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Beschluss

Das Landesverwaltungsgericht Vorarlberg hat durch sein Mitglied Mag. Manuel Fleisch Uber die Beschwerdedes R N,
K, vertreten durch die Achammer & Mennel Rechtsanwalte OG, Feldkirch, gegen den Bescheid der Grundverkehrs-
Landeskommission vom 01.02.2022 betreffend eine grundverkehrsbehoérdliche Genehmigung, den Beschluss gefasst:

Gemald § 28 Abs 1 iVm & 31 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz (VwGVG) wird die Beschwerde mangels
Rechtsschutzinteresses als unzulassig zuriickgewiesen.

Gegen diesen Beschluss ist gemaRR 8§ 25a Verwaltungsgerichtshofgesetz 1985 (VwGG) eine Revision an den
Verwaltungsgerichtshof unzulassig.

Begrindung

1. Mit angefochtenem Bescheid wurde dem Rechtserwerb der Grundstlcke GST-NRN XXX, YYY und ZZZ, KG B, durch
die N L GmbH von R N die grundverkehrsbehordliche Genehmigung unter folgenden Auflagen erteilt:

1. Die Rechtserwerberin und ihr/e Rechtsnachfolger/in haben die landwirtschaftlich gewidmeten und auch so
genutzten Liegenschaften GST-NR XXX und YYY, KG B, zur Ganze an einen Landwirt zu ortslblichen Bedingungen zu
verpachten und daflr zu sorgen, dass diese landwirtschaftlichen Flache von diesem Landwirt auch landwirtschaftlich
bewirtschaftet werden.

2. Die Rechtserwerberin und ihr/e Rechtsnachfolger/in haben im Falle eines Pachterwechsels, jeweils binnen 14 Tagen
ab Abschluss des Pachtvertrages, der Grundverkehrs-Landeskommission bekannt zu geben, an welchen Landwirt die
landwirtschaftlich gewidmeten Flachen GST-NR XXX und YYY, KG B, verpachtet sind und unverzlglich einen
schriftlichen Pachtvertrag vorzulegen.

3. Die Erwerberin hat der Grundverkehrs-Landeskommission unaufgefordert jede Anderung des
Beherrschungsverhaltnisses an der Gesellschaft mitzuteilen.

4. Das Alpgebaude bzw. sonstige Alpgebaude auf den Flachen GST-NR XXX und YYY, KG B durfen nur fur die der
Landwirtschaft gewidmeten Zwecke und nicht fir Ferienzwecke genutzt werden. Die Definition Ferienzwecke ist
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gleichzusetzen mit dem Begriff ,Ferienwohnung", wie er im 8 16 Abs. 2 Raumplanungsgesetz; LGBI. Nr. 39/1996 in der
Fassung vom 03.02.2022, festgelegt ist.

5. Bei jeder VerduRerung von Gesellschaftsanteilen oder Anderung der Gesellschafter ist der betreffende Notariatsakt
vorzulegen. Aus diesem Notariatsakt muss sich insbesondere der Abtretungspreis fur die Gesellschaftsanteile sowie

die Zusammensetzung der Gesellschafter und Geschaftsfuhrer ergeben.”

2. Gegen diesen Bescheid hat der BeschwerdefUhrer rechtzeitig Beschwerde erhoben. In dieser bringt er im
Wesentlichen vor, dass der Bescheid, soweit die Genehmigung an sich erteilt worden sei, nicht angefochten werde.

Angefochten wirden nur die Auflagen, unter denen die Genehmigung erteilt worden sei.

Das Gesetz sehe selbst vor, welche grundverkehrsrechtlichen Vorgaben und Einschréankungenim Falle der Einbringung

einer landwirtschaftlichen Flache in eine vom bisherigen Eigentiimer beherrschte juristische Person bestehen warden.
Auflage an einen Landwirt zu ortsublichen Bedingungen zu verpachten:

Die unter Punkt 1. erteilte Auflage sei insoweit nicht notwendig, da wie bereits im Antragausgefiihrt sei, die
landwirtschaftliche Flache auch weiterhin verpachtet werde. In der landwirtschaftlichen Nutzung der Alpe werde durch
die Einbringung des Eigentums an der Alpe R in die N L GmbH keine Anderung der Verhéltnisse eintreten.Seitens der
Behorde werde auch nicht dargelegt, warum konkret diese Auflage der Erhaltung und Schaffung eines wirtschaftlich
gesunden, mittleren und kleinen landwirtschaftlichen Grundbesitzes widersprechen soll, zumal sich keine Anderung
ergebe. In diesem Fall sei aber auch eine Auflage gemal38 10 Abs 2 GVG nicht zulassig. Eine Genehmigungspflicht beim
Verkauf von Gesellschaftsanteilen bestehe nur, wenn der Rechteinhaber seinen beherrschenden Einfluss verliere.
Warum bei einer Einbringung, bei der der bisherige Eigentimer Alleingesellschafter werde, Auflagen vorzuschreiben
seien, sei nicht nachvollziehbar und unsachlich. Der Behodrde sei der Pachtvertrag mit dem L Landwirt M S vorgelegt
worden. Dementsprechend werde die Alpe R vom 01.05.2022 bis 15.10.2027 an ihn verpachtet. Wie die Behdrde selbst
ausfuhre, durften die landwirtschaftlichen Grundstlicke nur durch einen Landwirt bewirtschaftet werden. Umso mehr
sei nicht ersichtlich, weshalb diese Auflage notwendig und berechtigt sei. Wenn das Gesetz bereits eine idente
Verpflichtung beinhalte, sei fur eine Auflage keine Berechtigung gegeben.

Wie bereits ausgefiihrt, sei allenfalls angedacht, dass die N L GmbH selbst als Landwirt tatig werde. Aufgrund der
Textierung der Auflage ware dies gar nicht mdglich, selbst wenn diese juristische Person eine Landwirtschaft betreibe
und damit Landwirt ware, was vollig unsachlich ware.

Auflage der Bekanntgabe des Pachterwechsels:

Diese Auflage wire nur dann berechtigt, wenn die Auflage unter Punkt 1. berechtigt wére. Im Ubrigen sei nicht
ersichtlich, dass diesbezlglich eine Auflagenermachtigung bestehe. Hatte der Gesetzgeber gewollt, dass jeder
Pachterwechsel zu melden sei, so ware dies wohl im Gesetz bereits so vorgesehen worden.§ 10 Abs 2 GVG sei auch zu
unbestimmt flr eine derartige Auflage.

Mitteilung jeder Anderung der Beherrschungsverhéltnisse:

Wie oben dargelegt, sei vom GVG klar geregelt worden, welche Verstandigungspflichten die Gesellschaft habe. Diese
seien im GVG klar und umfassend geregelt worden, sodass fur eine Auflage nach § 10 Abs 2 GVG kein Raum bleibe.

Nutzung nicht fur Ferienzwecke:

Die Behorde selbst fihre aus, dass die landwirtschaftlichen Flachen nur eine landwirtschaftlicheBewirtschaftung durch
einen Landwirt zulassen wirden, da diese als Freiflache-Landwirtschaft gewidmet seien. In diesem Zusammenhang
mache eine Auflage, wonach eine widmungswidrige Verwendung nicht zulassig sei, Uberhaupt keinen Sinn, weil dies
bereits dem Gesetz entspreche. Genauso gut kdnnte eine Auflage getroffen werden, der Erwerber habe sich allgemein
gesetzeskonform zu verhalten, wobei auch diese Auflage nicht zuldssig ware.Von der Behorde werde diesbeziglich
nicht einmal der Versuch einer Begriindung dieser Auflage gemacht.

Vorlage Notariatsakt:

Wie bereits zu der unter Punkt 3. verhdngten Auflage ausgefiihrt, sehe das GVG klar vor,welche Bewilligungs- und
Verstandigungspflichten im Zusammenhang mit dem Erwerb von Geschéftsanteilen an einer GmbH bestehen wiirden,
welche Eigentimerin von landwirtschaftlichen Grundstiicken sei. Diese Auflage stehe mit dem Sinn und Zweck des
Gesetzes nicht im Einklang. Es gebe keinen Grund, weshalb bei jeder VerauRRerung von Gesellschaftsanteilen oder
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Anderung der Gesellschafter der betreffende Notariatsakt vorzulegen sei.

Der Beschwerdefuihrer beantragt, das Landesverwaltungsgericht Vorarlberg moge der Beschwerde Folge geben und
den angefochtenen Bescheid dahingehend abandern, dass die beantragte Genehmigungohne Auflagen erteilt werde.

3. Folgender Sachverhalt steht fest:

3.1. Gegenstand des Rechtserwerbes sind die Grundstlcke GST-NRN XXX, YYY und ZZZ, KG B. Die Grundstlcke stehen
im Eigentum des Beschwerdefiihrers. Die Grundstlcke sind laut dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde F als
Freiflache-Landwirtschaftsgebiet gewidmet und weisen eine Grdf3e von ca 55,9 ha auf. Auf den GST-NRN XXX und YYY
befindet sich ein Alpgebaude.

3.2. Es ist beabsichtigt, die Grundstticke in die N L GmbH einzubringen. Der Beschwerdefuhrer ist Alleingesellschafter
und Alleingeschaftsfihrer der N L GmbH.

4. Dieser Sachverhalt ergibt sich aufgrund der Aktenlage. Dieser Sachverhalt ist unstrittig.

5.1. FUr den gegenstandlichen Fall sind folgende Bestimmungen des Grundverkehrsgesetzes (GVG), LGBI Nr 42/2004,
idF LGBI Nr 4/2022, mal3geblich:

.82
Begriffsbestimmungen

(1) Ob ein Grundstiick ein land- und forstwirtschaftliches Grundstiick ist, ist nicht nach der aus dem Grundsteuer-
oder Grenzkataster ersichtlichen Benltzungsart, sondern nach seiner Beschaffenheit und der Art seiner tatsachlichen
Verwendung zu beurteilen. Als landwirtschaftliche Grundstiicke gelten jedenfalls Grundsticke, die als
Landwirtschaftsgebiet gewidmet sind. Keine land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke im Sinne dieses Gesetzes
sind Baugrundstucke...

(2) ...
§4
Genehmigungspflicht

(1) Der Verkehr mit land- oder forstwirtschaftlichen Grundsticken bedarf der grundverkehrsbehordlichen
Genehmigung, wenn er eines der nachstehenden Rechte zum Gegenstand hat:

a) das Eigentum;

b) das Baurecht im Sinne des Baurechtsgesetzes sowie andere Rechte, welche die Errichtung baulicher Anlagen auf
fremdem Grund gestatten;

c) das Gebrauchsrecht oder das FruchtnielRungsrecht;
d) das Pachtrecht an landwirtschaftlichen Betrieben;
e) sonstige Rechte zur Nutzung von Wohnungen und Wohnraumen zu Ferienzwecken;

f) Rechte an einer juristischen Person oder eingetragenen Personengesellschaft, bei denen ein Rechtserwerb im Sinne
des § 5 Abs 5 lit h erfolgt ist, sofern dies dazu fuhrt, dass der bisherige Rechtsinhaber im Sinne des § 5 Abs 5 lit h seinen
beherrschenden Einfluss verliert.

(2) ...
86
Voraussetzungen fir die Genehmigung
(1) Der Rechtserwerb darf nur genehmigt werden,

a) - im Falle landwirtschaftlicher Grundstliicke - wenn er dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung eines
leistungsfahigen Bauernstandes entspricht und der Erwerber das Grundstliick im Rahmen eines landwirtschaftlichen
Betriebes selbst bewirtschaftet und im Betrieb auch seinen standigen Wohnsitz hat oder, soweit ein solches nicht in
Frage kommt, er der Erhaltung und Schaffung eines wirtschaftlich gesunden, mittleren und kleinen
landwirtschaftlichen Grundbesitzes nicht widerspricht;



b) - im Falle forstwirtschaftlicher Grundstlicke - wenn er dem Interesse der Forstwirtschaft im Besonderen und dem
allgemeinen volkswirtschaftlichen Interesse nicht widerspricht;

Q) ..
(2) Die Voraussetzungen des Abs 1 sind insbesondere dann nicht erfullt, wenn
a) das Grundstick ohne wichtigen Grund der landwirtschaftlichen oder forstwirtschaftlichen Nutzung entzogen wiirde;

b) die Gegenleistung den ortsublichen Preis des Grundstlicks erheblich Ubersteigt; im Falle eines Rechtserwerbes nach
Abs 1 lit c ist bei der Beurteilung des ortstiblichen Preises die beabsichtigte neue Verwendung mit zu berucksichtigen;

c) anzunehmen ist, dass das Grundstlck nur zur Bildung oder VergrofRerung von GrofR3grundbesitz oder von
Jagdgebieten erworben wird;

d) anzunehmen ist, dass die Bewirtschaftung durch einen Landwirt nicht gesichert ist bzw - falls kein Landwirt zur
Bewirtschaftung zu ortsiblichen Bedingungen bereit ist - auch die ortsubliche landwirtschaftliche Bewirtschaftung
durch einen Nichtlandwirt nicht gesichert ist;

e) die im Zuge eines Agrarverfahrens erzielte ginstige Bodenbesitzgestaltung ohne zwingenden Grund wieder gestort

wirde;

f) anzunehmen ist, dass zur Umgehung dieses Gesetzes Rechtsgeschafte nur abgeschlossen oder Veranderungen am

Grundstick nur vorgenommen wurden, um eine Genehmigung zu erwirken;

g) eine Mitteilung nach 8 5 Abs 4 vorliegt, der Landwirt nachgewiesen hat, dass er zum Rechtserwerb zum
ortsublichen Preis in der Lage ist und sein Betrieb der Aufstockung bedarf, sowie der Rechtserwerb zur Aufstockung
des Betriebes geeignet ist.

(3) ...
8§10
Sicherstellung des Erwerbszweckes bei genehmigungspflichtigen Rechtserwerben

(1) Der Rechtserwerber hat das Grundstick entsprechend den gemall Abs 2 angefluhrten Auflagen zu verwenden.
Grundstlcke, die zu anderen als Ferienzwecken erworben wurden, dirfen nur mit Genehmigung fur Ferienzwecke
benlitzt werden. Der § 6 Abs 3 gilt sinngem&R. Der Antrag auf Genehmigung ist vor der Anderung der Verwendung

einzubringen.

(2) In der Genehmigung sind Auflagen vorzuschreiben, soweit dies zur Sicherstellung des Erwerbszweckes oder der
Bestimmungen dieses Gesetzes erforderlich ist.

(3) Im Falle des genehmigungsfreien Erwerbs gemdR 8 9 Abs 1 lit a und b gehen die aus der Genehmigung
erwachsenen Pflichten des Rechtsvorgangers auf die Rechtsnachfolger tber.

(4) Stellt die Behorde rechtskraftig fest, dass die in der Genehmigung angefihrten Auflagen nicht erfillt sind oder
wurde der Rechtserwerber wegen Nichterfullung der Auflagen rechtskraftig gemaR & 32 Abs 1 lit a erster Fall bestraft,
so hat der Erwerber das Recht nach § 4 Abs 1 oder § 7 Abs 1 zu verauBern. Wird das Recht nach 8 4 Abs 1 oder § 7 Abs
1 nicht innerhalb eines Jahres verauBert, ist es auf Antrag der Behdrde in sinngemaRer Anwendung der Bestimmungen
Uber die Zwangsversteigerung von Liegenschaften gemall den 88 133ff oder Uber die Exekution von anderen
Vermogensrechten gemal3 den §§ 331ff der Exekutionsordnung zu versteigern. Die §8 19 bis 21 sind anzuwenden.

(5) Kénnen Auflagen aus besonders bertcksichtigungswirdigen Umstanden, die im Zeitpunkt der Genehmigung des
Rechtserwerbs dem Rechtserwerber noch nicht bekannt waren, nicht erfillt werden, kann die Behérde von der
Verpflichtung zur VerduRerung gemdll Abs 4 absehen. Ein solcher Umstand liegt bei landwirtschaftlichen
Grundsticken insbesondere dann vor, wenn kein Landwirt zur Bewirtschaftung zu ortsiblichen Bedingungen bereit ist.

(6) ...
815
Antrag auf Genehmigung

(1) Die grundverkehrsbehérdliche Genehmigung eines Rechtserwerbes nach den 88 4 Abs 1 und 7 Abs 1 ist schriftlich



zu beantragen. Der Antrag hat die Angaben und Unterlagen zu umfassen, die zur Beurteilung erforderlich sind,
insbesondere Angaben zur eindeutigen Identifikation des Antragstellers, Gber den Zweck des Rechtserwerbes sowie
eine Ausfertigung der Urkunden, aus welchen sich der Rechtsgrund des Rechtserwerbes ergibt. Im Falle eines
Rechtserwerbes an einem landwirtschaftlichen Grundstick im Sinne des 8 5 Abs 5 lit ¢ bis g ist im Antrag auch
nachzuweisen, dass die jeweiligen Voraussetzungen fir den Entfall der Bekanntmachung vorliegen.

(2) Der Antrag kann auch schon vor Abschluss des Vertrages, der Rechtsgrund des genehmigungsbedurftigen
Rechtserwerbes ist, eingebracht werden. In diesem Fall muss er die wesentlichen Punkte des in Aussicht genommenen
Rechtsgeschaftes enthalten und von allen Parteien unterfertigt sein. Besteht der Rechtsgrund in einem Vertrag, so
muss innerhalb von drei Monaten nach Vertragsabschluss der Antrag auf Genehmigung eingebracht werden.

3 .."
5.2. Festzuhalten ist, dass in der Beschwerde lediglich die Auflagen des Bescheides angefochten werden.

Da sich die verfahrensgegenstandlichen Auflagen ausschlieBlich an die N L GmbH richten, war zu prifen, ob der
Beschwerdefiihrer Uberhaupt legitimiert war, die gegenstandliche Beschwerde einzubringen.

Aus 8 15 Abs 1 GVG ergibt sich, dass eine grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung eines Rechtserwerbes schriftlich
beantragt werden muss. Daraus ergibt sich, dass ein Verfahren auf Erteilung einer grundverkehrsbehdrdlichen
Genehmigung nur Uber Antrag eingeleitet wird (eine Einleitung von Amts wegen ist nicht vorgesehen). Gegenstand des
Verfahrens ist immer ein Rechtsgeschaft. Aufgrund des Wortlautes des 8 15 Abs 1 und Abs 2 GVG ist darauf zu
schlieBen, dass der Antrag auf Erteilung der grundverkehrsbehordlichen Genehmigung von den Parteien des
Rechtserwerbes (Veraul3erer und Erwerber) gestellt werden kann. Das Gesetz rdumt also (auch) dem Verkaufer ein
Recht auf Erlangung der grundverkehrsbehoérdlichen Genehmigung ein.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in seiner Judikatur hervorgehoben, dass dem Verkaufer als Vertragspartner eines der
grundverkehrsbehdrdlichen  Genehmigung bedirftigen Rechtsgeschafts kein Recht auf Versagung der
grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung zukommt (vgl VwGH 26.01.2001, 2000/02/0230; VwGH 11.09.2009,
2009/02/0170; VwGH 17.03.2016, Ro 2016/11/0006; allgemein zu einer behdrdlichen Genehmigungspflicht
unterliegenden Rechtsgeschaften VwGH 27.03.2008, 2007/07/0002). Damit wurde zum Ausdruck gebracht, dass der
Verkaufer nur insoweit aufgrund eines rechtlichen Interesses am grundverkehrsbehérdlichen Genehmigungsverfahren
teilnehmen kann, als die Durchsetzung seines Rechts an der Erlangung der behérdlichen Genehmigung des
Rechtsgeschafts angestrebt wird. Die subjektive Rechtssphére des Verkdufers ist mithin auf die Erlangung der
behdérdlichen Genehmigung eingeschrankt (vgl VwGH 27.03.2008, 2007/07/0002, zur Bewilligung der Absonderung
aufgrund eines Rechtsgeschafts). Eine dartber hinausgehende subjektive Abwehrrechtsposition kommt dem Verkaufer
hingegen nicht zu (VWGH 29.05.2019, Ra 2017/11/0314).

Durch den angefochtenen Bescheidkann der Beschwerdeflhrer nach dem bisher Gesagten nicht in seinen Rechten iSd
Art 132 Abs 1 Z 1 B-VG verletzt sein. Die verfahrensgegenstandlichen Auflagen hatten somit nur von der N L GmbH
angefochten werden konnen. In diesem Zusammenhang ist unerheblich, dass der Beschwerdefihrer
Alleingesellschafter und Alleingeschaftsfuhrer der N L GmbH ist, da die Beschwerde nicht von der N L GmbH
eingebracht wurde. Der Zuldssigkeit der gegenstandlichen Beschwerde steht daher der Mangel der formellen
Beschwer und daher des Rechtsschutzbedirfnisses entgegen.

Im Ergebnis ist die Beschwerde daher mangels Rechtsschutzinteresses als unzulassig zurtickzuweisen.

6. Eine oOffentliche mindliche Verhandlung konnte gemaR & 24 Abs 2 Z 1 VwWGVG entfallen, da die Beschwerde
zurlickzuweisen war. Die Durchfihrung einer mindlichen Verhandlung wurde auch von keiner Partei beantragt. Der
Sachverhalt war nicht strittig. Dartber hinaus hatte eine mindliche Verhandlung eine weitere Kldrung der Rechtssache
iSd § 24 Abs 4 VWGVG nicht erwarten lassen.

7. Die Revision ist unzulassig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Art 133 Abs 4 B-VG zu beurteilen war, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes. Weiters ist die dazu vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht
als uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls liegen keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu
I6senden Rechtsfrage vor.
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