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UGB §164

Beachte

Miterledigung (miterledigt bzw zur gemeinsamen Entscheidung verbunden):
Ra 2018/11/0155

Ra 2018/11/0156

Ra 2018/11/0157

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Schick und den Hofrat Dr. Grinstaudl
sowie die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Hainz-Sator und den Hofrat Dr. Faber als Richter, unter Mitwirkung der
Schriftfihrerin Mag. Vitecek, Uber A. die zu hg. Zlen. Ra 2018/11/0154 bis 0155 protokollierte Revision 1. der R GmbH
in H (Deutschland) und 2. Der S AG in Z (Schweiz), beide vertreten durch Dr. Emilio Stock und Mag. Gerhard
Endstrasser, Rechtsanwdlte in 6370 Kitzblhel, Jochberger StraRe 98, gegen das Erkenntnis des
Landesverwaltungsgerichts Tirol vom 30. Mai 2018, ZI. LVwG-2017/33/2795-1, und B. die zu hg. Zlen. Ra 2018/11/0156
bis 0157 protokollierte Revision 1. der RGmbH in H (Deutschland) und 2. der S AG in Z (Schweiz), beide vertreten durch
Dr. Emilio Stock und Mag. Gerhard Endstrasser, Rechtsanwalte in 6370 Kitzblhel, Jochberger Stral3e 98, gegen das
Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichts Tirol vom 30. Mai 2018, ZI. LVwG-2017/33/2796-1, jeweils betreffend
Versagung einer grundverkehrsbehordlichen Genehmigung (belangte Behorde vor dem Verwaltungsgericht:
Bezirkshauptmannschaft Kitzblhel), zu Recht erkannt:

Spruch

Die angefochtenen Erkenntnisse werden wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
aufgehoben.

Das Land Tirol hat den revisionswerbenden Parteien Aufwendungen in der Héhe von jeweils € 1.346,40, insgesamt
somit € 2.692,80, binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
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Begriundung

1 Die Erstrevisionswerberin - eine deutsche GmbH - verkaufte mit Abtretungsvertragen vom 11. August 2017
jeweils 45 % ihrer Kommanditanteile (Haftungssumme € 2.250,--) an der Osterreichischen F GmbH & Co KG
(hg. Zlen. Ra 2018/11/0154, 0155) und der ebenfalls Osterreichischen G GmbH & Co KG
(hg. Zlen. Ra 2018/11/0156, 0157) an die Zweitrevisionswerberin, eine Schweizer Aktiengesellschaft. Im Eigentum
beider Kommanditgesellschaften stehen jeweils Baugrundstucke in Tirol.

2 Mit Eingaben vom 18. Oktober 2017 zeigte die Zweitrevisionswerberin diese Rechtsgeschafte gemald § 23 Tiroler
Grundverkehrsgesetz 1996 (in der Folge: TGVG) bei der belangten Behorde an. Mit gleichlautenden Bescheiden jeweils
vom 9. November 2018 versagte die belangte Behdrde die Genehmigung der Abtretungsvertrage.

3 Mit den angefochtenen - gleichlautenden - Erkenntnissen wies das Verwaltungsgericht (ohne Durchfihrung einer
mundlichen Verhandlung oder eines Ermittlungsverfahrens) die Beschwerden gegen diese Bescheide ab. Weiters

sprach es jeweils gemaf § 25a VWGG aus, dass eine Revision nicht zulassig sei.

4 Begrindend ging das Verwaltungsgericht erkennbar (auch wenn Gesellschaften offensichtlich unrichtig
bezeichnet wurden) davon aus, dass die Erstrevisionswerberin 45 % ihrer Kommanditanteile an beiden
Kommanditgesellschaften, welche Eigentimerinnen von Baugrundsticken seien, an die Zweitrevisionswerberin
abtrete, weshalb eine Genehmigungspflicht nach 8 12 Abs. 1 lit. a Z 7 TGVG vorliege. Bei einer ,Beteiligung mit 45
von 100" kénne man ,von einem malgeblichen Einfluss auf die Gesellschaft ausgehen”. Der Rechtserwerb durch eine
juristische Person mit Sitz in der Schweiz widerspreche zwar nicht den staatspolitischen Interessen, jedoch sei ein
offentliches Interesse in wirtschaftlicher, kultureller oder sozialer Hinsicht in keiner Lage des Verfahrens von den
Revisionswerbern behauptet worden. Ein solches ware jedoch notwendig flr die Erteilung der Genehmigung. Die in
der Beschwerde angeflihrte Gesetzesstelle des 8 2 Abs. 7 lit. ¢ TGYG komme fur die Beurteilung der
Auslandereigenschaft der Rechtserwerberin nicht zum Tragen, da in den Tatbestandsvoraussetzungen des § 2
Abs. 7 lit. ¢ TGVG eine Personengesellschaft gefordert sei und es sich bei der Zweitrevisionswerberin um eine
Kapitalgesellschaft handle. Die rechtliche Beurteilung erfolge nach § 2 Abs. 7 lit. b TGVG, da der Firmensitz der
Zweitrevisionswerberin in der Schweiz liege. Es erubrige sich somit eine weitere Prifung in Bezug auf das
Gesellschaftskapital oder den Anteil am Vermdgen, da bereits die erste Tatbestandsvoraussetzung der letztgenannten
Bestimmung erfullt sei. Die Erwerberin sei daher Auslanderin, eine Gleichstellung gemal? 8 3 TGVG komme nicht in
Frage. Der Rechtserwerb sei nach 8 12 Abs. 1 lit. @ Z 7 iVm. § 13 Abs. 1 lit. ¢ TGVG zu beurteilen. Aufgrund der
mangelnden Feststellung des Bestehens 6ffentlicher Interessen sei ,die Versagung der Genehmigungspflicht rechtens”
und es sei daher spruchgemal’ zu entscheiden gewesen.

5 Gegen dieses Erkenntnis richten sich die vorliegenden (gleichlautenden) auBerordentlichen Revisionen, zu deren
Zulassigkeit unter anderem vorgebracht wird, dass Rechtsprechung dazu fehle, unter welchen Voraussetzungen ein
»malgeblicher Einfluss” auf die Ausubung der Nutzungs- und Verfligungsrechte an im Eigentum einer Gesellschaft
stehenden Grundstlcken im Sinne des § 12 Abs. 1 lit. a Z 7 TGVG vorliege. Die belangte Behdérde und die Tiroler
Landesregierung erstatteten Revisionsbeantwortungen.

6 Der Verwaltungsgerichtshof hat Uber die - wegen ihres personlichen, sachlichen und rechtlichen
Zusammenhangs zur gemeinsamen Beratung und Beschlussfassung verbundenen - Revisionen erwogen:

7 Bereits aufgrund des erwahnten Zulassigkeitsvorbringens ist die Revision zulassig. Sie ist auch begriindet.

8 In den Revisionsgriinden wird unter anderem vorgebracht, dass eine Gesellschaft mit Sitz im Inland, deren
Gesellschafter zur Halfte die 0&sterreichische Staatsblrgerschaft besitzen, ohne Genehmigung Baugrundstiicke
erwerben koénne, wahrend die Gesellschaft im Inland, die erst durch Abtretung von Gesellschaftsanteilen im Ausmaf3
von 45 % an eine im Ausland befindliche Gesellschaft zur ,Auslanderin” werde, dies nur nach Genehmigung kdnne.
Bereits aufgrund dieser Diskrepanz sei davon auszugehen, dass ein ,malfigeblicher Einfluss” erst dann anzunehmen
sei, wenn mindestens 50 % der Gesellschaftsanteile einer Personengesellschaft mit Sitz im Inland erworben wirden.
Grundsatzlich gelte, dass eine Kommanditgesellschaft eine Personengesellschaft mit kapitalistischem Element sei, weil
Kommanditisten flr die Volleinzahlung ihrer Einlage haften wirden. Hingegen seien ihre Einflussmoglichkeiten - vor
allem bei der Geschaftsfihrung und Vertretung der Gesellschaft - gegenlber der unbeschrankt haftenden
Komplementarin stark beschrankt. Die Rechte der Kommanditisten seien auf die in § 166 UGB wiedergegebenen
Informations- und Kontrollrechte beschrankt. Aus den vorgelegten Abtretungsvertragen ergebe sich ,eindeutig, dass



die erwerbende Gesellschafterin (Auslanderin) am Vermdégen sowie am Gewinn und Verlust der Gesellschaft lediglich
mit 45 von 100 beteiligt” werde. Die Geschafte der Gesellschaft wirden von der Komplementar GmbH gefihrt, an der
die Ubernehmende Gesellschafterin nicht beteiligt sei.

9 Das Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996, LGBI. Nr. 61/1996 idF. LGBI. Nr. 26/2017 lautet auszugsweise:
81
Geltungsbereich

(1) Dieses Gesetz gilt fir den Erwerb von Rechten

b) an Baugrundsticken

§2

Begriffsbestimmungen

(3) Baugrundstulicke sind:

a) bebaute Grundstlcke, das sind solche, die mit Gebauden, mit Ausnahme von land- oder forstwirtschaftlichen
Wohn- oder Wirtschaftsgebauden, bebaut sind; als bebaute Grundstlicke gelten auch baulich in sich abgeschlossene
Teile eines Gebaudes, die als Wohnungen, Geschaftsraume, Kanzleien, Ordinationen und dergleichen verwendet
werden;

b) unbebaute Grundstiicke, die im Flachenwidmungsplan als Bauland, als Vorbehaltsflache oder als Sonderflache,
ausgenommen Sonderflachen fur Schipisten, fir Hofstellen, fir landwirtschaftliche Intensivtierhaltung, fur
Austraghauser, fur sonstige land- und forstwirtschaftliche Gebdude und fir Anlagen zur Aufbereitung mineralischer
Rohstoffe, gewidmet sind.

Grundstlcke, auf denen sich ausschlieBlich Gebaude von untergeordneter Bedeutung, wie Garagen, Gerateschuppen,
Bienenhauser, Gartenhauschen und dergleichen, befinden, gelten nicht als bebaut im Sinn dieses Gesetzes.

7) Auslander sind:

b) juristische Personen, die ihren Sitz im Ausland haben oder deren Gesellschaftskapital oder Anteile am Vermdgen
(wie Namens- oder Stammaktien, Stammeinlagen und ahnliche Rechte) mindestens zur Halfte Auslandern gehoren;

c) eingetragene Personengesellschaften, die ihren Sitz im Ausland haben oder deren Gesellschafter mindestens zur
Halfte nicht die dsterreichische Staatsburgerschaft besitzen oder deren Gesellschaftsvermdgen mindestens zur Halfte
Ausléndern gehort;

§3
Gleichstellung im Rahmen der europaischen Integration sowie aufgrund staatsvertraglicher Verpflichtungen

(1) Staatsangehorige eines anderen EU-Mitgliedstaates oder eines anderen Vertragsstaates des EWR-Abkommens sind
far den Geltungsbereich dieses Gesetzes den dsterreichischen Staatsbirgern gleichgestellt.

(2) Juristische Personen und sonstige rechtsfahige Personengemeinschaften, die nach den Rechtsvorschriften eines der
im Abs. 1 genannten Staaten gegriindet wurden und ihren satzungsmafiigen Sitz, ihre Hauptverwaltung oder ihre
Hauptniederlassung in einem dieser Staaten haben, sind Osterreichischen juristischen Personen bzw. sonstigen
rechtsfahigen Personengemeinschaften gleichgestellt, wenn der Rechtserwerb in Auslibung einer der folgenden
Freiheiten erfolgt:

a) der Niederlassungsfreiheit nach Art. 49 AEUV bzw. nach Art. 31 des EWR-Abkommens,



b) des freien Dienstleistungsverkehrs nach Art. 56 AEUV bzw. nach Art. 36 des EWR-Abkommens,
c) der Kapitalverkehrsfreiheit nach Art. 63 AEUV bzw. nach Art. 40 des EWR-Abkommens.

(3) Im Ubrigen sind natlrliche Personen sowie juristische Personen und sonstige rechtsfihige
Personengemeinschaften den &sterreichischen Staatsburgern und den &sterreichischen juristischen Personen
bzw. sonstigen rechtsfahigen Personengemeinschaften gleichgestellt, soweit sich dies in sonstiger Weise aus dem
Unionsrecht oder aus staatsvertraglichen Verpflichtungen, einschlielich solcher aus Vertragen im Rahmen der
europdischen Integration, ergibt.

(4) Der Nachweis, dass die Voraussetzungen nach Abs. 1, 2 oder 3 vorliegen, obliegt dem Rechtserwerber.

4. Abschnitt

Rechtserwerbe an Grundstticken durch Auslander

§12

Genehmigungspflicht, Ausnahmen von der Genehmigungspflicht

(1) Der Genehmigung durch die Grundverkehrsbehdrde bedulrfen Rechtsgeschafte und Rechtsvorgange, die den
Erwerb eines der folgenden Rechte durch Auslander zum Gegenstand haben:

a) den Erwerb von Rechten an Baugrundstucken:

1.

7. den Erwerb von Gesellschaftsanteilen an Gesellschaften mit beschrankter Haftung und eingetragenen
Personengesellschaften, wenn im Eigentum der Gesellschaft Baugrundstiicke stehen oder die Gesellschaft einen
Anspruch auf Ubertragung des Eigentums an solchen Grundstiicken hat und mit dem Erwerb ein fiir die Ausiibung der
Nutzungs- bzw. Verfligungsrechte an diesen Grundstiicken maf3geblicher Einfluss auf die Gesellschaft verbunden ist.

813
Genehmigungsvoraussetzungen
(1) Die Genehmigung nach 8 12 Abs. 1 darf nur erteilt werden, wenn

a) bei Rechtserwerben an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstlicken die Voraussetzungen nach dem
2. Abschnitt vorliegen,

b) bei Rechtserwerben an unbebauten Baugrundstiicken die nach 8 11 Abs. 1 erforderliche Erklarung vorliegt,

c) in allen Fallen der Rechtserwerb staatspolitischen Interessen nicht widerspricht und ein 6ffentliches Interesse am
Rechtserwerb durch den Auslander, insbesondere in wirtschaftlicher, kultureller oder sozialer Hinsicht, besteht.

8. Abschnitt
Verfahren
§23
Anzeigepflicht

(1) Jedes Rechtsgeschaft und jeder Rechtsvorgang, das (der) nach den 88 4, 9 und 12 Abs. 1 der Genehmigungspflicht
bzw. der Erklarungspflicht unterliegt, ist vom Rechtserwerber binnen acht Wochen nach Abschluss des betreffenden
Rechtsgeschaftes oder Rechtsvorganges der Grundverkehrsbehdrde, in deren Sprengel das betreffende Grundstuick
liegt, schriftlich anzuzeigen; ... Die Anzeige kann auch durch den VerauRerer erfolgen. Bei Rechtserwerben, die eines
Notariatsaktes bedurfen, obliegt die Anzeigepflicht dem Notar.

"



10 Im vorliegenden Fall ist unstrittig, dass die Rechtserwerberin (die Zweitrevisionswerberin) Auslanderin im Sinne
des 8 2 Abs. 7 lit. b TGVG ist und Anteile an zwei 6sterreichischen eingetragenen Personengesellschaften Ubernehmen
will, in deren Eigentum Baugrundstticke im Sinne des 8 2 Abs. 3 TGVG stehen. GemaR § 12 Abs. 1 lit. a Z 7 TGVG ist der
Erwerb von Gesellschaftsanteilen an [...] eingetragenen Personengesellschaften, wenn im Eigentum der Gesellschaft
Baugrundstticke stehen [...] und mit dem Erwerb ein fiir die Austibung der Nutzungs- bzw. Verfligungsrechte an diesen
Grundsticken mal3geblicher Einfluss auf die Gesellschaft verbunden ist, genehmigungspflichtig.

11 Zu klaren ist somit, ob die Zweitrevisionswerberin durch den Erwerb der Kommanditanteile von der
Erstrevisionswerberin auch mafgeblichen Einfluss auf die Kommanditgesellschaften erlangt, weil andernfalls der
gegenstandliche Erwerb von Gesellschaftsanteilen gar nicht der Genehmigungspflicht iSd. 8 12 Abs. 1 lit. a Z 7 TGVG
unterlage.

12 GemaR § 161 Abs. 1 UGB ist eine Kommanditgesellschaft eine unter eigener Firma geflhrte Gesellschaft, bei der
die Haftung gegeniber den Gesellschaftsglaubigern bei einem Teil der Gesellschafter (Kommanditisten) auf einen
bestimmten Betrag (Haftsumme) beschrankt, beim anderen Teil (Komplementédre) dagegen unbeschrankt ist. Der
Kommanditist haftet den Glaubigern der Gesellschaft gemall § 171 leg. cit. bis zur Héhe der im Firmenbuch
eingetragenen Haftsumme unmittelbar; die Haftung ist ausgeschlossen, soweit die Einlage geleistet ist. Die
Kommanditisten sind gemal 8 164 leg. cit. von der Fihrung der Geschafte der Gesellschaft ausgeschlossen; sie kénnen
einer Handlung der unbeschrankt haftenden Gesellschafter nicht widersprechen, es sei denn, dass die Handlung Uber
den gewodhnlichen Betrieb des Unternehmens der Gesellschaft hinausgeht. Der Kommanditist ist gemal3 8 170 leg. cit.
als solcher auch nicht befugt, die Gesellschaft zu vertreten.

13 Die Beantwortung der Frage, ob einem Kommanditisten mehr Geschaftsfihrungsbefugnisse eingerdumt
wurden, als ihm nach der dispositiven (vgl. OGH 19.3.2013, 4 Ob 232/12i) Regelung des § 164 UGB zustehen, richtet
sich danach, ob sich seine Mitwirkungsrechte auch auf die Angelegenheiten des gewdhnlichen Betriebs der
Gesellschaft erstrecken (vgl. VwGH 11.9.2008, 2006/08/0041, mwN). Ob ein Geschaft zu den gewdhnlichen
Betriebsgeschaften gehdrt, ist jeweils im Einzelfall zu entscheiden. Mal3gebend sind dabei der Gesellschaftsvertrag, Art
und Umfang des Betriebs sowie Art, GroBe und Bedeutung des Geschafts fur den Betrieb (vgl. VwWGH 23.1.2008,
2006/08/0173, mwN; siehe auch nochmals VwGH 11.9.2008,2006/08/0041, wonach aullergewdhnliche Geschafte
solche sind, die nach Art und Inhalt, Zweck oder Umfang und Risiko Ausnahmecharakter haben).

14 Entgegen dem Revisionsvorbringen ist es somit gegenstandlich nicht ausschlaggebend, ob ein
Gesellschaftsanteil von mindestens 50 % vorliegt, da aufgrund der Gegebenheiten im Einzelfall ein bestimmender
Einfluss auch mit einer Beteiligung von weniger als 50 % erreicht werden kann. FUr die Beurteilung, ob ein
Kommanditist maRgeblichen Einfluss auf die laufende Geschaftsfiihrung nehmen kann, kommt es vielmehr darauf an,
ob ihm durch den Gesellschaftsvertrag (wenn auch nur konkludent; vgl. abermals VwWGH 11.9.2008, 2006/08/0041) eine
Uber die bloBe Kommanditistenstellung hinausgehende Rechtsposition - im Sinn eines Mitspracherechts bei der
Unternehmensfiihrung - eingerdumt wird, die jener eines Komplementars gleichkommt (vgl. VWGH 12.9.2018,
Ra 2015/08/0032, mwN).

15 Das Verwaltungsgericht hat sich mit dem Beschwerdevorbringen zur fehlenden Mdglichkeit maf3geblicher
Einflussnahme der Kommanditistin auf die gewdhnliche Geschéftsfihrung der jeweiligen Gesellschaft nicht
auseinandergesetzt. Stattdessen flhrte es pauschal aus, dass ein Anteil von 45 % jedenfalls einen maligeblichen
Einfluss bedeute. Hierbei hat das Verwaltungsgericht jedoch verkannt, dass ein Kommanditist unabhangig vom
Prozentsatz seiner Beteiligung nur dann mafigeblichen Einfluss auf die Gesellschaft austiiben kann, wenn ihm eine tGber
die blofRe Kommanditistenstellung hinausgehende Rechtsstellung eingerdumt wird (vgl. die zitierte Judikatur). Das
Verwaltungsgericht hat weder zum Gesellschaftsvertrag noch zur Unternehmenstatigkeit oder der laufenden
Geschéftsfiuhrung der beiden Kommanditgesellschaften Feststellungen getroffen. Auch sonst finden sich keinerlei
Feststellungen im angefochtenen Erkenntnis, die das Ergebnis, die zu Ubertragenden Kommanditanteile wiirden der
Zweitrevisionswerberin als Ubernehmerin einen maRgeblichen Einfluss iSd. § 12 Abs. 1 lit. a Z 7 TGVG verschaffen, zu
tragen vermogen.

16 Da die angefochtenen Erkenntnisse bereits Sachverhaltsfeststellungen zu den Voraussetzungen fir eine
Genehmigungspflicht iSd. § 12 Abs. 1 lit. a Z 7 TGVG vermissen lassen, waren sie wegen Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften gemalR & 42 Abs. 2 Z 3 lit. b VwGG aufzuheben. Auf das Ubrige
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Revisionsvorbringen musste bei diesem Ergebnis nicht mehr eingegangen werden.

17 Von der beantragten Verhandlung vor dem Verwaltungsgerichtshof konnte gemal? § 39 Abs. 2 Z 3 VWGG

abgesehen werden.

18  Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 47 ff VwGG iVm. der VwGH-Aufwandersatzverordnung 2014.
Wien, am 22. Oktober 2020
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