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001 Verwaltungsrecht allgemein

50/01 Gewerbeordnung

Norm

BauRallg

GewO 1994 82 Abs1 Z9

PrivatzimmervermietungsG NO 1974 §1

ROG NO 2014 §20 Abs2 Z1a

ROG 00 1994 §22 Abs'
VwRallg

1. GewO 1994 § 2 heute

GewO 1994 § 2 glltig ab 03.01.2018 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 107/2017
GewO 1994 § 2 glltig von 18.07.2017 bis 02.01.2018zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 94/2017
GewO 1994 § 2 glltig von 12.08.2016 bis 17.07.2017 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 82/2016
GewO 1994 § 2 glltig von 10.07.2015 bis 11.08.2016zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 81/2015
GewO 1994 § 2 glltig von 29.05.2013 bis 09.07.2015zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 85/2013
GewO 1994 § 2 glltig von 14.09.2012 bis 28.05.2013zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 85/2012
GewO 1994 § 2 glltig von 01.09.2012 bis 13.09.2012zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 99/2011

9. GewO 1994 § 2 gultig von 30.04.2011 bis 31.08.2012zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 107/2010
10. GewO 1994 § 2 giiltig von 01.01.2010 bis 29.04.2011 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 121/2009
11. GewO 1994 § 2 giiltig von 27.02.2008 bis 31.12.2009zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 42/2008
12. GewO 1994 § 2 gliltig von 01.11.2007 bis 26.02.2008zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 60/2007
13. GewO 1994 § 2 giiltig von 01.01.2007 bis 31.10.2007 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 161/2006
14. GewO 1994 8§ 2 gliltig von 24.01.2006 bis 31.12.2006zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 15/2006
15. GewO 1994 8§ 2 giiltig von 01.09.2005 bis 23.01.2006zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 85/2005
16. GewO 1994 § 2 giltig von 15.01.2005 bis 31.08.2005zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 131/2004
17. GewO 1994 § 2 giltig von 30.11.2004 bis 14.01.2005zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 131/2004
18. GewO 1994 § 2 gliltig von 01.08.2002 bis 29.11.2004 zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 111/2002
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19. GewO 1994 § 2 guiltig von 01.08.2002 bis 31.07.2002zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 65/2002
20. GewO 1994 § 2 giiltig von 24.07.2002 bis 31.07.2002 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 111/2002
21. GewO 1994 § 2 guiltig von 02.12.2000 bis 23.07.2002zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 121/2000
22. GewO 1994 § 2 guiltig von 01.06.1998 bis 01.12.2000zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 116/1998
23. GewO 1994 § 2 guiltig von 01.07.1997 bis 31.05.1998 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 63/1997
24. GewO 1994 § 2 guiltig von 01.07.1996 bis 30.06.1997 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 10/1997
25. GewO 1994 8§ 2 guiltig von 17.10.1995 bis 30.06.1996zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 691/1995
26. GewO 1994 8§ 2 gultig von 01.07.1994 bis 16.10.1995zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 314/1994
27. GewO 1994 § 2 gultig von 01.07.1994 bis 30.06.1994

28. GewO 1994 § 2 gultig von 19.03.1994 bis 30.06.1994

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Mag. Dr. Zehetner und die Hofratinnen Mag.
Liebhart Mutzl und Dr.in Sembacher als Richterinnen, unter Mitwirkung der Schriftfihrerin Mag. Schramel, in der
Revisionssache des Gerhard Hlavac in Pram, vertreten durch Dr. Georg Retter, M.B.L., Rechtsanwalt in 3500 Krems an
der Donau, RoseggerstralRe 16/2, gegen das Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes Niederdsterreich vom 23. Juli
2019, LvwG AV 229/001 2019, betreffend Versagung einer Baubewilligung (belangte Behdrde vor dem
Verwaltungsgericht: Stadtrat der Stadtgemeinde Langenlois; weitere Partei: Niederdsterreichische Landesregierung),
den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Die Revision wird zurtickgewiesen.
Begriindung

1 Mit Bescheid des Blrgermeisters der Stadtgemeinde L. vom 31. Juli 2018 wurde ein Antrag des Revisionswerbers
vom 20. Februar 2018 auf Erteilung einer baubehérdlichen Bewilligung fir naher genannte Umbauarbeiten an einem
bestehenden Presshaus auf einem naher bezeichneten, als ,GrinlandLandund Forstwirtschaft” gewidmeten
Grundstlck der KG L. wegen eines Widerspruches des Bauvorhabens zur geltenden Flachenwidmung abgewiesen. Die
vom Revisionswerber dagegen erhobene Berufung wies der Stadtrat der Stadtgemeinde L. (belangte Behdérde) mit

Bescheid vom 12. Dezember 2018 als unbegrindet ab.

2 Mit dem angefochtenen Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes Niederosterreich (LVWG) vom 23. Juli 2019
wurde die dagegen erhobene Beschwerde mit einer naher ausgefihrten Spruchmal3gabe als unbegriindet abgewiesen
(1.). Gleichzeitig sprach das LVwG aus, dass gegen dieses Erkenntnis eine ordentliche Revision an den
Verwaltungsgerichtshof gemald Art. 133 Abs. 4 B VG nicht zulassig sei (2.).

3 Begrindend fuhrte das LVwGsoweit flr das Revisionsverfahren relevantzusammengefasst aus, weder der
Revisionswerber noch eine andere Person hatten ihren Wohnsitz in dem gegenstandlichen Presshaus. Vielmehr wohne
der Revisionswerber Uber zweihundert Kilometer entfernt. Im Rahmen des beantragten Umbaus solle unter anderem
das Dachgeschold ausgebaut werden, wobei das Obergeschol3 der Privatzimmervermietung dienen und aus zwei
Gasteraumen, einem Vorraum und einem Bad beziehungsweise WC bestehen solle.

4 In rechtlicher Hinsicht fuhrte das LVWG aus, ein derartiger Umbau sei einerseits nur im Hofverband und
anderseits nur, sofern die Privatzimmervermietung als hausliche Nebenbeschaftigung erfolge, zuldssig. Unter dem
Begriff des ,Hofverbandes” sei nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes die unmittelbare Nahe des
Wohnhauses zu den fur den Betrieb wichtigen Wirtschaftsgebdauden zu verstehen. Diese Definition sei auch flr die
Privatzimmervermietung nach § 20 Abs. 2 Z 1a NO Raumordnungsgesetz 2014 (NO ROG 2014) einschlégig. Es misse
eine rdumliche und funktionelle Nahebeziehung vorliegen. Hausliche Nebenbeschéftigungen mussten zudem ihrer Art
nach geeignet sein, im eigenen Haushalt durchgefihrt zu werden. Die Privatzimmervermietung als hausliche
Nebenbeschaftigung erfordere somit, dass der Betreiber im eigenen Haushalt tatsachlich wohne. Da der
Revisionswerber tUber zweihundert Kilometer entfernt wohne, konne weder von einem Hofverband noch von einer
hauslichen Nebenbeschaftigung ausgegangen werden.
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5 Dagegen richtet sich die vorliegende Revision, die zu ihrer Zuldssigkeit zusammengefasst fehlende
Rechtsprechung zu der Frage, ob der Betreiber einer Privatzimmervermietung zwingend in unmittelbarer Nahe zu
derselben wohnen musse, geltend macht. Zudem sei fraglich, ob eine Hofgemeinschaft auch aus insgesamt nur zwei
Gebauden auf verschiedenen Liegenschaften begriindet werden kénne.

6 Die belangte Behorde und die Niederdsterreichische Landesregierung erstatteten im vom
Verwaltungsgerichtshof durchgefiihrten Vorverfahren keine Revisionsbeantwortung.

7 In der Zulassigkeitsbegrindung der vorliegenden Revision werden keine Rechtsfragen aufgeworfen, denen im
Sinn des Art. 133 Abs. 4 B VG grundsatzliche Bedeutung zukame:

8 § 20 Abs. 2 Z 1a NO Raumordnungsgesetz 2014 - NO ROG 2014, LGBI. Nr. 3/2015 idF LGBI. Nr. 71/2018, lautet

auszugsweise:
.8 20.
Grunland
ML.]

(2) Das Grunland ist entsprechend den ortlichen Erfordernissen und naturraumlichen Gegebenheiten in folgende
Widmungsarten zu gliedern:

1a. Land- und Forstwirtschaft: Flachen, die der land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung dienen. Auf diesen ist
die Errichtung und Abanderung von Bauwerken flr die Ausibung der Land- und Forstwirtschaft einschlief3lich deren
Nebengewerbe im Sinne der Gewerbeordnung 1994 sowie fiir die Ausiibung des Buschenschankes im Sinne des NO
Buschenschankgesetzes, LGBI. 7045, zulassig.

[...]

Weiters sind im Hofverband zur Befriedigung der familieneigenen Wohnbediirfnisse des Betriebsinhabers, wenn er
Eigentimer des land- und forstwirtschaftlichen Betriebes ist oder der dort wohnenden Betriebstbergeber, sowie flr
die Privatzimmervermietung als hausliche Nebenbeschaftigung bis hochstens 10 Gastebetten zulassig:

- Zubauten und bauliche Abanderungen

- die Wiedererrichtung bestehender Wohngebaude

die zusatzliche Neuerrichtung eines Wohngebaudes

[..]"

9 Nach Art. 133 Abs. 4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes die Revision zuldssig, wenn sie von
der Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche 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.

10 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 zurlickzuweisen. Ein solcher
Beschluss ist in jeder Lage des Verfahrens zu fassen (8 34 Abs. 3 VWGG).

(N Nach & 34 Abs. 1a VWGG ist der Verwaltungsgerichtshof bei der Beurteilung der Zulassigkeit der Revision gemal
Art. 133 Abs. 4 B-VG an den Ausspruch des Verwaltungsgerichtes gemal3 § 25a Abs. 1 VwWGG nicht gebunden. Die
Zulassigkeit einer aul3erordentlichen Revision gemaf Art. 133 Abs. 4 B-VG hat der Verwaltungsgerichtshof im Rahmen
der dafiir in der Revision vorgebrachten Griinde (8 28 Abs. 3 VWGG) zu Uberpriifen.

12 Eine grundsatzliche Rechtsfrage im Sinn des Art. 133 Abs. 4 B-VG liegt nicht vor, wenn diese durch zur friheren
Rechtslage ergangene und auf die aktuelle Rechtslage Ubertragbare Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes bereits
geklart wurde. Dasselbe gilt, wenn die Frage durch Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zu anderen Normen,
die sich in den entscheidenden Teilen nicht von den im konkreten Fall anzuwendenden Normen unterscheiden,
beantwortet wurde (vgl. etwa VwGH 12.5.2022, Ro 2019/05/0025, mwN). Nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichthofes ist gemall dem Auslegungsprinzip der Einheit der Rechtsordnung und der Rechtssprache
weiters im Allgemeinen davon auszugehen, dass in der Rechtssprache gepragte Begriffe jeweils die gleiche Bedeutung
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haben (vgl. etwa VWGH 14.3.2022, Ro 2022/10/0001, mwN).

13 Die Privatzimmervermietung in Niederdsterreich war zundchst im zwischenzeitlich aufgehobenen
NO PrivatzimmervermietungsG geregelt, wobei nach dessen § 1 ebenso wie nunmehr in § 20 NO ROG 2014 auf das

Erfordernis der ,hduslichen Nebenbeschaftigung” abgestellt wurde.

14 Der Verwaltungsgerichtshof hat sich in seinem zum 06. Raumordnungsgesetz 1994 ergangenen Erkenntnis vom
24. Mai 2022, Ro 2021/05/0012, auf dessen nahere Begriindung gemald § 43 Abs. 2 VWGG verwiesen wird, bereits
ausfuhrlich mit dem Begriff der Privatzimmervermietung und insbesondere dem Begriff der ,hduslichen
Nebenbeschaftigung” auseinandergesetzt und dazu u.a. ausgeflihrt, dass dieser Begriff als Abgrenzung zur

gewerblichen Tatigkeit verwendet worden ist.

15 Auch der niederésterreichische Gesetzgeber hatte betreffend das NO Privatzimmervermietungsgesetz in den
Materialien auf die Abgrenzung zwischen der Privatzimmervermietung als hausliche Nebenbeschaftigung zu den
Angelegenheiten des Gewerberechtes verwiesen (vgl. Motivenberichte der NO Landesregierung vom 18. Juni 1968, V/1-
Allg.69/22-1968 und vom 11. Dezember 1973, V/1-Allg.69/101-1973). Da das NO ROG 2014 zur Zul3ssigkeit der
Privatzimmervermietung ebenfalls auf die Voraussetzung der hauslichen Nebenbeschaftigung abstellt, kann die zum
06. ROG 1994 ergangene Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auf die Rechtslage nach dem NO ROG 2014
Ubertragen werden.

16 Nach § 2 Abs. 1 Z 9 GewO 1994 ist die Gewerbeordnung auf nach ihrer Eigenart und ihrer Betriebsweise in die
Gruppe der hdauslichen Nebenbeschaftigungen fallende und durch die gewdhnlichen Mitglieder des eigenen
Hausstandes betriebene Erwerbszweige nicht anzuwenden. Es kommt hinsichtlich der hauslichen Nebenbeschaftigung
im Wesentlichen auf die Eigenart und die Betriebsweise an. Eine Tatigkeit ist somit nicht als hausliche
Nebenbeschaftigung anzusehen, wenn die gelibte Betriebsweise flr eine hausliche Nebenbeschaftigung nicht typisch
ist. Auch wenn das Merkmal des gesetzlichen Ausnahmetatbestandes, dass die Beschdftigung eine ,hausliche” zu sein
hat, nicht zu eng ausgelegt werden darf, so muss es sich dennoch insofern um eine ,hausliche” Beschaftigung handeln,
als sie im Rahmen des eigenen Hausstandes auszutben ist (vgl. VWGH 24.5.2022, Ro 2021/05/0012, mwN).

17 Die Annahme des Revisionswerbers, dass die Vermietung von Gastezimmern auch ganzlich ohne rdumlichen
Bezug zum Hausstand des Revisionswerbers im Rahmen der Privatzimmervermietung zuldssig sei, entfernt sich daher
vom dullerst moglichen Begriffsinhalt der ,hduslichen Nebenbeschaftigung” (vgl. in diesem Sinne wiederum
VWGH 24.5.2022, Ro 2021/05/0012).

18 Eine Privatzimmervermietung nach § 20 Abs. 2 lit. 1Ta N6. ROG 2014 setzt somit neben dem Erfordernis des
Vorliegens eines Hofverbandes voraus, dass die Privatzimmervermietung als hausliche Nebenbeschaftigung erfolgt,
womit jedenfalls ein rdumlicher Bezug zum Hausstand des Revisionswerbers erfillt sein muss. Da ein solcher im
vorliegenden Fall unstrittig nicht vorliegt, war die Revision bereits aus diesem Grund gemaR § 34 Abs. 1 und 3 VWGG

zurlickzuweisen.
Wien, am 16. September 2022
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