6020 Innsbruck / Michael-Gaismair-StraBe 1

Tel: +43 512 9017 0 / Fax: +43 512 9017 741705
E-Mail: post@Ivwg-tirol.gv.at / www.lvwg-tirol.gv.at
Datenschutzinformationen: www.lvwg-tirol.gv.at/datenschutz

Geschéftszeichen:

LVwG-2024/38/1241-5

Ort, Datum:
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Das Landesverwaltungsgericht Tirol fasst durch seine Richterin Mag.? M. Lechner Uber die
Beschwerden des Herrn AA, Adresse 1, **** 7 und des Herrn BB, Adresse 1, *¥*** 7 beide
vertreten durch Rechtsanwaltskanzlei CC, Adresse 1, **** Z gegen den Bescheid der
Bezirkshauptmannschaft Y vom 27.03.2024, Z| ***, betreffend ein Grundverkehrsverfahren
nach dem Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996, den

BESCHLUSS
1. Den Beschwerden wird Folge gegeben, der angefochtene Bescheid aufgehoben und
die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die Bezirkshauptmannschaft Y

zuriickverwiesen.

2. Der Antrag auf Zuerkennung eines Kostenersatzes in Héhe von Euro 4.114,08 gemaBi
§ 19a RAO wird abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang:

Mit  Grundverkehrsanzeige vom 11.04.2023 beantragte der Erwerber  die
grundverkehrsrechtliche Genehmigung des Kaufvertrages vom 16.03.2023, abgeschlossen
zwischen ihm und Herrn AA betreffend das Gst**1 in EZ**1, KG ***** X  Diesem
Rechtserwerb wurde mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Y (in Folge: belangte Behdrde)
vom 27.03.2024, ZI *** die grundverkehrsbehérdliche Genehmigung versagt. Begriindend
wurde ausgeftihrt, dass der Erwerber kein Landwirt im Sinne des Tiroler
Grundverkehrsgesetzes sei und sich im Rahmen des durchgefiihrten Interessentenmodels zwei
Interessenten gemeldet hatten, die die Voraussetzungen eines Interessenten erfillen wirden,
sodass der Versagungsgrund gemaB § 7 Abs 1 lit e TGVG gegeben sei. Dieser Bescheid wurde
den Beschwerdefiihrern am 03.04.2024 zuhanden ihrer Rechtsvertreter zugestellt.



Am 30.04.2024 erhoben die rechtsfreundlich vertretenen Beschwerdeflihrer fristgerecht
Beschwerde und flhrten darin zusammengefasst aus, dass die Beschwerdefiihrer von der
belangten Behdrde im gegenstandlichen Verfahren nicht beteiligt worden seien. Ihr Vorbringen
sei zur Gdnze unbericksichtigt geblieben, obwohl das Verfahren ein Jahr gedauert habe. Auch
sei das rechtliche Gehor in Bezug auf die Bewertungsgutachten nicht gewahrt und ihnen nicht
die Moglichkeit eingerdaumt worden, eine Stellungnahme abzugeben, um eventuell noch
zusatzliche Beweise aufzunehmen bzw Sachverhaltsmomente zu erganzen. Somit sei das
Verfahren nicht nach den Grundsatzen eines rechtmaBigen Verfahrens gefiihrt worden.

Auch sei den Beschwerdeflihrern nicht mitgeteilt worden, dass sich Interessenten fir die zu
erwerbende Grundflache gemeldet hatten. Unbeachtet sei auch die Tatsache geblieben, dass
die andere Halfteeigentiimerin aktive Landwirtin sei und sie derzeit das ausschlieBliche
Nutzungsrecht flir die Flache habe. Sie habe diese Flache bei der AMA gemeldet und werde
diese Flache seit Jahrzehnten geférdert. Dies sei im Verfahren und in den Gutachten nicht
bericksichtigt worden. Es sei auch nicht mdéglich, dass der Landeskulturfonds mit dem Erwerb
eines Halfteanteils im gegenstandlichen Fall diesen fiir seinen Aufgabenzweck nach § 1 Abs 1
lit k des Gesetzes Uber den Landeskulturfonds verwenden kénne.

Grundsatzlich habe der Verwaltungsgerichtshof der meritorischen Entscheidung im
Beschwerdeverfahren den prinzipiellen Vorrang eingeraumt. Allerdings ergebe sich auch, dass
eine Aufhebung und Zurickverweisung an die Verwaltungsbehdrde zuldssig sei, wenn sie
jegliche erforderliche Ermittlungstdtigkeit unterlassen habe bzw zur Ermittlung des
mafBgeblichen Sachverhaltes lediglich véllig ungeeignete Ermittlungsschritte gesetzt oder bloB
ansatzweise ermittelt habe. Wenn die Antragsteller an einem Verfahren nicht einmal beteiligt
wirden und auf ihr Vorbringen weder im Verfahren noch in der Entscheidung eingegangen
werde, kénne man rechtlich von einer krassen bzw besonders gravierenden Ermittlungslicke
ausgehen. Zentrale und maBgebliche Fragen in Bezug auf den Sachverhalt und die
Rechtsfragen seien nur in véllig unzureichendem Maf3 geklart worden. Im Lichte der obzitierten
Judikatur sei deshalb im gegenstandlichen Fall jedenfalls eine Zurlickverweisung geboten.

Hatte man im gegenstandlichen Fall alle Umstande berlicksichtigt, so wdre die belangte
Behdérde zum Ergebnis gekommen, dass dem angezeigten Rechtserwerb die Genehmigung zu
erteilen sei.

Die Grundverkehrsbehdrde habe sich bereits beim Erwerb des Halfteeigentums von Herrn AA
bindend dahingehend festgelegt, dass der Erwerb des Halfteeigentums durch einen
Nichtlandwirt, so wie es Herr AA gewesen sei, gesetzeskonform und zuldssig sei. Durch die
Ubertragung des gegenstindlichen Halfteeigentums &ndere sich an den derzeitigen
(tatsachlichen und rechtlichen) Verhdltnissen nichts. Dariiber hinaus sei der Kaufgegenstand
jeglicher Nutzung durch einen anderen Landwirt entzogen. Die zweite Halfteeigentiimerin lbe
alleine und fir den anderen Halfteeigentiimer bindend und ausschlieBend das alleinige land-
und forstwirtschaftliche Nutzungsrecht aus, das auch bei der AMA gemeldet sei.

Faktum sei, dass eine Futtermittelgewinnung am gegenstandlichen Halfteanteil des Gst**1,
KG X, nicht mdglich sei. Auch die Feststellungen im Hinblick auf die Interessenten seien
unzutreffend. Der Interessent DD habe entgegen den hiermit bekampften Feststellungen



gerade nicht angegeben, wodurch die Bezahlung des ortsliblichen Preises gewahrleistet sei
(Bankbestatigung). Tatsachlich erliege im Akt ein Schreiben der Kreissparkasse W mit der
Adresse Adresse 3 in D-*****\/ das an einen Herrn DD mit der Adresse Adresse 4 in D-****x*
U gerichtet sei und somit mit einem Herrn DD aus T nicht identisch sein kdénne. Sofern
Uberhaupt eine Identitat vorliege, sei jedoch davon auszugehen, dass es sich gegenstandlich
zumindest um eine Adresse in Deutschland und eine deutsche E-Mail-Adresse bei ungeklarter
Staatsbirgerschaft und einem unverbindlichen Schreiben einer deutschen Bank handle. Auch
ergebe sich aus dem Schreiben selbst, dass ,eine abschlieBende Entscheidung nach
verbindlicher Antragstellung durch den Interessenten und der darauffolgenden Prifung durch
unsere zustandigen Kreditgremien erfolge.", sohin eine verbindliche Erkldrung fiir den
Kaufpreis nicht gewahrleistet sei. Somit scheide dieser Interessent von vornherein aus. Eine
abstrakte Bankgarantie, die man in Osterreich abrufen koénne, sei das Schreiben vom
11.3.2024 nicht. GemaB den gesetzlichen Bestimmungen misse der Interessent auch
Unterlagen vorlegen, aus denen erkennbar sei, ob er aktiver Landwirt sei. Dies sei im
gegenstandlichen Fall nicht geschehen. Zudem sei auch der Aufstockungsbedarf des Betriebes
nicht erldutert worden, sodass die Voraussetzung zur Berlicksichtigung des Interessenten nicht
gegeben seien.

Erforderlich ware vielmehr die Beriicksichtigung der Tatsache, dass das Gst**1, KG X, kein
land- und forstwirtschaftliches Grundstlick sei, da es sich auBerhalb des Bearbeitungsgebietes
des Flachenwidmungsplanes befinde und im Uberholten Flachenwidmungsplan vom 1.7.1986
nicht dargestellt sei.

Laut Begriffsbestimmung des § 2 TGVG seien land- oder forstwirtschaftliche Grundstlicke nur
jene Grundstlicke, die ganz oder teilweise im Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen
Betriebes fUr land- oder forstwirtschaftliche Zwecke genutzt wirden. Das sei im
gegenstandlichen Fall seit Jahrzehnten nachweislich nicht der Fall. Das Grundstlick werde auch
sonst nicht auf eine flr die Land- oder Forstwirtschaft typische Weise genutzt. Eine land- und
forstwirtschaftlicher Nutzung sei weder gegeben noch mdglich gewesen. Unter anderem sei
deshalb auch die Baugenehmigung fur den Freizeitwohnsitz erteilt worden.

Beim Rest des Gst**1, KG X, handle es sich also nur um einen Umgebungsgrund des
Freizeitwohnsitzes. Flr die ErschlieBung dessen und des restlichen Grundstiickes sei es
erforderlich, Mitglied des Interessentenweges zu sein, was wiederum die Fihrung eines Teils
der Wegtrasse auf dem Umgebungsgrund voraussetze. § 2 Abs 4 TGVG sei nur auf
Grundstlcksteile anwendbar. Grundsticksteile in diesem Sinne kénnten aber nur Teilflachen
des gesamten im Alleineigentum stehenden Grundstickes sein und nicht wie im
gegenstandlichen Fall Halfteanteile eines Eigentumsrechtes. Wenn Uberhaupt sei das
Grundstlck nur forstwirtschaftlich nutzbar.

Aus der Widmungsbestatigung der Gemeinde ergebe sich auch, dass das Grundstiick auBerhalb
des Bearbeitungsgebietes liege und somit nicht im Flachenwidmungsplan dargestellt werde.
Da es sich nur um eine Schipiste handle und sich aus der Widmungsbestatigung ergebe, dass
eine Widmung als Freilandgrundstiick tatsachlich nicht bestehe, sondern nur unzutreffend
vermutet worden sei, handle es sich rechtlich nicht um ein land- und forstwirtschaftliches
Grundsttick.



Eine Vermutung einer Widmung, wie in der Widmungsbestatigung angegeben, sei somit
unzutreffend und rechtlich nicht korrekt.

Der Erwerb (Halfteeigentum und interne Vereinbarung der Halfteeigentiimer) flihre auch dazu,
dass der Erwerb nicht der Schaffung, Erhaltung oder Starkung leistungsféahiger land- oder
forstwirtschaftlicher Betriebe entspreche. Auch werde eine Genehmigungspflicht im Sinne des
§ 4 Abs 1 lit a TGVG nur beim Erwerb des vollen Alleineigentumsrechtes ausgeldst, was hier
nicht der Fall sei. Die beiden Halfteeigentiimer seien vielmehr Gesellschafter des Blirgerlichen
Rechtes, sodass die Bestimmung des § 4 Abs 1 lit h TGVG analog anzuwenden sei. Auch ware
die Anwendung des § 5 lit d Z 2 TGVG gegeben, da das Grundstiick wirtschaftlich im Rahmen
eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebes nicht von Bedeutung sei.

Darlber hinaus kénne man davon ausgehen, dass auf dem Grundstlick die Widmung Bauland
vorhanden sei, da eine Baugenehmigung erteilt worden sei, sodass nicht die Bestimmungen
des land- und forstwirtschaftlichen Grundverkehrs, sondern des Baulandgrundverkehrs zur
Anwendung kommen wiirden.

Aus diesem Grund sei auch die Durchfiihrung eines Interessentenverfahrens nicht geboten
gewesen.

Es gehe im gegenstandlichen Fall ja nicht um den Erwerb eines Grundstlickes, sondern
vielmehr um den Erwerb des Halfteanteils eines Grundstlickes, das bisher einem Nichtlandwirt
gehoért habe. Nur die andere Halfteeigentimerin nutze es als aktive Landwirtin mit ihren
Schafen.

Mehr als die alleinige land- und forstwirtschaftliche Nutzung einer aktiven Landwirtin, die
bestehe und unverandert bleibe, kénne auch durch einen etwaigen Interessenten nicht
verbessert werden. Dieser kdnne die bestehende Nutzung auch nicht verandern bzw
mitbestimmen.

Zudem seien auch die Kundmachungen nicht ordnungsgemaB gewesen. Hatte die
Kundmachung am 26.2.2024 begonnen, wie das auf Aktenseite 132 behauptet werde, hatte
sie am 25.3.2024 geendet. Hatte die Kundmachung am 27.2.2024 begonnen, wie das auf
Aktenseite 136 behauptet wird, hatte sie am 26.3.2024 geendet. Die widerspriichlichen
Kundmachungsdaten wiirden so die Gesetzwidrigkeit des gesamten Verfahrens begrinden.

Zum Gegenstand eines Interessentenverfahrens kénne nur der gesamte Gegenstand des
Rechtserwerbes sein und nicht wie im gegenstandlichen Fall nur ein Teil davon. Gegenstandlich
sei offenbar der Freizeitwohnsitz vom Interessentenverfahren ausgeschlossen worden, was
ebenfalls die Rechtswidrigkeit des Verfahrens nach sich ziehe.

Besonders werde noch einmal hervorgehoben, dass eine Futtermittelgewinnung am
gegenstandlichen Grundstiick nicht mdéglich sei und somit auch die Aufstockungsnotwendigkeit,
fir den Interessenten DD, der diesen Bedarf auch nicht glaubhaft gemacht hat, nicht méglich
sei, weil eben eine Futtermittelproduktion nicht erfolge.



Es sei auch niemals eine Beweidung erfolgt. Unterhalb des Grundstlickes wiirden zwar Kiihe
weiden, die aber aufgrund der bestehenden Einzaunung nicht auf das Grundstiick gelangen
wirden.

Somit kdnne auch kein Nutzen des Landeskulturfonds aus dem Erwerb des Halfteanteils im
gegenstandlichen Fall erzielt werden. Durch die sich auf dem Grundstlick befindliche Schipiste
sei auch jegliche andere Nutzung ausgeschlossen. Eine Anderung des Pistenbestandes sei auch
nicht méglich.

Weiters sei nicht beachtet worden, dass ausschlieBlich die bestehende Wegtrasse eine
Mitgliedschaft beim bestehenden Interessentenweg mit sich bringe und ein sonstiges Fahrrecht
nicht bestehe. Gegenstandliche ErschlieBung des Freizeitwohnsitzes und der sonstigen
Liegenschaftsteile stehe und falle mit der Flihrung des bestehenden Weges zum
gegenstandlichem Grundstick. Wirde beispielsweise der Freizeitwohnsitz mit einem
Umgebungsgrund laut Gutachten von ca. 480 m? vom restlichen Grundstlick getrennt, bestehe
flir das Baugrundstiick keine Zufahrt mehr. Eine Veranderung des Grundstlickes, die letztlich
die gegebene ErschlieBung beseitige, sei unzulassig.

Auch die im Akt befindlichen Bewertungsgutachten seien unzutreffend. Im
Bewertungsgutachten der Abteilung Agrarwirtschaft sei eine Freihalteflache entlang des
Servitutsstreifens der Schipistenabfahrt laut 6rtlichem Raumordnungskonzept berlcksichtigt
worden. Tatsachlich gebe es aber kein Servitut und auch keinen Servitutsstreifen. Weiters sei
es auch unrichtig, dass die gegenstandliche Flache im Flachenwidmungsplan als Freiland
ausgewiesen sei. Die wiederkehrenden Beziige der Ter Bergbahnen seien in der Bewertung zu
Unrecht auch nicht bericksichtigt worden. Auch die GréBenangaben seien nicht zutreffend. So
wirden die Grundflachen der beiden Stadel im Gutachten doppelt berlicksichtigt werden.

Auf dem Grundstlick bestehe auch kein Wald. Im Gegensatz dazu sei das bestehende
Holzbezugsrecht nicht bewertet worden.

Gesamt werde deshalb der Antrag gestellt, das Landesverwaltungsgericht mdge dieser
Beschwerde Folge geben und den angefochtenen Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Y als
Grundverkehrsbehérde erster Instanz gemaB § 26 Abs 1 TGVG 2021 vom 27.03.2024, ZI ***,
gegebenenfalls nach Aufnahme der angebotenen Beweise und weiterer Beweise ersatzlos
wegen Nichtigkeit bzw inhaltlicher Rechtswidrigkeit bzw Verfahrensmangeln aufheben und
aussprechen, dass dem Antrag der Antragsteller die grundverkehrsbehérdliche Genehmigung
des Rechtserwerbes laut Kaufvertrag vom 16.3.2023 betreffend Halfteanteil des AA durch BB
an der Liegenschaft in EZ**1, KG ***** X vollumfanglich kostenpflichtig stattgegeben werde;
in eventu gegebenenfalls nach Aufnahme der angebotenen Beweise und weiter erforderlichen
Beweisen aufheben und das Verfahren gegebenenfalls zur Aufnahme der angebotenen und
weiteren Beweise zur neuerlichen Entscheidung an die Bezirkshauptmannschaft Y als
Grundverkehrsbehérde erster Instanz kostenpflichtig zuriickverweisen. Darlber hinaus werde
die Zuerkennung des Ersatzes der Kosten dieser Beschwerde und des bisherigen Verfahrens
aller Instanzen zu Gunsten der Beschwerdefiihrer beantragt.



II. Sachverhalt:

Auf Sachverhaltsebene stehe fest, dass das Gst**1, in EZ**1, KG ***** X bestehend aus
dem Gst**1, auf einer Seehdhe von ca 1.500 m in der KG X liegt. Es handelt sich beim
gegenstandlichen Grundstiick um extensiv bewirtschaftetes Grinland (Hutweiden,
Bergmahder, einmahdige Wiesen). Auf dem Grundstiick selbst besteht eine Bauflache im
AusmaB von 74 m2 bei einer Gesamtflache von 16.372 m2. 256 m2 stellen eine StraBe in Form
eines geschotterten Weges dar. Teile der Flache des Grundstlickes sind bei der AMA zur
Férderung beantragt. Im o6rtlichen Raumordnungskonzept ist ein Teil als ,Freihalteflache fir
Freizeit-, Sport- und Erholungsnutzung" fiir die bestehende Schiabfahrt vorgesehen. Die
restliche Grundsticksflaiche wird als ,sonstige Freihalteflache® ausgewiesen. Laut
Flachenwidmungsplan handelt es sich um Freiland.

Auf dem Grundstiick befinden sich zwei Feldstadel, wobei einer die Abmessung 3,20 x 3,90 m,
gesamt eine Grundflache von 12,48 m?2 aufweist. Der zweite hat die Abmessungen 4,60 x 3,60
m und es ergibt sich eine Grundflache von 16,56 m2. Der Verkehrswert flir den ideellen
Miteigentumsanteil hat einen Wert in Bezug auf die landwirtschaftlichen Flachen in Hohe von
€ 9.800,00. Ein Teil des Grundstiickes weist forstwirtschaftlichen Charakter auf. Beim
Waldbestand handelt es sich um Dickung bis Stangenholz, der Uberwiegend aus Fichte
aufgebaut ist. Der Wert des Halfteanteils liegt bei € 1.078,14. Fir die bauliche Anlage auf dem
Gst**1, KG X, besteht ein rechtskraftiger Bescheid des Blirgermeisters der Gemeinde T vom
21.11.1996, ZI ***, mit dem festgestellt wurde, dass die bauliche Anlage als Freizeitwohnsitz
verwendet werden darf. Eine Bewertung des Freizeitwohnsitzes erfolgte nicht.

Die Kundmachung gemdB § 7a TGVG 1996 wurde an der Amtstafel der
Bezirkshauptmannschaft Y vom 26.02.2024 bis zum 26.03.2024 ausgehdngt. Bei der
Gemeinde T war die Kundmachung des Interessentenmodells vom 27.02.2024 bis zum
27.03.2024 an der Amtstafel angeschlagen.

II. Beweiswilrdigung:

Beweis wurde aufgenommen durch die Einsichtnahme in den Akt der belangten Behérde zur
ZI| *** die Feststellungen zu den Kundmachungsdaten, sowie den Freizeitwohnsitzbescheid
der Gemeinde T resultieren schlissig und nachvollziehbar aus diesem Bescheid. Die
Feststellungen zum Grundstick selbst resultieren weitgehend aus dem Gutachten des
agrarwirtschaftlichen Gutachters EE. Die Feststellungen betreffend den Waldbestand und die
Bewertung resultieren wiederum aus dem Sachverstandigengutachten des Herrn FF, von der
Bezirksforstinspektion Y.

IV. Rechtslage:

Die maBgeblichen Bestimmungen des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996, LGBI Nr. 61/1996
der derzeit geltenden Fassung LGBI Nr. 204/2021, (kurz TGVG 1996) lauten wie folgt:



»8 2
Begriffsbestimmungen

(1) Land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke sind Grundstiicke, die ganz oder teilweise im
Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes flir land- oder forstwirtschaftliche
Zwecke genutzt werden. Als land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke gelten weiters
Grundstlicke, 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 Grundstiickes verliert dieses nicht die Eigenschaft als land- oder
forstwirtschaftliches Grundstlick. Als land- oder forstwirtschaftliche Grundstlicke gelten auch
Grundstliicke mit land- oder forstwirtschaftlichen Wohn- oder Wirtschaftsgebauden 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 Grundstiick nicht maBgebend. Baugrundstiicke
(Abs. 3) gelten nicht als land- oder forstwirtschaftliche Grundsticke.

(2) [...]

(4) Land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke mit anderen Gebduden als land- oder
forstwirtschaftlichen Wohn- oder Wirtschaftsgebduden gelten als land- oder forstwirtschaftliche
Grundstliicke, wenn das gesamte Grundstlick oder ein Grundstiicksteil Gegenstand eines
Rechtserwerbes ist. Ist nur das Gebaude Gegenstand eines Rechtserwerbes, so gilt dieses als
Baugrundstick.

(5) [...]

(6) Interessenten sind

a) Landwirte, die bereit sind, anstelle des Rechtserwerbers ein gleichartiges
Rechtsgeschaft unter Lebenden Uber den landwirtschaftlichen Betrieb oder das
landwirtschaftliche Grundstiick abzuschlieBen, wenn sie glaubhaft machen, dass

1. die Bezahlung des ortsiiblichen Preises, Bestandzinses oder Nutzungsentgeltes und die
Erfallung sonstiger ortsublicher, fir den VerduBerer nach objektiven MaBstdében
notwendiger rechtsgeschéaftlicher Bedingungen gewahrleistet ist,

2. der Erwerb den im § 1 Abs 1 lit a Z 1 genannten Grundsatzen dient und

3. im Fall des Erwerbes von landwirtschaftlichen Grundstiicken ihr landwirtschaftlicher
Betrieb einer Aufstockung bedarf und sie die Absicht haben, das Grundstiick im Rahmen
dieses Betriebes nachhaltig und ordnungsgemaB zu bewirtschaften;

b) der Landeskulturfonds, wenn er bereit ist, anstelle des Rechtserwerbes ein gleichartiges
Rechtsgeschéaft unter Lebenden (ber den landwirtschaftlichen Betrieb oder das
landwirtschaftliche Grundstiick abzuschlieBen und er glaubhaft macht, dass

1. die Bezahlung des ortsiblichen Preises, Bestandzinses oder Nutzungsentgeltes und die
Erfallung sonstiger ortsublicher, fir den VerauBerer nach objektiven MaBstdében
notwendiger rechtsgeschaftlicher Bedingungen gewahrleistet ist und



2. der Betrieb oder das Grundstilick fir die Aufgaben und Zwecke nach § 1 Abs 1 lit k des
Gesetzes Uber den Landeskulturfonds, LGBL Nr. 65/2005, in der jeweils geltenden
Fassung verwendet wird, fir Infrastruktur- bzw. Siedlungsprojekte von o&ffentlichem
Interesse und flir Betriebsansiedlungen jedoch nur, insoweit diese land- oder
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen;

c) [...]

§4
Genehmigungspflicht

(1) Der Genehmigung durch die Grundverkehrsbehérde bedlrfen Rechtsgeschafte, die den
Erwerb eines der folgenden Rechte an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken zum
Gegenstand haben:

a) Den Erwerb des Eigentums;

b) [..]

§5

Ausnahmen von der Genehmigungspflicht

In folgende Fallen bedarf es nicht der Genehmigung nach § 4:

a)  [..]

d) Beim Rechtserwerb

1. an Grundstlicken oder Grundsticksteilen mit einer Flache von héchstens 300 m2 sowie
an Grundstiicken oder GrundstUlicksteilen, die aufgrund ihrer Beschaffenheit, ihrer Lage
oder ihrer geringen GroBe flr die land- oder forstwirtschaftliche Nutzung im Rahmen
eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes wirtschaftlich nicht von Bedeutung sind.

In beiden Fallen jedoch nur dann, wenn das Grundstlick oder der Grundsticksteil an ein

Grundstlick im Eigentum des Erwerbs unmittelbar angrenzt oder zumindest in der

unmittelbaren Néhe zu diesem liegt, der bereits vorhandene Grundbesitz des Erwerbers in

diesem Bereich noch nicht unter Anwendung dieser Bestimmung Uber die Ausnahme von der

Genehmigungspflicht vergréBert wurde und die VergrdéBerung des vorhandenen Grundbesitzes

den Zielen und Festlegungen der 6rtlichen Raumordnung nicht widerspricht.

e) [...]

§6

Genehmigungsvoraussetzungen

(1) Die Genehmigung nach § 4 ist, soweit in den Abs 2-10 nichts anderes bestimmt ist, zu
erteilen, wenn der Rechtserwerb den Grundsatzen nach § 1 Abs 1 lit a nicht widerspricht.

(2) [..]

(3) Rechtserwerbe an landwirtschaftlichen Grundstliicken durch einen Landwirt iSd § 2 Abs 5
lit a sind zu genehmigen, wenn der Rechtserwerb den Grundsétzen nach § 1 Abs 1 lit a nicht



widerspricht und der Rechtserwerber glaubhaft macht, dass er das landwirtschaftliche
Grundstiick im Rahmen seines Betriebes nachhaltig und ordnungsgemaB mitbewirtschaftet.

(4) Wenn kein Interessent iSd § 2 Abs 6 vorhanden ist, sind Rechtserwerbe an einem
landwirtschaftlichen Grundstiick oder einem landwirtschaftlichen Betrieb durch eine Person,
die nicht Landwirt iSd § 2 Abs 5 ist, zu genehmigen, wenn hinsichtlich des VerauBerers kein
Widerspruch zu den in § 1 Abs 1 lit a Z 1 und 2 genannten Grundsdtzen besteht und die
nachhaltige ordnungsgemaBe Bewirtschaftung der erworbenen Grundstiicke gewahrleistet ist.

(5) [...]

§ 7a
Interessentenregelung

(1) Wenn der Erwerber nicht Landwirt im Sinn des § 2 Abs. 5 ist, hat die Grundverkehrsbehérde
der Gemeinde, in deren Gebiet die den Gegenstand des Rechtsgeschdftes bildenden
Grundstlicke liegen, eine Kundmachung zu Ubermitteln, die jedenfalls folgende Angaben
enthalten muss:

a) die Art des Rechtsgeschaftes,

b) den ortsiblichen Preis oder Bestandzins oder das sonstige ortsibliche
Nutzungsentgelt fir das zu erwerbende Recht,
C) die Bezeichnung des (der) den Gegenstand des Rechtsgeschaftes bildenden

Grundstlickes(e) durch Angabe von Grundsticksnummer, Katastralgemeinde, FlachenausmaRB
und Benltzungsart,

d) die Anmeldefrist,

e) den Hinweis, dass innerhalb der Anmeldefrist jede Person bei der
Grundverkehrsbehérde ihr Interesse am Erwerb des (der) Grundstlickes(e), das (die) den
Gegenstand des Rechtsgeschaftes bildet(en), schriftlich oder niederschriftlich anmelden kann.
Der Blirgermeister hat die Kundmachung unverzlglich an der Amtstafel der Gemeinde zu
veranlassen.

(2) Die Anmeldefrist betragt vier Wochen und beginnt mit der Kundmachung an der Amtstafel
der Gemeinde. Nach dem Ablauf von vier Wochen hat die Gemeinde die mit dem
Anschlagsvermerk versehene Kundmachung der Grundverkehrsbehérde zu Gibermitteln.

(3) Die Grundverkehrsbehdrde hat die Kundmachung gleichzeitig mit der Ubermittlung nach
Abs. 1 an der Amtstafel der Bezirksverwaltungsbehérde anzuschlagen sowie dem Obmann der
Bezirkslandwirtschaftskammer zur Kenntnis zu bringen.

(4) Gleichzeitig mit der Anmeldung sind die Voraussetzungen fir die Interessenteneigenschaft
im Sinn des § 2 Abs. 6 glaubhaft zu machen und ist die verbindliche Erklarung abzugeben, sich
zur Bezahlung des ortsublichen Preises, Bestandzinses oder Nutzungsentgelts zu verpflichten,
sowie anzugeben, wodurch die Bezahlung des ortsliblichen Preises, Bestandzinses oder
Nutzungsentgelts und die Erflillung sonstiger ortsiliblicher, fir den VerduBerer nach objektiven
MaBstéaben notwendiger rechtsgeschaftlicher Bedingungen gewahrleistet ist. Wenn der
Interessent noch nicht Landwirt im Sinn des § 2 Abs. 5 lit. a ist, muss die Anmeldung auch die
Angaben und Nachweise nach § 2 Abs. 5 lit. b umfassen. Mit der fristgerechten Anmeldung
erlangt der Interessent die Stellung einer Partei gemaB § 8 AVG im weiteren Verfahren. Die
Anmeldung hat die Wirkung eines verbindlichen Angebotes gegeniiber dem VerauBerer bis zum
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Ablauf von vier Wochen nach dem Eintritt der Rechtskraft der die Genehmigung des
vorliegenden Rechtsgeschéftes versagenden grundverkehrsbehordlichen Entscheidung.
(5) Einem Landwirt im Sinn des § 2 Abs. 5 lit. a ist die Interessenteneigenschaft nur dann
zuzuerkennen, wenn sein Betrieb im selben Gemeindegebiet wie das (die) Grundstiick(e), an
dessen (deren) Erwerb er interessiert ist, liegt oder die Entfernung zwischen seinem Betrieb
und diesem (diesen) Grundstlick(en) nicht groBer ist, als es im Hinblick auf die jeweilige
Nutzungsart dieses (dieser) Grundstlickes (Grundstlicke) betriebswirtschaftlich vertretbar ist.
(6) Der ortslibliche Preis oder Bestandzins oder das sonstige ortsiibliche Nutzungsentgelt ist
von der Grundverkehrsbehérde auf der Grundlage des Liegenschaftsbewertungsgesetzes,
BGBI. Nr. 150/1992, zu ermitteln.
(7) Eine Entscheidung, mit der die Genehmigung nach § 7 Abs. 1 lit. d versagt wird, ist dem
Obmann der Bezirkslandwirtschaftskammer zur Kenntnis zu bringen.
(8) Die Abs. 1 bis 6 und § 7 Abs. 1 lit. d gelten nicht fiir Rechtserwerbe

a) aufgrund von Tauschvertragen, sofern samtliche Tauschflachen land- oder
forstwirtschaftliche Grundstiicke und objektiv wertgleich sind, oder aufgrund von
Realteilungsvertragen,

b) nach § 4 Abs. 1 lit. b, cund d,

C) die gemaB § 6 Abs. 2 und 3 bzw. § 6 Abs. 5 bis 9 zu genehmigen sind,

d) aufgrund einer Zwangsversteigerung bzw. einer erneuten Versteigerung nach
§ 20,
e) die allein fur den Zweck erfolgen, ein landwirtschaftliches Grundstiick oder einen

landwirtschaftlichen Betrieb ungeteilt in eine juristische Person oder eingetragene
Personengesellschaft einzubringen, die vom bisherigen Rechtsinhaber beherrscht wird oder
deren Begunstigter er ist,

f) an landwirtschaftlichen Grundstiicken, die in den letzten zehn Jahren im Rahmen
desselben landwirtschaftlichen Betriebes mitbewirtschaftet wurden und fir den Betrieb des
Pachters von wesentlicher Bedeutung sind, sofern die pachtweise Bewirtschaftung durch den
Landwirt, der diese Grundstlicke zuletzt bewirtschaftet hat, weiterhin fir die Dauer von
mindestens zehn Jahren gewdhrleistet ist,

g) an demselben landwirtschaftlichen Grundstiick und mit demselben Erwerber,
denen bereits einmal nach § 7 Abs. 1 lit. d die Genehmigung versagt wurde, wenn ein
Rechtserwerb mit einem Landwirt, der sich im Sinn des Abs. 1 angemeldet hatte und dem die
Interessenteneigenschaft zuerkannt worden war, aus Griinden, die von diesem Landwirt zu
vertreten sind, nicht zustande gekommen ist,

h) hinsichtlich des Eigentums an einem landwirtschaftlichen Grundstlick oder einem
landwirtschaftlichen Betrieb aufgrund eines Erbteilungsiibereinkommens durch mit dem
Erblasser in gerader Linie oder bis zum dritten Grad der Seitenlinie verwandte Personen oder
durch den Ehegatten oder eingetragenen Partner des Erblassers,

i) an einem landwirtschaftlichen Grundstliick oder einem landwirtschaftlichen
Betrieb zwischen Ehegatten oder eingetragenen Partnern, zwischen Verwandten in gerader
Linie und bis zum dritten Grad der Seitenlinie oder zwischen Verschwagerten in gerader Linie.
(9) Grundsticke sind von wesentlicher Bedeutung flr einen Betrieb im Sinn des Abs. 8 lit. f,
wenn diese eine Flache von mindestens 2 ha umfassen und - Almflachen nicht mit eingerechnet
- mehr als ein Drittel jener landwirtschaftlichen Fléachen darstellen, die der Landwirt im Rahmen
seines landwirtschaftlichen Betriebes zuletzt bewirtschaftet hat, und der Landwirt (berdies
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erklart, das Grundstiick (die Grundstlicke) auch kiinftig im Rahmen seines landwirtschaftlichen
Betriebes bewirtschaften zu wollen.™

V. Rechtliche Beurteilung:

Zu Spruchpunkt 1.:

Wie bereits unter den Sachverhaltsfeststellungen ausgefihrt, handelt es sich beim
Kaufgegenstand im gegenstandlichen Fall um das Gst**1, in EZ**1, KG ***** X,  Das
gegenstandliche Gst**1, in EZ**1, ***** X st laut dem gultigen Flachenwidmungsplan der
Gemeinde T als Freiland gewidmet. Warum der Beschwerdefiihrer zunachst davon ausgeht,
dass eine Widmung fir das gegenstandliche Grundstiick nicht gegeben sei, kann von Seiten
des erkennenden Landesverwaltungsgerichtes nicht nachvollzogen werden.

Das Grundstlick ist bebaut mit einem genehmigten Freizeitwohnsitz. Die Bauflache betragt 74
m2. Von Seiten des Beschwerdeflihrers wird im Rahmen seiner Beschwerde wiederholend
vorgebracht, dass es sich um kein landwirtschaftliches Grundstiick handle. Ob es sich im
gegenstandlichen Fall um ein landwirtschaftliches = Grundstlick  handelt, ist
entscheidungsrelevant, da es um die Frage geht, ob der gegenstadndliche Erwerb den
Bestimmungen des landwirtschaftlichen Grundverkehrs unterliegt, oder ob es sich vielmehr um
ein Baulandgrundstick handelt.

Mit der Novelle LGBI. Nr. 82/1993 wurde in § 2 Abs 1 TGVG 1996 der Begriff des land- oder
forstwirtschaftlichen Grundstlickes wie folgt definiert:

~Land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke sind Grundstiicke, die ganz oder teilweise im
Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes flir land- oder forstwirtschaftliche
Zwecke genutzt werden. Als land- oder forstwirtschaftliche Grundstliicke gelten weiters
Grundstiicke, die zwar nicht im Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes, aber
doch in einer fur die Land- oder Forstwirtschaft typischen Weise genutzt werden. Als land- oder
forstwirtschaftliche Grundstiicke gelten ferner Grundstilicke, die zwar in anderer Weise als flr
land- oder forstwirtschaftliche Zwecke verwendet werden, die aber vor nicht mehr als 20
Jahren im Sinne des ersten Satzes genutzt wurden und noch so beschaffen sind, dass sie ohne
besondere Aufwendungen wieder der Nutzung im Sinne des ersten Satzes zugefihrt werden
kdnnen. Durch die Aussetzung der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung eines bisher im
Sinne des ersten Satzes genutzten Grundstlickes verliert dieses nicht die Eigenschaft als land-
oder forstwirtschaftliches Grundstick."

Nach § 2 Abs 1 TGVG liegt ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick vor, wenn eine der
folgenden Voraussetzungen erflllt ist:

1. Das Grundstiick wird ihm Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes flr
land- oder forstwirtschaftliche Zwecke genutzt.
2. Das Grundstiick wird zwar nicht im Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen

Betriebes, aber doch in einer fiir die Land- oder Forstwirtschaft typischen Weise genutzt.
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3. Das Grundstick wird nicht mehr fir land- oder forstwirtschaftliche Zwecke verwendet.
Es wurde jedoch vor nicht mehr als 20 Jahren im Rahmen eines land- oder
forstwirtschaftlichen Betriebes (nicht bloB auBerhalb eines solchen) fiir land- oder
forstwirtschaftliche Zwecke genutzt und ist noch so beschaffen, dass es ohne besondere
Aufwendungen wieder der Nutzung in einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb fir
land- oder forstwirtschaftliche Zwecke zugefihrt werden kann. Infolge einer
kompetenzkonformen Interpretation darf ein land- oder forstwirtschaftliches
Grundstlick hier allerdings nur dann vorliegen, wenn der Widmungsentfall eine durch
seinen Zweck erklarbare Zeit zuriickliegt und aus einer Umgehungshandlung resultiert
(vgl. dazu VfSIg. 7898).

4, Das Grundstliick wurde im Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes
(nicht bloB auBerhalb eines solchen) fir land- oder forstwirtschaftliche Zwecke genutzt.
Die Nutzung ist jedoch gegenwartig voriibergehend ausgesetzt.

(Vgl. Schneider, Osterreichisches Grundverkehrsrecht-Kommentar, RZ 1 zu § 2). Den
erlauternden Bemerkungen ist in diesem Zusammenhang Folgendes zu entnehmen:

Die Definition des Begriffes land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick wird unter
Berlicksichtigung der Judikatur des Verfassungsgerichtshofes wesentlich ausgebaut.

Die Definition im ersten Satz spricht sozusagen den Normalfall an, sie stellt auf zwei Elemente
ab:

1. Das Grundstlick muss flr land- oder forstwirtschaftliche Zwecke genutzt werden (dies
setzt eine entsprechende Beschaffenheit und Eignung des Grundstlickes voraus),
2. Die Nutzung muss im Rahmen eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes erfolgen.

Im zweiten Satz werden jene Grundstlicke angesprochen, die zwar nicht im Rahmen eines
land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes (also nicht von einem Land- oder Forstwirt) aber
doch in einer flr die Land- oder Forstwirtschaft signifikanten Art wirtschaftlich genutzt werden.
Ob die Nutzung in einer fir einen Land- oder Forstwirt signifikanten Weise erfolgt, ist vor allem
danach zu beurteilen, was und auf welche Weise auf dem Grundstiick produziert wird und
welchen priméaren Verwendungszweck das Grundstick hat. Die Umsténde auf die es ankommt,
kénnen hierbei nicht nach starren Regelungen beurteilt werden, kénnen also nach MaBgabe
des jeweiligen Falles unterschiedliches Gewicht besitzen. Entscheidend ist, dass durch sie
Sachverhalte verwirklicht werden, wie sie sich in der Land- und Forstwirtschaft, wenn auch in
verschiedenen Spielarten, finden.

Ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstick ist grundsatzlich ein solches, auf dem
gegenwartig Land- oder Forstwirtschaft im Sinne des ersten oder zweiten Satzes betrieben
wird. Um Umgehungshandlungen hintanzuhalten, durfen nach der Judikatur des
Verfassungsgerichtshofes aber auch Grundstiicke, die gegenwartig diese Voraussetzungen
nicht erflillen, in die Grundverkehrsregelung einbezogen werden, wobei der Entfall der
Widmung nur so lange zurlickliegen darf, als dies aus diesem Zweck erklarbar ist. Auf diesen
Fall stellen die Bestimmungen des dritten und des vierten Satzes ab."
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Mit der Novelle LGBI. Nr. 56/2010 ist eine Liberalisierung des ,grinen" Grundverkehrs erfolgt
und wurde der dritte Satz in Abs 1 des § 2 (vgl. die vorstehende Z 3) aufgehoben. Die
erlauternden Bemerkungen zu dieser Novelle fiihren dazu Folgendes aus:

,ZU Z 1 (§ 2 Abs 1 dritter Satz):

Bereits mit der Novelle LGBI. Nr. 60/2009 wurde der ,griine" Grundverkehr insofern
liberalisiert, als vorgesehen wurde, dass Grundstiicke, die bereits seit mehr als 10 (und nicht
wie zuvor seit mehr als 20) Jahren nicht mehr ganz oder teilweise im Rahmen eines land- oder
forstwirtschaftlichen Betriebes fir land- oder forstwirtschaftliche Zwecke genutzt werden, nicht
mehr als land- oder forstwirtschaftliche Grundstlicke gelten und insofern auch nicht mehr den
Regelungen des zweiten Abschnittes des TGVG unterworfen werden. Dabei spielten auch
praktische Uberlegungen eine Rolle, da der Nachweis, dass ein Grundstiick vor mehr als 10
Jahren land- oder forstwirtschaftlich genutzt wurde, der Vollziehung Schwierigkeiten bereitete.

Die Europaische Kommission hat ihre Bedenken gegen diese Bestimmungen in der eingangs
zitierten mit Grinden versehenen Stellungnahme jedoch grundsatzlich aufrechterhalten und
erkennt darin eine MaBnahme, die liber das hinausgeht, was zur Erreichung der Ziele des land-
und forstwirtschaftlichen Grundverkehrs erforderlich ist. Insbesondere werden auch Bedenken
gegen die Rechtssicherheit erhoben, da die der (gesetzlich zulassigen) ,Zweckentfremdung®
vorangehende land- und forstwirtschaftliche Nutzung im Rahmen eines land- oder
forstwirtschaftlichen Betriebes den potentiellen Erwerber des betroffenen Grundstlicks nicht
ohne weiteres erkennbar sei.

Mit der nun vorgeschlagenen Aufhebung des dritten Satzes des § 2 Abs 1 wird den Bedenken
der Europdischen Kommission Rechnung getragen.

Zu Z 2 (§ 2 Abs 1 vierter bzw. dritter Satz):

Mit der Neufassung des bisherigen vierten (nunmehr dritten) Satzes des § 2 Abs 1 werden im
Hinblick auf die Rechtswirkungen der Aussetzung der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung
land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke, die auBerhalb eines land- und forstwirtschaftlichen
Betriebes in einer fir die Land- und Forstwirtschaft typischen Weise genutzt wurden, jenen
Grundstiicken gleichgestellt, die im Rahmen eines solchen Betriebes land- und
forstwirtschaftlich genutzt werden. Damit wird klargestellt, dass bei beiden
Grundstiickskategorien aus dem  voribergehenden Brachliegenlassen nicht die
Unanwendbarkeit der Bestimmungen Uber den land- und forstwirtschaftlichen Grundverkehr
resultiert.

Die nun vorgesehene Gleichbehandlung scheint sachlich geboten und ist ganzlich unabhéngig
von der Seitens der Europdischen Kommission geduBerten Kritik und der in der Z 1
vorgesehenen Reaktion auf diese Bedenken. Im gegebenen Zusammenhang ist insbesondere
auch auf den verfassungsrechtlichen Hintergrund der in Frage stehenden Bestimmung,
namentlich auf das Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes, VfSlg. 13.147/1992,
hinzuweisen, wonach die Bestimmungen des land- und forstwirtschaftlichen Grundverkehrs zur
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Verhinderung von Umgehungshandlungen grundsatzlich auf Grundstlicke, die gegenwartig die
Voraussetzungen der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung nicht (mehr) erflllen,
angewendet werden kénnen. Der Verfassungsgerichtshof hat hier betont, dass der Entfall der
Widmung bzw. Nutzung nur so lange zurlckliegen darf, als dies aus diesem Zweck (der
Verhinderung von Umgehungshandlungen) erklarbar ist (vgl. dazu weiters etwa VfSlg.
7.838/1976 und 7.898/1976). Ein Brachliegenlassen einer Flache (ber viele Jahre oder
Jahrzehnte bewirkt somit, dass diese nicht mehr dem ,griinen™ Grundverkehr unterliegt."

Nach der vom Verfassungsgerichtshof vertretenen grundsatzlichen Auffassung ist davon
auszugehen, dass der Landesgesetzgeber unter den Gesichtspunkten des landwirtschaftlichen
Grundverkehrs nur den Verkehr mit solchen Grundstiicken verwaltungsbehérdlichen
Beschrankungen unterworfen hat, die gegenwadrtig einem land- oder forstwirtschaftlichen
Betrieb gewidmet sind; das sind solche, auf denen Land- und Forstwirtschaft betrieben wird.
Das trifft jedenfalls hinsichtlich solcher Grundstiicke zu, die von einem Land- oder Forstwirt
auf eine fur einen Land- oder Forstwirt signifikante Art genutzt werden; hierbei ist es
unerheblich, ob das Grundstiick im Eigentum dessen steht, der es nlitzt, oder ob er es aufgrund
eines Pachtvertrages, einer Bittleihe oder aufgrund irgendeines anderen Rechtstitels nutzt.

Gleiches gilt aber auch fiir Grundstiicke, die zwar von einer Person, die nicht Land- oder
Forstwirt ist, aber doch auf eine flir Land- oder Forstwirte signifikante Art wirtschaftlich genutzt
werden.

Ob die Nutzung auf eine flir einen Land- oder Forstwirt signifikante Weise erfolgt, ist vor allem
danach zu beurteilen, was und auf welche Weise auf dem Grundstick produziert wird und
welchen primdren Verwendungszweck das Grundstiick hat. Die Umstdnde, auf die es ankommit,
kdnnen hier bei nicht nach starren Regeln beurteilt werden, kénnen also nach MaBgabe des
jeweiligen Falles unterschiedliches Gewicht besitzen; entscheidend ist, dass Sachverhalte
verwirklicht werden, wie sie sich in der Land- und Forstwirtschaft, wenn auch in verschiedenen
Spielarten, finden.

Ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick ist daher ein solches, auf dem gegenwartig
Land- oder Forstwirtschaft im Sinne der vorstehenden Ausfiihrungen betrieben wird. Um
Umgehungshandlungen hintanzuhalten, diirfen aber auch Grundstlicke, die gegenwartig diese
Voraussetzungen nicht erfillen, in die Grundverkehrsregelung einbezogen werden. Der Entfall
der Widmung darf daher nur so lange zuriickliegen, als dies aus diesem Zweck erklarbar ist
(vgl. VfSlg. 9010).

§ 2 Abs 4 TGVG 1996 normiert dariber hinaus, dass land- und forstwirtschaftliche
Grundstliicke, die mit anderen als land- und forstwirtschaftlichen Gebaude bebaut sind, als
land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke gelten, wenn das gesamte Grundstlick oder ein
Grundstiicksteil Gegenstand des Rechtserwerbes ist. Im gegenstandlichen Fall weist das
Grundstlick ein Flachenausmal3 von gesamt 16.372 m2 auf. Auf dem Grundstlck ist ein
Freizeitwohnsitz im AusmaB von 42 m2 Wohnnutzflache errichtet. Laut dem im Verfahren vor
der belangten Behdérde eingeholten agrarwirtschaftlichen Gutachten resultiert schliissig und
nachvollziehbar, und wurde dariiber hinaus auch eine Besichtigung der Liegenschaft durch die
Amtssachverstandige GG durchgefiihrt, dass es sich bei der gegenstandlichen Flache im
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AusmalB von 3.000 m2 um eine einmahdige Wiese und im AusmaB von 6.700 m2 um eine
Hutweide handelt. Darlber hinaus existiert auf dem Grundstiick noch ein Weg im AusmaB von
256 m?2, der geschottert ist und Wald im AusmaB von 3.828 m?2.

Wie vom Beschwerdeflhrer selbst angegeben, wird die Grundflache derzeit von der anderen
Halfte Eigentimerin, die Eigentliimerin eines landwirtschaftlichen Betriebes ist, bewirtschaftet
und hat diese auch die Flache bei der AMA zur Férderung beantragt. Unter Zugrundlegung der
obigen Ausflihrungen wird also eine Flache, die als teilweise einmahdige Wiese und teilweise
als Hutweide zu werten ist, derzeit durch eine aktive Landwirtin auf eine fur die Land- und
Forstwirtschaft typischen Weise genutzt. Daraus resultiert flir das erkennende
Landesverwaltungsgericht eindeutig, dass ca. 10.000 m2 derzeit landwirtschaftlich genutzt
werden.

Dariber hinaus hat die belangte Behdrde auch ein forstwirtschaftliches Gutachten eingeholt.
Aus dem Gutachten des Amtssachverstdandigen der Bezirksforstinspektion Y vom 26.02.2024
resultiert schlissig und nachvollziehbar, dass ein Teil der Flache als Wald zu qualifizieren ist.
Mit Ausnahme der Flache, auf der der Freizeitwohnsitz errichtet ist, resultiert daraus eindeutig,
dass im gegenstandlichen Fall ein land —und forstwirtschaftliches Grundstilick vorliegt und somit
von Seiten der belangten Behdrde zu Recht die Bestimmungen des zweiten Abschnittes des
Tiroler Grundverkehrsgesetzes bei der Beurteilung herangezogen wurden.

Die Beschwerdeflhrer bringen teils sehr widerspriichlich in Ihrer Beschwerde vor, dass es sich
im gegenstdndlichen Fall nicht um ein land- und forstwirtschaftliches Grundstiick handeln
wirde. Widersprlichlich insofern, da sie parallel vorbringen, dass einerseits die zweite Halfte
Eigentimerin die Flache bei der AMA fiir die Fldchenférderung gemeldet habe und somit eine
landwirtschaftliche Nutzung indiziert sei und andererseits behaupteten sie, dass eine
landwirtschaftliche Nutzung aufgrund der Verwendung als Skipiste gar nicht gegeben sei. Mit
der Nutzung als Skipiste, die witterungsgemafB nur saisonal ist, verliert ein Grundstick nicht
die Eigenschaft als landwirtschaftliches Grundstiick und sogar die Widmung als Sonderflache
Skipiste oder Skitibungswiese wirde gemaB § 2 Abs 3 lit b TGVG 1996 immer noch dazu fihren,
dass ein Grundstick als landwirtschaftliches Grundstiick zu bewerten ist. Somit andert das
Vorbringen der Beschwerdeflihrer nichts an der Beurteilung des gegensténdlichen
Grundstlickes als landwirtschaftliches Grundstick.

Fraglich ist nun, ob die Eigenschaft als land- und forstwirtschaftliches Grundstliick im
gegenstandlichen Fall durch die Bebauung mit dem genehmigten Freizeitwohnsitz untergeht.
Hier hat § 2 Abs 4 TGVG 1996 dezidiert aber die Regelung getroffen, dass bei der Bebauung
von land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken mit anderen Geb&uden als land- oder
forstwirtschaftlichen Wohn- oder Wirtschaftsgebduden diese weiterhin als land- oder
forstwirtschaftliche Grundstlicke gelten, wenn das gesamte Grundstiick oder ein Grundstickteil
Gegenstand eines Rechtserwerbes ist. Aufgrund des sehr geringen FlachenausmaBes der
baulichen Anlage ist jedenfalls davon auszugehen, dass eben lediglich ein sehr geringer Anteil
des ca. 1,6 ha groBen Grundstiickes flir den Freizeitwohnsitz verwendet wird und der
Uberwiegende Teil der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung zugefihrt ist, sodass auch der
Freizeitwohnsitz nichts daran andert, dass im gegenstandlichen Fall von einem
landwirtschaftlichen Grundstlick auszugehen ist.
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Zum Verfahren selbst fihrt der Beschwerdefiihrer aus, dass wesentliche Verfahrensgrundsatze
von der belangten Behoérde verletzt worden seien. Im Speziellen fihrt er aus, dass das
Verfahren zwar ein Jahr gedauert habe, ihm aber nie die Gelegenheit eingeraumt wurde, zu
den einzelnen Gutachten, die im Laufe des Verfahrens von der belangten Behérde eingeholt
wurden, auch tatsachlich Stellung zu nehmen.

In diesem Punkt ist dem Beschwerdefihrer zuzustimmen. Die belangte Behdrde ware
verpflichtet gewesen, den Beschwerdefiihrern gemaB § 37 AVG das Parteiengehor
einzurdaumen und ihnen auch die Mdglichkeit zu geben, entsprechende Antrédge zu stellen.
Allerdings haben die Beschwerdefiihrer nunmehr im  Verfahren vor dem
Landesverwaltungsgericht Tirol die Madglichkeit, samtliche Antrdage und Argumente
vorzubringen, sodass diese Verletzung der grundlegenden Parteienrechte dadurch geheilt ist.
Ihre gesamten Einwendungen zu der Verletzung der Parteirechte und den Grundsatzen des
Verfahrens sind somit als unbegriindet abzuweisen.

Dass der Beschwerdeflihrer Landwirt sei, wurde in keiner Lage des Verfahrens behauptet,
sodass die Interessentenregelung gemaB § 7a TGVG 1996 zur Anwendung kommt.

GemalB § 7a Abs 1 TGVG 1996 hat die Grundverkehrsbehérde der Gemeinde in deren Gebiet
die den Gegenstand des Rechtsgeschéftes bildenden Grundstiicke liegen, eine Kundmachung
zu Ubermitteln, die ua gemag lit b den ortsiblichen Preis oder Bestandzins oder das sonstige
ortsibliche Nutzungsentgelt fiir das zu erwerbende Recht zu beinhalten.

GemalB § 7a Abs 6 TGVG 1996 hat die Grundverkehrsbehérde den ortsiblichen Preis auf der
Grundlage des Liegenschaftsbewertungsgesetzes zu ermitteln. Im gegenstandlichen Fall
erfolgte dies insofern, als einerseits ein agrarfachliches Gutachten zur Bewertung flr die
landwirtschaftliche Flache eingeholt wurde und andererseits wurde auch ein
forstwirtschaftliches Gutachten eingeholt. Eine Bewertung des Freizeitwohnsitzes erfolgte aber
nicht. GemaB § 2 Abs 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz bildet den Verkehrswert jener Preis,
der bei einer VerauBerung der Sache lblicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt
werden kann. Dies bedeutet aber in weiterer Folge, dass im gegenstandlichen Fall auch der
Freizeitwohnsitz zu bewerten ist. Auch wenn es sich im gegenstandlichen Fall um ein nicht
landwirtschaftliches Gebdude handelt, so ist es doch flir den letztendlichen Verkehrswert des
Grundstlickes relevant. Der Wert des Freizeitwohnsitzes darf somit gemdaB dem
Liegenschaftsbewertungsgesetz, der dem § 7 Abs 6 TGVG 1996 zugrunde liegt, deshalb nicht
unbertcksichtigt bleiben. Die belangte Behdrde hat somit nicht den tatséchlichen Wert des
Grundstlickes ermittelt.

Sie wird deshalb auch eine Bewertung des Freizeitwohnsitzes durchfiihren und dessen Wert im
Rahmen des Gesamtwertes des Grundstlickes noch berticksichtigen missen. In weiterer Folge
ist dann die Kundmachung erneut durchzufiihren.

Auch wenn der Verwaltungsgerichtshof in seiner stédndigen Judikatur grundsatzlich davon
ausgeht, dass das Verwaltungsgericht im Rahmen seiner amtswegigen Ermittlungspflicht
allféllige Erganzungen des Sachverhalts vorzunehmen und eine reformatorische Entscheidung
zu fallen hat, ist im gegenstandlichen Fall jedenfalls eine Zuriickverweisung geboten, da das
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Interessentenverfahren nach der Ermittlung des Verkehrswertes erneut durchzufiihren sein
wird.

Aus diesem Grund kam das erkennende Landesverwaltungsgericht zum Ergebnis, dass der
Bescheid der belangten Behérde vom 27.03.2024, Z| ***, zu beheben und das Verfahren an

die belangte Behdrde zur neuerlichen Entscheidung zurlickzuverweisen war.

Zu Spruchpunkt 2.:

Die Beschwerdefiihrer beantragten schlieBlich noch die Zuerkennung eines Kostenersatzes flr
das durchgefiihrte Verfahren. Weder bei der belangten Behérde noch vor dem
Landesverwaltungsgericht besteht eine Verpflichtung der Beiziehung einer anwaltlichen
Vertretung. Deshalb ist fir diese Verfahren auch keine Kostenerstattungspflicht vorgesehen,
sodass der Antrag auf Kostenerstattung abzuweisen war.

VI. Unzuldssigkeit der ordentlichen Revision:

Die ordentliche Revision ist unzulassig, 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 (zitierten) 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 l6senden Rechtsfrage vor.

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 Mdglichkeit, 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.? M. Lechner
(Richterin)



