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IM NAMEN DER REPUBLIK!

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident

Dr. Schick, den Hofrat Dr. Griinstaudl, die Hofratinnen Dr. Pollak und

Mag. Hainz-Sator sowie den Hofrat Dr. Faber als Richter, unter Mitwirkung
der Schriftfiihrerin Mag. Vitecek, tber die Revisionen 1. der
Grundverkehrsbehdrde Hollabrunn (protokolliert zu Ra 2018/11/0176) und

2. der Niederosterreichischen Landesregierung (protokolliert zu

Ra 2018/11/0177) gegen das Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichts
Niederdsterreich vom 25. Juni 2018, ZI. LVwG-AV-359/001-2018, betreffend
Zustellung eines grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigungsbescheids nach
dem Niederosterreichischen Grundverkehrsgesetz (belangte Behdrde vor dem
Verwaltungsgericht: Grundverkehrsbehdrde Hollabrunn; mitbeteiligte Partei:
Dr. R F in B, vertreten durch die Eckert Fries Carter Rechtsanwalte GmbH in
2500 Baden, Erzherzog Rainer Ring 23), zu Recht erkannt:

Das angefochtene Erkenntnis wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes
aufgehoben.

Die Antrage der M GmbH & Co OG auf Aufhebung des angefochtenen
Erkenntnisses und auf Kostenersatz werden zurtickgewiesen.

Entscheidungsgriinde:

GP beantragte mit Schreiben vom 2. Janner 2017 die grundverkehrsbehdérdliche
Genehmigung eines Vertrags zur Einbringung seiner forstwirtschaftlichen
Grundstiicke in mehreren Katastralgemeinden (Gesamtausmal 1.149,138 ha) in
eine von ihm allein beherrschte GmbH & Co OG, wobei eine Liste der von der
Umgriindung betroffenen Liegenschaften angeschlossen war. Die belangte
Behorde leitete daraufhin ein Kundmachungsverfahren gemald § 11
Niederdsterreichisches Grundverkehrsgesetz 2007 (im Folgenden:

NO GVG 2007) ein und veranlasste den Aushang der Kundmachung bei der
Bezirksbauernkammer H mit einer am 2. Februar 2017 endenden
Einspruchsfrist. Mit Eingabe vom 23. Janner 2017 gab der Mitbeteiligte unter
Bezugnahme auf den Antrag des GP bekannt, als Interessent im Sinne des

NO GVG 2007 aufzutreten. In dem diesbeziiglichen Schriftsatz gab der
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Mitbeteiligte unter Hinweis auf beigelegte Grundbuchsauszuige an, tber

131,71 ha land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke zu verfiigen, die er
selbst bewirtschafte. Aus den beigelegten Einkommensteuererklarungen

fir 2014 und 2015 sei ersichtlich, dass er ,,zu einem bestimmten Teil* seinen
Lebensunterhalt aus dem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb abdecke. Er
finanziere den Kaufpreis aus Eigenmitteln und tbermittle diesbeziiglich eine
(beigelegte) Bestatigung seiner Bank. Mit Erwerb des gegensténdlichen
Forstbetriebs beabsichtige der Mitbeteiligte, seinen Lebensunterhalt ,,mdglichst
weitgehend aus den Ertragen der Land- und Forstwirtschaft zu bestreiten®.
Ausweislich der ebenfalls beigelegten Einkommensteuerbescheide betrugen die
Einkiinfte des Mitbeteiligten aus Land- und Forstwirtschaft im Jahr 2014

€ 0,00. Im Jahr 2015 waren es € 3.184,39 bei einem Gesamteinkommen (vor
Abzug der Sonderausgaben) von € 123.678,63.

Die Grundverkehrsbehorde (Erstrevisionswerberin) stellte mit Bescheid vom
9. Mérz 2017 fest, dass der Mitbeteiligte kein Landwirt nach dem

NO GVG 2007 sei und somit im Verfahren tiber den Antrag des GP nicht die
Stellung einer Partei habe, weil kein Nachweis erbracht worden sei, dass die
Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft 25% des Familieneinkommens
betriigen. Auch eine Ausbildung im Hinblick auf die Bewirtschaftung der
Grundstiicke und die daftr erforderlichen Fahigkeiten sei nicht belegt oder
behauptet worden. Die Voraussetzungen fiir die Interessentenstellung nach 8§ 3
Z 4 NO GVG 2007 seien nicht erfullt.

Der gegen diesen Bescheid erhobenen Beschwerde des Mitbeteiligten gab das
Verwaltungsgericht mit Erkenntnis vom 13. Mdrz 2018 statt und hob den
Bescheid auf. Die dagegen erhobenen Revisionen der nunmehrigen
Revisionswerberinnen wurden mit dem hg. Erkenntnis vom

16. September 2020, Ra 2018/11/0100-0101, als unbegriindet abgewiesen, dies
im Wesentlichen mit der Begriindung, dass ein abgesonderter
Feststellungsbescheid tber die Landwirteigenschaft unzuldssig sei.

Mit Bescheid der Erstrevisionswerberin (der belangten Behorde) vom
5. Mdrz 2018 wurde der Antrag des Mitbeteiligten auf Zustellung des
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigungsbescheides vom 29. Mérz 2017

Verwaltungsgerichtshof
Judenplatz 11, 1010 Wien
www.vwgh.gv.at



: 5 Ra 2018/11/0176
ot yQOoOric
Verwaltungsgerichtshof bis 0177-11

26. April 2021

3von 14

»wegen Unzuldssigkeit infolge fehlender Parteistellung* zuriickgewiesen.
Begriindend stitzte sich die Erstrevisionswerberin auf ihren
Feststellungsbescheid vom 9. Mérz 2017, an den sie gebunden sei.

Gegen den Bescheid vom 5. Méarz 2018 erhob der Mitbeteiligte Beschwerde, in
der er im Wesentlichen vorbrachte, dass er aufgrund einer ordnungsgemafen
Interessentenanmeldung betreffend den Zusammenschlussvertrag zwischen der
GP GmbH & Co KG und GP Parteistellung erlangt habe. Seiner Beschwerde
gegen den Feststellungsbescheid vom 9. Mérz 2017 sei vom
Verwaltungsgericht stattgegeben worden, weshalb die Behdrde daran nicht
gebunden sei.

Mit dem angefochtenen Erkenntnis gab das Verwaltungsgericht der
Beschwerde Folge und hob den bek&mpften Bescheid auf. Weiters sprach es
gemal 8 25a VWGG aus, dass die ordentliche Revision an den
Verwaltungsgerichtshof nicht zuléssig sei.

Begrundend flihrte das Verwaltungsgericht aus, dass unter Verwendung des
vorgesehenen Formblattes mit 2. Janner 2017 ein Antrag auf
grundverkehrsbehordliche Genehmigung eines ,,sonstigen Rechtsgeschafts*
gestellt worden sei. Diesem Antrag seien, offenbar zur Konkretisierung des
Rechtsgeschafts, ein Schriftsatz Gber die Umgriindung von GPs Forstbetrieb
und eine Auflistung der von dem Zusammenschluss betroffenen Grundstiicke
des GP angeschlossen gewesen. Laut dem vorgelegten
Zusammenschlussvertrag sei vorgesehen, dass die GP Land- und
Forstwirtschaft GmbH, deren Alleingesellschafter GP sei, mit dem Land- und
Forstwirtschaftsbetrieb des GP unter gleichzeitiger Errichtung einer offenen
Gesellschaft ,,GP Land- und Forstwirtschaft GmbH & Co OG*
zusammengeschlossen werde, um unter Anwendung des
Umgriindungssteuergesetzes einen Steuervorteil zu lukrieren. Hierbei solle die
GP Land- und Forstwirtschaft GmbH als Komplementar 5,1% und GP als
Inhaber seines Forstbetriebes 94,9% an dieser GmbH & Co OG halten. Nach
Ansicht der GmbH & Co OG sei dieser Zusammenschluss durch den Ubergang
des Eigentums genehmigungspflichtig. Hintergrund des Umgriindungsvertrages
sei der Umstand, dass es angesichts der Schulden des GP ansonsten zu einer
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Versteigerung der Grundstticke gekommen wére. Die vom
Genehmigungsantrag erfassten Grundstticke wiesen eine Flache von insgesamt
1.149,139 ha auf.

Mit Schreiben vom 23. Janner 2017 habe der Mitbeteiligte eine
Interessentenerklarung erstattet und den Antrag gestellt, dem Rechtsgeschaft
die Genehmigung zu verweigern sowie ihm die Genehmigung zum Kauf zum
ortstiblichen Preis zu erteilen. Zu seiner Landwirteigenschaft habe er
ausgefuhrt, er verfligte tber land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke im
Ausmald von insgesamt 131,71 ha. Diese befanden sich in Oberdsterreich,
Niederosterreich und der Steiermark. Er bewirtschaftete die Waldgrundstiicke
selbst. Die Durchforstung fuhrte er gemeinsam mit Waldhelfern durch, der
Verkauf erfolgte tiberwiegend ,,ab StraB3e*. Mit dem Erwerb des
gegenstandlichen Forstbetriebes beabsichtigte er, seinen Lebensunterhalt, den
er zurzeit schon zu einem Teil aus dem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb
abdeckte, moglichst weitgehend aus den Ertrdgen der Land- und
Forstwirtschaft zu bestreiten. Beigelegt ware ein unbefristetes Kaufanbot an GP
vom 18. November 2016 gewesen, wonach der Mitbeteiligte fiir den Erwerb
der Grundstiicke einen Kaufpreis von € 22.750.000,-- geboten hétte, welcher
adaquat erschiene. Als Nachweis, den ortsiiblichen Verkehrswert bezahlen zu
kdnnen, ware ein Schreiben der Sparkasse Oberdsterreich vom

28. November 2016 beigelegt, welches bestétigte, dass die notwendigen
Eigenmittel zum Kauf der Liegenschaft zur Verfiigung standen.

Mit Bescheid der Erstrevisionswerberin vom 29. Marz 2017 sei der erwédhnte
Zusammenschlussvertrag grundverkehrsbehordlich genehmigt worden. Eine
Zustellung dieses Bescheides an den Mitbeteiligten sei nicht erfolgt.

Rechtlich fuhrte das Verwaltungsgericht aus, dass die Zustellung eines
Bescheides an eine Person deren Parteistellung voraussetze. Nach § 11 Abs. 6
NO GVG 2007 hitten Interessenten nach ordnungsgemaRer Anmeldung im
weiteren Verfahren die Stellung einer Partei. Die fir die ordnungsgemaélie
Anmeldung erforderlichen Angaben dariber, wodurch die Bezahlung des
ortsiiblichen Verkehrswertes sowie die Erfullung sonstiger ortsiblicher und fur
den Verkaufer oder die Verkauferin lebensnotwendiger Vertragsbedingungen
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gewabhrleistet sei, seien vom Mitbeteiligten gemacht worden. Weitere
Voraussetzung fur eine ordnungsgemalie Anmeldung der
Interessenteneigenschaft sei das VVorliegen der Landwirteigenschaft. Demnach
miisse im Hinblick auf § 3 Z 4 NO GVG 2007 ein Landwirt bereit sein, durch
ein rechtsverbindliches Anbot ein gleichartiges Rechtsgeschéaft anstelle des
Rechtserwerbers abzuschlielRen. Es sei nicht erforderlich, dass der Interessent
bei der Abgabe der Interessentenerkldrung seine Landwirteigenschaft
abschlielend nachweise. Unter ,,Glaubhaftmachen im Sinne des § 11 Abs. 6
NO GVG 2007 sei bereits nach der allgemein-sprachlichen Bedeutung dieses
Wortes kein Beweisen, sondern ein bloBes Uberzeugen der
Grundverkehrsbehorde von der Wahrscheinlichkeit - und nicht von der
Richtigkeit - des Vorliegens der Interessenteneigenschaft entsprechend der
Begriffsbestimmung des § 3 Z 4 lit. a NO GVG 2007 zu verstehen. Der
Mitbeteiligte habe in seiner Interessentenerkl&rung ausfihrlich dargelegt, dass
rund 132 ha land- und forstwirtschaftliche Grundstticke in seinem Eigentum
stdnden, wobei er die Waldgrundstiicke selbst bewirtschafte. Ein land- und
forstwirtschaftlicher Grundbesitz dieser Grof3e kdnne nicht per se zur
Verneinung der Landwirteigenschaft des Mitbeteiligten fiihren, unabhéngig
von der Hohe des daneben bezogenen auf3erlandwirtschaftlichen Einkommens.
Bei einem Betrieb dieser Grol3e handle es sich nach dsterreichischen
Verhaltnissen um einen tberdurchschnittlich groRen Betrieb, und es konne bei
einem solchen nicht von vornherein ausgeschlossen werden, dass der
Bewirtschafter daraus nicht zumindest zu einem erheblichen Teil seinen
Lebensunterhalt bestreite. Daruiber hinaus handle es sich bei den vorgelegten
(Einkommens-)Nachweisen um keine aktuellen mehr, da der Mitbeteiligte in
den Jahren 2014 und 2015 zusétzliche Flachen erworben habe, wobei die
Ertrage daraus noch nicht in die vorgelegten Nachweise eingeflossen seien.
Uberdies wiirden die Unterlagen nur die steuerliche Einkommenssituation
wiedergeben, nicht aber die betriebswirtschaftlichen Verhaltnisse.

Aus der Aufsandungserklarung und dem Grundbuchsauszug gehe hervor, dass
zuné&chst ein Eigentumsubergang der verfahrensgegensténdlichen
Liegenschaften von GP auf die GP Land- und Forstwirtschaft GmbH & Co OG
und letztlich auf eine dritte Gesellschaft stattfinde und somit ein
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genehmigungspflichtiges Rechtsgeschéft nach § 4 Abs. 1 Z 1 NO GVG 2007
vorliege. Auch das Anbot des Mitbeteiligten, die Liegenschaften zu einem
adaquaten Kaufpreis zu erwerben, ziele auf eine solche Ubertragung des
Eigentumsrechts ab. Daher sei von gleichartigen Rechtsgeschéften auszugehen.
Daran dndere der Umstand, dass die Ubertragung des Eigentums von GP auf
die GP Land- und Forstwirtschaft GmbH & Co OG unentgeltlich erfolgt sei,
nichts, zumal bereits im Genehmigungsverfahren offengelegt worden sei, dass
die Anteile an dieser Gesellschaft in weiterer Folge veréufert werden sollten.
Dies sei auch geschehen. Im Ubrigen sei der Abschluss eines identen
Rechtsgeschafts fir Dritte in einer Konstellation wie der vorliegenden gar nicht
moglich. Die Wahl einer solchen Konstellation zur ,,Steueroptimierung* konne
nicht zur Aushebelung und Umgehung der Interessentenregelung und sohin des
NO GVG 2007 fiihren. Die Glaubhaftmachung der Interessenteneigenschaft sei
dem Mitbeteiligten daher gelungen. Da dem Revisionswerber somit
Parteistellung zukomme, sei die Zurtickweisung des Antrags zu Unrecht
erfolgt, weshalb der angefochtene Bescheid aufzuheben gewesen sei.

Gegen dieses Erkenntnis richten sich die vorliegenden auBerordentlichen
Revisionen 1. der belangten Behorde (protokolliert zu Ra 2018/11/0176) und
2. der gemaR § 17 NO LVWGG revisionslegitimierten Niederésterreichischen
Landesregierung (protokolliert zu Ra 2018/11/0177).

Der Mitbeteiligte und die M GmbH & Co OG (Rechtsnachfolgerin der
GP Land- und Forstwirtschaft GmbH & Co OG) erstatteten jeweils
Revisionsbeantwortungen mit dem Antrag auf Kostenersatz. Wéhrend der
Mitbeteiligte die Abweisung der Revisionen beantragte, schloss sich die
M GmbH & Co OG den Revisionsantragen an.

Der Verwaltungsgerichtshof hat (iber die - wegen ihres persénlichen,
sachlichen und rechtlichen Zusammenhanges zur gemeinsamen Behandlung
und Entscheidung verbundenen - Revisionen erwogen:
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Die maRgeblichen Bestimmungen des NO GVG 2007 idF LGBI. 6800-5 lauten
auszugsweise:

,,1. Abschnitt

Allgemeine Bestimmungen
§1

Ziele

Ziel des Gesetzes ist

1. primdr die Erhaltung, Starkung und Schaffung einer leistungsfahigen
b&uerlichen Land- und Forstwirtschaft entsprechend den nattrlichen und
strukturellen Gegebenheiten des Landes Niederdsterreich;

2. sekundar die Erhaltung, Starkung und Schaffung eines wirtschaftlich
gesunden land- und forstwirtschaftlichen Grundbesitzes;

3. die Beschrankung von Rechtserwerben an Grundstticken durch
ausléndische Personen.

§3

Begriffsbestimmungen
Im Sinne dieses Gesetzes gelten als

2. Landwirte oder Landwirtinnen (im Voll-, Zu- oder Nebenerwerb):

a) wer einen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb allein oder
zusammen mit Familienangehdérigen 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- und forstwirtschaftlichen Grundstiicks
einen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb als selbstandige
Wirtschaftseinheit allein oder zusammen mit Familienangehdrigen
und/oder landwirtschaftlichen Dienstnehmern oder Dienstnehmerinnen
bewirtschaften und daraus den eigenen und den Lebensunterhalt der
Familie zumindest zu einem erheblichen Teil bestreiten will, und diese
Absicht durch ausreichende Griinde und aufgrund fachlicher
Ausbildung und praktischer Téatigkeit die dazu erforderlichen
Féhigkeiten belegt.
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5. Interessenten oder Interessentinnen:

a) Landwirte oder Landwirtinnen, die bereit sind, anstelle des
Rechtserwerbers oder der Rechtserwerberin durch ein
rechtsverbindliches Anbot ein gleichartiges Rechtsgeschéaft unter
Lebenden uber die vertragsgegenstandliche Liegenschaft abzuschlielen,
wenn sie glaubhaft machen, dass die Bezahlung des ortstiblichen
Verkehrswertes oder Pachtzinses und die Erflillung sonstiger
ortstiblicher und fur den Verkaufer oder die Verkauferin (Verpachter
oder Verpachterin und dgl.) lebensnotwendiger Vertragsbedingungen
gewahrleistet ist;

2. Abschnitt

Rechtserwerb an land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken
84

Genehmigungspflichtige Rechtsgeschafte

(1) Folgende unter Lebenden abgeschlossene Rechtsgeschafte, die zumindest
ein land- und forstwirtschaftliches Grundstuck betreffen, bedirfen der
grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung, wenn sie zum Gegenstand haben:

1. Die Ubertragung des Eigentumsrechtes;
2. die Einrdumung des Fruchtgenussrechtes;

3. die Bestandgabe oder sonstige Uberlassung der land- und
forstwirtschaftlichen Bodennutzung auf Flachen von uber 2 ha;

4. die Verpachtung einer Flache bis 2 ha, wenn durch diese Verpachtung das
Gesamtausmal von 2 ha verpachteter Flache tberschritten wird.

(2) Andere Rechtsgeschéfte tiber land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
bediirfen der grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung, wenn durch sie
derselbe wirtschaftliche Zweck erreicht wird, wie durch ein in Abs. 1
angeflhrtes Rechtsgeschaft (Umgehungsgeschéfte).

§6
Genehmigungsvoraussetzungen

(2) Die Grundverkehrsbehorde hat einem Rechtsgeschaft die Genehmigung zu
erteilen, wenn es dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung, Starkung oder
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Schaffung eines leistungsfahigen Bauernstandes nicht widerspricht. Soweit ein
solches Interesse im Einzelfall nicht besteht, ist die Genehmigung auch dann zu
erteilen, wenn das Rechtsgeschéft 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;

8§11
Verfahren vor der Grundverkehrsbehdrde

(2) Die Grundverkehrsbehorde hat im Fall einer Antragstellung auf
Genehmigung gemal § 6 Abs. 2 den Gemeinden und den
Bezirksbauernkammern, in deren Bereich die vertragsgegenstéandlichen
Grundstucke liegen, eine Kundmachung zu Gbermitteln, in der die Art des
Rechtsgeschaftes und folgende Angaben enthalten sind:

1. Name und Adresse des VerauRerers oder der VeraulRerin gem. 8 4 Abs. 1
Z1-4

Grundstiicksnummer;
Katastralgemeinde;
FlachenausmaR;

o M 0N

kalendermaliige Angabe des Endes der Anmeldefrist.

Den Bezirkshauernkammern sind dariber hinaus die in § 10 Abs. 3 Z 2 bis 5
genannten Informationen und die Urkunde uber das Rechtsgeschéft (§ 10
Abs. 3 Z 1) zu Ubermitteln.

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

(5) Die Kundmachung ist von der Gemeinde und der Bezirksbauernkammer
unverziglich mit dem Hinweis ortsublich 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 Grundverkehrsbehtrde und bei der
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Bezirksbauernkammer Einsicht in die Urkunde Uber das Rechtsgeschéaft
genommen werden kann.

(6) Gleichzeitig mit der Anmeldung ist die Interessenteneigenschaft glaubhaft
zu machen und sind insbesondere Angaben dariber zu machen, wodurch die
Bezahlung des ortsiiblichen Verkehrswertes oder Pachtzinses und die Erfullung
sonstiger ortstiblicher und fir den Verkaufer oder die Verkauferin (Verpachter
oder Verpachterin und dgl.) lebensnotwendiger Vertragsbedingungen
gewahrleistet ist. Der Interessent oder die Interessentin hat nach
ordnungsgemalier Anmeldung im weiteren Verfahren die Stellung einer Partei
gemaR § 8 AVG.

13

In den Zulassigkeitsbegriindungen beider Revisionen wird vorgebracht, es fehle
Rechtsprechung dazu, welchen Inhalt eine Interessentenerklarung nach 8 11
Abs. 6 NO GVG 2007 haben miisse, damit sie rechtswirksam sei und der
Interessent die Stellung einer Verfahrenspartei erlange. Insbesondere fehle
Rechtsprechung, wie die in § 11 Abs. 6 NO GVG 2007 enthaltene Wortfolge
,hach ordnungsgemaRer Anmeldung* rechtsrichtig auszulegen sei. Es sei nicht
nur fur den Einzelfall von Bedeutung, ob der am Erwerb Interessierte bereits in
seiner Anmeldung, jedoch spéatestens innerhalb der dreiwdchigen Frist, seine
Behauptung dahingehend konkretisieren misse, ob er Landwirt sei oder mit
dem Erwerb werde. Jedenfalls sei die Erklarung des Mitbeteiligten nicht
ausreichend, um die Interessentenstellung zu begriinden. Insbesondere weiche
die Rechtsansicht des Verwaltungsgerichts zur Landwirteigenschaft des
Mitbeteiligten von zitierter Judikatur des VVerwaltungsgerichtshofs ab.

Die Revisionen sind aus den vorgebrachten Griinden zuldssig. Sie sind auch
begriindet.

In den Revisionsgrinden wird unter anderem vorgebracht, dass die
Behauptungen des Mitbeteiligten zur Interessentenstellung nicht schlissig
seien. Dies sei jedoch gefordert, auch wenn die Beweiserleichterung der blof3en
Glaubhaftmachung anwendbar sei. Schon nach dem Wortlaut sei ein
Mindestmal? an Selbstbewirtschaftung unabdingbar, diese sei jedoch nicht
ausreichend dargelegt. Auch stitze sich das Verwaltungsgericht darauf, dass
der Grundbesitz des Mitbeteiligten nicht unbetrachtlich sei, was jedoch nicht
ausreiche. Der Revisionswerber hatte zu konkretisieren gehabt, ob er sich
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bereits als Landwirt erachte oder plane, ein solcher nach dem Erwerb zu
werden.

Das Verwaltungsgericht ging - was die Erlangung der Parteistellung des
Mitbeteiligten betrifft - zu Recht davon aus, dass es nach § 11 Abs. 6

NO GVG 2007 lediglich zu priifen habe, ob die Voraussetzungen der
Interessentenstellung glaubhaft gemacht wurden. Ob sie tatsachlich vorliegt,
der Mitbeteiligte also erwiesenermafien alle VVoraussetzungen des § 3 Z 4 lit. a
NO GVG 2007 erfillt, ist im Hinblick auf den Versagungsgrund des § 6 Abs. 2
Z 1 NO GVG 2007 erst in der Entscheidung tiber die grundverkehrsbehérdliche
Genehmigung zu klaren (vgl. VWGH 16.9.2020, Ra 2018/11/0100 bis 0101).

Die Revisionen bringen tbereinstimmend vor, der Mitbeteiligte habe entgegen
der Beurteilung des Verwaltungsgerichts seine Landwirteigenschaft und damit
seine Interessentenstellung nicht glaubhaft gemacht, weshalb ihm im
grundverkehrsbehdrdlichen Verfahren keine Parteistellung zukomme.

Dazu ist zundchst festzuhalten, dass sich die Voraussetzungen fur die
Erlangung der Interessenten- und damit Parteistellung einerseits in § 3 Z 4
NO GVG 2007 und andererseits in § 11 leg. cit. finden. Wahrend die
erstgenannte Bestimmung bestimmte inhaltliche Anforderungen fur die
Erlangung der Interessentenstellung normiert, trifft § 11 leg. cit. ndhere
Verfahrensbestimmungen, wie das Interesse am Grundstiickserwerb im
laufenden Genehmigungsverfahren geltend zu machen ist. § 11 Abs. 3
iVm. Abs. 5 NO GVG 2007 verlangt die Anmeldung des Interesses innerhalb
der dreiwdchigen Anmeldefrist, wobei nach Abs. 6 erster Satz leg. cit.
»gleichzeitig ... die Interessenteneigenschaft glaubhaft zu machen® ist, also
inshesondere auch die Erfiillung der in § 3 Z 4 NO GVG 2007 geforderten
Voraussetzungen. Die Parteistellung im weiteren Verfahren wird ,,nur nach
ordnungsgeméiBer Anmeldung® (§ 11 Abs. 6 zweiter Satz leg. cit.) erlangt.

Wie der Verwaltungsgerichtshof im Erkenntnis VwGH 15.10.20109,

Ro 2017/11/0004, 0005, ausgefihrt hat, handelt es sich bei der ordnungsmafien
Anmeldung des Interesses um eine Erfolgsvoraussetzung. Eine unvollstandige
oder aus sonstigen Griinden nicht dem Gesetz entsprechende Anmeldung des
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Interesses stellt daher keinen verbesserungsfahigen Mangel dar. Daraus ergibt
sich, dass bereits in der Interessentenanmeldung all jene Behauptungen
aufzustellen und zu belegen sind, die geeignet sind, eine Erfillung der in § 3
Z 4 NO GVG 2007 geforderten Voraussetzungen glaubhaft zu machen.

Eine der fur die Erlangung der Parteistellung notwendigen - im Fall des
Mitbeteiligten strittigen - Voraussetzungen ist die Glaubhaftmachung der
Landwirteigenschaft des moglichen Interessenten. Letztere setzt gemall § 3 Z 2
NO GVG 2007 voraus, dass mit dem Ertrag aus einer bestehenden Land- und
Forstwirtschaft der eigene und der Lebensunterhalt der Familie ,,zumindest zu
einem erheblichen Teil bestritten wird (lit. a leg. cit.) oder nach Erwerb eines
land- und forstwirtschaftlichen Grundstucks bestritten werden soll

(lit. b leg. cit.).

Im Erkenntnis VWGH 17.3.2016, Ro 2016/11/0001, wurde unter Hinweis auf
die Gesetzesmaterialien zum NO GVG 2007 (Motivenbericht der
Niederosterreichischen Landesregierung vom 20. Juni 2006), nach denen unter
dem erheblichen Teil des Lebensunterhalts, den ein Landwirt aus der
Bewirtschaftung erzielen ,,muss®, ,,wie bisher ein Anteil von etwa 25 % des
Gesamteinkommens der Familie* zu verstehen sei, ausgefiihrt,
entscheidungserheblich seien Feststellungen, welchen Anteil die zu
erwartenden Einkiinfte aus Land- und Forstwirtschaft an den Gesamteinkiinften
haben. Im gleichen Sinn wurde im Erkenntnis VwWGH 22.2.2018,

Ro 2016/11/0025, ausgefuhrt, die Bestreitung eines erheblichen Teils des
Lebensunterhalts sei zu bejahen, wenn der ,,Einkommensanteil ... aus land- und
forstwirtschaftlichem Einkommen ... etwa 25 % des Gesamteinkommens*
(fallbezogen 23,25 %) betrage (zur Ubereinstimmenden diesbezlglichen
Judikatur des Verfassungsgerichtshofs vgl. die Nachweise in VWGH 22.5.2019,
Ra 2018/11/0240).

In seinem Erkenntnis zum NO GVG 2007 vom 13. April 2021,

Ra 2019/11/0048 hat sich der Verwaltungsgerichtshof mit § 3 Z 2

NO GVG 2007 unter dem Aspekt des Lebensunterhalts und des
Gesamteinkommens ,,der Familie* auseinandergesetzt und dazu Folgendes
ausgefihrt:
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,,33 Dass § 3 Z 2 NO GVG 2007 dabei primér den historisch tradierten
Landwirtschaftsbegriff vor Augen hat, zeigen nicht nur die inhaltlich im
Wesentlichen gleichen Begriffsbestimmungen schonin§1Z 2

NO Grundverkehrsgesetz 1989 (und auch schon zuvor in § 8 Abs. 5

NO Grundverkehrsgesetz 1973) bzw. die (im hg. Erkenntnis Ro 2016/11/0001
wiedergegebenen) Gesetzesmaterialien zum NO GVG 2007, nach denen die
Definition des Begriffs ,Landwirt’ vom NO Grundverkehrsgesetz 1989
ubernommen wurde. Auch der genannten Tatbestandvoraussetzung (,und
daraus den eigenen und den Lebensunterhalt der Familie zumindest zu einem
erheblichen Teil bestreiten will‘) liegt offensichtlich die typisierte Vorstellung
zugrunde, dass die Person, deren Landwirteigenschaft zu beurteilen ist, kiinftig
nicht nur den eigenen Lebensunterhalt, sondern auch den der gesamten Familie
erheblich aus dem land- und forstwirtschaftlichen Einkommen bestreitet,
sodass (ausgehend von der Pramisse, die Familienmitglieder seien gleichfalls
im land- und forstwirtschaftlichen Betrieb tatig) flr den Begriff ,erheblich® ein
,Anteil von etwa 25% des Gesamteinkommens der Familie® mageblich sei.

34 In Féllen hingegen, in denen - abweichend von dieser typisierten
Vorstellung - allfallige Familienmitglieder (auch) ein eigenes Einkommen
beziehen und daraus ihren Lebensunterhalt bestreiten, ist die genannte
Tatbestandsvoraussetzung des § 3 Z 2 NO GVG dahin zu verstehen, dass
Landwirt ist, wer aus dem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb kiinftig
(bloR) den eigenen Lebensunterhalt zumindest zu einem erheblichen Teil
bestreitet, sodass in einem solchen Fall der durch die Land- und Forstwirtschaft
erwirtschaftete Anteil lediglich in Bezug zum Gesamteinkommen des
(potentiellen) Landwirtes (und nicht jenem der Familie) zu setzen ist.

Ob der Mitbeteiligte glaubhaft gemacht hat, Landwirt iSd. § 3 Z 2

NO GVG 2007 zu sein, hangt somit entscheidend davon ab, ob er (sofern der
Lebensunterhalt seiner Familie bereits auf andere Weise bestritten wird) aus
der Bewirtschaftung seines land- und forstwirtschaftlichen Betriebes seinen
Lebensunterhalt zu einem erheblichen Teil bereits bestreitet bzw. im Fall des
Erwerbs der in Rede stehenden Grundstiicke bestreiten will und diese Absicht
belegt.

Das Verwaltungsgericht hat die Glaubhaftmachung der Landwirteigenschaft
des Mitbeteiligten iSd. § 3 Z 2 lit. a NO GVG 2007 bejaht, weil es davon
ausging, ein land- und forstwirtschaftlicher Grundbesitz von rund 132 ha kénne
nicht per se zur Verneinung der Landwirteigenschaft des Mitbeteiligten fiihren,
,unabhangig von der H6he des daneben bezogenen aulierlandwirtschaftlichen
Einkommens®. Damit hat es sich Uber die zuvor dargestellte hg. Judikatur
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hinweggesetzt, nach der ein erheblicher Teil des Gesamteinkommens aus Land-
und Forstwirtschaft stammen muss. Dass der Mitbeteiligte die Erfullung dieses
Kriteriums glaubhaft gemacht hat, ist vor dem Hintergrund der eingangs
dargestellten Einkommensteuerbescheide, denen zufolge das Einkommen aus
Land- und Forstwirtschaft nicht einmal 4% des Gesamteinkommens betrégt,
zweifellos zu verneinen. Das Verwaltungsgericht hat somit verkannt, dass der
Mitbeteiligte jedenfalls seine Landwirteigenschaft iSd. § 3 Z 2 lit. a

NO GVG 2007 nicht glaubhaft gemacht hat.

Ob es glaubhaft ist, dass ein erheblicher Teil des Gesamteinkommens des
Mitbeteiligten - nach dem angestrebten Erwerb - aus der Land- und
Forstwirtschaft stammen wirde, ob der Mitbeteiligte also das diesbeziigliche
Kriterium der Landwirteigenschaft nach § 3 Z 2 lit. b NO GVG 2007 erfiillen
konnte, hat das Verwaltungsgericht - ebenso wie die anderen in der genannten
Bestimmung aufgestellten VVoraussetzungen - nicht geprift. Feststellungen, die
als Grundlage fir eine derartige Priifung dienen kdnnten, fehlen im
angefochtenen Erkenntnis ganzlich.

Das angefochtene Erkenntnis war somit - ungeachtet der Frage, ob dessen (blof3
aufhebender) Spruch rechtmé&Rig formuliert war - gemaR 8§ 42 Abs. 2

Z 1 VwGG aufzuheben, ohne dass auf das weitere Revisionsvorbringen
einzugehen war.

Da sich die M GmbH & Co OG in ihren Revisionsbeantwortungen den
Revisionen vollinhaltlich anschloss und beantragte, diesen stattzugeben, waren
die Revisionsbeantwortungen der Sache nach als verspétete Revisionen zu
werten; die darin gestellten Antrége (auf Aufhebung des angefochtenen
Erkenntnisses und auf Aufwandersatz) waren daher gemaR § 34 Abs. 1 VWGG
zurlickzuweisen (vgl. VWGH 11.10.2019, Ra 2017/11/0080, mwN).

Wien, am 26. April 2021
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