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Wiederkaufsrecht AG Obermieming
Beurteilung der Frage der Giiltigkeit

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Dr. Dengg!
Lieber Franz!

In der im Betreff genannten Rechtssache komme ich zuriick auf die Anfrage vom 07.05.2015
und unsere bisher gefiihrten Gesprache und kniipfe daran an. Zu der in diesem Zusammen-
hang aufgeworfenen Frage der Giiltigkeit bzw. Nichtigkeit des von der Agrargemeinschaft
Obermieming vereinbarten Wiederkaufsrechtes darf ich nachfolgende Stellungnahme abge-
ben.

Der aus den mir vorliegenden Unterlagen hervorgehende, maRgebliche Sachverhalt stellt
sich dar wie folgt:

1. Mit Kaufvertrag vom 29.04.1992, abgeschlossen zwischen der Agrargemeinschaft Ober-
mieming als Verkduferin und Frau Genoveva Bechter als Kiuferin, hat die Agrargemeinschaft
Obermieming als grundbiicherliche Alleineigentiimerin der Liegenschaft Gst Nr 3550/6,
Grundbuch 80103 Mieming, der Verkiuferin das genannte Grundstiick im AusmaR von 4078
m? um einen Kaufpreis von ATS 60,00 je m?, insgesamt sohin um ATS 244.680,00 (= EUR
17.781,60) verkauft. Mit dem Kauf wurde die Nutzung der Kaufliegenschaft als Baugrund
bezweckt.

Konto Rainer - Ruetz Rechtsanwilte
Tiroler Sparkasse Bank AG, BLZ 20503, Kto.-Nr.: 0200-111 110; IBAN AT45 20503 00200111110, BIC SPIHAT22
UID: ATU67748137



Die Vertragsteile vereinbarten in diesem Zusammenhang neben einem Vorkaufsrecht auch
ein Wiederkaufsrecht zugunsten der Agrargemeinschaft Obermieming, das so lange gelten
sollte, so lange die Liegenschaft unbebaut bleibe. Hingegen sollte das Wiederkaufsrecht er-
l6schen, sobald die Kauferin mit der Ausfiihrung eines Bauvorhabens begonnen und zumin-
dest einen iberdachten Rohbau errichtet habe. Als Wiederkaufpreis wurde der Nominalwert
des vereinbarten Kaufpreises festgesetzt.

2. In der Folgezeit kam es zu einer Flichendnderung des Grundstiickes 3550/6, Grundbuch
80103 Mieming, die als solche in den mir vorliegenden Unterlagen nicht ndher dokumentiert
ist. Im Dezember 2007 belief sich die Fliche des genannten Grundstiickes lediglich noch auf
1828 m?.

3. Mit Vermessungsurkunde der Ziviltechnikergesellschaft Vermessungsbiiro OEG DI Franz
Josef Florian und DI Peter Rittinger, GZ 5181/07, wurde das Gst Nr 3550/6, Grundbuch
80103 Mieming, zunachst in zwei gleich groRe Grundsticke geteilt, ndmlich die verbleibende
Gst Nr 3550/6 im AusmaR von 912 m? sowie die durch Abschreibung und Eréffnung einer
neuen Einlagezahl im Grundbuch 80103 Mieming neu geschaffene Gst Nr 3550/38, gleich-
falls im AusmafR von 912 m?.

In weiterer Folge wurde mit Schenkungsvertrag vom 07.01.2008 das neu geschaffene Gst Nr
3550/38 von Frau Genoveva Bechter ihrem Sohn, DI Markus Bechter, sowie das verbliebene
Gst Nr 3550/6 an ihre Tochter, Mag. Monika Bechter, geschenkt.

Der Schenkungsvertrag enthilt in Punkt llI. 3. 3. ein Wiederkaufs- und Vorkaufsrecht zuguns-
ten der Agrargemeinschaft Obermieming, wonach das Vorkaufsrecht laut Vertrag vom
29.04.1992 unverindert bleiben soll. Anstelle des urspriinglichen Wiederkaufsrechtes, wel-
ches fiir gegenstandslos erklért wird und grundbiicherlich geldscht werden soll, soll ein ver-
traglich neu vereinbartes Wiederkaufsrecht treten, dessen wesentliche Anderung darin be-
steht, dass als Wiederkaufspreis der im Zeitpunkt der Austbung des Wiederkaufsrechtes
ortsiibliche Verkehrswert derartiger Baugrundstiicke vereinbart wird. Der ortsibliche Ver-
kehrswert und damit zugleich der nunmehrige Wiederkaufspreis liegt dabei deutlich Uber
dem urspriinglichen Erwerbspreis. Der Schenkungsvertrag wurde seitens der Agrargemein-
schaft Obermieming genehmigt und von den vertretungsbefugten Organen derselben unter-
fertigt.

L.

In zivilrechtlicher Hinsicht, insbesondere aber auch vor dem Hintergrund der jiingsten Recht-
sprechung des Verfassungsgerichtshofes zu den Agrargemeinschaften und den Novellierun-
gen des Tiroler Flurverfassungs-Landesgesetzes 1996, LGBl Nr 74/1996 durch LGBI Nr
7/2010, 150/2012, 130/2013 und 70/2014, stellt sich nunmehr die Frage nach der Giiltigkeit
bzw. Nichtigkeit des zwischen Geschenkgeberin und Geschenknehmern einerseits und der
Agrargemeinschaft Obermieming andererseits vereinbarten, modifizierten Wiederkaufsrech-
tes.



1L

1. Als Wiederkaufsrecht wird gem. § 1068 ABGB das Recht bezeichnet, eine verkaufte Sache
wieder einzulésen. Es handelt sich um ein Gestaltungsrecht des Verkiufers, der die Kaufsa-
che zu einem bestimmten Preis zuriickkaufen kann (OGH 15.7.1987, 1 Ob 644/87 = JB| 1988,
35). Der Wiederkaufberechtigte (ibt sein Recht, wie bei einer Option, durch einseitige Wil-
lenserklarung aus und begriindet dadurch seine unwiderrufliche Verpflichtung zur Kaufpreis-
zahlung Zug um Zug gegen Riickiibereignung und Riickgabe der Sache. Es kommt sohin ein
zweiter Kaufvertrag mit umgekehrten Parteirollen zustande (OGH JBI 1971, 620).

Der Wiederkaufpreis entspricht im Zweifel dem Preis des ersten Kaufs, eine Verzinsung oder
Geldwertanpassung muss daher vereinbart werden. Die Vereinbarung eines vom urspriingli-
chen Kaufpreis abweichenden (héheren) Wiederkaufspreises durch die Vertragsteile ist
grundsatzlich zuldssig (OGH JBI 1979, 651; JBl 1987, 718 = NZ 1988, 16 = SZ 60/37; Binder in
Schwimann, ABGB® IV § 1068 Rz 14 f).

2. § 879 Abs 1 ABGB erklart Vertrige, die gegen ein gesetzliches Verbot oder gegen die gu-
ten Sitten verstoRen, fir nichtig.

2.1. Die Voraussetzungen des § 879 ABGB sind nach hochstgerichtlicher Rechtsprechung im
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses zu priifen. Nachtrégliche Anderungen der Umstinde kén-
nen grundsatzlich keine Nichtigkeit begriinden. Was die Nichtigkeit aufgrund geltender
Normen anlangt, so ist auch hier in der Regel die bei Vertragsabschluss geltende Rechtslage
mafgeblich. In Ausnahmefillen kann aber auch die spatere Erlassung von Verbotsnormen
Nichtigkeit begriinden (vgl. OGH 6 Ob 661/95 = EvBI 1997/20; 4 Ob 172/04d = JBI 2005, 173).

2.2. Nicht jedes Rechtsgeschift, das als solches gegen die Rechtsordnung verstéRt, ist bereits
aus diesem Grund nichtig. Die Rechtsfolge der Nichtigkeit muss nach herrschender Recht-
sprechung vielmehr entweder ausdriicklich angeordnet oder aber vom Verbotszweck der
Norm erfordert werden (9 Ob 83/01y = SZ 74/77; 7 Ob 135/03h = JBI 2004, 107 mit Anm. von
Thunhart). Nach Ansicht der Lehre kann eine Wiederkaufsvereinbarung unter Umstianden
wegen laesio enormis oder Wucher fiir nichtig erklart werden, wenn der Wiederkaufspreis in
Relation zum Erwerbspreis unverhaltnismaRig hoch angesetzt wurde. Dies wurde seitens des
OGH etwa dann angenommen, wenn eigentlich ein verdecktes Kreditgeschaft mit Siche-
rungsuibereignung vorliegt, das als wucherisch bewertet werden muss (OGH JBI 1961, 279).
Ob mit der Nichtigerklarung der Wiederkaufsvereinbarung das gesamte Rechtsgeschaft fallt,
beurteilt sich nach § 878 Satz 2 ABGB (Binder in Schwimann, ABGB? IV § 1068 Rz 16 mwN).

3. Der Léschung und Neueinrdumung des Wiederkaufsrechtes im Schenkungsvertrag vom
07.01.2008 liegt der Beschluss des Ausschusses der Agrargemeinschaft Obermieming vom
24.10.2007 zugrunde. Der Schenkungsvertrag wurde von zeichnungsberechtigten Vertretern
der Agrargemeinschaft Obermieming am 07.01.2008 beglaubigt unterfertigt.

3.1. In durchaus vergleichbaren Fillen hat der OGH in 6 Ob 610/93 und 5 Ob 271/03v fol-
gendes judiziert: ,Die hier entscheidende Frage, ob ein Wiederkaufsvorbehalt in der Form,
dass dieses Recht statt dem Verkdufer generell einem Dritten zukommen soll, wozu der Kéu-
fer schon im Kaufvertrag seine Zustimmung erkldrt hat, wird von Lehre und Rechtsprechung
nunmehr einstimmig bejaht.”
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1. Eine Nichtigkeit der vertraglichen Neueinrdumung des Wiederkaufsrechtes bei gleichzeiti-
ger Anderung des Kaufpreises vom urspriinglich maRgeblichen Nominalwert hin zum nun-
mehrigen Verkehrswert liegt dann vor, wenn die Anderung nach dem bei Vertragsabschluss
geltenden Recht verboten war oder einen VerstoR gegen die guten Sitten darstellt.

2. Verstofd gegen ein gesetzliches Verbot

2.1. Bekanntlich hat der Verfassungsgerichtshof mit Erkenntnis vom 11.06.2008, VfSlg
18.446/2008, welches am 16.07.2008 offentlich geworden ist, ausgesprochen, dass es un-
sachlich und einer ersatzlosen Enteignung gleichzuhalten wére, wenn aus dem formalen
Ubergang des Eigentums am Gemeindegut an die Agrargemeinschaft der Schluss gezogen
wiirde, die Zuordnung des Substanzwertes an die Gemeinde sei damit als solche auch mate-
riell fir alle Zeiten beseitigt worden. Vermdgensentnahmen der Nutzungsberechtigten aus
der Substanz waren ab diesem Erkenntnis offenkundig unzuldssig.

Das vorstehende Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes hat in der Folge zu einer ganzli-
chen Neuordnung des Rechtes der Agrargemeinschaft in Tirol gefiihrt. Der Umfang der Nut-
zungsrechte der Agrargemeinschaften an agrargemeinschaftlichen Grundstiicken wurde
seitdem deutlich beschnitten.

2.2. Die maRgebliche Verfligung tiber das vormalige agrargemeinschaftliche Grundstiick hat
bereits im April des Jahres 1992 anlasslich des Abschlusses des Kaufvertrages zwischen der
Agrargemeinschaft Obermieming und Frau Genoveva Bechter stattgefunden. Der diesbeziig-
liche Rechtserwerb durch Frau Bechter wurde auch grundblicherlich sichergestellt und steht
als solcher hier nicht zur Debatte.

Ebenso wenig ist der zwischen Frau Bechter und ihren beiden leiblichen Kindern abgeschlos-
sene Schenkungsvertrag vom 07.01.2008 zu hinterfragen.

Fraglich ist allein die Giiltigkeit der Aufhebung des urspringlichen sowie die Neuvereinba-
rung eines abgednderten Wiederkaufs- und Vorkaufsrechtes der Agrargemeinschaft Ober-
mieming im Rahmen des Schenkungsvertrages. Dabei ist wesentlich, dass es sich bei der Ein-
raumung eines Wiederkaufsrechtes — wie auch bei der Abanderung desselben bzw. seiner
Léschung im Wege des Einvernehmens der Vertragsteile — um keine Verfligung handelt, die
ein dingliches Recht betrifft, sondern um ein obligatorisches Recht, das als solches allerdings
kraft ausdriicklicher gesetzlicher Bestimmung (§ 1070 ABGB) verbiichert werden kann. Im
Sachenrecht herrscht Typenzwang. Aus dem Gesetz ergibt sich eine geschlossene Zahl von
dinglichen Rechten. Den Parteien steht es nicht frei, neue Sachenrechte zu bilden (RIS-Justiz
RS 0009728).

2.3. Eine Nichtigkeit kraft gesetzlicher Bestimmung ware nur dann anzunehmen, wenn den
zur AuRenvertretung der Agrargemeinschaft Obermieming berechtigten Mitgliedern der
Agrargemeinschaft eine solche schuldrechtliche Verfligung zum Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses untersagt gewesen ware. Dies ist nicht der Fall, zumal auch das Erkenntnis des Ver-
fassungsgerichtshofes VfSlg 18.446 erst nach Abschluss des Vertrages ergangen ist und nach



der Bestimmung des § 40 TFLG nur der Verzicht auf dingliche Rechte zu Gunsten einer Ag-
rargemeinschaft zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung der Agrarbehérde bedurfte.

Auch nach der Novelle zum Tiroler Flurverfassungslandesgesetz 1996 LGBI Nr. 70/2014, mit
der die Rechtsverhiltnisse des atypischen Gemeindegutes in umfassender Weise neu geord-
net worden sind, kommt den Agrargemeinschaften nach wie vor die Stellung als Eigentiime-
rin agrargemeinschaftlicher Grundstiicke zu. Allerdings wurde die Abgrenzung zwischen dem
Substanzrecht der Gemeinde und den land- und forstwirtschaftlichen Nutzungsrechten der
Agrargemeinschaften neu geregelt. Die Verwaltung des Substanzwertes kommt nunmehr
dem neu geschaffenem Organ, dem Substanzverwalter, zu (s § 36 b leg.cit).

Was die vermégensrechtliche Auseinandersetzung fiir die Vergangenheit bei atypischem
Gemeindegut anlangt, so wurde diesbeziiglich mit der Novelle LGBI Nr. 70/2014 ein eigener
§ 86d in das Tiroler Flurverfassungslandesgesetz 1996 eingefiigt, der unter anderem die
Mdglichkeit der riickwirkenden Geltendmachung solcher vermogenswerter Anspriiche zeit-
lich begrenzt (s § 86d Abs 1 lit a — c). Abgesehen davon gelten alle vor dem Tag der Kundma-
chung des Gesetzes LGBI Nr. 70/2014 vermégenswerten Anspriiche, die aus dem Mitglied-
schaftsverhéltnis und aufgrund des Mitgliedschaftsverhiltnisses zwischen einer Agrarge-
meinschaft auf Gemeindegut, den Nutzungsberechtigten und der substanzberechtigten Ge-
meinde entstanden sind, als wechselseitig abgegolten.

Der Tiroler Landesgesetzgeber hat mit der Novelle zum Tiroler Flurverfassungslandesgesetz
1996 LGBI Nr. 70/2014 eine zeitlich unbeschrinkte Rickerfassung, Ermittlung und Aufrech-
nung der durch die Nutzungsberechtigten aus der Substanz entnommenen Vermogenswerte
als nicht sachgerecht abgelehnt.

2.4. Aus den genannten Erkenntnissen des Verfassungsgerichtshofes zu den Agrargemein-
schaften ist daher meines Erachtens ebenso wenig eine Nichtigkeit der gednderten Verein-
barung Gber das Wiederkaufsrecht abzuleiten, wie aus dem Tiroler Flurverfassungslandesge-
setz 1996 idgF.

Es bleibt daher zu priifen, ob die modifizierte Wiederkaufsvereinbarung nicht allenfalls aus
einem anderen Grund nichtig sein kénnte, wobei hierfiir vorderhand nur ein VerstoR gegen
das Wucherverbot des § 879 Abs 2 Z 4 ABGB in Betracht kommt.

3. Verstof? gegen das Wucherverbot

3.1. Wucher setzt einerseits ein auffallendes, d.h. grobes und leicht erkennbares Missver-
haltnis zwischen Leistung und Gegenleistung voraus. Hinzu kommt, dass das Missverhiltnis
auf einem Ausbeutungstatbestand beruhen muss. Dies setzt eine Beeintrachtigung der
Selbstbestimmung des Verkiirzten voraus, wobei der Wucherer dessen unglnstige Lage auch
noch ,ausbeuten”, also zumindest fahrlissig ausniitzen muss. Diese Voraussetzungen liegen
in gegenstdndlichem Fall nach den vorhandenen Urkunden offensichtlich nicht vor.

3.2. Die Auslibung des Wiederkaufsrechtes wurde sowoh! anlisslich des Abschlusses des
Kaufvertrages, als auch im nachfolgenden Schenkungsvertrag mit der Bebauung der Liegen-
schaft verknlipft. Sobald die K&uferin mit der Ausflhrung eines Bauvorhabens begonnen und
zumindest einen Uberdachten Rohbau errichtet hat, kommt das Wiederkaufsrecht nicht



mehr zur Anwendung. Im Vordergrund der Vereinbarung steht der Zweck, das vertragsge-
genstandliche Grundstlick einer Bebauung zuzufiihren. Das Wiederkaufsrecht ist — trotz der
dadurch bewirkten Einschridnkung der Kiuferin (vgl. OGH 15.07.1987, 1 Ob 644/87 = JBI
1988, 35) — mit Hinblick auf diese Zwecksetzung zulassig.

3.3. Was die Festlegung des ortsiiblichen Preises als Wiederkaufspreis statt des urspringli-
chen Kaufpreises anlangt, so ist zundchst darauf hinzuweisen, dass die Vereinbarung eines
ortsiiblichen Preises als Wiederkaufspreis grundsatzlich fur zulassig erachtet wird (Aicher in
Rummel, ABGB?, § 1068 Rz 18). Der OGH lisst fiir den Fall, dass zwischen den Parteien kein
Kreditgeschaft vereinbart war (und wovon in gegensténdlichem Fall auszugehen ist), auch
eine unverhiltnismaRig hohe Ansetzung des Wiederkaufpreises, ja selbst ein auffalliges
Missverhiltnis des Kaufpreises zum Wiederkaufspreis, den Vertrag nicht nichtig machen,
wenn beim ersten Kaufvertrag nicht ein im Verhaltnis zum Sachwert in einem Missverhaltnis
stehendes Entgelt vereinbart wurde (OGH JBI 1961, 279; ImmZ 1966, 202; Aicher in Rummel,
ABGR?, § 1068 Rz 19).

Entspricht der urspriingliche Kaufpreis daher dem seinerzeitigen Sachwert, wovon mit Hin-
blick auf das Erléschen des mit der Liegenschaft verbundenen Teilwaldrechtes wohl ausge-
gangen werden muss, ist auch der nunmehrige, modifizierte, betragsmaRig héhere Wieder-
kaufspreis im Sinne der aufgezeigten Rechtsprechung des OGH nicht zu beanstanden.

3.4. Die Modifikation des Wiederkaufsrechtes in dem Sinne, dass statt des urspriinglichen
Verkaufspreises nunmehr auf den ortstblichen Verkehrswert abgestellt wird, ist mangels
Erfullung der Tatbestandsvoraussetzungen des § 879 Abs 2 Z 4 ABGB gleichfalls gultig.

4. VerstofR gegen das Verbot der laesio enormis

4.1. Eventuell noch anzudenken wire die laesio enormis, deren Geltendmachung an ein ob-
jektives Missverhiltnis zwischen Leistung und Gegenleistung von 49:100 ansetzt.

4.2. Da die Moglichkeit der Geltendmachung der laesio enormis gemaR § 1487 ABGB aller-
dings innerhalb von drei Jahren ab Abschluss des Vertrages verjahrt, ist mit Hinblick auf den
Zeitpunkt der vertraglichen Modifikation des Wiederkaufsrechtes mit Schenkungsvertrag
vom 07.01.2008, mit dem eine allfillige Verkiirzung tber die Halfte bewirkt worden ist, wohl
von der zwischenzeitlich bereits eingetretenen Verjahrung dieses Rechtes auszugehen.

Zu der hier im Besonderen interessierenden Frage der Nichtigkeit der getroffenen Vereinba-
rung aus offentlich-rechtlicher Sicht verweise ich auf das beiliegende Rechtsgutachten von
0.Univ.-Prof. Dr. Karl Weber, der hier zu einem eindeutigen Ergebnis gelangt.

V.

Nach den vorstehenden, kursorischen Ausfihrungen, die als solche durchaus noch verbrei-
tert bzw. vertieft werden kdnnten, ist davon auszugehen, dass die Mdglichkeit einer erfolg-
reichen gerichtlichen Nichtigerkldrung der madifizierten Wiederkaufsvereinbarung erhebli-
chen Bedenken begegnet, wenn nicht gar Uiberhaupt unmaéglich ist. Mit absoluter Gewissheit
Igsst sich freilich auch hier ein Prozessausgang nicht vorhersagen. Die Entscheidung dariiber,



ob dennoch der Rechtsweg beschritten und eine Anfechtung der Vereinbarung angestrengt
werden soll, stellt letztlich eine politische Entscheidung dar, die das hierfiir zustandige Organ
treffen muss.

Inwieweit die Organe der Agrargemeinschaft bei der Abdnderung des Wiederkaufspreises
vom Nominalwert auf den Verkehrswert in Schédigungsabsicht der substanzberechtigten
Gemeinde gehandelt haben, kann aufgrund der vorliegenden Unterlagen nicht beurteilt
werden.

AbschlieRend erlaube ich mir noch den Hinweis, dass derzeit keine Verpflichtung besteht,
die Ubermittelte Loschungsquittung beglaubigt zu unterfertigen.

Selbstverstandlich stehe ich Dir fiir eine mindliche Erdrterung meiner Ergebnisse bzw. fir

eine eingehende Diskussion aller aufgezeigten Gesichtspunkte jederzeit gerne persénlich zur
Verfligung und verbleibe in diesem Sinne

mit freundlichen GriiRen






