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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Landesverwaltungsgericht Tirol erkennt durch seine Richterin Mag.2 M. Lechner Uber die
Beschwerde des Herrn AA, Adresse 1, D-***** 7 vertreten durch Herrn RA BB Adresse 2,
gegen den Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Y vom 18.10.2023, ZI| *** | betreffend die
Versagung einer grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung, nach Durchfiihrung einer
offentlichen mindlichen Verhandlung,

zu Recht:

1. Der Beschwerde wird stattgegeben der Bescheid der belangten Behdrde vom
18.10.2023, Zahl: *** |, wird behoben und dem Kaufvertrag vom 17.11.2022
abgeschlossen zwischen Herrn CC als VerdauBerer einerseits und Herrn AA als Erwerber
andererseits betreffend die Liegenschaften in EZ ***, KG ***** X bestehend aus den
Gst Nr **1, *x*g **7 *x8 x*g **10, wird die grundverkehrsbehérdliche Genehmigung

gemaB § 4 Abs 1 TGVG 1996 iVm § 6 Abs 2 TGVG 1996 erteilt.

2. Die ordentliche Revision ist gemaB Art 133 Abs 4 B-VG nicht zuldssig.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang:

Mit Grundverkehrsanzeige vom 10.01.2023, beantragte Herr AA (infolge Beschwerdeflihrer)
die grundverkehrsrechtliche Genehmigung fir den Kaufvertrag vom 17.11.2022,
abgeschlossen zwischen Herrn CC als VerauBerer einerseits und ihm als Erwerber andererseits
betreffend die Liegenschaften in EZ ***, KG ***** X bestehend aus den Grundstiicken Nr
*k] KKG kK7 KkkQ *k*kQ *x¥1(),

Im Bereich der Grundstlicke Nr **2, **3  **4 ynd **5, weist das derzeit giiltige
Raumordnungskonzept der Marktgemeinde X einen baulichen Entwicklungsbereich fiir eine
Sondernutzung Jausenstation mit Beherbergung (maximal 40 Gastebetten),



Betreiberwohnung, Pferdestall, Parkplatz; Raumstempel S 25, Zeitzone Z 1 und Dichte D 1,
aus.

Nach Einholung eines forstfachlichen und eines erganzenden forstfachlichen Gutachtens erging
schlieBlich der Bescheid der belangten Behdrde, mit welchem dem Kaufvertrag vom
17.11.2022 die grundverkehrsbehérdliche Genehmigung versagt wurde. Begrindend wurde
darin ausgefiihrt, dass das Rechtsgeschaft jedenfalls einer grundverkehrsrechtlichen
Genehmigung bedirfe. Auf die Anfrage, inwieweit eine nachhaltige Bewirtschaftung der
Waldflachen vorgesehen sei, habe man nur mitgeteilt, dass man fiir eine ordnungsgemaBe
Bewirtschaftung sorgen werde. Dies belege fiir die belangte Behdrde, dass sich der Kaufer
keinerlei Gedanken Uber eine nachhaltige Waldbewirtschaftung gemacht habe. Auch liege das
Hauptinteresse des Erwerbers offenbar im Erwerb von Immobilien zu einem spekulativen
Interesse. Auch dies filhre zur Annahme, dass eine ordnungsgemaBe nachhaltige
Waldbewirtschaftung nicht erfolgen werde.

In seiner fristgerecht eingebrachten Beschwerde flihrt der rechtsfreundlich vertretene
Beschwerdefiihrer zusammengefasst aus, dass nach seiner Ansicht der Erwerb land- und
forstwirtschaftlicher Grundstilicke, die kein Teil eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebes
seien, weil sie im Sinne des § 7 TGVG die Eignung zur Erhaltung von mindestens zwei
erwachsenen Personen dauernd verloren hatten, keiner Bewilligungspflicht durch die
Grundverkehrsbehérde unterliegen wirden, bzw dass ein Grundstiick, das einem Betrieb diene,
der in Ermangelung seiner Eignung zum Lebensunterhalt des Bewirtschafters und seiner
Familie beizutragen und das aufgrund dessen zuletzt als Gasthof bzw Gastgewerbebetrieb
gefuhrt worden sei, nicht mehr als land- und forstwirtschaftliches Grundstlick zu qualifizieren
sei. Folgerichtig sei von der Bezirkslandwirtschaftskammer Y im Verfahren festgestellt worden,
dass es sich um keine landwirtschaftlich genutzten Flachen mehr handeln wirde.

Hinweise auf die Notwendigkeit der Vorlage eines waldwirtschaftlichen
Bewirtschaftungskonzeptes und/oder einen Erhalt der Schutzwaldfunktion der im
Kaufgegenstand vorgetragenen ca 2,4 ha forstwirtschaftlichen Flachen sind der Stellungnahme
nicht zu entnehmen. Gleiches gilt fur die forstfachliche Stellungnahme der
Bezirksforstinspektion Y, in der festgehalten worden sei, dass keine besonderen
Versagungsgrinde gemaB § 7 Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996 vorliegen wirden. Die
Tatsache, dass entgegen den Stellungnahmen der Bezirkslandwirtschaftskammer Y und der
Bezirksforstinspektion Y im Bescheid der belangten Behérde dennoch das Fehlen eines
Konzeptes zur nachhaltigen Bewirtschaftung des kaufgegenstandlichen Waldes moniert werde,
befremde insofern, als in Kenntnis der Stellungnahmen der beiden Amtssachverstandigen
detaillierte diesbezligliche Auskiinfte seitens des Beschwerdeflihrers erstens nicht erwartet
werden konnten/durften und zweitens die Bezirkshauptmannschaft Y, wenn sie exaktere
Auskinfte Uber die ordnungsgemaBe Bewirtschaftung des Waldes flir nétig gehalten habe, dem
Kaufer unter entsprechender Fristsetzung eine Prazisierung hatte auftragen muissen.

Der im Rahmen der rechtlichen Erwagungen des ablehnenden Bescheides seitens der belangten
Behdrde erhobene Vorwurf einer unzureichenden Beantwortung der Frage nach der
nachhaltigen Bewirtschaftung der Waldflachen belege nicht, dass sich der Kaufer hiertber
keinerlei Gedanken gemacht habe, sondern nur, dass ndhere Ausfihrungen dazu angesichts
der Stellungnahmen der beiden Amtssachverstandigen fir nicht erforderlich gehalten worden



seien und seitens des Kaufers viel mehr angenommen werden durfte, dass seine schriftliche
Zusage der Beauftragung einer geeigneten Person mit der ordnungsgemaBen Bewirtschaftung
des Waldes ausreichend sei. Entsprechende Verhandlungen Uber die Pflege der
forstwirtschaftlichen Flachen mit dem Maschinenring seien dieser Zusage entsprechend auch
bereits im Gange. Es gabe auch bereits eine Zusage des Maschinenrings, dass alle flr die
Bewirtschaftung notwendigen Arbeiten Gbernommen wirden. Ebenso falsch sei, dass das
Hauptinteresse des Kaufers beim Erwerb der gegenstandlichen Liegenschaft rein spekulativer
Natur sei. Immerhin beabsichtigte der Kaufer eine Menge Geld zu investieren, um den
Uberschuldeten, ehemals geschlossenen Hof ,,DD", der zuletzt nur mehr als Gasthof betrieben
worden sei, neu auszurichten und in Ubereinstimmung mit der von der Marktgemeinde X
angestrebten Erhaltung und Weiterentwicklung wieder in einen rentablen Betrieb mit nunmehr
touristischer Ausrichtung umzuwandeln. Ware der Kaufer ein Spekulant wiirde er derartige
Investitionen nicht tatigen.

Das spekulative Interesse des Beschwerdeflihrers, das ihm von Seiten der belangten Behorde
vorgeworfen worden sei, entbehre jeglicher sachlicher Grundlage und werde somit
zuriickgewiesen.

Auch stehe die geahndete baurechtliche Benitzungsuntersagung betreffend die Missachtung
des Freizeitwohnsitzverbotes in keinem sachlichen, inneren und unmittelbaren Zusammenhang
mit dem gegenstandlichen Kaufvertrag. Es werde deshalb der Antrag gestellt, das
Landesverwaltungsgericht Tirol wolle dieser Beschwerde Folge geben, den angefochtenen
Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Y als Grundverkehrsbehdrde erster Instanz vom
18.10.2023, dahingehend abandern, dass die grundverkehrsbehdérdliche Genehmigung fir den
Erwerb der Liegenschaften in EZ ***, GB ***** X durch den Beschwerdeflihrer erteilt werde.
Zudem werde die Durchfiihrung einer 6ffentlichen mindlichen Verhandlung beantragt.

Als Ergénzung zur Beschwerde wurde mit Schriftsatz vom 16.11.2023, eingelangt bei der
belangten Behérde am 20.11.2023, ein Schreiben des Maschinenrings Y fiir die Durchfiihrung
der forstwirtschaftlichen Arbeiten sowie eine Vereinbarung vom 13.11.2023 zwischen dem
Beschwerdefihrer und dem  VerduBerer Dbetreffend die Bewirtschaftung der
forstwirtschaftlichen Flachen vorgelegt.

Am 01.03.2024 wurde dem Landesverwaltungsgericht Tirol eine Bewirtschaftungsvereinbarung
abgeschlossen zwischen dem Erwerber und dem Sohn des VerauBerers vorgelegt, in der
ausgefihrt ist, dass auch im Falle der Verhinderung des VerduBerers an der
Waldbewirtschaftung sein Sohn die Bewirtschaftung ibernehmen wird.

II. Sachverhalt:

Auf Sachverhaltsebene steht fest, dass im rechtskraftigen Raumordnungskonzept der
Marktgemeinde X im Bereich des Grundstlickes **2, ein baulicher Entwicklungsbereich fiir eine
Sondernutzung Jausenstation mit Beherbergung (maximal 40 Gastebetten),
Betreiberwohnung, Pferdestall, Parkplatz; mit Raumstempel S 25, Zeitzone Z 1 und Dichte D
1 (im Bereich der Grundstlicke Nr **2, **3 **4 ynd **5), ausgewiesen ist. Die sonstigen



Grundstiicke der EZ ***, GB X, sind als Freiland gewidmet. Bei den Grundstiicken **1 und
**6 handelt es sich um verbuschte schmale Grundstreifen im verbauten Bereich, die aufgrund
ihrer GréBe und Ausrichtung einer Bebauung nicht zugadnglich sind. Der im
Raumordnungskonzept nicht vorgesehene Teil des Grundstiickes **2, GB X, stellt Wald dar,
genauso wie die Grundstiicke **8, und **10, alle KG X, dar. Das Grundstiick **9 ist zwar nicht
zur Ganze bewaldet. Stellt aber aufgrund des nassen Untergrundes keine bewirtschaftbare
landwirtschaftliche Flache dar.

Der Erwerber ist kein Landwirt im Sinne des Tiroler Grundverkehrsbesitzes. Bewirtschafter der
Waldflachen soll der friihere Eigentiimer und im Falle seiner Verhinderung dessen Sohn sein.

III. Beweiswirdigung:

Beweis wurde aufgenommen durch die Einsichthahme in den Akt der belangten Behdrde zur ZI
***_ Die Feststellungen zu den vorhandenen Widmungen ergeben sich aus dem Akt der
belangten Behdrde und wurden in keiner Lage des Verfahrens bestritten.

Die Feststellungen betreffend die als Freiland gewidmeten Grundstiicke resultieren einerseits
aus der Einsicht im Tiris-Maps, sowie aus den, dem Akt der belangten Behdrde beiliegenden
forstwirtschaftlichen Stellungnahmen.

Betreffend die Bewirtschaftung konnten die Feststellungen aufgrund der Einvernahme des
bisherigen Eigentimers der Freilandflachen im Rahmen der o&ffentlichen mindlichen
Verhandlung vor dem Landesverwaltungsgericht Tirol gemacht werden. Zudem wurde am
01.03.2024 noch eine Bewirtschaftungsvereinbarung des Erwerbers mit dem Sohn des
VerauBerers vorgelegt.

IV. Rechtslage:

Die maBgeblichen Bestimmungen des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996, LGBl Nr 61/1996
idgF LGBI Nr 204/2021, (kurz TGVG) lauten wie folgt:

"8 2
Begriffsbestimmungen
(1) Land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke sind Grundstiicke, die ganz oder teilweise im
Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes fir land- oder forstwirtschaftliche
Zwecke genutzt werden. Als land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke gelten weiters
Grundstiicke, die zwar nicht im Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes, aber
doch in einer fir die Land- oder Forstwirtschaft typischen Weise genutzt werden. Durch die
Aussetzung der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung eines bisher im Sinn des ersten oder
zweiten Satzes genutzten Grundstlickes verliert dieses nicht die Eigenschaft als land- oder
forstwirtschaftliches Grundstlick. Als land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke gelten auch
Grundstiicke mit land- oder forstwirtschaftlichen Wohn- oder Wirtschaftsgebduden sowie
solche Gebaude selbst, wenn nur diese Gegenstand eines Rechtserwerbes sind. Die



Bezeichnung eines Grundstickes im Grundsteuer- oder Grenzkataster ist flr dessen
Beurteilung als land- oder forstwirtschaftliches Grundstlick nicht maBgebend. Baugrundstiicke
(Abs. 3) gelten nicht als land- oder forstwirtschaftliche Grundsticke.

(2) Ein land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb ist jede selbststandige wirtschaftliche Einheit,
in deren Rahmen land- oder forstwirtschaftliche Grundstlicke bewirtschaftet werden und die
geeignet ist, zum Lebensunterhalt des Bewirtschafters und seiner Familie beizutragen.

(3) [...]

§6

Genehmigungsvoraussetzungen

(1) Die Genehmigung nach § 4 ist, soweit in den Abs. 2 bis 10 nichts anderes bestimmt ist, zu
erteilen, wenn der Rechtserwerb den Grundsatzen nach § 1 Abs. 1 lit. a nicht widerspricht.
(2) Rechtserwerbe an forstwirtschaftlichen Grundstiicken sind zu genehmigen, wenn
hinsichtlich des VerauBerers kein Widerspruch zu den im § 1 Abs. 1 lit. a Z 1 und 2 genannten
Grundsatzen besteht und die nachhaltige ordnungsgemadBe Bewirtschaftung der erworbenen
Grundstlicke gewahrleistet ist.

3) [..I"

V. Rechtliche Beurteilung:

Dem gegenstandlichen Grundverkehrsverfahren liegt die Frage zu Grunde, ob die mit
Ausnahme des im ortlichen Raumordnungskonzept vorgesehenen Teil des Grundstiickes **2,
KG X, mit Kaufvertrag vom 17.11.2022 verduBerten Waldflachen vom Beschwerdefihrer
erworben werden kénnen. Wie sich aus den im Akt der belangten Behdrde vorliegenden
Gutachten schliissig und auch in keiner Lage des Verfahrens bestritten, ergibt, handelt es sich
grundsatzlich um Waldflachen bzw um vernasste Bereiche, innerhalb eines Grundstiickes, die
aber landwirtschaftlich nicht genutzt werden kdénnen. Bisher wurden die Waldflachen von
Seiten des VerduBerers im Rahmen seines forstwirtschaftlichen Betriebes bewirtschaftet.

In seiner Beschwerde bringt der Beschwerdefiihrer zunachst vor, dass seiner Ansicht nach
gemaB § 7 TGVG keine Genehmigungspflicht flir den Erwerb der Waldfldchen gegeben sei, da
diese nicht Teil eines forstwirtschaftlichen Betriebes seien, weil sie nicht mehr die Eignung
gemalB § 7 TGVG haben wirden, zur Erhaltung von mindestens zwei erwachsenen Personen
beizutragen.

Diesem Vorbringen ist zunachst entgegenzuhalten, dass der Beschwerdeflhrer die rechtlichen
Bestimmungen des Tiroler Grundverkehrsgesetzes mit den Bestimmungen des Tiroler
Hofegesetzes vermischt.

§ 7 TGVG enthdlt die besonderen Versagungsbestimmungen, nach denen eine
grundverkehrsrechtliche Genehmigung zu versagen ist. Bei dem vorgebrachten § 7 in der
Beschwerde muss es sich vielmehr um die Bestimmung des § 7 Tiroler Héfegesetz handeln,
der die Grundlagen darlegt, unter welchen Bedingungen ein geschlossener Hof aufgeldst



werden kann. Das Tiroler Hofegesetz ist im gegenstandlichen Fall aber jedenfalls nicht
anzuwenden, da es sich bei den gegenstdndlichen Grundstlicken nicht um Teile eines
geschlossenen Hofes handelt. Somit ist mit diesem Vorbringen nichts zu gewinnen.

Auch irrt der Beschwerdefiihrer, wenn er davon ausgeht, dass die Grundstlicke, die von ihm
erworben werden sollen, nicht Teil eines forstwirtschaftlichen Betriebes sind.
Forstwirtschaftliche Betriebe brauchen im Gegensatz zu landwirtschaftlichen Betrieben keine
Hofstelle an sich, sondern es geniigt, dass man die entsprechenden Werkzeuge fiir die
Bewirtschaftung des Waldes zur Verfliigung hat. Diesbezliglich hat auch der bisherige
Eigentiimer im Rahmen seiner Zeugeneinvernahme vor dem Landesverwaltungsgericht Tirol
ausgefihrt, dass er die Werkzeuge (Traktor etc) seines Sohnes, der einen landwirtschaftlichen
Betrieb flihrt, verwenden kann. Somit ist die Argumentation des Beschwerdefiihrers widerlegt,
dass im gegenstandlichen Fall von vorneherein keine Bewilligungspflicht gegeben sei.

In seiner Beschwerde moniert der Beschwerdeflihrer weiters, dass er nicht ausreichend von
der belangten Behorde aufgefordert worden sei, eine Bewirtschaftung nachzuweisen, und dass
er keine Kenntnis gehabt habe, dass er dies entsprechend darlegen miisse. Zu dieser
Argumentation ist er auf den Wortlaut des Gesetzes in § 6 Abs 2 TGVG zu verweisen, wo im
letzten Halbsatz dezidiert dargelegt ist, dass die nachhaltig ordnungsgemaBe Bewirtschaftung
der erworbenen Grundstlicke gewdhrleistet sein muss. Somit hdtte der Beschwerdefihrer mit
dem Antrag auf Genehmigung des Rechtserwerbes gleichzeitig auch darlegen missen, wie die
Bewirtschaftung der forstwirtschaftlichen Flachen in Zukunft erfolgen soll.

Konkrete Angaben zur Bewirtschaftung wurden erst in einem ergénzenden Vorbringen im
Rahmen des Beschwerdeverfahrens gemacht. Hierin wurde ausgefiihrt, dass einerseits
Geratschaften durch den Maschinenring fir die Waldbewirtschaftung in Anspruch genommen
werden kdnnen und des Weiteren wurde eine Vereinbarung zwischen dem Erwerber und dem
VerauBerer geschlossen, in der festgelegt ist, dass der VerauBerer die Bewirtschaftung der
Grundstlicke als Fachmann fir den Erwerber entgeltlich Gbernehmen wird. SchlieBlich wurde
am 01.03.2024 noch eine Vereinbarung vom 29.02.2024 abgeschlossen zwischen dem
Erwerber einerseits und dem Sohn des VerauBerers, der praktizierender Landwirt ist,
vorgelegt, in der sich dieser zur Waldbewirtschaftung im Falle der Verhinderung seines Vaters
verpflichtet. Mit den nun vorliegenden Vereinbarungen kommt das erkennende
Landesverwaltungsgericht zum Ergebnis, dass die zukinftige nachhaltige ordnungsgemaBe
Waldbewirtschaftung durch den Erwerber gewdhrleistet ist. Daraus resultierend war der
Beschwerde stattzugeben und dem vorliegenden Rechtserwerb die grundverkehrsbehérdliche
Genehmigung zu erteilen.

Gesamt war somit spruchgemaB zu entscheiden.

VI. Unzulassigkeit der ordentlichen Revision:

Die ordentliche Revision ist unzuldssig, da keine Rechtsfrage iSd Art 133 Abs 4 B-VG zu
beurteilen war, der grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche
Entscheidung von der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt



es an einer Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes. Weiters ist die dazu vorliegende
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu beurteilen.
Ebenfalls liegen keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu I6senden
Rechtsfrage vor. Da sich das erkennende Landesverwaltungsgericht Tirol direkt am Wortlaut
des Gesetzes orientiert hat, war die ordentliche Revision nicht zuzulassen.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diese Entscheidung kann binnen sechs Wochen ab der Zustellung Beschwerde an den
Verfassungsgerichtshof oder auBerordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof
erhoben werden. Die Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof ist direkt bei diesem, die
auBerordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist beim Landesverwaltungsgericht
Tirol einzubringen.

Die genannten Rechtsmittel sind von einem bevollmachtigten Rechtsanwalt bzw einer
bevollmachtigten Rechtsanwaltin abzufassen und einzubringen. Soweit gesetzlich nicht
anderes bestimmt ist, ist eine Eingabegebihr von Euro 240,00 zu entrichten.

Es besteht die Mdéglichkeit, auf die Revision beim Verwaltungsgerichtshof und die Beschwerde
beim Verfassungsgerichtshof zu verzichten. Ein solcher Verzicht hat zur Folge, dass eine
Revision an den Verwaltungsgerichtshof und eine Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof
nicht mehr erhoben werden kénnen.

Landesverwaltungsgericht Tirol
Mag.®2 M. Lechner
(Richterin)



