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; Ra 2018/11/0077 bis 0078-9
Verwaltungsgerichtshof 20. September 2018

IM NAMEN DER REPUBLIK!

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprésident

Dr. Rigler und die Hofrate Dr. Schick, Dr. Grinstdudl und Mag. Samm sowie
die Hofrétin Dr. Pollak als Richter, unter Mitwirkung des Schriftfihrers

Mag. Soyer, Uber die Revisionen der Grundverkehrs-Landeskommission
Vorarlberg gegen 1. das Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichts Vorarlberg
vom 29. Janner 2018, ZI. LVwG-301-1/2017-R10 (hg. Ra 2018/11/0077),
betreffend Erteilung einer grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung, und

2. den Beschluss des Landesverwaltungsgerichts VVorarlberg vom

29. Janner 2018, ZI. LVwG-301-1/2017-R10 (hg. Ra 2018/11/0078), betreffend
Ablehnung eines Sachverstandigen (mitbeteiligte Partei: A S in U, vertreten
durch die Lercher & Hofmann Rechtsanwalte GmbH in 6832 Réthis,
Schldsslestrale 31a),

l. zu Recht erkannt:

Das angefochtene Erkenntnis wird wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung
von Verfahrensvorschriften aufgehoben.

I1. den Beschluss gefasst:

Die Revision gegen den Beschluss des Landesverwaltungsgerichts Vorarlberg
vom 29. Janner 2018 wird zurlickgewiesen.

Entscheidungsgriinde:

Mit Bescheid der belangten Behdrde des Verfahrens vor dem
Verwaltungsgericht und nunmehrigen Revisionswerberin vom

17. November 2016 war der Mitbeteiligten die von ihr beantragte
grundverkehrsbehdérdliche Genehmigung zum Erwerb von naher genannten
landwirtschaftlichen Grundstiicken in der KG Ludesch gemaR § 6 Abs. 1 lit. a,
8 6 Abs. 2 lit. d des Vorarlberger Grundverkehrsgesetzes - GVG versagt
worden. Begrundend fiihrte die Revisionswerberin zusammengefasst aus, auf
Grund des dem Bewilligungsantrag zu Grunde liegenden Betriebskonzepts
bzw. den darin getétigten Angaben, die ,,Optimalwerte* darstellten, konne nicht
davon ausgegangen werden, dass die von der Mitbeteiligten beabsichtigte
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landwirtschaftliche Tatigkeit im Rahmen eines Bio-Milchziegenbetriebs

bzw. einer Hofsennerei gewinnbringend gefthrt werden konne. Der
Mitbeteiligten fehle praktische Erfahrung in der Betriebsfiihrung und fachliches
Spezialwissen, schon deshalb sei eine auch nur ansatzweise Umsetzung des
Betriebskonzepts (selbstdndige gewinnbringende Flihrung eines Biobetriebs
mit einem Viehbestand von 70 Milchziegen) nicht zu erwarten. Zudem sei das
Betriebskonzept hinsichtlich der Angaben zum Flachenbedarf, zum
erforderlichen Investitionsvolumen, dem angesetzten Deckungsbeitrag

pro Milchziege und den Kosten fur notwendige Feldarbeiten unschliissig (was
jeweils naher ausgefihrt wurde). Es sei daher nicht anzunehmen, dass die
Bewirtschaftung der kaufgegenstandlichen landwirtschaftlichen Flachen durch
die Mitbeteiligte als ,,werdende* Landwirtin im Rahmen eines
landwirtschaftlichen Betriebs gesichert sei.

Gegen diesen Bescheid erhob die Mitbeteiligte Beschwerde, in der sie

u.a. geltend machte, das ihrem Antrag zu Grunde liegende Betriebskonzept
(dessen Einkommensberechnung einen jahrlichen Betriebsgewinn von

€ 9.856,29 auswies) sei unter Mitwirkung des allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen fir Landwirtschaft DI M K erstellt
worden. Nach der Versagung der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung
habe sie diesen mit der Erstattung einer Stellungnahme zum behdérdlichen
Bescheid beauftragt. Diese von DI M K nach Durchflihrung eines
Lokalaugenscheins erstattete gutachterliche Stellungnahme vom

9. Dezember 2016 wurde der Beschwerde als Beilage angeschlossen. In der
Beschwerde wandte sich die Mitbeteiligte im Einzelnen (unter Bezugnahme auf
die genannte Stellungnahme) gegen die Argumentation der Revisionswerberin
(unter anderem hinsichtlich der Erfordernisse an Stallflache, des AusmaRes
notwendiger Investitionen, der Nutzungsdauer des bestehenden Stalls, des zu
erwirtschaftenden Deckungsbeitrags je Ziege, des Fehlens variabler Kosten, der
Verwertbarkeit des erzeugten Kases).

Das Verwaltungsgericht informierte daraufhin (unter Einrdumung einer
zweiwochigen Frist zur Stellungnahme) mit Schreiben vom 6. April 2017 die
Mitbeteiligte, dass es notwendig sei, einen landwirtschaftlichen
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Sachverstandigen beizuziehen und dass kein diesbeziglicher
Amtssachverstandiger zur Verfugung stehe, weshalb beabsichtigt sei, DI M K
zum nichtamtlichen Sachverstéandigen zu bestellen, dessen Kosten die
Mitbeteiligte als Antragstellerin zu tragen habe. Mit dem Sachverstandigen
solle seine Stellungnahme vom 9. Dezember 2016 erdrtert werden; weiters
solle er die gegenstandlichen Grundstiicke beschreiben, beurteilen, ob es sich
bei ihnen auf Grund ihrer Beschaffenheit und Verwendung um
landwirtschaftliche Grundstiicke handle, ihren Wert ,,aus landwirtschaftlicher
Sicht* feststellen und beurteilen, ob ihr Erwerb (durch die Mitbeteiligte) aus
sachverstandiger Sicht der Erhaltung und Schaffung eines wirtschaftlich
gesunden, mittleren und kleinen landwirtschaftlichen Grundbesitzes im Sinne
von § 6 Abs. 1 lit. a GVG widerspreche. SchlieBlich solle er ,,Stellung zur
Einkommensberechnung des vorgelegten Betriebskonzeptes® nehmen und
beurteilen, ob ,,das dort angegebene Einkommen realistisch ist. Der Aktenlage
ist nicht zu entnehmen, dass eine entsprechende Information auch an die
Revisionswerberin ergangen ist.

Nachdem die Mitbeteiligte ausdriicklich ihr Einverstandnis zu dieser
Vorgangsweise erteilt hatte, bestellte das Verwaltungsgericht gemaR § 52

Abs. 2 AVG iVm. 8§88 17 und 31 VWGVG mit Beschluss vom 19. April 2017
DI M K zum nichtamtlichen Sachverstandigen im Beschwerdeverfahren
(erkennbar mit dem Auftrag zur Gutachtenserstattung betreffend die oben unter
Rn. 3 genannten Fragen).

Am 12. Mai 2017 erstattete der bestellte Sachverstandige ein Gutachten, in dem
er nach Beschreibung der gegenstandlichen Grundstticke und Bejahung der
Frage, dass es sich dabei (Uberwiegend) um landwirtschaftliche Grundstiicke
handle, deren Erwerb durch die Mitbeteiligte - auf Basis deren Erkl&rungen im
Betriebskonzept - als dem Interesse an der Erhaltung und Schaffung eines
wirtschaftlich gesunden mittleren und kleinen landwirtschaftlichen
Grundbesitzes entsprechend beurteilte.

Zur ,,Einkommensberechnung des vorgelegten Betriebskonzepts nahm der
Sachverstandige, nach dem einleitenden Hinweis, dass seine Stellungnahme
vom 9. Dezember 2016 Grundlage der nunmehrigen gutachterlichen Erdrterung
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bilde, zusammengefasst dahin Stellung, dass diese aus seiner Sicht den
Gegebenheiten am lokalen Markt und der momentanen Lebenssituation der
Mitbeteiligten entspreche und daher ,,als realistisch einzustufen* sei. Dabei
erklirte er ausdriicklich, das Betriebskonzept der Mitbeteiligten sei ,,im Vorfeld
in Zusammenarbeit mit dem unterzeichnenden Sachverstindigen erstellt*
worden, wobei durchschnittliche Zahlen angesetzt worden seien. Aus
sachverstandiger Sicht sei ausgabenseitig lediglich die Position
Sozialversicherung - mit jahrlich € 1.500,-- - zu ergédnzen (wéhrend alle
anderen Bedenken der Behorde nicht bestétigt werden kénnten), womit sich
insgesamt ein landwirtschaftliches Einkommen von (neu) € 8.356,29 pro Jahr
ergebe. Abschliefend merkte der Sachverstédndige an, dass durch verstéarkten
Einsatz familieneigener Arbeitskrafte am Betrieb Fremdarbeitskrafte ersetzt
und damit ein hoheres landwirtschaftliches Einkommen erzielt werden kdnne.
Gleiches kdnne Uber die Alpung der Tiere erreicht werden.

In der vom Verwaltungsgericht am 17. Mai 2017 durchgefuhrten miandlichen
Verhandlung lehnte die Revisionswerberin zu Beginn den vom
Verwaltungsgericht bestellten nichtamtlichen Sachverstdndigen DI M K wegen
Befangenheit ab. Zusammengefasst wurde dazu vorgebracht, es sei - durch den
Inhalt der Beschwerde und das vom Sachverstandigen im Auftrag des
Verwaltungsgerichts erstellte Gutachten - hervorgekommen, dass DI M K im
Auftrag und auf Kosten der Mitbeteiligten das Betriebskonzept erstellt und an
der Verfassung der Beschwerde aktiv mitgewirkt habe. Er habe im Auftrag der
Mitbeteiligten in seiner gutachterlichen Stellungnahme vom 9. Dezember 2016
Entgegnungen zu den Ausfiihrungen im Bescheid der Revisionswerberin
gemacht und das eigene Betriebskonzept verteidigt. Es sei unzuldssig, dass der
Sachverstandige in ein und derselben Sache zum Gerichtsgutachter bestellt
werde und im Auftrag des Verwaltungsgerichts seine ,,private Begutachtung
dariiber begutachtet”. Auf Grund der offenkundigen Unterstiitzung der
Mitbeteiligten sei der Anschein einer nicht unparteiischen und uneigennitzigen
Tatigkeit und damit der Befangenheit gegeben, welche von Amts wegen durch
das Verwaltungsgericht wahrgenommen werden musse.
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Das Verwaltungsgericht wies den Ablehnungsantrag noch in der Verhandlung
ab. Dem Gutachten vom 9. Dezember 2016 sei nicht zu entnehmen, dass es
sich dabei um ein Gefalligkeitsgutachten handle. Zum Einwand der
Entgeltlichkeit fur die Mitbeteiligte sei auszufuhren, dass auch das Gutachten
vom 12. Mai 2017 von der Mitbeteiligten zu bezahlen sein werde.

Nach Einvernahme der Mitbeteiligten und Erorterung bzw. Erganzung der
beiden Gutachten des DI M K wurde der Revisionswerberin eine Frist zur
Einbringung einer Stellungnahme bzw. Vorlage eines Gegengutachtens
eingerdumt und die mindliche Verhandlung erstreckt.

In ihrer Stellungnahme vom 16. Juni 2017 brachte die Revisionswerberin
daraufhin u.a. (mit n&herer Begriindung) vor, die im Betriebskonzept der
Mitbeteiligten angesetzten Investitionskosten von € 28.000,-- fur die Sennerei
(im Kellergeschol} des Wohngebé&udes) seien nicht realistisch.

Mit Verfligung vom 22. Juni 2017 leitete das Verwaltungsgericht die genannte
Stellungnahme dem gerichtlichen Sachverstandigen DI M K verbunden mit der
Aufforderung weiter, sich dazu zu &uern bzw. die Frage zu beantworten, ob
sich durch die thematisierten Argumente etwas an den Investitionskosten und
der Einkommensberechnung andern wiirde.

Mit Schriftsatz vom 6. Juli 2017 gab die Mitbeteiligte zur Stellungnahme der
Revisionswerberin vom 16. Juni 2017 u.a. bekannt, dass sie - falls die
angenommenen Investitionskosten tatsachlich zu gering seien - gerne bereit sei,
ihr Betriebskonzept anzupassen und die Kosten neu zu berechnen. Alternativ
kdnne aber auch der gerichtliche Sachverstandige selbst die entsprechenden
Berechnungen vornehmen. Weiters werde beantragt, an den Sachverstandigen
die Fragen zu stellen, ob die Investitionskosten tatsachlich zu niedrig angesetzt
seien, welche Investitionen notwendig seien, um den lebensmittelpolizeilichen
Vorschriften Genuige zu tun und ob eine Fremdarbeitskraft auch dann
notwendig sei, wenn die Mitbeteiligte entgegen ihren urspriinglichen Pl&nen
ihre gesamten zeitlichen Ressourcen dem landwirtschaftlichen Betrieb widmen
wirde und ihr Ehemann zusatzlich mithelfen wiirde.
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Mit Verfiigung vom 12. Juli 2017 leitete das Verwaltungsgericht dem
gerichtlichen Sachverstandigen das Schreiben der Mitbeteiligten mit dem
Ersuchen weiter, die genannten Fragen zu beantworten.

Am 31. Juli 2017 erstattete der gerichtliche Sachverstandige ein erganzendes
Gutachten.

Der Sachverstandige fihrt in diesem auszugsweise Folgendes aus:

990ee

Befund und Gutachten:

Beim Lokalaugenschein vom 25.06.2017 konnte festgestellt werden, dass die
derzeitig als Waschkiiche und Vorratskeller genutzten Kellerrdume im
Wohnhaus aufgrund der geringen Raumhohe (ca. 1,9m), der Bauart
(Holzdecke, teilweise offener Erdboden, Holzfenster und Holztiiren) nicht
geeignet sind fur die Errichtung einer Hofsennerei. Die im Betriebskonzept
angesetzten Investitionskosten zur Sanierung dieser Rd&ume in der Hohe von

€ 28.000,-- sind zu gering angesetzt.

Nachdem seitens des Sachverstandigen die Beschwerdefiihrerin von diesem
Umstand informiert wurde, wurde seitens der Beschwerdeftihrerin das
Betriebskonzept wie folgt geandert:

1. Anschaffung einer Hofmolkerei in einem Container samt Geréate zur
Kihlung und Verarbeitung der Milch.

2. Anschaffung einer Rohrmelkanlage im Melkstand statt einer
Kannenmelkanlage.

Errichtung einer zusatzlichen Abwasserreinigung samt Fettabscheider.

Durchfiihrung der Arbeiten der Innenwirtschaft und der Vermarktung
ausschliel3lich durch die Beschwerdefihrerin und familieneigene
Arbeitskréfte (ohne Fremdarbeitskrafte).

Nachstehend werden die Anderungen des Betriebskonzeptes seitens des
Sachverstandigen beschrieben und begutachtet.

1. Anschaffung einer Hofmolkerei in einem Container samt Geréate zur
Kihlung und Verarbeitung der Milch

Die Verarbeitung der Milch soll in einer Hofmolkerei (Container) erfolgen. [...]

Laut Offerte der Fa. [C], [...], sind im Container s&mtliche elektrischen und
sanitéren Leitungen enthalten.
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Im Angebot fehlen noch die Kosten des Transports, des Fundaments und der
Anschlisse fir den Container sowie sonstige Geréte im Container wie
Kihlaggregat usw. Ebenso fehlen noch Kleingeréte zur Verarbeitung der Milch
wie Abtropftisch, Késeformen usw. Diese zu erwartenden Kosten werden
seitens des unterzeichnenden Sachverstandigen geschatzt.

Diese Anderungen des Betriebskonzeptes wurden seitens des unterzeichnenden
Sachverstandigen Dr. [B Z] in Form Angebot Fa. [C], Grundriss Container,
Verfahrensanleitung Frischkédse und Situierungsskizze diesem per Mail zur
Kenntnis gebracht mit der Bitte um Uberpriifung, ob dieses Konzept baulich
und auch sonst im Wesentlichen den lebensmittelhygienischen Anforderungen
entspricht und was es weiter noch gilt zu berticksichtigen.

Dr. [B Z] erklart telefonisch gegentiber dem unterzeichnenden
Sachverstandigen, dass solche Container zur Milchverarbeitung in Vorarlberg
bereits genehmigt wurden und laut Konzept dieses Konzept grundsétzlich den
lebensmittelhygienischen Anforderungen entspricht. Abzuklaren ist laut Dr. [Z]
noch die Wasserqualitét.

Telefonische Recherchen des Sachverstandigen bei der Gemeinde Ludesch
(Wassermeister [M B] ergaben, dass [...]. Sollte die Wasserqualitét nicht
entsprechen, gilt es eine UV Wasseraufbereitungsanlage anzuschaffen.

[..]

2. Anschaffung einer Rohrmelkanlage im Melkstand statt einer
Kannenmelkanlage.

Aufgrund von arbeitswirtschaftlichen und lebensmittelhygienischen Vorteilen
wurde seitens der Beschwerdefuhrerin das Betriebskonzept dahingehend
geéndert, dass statt eine Kannenmelkanlage die kostenintensivere Investition
einer Rohrmelkanlage beabsichtigt ist. [...]

3. Errichtung einer zusétzlichen Abwasserreinigung samt Fettabscheider.

Recherchen seitens des unterzeichnenden Sachverstéandigen bei der

BH Bludenz und Ing. [A B] (Sachbearbeiter Abteilung Siedlungswasserbau
und Gewasseraufsicht, Amt der Vorarlberger Landesregierung) zum Thema
Abwasser ergaben, dass im Falle der Errichtung einer Hofsennerei bzw. der
Sanierung des Wohnhauses damit zu rechnen ist, dass die bestehende
Abwasserreinigungsanlage nicht ausreichend ist und wahrscheinlich durch eine
neue Abwasserreinigungsanlage mit Fettabscheider erganzt werden muss. Die
zu erwartenden Investitionskosten werden mit € 30.000,- geschatzt. Da diese
Anlage in etwa zur Hélfte fur das private Wohnhaus genutzt wird, werden

€ 15.000,- Investitionskosten in das landwirtschaftliche Betriebskonzept
genommen.
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4. Durchfiihrung der Arbeiten der Innenwirtschaft und der Vermarktung
ausschlief3lich durch die Beschwerdefihrerin und familieneigene
Arbeitskréfte (ohne Fremdarbeitskrafte).

Die Beschwerdefuhrerin erklart in der Stellungnahme vom 06.07.2017, dass sie
entgegen dem urspriinglichen VVorhaben gewillt ist, ihre ganzen zeitlichen
Ressourcen der landwirtschaftlichen Tatigkeit zur Verfugung zu stellen, dies
unter Mithilfe ihres Ehegatten [E S]. [...]

Nachstehend werden die vorgenannten Veranderungen im Betriebskonzept
rechnerisch erfasst und dargestellt.

L]

Die Umsetzung der von der Mitbeteiligten genannten Anderungen gegeniiber
dem urspriinglichen Betriebskonzept ergédbe ein durchschnittliches
landwirtschaftliches Einkommen pro Jahr von € 19.500,--.

In der daraufhin vom Verwaltungsgericht am 13. September 2017
durchgefuhrten Verhandlung wurde die Mitbeteiligte erganzend vernommen
und vom Sachverstandigen DI M K sein Gutachten erdrtert und erganzt.

Mit dem angefochtenen Erkenntnis gab das Verwaltungsgericht der
Beschwerde Folge und erteilte der Mitbeteiligten gemaR 8 6 Abs. 1 lit. a GVG
die Genehmigung zum Erwerb der gegenstandlichen Grundstlicke unter einer
naher bezeichneten Auflage.

Dem legte es zusammengefasst Folgendes zu Grunde: Die Mitbeteiligte
beabsichtige die Bewirtschaftung der Liegenschaft mit Milchziegen (Haltung
von 70 Stick fir die Produktion von - regional zu verkaufendem - Frischkése
und Kitzfleisch). Daflr besitze sie die erforderlichen theoretischen und
praktischen Fahigkeiten. Durch diesen Betrieb kdnne nachhaltig ein
landwirtschaftliches Einkommen von etwa € 19.500,-- pro Jahr erzielt werden.
Dabei stitzte sich das Verwaltungsgericht im Wesentlichen auf die vom
Sachverstandigen DI M K erstatteten, als schliissig bewerteten Gutachten in
Verbindung mit den Angaben der Mitbeteiligten und den von ihr vorgelegten
Unterlagen. Die Mitbeteiligte sei deshalb als werdende Landwirtin iSd. § 2
Abs. 3 lit. b GVG anzusehen. Hinsichtlich der von der Revisionswerberin
geltend gemachten Befangenheit des Sachverstdndigen DI M K verwies das
Verwaltungsgericht auf den gleichzeitig ausgefertigten Beschluss.
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Mit diesem - ebenfalls in Revision gezogenen - mit 29. Janner 2018 datierten
Beschluss wies das Verwaltungsgericht den (im Rahmen der mindlichen
Beschwerdeverhandlung vom 17. Mai 2017) gestellten Ablehnungsantrag der
revisionswerbenden Partei als unbegriindet ab. Beim von der Mitbeteiligten
vorgelegten Betriebskonzept handle es sich nicht um ein privates Gutachten des
DI M K. Es lagen keine konkreten Anhaltspunkte vor, warum sich aus dem
vorgelegten Betriebskonzept eine Befangenheit bzw. eine fehlende Objektivitat
des Sachverstandigen ergeben wiirde. Daran &ndere nichts, dass die
Mitbeteiligte ihn fur die Erstellung des Betriebskonzepts bezahlt habe, weil
auch fir den Fall, dass DI M K das Betriebskonzept als vom
Verwaltungsgericht bestellter nichtamtlicher Sachverstandiger erstellt hatte, die
Mitbeteiligte die Kosten dafiir hétte tragen mussen, so wie ihr auch die
weiteren Gutachtenskosten gemaR 8 76 AVG in Rechnung gestellt wirden.

DI M K sei dem Verwaltungsgericht schon jahrelang als Sachverstandiger
bekannt, weshalb gesagt werden kdnne, dass das fir die Mitbeteiligte erstellte
Betriebskonzept und die im verwaltungsgerichtlichen Verfahren erstellten
Gutachten objektiv seien und nicht von ahnlichen Gutachten abwichen; es sei
beim Verwaltungsgericht nicht der Eindruck entstanden, als héatte der
Sachverstandige sein Gutachten zu Gunsten der Mitbeteiligten erstattet. Zudem
habe die Revisionswerberin die Mdglichkeit gehabt, ein Gegengutachten
vorzulegen, was sie unterlassen habe.

Gegen diese Entscheidungen richten sich die vom Verwaltungsgericht unter
Anschluss der Akten vorgelegten (auBerordentlichen) Revisionen.

Die Mitbeteiligte erstattete eine Revisionsbeantwortung.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Das Vorarlberger Grundverkehrsgesetz, LGBI. Nr. 42/2004 idF
LGBI. Nr. 2/2017 (GVG), lautet auszugsweise wie folgt:
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»31

Anwendungsbereich, Ziel

(1) Den Bestimmungen dieses Gesetzes unterliegt der Verkehr mit
a) land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken;

§2

Begriffsbestimmungen

(3) Als Landwirt gilt,

a) wer einen landwirtschaftlichen Betrieb allein oder zusammen mit
Familienangehdrigen oder mit den dartiber hinaus allenfalls erforderlichen
landwirtschaftlichen Dienstnehmern bewirtschaftet oder

b) wer nach Erwerb eines landwirtschaftlichen Betriebes oder von
landwirtschaftlichen Grundstiicken im Sinne der lit. a tatig sein will und die
dazu erforderlichen Fahigkeiten besitzt.

(4) Ein landwirtschaftlicher Betrieb ist jede selbstandige wirtschaftliche
Einheit, mit der landwirtschaftliche Grundstlicke bodenabhangig bewirtschaftet
werden und die geeignet ist, zum Lebensunterhalt des Bewirtschafters

bzw. seiner Familie beizutragen (Voll-, Zu- oder Nebenerwerbsbetrieb).

§4
Genehmigungspflicht

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

a) das Eigentum;

§6
Voraussetzungen fur die Genehmigung
(1) Der Rechtserwerb darf nur genehmigt werden,

a) -im Falle landwirtschaftlicher Grundstiicke - wenn er dem allgemeinen
Interesse an der Erhaltung eines leistungsfahigen Bauernstandes entspricht
und der Erwerber das Grundstiick im Rahmen eines landwirtschaftlichen
Betriebes selbst bewirtschaftet und im Betrieb auch seinen standigen
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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;

(2) Die Voraussetzungen des Abs. 1 sind insbesondere dann nicht erfillt, wenn

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

8§15
Antrag

(1) Die grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung ist schriftlich zu beantragen.
Der Antrag hat die Angaben und Unterlagen zu umfassen, die zur Beurteilung
erforderlich sind, insbesondere Angaben tiber den Zweck des Rechtserwerbs
sowie eine Ausfertigung der Urkunden, aus welchen sich der Rechtsgrund des
Rechtserwerbs ergibt. ...

GemaR § 17 VwWGVG sind auf das Verfahren Uber Beschwerden gemaR
Art. 130 Abs. 1 B-VG die Bestimmungen des AVG - abgesehen von hier nicht
relevanten Ausnahmen - anzuwenden.

Die 8§88 7, 52 und 53 AVG lauten (auszugsweise) wie folgt:

,Befangenheit von Verwaltungsorganen

8 7. (1) Verwaltungsorgane haben sich der Austibung ihres Amtes zu enthalten
und ihre Vertretung zu veranlassen:

1. in Sachen, an denen sie selbst, einer ihrer Angehérigen (8 36a) oder einer
ihrer Pflegebefohlenen beteiligt sind;

2. in Sachen, in denen sie als Bevollméchtigte einer Partei bestellt waren oder
noch bestellt sind;

3. wenn sonstige wichtige Grunde vorliegen, die geeignet sind, ihre volle
Unbefangenheit in Zweifel zu ziehen;

4. im Berufungsverfahren, wenn sie an der Erlassung des angefochtenen
Bescheides oder der Berufungsvorentscheidung (8 64a) mitgewirkt haben.
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»dachverstindige

8 52. (1) Wird die Aufnahme eines Beweises durch Sachverstandige
notwendig, so sind die der Behorde beigegebenen oder zur Verfligung
stehenden amtlichen Sachverstdndigen (Amtssachverstandige) beizuziehen.

(2) Wenn Amtssachverstandige nicht zur Verfiigung stehen oder es mit
Riicksicht auf die Besonderheit des Falles geboten ist, kann die Behérde aber
ausnahmsweise andere geeignete Personen als Sachverstandige (nichtamtliche
Sachversténdige) heranziehen.

8 53. (1) Auf Amtssachverstandige ist 8 7 anzuwenden. Andere
Sachverstandige sind ausgeschlossen, wenn einer der Griinde des § 7 Abs. 1

Z 1, 2 und 4 zutrifft; auBerdem kodnnen sie von einer Partei abgelehnt werden,
wenn diese Umsténde glaubhaft macht, die die Unbefangenheit oder
Fachkunde des Sachverstandigen in Zweifel stellen. Die Ablehnung kann vor
der Vernehmung des Sachverstandigen, spater aber nur dann erfolgen, wenn
die Partei glaubhaft macht, daf? sie den Ablehnungsgrund vorher nicht erfahren
oder wegen eines flr sie unuberwindbaren Hindernisses nicht rechtzeitig
geltend machen konnte.

(2) Die Entscheidung uber den Ablehnungsantrag erfolgt durch
Verfahrensanordnung.*

I. Zur Revision gegen das Erkenntnis des Verwaltungsgerichts:

Entgegen der formelhaften - im Wesentlichen lediglich den Text des Art. 133
Abs. 4 B-VG wiedergebenden und damit nicht gesetzmaRig

ausgefuhrten - Begrindung des Verwaltungsgerichts ist die Revision, wie diese
zutreffend aufzeigt, zulédssig. Die Revisionswerberin macht in den
Ausfuhrungen zur Zulassigkeit der Revision (zusammengefasst) geltend, der
vom Verwaltungsgericht beigezogene nichtamtliche Sachverstandige sei
befangen, weil er im behérdlichen Verfahren im Auftrag der Mitbeteiligten und
sie unterstutzend téatig geworden sei, namlich fir sie das ihrer Antragstellung zu
Grunde liegende Betriebskonzept erstellt und zu dem den Antrag abweisenden
behordlichen Bescheid eine Gegenstellungnahme erstattet habe. Damit wirft die
Revision eine grundsétzliche Rechtsfrage des Verfahrensrechtes auf.
Rechtsfragen des Verfahrensrechtes (insbesondere auch solche der
Befangenheit) sind dann von grundsétzlicher Bedeutung im Sinne des Art. 133
Abs. 4 B-VG, wenn tragende Grundsétze des Verfahrensrechtes auf dem Spiel
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stehen bzw. wenn die in der angefochtenen Entscheidung getroffene
Beurteilung grob fehlerhaft erfolgt ist und zu einem die Rechtssicherheit
beeintrachtigenden, unvertretbaren Ergebnis gefiihrt hat

(vgl. VWGH 19.6.2018, Ra 2018/03/0023-0025, und VWGH 29.5.2018,
Ra 2018/03/0018-0020, je mwN). Wie im Folgenden zu zeigen, ist diese
Voraussetzung erfullt und die Revision auch begrundet.

Hinsichtlich der Beiziehung von Amtssachverstandigen durch das
Verwaltungsgericht judiziert der Verwaltungsgerichtshof in gefestigter
Rechtsprechung, dass das Verwaltungsgericht auf dem Boden des

8 17 VwWGVG iVm 88 52 und 53 AVG die Verpflichtung hat, bei Beiziehung
der ihm zur Verfligung stehenden amtlichen Sachverstandigen
(Amtssachversténdigen) zu prufen, ob ein Amtssachverstandiger unbefangen,
unter anderem also tatsachlich unabhéngig von der Verwaltungsbehorde ist,
deren Bescheid beim Verwaltungsgericht angefochten wird

(vgl. VWGH 22.11.2017, Ra 2017/03/0014, mwN). Dabei geht es insbesondere
darum sicherzustellen, dass nicht die Besorgnis besteht, dass bezliglich der
Tatigkeit des Amtssachverstandigen andere als rein sachliche Uberlegungen
eine Rolle spielen kdnnen, wobei es ausreicht, dass der Anschein einer
Voreingenommenheit entstehen kann (vgl. VWGH 22.6.2016,

Ra 2016/03/0027, mwN).

Es ist im Interesse der Sicherstellung der Unabhéngigkeit bzw. der
Unbefangenheit von sachverstdndigen Personen erforderlich, dass das
Verwaltungsgericht die Frage ihrer Unbefangenheit bzw. Unabhangigkeit
einschlieBlich eines allféalligen diesbeziglichen VVorbringens von
Verfahrensparteien sorgfaltig pruft und die Heranziehung jedenfalls in Form
eines (verfahrensleitenden) Beschlusses anordnet, wobei gegebenenfalls zu
begriinden ist, wenn von den Parteien vorgebrachte Bedenken hinsichtlich der
vollen Unbefangenheit nicht zutreffen (vgl. VwGH Ra 2017/03/0014).

Die Aufgabe des (Amts-)Sachverstandigen ist darin zu sehen, der
entscheidenden Behorde auf Grund besonderer Fachkenntnisse die
Entscheidungsgrundlage im Rahmen des malRgebenden Sachverhaltes zu
liefern. Die Mitwirkung bei der Feststellung des entscheidungsrelevanten
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Sachverhaltes durch den Sachverstdndigen besteht darin, dass er Tatsachen
erhebt (Befund) und aus diesen Tatsachen auf Grund besonderer Fachkunde
Schlussfolgerungen zieht (Gutachten). Der Sachverstandige hat somit
Tatsachen klarzustellen und auf Grund seiner Sachkenntnisse deren allfallige
Ursachen oder Wirkungen festzustellen; er muss aber immer im Bereich der
Tatsachen bleiben und darf nicht Rechtsfragen 16sen. Aufgabe des (Amts- wie
auch des nichtamtlichen) Sachverstéandigen ist es, unparteiisch und objektiv
eine vorgegebene Sachlage fachlich zu beurteilen. Ihm kommt dabei die
Stellung eines Hilfsorgans des erkennenden Verwaltungsgerichts zu, das den
Parteien - und damit im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht dem
Beschwerdefiihrer und der belangten Behdrde - gegenubersteht

(vgl. VWGH Ra 2017/03/0023-0025, mwN.). Es ist hingegen nicht Aufgabe des
Sachverstéandigen, dem Ansuchen einer Partei zu dessen positiver Erledigung
zu verhelfen, indem er Anderungen bzw. Erganzungen in den dem Anbringen
zu Grunde liegenden Unterlagen vornimmt (vgl. VWGH 26.2.1996,
94/10/0147).

Nichtamtliche Sachverstdndige konnen geméaR § 53 Abs. 1 zweiter Satz AVG
von einer Partei abgelehnt werden, wenn diese Umstande glaubhaft macht,
welche die Unbefangenheit oder Fachkunde des Sachverstandigen in Zweifel
ziehen. Auch bei der Beiziehung von nichtamtlichen Sachverstéandigen hat das
Verwaltungsgericht im Lichte des Art. 6 EMRK und des Art. 47 GRC neben
der Frage der erforderlichen Qualifikation gesondert zu prufen, ob die
sachverstandige Person unabhéngig bzw. unbefangen ist. Dabei geht es
insbesondere darum, sicherzustellen, dass nicht die Besorgnis besteht,
beziiglich ihrer Tatigkeit konnten andere als rein sachliche Uberlegungen eine
Rolle spielen, wobei es ausreicht, dass der Anschein einer
Voreingenommenheit entstehen kann. Das Wesen der Befangenheit besteht in
der Hemmung einer unparteiischen EntschlieBung durch unsachliche
psychologische Motive, wobei das Element der Unsachlichkeit nicht
schlechthin, sondern in Bezug auf die konkreten, vom Sachverstandigen zu
beurteilenden Fachfragen gegeben sein muss. VVon Befangenheit ist
insbesondere dann zu sprechen, wenn die Mdoglichkeit besteht, dass ein
Sachverstandiger durch seine personliche Beziehung zu der den Gegenstand

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



31

32

vessdiinaseschidat Ra 2018/11/0077 bis 0078-9
crwaltungsgerchtshc 20. September 2018

15von 17

einer Beratung und Beschlussfassung bildenden Sache oder zu den an dieser
Sache beteiligten Personen in der unparteiischen Amtsfiihrung bzw. in einem
unparteiischen Tatigwerden beeinflusst sein kénnte (vgl. VwWGH 21.6.2017,
Ra 2017/03/0016, mwN.). Eindeutige Hinweise etwa, dass ein
Sachverstandiger seine vorgefasste Meinung nicht nach Maligabe der
Verfahrensergebnisse zu &ndern bereit ist, kénnen seine Unbefangenheit in
Zweifel ziehen. Jeder Vorwurf der Befangenheit hat allerdings konkrete
Umsténde aufzuzeigen, welche die Objektivitat des Sachverstandigen in Frage
stellen oder zumindest den Anschein erwecken kdnnen, dass eine parteiische
Entscheidung moglich ist (vgl. VwGH 24.3.2015, 2012/03/0076,

VwWGH Ra 2017/03/0016).

Derartige konkrete Umstande hat die Revisionswerberin in ihrem
Ablehnungsantrag - rechtzeitig iSd. § 53 Abs. 1 letzter Satz AVG - aufgezeigt:

Das Verwaltungsgericht hat DI M K zum nichtamtlichen Sachverstandigen

u.a. mit dem Auftrag bestellt, Stellung zur Einkommensberechnung des von der
Mitbeteiligten vorgelegten Betriebskonzepts zu nehmen und zu beurteilen, ob
das dort angegebene Einkommen ,,realistisch* sei. Dieses Betriebskonzept sei,
so die Formulierung im Beschwerdeschriftsatz, ,,unter Mitwirkung* des

bzw. ,,in Zusammenarbeit* mit DI M K erstellt worden; DI M K selbst schreibt
in seiner im Auftrag der Mitbeteiligten erstatteten gutachterlichen
Stellungnahme vom 9. Dezember 2016 davon, dass das Betriebskonzept ,,im
Vorfeld in Zusammenarbeit mit dem unterzeichnenden Sachverstindigen* [also
mit ihm] erstellt worden sei. Zudem solle - so der verwaltungsgerichtliche
Auftrag - mit dem Sachverstéandigen seine Stellungnahme vom

9. Dezember 2016 erortert werden. Diese Stellungnahme hatte er im Auftrag
der Mitbeteiligten anldsslich der die grundverkehrsbehordliche Genehmigung
versagenden Entscheidung der Revisionswerberin abgegeben, in ihr wurde auf
die einzelnen im Bescheid der Revisionswerberin geltend gemachten Méngel
des Betriebskonzepts repliziert bzw. erlauternd auf die Argumentation der
Revisionswerberin eingegangen. Diese Stellungnahme war der Beschwerde
angeschlossen, die unter Bezugnahme auf die dort getatigten Ausfiihrungen das
Bestehen der vom behdrdlichen Bescheid relevierten Fehler verneinte.
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Schon dieses Tatigwerden auf Seiten der Mitbeteiligten durch DI M K, der
bereits vor seiner Bestellung zum gerichtlichen Sachverstdndigen in seiner im
Auftrag der Mitbeteiligten erstatteten gutachterlichen Stellungnahme vom

9. Dezember 2016 zum Schluss gekommen ist, dass dem Betriebskonzept
entgegen der Annahme der Revisionswerberin realistische Werte zu Grunde
lagen, die von der Mitbeteiligten als ,,werdende* Landwirtin auch nachhaltig
erreicht werden konnten, ist geeignet, seine Unparteilichkeit und Objektivitat
hinsichtlich der Begutachtung jenes Betriebskonzepts, dem seine eigene
fachliche Expertise zu Grunde liegt, in Frage zu stellen

(vgl. VWGH 17.12.2015, 2012/07/0137). Bei objektiver Betrachtungsweise
konnte ndmlich zumindest der Anschein entstehen, dass der Sachverstandige
dem Prozessstandpunkt der Mitbeteiligten ndher stlinde, sodass iSd. § 53
Abs. 1 AVG Umstéande glaubhaft gemacht wurden, welche die Unbefangenheit
des Sachverstandigen in Zweifel stellen und Befangenheit begriinden.

Die offenkundige Einbindung des Sachverstandigen auf Basis einer
privatrechtlichen Beziehung zur Mitbeteiligten héatte das Verwaltungsgericht
daher dazu veranlassen missen, von der Bestellung des DI M K zum
gerichtlichen Sachverstandigen Abstand zu nehmen bzw. dem diesbezuglichen
Ablehnungsantrag stattzugeben (vgl. VWGH 2012/07/0137, VWGH 12.5.1992,
91/08/0139).

Bei diesem Ergebnis kann dahingestellt bleiben, ob - wie von der Revision
geltend gemacht - von DI M K zudem selbst das der Antragstellung zu Grunde
liegende Betriebskonzept geandert wurde, um es genehmigungsféahig zu
machen, oder - so die Revisionsbeantwortung - die Anderungen durch die
Mitbeteiligte erfolgten (eine dem Schriftformgebot des § 15 Abs. 1 GVG
entsprechende diesbeziigliche Antragsanderung durch die Mitbeteiligte vor
Erstattung des ergdnzenden Sachverstandigengutachtens kann der Aktenlage
nicht entnommen werden).

Vor dem Hintergrund, dass sich das angefochtene Erkenntnis in den
entscheidungswesentlichen Punkten auf das Gutachten des befangenen
Sachverstandigen stitzt, kann nicht ausgeschlossen werden, dass das
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Verwaltungsgericht bei Einhaltung der geltenden Verfahrensvorschriften eine
anderslautende Entscheidung getroffen hatte.

Das angefochtene Erkenntnis war daher wegen Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geméal § 42 Abs. 2 Z 3 lit c VWGG
aufzuheben.

I1. Zur Revision gegen den Beschluss des Verwaltungsgerichts:

Die vom Verwaltungsgericht tber den Ablehnungsantrag getroffene
Entscheidung erfolgt geméaR § 17 VwWGVG iVm 8§ 53 Abs. 2 AVG durch
verfahrensleitenden Beschluss. Sie ist daher gemaR § 25a Abs. 3 VWGG nicht
gesondert durch Revision anfechtbar, sondern kann nur (erst) in der Revision
gegen das die Rechtssache erledigende Erkenntnis angefochten werden - was
die Revisionswerberin auch getan hat.

Die gesondert gegen den Beschluss des Verwaltungsgerichts vom
29. Janner 2018 gerichtete Revision war daher gemaR 8§ 34 Abs. 1 VwWGG
zuruckzuweisen.

Wien, am 20. September 2018
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