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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. StraBmann und die Hofrate DDr. Hauer,
Dr. Wiirth, Dr. Degischer und Dr. Domittner als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Richter Mag. Dr. Walter, tber die
Beschwerde der X-Gesellschaft m.b.H., in W, vertreten durch Dr. Otto Haselauer, Rechtsanwalt in Linz,
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SchillerstraBe 17, gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom 17. Mai 1984, ZI. BauR-591/1-
1984 Std/Ko, betreffend einen Antrag um Erteilung einer Baubewilligung (mitbeteiligte Partei: Landeshauptstadt Linz,
vertreten durch den Burgermeister), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefiihrerin hat dem Land Oberdsterreich Aufwendungen in der Hohe von S 2.400,-- und der
mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Hohe von S 8.060,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu

ersetzen.
Begriindung

Mit Bescheid vom 14. Oktober 1983 wies der Magistrat Linz das Ansuchen der Beschwerdefihrerin um Erteilung der
Baubewilligung fur die Errichtung einer freistehenden Leuchtreklameanlage gemal3 8 13 Abs. 3 AVG 1950 zurtck. Diese
Entscheidung wurde damit begriindet, daf3 nach 8 43 der O6. Bauordnung dem Ansuchen um Erteilung einer
Baubewilligung unter anderem die Zustimmung des Grundeigentiimers (der Miteigentimer) anzuschlie3en sei, was im
vorliegenden Fall trotz behdérdlicher Aufforderung nach 8 13 Abs. 3 AVG 1950 nicht erfolgt seiMit Bescheid vom
14. Oktober 1983 wies der Magistrat Linz das Ansuchen der Beschwerdefihrerin um Erteilung der Baubewilligung far
die Errichtung einer freistehenden Leuchtreklameanlage gemaR Paragraph 13, Absatz 3, AVG 1950 zurlick. Diese
Entscheidung wurde damit begriindet, dal3 nach Paragraph 43, der O6. Bauordnung dem Ansuchen um Erteilung einer
Baubewilligung unter anderem die Zustimmung des Grundeigentimers (der Miteigentimer) anzuschlieBen sei, was im
vorliegenden Fall trotz behoérdlicher Aufforderung nach Paragraph 13, Absatz 3, AVG 1950 nicht erfolgt sei.

In ihrer dagegen erhobenen Berufung vertrat die Beschwerdefihrerin die Auffassung, auf Grund der Bestimmung des
§ 17 des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) sei die Zustimmung der einzelnen Miteigentiimer zu einer Bauflihrung
nicht erforderlich, wenn der gemeinsame Verwalter der Eigentimer dem Bauvorhaben zugestimmt habe. Der
Hausverwalter sei auf Grund der erwdhnten gesetzlichen Bestimmungen bevollmachtigter Vertreter der
Grundeigentimer, so daR in Wahrheit die Zustimmung der Grundeigentimer nachgewiesen worden sei.ln ihrer
dagegen erhobenen Berufung vertrat die BeschwerdefUhrerin die Auffassung, auf Grund der Bestimmung des
Paragraph 17, des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) sei die Zustimmung der einzelnen Miteigentimer zu einer
Baufuhrung nicht erforderlich, wenn der gemeinsame Verwalter der Eigentimer dem Bauvorhaben zugestimmt habe.
Der Hausverwalter sei auf Grund der erwahnten gesetzlichen Bestimmungen bevollmachtigter Vertreter der
Grundeigentimer, so dafd in Wahrheit die Zustimmung der Grundeigentiimer nachgewiesen worden sei.

Der Stadtsenat der Landeshauptstadt Linz gab dieser Berufung mit Bescheid vom 20. Februar 1984 keine Folge. Die
Berufungsbehorde begrindete ihre Entscheidung damit, da® nach & 43 Abs. 2 der O&. Bauordnung dem Ansuchen um
Baubewilligung u.a. die Zustimmung des Grundeigentimers bzw. der Miteigentimer anzuschlieRen sei, wenn der
Bauwerber nicht Alleineigentiimer sei. Unter Berufung auf 8 17 WEG und § 833 ABGB lehnte die Baubehoérde zweiter
Instanz die Auffassung der BeschwerdefUhrerin ab, durch die Zustimmung der Hausverwalterin sei die Zustimmung
far alle Miteigentimer erbracht worden.Der Stadtsenat der Landeshauptstadt Linz gab dieser Berufung mit Bescheid
vom 20. Februar 1984 keine Folge. Die Berufungsbehdrde begriindete ihre Entscheidung damit, da nach Paragraph
43, Absatz 2, der 06. Bauordnung dem Ansuchen um Baubewilligung u.a. die Zustimmung des Grundeigentiimers bzw.
der Miteigentimer anzuschlieBen sei, wenn der Bauwerber nicht Alleineigentimer sei. Unter Berufung auf Paragraph
17, WEG und Paragraph 833, ABGB lehnte die Baubehdrde zweiter Instanz die Auffassung der Beschwerdeflhrerin ab,
durch die Zustimmung der Hausverwalterin sei die Zustimmung flr alle Miteigentimer erbracht worden.

Die dagegen von der Beschwerdefiihrerin erhobene Vorstellung wies die Oberdsterreichische Landesregierung mit
dem nunmehr in Beschwerde gezogenen Bescheid vom 17. Mai 1984 ab. Im wesentlichen flhrte die
Gemeindeaufsichtsbehdrde zur Frage der Zustimmung der Miteigentimer aus, der Verwaltungsgerichtshof habe in
standiger Rechtsprechung die Bestimmung des § 43 Abs. 2 lit. d der 06. Bauordnung dahin verstanden, daRR dann,
wenn der Bauwerber nicht Alleineigentimer sei, dieser die Zustimmung aller Miteigentimer nachzuweisen habe. Fur
ein bewilligungsfahiges Bauansuchen sei daher der AnschluR der Zustimmungserklarung samtlicher Miteigentimer
erforderlich, unabhangig von der zivilrechtlichen Regelung. Die Ausfihrungen der Beschwerdeflhrerin, die allesamt
auf eine durch das Wohnungseigentumsgesetz 1975 eingerdumte unbeschrankte Vertretungsbefugnis hinwiesen,
wlrden insoweit ins Leere gehen, als diese Vertretungsbefugnis zwar fur den AbschluB privatrechtlicher
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Rechtsgeschafte ausreichen mdége, im Bauverfahren jedoch die zivilrechtlich eingerdumten Alleinverfliigungsrechte
nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes aul3er Betracht bleiben muRten. Es kénne auch nicht davon
ausgegangen werden, dall das gegenstandliche Bauvorhaben im Rahmen der ordentlichen Hausverwaltung
durchgefihrt werde, weil es sich bei der Anbringung einer Leuchtreklame an einem Haus um eine Veranderung der
AuBenfassade und damit des dul3eren Ansehens des Hauses handle. Aus dem Umstand, dal3 § 17 Abs. 2 WEG ziemlich
detaillierte Tatbestande aufzahle, die von der Vollmacht des Verwalters umfaldt werden, sei eher zu schlieRen, dal
keine unbeschrankte Vollmacht des Verwalters anzunehmen sei, und somit die Vertretungsbefugnisse des Verwalters
auf diese Tatbestande bzw. allenfalls auf die ordentliche Verwaltung im Sinne des § 1029 ABGB beschrankt seien. Auch
von einer Verbesserung kénne nicht die Rede sein, so dal} eine aus 8 17 WEG abgeleitete, Uber den Rahmen der
ordentlichen Verwaltung hinausgehende Vertretungsvollmacht fir das gegenstandliche Bauvorhaben zu verneinen sei.
Die Baubehotrde habe zu Recht das Bauansuchen gemdal3 8 13 Abs. 3 AVG 1950 mangels des Nachweises der
Zustimmung aller Miteigentimer der Liegenschaft zurickgewiesen.Die dagegen von der Beschwerdefiihrerin
erhobene Vorstellung wies die Oberdsterreichische Landesregierung mit dem nunmehr in Beschwerde gezogenen
Bescheid vom 17. Mai 1984 ab. Im wesentlichen fuhrte die Gemeindeaufsichtsbehdrde zur Frage der Zustimmung der
Miteigentimer aus, der Verwaltungsgerichtshof habe in standiger Rechtsprechung die Bestimmung des Paragraph 43,
Absatz 2, Litera d, der O6. Bauordnung dahin verstanden, dal3 dann, wenn der Bauwerber nicht Alleineigentimer sei,
dieser die Zustimmung aller Miteigentimer nachzuweisen habe. Fir ein bewilligungsfahiges Bauansuchen sei daher
der Anschluf3 der Zustimmungserkldrung samtlicher Miteigentimer erforderlich, unabhangig von der zivilrechtlichen
Regelung. Die Ausfuhrungen der Beschwerdefuhrerin, die allesamt auf eine durch das Wohnungseigentumsgesetz
1975 eingerdumte unbeschrankte Vertretungsbefugnis hinwiesen, wirden insoweit ins Leere gehen, als diese
Vertretungsbefugnis zwar fur den AbschluR privatrechtlicher Rechtsgeschafte ausreichen moége, im Bauverfahren
jedoch die zivilrechtlich eingeraumten Alleinverfigungsrechte nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
auBer Betracht bleiben muBten. Es kénne auch nicht davon ausgegangen werden, dall das gegenstandliche
Bauvorhaben im Rahmen der ordentlichen Hausverwaltung durchgefiihrt werde, weil es sich bei der Anbringung einer
Leuchtreklame an einem Haus um eine Verdanderung der AulRenfassade und damit des duBeren Ansehens des Hauses
handle. Aus dem Umstand, daB Paragraph 17, Absatz 2, WEG ziemlich detaillierte Tatbestdnde aufzahle, die von der
Vollmacht des Verwalters umfal3t werden, sei eher zu schlieBen, da keine unbeschrankte Vollmacht des Verwalters
anzunehmen sei, und somit die Vertretungsbefugnisse des Verwalters auf diese Tatbestande bzw. allenfalls auf die
ordentliche Verwaltung im Sinne des Paragraph 1029, ABGB beschrankt seien. Auch von einer Verbesserung kénne
nicht die Rede sein, so daB eine aus Paragraph 17, WEG abgeleitete, Gber den Rahmen der ordentlichen Verwaltung
hinausgehende Vertretungsvollmacht flr das gegenstandliche Bauvorhaben zu verneinen sei. Die Baubehdrde habe zu
Recht das Bauansuchen gemald Paragraph 13, Absatz 3, AVG 1950 mangels des Nachweises der Zustimmung aller
Miteigentimer der Liegenschaft zuriickgewiesen.

In ihrer Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof beantragt die Beschwerdefiihrerin, den angefochtenen Bescheid
wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes und wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
aufzuheben. Sie erachtet sich in ihrem Recht auf Erteilung der von ihr beantragten Baubewilligung fir die Errichtung
einer freistehenden Leuchtreklameanlage verletzt. Uber diese Beschwerde sowie (iber die von der belangten Behérde
und der mitbeteiligten Partei erstatteten Gegenschriften hat der Verwaltungsgerichtshof erwogen:

Gemald § 43 Abs. 2 lit. b der 06. Bauordnung, LGBI. Nr. 35/1976, ist dem Ansuchen um Baubewilligung unter anderem
die Zustimmung des Grundeigentimers (der Miteigentimer) anzuschlieBen, wenn der Bauwerber nicht
Alleineigentiimer ist. Schon in seinen Erkenntnissen vom 9. Dezember 1980, ZI. 802/80, und vom 24. Februar 1981,
ZI. 81/05/0022, hat der Verwaltungsgerichtshof diese Gesetzesstelle dahingehend ausgelegt, da dann, wenn der
Bauwerber nicht Alleineigentiimer ist, er der Behdrde die Zustimmung aller Miteigentimer nachzuweisen hat,
unabhangig von der jeweiligen zivilrechtlichen Regelung.GemaR Paragraph 43, Absatz 2, Litera b, der 06. Bauordnung,
Landesgesetzblatt Nr. 35 aus 1976,, ist dem Ansuchen um Baubewilligung unter anderem die Zustimmung des
Grundeigentimers (der Miteigentimer) anzuschlieBen, wenn der Bauwerber nicht Alleineigentiimer ist. Schon in
seinen Erkenntnissen vom 9. Dezember 1980, ZI. 802/80, und vom 24. Februar 1981, ZI. 81/05/0022, hat der
Verwaltungsgerichtshof diese Gesetzesstelle dahingehend ausgelegt, dall dann, wenn der Bauwerber nicht
Alleineigentiimer ist, er der Behdrde die Zustimmung aller Miteigentimer nachzuweisen hat, unabhangig von der
jeweiligen zivilrechtlichen Regelung.
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Anknupfend an das Erkenntnis vom 21. April 1981, ZI. 1369/80, vertritt die Beschwerdefihrerin die Ansicht, dal3 nach
dieser Entscheidung nur davon ausgegangen werden konne, dal? ein Wohnungseigentimer hinsichtlich seiner
Wohneinheit allein eine solche Zustimmungserklarung nicht abgeben kénne. Im Beschwerdefall handle es sich jedoch
um eine andere Frage, namlich um die Frage des Umfangs der Vollmacht des Verwalters einer
Wohnungseigentumsgemeinschaft. In der Lehre werde die Ansicht vertreten, dall der Umfang der Vollmacht des
Verwalters einer Wohnungseigentumsgemeinschaft Gber§ 1029 ABGB hinausgehe. Ratio der Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes uber den Vollmachtsumfang des Verwalters sei, eine dem Rechtsverkehr gerechte
Lésung zu finden. Im AulRenverhaltnis sei es dem Dritten oft schwer erkennbar, ob der Gbernommene Auftrag eine
MaBregel der ordentlichen Verwaltung sei oder nicht. Da dem Hausverwalter gema3 8 17 WEG im AuBenverhaltnis
uneingeschrankte, also auch auf3erordentliche MaBnahmen umfassende Vertretung zukomme, seien Spezial- und
Gattungsvollmachten flir ihn entbehrlich. Seine Stellung sei unabhangig von einem Mitgliederwechsel der
Wohnungseigentumsgemeinschaft. Das Aul3enverhaltnis dhnle, was die Unbeschranktheit anlange, der Prokura oder
der Vollmacht des Vorstandes einer AG oder GesmbH. Die Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes habe sich
dieser in der Lehre vertretenen Ansicht angeschlossen. Umfasse aber die Vollmacht eines Verwalters von
Wohnungseigentum eine nach auf3enhin unbeschrankbare Formalvollmacht, dann liege im Beschwerdefall eine gtiltige
Zustimmungserklarung der Miteigentimer der  gegenstandlichen Liegenschaft ~ zum gestellten
Baubewilligungsansuchen vor.Anknldpfend an das Erkenntnis vom 21. April 1981, ZI. 1369/80, vertritt die
Beschwerdefiihrerin die Ansicht, dal? nach dieser Entscheidung nur davon ausgegangen werden kénne, dalR ein
Wohnungseigentumer hinsichtlich seiner Wohneinheit allein eine solche Zustimmungserklarung nicht abgeben kdnne.
Im Beschwerdefall handle es sich jedoch um eine andere Frage, namlich um die Frage des Umfangs der Vollmacht des
Verwalters einer Wohnungseigentumsgemeinschaft. In der Lehre werde die Ansicht vertreten, daR der Umfang der
Vollmacht des Verwalters einer Wohnungseigentumsgemeinschaft Uber Paragraph 1029, ABGB hinausgehe. Ratio der
Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes Uber den Vollmachtsumfang des Verwalters sei, eine dem
Rechtsverkehr gerechte Lésung zu finden. Im Aullenverhdltnis sei es dem Dritten oft schwer erkennbar, ob der
Ubernommene Auftrag eine MaBregel der ordentlichen Verwaltung sei oder nicht. Da dem Hausverwalter gemaf3
Paragraph 17, WEG im AuBenverhaltnis uneingeschrénkte, also auch aufBerordentliche MaRBnahmen umfassende
Vertretung zukomme, seien Spezial- und Gattungsvollmachten fiir ihn entbehrlich. Seine Stellung sei unabhangig von
einem Mitgliederwechsel der Wohnungseigentumsgemeinschaft. Das AuBenverhdltnis dhnle, was die
Unbeschranktheit anlange, der Prokura oder der Vollmacht des Vorstandes einer AG oder GesmbH. Die
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes habe sich dieser in der Lehre vertretenen Ansicht angeschlossen.
Umfasse aber die Vollmacht eines Verwalters von Wohnungseigentum eine nach aufenhin unbeschrankbare
Formalvollmacht, dann liege im Beschwerdefall eine glltige Zustimmungserklarung der Miteigentimer der
gegenstandlichen Liegenschaft zum gestellten Baubewilligungsansuchen vor.

Mit der Auslegung des§ 17 WEG im Zusammenhang mit einem baubehdrdlichen Bewilligungsverfahren hat sich der
Verwaltungsgerichtshof zuletzt in seinem Erkenntnis vom 4. Oktober 1984, ZI. 82/06/0022, ergangen zum Salzburger
Baupolizeigesetz, eingehend auseinandergesetzt. Der Gerichtshof ging hiebei davon aus, daR § 17 WEG dem Verwalter
nach aufllenhin eine unbeschrankbare Formelvollmacht hinsichtlich aller Angelegenheiten einrdume, die die
Verwaltung, und zwar nicht nur die ordentliche Verwaltung, der Liegenschaft mit sich bringe. Diese Vollmacht diene
jedoch nur dem Vertrauensschutz des Dritten, mit dem der Verwalter im Namen der Wohnungseigentimer
kontrahiere, keinesfalls aber dazu, dem Verwalter eine Art Schiedsstellung bei widerstreitenden Interessen der
Miteigentiimer einzurdumen, wie dies die sonst sinnlosen Vorschriften des § 13 Abs. 2 und § 14 Abs. 3 WEG zum
Ausdruck bringen. Nachtragliche Anderungen der Bauten im Wohnungseigentum wirden jedoch dem
Einstimmigkeitsprinzip unterliegen, das nur unter den Voraussetzungen des § 14 Abs. 3 durchbrochen sei. Ob dessen
Voraussetzungen vorliegen, so fuhrte der Verwaltungsgerichtshof weiter aus, habe der nach § 26 Abs. 1 WEG 1975
berufene Richter im Verfahren auBer Streitsachen und nicht die Baubehdorde zu prifen. Dementsprechend vertrete der
Gerichtshof in standiger Rechtsprechung (vgl. zuletzt Miet Slg. Nr. 32.496) die Auffassung, dalR die
Hausverwaltervollmacht, auch nicht die nach § 17 WEG, zur Erteilung einer Zustimmung namens eines Miteigentiimers
zu einer bewilligungspflichtigen Bauflhrung eines anderen Miteigentimers nicht ermachtige, trate ja dadurch eine
Interessenkollision der widerstreitenden Sonderinteressen einzelner Miteigentimer ein. Bei der Parteistellung der Mit-
und Wohnungseigentimer und der sich daraus nach den baurechtlichen Vorschriften ergebenden Moglichkeit eines
Miteigentiimers, die Zustimmung zu einer bestimmten Baufiihrung zu verweigern, handle es sich nicht um eine
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Vertretung der Eigentimergemeinschaft nach aulen.Mit der Auslegung des Paragraph 17, WEG im Zusammenhang
mit einem baubehdrdlichen Bewilligungsverfahren hat sich der Verwaltungsgerichtshof zuletzt in seinem Erkenntnis
vom 4. Oktober 1984, ZI. 82/06/0022, ergangen zum Salzburger Baupolizeigesetz, eingehend auseinandergesetzt. Der
Gerichtshof ging hiebei davon aus, da3 Paragraph 17, WEG dem Verwalter nach auenhin eine unbeschrankbare
Formelvollmacht hinsichtlich aller Angelegenheiten einrdume, die die Verwaltung, und zwar nicht nur die ordentliche
Verwaltung, der Liegenschaft mit sich bringe. Diese Vollmacht diene jedoch nur dem Vertrauensschutz des Dritten, mit
dem der Verwalter im Namen der Wohnungseigentimer kontrahiere, keinesfalls aber dazu, dem Verwalter eine Art
Schiedsstellung bei widerstreitenden Interessen der Miteigentimer einzurdumen, wie dies die sonst sinnlosen
Vorschriften des Paragraph 13, Absatz 2 und Paragraph 14, Absatz 3, WEG zum Ausdruck bringen. Nachtragliche
Anderungen der Bauten im Wohnungseigentum wiirden jedoch dem Einstimmigkeitsprinzip unterliegen, das nur unter
den Voraussetzungen des Paragraph 14, Absatz 3, durchbrochen sei. Ob dessen Voraussetzungen vorliegen, so fuhrte
der Verwaltungsgerichtshof weiter aus, habe der nach Paragraph 26, Absatz eins, WEG 1975 berufene Richter im
Verfahren aulRer Streitsachen und nicht die Baubehdrde zu prifen. Dementsprechend vertrete der Gerichtshof in
standiger Rechtsprechung vergleiche , zuletzt Miet Slg. Nr. 32.496) die Auffassung, dall die Hausverwaltervollmacht,
auch nicht die nach Paragraph 17, WEG, zur Erteilung einer Zustimmung namens eines Miteigentimers zu einer
bewilligungspflichtigen Baufiihrung eines anderen Miteigentimers nicht ermachtige, trate ja dadurch eine
Interessenkollision der widerstreitenden Sonderinteressen einzelner Miteigentimer ein. Bei der Parteistellung der Mit-
und Wohnungseigentiimer und der sich daraus nach den baurechtlichen Vorschriften ergebenden Moglichkeit eines
Miteigentiimers, die Zustimmung zu einer bestimmten Baufiihrung zu verweigern, handle es sich nicht um eine
Vertretung der Eigentimergemeinschaft nach auf3en.

Der Verwaltungsgerichtshof halt an der im Erkenntnis vom 4. Oktober 1984 vertretenen Auffassung fest, zumal die
Beschwerdefiihrerin mit ihrem Vorbringen die dargelegten Erwdgungen des Gerichtshofes nicht zu widerlegen
vermochte. Haben aber sohin die Verwaltungsbehdrden die hier maRgebliche Rechtsfrage richtig beurteilt, so erweist
sich die Beschwerde in allen Punkten als unbegriindet, zumal gar nicht bestritten wurde, dal die einzelnen
Miteigentiimer dem Vorhaben als solchem nicht zugestimmt hatten.

Die Beschwerde war sohin gemal3 § 42 Abs. 1 VWGG 1965 abzuweisen.Die Beschwerde war sohin gemaR Paragraph 42,
Absatz eins, VWGG 1965 abzuweisen.

Der Zuspruch von Aufwandersatz griindet sich auf die Bestimmungen der 88 47 ff VWGG 1965 sowie die Verordnung
BGBI. Nr. 221/1981.Der Zuspruch von Aufwandersatz grindet sich auf die Bestimmungen der Paragraphen 47, ff VwGG
1965 sowie die Verordnung Bundesgesetzblatt Nr. 221 aus 1981,.

Wien, am 11. Dezember 1984
Schlagworte
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