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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Onder und die Hofrate Dr. Degischer,
Dr. Giendl, Dr. Muller und Dr. Waldstatten als Richter, im Beisein der Schriftflihrerin Kommissar Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde des H in A, vertreten durch Dr. F, Rechtsanwalt in S, gegen den Bescheid der Salzburger Landesregierung
vom 23. Juni 1993, ZI. 1/02-33.330/2-1993, betreffend Versagung einer Baubewilligung (mitbeteiligte Partei: Gemeinde
A, vertreten durch den Burgermeister), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdeflhrer hat dem Land Salzburg Aufwendungen in der Hohe von S 3.035,-- binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Das verfahrensgegenstandliche Objekt befindet sich zum Teil auf der Grundparzelle (Bauparzelle) 79, zum Teil aber
auch auf der Grundparzelle 1150/2, jeweils der Katastralgemeinde A. Dem Beschwerdefiihrer kommt aufgrund eines
Notariatsaktes vom 9. Mai 1988 das bucherliche Fruchtgenulirecht an der Bauflache 79 zu; Grundeigentimerin
hingegen ist seine geschiedene Ehegattin.

Als Ergebnis eines durchgefuhrten Lokalaugenscheines hat der Blrgermeister der mitbeteiligten Gemeinde sowohl
dem BeschwerdefUhrer als auch seiner geschiedenen Ehegattin mit Bescheid vom 13. November 1991 verschiedene
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Auftrage erteilt; insbesondere wurde (soweit hier erheblich) aufgetragen, fur die durchgefihrten Baumaf3nahmen,
namlich den zum Ausbau des Maschinen- und Gerateteiles im naher bezeichneten Gebdude zu Wohnungen um die
nachtragliche Baubewilligung anzusuchen oder die bauliche Anlage zu beseitigen. Festzuhalten ist, dal3 sich der
genannte Maschinen- und Gerateteil (Maschinen- und Gerdteraum) in dem Teil des Gebaudes befindet, der auf der
Bauflache 79 errichtet ist.

Mit Eingabe vom 17. Februar 1992 (erganzt am 6. April 1992) hat der Beschwerdefihrer um die Erteilung der
nachtraglichen baubehdrdlichen Bewilligung fur die durchgefliihrten Abdnderungen angesucht.

Nach Durchfiihrung eines Ermittlungsverfahrens hat der Burgermeister der mitbeteiligten Gemeinde mit Bescheid vom
31.Juli 1992 das Bauansuchen gemaR § 8 Abs. 1 des Salzburger Baupolizeigesetzes als "unzuldssig abgewiesen". In der
Begrindung wurde ausgefiihrt, da fur das Vorhaben eine Einzelbewilligung gemaf? dem Raumordnungsgesetz
erforderlich sei, dieses Gesuch aber vom Grundeigentimer und nicht vom BeschwerdefUhrer als bloRem
FruchtgenuBberechtigten einzubringen sei.

Gegen diesen Bescheid erhob der Beschwerdefihrer Berufung. Im Berufungsverfahren hat die geschiedene Ehegattin
des Beschwerdeflihrers (abermals) erklart, dal sie dem Ausbau des Remisenteiles (gemeint: der
verfahrensgegenstandlichen Teile des Gebdudes) zu Wohnzwecken nicht zustimme und "sofortige Raumung" verlange.

Nach Erganzung des Ermittlungsverfahrens hat die Gemeindevertretung der mitbeteiligten Gemeinde mit Bescheid
vom 9. Dezember 1992 die Berufung als unbegriindet abgewiesen und den Bescheid des Blrgermeisters bestatigt.
Begrindend wurde ausgefihrt, dal es sich bei den gegenstandlichen BaumaBnahmen nicht um
Innenadaptierungsarbeiten handle, sondern dal neue Wohnrdume geschaffen werden sollten. Die
Ubergangsbestimmungen des § 24 Abs. 1 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 1977 (ROG) kdme nicht zum Tragen,
weil es sich um keine Adaptierungsarbeiten, sondern um eine Raumwidmung handle und hieflr entsprechend dem
Baupolizeigesetz eine baubehordliche Bewilligung erforderlich sei. Die Grundeigentimerin der Bauflache 79 samt dem
(zu erganzen: darauf) bestehenden Objekt habe die Zustimmung zum Einbau neuer Wohnrdume in den Bestand
versagt. Es sei auch unzutreffend, dal die gegenstandlichen Ausbauarbeiten bereits in den Jahren 1982 oder 1983
baubehérdlich bewilligt worden seien.

Mit dem angefochtenen Bescheid hat die belangte Behérde die vom Beschwerdefiihrer gegen diesen Bescheid
eingebrachte Vorstellung als unbegrindet abgewiesen. Begrindend wurde ausgefihrt, dal die angestrebte
Bewilligung schon deshalb zutreffend versagt worden sei, weil die Grundeigentiimerin ihre Zustimmung zum
Bauvorhaben versagt habe. Das Fehlen des Nachweises der Zustimmung des Grundeigentumes sei zwar ein gemafl §
13 Abs. 3 AVG grundsatzlich behebbarer Formmangel; eines derartigen Auftrages bedurfe es jedoch nicht mehr, wenn
feststehe, dalR der Bauwerber diesen Nachweis nicht zu erbringen vermoége. Da die Grundeigentimerin ihre
Zustimmung zum Umbau der Remise ausdrucklich versagt habe, sei ein nochmaliger Auftrag gemal § 13 Abs. 3 AVG
nicht erforderlich gewesen. Das dem BeschwerdeflUhrer zustehende FruchtgenuBrecht berechtige nicht zu den
beabsichtigten baulichen Anderungen (wird naher ausgefilhrt). Auch sei die im Berufungsbescheid vertretene
Rechtsansicht zutreffend, dall nur der Grundeigentimer einen Antrag auf Einzelbewilligung gemaR § 19 Abs. 3 ROG
1977 einbringen kdnne. Aber selbst fur den Fall, daR eine solche Einzelbewilligung nicht erforderlich gewesen ware, sei
die angestrebte Bewilligung deswegen zutreffend versagt worden, weil die Errichtung mehrerer Wohnraume in einem
ehemals landwirtschaftlich genutzten Wirtschaftsobjekt eine Anderung des Verwendungszweckes darstelle, die gemaR
§8 2 Abs. 1 lit. e des Salzburger Baupolizeigesetzes jedenfalls baubehdrdlich bewilligungspflichtig sei.

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde, mit der inhaltliche Rechtswidrigkeit und Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht wird.

Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und in einer Gegenschrift die kostenpflichtige Abweisung der
Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Der BeschwerdefiUhrer bringt selbst vor, dall er den Raum, der "urspringlich" fir Maschinen und Gerate ausgewiesen
war, durch Ziehen von Zwischenwanden (Ytongwanden) und Ausgestaltung der sanitaren Einrichtung zu vier
Kleinwohnungen jeweils mit Toiletten "etc." adaptiert habe.

Die belangte Behorde hat naher begrindet, weshalb sie diese baulichen Verdnderungen fiur bewilligungspflichtig
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erachte. Die Beschwerdeausfiuihrungen entziehen sich einer konkreten Auseinandersetzung mit dieser Argumentation;
daruber hinaus erscheint die Schaffung von vier Kleinwohnungen mit Sanitéreinrichtungen durch Abteilung dieses
Raumes auch aus dem Gesichtspunkt der Brandsicherheit und der Hygiene bewilligungspflichtig (8 2 Abs. 1 lit. b des
Salzburger Baupolizeigesetzes LGBI. 117/1973, hier idF LGBI. 75/1988). Somit wurde von den Behdérden zutreffend
erkannt, daR das gegenstandliche Vorhaben bewilligungspflichtig ist.

Sollten die Ausfuihrungen des Beschwerdefiihrers dahin zu verstehen sein, dal3 der am 5. September 1983 genehmigte
Austauschplan auch diese Veranderungen umfasse, ware daraus nichts zu gewinnen, wie bei einem Vergleich des am
5. September 1983 genehmigten und des nun vorgelegten Planes deutlich zu Tage tritt (insbesondere sind in dem am
5. September 1983 genehmigten Plan in dem dort mit "Maschinen und Gerate" bezeichneten Raum keinerlei
Zwischenwande eingezeichnet u.a.m).

Nach § 9 Abs. 1 lit. e des Salzburger Baupolizeigesetzes ist die angestrebte Bewilligung zu versagen, wenn der
Eigentimer des Grundstiickes dem Vorhaben seine Zustimmung versagt. Der Beschwerdeflhrer zieht nun nicht in
Zweifel, dall die Grundeigentiimerin ihre Zustimmung zum Vorhaben versagt hat, macht aber der Sache nach
zusammenfassend geltend, daR er einerseits als FruchtgenuRberechtigter dieser Zustimmung gar nicht bedurfe, und
sie Uberdies zu Unrecht versagt worden sei. Auch diese Argumentation Uberzeugt nicht, wenngleich es zutreffend ist,
daB nach § 513 ABGB der FruchtnieRer verbunden ist, "die dienstbare Sache als ein guter Haushalter in dem Stande, in
welchem er es uUbernommen hat, zu erhalten und aus dem Ertrage die Ausbesserungen, Erganzungen und
Herstellungen zu besorgen".

Es kann dahingestellt bleiben, ob in teleologischer Reduktion der Bestimmung des § 9 Abs. 1 lit. e des Salzburger
Baupolizeigesetzes der FruchtgenuBberechtigte zu baulichen MaRBnahmen im Rahmen der im§ 513 ABGB
umschriebenen Art der Zustimmung des Grundeigentiimers nicht bedurfe, weil ein solcher Fall hier nicht vorliegt, hat
doch die belangte Behorde zutreffend erkannt, daR die Neuschaffung von vier Kleinwohnungen in diesen "Maschinen-
und Gerateraum" weit mehr ist als eine bloRe "Ausbesserung" des Objektes, wie der Beschwerdeflhrer meint (vgl. zu
dieser Problematik etwa die in JBl. 1959, 411 - Einbau eines Gaskonvektors und SZ 60/28 - Dachbodenausbau
veroffentlichten Entscheidungen des Obersten Gerichtshofes).

Im Verwaltungsverfahren war auch nicht zu prifen, ob aus einer besonderen Vertragsbeziehung (etwa aufgrund des in
jenem Notariatsakt vom 9. Mai 1988 beurkundeten Realteilungsvertrages) zwischen den vormaligen Eheleuten die
Grundeigentimerin ihre Zustimmung zu dieser Bauflihrung zu erteilen hatte oder nicht. Die Verwaltungsbehorde war
auch nicht verhalten, die Entscheidung gemalR§ 38 AVG bis zur Klarung dieser Frage auszusetzen (der
Beschwerdefiihrer bringt vor, dal er beim Landesgericht Salzburg seine geschiedene Ehegattin klagsweise auf
Zustimmung belange), weil es sich bei der Frage, ob der Grundeigentimer seine Zustimmung zu Unrecht verweigere,
nicht um eine Vorfrage im Sinne des § 38 AVG handelt. Das tatsachliche Vorliegen dieser Zustimmung ist vielmehr ein
flr die Erteilung der Baubewilligung erforderliches Sachverhaltsmoment.

Da die somit hier erforderliche Zustimmung des Grundeigentiimers nicht vorlag, wurde das Bauansuchen ohne
Rechtsirrtum abgewiesen (entgegen den Beflrchtungen des Beschwerdefiihrers hindert dies im Falle eine
nachtragliche Behebung des Mangels - namlich bei allfalliger Ersetzung der Zustimmung durch Gerichtsurteil - nicht
eine neuerliche Antragstellung). Damit kann auch dahingestellt bleiben, ob Uberdies eine Einzelbewilligung gemaR § 19
Abs. 3 SROG 1977 erforderlich gewesen ware oder nicht.

Damit war die Beschwerde gemal § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.
Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 47 ff VwGG iVm der Verordnung BGBI. Nr. 104/1991.
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