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Arten des Grundverkehrs 
• Der öffentlich-rechtliche Grundverkehr greift in die Übertragung von Rechten und damit in

unterschiedliche zivilrechtliche Erwerbsarten (Eigentumsübertragung, Fruchtgenussrecht,
Verpachtung, Gesellschafts(anteils)erwerbe, Miete, Pacht, weitere Nutzungen) ein.

• Es gibt (in der juristischen Fachliteratur) vier Arten des Grundverkehrs:

1. Grüner Grundverkehr (Verkehr mit land- und forstwirtschaftlich gewidmeten /
genutzten Grundstücken, "Bauernland in Bauernhand")

2. Grauer Grundverkehr (Verkehr mit bebauten und / oder unbebauten Grundstücken
entsprechend der raumordnungsrechtlichen Bestimmungen, im Regelfall Zweit-
oder Freizeitwohnsitze)

3. Ausländer:innen-Grundverkehr (Verkehr mit Grundstücken beim Erwerb durch
Ausländer als natürliche und juristische Personen idR Drittstaatsangehörige)

4. Blauer Grundverkehr (Verkehr mit Grundstücken welche Wasserflächen zugrunde
liegen)
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Arten des Grundverkehrs 
• Alle 9 Bundesländer sehen mal mehr, mal weniger flächen- und personenenbezogenen

Regelungsbedarf vor (unterschiedliche Regelungstiefe und unterschiedlicher
Regelungsumfang) – Hintergrund sind die regionalen Gegebenheiten und Erfordernisse.

• Erfahrungen mit Regelungen aus einem Bundesland sind daher nicht immer auf ein
anderes Bundesland übertragbar (Fläche, Ausmaß und Anzahl der
Liegenschaftstransaktionen bzw. von Grunderwerben).

• Einfluss hat der Umfang von Liegenschaftserwerben im Regelungsbereich der
Bodenreform (zB rd. 2.500 aktive Rechtsgeschäfte des Grundverkehrs in Oberösterreich,
rd. 800 im Bereich der "kleinen" Bodenreform – Kalenderjahr 2023, wobei von dieser
Zahl Rechtserwerbe aufgrund großer Kommassierungsverfahren ausgenommen sind;
Mehr als 50 % der Vorarlberger Landesfläche stehen zB im Besitz von
Agrargemeinschaften, auch diesbezügliche Rechtserwerbe unterliegen dem Regime der
Bodenreform).

• Art. 10 Abs. 1 Ziffer 6 B-VG ("Zivilrechtswesen") und Art. 15 B-VG
als verfassungsrechtliche Grundlagen (bestätigend festgeschrieben in Art VII der B-VG-
Novelle 1974, BGBl 1974/444);
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Arten des Grundverkehrs 

• Grüner Grundverkehr: Niederösterreich, Kärnten, Vorarlberg, Salzburg, Oberösterreich, Tirol, 
Burgenland, Steiermark (8 Bundesländer) – an sich sind zahlreiche Restriktionen normiert 
(Erwerber:in ist im Regelfall ein(e) Land- und Forstwirt:in).

• Grauer Grundverkehr: Tirol, Oberösterreich, Burgenland, Steiermark, Salzburg, Vorarlberg (6 
Bundesländer) – es besteht ein starker Konnex zum Raumordnungsrecht mit entsprechenden 
Anknüpfungspunkten.

• Ausländer-Grundverkehr: Wien, Niederösterreich, Kärnten, Vorarlberg, Salzburg, Oberösterreich, 
Tirol, Burgenland, Steiermark (9 Bundesländer) – Anknüpfungspunkt ist die Staatsbürgerschaft 
(Sitz- und Kontrolltheorie, Tiefe der Prüfungen, Börsennotierte Aktiengesellschaften).

• Blauer Grundverkehr: Es sind keine spezifischen Regelungen in den Ländern normiert (Teil des 
Grünen Grundverkehrs zB bei Fischzuchtanlagen, Stichwort Mondsee).

• Heute werden zwei Arten rechtsvergleichend behandelt (Grüner und Grauer Grundverkehr);
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Landesgesetze

• Landesgesetz vom 7. Juli 1994 über den Verkehr mit Grundstücken (Oö. Grundverkehrsgesetz 1994 - Oö. 
GVG 1994), LGBl.Nr. 88/1994, idF LGBl.Nr. 59/2024 (Oberösterreich);

• Gesetz vom 3. Juli 1996 über den Verkehr mit Grundstücken in Tirol (Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996), 
LGBl. Nr. 61/1996 idF LGBl. Nr. 72/2025 (Tirol);

• Gesetz über den Verkehr mit Grundstücken LGBl.Nr. 42/2004 idF LGBl.Nr. 44/2025 (Vorarlberg);

• Gesetz vom 9. November 2022 zur Regelung des Grundverkehrs im Land Salzburg (Salzburger 
Grundverkehrsgesetz 2023 – S.GVG 2023, LGBl. Nr. 95/2022 idF LGBl. Nr. 75/2025 (Salzburg);

• Gesetz vom 18. Dezember 2003 zur Regelung des Grundverkehrs
(Kärntner Grundverkehrsgesetz 2002 - K-GVG), LGBl. Nr. 9/2004 idF LGBl. Nr. 47/2025 (Kärnten);

• Gesetz vom 1. Feber 2007 über die Regelung des Grundverkehrs im Burgenland (Burgenländisches 
Grundverkehrsgesetz 2007 - Bgld. GVG 2007) LGBl. Nr. 25/2007 idF LGBl. Nr. 58/2025 (Burgenland);

• NÖ Grundverkehrsgesetz 2007 (NÖ GVG 2007), LGBl. 6800-0 idF LGBl. Nr. 38/2019 (Niederösterreich);

• Gesetz betreffend den Grunderwerb durch Ausländer in Wien (Wiener Ausländergrunderwerbsgesetz)               
LGBl. Nr. 11/1998 idF LGBl. Nr. 59/2018 (Wien);

• Gesetz vom 28. September 1993, mit dem der Grundverkehr in der Steiermark geregelt wird 
(Steiermärkisches Grundverkehrsgesetz) LGBl. Nr. 134/1993 idF LGBl. Nr. 68/2025 (Steiermark);
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Grundverkehrsystem

• Begriffsdefintionen bzw. Legaldefinitionen

• Erlassung von Verordnungen

• Genehmigungsverfahren

• Feststellungsverfahren

• Erklärungsverfahren 

• Anzeigeverfahren

• Positiv- und Negativbestätigungen
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Grundverkehrsystem

• Auflagen

• Ausnahmebereiche bzw. ex-lege Freistellungen 

• Rückabwicklungen / Versteigerungen / Kontrolle

• Verwaltungsstrafverfahren

• Landesbehörden (kollegiale Organe / monokratische Organe)

• Landesweiter / bezirksweiter / bezirksübergreifender Wirkungsbereich

• Landesverwaltungsgerichte (Senate / Einzelrichter:innen)



Abteilung Land- und Forstwirtschaft 8

Grüner Grundverkehr

Regelungsgegenstand

• Beschränkung und damit Steuerung des rechtsgeschäftlichen Verkehrs mit land- und/oder 
forstwirtschaftlichen Grundstücken.

• Gleichartige Rechtsinstrumente der Gesetze sind Verordnungen, Genehmigungen / 
Feststellungen (Bescheide) und Erklärungen sowie Anzeigen usw.

• Flächen- und personenbezogener Anknüpfungspunkt (land- und forstwirtschaftliche 
Grundstücke, Land- und Forstwirte).

• Rechtsgeschäfte der Bodenreform, die Abschreibung geringwertiger Trennstücke 
(Kleinsterwerb), der Rechtserwerb von (nahen bzw. engsten) Familienangehörigen 
unterliegen nicht den GVG bzw. sind davon ausgenommen (Familienprivileg).

Ziel und Zweck

• Allen GVG ist im grünen Grundverkehr gemeinsam, einen leistungsfähigen Bauernstand zu 
erhalten, zu stärken oder zu schaffen und damit eine leistungsfähige land- und 
forstwirtschaftliche Betriebsstruktur zu gewährleisten (im Kern: Agrarstrukturrecht);
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Wien

• Das Bundesland Wien sieht keine Bestimmungen über den grünen 
Grundverkehr vor;

Stand/Quelle: ??
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Oberösterreich

• Ausnahmetatbestände bzw. Freistellungen von einer erforderlichen Genehmigung sind in
§ 4 Abs. 1 Oö. GVG 1994 geregelt (zB in einem verordneten Freigebiet oder durch einen
Miteigentümer oder durch Nahe Angehörige, angrenzende Flächen von 1.000 m2 innerhalb
von 10 Jahren).

• Nur Rechtserwerbe unter Lebenden (inkl. Erbteilungsübereinkommen) sind erfasst (vgl. § 1
Abs. 2 Oö. GVG 1994) eingeschränkt auf den Bereich der Eigentumsübertragung (§ 4 Abs. 1
Oö. GVG 1994).

• Zentrales Beurteilungselement ist die "Ordnungsgemäße Bewirtschaftung" gemäß § 4 Abs. 2
und 3 Oö. GVG 1994 (bei Nicht-Selbstbewirtschaftern kommt es zu einem
Interessentenverfahren bei Rechtserwerben > 5.000 m²).

• Abwägungsverfahren bei überwiegenden anderen Interessengemäß § 4 Abs. 5 Oö. GVG 1994.

• Erklärungsmodell ist in § 16 Abs. 3 Oö. GVG geregelt (schriftliche Erklärung).

• Behörde sind 16 durch Verordnung eingerichtete Bezirksgrundverkehrskommissionen
(Vorsitzender, Sachverständiger im land- und / oder forstwirtschaftlichen Bereich, fachkundige
Mitglieder der Landwirtschaftskammer, der Wirtschaftskammer und der
Arbeiterkammer) – § 26 Oö. GVG 1994.

• Das Landesverwaltungsgericht entscheidet in Senaten (2 +1) bei Beschwerden gegen
Bescheide der Bezirksgrundverkehrskommission (§ 31 Abs. 6 Oö. GVG 1994);
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Niederösterreich
• Ausnahmen von der Genehmigungspflicht in (bspw. wenn Miteigentum aufgehoben

wird, Nutzung für öffentliche Verkehrsanlagen, Rechtsgeschäfte zwischen
Verwandten, Fläche unter 3.000 m² bei angrenzendem Eigentumserwerb oder 1.000
m² bei Weinbaufluren; Fläche unter 2 ha bei Überlassung zur Nutzung) – vgl. § 5 NÖ
GVG 2007.

• Nur Rechtserwerbe unter Lebenden sind erfasst (vgl. § 2 NÖ GVG 2007) dies
eingeschränkt auf den Bereich der Eigentumsübertragung und Nutzungsüberlassung
sowie Umgehungsgeschäfte (vgl. § 4 NÖ GVG 2007).

• Ordnungsgemäße Bewirtschaftung und Stärkung oder Schaffung bäuerlicher
Betriebe als Grundsätze ---> insbesondere keine Erteilung der Genehmigung, wenn
Rechtserwerber kein Landwirt ist und zumindest ein Interessent
oder eine Interessentin vorhanden ist (vgl. § 6 NÖ GVG 2007).

• Grundverkehrsbehörden sind an fünf Bezirkshauptmannschaften eingerichtet
(Sprengelzuständigkeit einer Behörde für mehrere politische Bezirke samt
Ortsvertreter, bei den BH's Bruck an der Leitha, Hollabrunn, Melk, Lilienfeld,
Waidhofen an der Thaya – vgl. § 7 NÖ GVG 2007).

• Das Landesverwaltungsgericht entscheidet in Senaten gegen Bescheide (2+2) der
Grundverkehrsbehörde (§ 8 NÖ GVG 2007);
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Burgenland

• Rechtserwerbe unter Lebenden (Eigentumsrecht, Fruchtgenußrecht,
Bestandnahme über fünf ha; Baurecht...) an land- und forstwirtschaftlichen
Grundstücken bedürfen einer Genehmigung (vgl. § 4 Bgld. GVG 2007).

• Es sind Ausnahmen von der Genehmigungspflicht (Rechtserwerb zwischen
nahen Angehörigen, für Zwecke des öffentl. Verkehrs, Rechtserwerb durch
Miteigentümer, bis zu einer Größe von 0,2 Hektar bei Vorliegen einer
räumlichen Einheit usw.) vorgesehen (vgl. § 5 Bgld. GVG 2007).

• Grundverkehrsbehörde ist die Grundverkehrsbezirkskommission (im Bereich
jeder BH je eine GVBK ausgenommen die Freistädte Eisenstadt und Rust;
unterschiedliche Zusammensetzung, Vorsitzender, Kammermitglied,
Sachverständige, Ortsmitglied) – vgl. §§ 25 und 26 Bgld. GVG 2007).

• Das Landesverwaltungsgericht entscheidet durch Einzelrichter:innen gegen
Bescheide der Bezirksgrundverkehrskommission;
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Salzburg

• Abgeschlossene Rechtserwerbe unter Lebenden (Eigentumsrecht, Baurecht,
Fruchtgenußrecht, Bestandgabe von Flächen > 0,5 ha...) an land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstücken sind zustimmungsbedürftig (vgl. § 7 Abs. 1 S.GVG 2023).

• Ausnahmen von der Zustimmungspflicht unter anderem bei bestimmten Rechtsgeschäften im
Familienkreis oder beim Erwerb von Ergänzungsflächen mit höchstens 1.000 m² (vgl. § 5
Abs. 2 S.GVG 2023)

• Wenn der Erwerber kein Land- oder Forstwirt ist → gilt Eintrittsrecht beim Erwerb von land-
oder forstwirtschaftlichen Grundstücken mit einer Fläche von mehr als 0,1 ha für Land- oder
Forstwirte als besonderer Versagungsgrund (§ 9 S.GVG 2023).

• Bewirtschaftungsverpflichtung von 15 Jahren ab rechtskräftiger Zustimmung zum
Rechtsgeschäft (vgl. § 10 S.GVG 2023).

• Anzeigepflichtig ist der Rechtserwerb durch Ersitzung und durch Bauen auf fremden Grund
(§ 43 S.GVG 2023).

• Behörde ist eine zentrale Grundverkehrskommission als weisungsfreies Organ mit dem
Vorsitzende(r) als Grundverkehrsbeauftragter/e (vgl. §§ 45 und 46 S.GVG 2023).

• Das Landesverwaltungsgericht entscheidet durch Einzelrichter:innen gegen Bescheide der
Landesgrundverkehrskommission;
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Steiermark

• Rechtserwerbe unter Lebenden sind erfasst (vgl. § 2 Steiermärkisches Grundverkehrsgesetz), wobei zB
der Bereich der Eigentumsübertragung oder der Verpachtung im Ausmaß von mehr als 2 Hektar und
einer Pachtdauer von mehr als 20 Jahren geregelt werden (§ 5 Steiermärkisches Grundverkehrsgesetz).

• Ausnahmen: Gemäß § 3 Steiermärkisches Grundverkehrsgesetz. GVG gelten in rd. 50
Katastralgemeinden, keine Einschränkungen im Bereich des grünen Grundverkehrs und für bestimmte
privilegierte Personen (Übertragung zw. Ehegatten, zw. Verwandten in gerader Linie, für Zwecke der
öffentl. Verwaltung oder des öffentl. Verkehrs, angrenzende Grundstücke 3.000m² innerhalb von 7
Jahren nicht überschreitet...) – vgl. § 6 Steiermärkisches Grundverkehrsgesetz.

• Interessentenregelung wenn Erwerber kein Landwirt ist und Grundstück eine Fläche über 3.000 m² hat -
--> Erwerber muss stets die ordnungsgemäße Bewirtschaftung glaubhaft machen (vgl. §§ 8 und 8a
Steiermärkisches Grundverkehrsgesetz).

• Das System des vereinfachten Verfahrens gilt bei Vorliegen bestimmten Voraussetzungen (bspw.
Grundstück dient bergbaulichen, gewerblichen oder industriellen Zwecken oder dem Überwiegen des
öffentlichen Interesses etc.) – vgl. § 9 Steiermärkisches Grundverkehrsgesetz.

• Grundverkehrsbehörde ist eine der 13 Bezirksverwaltungsbehörden (mit Unterstützung durch eine
grundverkehrsbehördliche Ortsvertretung) – vgl. §§ 45 und 46 Steiermärkisches Grundverkehrsgesetz.

• Das Landesverwaltungsgericht entscheidet durch Einzelrichter:innen gegen Bescheide der
Landesgrundverkehrskommission;
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Kärnten

• Rechtsgeschäfte unter Lebenden sind erfasst und umfassen den Rechtserwerb
(Eigentumsrecht; Baurecht; Fruchtgenußrecht; Miete; Bestandnahme) an land- oder
forstwirtschaftlichen Grundstücken und sieht auch Ausnahmetatbestände für Erwerbe durch
Verwandte, Miteigentümer, innerhalb von 10 Jahren maximal 500 m2 vor (vgl. § 8 Kärntner
Grundverkehrsgesetz 2002).

• Besondere Versagungsgründe unter welchen Umständen dem allgemeinen Interesse an der
Schaffung und Erhaltung land- oder forstwirtschaftlicher Nutzflächen oder wirtschaftlich
leistungsfähiger bäuerlicher Betriebe jedenfalls widersprochen wird (Sicherstellung der
Bewirtschaftung, Eigenjagdbildung, nachteilige Agrarstruktur) – vgl. § 10 Kärntner
Grundverkehrsgesetz 2002.

• Im Interessentenverfahren werden vergrößerungs- oder verstärkungsbedürftiger bäuerlicher
Betriebe bevorzugt (vgl. § 10 Kärntner Grundverkehrsgesetz 2002).

• Grundverkehrskommission ist bei jeder der 10 Bezirksverwaltungsbehörden für den Bereich
des politischen Bezirks als zuständige Behörde vorgesehen (Vorsitzende, Sachverständiger im
land- und forstwirtschaftlichen Bereich, fachkundige Mitglieder der Landwirtschaftskammer,
Gemeindevertreter) – vgl. § 11 Kärntner Grundverkehrsgesetz 2002).

• Das Landesverwaltungsgericht entscheidet in Senaten gegen Bescheide der
Bezirksgrundverkehrskommission (2 + 2) – vgl. § 12 Kärntner Grundverkehrsgesetz 2002;
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Tirol

• Rechtserwerbe (Eigentumsrecht; Baurecht; Fruchtgenußrecht; Bestandnahme > 5 Jahre oder
von mehr als 3 Hektar durch einen Nicht Landwirt) an land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstücken nicht nur unter Lebenden sondern auch der Erwerb von Todes wegen ist
genehmigungspflichtig, wenn der Rechtserwerber nicht zum Kreis der gesetzl. Erben gehört
(vgl. §§ 4 und 5 Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996). Zudem sind originäre Erwerbe
anzeigepflichtig.

• Ausnahmetatbestände gelten etwa für Rechtserwerbe zwischen Verwandten, Rechtserwerbe
mit einer Fläche von höchstens 300 m² in unmittelbarer Nähe zu Grundstücken, die sich schon
im Besitz des Erwerbers befinden (vgl. § 5 Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996).

• Interessentenverfahren mit Bevorzugung von Landwirten, die bereit sind, anstelle des
Rechtserwerbers ein gleichartiges Rechtsgeschäft abzuschließen (§ 7a Tiroler
Grundverkehrsgesetz 1996).

• Grundverkehrsbehörde ist eine der 9 Bezirksverwaltungsbehörden (vgl. § 26 Tiroler
Grundverkehrsgesetz 1996).

• Das Landesverwaltungsgericht entscheidet durch Einzelrichter:innen gegen Bescheide der
Bezirksverwaltungsbehörde;
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Vorarlberg
• Rechtserwerbe (Eigentumsrecht; Baurecht; Fruchtgenußrecht; Pachtrecht an landwirtschaftl.

Betrieben und an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstücken wenn diese von einer
Verordnung erfasst sind – vgl. § 4 V. GVG 2004).

• Das Interessenverfahren gelangt beim Rechtserwerb von Flächen > 0,1 Hektar zur
Anwendung (§ 5 V. GVG 2004).

• Ausnahmen für bestimmte Verwandtschaftsverhältnisse, zwischen Ehegatten,
Eigentumserwerbe an unbebauten land- oder forstwirtschaftlichen Grundstücken bis zu
einem Ausmaß von höchstens 300 m², für Zwecke des Hochwasserschutzes, Grundstücke mit
wesentlicher Bedeutung für den Betrieb / 3 ha und Zusicherung der Bewirtschaftung) – vgl.
§§ 5 und 9 V. GVG 2004.

• Auch der Erwerb von Todes wegen ist zum Teil genehmigungspflichtig, wenn der
Rechtserwerber nicht zum Kreis der gesetzl. Erben gehört (§§ 5 und 9 V. GVG 2004).

• Grundsätzlich gibt es eine Zuständigkeit der Landes-Grundverkehrskommission abgesehen
vom Fall dass der Erwerber in der Gemeinde des Grunderwerbs oder in einer angrenzenden
Gemeinde einen landwirtschaftlichen Betrieb bewirtschaftet ---> dann Zuständigkeit der
Grundverkehrs-Ortskommission oder gesonderte Übertragung mit Verordnung aus
verwaltungsökonomischen Gründen (Subsidiaritätsprinzip) – vgl. §§ 11 und 12 V. GVG 2004.

• Das Landesverwaltungsgericht entscheidet durch Einzelrichter:innen bei Beschwerden gegen
Bescheide der Grundverkehrskommissionen;
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Grauer Grundverkehr

Regelungsgegenstand

• Beschränkung und damit Steuerung des rechtsgeschäftlichen Verkehrs mit
(unbebauten oder bebauten) Baugrundstücken, die mitunter zu
Freizeitwohnsitzzwecken (Zweitwohnsitze) genutzt werden

• Rechtsinstrumente der Gesetze sind Verordnungen und (zumeist) Erklärungs- bzw.
Anzeigemodelle

• Flächen- und personenbezogener Anknüpfungspunkt (bebaute und unbebaute
Grundstücke, Wohnsitzart)

• Rechtsgeschäfte der Bodenreform, die Abschreibung geringwertiger Trennstücke
(Kleinsterwerb), der Rechtserwerb von (nahen bzw. engsten) Familienangehörigen
unterliegen nicht den GVG bzw. sind davon ausgenommen (Familienprivileg).

Ziel und Zweck

• Gewährleistung der widmungsgemäßen Verwendung von Baugrundstücken

• Sicherung des Wohnbedarfs der ortsansässigen Bevölkerung (im Kern: Nutzungs-
bzw. Siedlungsstrukturrecht);
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Kärnten / Niederösterreich / Wien

• In den Bundesländern Kärnten, Niederösterreich und Wien gibt es
keine Bestimmungen über den grauen Grundverkehr;
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Oberösterreich

• Rechtserwerbe unter Lebenden (Eigentum, Fruchtgenussrecht, Gebrauchsrecht...) zu
Freizeitwohnsitzzwecken an Baugrundstücken können unzulässig sein (vgl. § 1 Abs. 2
Ziffer 1 bis 4 und § 6 Oö. GVG 1994).

• Einschränkungen gelten ausschließlich in verordneten Vorbehaltsgebieten
(Seengebiet, 26 Gemeinden in den Bezirken Gmunden, Kirchdorf und Vöcklabruck).

• An sich ist die Aufnahme einer Erklärung in die Vertragsurkunde, dass Rechtserwerb
nicht gegen Vorschriften des grauen Grundverkehrs verstößt, ausreichend (vgl.
§ 16 Abs. 3 Oö. GVG 1994).

• Ausnahmen sind etwa die raumordnungsrechtliche Widmung als
Zweitwohnungsgebiet; Nutzung innerhalb der letzten fünf Jahre als Freizeitwohnsitz,
Familienprivileg ab 10 Jahren (vgl. § 7 Oö. GVG 1994).

• Zuständige Behörde ist der Vorsitzende der jeweiligen
Bezirksgrundverkehrskommissionen (vgl. § 25 Oö. GVG 1994).

• Das Landesverwaltungsgericht entscheidet durch Einzelrichter:innen bei
Beschwerden gegen Bescheide der oder des Vorsitzenden;
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Burgenland

• Es gilt eine Erklärungspflicht bei Rechtserwerben unter Lebenden (Eigentum;
Fruchtgenußrecht; Baurecht; Bestandnahme > 3 Jahre) in verordneten
Vorbehaltsgemeinden. Inhalt: das Baugrundstück wird nicht als Freizeitwohnsitz
genutzt (3 Gemeinden in den Bezirken Mattersburg und Neusiedl am See – Bad
Sauerbrunn, Kittsee, Potzneusiedl) – vgl. §§ 8 und 9 Bgld. GVG 2007).

• Vom Rechtserwerber bei der Grundverkehrsbezirkskommission oder der Gemeinde,
in der das Grundstück liegt, abzugeben – vgl. 9 Bgld. GVG 2007.

• Ausnahmen gibt es etwa für Grundstück mit der Flächenwidmung "Baugebiet für
Erholungs- oder Fremdenverkehrseinrichtungen", "Nutzung innerhalb der letzten fünf
Jahre als Freizeitwohnsitz" (vgl. 10 Bgld. GVG 2007).

• Grundverkehrsbehörde ist die Grundverkehrsbezirkskommission (im Bereich jeder
Bezirkshauptmannschaft je eine GVBK ausgenommen Freistädte Eisenstadt und Rust,
unterschiedliche Zusammensetzung, Vorsitzender, Kammermitglieder,
Sachverständige, Ortsmitglied) – vgl. § 26 Abs. 2 Bgld. GVG 2007).

• Das Landesverwaltungsgericht entscheidet durch Einzelrichter:innen bei
Beschwerden gegen Bescheide der oder des Vorsitzenden;
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Salzburg

• Grundsätzlich gilt eine Anzeigepflicht von Erwerben (Eigentumsrecht; Bestandrecht über
mehr als 10 Jahre; Superädifikat...) von Rechten unter Lebenden an Baugrundstücken in
Zweitwohnung-Beschränkungsgemeinden oder in Zweitwohnung-Beschränkungsgebieten
(vgl. § 11 S.GVG 2023).

• Keine Anzeigepflicht bei Rechtsgeschäften im Familienkreis und auch wenn die
rechtsübertragende Person eine Berechtigung an dem Gegenstand des Rechtsgeschäfts auf
Grund eines vor mindestens zehn Jahren entstandenen Titels erworben hat (vgl. § 14 S.GVG
2023) oder als Hauptwohnsitz genutzt wird.

• Ausnahmen von der Erklärungspflicht für den Rechtserwerb ua. an Wohnungen, die als
Zweitwohnung baurechtlich bewilligt worden sind (vgl. § 16 S.GVG 2023).

• Die Behandlung der Anzeige obliegt dem Grundverkehrsbeauftragten, dieser kann ggf. die
Untersagung des Rechtsgeschäfts aussprechen (vgl. §§ 19 und 45 S.GVG 2023).

• Es ist die Zuständigkeit der bzw. des Grundverkehrsbeauftragten oder der zentralen
Grundverkehrskommission ("Ausnahmenkommission") als jeweils weisungsfreies Organ;
Vorsitzende(r) Grundverkehrsbeauftragter/e (vgl. § 47 S.GVG 2023).

• Das Landesverwaltungsgericht entscheidet durch Einzelrichter:innen gegen Bescheide der
Landesgrundverkehrskommission;
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Steiermark

• Die Erklärungspflicht beim Erwerb von Rechten (Eigentumsrecht; Bestandrecht > 20 Jahre; Baurecht...)
an Baugrundstücken in Vorbehaltsgemeinden, in denen Beschränkungszonen für
Zweitwohnsitze festgelegt sind (vgl. §§ 13, 14 und 16 Steiermärkisches Grundverkehrsgesetz).

• Erklärung mit dem Inhalt, dass der Erwerber das Baugrundstück in der Beschränkungszone für
Zweitwohnsitze nicht zur Begründung eines Zweitwohnsitzes nutzt oder nutzen lässt, ist bei der
Grundverkehrsbehörde abzugeben (vgl. § 17 Steiermärkisches Grundverkehrsgesetz).

• Ausnahmen gelten etwa bei Übertragung zwischen Ehegatten, Verwandten in gerader Linie und zweiten
und dritten Grades in der Seitenlinie bzw. wenn Grundstück während eines ununterbrochenen
Zeitraums von mindestens einem Jahr vor rechtswirksamer Festlegung der Beschränkungszone für
Zweitwohnsitze ausschließlich als Zweitwohnsitz genutzt wurde (vgl. § 18 Steiermärkisches
Grundverkehrsgesetz).

• Bei Erwerb von Todes wegen muss die Verbücherung unter Vorlage einer Erklärung der
Grundverkehrsbehörde beantragen, ausgenommen nächste Angehörige (vgl. § 14 und § 38
Steiermärkisches Grundverkehrsgesetz).

• Grundverkehrsbehörde ist eine der 13 Bezirksverwaltungsbehörden (mit Unterstützung durch
eine grundverkehrsbehördliche Ortsvertretung) – vgl. §§ 45 und 46 Steiermärkisches
Grundverkehrsgesetz).

• Das Landesverwaltungsgericht entscheidet durch Einzelrichter:innen gegen Bescheide der
Grundverkehrsbehörde;
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Tirol
• Erwerbe von Rechten an unbebauten Baugrundstücken (Eigentum; Baurecht; Fruchtgenußrecht;

Bestandrecht das ins Grundbuch eingetragen werden soll...) bedürfen einer Erklärung, dass das
Grundstück, dem der Flächenwidmung entsprechenden Zweck zugeführt wird. Gleiches gilt für den
originärer Eigentumserwerb ebenfalls einer Erklärung bedarf (vgl. § 9 Tiroler Grundverkehrsgesetz
1996).

• Keine Erklärungspflicht gilt beim Rechtserwerb durch Erben oder Vermächtnisnehmer die zum Kreis der
gesetzlichen Erben gehören, beim Rechtserwerb zwischen Ehegatten oder beim Rechtserwerb durch
einen Miteigentümer (vgl. § 10 Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996).

• Rechtserwerbe in Vorbehaltsgemeinden (Verordnung betrifft alle Bezirke und mehr als 100 der 277
Gemeinden Tirols) bedürfen zusätzlich einer Erklärung dass durch den Rechtserwerb kein neuer
Freizeitwohnsitz geschaffen wird (vgl. § 14a Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996).

• Keine Erklärungspflicht für Rechtserwerbe an Freizeitwohnsitzen nach § 13 Abs. 3 erster Satz des Tiroler
Raumordnungsgesetzes 2022 sowie an Grundstücken, wenn die Schaffung neuer Freizeitwohnsitze
durch eine entsprechende Festlegung im Flächenwidmungsplan für zulässig erklärt wurde (vgl. § 14a
Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996).

• Grundverkehrsbehörde ist eine der 9 Bezirksverwaltungsbehörden (vgl. § 26 Tiroler
Grundverkehrsgesetz 1996).

• Das Landesverwaltungsgericht entscheidet durch Einzelrichter:innen gegen Bescheide der
Grundverkehrsbehörde;
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Vorarlberg

• In Vorarlberg gibt es ebenfalls keine Genehmigungsvorschriften, die den Grauen
Grundverkehr von unbebauten Grundstücken betreffen. Vorgesehen ist ausschließlich
eine Erklärungspflicht (Ausnahmen gelten bei natürlichen Personen bis 800 m2, 0,3
Hektar Betriebsanlagenprivileg) mit einer Bebauungsfrist von 10 Jahren (vgl. § 6a 9 V.
GVG 2004).

• Es gilt das System der Feststellung bzw. der Negativbescheinigungen (keine
Genehmigungs- und/oder Erklärungspflicht) – vgl. § 16 V. GVG 2004.

• Erklärungen sind beim Vorsitzenden der Grundverkehrs-Landeskommission
einzubringen (vgl. § 6a bzw. § 11 V. GVG 2004).

• Das Landesverwaltungsgericht entscheidet durch Einzelrichter:innen gegen
Bescheide der Grundverkehrsbehörde;
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Überlegungen

• Der Regelungsumfang, die Regelungstiefe und die Behörden- sowie Gerichtsstruktur
im Bereich des Grünen und Grauen Grundverkehrs ist sehr unterschiedlich
(Föderalismus versus Gleichbehandlung) und weichen zum Teil signifikant
voneinander ab.

• Rückabwicklungen und Versteigerungen sind vor allem im Bereich des Grauen
Grundverkehrs selten (Bedingung des Zweitwohnsitzes oder des Freizeitwohnsitzen
ist volatil bzw. unterliegt rasch Statusveränderungen).

• Die nachträgliche Kontrolle der Einhaltung gesetzlicher Bestimmungen ist eine große
Herausforderung.

• Gerade liberale Anzeige- und Erklärungsmodelle haben in der Realität mehr den
Charakter von Soft-Law (Absichtserklärungen, eidesstattliche Erklärung), insofern sind
restriktive Modelle mit Bewirtschaftungs- und Nutzungsverpflichtungen gerade im
Grünen Grundverkehr und Bebauungsverpflichtungen im Grauen Grundverkehr
wirkungsvollere Steuerungselemente.

• Die Gesetze der Bodenreform gehen zum Teil weiter und ermöglichen
zB Veräußerungs- und Belastungsverbote, Vorkaufs-, Wiederkaufs- und
Rückkaufsrechte (sachlich gerechtfertiger Eingriff) zugunsten der öffentlichen Hand;
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Überlegungen

• Herausforderungen: Verkauf land- und forstwirtschaftlichen Grundeigentums an
Nicht-Landwirte, Geisterdörfer, Chalet-Modelle, Arbeitswohnsitz, bloße
Kapitalanlagemodelle, Spekulationserwerbe, überhöhter Anteil an Zweitwohnsitzen
und / oder Freizeitwohnsitzen.

• Grüner und Grauer Grundverkehrs bewegen sich derzeit in einem dynamischen
Umfeld. Die gesellschaftlichen Entwicklungen (Strukturwandel in der Land- und
Forstwirtschaft, Preisentwicklung, Energiewirtschaftserfordernisse, Immobilien als
ausschließliche Wertanlage) machen die (derzeitige und künftige) Gesetzgebung und
Vollziehung in diesem Rechtsbereich besonders herausfordernd.

• Die Entscheidungsträger in den Ländern werden in Zukunft (weiterhin) gefordert sein
den schwierigen Spagat zwischen Harmonisierungsnotwendigkeit und (föderalem)
Regionalisierungsbedarf mit wirksamen Steuerungsinstrumenten zu gestalten und
zur Verwirklichung der unterschiedlichen öffentlich-rechtlichen Zielsetzungen
zivilrechtliche Rechtserwerbe für Grüne und Graue Grundstücke an den aktuellen
und künftigen (gesamt)gesellschaftlichen Entwicklungen auszurichten;
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Grüner und Grauer Grundverkehr in 
Österreich

Fazit: "Im Grunde richtig!"

Fragen ???

Herzlichen Dank für die Aufmerksamkeit!
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