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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Vizeprasident Dr. W. Pesendorfer und die Hofrate Dr. Giend|,
Dr. Bernegger, Dr. Waldstatten und Dr. Kohler als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Konig, Uber die
Beschwerde des Ing. P in L, vertreten durch Dr. A, Rechtsanwalt in G, gegen den Bescheid der Steiermarkischen
Landesregierung vom 29. Janner 1996, ZI. 03-12.10 E 10-96/6, betreffend einen baupolizeilichen Auftrag (mitbeteiligte
Parteien: Gemeinde E, vertreten durch Dr. K, Rechtsanwalt in G), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Steiermark hat dem BeschwerdefUhrer Aufwendungen in der Hohe von S 12.740,-- binnen zwei Wochen bei

sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Mit Bescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom 11. Februar 1992 wurde dem Beschwerdefihrer
der baupolizeiliche Auftrag erteilt, das auf dem Grundstick Nr. 17, KG E, konsenslos errichtete Wochenendhaus

binnen einer Frist von einem Monat zu beseitigen.

Die dagegen vom Beschwerdefiihrer erhobene Berufung wurde mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten
Gemeinde vom 15. Juni 1992 als unbegriindet abgewiesen.

Aufgrund der dagegen erhobenen Vorstellung wurde der Berufungsbescheid des Gemeinderates mit Bescheid der
belangten Behtrde vom 7. August 1992 aufgehoben und die Angelegenheit an den Gemeinderat zurtickverwiesen.
Diese Entscheidung wurde damit begriindet, dal3 die Berufungsbehorde nicht erhoben habe, ob in der Berufung "eine
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Fristverlangerung fur den Beseitigungsauftrag oder eine befristete Baubewilligung beantragt" worden sei.

Im fortgesetzten Verfahren hat der Gemeinderat der mitbeteiligten Gemeinde mit Bescheid vom 2. August 1994 die
Berufung neuerlich abgewiesen. Hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse an dem verfahrensgegenstandlichen Bauwerk
vertrat die Berufungsbehdrde die Auffassung, dalR nach den vorliegenden Angaben (Vorbringen des
Beschwerdefiihrers und des Grundeigentimers D.G.) der mundliche Pachtvertrag keine Anhaltspunkte daftir enthalte,
dal dem Verpachter wahrend der Dauer des Bestandsverhdltnisses ein Verfugungsrecht uber das vom
BeschwerdefUhrer errichtete Bauwerk zustinde. Dieser Umstand spreche dafir, dafl3 der Beschwerdeflhrer bis zur
Aufldsung des Pachtvertrages als Eigentumer dieser Baulichkeit anzusehen sei. Der Grundsatz "superficies solo cedit" -
demzufolge das Eigentum am Gebdude dem Eigentum am Grundstlick folge - komme im AnlaRfall nicht zur
Anwendung. Es werde in diesem Zusammenhang auf das hg. Erkenntnis vom 13. Mai 1986, ZI. 85/05/0187, BauSIg. Nr.
677, verwiesen.

Der dagegen vom Beschwerdeflhrer erhobenen Vorstellung wurde von der belangten Behdérde mit Bescheid vom 30.
November 1994 neuerlich Folge gegeben, der Berufungsbescheid vom 2. August 1994 behoben und die Angelegenheit
zur neuerlichen Entscheidung an den Gemeinderat der mitbeteiligten Gemeinde verwiesen. Die Aufhebung ist im
wesentlichen damit begrindet, dall davon auszugehen sei, dal auf dem Grundstiick Nr. 17, KG E, ein
Fertigteilholzhaus im AusmalR von 4,0 m x 6,0 m mit einem nicht Gberdachten Vorbereich im Ausmaf3 von 2,50 m x 6,0
m auf lose aufgestellten Steinen errichtet worden sei. Weiters sei unbestritten, da3 zwischen den Grundeigentiimern
und dem Beschwerdefihrer ein mindlicher Pachtvertrag abgeschlossen worden sei. Aus dem Akteninhalt kénne auch
entnommen werden, dal} offenbar keine weiteren Vereinbarungen hinsichtlich des Pachtverhéltnisses getroffen
worden seien. Die Berufungsbehorde sei richtigerweise davon ausgegangen, daR vor Erlassung des baupolizeilichen
Auftrages als Vorfrage zu kldren sei, wer Eigentimer der baulichen Anlage sei. Die Berufungsbehdrde vertrete die
Auffassung, das verfahrensgegenstandliche Bauwerk sei ein Superadifikat. Fir ein Superadifikat sei nach der Judikatur
des Verwaltungsgerichtshofes "das Fehlen der Absicht des Erbauers", dal "das Bauwerk stets (d.h. flr seine ganze
natiirliche Lebensdauer) auf diesem fremden Grundstlick bleiben solle", maRgeblich. Die maRgebende Absicht misse
nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes aus dem Rechtsverhaltnis mit dem Grundeigentimer ersichtlich sein,
das der Baufuihrung zugrundeliege. Fir den Fall des Fehlens einer solchen Vereinbarung folge das Gesetz in der
Hauptsache der Regel "superficies solo cedit". Zwischen den Grundeigentiimern und dem Beschwerdeflhrer sei ein
auf zehn Jahre befristeter mindlicher Pachtvertrag abgeschlossen worden. Weitere Vereinbarungen, insbesondere im
Hinblick auf das "Schicksal" des errichteten Gebaudes nach Beendigung des Pachtvertrages, seien nicht geschlossen
worden. Es komme daher der genannte Grundsatz zur Anwendung, da das Pachtverhdltnis zwischen dem
Beschwerdefiihrer und den Grundeigentiimern keinerlei Regelung hinsichtlich der sachenrechtlichen Folgen vorsehe.
Dadurch, daB die Berufungsbehérde in ihrem im Instanzenzug ergangenen Bescheid gegenlber dem Pachter, namlich
dem Beschwerdeflhrer, die Baubeseitigung verflgt habe, obwohl dieser Auftrag unter Heranziehung des Grundsatzes
"superficies solo cedit" an den Grundeigentimer zu richten gewesen ware, seien die Rechte des Beschwerdefihrers
verletzt worden.

Im fortgesetzten Verfahren wurden die Grundeigentimer D.G. und J.G. am 3. Marz 1995 zur Frage, wer Eigentimer des
dem Verfahren zugrundeliegenden Gebdudes sei, einvernommen. Dies erfolgte im Hinblick darauf, daR der
Beschwerdefihrer in der Vorstellung ausgefihrt hatte, dall das Eigentumsrecht am Bauwerk den Grundeigentimern
zukomme. Die Grundeigentimer gaben bei dieser Einvernahme an, das angeflhrte Grundstick sei dem
Beschwerdefiihrer aufgrund der freundschaftlichen Beziehungen gegen jederzeitigen Widerruf zur Verfigung gestellt
worden. Mit anderen Worten bedeute dies, dal3 der Beschwerdeflhrer das Objekt dann zu entfernen habe, wenn er
dazu aufgefordert werde. Es misse davon ausgegangen werden, dal das Gebdude im Eigentum des
Beschwerdefiihrers stehe. Den Grundeigentimern kamen keine Eigentumsrechte zu. Das Gebadude sei auf Kosten des
Beschwerdefiihrers erstellt worden. Es gebe in diesem Zusammenhang auch Unterlagen des Notars Dr. G. Diese
wlrden der Gemeinde vorgelegt werden.

Dieses von den Grundeigentimern erwahnte Schreiben des Notars Dr. G. an den Beschwerdefiihrer vom 22. April
1988 lautet wie folgt:

"Betrifft: Vertragssache G-G:

Benutzungsrecht auf der Parzelle Nr. 17,



KGE
Sehr geehrter Herr Ingenieur

Aufgrund einer umfassenden vermogensrechtlichen Regelung zwischen den Ehegatten OSR Dominikus G und Frau
Josefine G kam zur Sprache, dal? Sie ein Nutzungsrecht auf Widerruf fir die Parzelle Nr. 17 der KG E haben. Nunmehr
sind die Ehegatten OSR Dominikus G und Frau Josefine G jeweils zur Halfte Eigentimer dieser Grundparzelle, und es
wird der Ordnung halber festgehalten, dal3 sich Ihr BenUtzungsrecht auf das vorubergehende Aufstellen einer
Wohnhutte in Leichtbauweise, welche nach Widerruf dieser Gestattung wieder zu entfernen ist, beschrankt. Mit der
Bitte um Kenntnisnahme verbleibe ich

mit freundlichen GriRen

n

In der Stellungnahme des Beschwerdefuhrers vom 25. April 1995 dazu wurde einerseits auf die rechtliche
Bindungswirkung des Vorstellungsbescheides der belangten Behérde vom 30. November 1994 hingewiesen. Im
Ubrigen sei der Rechtsstandpunkt des Gemeinderates bzw. der Grundeigentimer in der Niederschrift vom 3. Marz
1995 unrichtig und werde bestritten. Auch das Schreiben des Notars Dr. G. aus dem Jahre 1988 stelle eine einseitige
Rechtsauffassung dar, welche jedoch durch einen jeden Zweifel ausschlieRenden schriftlichen Vertrag nicht belegt sei.
Unabhangig davon werde darauf verwiesen, dal3 selbst die Grundeigentimer bzw. Notar Dr. G. nicht von einem
sogenannten Superadifikat im Sinne des8& 435 ABGB ausgingen, sondern von einem Prekarium. Auch ein

Prekariumsnehmer kénne niemals Adressat eines Beseitigungsauftrages sein.

Mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten Gemeinde (ohne Datum), dem Beschwerdefuhrer und den
Grundeigentimern am 28. September 1995 zugestellt, wurde die Berufung des Beschwerdeflihrers neuerlich
abgewiesen. Nach Anflhrung des Aufhebungsgrundes, dal? nach Auffassung der belangten Behdrde der
Baubeseitigungsauftrag an den Grundeigentimer zu richten gewesen ware, fuhrte die Berufungsbehdérde aus, dald zur
Prifung, wer tatsachlich Eigentimer des konsenslos errichteten Bauwerkes sei, erganzende Erhebungen durchgefuhrt
und die Grundeigentlimer zur Einvernahme am 3. Marz 1995 geladen worden seien. Bei dieser Einvernahme hatten
die Grundeigentimer angegeben, dalR ihnen an dem auf dem angeflhrten Grundstick errichteten Gebdude kein
Eigentumsrecht zukomme, sondern dieses vielmehr dem Beschwerdefuhrer zustehe. Die wesentliche Vorfrage, wer
Eigentimer der baulichen Anlage sei, sei sohin hinreichend geprift und dokumentiert und sei folglich ausgehend von
den erzielten Ergebnissen der Beschwerdefuhrer Eigentimer der baulichen Anlage und daher Adressat des
Beseitigungsauftrages. Die Berufungsbehorde sei in diesem Zusammenhang nicht - wie es der Beschwerdefuhrer
meine - an die Ausfihrungen der Aufsichtsbehdrde gebunden. Ware der Inhalt des Protokolles der Einvernahme der
Grundeigentimer vom 3. Marz 1995 - also die Klarstellung der Eigentumsverhdltnisse - der Aufsichtsbehérde
ursprunglich schon bekannt gewesen, so hatte dieser Umstand zu einer Abweisung der Vorstellung gefuhrt.

Die dagegen vom Beschwerdeflhrer erhobene Vorstellung wurde mit dem angefochtenen Bescheid als unbegrindet
abgewiesen. Gemal? § 70a Abs. 1 Stmk. Bauordnung 1968 seien vorschriftswidrige Bauten, flr die eine nachtragliche
Baubewilligung nicht erteilt worden sei, zu beseitigen. Dieser baupolizeiliche Beseitigungsauftrag sei an den
Eigentimer des Baues zu richten. Wer Eigentimer sei, habe die Baubehdrde im Verfahren zu prifen. Sei ein Pachter
eines Grundstiickes aufgrund eines entsprechenden Vertrages Eigentiimer des von ihm errichteten Gebaudes, sei der
Beseitigungsauftrag an ihn zu richten. Wesentlich fir das Superadifikat sei, "das Fehlen der Absicht des Erbauers", dal
das Bauwerk stets auf diesem fremden Grundstliick bleiben solle. Die maligebende Absicht misse aus dem
Rechtsverhéltnis mit dem Grundeigentiimer ersichtlich sein, das der Baufihrung zugrundeliege. § 417 ABGB greife nur
insoweit ein, als zwischen dem Grundeigentimer und dem Baufuhrer kein Vertragsverhaltnis bestehe, das die
sachenrechtlichen Folgen regle. Bei einer niederschriftlichen Einvernahme der Grundeigentimer am 3. Marz 1995
hatten diese angegeben, dall das verfahrensgegenstandliche Grundstick dem Beschwerdefihrer aufgrund der
freundschaftlichen Beziehungen gegen jederzeitigen Widerruf zur Verfigung gestellt worden sei. Der
Beschwerdefiihrer habe das Objekt dann zu entfernen, wenn er dazu aufgefordert werde. Es musse deshalb davon
ausgegangen werden, dal} das Gebdude im Eigentum des Beschwerdefiihrers stehe und den grundbicherlichen
Eigentimern der Liegenschaft jedenfalls kein Eigentumsrecht am Objekt zukomme. Das Gebaude sei Uberdies auf
Kosten des Beschwerdefiihrers errichtet worden. Demzufolge sei, wenn es sich auch um einen mundlichen Vertrag
handle, Uber die sachenrechtlichen Folgen bezlglich des Gebdudes eine Vereinbarung getroffen worden. Die
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SchluBfolgerung des Beschwerdefihrers, wonach die Grundeigentimer auf dem Rechtsstandpunkt stiinden, es lage
kein Superadifikat im Sinne des § 435 ABGB vor, sei nach Auffassung der belangten Behorde der Niederschrift nicht zu
entnehmen. Zu der Auffassung des Beschwerdeflhrers, es liege ein Prekarium zwischen den Grundeigentimern und
ihm vor, werde darauf hingewiesen, dal3 auch das Prekarium ein Vertrag sei, weil zwischen den Parteien Uber den
Gebrauch der Sache Einvernehmen herrsche. Der Beschwerdefuhrer Ubersehe, dal? ihm weder das Objekt an sich
verpachtet, noch ihm das Objekt im Rahmen der Bittleihe zur Benltzung Uberlassen worden sei. Im Verfahren sei
namlich lediglich davon auszugehen, wer Eigentimer des Gebaudes sei. Im Hinblick auf die nach der Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes flr die Qualifikation als Superadifikat maligebliche Absicht des Erbauers stehe auBer
Zweifel, wie auch niederschriftlich festgehalten worden sei, dal3 das Objekt bei Aufforderung der Grundeigentimer zu
entfernen sei, was schlie3lich auf das weitere Schicksal des errichteten Gebdudes hinweise und somit der Grundsatz
"superficies solo cedit" im vorliegenden Fall nicht gelte. Daraus ergebe sich, dal3 der Beschwerdeflhrer Eigentimer des
verfahrensgegenstandlichen Objektes sei und daher der Beseitigungsauftrag auch an ihn zu richten sei. Aufgrund des
gednderten Sachverhaltes, der sich durch die niederschriftliche Befragung der Grundeigentimer ergeben habe, sei die
belangte Behdrde nicht an ihren Bescheid vom 30. November 1994 gebunden, zumal eine véllig andere Rechtssituation
eingetreten sei.

In der dagegen erhobenen Beschwerde wird die Rechtswidrigkeit des Inhaltes geltend gemacht. Der Beschwerdeflhrer
erachtet sich insbesondere in dem Recht auf fehlerfreie Handhabung der Bestimmung des § 70a

Stmk. Bauordnung 1968 verletzt.

Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und - wie die mitbeteiligte Partei - eine Gegenschrift erstattet
und die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Vor Erlassung eines baupolizeilichen Auftrages gemaR § 70a Stmk. Bauordnung 1968 hat die Baubehdérde als Vorfrage
zu prifen, wer Eigentimer der baulichen Anlage ist (vgl. u.a. das hg. Erkenntnis vom 3. April 1984, ZI. 83/05/0152,
BauSlg. Nr. 235).

Zunéchst ist im vorliegenden Fall die Frage zu klaren, ob die belangte Behdrde zutreffend davon ausgegangen ist, dal3
der unbekampft gebliebene Vorstellungsbescheid vom 30. November 1994 im fortgesetzten Verfahren in bezug auf die
tragenden Aufhebungsgrinde wegen eines geanderten Sachverhaltes keine Bindungswirkung entfaltet. Nach standiger

hg. Rechtsprechung (vgl. u.a. das hg. Erkenntnis vom 30. Mai 1995, Z1.95/05/0003, und die dort zitierte Vorjudikatur)
entfaltet der aufhebende Bescheid der Vorstellungsbehdrde gegentiiber der Partei bzw. den Parteien des Verfahrens
Bindungswirkung fir das weitere Verfahren hinsichtlich der die Aufhebung tragenden Grinde. Die Annahme einer
Bindung an einen aufhebenden Vorstellungsbescheid setzt eine unverdnderte Sach- und Rechtslage voraus (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 24. Oktober 1985, ZI. 83/06/0258, BauSlg. Nr. 544). Der an den BeschwerdefUhrer gerichtete und
unbekampft gebliebene Bescheid der belangten Behérde vom 30. November 1994, bis zu dem der Beschwerdefihrer
als EigentiUmer der verfahrensgegenstandlichen Baulichkeit von den Gemeindebehdrden angesehen wurde und an
den sich daher der verfahrensgegenstandliche baupolizeiliche Auftrag gemaR § 70a Stmk Bauordnung 1968 gerichtet
hatte, hat die Aufhebung darauf gestitzt, daR zwischen den Grundeigentiimern und dem Beschwerdefiihrer ein auf
zehn Jahre befristeter, mindlicher Pachtvertrag abgeschlossen worden sei. Weitere Vereinbarungen, insbesondere im
Hinblick auf das "Schicksal" des errichteten Gebdudes nach Beendigung des Pachtvertrages seien nicht geschlossen
worden. Es komme daher der Grundsatz "superficies solo cedit" zur Anwendung, da das Pachtverhaltnis zwischen dem
Beschwerdefiihrer und den Grundeigentiimern keinerlei Regelung hinsichtlich der sachenrechtlichen Folgen vorsehe.
Dadurch, daR der Gemeinderat in seinem im Instanzenzug ergangenen Bescheid gegenliber dem Pdachter die
Baubeseitigung verfligt habe, obwohl dieser unter Heranziehung des Grundsatzes "superficies solo cedit" an den
Grundeigentimer zu richten gewesen ware, sei der Beschwerdeflhrer in Rechten verletzt worden.

Die belangte Behorde ist also bei dieser Aufhebung davon ausgegangen, dal keine weiteren Erhebungen zur Frage der
Eigentumsverhdltnisse an dem verfahrensgegenstandlichen Gebdude erforderlich seien und daR der
verfahrensgegenstandliche baupolizeiliche Auftrag zu Unrecht an den Beschwerdefiihrer ergangen sei. Dieser hatte
vielmehr an die Grundeigentimer zu ergehen.

Die belangte Behdrde vertritt nun im angefochtenen Bescheid die Auffassung, dal? die Aussagen der Grundeigentiimer
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bei der vor Erlassung des Berufungsbescheides im dritten Rechtsgang vorgenommenen Einvernahme eine
Sachverhaltsdnderung darstellten, sodal keine Bindung an den vorangegangenen rechtskraftigen
Vorstellungsbescheid bestehe. Wenn die belangte Behorde - wie die Berufungsbehorde - aufgrund weiterer
Ermittlungen zur Frage des Inhaltes des schon vor dem Vorstellungsbescheid vom 30. November 1994
verfahrensgegenstandlichen mundlichen Pachtvertrages Hinweise dafur erhalt, dal der einem rechtskraftigen
Vorstellungsbescheid zugrundeliegende maRgebliche Sachverhalt anders beurteilt werden koénnte, liegt keine
Anderung der Sachlage vor, die die angefiihrte Bindungswirkung des unbekdmpft gebliebenen Vorstellungsbescheid
vom 30. November 1994 auBBer Kraft setzen kdnnte. Die belangte Behdrde ist daher zu Unrecht davon ausgegangen,
daB der Vorstellungsbescheid vom 30. November 1994 fir sie (gegeniber dem Beschwerdeflihrer) keine
Bindungswirkung entfalte.

In Bindung an die von der belangten Behoérde in ihrem Vorstellungsbescheid vom 30. November 1994 zur Frage, wer
Eigentimer der verfahrensgegenstandlichen Baulichkeit ist, vertretene Auffassung hatte die Berufungsbehorde den
vom Beschwerdefiihrer mit Berufung bekdmpften erstinstanzlichen Beseitigungsauftrag zu beheben gehabt. Die
Grundeigentimer des verfahrensgegenstandlichen Grundstlckes, die im vorliegenden baupolizeilichen Verfahren
nicht Partei waren, haben ihrerseits die Mdglichkeit, in einem allfalligen baupolizeilichen Auftragsverfahren die Frage,
wer Eigentimer an der verfahrensgegenstdandlichen Baulichkeit ist, Uberprifen zu lassen (vgl. das hg. Erkenntnis vom
27. Juni 1989, ZI. 89/05/0037). Angemerkt wird, dal3 der verfahrensgegenstandliche Vorstellungsbescheid vom 30.
November 1994 den Grundeigentiimern gegenuber keine Bindungswirkung entfalten kann, da sie nicht Partei dieses
Verfahrens waren.

Da sich der angefochtene Bescheid schon im Hinblick auf die nicht beachtete Bindungswirkung des
Vorstellungsbescheides vom 30. November 1994 als rechtswidrig erweist, war auf die Ausfihrungen der Beschwerde,
daB die Eigentumsfrage betreffend das verfahrensgegenstandliche Gebaude nicht zutreffend beantwortet worden sei,
nicht mehr ndher einzugehen.

Der angefochtene Bescheid war gemaR § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben.
Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwWGG i.V.m. der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
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