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Beachte

Miterledigung (miterledigt bzw zur gemeinsamen Entscheidung verbunden): 95/02/0044
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Vizeprasident Dr. W. Pesendorfer und die Hofrate Dr. Stoll
und Dr. Holeschofsky als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Eigelsberger, tGber die Beschwerden 1. des Hans K

und

2. der Maria K, beide in Minchen und vertreten durch Dr. G, Rechtsanwalt in K, gegen die Bescheide des unabhangigen
Verwaltungssenates in Tirol, je vom 1. Dezember 1994, ZI. 2/5-1/1994; und ZI. 2/4-2/1994, jeweils betreffend
Ubertretung des Tiroler Grundverkehrsgesetzes (TirGVG), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerden werden als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdeflhrer haben dem Land Tirol Aufwendungen in der Hohe von je S 4.565,-- binnen zwei Wochen bei

sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Nach Punkt 1 der am 24. November 1989 zwischen den Beschwerdefihrern und Herrn E abgeschlossenen
"Stundungsvereinbarung und Pfandbestellungsurkunde" hat im Jahr 1984 E ein néher bezeichnetes Grundsttick in Tirol
an die A GmbH verkauft. Mit rechtskraftigem Bescheid der Landesgrundverkehrsbehdrde vom 20. Mai 1986 ist der
Antrag auf Erteilung einer Bestatigung nach § 2 Abs. 2 TirGVG 1983 zurtickgewiesen worden. "Im Rahmen der durch die
Nichterteilung der erforderlichen grundverkehrsbehordlichen Genehmigung zum vorerwahnten Kaufvertrag
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notwendigen Rickabwicklung" wurde "der Gesamtbetrag an Kaufpreisriuckerstattungsverbindlichkeit und
Nutzungsherausgabeverbindlichkeit einvernehmlich mit dem Betrage von S 2,500.000,-- festgelegt" und diese
Forderung von der A GmbH den Beschwerdefuhrern zu gleichen Teilen abgetreten. Die Punkte 2 und 3 dieser
"Stundungsvereinbarung und Pfandbestellungsurkunde" lauten wie folgt:

"2.)

Der Verkdufer ist zur Zeit nicht in der Lage, den vorerwahnten rulckzuerstattenden Betrag zu bezahlen und zwar
voraussichtlich so lange nicht, bis ein anderer Kaufer fir das Objekt gefunden ist.

3)

Herr Hans K und Frau Maria K als Glaubiger stunden hiemit Herrn E als Schuldner die Ruckforderung von S 2.500.000,--
(Schilling zwei Millionen funfhunderttausend) bis auf weiters, behalten sich aber eine jederzeitige Kindigung und
Falligstellung vor.

Der Verkaufer verpflichtet sich, die Ruckzahlungsforderung ab dem Datum der Zustellung des
grundverkehrsrechtlichen Versagungsbescheides somit ab 5.8.1986 mit 4 % p.a. zu verzinsen und verpfandet Herrn
Hans K und Frau Maria K die kaufgegenstandliche Liegenschaft zur Sicherstellung der Ruckzahlungsforderung samt
Zinsen. Diese nehmen dieses Pfand hiemit ausdricklich mit dem Bemerken an, dal3 sie mit der
Pfandrechtsbegrundung den Verkaufer aus jeglicher personlicher Haftung entlassen, der Verkdufer somit nur noch
sachlich mit der Liegenschaft und im Innenverhaltnis eingeschrankt auf das Grundstick 931/6 KG. X haftet. Alle
Vertragsteile sind sich also bewulf3t, daR der Verkaufer mit der Pfandrechtsbegrindung aus jeglicher persénlicher
Zahlungspflicht entlassen ist und nur die Pfandliegenschaft haftet. Die Glaubiger erlangen daher immer nur aus einem
Verwertungserlds derselben Zahlung. Sollte ein solcher Verwertungserlds zum Beispiel bei einem Verkauf der
Liegenschaft den Betrag von S 2.500.000,-- nicht erreichen, flieRt zwar der Mindererlds natirlich den Glaubigern zu,
aber mit der Wirkung, dal3 auch jede dartiber hinausgehende Rickzahlungsforderung damit erlischt."

Mit Bescheid vom 2. April 1992 wurde von der Grundverkehrsbehorde der Antrag auf Erteilung der Zustimmung zu
dem hier angefiihrten Rechtserwerb abgewiesen.

Gleichzeitig mit der Unterfertigung der "Stundungsvereinbarung und der Pfandbestellungsurkunde" wurde zwischen
den Vertragsteilen eine (weitere) Vereinbarung abgeschlossen, in deren Punkt 1 nach Bezugnahme auf die die
Sachhaftung regelnde Bestimmung der "Stundungsvereinbarung und Pfandbestellungsurkunde" weiter ausgefihrt

wird:

"Bis zur tatsachlichen Ruckzahlung, die nur Gber Falligstellung durch die Glaubiger erfolgen kann, verpflichtet der
Verkaufer sich, sich jeder Verfligung Uber die Kaufliegenschaft zu enthalten, die bis dahin, da das Kaufgeschaft ja nur
Zug um Zug ruckabgewickelt werden kann, den Glaubigern zur Benltzung zur Verflgung steht. Solange die
Kaufliegenschaft den Glaubigern also zur Verfligung steht, ruht die Zinsenzahlungsverpflichtung des Verkaufers aus
der Ruckzahlungsforderung der Glaubiger."

Die in diesem Zusammenhang noch bedeutsamen weiteren
Vertragsbestimmungen lauten:
l|3.)

Gleichzeitig raumt der Verkaufer den Glaubigern das Recht (die Option) ein, mittels einseitiger Erklarung das Eigentum
an der Kaufliegenschaft zu erwerben, wobei fir diesen Erwerb dann wortlich der Text (des) durch die
Grundverkehrsbehdérde nicht genehmigten Kaufvertrages vom 18.7.1974 zu gelten hat. Die Glaubiger sind berechtigt,
diese Option nicht nur einzeln jeder fir sich selbst auszutben, sondern dieses Recht auch an Dritte abzutreten, die
dann an ihrer Stelle dieses Recht ausiben kénnen. Im Falle der Rechtsaustbung durch die Glaubiger oder einen
Zessionar hat der Verkaufer natirlich die Rickforderung nicht mehr zu leisten, sondern ist eine Verrechnung
vorzunehmen und sind alle gegenseitigen Anspriiche aus diesen Rechtsgeschaften damit ausgeglichen.

4)

Diese Rechtseinrdumung gilt solange, solange die Glaubiger ihre Rickzahlungsforderung gegen den Verkaufer nicht
fallig stellen.



5.)

Fir die Dauer dieser Vereinbarung und darliber hinaus fir ein Jahr rdumt der Verkdufer den Glaubigern das
Vorkaufsrecht an der Liegenschaft ein und verpflichtet sich, diese Liegenschaft ohne Zustimmung der Glaubiger weder
zu belasten noch zu verauBern, wobei den Vertragsteilen allerdings klar ist, dal} dieses Belastungs- und
VerauBerungsverbot nicht verblchert werden kann."

Nach den weiteren Vertragsbestimmungen sollte das Vorkaufsrecht fir die Beschwerdefihrer verbichert werden;
auch galt eine Wertsicherung der Ruckzahlungsforderung als vereinbart.

Mit den im Instanzenzug gemaR § 66 Abs. 4 AVG ergangenen Bescheiden der belangten Behtrde wurde den
Beschwerdefihrern zur Last gelegt, durch die erwahnte (weitere) Vereinbarung vom 24. November 1989 eine einem
Eigentimer ahnliche rechtliche und tatsachliche Stellung erworben und es unterlassen zu haben, fur diesen
Rechtserwerb die Zustimmung der Grundverkehrsbehdérde einzuholen (8 15 Abs. 1 TirGVG iVm 8 3 Abs. 1 lit. g TirGVG
1983 bzw. 8 3 Abs. 1 lit. h TirGVG idF LGBI. Nr. 74/1991). Unter Berufung auf 8 19 Abs. 1 lit. a des TirGVG 1983 in der
Fassung der Novelle LGBI. Nr. 74/1991 wurde Uber die Beschwerdeflhrer (in teilweiser Stattgebung ihrer Berufungen
gegen die Straferkenntnisse der Bezirkshauptmannschaft Kitzbiihel je vom 21. Dezember 1993) eine Geldstrafe von je
S 40.000,-- (bei Uneinbringlichkeit 6 Tage Ersatzfreiheitsstrafe) verhangt.

Uber die gegen die Bescheide der belangten Behérde je vom 1. Dezember 1994 erhobenen Beschwerden hat der
Verwaltungsgerichtshof - nach ihrer Verbindung zur gemeinsamen Beratung und Entscheidung wegen ihres engen

personlichen und sachlichen Zusammenhanges - erwogen:

Nach & 3 Abs. 1 lit. g des TirGVG 1983, LGBL. Nr. 69, bedarf jede Art der Begriindung der Dienstbarkeit der Wohnung
oder eines Gebrauchsrechtes an Grundstiicken sowie die sonstige, nicht unter lit. f fallende Uberlassung der
Benutzung von Grundstticken zugunsten von Personen, die dem Personenkreis nach 8 1 Abs. 1 Z. 2 angehéren, sofern
durch die Uberlassung der Benlitzer eine dhnliche rechtliche und tatséchliche Stellung gegeben werden soll wie einem
Eigentimer oder Dienstbarkeitsberechtigten, der Zustimmung der Grundverkehrsbehérde. Diese Bestimmung erhielt
(hinsichtlich der sonstigen Uberlassung der Nutzung) durch die Novelle LGBI. Nr. 74/1991 als (nunmehr) lit. h des § 3
die Fassung, dalk jede sonstige Uberlassung der Benutzung von Grundstiicken zugunsten von Personen, die dem
Personenkreis nach 8 1 Abs. 1 Z. 2 angehoren, der grundverkehrsbehdérdlichen Bewilligung bedarf, sofern durch die
Uberlassung dem Bendtzer eine dhnliche rechtliche oder tatsachliche Stellung gegeben werden soll wie aufgrund eines
Rechtserwerbes nach lit. a, b, ¢, d, f oder g. Die lit. a betrifft den Eigentumserwerb.

Unbestritten ist, dal} die BeschwerdefUhrer naturliche Personen im Sinne des 8 1 Abs. 1 Z. 2 lit. a TirGVG sind, die die
Osterreichische Staatsburgerschaft nicht besitzen.

Erfordert ein Rechtserwerb die Erteilung der Zustimmung der Grundverkehrsbehérde nach § 3 Abs. 1, so ist nach 8 15
des TirGVG 1983 der Erwerber, der FruchtnieBer, der Bauberechtigte, der Pachter oder sonstige Rechtserwerber (im
hier nicht vorliegenden Fall der lit. i der Notar) verpflichtet, binnen zwei Monaten nach Vertragsabschlul3 oder nach
Eintritt der Rechtskraft einer gerichtlichen Entscheidung Uber den Rechtserwerb bei der Grundverkehrsbehérde um
die Zustimmung anzusuchen.

Die Beschwerdeflhrer behaupten zunachst eine Reihe von VerstéRen gegen die Vorschrift des 8 44a Z. 1 VStG. Sie sind
damit nicht im Recht, wobei begriindend gemaR § 43 Abs. 2 VwGG auf das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes
vom heutigen Tag, ZI. 95/02/0079 (betreffend eine vom selben BeschwerdeflUihrervertreter verfalite Beschwerde) im
einzelnen verwiesen werden kann. Dies gilt auch, soweit die Beschwerdefihrer inhaltliche Rechtswidrigkeit wegen des
Eintretens von Verfolgungsverjahrung vorbringen und dabei den Charakter des vorgeworfenen Deliktes als eines
Unterlassungsdeliktes verneinen, einschlieBlich der Ausfihrungen der Beschwerdefihrer im Zusammenhang mit der
Bestimmung des§ 1 Abs. 2 VStG. Soweit die Beschwerdeflhrer das Tatbildmerkmal "binnen einer Frist von zwei
Monaten nach VertragsabschluR" im Spruch der bekdmpften Bescheide vermissen, sind sie auf die Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofes zu verweisen (vgl. das Erkenntnis vom heutigen Tag, ZI. 95/02/0042, mwN), wonach der
Spruch einer "verstandigen Gesamtbetrachtung" zu unterziehen ist und in diesem Zusammenhang auch dem Zitat des
§ 15 Abs. 1 des TirGVG 1983 Bedeutung zukommt. Es bedurfte daher weder der ausdricklichen Anfiihrung der
Zweimonatsfrist noch des Umstandes, dal3 es sich um einen "zustimmungsbedurftigen Rechtserwerb" gehandelt hat
(vgl. wiederum das Erkenntnis vom heutigen Tag, ZI. 95/02/0079). Gleiches gilt auch fur die Rige der Beschwerdefihrer,
der Spruch lasse nicht erkennen, in welcher Eigenschaft sie es unterlassen hatten, das diesbeziigliche Ansuchen zu
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stellen, 133t sich doch auch insoweit dem bekampften Bescheid unschwer entnehmen, dall es sich bei den
Beschwerdefiihrern um "Rechtserwerber" im Sinne des § 15 Abs. 1 TirGVG 1983 handelt.

Soweit die Beschwerdefiihrer das Vorliegen einer rechtlichen oder tatsachlichen Stellung bezweifeln, die der eines
Eigentimers ahnlich sei, trifft auch hier die rechtliche Beurteilung durch die belangte Behoérde im Ergebnis zu.
Betrachtet man namlich die den Beschwerdefihrern durch den (nach dem Vertragstext:) Verkaufer eingeraumte
Stellung insgesamt, so kann kein Zweifel daran bestehen, daf3 durch dessen (schuldrechtliche) Verpflichtung, sich jeder
Verfliigung Uber die Kaufliegenschaft zu enthalten, zusammen mit dem Benutzungsrecht der Beschwerdeflhrer die
Befugnisse des Verkaufers als Liegenschaftseigentimer zu einem weitgehend inhaltslosen Recht werden. Dazu kommt,
dal durch die vom Verkdufer eingerdaumte Option die Verkehrsfahigkeit der rechtlichen Stellung der
Beschwerdefiihrer ebenso gesichert wird, wie ihre Anspriche vor Eingriffen Dritter durch die Einverleibung des
Pfandrechtes und des Vorkaufsrechtes. Es liegt auf der Hand, daR dadurch - wozu noch das schuldrechtlich
vereinbarte Belastungs- und VerduBerungsverbot kommt - den Beschwerdefihrern eine eigentimerahnliche Stellung
durch den Verkaufer eingeraumt wurde.

Zutreffend weist in diesem Zusammenhang auch die belangte Behorde in der Gegenschrift darauf hin, dal3 die
"Stundungsvereinbarung und Pfandbestellungsurkunde" den Beschwerdefihrern keinesfalls dieselbe oder eine
ahnliche Rechtsposition einrdumt, wie dies die weitergehende verfahrensgegenstandliche Vereinbarung gleichfalls
vom 24. November 1989 tut; so wird die Option wie auch das Vorkaufsrecht allein in der "Vereinbarung" erwahnt. Von
einem Rechtsirrtum als SchuldausschlieBungsgrund betreffend die Verpflichtung, bei der Grundverkehrsbehérde um
die Zustimmung zum Rechtserwerb anzusuchen, kann daher nicht gesprochen werden. Das Verfahren der belangten
Behorde ist daher auch nicht mangelhaft dadurch geblieben, dal? die von den Beschwerdefihrern beantragten
Zeugen nicht einvernommen wurden. Jedenfalls namlich ware auch die zusatzlich getroffene Vereinbarung der
Grundverkehrsbehérde zur Kenntnis zu bringen und um die Zustimmung zum DARIN enthaltenen Rechtserwerb
anzusuchen gewesen. Bei allfalligen Zweifeln hinsichtlich dieser Pflicht ware es den Beschwerdefihrern oblegen,
entsprechende Erkundigungen bei der Grundverkehrsbehorde unter Offenlegung des gesamten mal3geblichen
Sachverhaltes zu pflegen (vgl. das hg. Erkenntnis vom heutigen Tag, ZI.95/02/0079). Einer mundlichen

Berufungsverhandlung bedurfte es daher nicht.

Soweit die Beschwerdefihrer wunter dem Gesichtspunkt der Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften die "Feststellung" im Spruch der angefochtenen Entscheidungen bekampfen, wonach die
"Vereinbarung so abgefal3t (sei), dal? den Ehegatten K eine einem Eigentimer ahnliche rechtliche und tatsachliche
Stellung verschafft (werde)', so handelt es sich dabei um einen rechtlichen Schluf3, nicht aber um

Tatsachenfeststellungen.
Der Schuldspruch der Beschwerdefihrer ist daher frei von Rechtsirrtum.

Aber auch die Strafbemessung ist nicht als rechtswidrig zu erkennen: Zu Recht ist die belangte Behérde von einem
Strafrahmen bis zu S 200.000,-- ausgegangen (vgl. das hg. Erkenntnis vom heutigen Tag, ZI. 95/02/0079). Sie hat auch
zu Recht den bedingten Vorsatz der Beschwerdefuhrer berucksichtigt; dieser folgt daraus, dal? wesentliche Punkte der
als Einheit zu betrachtenden Vereinbarungen der Grundverkehrsbehorde nicht mit dem Ansuchen um Zustimmung
vorgelegt wurden. Entgegen der Ansicht der Beschwerdeflhrer hat die belangte Behorde auch ausreichend begriindet,
warum sie - bei behaupteter Einkommenslosigkeit der Zweitbeschwerdefiihrerin - aufgrund ihres
Unterhaltsanspruches gegentiber dem Erstbeschwerdefiihrer und des vorhandenen Vermdgens zur ermittelten gleich
hohen Strafe wie beim Erstbeschwerdefuhrer gelangte. Anders als in dem von den Beschwerdeflhrern zitierten
Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 15. November 1987, ZI. 87/18/0087, besteht im Beschwerdefall auch
kein ERHEBLICHER, nach dem Verhaltnis zur Hochststrafe zu bemessender Unterschied zwischen der verhangten
Geldstrafe und der Ersatzfreiheitsstrafe, sodall bei der (Herabsetzung der) Ersatzfreiheitsstrafe eine gesonderte
Begrindung fur deren Hohe unterbleiben konnte.

Die vorliegenden Beschwerden erweisen sich sohin als unbegriindet und waren gemal3 § 42 Abs. 1 VWGG - unter
Abstandnahme von der beantragten mundlichen Verhandlung gemaf3 8 39 Abs. 2 Z. 6 leg. cit. - abzuweisen.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 47 ff VwWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
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