. Ra 2021/11/0060 bis 0061-7
Verwaltungsgerichtshof 15. Miirz 2022

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprésident

Dr. Schick sowie die Hofratinnen Dr. Pollak und MMag. Ginthor als Richter,
unter Mitwirkung der Schriftfihrerin Mag. Vitecek, uber die Revision
1.desJMin B und 2. des H M in E, beide vertreten durch die Lecher-Tedeschi
Rechtsanwalts-GmbH in 6850 Dornbirn, Steinebach 18, gegen das Erkenntnis
des Landesverwaltungsgerichts Vorarlberg vom 5. Janner 2021,

ZI. LVwG-301-7/2020-R14, betreffend Versagung einer
grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung (belangte Behorde vor dem
Verwaltungsgericht: Grundverkehrs-Landeskommission), den Beschluss
gefasst:

Die Revision wird zurlickgewiesen.

Begrindung:

Mit Bescheid der belangten Behdrde vom 20. Janner 2020 wurde die
grundverkehrsbehdérdliche Genehmigung fir einen zwischen den
revisionswerbenden Parteien abgeschlossenen Kaufvertrag betreffend naher
bezeichnete land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke gemaR § 6 Abs. 1 lit. a
und Abs. 2 lit. b Vorarlberger Grundverkehrsgesetz (im Folgenden: GVG)
versagt.

Mit dem angefochtenen Erkenntnis wurde der dagegen erhobenen Beschwerde
der revisionswerbenden Parteien gemaR 8 28 Abs. 1 und 2 VWGVG keine
Folge gegeben und der Bescheid vom 20. Janner 2020 bestétigt. Die Revision
nach Art. 133 Abs. 4 B-VG erklarte das Landeverwaltungsgericht Vorarlberg
fur nicht zulassig.

Zusammengefasst stellte das Verwaltungsgericht fest, Gegenstand des
vorliegenden Rechtserwerbs sei ein landwirtschaftliches Anwesen im
Gesamtausmaf von 138.579 mz, das die in Rede stehenden Grundstiicke
umfasse. Die revisionswerbenden Parteien hatten betreffend diese Grundstiicke
am 25. Oktober 2018 einen Kaufvertrag abgeschlossen und darin einen
Kaufpreis von € 305.000,-- vereinbart. Die Grundstucke, die sich auf einer
Seehdhe von ca. 930 m stidlich des Ortszentrums von R und westlich der
Marktgemeinde B an einem mittelsteilen bis steilen Hang befénden, seien teils
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als Freiflache-Landwirtschaftsgebiet, teils als forstwirtschaftlich genutzte
Flachen gewidmet. Der Erstrevisionswerber, der Verkéufer, sei aktiver
Nebenerwerbslandwirt und habe das gegenstéandliche Anwesen im Jahr 2017 zu
einem Kaufpreis von € 290.000,-- erworben. Auf einem der Grundstuicke sei
ein Wirtschaftsgebdude mit einer Kubatur von 410,48 m3, auf einem anderen
Grundstuck ein Wohngebaude mit einer Kubatur von 398,87 m3 situiert.
Hinsichtlich dieser Geb&ude sei ein fiktives Alter von 100 Jahren anzunehmen.
Ausgehend von diesem Geb&dudealter sowie von néher beschriebenen
durchgefiihrten Sanierungsarbeiten sei von einer Restnutzungsdauer des
Wohngebéaudes von 30 Jahren und einer Restnutzungsdauer des
Wirtschaftsgebaudes von 20 Jahren auszugehen. Der ortsibliche Preis flr das
gegenstindliche Anwesen betrage € 228.769,97. Der von den
revisionswerbenden Parteien vereinbarte Kaufpreis Ubersteige diesen
ortstiblichen Preis um ca. 33 %.

Der Zweitrevisionswerber, der Kaufer und Cousin des Erstrevisionswerbers, sei
kein Landwirt. Er beabsichtige, die landwirtschaftlichen Flachen zu
ortstiblichen Bedingungen zu verpachten. Er plane, die Waldflachen zur
Brennholzgewinnung und das Wohngebaude zu Erholungs- und
Ferienwohnzwecken zu nutzen. Eine Vermietung an Dritte werde ins Auge
gefasst, um die Betriebskosten des Gebéaudes decken zu kénnen. Der
Wirtschaftstrakt solle weiterhin als Lagerraum dienen.

Der vom Verwaltungsgericht festgestellte ortsubliche Preis ergebe sich aus dem
mehrfach ergénzten Gutachten des Amtssachverstandigen, das auch im Zuge
mehrerer Verhandlungstermine erortert worden sei. Dieses Gutachten erachte
das Verwaltungsgericht aus naher dargelegten Griinden als schlissig,
widerspruchsfrei und nachvollziehbar. Diesem Gutachten sei daher zu folgen,
weshalb der vom Amtssachverstandigen ermittelte Wert und nicht der in einem
von den revisionswerbenden Parteien beigebrachten Privatgutachten
ausgewiesene Wert dem angefochtenen Erkenntnis zugrunde zu legen sei.

Da der von den revisionswerbenden Parteien vereinbarte Kaufpreis in der Hohe
von € 305.000,-- den ortsublichen Wert des gegenstandlichen Objekts um
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ca. 33 % (iberschreite, liege eine erhebliche Uberschreitung im Sinn von § 6
Abs. 2 lit. b GVG vor, sodass der betreffende Rechtserwerb zu versagen sei.

Weiters legte das Verwaltungsgericht dar, aus welchen Griinden der
Amtssachverstandige entgegen den Ausfiihrungen der revisionswerbenden
Parteien nicht als befangen zu erachten sei.

Gegen dieses Erkenntnis richtet sich die vorliegende auRerordentliche
Revision, die zur Begrindung ihrer Zulassigkeit geltend macht, fallbezogen
waére als Grundlage fir den ortstblichen Preis der vom Erstrevisionswerber
anlasslich des Erwerbs der in Rede stehenden Liegenschaften im Jahr 2017
vereinbarte Kaufpreis von € 290.000,-- zugrunde zu legen gewesen, weil das
genannte Rechtsgeschaft von der Grundverkehrs-Ortskommission rechtskraftig
genehmigt worden sei.

Weiters sei das Verwaltungsgericht, indem es fiir die Abweichung vom
ortstiblichen Preis einen Toleranzbereich von 30 % angenommen habe, von der
hg. Rechtsprechung abgewichen; alternativ wird in diesem Zusammenhang ein
Fehlen von Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes ins Treffen gefihrt.

Das mehrfach erganzte und abgeénderte Gutachten des Amtssachverstéandigen
sei unschlissig. Insbesondere sei ein Kellerraum von 40 m3, dessen Wert nicht
mit Null beziffert werden konne, nicht berticksichtigt worden. Dazu sei dem
Revisionswerber kein Parteiengehor eingerdumt worden.

Im Ubrigen sei entgegen der Auffassung des Verwaltungsgerichts von einer
Befangenheit des Amtssachverstandigen auszugehen.

Die Voraussetzungen nach Art. 133 Abs. 4 B-VG liegen nicht vor:

Nach Art. 133 Abs. 4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes
die Revision zulassig, wenn sie von der Ldsung einer Rechtsfrage abhangt, der
grundsétzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.
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Nach § 34 Abs. 1 VwWGG sind Revisionen, die sich wegen Nichtvorliegen der
Voraussetzungen des Art. 133 Abs. 4 B-VG nicht zur Behandlung eignen, ohne
weiteres Verfahren mit Beschluss zuriickzuweisen.

Nach § 34 Abs. 1a VWGG ist der Verwaltungsgerichtshof bei der Beurteilung
der Zulassigkeit der Revision gemald Art. 133 Abs. 4 B-VG an den Ausspruch
des Verwaltungsgerichtes geméal § 25a Abs. 1 VwWGG nicht gebunden. Die
Zulassigkeit einer auBerordentlichen Revision geméal Art. 133 Abs. 4 B-VG hat
der Verwaltungsgerichtshof ausschlieRlich im Rahmen der dafur in der
Revision gesondert vorgebrachten Griinde (8 28 Abs. 3 VWGG) zu (iberpriifen
(VWGH 27.4.2020, Ra 2019/11/0045, mwN).

Der Verwaltungsgerichtshof ist weder verpflichtet, Griinde fur die Zulassigkeit
einer Revision anhand der tbrigen Revisionsausfihrungen gleichsam zu
suchen, noch berechtigt, von Amts wegen erkannte Griinde, die zur
Zuléssigkeit einer Revision hatten fuhren konnen, aufzugreifen (vgl. aus vielen
den Beschluss VWGH 22.3.2018, Ra 2018/11/0034, mwN).

Wie der Verwaltungsgerichtshof in standiger Judikatur erkennt, ist die
Begrundung eines Bescheides nicht der Rechtskraft fahig und entfaltet damit
(von hier nicht gegebenen Ausnahmefallen abgesehen) keine
Bindungswirkung. Was Gegenstand eines in Rechtskraft erwachsenen
Bescheides einer Behorde ist, bestimmt sich ausschlie3lich nach dem Inhalt des
Spruches des Bescheides. Nur er erlangt rechtliche Geltung (Verbindlichkeit)
und legt dadurch die Grenzen der Rechtskraft fest. Die Bescheidbegriindung
spielt hierflr nur insoweit eine Rolle, als (auch) sie zu der (nach den fur
Gesetze maligebenden Regeln vorzunehmenden) Auslegung (Deutung), nicht
aber zur Erganzung eines in sich unklaren Spruches heranzuziehen ist

(vgl. VWGH 8.3.2019, Ra 2019/11/0024, mwN).

Sofern sich die Zul&ssigkeitsbegriindung der Revision hinsichtlich der Héhe
des als ortsublich zugrunde zu legenden Wertes der gegenstandlichen
Liegenschaften auf eine rechtskréftige Entscheidung der
Grundverkehrs-Ortskommission beruft, mit der der Erwerb dieser Grundstiicke
durch den Erstrevisionswerber genehmigt worden sei, wird eine Rechtsfrage
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von grundsatzlicher Bedeutung daher nicht aufgezeigt. Mit einer
rechtskraftigen Entscheidung tber die Erteilung einer
grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung wird nicht bindend tber den Wert
der betreffenden Liegenschaften abgesprochen, sondern ein bestimmtes
Rechtsgeschaft bewilligt.

Hinsichtlich der Beurteilung des Verwaltungsgerichts, wonach eine
Uberschreitung des ortsiiblichen Wertes um 33 % als erheblich im Sinn von § 6
Abs. 2 lit. b GVG zu qualifizieren sei, gelingt es der Revision ebenfalls nicht,
eine Rechtsfrage im Sinn von Art. 133 Abs. 4 B-VG aufzuzeigen (zum
Salzburger Grundverkehrsgesetz 2001 vgl. jiingst VWGH 25.2.2022,

Ra 2020/11/0196, Rn 52; siehe weiters VIGH 25.2.1991, V{Slg. 12611; zum
Oberdsterreichischen Grundverkehrsgesetz 1994 vgl. VFGH 23.6.1999,

VfSlg. 15538; zum Tiroler Grundverkehrsgesetz 1996 vgl. VfGH 14.6.2010,
V{Slg. 19087).

Ob ein Gutachten in seiner konkreten Ausgestaltung vom Verwaltungsgericht
zu Recht als schlissig qualifiziert wurde, stellt keine grundsétzliche
Rechtsfrage, sondern eine einzelfallbezogene Beurteilung dar, welche
jedenfalls dann keine Zul&ssigkeit der Revision begriindet, wenn sie zumindest
vertretbar ist (vgl. VwWGH 25.4.2018, Ra 2018/09/0027). Auch die Frage,
welchem von mehreren, einander widersprechenden Gutachten das
Verwaltungsgericht folgt, hat es nach den Grundsatzen der freien
Beweiswurdigung danach zu prufen, welchem Gutachten die hohere
Glaubwirdigkeit beizumessen ist (siehe VWGH 11.4.2018,

Ra 2017/12/0034, u.a.). Vor dem Hintergrund des Umfangs der Prufbefugnis
des Verwaltungsgerichtshofes liegt eine Rechtsfrage von grundsétzlicher
Bedeutung im Zusammenhang mit der in einem Einzelfall erfolgten
Beweiswurdigung aber nur dann vor, wenn das Verwaltungsgericht die
Beweiswurdigung in einer grob fehlerhaften, unvertretbaren Weise
vorgenommen hat, sodass dadurch die Rechtssicherheit beeintrachtigt ist (siehe
VWGH 25.10.2018, Ra 2018/09/0117, mwN).

Davon kann gegenstandlich im Hinblick auf die detaillierte Befassung mit den
von den revisionswerbenden Parteien gegen das Gutachten des
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Amtssachverstdndigen erhobenen Einwéanden durch das Verwaltungsgericht
sowie angesichts der ausfiihrlichen verwaltungsgerichtlichen Uberlegungen zu
dem von den revisionswerbenden Parteien vorgelegten Gutachten jedoch nicht
die Rede sein.

Hinsichtlich der in der Zul&ssigkeitsbegriindung angefuhrten Investitionen wird
nicht substantiiert aufgezeigt, aus welchen Grinden die vom
Amtssachverstandigen herangezogene Investitionspauschale die flr die
Liegenschaften aus diversen Sanierungsmalinahmen resultierende
Werterhéhung nicht zutreffend widerspiegle. Auch zur vom
Amtssachverstandigen angenommenen Restnutzwertdauer der Gebaude enthalt
die Zulassigkeitsbegrindung kein substantiiertes VVorbringen. Wenn geltend
gemacht wird, es sei im Gutachten des Amtssachverstandigen ein Kellerraum
nicht berlcksichtigt worden, so wird mit dem Argument, der Wert dieses
Raumes kdnne nicht mit Null veranschlagt werden, jedenfalls nicht dargelegt,
inwiefern sich ein Kellerraum im Ausmaf von 40 m3 (in Relation zu der dem
Gutachten des Amtssachverstandigen zugrunde gelegten Gesamtkubatur der in
Rede stehenden Gebaude im Ausmaf von mehr als 800 m3) in relevanter Hohe
auf die Kalkulation des Gesamtwertes der Liegenschaften héatte auswirken
mussen.

Daraus, dass der Amtssachverstandige sein Gutachten mehrmals aufgrund
erganzend erstatteten Vorbringens, infolge ergédnzend an ihn gerichteter
Fragestellungen, wegen erganzend tbermittelter Unterlagen oder aufgrund
korrigierter Rechenfehler erganzte bzw. abanderte, folgt nicht die
Unschlissigkeit seines Gutachtens. Dass sich der Amtssachverstandige bei der
Ermittlung des Liegenschaftswertes grundsétzlich untauglicher
Bewertungsmethoden bedient hétte oder insoweit, als eine
Vergleichswertberechnung durchgefiihrt wurde, in unvertretbarer Weise eine
nicht ausreichend repréasentative Auswahl an Vergleichsgrundstiicken getroffen
worden ware, wird nicht aufgezeigt.

Zudem ist bereits aus dem in der Zul&ssigkeitsbegrindung geschilderten
Verfahrensgang nicht ersichtlich, dass trotz der mehrfach erfolgten
Gutachtenserganzungen, zu denen sich die revisionswerbenden Parteien auch
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aulerten, beziglich der Nichtberticksichtigung eines Kellerraumes - wie in der
Revision behauptet - das Parteiengehor verletzt worden wére. Die Frage der
Berlcksichtigung des in Rede stehenden Kellerraumes, den der
Amtssachverstandige als nicht nutzbaren Hohlraum bezeichnete, wurde im
Ubrigen in der Verhandlung am 29. September 2020 erortert
(Verhandlungsprotokoll S 8), und die revisionswerbenden Parteien nahmen
dazu erneut mit Schreiben vom 2. November 2020 Stellung. Uberdies

wird - aus dem oben dargelegten Grund - die Relevanz des ins Treffen
gefuhrten Verfahrensmangels nicht nachvollziehbar aufgezeigt.

Auch die Frage, ob ein Sachverstandiger in einem bestimmten Verfahren als
befangen anzusehen ist, stellt keine grundséatzliche, sondern eine
einzelfallbezogene Rechtsfrage dar, welche die Zuléssigkeit einer Revision
jedenfalls dann nicht zu begriinden vermag, wenn das Verwaltungsgericht diese
Frage vertretbar gelost hat (vgl. VWGH 13.9.2021, Ra 2020/12/0051, mwN).

Das Verwaltungsgericht hat sich mit den von den revisionswerbenden Parteien
bezlglich der behaupteten Befangenheit des Amtssachverstdndigen erhobenen
Einwanden ausfuhrlich auseinandergesetzt. Das Zuldssigkeitsvorbringen lasst
nicht erkennen, inwiefern das Verwaltungsgericht bei dieser Beurteilung
unvertretbar vorgegangen ware und die Befangenheit der Sachverstandigen in
unvertretbarer Weise verneint hétte.

Da somit von der Revision eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung
nicht aufgeworfen wird, war sie geméal § 34 Abs. 1 und 3 VWGG
zuriickzuweisen.

Wien, am 15. Méarz 2022
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