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LVwG-AV-2034/008-2023 St. Polten, am 20. Mai 2025

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Landesverwaltungsgericht Niederdsterreich hat nach Aufhebung seines
Beschlusses vom 12. Dezember 2023, ZI. LVwWG-AV-2034/001-2023 und
LVwWG-AV-2024/002-2023, durch die Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes
vom 03. Dezember 2024, ***, durch seinen Grundverkehrssenat 1 unter dem Vorsitz
des Richters HR Mag. Wimmer im Beisein der Richterin HR Mag. Clodi als
Berichterstatterin und der fachkundigen Laienrichter Ing. Mag. Dr. Jilch und Schlegel
Uber die Beschwerde des A, geb. *** *** ** gegen den Bescheid der
Grundverkehrsbehorde Bruck an der Leitha vom 23.03.2023, ***, mit welchem
aufgrund des Antrages des B, geb. ***, *** *** dje grundverkehrsbehordliche
Genehmigung fur den Kaufvertrag vom 06.10.2022, BRZ.:*** des Notariats C,
abgeschlossen zwischen D, geb. ***, *** *** gls Verkaufer einerseits und B, geb. ***
als Kaufer andererseits, betreffend die Grundstiicke Nrn. .*¥* *** *xx ynd *** glle KG
*** im Ausmald von 18.287 m? erteilt

worden ist, nach Beschlussfassung gemaR § 14 Abs. 6 NO

Landesverwaltungsgerichtsgesetz (LVGG) in der geltenden Fassung

zu Recht erkannt:

1. Die Beschwerde wird gemal 8 28 Abs.1 und Abs.2 Z 2
Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz (VwWGVG) als unbegriindet abgewiesen.

2. Gegen dieses Erkenntnis ist gemal § 25a Verwaltungsgerichtshofgesetz 1985
(VWGG) eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art.

133 Abs. 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) zulassig.



Entscheidungsgrinde:

Mit Bescheid der Grundverkehrsbehdrde Bruck an der Leitha vom

23. Marz 2023, ***, wurde B, geb. ***, *** *** dje grundverkehrsbehérdliche
Genehmigung fur den Kaufvertrag vom 06.10.2022, BRZ.: *** des Notariats C,
abgeschlossen zwischen D, geb. ***, *** *** a|s Verkaufer einerseits und B, geb. ***
als Kaufer andererseits, betreffend die Grundstiicke Nrn. *** *** *x ynd *** glle KG
*** im Ausmall von 18.287 mz2 erteilt.

Gestutzt ist diese Entscheidung auf die 88 4, 6, 7 Abs. 1 und § 11 NO
Grundverkehrsgesetz 2007, LGBI. 6800 (NO GVG 2007).

Begriindet wird diese Entscheidung im Wesentlichen damit, dass es sich unbestritten
um Grundstiicke und ein Rechtsgeschaft, die dem NO GVG 2007 unterliegen,
handeln wirde. Die Interessentenmeldung des Herrn A sei fristgerecht bei der BBK
eingelangt und sei eine Bankbestatigung Uber € *** vorgelegt worden, wodurch die
Bezahlung des ortsublichen Verkehrswertes glaubhaft gemacht worden sei. Der

Interessent habe somit Parteistellung erlangt.

Seine Eigenschaft als Landwirt iS des § 3 Z 4 NO GVG 2007 sei bis zum Abschluss
des Verfahrens nachzuweisen. Der Interessent sei am 01.12.2022 aufgefordert
worden, zum Nachweis, dass er einen erheblichen Anteil seines Lebensunterhaltes
aus der Landwirtschaft erwirtschafte, seine Einkommensteuernachweise der letzten
Jahre vorzulegen. Herr A sei dieser Aufforderung vom 03.02.2023 und nach einer
Fristverlangerung, die Einkommensbescheide nachzureichen, bis 20.03.2023 nicht
nachgekommen und habe neuerlich um Fristverlangerung von einem Monat ersucht.
Aus den vorliegenden Angaben kdnne nicht zweifelsfrei abgeleitet werden, dass der
Interessent im Verhaltnis zum auf3erlandwirtschaftlichen Einkommen persénlich
einen erheblichen Anteil aus der Landwirtschaft erwirtschafte. Nachweise seien bis
zur Bescheiderlassung nicht vorgelegt worden. Diese Nachweise hatten bereits im
Zeitpunkt der Abgabe der Interessentenmeldung vorliegen missen und sei eine

neuerliche Fristverlangerung aufgrund des weitreichenden Eingriffes
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in zivile Rechte der Vertragsparteien unzumutbar. Somit liege keine vollstandige und

gultige Interessentenmeldung vor.

Die Erhebung des ortsiiblichen Verkehrswertes, der vom Interessenten im Sinne des
Kaufpreises als Uberhoht kritisiert worden sei, habe daher unterbleiben kénnen.

Sonstige Ausschlussgriinde wirden nicht vorliegen.

Gegen diese Entscheidung richtet sich die Beschwerde des A, in der beantragt
wurde,

- in der Sache selbst zu erkennen und den angefochtenen Bescheid vom
23.03.2023 dahingehend abzuéndern, dass der Bewilligungsantrag vom
06.10.2022 auf grundverkehrsbehordliche Genehmigung fur den am
06.10.2022 unter der ZI. BRZ *** abgeschlossenen Kaufvertrag abgewiesen
werde bzw. der diesbezigliche Bescheid aufgehoben werde, in eventu

- in der Sache selbst zu erkennen und den angefochtenen Bescheid vom
23.03.2023 dahingehend abzuandern, dass A die grundverkehrsbehordliche
Genehmigung fur den abzuschlielRenden Kaufvertrag gemaf
Interessentenmeldung mit D Uber die Grundstlicke .***, *** *** ynd *** glle
EZ *** KG ***, erteilt werde, in eventu

- den angefochtenen Bescheid aufzuheben und die Verwaltungssache zur
Verfahrensergédnzung an die Behorde zuriickzuverweisen und der

Beschwerde aufschiebende Wirkung zuzuerkennen.

Unter Sachverhalt wurde in der Beschwerde ausgefthrt, dass zwischen dem Kaufer
und dem Verk&ufer mit Datum vom 06.10.2022 ein Kaufvertrag tiber ein
Waldgrundstiick (18.287 m2) samt denkmalgeschutzter Industrieruine (***) und
kleinem Nebengebaude in *** zu einem Preis von EUR *** abgeschlossen worden
sei. Der Beschwerdefiihrer habe bereits davor mit dem Verkaufer in
Kaufvertragsverhandlungen gestanden und sei man sich auch bereits tber die
Eckpunkte einig gewesen bzw. sei bereits ein schriftlicher Vertragsentwurf erstellt
worden. Durch den Abschluss des gegenstandlichen schriftlichen Kaufvertrages mit

einem anderen Erwerber sei der Beschwerdefiihrer Gberrascht gewesen.
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Fristgerecht habe der Beschwerdeflhrer daher mit Schreiben vom 20.10.2022 eine
Interessentenerklarung mittels vollstandig ausgefilltem vorgesehenen Formular samt
Beilagen abgegeben. Im Wesentlichen sei unter anderem vorgebracht worden, dass
die kaufgegenstandliche Liegenschaft im Familienbesitz des Beschwerdefihrers
gewesen sei, die Objekte von dessen direkten Vorfahren mutterlicherseits errichtet
worden seien und zudem an dessen eigene Waldflachen und in Folge an die seiner
Tochter angrenzen wirden. Zudem bestehe ein Wegservitut Uber die vertragsgegen-
stéandlichen Flachen. Durch den Erwerb der Grundstiicke konnten die
anschlieBenden Waldflachen des Beschwerdefiihrers sowie nach Hoflibergabe an
dessen Tochter auch deren Waldflachen besser bewirtschaftet werden und
insgesamt eine groRere zusammenhangende Waldflache zur Bewirtschaftung

erreicht werden.

Seitens des Kaufers bestehe hauptsachlich Interesse an den Gebauden. Nachdem
die Marktgemeinde *** den Rechtserwerb Uber die Nutzung der Gebaude zu
Wohnzwecken untersagt habe, sollten die Gebaude als Tonstudios genutzt und
somit der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft entzogen werden. Eine
landwirtschaftliche Nutzung sei nicht vorgesehen. Der VerauRerer habe die
gegenstandlichen Grundstiicke selbst nie bewirtschaftet, vor rund drei Jahren auf
dem Erbweg erhalten und nun sollten sie wieder an einen landwirtschaftlich
unbedarften Stadter weitergegeben werden. Durch die fehlende Bewirtschaftung in
den letzten Jahren gebe es bereits umgefallene, nicht aufgearbeitete Baume, die auf
der Liegenschaft liegen wirden. Der Kaufgegenstand sei nicht richtig definiert, zumal
man annehme, die Katastergrenzen seien gultig. Es gelte aber die in der Natur

befindliche Grenzlinie.

Der ortstibliche Quadratmeterpreis fur derartige Waldparzellen betrage rund EUR 2,-.
Bewerte man die denkmalgeschutzte Industrieruine samt nicht bewohnbarem,
kleinem, untergeordnetem Nebengebaude, wiirden diese flr einen Landwirten eher
eine Belastung, als einen Zuwachs darstellen. Hingegen wirden bei nicht
landwirtschaftlichen Nutzungen hdhere Preise erzielt werden. Eine Begrindung fur
den Uberhdhten Kaufpreis sei im Kaufvertrag nicht ersichtlich.
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Der vollstandig ausgefllten Interessentenerklarung sei ein Eigenmittelnachweis und

eine Flachenaufstellung Uber seine Liegenschaften beigelegt.

Mit Schreiben der Grundverkehrsbehdrde Bruck an der Leitha vom 01.12.2022 seien
vor Einholung eines Gutachtens Informationen und Unterlagen angefordert worden
und diese am 12.01.2023 zur Ganze Ubermittelt bzw. beantwortet worden. Es seien
sowohl die Flachenaufstellung als auch die Sozialversicherungszahlungen beigelegt

worden und die fachlichen Kenntnisse des Beschwerdefihrers erlautert worden.

Mit Schreiben vom 03.02.2022 seien zusatzlich die Einkommensteuerbescheide des
Beschwerdefiihrers vom Finanzamt angefordert worden. Da diese fur den
angefragten Zeitraum noch nicht vorgelegen seien, sei um Fristverlangerung ersucht
worden und diese auch gewahrt worden. Sofort nach Erhalt dieser Bescheide seien
diese an die Grundverkehrsbehoérde Gbermittelt worden, der Behérde aber offenbar
erst nach Bescheiderlassung zugegangen. Da der Beschwerdefiihrer pauschalierter
Landwirt sei, kdnnte aus den Einkommenssteuerbescheiden aber ohnehin das
Einkommen aus der Forstwirtschaft nicht ersehen werden, da sich dieses nach den

Einheitswerten bemessen wirde.

Unter Beschwerdegrinde wurde zusammengefasst ausgefuhrt, ,dass dem
Beschwerdefuhrer eine grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung erteilt worden sei,
die sich auf einen Antrag vom 06.10.2022 beziehe®, den dieser nie gestellt habe. Aus
diesem Grund sei der Bescheid jedenfalls rechtswidrig. Sollten weitere Bescheide mit
zumindest anndhernd ahnlichem Inhalt an den Kaufer oder Verkaufer zu
gegenstandlicher Verwaltungssache ergangen sein, so wiirden zumindest zwei
Bescheide mit ganzlich gegensétzlichem Inhalt vorliegen, weswegen auch allfallig

andere Bescheide rechtswidrig seien.

Da der Beschwerdefiihrer im gegenstandlichen Bescheid als Antragsteller gesehen
werde, betreffe ihn in der Folge die darin erlassene Kostenentscheidung zur
Bezahlung von 246 Euro zuziglich 14,30 Euro an fester Gebuhr binnen 4 Wochen.
Mangels gestellten Antrages durch den Beschwerdefuhrer durften inm diese Kosten

aber nicht auferlegt werden.
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Mit Schreiben vom 03.02.2023 sei ihm erganzend aufgetragen worden, vor
Einholung eines Gutachtens Informationen zu erteilen bzw. Unterlagen zu
Ubermitteln. Mangels Ausstellung des geforderten Einkommensteuerbescheides
durch das Finanzamt habe dieser aber nicht zeitnah vorgelegt werden kénnen und
sei dies auch fristgerecht telefonisch bei der Behdrde angegeben worden. Da er
pauschalierter Landwirt sei, kbnne aus den Einkommensteuerbescheiden ohnehin
das Einkommen aus der Forstwirtschaft nicht ersehen werden. Dem sei auch der
Gutachter gefolgt, der gemal} Seite 4 des Bescheides fur die Ermittlung des
Einkommens aus der Bewirtschaftung der eigenen Waldflachen die Notwendigkeit
eines forsttechnischen Amtssachverstandigen angegeben habe. Dieser Ausfihrung
des Gutachters sei die Behorde nicht gefolgt. Die Notwendigkeit, weitere
Ermittlungen zu veranlassen, sehe auch § 11 Abs. 9 NO GVG vor und sei
falschlicherweise seitens der Behorde unterblieben.

Im gegenstandlich bekampften Bescheid sei angegeben (Seite 7), dass die
Nachweise bereits im Zeitpunkt der Abgabe der Interessentenmeldung héatten
vorliegen missen, wonach keine vollstandige und giltige Interessentenmeldung
vorgelegen sei. GemaR § 11 Abs. 6 NO GVG sei die Interessenteneigenschaft mit
der Anmeldung lediglich glaubhaft zu machen, was mit vollstandigem Ausfillen des
gegebenen Formulars eindeutig erfullt worden sei. Die Interessenteneigenschaft
nach 8 3 Z 4 lit. a und b leg. cit sei sodann bis zum Abschluss des Verfahrens
nachzuweisen und sei dem der Beschwerdefiihrer nachgekommen. Der
Beschwerdefiihrer sei pauschalierter Landwirt, der der Sozialversicherungspflicht
unterliege und dessen forstwirtschaftliches Einkommen aufgrund des Einheitswertes
zu versteuern sei. Da die Landwirteeigenschaft nach 8 3 Z 4 lit. a aufgrund des
Einkommensteuerbescheides nicht Gberprufbar sei, hatte die belangte Behorde die

Landwirteeigenschaft ohne weiteres im Ermittlungsverfahren nicht verneinen durfen.

Die belangte Behorde habe zudem nur die Interessenteneigenschaft im Sinne des

§ 3 Z 2 anhand der lit. a NO GVG zu prifen versucht. GemaR § 3 Z 2 lit. b ware auch
zu prifen gewesen, ob der Interessent den eigenen Lebensunterhalt der Familie
zumindest zu einem erheblichen Teil bestreiten wirde wollen, und diese Absicht
durch ausreichende Griinde und aufgrund fachlicher Ausbildung und praktischer

Tatigkeit die dazu erforderlichen Fahigkeiten belege. Eine Anforderung
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diesbeztiglicher Unterlagen bzw. die Ermittlung der Umsténde sei seitens der
Behorde zur Ganze unterblieben, obwohl ihr auch entsprechende Informationen
seitens des Beschwerdeflihrers vorgelegen seien und wére daher auch diesfalls die

Erflllung der Landwirteeigenschaft zu bejahen.

GemaR § 6 Abs. 2 Z 3 NO GVG sei eine Genehmigung zudem (unabhangig vom
Vorliegen eines Interessenten) nicht zu erteilen, wenn Grinde zur Annahme
vorliegen wirden, dass eine ordnungsgemal3e Bewirtschaftung des land- und
forstwirtschaftlichen Grundstuicks nicht zu erwarten sei oder dass dieses ohne
wichtigen Grund der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung entzogen werde. Es
wurden Uberhaupt keine Hinweise vorliegen, dass der Kaufer die gegenstandlichen
Grundstucke land- oder forstwirtschaftlich bewirtschaften wirde wollen, vielmehr
wuirde er sogar ein Tonstudio am Kaufgegenstand einrichten, was einer
angemessenen forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung entgegenstehe. Die Bewerbung
des Kaufgegenstandes erfolge Uber die Immobilienmaklerin als Einfamilienhaus und
sei selbst im Kaufvertrag angefiihrt, dass eine Uberpriifung des Denkmalamtes, ob
der *** zu einem Wohnhaus umgebaut werden durfte, erfolgt sei. Die
raumordnungsrechtliche Widmung stehe aber einem solchen Bauvorhaben jedenfalls
entgegen. Seitens des Kaufers bestehe offenbar hauptsachlich Interesse an den
Gebauden. Nachdem die Marktgemeinde *** dem Rechtserwerber die Nutzung der
Gebaude zu Wohnzwecken untersagt habe, sollten diese als Tonstudio genutzt und
somit der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft entzogen werden. Aus diesem

Grund sei einem Rechtsgeschaft auch die Genehmigung zu versagen.

GemaR § 6 Abs. 2 Z 4 NO GVG sei eine Genehmigung zudem (unabhangig vom
Vorliegen eines Interessenten) auch nicht zu erteilen, wenn die Gegenleistung den
ortsuiblichen Verkehrswert ohne ausreichende Begrtindung erheblich tbersteige.
Diese ortsuibliche Ubersteigung sei seitens des Beschwerdefiihrers sowohl bei der
Interessentenmeldung ausgefuhrt worden und zudem sei diese auch eindeutig
ersichtlich. Es sei falschlicherweise davon ausgegangen worden, dass die Erhebung
des ortsuiblichen Verkehrswertes unterbleiben hatte kbnnen. Da man offenbar
irrigerweise der Rechtsmeinung gefolgt sei, die Prifung nach Z 4 wéare von der
Interessenteneigenschaft abhéangig, sei eine Feststellung des ortstiblichen Preises
unterblieben. Auch aus § 11 Abs. 9 NO GVG erschlieRe sich die Notwendigkeit
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derartiger Ermittlungen, die seitens der Behdrde vergessen worden seien. Der
derzeit Ubliche Grundpreis fur Waldflachen fur die kaufgegenstandlichen Flachen in
Hohe von ungefahr Euro 36.000,-- (Euro 2,-- pro m?) sei mit einem vereinbarten
Kaufpreis von Euro *** sogar um das fast Dreifache Uberschritten worden. Das
Bestehen einer denkmalgeschuitzten Industrieruine mit offiziell nicht bewohnbarem
Nebengebaude und die Erhaltungspflicht kbnne den ortstiblichen Kaufpreis nur
reduzieren. Eine Begrundung fiur die Ubersteigung des Verkehrswertes sei im
Kaufvertrag unterblieben und kdnnte auch nur in dem Umstand gelegen sein, dass
eine forstwirtschaftliche Bewirtschaftung nicht mehr vorgesehen sei, weswegen die

Bewilligung sodann auch wiederrum nach 8§ 6 Abs. 2 Z 3 NO GVG zu versagen sei.

Mit Schreiben der Grundverkehrsbehérde Bruck an der Leitha vom 03.05.2023,
ZI. *** wurde der Verwaltungsakt mit dem Ersuchen um Entscheidung tber die
Beschwerde vom 19.04.2023 bzw. 21.04.2022 vorgelegt, wobei auf die Durchfiihrung

einer mundlichen Verhandlung verzichtet wurde.

In Ergadnzung seiner Beschwerde vom 04.05.2023 hat der Beschwerdefuhrer mit
Schreiben vom 31.05.2023, eingelangt bei der Bezirkshauptmannschaft Bruck an der
Leitha am 05.06.2023, abermals Beschwerde (ergdnzende Beschwerde) erhoben, da
ihm der nunmehr angefochtene Bescheid einmal als Empfanger und einmal als
Partei zur Kenntnis zugestellt worden sei. Diese wurde dem
Landesverwaltungsgericht am 20.06.2023 seitens der Grundverkehrsbehorde Bruck

an der Leitha in Erganzung zur vorgelegten Beschwerde Ubermittelt.

Im Wesentlichen wurde in dieser ,Erganzung“ das bisherige Vorbringen wiederholt.
Zusatzlich wurde ausgefuhrt, dass mangels offensichtlichem Bescheidadressaten
und lediglicher Zustellung an eine Partei des Verfahrens beim Schreiben der
Behorde vom 02.05.2023 vom Vorliegen eines ,Nichtbescheides” bzw. eines absolut

nichtigen Bescheides auszugehen sei.

Dieses erganzende Beschwerdeschreiben wurde seitens der Grundverkehrsbehérde
dem Landesverwaltungsgericht am 20.06.2023 vorgelegt.
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In der Folge wurde diese Beschwerde mit Beschluss des Landesverwaltungsgerichts
NO vom 12.12.2023, ZI. LVWG-AV-2034/001-2023 und LVWG-AV-2034/002-2023 als
unzulassig zuriickgewiesen. Begriindend wurde zusammengefasst ausgefihrt, dass
dem Interessenten und nunmehrigen Beschwerdeflhrer eine ordnungsgemale
Anmeldung des Interesses im Sinne des § 11 Abs. 6 NO GVG 2007 nicht gelungen
sei. Die nicht ordnungsgemafe Anmeldung des Interesses iSd § 11 Abs. 6 leg. cit.
(und damit, wie ausgeftihrt, auch die Nichtglaubhaftmachung der
Interessenteneigenschaft mithilfe von Nachweisen im Sinne des § 3Z 4 NO GVG
2007) bewirke, dass der Betreffende nicht Interessent und nicht Partei im
grundverkehrsbehdrdlichen Verfahren werde, an diesem also nicht teilnehme, und
zwar ohne dass seine Anmeldung zuriickzuweisen ware. Erlange namlich jemand die
Interessenteneigenschatft nicht (etwa wie im verfahrensgegenstandlichen Fall
mangels Glaubhaftmachung der sonstigen Voraussetzungen durch Vorlage der in

§ 3 Z 4 NO GVG 2007 genannten Nachweise), so fiihre dies gemaR § 6 Abs. 2 Z 1
NO GVG 2007 (lediglich) dazu, dass der Betreffende den Versagungsgrund der
letztgenannten Bestimmung und damit den angestrebten Erfolg (die Erteilung der
Genehmigung zu verhindern und in weiterer Folge die Rechte an der Liegenschaft

selbst erwerben zu kénnen) nicht herbeifihren kénne.

Dieser Beschluss wurde aufgrund der auf3erordentlichen Revision des A mit
Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 3.12.2024, *** wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Wortlich wurde unter anderem Folgendes ausgefthrt:

,2Aus den im Erkenntnis vom 15. Oktober 2024, Ra 2024/11/0073, dargestellten
Grinden, auf die gemal 8§ 43 Abs. 2 zweiter Satz VwWGG verwiesen wird, erweist sich
auch im Revisionsfall die Beurteilung des Verwaltungsgerichts, der in Rede stehende
,Eigenmittelnachweis” sei fur die Glaubhaftmachung der Zahlungsfahigkeit des
Revisionswerbers im Sinn von § 3 Z 4 lit. a iVm. § 11 Abs. 6 erster Satz NO GVG
2007 von vornherein nicht geeignet, weshalb er die Stellung einer Partei im
grundverkehrsbehdrdlichen Verfahren nicht erlangt habe und seine Beschwerde aus
diesem Grund zuriickzuweisen sei, als nicht tragfahig. Die Zurickweisung der
Beschwerde des Revisionswerbers kann sohin keinen Bestand haben (vgl. auch
VwWGH 15.10.2024, Ra 2024/11/0072).

Der angefochtene Beschluss war daher gemal § 42 Abs. 2 Z 1 VwGG wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben.*
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Aufgrund dieser Aufhebung hat das Landesverwaltungsgericht NO das
Beweisverfahren fortgesetzt und den Beschwerdefuhrer aufgefordert die bereits im
Jahr 2022 und 2023 vorgelegten Unterlagen zu aktualisieren und dem Gericht

vorzulegen.

Wortlich wurde Folgendes aufgetragen:

peeenen werden Sie aufgefordert die bereits im Jahr 2022 und 2023 vorgelegten
Unterlagen zu aktualisieren bzw. nachstehende Unterlagen dem Gericht bis
spatestens 25. Februar 2025 zu Ubermitteln bzw. nachstehende Fragen zu
beantworten bzw. bekanntzugeben:

1. Motiv des Kaufes bzw. geplante Nutzung der verfahrensggst. Liegenschaft

2. Nachweise Uber die derzeit selbst bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen
und die Art der Flachennutzung. Vorzugsweise durch Vorlage der aktuellen Antrage
an die Agrarmarkt Austria (Mehrfachantrag Flachen, Flachenbogen, Flachennutzung,
Tierliste)

3. Nachweise Uber die selbstbewirtschafteten Forstflachen

4. Nachweise Uber den verpachteten bzw. nicht selbst bewirtschafteten
eigentiimlichen land- und forstwirtschaftlichen Grundbesitz (z.B. Anderungsmeldung
SVB, Grundbuchs- oder Auszug aus dem Grundstiicksverzeichnis oder sonstige
Nachweise)

5. Angaben zu den derzeit erzeugten land- und forstwirtschaftlichen Produkten

6. Bezogene offentliche Gelder (z.B. OPUL-Zahlungen, Ausgleichszulage fiir
benachteiligte Gebiete, ...) Nachweis mittels AMA Kontoblatt

7. Welche landwirtschaftliche Nebentatigkeiten (z.B. Lohndrusch, div. Arbeiten fur
Maschinenring, Einstellen und Vermieten von Reittieren, usw.) werden ausgeubt und
welche Einnahmen werden daraus gegliedert nach Nebentéatigkeiten erlost.
Nachweise durch Meldung der Einnahmen an die SVS

8. Hohe der jahrlichen Sozialversicherungsbeitrédge an die SVS

9. H6he des jahrlichen Pachtzinses

10. Hohe der jahrlichen Ausgedingelasten

11. H6he der jahrlichen Lohnkosten flr Fremdarbeitskrafte im Landwirtschaftsbetrieb
12. Angabe zur vorhandenen Geb&udeausstattung am Betriebsstandort

13. Angaben zur Maschinen- und Gerateausstattung

14. Einkommenssteuerbescheide der letzten drei Jahre bzw.
Einkommenssteuererklarungen, sofern keine Bescheide vorliegen

15. Pensionsnachweis

16. Einheitswertbescheid

17. Auflistung samtlicher au3erlandwirtschaftlicher Einnahmen

18. Nachweis, wodurch die Bezahlung des ortstiblichen Verkehrswertes und die
Erflllung sonstiger ortsiblicher und fur den Verkaufer lebensnotwendiger
Vertragsbedingungen gewahrleistet ist (siehe dazu VwWGH vom 15. Oktober 2024,
Ra 2024/11/0073).
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Das Landesverwaltungsgericht beabsichtigt - nach Vorprifung der vorgelegten
Unterlagen — in weiterer Folge agrar- bzw. forsttechnische Gutachten zur Frage ihrer
Landwirteeigenschaft einzuholen, falls es Anderungen im Hinblick auf Ihre Einkiinfte
gibt, denn im Verfahren vor der belangten Behorde im Jahr 2023 wurde im Gutachten
des E vom 15.03.2023 festgestellt, dass Sie Ihr Einkommen im Wesentlichen aus
Ihrer Pension, aus Vermietung und Verpachtung sowie aus einer Versehrtenrente
beziehen. Fur Einnahmen aus der Landwirtschaft hat es 2023 keine Hinweise
gegeben. Falls Sie keine neuen Unterlagen vorlegen, wird das im Akt der belangten
Behorde einliegende Gutachten zur Beurteilung herangezogen.®

In der Folge brachte der Beschwerdeflihrer mit Schriftsatz vom 24.02.2025 unter

anderem Folgendes vor:

,Betreff: Bekanntgabe bzw. Vorlage von Unterlagen zum Verfahren LVwWG-AV-
2034/0008-2023 (Beschwerde gegen den Bescheid der
Grundverkehrsbehorde Bruck an der Leitha -Bescheid vom 02.05.2023,
Zahl *** - sowie gegen allfallig ergangene weitere Bescheide in
gegenstandlicher Angelegenheit an Herrn B und/ oder Herrn D, mit denen
diesen die Genehmigung des Kaufvertrages vom 6.10.2022 erteilt worden
ist)

In Entsprechung des Schreibens des Landesverwaltungsgerichtes Niederosterreich
vom 30.01.2025 zu Geschaftszahl: LVwG-AV-2034/0008-2023 mit Bezug: *** werden
die Fragen des Gerichtes laut d.o. Schreiben vom 30.01.2025 wie folgt beantwortet
bzw. entsprechende Unterlagen vorgelegt:

Aufgrund der Durchfiihrung bzw. Einverleibung des Schenkungsvertrages zwischen
A als Geschenkgeber und seiner Tochter F als Geschenknehmerin, hat die Tochter
des Beschwerdefiihrers vereinbarungsgemaf mit 01.02.2025 den
landwirtschaftlichen Betrieb von ihrem Vater ibernommen. Sie tritt dem
gegenstandlichen Verfahren daher mit diesem Schreiben bei bzw. tritt in dieses als
Rechtsnachfolgerin des Beschwerdefiihrers ein. Herr A erklart daher ausdrtcklich,
dass er seiner Rechtsnachfolgerin F sohin sowohl in materiell-rechtlicher, als auch in
verfahrensrechtlicher Hinsicht alle Rechte und Pflichten aus gegenstandlichem
Verfahren abtritt und diese die Rechtsstelle des Vorgangers als seine
Rechtsnachfolgerin ausdriicklich annimmt und in diese eintritt. Frau F ist bereits seit
1.1.2023 Bevollmachtigte in diesem Verfahren (siehe beiliegende Vollmacht).

Der guten Ordnung halber wiederholt daher F in diesem Schreiben die Abgabe eines
verbindlichen Anbots (Interessentenerklarung) in der Grundverkehrssache AZ: ***,
Kaufvertrag zwischen Herrn D als Verkaufer und B als Kaufer:

Ich, F, erklare weiterhin und nochmals ausdricklich rechtsverbindlich, anstelle des

Rechtserwerbers ein gleichartiges Rechtsgeschaft zum ortsiiblichen Verkehrswert

Uber alle vertragsgegenstandlichen Grundstiicke abschliel3en zu wollen und ich bin
auch in der Lage den ortstiblichen Verkehrswert zu bezahlen und die sonstigen
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ortstiblichen und fur den Verkéaufer lebensnotwendigen Vertragsbedingungen zu
erflllen. Als ortsuiblich bezeichne ich, wie im bisherigen

Verfahren, einen Preis in Hohe von € ***, falls sich im behordlichen
Ermittlungsverfahren ein hoherer ortstiblicher Preis ergibt, bin ich auch bereit, diesen
zu bezahlen, jedoch maximal € *** zuzugl. Nebengebuhren.

Ich bin Landwirtin im Sinne des NO Grundverkehrsgesetzes 2007 in ***, ***_ Mein
landwirtschaftlicher Betrieb besteht derzeit aus ca. 9-10 ha Eigengrund, wobei
weitere ca. 10 ha Eigengrund aktuell aufgrund der Ubernahme der Vertrage vom
Rechtsvorganger derzeit noch verpachtet sind. Mein jahrliches
aul3erlandwirtschaftliches Einkommen ist fir das Jahr 2025 noch nicht absehbar, da
ich mein bisheriges Dienstverhéaltnis mit der G KG per 31.01.2025 aufgeltst habe
und nunmehr geschéftsfuhrende Gesellschafterin der H GmbH bin. Das
aulRerlandwirtschaftliche Einkommen hangt daher von der betrieblichen Leistung der
H GmbH ab. Daruber hinaus ist mit Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung in
Hohe von rund € 5.000 bis € 10.000.- pro Jahr zu rechnen und bei allfalligem
Weiterbestehen der landwirtschaftlichen Pachtvertrdge mit Einnahmen aus diesen
bzw. Jagdpacht etc. in Héhe von rund € 5.000.- pro Jahr zu kalkulieren. Durch die
geplanten Forstarbeiten ist vorgesehen, je nach aktueller Marktsituation, im Jahr
2025 Ertrage aus der Forstwirtschaft in Hohe von zumindest € 15.000.- zu
erwirtschaften bzw. dariiber hinaus Holz auch zum baulichen Eigenbedarf zu nutzen.
Laut Auskunft der Landwirtschaftskammer NO ist eine finanzielle Unterstiitzung
durch Férderungen hinsichtlich der land- und forstwirtschaftlichen Flachen mdglich.
Forderantrage konnen laut Auskunft bei der Landwirtschaftskammer aber erst nach
Zuteilung einer AMA-Nummer gestellt werden, wobei diese bislang noch nicht
zugewiesen wurde.

Die gegenstandlichen Grundstiicke schlieRen an meine Grundstiicke an. Die
gegenstandlichen Grundstiicke sind in einer Entfernung von ca. 3 km zu meinem
land- und forstwirtschaftlichen Betrieb (Hofstelle). Ich benétige die Grundstiicke zur
Aufstockung meines land- und forstwirtschaftlichen Betriebes und werde die
Grundstiicke und Waldflachen selbst bewirtschaften. Zur Glaubhaftmachung der
Zahlungsfahigkeit lege ich anbei eine verbindliche Finanzierungsbestatigung einer
Bank und die Kopie Uber den Sparsaldo in der erforderlichen Hohe vor.

Zur Begrundung, warum der Erwerb meiner Meinung nach nicht den Vorgaben des
NO Grundverkehrsgesetzes 2007 entspricht, erhebe ich den Inhalt des bisherigen
Vorbringens des Beschwerdefiuihrers, soweit auf meine Person zutreffend, in
gegenstandlichem Verfahren auch zu meinem Vorbringen, so inshesondere auch die
Ausfihrungen in der Interessentenerklarung vom 20.10.2022, dem Schreiben an die
Grundverkehrsbehérde vom 12.01.2023 und den Inhalt der Beschwerden vom
19.04.2023 sowie vom 31.05.2023. Samtliche in der Beilage 1 zum Schreiben vom
12.01.2023 angefluhrten Liegenschaften befinden sich nunmehr im Eigentum von F
und werden die darin als eigenbewirtschaftet angefthrten Flachen von dieser selbst
bewirtschaftet.

Die kaufgegenstéandliche Liegenschaft war in der Vergangenheit bereits im
Familienbesitz der Beschwerdeflhrer gewesen. Die Objekte wurden von deren
direkten Vorfahren errichtet und grenzen zudem an die Waldflachen der
Beschwerdefuhrer an. Fir die Verbesserung einer wirtschaftlich sinnvollen
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forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung des Waldbesitzes, hat die Familie des
Beschwerdefiihrers, sohin F als nunmehrige Betriebsfihrerin, in der Vergangenheit
bereits jeweils eine an deren Waldbesitz angrenzende Waldflache der Familie | (Grst.
*x EZ** KG ***) bzw. an einem anderen Standort der Familie J (Grst. ***, EZ ***,
KG ***) angekauft. Durch den weiteren Ankauf angrenzender Waldflachen zum
bestehenden land- bzw. forstwirtschaftlichen Besitz soll eine praktikable GroR3e fir
die Bewirtschaftung, auch fur die Zukunft, gewéhrleistet werden. Zudem mochte der
Beschwerdefiihrer bzw. die Betriebsflhrerin Schwierigkeiten bzw. Behinderungen
ihrer jahrzehntelangen Wegservitut tber die kaufgegenstandliche Liegenschatft, die
zur Erreichung ihres Waldes und fur dessen sinnvolle Bewirtschaftung unbedingt
notwendig ist, durch Nutzung des Kaufgegenstandes fur andere als
forstwirtschaftliche Zwecke, verhindern.

Der Betrieb von F soll sich zunéchst vorwiegend mit der Wald- und
Forstbewirtschaftung beschéaftigen, wobei anschliel3end bzw. parallel, Krauter-, Obst-
und Gemuseanbau fur den Eigenverbrauch bzw. ev. Verkauf an das familieneigene
Unternehmen, die H GmbH als Gastrobetrieb, Grinlandpflege und, wie in der
Vergangenheit, eine Tierhaltung mit z.B. Schafen, erfolgen soll.

Der Betriebsstandort ist am Hauptwohnsitz der Betriebsfiihrerin gemeldet, wobei die
landwirtschaftlichen Gebaude an den Standorten ***, *** und *** gelegen sind. Es
handelt sich hierbei um zwei bereits seit Generationen im Familienbesitz befindliche
Bauernhofe. Die Standorte liegen vis a vis und sind nur durch eine 6ffentliche
Verkehrsflache getrennt. Sie verfligen tber Stallungen, Wohngebaude, Garagen,
Werkstatt, Wagenhutte, Stadel, Innenhof und zahlreiche Nebenrdaume, sowie
angrenzende Wiesen- und Weideflachen, auf denen in der jingeren Vergangenheit
auch Schafe gehalten wurden.

Es ist eine umfangreiche Maschinen- und Gerateausstattung fur die Fihrung eines
land- und forstwirtschaftlichen Betriebes vorhanden, wobei seitens der
Betriebsfuihrerin leihweise auch auf Gerate und Maschinen von deren Unternehmen,
der H GmbH, zurtickgegriffen werden konnte. So sind Traktor bzw. etliche Maher,
waldtaugliche allradbetriebene KFZ, Kfz - Anh&nger, Schneeschilder, Hebebihne,
Kreissagen, Bandsagen, Motorsagen, komplett ausgestattete Werkstatten, Gerate fur
Pflanz-, Schneid- und Giel3arbeiten, professionelle Leitern (auch als KFZ Anhanger),
Geruste, etc. vorhanden.

Zum Nachweis Uber die derzeit selbst bewirtschafteten land- und forstwirtschaftlichen
Flachen und die Art der Flachennutzung werden in der Anlage die diesbeziigliche
Meldung an die SVS sowie die Bestatigung des Ubergangs der Betriebsnummer in
Form eines E-Mails bzw. Korrespondenz mit der Niederdsterreichischen Landes-
Landwirtschaftskammer beigefligt.

Es wird seitens der Betriebsfiuhrerin fiir den landwirtschaftlichen Betrieb kein
Pachtzins und keine Ausgedingezahlung geleistet.

Die Betriebsfuihrerin hat nach Erwerb des land- und forstwirtschaftlichen Betriebes
vom Vater bzw. der diesbeziglichen Grundstticke, einen land- und
forstwirtschaftlichen Betrieb als selbstédndige Wirtschaftseinheit, unter Umstanden
auch mit einem landwirtschaftlichen Dienstnehmer oder Familienmitgliedern zu
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bewirtschaften und daraus den eigenen Lebensunterhalt zumindest zu einem
erheblichen Teil zu bestreiten und hat, wie den vorliegenden Unterlagen zu
entnehmen ist, mit der Umsetzung des Vorhabens auch bereits begonnen und die
rechtlichen Rahmenbedingungen erflillt.

Aufgrund der Ausbildung der Betriebsfuhrerin in einer HTBLUVA Bauwesen und der
praktischen Erfahrung seit Kindheitstagen im land- und forstwirtschaftlichen Betrieb
der Familie, die der Vater der jetzigen Betriebsfihrerin hiermit bestatigt, bzw.
umfangreichen Einschulungsmaf3nahmen im Freundes- und Bekanntenkreis ist diese
hierzu auch geeignet.

In der Anlage wird der Einkommensteuerbescheid fir 2022 tbermittelt, wobei fiir die
Jahre 2023 und 2024 noch keine Einkommensteuererklarungen abgegeben wurden.
Des Weiteren wird in der Anlage die Bestatigung tUber das Ausscheiden der
Betriebsfuihrerin aus dem bisherigen Dienstverhaltnis mit der G KG per 31.1.2025
(Einkiinfte aus Gewerbebetrieb) von der OGK beigefiigt. Auch wird als Beilage der
aktuelle Auszug bzw. die letzte Kontomitteilung der SVS dem Schreiben beigelegt.
Die Vorschreibung 2025 ist laut Auskunft der SVS noch in Bearbeitung.

Darlber hinaus werden in der Anlage die zuletzt erhaltenen sechs maf3geblichen
Einheitswertbescheide beigefiigt sowie ein Auszug hinsichtlich des Einheitswertes
des Standortes ***, *** (ehemals ***), beigelegt.

Fir weitere Nachfragen steht die Betriebsfuhrerin jederzeit gerne zur Verfigung.”

In der Folge wurden sowohl seitens der Grundverkehrsbehérde als auch seitens des
Kaufers Stellungnahmen abgegeben. Ohne auf diese Stellungnahmen einzugehen,
steht bereits aufgrund des Akteninhaltes folgender entscheidungsrelevanter
Sachverhalt fest:

Die verfahrensgegenstandlichen Grundstiicke Nr. *** **x  *x* ynd *** alle in der KG
** weisen eine Gesamtflache von 18.287 m? auf und stehen im Eigentum des D.
Laut Flachenwidmungsplan ist die Widmung fir die Grundstiicke der
verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft ,Grinland/Land- und Forstwirtschaft®.
Derzeit wird die Liegenschaft als Wald genutzt. Auch kiinftig soll die derzeitige
Nutzung sowie das ,Kulturgut **** beibehalten werden. Grundbicherlich sind die
Grundstucke Nr. *** und Nr. *** als ,Wald“, das Grundsttck Nr. .*** und Nr. .*** als

Bauflachen ausgewiesen.

Am 06.10.2022 wurde hinsichtlich dieser genannten Grundstticke zwischen D,
geboren *** als Verkaufer einerseits und dem Antragsteller B, geboren ***, als

Kaufer andererseits ein Kaufvertrag unter der aufschiebenden Bedingung der
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grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung abgeschlossen. Als Kaufpreis wurde der

Betrag von Euro *** vereinbart.

Mit Antrag vom 06.10.2022 hat der Kaufer B unter Vorlage einer Kopie der
Kaufvertragsurkunde bei der zustandigen Grundverkehrsbehérde Bruck an der
Leitha unter Verwendung des daflurr vorgesehenen Vordrucks die Erteilung der

Genehmigung des Rechtsgeschaftes gemaR § 6 NO GVG beantragt.

Die Unterschriften zum Kaufvertrag wurden am 06.10.2022 vom 6ffentlichen Notar C
beglaubigt (Beurkundungsregister ZI. ***). Als kiinftige Verwendung wird im Antrag
die Erhaltung des Kulturgutes *** (= denkmalgeschutztes Gebaude) einschlie3lich
Pflege und die Erhaltung des umliegenden Grinlandes bzw. Waldes angegeben.
Aufgrund dieses Antrages hat die Grundverkehrsbehdorde Bruck an der Leitha ein
Kundmachungsverfahren bei der drtlichen Bezirksbauernkammer und bei der
Marktgemeinde *** gemaR § 11 Abs. 2 und Abs. 5 NO GVG veranlasst. Innerhalb der
Anmeldefrist (bis 03.11.2022) hat der nunmehrige Beschwerdefiihrer A sein
Interesse am Erwerb der verfahrensgegenstéandlichen Grundstiicke schriftlich

bekundet (Interessentenerklarung).

Der Interessent hat dabei verbindlich seine Bereitschaft erklart, die Liegenschatft in
der KG ***, Grundstuck Nrn. *** *** *** ynd *** jm Gesamtausmalf von 1,8287 ha
um den ortsublichen Preis erwerben zu wollen. Beziglich des ortsiblichen Preises
hat er auf ein dieser Interessentenerklarung angeschlossenes Beiblatt verwiesen. In
diesem Beiblatt wurde woértlich Folgendes ausgefuhrt:

.Beiblatt
Meiner Meinung nach entspricht der Erwerb nicht den Vorgaben des NO
Grundverkehrsgesetzes 2007,

- weil der Rechtswerber kein Landwirt ist und mit meiner Person ein Landwirt als
Interessent vorhanden ist,

- weil das Interesse an der Starkung eines bauerlichen Betriebes oder Schaffung
eines oder mehrerer béuerlicher Betriebe das Interesse an der Verwendung
aufgrund des vorliegenden Vertrages uberwiegt. Durch den Erwerb dieser
Grundstiicke konnen unsere anschlielBenden Waldflachen einerseits besser
bewirtschaftet, andererseits eine gréf3ere zusammenhéngende und eine somit
besser zu bewirtschaftende Waldflache geschaffen werden, zumal meine
Zufahrt ebenfalls Uber eines der gegenstandlichen Grundstiicke fuhrt. Im Falle
des Erwerbes dieser Liegenschaften unsererseits, konnte nach Hofibergabe
meiner Waldflache an mein einziges Kind, F, mit deren, bereits in ihrem
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Eigentum stehenden Waldflachen, eine grof3ere und somit eine leichter zu
bewirtschaftende Einheit geschaffen werden,

- weil Grinde zur Annahme vorliegen, dass eine ordnungsgemalile
Bewirtschaftung des land-und forstwirtschaftlichen Grundstiicks nicht zu
erwarten ist oder dass dieses ohne wichtigen Grund der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung entzogen wird. Seitens des Rechtswerbers
besteht hauptsachlich Interesse an den Gebauden. Nachdem die
Marktgemeinde *** dem Rechtswerber die Nutzung der Gebaude zu
Wohnzwecken untersagt hat, sollen die Gebaude als Tonstudios genutzt und
somit der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft entzogen werden. Eine
landwirtschaftliche Nutzung ist nicht vorgesehen. Der Veraul3erer, ein ***
Jurist, hat die gegenstandlichen Grundstiicke vor rund 3 Jahren aufdem
Erbweg erhalten und diese sollen nun wieder an einen landwirtschaftlich
unbedarften Stadter weitergegeben werden. Durch die fehlende
Bewirtschaftung in den letzten Jahren gibt es bereits umgefallene, nicht
aufgearbeitete Baume auf den Liegenschaften. Der Kaufgegenstand ist nicht
richtig definiert, zumal man annimmt, die Katastergrenzen sind guiltig. Es gelten
aber die in der Natur befindlichen Grenzlinien.

- weil die Gegenleistung den ortsiblichen Verkehrswert ohne ausreichende
Begriindung erheblich Ubersteigt, weil der ortsiibliche Quadratmeterpreis fur
derartige Waldparzellen rd. € 2,00 betragt. Bewertet man die
denkmalgeschitzten Gebaude stellen diese flir einen Landwirt eher eine
Belastung als einen Wertzuwachs dar. Hingegen werden bei nicht
landwirtschaftlichen Nutzungen hdhere Preise erzielt. Eine Begrindung ist im
Kaufvertrag nicht ersichtlich.

Da die Objekte von meinen, in mitterlicher Linie direkten Vorfahren errichtet wurden,
haben diese fur mich auch einen personlichen ideellen historischen Wert. Somit
betragt der ortstibliche Preis:

**m2 x€2.-=€"
zuzuglich personlicher ideeller historischer Wert
Summe S

*k%k

Weiters hat der Interessent erklart, Landwirt iSd NO Grundverkehrsgesetzes in ***,
*** und ***, zu sein und ausgefuhrt, dass sein landwirtschaftlicher Betrieb aus 7,1 ha
Eigengrund und 8 ha verpachteten Grund besteht. Als aul3erlandwirtschaftliches
Nettoeinkommen hat er den Betrag von rund € ***,- angegeben. Zusétzlich hat er
bekannt gegeben, dass die verfahrensgegenstandlichen Grundstiicke an sein
Grundstuick anschliel3en bzw. in einer Entfernung von 2,9 km zu seinem
landwirtschaftlichen Betrieb (Hofstelle) liegen und dass er die Grundstlcke zur
Aufstockung des landwirtschaftlichen Betriebes benttigt sowie dass er sie auch

selbst bewirtschaften wird.
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DarlUber hinaus hat er ausgefihrt, in der Lage zu sein den ortsuiblichen Verkehrswert
zu bezahlen (sowie die sonstigen ortsiblichen und fir den Verkaufer oder die
Verkauferin bzw. den Verpachter oder die Verpéachterin und dgl. lebensnotwendigen

Vertragsbedingungen zu gewahrleisten).

Zum Nachweis bzw. zur Glaubhaftmachung, in der Lage zu sein, den ortsiblichen

*k%

Verkehrswert zu bezahlen zu kdnnen, hat er einen ,Eigenmittelnachweis” der *** vom

20.10.2022 mit folgendem Wortlaut vorgelegt:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

Wie bestatigen, dass Herr A (***), *** *** ner Stichtag heute — 20.10.2022 — Uber
mehr als € *** bei der *** frei verfugt. Wir hoffen lhnen mit dieser Bestatigung gedient
zu haben und verbleiben

Freundliche GrilRe..." .

Festgellt wird weiters, dass es sich bei dem auf dem Grundsttick Nr. .*** pefindlichen

*** ym ein unter Denkmalschutz gestelltes Bauwerk handelt.

In ihrer Stellungnahme vom 04.11.2022 hat die Bezirksbauernkammer *** zu dem
verfahrensgegenstandlichen Rechtsgeschaft ,B — D ausgefiuhrt, dass die beantragte
Genehmigung den Bestimmungen des § 6 Abs. 2 NO Grundverkehrsgesetz 2007
widerspricht, da eine Interessentenerklarung von A abgegeben wurde. Dieser
Stellungnahme wurde die eingelangte Interessentenanmeldung angeschlossen.
Einen anderen Versagungsgrund als das Vorliegen einer Interessentenerklarung

nennt die Bezirksbauernkammer *** nicht.

Weiters wird festgestellt, dass mit 01.02.2025 die Tochter des Beschwerdefihrers A,
Frau F den landwirtschaftlichen Betrieb ihres Vaters ibernommen hat. Sie selbst hat
innerhalb der Anmeldefrist keine Interessentenerklarung abgegeben. Laut
Beschwerdevorbringen sei die Tochter aufgrund der Betriebstibernahme sowohl in
materiell-rechtlicher als auch in verfahrensrechtlicher Hinsicht in alle Rechte und
Pflichten aus dem gegenstandlichen Verfahren eingetreten. Ein
Finanzierungsnachweis, datiert mit 06.02.2025, ist seitens der *** lediglich fur Frau F

vorgelegt worden.
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Der Beschwerdefuhrer fuhrt seit 01.02.2025 keinen landwirtschaftlichen Betrieb

mehr.

Weiters wird festgestellt, dass der Beschwerdefuhrer seiner Tochter F mit Schreiben
vom 1.1.2023 Vollmacht erteilt hat, ihn in allen Verwaltungsverfahren und

Behordenangelegenheiten zu vertreten.

Zu diesen Feststellungen gelangt das Landesverwaltungsgericht Niederésterreich
aufgrund des Inhaltes des elektronisch gefiihrten behordlichen Verwaltungsaktes, in
welchem der Gang des behdérdlichen Verfahrens vollstandig und in unbedenklicher
Weise dokumentiert ist. Die Grof3e der Grundstiicke und die Flachenwidmung gehen
aus dem Kaufvertrag bzw. aus dem verfahrenseinleitenden Antrag hervor und sind

im Ubrigen unstrittig.

Fur die Annahme, dass eine ordnungsgemalfe Bewirtschaftung der betroffenen
Flachen nicht gewahrleistet ist, hat das Verfahren keine konkreten Hinweise erbracht.
Die Feststellungen zu der vom Beschwerdefiihrer erstatteten
Interessentenanmeldung samt dem angeschlossenen Beiblatt sowie dem
Eigenmittelnachweis der *** stiitzen sich auf die diesbeziglichen im Verwaltungsakt
einliegenden Urkunden. Dass der Beschwerdefiihrer seine Landwirtschaft an seine
Tochter Ubergeben hat und diese die Landwirtschaft nun seit 01.02.2025 betreibt,
ergibt sich aus dem vom Beschwerdefuhrer und seiner Tochter gezeichneten
Schriftsatz vom 24.02.2025 sowie aus den diesem Schriftsatz angeschlossenen

Unterlagen.

Rechtlich sind folgende Bestimmungen fur den vorliegenden Fall mafigeblich:
Gemal § 28 Abs. 1 VWGVG hat das Verwaltungsgericht, sofern die Beschwerde
nicht zurickzuweisen oder das Verfahren einzustellen ist, die Rechtssache durch

Erkenntnis zu erledigen.

Gemal § 28 Abs. 2 VWGVG hat das Verwaltungsgericht Giber Beschwerden gemaf
Art. 130 Abs. 1 Z 1 B-VG dann in der Sache selbst zu entscheiden, wenn



-19 -

der maRRgebliche Sachverhalt feststeht oder
die Feststellung des malRgeblichen Sachverhaltes durch das Verwaltungsgericht
selbst im Interesse der Raschheit gelegen oder mit einer erheblichen

Kostenersparnis verbunden ist.

GemaR § 1 NO GVG ist Ziel des Gesetzes
1. primar die Erhaltung, Starkung und Schaffung einer leistungsfahigen
bauerlichen Land- und Forstwirtschaft entsprechend den natirlichen und
strukturellen Gegebenheiten des Landes Niederdsterreich;
2. sekundar die Erhaltung, Starkung und Schaffung eines wirtschaftlich
gesunden land- und forstwirtschaftlichen Grundbesitzes;
3. die Beschrankung von Rechtserwerben an Grundstiicken durch auslandische

Personen.

GemaR § 3 Z 1 NO GVG gilt im Sinne dieses Gesetzes als land- und
forstwirtschaftliche Grundstuck:

ein Grundstuck, das im Flachenwidmungsplan als Grunland/Land- und
Forstwirtschaft oder als Grinland/Land- und forstwirtschaftliche Hofstelle oder als
Grunland/Freihalteflache gewidmet ist, wenn es gegenwartig zu einem land- und
forstwirtschaftlichen Betrieb gehort oder land- und forstwirtschaftlich genutzt ist.
Dabei sind die Beschaffenheit und die Art seiner tatséchlichen Verwendung
maf3gebend.

Eine Aussetzung der land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung eines
Grundstlickes, Betriebes oder Bauwerkes beendet die Eigenschaft als land- und
forstwirtschaftliches Grundstiick solange nicht, als dieses nicht rechtméf3ig einem

anderen Zweck zugefuhrt wird.

GemaR § 3 Z 2 NO GVG gelten als Landwirte oder Landwirtinnen (im Voll-, Zu-
oder Nebenerwerb):

a) wer einen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb allein oder zusammen mit
Familienangehdrigen und/oder landwirtschaftlichen Dienstnehmern oder
Dienstnehmerinnen bewirtschaftet und daraus den eigenen und den Lebensunterhalt
der Familie zumindest zu einem erheblichen Teil bestreitet oder

b) wer nach Erwerb eines land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicks einen land-
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und forstwirtschaftlichen Betrieb als selbstandige Wirtschaftseinheit allein oder
zusammen mit Familienangehérigen und/oder landwirtschaftlichen Dienstnehmern
oder Dienstnehmerinnen bewirtschaften und daraus den eigenen und den
Lebensunterhalt der Familie zumindest zu einem erheblichen Teil bestreiten will, und
- diese Absicht durch ausreichende Grinde und

- aufgrund fachlicher Ausbildung und praktischer Tatigkeit die dazu erforderlichen

Fahigkeiten belegt.

GemaR § 3 Z 3 NO GVG gilt als land- und forstwirtschaftlicher Betrieb
jede selbstandige wirtschaftliche Einheit, mit der land- und forstwirtschaftliche

Grundstiicke in der Absicht nachhaltiger Gewinnerzielung bewirtschaftet werden.

GemaR § 3 Z 4 lit a NO GVG gelten als Interessenten oder Interessentinnen:

wer als bauerliche Landwirte oder b&auerliche Landwirtinnen im Sinne des 8 3 Z 2
bereit ist, anstelle des Rechtserwerbers oder der Rechtserwerberin durch ein
rechtsverbindliches Anbot ein gleichartiges Rechtsgeschéaft unter Lebenden tber alle
vertragsgegenstandlichen Grundstiicke abzuschlie3en und in der Lage ist, die
Bezahlung des ortsiiblichen Verkehrswertes oder Pachtzinses und die sonstigen
ortstiblichen und fur den Verkaufer oder die Verkauferin (Verpachter oder

Verpachterin und dgl.) lebensnotwendiger Vertragsbedingungen zu erfillen (8 1 Z 1);

GemaR § 4 Abs. 1 NO GVG bediirfen unter Lebenden abgeschlossene
Rechtsgeschafte, die zumindest ein land- und forstwirtschaftliches Grundstlick
betreffen, der grundverkehrsbehordlichen Genehmigung, wenn sie die Ubertragung

des Eigentumsrechtes oder die Uberlassung zur Nutzung zum Gegenstand haben.

GemaR § 6 Abs. 1 NO GVG hat die Grundverkehrsbehdrde einem Rechtsgeschaft
die Genehmigung zu erteilen, wenn das land- und forstwirtschaftliche Grundstlick
1. zum Zweck des Wohnbaues oder zur Erflllung offentlicher, gemeinnitziger oder
kultureller Aufgaben bestimmt ist, es sei denn, dass das Interesse an der Erhaltung
der bisherigen Nutzung des Grundstickes das Interesse an der neuen Verwendung
offenbar Uberwiegt, mehr Grundflachen als notwendig in Anspruch genommen
werden oder die land- und forstwirtschaftliche Nutzung der verbleibenden

Grundflache erheblich erschwert oder unmdglich gemacht wird oder
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2. zum Zweck der Errichtung oder Vergrof3erung einer gewerblichen, industriellen
oder bergbaulichen Anlage bestimmt ist, es sei denn, dass mehr Grundflachen als
notwendig in Anspruch genommen werden. Die Zweckbestimmung ist durch eine

Bescheinigung der Wirtschaftskammer fur Niederdsterreich glaubhaft zu machen.

3. (entfallt durch LGBI. Nr. 38/2019).

GemaR § 6 Abs. 2 NO GVG hat die Grundverkehrsbehdrde einem Rechtsgeschaft
die Genehmigung zu erteilen, wenn es dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung,
Starkung oder Schaffung eines leistungsfahigen Bauernstandes nicht widerspricht.
Soweit ein solches Interesse im Einzelfall nicht besteht, ist die Genehmigung auch
dann zu erteilen, wenn das Rechtsgeschaft dem Interesse an der Erhaltung,
Starkung oder Schaffung eines wirtschaftlich gesunden land- und
forstwirtschaftlichen Grundbesitzes nicht widerspricht. Die Genehmigung ist
insbesondere nicht zu erteilen, wenn

1. der Rechtserwerber oder die Rechtserwerberin kein Landwirt oder keine
Landwirtin ist und zumindest ein Interessent oder eine Interessentin vorhanden ist;
2. das Interesse an der Starkung oder Schaffung eines oder mehrerer bauerlicher
Betriebe das Interesse an der Verwendung aufgrund des vorliegenden Vertrages
Uberwiegt;

3. Grunde zur Annahme vorliegen, dass eine ordnungsgemalie Bewirtschaftung des
land- und forstwirtschaftlichen Grundstticks nicht zu erwarten ist oder dass dieses
ohne wichtigen Grund der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung entzogen wird oder
4. die Gegenleistung den ortstiblichen Verkehrswert ohne ausreichende Begrtindung

erheblich Ubersteigt.

GemaR § 11 Abs. 1 NO GVG hat die Grundverkehrsbehérde im Fall einer
Antragstellung auf Genehmigung gemaf? 8 6 Abs. 1 den Bezirksbauernkammern, in
deren Bereich die vertragsgegenstandlichen Grundstiicke liegen, die in 8 10 Abs. 3

Z. 1 bis 5 genannten Informationen zu Gbermitteln.

GemaR § 11 Abs. 2 NO GVG hat die Grundverkehrsbehorde im Fall einer
Antragstellung auf Genehmigung gemal 8§ 6 Abs. 2 den Gemeinden und den
Bezirksbauernkammern, in deren Bereich die vertragsgegenstandlichen Grundstiicke

liegen, eine Kundmachung zu tGbermitteln, in der die Art des Rechtsgeschaftes und
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folgende Angaben enthalten sind:

1. Name und Adresse des Veraul3erers oder der VeraulRerin gem. 84 Abs. 1 Z 1 - 4;
2. Grundsticksnummer;

3. Katastralgemeinde;

4. Flachenausmal;

5. kalendermaRige Angabe des Endes der Anmeldefrist.

Den Bezirksbauernkammern sind dariiber hinaus die in § 10 Abs. 3Z 2 bis 5
genannten Informationen und die Urkunde Uber das Rechtsgeschaft (8 10 Abs. 3

Z 1) zu Ubermitteln.

GemaR § 11 Abs. 3 NO GVG betragt die Anmeldefrist drei Wochen und beginnt mit
dem Tag der Ubermittlung der Kundmachung an die Bezirksbauernkammer.

GemaR § 11 Abs. 4 NO GVG haben die Gemeinden ihrem Ortsvertreter oder ihrer

Ortsvertreterin unverziglich eine Kopie der Kundmachung zu tbermitteln.

GemaR § 11 Abs. 5 NO GVG ist die Kundmachung von der Gemeinde und der
Bezirksbauernkammer unverzuglich mit dem Hinweis ortsiblich zu verlautbaren,
jedenfalls aber wahrend der Anmeldefrist an der Amtstafel anzuschlagen, dass
innerhalb der Anmeldefrist jede Person bei der Bezirksbauernkammer ihr Interesse
am Erwerb schriftlich oder niederschriftlich anmelden kann. Weiters ist darauf
hinzuweisen, dass bei der Grundverkehrsbehorde und bei der Bezirksbauernkammer

Einsicht in die Urkunde Uber das Rechtsgeschaft genommen werden kann.

GemaR § 11 Abs. 6 NO GVG ist gleichzeitig mit der Anmeldung die
Interessenteneigenschaft glaubhaft zu machen und sind insbesondere Angaben
dartber zu machen, wodurch die Bezahlung des ortsuiblichen Verkehrswertes oder
Pachtzinses und die Erfullung sonstiger ortsublicher und fur den Verkaufer oder die
Verkauferin (Verpachter oder Verpachterin und dgl.) lebensnotwendiger
Vertragsbedingungen gewabhrleistet ist. Der Interessent oder die Interessentin hat
nach ordnungsgemaler Anmeldung im weiteren Verfahren die Stellung einer

Partei geman § 8 AVG. Die Interessenteneigenschaft nach § 3 Z 4 lit. a und b ist bis

zum Abschluss des Verfahrens nachzuweisen.
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GemaR § 11 Abs. 7 NO GVG hat die Bezirksbauernkammer

1. im Fall einer Antragstellung auf Genehmigung gemalf 8 6 Abs. 1 der
Grundverkehrsbehérde innerhalb von zwei Wochen ab Einlangen der Verstandigung
nach § 11 Abs. 1 eine begriindete Stellungnahme zu Ubermitteln, wenn nach ihrer
fachlichen Beurteilung das Rechtsgeschéaft den Bestimmungen des § 6 widerspricht;
2. im Fall einer Antragstellung auf Genehmigung nach § 6 Abs. 2 der
Grundverkehrsbehorde innerhalb von zwei Wochen nach Ablauf der Anmeldefrist
alle bei ihr rechtzeitig eingelangten Interessentenanmeldungen vorzulegen und

eine begriindete Stellungnahme zu Ubermitteln, wenn nach ihrer fachlichen

Beurteilung das Rechtsgeschéft den Bestimmungen des § 6 widerspricht.

GemaR § 11 Abs. 9 NO GVG hat die Grundverkehrsbehorde, wenn bei ihr eine
Verstandigung eine Interessentenanmeldung oder eine fachlich begriindete
Stellungnahme einlangt, weitere Ermittlungen durchzuftihren. Der

Bezirksbauernkammer ist eine Ausfertigung des Bescheides zuzustellen.

Das Landesverwaltungsgericht Niederdsterreich hat in rechtlicher Hinsicht

Folgendes erwogen:

Aufgrund der Flachenwidmung ,Grunland/Land- und Forstwirtschaft® und der
tatsachlichen land- und forstwirtschaftlichen Nutzung (Wald) der in Rede stehenden
Grundstiicke unterliegt dessen Erwerb dem Vorbehalt der Erteilung der
grundverkehrsbehordlichen Genehmigung nach der Bestimmung des 8§ 4 Abs. 1
NO GVG 2007.

Aus diesem Grund hat auch der Rechtserwerber gemaR § 10 Abs. 1 NO GVG 2007

fristgerecht bei der Grundverkehrsbehérde um Genehmigung angesucht.

Grundsatzlich hat nach der Bestimmung des § 6 Abs. 2 NO GVG 2007 (ein Hinweis
auf eine Antragstellung und Genehmigung im vereinfachten Verfahren nach 8§ 6
Abs. 1 NO GVG 2007 liegt nicht vor) die Grundverkehrsbehérde einem
Rechtsgeschaft auch die Genehmigung zu erteilen, wenn nicht einer der in dieser

Bestimmung genannten Versagungsgrinde, insbesondere die der Z 1 bis 4 leg. cit.,
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die den Kernbereich des landwirtschaftlichen Grundverkehrs schiitzen, wenngleich

die Aufzéahlung nur demonstrativ ist, vorliegt.

Da im verfahrensgegenstandlichen Fall keine Hinweise darauf vorliegen, dass der
Kaufer Landwirt ist, ist zunachst zu prifen, ob die Genehmigung nicht zu erteilen ist,
weil der Rechtserwerber kein Landwirt ist und zumindest ein Interessent (nunmehrige
Beschwerdefiihrer) vorhanden ist (§ 6 Abs. 2 Z 1 NO GVG 2007). Entscheidend ist
daher, ob der Beschwerdefuihrer im vorliegenden grundverkehrsbehérdlichen
Verfahren die Rechtsstellung eines Interessenten erlangt hat.

Die Voraussetzungen fir die Erlangung der Interessentenstellung finden sich
einerseits in § 3 Z 4 NO GVG 2007 und andererseits in § 11 leg. cit.. Wahrend die
erstgenannte Bestimmung bestimmte inhaltliche Anforderungen an den
Interessenten und deren Glaubhaftmachung bzw. Nachweis in naher genannter
Form normiert, trifft 8 11 leg. cit. ndhere Verfahrensbestimmungen, wie das Interesse
am Grundstiickserwerb im laufenden Genehmigungsverfahren geltend zu machen
ist. So ist gemalR § 11 Abs. 5 leg. cit. das Interesse im Wege der
Bezirksbauernkammer und ,innerhalb der Anmeldefrist (die gemaR Abs. 3 leg. cit.
drei Wochen betragt) bei gleichzeitiger Glaubhaftmachung weiterer Voraussetzungen
(Gewahrleistung der Bezahlung und Erfullung bestimmter Vertragsbedingungen)
gemal Abs. 6 leg. cit. anzumelden, wobei der Interessent ,nur nach

ordnungsgemalfier Anmeldung® im weiteren Verfahren Parteistellung hat.

Ob ein solcher Interessent vorhanden ist, ist sohin anhand der Bestimmungen des
§ 11 Abs. 3 iVm Abs. 5 und Abs. 6 iVm § 3 Z 4 NO GVG 2007 vor dem Hintergrund
einer ordnungsgemafien Kundmachung geman § 11 Abs. 2 NO GVG 2007 zu
prifen. § 11 Abs. 3 iVm Abs. 5 NO GVG 2007 verlangt die Anmeldung des
Interesses innerhalb der dreiwochigen Anmeldefrist, wobei zufolge Abs. 6

erster Satz leg. cit. ,gleichzeitig ... die Interessenteneigenschaft glaubhaft zu
machen* ist. Der Gesetzgeber hat somit die Voraussetzungen des § 3 Z 4 NO GVG
2007 mit den Voraussetzungen des 8§ 11 leg. cit. verknipft, sodass nur derjenige
zum Interessenten wird (und zufolge § 11 Abs. 6 letzter Satz NO GVG 2007
Parteistellung erlangt), der samtliche dieser Voraussetzungen erfillt. Hingegen

enthalt das NO GVG keine Bestimmung, welche die Erlangung der
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Interessentenstellung auch fur den Fall einer verspatet (nach Ablauf der
Anmeldefrist) erstatteten Anmeldung des Interesses oder im Fall der verspateten
Glaubhaftmachung der in § 3 Z 4 NO GVG 2007 sonst verlangten Voraussetzungen
vorsieht. (vgl. VwWGH vom 15.10.2019, Ro 2017/11/0004)

Bereits aus dem Verwaltungsakt ergibt sich, dass aufgrund der Antragstellung durch
den Kaufer die Grundverkehrsbehorde gemaR § 11 Abs. 2 NO GVG 2007 das
Kundmachungsverfahren ordnungsgemal eingeleitet hat. Im Zuge dieses
Kundmachungsverfahrens ist der nunmehrige Beschwerdefihrer innerhalb der
Anmeldefrist (Erklarung vom 20.10.2022, eingelangt bei der Bezirksbauernkammer
*** am 03.11.2023) aufgetreten und hat sein Interesse am Erwerb der
verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft dadurch angemeldet, dass er sich bereit
erklart hat, anstelle des Rechtserwerbers durch ein rechtsverbindliches Anbot ein
gleichartiges Rechtsgeschéft unter Lebenden tber alle vertragsgegenstandlichen

Grundstlicke abzuschlieRen.

Nach der Bestimmung des § 11 Abs. 6 NO GVG 2007 ist gleichzeitig mit dieser
Anmeldung (bzw. rechtsverbindlichen Erklarung) die Interessenteneigenschaft
(vgl. 8 3 Z 4 NO GVG 2007) glaubhaft zu machen und sind insbesondere Angaben
dariiber zu machen, wodurch die Bezahlung des ortsiuiblichen Verkehrswertes und
die Erflillung sonstiger ortsublicher und fir den Verk&ufer lebensnotwendiger

Vertragsbedingungen gewahrleistet sind.

Erst nach einer solchen ordnungsgemalen Anmeldung, in der auch die
Glaubhaftmachung gelungen ist, erlangt der Interessent im weiteren Verfahren die
Stellung einer Partei gemaf3 8 8 AVG. Die Interessenteneigenschaft selbst, also ob er
als bauerlicher Landwirt im Sinne des 8§ 3 Z 2 bereit ist, anstelle des Rechtserwerbers
durch ein rechtsverbindliches Anbot ein gleichartiges Rechtsgeschaft unter

Lebenden Uber die verfahrensgegenstandliche Liegenschaft abzuschliel3en sowie,

ob er auch tatsachlich in der Lage ist, die allfallige Verpflichtung zur Bezahlung des
ortsiiblichen Verkehrswertes zu erfiillen (vgl. § 3 Z. 4 lit. a. NO GVG 2007), ist seit
der Novelle LGBI. Nr. 38/2019 allerdings erst bis zum Abschluss des Verfahrens

nachzuweisen.
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Zunachst ist daher nach der Bestimmung des § 11 Abs. 6 NO GVG 2007 zu prifen,
ob der Beschwerdefiihrer im verfahrensgegenstéandlichen Fall mit seiner Erklarung
sein Interesse ordnungsgemalf angemeldet hat, ob ihm also die oben beschriebene
Glaubhaftmachung gelungen ist und er damit Parteistellung gemalf 8§ 8 AVG erlangt
hat. Dabei muss er unabhéngig von seiner diesbeztiglichen Erklarung
(Interessentenanmeldung vom 20.10.2022) namlich gleichzeitig auch die
Interessenteneigenschaft (8§ 3 Z 4 NO GVG 2007) und die Fahigkeit zur Bezahlung
des ortsuiblichen Verkehrswertes bei der Anmeldung glaubhaft machen.

Im Zusammenhang mit der nach § 11 Abs. 6 NO GVG verlangten Glaubhaftmachung
ist unabhangig von den oben beschriebenen weiteren Voraussetzungen
insbesondere wesentlich, dass die Interessentenanmeldung Angaben dartber
enthalten muss, wodurch die Bezahlung des ortstuiblichen Verkehrswertes und die
Erflllung sonstiger ortsiiblicher und fir den Verkaufer oder die Verkauferin
(Verpachter oder Verpachterin und dgl.) lebensnotwendiger Vertragsbedingungen
gewahrleistet ist (VWGH 23.4.2021, Ra 2019/11/0172).

In diesem Zusammenhang hat der Beschwerdefuhrer - unabhéngig davon, dass er
den im Kaufvertrag bezeichneten Preis als deutlich Gberhoht dargestellt hat -
hinsichtlich der Glaubhaftmachung der Bezahlung des ortsiiblichen Verkehrswertes
auf einen Eigenmittelnachweis der *** vom 20.10.2022 verwiesen, in dem diese
bestatigt, dass der nunmehrigen Beschwerdefiihrer per Stichtag 20.10.2022 tber
mehr als € *** bei der *** frei verfugt.

Zur Glaubhaftmachung hat der Verwaltungsgerichtshof in seiner jingsten
Entscheidung vom 15.10.2024, Ra 2024/11/0073 wortlich Folgendes ausgefihrt:

,<Zunachst gilt es festzuhalten, dass sich der Verwaltungsgerichtshof in seinem,
eingangs auszugsweise wiedergegebenen Erkenntnis vom 6. Oktober 2023,

Ra 2022/11/0129, bereits mit der Frage des (,herabgesetzten®) Beweismalistabes
beschaftigt hat, der mit dem Erfordernis einer bloRen ,,Glaubhaftmachung® im Sinn
von § 11 Abs. 6 erster Satz NO GVG 2007 verbunden ist (vgl. dazu die Rn. 46 bis 48
des soeben zitierten Erkenntnisses).

Diesbezlglich hat der Verwaltungsgerichtshof zur exemplarischen Erlauterung der
fur eine ,Glaubhaftmachung® in Betracht kommenden und nach Lage des jeweiligen
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Falls durch das Verwaltungsgericht zu beurteilenden Beweismittel, woflr nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes grundsatzlich alles in Betracht
kommt, was Ublicherweise in vergleichbaren Fallen von Vertragsparteien zur
Sicherstellung von (Kauf-)Preisforderungen beigebracht werden kann, auf seine
bisherige Judikatur zum NO GVG 2007 bzw. zum Stmk. GVG und auf die dort
konkret genannten Beispiele verwiesen.

Dabei gilt ganz allgemein, dass jene Beweismittel, die in der Regel fur die Erbringung
eines ,Nachweises” der Zahlungsfahigkeit des Interessenten gentugen kdnnen - so
neben dem Treuhanderlag oder einer Bankgarantie etwa sonstige Zahlungszusagen
einer Bank (vgl. VWGH 23.4.2021, Ra 2019/11/0172, Rn. 20, mwN) - naheliegender
Weise in aller Regel auch den Anforderungen eines erleichterten Beweismal3stabes,
namlich jenem der ,Glaubhaftmachung®, gerecht werden kdnnen. Andererseits
kénnen - wiederum ganz allgemein gesprochen - bestimmte Beweismittel, die im
Regelfall fir einen ,Nachweis® als unzureichend zu betrachten waren, namlich etwa
ein stichtagsbezogener Saldo auf einem Girokonto (vgl. dazu VWGH 23.4.2021,

Ra 2019/11/0172, Rn. 23), gegebenenfalls - worauf die Amtsrevision zutreffend
hinweist, was im angefochtenen Erkenntnis allerdings keine adaquate
Berlcksichtigung fand (dazu ndher unten) - fur eine blofe ,Glaubhaftmachung”
durchaus ausreichen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat zudem bereits wiederholt festgehalten, dass es sich
bei der Frage, ob die Glaubhaftmachung oder der Nachweis der Gewahrleistung der
Bezahlung eines ortstiblichen Kaufpreises gelungen ist, um eine einzelfallbezogene
Beurteilung handelt (vgl. etwa VwWGH 24.11.2021, Ra 2021/11/0157, unter Hinweis
auf VWGH 23.4.2021, Ra 2019/11/0172; zuletzt auch VWGH 1.10.2024,

Ra 2024/11/0046 bis 0048).

Schon deshalb kann die Nennung etwaiger tauglicher oder etwaiger untauglicher
Beweismittel in der zu § 3 Z 4 lit. aiVm. § 11 Abs. 6 NO GVG 2007 oder anderen
vergleichbaren grundverkehrsrechtlichen Bestimmungen ergangenen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes weder als abschlieRende Aufzahlung
noch in dem Sinn verstanden werden, dass bestimmte Beweismittel, auch wenn sie
in aller Regel fur die Glaubhaftmachung (8 11 Abs. 6 erster Satz NO GVG 2007) oder
fur den Nachweis der Zahlungsfahigkeit des Interessenten (8 11 Abs. 6 letzter Satz
NO GVG 2007) als geeignet oder als nicht geeignet zu betrachten sein werden,
losgeldst vom jeweils konkret zu beurteilenden Fall stets als ausreichend oder als
jedenfalls unzureichend zu erachten waren. Vielmehr ist im jeweiligen
grundverkehrsbehdrdlichen Verfahren zu bertcksichtigen, dass konkrete
Gesichtspunkte in bestimmten Konstellationen zu einer vom Regelfall abweichenden,
anderslautenden Einschatzung fihren konnen.

Soweit allerdings lediglich Beweismittel in Rede stehen, die in der
hochstgerichtlichen Judikatur oder in Bezug habenden Gesetzesmaterialien

(vgl. etwa bezuglich grundverkehrsrechtlicher Verfahren nach dem Stmk. GVG die
Gesetzesmaterialien zu § 8a Abs. 3 Stmk. GVG: XVI. GP StLT IA EZ 420/1, 3) als fur
einen Nachweis in der Regel tauglich oder als in der Regel untauglich befunden
wurden (vgl. etwa VWGH 23.4.2021, Ra 2019/11/0172, Rn. 20), bediirfte eine davon
abweichende Beurteilung einer eingehenden, die konkreten Gegebenheiten
berticksichtigenden, stichhaltigen Begriindung.
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Die besonderen Griinde des jeweiligen Falls, die eine vom Regelfall abweichende
Einschatzung verlangen konnten, waren dabei, wenn es sich um fur die Bonitat des
Interessenten sprechende Aspekte handelt (weil z.B. ein im Allgemeinen
unzureichendes Beweismittel im konkreten Fall dennoch als geeignet anzusehen ist),
seitens des Interessenten, dem die Nachweisfiihrung obliegt, konkret ins Treffen zu
fuhren. Wenn die betreffenden Gesichtspunkte aber (etwa weil ein in der Regel als
ausreichend zu betrachtendes Beweismittel im konkreten Fall als unzureichend
einzuschatzen sei) zu Lasten des Interessenten gingen, wird es in der Regel an der
Behorde bzw. am Verwaltungsgericht liegen, diese Griinde konkret aufzuzeigen und
auf Basis entsprechender Feststellungen in der Entscheidungsbegriindung schlissig
argumentativ zu behandeln.

Selbiges gilt sinngemal fir das Erfordernis der Glaubhaftmachung im Sinn von 8§ 11
Abs. 6 erster Satz NO GVG 2007.

Ferner ist in einer Konstellation, in der sich wie vorliegend - anders als vom
Verwaltungsgericht angenommen - bezogen auf die Frage der Glaubhaftmachung
der Zahlungsfahigkeit des Interessenten aus der Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes, die zur Nachweisfiihrung im Sinn von 8 11 Abs. 6
letzter Satz NO GVG 2007 oder anderer vergleichbarer, grundverkehrsrechtlicher
Bestimmungen ergangen ist, nicht ableiten lasst, dass bestimmte Beweismittel (etwa
ein stichtagsbezogener Saldo auf einem Girokonto) fur die Glaubhaftmachung im
Sinn von § 11 Abs. 6 erster Satz NO GVG 2007 in der Regel nicht ausreichend
waren, eine nahere, auf die Besonderheiten des Einzelfalls Bedacht nehmende,
schlissige Befassung mit den konkret in Vorlage gebrachten Beweismitteln
unerlasslich.

..... Aus dem Umstand, dass in der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
etwa (in der jeweiligen fallspezifischen Konstellation) ein stichtagsbezogenes
Guthaben auf einem Girokonto nicht als ausreichender Nachweis fir die Bonitat des
Interessenten gewertet wurde, weil es keine tGber diesen Zeitpunkt hinausgehende
Auskunft Uber die finanzielle Leistungsfahigkeit des Erwerbers gibt

(vgl. z.B. VWGH 23.4.2021, Ra 2019/11/0172, Rn. 23), kann aus den oben
dargestellten Grinden nicht der Schluss gezogen werden, dass in der Regel
Ahnliches fir das herabgesetzte Erfordernis der Glaubhaftmachung zu gelten hatte.

Fur den Beschwerdefall bedeutet dies, dass es fur die Erlangung der Parteistellung
des Interessenten im grundverkehrsbehdordlichen Verfahren nach dem NO GVG 2007
noch nicht des Nachweises, sondern in einem ersten Schritt blof3 der fristgerechten
Glaubhaftmachung der Fahigkeit, die sich aus dem Rechtsgeschaft ergebenden
Zahlungsverpflichtungen zu erftllen, bedarf. Der konkrete Nachweis einer
entsprechenden Bonitat ist durch den Interessenten ohnehin bis zum
Verfahrensabschluss zu erbringen. Folglich erfahren im Ergebnis, offentliche

Interessen sowie die Interessen der Vertragsparteien des zur



-29 -

grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung anstehenden Rechtsgeschafts (hier die
Interessen der mitbeteiligten Parteien und insbesondere jene der zweit- und
drittmitbeteiligten Parteien als Verkaufer), dass im Fall des Vertragsabschlusses mit
dem Interessenten der ortstibliche Kaufpreis prompt entrichtet werde (zum
Niederosterreichischen Grundverkehrsgesetz, LGBI. Nr. 79/1956,

vgl. VWGH 10.11.1960, 0763/60 [Slg. Nr. 5412/A.]; VWGH 14.3.1963, 0513/62),

hinreichenden Schutz.

Der vom Interessenten vorgelegte ,Eigenmittelnachweis” der *** vom 20.10.2022 mit
dem Wortlaut, dass er per Stichtag heute — 20.10.2022 — ber mehr als € *** bei der
*** frei verfligen kann, ist aus Sicht des Landesverwaltungsgerichtes zur
Glaubhaftmachung der Bonitat des als Interessenten auftretenden

Beschwerdefuhrers von vornherein somit sehr wohl geeignet.

Dem Interessenten und nunmehrigen Beschwerdefihrer ist daher eine
ordnungsgeméaRe Anmeldung des Interesses im Sinne des § 11 Abs. 6 NO GVG

2007 gelungen, weshalb er auch Parteistellung erlangt hat.

Zu prifen bleibt aber, ob der im Verfahren aufgetretene Interessent im Hinblick auf
die Bestimmung des § 6 Abs. 2 Z 1 NO GVG im nunmehrigen
Entscheidungszeitpunkt als Landwirt qualifiziert werden kann, der bereit ist, anstelle
des Rechtserwerbers durch ein rechtsverbindliches Anbot ein gleichartiges
Rechtsgeschaft unter Lebenden Uber die vertragsgegenstandliche Liegenschaft

abzuschlielRen.

Die Landwirteeigenschaft ist iSd § 3 Z. 2 lit. a NO GVG nur dann anzunehmen, wenn
er einen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb allein oder zusammen mit
Familienangehorigen und/oder landwirtschaftlichen Dienstnehmern oder
Dienstnehmerinnen bewirtschaftet und daraus den eigenen und den Lebensunterhalt

der Familie zumindest zu einem erheblichen Teil bestreitet.

Im vorliegenden Fall ergibt sich in diesem Zusammenhang aus dem Akteninhalt,
insbesondere aus dem erganzenden Vorbringen des Beschwerdefiihrers selbst, dass

er per 01.02.2025, keinerlei Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft mehr hat, da er
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seinen Betrieb an die Tochter F als Nachfolgerin Gbergeben hat. Mal3geblich ist fur
das Verwaltungsgericht mangels anderslautender Verwaltungsvorschriften im NO

Grundverkehrsgesetz 2007 die Sach- und Rechtslage im Entscheidungszeitpunkt.

Da der Beschwerdeflihrer sohin keinen landwirtschaftlichen Betrieb mehr fiihrt und
auch keine Einklnfte aus der Landwirtschaft lukriert, kann auch der
Versagungsgrund des § 6 Abs. 2 Z 1 NO GVG iVm 8§ 3 NO GVG der Genehmigung

des Rechtsgeschaftes nicht entgegenstehen.

Soweit der Beschwerdefiihrer in diesem Zusammenhang vorbringt, dass die Tochter
als Ubernehmerin des landwirtschaftlichen Betriebes dem gegenstandlichen
Verfahren beigetreten sei bzw. in dieses als Rechtsnachfolgerin des
Beschwerdefuhrers eingetreten sei und dass er seiner Rechtsnachfolgerin sohin
sowohl in materiellrechtlicher als auch in verfahrensrechtlicher Hinsicht alle Rechte
und Pflichten aus gegenstandlichem Verfahren abtrete und sie die Rechtsstelle des
Vorgangers als seine Rechtsnachfolgerin ausdrucklich annehme und in diese
eintrete, sowie dass Frau F dartiberhinaus bereits seit 1.1.2023 Bevollmé&chtigte in

diesem Verfahren sei, ist Folgendes auszufuhren:

Das Rechtsinstitut des Interessenten nach dem NO Grundverkehrsgesetz 2007 ist
nicht an einen bestimmten land- und forstwirtschaftlichen Betrieb oder an damit in
Zusammenhang stehende Eigentumsverhaltnisse gebunden. Vielmehr erfordert die
Quialifizierung als Interessent das Fuhren eines (beliebigen) land- und
forstwirtschaftlichen Betriebes (allein oder zusammen mit Familienangehérigen
und/oder landwirtschaftlichen Dienstnehmern oder Dienstnehmerinnen), wenn nur
daraus der eigene und der Lebensunterhalt der Familie zumindest zu einem
erheblichen Teil bestritten wird. Das ist im gegenstandlichen Fall beim Interessenten

A aber wie oben ausgefluhrt nicht (mehr) der Fall.

Zudem ist entscheidend, dass von einem solcherart tatigen Landwirt zuséatzlich die
ausdrickliche Bereitschaft verlangt wird, anstelle des Rechtserwerbers durch ein
rechtsverbindliches Anbot ein gleichartiges Rechtsgeschaft unter Lebenden Uber die
vertragsgegenstandliche Liegenschaft abzuschlie3en. Diese Bereitschaft ist in Form

einer hochstpersodnlichen Erklarung, der ,Interessentenanmeldung®, der Behoérde
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gegenuber abzugeben. Zusatzlich ist diese personliche Verpflichtungserklarung noch
mit der Glaubhaftmachung verbunden, dass die Bezahlung des ortsiblichen
Verkehrswertes und die Erfullung sonstiger ortstiblicher und fur den Verkaufer
lebensnotwendiger Vertragsbedingungen innerhalb der Anmeldefrist gewahrleistet

ist.

Nach dem Motivenbericht der NO Landesregierung zur Bestimmung des § 3 Z 4 lit. a
des NO Grundverkehrsgesetzes 2007 (4. Novelle zum NO GVG) vom 24.09.2013,
LF1-LEG-28/013-2013, soll mit der EinfUgung der Wortfolge ,durch ein
rechtsverbindliches Anbot® klargestellt werden, dass die im Zuge des
grundverkehrsbehdordlichen Genehmigungsverfahrens abgegebene
Interessentenerklarung nicht blof3 dazu dient, dass der Interessent im
Genehmigungsverfahren Parteistellung erlangt, sondern mit seiner Erklarung ein an
den VeraulRerer gerichtetes rechtlich verbindliches, nicht ohne Grund widerrufbares
Anbot im Sinne des § 861 ABGB abgibt, die Vertragsliegenschaft erwerben zu
wollen, wenn dem Vertrag die grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung versagt wird.

Die Bereitschaft, die Vertragsliegenschaft im eigenen Namen erwerben zu wollen,
ist aber einer rechtswirksamen Interessenterklarung schon deswegen immanent, soll
doch der Verkaufer im Falle der Versagung der grundverkehrsbehdrdlichen
Genehmigung fur den abgeschlossenen Kaufvertrag in die Lage versetzt sein, dem
im Verfahren aufgetretenen Interessenten die Liegenschaft zu den gleichen
Bedingungen verkaufen zu kénnen. Andernfalls kbnnte ein - nicht kaufwilliger -
Interessent den Verkauf einer landwirtschaftlichen Liegenschaft nach Belieben
hinauszégern, ohne selbst verpflichtet zu sein, anstelle des Kaufers in den Vertrag

einzutreten.

Ein solches an den Verkéaufer gerichtetes rechtsverbindliches, nicht ohne Grund
widerrufbares Anbot im Sinne des 8§ 861 ABGB, die Vertragsliegenschaft im eigenen
Namen erwerben zu wollen, liegt aber lediglich von dem seinerzeitigen Interessenten
A vor, nicht aber von seiner Tochter, F, die somit auch nicht verpflichtet werden
konnte, im Fall der Versagung der grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung in den
Kaufvertrag einzutreten. Dass im vorliegenden Fall offenbar die

Zweitbeschwerdeflhrerin ,freiwillig“ dazu bereit ware, andert nichts daran, dass dies
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mangels formeller Interessentenstellung im Verfahren nicht erzwungen werden
konnte. Ebenso kann die Qualitat einer Interessenten-stellung nicht durch eigene
Bezeichnung ,als Interessent” erlangt werden, noch dazu, wenn eine solche
Erklarung aufRerhalb der kalendermaflig festgelegten Anmeldefrist im
Kundmachungsverfahren erfolgt.

Demnach kann einen Betriebsnachfolger oder einen Ubernehmer eines land- und
forstwirtschaftlichen Betriebes eine im eigenen Namen eines Betriebsvorgangers
abgegebene Verpflichtungserklarung nicht rechtswirksam binden.

Daran andert auch die nunmehr erfolgte Erklarung der Rechtsnachfolgerin F nichts,
in der sie ,weiterhin und nochmals ausdrtcklich rechtsverbindlich® erklart, anstelle
des Rechtserwerbers ein gleichartiges Rechtsgeschaft zum ortsiblichen
Verkehrswert tber alle vertragsgegenstandlichen Grundstiicke abschlieRen zu

wollen, ist doch diese Erklarung nicht innerhalb der Anmeldefrist erfolgt.

Auch die von dem Interessenten an seine Tochter vorgelegte Vollmacht vom
1.1.2023 andert daran nichts, wird doch in dieser lediglich ganz allgemein die
Tochter bevollmachtigt, den Vater in allen Verwaltungsverfahren und
Behordenangelegenheiten zu vertreten. Von einer Erklarung im eigenen Namen

innerhalb der Anmeldefrist kann hier jedenfalls nicht ausgegangen werden.

Somit bietet weder das Allgemeine Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 in seiner
Bestimmung des § 8 einen Ansatz fur die Herleitung einer Rechtsnachfolge in die
Parteistellung eines Interessenten im grundverkehrsbehérdlichen Verfahren noch
das NO Grundverkehrsgesetz 2007 selbst, sodass sich insgesamt eine

Rechtsgrundlage fir die Sicht des Beschwerdeftihrers nicht findet.

Aufgrund des oben Gesagten hat der Beschwerdefiihrer seine Landwirtestellung
nicht bis zum Abschluss des Verfahrens nachgewiesen, sodass der
Versagungsgrund des § 6 Abs. 2 Z 1 NO GVG nicht zum Tragen kommt. Seine
,Rechtsnachfolgerin®, die Tochter F, hat mangels Interessentenerklarung innerhalb
der Anmeldefrist entgegen dem Beschwerdevorbringen gar nicht Parteistellung

erlangt.
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Zum Vorbringen des Interessenten A, dass der ortstbliche Verkehrswert tberhoht
sei, wird bemerkt, dass unabhangig von dem oben Gesagten, die subjektive
Rechtssphare von landwirtschaftlichen Interessenten iSd. § 3 Z 4 NO GVG 2007 im
Verfahren zur Erlangung einer grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung nicht
unbeschrankt ist. Zwar haben solche Interessenten jedenfalls in Ansehung des
Versagungsgrundes nach § 6 Abs. 2 Z 1 NO GVG 2007 (Erwerber kein Landwirt)
eine subjektiv-offentliche Abwehrrechtsposition, die in § 11 Abs. 6 NO GVG 2007
klargestellt ist (vgl. VWGH 17.3.2016, Ro 2016/11/0001 mwN; 22.2.2018,

Ro 2016/11/0025), dh. sie haben ein Recht darauf, dass die Genehmigung eines
Rechtserwerbs durch einen Nichtlandwirt unterbleibt. Die Abwehrrechtsposition eines
Interessenten reicht aber nur so weit, dass er einerseits seine prozessuale Stellung
als Interessent verteidigen und andererseits verhindern kann, dass der Rechtserwerb
durch einen Nichtlandwirt grundverkehrsbehérdlich genehmigt wird

(vgl. VWGH 06.10.2023, Ra 2022/11/0129-10; 29.5.2019, Ra 2017/11/0314 bis 0315;
15.3.2022, Ra 2019/11/0187 bis 0188).

Bezuglich des weiteren Vorbringens betreffend anderer Versagungsgriinde wird
ebenso bemerkt, dass auch hinsichtlich anderer Versagungsgrinde des § 6 Abs. 2
Z 3 und 4 NO GVG 2007 einem Interessenten kein subjektiv-6ffentliches Recht
zukommt (vgl. VWGH 8.4.2019, Ra 2018/11/0095 und Ra 2018/11/0096 bis 0097).

Auch die Prufungsbefugnis der Verwaltungsgerichte ist keine unbegrenzte. Der
aulerste Rahmen fur die Prufbefugnis ist die ,Sache® des bekampften Bescheides.
Innerhalb des so eingeschrankten Prifungsumfanges findet eine weitere
Beschrankung insofern statt, als Parteibeschwerden im Sinn des Art. 132 Abs. 1

Z 1 B-VG nur insoweit zu prifen sind, als die Frage einer Verletzung von subjektiv-
offentlichen Rechten Gegenstand ist. Das Verwaltungsgericht kann daher etwa nicht
auf Grund der Beschwerde einer auf bestimmte subjektive Rechte beschrankten
Partei eine Aufhebung oder Abanderung des angefochtenen Bescheides aus
offentlichen Interessen vornehmen (vgl. VWGH 3.8.2016, Ro 2016/07/0008 bis 0009
[= VwSIg 19.424 A], mwN) (vgl. VWGH 06.10.2023, Ra 2022/11/0129-10).
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Der Prifungsumfang des Verwaltungsgerichts auf Grund der Beschwerde des A war
daher auf den Versagungsgrund des § 6 Abs. 2 Z 1 NO GVG 2007 beschrankt,

weshalb auf die Ubrigen Versagungsgrtinde nicht naher einzugehen war.

Zum Vorbringen des Beschwerdefihrers, wonach ihm mit Bescheid der
Grundverkehrsbehorde Bruck an der Leitha vom 23.03.2023 eine
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung erteilt worden ware und eine Abgabe von
ihm zu entrichten sei, ohne dass er einen Antrag gestellt habe oder einen Vertrag
geschlossen habe, ist auszufihren, dass der Beschwerdefiihrer in dem von ihm
genannten Genehmigungsbescheid irrtimlich seitens der belangten Behorde als
Empfanger bezeichnet worden ist. Die irrtiimliche Zustellung eines Bescheides
alleine macht ihn allerdings weder zur Partei des Verfahrens, noch wurde ihm
dadurch die grundverkehrsbehordliche Genehmigung erteilt. Die
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung wurde namlich aufgrund eines Antrages
lediglich fur ein Rechtsgeschatt erteilt, das er — wie er selbst angibt - nicht
geschlossen hat. Damit sind auch die Verwaltungsabgaben jedenfalls nicht von ihm
zu tragen. Die belangte Behorde hat zur Sanierung dieses Fehlers den
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigungsbescheid, nunmehr datiert mit

02. Mai 2023, dem nunmehrigen Beschwerdefihrer in der Folge in Form einer

Abschrift zur Kenntnis Ubermittelt.

Zum Antrag auf aufschiebende Wirkung ist auszufiihren, dass grundsatzlich jeder

rechtzeitig eingebrachten Beschwerde gemal} 8 13 Abs. 1 VWGVG aufschiebende
Wirkung zukommt, es sei denn die Behdrde hétte diese ausdrticklich
ausgeschlossen. Da dies im verfahrensgegenstandlichen Fall nicht geschehen ist,
hatte die Beschwerde ohnehin bis zur hg. Entscheidung aufschiebende Wirkung,

weshalb ein eigener Abspruch Uber diesen Antrag obsolet war.

Die Durchfuhrung einer 6ffentlichen mindlichen Verhandlung konnte gemaf § 24
Abs. 2 Z 1 iVm Abs. 4 VWGVG entfallen, da die Beschwerde die Akten erkennen
lieRen, dass die mundliche Erdrterung eine weitere Klarung der Rechtssache nicht
erwarten lasst, und einem Entfall der Verhandlung weder Art. 6 Abs. 1 der
Konvention zum Schutze der Menschenrechte und Grundfreiheiten noch Art. 47 der

Charta der Grundrechte der Europaischen Union entgegenstehen.
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Zur Zulassigkeit der ordentlichen Revision:

Die ordentliche Revision ist zuldssig, da im gegenstandlichen Verfahren eine
Rechtsfrage zu |6sen war, der im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-VG grundsatzliche
Bedeutung zukommt, insbesondere weil eine Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes zur Frage der Eintrittsmoglichkeit in eine
Interessentenerklarung und der damit allenfalls verbundenen Parteistellung eines
eintretenden Rechtsnachfolgers fehlt.



