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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Fritz, Gber die Beschwerde
1. der Dr. Susanne Josipovich, 2. des Dr. Emmerich Josipovich, beide in Wien, beide vertreten durch Dr. Horst Auer,
Rechtsanwalt in 1010 Wien, Borsegasse 10, gegen den Bescheid der Bauoberbehtrde fur Wien vom
14. Dezember 2004, ZI. BOB-226/04, betreffend eine Bauangelegenheit, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrer haben der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der Hohe von EUR 381,90 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Nach dem im Akt erliegenden Konsensplan vom 22. Janner 1981 befindet sich im DachgeschoRR des Hauses 1130 Wien,
Hulgelgasse 12, einerseits die Wohnung Top 12 der Beschwerdefiihrer und andererseits ein Trockenboden samt
Waschkuche. Mit Schreiben vom 1. April 2004 zeigten die Beschwerdefuhrer gemal & 62 BauO fur Wien das Vorhaben
"Errichtung eines 10,92 m2 grollen Fitnessraumes" an. Dem mit der Bauanzeige vorgelegten Plan ist zu entnehmen,


file:///

dass ein im Konsensplan aufllerhalb der Wohnung Top 12 dargestellter, von dieser Wohnung nicht, sehr wohl aber vom
Stiegenhaus erreichbarer "Vorraum" geteilt und der der Wohnflache vorgelagerte Teil in einer GrofRe von 10,92 m2 als
Fitnessraum der Wohnung angeschlossen werden soll. Zu den BaumaBnahmen gehdrte auch das bauliche
Verschlielen von zwei Turen, die von diesem Vorraum zum Trockenboden flhrten, sowie das Entfernen von
Zwischenwanden aus dem Trockenboden, damit der Trockenboden (nach VerschlieRen der Eisentiiren) vom
Stiegenhaus Uber die Waschktiche erreichbar wird.

Mit Bescheid vom 2. April 2004 verweigerte der Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, die Kenntnisnahme
der Bauanzeige, weil gemeinsame Teile des Hauses in Anspruch genommen warden.

In ihrer dagegen erstatteten Berufung brachten die Beschwerdefuhrer vor, die in Anspruch genommene Flache im
DachgeschoRB sei kein allgemeiner Teil der Liegenschaft. Im Wohnungseigentumsvertrag vom 14. Dezember 1986 sei
geregelt, dass bezuglich der Ubrigen Dachbodenrdume das ausschlieBliche Benitzungs- und Verfligungsrecht dem
E.H., der AV., dem H.D. und der A.D. zustehe und dass ihnen von den Ubrigen Vertragsparteien jede wie immer
geartete Verflgung darlber gestattet sei, insbesondere das Recht baulicher Veranderung, der Umwidmung und der
VerduRerung. Auf Grund entsprechender Ubertragungen sei Rechtsnachfolger dieser Rechte nach E.H. der
Zweitbeschwerdeflhrer, nach A.V. die Erstbeschwerdefihrerin; H.D. habe seine Rechte der A.D. Ubertragen. Jedenfalls
liege kein allgemeiner Teil des Hauses vor.

Mit Schreiben an die belangte Behérde vom 29. April 2004 teilte die MA 37 mit, dass laut letztgultigem Konsensplan
vom 22. Janner 1981 der Raum zwischen Stiegenhaus und dem allgemein zuganglichen Dachboden bzw. Waschktche
als Vorraum ausgewiesen sei. Ein Miteigentimer habe am 9. Februar 2004 eine Anzeige Uber die konsenswidrige
Einbeziehung des allgemeinen Vorraums zur Wohnung Top 12 eingebracht.

Nach einem Vorhalt durch die belangte Behdrde erklarten die Beschwerdefihrer in ihrer Stellungnahme vom
28. Mai 2004, die Einbeziehung der gegenstandlichen Flache, auf der die BaumaRnahme gesetzt wurde, in das
Wohnungseigentumsobjekt der Beschwerdeflhrer sei bereits vor der Baufiihrung dadurch erfolgt, dass mit Vertrag
vom 9. Oktober 1994 die Erstbeschwerdefihrerin von A.V. von der ihr gehérigen Dachbodenflache gerundet 14 m2
gekauft habe. Dem hétten die damaligen Miteigentimer des Dachbodens, H.D. und A.D. zugestimmt; die Zustimmung
des E.H. sei auf Grund des Erwerbes von dessen Rechten durch den Zweitbeschwerdefiihrer nachgeholt worden.
Daher handle es sich bei jener Flache, auf die sich die BaumaBnahmen bezogen, seit 1994 um eine in das
Wohnungseigentumsobjekt einbezogene Flache. Bei der Frage, ob eine Flache zu einer Wohnung oder Betriebseinheit
gehore, handle es sich nicht um eine bautechnische, sondern um eine zivilrechtliche Frage. Auf Grund der (oben
genannten) Vereinbarung im Wohnungseigentumsvertrag, wonach vier Personen das ausschlieBliche Benltzungs- und
Verflgungsrecht an bestimmten Dachbodenflachen zustehe, kénne es sich auch nicht um einen allgemeinen Teil der
Liegenschaft im Sinne des § 2 Abs. 4 WEG 2004 handeln.

In weiterer Folge legten die Beschwerdefiihrer die Erkldrung der A.D. vor, wonach diese rickwirkend das
Einverstandnis zum Ausbau der 10 m2 des Dachbodens erklarte, da sich dadurch bei ihrem Eigentumsverhaltnis keine
Anderung ergebe.

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behorde diese Berufung als unbegriindet ab. Sie stellte fest, dass
nach dem vorliegenden Konsens ein auRRerhalb der Wohnung Top 12 liegender Raum (WC) sowie ein Teil des weiteren
auBerhalb der Wohnung Top 12 liegenden Raumes (Vorraum), der durch die Errichtung einer Scheidewand von dem im
Konsensplan ausgewiesenen Vorraum abgeteilt werde, unter Herstellung einer Turoffnung in die Wohnung Top 12
einbezogen und in einen Fitnessraum umgewidmet werden soll. Weiters sollen die von dem im Konsensplan
ausgewiesenen Vorraum in den anschlieBenden "Trockenboden" fiihrenden Turéffnungen abgemauert werden. Nach
dem im Akt erliegenden Grundbuchsauszug und dem Wohnungseigentumsvertrag sei an der
verfahrensgegenstandlichen Wohnung Top 12 Wohnungseigentum begrindet. Im Wohnungseigentumsvertrag sei
hinsichtlich von 10 Dachbodenrdumen eine Vereinbarung "mit obligatorischer Wirkung" getroffen worden und sei
festgelegt worden, dass bezuglich der Ubrigen Dachbodenrdume den schon genannten Personen das ausschlieliche
Benutzungs- und Verflgungsrecht zustehe. Daraus ergebe sich eindeutig, dass dieses ausschliel3liche Benuitzungs- und
Verflgungsrecht mit obligatorischer Wirkung eingeraumt worden sei und sohin kein dingliches Recht begrindet
worden sei. Bei den "Ubrigen" Dachbodenrdaumen handle es sich um kein Wohnungseigentumsobjekt. Auch im
Grundbuchsauszug seien keine Dachbodenrdume als Wohnungseigentumsobjekte ausgewiesen, Wohnungseigentum



bestehe nur an Wohnungen und Kellerabteilen. Aus den vorliegenden Einreichplanen lasse sich nun eindeutig
entnehmen, dass die zur Anzeige gebrachte Baufiihrung nicht in der Wohnung Top 12 des verfahrensgegenstandlichen
Hauses erfolgen solle. Daher sei die Baufuhrung schon aus diesem Grunde mit der Bestimmung des § 62 Abs. 1
Z. 4 BauO fur Wien nicht vereinbar. Der Umstand, dass die verfahrensgegenstandlichen Dachbodenflachen bereits
1994 eigenmachtig ohne entsprechende baubehdrdliche Bewilligung in das Wohnungseigentumsobjekt Top 12
einbezogen worden seien, kénne nicht dazu fuhren, dass diese nun nachtraglich eingereichte Baufiihrung Gber die
Einbeziehung dieser Flachen im Sinne des § 62 Abs. 1 Z. 4 BauO fur Wien innerhalb einer Wohnung erfolgte und dass
mit der vorliegenden Bauanzeige die eigenmachtig vorgenommene Einbeziehung baurechtlich saniert werde. Ob eine
Wohnung oder Raumlichkeit aul3erhalb einer Wohnung vorliege, sei ausschlieBlich nach dem baubehdérdlichen
Konsens zu beurteilen. Daran kdénnten die im Wohnungseigentumsvertrag mit obligatorischer Wirkung getroffenen
zivilrechtlichen Vereinbarungen nichts andern. DarUber hinaus seien von den Baufihrungen gemeinsame Teile des
Hauses betroffen. Auch § 62 Abs. 5 BauO fur Wien komme nicht zur Anwendung, weil es hier nicht um die
Zusammenlegung aneinander grenzender Wohnungen oder Teilen davon gehe.

In ihrer dagegen erhobenen Beschwerde erachten sich die Beschwerdeflhrer in ihrem Recht auf Kenntnisnahme der
zuldssigen Bauanzeige sowie in ihrem Recht auf Bauflhrung verletzt. Sie beantragen die Aufhebung des
angefochtenen Bescheides wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes und wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete eine Gegenschrift.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Nach dem Einleitungssatz des § 60 Abs. 1 BauO fur Wien (hier in der Fassung LGBI. Nr. 10/2003; BO) ist bei den dort
beschriebenen Vorhaben, soweit nicht die 88 62, 62a oder 70a zur Anwendung kommen, vor Beginn die Bewilligung
der Baubehorde zu erwirken. 8 62 BO lautet:

"Bauanzeige
§62.
(1) Die Kenntnisnahme einer Bauanzeige genugt fir

1. den Einbau oder die Abanderung von Badezimmern, auch unter Inanspruchnahme gemeinsamer Teile der
Baulichkeit, soweit dies flr eine ausreichende Be- und Entliftung des Raumes und flr die Herstellung einer
Feuchtigkeitsisolierung erforderlich ist;

2. den Einbau oder die Abanderung von Sanitaranlagen, auch unter Inanspruchnahme gemeinsamer Teile der
Baulichkeit, soweit dies flr eine ausreichende Be- und Entliftung des Raumes und flr die Herstellung einer
Feuchtigkeitsisolierung erforderlich ist;

3.
Loggienverglasungen;
3a.

den Austausch von Fenstern gegen solche anderen Erscheinungsbildes (Konstruktion, Teilung, Profilstarke, Farbe und
dergleichen) sowie den Austausch von Fenstern in Schutzzonen;

4. alle Baufihrungen in Wohnungen oder Betriebseinheiten, die nicht von Einfluss auf die statischen
Verhéltnisse der Baulichkeit sind, keine Anderung der duReren Gestaltung der Baulichkeit bewirken, gemeinsame Teile
der Baulichkeit oder der Liegenschaft nicht in Anspruch nehmen und nicht die Umwidmung von Wohnungen auf
Arbeitsrdume, Blroraume, Verkaufsraume, Versammlungsraume, Gaststatten und Raume mit ahnlicher Funktion
sowie Lagerrdume betreffen.

(2) Der Bauanzeige sind Baupldne in dreifacher Ausfertigung anzuschlielen; sie sind vom Bauwerber, vom
Planverfasser und vom Baufuhrer oder deren bevollmachtigten Vertretern zu unterfertigen.

(3) Die Kenntnisnahme einer Bauanzeige hat innerhalb einer Frist von sechs Wochen ab Einlangen bei der Behdrde mit
schriftlichem Bescheid zu erfolgen oder ist mit schriftlichem Bescheid zu verweigern, wenn die zur Anzeige gebrachten
Baumalnahmen nicht den gesetzlichen Erfordernissen entsprechen oder Grinde dafur sprechen, dass die



Baumalinahmen einer Baubewilligung bedurfen.

(4) Nach Erlassung des Bescheides, mit dem eine Bauanzeige zur Kenntnis genommen wird, darf mit den
Baumalinahmen begonnen werden.

(5) Im Falle des Wohnungseigentums gelten die Abs. 1 bis 4 auch bei Zusammenlegung aneinander grenzender
Wohnungen oder Betriebseinheiten oder Teilen davon mit der Mal3gabe, dass die Baupldne auch von den
betreffenden Wohnungseigentimern dieser Wohnungen oder Betriebseinheiten zu unterfertigen sind."

Die Beschwerdefihrer bringen vor, durch die Hinzufligung des Absatzes 5 in 8 62 BO auf Grund der Novelle
LGBI. Nr. 78/1995 sei fur die Zulassigkeit des Bauanzeigeverfahrens nach § 62 BO gerade nicht mehr Voraussetzung,
dass die BaumaBnahme sich auf das Innere des einzelnen Wohnungseigentumsobjektes beschranken mdusse.
Vielmehr seien jetzt auch Wohnungszusammenlegungen zuldssig, und zwar ohne Rucksicht darauf, ob es sich um die
Vereinigung zweier Wohnungseigentumsobjekte "im Ganzen" oder lediglich um das Hinzuschlagen einer Teiflache
handle. Da bei derartigen MaRnahmen im Sinne des §8 62 Abs. 5 BO ein Durchbruch durch das AuRenmauerwerk
zumindest eines Wohnungseigentumsobjektes notwendige Voraussetzung sei, stehe somit der Umstand, dass ein
solcher Durchbruch durch eine sonst zu den allgemeinen Teilen des Hauses gehdrige Trennwand erfolge, dem
Bauanzeigeverfahren nicht mehr entgegen. Die einbezogene Flache von 10,92 m2 sei auch nicht als "allgemeiner Teil"
anzusehen, weil auf Grund des Wohnungseigentumsvertrages dartber nicht die Allgemeinheit verfige. Damit treffe
keines der von der belangten Behdrde zur Begriindung ihrer Entscheidung verwendeten Argumente zu.

Die VerknUpfung des Tatbestandes des § 62 Abs. 1 Z. 4 BO mit dem Tatbestand des § 62 Abs. 5 BO, um das von den
Beschwerdefiihrern gewtlinschte Ergebnis herbei zu fiihren, ist nicht nachvollziehbar. § 62 Abs. 5 BO ist ein
gesonderter Anzeigetatbestand, der dann zur Anwendung kommt, wenn zwei Eigentumswohnungen (bzw.
Betriebseinheiten) zur Ganze oder in Teilen zusammengelegt werden. Dieser Fall liegt hier nicht vor. Jene Flache, die
der Wohnung Top 12 angeschlossen werden soll, ist keine Eigentumswohnung; dies wurde, in der Beschwerde
unbekampft, von der belangte Behdrde festgestellt. § 62 Abs. 5 BO ist daher unanwendbar.

BloR anzeigepflichtig nach § 62 Abs. 1 Z. 4 BO sind alle Baufihrungen in Wohnungen (oder Betriebseinheiten); dazu
gibt es nach dieser Gesetzesbestimmung eine Reihe von Einschrankungen, auf die aber erst dann eingegangen werden
muss, wenn das Vorhaben eine Baufihrung "in Wohnungen" darstellt. Da hier keine Baufihrung "in" einer Wohnung
erfolgt, kommt es weder darauf an, ob allgemeine bzw. gemeinsame Teile der Liegenschaft in Anspruch genommen
werden, noch, ob mit der Zusammenlegung von Eigentumswohnungen nach § 62 Abs. 5 BO jedenfalls allgemeine Teile
verandert werden oder nicht.

Die Beschwerdeflhrer behaupten (jetzt) nicht, dass der einzubeziehende Fitnessraum Teil ihrer durch den Konsens
vom 22. Janner 1981 definierten Wohnung Top 12 ware; dass der Plan vom 22. Janner 1981 nicht den aufrechten
Konsens wiedergeben wirde, haben sie nie behauptet. Auch ihr Vorbringen, dass es sich um einen unausgebauten
Dachbodenraum handelt, Uber den gewisse Personen in jeder wie immer gearteten Weise verfligen kénnen, schliel3t
es aus, diesen Raum als Wohnung im Sinne der aufrechten Baubewilligung anzusehen.

Wenn aber der Anzeigetatbestand "BaufUhrungen in Wohnungen" nicht in Betracht kommt, erweist sich der
angefochtene Bescheid als frei von Rechtsirrtum. Die Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegrindet
abzuweisen.

Der Ausspruch Uber den Kostenersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. 1|
Nr. 333/2003.

Da die Schriftsatze der Beschwerdefiihrer und der belangten Behorde erkennen lieBen, dass die mindliche Erdrterung
eine weitere Klarung der Rechtssache nicht erwarten l3sst, konnte von einer mundlichen Verhandlung gemaf
§ 39 Abs. 2 Z 6 VWGG abgesehen werden. Es kann dahingestellt bleiben, ob es sich beim geltend gemachten
subjektiven Recht um ein "civil right" im Sinne des Art. 6 EMRK handelt; hier geht es allein darum, ob nach der hier
(noch) anzuwendenden Rechtslage die offentlich-rechtliche Sanktionierung einer Baufiihrung im Wege des
Bauanzeigeverfahrens oder im Wege des Baubewilligungsverfahrens erfolgen kann.

Der Europaische Gerichtshof fur Menschenrechte hat namlich in seiner Entscheidung vom 5. September 2002, SPEIL v.
Austria, no. 42057/98, unter Hinweis auf seine Vorjudikatur das Unterbleiben einer miindlichen Verhandlung dann als
mit der EMRK vereinbar erklart, wenn besondere Umstande ein Absehen von einer solchen Verhandlung rechtfertigen.


https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/2003_333_2/2003_333_2.pdf

Solche besonderen Umstande erblickte der Europaische Gerichtshof fur Menschenrechte darin, dass das Vorbringen
des Beschwerdeflhrers nicht geeignet war, irgendeine Tatsachen- oder Rechtsfrage aufzuwerfen, die eine mindliche
Verhandlung erforderlich machte (where the facts are not disputed and a tribunal is only called upon to decide on
questions of law of no particular complexity, an oral hearing may not be required under Article 6 8 1). Dieser Umstand
liegt aber auch im gegenstandlichen Fall vor, weil hier von der Lésung einer komplexen Rechtsfrage keine Rede sein
kann. In der Beschwerde wurden keine Rechts- oder Tatfragen von einer solchen Art aufgeworfen, dass deren Losung
eine mandliche Verhandlung erfordert hatte. Von der beantragten Durchfihrung einer mundlichen Verhandlung
konnte daher abgesehen werden.
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