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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Leukauf und die Hofrate Dr. FUrnsinn, Dr.
Hargassner, Dr Bumberger und Dr. Pallitsch als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Dr. M6slinger-Gehmayr, Uber die
Beschwerde des F in T, vertreten durch Dr. G, Rechtsanwalt in L, gegen das Erkenntnis des Landesagrarsenates beim
Amt der Tiroler Landesregierung vom 28. Juni 1990, ZI. LAS-226/4-89, betreffend Einspruch gegen einen
Vollversammlungsbeschlul’ einer Agrargemeinschaft (mitbeteiligte Partei: Agrargemeinschaft T, vertreten durch Dr. R,
Rechtsanwalt in L), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefihrer hat dem Land Tirol Aufwendungen in der Hohe von S 3.035,-- und der mitbeteiligten Partei
Aufwendungen in der Hohe von S 11.120,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der Beschwerdefuhrer ist Mitglied der mitbeteiligten Agrargemeinschaft; (MP) diese verfligt Uber das Grundsttck Nr.
1499/1 KG T. Am 17. August 1988 beschloR die aulRerordentliche Vollversammlung der mitbeteiligten Partei, dieses
Grundstlick zum Betrieb eines Campingplatzes dem Beschwerdeflihrer zu verpachten. Diesem Beschlul? lag folgendes
Anbot des Beschwerdeflhrers zugrunde:

"Ich biete der Agrargemeinschaft fur Verpachtung der Seewiese auf 15 Jahre an mich; jahrlich S 10.000,--
indexgebunden.


file:///

Die baulichen Anlagen wirde ich auf Agrargemeinschaftsgrund errichten. Nach 15 Jahren gehen samtliche
Baulichkeiten, sowie Wasserversorgung + A. Wasserentsorgungsanlagen mit allen Rechten und Pflichten in das
Eigentum der Agrargemeinschaft T Uber. Falls die Agrargemeinschaft nach 15 Jahren den Campingplatz nicht selbst
betreibt bedinge ich mir das Vorpachtrecht aus."

In der aulRerordentlichen Vollversammlung der mitbeteiligten Partei vom 22. Mai 1989 wurde unter Punkt 2. folgender
Beschlul3 gefal3t:

"Die Vollversammlung beschliel3t mit 68 Anteilen - Weide fur, und 47,5 Anteilen Weide dagegen, die G.p. 1499/1 KG T
an Frau E. N. auf Grund nachstehenden Angebotes auf die Dauer von 15 Jahren zu vermieten. Der Bestandszins
betragt jahrlich S 60.000,-- (des jeweils gultigen) zuztglichem Mwst. Satzes. Der Bestandzins ist wertgesichert nach dem
Verbraucherpreisindex 1986, Ausgangszahl Mai 1986. Samtliche Investitionen auf Gp. 1499/1 gehen nach Beendigung
des Mietverhdltnisses entschadigungslos ins Eigentum der Agrargemeinschaft Gber. Solche sind insbesondere E
Leitungen zu den Standplatzen und die Errichtung einer Warmwasserwaschanlange. Weiters zieht die Antragstellerin

die Berufung im anhangigen Kindigungsstreit zurlick und tragt die ProzeRBkosten.

Somit ist der Vollversammlungsbeschlul vom 17.8.1988 Tagesordnungspunkt 1. aufgehoben. Die Antragstellerin
erklart das mit der Agrargemeinschaft ein ordentlicher schriftlicher Mietvertrag und ein gerichtlicher

Raumungsvergleich abgeschlossen werden."

Der Beschwerdefiihrer erhob mit Schriftsatz vom 29. Mai 1989 gegen diesen VollversammlungsbeschluBR im
wesentlichen mit der Begriindung Einspruch, durch die Errichtungskosten der Campingplatzanlagen entsprechend der
vorgelegten Plane sei unter Berucksichtigung wirtschaftlicher Grundsatze durch sein Angebot fur die
Agrargemeinschaft ein weitaus hoherer jahrlicher Pachtwert gegeben als durch jenes abgednderte Anbot der
ehemaligen Pachterin. Die Vorgangsweise bezlglich der Aufhebung des urspruinglichen Vollversammlungsbeschlusses
vom 17. August 1988 sei bedenklich, da ohne Angabe von Griinden dieser BeschluB einfach durch einen neuerlichen
BeschluB vom 22. Mai 1989 "Ubergangen" worden sei. Es widerspreche dem Gesetz Uber die Vergabe eines
Pachtgegenstandes, wenn nur ein Bieter Uber die Vergabe informiert werde, oder wenn durch Abanderung des
Angebotes im nachhinein eine verbesserte Ausgangslage fir die Abstimmung (Zuschlag) angestrebt werde.

Nach einem Ermittlungsverfahren, zu dessen Ergebnis dem Beschwerdefuhrer Parteiengehdr gewahrt worden ist, hat
das Amt der Tiroler Landesregierung als Agrarbehdérde erster Instanz (AB) mit Bescheid vom 11. Juli 1989 gemal3 § 37
Abs. 1 und 2 des Tiroler Flurverfassungslandesgesetzes 1978 i.d.g.F. LGBI. Nr. 18/1984 (TFLG) iVm 8 12 der Satzung der
Agrargemeinschaft die beiden Vollversammlungsbeschltsse vom 17. August 1988 und vom 22. Mai 1989 betreffend
die Vermietung des Grundstiickes 1499/1 KG T infolge Unzustandigkeit der Vollversammlung aufgehoben. Gegen
diesen Bescheid beriefen sowohl der Beschwerdefihrer als auch die MP. Mit Erkenntnis des Landesagrarsenates beim
Amt der Tiroler Landesregierung (LAS) vom 9. November 1989 wurde die vom Beschwerdefihrer erhobene Berufung
zuruckgewiesen, der von der mitbeteiligten Partei erhobenen Berufung vom 14. April 1970 wurde gemal § 66 Abs. 2
AVG iVm § 37 Abs. 1 und 2 TFLG und den 88 2, 8, 9 und 12 der Verwaltungssatzung der mitbeteiligten Partei Folge
gegeben, der angefochtene Bescheid im Umfang seiner Entscheidung zu Tagesordnungspunkt 2. des
Vollversammlungsbeschlusses vom 22. Mai 1989 (Vermietung der Grundparzelle 1499/1 KG T) behoben und im Umfang
der Behebung die Angelegenheit zur Verhandlung und Entscheidung an die Erstbehdrde zurtickverwiesen. In seiner
Begrindung fihrte der LAS hiezu aus, die Vollversammlung der mitbeteiligten Partei sei nicht nur fir die Verpachtung,
sondern auch fir die Vermietung von Grundstiicken der in Rede stehenden Art zustandig. Dieses Erkenntnis ist in
Rechtskraft erwachsen.

Mit Bescheid vom 23. April 1990 wies die AB den Einspruch des Beschwerdeflhrers betreffend die Vermietung des
Grundstlckes 1499/1 KG T gemal § 37 Abs. 1 und 2 TFLG als unbegriindet ab.

Mit dem nunmehr angefochtenen Erkenntnis wies die belangte Behdrde die dagegen vom Beschwerdeflhrer
erhobene Berufung gemaR §8 66 Abs. 4 AVG iVm & 37 TFLG als unbegriindet ab. Nach Darstellung der mafigeblichen
Gesetzeslage fuhrt die belangte Behérde in ihrer Begriindung aus, dem vom BeschwerdefUhrer der Agrargemeinschaft
angebotenen wertgesicherten Pachtschilling von jahrlich 10.000,-- stiinde ein jahrlicher Pachtzins der Pachterin E. N.
von wertgesicherten S 60.000,-- gegenUber. Bei einer Pachtdauer von 15 Jahren ergebe dies eine Differenz von
insgesamt S 750.000,--. Da die vom Beschwerdefiihrer projektierten Installationen und Innenausbauten nach
Beendigung der Pachtdauer als nahezu wertlos anzusehen seien, der Ubergabswert der vorhandenen Bauten nach 15


https://www.jusline.at/gesetz/avg/paragraf/66
https://www.jusline.at/gesetz/avg/paragraf/66

Jahren nur S 350.000,-- betragen wiurde, errechne sich der Wertunterschied zugunsten des Anbotes der E. N. mit S
400.000,--. Insgesamt erweise sich daher das Anbot der Pachterin E. N. jedenfalls als glnstiger als das des
Beschwerdeflhrers.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Der Beschwerdeflhrer erachtet sich durch das
angefochtene Erkenntnis offenkundig in dem Recht auf Aufhebung des Beschlusses der Vollversammlung der MP vom
22. Mai 1989, auf Grund dessen das Grundstlick Nr. 1499/1 KG T an E. N. in Bestand gegeben werden soll, verletzt. In
Ausfuhrung des so zu verstehenden Beschwerdepunktes tragt der Beschwerdeflihrer unter dem Gesichtspunkt einer
Rechtswidrigkeit des Inhaltes und einer Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften vor, auf Grund
des Anbotes des Beschwerdefuhrers wirde die MP nach Beendigung des Bestandvertrages Uber einen unabhangigen
und selbstdandig flihrbaren Betrieb verfigen. Beim Anbot der Konkurrentin E. N. wirden nur Investitionen von
untergeordneter Bedeutung nach Ablauf des Bestandvertrages auf die MP Ubergehen, welche in Hinkunft weiterhin
keinen eigenstandigen Betrieb erhalten wirde, da sich die Hauptanlagenteile (Sanitdrgebdude) auf dem
Nachbargrundstiick der Mitbewerberin befanden. Fur die belangte Behdrde sei lediglich die Hohe des jahrlichen
Bestandzinses maBgeblich gewesen. Wesentlich sei aber, dal durch das Anbot des Beschwerdeflhrers die
Agrargemeinschaft in den Besitz eines selbstandigen Campingplatzes inklusive der erforderlichen Infrastruktur mit
einem Investitionsvolumen von ca. S 2,8 Mio. kdme. Damit ware nach 15 Jahren die MP direkt am Ertrag des
Unternehmens beteiligt. Der Ertragswert (Gewinn) des Unternehmens liege bei ca. S 700.000,-- jahrlich. Selbst wenn die
MP nicht die Absicht hatte, den Campingplatz selbst zu betreiben, kénnte durch die Verpachtung eines eigenstandigen
Unternehmens und nicht nur eines Grundstlickes in der Folge ein wesentlich héherer Erlds erzielt werden (im
"nationalen" Vergleich ca. S 250.000,-- jahrlich). Die MP ware auf keinen Fall in der Lage, aus dem nach 15 Jahren
eingesparten Pachtzins von ca S 60.000,- jahrlich eine betriebsfertige Anlage zu erstellen und damit eine maximale
Nutzung ab dem 16. Jahr zu gewahrleisten. Die von den Agrarbehdrden beigezogenen Sachverstandigen
(hochbautechnischer und landwirtschaftlicher SV) hatten mangels spezifischer Sachkenntnisse keine
Ertragswertberechnung und Berechnung der Herstellungskosten vornehmen kdnnen, weshalb das Gutachten eines
geeigneten Sachverstandigen (z.B. Wirtschaftstreuhdnder) eingeholt hatte werden muissen, wie dies vom
Beschwerdefiihrer beantragt worden sei. Erst auf Grund dieses Gutachtens hatte sich die Entscheidungsgrundlage fur
das Anbot des Beschwerdeflihrers ergeben, das den Zielsetzungen des § 2 der Verwaltungssatzungen der MP und des
§ 37 TFLG entsprochen hatte.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift; die
mitbeteiligte Partei erstattete ebenfalls eine Gegenschrift.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemald § 37 Abs. 1 TFLG unterliegen die Agrargemeinschaften der Aufsicht durch die Agrarbehoérde. Die Aufsicht
erstreckt sich auf

a) die Einhaltung der Bestimmungen dieses Gesetzes und der Satzungen,

b) die ZweckmaRigkeit der Bewirtschaftung der agrargemeinschaftlichen Grundstlicke und des sonstigen Vermdgens
der Agrargemeinschaften.

Gemald Abs. 2 leg. cit. entscheiden Uber Streitigkeiten, die zwischen der Agrargemeinschaft und ihren Mitgliedern oder
zwischen den Mitgliedern untereinander aus dem Mitgliedschaftsverhdltnis entstehen, die Agrarbehoérde unter
Ausschluf des Rechtsweges.

Gemald § 2 der Satzungen der MP hat diese den Zweck, durch pflegliche Bewirtschaftung und Verwaltung des
Gemeinschaftsvermdgens die bestmogliche und andauernde Erfullung der berechtigten Anspriiche ihrer Mitglieder
sicherzustellen, das Gemeinschaftsvermogen zu erhalten und zu verbessern und zu diesem Zweck im Rahmen des
Gemeinschaftsbetriebes auch die erforderlichen gewerblichen Unternehmen zu betreiben.

Gegenstand des vorliegenden Verfahrens ist eine Streitigkeit, die zwischen der Agrargemeinschaft und dem
Beschwerdefiihrer zufolge eine Beschlusses der Vollversammlung der MP vom 22. Mai 1989 betreffend die Vermietung
bzw. die Verpachtung des Grundstiickes Nr. 1499/1 KG T, entstanden ist und die von der Agrarbehdrde zu entscheiden
war (8 37 Abs. 2 TFLG). Der Einspruch des Beschwerdefiihrers konnte daher nur die Frage aufwerfen, ob der vorzitierte
BeschluR der MP nicht ordnungsgemal3, d.h. entsprechend den Bestimmungen der Satzungen oder des Gesetzes



zustande gekommen ist (formeller Mangel) oder ob dieser Beschlul3 gegen das Gesetz oder die Satzungen verstoft
(inhaltlicher Mangel; vgl. die hg. Erkenntnisse vom 30. September 1980, Slg. N.F. Nr. 10243/A und vom 30. Marz 1982,
ZI. 81/07/0229). Dabei kann aber nicht jede Satzungs- oder Gesetzesverletzung im aufgezeigten Umfang dem
Beschwerdefiihrer zum Erfolg verhelfen, sondern nur insoweit, als eine solche Verletzung in die Rechte des
Beschwerdefihrers eingreift. Die im § 2 der Satzung der MP verankerte Verpflichtung der Organe einer
Agrargemeinschaft, "die bestmodgliche und andauernde Erfullung der berechtigten Anspruche ihrer Mitglieder"
sicherzustellen, besagt im Kern, dall die Organe fur die "ZweckmaBigkeit der Bewirtschaftung" des
Gemeinschaftsvermdgens zu sorgen haben (vgl. das hg. Erkenntnis vom 2. Oktober 1990, ZI. 90/07/0049).

Der Entscheidung der Vollversammlung der MP zur Vermietung bzw. Verpachtung des Grundstiickes Nr. 1499/1 KG T
vom 22. Mai 1989 lagen zwei Anbote zugrunde. Das zum Beschlul3 der MP erhobene Anbot von E. N. lautete auf eine
Bestanddauer von 15 Jahren bei einem jahrlichen Bestandzins von S 60.000,-- wertgesichert, wobei samtliche
Investitionen auf dem Bestandgrundstiick nach Beendigung des Bestandverhaltnisses entschadigungslos ins Eigentum
der MP Ubergehen sollen; solche sind insbesondere die E-Leitungen zu den Standplatzen und die Errichtung einer
Warmwasserwaschanlage. Das Anbot des Beschwerdefiihrers wurde eingangs wortlich wiedergegeben.

Bei Vergleich dieser beiden Anbote vermag der Verwaltungsgerichtshof eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen
Bescheides nicht zu erblicken, wenn die belangte Behérde im angefochtenen Bescheid davon ausging, dal® der gemafl
§ 8 der Satzungen der MP fristgerecht in Beschwerde gezogene Vollversammlungsbeschluf3 als den Bestimmungen der
vorgenannten Satzungen und dem TFLG entsprechend angesehen wurde.

Die belangte Behorde hat in einer fir den Verwaltungsgerichtshof nachvollziehbaren Weise in Anlehnung an das
hochbautechnische Sachverstandigengutachten schliissig begriindet dargelegt, warum die vom Beschwerdefihrer
projektierten Investitionen auf dem Bestandgrundstlick der MP nach Ablauf der Bestanddauer einerseits wertlos sind
(Installationen und Innenausbauten), im Ubrigen (Rohbau) aber nach Ablauf des Bestandvertrages einen Restwert von
nur rund S 350.000,-- darstellen. Selbst bei Bertcksichtigung dieser vom Beschwerdefiihrer in Aussicht genommenen
Investitionen stellt sich das Anbot seiner Konkurrentin im Vergleich zu seinem Anbot - selbst ohne Berucksichtigung
einer Ertragssteigerung durch zinsbringende Anlegung des Pachtschillings - mit S 400.000,-- als wirtschaftlich glinstiger
dar. Diesen auf dem Gutachten des hochbautechnischen Sachverstandigen beruhenden Feststellungen ist der
Beschwerdefiihrer im Verfahren vor der belangten Behorde nicht auf gleicher fachlicher Ebene entgegengetreten.

Welchen Ertrag der Campingplatz nach Beendigung der Bestanddauer in 15 Jahren mdoglicherweise fiir die MP - den
Betrieb durch diese selbst vorausgesetzt - erbringen wirde, kann derzeit mangels vorhandener entsprechender
Infrastruktur und entsprechender Vergleichswerte nicht abgeschatzt werden. Aufgrund der obenstehenden
Ausfihrungen kann daher dem angefochtenen Bescheid eine Mangelhaftigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften nicht deshalb angelastet werden, weil die belangte Behdrde von der Beiziehung eines
Sachverstandigen aus dem Fachgebiete der Wirtschaftstreuhdander zur Feststellung des Ertragswertes des
Campingplatzes Abstand genommen hat.

Da der Beschwerdeflhrer somit auch keine relevanten Verfahrensméngel, die auf den Inhalt des angefochtenen
Bescheid von EinfluR gewesen sein kdnnten, aufzuzeigen vermochte, war die Beschwerde gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als
unbegrindet abzuweisen.

Die Entscheidung Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung
BGBI. Nr. 104/1991, insbesonders deren Art. lll Abs. 2.
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