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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Landesverwaltungsgericht Niederdsterreich erkennt durch Mag. Gibisch als Einzelrichter Gber die Beschwerde des
A gegen den Berufungsbescheid des Stadtrates der Stadtgemeinde *** vom 10. April 2019, ***, betreffend
Abbruchauftrag zu Recht:

1. Der angefochtene Bescheid wird in Stattgebung der Beschwerde dahingehend abgedndert, dass der in Berufung
gezogene Bescheid der Baubehdrde erster Instanz vom 21. August 2018, ***, aufgehoben wird.

2. Gegen dieses Erkenntnis ist gemal Art. 133 Abs. 4 B-VG eine ordentliche Revision nicht zulassig.
Rechtsgrundlagen:

§ 28 Abs. 2 Z. 1 des Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetzes - VwGVG

§ 25a Verwaltungsgerichtshofgesetz 1985 - VWGG

Entscheidungsgrinde:

1. Zum verwaltungsbehdordlichen Verfahren:

Mit Bescheid des Stadtamtes der Stadtgemeinde *** vom 21. August 2018, ***, wurde dem Beschwerdefiihrer gemaf}
§ 35 Abs. 2 Z. 2 NO Bauordnung 2014 der Auftrag zum Abbruch seiner auf dem von ihm gepachteten Grundstiick Nr.
%% (EZ ***), KG ***, auf Los *** festgestellten Nebengebdude in Form einer nicht unterkellerten Geratehutte in
Holzbauweise im Ausmalf von ca. 1,30 x 2,00 m, mit einer Gebaudehdhe von ca. 2,70m und eines Flugdaches im
Ausmall von 5,15 x 2,30 m, mit einer Gebdudehthe von ca. 2,40m, in der Widmung Grinland Land- und
Forstwirtschaft binnen 6 Monaten ab Rechtskraft des Bescheides erteilt, gemaR &8 76 AVG Verfahrenskosten in der
Hohe von € 27,60 vorgeschrieben und gleichzeitig die Niederschrift Gber die mindliche Verhandlung vom 7. Mai 2018
zum Bestandteil des Bescheides erklart:
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Begrindend fuhrte die Baubehotrde erster Instanz im Wesentlichen aus, dass sich die beim Lokalaugenschein
festgestellten BaumaRRnahmen auf dem im Eigentum der Stadtgemeinde *** stehenden Grundstick als nicht bewilligt
und widmungswidrig herausgestellt hatten.

Mit rechtzeitiger Berufung brachte der Beschwerdefiihrer im Wesentlichen vor, dass er samtliche festgestellten
Bauwerke mit 1. Janner 2005 vom Vorpdchter iGbernommen und bislang unbeanstandet behalten habe.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde dieser Berufung im Wesentlichen mit der Begriindung keine Folge gegeben,
dass der Beschwerdefihrer im Wege der Ersitzung Eigentimer der historisch stets konsenslosen, jedoch
bewilligungspflichtigen Superadifikate geworden und daher gesetzmalliger Adressat des Abbruchauftrages sei.

2. Beschwerdevorbringen:

Der Beschwerdefihrer bringt abweichend von seiner Berufung im Wesentlichen vor, dass er den Garten samt den
Bauwerken nicht vom Vorpdachter, sondern von der Grundeigentimerin als Verpachterin Ubernommen habe. Dies
ergebe sich aus der Planbeilage zum Pachtvertrag, dem zufolge die Bauwerke mitverpachtet worden seien. Zwischen
ihm und dem Vorpachter seien keine Rechtsgeschafte abgeschlossen worden. Er sei daher nicht Bauwerkseigentiimer.

Uber Aufforderung durch das Landesverwaltungsgericht Niederésterreich zur Vorlage des Pachtvertrages legte der
Beschwerdefihrer lediglich Planbeilagen vor und rdumte ein, dass im Pachtvertrag keine Bauwerke als

Pachtgegenstand genannt sind.
3. Rechtslage:

§ 35 Abs. 2 Z. 2 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015, lautet:
.835
Sicherungsmafinahmen und Abbruchauftrag
(1) ...
(2) Die Baubehdrde hat denAbbruch eines Bauwerks ungeachtet eines anhangigen Antrages nach § 14 oder einer
anhangigen Anzeige nach § 15 anzuordnen, wenn

1.

2. fur das Bauwerk keine Baubewilligung (8 23) oder Anzeige (8 15) vorliegt.

FUr andere Vorhaben gilt Z 2 sinngemaRi.

u"

4. Erwagungen:

Das Grundstuick Nr. *** (EZ ***) KG *** |jegt unbestritten in der Widmung Griunland Land- und Forstwirtschaft. Die
Abbruchobjekte wurden unbestritten von einem Vorpachter konsenslos und widmungswidrig ohne Zustimmung des
Grundeigentimers errichtet. Strittig ist einzig die Rechtsfrage der Eigentimerstellung hinsichtlich dieser
Abbruchobjekte. Mangels gesonderter Regelung der Eigentiimerstellung in der NO Bauordnung 2014 ist diese Frage
ausschlief3lich nach den Regeln des Zivilrechts zu beurteilen (VwGH 98/06/0061):

1. Eigentum an den Abbruchobjekten im Errichtungszeitpunkt:

Die belangte Behdrde geht erkennbar davon aus, dass ein Superadifikat unter der Voraussetzung einer erkennbar
fehlenden Belassungsabsicht auch gegen den erkldarten Willen des Grundeigentimers entstehen kann. Die
Rechtsprechung geht grundsatzlich vom Erfordernis einer Zustimmung des Grundeigentimers aus (OGH 30b541/50,
zuletzt OGH 50b35/15f). Auf eine Vereinbarung mit dem Grundeigentimer kommt es dabei insbesondere dann an,
wenn sich die mangelnde Belassungsabsicht nicht schon aus dem dul3eren Erscheinungsbild ergibt. Im vorliegenden
Fall ergibt sich die mangelnde Belassungsabsicht schon aus dem duBeren Erscheinungsbild der blof3 locker mit dem
Untergrund verbundenen Holzkonstruktionen in Leichtbauweise (OGH 20b242/05k). Selbst die baurechtliche
Konsenswidrigkeit einer baulichen Anlage steht dem zivilrechtlichen Entstehen eines Superadifikats nicht entgegen,
weshalb sich dessen Eigentiumer gegen die Vollstreckung eines (nur) gegen den Grundeigentimer erlassenen
Abbruchauftrags wehren kann (OGH 30b119/93).
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Vor diesem Hintergrund kann der belangten Behorde nicht entgegengetreten werden, wenn sie in diesem ersten
Prufschritt vom Entstehen eines Superadifikats im Errichtungszeitpunkt ausgegangen ist, das auch ohne
Urkundenhinterlegung zum Eigentum des Errichters wurde. Dahingegen blieb das Eigentum an der Bauflache durch
die konsenswidrige Baufihrung ungeschmalert, da der auBBerblcherliche Eigentumserwerb an der Bauflache nach 8
418 Satz 3 ABGB neben der Redlichkeit des Bauflhrers voraussetzt, dass der Grundeigentiimer vom Bau auf seinem
Grund weil3 und ihn vorwerfbar dennoch nicht untersagt (OGH 30b216/15h), worauf hier nichts hindeutet. Im
vorliegenden Fall kann von einem ,dennoch nicht Untersagen” der Grundeigentimerin, die in den im Akt aufliegenden
Pachtvertragen stets auf die widmungsbedingt zu unterlassende Bautatigkeit verweist, keine Rede sein. Ein originarer
Eigentumserwerb an der von der BaumalBnahme des Errichters betroffenen Grundflaiche kommt daher nicht in
Betracht (OGH 10b239/08s). Dies fuhrt zum Zwischenergebnis, dass der Errichter der Abbruchobjekte Eigentum an
den Abbruchobjekten als durch ihr Erscheinungsbild erkennbare Superadifikate erwarb.

Eigentum am Superadifikat erwirbt zunachst der Errichter (OGH 50b55/13v). Nach standiger Rechtsprechung des
Obersten Gerichtshofs bleibt das Eigentum an einem Superdadifikat von der Beendigung oder dem Wegfall des
Grundbenutzungsverhdltnisses an sich unberthrt. Das Bauwerk steht zwar auch weiterhin im Eigentum seines
bisherigen Eigentimers, der es allerdings auf Verlangen des Grundeigentimers beseitigen musste, sofern er es nicht
aufgrund einer besonderen Abrede auf den Grundeigentimer zu Ubertragen hat (z.B. OGH 70b224/13m). Im
vorliegenden Fall bestanden die vor 1. Janner 2005 errichteten Abbruchobjekte wahrend der an diesem Tag
begonnenen Pacht durch den Beschwerdefuhrer bis dato unverandert.

Im nachsten Schritt ist zu prifen, ob das Eigentum des Errichters an den Abbruchobjekten - originar oder derivativ -
auf den Beschwerdeflihrer Ubergegangen ist. Da er - seitens der belangten Behdrde unwidersprochen sowie im
Einklang mit dem vorgelegten Akteninhalt - ausdricklich behauptet, mit dem Vorpachter diesbeziglich kein
Rechtsgeschaft abgeschlossen zu haben, kommen nur origindre Erwerbsarten in Betracht.

2. Keine Ersitzung:

Die von der belangten Behérde angenommene Ersitzung der Abbruchobjekte durch den Beschwerdefihrer setzt der
standigen Rechtsprechung zufolge rechtmaBigen, echten und redlichen Besitz des Ersitzers wahrend der gesamten
Ersitzungszeit von drei Jahren voraus (zuletzt OGH 80b38/14t). Redlich ist, wer die Sache, die er besitzt, aus
wahrscheinlichen Griinden fir seine halt. Das setzt die positive Uberzeugung von der RechtmaRigkeit im weiteren Sinn
voraus, also etwa von der Gultigkeit des Titels, auf dem der Rechtserwerb basieren soll (zuletzt OGH 50b55/13v). Auch
leichte Fahrlassigkeit in der Beurteilung der Frage, ob der Besitzerwerb in fremde Rechte eingreife, schliel3t den guten
Glauben aus; aber auch Zweifel an der RechtmaRigkeit des Besitzwerbers zerstéren ihn und nur entschuldbarer Irrtum
vermag ihn zu sichern (OGH 30b103/05a). Im vorliegenden Fall deutet nicht nur nichts auf ein zwischen einem
Vorbesitzer und dem Beschwerdefiihrer abgeschlossenes Rechtsgeschéaft hin, sondern leugnet der Beschwerdeflhrer
ein solches ausdrlcklich. Mangels eines qualifizierten Besitzes scheidet daher Ersitzung des Eigentums an den
Abbruchobjekten durch den Beschwerdeflihrer aus. Dies unabhangig davon, ob der Vorbesitzer selbst jemals (originar
oder derivativ) Eigentimer der Abbruchobjekte war.

3. Keine Aneignung

Eine fUr den gedachten Fall einer Dereliktion der Abbruchobjekte durch den Voreigentimer denkbare Aneignung
scheidet als Eigentumstitel schon deshalb aus, weil eine Aneignung im Unterschied zur Ersitzung kein
auBerbucherliches Eigentum verschafft (OGH 99/05/0051). Vielmehr wirde eine Aneignung der Abbruchobjekte die
vorangegangene Einverleibung deren Herrenlosigkeit voraussetzen (OGH 50b21/14w). Der Erwerb des
Eigentumsrechtes durch Okkupation nach vorangegangener Dereliktion erfolgt bei Superadifikaten durch
entsprechende Urkundenhinterlegung (OGH 2R233/11x).

Vor diesem Hintergrund kann ein Eigentumsrecht des Beschwerdeflhrers an den Abbruchobjekten aufgrund der
Aktenlage ausgeschlossen werden, weshalb allein der angefochtene Bescheid aufzuheben ist. Wenn der
Beschwerdefiihrer seine Behauptung des Eigentumsrechts der Stadtgemeinde *** auf - unklare - Beilagen zum
Pachtvertrag stltzt, ist ihm Folgendes zu entgegnen:

Den beiden zwischen der Grundeigentimerin und dem Beschwerdefiihrer abgeschlossenen Pachtvertragen vom 3.
Janner 2005 und vom Dezember 2014 lasst sich Ubereinstimmend entnehmen, dass
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1. Vertragsgegenstand jeweils ausschlieBlich die Nutzung der Grundflache ,Los ***"ist,

2. aufgrund der Widmung als Griinland grundsétzlich keine Bauwerke im Sinne der NO Bauordnung zulissig sind,
3. der Beschwerdefuhrer nicht berechtigt ist, dort Bauwerke zu errichten sowie

4. eine Verletzung dieser Bestimmungen zur vorzeitigen Auflésung berechtigt.

Vor diesem Hintergrund scheiden die Abbruchobjekte als vertragliche Pachtgegenstande jedenfalls aus.

Da der Beschwerdefihrer somit an den Abbruchobjekten weder dinglich noch obligatorisch berechtigt ist, scheidet er
einerseits als Adressat des in Berufung gezogenen Abbruchauftrags aus, kann andererseits jedoch im Fall der
Vollstreckung eines gegenulber einem anderen Verpflichteten in Rechtskraft erwachsenen Abbruchauftrages in keinem
subjektiv-6ffentlichen Recht verletzt werden.

5. Zur Nichtdurchfiihrung einer 6ffentlichen mindlichen Verhandlung:

Weder der Beschwerdeflhrer noch die belangte Behdrde hat die Durchfihrung einer mindlichen Verhandlung nicht
beantragt. Es kann dahingestellt bleiben, ob der im Beschwerdefall in Rede stehende Anspruch als ,civil right”im Sinne
der EMRK zu beurteilen ist, weil im vorliegenden Fall die Durchfihrung einer mindlichen Verhandlung aus folgenden
Grunden jedenfalls nicht erforderlich ist: Gemal3 8 44 Abs. 4 VwGVG kann das Verwaltungsgericht ungeachtet eines
Parteienantrages von einer Verhandlung absehen, wenn die Akten erkennen lassen, dass die mindliche Erérterung
eine weitere Kldrung der Rechtssache nicht erwarten lasst und wenn Art. 6 Abs. 1 EMRK und Art. 47 der Charta der
Grundrechte der Europdischen Union dem nicht entgegensteht. Der EGMR hat in seinen Entscheidungen vom
10. Mai 2007, Nr. 7401/04 (Hofbauer/Osterreich Nr. 2), und vom 3. Mai 2007, Nr. 17.912/05 (Bdsch/Osterreich), unter
Hinweis auf seine frihere Rechtsprechung dargelegt, dass der Beschwerdeflhrer grundsatzlich ein Recht auf eine
mundliche Verhandlung vor einem Tribunal hat, auRer es lagen auBergewohnliche Umstande vor, die eine Ausnahme
davon rechtfertigen. Der EuGH hat das Vorliegen solcher auergewdhnlichen Umstande angenommen, wenn das
Verfahren ausschlieB3lich rechtliche oder ,hoch-technische” Fragen (exclusively legal or highly technical questions")
betrifft. Der Gerichtshof verwies auch auf das Bedlrfnis der nationalen Behérden nach zweckmaRiger und
wirtschaftlicher Vorgangsweise, das angesichts der sonstigen Umstande des Falles zum Absehen von einer mindlichen

Verhandlung berechtigte.

Diese Voraussetzungen liegen auch im Beschwerdefall vor: Der entscheidungswesentliche Sachverhalt ergibt sich aus
den Akten; in rechtlicher Hinsicht ist der Beschwerdefall durch die Rechtslage und die bisherige Rechtsprechung
geklart, wobei (davon abgesehen) zur Losung von Rechtsfragen im Sinne der Judikatur des EGMR eine mundliche
Verhandlung nicht geboten ist. Art. 6 EMRK steht somit dem Absehen von einer mindlichen Verhandlung nicht

entgegen.

Da eine offentliche mundliche Verhandlung aufgrund der ausschlieBlichen Rechtsfragen keine weitere Klarung der

Rechtssache erwarten lasst, konnte von einer Verhandlung abgesehen werden.
6. Zur Unzulassigkeit der ordentlichen Revision:

Die ordentliche Revision ist nicht zuldssig, da der als erwiesen angenommene Sachverhalt und die in diesem Verfahren
anzuwendenden Rechtsvorschriften eindeutig sind und im gegenstandlichen Verfahren keine Rechtsfrage zu I6sen
war, der im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-VG grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis
weder von der zitierten Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht noch eine solche Rechtsprechung
fehlt und die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch einheitlich
beantwortet wird.
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