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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Stoll und die Hofrate Dr. Riedinger und
Dr. Beck als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Breunlich, Gber die Beschwerde der GP in B/D, vertreten durch
Dr. Gerhard Benn-lbler, Rechtsanwalt in Wien I, Rotenturmstralle 13, gegen den Bescheid des unabhdngigen
Verwaltungssenates in Tirol vom 13. Mai 1997, ZI. 3/4-5/1996, betreffend Ubertretung des TGVG, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die beschwerdefihrende Partei hat dem Land Tirol Aufwendungen in der Hohe von S 565.-- binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Straferkenntnis des Blrgermeisters der Stadt Innsbruck vom 6. Dezember 1995 wurde die Beschwerdefihrerin flr
schuldig befunden, sie habe in ihrer Eigenschaft als handelsrechtliche Geschaftsfihrerin und somit als im Sinne des § 9
Abs. 1 VStG satzungsgemalR zur Vertretung einer naher genannten Gesellschaft m. b.H. nach aul3en berufenes Organ
durch die Unterlassung des Ansuchens um Zustimmung der Grundverkehrsbehoérde (zu einem Pachtvertrag vom 30.
September 1992) eine Verwaltungsuiibertretung nach § 19 Abs. 1 lit. a in Verbindung mit 8 15 Abs. 1 und § 3 Abs. 1 lit. f
des Tiroler Grundverkehrsgesetzes (kurz: TGVG), LGBI. Nr. 69/1983, begangen.

Die naher genannte Gesellschaft m.b.H. habe mit Pachtvertrag vom 30. September 1992 eine Seniorenresidenz (Alten-
und Betreuungsheim fir Erwachsene) von einer anderen, naher bezeichneten Gesellschaft m.b.H. gepachtet. Das
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Pachtverhaltnis sei auf unbestimmte Zeit abgeschlossen worden, wobei die Pachterin fur die nachsten 20 Jahren
ausdrucklich und unwiderruflich auf die Aufkiindigung des Pachtvertrages verzichtet habe.

Zum Zeitpunkt des Pachtvertragsabschlusses am 30. September 1992 sei der deutsche Staatsangehdrige M. P. mit
einer Stammeinlage von S 500.000.-- einziger Gesellschafter der pachtenden Gesellschaft mit beschrankter Haftung
gewesen. Das Stammkapital dieser Gesellschaft habe sich daher ausschlielich in ausldndischem Besitz befunden.
Gemall § 3 Abs. 1 lit. f TGVG 1983 bedurfe die Bestandgabe von Grundstlicken an juristische Personen, deren
Vermoégensanteile sich Uberwiegend in auslandischem Besitz befdnden, bei einer Bestanddauer von mehr als 10
Jahren der Zustimmung der Grundverkehrsbehoérde. Bei einem Pachtvertrag nach § 15 Abs. 1 leg. cit. sei der Pachter
verpflichtet, binnen zwei Monaten nach Vertragsabschluss bei der Grundverkehrsbehérde um die Zustimmung
anzusuchen. Die pachtende Gesellschaft mit beschrankter Haftung habe es jedoch "bis zum heutigen Tag" unterlassen,
um die fur die gegenstandliche Verpachtung erforderliche grundverkehrsbehdérdliche Genehmigung anzusuchen.

Uber die Beschwerdefiihrerin wurde geméaR § 19 Abs. 1 TGVG wegen dieser Verwaltungsiibertretung eine Geldstrafe in
Ho6he von S 20.000.-- (Ersatzfreiheitsstrafe von 5 Tagen) verhangt.

Gegen diesen Bescheid erhob die Beschwerdefihrerin fristgerecht Berufung, welche mit dem nunmehr angefochtenen
Bescheid vom 13. Mai 1997 - nach einer in der Zwischenzeit durch die belangte Behorde erfolgten Anrufung des
Verfassungsgerichtshofs wegen Anfechtung von verschiedenen Bestimmungen des Tiroler Grundverkehrsrechts (siehe
in diesem Zusammenhang das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofs vom 10. Dezember 1996, G 84/96 u.a., VfSlg.
Nr. 14.701) - als unbegriindet abgewiesen wurde.

In der Begriindung des angefochtenen Bescheides fihrte die belangte Behdrde u.a. aus, der Verfassungsgerichtshof
habe (mit dem vorzitierten Erkenntnis) die Antrage auf Aufhebung des Gesetzes vom 3. Juli 1991 (gemeint: der Novelle
zum Tiroler Grundverkehrsgesetz 1983, LGBI. Nr. 74/1991) zur Ganze bzw. von einzelnen Bestimmungen dieser
Novelle als unzuldssig zurlickgewiesen. Daraus ergebe sich, dass der gegenstandliche Fall hinsichtlich der Aufhebung
dieser Novelle keinen Anlassfall im Sinne des Art. 140 Abs. 7 B-VG darstelle.

Mit Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofs vom 28. September 1996, G 50/96 u.a., VfSlg. Nr. 14.605, sei
ausgesprochen worden, dass das Gesetz vom 3. Juli 1991, mit dem das Grundverkehrsgesetz 1983 geandert wurde,
LGBI. fur

Tirol Nr. 74/1991, verfassungswidrig war. Das Straferkenntnis vom 6. Dezember 1995 sei der Beschwerdefiihrerin am
12. Dezember 1995 zu Handen ihres Vertreters zugestellt worden. Es ergebe sich somit, dass der im Straferkenntnis
angelastete Tatbestand (nach § 3 Abs. 1 lit. f TGVG 1983 in der Fassung der Novelle

LGBI. Nr. 74/1991) "vor Ausspruch des Verfassungsgerichtshofes vom 28.9.1996" verwirklicht worden sei, sodass auch
durch dieses Erkenntnis fiir die Beschwerdeflhrerin nichts zu gewinnen sei.

Auch durch die Aufhebung des TGVG 1993, LGBI. Nr. 82/1993, sei fur die Beschwerdeflhrerin im vorliegenden Fall
nichts gewonnen, weil dies bedeute, dass die vor der Aufhebung in Kraft befindlichen Bestimmungen, somit das
Grundverkehrsgesetz 1983 in der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 74/1991, (neuerlich) zur Anwendung komme, mit
welcher der § 3 Abs. 1 lit. f "eingefligt" (richtig wohl: gedndert) worden sei.

Gegen diesen Bescheid erhob die Beschwerdeflhrerin zundchst Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof, welcher
die Behandlung derselben mit Beschluss vom 27. November 1997, B 1851/97, ablehnte und sie in der Folge gemald Art.
144 Abs. 3 B-VG an den Verwaltungsgerichtshof abtrat. Dieser hat erwogen:

Die Beschwerdefiihrerin wendet ein , dass auch unter Anwendung des § 3 Abs. 1 lit. f TGVG 1983 in der Fassung der
Novelle LGBI. Nr. 74/1991 der gegenstandliche Pachtvertrag nicht der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung
unterliege; sie kdnne daher auch keine Verwaltungsibertretung nach § 19 TGVG 1983 begangen haben. Der
gegenstandliche Pachtvertrag sei namlich kein Pachtvertrag mit "mehr als 10-jahriger Pachtdauer", sondern ein
unbefristeter Pachtvertrag, der den Bestimmungen des § 3 Abs. 1 lit. f leg. cit. nicht unterliege. Auch der von der
Pachterin einseitig flur die Dauer von 20 Jahren ausgesprochene Kundigungsverzicht andere daran nichts.
Verpdachterseitig kdnne der Pachtvertrag jederzeit gekiindigt werden, sodass der von der belangten Behorde zitierte
"Zweck der Bestimmung" des § 3 Abs. 1 lit. f leg. cit., ndmlich mehr als 10 Jahre dauernde Pachtvertrage mit Auslandern
einer Genehmigungspflicht zu unterziehen bzw. den dauerhaften Erwerb von Eigentums- oder Bestandrechten an
Tiroler Grund und Boden durch Auslander zu beschranken, nicht zum Tragen kommen konne.



GemaR § 40 Abs. 4 TGVG 1996, LGBI. Nr. 61/1996, sind Ubertretungen des Grundverkehrsgesetzes 1983, die vor dem 1.
Janner 1994 begangen wurden , nach dem Grundverkehrsgesetz 1983 zu ahnden. Ubertretungen nach dem Tiroler
Grundverkehrsgesetz, LGBI. Nr. 82/1993, die vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes begangen wurden, sind nach dem
Tiroler Grundverkehrsgesetz, LGBI. Nr. 82/1993, zu ahnden.

Das TGVG 1996 ist gemal3 § 41 erster Satz mit 1. Oktober 1996 in Kraft getreten.

Nach & 3 Abs. 1 lit. f TGVG 1983 in der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 74/1991, bedarf (auf den vorliegenden
Beschwerdefall "verkurzt") der Zustimmung der Grundverkehrsbehorde, soweit im Abs. 2 nicht anderes bestimmt ist,
die Bestandgabe von Grundstlicken an Bestandnehmer, die dem Personenkreis nach § 1 Abs. 1 Z. 2 angehéren, wenn
der Bestandvertrag in das Grundbuch eingetragen werden soll oder die Bestanddauer mehr als 10 Jahre betragt.

Gemald 8 1 Abs. 1 Z. 2 lit. b TGVG 1983 unterliegen den Bestimmungen dieses Gesetzes alle nicht unter Z. 1 fallenden
Grundstlicke (= land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke), wenn ein Rechtserwerb an einem solchen Grundstiick
(lit. b) durch juristische Personen, die ihren satzungsgemafen Sitz im Ausland haben oder deren Gesellschaftskapital
bzw. Anteile am Vermoégen (wie Aktien, Stammbkapital und ahnliche Rechte) sich tiberwiegend in auslandischem Besitz

befinden.

Erfordert ein Rechtserwerb die Erteilung der Zustimmung der
Grundverkehrsbehorde nach § 3 Abs. 1, so ist nach § 15
Abs. 1 TGVG 1983 ... der Pachter ... verpflichtet, binnen zwei
Monaten nach Vertragsabschluss ... bei der Grundverkehrsbehdrde um
die Zustimmung anzusuchen.

Gemal’ 8 19 Abs. 1 lit. a leg. cit. in der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 74/1991 begeht eine Verwaltungsibertretung und
ist von der Bezirksverwaltungsbehdrde mit einer Geldstrafe bis zu 200.000.-- Schilling zu bestrafen, wer es entgegen
der Bestimmung des 8 15 Abs. 1 unterlasst, um die Zustimmung der Grundverkehrsbehérde anzusuchen.

Nach Art. Il Abs. 1 trat die Novelle LGBI. Nr. 74/1991 mit 1. Oktober 1991 in Kraft.

Die Berufungsbehorde hat im Verwaltungsstrafverfahren ihrer Entscheidung die im Zeitpunkt der Erlassung des
erstinstanzlichen Bescheides gegebene Sach- und Rechtslage zugrunde zu legen und davon ausgehend das
Straferkenntnis auf seine Rechtmaligkeit hin zu Uberprifen (vgl. die bei Hauer/Leukauf, Handbuch des
Osterreichischen Verwaltungsverfahrens, 5. Auflage, S. 742, drittletzter Absatz wiedergegebene hg. Judikatur).

Im Beschwerdefall war von der belangten Behorde wegen der erst im Jahre 1997 getroffenen Berufungsentscheidung
auch die aufgrund des TGVG 1996 erfolgte Rechtsiuberleitung (siehe § 40 Abs. 4 leg. cit.) zu beachten, welche im
Ergebnis gleichfalls zur Anwendung des TGVG 1983 in der zum Tatzeitpunkt geltenden Fassung flhrt.

Unbestritten ist, dass der gegenstandliche Pachtvertrag vom 30. September 1992 von der pachtenden Gesellschaft mit
beschrankter Haftung nicht der Grundverkehrsbehérde zur Bewilligung vorgelegt wurde, obwohl sich die
Vermoégensanteile an dieser Gesellschaft in auslandischem Besitz befanden. Diese Gesellschaft m.b.H. fallt daher unter
diein 8 1 Abs. 1 Z. 2 lit. b TGVG 1983 genannten juristischen Personen.

Die von der Beschwerdeflhrerin zur Anwendbarkeit des 8 3 Abs. 1 lit. f TGVG 1983 in der Fassung der Novelle LGBI. Nr.
74/1991 vertretene Auslegung kann vom Verwaltungsgerichtshof nicht geteilt werden. Unbestritten ist, dass die erste
Tatbestandsvoraussetzung - namlich die Bestandgabe von Grundstiicken an Bestandnehmer, die dem Personenkreis
nach 8 1 Abs. 1 Z. 2 leg. cit. angehdren - im Beschwerdefall vorliegt. Von der Beschwerdeflihrerin wird jedoch in Abrede
gestellt, dass die zweite Tatbestandsvoraussetzung ("... oder die Bestanddauer mehr als zehn Jahre betragt") auf das im

Beschwerdefall zu beurteilende Rechtsgeschaft zutrifft.

Vorab sei festgehalten, dass es in diesem Zusammenhang nicht, wie die Beschwerdefuhrerin unter Bezugnahme auf
hg. Judikatur zum Gebiihrenrecht (vgl. das hg. Erkenntnis vom 8. April 1964, VwSlg. 3058/F sowie das in OStZ, Beil. B, S.
36 f., wiedergegebene Erkenntnis vom 22. Mai 1978, ZI. 2943/76) ausfuhrt, auf die Frage ankommt, ob ein auf
bestimmte Zeit oder auf unbestimmte Zeit abgeschlossener Bestandvertrag vorliegt. Vielmehr ist zu untersuchen, ob
ein Bestandvertrag abgeschlossen wurde, dessen "Bestanddauer mehr als zehn Jahre" im Sinne des § 3 Abs. 1 lit. f
TGVG 1983 i.d.g.F. "betragt".



In den "Erlduternden Bemerkungen" zur Novelle 1991 des TGVG 1983 wird zu § 3 Abs. 1 lit. f leg. cit. Folgendes
ausgefuhrt:

"Die Bestandgabe von Grundstiicken an Auslander ist nicht nur bewilligungspflichtig, wenn der Bestandvertrag in das
Grundbuch eingetragen werden soll, sondern auch, wenn die Bestanddauer mehr als zehn Jahre betragt (8 3 Abs. 1 lit.
f). Dem liegt, wie schon bei der Z. 3, die Uberlegung zugrunde, dass eine lange Bestanddauer eine &hnliche Auswirkung
hat, wie wenn Eigentum im formellen Sinn erworben wird und vor allem eine an die Eigentumsubertragung geknlpfte

Genehmigungspflicht umgangen werden kénnte."

Es entspricht dem Wesen eines "auf unbestimmte Zeit" - sohin unbefristet - abgeschlossenen Vertrages, dass er
grundsatzlich - sieht man von der Méglichkeit einer vorzeitigen Auflosung etwa durch Kiindigung ab - ohne zeitliche
Begrenzung gelten soll. Wie auch aus den Erlduterungen zu § 3 Abs. 1 lit. f TGVG 1983 i.d.g.F. zu ersehen ist, sollen mit
einer Bestandgabe von Tiroler Grundsttcken "an Ausldnder" gerade jene Bestandvertrage, die nicht auf maximal zehn
Jahre Bestanddauer begrenzt sind, von dieser Regelung umfasst werden, um so allfdllige Umgehungsgeschafte zu
vermeiden. Die fehlende zeitliche Begrenzung des vorliegenden Bestandvertrages lasst aber auch - unbeschadet der
vorzeitig gegebenen Kindigungsmoglichkeit durch die Bestandgeberin - eine mehr als zehn Jahre dauernde
Bestanddauer zu, weshalb der gegenstandliche Vertrag bei verstandiger Auslegung der vorzitierten Bestimmung unter

das Zustimmungserfordernis nach § 3 Abs. 1 leg. cit. fallt.
Die belangte Behorde ist daher im Ergebnis zu Recht von einer Bewilligungspflicht dieses Vertrages ausgegangen.

Die pachtende Gesellschaft ware somit nach der fir den Tatzeitpunkt anzuwendenden Bestimmung des 8 15 Abs. 1
TGVG 1983 auch verpflichtet gewesen, binnen zwei Monaten nach Vertragsabschluss um Zustimmung bei der

Grundverkehrsbehdrde anzusuchen, was sie jedoch - wie bereits ausgefihrt - unterlassen hat.
Die Beschwerde erweist sich somit als unbegrindet und war daher gemal 8 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen.

Die Entscheidung Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die §8 47 ff. VwGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI.
Nr. 416/1994.

Wien, am 26. November 1999
Schlagworte
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