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OSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Eine Wiese in Niederosterreich kaufen:
Grundstuckseinstufung und Grundverkehr
vor der Nutzungsidee klaren

Bei einer niederosterreichischen Wiese zuerst den grundverkehrsrechtlichen Rahmen und mégliche
Ausnahmen kldren, bevor aus einer privaten Nutzungsidee eine Kaufzusage wird.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Die angebotene Wiese liegt am Ortsrand und ware fiir ein privates Naturprojekt interessant. Der Verkdaufer mochte
sich schnell einigen. Bevor lber Gestaltung und Pflege entschieden wird, braucht es jedoch die Frage, ob und unter
welchen Voraussetzungen der Erwerb grundverkehrsrechtlich moglich ist.

Der folgende Rahmen betrifft ausschlieflich Niederdsterreich. Weder eine 6sterreichweite Grundverkehrsregel
noch eine Erlaubnis fur die geplante spatere Nutzung wird daraus abgeleitet.

Eine griine Flache ist noch keine fertige rechtliche Einstufung

Das Land Niederosterreich beschreibt die Einstufung eines land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicks anhand
von Widmung und gegenwadrtigem Betriebs- beziehungsweise Nutzungsbezug. Bei Zweifeln nennt es die
Moglichkeit einer Feststellung durch die ortlich zustandige Grundverkehrsbehorde. [LAND]

Eine Grundstiicksnummer und die Verkaufsbezeichnung , Wiese“ reichen deshalb nicht fiir jede wichtige Folgerung.
Stelle vorhandene Widmungsinformation, tatsdchliche Nutzung und bekannte Zugehorigkeit zusammen. Eine
einzelne Luftaufnahme oder die aktuelle Abwesenheit von Tieren erklart nicht vollstandig, ob ein
landwirtschaftlicher Bezug besteht.
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Genehmigung und Ausnahme miissen zum tatsachlichen Geschaft passen

§ 4 NO Grundverkehrsgesetz 2007 erfasst grundsatzlich bestimmte Eigentums- und Nutzungsiibertragungen an
land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken. § 5 enthalt Ausnahmen mit jeweils eigenen Voraussetzungen.
[UMFANG] Aus dem Grundsatz wird also nicht die Aussage, jeder noch so kleine Erwerb benétige ausnahmslos
dasselbe Verfahren.

Lass flir das konkrete Vorhaben beurteilen, ob eine Ausnahme greift und welcher Nachweis dafiir erforderlich ist.
Die FlachengroRe ist dabei nicht sinnvoll als alleinstehendes Schlagwort zu verwenden: Vertragsgegenstand und
gegebenenfalls angrenzende Grundstiicke missen richtig einbezogen werden. Dieser Beitrag gibt bewusst keine
isolierte Quadratmetergrenze als sichere Freigabe aus.

Auch eine andere Vertragsiiberschrift schafft nicht automatisch eine Losung. Das Gesetz erfasst in § 4 Absatz 2
wirtschaftlich gleichgerichtete Umgehungsgeschafte. [UMFANG] ,,Dann nennen wir es vorerst nur Nutzung” sollte
deshalb nicht als ungeprifter Ersatz fir die notwendige rechtliche Kldrung dienen.

Warum die Person des Erwerbers eine Rolle spielen kann

Bei einem genehmigungspflichtigen Vorgang gehoren die gesetzlichen Genehmigungsvoraussetzungen dazu. § 6
Absatz 2 nennt unter anderem die Konstellation eines nicht landwirtschaftlichen Erwerbers bei vorhandenem
Interessenten sowie Fragen ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und Gegenleistung. [PRUFUNG] Das ist kein
pauschales Verbot jedes Erwerbs durch eine Privatperson, aber auch keine reine Formalitat nach einer
Preisvereinbarung.

Im fiktiven Fall mochte eine Person ohne eigenen landwirtschaftlichen Betrieb eine groRere Wiese erwerben. Die
bisherige Nutzung soll nach ihrer Idee durch eine private Freizeitgestaltung ersetzt werden. Sie ldsst vor einer
verbindlichen Erkldrung nicht nur die Kaufabwicklung, sondern auch die grundverkehrsrechtliche Bedeutung dieses
Plans beurteilen.

Die Frage nach einer Genehmigung wird dabei getrennt von der spateren Zulassigkeit einzelner Einrichtungen oder
Eingriffe behandelt. Ein geklarter Erwerb wiirde nicht von selbst jede Hiitte, Einfriedung oder Geldandednderung
erlauben. Die benétigten weiteren Beurteilungen hdangen vom tatsdchlichen Vorhaben ab.

Eine konkrete Anfrage statt einer abstrakten Kaufhoffnung

Bereite Objektbezeichnung, Vertragsgegenstand, vorhandene Nutzungsinformationen und deinen tatsachlichen
Plan vor. Frage, welche Grundlage noch fehlt und wer sie beschaffen kann. Wenn eine landwirtschaftliche Tatigkeit
erst aufgenommen werden soll, darf eine bloRe Absicht nicht als bereits geprifter Betriebsnachweis erscheinen.

Die zustandige Grundverkehrsbehdrde und die vertragserrichtende Fachstelle sollten auf denselben beschriebenen
Vorgang Bezug nehmen. Unbekannte Voraussetzungen bleiben vor einer Bindung sichtbar. Ein gewlinschter
Ubergabetermin macht daraus keine bestatigte Erwerbsméglichkeit.

So bleibt das Projekt entscheidbar: erst korrekte Grundstiicks- und Geschéaftseinordnung, dann konkrete rechtliche
Voraussetzungen und erst darauf ein passender Kaufablauf. Eine behordliche Genehmigung oder eine bestimmte
private Nutzung wird mit diesem Vorbereitungsvorschlag nicht zugesagt.

immosearch.eu / Wissen & Praxis Stand 17.10.2026 | 02


https://immosearch.eu/

[I:ll immosearch Osterreich / Wissen & Praxis

DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nachster Schritt

Flr den eigenen Fall ausfillen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestatigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prifung.

01 / Grundstiick

Katastralgemeinde, Grundstiicksnummer und Flache der Wiese laut Angebot.

02 / Widmung

Welche Widmung gilt? Notiere Quelle und Datum der Auskunft.

03 / Bisherige Nutzung

Wie wird die Flache derzeit genutzt, und von wem? Gehort sie zu einem Betrieb?

04 / Geplantes Geschift

Kauf, Pacht oder anderes? Beschreibe Vertragsgegenstand und angrenzende Flachen.

05 / Deine Nutzungsidee

Was willst du mit der Flache tun? Beschreibe den Plan konkret.

06 / Grundverkehrsbehorde

Welche Behorde ist zustdandig? Trag Ansprechperson, Kontakt und Termin ein.

07 / Vertragserrichtende Stelle

Wer errichtet den Vertrag? Name, Kontakt und gemeinsamer Stand mit der Behorde.

08 / Nichster Schritt

Was muss vor einer verbindlichen Erklarung geklart sein?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[UMFANG] NO Grundverkehrsgesetz 2007 § 4 — Genehmigungspflichtige Rechtsgeschifte, erginzend § 5
Rechtsinformationssystem des Bundes / Landesrecht Niederosterreich. Abruf am 17.10.2026.

[PRUFUNG] NO Grundverkehrsgesetz 2007 § 6 — Genehmigungsvoraussetzungen

Rechtsinformationssystem des Bundes / Landesrecht Niederosterreich. Abruf am 17.10.2026.

[LAND] Rechtserwerb an land- und forstwirtschaftlichen Liegenschaften

Amt der NO Landesregierung, Abteilung Agrarrecht. Abruf am 17.10.2026.

Uber dieses Dokument

Mit Unterstitzung von Kl erstellt. Quellenfakten sind extern belegt; Beispiele, Arbeitsbogen und organisatorische Empfehlungen sind
redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfiltig vorbereitet. Fehler, unvollstiandige Angaben und spatere Anderungen kénnen dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. MaRgeblich sind die konkreten Umstande und die
einschlagigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lasst
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschlieRen.
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