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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Rigler und die Hofrate Dr. Schick und
Dr. Grunstaud! als Richter, unter Mitwirkung des Schriftfihrers Mag. Soyer, Uber die Revision des Mag. G P in R,
vertreten durch Mag. Johann Juster, Rechtsanwalt in 3910 Zwettl, Landstrale 52, gegen das Erkenntnis des
Landesverwaltungsgerichts NiederOsterreich vom 13. Marz 2018, ZI. LVwG-AV-270/001-2017, betreffend
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung (belangte Behorde vor dem Verwaltungsgericht: Grundverkehrsbehoérde
Waidhofen an der Thaya; mitbeteiligte Parteien: 1) M M, S, 2) Fund 3) G F, beide G), den Beschluss gefasst:

Spruch
Die Revision wird zurtickgewiesen.
Begriindung

1 Mit dem angefochtenen Erkenntnis wurde, in Bestatigung des Bescheides der belangten Behdrde vom
31. Janner 2017, die grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung fir den zwischen den Mitbeteiligten abgeschlossenen
Kaufvertrag betreffend eine naher bezeichnete, aus mehreren Grundstiicken bestehende Liegenschaft (5,2581 ha)
nach nédher angefihrten Bestimmungen des NO Grundverkehrsgesetzes 2007 (NO GVG 2007) erteilt.

Gleichzeitig wurde gemal3 § 25a VwGG ausgesprochen, dass eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof
nach Art. 133 Abs. 4 B-VG unzulassig sei.

2 In der Begrindung gelangte das Verwaltungsgericht nach durchgefihrter Verhandlung und auf Basis der im
Einzelnen dargestellten Sachverhaltsannahmen zum Ergebnis, dass es sich bei den in Rede stehenden Grundstticken
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um eine landwirtschaftliche Liegenschaft iSd. NO GVG 2007 handle, sodass der gegenstandliche Kaufvertrag,
abgeschlossen zwischen dem Erstmitbeteiligten als Verkaufer und den Zweit- und Drittmitbeteiligten als Kaufern, der
Genehmigung nach diesem Gesetz bedurfe.

3 Hinsichtlich der beiden Kaufer bejahte das Verwaltungsgericht die Landwirteeigenschaft aus naher dargelegten
Grinden (wobei diese Eigenschaft der Kaufer auch vom Revisionswerber ausdricklich aul3er Streit gestellt worden sei).
Demgegenuber sei der Revisionswerber, der im Verfahren durch ein rechtsverbindliches Angebot sein Interesse zum
Erwerb der gegenstandlichen Liegenschaft bekundet habe, nicht als Landwirt anzusehen. Der Revisionswerber beziehe
namlich in verschiedenen Funktionen (Aufsichtsratsvorsitzender, Vorstandsmitglied, usw.) ein
auRerlandwirtschaftliches Einkommen in solcher Hohe, dass der Anteil des land- und forstwirtschaftlichen
Einkommens an seinem Gesamteinkommen nur bei 18,64 % liege und somit nicht als erheblich iSd. § 3
Z 2 lit. a NO GVG 2007 anzusehen sei. Vor diesem Hintergrund sei jedenfalls der Versagungsgrund des § 6 Abs. 2
Z 1 leg. cit. nicht erfullt.

4 Auch die (brigen Tatbestinde des 8 6 Abs. 2 NO GVG 2007 stiinden gegenstindlich der Erteilung der
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung nicht entgegen. So sei die Z 2 dieser Bestimmung nicht erfillt, weil die
Kaufer ihren nur zwei bis drei Kilometer entfernten land- und forstwirtschaftlichen Betrieb durch den Kauf der
gegenstandlichen Liegenschaft aufstocken und somit starken kénnten, wohingegen dies auf den Revisionswerber, der,
wie erwahnt, nicht einmal als Landwirt anzusehen sei, nicht zutreffe. Im Ubrigen diene diese Bestimmung auch nicht
dazu, in den Wettbewerb zwischen Bauern einzugreifen (Hinweis auf u. a. VfGH 12.6.2007, VfSIg. 18.136).

5 Was den Versagungsgrund des § 6 Abs. 2 Z 3 NO GVG 2007 anlange, so habe der Revisionswerber in der Beschwerde
vorgebracht, dass eine ordnungsgemalie Bewirtschaftung der Liegenschaft durch die Kaufer nicht zu erwarten sei, und
dazu ins Treffen geflhrt, es bestehe an dieser ein im Grundbuch sicher gestelltes Fruchtgenussrecht und ein
Belastungs- und Veraullerungsverbot, jeweils zugunsten der Mutter des Verkaufers. Diese habe jedoch in der
Verhandlung angegeben, dass sie die Liegenschaft, die schon seit dem Jahr 2006 an die nunmehrigen Kaufer
verpachtet sei, weder selbst bewirtschaften noch (anderweitig) verpachten werde, sodass - wie die Vergangenheit
zeige - die Austbung des Fruchtgenussrechtes durch die Genannte (die dasselbe schon seit dem Jahr 1997 inne habe)
nicht zu erwarten sei. Im Ubrigen handle es sich bei der Geltendmachung des Fruchtgenussrechts um eine
zivilrechtliche Frage, die nicht Gegenstand des grundverkehrsrechtlichen Verfahrens sei. Nicht zuletzt hatten auch die
beigezogenen Sachverstandigen keine Anhaltspunkte aufgezeigt, dass die gegenstandlichen Grundstiicke von den
Kaufern in Hinkunft nicht ordnungsgemal landwirtschaftlich bewirtschaftet werden kénnten.

6 Zum Belastungs- und VerduRerungsverbot flihrte das Verwaltungsgericht aus, dass durch dieses das Rechtsgeschaft
weder absolut nichtig noch ungultig werde, zumal eine solche Wirkung nur einem gesetzlichen VeraduRRerungsverbot
zukomme (Hinweis auf Judikatur des OGH). Vielmehr werde durch das VeraulRerungsverbot nur die grundbtcherliche
Durchfihrung des Eigentimerwechsels bis zur Zustimmung durch die Berechtigte hinausgeschoben. Auch der
Versagungsgrund des & 6 Abs. 2 Z 3 NO GVG 2007 sei demnach nicht erfilllt.

7 SchlieRlich fiihrte das Verwaltungsgericht betreffend den Versagungsgrund des § 6 Abs. 2 Z 4 NO GVG 2007 aus, dass
der im Kaufvertrag vereinbarte Kaufpreis von EUR 0,83/m2 entgegen dem Beschwerdevorbringen laut eingeholtem
Gutachten des Amtssachverstandigen als angemessen und ortsiblich anzusehen sei, woran auch die vereinbarte
Ratenzahlung bis zum Jahr 2041 nichts andere. Zwar liege der Kaufpreis "im unteren Bereich des Preisbandes
vergleichbarer Kauffélle", doch kénne dadurch 8 6 Abs. 2 Z 4 NO GVG 2007 auch deshalb nicht erfiillt sein, weil dieser
Versagungsgrund nur auf ein erhebliches Ubersteigen des ortsiiblichen Verkehrswertes abstelle.

8 Gegen dieses Erkenntnis richtet sich die vorliegende auRerordentliche Revision.

9 Nach Art. 133 Abs. 4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu Idsende
Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird. Auf
BeschlUsse der Verwaltungsgerichte ist Art. 133 Abs. 4 B-VG sinngemal3 anzuwenden (Art. 133 Abs. 9 B-VG).

10 Nach & 34 Abs. 1 VwGG sind Revisionen, die sich wegen Nichtvorliegens der Voraussetzungen des Art. 133 Abs. 4 B-
VG nicht zur Behandlung eignen, ohne weiteres Verfahren in nichtéffentlicher Sitzung mit Beschluss zurtickzuweisen.



11 Nach § 34 Abs. 1a VwGG ist der Verwaltungsgerichtshof bei der Beurteilung der Zuldssigkeit der Revision gemald
Art. 133 Abs. 4 B-VG an den Ausspruch des Verwaltungsgerichtes gemal3 § 25a Abs. 1 VwWGG nicht gebunden. Die
Zulassigkeit einer auBBerordentlichen Revision gemal3 Art. 133 Abs. 4 B-VG hat der Verwaltungsgerichtshof im Rahmen
der dafur in der Revision gesondert vorgebrachten Griinde (8 28 Abs. 3 VWGG) zu Uberprufen. Diesem Erfordernis wird
insbesondere nicht schon durch nahere Ausflhrungen zur behaupteten Rechtswidrigkeit der bekampften
Entscheidung (§ 28 Abs. 1 Z 5 VWGG) oder zu den Rechten, in denen sich der Revisionswerber verletzt erachtet (§ 28
Abs. 1 Z 4 VwGG), Genuge getan (vgl. VWGH 25.3.2014, Ra 2014/04/0001 und 18.2.2015, Ra 2015/08/0008).

12 In der Revision werden keine Rechtsfragen aufgeworfen, denen im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-VG grundsatzliche

Bedeutung zukdme:

13 Die Revision fuhrt zu ihrer Zulassigkeit aus, die RechtmaRigkeit des angefochtenen Erkenntnisses und damit das
Schicksal der Revision hange von mehreren Rechtsfragen ab, zu denen es noch keine Judikatur des

Verwaltungsgerichtshofes gebe:

So sei (erstens) ungeklart, ob es rechtmalig sei, bei der Berechnung des land- und forstwirtschaftlichen Einkommens,
das zur Begrindung der Landwirteeigenschaft einen "erheblichen" Anteil (laut Motivenbericht etwa 25 %) am
Gesamteinkommen aufweisen misse (§ 3 Z 2 lit. a NO GVG 2007), einen pauschalen Bewirtschaftungsaufwand (70 %)
im Sinne der Land- und Forstwirtschaft-Pauschalierungsverordnung 2015 in Abzug zu bringen. Durch diesen Abzug
habe der Sachverstandige das Einkommen des Revisionswerbers aus Land- und Forstwirtschaft erheblich reduziert

und ihm dadurch die Eigenschaft als Landwirt abgesprochen.

Es fehle (zweitens) Judikatur zur Rechtsfrage, ob die festgestellten Belastungen der gegenstandlichen Liegenschaft
(Belastungs- und VerauBerungsverbot und Fruchtgenussrecht) der Erteilung der grundverkehrsbehdrdlichen
Genehmigung entgegen stunden, weil diese Belastungen die ordnungsgemal3e Bewirtschaftung des Kaufobjektes
ausschliel3en oder zumindest nicht erwarten lieBen.

SchlieBlich fehle (drittens) Judikatur zur Frage, ob fur die Beurteilung des ortsiblichen Verkehrswertes auch die in
Ansehung der Entrichtung des Kaufpreises vereinbarten Zahlungsmodalitdten, insbesondere derart lange
Ratenzahlungstermine wie gegenstandlich, entscheidend seien.

14 Entgegen dem Vorbringen der Revision ist ihr Schicksal von den genannten Rechtsfragen aus den nachstehend
angefuhrten Grinden nicht "abhangig" iSd. Art. 133 Abs. 4 B-VG:

15 Gegenstandlich hat das Verwaltungsgericht dem zwischen den Mitbeteiligten geschlossenen Kaufvertrag die
grundverkehrsrechtliche Genehmigung erteilt und das Vorliegen der vom Revisionswerber (der ebenfalls ein Interesse
am Abschluss eines gleichartigen Rechtsgeschaftes bekundet hat) behaupteten Versagungsgrinde des 8 6
Abs. 2 NO GVG 2007 verneint.

16 § 6 Abs. 2 NO GVG 2007, LGBI. 6800-5 in der hier maRgebenden Fassung LGBI. Nr. 96/2015, lautet auszugsweise:

"8 6 Genehmigungsvoraussetzungen

(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 im
Einzelfall nicht besteht, ist die Genehmigung auch dann zu
erteilen, wenn das Rechtsgeschaft dem Interesse an der Erhaltung,
Starkung oder Schaffung eines wirtschaftlich gesunden land- und
forstwirtschaftlichen Grundbesitzes nicht widerspricht. Die
Genehmigung ist insbesondere nicht zu erteilen, wenn

1. der Rechtserwerber oder die Rechtserwerberin kein



Landwirt oder keine Landwirtin ist und zumindest ein Interessent
oder eine Interessentin vorhanden ist;

2. das Interesse an der Starkung oder Schaffung eines oder
mehrerer bauerlicher Betriebe das Interesse an der Verwendung
aufgrund des vorliegenden Vertrages Uberwiegt;

3. Grinde zur Annahme vorliegen, dass eine ordnungsgemalle
Bewirtschaftung des land- und forstwirtschaftlichen Grundstticks
nicht zu erwarten ist oder dass dieses ohne wichtigen Grund der
land- und forstwirtschaftlichen Nutzung entzogen wird oder

4. die Gegenleistung den ortsublichen Verkehrswert ohne
ausreichende Begriindung erheblich Ubersteigt."

17 Der Verwaltungsgerichtshof hat im Erkenntnis VwWGH 17.3.2016, Ro 2016/11/0001, auf dessen Entscheidungsgriinde
gemal § 43 Abs. 2 VWGG (und zwar auch hinsichtlich der dortigen Wiedergabe weiterer, im Zusammenhang mit § 6
Abs. 2 NO GVG 2007 stehender Bestimmungen dieses Gesetzes) verwiesen wird, ausgefihrt, dass einem Interessenten
iSd. § 3Z.4 NO GVG 2007

"jedenfalls in Ansehung des im Revisionsfall einschlagigen Versagungsgrundes nach § 6 Abs. 2 Z. 1 NO GVG 2007 auch
eine materielle subjektiv-6ffentliche Abwehrrechtsposition zukommt, die in § 11 Abs. 6 letzter Satz NO GVG 2007
klargestellt wird (vgl. die unter Punkt 1.1.2. wiedergegebenen Materialien zu § 11 NO GVG 2007 sowie das Erkenntnis
des Verfassungsgerichtshofes VfSlg. Nr. 19.769/2013)".

18 Der Verfassungsgerichtshof hat in dem soeben erwahnten Erkenntnis, dem eine Beschwerde gemal3 Art. 144 B-VG
eines Interessenten gegen die Erteilung der grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung eines Kaufvertrages zugrunde
lag, dem Interessenten Uber die bloBen Parteirechte im Verwaltungsverfahren hinaus deshalb "materielle subjektiv-
offentliche Rechte" zugestanden, weil

"gemald § 6 Abs. 2 Z 1 NO GVG 2007 (...) ein Erwerb durch einen Nichtlandwirt zwingend zu untersagen (ist), wenn ein
Interessent im Sinne des 8§ 3 Z 4 lit a leg.cit. das Interesse anmeldet, das Grundstlick zu erwerben. Zieht eine solche
Meldung eines Interessenten zwingend die Untersagung des in Aussicht genommenen Erwerbes nach sich, so handelt
es sich um ein Regelungssystem, das materielle subjektive Berechtigungen des Interessenten voraussetzt. ..."

19 Ob und welche materielle  subjektiv-6ffentliche  Abwehrrechtsposition  jemandem, der im
grundverkehrsbehérdlichen Verfahren ein Interesse an einem gleichartigen Rechtsgeschaft anmeldet, gegen die
Erteilung der beantragten grundverkehrsbehordlichen Genehmigung zukommt, bestimmt sich daher nach dem Inhalt
der Genehmigungs- bzw. Versagungstatbestande.

20 Zum Versagungsgrund des § 6 Abs. 2 Z. 1 NO GVG 2007 meint der Revisionswerber, eine Rechtsfrage von
grundsatzlicher Bedeutung liege darin, dass der Modus fur die Berechnung seines landwirtschaftlichen Einkommens
(konkret der in Abzug zu bringende Bewirtschaftungsaufwand) durch die Judikatur ungeklart sei. Mit dem
landwirtschaftlichen Einkommen und in weiterer Folge dessen Anteil an seinem Gesamteinkommen spricht der
Revisionswerber erkennbar - § 3 Z 2 lit. a NO GVG 2007 - die vom Verwaltungsgericht hinsichtlich seiner Person

verneinte Landwirteeigenschaft an.

21 Es trifft zwar grundsatzlich zu, dass die vom Revisionswerber angestrebte Anwendung des Versagungsgrundes des
§ 6 Abs. 2 Z. 1 NO GVG 2007 (auch) davon abhangt, ob er als Interessent (8 3 Z 4 leg. cit.) anzusehen ist, wofiir eben
seine Landwirteeigenschaft und damit fallbezogen - § 3 Z 2 lit. a NO GVG 2007 - die Héhe seines land- und

forstwirtschaftlichen Einkommens und dessen Anteil am Gesamteinkommen entscheidend sind.

22 Dennoch hangt das Schicksal der Revision im vorliegenden Fall nicht von dieser Rechtsfrage ab, weil der
Versagungsgrund des § 6 Abs. 2 Z. 1 NO GVG 2007 fallbezogen schon deshalb nicht erfiillt ist, weil die Kufer unstrittig
Landwirte sind (vgl. auch VwGH 22.2.2018, Ro 2016/11/0025, dort Rn 32).

23 Weiters wird im Zulassigkeitsvorbringen der Revision als bislang ungeklarte Rechtsfrage aufgeworfen, ob das



gegenstandliche Belastungs- und VerdulRerungsverbot bzw. das Fruchtgenussrecht der ordnungsgemalien
Bewirtschaftung des Kaufobjektes und damit der Erteilung der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung entgegen
stehen, womit auf den Versagungstatbestand des § 6 Abs. 2 Z 3 NO GVG 2007 Bezug genommen wird. SchlieRlich wird
mit der Frage, wie der ortsibliche Verkehrswert der Liegenschaft zu berechnen ist bzw. ob dabei die vereinbarten
Zahlungsmodalitaten zu berucksichtigen sind, 8 6 Abs. 2 Z 4 leg. cit. angesprochen. Beide Rechtsfragen sind aber fur
die RechtmaRigkeit der erteilten Genehmigung (und daher flr das Schicksal der Revision) nicht entscheidend, weil sich
der Revisionswerber als (behaupteter) Interessent auf diese Versagungsgriinde nicht berufen kann:

24 Der Verwaltungsgerichtshof fihrt in stdndiger Rechtsprechung aus, dass der Schutz von in Grundverkehrsgesetzen
verankerten  offentlichen Interessen allein der Grundverkehrsbehdrde Uberantwortet ist. Die in den
Grundverkehrsgesetzen normierten Ziele der Sicherung einer den Grundsatzen der Raumordnung entsprechenden
Nutzung von Grund und Boden sowie der Schaffung und Erhaltung einer leistungsfahigen baduerlichen Land- und
Forstwirtschaft entsprechend den natirlichen und strukturellen Gegebenheiten des Landes lieRen nicht erkennen,
dass der Schutz dieser der Grundverkehrsbehdrde, die dabei von Amts wegen tatig zu werden hat, Ubertragenen
Interessen von den Parteien des Kaufvertrags geltend zu machen ware. Ein subjektives Recht auf Versagung der
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung wird den Kaufvertragsparteien daher nicht eingerdumt (vgl. den zum K-GVG
ergangenen Beschluss VwWGH 17.3.2016, Ro 2016/11/0006, und die dort zitierte Vorjudikatur).

25 Diese Uberlegungen gelten auch fiir Interessenten, weil auch ihnen der Gesetzgeber hinsichtlich der zuvor
genannten Interessen gemaR § 6 Abs. 2 Z. 3 NO GVG 2007 (betreffend die ordnungsgemaRe Bewirtschaftung des
antragsgegenstandlichen land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicks) und gemall Z 4 leg. cit. (betreffend die
Hintanhaltung der erheblichen Uberschreitung des ortsiiblichen Verkehrswerts) eine materielle subjektiv-6ffentliche
Abwehrrechtsposition (anders als im Fall des § 6 Abs. 2 Z. 1 NO GVG 2007) nicht einrdumt.

26 Zusammengefasst zeigt die Revision somit keine Rechtsfrage auf, von der das Schicksal der Revision abhangt
iSd. Art. 133 Abs. 4 B-VG.

27 Die Revision war daher zurickzuweisen.
Wien, am 8. April 2019
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