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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Angst
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Graf, Dr. Pimmer, Dr. Zechner und Dr. Sailer
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Landesgrundverkehrsreferent der Tiroler Landesregierung,
6010 Innsbruck, Landhaus, vertreten durch Dr. Grosch & Partner, Rechtsanwalte in Kitzbihel, gegen die beklagten
Parteien 1. B*****gesellschaft mbH, ***** vertreten durch Dr. Klaus Reisch und Dr. Anke Reisch, Rechtsanwalte in
KitzbUhel, 2. B*¥**** \Wohnbaugesellschaft mbH in Liquidation, ***** und des Nebenintervenienten auf Seite der
beklagten Parteien Dr. Karl H***** vertreten durch Dr. Michael Graff, Rechtsanwalt in Wien, wegen Feststellung der
Nichtigkeit eines Rechtsgeschaftes (Streitwert S 140.000), Uber die auRerordentlichen Revisionen der erstbeklagten
Partei und des Nebenintervenienten auf Seite der beklagten Parteien gegen das Urteil des Oberlandesgerichtes
Innsbruck als Berufungsgericht vom 28. Juni 1995, GZ 3 R 104/95-28, womit das Urteil des Landesgerichtes Innsbruck
vom 25. Janner 1995, GZ 10 Cg 84/94g-21, bestatigt wurde, nach mundlicher Revisionsverhandlung zu Recht erkannt:

Spruch
Den Revisionen wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, dass das Klagebegehren, der Kaufvertrag vom 14. 10. 1983,
abgeschlossen zwischen der zweitbeklagten Partei und der seinerzeitigen Firma B***** Wohnbaugesellschaft mbH
in***** vertreten durch den einzelzeichnungsberechtigten Geschaftsfiihrer Ferdinand H***** als Verkauferin
einerseits und der erstbeklagten Partei unter der seinerzeitigen Firma H*****gesellschaft mbH, ***** ebenfalls
vertreten durch den einzelzeichnungsberechtigten Geschaftsfihrer Architekt Ferdinand H*****  als Kauferin Uber den
Erwerb jener 100/1658 Anteile an der Liegenschaft EZ 914, Grundbuch **#*** px*¥** (Antejl 17), mit welchen das
Wohnungseigentum an der Wohnung top B/3 verbunden ist und welche zu GZ 3029/84 des Bezirksgerichtes Kitzbuhel
verblichert worden ist, sei nichtig, abgewiesen wird.

Der am 3. Janner 1997 beim Obersten Gerichtshof eingelangte Schriftsatz des Nebenintervenienten auf Seite der

beklagten Parteien wird zurtickgewiesen.

Die klagende Partei ist schuldig, der erstbeklagten Partei die mit S 74.981,40 (darin enthalten S 8.521,90 Umsatzsteuer
und S 23.850 Barauslagen) und dem Nebenintervenienten auf Seite der beklagten Parteien die mit S 32.279,62 (darin
enthalten S 5.379,86 Umsatzsteuer) bestimmten Kosten des Verfahrens aller drei Instanzen binnen 14 Tagen zu

ersetzen.
Text
Entscheidungsgrinde:

Klager ist der von der Tiroler Landesregierung bestellte Landesgrundverkehrsreferent.
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Die zweitbeklagte Partei, deren einzelvertretungsbefugter Geschaftsfiihrer Architekt Ferdinand H***** war, errichtete
in F¥**** eine Wohnungseigentumsanlage. Sie suchte Kaufer und bot dem am 30. 11. 1992 verstorbenen, deutschen
Staatsangehdrigen Rudolf B***** mit Schreiben vom 14. 6. 1983 diverse Wohnungen an; angeschlossen war auch eine
"Ubersicht Vertragsabwicklungsmodus" in der es ua heift:

"In  Folge der aulerordentlich strengen Bestimmungen des Auslandergrundverkehrsgesetzes ist eine
Vertragsabwicklung mittels Treuhandvertrages erforderlich. Derzeit ist eine grundbucherliche Eigentumseinverleibung
nur durch Ubertragung im Erbweg méglich. Zur Absicherung der Rechte wird folgende Abwicklung erforderlich:

1. Abschluss eines Treuhandvertrages; die Verkduferin oder eine vom Kaufer genannte inlandische Person bleibt als
Treuhanderin im Grundbuch.

2. Fur den Erwerber wird das Vorkaufsrecht im Grundbuch eingetragen.

3. Der Kaufpreis wird durch Pfandrechtseintragung im Grundbuch (auf der kaufgegenstandlichen Liegenschaft)
erstrangig abgesichert.

4. Abschluss eines Erbvertrages."

Entwirfe solcher Treuhandvertrage, eines Vertrages Uber die Einrdumung des Vorkaufsrechtes an der

Eigentumswohnung und eines Kodizills waren angeschlossen.

Rudolf B***** informierte sich eingehend Uber diesen Modus des Wohnungserwerbes; es erschien ihm diese Form
nicht legal. Mit Schreiben vom 20. 6. 1983 teilte er der zweitbeklagten Partei mit, dass "wir uns fur die Zwei-Zimmer-
Eigentumswohnung top 3 zu 55,95 m**2 im Erdgeschol3 des Wohnhauses F***** 'B' entschieden haben und diese
Wohnung erwerben méchten”.

Die zweitbeklagte Partei teilte Rudolf B***** hjerauf mit Schreiben vom 24. 6. 1983 ua mit: ".... Sollten Ihrerseits
mehrere Kaufinteressenten sein, so schlagen wir die Griindung einer Gesellschaft vor. Diese Gesellschaft - solange sie
aus osterreichischen Gesellschaftern besteht - kann in Tirol ungehindert ins Grundbuch eingetragen werden und nach
Auskunft der hiesigen Notare besteht nach Grundbuchseintragung dieser Gesellschaft mbH jederzeit die Méglichkeit,

die Geschaftsanteile an Auslander zu verauliern.

Wir stellen uns daher folgenden Ablauf vor: Wir griinden mit Ferdinand H***** eine Gesellschaft mbH, etwa mit den
Namen 'F***** Wohnungsvermietungs-Gesellschaft mbH'. Diese erwirbt offiziell die Wohnung, um den mit Ihnen noch
zu vereinbarenden Kaufpreis und wird nach Bezahlung der Grunderwerbssteuer (8 %) als Eigentimerin im Grundbuch
eingetragen. Sofort nach Eintragung der Gesellschaft im Grundbuch erhalten Sie bzw lhre Mitbewerber von uns die
Gesellschaftsanteile und sind somit selbst grundbicherlicher Eigentimer geworden und wir ersparen uns somit einen

allfélligen Erbvertrag.

Sollte dieser Vorschlag Ihr Interesse bzw Einverstandnis finden, bitten wir Sie um Mitteilung, wieviele Gesellschafter

erwerben wollen, damit wir die Gesellschaft mbH-Grindung inzwischen vorbereiten kénnen."

Mit Schreiben vom 28. 6. 1983 Ubermittelte die zweitbeklagte Partei Rudolf B***** zwei Studien, "einmal Gber einen
Gesellschaftsvertrag, welcher von uns errichtet wird, um die Wohnung top 3 in F***** zy erwerben und weiters ein
Abtretungsvertrag, worin die Anteile von uns an Sie und ihre Frau und - wenn Sie dies winschen - an weitere
Gesellschafter abgetreten werden". Diesem Schreiben waren Entwurfe flir einen Grindungsvertrag, einen
Abtretungsvertrag und einen Kaufvertrag fur die Wohnung top B/3 angeschlossen.

Mit Notariatsakt des Nebenintervenienten auf Seite der beklagten Parteien vom 4. 7. 1983 errichteten die
zweitbeklagte Partei, vertreten durch den geschaftsfiihrenden Gesellschafter Architekt Ferdinand H***** und dieser
einen Gesellschaftsvertrag, mit dem eine B***** | jegenschaftsverwaltungsgesellschaft mbH gegrindet wurde. Sitz
dieser Gesellschaft war Z***** Gegenstand sollte der Erwerb, die Verwaltung und Vermietung von
Eigentumswohnungen sein. Das Stammkapital betrug S 600.000; zum Geschaftsfihrer wurde Ferdinand H*****
bestellt. Mit Nachtrag vom 15. 9. 1983 wurde die Firma dieser Gesellschaft auf H***** |jegenschaftsverwaltungs
GmbH geandert; so wurde sie auch im Handelsregister des Landesgerichtes Salzburg eingetragen.

Bei dieser GmbH handelt es sich um die nun erstbeklagte Partei.



Die zweitbeklagte Partei verkaufte mit Kaufvertrag vom 14. 10. 1983 100/1658 Anteile im Grundbuch F***** mit denen
das Wohnungseigentum an der Wohnung top B/3 untrennbar verbunden ist, um einen Kaufpreis von S 600.000 an die
erstbeklagte Partei; die Liegenschaft wurde Ubergeben.

Am 16. 7. 1983 schlossen die erstbeklagte Partei und die zweitbeklagte Partei, beide vertreten durch Architekt
Ferdinand H***** 3|s Vermieterinnen mit den Mietern Rudolf und llse B***** einen Mietvertrag Uber diese Wohnung.
Die Wohnung wurde auf unbestimmte Zeit zu einem monatlichen Mietzins von S 10 vermietet.

Am 16. 7. 1983 wurde die Wohnung von der zweitbeklagten Partei als Verkauferin an Rudolf B***** (jbergeben; im
Ubergabeprotokoll wurde Rudolf B***** 3]s Wohnungseigentiimer bezeichnet.

Mit Schreiben vom 19. 7. 1983 teilte der Nebenintervenient Rudolf B***** mit, die Anmerkung der Rangordnung
betreffend die Wohnungseigentumsanteile sei vom Bezirksgericht Kitzbtuhel am 18. 7. 1983 bewilligt worden. Einer
Uberweisung des mit Architekt Ferdinand H***** vereinbarten Geldbetrages stehe daher nichts mehr im Wege.

Grundbucherlicher Eigentimer dieser Anteile ist aufgrund des Kaufvertrags vom 14. 10. 1983 die erstbeklagte Partei.

Mit Schreiben vom 16. 7. 1984 beklagte sich Rudolf B***** gegenliber der zweitbeklagten Partei, dass bis heute die
"von uns verlangte" Ubertragung der Geschéftsanteile nicht erfolgt sei. Weiters wird in diesem Schreiben ausgefiihrt,
"wir haben bisher unsere Verpflichtungen zu einer raschen Abwicklung stets sofort erfillt, aulerdem wurde von uns
der Abtretungspreis flr die Geschaftsanteile bereits voll entrichtet". Die zweitbeklagte Partei antwortete mit Schreiben
vom 3. 9. 1984, eine grundbucherliche Durchfihrung scheitere bis jetzt an fehlenden grundverkehrsbehérdlichen

Bewilligungen.

Die Bezirkshauptmannschaft Kitzbihel bestatigte mit Bescheid vom 17. 5. 1984 gemal3 § 2 Abs 2 TirGVG 1983, dass der
kaufliche Erwerb der Wohnungseigentumsanteile durch die erstbeklagte Partei nicht den Bestimmungen dieses
Gesetzes unterliege.Die Bezirkshauptmannschaft Kitzblhel bestatigte mit Bescheid vom 17. 5. 1984 gemal3 Paragraph
2, Absatz 2, TirGVG 1983, dass der kaufliche Erwerb der Wohnungseigentumsanteile durch die erstbeklagte Partei nicht

den Bestimmungen dieses Gesetzes unterliege.

Am 17. 9. 1984 verstandigte die zweitbeklagte Partei Rudolf B***** "|hre Gesellschaft mbH" sei jetzt grundbticherliche
Eigentimerin; Rudolf B***** wurde aufgefordert, die Einverleibungsgebihr zu entrichten. Weiters fuhrte die
zweitbeklagte Partei in diesem Schreiben aus, sie erwarte nun den Terminvorschlag des Rudolf B***** zur Abtretung

beim Nebenintervenienten.

Am 5. 10. 1984 schlossen die zweitbeklagte Partei, Rudolf B***** |[se B***** \Nerner R***** ynd Gertraud R*****
vor dem Nebenintervenienten einen Abtretungsvertrag, wonach die zweitbeklagte Partei ihren Geschaftsanteil von S
500.000 rucksichtlich hierauf eingezahlter S 200.000 in Teilbetrédgen von je S 83.333,34 an Rudolf und llse B***** ynd
von je S 166.666,65 an Werner und Gertraud R***** gpbtrete. Diese erklarten, die ihnen abgetretenen Teile des
Geschaftsanteils hiemit zu Gbernehmen. Auch llse B***** sowie Werner und Gertraud R***** bej denen es sich um
ihre Geschwister handelt, sind deutsche Staatsangehorige.

Mit einem weiteren Notariatsakt vom 5. 10. 1984 trat der Mitgesellschafter Architekt H***** seine Geschaftsanteile
von S 100.000 an Rudolf und llse B***** zy je S 16.666 und an Werner und Gertraud R***** zy je S 33.333,34 ab; diese
Abtretung wurde angenommen.

Sowohl die Grindung der erstbeklagten Partei als auch die Abtretung der Gesellschaftsanteile der Gesellschafter
dieser GmbH an die Eheleute B***** bzw an die Geschwister R***** geschah nur deshalb, um die Bestimmungen des
Tiroler Grundverkehrsgesetzes zu umgehen.

Am 8. 10. 1984 wurde die Firma der erstbeklagten Partei auf die Firma der nunmehr erstklagenden Partei geandert. In
dieser Generalversammlung wurde weiters beschlossen, den Sitz der Gesellschaft nach F***** zy verlegen, weil der
derzeitige Gesellschaftszweck ausschliel3lich in der Verwaltung einer dort gelegenen Liegenschaft bestehe. Architekt
H***** wurde als Geschaftsfihrer abberufen; Rudolf und llse B***** wurden zu geschaftsfihrenden Gesellschaftern
bestellt.

Die erstbeklagte Partei ist im Firmenbuch des Landesgerichtes Innsbruck protokolliert; llse B***** jst seit 28. 12. 1993
alleinige Geschaftsfuhrerin; Gesellschafter sind llse B¥**** sowie Werner und Gertraud R¥****,



Die Grundverkehrsbehérde wurde von der Abtretung der Geschdftsanteile an der erstbeklagten Partei an die
Ehegatten B***** und die Geschwister R***** nicht verstandigt; eine grundverkehrsbehordliche Genehmigung dieser
Abtretung wurde demzufolge auch nicht erteilt.

Die Geschéftsfiihrerin der erstbeklagten Partei, llse B¥**** wusste bereits vor Ubernahme der Gesellschaftsanteile an
der erstbeklagten Partei, dass der Liegenschaftserwerb fir deutsche Staatsburger in Tirol nicht moglich ist. Einziger
Zweck der Grindung der erstbeklagten Partei war, dass diese Gesellschaft die Wohnung in F***** erwirbt und dass
dann spater die Gesellschaftsanteile an Rudolf und llse B***** sowie Werner und Gertraud R***** (ibertragen werden
sollten. Die erstbeklagte Partei tbt derzeit keinerlei Tatigkeiten aus; nur wahrend der ersten Jahre war die Wohnung

vermietet. Fir die erstbeklagte Partei existiert kein Telefonanschluss.

llse und Rudolf B***** glgubten, als die Wohnung in der geschilderten Weise erworben wurde, dass dies ein legaler

Weg ware, um als deutsche Staatsbuirger in Tirol eine Liegenschaft erwerben zu kénnen.

Bereits im Jahr 1976 wurde von der Grundverkehrskommission klargestellt, dass es in der Gemeinde F***** f(jr
Zweitwohnsitze keine grundverkehrsbehdérdliche Genehmigung fur irgendeinen Eigentumserwerb durch auslandische

Staatsburger geben kann.

Der Klager begehrte in der am 28. 3. 1994 beim Erstgericht eingelangten Klage das Urteil, auszusprechen, dass der
Kaufvertrag vom 14. 10. 1983, der zwischen der zweitbeklagten Partei als Verkauferin einerseits und der erstbeklagten
Partei als Kauferin andererseits Uber den Erwerb jener 100/1658 Anteile an der Liegenschaft EZ 914, Grundbuch
Fr**** (Anteil 17), mit welchen das Wohnungseigentum an der Wohnung top B/3 verbunden ist, abgeschlossen wurde,
nichtig ist. Zur Begrindung brachte er vor, zu seinen Aufgaben gehére die Klagserhebung auf Feststellung, ob ein
Rechtsgeschaft nichtig ist, wenn Grund zur Annahme besteht, dass ein Schein- oder Umgehungsgeschaft vorliegt.
Vermutlich schon die Grundung der ursprunglichen Kauferfirma, der zweitbeklagten Partei, sei ein Schein- oder
Umgehungsgeschaft gewesen, das nur deshalb getatigt worden sei, um durch die zunachst inlandischen Gesellschafter
dieser Kauferfirma Inldnderstatus zu geben und damit den Liegenschaftserwerb durch die Kauferfirma der
Genehmigungspflicht nach den Auslanderbestimmungen des Grundverkehrsgesetzes zu entziehen. Nur so habe der
grundverkehrsbehdrdliche Negativbescheid zustande gebracht werden kénnen. Die beklagten Parteien hatten ganz
offenkundig gar nicht beabsichtigt, die Grundverkehrsbehérde materiell mit dem Liegenschaftserwerb und dem
Erwerb dieser Gesellschaftsanteile zu befassen. Gemal3 8 879 Abs 1 ABGB sei ein Vertrag, der gegen ein gesetzliches
Verbot verstol3e, nichtig. Von dieser absoluten Nichtigkeit seien auch Umgehungsgeschafte umfasst, die gegen das
Verbot zwar nicht den Buchstaben nach verstoBen, im Ergebnis jedoch den Zweck des Gesetzesverbotes vereiteln
sollen. Sowohl im Hinblick auf den hohen Ausléanderanteil in der Gemeinde F***** 3|s auch den Umstand, dass eine
Zweitwohnung zu Ferienzwecken erworben werden sollte, sei schon zum Zeitpunkt der Vertragsabschlisse mit einer
grundverkehrsbehdérdlichen Zustimmung zu einem Eigentumserwerb durch auslandische Staatsangehdrige nicht zu
rechnen gewesen. Offenbar gerade deshalb sei die Vertragskonstruktion als Gesetzesumgehung gewahlt worden. Da
die heutigen Gesellschafter der erstbeklagten Partei als Personen die Liegenschaft nicht hatten erwerben kénnen, sei
die erstbeklagte Partei als Gesellschaft vorgeschaltet worden und hatten die heutigen Gesellschafter deren
Gesellschaftsanteile erworben. Die seinerzeitige Grindung der erstbeklagten Partei habe den Zweck gehabt, dass
diese dann die Wohnung erwerbe und spater die Geschaftsanteile an die Auslander Ubertragen werden sollten; zur
Sicherheit sei auch noch ein Mietvertrag abgeschlossen worden.Der Klager begehrte in der am 28. 3. 1994 beim
Erstgericht eingelangten Klage das Urteil, auszusprechen, dass der Kaufvertrag vom 14. 10. 1983, der zwischen der
zweitbeklagten Partei als Verkduferin einerseits und der erstbeklagten Partei als Kauferin andererseits Uber den
Erwerb jener 100/1658 Anteile an der Liegenschaft EZ 914, Grundbuch F***** (Anteil 17), mit welchen das
Wohnungseigentum an der Wohnung top B/3 verbunden ist, abgeschlossen wurde, nichtig ist. Zur Begriindung brachte
er vor, zu seinen Aufgaben gehore die Klagserhebung auf Feststellung, ob ein Rechtsgeschaft nichtig ist, wenn Grund
zur Annahme besteht, dass ein Schein- oder Umgehungsgeschaft vorliegt. Vermutlich schon die Grindung der
urspriinglichen Kauferfirma, der zweitbeklagten Partei, sei ein Schein- oder Umgehungsgeschaft gewesen, das nur
deshalb getatigt worden sei, um durch die zunachst inldndischen Gesellschafter dieser Kauferfirma Inldnderstatus zu
geben und damit den Liegenschaftserwerb durch die Kauferfirma der Genehmigungspflicht nach den
Auslénderbestimmungen des Grundverkehrsgesetzes zu entziehen. Nur so habe der grundverkehrsbehdérdliche
Negativbescheid zustande gebracht werden kénnen. Die beklagten Parteien hatten ganz offenkundig gar nicht
beabsichtigt, die Grundverkehrsbehérde materiell mit dem Liegenschaftserwerb und dem Erwerb dieser
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Gesellschaftsanteile zu befassen. Gemald Paragraph 879, Absatz eins, ABGB sei ein Vertrag, der gegen ein gesetzliches
Verbot verstol3e, nichtig. Von dieser absoluten Nichtigkeit seien auch Umgehungsgeschafte umfasst, die gegen das
Verbot zwar nicht den Buchstaben nach verstofBen, im Ergebnis jedoch den Zweck des Gesetzesverbotes vereiteln
sollen. Sowohl! im Hinblick auf den hohen Auslanderanteil in der Gemeinde F***** 3|s auch den Umstand, dass eine
Zweitwohnung zu Ferienzwecken erworben werden sollte, sei schon zum Zeitpunkt der Vertragsabschlisse mit einer
grundverkehrsbehdérdlichen Zustimmung zu einem Eigentumserwerb durch auslandische Staatsangehdrige nicht zu
rechnen gewesen. Offenbar gerade deshalb sei die Vertragskonstruktion als Gesetzesumgehung gewahlt worden. Da
die heutigen Gesellschafter der erstbeklagten Partei als Personen die Liegenschaft nicht hatten erwerben kénnen, sei
die erstbeklagte Partei als Gesellschaft vorgeschaltet worden und hatten die heutigen Gesellschafter deren
Gesellschaftsanteile erworben. Die seinerzeitige Grindung der erstbeklagten Partei habe den Zweck gehabt, dass
diese dann die Wohnung erwerbe und spater die Geschaftsanteile an die Auslander Ubertragen werden sollten; zur
Sicherheit sei auch noch ein Mietvertrag abgeschlossen worden.

Die erstbeklagte Partei wendete ein, es liege kein Schein- bzw Umgehungsgeschaft vor; die Behauptungen des Klagers
basierten auf reinen Vermutungen. Die beklagten Parteien hatten nie die Absicht gehabt, gesetzwidrig zu handeln; es
sei ihnen nie bekannt gewesen, dass die Vorgangsweise nicht den gesetzlichen Bestimmungen entspreche; der von
ihnen mit der gesamten Abwicklung beauftragte Notar habe versichert und gewahrleistet, dass man sich in einer
vollkommen ordentlichen Abwicklung der Geschafte bewege. Ein zeitlicher Zusammenhang zwischen dem
angefochtenen Kaufvertrag und der Abtretung der Gesellschaftsanteile, der den Schluss nahelegen kénnte, es handle
sich um eine Konstruktion zur Umgehung des Grundverkehrsgesetzes, bestehe nicht. Darlber hinaus habe die
Gesellschaft ihren Sitz nicht in Tirol gehabt. Eine Uber Tirol hinausgehende Wirkung eines Tiroler Landesgesetzes sei
verfassungsrechtlich ausgeschlossen, damit der Erwerb der Gesellschaftsanteile an einer Gesellschaft mit dem Sitz im
Bundesland Salzburg fur den Klager absolut unanfechtbar.

Die zweitbeklagte Partei beteiligte sich nicht am Verfahren.

Das Erstgericht gab der Klage statt; es stellte den bereits eingangs wiedergegebenen Sachverhalt fest und fuhrte in
rechtlicher Hinsicht aus, hier sei das TirGVG 1983 anzuwenden. Nach 8 16 Abs 1 TirGVG 1983 seien dem Zivilrecht
zuzuordnende Rechtsgeschafte nichtig, soweit eine nach diesem Gesetz erforderliche Zustimmung versagt worden sei.
Nach § 16a TirGVG 1983 konne der Landesgrundverkehrsreferent bei Gericht Klage auf Feststellung erheben, ob ein
Rechtsgeschaft nichtig ist, wenn Grund zur Annahme bestehe, dass ein Schein- oder Umgehungsgeschaft vorliege.Das
Erstgericht gab der Klage statt; es stellte den bereits eingangs wiedergegebenen Sachverhalt fest und fihrte in
rechtlicher Hinsicht aus, hier sei das TirGVG 1983 anzuwenden. Nach Paragraph 16, Absatz eins, TirGVG 1983 seien
dem Zivilrecht zuzuordnende Rechtsgeschafte nichtig, soweit eine nach diesem Gesetz erforderliche Zustimmung
versagt worden sei. Nach Paragraph 16 a, TirGVG 1983 konne der Landesgrundverkehrsreferent bei Gericht Klage auf
Feststellung erheben, ob ein Rechtsgeschaft nichtig ist, wenn Grund zur Annahme bestehe, dass ein Schein- oder
Umgehungsgeschaft vorliege.

Nach & 879 Abs 1 ABGB sei ein Vertrag, der gegen ein gesetzliches Verbot verstoRe, nichtig, wobei von dieser
Nichtigkeit auch Umgehungsgeschafte erfasst seien. Hier kdnne Uberhaupt kein Zweifel bestehen, dass die
Vertragskonstruktion, bei der eine zunachst mit inlandischem Status versehene Gesellschaft Liegenschaftsanteile, mit
denen das Wohnungseigentum an einer Wohnung untrennbar verbunden ist, erwerbe, im Grundbuch als Eigentimerin
verblichert werde und dann samtliche Gesellschaftsanteile an Auslander abtrete, nur dazu gedient habe, die
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung zu umgehen. Ebensowenig kdnne irgendein Zweifel daran bestehen, dass die
erstbeklagte Partei nur deshalb gegriindet worden sei, um als inlandischer Kaufer der Wohnung auftreten zu kénnen.
Daraus ergebe sich aber zwingend, dass die Grindung der erstbeklagten Partei und der Abschluss des Kaufvertrages
zwischen der erstbeklagten Partei und der zweitbeklagten Partei nur deshalb erfolgt sei, um das TirGVG zu umgehen.
Dieses Geschaft sei im Sinn des8& 879 ABGB nichtig, wobei diese Nichtigkeit sowohl fur die Verkauferin, die
zweitbeklagte Partei, als auch fur die erstbeklagte Partei ihre Wirkung entfalten musse. Die Prifung der Frage, ob nicht
auch der Abtretungsvertrag, mit dem die Ehegatten B***** bzw die Geschwister R***** die Geschaftsanteile der
erstbeklagten Partei erworben hatten, nichtig sei, habe zu entfallen, weil eine solche Nichtigkeit des Vertrags vom
Klager nicht behauptet werde. Zumindest der GeschaftsfUhrerin der erstbeklagten Partei sei bekannt gewesen, dass
der Grunderwerb in Tirol durch deutsche Staatsburger nicht méglich sei und zur Umgehung dieses Verbots diese
Konstruktion gewahlt worden sei.Nach Paragraph 879, Absatz eins, ABGB sei ein Vertrag, der gegen ein gesetzliches
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Verbot verstol3e, nichtig, wobei von dieser Nichtigkeit auch Umgehungsgeschafte erfasst seien. Hier kdnne Uberhaupt
kein Zweifel bestehen, dass die Vertragskonstruktion, bei der eine zundchst mit inlandischem Status versehene
Gesellschaft Liegenschaftsanteile, mit denen das Wohnungseigentum an einer Wohnung untrennbar verbunden ist,
erwerbe, im Grundbuch als Eigentimerin verbichert werde und dann samtliche Gesellschaftsanteile an Auslander
abtrete, nur dazu gedient habe, die grundverkehrsbehordliche Genehmigung zu umgehen. Ebensowenig koénne
irgendein Zweifel daran bestehen, dass die erstbeklagte Partei nur deshalb gegriindet worden sei, um als inlandischer
Kaufer der Wohnung auftreten zu kdnnen. Daraus ergebe sich aber zwingend, dass die Grindung der erstbeklagten
Partei und der Abschluss des Kaufvertrages zwischen der erstbeklagten Partei und der zweitbeklagten Partei nur
deshalb erfolgt sei, um das TirGVG zu umgehen. Dieses Geschéft sei im Sinn des Paragraph 879, ABGB nichtig, wobei
diese Nichtigkeit sowohl fiir die Verkauferin, die zweitbeklagte Partei, als auch fur die erstbeklagte Partei ihre Wirkung
entfalten musse. Die Prifung der Frage, ob nicht auch der Abtretungsvertrag, mit dem die Ehegatten B***** bzw die
Geschwister R***** die Geschaftsanteile der erstbeklagten Partei erworben hatten, nichtig sei, habe zu entfallen, weil
eine solche Nichtigkeit des Vertrags vom Klager nicht behauptet werde. Zumindest der Geschéftsfihrerin der
erstbeklagten Partei sei bekannt gewesen, dass der Grunderwerb in Tirol durch deutsche Staatsburger nicht méglich
sei und zur Umgehung dieses Verbots diese Konstruktion gewahlt worden sei.

Im Berufungsverfahren trat der mit der Errichtung der Vertrage befasste Notar auf Seite der beklagten Parteien dem
Verfahren als Nebenintervenient bei.

Das Berufungsgericht bestatigte das Ersturteil infolge Berufung der erstbeklagten Partei und sprach aus, dass der Wert
des Entscheidungsgegenstandes S 50.000 Ubersteige und die ordentliche Revision nicht zulassig sei, weil es sich an der
herrschenden Rechtsprechung und Lehre orientiert habe und die besondere Gestaltung des vorliegenden Falles eine
beispielgebende Entscheidung ausschlieBe. Das Berufungsgericht Gibernahm die Feststellungen des Erstgerichtes und
fUhrte in rechtlicher Hinsicht aus, hier sei der mit LGBI 1991/74 eingeflihrte § 16a TirGVG 1983 und nicht etwa die
Nachfolgebestimmung des § 35 (Abs 2 und 3) TirGVG 1993 anzuwenden, weil nach § 40 Abs 6 TirGVG 1993 auf
Verfahren nach § 35 Abs 2 TirGVG 1993, die ein vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes durchgefihrtes
Umgehungsgeschaft zum Gegenstand haben, das Grundverkehrsgesetz 1983 anzuwenden sei.Das Berufungsgericht
bestatigte das Ersturteil infolge Berufung der erstbeklagten Partei und sprach aus, dass der Wert des
Entscheidungsgegenstandes S 50.000 Ubersteige und die ordentliche Revision nicht zuldssig sei, weil es sich an der
herrschenden Rechtsprechung und Lehre orientiert habe und die besondere Gestaltung des vorliegenden Falles eine
beispielgebende Entscheidung ausschlieBe. Das Berufungsgericht Gibernahm die Feststellungen des Erstgerichtes und
fUhrte in rechtlicher Hinsicht aus, hier sei der mit LGBI 1991/74 eingeflhrte Paragraph 16 a, TirGVG 1983 und nicht
etwa die Nachfolgebestimmung des Paragraph 35, (Absatz 2 und 3) TirGVG 1993 anzuwenden, weil nach Paragraph 40,
Absatz 6, TirGVG 1993 auf Verfahren nach Paragraph 35, Absatz 2, TirGVG 1993, die ein vor dem Inkrafttreten dieses
Gesetzes durchgefuhrtes Umgehungsgeschaft zum Gegenstand haben, das Grundverkehrsgesetz 1983 anzuwenden
sei.

Schon deshalb, weil es ausschlielich auf die Anwendung der Offentlich-rechtlichen Eingriffsnormen des Tiroler
Grundverkehrsgesetzes ankomme, sei sterreichisches Recht anzuwenden.

§8 16a Abs 1 TirGVG 1983 idF LGBI 1991/74 normiere, dass der Landesgrundverkehrsreferent bei Gericht Klage auf
Feststellung erheben kénne, ob ein Rechtsgeschaft nichtig sei, wenn Grund zur Annahme bestehe, dass ein Schein-
oder Umgehungsgeschaft vorliege. Diese Bestimmung, die dem Zweck diene, bereits verblcherte Rechtserwerbe
grundbucherlich riickabzuwickeln, sei verfassungskonform (VfGH vom 28. 9. 1993, B 517/93-10).Paragraph 16 a, Absatz
eins, TirGVG 1983 in der Fassung LGBI 1991/74 normiere, dass der Landesgrundverkehrsreferent bei Gericht Klage auf
Feststellung erheben kénne, ob ein Rechtsgeschaft nichtig sei, wenn Grund zur Annahme bestehe, dass ein Schein-
oder Umgehungsgeschaft vorliege. Diese Bestimmung, die dem Zweck diene, bereits verblcherte Rechtserwerbe
grundbucherlich riickabzuwickeln, sei verfassungskonform (VfGH vom 28. 9. 1993, B 517/93-10).

§8 16 Abs 1 TirGVG 1983 normiere die Nichtigkeit von dem Zivilrecht zuzuordnenden Rechtsgeschaften, soweit eine
nach dem TirGVG erforderliche Zustimmung versagt worden sei. Die VerfassungsmaRigkeit dieser Bestimmung, der
auch unerlaubte Umgehungsgeschafte unterworfen seien, stehe aul3er Zweifel. Bei Umgehungsgeschaften bestehe die
Gefahr, dass das Erfordernis der grundverkehrsbehdrdlichen Bewilligung nicht erkannt werde und dass sie somit die
Grundlage fur grundbulcherlich durchgefiihrte Rechtserwerbe sein kénnten, die der Zielrichtung des Tiroler
Grundverkehrsgesetzes widersprachen, ohne dass die zustandigen Verwaltungsbehorden die Moglichkeit hatten,
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dagegen rechtzeitig vorzugehen. Dabei sei auch von Bedeutung, dass die Umgehungsmaglichkeiten zwar im Lauf der
Zeit durch Novellen des Tiroler Grundverkehrsgesetzes eingeschrankt worden seien, wegen der im Zivilrecht
herrschenden Vertragsfreiheit und der Vielfalt méglicher rechtlicher Konstruktionen aber nicht zur Ganze beseitigt
werden koénnten. Eine befriedigende und letztlich alle gleich treffende Regelung des Grundverkehrs fur Auslander sei
daher nur dann gegeben, wenn die Nichtigkeit von Rechtserwerben, die nicht dem erforderlichen Verfahren vor den
Grundverkehrsbehérden unterworfen wurden, aus oOffentlich-rechtlichen Grinden von einer nicht mit den
Vertragsparteien identischen Person geltend gemacht und auf diese Weise ein Urteil erwirkt werden kdnne, das zur
Beseitigung rechtswidriger Grundbuchseintragungen fuhre. Die mit 8 16a TirGVG 1983 normierte Befugnis des
Landesgrundverkehrsreferenten, die zweifellos auch zivilrechtlicher Natur sei, habe daher vom Tiroler
Landesgesetzgeber als "erforderlich" im Sinn des Art 15 Abs 9 B-VG ohne Eingriff in die Kompetenz des Bundes nach
Art 10 Abs 1 Z 6 B-VG erlassen werden kénnen.Paragraph 16, Absatz eins, TirGVG 1983 normiere die Nichtigkeit von
dem Zivilrecht zuzuordnenden Rechtsgeschaften, soweit eine nach dem TirGVG erforderliche Zustimmung versagt
worden sei. Die VerfassungsmaRigkeit dieser Bestimmung, der auch unerlaubte Umgehungsgeschafte unterworfen
seien, stehe auBer Zweifel. Bei Umgehungsgeschaften bestehe die Gefahr, dass das Erfordernis der
grundverkehrsbehdérdlichen Bewilligung nicht erkannt werde und dass sie somit die Grundlage fur grundbucherlich
durchgefiihrte Rechtserwerbe sein kdnnten, die der Zielrichtung des Tiroler Grundverkehrsgesetzes widersprachen,
ohne dass die zustandigen Verwaltungsbehérden die Mdoglichkeit hatten, dagegen rechtzeitig vorzugehen. Dabei sei
auch von Bedeutung, dass die Umgehungsmdglichkeiten zwar im Lauf der Zeit durch Novellen des Tiroler
Grundverkehrsgesetzes eingeschrankt worden seien, wegen der im Zivilrecht herrschenden Vertragsfreiheit und der
Vielfalt méglicher rechtlicher Konstruktionen aber nicht zur Ganze beseitigt werden koénnten. Eine befriedigende und
letztlich alle gleich treffende Regelung des Grundverkehrs fir Auslander sei daher nur dann gegeben, wenn die
Nichtigkeit von Rechtserwerben, die nicht dem erforderlichen Verfahren vor den Grundverkehrsbehoérden
unterworfen wurden, aus 6ffentlich-rechtlichen Griinden von einer nicht mit den Vertragsparteien identischen Person
geltend gemacht und auf diese Weise ein Urteil erwirkt werden kénne, das zur Beseitigung rechtswidriger
Grundbuchseintragungen fuhre. Die mit Paragraph 16 a, TirGVG 1983 normierte Befugnis des
Landesgrundverkehrsreferenten, die zweifellos auch zivilrechtlicher Natur sei, habe daher vom Tiroler
Landesgesetzgeber als "erforderlich" im Sinn des Artikel 15, Absatz 9, B-VG ohne Eingriff in die Kompetenz des Bundes
nach Artikel 10, Absatz eins, Ziffer 6, B-VG erlassen werden konnen.

Nach Art Il Abs 4 TirGVG-Nov LGBI 1991/74 erstrecke sich das Recht des Landesgrundverkehrsreferenten nach § 16a
Abs 1 TirGVG auch auf die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes bestehenden Schein- oder
Umgehungsgeschafte, und zwar ohne zeitliche Beschrankung. Fir den Gesetzgeber bestehe kein Hindernis, auch in
einem einfachen Gesetz - ausdrucklich - die Rickwirkung anzuordnen. Er kdnne dabei in beschranktem Umfang auch
in wohlerworbene Rechte eingreifen; die Grenzen ergaben sich daraus, dass eine solche Regelung sachlich begrindbar
sein mulsse und nicht dem verfassungsrechtlichen Gleichheitsgrundsatz widersprechen durfe.Nach Art romisch I
Absatz 4, TirGVG-Nov LGBI 1991/74 erstrecke sich das Recht des Landesgrundverkehrsreferenten nach Paragraph 16 a,
Absatz eins, TirGVG auch auf die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes bestehenden Schein- oder
Umgehungsgeschafte, und zwar ohne zeitliche Beschrankung. Fir den Gesetzgeber bestehe kein Hindernis, auch in
einem einfachen Gesetz - ausdrucklich - die Rickwirkung anzuordnen. Er kdnne dabei in beschranktem Umfang auch
in wohlerworbene Rechte eingreifen; die Grenzen ergaben sich daraus, dass eine solche Regelung sachlich begrindbar
sein musse und nicht dem verfassungsrechtlichen Gleichheitsgrundsatz widersprechen dirfe.

Bezogen auf den vorliegenden Fall ergebe sich daraus folgendes: Die seit 1991 bestehende Befugnis des
Landesgrundverkehrsreferenten nach & 16a TirGVG 1983 beziehe sich auf Rechtsgeschafte, die bereits zum Zeitpunkt
ihres Abschlusses als Umgehungsgeschafte verboten (8 19 TirGVG 1979) und nichtig gewesen seien. "Rechte", die
aufgrund nichtiger Umgehungsgeschafte erworben worden seien, kénnten nicht als wohlerworbene Rechte angesehen
werden, die einem besonderen verfassungsrechtlich gewahrleisteten Schutz unterlagen. Die Mdoglichkeit, die
Nichtigkeit von verbotenen Umgehungsgeschaften auch gegen den Willen der vertragschlieBenden Parteien geltend zu
machen, bewirke vielmehr, dass derjenige, der ein verbotenes Umgehungsgeschaft abgeschlossen habe, letztlich,
wenn auch mit zeitlicher Verzégerung, nicht besser gestellt sei als ein Auslander, der sich dem Gesetz entsprechend
dem grundverkehrsbehdordlichen Verfahren unterworfen habe.Bezogen auf den vorliegenden Fall ergebe sich daraus
folgendes: Die seit 1991 bestehende Befugnis des Landesgrundverkehrsreferenten nach Paragraph 16 a, TirGVG 1983
beziehe sich auf Rechtsgeschafte, die bereits zum Zeitpunkt ihres Abschlusses als Umgehungsgeschafte verboten



(Paragraph 19, TirGVG 1979) und nichtig gewesen seien. "Rechte", die aufgrund nichtiger Umgehungsgeschafte
erworben worden seien, kénnten nicht als wohlerworbene Rechte angesehen werden, die einem besonderen
verfassungsrechtlich gewahrleisteten Schutz unterldgen. Die Madglichkeit, die Nichtigkeit von verbotenen
Umgehungsgeschaften auch gegen den Willen der vertragschlielenden Parteien geltend zu machen, bewirke vielmehr,
dass derjenige, der ein verbotenes Umgehungsgeschaft abgeschlossen habe, letztlich, wenn auch mit zeitlicher
Verzégerung, nicht besser gestellt sei als ein Auslander, der sich dem Gesetz entsprechend dem
grundverkehrsbehdrdlichen Verfahren unterworfen habe.

Auch das Fehlen einer zeitlichen Befristung der Befugnis des Landesgrundverkehrsreferenten nach § 16a TirGVG 1983
sei verfassungsrechtlich unbedenklich. Die Anfechtungsmoglichkeit nach8 879 ABGB kénne jedenfalls von den
Vertragsparteien zeitlich unbegrenzt geltend gemacht werden. Die Einrdumung einer solchen Befugnis des
Grundverkehrsreferenten verstol3e nicht gegen das Gleichheitsgebot und sei sachlich geboten, um der von Anfang an
in Bezug auf den Auslandergrundverkehr bestehenden, wenngleich nicht von Anfang an in voller Scharfe verfolgten
Intention des Tiroler Grundverkehrsgesetzes Rechnung tragen zu kénnen. Jemand, der ein gesetzliches Verbot (bei
Umgehungsgeschaften) Gbertrete, kdnne nicht darauf vertrauen, dass eine im Hinblick auf die Geltendmachung der
Nichtigkeit verbotener Vertrage unbefriedigende Gesetzeslage aufrecht erhalten werde, wenn sich - im Nachhinein -
konkrete Umgehungsgeschafte herausstellen.Auch das Fehlen einer zeitlichen Befristung der Befugnis des
Landesgrundverkehrsreferenten nach Paragraph 16 a, TirGVG 1983 sei verfassungsrechtlich unbedenklich. Die
Anfechtungsmoglichkeit nach Paragraph 879, ABGB kdnne jedenfalls von den Vertragsparteien zeitlich unbegrenzt
geltend gemacht werden. Die EinrdBumung einer solchen Befugnis des Grundverkehrsreferenten verstof3e nicht gegen
das Gleichheitsgebot und sei sachlich geboten, um der von Anfang an in Bezug auf den Auslandergrundverkehr
bestehenden, wenngleich nicht von Anfang an in voller Schéarfe verfolgten Intention des Tiroler Grundverkehrsgesetzes
Rechnung tragen zu kénnen. Jemand, der ein gesetzliches Verbot (bei Umgehungsgeschaften) tbertrete, konne nicht
darauf vertrauen, dass eine im Hinblick auf die Geltendmachung der Nichtigkeit verbotener Vertrage unbefriedigende
Gesetzeslage aufrecht erhalten werde, wenn sich - im Nachhinein - konkrete Umgehungsgeschafte herausstellen.

Weder sei somit dieses Rechtsgeschaft durch Zeitablauf geheilt noch sei das zeitlich unbeschrankte Klagerecht des
Landesgrundverkehrsreferenten verfassungswidrig.

Der Einwand, es fehle die Prozessvoraussetzung des § 35 Abs 3 TirGVG 1993, der es bei angeblichen
Umgehungsgeschaften dem Landesgrundverkehrsreferenten zur Pflicht mache, einen Bescheid der
Landesgrundverkehrskommission einzuholen, der feststelle, ob dem in Wahrheit beabsichtigten Rechtsgeschaft die
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung erteilt werden kénne oder nicht, sei nicht berechtigt, weil hier gemald § 40
Abs 6 TirGVG 1993 das Tiroler Grundverkehrsgesetz 1983 idgF anzuwenden sei.Der Einwand, es fehle die
Prozessvoraussetzung des Paragraph 35, Absatz 3, TirGVG 1993, der es bei angeblichen Umgehungsgeschaften dem
Landesgrundverkehrsreferenten zur Pflicht mache, einen Bescheid der Landesgrundverkehrskommission einzuholen,
der feststelle, ob dem in Wahrheit beabsichtigten Rechtsgeschaft die grundverkehrsbehérdliche Genehmigung erteilt
werden kdnne oder nicht, sei nicht berechtigt, weil hier gemall Paragraph 40, Absatz 6, TirGVG 1993 das Tiroler
Grundverkehrsgesetz 1983 idgF anzuwenden sei.

Auch der Einwand, das Klagerecht und das Grundbuch seien untrennbar verknlpft, bei Verfristung der
Wiederherstellung des friiheren Grundbuchsstandes sei somit fur die Klage des Landesgrundverkehrsreferenten auf
Feststellung der Nichtigkeit des Titelgeschaftes jedes Rechtsschutzinteresse zu verneinen, kénne nicht zum Tragen
kommen. Nach §8 16a Abs 2 TirGVG 1983 idF LGBI 1991/74 habe namlich das Gericht zuerst die Nichtigkeit des
Rechtsgeschaftes festzustellen; erst danach habe das Grundbuchsgericht eine bereits erfolgte Eintragung des
Rechtserwerbes im Grundbuch zu l6schen und den friheren Grundbuchsstand wieder herzustellen. Hiebei habe der
Landesgrundverkehrsreferent dem Grundbuchsgericht die Entscheidung des Gerichtes Uber die Feststellung der
Nichtigkeit eines Rechtsgeschaftes unverziglich mitzuteilen.Auch der Einwand, das Klagerecht und das Grundbuch
seien untrennbar verknUpft, bei Verfristung der Wiederherstellung des friheren Grundbuchsstandes sei somit fur die
Klage des Landesgrundverkehrsreferenten auf Feststellung der Nichtigkeit des Titelgeschaftes jedes
Rechtsschutzinteresse zu verneinen, kdnne nicht zum Tragen kommen. Nach Paragraph 16 a, Absatz 2, TirGVG 1983 in
der Fassung LGBl 1991/74 habe namlich das Gericht zuerst die Nichtigkeit des Rechtsgeschaftes festzustellen; erst
danach habe das Grundbuchsgericht eine bereits erfolgte Eintragung des Rechtserwerbes im Grundbuch zu I6schen
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und den fruheren Grundbuchsstand wieder herzustellen. Hiebei habe der Landesgrundverkehrsreferent dem
Grundbuchsgericht die Entscheidung des Gerichtes Uber die Feststellung der Nichtigkeit eines Rechtsgeschaftes

unverzuiglich mitzuteilen.

Auch die Formulierung des Klagebegehrens schlieRRe die Subsumierung unter 8 16a Abs 1 Satz 1 TirGVG 1983 nicht aus.
Diese Gesetzesstelle spreche zwar von einer "Klage auf Feststellung, ob ein Rechtsgeschaft nichtig ist", wahrend der
Klager eine Nichtigerklarung winsche. Zum einen nahere sich aber die Wirkung des Feststellungsurteils nach 8 16a Abs
1 TirGVG 1983 durch die Rechtsfolgebestimmung des 8 16a Abs 2 TirGVG 1983 ohnehin jener eines
Rechtsgestaltungsurteils an, zum anderen schliee die Verwechselbarkeit zwischen Feststellungsklage und
rackwirkender Gestaltungsklage auch die Deutung des Klagebegehrens (bei Mitbertcksichtigung des Vorbringens) als
echte Feststellungsklage nicht aus.Auch die Formulierung des Klagebegehrens schliele die Subsumierung unter
Paragraph 16 a, Absatz eins, Satz 1 TirGVG 1983 nicht aus. Diese Gesetzesstelle spreche zwar von einer "Klage auf
Feststellung, ob ein Rechtsgeschaft nichtig ist", wahrend der Klager eine Nichtigerklarung wiinsche. Zum einen nahere
sich aber die Wirkung des Feststellungsurteils nach Paragraph 16 a, Absatz eins, TirGVG 1983 durch die
Rechtsfolgebestimmung des Paragraph 16 a, Absatz 2, TirGVG 1983 ohnehin jener eines Rechtsgestaltungsurteils an,
zum anderen schlieBe die Verwechselbarkeit zwischen Feststellungsklage und rickwirkender Gestaltungsklage auch
die Deutung des Klagebegehrens (bei Mitberucksichtigung des Vorbringens) als echte Feststellungsklage nicht aus.

GemalR § 879 Abs 1 ABGB sei ein Vertrag, der gegen ein gesetzliches Verbot oder gegen die guten Sitten verstof3e,
nichtig. Diese Nichtigkeit erstrecke sich auch auf Umgehungsgeschafte, mit denen gedeckt durch die Buchstaben des
Gesetzes dessen Zweck vereitelt werden solle. Der Anwendungsbereich des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1983 werde
in dessen & 1 geregelt. Demnach unterlagen den Bestimmungen dieses Gesetzes alle nicht land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicke, wenn ein Rechtserwerb an einem solchen Grundsttick durch natirliche Personen,
die die Osterreichische Staatsbulrgerschaft nicht besitzen, oder durch juristische Personen, die ihren satzungsgemafRen
Sitz im Ausland haben oder deren Gesellschaftskapital bzw Anteile am Vermdgen sich Uberwiegend in auslandischem
Besitz befinden, erfolge (8§ 1 Abs 1 Z 2 lit a und b). Der Zustimmung der Grundverkehrsbehdrde bedurfe jeder origindre
oder derivative Eigentumserwerb an solchen Grundstiicken und der Erwerb von Gesellschaftsanteilen durch Personen,
die die 6sterreichische Staatsburgerschaft nicht besitzen, sofern durch diesen Erwerb ein Wohnzwecken dienendes
Benltzungsrecht an einem Grundstiick entstehe (§ 3 Abs 1 lit a und i TirGVG) bzw der Erwerb von Geschaftsanteilen an
Gesellschaften mit beschrankter Haftung durch Auslander, wenn im Eigentum der Gesellschaft Grundstiicke mit
Wohngebduden stehen (8 3 Abs 1 lit j TirGVG idF der Nov 1991). Werde die Zustimmung versagt, so sei der
Rechtserwerb nichtig. Die Umgehung dieses Gesetzes sei gemald § 19 strafbar.GemaR Paragraph 879, Absatz eins,
ABGB sei ein Vertrag, der gegen ein gesetzliches Verbot oder gegen die guten Sitten verstoRe, nichtig. Diese Nichtigkeit
erstrecke sich auch auf Umgehungsgeschafte, mit denen gedeckt durch die Buchstaben des Gesetzes dessen Zweck
vereitelt werden solle. Der Anwendungsbereich des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1983 werde in dessen Paragraph
eins, geregelt. Demnach unterldgen den Bestimmungen dieses Gesetzes alle nicht land- und forstwirtschaftlichen
Grundstucke, wenn ein Rechtserwerb an einem solchen Grundstick durch natirliche Personen, die die &sterreichische
Staatsburgerschaft nicht besitzen, oder durch juristische Personen, die ihren satzungsgemal3en Sitz im Ausland haben
oder deren Gesellschaftskapital bzw Anteile am Vermaogen sich Uberwiegend in auslandischem Besitz befinden, erfolge
(Paragraph eins, Absatz eins, Ziffer 2, Litera a und b). Der Zustimmung der Grundverkehrsbehérde bedurfe jeder
originare oder derivative Eigentumserwerb an solchen Grundstticken und der Erwerb von Gesellschaftsanteilen durch
Personen, die die &sterreichische Staatsburgerschaft nicht besitzen, sofern durch diesen Erwerb ein Wohnzwecken
dienendes Benutzungsrecht an einem Grundsttick entstehe (Paragraph 3, Absatz eins, Litera a und i TirGVG) bzw der
Erwerb von Geschaftsanteilen an Gesellschaften mit beschrankter Haftung durch Auslander, wenn im Eigentum der
Gesellschaft Grundstiicke mit Wohngebauden stehen (Paragraph 3, Absatz eins, Litera j, TirGVG in der Fassung der Nov
1991). Werde die Zustimmung versagt, so sei der Rechtserwerb nichtig. Die Umgehung dieses Gesetzes sei gemal}
Paragraph 19, strafbar.

Die hier gewahlte "Ersatzldsung" ziele aber gerade auf diese Umgehung ab. Alle derzeitigen Gesellschafter der
erstbeklagten Partei wie auch der am 30. 11. 1992 verstorbene Rudolf B***** gehdrten dem Personenkreis des § 1 Abs
1Z 2 TirGVG 1983 an. Es bestehe auch kein Zweifel daran, dass die von allen Beteiligten gewahlte Vertragskonstruktion
ausschlief3lich dazu dienen sollte, das Grundverkehrsgesetz zu umgehen. Dies ergebe sich schon aus den einleitenden
Feststellungen, wonach infolge der auRerordentlich strengen Bestimmungen des Auslandergrundverkehrsgesetzes
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eine Vertragsabwicklung mittels Treuhandvertrages und Abschluss eines Erbvertrages erforderlich sei. Da Rudolf
B***** diese Form des Wohnungserwerbes nicht legal erschienen sei, sei in der Folge die erstbeklagte Partei einzig
und allein zu dem Zweck gegrindet worden, als Gesellschaft mit Inlanderstatus die Wohnung grundbucherlich
erwerben zu kénnen. Dass von vornherein beabsichtigt gewesen sei, die Geschaftsanteile an die Ehegatten B*****
bzw die Geschwister R***** zy (bertragen, ergebe sich auch aus dem Umstand, dass fur die zu grindende
Gesellschaft vorerst der Firmenname "B***** GmbH" gewdhlt worden sei. Es sei somit von vornherein nie etwas
anderes beabsichtigt gewesen, als dass die Geschaftsanteile der Kauferingesellschaft von deutschen Staatsbirgern
Ubernommen werden sollen, womit letztlich ohne grundverkehrsbehérdliche Zustimmung Eigentum an der Wohnung
erworben werden sollte. Wenn aber die von den Ehegatten B***** und den Geschwistern R***** reprasentierte
erstbeklagte Partei die Stellung einer Wohnungseigentimerin erhalten sollte, dann kénne kein Zweifel daran
bestehen, dass durch diese Vorgangsweise und die getroffenen Vereinbarungen die Bestimmung des TirGVG 1983
Uber die Genehmigungspflicht des Liegenschaftserwerbs und den Ausschluss von Auslandern umgangen werden
sollte. Diese Geschafte seien daher wegen der festgestellten Umgehungsabsicht nichtig. Dies betreffe die gesamte von
den Beteiligten zur Errichtung dieses Zweckes gewahlte Konstruktion, also sowohl die Grindung der erstbeklagten
Partei als auch die Abtretung der Gesellschaftsanteile der Gesellschaft dieser GmbH an die Eheleute B***** bzw an die
Geschwister R*****_Zwischen der Gesellschaftsgrindung und der vorgenommenen Abtretung von Geschaftsanteilen
bestehe aufgrund der getroffenen Feststellungen durchaus auch eine zeitliche Nahebeziehung, weil der Bescheid der
Grundverkehrsbehérde der Bezirkshauptmannschaft Kitzbihel bzw die Einverleibung der Wohnung in das Grundbuch
eben einige Monate nach Abschluss des Kaufvertrages vom 14. 10. 1983 in Anspruch genommen hatten.Die hier
gewahlte "Ersatzldsung" ziele aber gerade auf diese Umgehung ab. Alle derzeitigen Gesellschafter der erstbeklagten
Partei wie auch der am 30. 11. 1992 verstorbene Rudolf B***** gehtdrten dem Personenkreis des Paragraph eins,
Absatz eins, Ziffer 2, TirGVG 1983 an. Es bestehe auch kein Zweifel daran, dass die von allen Beteiligten gewahlte
Vertragskonstruktion ausschlief3lich dazu dienen sollte, das Grundverkehrsgesetz zu umgehen. Dies ergebe sich schon
aus den einleitenden Feststellungen, wonach infolge der aullerordentlich strengen Bestimmungen des
Auslandergrundverkehrsgesetzes eine Vertragsabwicklung mittels Treuhandvertrages und Abschluss eines
Erbvertrages erforderlich sei. Da Rudolf B***** diese Form des Wohnungserwerbes nicht legal erschienen sei, sei in
der Folge die erstbeklagte Partei einzig und allein zu dem Zweck gegriindet worden, als Gesellschaft mit Inlanderstatus
die Wohnung grundbicherlich erwerben zu kdnnen. Dass von vornherein beabsichtigt gewesen sei, die
Geschéftsanteile an die Ehegatten B***** phzw die Geschwister R***** zuy (ibertragen, ergebe sich auch aus dem
Umstand, dass fur die zu grindende Gesellschaft vorerst der Firmenname "B***** GmbH" gewahlt worden sei. Es sei
somit von vornherein nie etwas anderes beabsichtigt gewesen, als dass die Geschaftsanteile der Kauferingesellschaft
von deutschen Staatsbirgern Ubernommen werden sollen, womit letztlich ohne grundverkehrsbehdrdliche
Zustimmung Eigentum an der Wohnung erworben werden sollte. Wenn aber die von den Ehegatten B***** und den
Geschwistern R***** reprasentierte erstbeklagte Partei die Stellung einer Wohnungseigentimerin erhalten sollte,
dann kdnne kein Zweifel daran bestehen, dass durch diese Vorgangsweise und die getroffenen Vereinbarungen die
Bestimmung des TirGVG 1983 Uber die Genehmigungspflicht des Liegenschaftserwerbs und den Ausschluss von
Ausldndern umgangen werden sollte. Diese Geschafte seien daher wegen der festgestellten Umgehungsabsicht
nichtig. Dies betreffe die gesamte von den Beteiligten zur Errichtung dieses Zweckes gewahlte Konstruktion, also
sowohl die Griindung der erstbeklagten Partei als auch die Abtretung der Gesellschaftsanteile der Gesellschaft dieser
GmbH an die Eheleute B***** pzw an die Geschwister R***** 7Zwischen der Gesellschaftsgrindung und der
vorgenommenen Abtretung von Geschaftsanteilen bestehe aufgrund der getroffenen Feststellungen durchaus auch
eine zeitliche Nahebeziehung, weil der Bescheid der Grundverkehrsbehérde der Bezirkshauptmannschaft Kitzbihel
bzw die Einverleibung der Wohnung in das Grundbuch eben einige Monate nach Abschluss des Kaufvertrages vom 14.
10. 1983 in Anspruch genommen hatten.

Zufolge der von den Beteiligten gewahlten "Gesamtkonstruktion" kénne auch keine Rede davon sein, der Klager hatte
das falsche Rechtsgeschaft angefochten, weil von allem Anfang an, also bereits bei Grindung der erstbeklagten Partei
beabsichtigt gewesen sei, das Grundverkehrsgesetz zu umgehen. Eine Prifung der Frage, ob auch der von der
erstbeklagten Partei mit den Ehegatten B***** pbzw den Geschwistern R***** gbhgeschlossene Abtretungsvertrag
nichtig sei, habe nicht vorgenommen werden mussen, weil eine solche Nichtigkeit vom Klager im gesamten Verfahren
nicht behauptet worden sei.

Bei dieser Klagsfuhrung sei auch der Grundsatz berlcksichtigt worden, dass alle Vertragsparteien des



Umgehungsgeschaftes geklagt werden mussten. Da das Feststellungsurteil gegen alle am Vertrag beteiligten Partner
wirke, sei es nicht erforderlich, auch die einzelnen Gesellschafter der erstbeklagten Partei gesondert in Anspruch zu
nehmen. Die Gesellschaft selbst als juristische Person und nicht die einzelnen Gesellschafter seien Trager der Rechte
und Pflichten, die sich aus dem angefochtenen Vertrag ergeben.

Die erstbeklagte Partei kénne sich unter Verweis auf die subjektive Theorie auch nicht auf ihren guten Glauben
berufen. llse und Rudolf B***** hatten zwar bei Erwerb der Wohnung geglaubt, dass dies ein legaler Weg sei, um als
deutsche Staatsburger in Tirol eine Wohnung erwerben zu kénnen; allerdings habe die geschaftsfuhrende erstbeklagte
Partei auch schon vor Ubernahme der Gesellschaftsanteile an der erstbeklagten Partei gewusst, dass der
Liegenschaftserwerb fur deutsche Staatsburger in Tirol nicht méglich sei.

Zur Frage, ob Voraussetzung fir ein Umgehungsgeschaft Umgehungsabsicht sei, werde der Entscheidung SZ 63/50
gefolgt. Der Grundsatz, wonach es auf eine spezielle Umgehungsabsicht der Parteien in der Regel nicht ankomme, es
vielmehr gentige, dass das Umgehungsgeschaft objekt den Sinn und Zweck der umgangenen Norm vereitle, gelte - so
auch im vorliegenden Fall - uneingeschrankt dann, wenn der Zweck der umgangenen Norm wie etwa bei den
Grundverkehrsgesetzen prazise fassbar sei.

Daher habe auch nicht auf die vom Klager in der Berufungsbeantwortung zuldssigerweise bekdmpfte Feststellung zur
Redlichkeit der Geschaftsfiihrerin der erstbeklagten Partei bzw ihres Ehegatten Stellung genommen werden mussen.

Dass die Klage nicht verfriht sei und von einem Schwebezustand nicht gesprochen werden kdnne, hdange einerseits
damit zusammen, dass die Bestimmung des § 35 Abs 3 TirGVG 1993 hier nicht anwendbar sei, andererseits aber auch
mit dem Umstand, dass hier aufgrund der gewahlten Vertragskonstruktion von vornehereine nie die Absicht
bestanden habe, die grundverkehrsbehordliche Genehmigung zum tatsachlich beabsichtigten Rechtsgeschaft
einzuholen. Die Konstruktion sei vielmehr ausschlieRlich deshalb gew&hlt worden, um eine Uberpriifung durch die
zustandige Behdrde zu verhindern. Nach § 16a TirGVG 1983 koénne der Landesgrundverkehrsreferent bei Gericht die
Klage auf Feststellung erheben, ob ein Rechtsgeschaft nichtig ist, wenn Grund zur Annahme besteht, dass ein Schein-
oder Umgehungsgeschaft vorliegt, ohne dass es in Fallen, in denen von vorneherein nie die Absicht bestanden habe,
die grundverkehrsbehdérdliche Genehmigung zum tatsdchlich beabsichtigten Rechtsgeschaft einzuholen, einer solchen
Vorgangsweise bedirfe.Dass die Klage nicht verfriiht sei und von einem Schwebezustand nicht gesprochen werden
kdnne, hange einerseits damit zusammen, dass die Bestimmung des Paragraph 35, Absatz 3, TirGVG 1993 hier nicht
anwendbar sei, andererseits aber auch mit dem Umstand, dass hier aufgrund der gewahlten Vertragskonstruktion von
vornehereine nie die Absicht bestanden habe, die grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung zum tatsdchlich
beabsichtigten Rechtsgeschaft einzuholen. Die Konstruktion sei vielmehr ausschlieBlich deshalb gewahlt worden, um
eine Uberprifung durch die zustindige Behérde zu verhindern. Nach Paragraph 16 a, TirGVG 1983 koénne der
Landesgrundverkehrsreferent bei Gericht die Klage auf Feststellung erheben, ob ein Rechtsgeschaft nichtig ist, wenn
Grund zur Annahme besteht, dass ein Schein- oder Umgehungsgeschaft vorliegt, ohne dass es in Fallen, in denen von
vorneherein nie die Absicht bestanden habe, die grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung zum tatsachlich
beabsichtigten Rechtsgeschaft einzuholen, einer solchen Vorgangsweise bedirfe.

Die aul3erordentlichen Revisionen der erstbeklagten Partei und des Nebenintervenienten auf Seite der beklagten
Parteien sind zulassig, weil das Berufungsgericht, wie noch darzulegen sein wird, die Rechtslage verkannt hat.

Rechtliche Beurteilung

Da der erkennende Senat des Obersten Gerichtshofes auf den zur Beurteilung anstehenden Sachverhalt die durch das
Gesetz vom 3. 7. 1991 Landesgesetzblatt fur Tirol Nr. 74/1991, geschaffene Bestimmung des § 16a ("Feststellungsklage
des Landesgrundverkehrsreferenten") - welche sich nach Art Il Abs 4 dieses mit 1. 10. 1991 in Kraft getretenen
Gesetzes auch "auf die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes bestehenden Schein- oder
Umgehungsgeschafte erstreckt" - anzuwenden gehabt hatte, dagegen jedoch aus dem Grunde ihrer verfassungswidrig
erfolgten Kundmachung blof3 durch den Landeshauptmann allein ohne neuerliche Befassung des Tiroler Landtages als
Gesetzgebungsorgan nach Verweigerung der Zustimmung durch die Bundesregierung gemafl Art 97 Abs 2 Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG) Bedenken der Verfassungswidrigkeit hatte, hat er mit Beschluss vom 27. 3. 1996, 3 Ob
2068/96f, gemal3 Art 89 Abs 2, 140 Abs 1 B-VG an den Verfassungsgerichtshof den Antrag gestellt, auszusprechen, dass
der 8§ 16a des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1983 in der Fassung des Gesetzes vom 3. 7. 1991 (Art | Z 41), mit dem das
Grundverkehrsgesetz 1983 geandert wird, Landesgesetzblatt fur Tirol Nr. 74/1991, sowie der Art Il Abs 4 des zuletzt
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genannten Gesetzes verfassungswidrig sind. Auch die Senate 10 (zu 10 Ob 503/96) und 7 (zu7 Ob 647/95) des
Obersten Gerichtshofes haben gleichlautende Gesetzesprufungsantrage gestellt.Da der erkennende Senat des
Obersten Gerichtshofes auf den zur Beurteilung anstehenden Sachverhalt die durch das Gesetz vom 3. 7. 1991
Landesgesetzblatt fur Tirol Nr. 74/1991, geschaffene Bestimmung des Paragraph 16 a, ("Feststellungsklage des
Landesgrundverkehrsreferenten") - welche sich nach Art rémisch Il Absatz 4, dieses mit 1. 10. 1991 in Kraft getretenen
Gesetzes auch "auf die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes bestehenden Schein- oder
Umgehungsgeschafte erstreckt" - anzuwenden gehabt hatte, dagegen jedoch aus dem Grunde ihrer verfassungswidrig
erfolgten Kundmachung blof3 durch den Landeshauptmann allein ohne neuerliche Befassung des Tiroler Landtages als
Gesetzgebungsorgan nach Verweigerung der Zustimmung durch die Bundesregierung gemald Artikel 97, Absatz 2,
Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) Bedenken der Verfassungswidrigkeit hatte, hat er mit Beschluss vom 27. 3. 1996, 3
Ob 2068/96f, gemal3 Artikel 89, Absatz 2,, 140 Absatz eins, B-VG an den Verfassungsgerichtshof den Antrag gestellt,
auszusprechen, dass der Paragraph 16 a, des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1983 in der Fassung des Gesetzes vom 3.
7.1991 (Art rémisch eins Ziffer 41,), mit dem das Grundverkehrsgesetz 1983 gedndert wird, Landesgesetzblatt fiir Tirol
Nr. 74/1991, sowie der Art romisch Il Absatz 4, des zuletzt genannten Gesetzes verfassungswidrig sind. Auch die Senate
10 (zu10 Ob 503/96) und 7 (zu7 Ob 647/95) des Obersten Gerichtshofes haben gleichlautende
Gesetzesprifungsantrage gestellt.

Mit Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 28. 9. 1996, G 50/96-24 ua ZIn (Slg 14.605), wurde zu Recht erkannt,
dass das Gesetz vom 3. 7. 1991, mit dem das Grundverkehrsgesetz 1983 gedndert wird, Landesgesetzblatt fir Tirol Nr.
74/1991, verfassungswidrig war und dieses Gesetz unter anderem in dem beim Obersten Gerichtshof zu3 Ob
2068/96f anhangigen Verfahren nicht mehr anzuwenden ist. Der Verfassungsgerichtshof kam dabei - zusammengefal3t
- zum Ergebnis, dass die in Prifung genommenen Bestimmungen nach Verweigerung der Zustimmung zur Mitwirkung
von Bundesorganen an der Vollziehung durch die Bundesregierung ohne neuerliche BeschluRfassung durch den
Landtag kundgemacht wurden, damit Art 38 Abs 7 der Tiroler Landesordnung (TLO) 1989 widersprechen und
demgemaR als verfassungswidrig aufzuheben waren.Mit Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes vom 28. 9. 1996, G
50/96-24 ua ZIn (Slg 14.605), wurde zu Recht erkannt, dass das Gesetz vom 3. 7. 1991, mit dem das
Grundverkehrsgesetz 1983 geandert wird, Landesgesetzblatt fur Tirol Nr. 74/1991, verfassungswidrig war und dieses
Gesetz unter anderem in dem beim Obersten Gerichtshof zu 3 Ob 2068/96f anhdngigen Verfahren nicht mehr
anzuwenden ist. Der Verfassungsge

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at

© 2026 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.

www.jusline.at


https://www.jusline.at/entscheidung/320583
https://www.jusline.at/entscheidung/323097
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=3Ob2068/96f&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/entscheidung/320583
https://www.jusline.at/entscheidung/323097
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&GZ=G50/96&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=3Ob2068/96f&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Vfgh&GZ=G50/96&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=3Ob2068/96f&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
http://www.ogh.gv.at
file:///

	TE OGH 2000/4/26 3Ob253/99y
	JUSLINE Entscheidung


