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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Waldstatten und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Gubesch, Uber die
Beschwerde des Josef Eibensteiner in Freistadt, vertreten durch DDr. Gunter Peyrl und Mag. Sigrun Teufer-Peyrl,
Rechtsanwalte in 4240 Freistadt, Pfarrgasse 20, gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom
24. November 2003, ZI. BauR-012474/6-2003- Ka/Vi, betreffend Anordnung der Ersatzvornahme und
Kostenvorauszahlungsauftrag, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefuhrer hat dem Land Oberdsterreich Aufwendungen in der Hohe von 381,90 Euro binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit dem im Titelverfahren ergangenen erstinstanzlichen Bescheid des Burgermeisters von Grinbach vom
9. Oktober 2000 wurde dem Beschwerdefihrer aufgetragen, das auf einem naher bezeichneten Grundstick in
Holzriegelbauweise errichtete Gebaude mit den Auf3enabmessungen von ca. 4,5 x 7,5 m, abgedeckt mit einer
Satteldachkonstruktion mit einer Traufenhéhe von ca. 1,8 m und einer Firsthéhe von ca. 4,0 m, innerhalb einer Frist
von einem Monat ab Rechtskraft des Bescheides abzutragen und somit den gesetzmalliigen Zustand
wiederherzustellen.

Mit Bescheid des Gemeinderates von Grinbach vom 22. Februar 2002 wurde die vom Beschwerdefiihrer dagegen
erhobene Berufung abgewiesen und der erstinstanzliche Bescheid bestatigt.
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Mit Bescheid vom 6. Mai 2002 gab die Oberdsterreichische Landesregierung der dagegen eingebrachten Vorstellung
keine Folge. Dies wurde im Wesentlichen damit begrindet, dass das vom Entfernungsauftrag erfasste Gebadude ein
Superadifikat darstelle und der Entfernungsauftrag zu Recht an den Beschwerdefihrer als Eigentimer dieses
Gebaudes gerichtet sei.

Mit Verfahrensanordnung der Bezirkshauptmannschaft Freistadt vom 29. Juli 2002 wurde dem Beschwerdefihrer die

Ersatzvornahme angedroht, wobei ihm eine Paritionsfrist von einem Monat eingerdumt wurde.

Mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Freistadt vom 1. August 2003 wurde die angedrohte Ersatzvornahme
angeordnet und dem Beschwerdefiihrer aufgetragen, als Vorauszahlung fur die Kosten der Ersatzvornahme einen
Betrag von EUR 6.546,00 zu erlegen.

Dagegen erhob der Beschwerdefuhrer Berufung. Darin brachte er unter Vorlage eines diesbezlglichen Schreibens des
Verpdachters des gegenstandlichen Grundsttickes vom 1. Mai 2002 insbesondere vor, dass das Pachtverhaltnis tber das
betreffende Grundstiick mit 31. Juli 2002 aufgeldst worden sei. Aus dem Pachtvertrag ergebe sich, dass mit diesem
Zeitpunkt das gegenstandliche Gebdude in das Eigentum des Verpachters Ubergegangen sei. Mangels

Eigentimerstellung sei der Beschwerdefihrer nicht mehr berechtigt, die Abtragung des Gebaudes vorzunehmen.

Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behdrde der Berufung keine Folge. Begrindend wurde im
Wesentlichen ausgefiihrt, der Einwand des Beschwerdefuhrers, dass er nicht Eigentimer der baulichen Anlage und
daher nicht fur deren Entfernung zustandig sei, richte sich gegen den in Rechtskraft erwachsenen Titelbescheid. Die
Auflésung des Pachtverhaltnisses konne moglicherweise fir den Beschwerdefihrer ein subjektives Hindernis
darstellen, die aufgetragene Ersatzvornahme selbst vorzunehmen, dies bedeute aber nicht, dass dieses Hindernis auch
der Ausubung obrigkeitlichen Zwanges entgegensttinde. Die Unzulassigkeit einer Vollstreckung kénne zwar die Folge
einer nach Erlassung des Titelbescheides eingetretenen wesentlichen Anderung des Sachverhaltes sein, dies jedoch
nur dann, wenn der neue Sachverhalt die Erlassung eines auf demselben Rechtsgrund beruhenden, mit dem
Titelbescheid im Spruch gleichlautenden Bescheides ausschlésse. Im vorliegenden Fall seien solche Grinde aber nicht
hervorgekommen. Es wére eine rechtlich unzuléssige Vorgangsweise, durch beliebige Verpachtungen bzw. Anderungen
der Eigentumsverhaltnisse an dem konsenslosen Objekt eine Vollstreckung des Titelbescheides zu vereiteln.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Begehren, ihn wegen Rechtswidrigkeit des
Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften kostenpflichtig aufzuheben.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift mit dem Antrag,
die Beschwerde kostenpflichtig abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Der Beschwerdefiihrer wiederholt sein Vorbringen zum Ubergang des Eigentums am gegenstandlichen Gebiude an
den Verpachter und erganzt dieses dahingehend, dass dem baupolizeilichen Auftrag zur Entfernung des Gebaudes
dingliche Wirkung zukomme, weshalb dieser mit Vollstreckungsverfligung gegen den Verpachter als Rechtsnachfolger
hatte durchgesetzt werden mussen. Die belangte Behdrde hatte feststellen mussen, dass das Pachtverhaltnis zwischen
dem Beschwerdeflhrer und dem Verpachter aufgeldst worden und das verfahrensgegenstandliche Gebdude daher
auf Grund des Pachtvertrages in das Eigentum des Verpdchters Ubergegangen sei. Dies sei rechtlich deshalb von
Bedeutung, weil die gegenstandliche Anordnung der Ersatzvornahme sowie die Kostenvorauszahlung gegen den
Verpdachter als nunmehrigen Eigentiimer hatten erlassen werden mussen.

Unstrittig ist, dass das gegenstandliche Gebaude ein Superadifikat darstellt. Wenn der Beschwerdeflhrer vorbringt,
dass das Eigentum an diesem Gebdude auf Grund der Vereinbarung im Pachtvertrag mit Auflédsung des
Pachtverhiltnisses an den Verpéchter (ibergegangen sei, so verkennt er, dass fir die Ubertragung des Eigentums an
einem Superadifikat eine solche Vereinbarung nicht ausreicht: GemaR § 435 in Verbindung mit § 434 ABGB muss
vielmehr zur Ubertragung des Eigentums an Superadifikaten eine den Erfordernissen der 8§88 432 und 433
entsprechende Urkunde bei Gericht hinterlegt werden. Als einzig rechtswirksame Art flr den Eigentumserwerb (durch
Ubertragung) an einem Uberbau kommt somit die Hinterlegung einer entsprechenden Urkunde bei Gericht in Betracht
(vgl. die hg. Erkenntnisse vom 16. September 1997, ZI. 97/05/0121, und vom 28. Juni 2005, ZI.2003/05/0237, sowie die
Urteile des Obersten Gerichtshofes vom 13. Februar 1985,3 Ob 125/84 = EvBIl 1986/10, und vom 22. Marz 1993,
1 Ob 513/93 = NZ 1994, 15, wonach auch der Grundeigentimer erst mit der Urkundenhinterlegung Eigentimer des
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Bauwerkes wird; erst dadurch kommt es zur Vereinigung von Grund- und Bauwerkseigentum). Das Eigentum an einem
Superadifikat bleibt auch von der Beendigung oder dem Wegfall eines Grundbenutzungsverhdltnisses an sich
unberuhrt (vgl. den Beschluss des OGH vom 19. Dezember 2001, 9 Ob 229/01v).

Ein Eigentumserwerb des Gebaudes durch den Verpachter im Wege der Urkundenhinterlegung bei Gericht wurde vom
Beschwerdefiihrer  zu  keiner  Zeit behauptet. Die Androhung der Ersatzvornahme und der
Kostenvorauszahlungsauftrag sind daher im Ergebnis zu Recht an den Beschwerdeflhrer als EigentiUmer des
Superadifikates ergangen. Dem Beschwerdevorbringen zur dinglichen Wirkung eines Abbruchbescheides kommt
angesichts dessen keine Bedeutung zu.

Die Beschwerde erweist sich daher insgesamt als unbegriindet, weshalb sie gemal3 8 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen war.
Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die 88 47 ff VWGG iVm der Verordnung BGBI. Il Nr. 333/2003.

Wien, am 22. November 2005
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