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L6800 Auslandergrunderwerb, Grundverkehr
Norm

N6 GVG 2007 81 Z1, 83 72 lita, litb, 83 Z4 lita, 86 Abs2, 811 Abs3
B-VG Art7 Abs1 / Verwaltungsakt
StGG Art5
StGG Art6 Abs1 / Liegenschaftserwerb
EMRK Art6 Abs1 / Verfahrensgarantien

1. B-VG Art. 7 heute
B-VG Art. 7 gultig ab 01.08.2013zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 114/2013
B-VG Art. 7 gultig von 01.01.2004 bis 31.07.2013zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 100/2003
B-VG Art. 7 gultig von 16.05.1998 bis 31.12.2003zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 68/1998
B-VG Art. 7 gultig von 14.08.1997 bis 15.05.1998zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 87/1997
B-VG Art. 7 gultig von 01.07.1988 bis 13.08.1997zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 341/1988
B-VG Art. 7 gultig von 01.01.1975 bis 30.06.1988zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 444/1974
B-VG Art. 7 gultig von 19.12.1945 bis 31.12.1974zuletzt geandert durch StGBI. Nr. 4/1945
B-VG Art. 7 glltig von 03.01.1930 bis 30.06.1934

W e N oA WDN

1. StGG Art. 5 heute
2. StGG Art. 5 gultig ab 23.12.1867

1. StGG Art. 6 heute
2. StGG Art. 6 gultig ab 23.12.1867

1. EMRK Art. 6 heute
2. EMRK Art. 6 gliltig ab 01.05.2004

Leitsatz

Keine Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte durch Versagung der grundverkehrsbehdérdlichen
Genehmigung eines Liegenschaftserwerbs mangels Landwirteigenschaft der Erwerberin und infolge Vorhandenseins
bauerlicher Interessenten

Spruch

I Die Beschwerdefiihrerin ist durch die angefochtenen Bescheide weder in einem verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Recht noch wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren Rechten verletzt
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worden.romisch eins. Die Beschwerdefuhrerin ist durch die angefochtenen Bescheide weder in einem
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht noch wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in ihren
Rechten verletzt worden.

Il. Die Beschwerden werden abgewiesen. romisch zwei. Die Beschwerden werden abgewiesen.
Begriindung
Entscheidungsgrinde

I. Sachverhalt, Beschwerdevorbringen und Vorverfahrenrémisch eins. Sachverhalt, Beschwerdevorbringen und
Vorverfahren

1. Die Beschwerdefuhrerin erwarb mit Kaufvertragen vom 13. Janner 2009 und vom 10. Dezember 2008 jeweils naher
bezeichnete, in der Katastralgemeinde Puchberg am Schneeberg gelegene Grundsticke. Die zustandige
Bezirksverwaltungsbehdérde Neunkirchen genehmigte die Kaufvertrage mit Bescheiden vom 30. Juni 2009, in welchen
sie ausfuhrte, dass die bauerlichen Interessenten zwar Forstwirte seien, jedoch keine bevorzugte Stellung hatten, weil
die Erwerberin ebenfalls als Forstwirtin zu qualifizieren sei. Gegen diese Bescheide erhoben die bauerlichen
Interessenten Berufung.

2. Mit den beiden Bescheiden vom 5. Juli 2010 gab die Grundverkehrslandeskommission beim Amt der
Niederdsterreichischen Landesregierung den Berufungen statt und versagte den beiden Kaufvertragen jeweils die
grundverkehrsbehodrdliche Genehmigung.

3. Die Grundverkehrslandeskommission beim Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung begriindete in den
nunmehr in Beschwerde gezogenen Bescheiden die Versagung der grundverkehrsrechtlichen Genehmigungen im
Wesentlichen damit, dass die Beschwerdefiihrerin weder eine Landwirtin im Sinne des 83 Z2 lita
Niederdsterreichisches Grundverkehrsgesetz 2007, LGBI 6800-2, (im Folgenden: NO GVG) sei noch durch ihre Erwerbe
Landwirtin im Sinne des 83 Z2 litb leg.cit. werde. Im Einzelnen flUhrt sie dazu Folgendes aus:3. Die
Grundverkehrslandeskommission beim Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung begriindete in den nunmehr
in Beschwerde gezogenen Bescheiden die Versagung der grundverkehrsrechtlichen Genehmigungen im Wesentlichen
damit, dass die Beschwerdefiuhrerin weder eine Landwirtin im Sinne des 83 Z2 lita Niederosterreichisches
Grundverkehrsgesetz 2007, Landesgesetzblatt 6800-2, (im Folgenden: NO GVG) sei noch durch ihre Erwerbe Landwirtin
im Sinne des §3 72 litb leg.cit. werde. Im Einzelnen flhrt sie dazu Folgendes aus:

3.1. Der Beschwerdefilhrerin fehle es an der Qualifikation als Landwirtin nach §3 Z2 litb NO GVG. Dem Einwand der
Beschwerdefiihrerin, gemaR §3 Z2 litb NO GVG geniige es fir die Erlangung der Eigenschaft als Landwirt, dass die zur
Betriebsfuhrung erforderlichen Fahigkeiten auf Grund praktischer Tatigkeit erworben worden seien, ohne dass hiefir
eine konkrete fachliche Ausbildung notwendig sei, halt die belangte Behdrde entgegen, dass Ausbildung und
praktische Tatigkeit nach dieser Bestimmung kumulativ anzuwendende Tatbestandsmerkmale seien.

3.2. Der Mangel an Befahigung durfe allerdings nur im Zusammenhang mit Prognoseerwagungen zu einer Versagung
der Genehmigung fihren. Es sei flr die absehbare Zukunft auszuschlieBen, dass die Beschwerdeflhrerin von einem
Forstbetrieb leben werde und sie durch den Erwerb Landwirtin im Sinne des §3 Z2 litb NO GVG werde. Dafiir spréchen
insbesondere das Fehlen einer Selbstbewirtschaftung und das dauernd negative Betriebsergebnis im Zusammenhang
mit dem bereits vor den Erwerben von der Beschwerdeflihrerin verwalteten bzw. in ihrem Eigentum stehenden
forstwirtschaftlichen Grundbesitz. Auch das Betriebskonzept der Beschwerdeflhrerin wirke sich auf die Prognose nicht
positiv aus: Es enthalte "bloZ an den vagen Wunschvorstellungen orientierte, breit formulierte, strategische
Uberlegungen iber mégliche zukiinftige Ertrdge und Ziele" ohne Investitionsplanung. Es ligen daher begriindete
Zweifel vor, dass die Beschwerdeflhrerin mit dem Erwerb der Liegenschaft einen leistungsfahigen, landwirtschaftlich
gesunden bauerlichen Betrieb schaffen wirde; vielmehr spreche Entscheidendes dafir, dass der primare Grund fur
den Erwerb in der VergroRerung des bisherigen forstlichen Grundbesitzes vorwiegend zur Ausibung der Jagd liege.

3.3. Demgegenuber wirden die bdauerlichen Interessentenbetriebe durch den Erwerb der hier maRgeblichen
Grundstlcke wirtschaftlich gestarkt werden. Nach der Grundausstattung der bauerlichen Interessentenbetriebe sei
von deren Starkungsbedurftigkeit auszugehen. Die Starkung und die Erhaltung dieser Betriebe Uberwdgen unter



Bedachtnahme auf die Zielsetzung des §1 Z1 NO GVG gegenliber dem Interesse an der Erweiterung des forstlichen
Grundbesitzes der Beschwerdefiihrerin. Es liege daher nicht nur der Versagungsgrund nach 86 Abs2 Z1, sondern auch
jener nach 86 Abs2 Z2 NO GVG vor.

3.4. Dem in den erstinstanzlichen Verfahren beigezogenen forstfachlichen Amtssachverstandigen, welcher mit der
Prifung der "Forstwirteeigenschaft der Erwerberin" gemé&R §3 Z2 und 3 NO GVG beauftragt worden war, sei zu Unrecht
eine Rechtsfrage gestellt worden, obwohl die Rechtsanwendung nur der Behorde obliege und ein Sachverstandiger auf
Grund seiner Fachkenntnisse lediglich ein Urteil Gber bestimmte Sachverhaltselemente abzugeben habe. Das
genannte Gutachten, welches der Beschwerdeflhrerin einerseits ausreichend forstliche Erfahrung und forstliches
Wissen fur die Bewirtschaftung und FUhrung eines Forstbetriebes attestierte und andererseits eine ordnungsgemale
und fachgerechte Fihrung des Betriebes prognostizierte, sei hinsichtlich der Erzielbarkeit von Ertrdgen von rechtlich
unrichtigen Voraussetzungen ausgegangen.

4. In den gegen die Bescheide der Grundverkehrslandeskommission beim Amt der Niederdsterreichischen
Landesregierung gerichteten, auf Art144 B-VG gestiitzten Beschwerden behauptet die Beschwerdefiihrerin die
Verletzung in den verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten auf Gleichheit aller Staatsblrger vor dem Gesetz
gemal Art7 B-VG, auf Freiheit des Liegenschaftsverkehrs gemafld Art6 StGG, auf Unversehrtheit des Eigentums gemaR
Art5 StGG und auf ein faires Verfahren gemaR Art6 EMRK.

4.1. Die belangte Behorde habe der Beschwerdefihrerin in willkirlicher Weise die Landwirteeigenschaft
abgesprochen; auf Grund der Aktenlage und der Ergebnisse des Ermittlungsverfahrens hatte die belangte Behérde
zumindest fUr die Zukunft davon ausgehen mussen, dass die Beschwerdeflhrerin durch die Grundstickerwerbe
Landwirtin im Sinne des §3 Z2 litb NO GVG werde. Die Feststellung der belangten Behérde, der Beschwerdefiihrerin
fehle die personliche Befdhigung zur Selbstbewirtschaftung, stehe im Gegensatz zu den Ausfihrungen des
Amtssachverstandigen.

4.2. Die belangte Behérde habe ferner die Legaldefinition des Begriffes "Landwirt" gemaR83 z2 NO GVG willkiirlich und
denkunmoglich angewendet: Um "Landwirt" nach dieser Bestimmung zu sein, reiche es aus, die dazu erforderlichen
Fahigkeiten "aufgrund praktischer Tatigkeit oder fachlicher Ausbildung" glaubhaft zu machen. Es sei denkunméglich,
von der Beschwerdefiihrerin kumulativ eine praktische Tatigkeit und eine fachliche Ausbildung zu verlangen.

4.3. Ferner habe die belangte Behorde die Landwirteeigenschaft der Beschwerdeflhrerin zu Unrecht mit der
Begrindung verneint, dass sie das Kriterium der Selbstbewirtschaftung nicht erfllle. Ein hdchstpersénliches
Tatigwerden kdnne dem Gesetz nicht als Voraussetzung fir die Erteilung der Genehmigung entnommen werden.

4.4. In der zu B1132/10 protokollierten Beschwerde macht die Beschwerdeflhrerin dartber hinaus geltend, in den
Kundmachungen der Grundverkehrsbehérde erster Instanz und der Bezirksbauernkammer sei entgegen der
Bestimmung des 8§11 Abs3 NO GVG, die eine Anmeldefrist von drei Wochen fiir Interessenten vorsehe, eine ldngere
Frist fir die Anmeldung eines Kaufinteresses genannt worden. Die in diesem Verfahren aufgetretenen Interessenten
hatten ihr Kaufinteresse innerhalb der in der Kundmachung vorgesehenen Frist, aber erst nach Ablauf der gesetzlichen
Frist von drei Wochen angemeldet. Dennoch seien sie von der erstinstanzlichen und der belangten Behdrde als
Interessenten und als Parteien des Verwaltungsverfahrens behandelt worden.

4.5. Schlie3lich wird in den Beschwerden geltend gemacht, die Rechtsansicht der belangten Behdrde stehe in
Widerspruch zu unmittelbar anwendbarem Unionsrecht. Aus dem Urteil des Gerichtshofes der Europaischen Union
vom 23. September 2003, Rs. C-452/01, Ospelt und Schldssle Weissenberg Familienstiftung, Slg. 2003, 1-09743, folge,
dass Interessentenregelungen, die bei Auftreten eines Interessenten in jedem Fall zur Versagung der Genehmigung
des Erwerbs durch einen Nichtlandwirt fUhren, unionsrechtswidrig seien. Dasselbe gelte fir das Gebot der
Selbstbewirtschaftung: Nach der durch den Gerichtshof der Europdischen Union im Urteil Ospelt gedullerten
Rechtsansicht kdnne es nicht mehr auf die Selbstbewirtschaftung ankommen, sondern nur darauf, dass die weitere
ordnungsgemalie Bewirtschaftung des Kaufgrundstlckes gesichert sei. Die Beschwerdeflhrerin kdnne sich zwar nicht
auf die Kapitalverkehrsfreiheit berufen; wenn ihr aber entgegen der Rechtsprechung des Gerichtshofs der
Europaischen Union die grundverkehrsrechtliche Genehmigung verweigert wirde, kame es zu einer dem
Gleichheitsgrundsatz widersprechenden Inlanderdiskriminierung.

5. Die Grundverkehrslandeskommission beim Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung erstattete jeweils
Gegenschriften und beantragte im Wesentlichen mit denselben Argumenten wie in den angefochtenen Bescheiden die
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Abweisung der Beschwerden als unbegriindet.
Il. Rechtslagerémisch zwei. Rechtslage

1. Die einschlagigen Bestimmungen des Niederdsterreichischen Grundverkehrsgesetzes 2007, LGBl 6800-0 in der
Fassung LGBI 6800-2, lauten:1. Die einschlagigen Bestimmungen des Niederdsterreichischen Grundverkehrsgesetzes
2007, Landesgesetzblatt 6800-0 in der Fassung Landesgesetzblatt 6800-2, lauten:

I|§1
Ziele
Ziel des Gesetzes ist

1. die Erhaltung, Starkung und Schaffung einer leistungsfahigen bauerlichen Land- und Forstwirtschaft entsprechend
den naturlichen und strukturellen Gegebenheiten des Landes Niederdsterreich;

2. die Erhaltung, Starkung und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden land- oder forstwirtschaftlichen Grundbesitzes;
3. die Beschrankung von Rechtserwerben an Grundstuicken

durch auslandische Personen.

§2

Geltungsbereich

Dieses Gesetz gilt fur Rechtsgeschafte unter Lebenden Uber den Erwerb von Rechten an

1. land- und/oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken, sowie an den dem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb
dienenden Wohngebduden und Wirtschaftsbauwerken oder Teilen dieser Bauwerke;

2. allen Grundstticken sowie an Bauwerken oder Teilen von Bauwerken, wie Wohnungen, wenn ausldandische Personen

Rechte erwerben.

83

Begriffsbestimmungen

Im Sinne dieses Gesetzes gelten als:

1. Land- oder forstwirtschaftliche Grundstticke:
Grundstucke, die

a) im Flachenwidmungsplan als Grinland/Land und Forstwirtschaft oder als Grinland/Land- und forstwirtschaftliche
Hofstellen oder

b) im vereinfachten Flachenwidmungsplan als Grinland gewidmet sind,

wenn sie gegenwartig zu einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb gehdren oder land- oder forstwirtschaftlich
genutzt sind. Dabei ist die Beschaffenheit oder die Art ihrer tatsachlichen Verwendung mafigebend. Die Aussetzung
der land- oder forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung eines Grundstlickes, Betriebes oder Bauwerkes beendet die
Eigenschaft als land- oder forstwirtschaftliches Grundstlick solange nicht, als dieses rechtmaRig einem anderen Zweck
zugeflUhrt wird.

Keine land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicke sind Grundstlcke, die im Eisenbahnbuch eingetragen sind.
2. Landwirte oder Landwirtinnen (im Voll-, Zu- oder Nebenerwerb):

a) wer einen land- oder 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- oder forstwirtschaftlichen Grundstlicks einen land- oder 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, wenn



- diese Absicht durch ausreichende Grinde belegt und

- aufgrund praktischer Tatigkeit oder fachlicher Ausbildung die dazu erforderlichen Fahigkeiten glaubhaft gemacht

werden kdnnen.
3. Land- oder forstwirtschaftlicher Betrieb:

jede selbstandige wirtschaftliche Einheit, mit der land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke in der Absicht
nachhaltiger Gewinnerzielung bewirtschaftet werden.

4. Interessenten oder Interessentinnen:

a) Landwirte oder Landwirtinnen, die bereit sind, anstelle des Rechtserwerbers oder der Rechtserwerberin ein
gleichartiges Rechtsgeschaft unter Lebenden Uber die vertragsgegenstandliche Liegenschaft abzuschlieBen, wenn sie
glaubhaft machen, dass die Bezahlung des ortsiblichen Verkehrswertes oder Pachtzinses und die Erflillung sonstiger
ortsublicher und fur den Verkaufer oder die Verkauferin (Verpachter oder Verpachterin und dgl.) lebensnotwendiger
Vertragsbedingungen gewahrleistet ist;

b)[...]
5. Wirtschaftlich gesunder land- oder forstwirtschaftlicher Grundbesitz:

Grundbesitz, welcher zumindest zur Abdeckung des Eigenbedarfs an land- und forstwirtschaftlichen Erzeugnissen
dient, dessen Bewirtschaftung zumindest kostendeckend ist und der in seinem Ausmall den naturlichen und
strukturellen Gegebenheiten des Landes Niederdsterreich entspricht.

6.[...]

[...]

2. Abschnitt

Rechtserwerb an land- oder
forstwirtschaftlichen Grundstticken

§4

Genehmigungspflichtige Rechtsgeschafte

(1) Unter Lebenden abgeschlossene Rechtsgeschafte, die ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick betreffen,
bedurfen der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung, wenn sie zum Gegenstand haben:

1. Die Ubertragung des Eigentumsrechtes;
[...]

[...]

86

Genehmigungsvoraussetzungen

ML.]

(2) Die Grundverkehrsbehorde hat 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 nicht besteht, ist die Genehmigung auch dann zu erteilen, wenn das Rechtsgeschaft dem
Interesse an der Erhaltung, Starkung oder Schaffung eines wirtschaftlich gesunden land- oder 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 ordnungsgemalle Bewirtschaftung des land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstucks nicht zu erwarten ist oder dass dieses ohne wichtigen Grund der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung

entzogen wird oder

4. die Gegenleistung den ortslblichen Verkehrswert ohne ausreichende Begriindung erheblich tbersteigt.
3. Abschnitt

Behorden und Verfahren im land- und forstwirtschaftlichen

Grundverkehr

[..]

810

Antrag

(1) Der Rechtserwerber oder die Rechtserwerberin muss innerhalb von drei Monaten ab Vertragsabschluss bei der
Bezirksverwaltungsbehdrde schriftlich um Genehmigung ansuchen. Der Antrag darf innerhalb dieser Frist auch von
einer anderen Vertragspartei gestellt werden.

(2) Die Vertragsparteien sind bereits vor Errichtung einer Urkunde berechtigt, ein Ansuchen im Sinne des Absatzes 1 zu
stellen. In diesem Fall muss der Antrag auf grundverkehrsbehordliche Genehmigung alle fur die Beurteilung
wesentlichen Umstande des Rechtsgeschaftes, sowie die Zustimmung aller Vertragsteile enthalten.

(3) Der Behorde sind alle zur Beurteilung erforderlichen Unterlagen und Informationen zur Verflugung zu stellen,
insbesondere

1. die Urkunde Uber das Rechtsgeschaft;

2. Angaben Uber die im Flachenwidmungsplan fur das Grundstuck festgelegte Widmung;

3. Angaben Uber den Gegenstand des Rechtsgeschaftes und die Gegenleistung;

4. Angaben Uber die kunftige Nutzung des Geschaftsgegenstandes und

5. Angaben Uber die personlichen Verhaltnisse des Rechtserwerbers oder der Rechtserwerberin.

(4) Fur den Antrag ist ein durch Verordnung der Landesregierung festgelegtes Formular zu verwenden. Die
Landesregierung darf durch Verordnung die Bereitstellung weiterer Unterlagen und Informationen vorsehen, wenn
dies zur Wahrung der Offentlichen Interessen gemaR 81 Z1 und 2 erforderlich ist.

811
Verfahren vor der Bezirksverwaltungsbehorde

(1) Die Bezirksverwaltungsbehdrde hat im Fall einer Antragstellung auf Genehmigung gemdall 86 Abs1 den
Bezirksbauernkammern, in deren Bereich die vertragsgegenstandlichen Grundstiicke liegen, die in 810 Abs3 Z1 bis 5

genannten Informationen zu Gbermitteln.

(2) Die Bezirksverwaltungsbehdrde hat im Fall einer Antragstellung auf Genehmigung gemal? 86 Abs2 den Gemeinden
und den Bezirksbauernkammern, in deren Bereich die vertragsgegenstandlichen Grundstlcke liegen, eine
Kundmachung zu tGbermitteln, in der die Art des Rechtsgeschaftes und folgende Angaben enthalten sind:

1. Name und Adresse des VerauRerers oder der Verauf3erin gem. §4 Abs1
Z1-4;1. Name und Adresse des VerauRRerers oder der VerauR3erin gem. 84 Abs1, 21 - 4;

2. Grundsticksnummer;

3. Katastralgemeinde;

4. Flachenausmaf3;

5. kalendermaRige Angabe des Endes der Anmeldefrist.

Den Bezirksbauernkammern sind darlber hinaus die in 810 Abs3 Z2 bis 5 genannten Informationen und auf ihr
Verlangen die Urkunde Uber das Rechtsgeschaft (810 Abs3 Z.1) zu Ubermitteln.Den Bezirksbauernkammern sind



daruber hinaus die in 810 Abs3 Z2 bis 5 genannten Informationen und auf ihr Verlangen die Urkunde Uber das
Rechtsgeschaft (810 Abs3 Ziffer eins,) zu Ubermitteln.

(3) Die Anmeldefrist betragt drei Wochen und beginnt mit dem Tag der Ubermittlung der Kundmachung an die
Bezirksbauernkammer.

(4) Die Gemeinden haben ihrem Ortsvertreter oder ihrer Ortsvertreterin unverzuglich eine Kopie der Kundmachung zu
Ubermitteln.

(5) Die Kundmachung ist von der Gemeinde und der Bezirksbauernkammer unverziglich 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 Bezirksverwaltungsbehdérde Einsicht in die Urkunde tber
das Rechtsgeschaft genommen werden kann.

(6) Gleichzeitig mit der Anmeldung ist die Interessenteneigenschaft glaubhaft zu machen und sind insbesondere
Angaben darlber zu machen, wodurch die Bezahlung des ortsiblichen Verkehrswertes oder Pachtzinses und die
Erflllung sonstiger ortsblicher und fir den Verkaufer oder die Verkduferin (Verpachter oder Verpachterin und dgl.)
lebensnotwendiger Vertragsbedingungen gewahrleistet ist. Der Interessent oder die Interessentin hat nach
ordnungsgemaler Anmeldung im weiteren Verfahren die Stellung einer Partei gemal3 88 AVG.

(7) Die Bezirksbauernkammer hat

1. im Fall einer Antragstellung auf Genehmigung gemal §6 Abs1 der Bezirksverwaltungsbehdrde innerhalb von zwei
Wochen ab Einlangen der Verstandigung nach 811 Abs1 eine begrindete Stellungnahme zu Ubermitteln, wenn nach
ihrer fachlichen Beurteilung das Rechtsgeschaft den Bestimmungen des 86 widerspricht;

2. im Fall einer Antragstellung auf Genehmigung nach 86 Abs2 der Bezirksverwaltungsbehorde innerhalb von zwei
Wochen nach Ablauf der Anmeldefrist

a) alle bei ihr rechtzeitig eingelangten Interessentenanmeldungen vorzulegen und

b) eine begrindete Stellungnahme zu Ubermitteln, wenn nach ihrer fachlichen Beurteilung das Rechtsgeschaft den
Bestimmungen des 86 widerspricht.

(8) Langt bei der Bezirksverwaltungsbehdrde keine Verstandigung gemald Abs7 ein, hat sie das Rechtsgeschaft zu
genehmigen. Gegen diesen Bescheid ist kein ordentliches Rechtsmittel zuldssig, wenn keine Bedingungen oder
Auflagen gemaR 836 vorgeschrieben werden.

(9) Langt bei der Bezirksverwaltungsbehorde eine Verstandigung gemaR Abs7 ein, hat sie weitere Ermittlungen
durchzufuhren. Der Bezirksbauernkammer ist eine Ausfertigung des Bescheides zuzustellen.

(10) Die in den Abs5 und 7 geregelten Aufgaben der Bezirksbauernkammer sind im Gbertragenen Wirkungsbereich zu
besorgen. Sie unterliegt dabei den Weisungen der Landesregierung.

Ill. Erwagungenrdmisch drei. Erwagungen

Der Verfassungsgerichtshof hat Gber die in sinngemaRer Anwendung der 88187 und 404 ZPO iVm835 VfGG zur
gemeinsamen Beratung und Entscheidung verbundenen Beschwerden erwogenDer Verfassungsgerichtshof hat Gber
die in sinngemaRer Anwendung der 88187 und 404 ZPO in Verbindung mit 835 VfGG zur gemeinsamen Beratung und
Entscheidung verbundenen Beschwerden erwogen:

1. Die BeschwerdefUhrerin erachtet sich durch die angefochtenen Bescheide im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten
Recht auf Gleichheit aller Staatsburger vor dem Gesetz verletzt.

1.1. Eine Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Gleichheit aller Staatsburger vor dem
Gesetz kann nach der standigen Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes (zB VfSlg 10.413/1985, 14.842/1997,
15.326/1998 und 16.488/2002) nur vorliegen, wenn der angefochtene Bescheid auf einer dem Gleichheitsgebot
widersprechenden Rechtsgrundlage beruht, wenn die Behorde der angewendeten Rechtsvorschrift falschlicherweise
einen gleichheitswidrigen Inhalt unterstellt oder wenn sie bei Erlassung des Bescheides Willkir getbt hat.1.1. Eine
Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes auf Gleichheit aller Staatsblrger vor dem Gesetz kann
nach der standigen Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes (zB VfSlg 10.413 aus 1985,, 14.842 aus 1997,, 15.326
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aus 1998, und16.488 aus 2002,) nur vorliegen, wenn der angefochtene Bescheid auf einer dem Gleichheitsgebot
widersprechenden Rechtsgrundlage beruht, wenn die Behdrde der angewendeten Rechtsvorschrift falschlicherweise
einen gleichheitswidrigen Inhalt unterstellt oder wenn sie bei Erlassung des Bescheides Willkur getbt hat.

Angesichts der verfassungsrechtlichen Unbedenklichkeit der angewendeten Rechtsvorschriften (vgl. dazu
insbesondere VfSlg 18.326/2007 zu den vergleichbaren [Vorgénger-]Regelungen des 83 Abs2 lita ivm§1 Z2 NO GVG
1989, insbesondere auch unter dem Aspekt der Unionsrechtswidrigkeit) und des Umstandes, dass kein Anhaltspunkt
dafur besteht, die Behdrde hatte diesen Vorschriften falschlicherweise einen gleichheitswidrigen Inhalt unterstellt,
kdnnte die Beschwerdeflihrerin im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Gleichheit aller Staatsbirger vor
dem Gesetz nur verletzt worden sein, wenn die belangte Behdrde Willkir gelbt hatte.Angesichts der
verfassungsrechtlichen Unbedenklichkeit der angewendeten Rechtsvorschriften vergleiche dazu insbesondere VfSig
18.326 aus 2007, zu den vergleichbaren [Vorginger-]Regelungen des §3 Abs2 lita in Verbindung mit§1 Z2 NO GVG
1989, insbesondere auch unter dem Aspekt der Unionsrechtswidrigkeit) und des Umstandes, dass kein Anhaltspunkt
dafir besteht, die Behdérde hatte diesen Vorschriften falschlicherweise einen gleichheitswidrigen Inhalt unterstellt,
kdonnte die Beschwerdeflhrerin im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Gleichheit aller Staatsbirger vor
dem Gesetz nur verletzt worden sein, wenn die belangte Behorde Willkir getbt hatte.

Ein willkUrliches Verhalten der Behorde, das in die Verfassungssphare eingreift, liegt unter anderem in einer gehauften
Verkennung der Rechtslage, aber auch im Unterlassen jeglicher Ermittlungstatigkeit in einem entscheidenden Punkt
oder dem Unterlassen eines ordnungsgemafRen Ermittlungsverfahrens Uberhaupt, insbesondere in Verbindung mit
einem Ignorieren des Parteivorbringens und einem leichtfertigen Abgehen vom Inhalt der Akten oder dem
AuBerachtlassen des konkreten Sachverhaltes (zB VfSlg 8808/1980 mwN, 14.848/1997, 15.241/1998 mwN, 16.287/2001,
16.640/2002).Ein willkurliches Verhalten der Behdrde, das in die Verfassungssphare eingreift, liegt unter anderem in
einer gehauften Verkennung der Rechtslage, aber auch im Unterlassen jeglicher Ermittlungstatigkeit in einem
entscheidenden Punkt oder dem Unterlassen eines ordnungsgemafen Ermittlungsverfahrens Uberhaupt,
insbesondere in Verbindung mit einem Ignorieren des Parteivorbringens und einem leichtfertigen Abgehen vom Inhalt
der Akten oder dem Aul3erachtlassen des konkreten Sachverhaltes (zB VfSlg 8808 aus 1980, mwN, 14.848 aus 1997,,
15.241 aus 1998, mwN, 16.287 aus 2001,, 16.640 aus 2002,).

1.2. Ein solcher Vorwurf ist der belangten Behdrde nicht zu machen:

1.2.1. Es ist nicht willklrlich, wenn die belangte Behorde die Ansicht vertritt, dass die Beschwerdeflhrerin weder eine
Landwirtin im Sinne des 83 Z2 lita NO GVG ist noch durch den Grunderwerb zu einer Landwirtin gemaR §3 Z2 litb
leg.cit. wird.

Der Auffassung der belangten Behorde, dass die Beschwerdeflhrerin zum Zeitpunkt der Erwerbe keine Landwirtin im
Sinne des 83 Z2 lita NO GVG sei, kann aus verfassungsrechtlicher Sicht nicht entgegengetreten werden, zumal die
Beschwerdefiihrerin in der Vergangenheit nicht den eigenen und den Lebensunterhalt der Familie "zumindest zu
einem erheblichen Teil" (83 Z2 lita NO GVG) aus dem von ihr bewirtschafteten land- und forstwirtschaftlichen Betrieb
bestritten hat.

Die belangte Behdrde konnte auch bei ihrer Prognoseentscheidung in verfassungsrechtlich vertretbarer Weise davon
ausgehen, dass die BeschwerdefUhrerin nach Erwerb des Grundstlcks nicht einen land- oder forstwirtschaftlichen
Betrieb als selbstandige Wirtschaftseinheit bewirtschaften und daraus den eigenen und den Lebensunterhalt der
Familie zumindest zu einem erheblichen Teil bestreiten will (vgl. 83 Z2 litb NO GVG). Die belangte Behérde fiihrte
gesamthaft betrachtet ein aus verfassungsrechtlicher Sicht nicht zu beanstandendes Ermittlungsverfahren durch und
begrindete ihre Entscheidungen nachvollziehbar und denkméglich im Wesentlichen damit, dass das Vorbringen der
Beschwerdefiihrerin hinsichtlich der zu erwartenden Einklnfte vage und widersprichlich sei und das von der
Beschwerdefiihrerin vorgelegte Betriebskonzept nur allgemeine und oberflachliche Darstellungen und weder konkrete
Bewirtschaftungspldne noch schlissige Angaben hinsichtlich der Verwirklichung einer nachhaltigen
Einkommenserzielung im Rahmen eines bauerlichen Betriebes in absehbarer Zeit enthalte.Die belangte Behorde
konnte auch bei ihrer Prognoseentscheidung in verfassungsrechtlich vertretbarer Weise davon ausgehen, dass die
Beschwerdefiihrerin nach Erwerb des Grundstlicks nicht einen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb als selbstandige
Wirtschaftseinheit bewirtschaften und daraus den eigenen und den Lebensunterhalt der Familie zumindest zu einem
erheblichen Teil bestreiten will vergleiche §3 Z2 litb NO GVG). Die belangte Behérde filhrte gesamthaft betrachtet ein
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aus verfassungsrechtlicher Sicht nicht zu beanstandendes Ermittlungsverfahren durch und begrindete ihre
Entscheidungen nachvollziehbar und denkmdglich im Wesentlichen damit, dass das Vorbringen der
Beschwerdefiihrerin hinsichtlich der zu erwartenden Einklnfte vage und widersprichlich sei und das von der
Beschwerdefiihrerin vorgelegte Betriebskonzept nur allgemeine und oberflachliche Darstellungen und weder konkrete
Bewirtschaftungsplane noch schlissige Angaben hinsichtlich der Verwirklichung einer nachhaltigen
Einkommenserzielung im Rahmen eines bauerlichen Betriebes in absehbarer Zeit enthalte.

1.2.2. Es ist der belangten Behdrde aus verfassungsrechtlicher Sicht auch nicht entgegenzutreten, wenn sie das
Vorhandensein b3uerlicher Interessenten im Sinne des §3 Z4 lita NO GVG nicht nur im zu B1131/10 protokollierten
Beschwerdefall (in dem dies unstrittig ist), sondern auch im Verfahren zu B1132/10 bejaht.

In der zu B1132/10 protokollierten Beschwerde rugt die Beschwerdeflhrerin, dass die Kundmachung der
Bezirksverwaltungsbehérde Neunkirchen zu Unrecht den 20. Janner 2009 als letzten Tag der in811 NO GVG
vorgesehenen dreiwéchigen Frist genannt habe und die Erklarung der bauerlichen Interessenten zwar wahrend der in
der Kundmachung angegebenen Frist, jedoch erst nach Ablauf der gesetzlichen Frist von drei Wochen ab
Kundmachung und somit verspatet eingelangt sei.

Dem ist zu entgegnen, dass die Kundmachung normativen Charakter hat und daher potentiellen Interessenten, die auf
die Richtigkeit der Kundmachung vertrauen dirfen, nicht die Rechtswidrigkeit der in der Kundmachung festgelegten
Frist zur Geltendmachung ihrer Rechte entgegengehalten werden kann. Fur die Beurteilung der Rechtzeitigkeit der
Interessentenerklarung hat die Behoérde daher zu Recht die in der Kundmachung angefiihrte (langere) Frist als
mafgeblich erachtet.

1.2.3. Da die belangte Behdrde sohin vertretbar davon ausgegangen ist, dass einerseits die Beschwerdeflhrerin keine
Landwirtin im Sinne des §3 Z2 lita NO GVG ist und auch durch die Erwerbe nicht Landwirtin im Sinne des §3 Z2 litb NO
GVG wird und andererseits weitere Interessenten im Sinne des 83 Z4 lita NO GVG vorhanden sind, ist der belangten
Behorde nicht entgegenzutreten, wenn sie den Versagungsgrund fir die Erteilung der grundverkehrsbehdérdlichen
Genehmigung gemaR §6 Abs2 NO GVG als erfilllt erachtet. Dass die rechtliche Wiirdigung des Sachverhaltes durch die
Behorde aus der Sicht der Beschwerdefihrerin unbefriedigend geblieben ist, indiziert noch nicht willkirliches
Verhalten (VfSlg 17.526/2005 mwN).1.2.3. Da die belangte Behorde sohin vertretbar davon ausgegangen ist, dass
einerseits die Beschwerdefiihrerin keine Landwirtin im Sinne des §3 Z2 lita NO GVG ist und auch durch die Erwerbe
nicht Landwirtin im Sinne des 83 Z2 litb NO GVG wird und andererseits weitere Interessenten im Sinne des §3 Z4 lita
NO GVG vorhanden sind, ist der belangten Behérde nicht entgegenzutreten, wenn sie den Versagungsgrund fiir die
Erteilung der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung gemaR 86 Abs2 NO GVG als erfiillt erachtet. Dass die
rechtliche Wirdigung des Sachverhaltes durch die Behorde aus der Sicht der Beschwerdefiihrerin unbefriedigend
geblieben ist, indiziert noch nicht willkurliches Verhalten (VfSlg 17.526 aus 2005, mwN).

Es erUbrigt sich damit eine Auseinandersetzung mit der Frage, ob auch die Heranziehung weiterer Versagungsgrinde
in vertretbarer Weise erfolgt ist (vgl. etwa VfSlg 13.406/1993 mwN). Es erlbrigt sich damit eine Auseinandersetzung mit
der Frage, ob auch die Heranziehung weiterer Versagungsgrinde in vertretbarer Weise erfolgt ist vergleiche etwa VfSlg
13.406 aus 1993, mwnN).

2. Ein die grundverkehrsbehordliche Zustimmung versagender Bescheid greift im Sinne der standigen Rechtsprechung
des Verfassungsgerichtshofes (zB VfSlg 6735/1972, 7539/1975, 13.406/1993) in das Eigentum (auch) des Erwerbers
ein.2. Ein die grundverkehrsbehordliche Zustimmung versagender Bescheid greift im Sinne der standigen
Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes (zB VfSlg 6735 aus 1972,,7539 aus 1975,,13.406 aus 1993,) in das
Eigentum (auch) des Erwerbers ein.

Der durch die angefochtenen Bescheide bewirkte Eingriff in das Eigentumsrecht der Beschwerdeflhrerin ware jedoch
nur dann verfassungswidrig (zB VfSlg 13.587/1993 mwN, 15.364/1998, 15.768/2000, 16.113/2001, 16.430/2002), wenn
die ihn verfiigenden Bescheide ohne jede Rechtsgrundlage ergangen waren oder auf einer verfassungswidrigen
Rechtsgrundlage beruhten oder wenn die Behdrde bei Erlassung der Bescheide eine verfassungsrechtlich
unbedenkliche Rechtsgrundlage in denkunmdglicher Weise angewendet hatte, ein Fall, der nur dann vorlage, wenn die
Behorde einen so schweren Fehler begangen hatte, dass dieser mit Gesetzlosigkeit auf eine Stufe zu stellen ware.Der
durch die angefochtenen Bescheide bewirkte Eingriff in das Eigentumsrecht der Beschwerdeflhrerin ware jedoch nur
dann verfassungswidrig (zB VfSlg 13.587 aus 1993, mwnN, 15.364 aus 1998,, 15.768 aus 2000,, 16.113 aus 2001,, 16.430
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aus2002,), wenn die ihn verfigenden Bescheide ohne jede Rechtsgrundlage ergangen waren oder auf einer
verfassungswidrigen Rechtsgrundlage beruhten oder wenn die Behdrde bei Erlassung der Bescheide eine
verfassungsrechtlich unbedenkliche Rechtsgrundlage in denkunmdglicher Weise angewendet hatte, ein Fall, der nur
dann vorlage, wenn die Behdrde einen so schweren Fehler begangen hatte, dass dieser mit Gesetzlosigkeit auf eine
Stufe zu stellen ware.

Dass die angefochtenen Bescheide weder gesetzlos noch auf Grund eines verfassungswidrigen Gesetzes, aber auch
nicht in denkunméglicher Auslegung eines Gesetzes ergangen sind, ergibt sich bereits aus den Ausfiihrungen unter
Pkt. 1.2. Die BeschwerdeflUhrerin ist somit durch die angefochtenen Bescheide auch nicht im verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Recht auf Unversehrtheit des Eigentums verletzt worden.

3. Angesichts dessen kommt auch eine Verletzung des durch Art6 StGG gewadhrleisteten Rechts auf
Liegenschaftsverkehrsfreiheit nicht in Betracht (vgl. zB VfSlg 16.489/2002, 17.227/2004).3. Angesichts dessen kommt
auch eine Verletzung des durch Art6 StGG gewahrleisteten Rechts auf Liegenschaftsverkehrsfreiheit nicht in Betracht
vergleiche zB VfSIg 16.489 aus 2002,, 17.227 aus 2004,).

4. Soweit die BeschwerdefUhrerin einen Verstol3 gegen das in Art6 EMRK garantierte Recht auf ein faires Verfahren
erblickt, wendet sie sich erneut nur gegen die - wie dargelegt, aus einem verfassungsrechtlich nicht zu
beanstandenden Ermittlungsverfahren (zumindest vertretbar) abgeleiteten - beweiswirdigenden Erwdgungen der
belangten Behorde, ohne eine Verletzung eines verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechtes aufzuzeigen.

5. Die behauptete Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte hat sohin nicht stattgefunden. Das
Verfahren hat auch nicht ergeben, dass die Beschwerdefiihrerin in von ihr nicht geltend gemachten
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten oder wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen
Rechtsvorschrift in ihren Rechten verletzt wurde.

6. Ob die angefochtenen Bescheide in jeder Hinsicht dem Gesetz entsprechen, ist vom Verfassungsgerichtshof nicht zu
prifen, und zwar auch dann nicht, wenn sich die Beschwerden - wie im vorliegenden Fall - gegen Entscheidungen
einer Kollegialbehdrde nach Art133 Z4 B-VG richten, die beim Verwaltungsgerichtshof nicht bekdmpft werden kénnen
(vgl. zB VfSIg 10.659/1985, 12.915/1991, 14.408/1996, 16.570/2002 und 16.795/2003).6. Ob die angefochtenen
Bescheide in jeder Hinsicht dem Gesetz entsprechen, ist vom Verfassungsgerichtshof nicht zu prifen, und zwar auch
dann nicht, wenn sich die Beschwerden - wie im vorliegenden Fall - gegen Entscheidungen einer Kollegialbehdrde
nach Art133 Z4 B-VG richten, die beim Verwaltungsgerichtshof nicht bekampft werden kénnen vergleiche zB VfSIg
10.659 aus 1985,, 12.915 aus 1991,, 14.408 aus 1996,, 16.570 aus 2002, und 16.795 aus 2003,).

IV. Ergebnis und damit zusammenhangende Ausfihrungenrémisch vier. Ergebnis und damit zusammenhangende
Ausfiihrungen

1. Die behauptete Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte hat sohin nicht stattgefunden.

Das Verfahren hat auch nicht ergeben, dass die Beschwerdefihrerin in von ihr nicht geltend gemachten
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten verletzt wurde. Angesichts der Unbedenklichkeit der angewendeten
Rechtsgrundlagen ist es auch ausgeschlossen, dass sie in ihren Rechten wegen Anwendung einer rechtswidrigen
generellen Rechtsvorschrift verletzt wurde.

2. Die Beschwerden sind daher abzuweisen.

3. Diese Entscheidung konnte gemaR §19 Abs4 erster Satz VfGG ohne mundliche Verhandlung in nichtéffentlicher
Sitzung getroffen werden.
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