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L6 Land- und Forstwirtschaft
L6800 Ausléandergrunderwerb, Grundverkehr
Norm

B-VG Art18 Abs1

B-VG Art83 Abs2

N6 GVG 1989 §3 Abs3 lita, §6 Abs4, Abs5, §7 Abs3
Leitsatz

Verstol3 von Bestimmungen im N6 Grundverkehrsgesetz 1989 betreffenddie Zusammensetzung der
Grundverkehrsbehdrden bei Zweckwidmung firden Wohnbau gegen das Determinierungsgebot; keine klare
undunmissverstandliche Regelung der Behdrdenzustandigkeit von vornherein

Spruch

Die 886 Abs4 und 7 Abs3 des NO Grundverkehrsgesetzes 1989, LGBI. fiir das Land Niederdsterreich 6800-3, sowie die
Wortfolge "und Abs4" im §6 Abs5 des NO Grundverkehrsgesetzes 1989, LGBI. fur das Land Niederésterreich 6800-3,
waren verfassungswidrig.

Der Landeshauptmann ist zur unverziglichen Kundmachung dieses Ausspruches im Landesgesetzblatt verpflichtet.
Begriindung

Entscheidungsgrinde:

I. 1. Beim Verfassungsgerichtshof ist zu B1720/06 eine auf

Art144 B-VG gestutzte Beschwerde gegen den (Berufungs-)Bescheid der Grundverkehrs-Landeskommission beim Amt
der Niederosterreichischen Landesregierung (im Folgenden: GVLK) anhdngig, mit dem der Bescheid der
Grundverkehrs-Bezirkskommission, mit welchem dem Rechtserwerb des Beschwerdefiihrers an einem naher
bezeichneten landwirtschaftlichen Grundstiick in Niederdsterreich gemaR 83 Abs1 und Abs2 lita iVvm §1 Z2 und Z3 NO
Grundverkehrsgesetz 1989 (im Folgenden: NO GVG 1989) die grundverkehrsbehérdliche Genehmigung versagt wurde,
wegen Unzustandigkeit infolge unrichtiger Zusammensetzung der erstinstanzlichen Kollegialbehdrde aufgehoben und
die Angelegenheit zur Sachentscheidung zurlckverwiesen wurde.

Begrindend wird ausgeflhrt, es sei unstrittig, dass der Erwerbsgegenstand eine land- oder forstwirtschaftliche
Liegenschaft im Sinne des NO Grundverkehrsgesetzes 1989 darstelle, weshalb die Grundverkehrsbehérde zur
Entscheidung berufen sei. Da der Erwerber die Liegenschaft seinem Vorbringen zufolge zu Zwecken des Wohnbaues
nutzen wolle und der Tatbestand des 83 Abs3 lita NO GVG 1989 Verfahrensgegenstand vor der Unterbehérde
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geworden sei, hatte diese ihre Entscheidung in der (um ein Mitglied erweiterten) Besetzung gemal 86 Abs4 leg.cit.
treffen missen; die Grundverkehrs-Bezirkskommission habe jedoch in der Besetzung nach §6 Abs2 NO GVG 1989 und
damit als unzustandige Behdrde entschieden.

2. Bei Behandlung der Beschwerde sind beim Verfassungsgerichtshof Bedenken ob der Verfassungsmalligkeit des §6
Abs4 und des §7 Abs3 NO GVG 1989, LGBI. 6800-3, sowie der Wortfolge "und Abs4" im 86 Abs5 leg.cit. entstanden. Er
hat daher am 20. Juni 2008 beschlossen, gemal3 Art140 Abs1 B-VG von Amts wegen ein Gesetzesprufungsverfahren

einzuleiten.
3. Zur Rechtslage:

Die maRgeblichen (inzwischen zufolge In-Kraft-Treten des NO Grundverkehrsgesetzes 2007 mit Ablauf des 31.
Dezember 2006 auRer Kraft getretenen) Bestimmungen des NO Grundverkehrsgesetzes 1989, LGBI. 6800-3, lauten
auszugsweise (die fur verfassungswidrig erklarten Gesetzesstellen sind hervorgehoben):

"l. Allgemeines

81

Begriffsbestimmungen

1. Land- oder forstwirtschaftliche Liegenschaften sind
a) land- oder forstwirtschaftliche Betriebe;

b) einzelne oder mehrere Grundstuicke, Betriebs- und Wohngebaude, die ganz oder Uberwiegend zu einem land- oder
forstwirtschaftlichen Betrieb gehtren oder land- oder forstwirtschaftlich genutzt werden. Hiebei ist die Beschaffenheit
oder die Art ihrer tatsachlichen Verwendung maf3gebend. Die Aussetzung der land- oder forstwirtschaftlichen
Bewirtschaftung eines Betriebes, eines Grundstlickes oder eines Gebdudes, ohne dal} dieser bzw. dieses einem
anderen Zweck zugefuhrt wird, beendet die Eigenschaft als land- oder forstwirtschaftliches Grundstuck nicht.

[...]

2. Landwirt (Voll-, Zu- oder Nebenerwerbslandwirt) ist, wer

a)[...]

b) nach Erwerb einer land- oder forstwirtschaftlichen Liegenschaft einen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb als
selbstandige Wirtschaftseinheit persénlich (allein oder zusammen mit Familienangehoérigen und/oder
landwirtschaftlichen Dienstnehmern) bewirtschaften und daraus seinen und den Lebensunterhalt seiner Familie
zumindest zu einem erheblichen Teil bestreiten will, wenn er

aa) diese Absicht durch ausreichende Grinde belegen und

bb) aufgrund praktischer Tatigkeit oder fachlicher Ausbildung die dazu erforderlichen Fahigkeiten glaubhaft machen
kann.

3. Interessenten sind

a) Landwirte, die bereit sind, anstelle des Erwerbers oder des Nutzungsberechtigten ein gleichartiges Rechtsgeschaft
unter Lebenden Uber die land- oder forstwirtschaftliche Liegenschaft abzuschlie3en, wenn sie glaubhaft machen, dal3
die Bezahlung des ortsublichen Verkehrswertes oder Pachtzinses und die Erflllung sonstiger ortsublicher und flr den
Verkaufer (Verpachter, Fruchtgenul3geber u.dgl.) lebensnotwendiger Vertragsbedingungen gewahrleistet ist;

b) [...]
4.1.]

II. Verkehr mit land- oder forstwirtschaftlichen
Liegenschaften

82

Beschrankungen des Verkehrs mit land- oder

forstwirtschaftlichen Liegenschaften
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(1) Rechtsgeschafte unter Lebenden Uber land- oder forstwirtschaftliche Liegenschaften bedulrfen zu ihrer Gultigkeit
der Zustimmung der Grundverkehrsbehorde, wenn sie zum Gegenstand haben:

o die Ubertragung des Eigentums,

[...]

@[]

83

Voraussetzungen flr die Zustimmung

(1) Die Grundverkehrsbehdrde hat einem Rechtsgeschaft die Zustimmung zu erteilen, wenn es dem allgemeinen
Interesse an der Erhaltung, Starkung oder Schaffung eines leistungsfahigen Bauernstandes nicht widerstreitet. Soweit
ein solches Interesse nicht besteht, hat die Grundverkehrsbehérde dem Rechtsgeschaft auch dann die Zustimmung zu
erteilen, wenn das Rechtsgeschaft dem Interesse an der Erhaltung, Starkung oder Schaffung eines wirtschaftlich
gesunden land- oder forstwirtschaftlichen Grundbesitzes nicht widerstreitet.

(2) Ein solcher Widerstreit ist jedenfalls gegeben, wenn

a) der Erwerber, Pachter oder FruchtgenuRberechtigte einer Liegenschaft kein Landwirt ist und ein oder mehrere

Interessenten vorhanden sind;
b)-j)[..]
(3) Ein solcher Widerstreit liegt nicht vor, wenn eine land- oder forstwirtschaftliche Liegenschaft

a) zum Zweck des Wohnbaues oder zur Erfullung 6ffentlicher, gemeinnutziger oder kultureller Aufgaben bestimmt ist,
es sei denn, dal3 das Interesse an der Erhaltung der bisherigen Nutzung des Grundsttickes das Interesse an der neuen
Verwendung offenbar Uberwiegt, mehr Grundflachen als notwendig in Anspruch genommen werden oder die land-
oder forstwirtschaftliche Nutzung der verbleibenden Grundflache erheblich erschwert oder unméglich gemacht wird;

b) zum Zweck der Errichtung oder VergréBerung einer gewerblichen industriellen oder bergbaulichen Anlage bestimmt
ist, es sei denn, da mehr Grundflachen als notwendig in Anspruch genommen werden. Die Zweckbestimmung ist
durch eine Bescheinigung der Kammer der gewerblichen Wirtschaft fur Niederdsterreich glaubhaft zu machen und von
der Grundverkehrsbehdérde zu tberprifen;

o-d[.]

[...]

IV. Grundverkehrsbehérden

86
Grundverkehrs-Bezirkskommission

(1) Die Bezirkshauptmannschaften haben fir den Wirkungsbereich jeder Bezirksbauernkammer eine Grundverkehrs-
Bezirkskommission zu bilden. [...]

(2) Die Grundverkehrs-Bezirkskommissionen bestehen aus:
a) dem Bezirkshauptmann oder einem von ihm zu entsendenden rechtskundigen Bediensteten als Vorsitzenden;
b) einem von der NO Landes-Landwirtschaftskammer zu bestellenden Mitglied;

c) zwei von der Bezirksbauernkammer zu bestellenden Mitgliedern, die dem landwirtschaftlichen Berufsstand
angehoren, wobei ein Mitglied kleinbauerlichen Kreisen angehoren soll;

d) einem vom Gemeinderat der Gemeinde, in der die land- oder forstwirtschaftliche Liegenschaft liegt, zu bestellenden
Mitglied. Dieses Mitglied mul3 mit den 6rtlichen Verhaltnissen vertraut und Eigentimer oder Pachter eines land- oder
forstwirtschaftlichen Betriebes sein. Im Falle der Unterteilung des Gemeindegebietes gemaR 8§40 Abs1 der NO
Gemeindeordnung 1973, LGBI. 1000, kann der Gemeinderat fur jeden Ortsteil oder fur mehrere Ortsteile ein Mitglied
bestellen.

3 L]



(4) Ist die Grundverkehrs-Bezirkskommission zur Entscheidung gemal3 83 Abs3 lita berufen, so gehort der Kommission
ein weiteres Mitglied an, das vom Gemeinderat der zustandigen Gemeinde zu bestellen ist. Im Falle einer Unterteilung
des Gemeindegebietes gemal §40 Abs1 der NO Gemeindeordnung 1973, LGBI. 1000, kann der Gemeinderat fiir jeden
Ortsteil oder fir mehrere Ortsteile ein Mitglied bestellen.

(5) Liegt die land- oder forstwirtschaftliche Liegenschaft in zwei oder mehreren Gemeinden, so hat der Grundverkehrs-
Bezirkskommission das von jener Gemeinde nach Abs2 litd und Abs4 bestellte Mitglied anzugehdren, in der die
Liegenschaft zum GroRteil liegt.

6)- (N[

§7

Grundverkehrs-Landeskommission

(1) Die Grundverkehrs-Landeskommission wird beim Amt der Landesregierung gebildet und besteht aus

a) einem von der Landesregierung zu bestellenden rechtskundigen Beamten des Amtes der Landesregierung als
Vorsitzenden;

b) einem von der Landesregierung zu bestellenden rechtskundigen Beamten des Amtes der Landesregierung als
Berichterstatter;

c) einem von der Landesregierung nach Anhérung des Prasidenten des Oberlandesgerichtes zu bestellenden Richter
als Mitglied;

d) drei von der NO Landes-Landwirtschaftskammer zu bestellenden Mitgliedern.
) [

(3) Ist die Grundverkehrs-Landeskommission zur Entscheidung gemaf 83 Abs3 lita berufen, so hat der Kommission ein
weiteres Mitglied anzugehoren, das von der Landesregierung zu bestellen ist. Das Mitglied hat dem Gemeinderat einer
niederdsterreichischen Gemeinde anzugehdren. Die Bestellung hat unter Berucksichtigung des Starkeverhaltnisses der
im Landtag vertretenen Parteien nach Anhérung der Landtagsklubs zu erfolgen.

@-0)[-]

[...]

V. Verfahren

811

Verfahren bei der Grundverkehrs-Bezirkskommission

(1) Die Grundverkehrs-Bezirkskommission wird vom Vorsitzenden einberufen. Die Mitglieder sind unter Angabe der

Verhandlungsgegenstande mindestens eine Woche vor der Sitzung schriftlich gegen Zustellnachweis einzuladen.

2 [.]

(3) Die Grundverkehrs-Bezirkskommission ist beschluf3¢fahig, wenn der Vorsitzende und drei Mitglieder anwesend sind.
Die BeschlUsse erfolgen mit Stimmenmehrheit. Bei Stimmengleichheit gilt der Antrag als abgelehnt. Die Beratung und

Abstimmung hat unter Ausschluf’ der Parteien zu erfolgen.

@[]

(5) Der Vorsitzende hat die eingelangten Antrage unter Anfuhrung aller fur eine Entscheidung wesentlichen Umstande

der

o Bezirksbauernkammer und

o dem in 86 Abs2 litd genannten Mitglied bekanntzugeben.
[...]

(6) Der Vorsitzende kann ohne Einberufung der Kommission

o die Zustimmung erteilen oder



0 gemal §2 Abs2 litc feststellen, dal3 das Rechtsgeschaft nicht der Zustimmung der Grundverkehrs-Bezirkskommission
bedarf,

wenn binnen vier Wochen ab Bekanntgabe des Rechtsgeschéaftes die Bezirksbauernkammer einen diesbeziglichen
Antrag stellt, das in 86 Abs2 litd genannte Mitglied keinen Einspruch erhebt, wahrend der Kundmachungsfrist (Abs5)
niemand sein Interesse am Erwerb angemeldet hat und ein Widerstreit gemaR 83 Abs1 offensichtlich nicht vorliegt.

N1

(8) Die Entscheidung, ob eine land- oder forstwirtschaftliche Liegenschaft vorliegt, steht dem Vorsitzenden der
Grundverkehrs-Bezirkskommission nach Anhérung jener Gemeinde zu, in deren Gemeindegebiet und jener
Bezirksbauernkammer, in deren Wirkungsbereich die Liegenschaft liegt. [...]

9 L]

(10) Zur Entscheidung uber Berufungen gegen Bescheide der Grundverkehrs-Bezirkskommission ist die
Grundverkehrs-Landeskommission zustandig.

812

Zustandigkeit der

Grundverkehrs-Bezirkskommission

(1) Zur Entscheidung gemal 83 ist jene Grundverkehrs-Bezirkskommission berufen, in deren Wirkungsbereich die land-
oder forstwirtschaftliche Liegenschaft liegt.

2 [.]
813

Ansuchen bei der

Grundverkehrs-Bezirkskommission

Um die Zustimmung der Grundverkehrs-Bezirkskommission mul3 der Erwerber, Pachter oder FruchtgenulRberechtigte
binnen zwei Monaten nach VertragsabschluR unter Vorlage der Urkunde Uber das Rechtsgeschaft ansuchen. In dem
Ansuchen ist auch das Ausmal’ und die Kulturgattung der Grundstlcke anzugeben, die die Vertragsparteien bereits
besitzen. Das Verfahren ist in den Féllen des §19 Abs1 auch auf Antrag der NO Landes-Landwirtschaftskammer
durchzufihren.

814

Verfahren bei der

Grundverkehrs-Landeskommission
(1) Im Verfahren sind die Vorschriften des 811 Abs1, 2 und 9 sinngemal anzuwenden.

(2) Die Grundverkehrs-Landeskommission entscheidet mit Stimmenmehrheit. Bei Stimmengleichheit gilt der Antrag als
abgelehnt. Zur Beschlul3fahigkeit ist die Anwesenheit des Vorsitzenden, des Mitgliedes aus dem Richterstand und
zweier weiterer Mitglieder erforderlich.

3 L]

(4) Eine Berufung gegen die Entscheidung der Grundverkehrs-Landeskommission ist nicht zuldssig. Die Entscheidung
unterliegt nicht der Aufhebung oder Abanderung im Verwaltungswege."

4. Im Prufungsbeschluss legte der Verfassungsgerichtshof seine Bedenken gegen die in Prufung gezogenen
Gesetzesstellen wie folgt dar:

"1. Zur Zulassigkeit:

Der Verfassungsgerichtshof nimmt vorlaufig an, dass die Beschwerde zulassig ist, die belangte Behorde die (u.a.) in
Prifung gezogene Gesetzesbestimmung des §6 Abs4 erster Satz NO GVG 1989 bei Erlassung des angefochtenen
Bescheides angewendet hat, die Regelung des §7 Abs3 erster Satz NO GVG 1989 bei Erlassung des bekdmpften
Bescheides ebenfalls von der Behdrde anzuwenden war und dass daher auch der Verfassungsgerichtshof diese
Rechtsvorschriften bei der Behandlung der vorliegenden Beschwerde anzuwenden hatte.



Nach der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes mussen die Grenzen der Aufhebung so gezogen werden, dass
einerseits der verbleibende Gesetzesteil nicht einen véllig veranderten Inhalt bekommt und dass anderseits die mit der
aufzuhebenden Gesetzesstelle in untrennbarem Zusammenhang stehenden Bestimmungen auch erfasst werden; dies
trifft sowohl auf von Amts wegen als auch auf auf Antrag eingeleitete Gesetzesprifungsverfahren zu (zB VfSlg.
12.465/1990, 13.140/1992, 13.964/1994; VfGH 15.6.2007, G147/06 ua.).

Der Verfassungsgerichtshof ist vorlaufig der Auffassung, dass die Bestimmungen des §6 Abs4 sowie des §7 Abs3 NO
GVG 1989 auf Grund des untrennbaren Zusammenhanges jeweils in ihrer Gesamtheit in Prafung zu ziehen sind.
Darlber hinaus durfte die Wortfolge 'und Abs4' im §6 Abs5 NO GVG 1989 mit §6 Abs4 leg.cit. in einem untrennbaren

Zusammenhang stehen, weshalb auch diese Wortfolge in Prifung genommen wird.

Das Gesetzesprifungsverfahren dirfte mithin hinsichtlich des (gesamten) §6 Abs4 NO GVG 1989, des (gesamten)§7
Abs3 NO GVG 1989 sowie der Wortfolge 'und Abs4' im§6 Abs5 NO GVG 1989 zuléssig sein.

2. In der Sache:

2.1. Die Bedenken ob der VerfassungsmaRigkeit der in Prufung gezogenen Regelungen beziehen sich darauf, dass
diesen anscheinend nicht mit der erforderlichen Deutlichkeit entnommen werden kann, in welchen Fallen die
Grundverkehrsbehdrden erster und zweiter Instanz in der in diesen Bestimmungen festgelegten (von §6 Abs2 NO GVG
1989 bzw. 8§87 Absl NO GVG 1989 abweichenden, erweiterten) Besetzung zu entscheiden haben, die
Behdérdenzustandigkeit nach 86 Abs4 leg.cit. und nach 87 Abs3 leg.cit. mithin nicht von vornherein hinlanglich klar

feststehen durfte.

2.2. Gemal Art83 Abs2 B-VG darf niemand seinem gesetzlichen Richter entzogen werden. Diese Verfassungsnorm
bindet nicht nur die Vollziehung, sondern auch die Gesetzgebung. Das bedeutet, dass die sachliche Zustandigkeit einer
Behdrde - hier die konkrete Besetzung der Kollegialbehorde - im Gesetz selbst festgelegt sein muss. Art18 Abs1 iVm
Art83 Abs2 B-VG verpflichtet den Gesetzgeber nach der standigen Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes (vgl.
zB VfSIg. 9937/1984, 10.311/1984, 13.029/1992, 13.816/1994, 16.794/2003, 17.086/2003) gerade in Bezug auf die
Behordenzustandigkeit zu einer prazisen, strengen Prufungsmal3staben standhaltenden Regelung. Eine
Zustandigkeitsfestlegung muss derart klar und unmissverstandlich sein, dass es keiner subtilen und komplizierten
Auslegung (mehr) bedarf, um die vom Gesetzgeber gewollte Kompetenz der Behdrden ermitteln zu kénnen. Im
Interesse der Rechtsschutz suchenden Bevolkerung sind Regelungstechniken, die besondere Unsicherheit in der Frage
nach der zustéandigen Behdrde entstehen lassen, verfassungsgesetzlich verpont (zB VfSlg. 9937/1984, 12.883/1991).

2.3. Der Verfassungsgerichtshof ist der vorlaufigen Auffassung, dass die Regelungen des §6 Abs4 erster Satz sowie des
§7 Abs3 erster Satz NO GVG 1989 betreffend die Zusammensetzung der Grundverkehrsbehérden erster und zweiter
Instanz in Angelegenheiten des 83 Abs3 lita leg.cit. den dargelegten verfassungsrechtlichen Anforderungen nicht
genugen:

2.4.Zu 86 Abs4 NO GVG 1989:

2.4.1. Nach 86 NO GVG 1989 ist die Grundverkehrs-Bezirkskommission als Kollegialbehérde eingerichtet, die gemaR
Abs2 leg.cit. grundsatzlich in einer fiinfkdpfigen Besetzung - bestehend aus dem Vorsitzenden (dem Bezirkshauptmann
oder einem von ihm entsendeten rechtskundigen Bediensteten) und vier (von landwirtschaftlichen
Interessenvertretungen und der betroffenen Gemeinde bestellten) Mitgliedern - zu entscheiden hat. 86 Abs4 erster
Satz NO GVG 1989 bestimmt davon abweichend, dass der Grundverkehrs-Bezirkskommission dann, wenn sie 'zur
Entscheidung gemaR 83 Abs3 lita berufen' ist, ein weiteres, vom Gemeinderat bestelltes Mitglied (sog. 'Ortsmitglied")
angehort.

Die materiell-rechtliche Bestimmung des 83 Abs2 NO GVG 1989 nennt konkrete Tatbesténde, bei deren Vorliegen ein
Widerstreit zu den in 83 Abs1 leg.cit. normierten offentlichen Interessen (Erhaltung, Starkung oder Schaffung eines
leistungsfahigen Bauernstandes bzw. eines wirtschaftlich gesunden land- oder forstwirtschaftlichen Grundbesitzes)
eines Grundverkehrsgeschaftes anzunehmen ist; der hier bedeutsame Abs3 leg.cit. enthdlt jene Bedingungen, bei
deren Erfiillung ein derartiger Widerstreit nicht vorliegt: Gemé&R 83 Abs3 lita NO GVG 1989 (auf den §6 Abs4 leg.cit.
verweist) ist dies (u.a.) dann gegeben, wenn das land- oder

forstwirtschaftliche Grundstiick 'zum Zweck des Wohnbaues ... bestimmt

ist, es sei denn, dal3 das Interesse an der Erhaltung der bisherigen Nutzung des Grundstlickes das Interesse an der
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neuen Verwendung offenbar tGberwiegt, mehr Grundfldchen als notwendig in Anspruch genommen werden oder die
land- oder forstwirtschaftliche Nutzung der verbleibenden Grundflache erheblich erschwert oder unméglich gemacht
wird".

2.4.2. Nun richten sich die Bedenken des Gerichtshofes nicht gegen die - materiell-rechtliche - Vorschrift des 83 Abs3
lita NO GVG 1989. Diese Bestimmung, auf die 86 Abs4 erster Satz leg.cit. Bezug nimmt, normiert, unter welchen
Voraussetzungen einem Rechtsgeschdft betreffend ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstick wegen Nicht-
Entgegenstehens offentlicher Interessen die Genehmigung zu erteilen ist; sie lasst sich sowohl hinsichtlich des
Erfordernisses der Zweckwidmung (u.a. zum Wohnbau) als auch beziglich jenes des Pravalierens der angefiihrten - der
Erteilung einer Genehmigung entgegenstehenden - (6ffentlichen) Interessen (‘es sei denn, dal? ...") bei der im Rahmen
des grundverkehrsbehordlichen Verfahrens zu treffenden Sachentscheidung (anhand der Ermittlungsergebnisse)

verfassungskonform interpretieren.

2.4.3. Vielmehr hegt der Verfassungsgerichtshof das Bedenken, dass die Vorschrift des 86 Abs4 erster Satz leg.cit. als
eine Zustandigkeitsregelung, fur die die in Punkt I1.2.2. dargelegten speziellen verfassungsrechtlichen Anforderungen
gelten, jener Bestimmtheit entbehren durfte, die es ermoglichen wirde, die Frage der Behdrdenzustandigkeit von

vornherein klar zu beantworten:

Der Verfassungsgerichtshof geht zundchst davon aus, dass sich der Verweis im §6 Abs4 NO GVG 1989 auf den ersten
Satzteil des §3 Abs3 lita leg.cit. - wenn eine land- oder forstwirtschaftliche Liegenschaft 'zum Zweck des Wohnbaues
oder zur Erfillung oOffentlicher, gemeinnutziger oder kultureller Aufgaben bestimmt ist' - bezieht, sodass die
Grundverkehrs-Bezirkskommission bei Vorliegen der Voraussetzungen einer solchen Zweckwidmung in der
sechskopfigen Besetzung nach 86 Abs4 NO GVG 1989 zur Entscheidung (einschlieRlich des im anschlieBenden Satzteil
des 83 Abs3 lita leg.cit. geregelten Abwagungstatbestandes - 'es sei denn, daR ...") berufen ist.

Dem Gesetz ist aber anscheinend nicht zu entnehmen, welche Pramissen hinsichtlich der in Rede stehenden
Zweckwidmung (u.a. des Wohnbaues) konkret erfullt sein missen, um die erweiterte Behdrdenbesetzung des §6 Abs4
NO GVG 1989 auszuldsen; insbesondere diirfte offen bleiben, welchen Voraussetzungen ein faktisch land- oder
forstwirtschaftlich genutztes Grundstlick geniigen muss, damit es als solches qualifiziert werden kann, das fur die in §3
Abs3 lita NO GVG 1989 genannten Zwecke 'bestimmt' ist. Nach dem Gesetzeswortlaut, aber auch nach der ratio legis
und der Systematik sind mehrere Deutungen denkbar (wofur auch der konkrete Fall zu sprechen scheint): Eine (hier
von der Grundverkehrs-Bezirkskommission vorgenommene) Auslegung des in Rede stehenden ersten Satzteiles der
Regelung des 83 Abs3 lita NO GVG 1989 dahingehend, dass das bloRe Vorhaben eines Antragstellers, das fragliche
Grundstiick (in ungewisser) Zukunft zum Wohnbau zu nutzen, nicht ausreiche, die Zustindigkeit nach 86 Abs4 NO GVG
1989 auszuldsen, scheint ebenso vertretbar wie jene der GVLK, wonach schon die Behauptung einer solchen kiinftigen
- wenn auch erst (vage) ins Auge gefassten - Zweckwidmung flr die Zustandigkeit der Behdrde in der erweiterten
Besetzung genlige. Die Flachenwidmung des Grundstuckes durfte nicht mal3gebend sein, weil die Bestimmungen des
NO GVG 1989 hinsichtlich der Qualifikation eines Grundstiickes als land- oder forstwirtschaftliches nicht an die
Flachenwidmung, sondern an die (tatsachliche) Art der Nutzung ankntpfen.

Die Frage, ob ein Grundstick zum Zweck des Wohnbaues 'bestimmt' ist, dirfte sich somit haufig erst nach
Durchfuhrung entsprechender Sachverhaltserhebungen beantworten lassen.

Dies durfte zur Folge haben, dass die Besetzung der Kommission und damit die konkrete Behdrdenzustandigkeit nicht
- wie es verfassungsrechtlichen Anforderungen entspricht - in jedem Fall von vornherein feststeht, sondern in einer
nicht zu vernachlassigenden Anzahl von Fallen erst im Zuge des grundverkehrsbehoérdlichen Verfahrens ermittelt
werden kann. Diese Regelungstechnik dirfte auch zur Folge haben, dass dieser Tatbestand im selben Verfahren unter
verschiedenen Aspekten - einmal mit Blick auf die Zustandigkeit, einmal mit Blick auf die Genehmigungsentscheidung -
zu prufen ist, was anscheinend zum (verfassungsrechtlich bedenklichen) Ergebnis fihren kann, dass der Vorsitzende
der Kommission die Frage des Vorliegens der Zweckbestimmung hinsichtlich eines konkreten land- oder
forstwirtschaftlichen Grundstickes bei Prufung der Behordenzustandigkeit (am Beginn des Verfahrens) anders
beurteilt als die Kommission im Rahmen ihrer spateren - unter Berlcksichtigung aller Verfahrensergebnisse zu

treffenden - Sachentscheidung.
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2.4.4. Der Verfassungsgerichtshof vertritt daher vorldufig die Ansicht, dass die in Prifung gezogene
Verfahrensvorschrift des §6 Abs4 erster Satz NO GVG 1989 den verfassungsrechtlichen Erfordernissen einer prazisen
Zustandigkeitsregel nicht gentigt und daher den Art18 Abs1 und 83 Abs2 B-VG widerspricht.

2.4.5. Wegen des anscheinend gegebenen engen Sachzusammenhanges des ersten und des zweiten Satzes des 86
Abs4 NO GVG 1989 wird der gesamte Abs4 des 86 leg.cit. sowie die Wortfolge 'und Abs4' im§6 Abs5 NO GVG 1989 in

Prifung genommen.
2.5.Zu §7 Abs3 NO GVG 1989:

2.51. GemiR§7 Abs1 NO GVG 1989 besteht die Grundverkehrs-Landeskommission grundsétzlich aus sechs
Mitgliedern, ndmlich einem Vorsitzenden und einem Berichterstatter (beide rechtskundige Beamte des Amtes der NO
Landesregierung), einem von der Landesregierung zu bestellenden Richter und drei von der NO Landes-
Landwirtschaftskammer zu bestellenden Mitgliedern. Ist die Grundverkehrs-Landeskommission aber 'zur Entscheidung
gemil §3 Abs3 lita berufen', so hat ihr gemaR §7 Abs3 NO GVG 1989 ein weiteres (von der Landesregierung zu

bestellendes Gemeinderats-) Mitglied anzugehoren.

Das unter Punkt II.2.4. in Bezug auf die Zustandigkeitsregelung fur die Grundverkehrs-Bezirkskommission dargelegte
Bedenken trifft gleichermafen auf die Vorschrift des ersten Satzes des 87 Abs3 NO GVG 1989 zu, die mit Blick auf den
darin enthaltenen Verweis auf die materiell-rechtliche Bestimmung des §3 Abs3 lita NO GVG 1989 aus den dargelegten

Erwagungen - ebenfalls - verfassungswidrig (gewesen) sein durfte.

2.5.2. Da die drei Sitze des§7 Abs3 NO GVG 1989 in engem Sachzusammenhang stehen diirften, wird auch diese

Bestimmung in ihrer Gesamtheit in Prifung gezogen."

5. Die Niederésterreichische Landesregierung erstattete im Gesetzespriifungsverfahren eine AuBerung, in der sie das
Vorliegen der Prozessvoraussetzungen nicht bestreitet, den dargelegten Bedenken des Verfassungsgerichtshofes aber
entgegentritt und beantragt auszusprechen, dass die in Prifung gezogenen Regelungen nicht verfassungswidrig

waren.

Die NO Landesregierung vertritt die Ansicht, dass dem Gesetz im Interpretationswege hinreichend deutlich
entnommen werden kénne, welche Pramissen hinsichtlich der Zweckwidmung fur den Wohnbau erfullt sein muissen,
um die erweiterte Behérdenbesetzung gemal 8§86 Abs4 und 7 Abs3 NO GVG 1989 auszulésen; die in Prifung
stehenden Regelungen wirden daher den Art18 Abs1 und 83 Abs2 B-VG nicht widersprechen. Es wird zwar
eingeraumt, dass eine Wortinterpretation zu keinem zweifelsfreien Ergebnis fihre, weil die Wortfolge "bestimmt ist"
unterschiedliche Schlisse zulasse; eine systematisch-logische Auslegung der Regelungen anhand der Bestimmungen
des §3 Abs3 lita und litb NO GVG 1989 fiihre jedoch zu einem eindeutigen Ergebnis. Hiezu wird wértlich ausgefihrt:

"Ein Vergleich dieser zwei Bestimmungen des NO GVG 1989 [§3 Abs3 lita NO GVG 1989 und §3 Abs3 litb NO GVG 1989],
die beide Falle regeln, in denen kein Widerstreit iSd §3 Abs1 leg.cit. vorliegt,

zeigt, dass [diese] dieselben Begriffe 'zum Zweck ... bestimmt ist'
verwenden.

Wahrend §3 Abs3 litb NO GVG 1989 die Pramissen zur Erfiillung der in Rede stehenden Zweckwidmung nennt, namlich
die Glaubhaftmachung durch eine Bescheinigung der Kammer, l3sst 83 Abs3 lita leg.cit. eine vergleichbare Regelung

vermissen.

Dies ist aber insoweit logisch, als die Vielfalt der Falle des 83 Abs3 lita keine dem 83 Abs3 litb vergleichbare Regelung
zulassen. Es kommen namlich unzahlige Einrichtungen in Betracht, die eine Zweckbestimmung insbesondere fur
offentliche, gemeinnutzige und kulturelle Aufgaben bescheinigen kénnten.

Aus 83 Abs3 litb kann zur Interpretation des 83 Abs3 lita jedoch gewonnen werden, dass sich der Gesetzgeber mit einer
Glaubhaftmachung der Zweckbestimmung begnugt und der Grundverkehrsbehdrde deren Prifung auferlegt.

Es ist namlich nicht begrindbar, warum der Gesetzgeber bei zwei von den Rechtsfolgen her betrachtet gleichen
Bestimmungen unterschiedliche Anforderungen fir die Annahme einer Zweckwidmung normiert haben soll.
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Die NO Landesregierung vertritt daher die Ansicht, dass auf Grund einer systematisch-logischen Interpretation §3 Abs3
lita NO GVG 1989 eine Glaubhaftmachung der Bestimmung der Liegenschaft fir Zwecke des Wohnbaues erfordert, die
von der Grundverkehrsbehdrde zu tberprifen ist."

Die NO Landesregierung gelangt daher zum Ergebnis, dass aus §3 Abs3 litb NO GVG 1989 in Bezug auf die hier
relevanten Verfahrensvorschriften der 886 Abs4 und 7 Abs3 leg.cit. abgeleitet werden kdnne, dass der Antragsteller in
einem Antrag an die Grundverkehrs-Bezirkskommission glaubhaft zu machen hat, dass die verfahrensgegenstandliche
land- oder forstwirtschaftliche Liegenschaft fir Zwecke des Wohnbaues bestimmt ist, um unter den
Ausnahmetatbestand des §3 Abs3 lita NO GVG 1989 zu fallen. Auf Grund dieses Vorbringens habe die Grundverkehrs-
Bezirkskommission in der Zusammensetzung gemadl3 86 Abs4 leg.cit. zu entscheiden; enthalte der Antrag keine
entsprechenden Ausflihrungen, misse die Grundverkehrs-Bezirkskommission in der Besetzung gemaR §6 Abs2 leg.cit.
zusammentreten. Somit sei - in Abhangigkeit vom Antragsvorbringen - von vornherein klar, in welcher Besetzung die
Grundverkehrs-Bezirkskommission das Verfahren zu fihren hat. Falls der Antragsteller erst wahrend des Verfahrens
die Zweckwidmung zum Wohnbau behauptet, liege eine wesentliche Modifizierung des Antrages vor, die auch eine

entsprechende Anderung der Zusammensetzung der Grundverkehrs-Bezirkskommission bedinge.

Diese Regelungskonstruktion sei in der gesamten Rechtsordnung - zB im WRG 1959 und UVP-G 2000 - anzutreffen;
nach dem UVP-G 2000 seien der Vollzugsbereich, die Zustandigkeit der Behérde und die Verfahrensart nach dem
jeweiligen Antragsvorbringen zu beurteilen.

Uberdies wendet die NO Landesregierung ein, dass die Bedenken des Verfassungsgerichtshofes auch aus folgenden
Granden nicht zutreffen wirden:

"Nach dem NO GVG 1989 kamen dem Vorsitzenden des Kollegialorgans 'Grundverkehrs-Bezirkskommission'
Leitungsbefugnisse zu. So durfte er vorlaufig selbst beurteilen, ob eine Angelegenheit vorliegt, fur welche die
Kommission in der Sache Uberhaupt zustandig war, aber auch, ob eine um das Ortsmitglied erweiterte
Zusammensetzung erforderlich war.

Grundlage fur diese Uberlegungen war fiir den Vorsitzenden zunéchst das Vorbringen des Antragstellers, vor allem im
verfahrenseinleitenden Antrag auf Erteilung der grundverkehrsbehdérdlichen Genehmigung.

Im Rahmen seiner Leitungsfunktion hatte der Vorsitzende vor der Einberufung zur Sitzung die Angelegenheiten neben
der Ladung der Kommissionsmitglieder in einer Weise vorzubereiten, dass die Kommission in der Sache eine
Entscheidung treffen konnte. Den Parteien war jedoch zum Beweisergebnis bereits vor der Durchfihrung einer
Verhandlung Parteiengehor zu gewadhren. Die mindliche Verhandlung hatte vor der Kommission stattzufinden. Die
Kommission bestimmte durch Beschluss Uber die Notwendigkeit von Beweis- und Verfahrenserganzungen der
bisherigen Erhebungen.

Im Rahmen seiner Leitungsbefugnisse hatte der Vorsitzende auch darauf Bedacht zu nehmen, dass die amtswegige
Wahrnehmung der behordlichen Zustandigkeit in jeder Lage des Verfahrens zu erfolgen hat (86 Abs1 AVG). Fur die
Zustandigkeit der Behorde ist allein der Zeitpunkt der Erlassung des Bescheides maligebend.

Gesetzlich wurde im NO GVG 1989 nicht ausdriicklich etwas anderes angeordnet. Der Vorsitzende konnte daher in
rechtlich einwandfreier Weise zunachst auch die Zustandigkeitsfrage selbst beurteilen.

AuBerhalb einer Sitzung war der Vorsitzende unter Beachtung der ihn bindenden Beschlisse befugt, die zur
Durchfuhrung des Verfahrens notwendigen Verfahrensanordnungen und -schritte selbst zu setzen und den
Standpunkt der Kommission zu vertreten.

Die abschlieBende Entscheidung, ob der Genehmigungstatbestand nach §3 Abs3 lita NO GVG 1989 vorlag, oblag jedoch
der in der nach 86 Abs4 NO GVG 1989 um das Ortsmitglied erweiterten Bezirkskommission in Form eines Beschlusses.
Grundlage dafur war die Aktenlage sowie ein allfdlliges Verhandlungsergebnis."

Diese Ausfiihrungen wiirden auch sinngemaR fiir §7 Abs3 NO GVG 1989 (die Grundverkehrs-Landeskommission)

gelten.

IIl. Der Verfassungsgerichtshof hat erwogen:
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1. Das Gesetzesprufungsverfahren ist zulassig. Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, die gegen die vorlaufige
Annahme des Verfassungsgerichtshofes Uber die Zulassigkeit der Beschwerde und die Prajudizialitat der in Prifung

gezogenen Bestimmungen sprechen wiirden.
2. Die im Prifungsbeschluss geduRRerten Bedenken konnten im Verfahren nicht zerstreut werden.

2.1. Der Verfassungsgerichtshof dauRerte Bedenken, dass die in Prufung gezogenen Verfahrensvorschriften dem
verfassungsrechtlichen Erfordernis einer prazisen Zustandigkeitsregel nicht gentgen und daher den Art18 Abs1 und
83 Abs2 B-VG widersprechen wirden.

2.2. Die NO Landesregierung tritt diesen Bedenken im Wesentlichen mit dem Argument entgegen, dass dem Gesetz im
Wege systematisch-logischer Auslegung hinreichend deutlich entnommen werden kdnne, in welchen Fallen die
Grundverkehrsbehdrden erster und zweiter Instanz in der (um ein Mitglied erweiterten) Besetzung nach 86 Abs4 und
§7 Abs3 NO GVG 1989 zu entscheiden haben: Mit Blick auf den Inhalt des jeweils verwiesenen §3 Abs3 lita leg.cit. sowie
aus dessen litb - die beide den hier mal3geblichen Begriff der Zweckbestimmung verwenden (wobei nach letzterer
Vorschrift ausdrucklich die Glaubhaftmachung der Zweckbestimmung durch Bescheinigung zu erfolgen hat) - lasse sich
die Bestimmung einer land- oder forstwirtschaftlichen Liegenschaft fir Zwecke des Wohnbaues anhand des
Antragsvorbringens (sofern dieses genlgend Anhaltspunkte fur die behauptete Zweckbestimmung biete) unschwer
ermitteln, sodass die Grundverkehrs-Bezirkskommission und die Grundverkehrs-Landeskommission bei
Wahrscheinlichmachung einer derartigen Widmung durch den Antragsteller in der (um ein Mitglied) erweiterten
Besetzung nach §6 Abs4 bzw. §7 Abs3 NO GVG 1989 zu entscheiden haben. Bei Berufung des Antragstellers auf eine
solche Zweckwidmung wahrend des Verfahrens zu einem spateren (nach Antragstellung gelegenen) Zeitpunkt werde
die Zustandigkeitsregelung des 86 Abs4 bzw. des 87 Abs3 leg.cit. auf Grund der (plausiblen) Behauptung der
Wohnbaubestimmung schlagend, sodass in einem solchen Fall ab dem Zeitpunkt des Vorbringens der Widmung die
gednderte (erweiterte) Behdrdenbesetzung iSd angefuihrten Gesetzesstellen herbeizufihren sei.

Damit rdumt die NO Landesregierung aber im Ergebnis selbst ein, dass die in Priifung gezogenen Vorschriften die
konkrete Besetzung der Kollegialbehérden erster und zweiter Instanz in Angelegenheiten des §3 Abs3 lita NO GVG
1989 nicht in einer Weise determinieren, dass die Behordenzustandigkeit in jedem Fall von vornherein
unmissverstdndlich und klar geregelt ist: Ergibt sich doch auch nach Auffassung der NO Landesregierung auf Grund
der moglichen Geltendmachung der Wohnbauzweckwidmung (erst) zu einem Zeitpunkt nach Einbringung des
Ansuchens um Zustimmung eine nachtragliche (allein durch das erganzende Vorbringen des Antragstellers
herbeigefiihrte) Anderung der Behérdenzustindigkeit wahrend des laufenden Verfahrens (durch Erweiterung der
Grundverkehrs-Bezirkskommission oder der Grundverkehrs-Landeskommission um jeweils ein Mitglied), also eine nur
von der spateren Parteienbehauptung (und somit vom Willen der Partei) abhangige Erweiterung der
Zusammensetzung der entscheidungsbefugten Kollegialbehérde, die mit dem Erfordernis einer von vornherein prazise
definierten Zustandigkeitsregelung nicht vereinbar ist. Die Ausfiihrungen der NO Landesregierung machen deutlich,
dass die vom Verfassungsgerichtshof geduRerten Bedenken zutreffen.

2.3. Die Bedenken, dass die in Priifung gezogenen Vorschriften der §86 Abs4 erster Satz und 7 Abs3 erster Satz NO GVG
1989 den strengen verfassungsrechtlichen Anforderungen an behordliche Zustandigkeitsvorschriften nicht gentigen
und daher den Art18 Abs1 und 83 Abs2 B-VG widersprechen, haben sich somit bestatigt.

3. Da die in Prifung gezogenen Gesetzesstellen - wie oben ausgefiihrt - mit Ablauf des 31. Dezember 2006 aul3er Kraft
getreten sind, hatte sich der Verfassungsgerichtshof auf den Ausspruch zu beschranken, dass die Vorschriften der §86
Abs4 und 7 Abs3 NO GVG 1989, LGBI. 6800-3, sowie die Wortfolge "und Abs4" im §6 Abs5 leg.cit. verfassungswidrig
waren. Dieser Ausspruch stitzt sich auf Art140 Abs4 B-VG.

4. Die Verpflichtung des Landeshauptmannes zur unverziglichen Kundmachung dieses Ausspruches erflieRt aus
Art140 Abs5 erster Satz B-VG und 864 Abs2 VfGG.

5. Diese Entscheidung konnte gemald §19 Abs4 erster Satz VfGG ohne mindliche Verhandlung in nichtéffentlicher
Sitzung getroffen werden.
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