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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftflhrerin Mag. Gubesch, Uber die
Beschwerde des Zoran Rasic in Wiener Neudorf, vertreten durch Dr. Christian Leskoschek, Rechtsanwalt in 1010 Wien,
Spiegelgasse 19/17, gegen den Bescheid der Niederosterreichischen Landesregierung vom 10. Oktober 2005, ZI. RU1-
BR-283/001-2005, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien: 1. Marktgemeinde Wiener
Neudorf, vertreten durch Mag. Robert Hofbauer, Rechtsanwalt in 2351 Wiener Neudorf, Reisenbauerring 2/2/26,
2. DDr. First Realtreuhand GmbH in 2340 Mddling, Wiener Stral3e 9), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefihrer hat dem Land Niederdsterreich Aufwendungen in der Hohe von EUR 381,90 und der
erstmitbeteiligten Marktgemeinde Aufwendungen in der Héhe von EUR 991,20 binnen zwei Wochen bei sonstiger

Exekution zu ersetzen.
Begriundung

Der Beschwerdefihrer ist zu 77/297 Anteilen Eigentimer der Liegenschaft EZ 1199, Grundbuch 16128 Wiener Neudorf,
bestehend aus dem Grundstiick Nr. 432/64 Bauflache (Friedhofstrae 19/Schlossmuhlgasse 9). Im Grundbuch ist zu
dieser Einlagezahl der Vermerk "Wohnungseigentum in Vorbereitung" -eingetragen. Mit Eingabe vom
17. Dezember 2003, bei der Baubehoérde eingelangt am 19. Dezember 2003, beantragte die zweitmitbeteiligte Partei
die baubehdordliche Bewilligung zur Abanderung der bereits erteilten Baubewilligung zur Errichtung eines Wohnhauses
auf dem erwahnten Grundstick. lhre Antragslegitimation sttitzte die zweitmitbeteiligte Partei auf eine von samtlichen

Grundstuckseigentiimern erteilte Vollmacht.

Die Anrainer sowie die Grundeigentimer, u.a. auch der Beschwerdefiihrer, wurden von der Baubehdrde mit Schreiben
vom 2. Februar 2004 von diesem Ansuchen mit dem Hinweis verstandigt, dass die Planunterlagen und sonstigen
Beilagen zu diesem Bauvorhaben im Gemeindeamt der Marktgemeinde Wiener Neudorf wahrend der Amtsstunden
zur Einsichtnahme aufldgen und Einwendungen gegen das Bauvorhaben binnen 14 Tagen ab Zustellung dieser
Verstandigung bei der Baubehdrde einzubringen seien. Wenn keine Einwendungen erhoben werden, entfalle gemal
§ 22 der NO Bauordnung 1996 die Bauverhandlung.

Der Beschwerdefuhrer gab mit Schreiben vom 16. Februar 2004 "Einwande bekannt".

Mit Bescheid vom 7. Mai 2004 erteilte der Blurgermeister der mitbeteiligten Marktgemeinde der zweitmitbeteiligten
Partei "gemal § 14 Z. 4 iVm § 23 sowie § 22, Abs. 2 NO. Bauordnung 1996, LGBI. Nr. 8200-11 (NO. Bauordnung 1996)"
"die baubehdérdliche Bewilligung fur die Abanderung des bewilligten Wohnhauses" unter Vorschreibung von Auflagen.
In der Begrindung wird hiezu ausgefuhrt, dass das Vorhaben mit dem Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde
Wiener Neudorf Ubereinstimme und nicht den Bestimmungen der NO Bauordnung und der NO Bautechnikverordnung
widersprache. Die Nachbarn hatten gegen das Bauvorhaben keine Einwendungen erhoben. Da der Beschwerdefihrer
als Miteigentimer den mitbeteiligten Bauwerber bevollmachtigt habe, ihn in samtlichen baubehordlichen
Angelegenheiten zu vertreten, werde er mit seinen Einwendungen gegen das Bauvorhaben auf den Zivilrechtsweg

verwiesen.

In der dagegen erhobenen Berufung fuhrte der Beschwerdefuhrer aus, dass er der zweitmitbeteiligten Partei mit
Schreiben vom 24. Mai 2004 die Vollmacht entzogen habe. Die von der Antragstellerin vorgelegten Bauplane und
Baubeschreibungen enthielten "gravierende inhaltliche Fehler". (In der Folge wird in der Berufung inhaltlich auf die
behaupteten Mangel ndher eingegangen.)

Mit Bescheid vom 18. November 2004 hat der Gemeindevorstand der mitbeteiligten Marktgemeinde die Berufung des
Beschwerdefiihrers gemaR § 66 Abs. 4 AVG in Verbindung mit § 6 und§ 23 NO Bauordnung 1996 "als unzuléssig
zuruckgewiesen". Begrindend fuhrte die Berufungsbehdrde aus, der Birgermeister als Baubehorde erster Instanz
habe dem Antrag der "Wohnungseigentimergemeinschaft FriedhofstralRe 19" auf Baubewilligung fur die Abanderung
des bewilligten Wohnhauses vollinhaltlich stattgegeben. Ein Zurlckweisungsgrund liege auch dann vor, wenn eine
Partei gegen einen Bescheid Berufung erhebe, mit dem ihrem Antrag zur Ganze entsprochen worden sei, weil die
Partei durch den angefochtenen Bescheid nicht beschwert sei. Der Berufung komme somit keine Berechtigung zu, da
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der Beschwerdeflihrer selbst gemeinsam mit den anderen Miteigentiimern, vertreten durch die zweitmitbeteiligte
Partei, den nunmehr bekampften Bescheid beantragt habe. Der Beschwerdeflhrer kdnne somit lediglich die
vorgeschriebenen Auflagen, nicht jedoch den Bescheid in seinem den Antrag bewilligenden Teil bekampfen. Da der
Beschwerdefiihrer den Bescheid jedoch ausschlieBlich in seinem den Antrag bewilligenden Teil bekampfe und in
seiner Berufung vor allem Mangel seines eigenen Ansuchens um Baubewilligung geltend gemacht habe, sei die
Berufung unzulassig.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde die Vorstellung des Beschwerdeflihrers als unbegrindet
abgewiesen. Die belangte Behdrde ging sachverhaltsmallig davon aus, dass samtliche Miteigentimer der
beschwerdegegenstandlichen Liegenschaft die zweitmitbeteiligte Gesellschaft bevollmachtigt hatten, sie "u.a. vor
Gerichten und Behorden (Baubehdrden, Finanzbehdrden, Landesregierung, Ministerium, usw.) zu vertreten". Mit
Schreiben vom 17. September 2003 habe diese Gesellschaft den Antrag auf Abanderung des mit Bescheid vom
4. Oktober 1993 baubehordlich rechtskraftig bewilligten Wohnhauses "im Namen der Miteigentimer" anhand der
beigelegten Planungsunterlagen beantragt. Diesem Antrag sei die erwahnte Vollmacht beigelegt gewesen, die von
samtlichen Miteigentimern handschriftlich unterzeichnet sei. In rechtlicher Hinsicht ging die belangte Behérde davon
aus, dass die Miteigentimergemeinschaft des Baugrundstlickes, vertreten durch die zweitmitbeteiligte Partei, die
Abdnderung der mit Bescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten Marktgemeinde vom 4. Oktober 1993 erteilten
Baubewilligung beantragt habe. Der Beschwerdefliihrer  sei Minderheitsmiteigentimer dieser
Miteigentimergemeinschaft und habe im Zuge des Verfahrens seine Vollmacht zur Vertretung bzw. seine Zustimmung
zur beantragten Abanderung des Bauvorhabens zuriickgezogen und inhaltliche Mangel der Plane geltend gemacht.
Aus § 6 Abs. 1 der NO Bauordnung 1996 ergebe sich, dass ein Grundeigentiimer bzw. der Eigentimer des sich darauf
befindlichen Bauwerkes in einem Baubewilligungsverfahren Parteistellung habe. Ein Grundeigentiimer kénne jedoch
mangels sonstiger Beschwer lediglich einen den Bauantrag nicht stattgebenden Bescheid bzw. ihn beschwerende
Auflagen beeinspruchen. Hinsichtlich eines Miteigentimers ergebe sich noch eine weitere Beschrankung der
Parteistellung. Ausgehend vom Gesetzeswortlaut des § 18 Abs. 1 Z. 1 lit. b der NO Bauordnung 1996, nach welchem bei
Vorhandensein mehrerer Miteigentiimer eines Grundstiickes nur mehr die Zustimmung der Mehrheit nach Anteilen
gefordert sei, sei bei Vorliegen der Zustimmung der Mehrheit der Grundeigentimer nach Anteilen eine
Berlcksichtigung der Minderheitseigentiimer betreffend die Zustimmung zum Bauvorhaben auf ihrem Grundsttick
nicht mehr gefordert. Die Parteistellung eines Miteigentiimers sei somit insofern eingeschrankt, als er nur einen dem
Bauantrag nicht stattgebenden Bescheid bzw. ihn beschwerende Auflagen bzw. die fehlende Zustimmung der
Mehrheit der Miteigentiimer geltend machen kénne. Da im Beschwerdefall auch die hier vorliegende Zustimmung der
Mehrheit der Miteigentimer ausreiche, der Beschwerdefuhrer nicht die vorgeschriebenen Auflagen bemangle und die

Baubewilligung wie beantragt erteilt worden sei, sei der Beschwerdefuhrer in seinen Rechten nicht verletzt worden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Der Beschwerdefiihrer geht sachverhaltsmaRig
ebenfalls davon aus, dass die zweitmitbeteiligte Partei "im Namen der Miteigentimer" trotz seiner zuvor bekannt
gegebenen Einwendungen die Abanderung der bereits erteilten Baubewilligung beantragt habe. Spatestens ab
16. Februar 2004 sei jedoch fur die Behérde evident gewesen, dass sich der Beschwerdefiihrer mit dem Antrag der

Ubrigen Miteigenttiimer bzw. der Hausverwaltung nicht identifiziere.

§ 18 NO Bauordnung 1996 regle lediglich die Frage der Antragslegitimation. Dies dndere allerdings nichts an der
Parteistellung des Miteigentimers im Verfahren. Uberstimmte Miteigentimer seien meist "beschwert".§ 22
NO Bauordnung 1996 eréffne auch einem Miteigentiimer die Méglichkeit Einwendungen zu erheben. Die Normen
Uber die Antragsvoraussetzungen fuhrten nicht zu einer Aberkennung von Parteirechten der Miteigentimer, zumal der
die Baubewilligung abandernde Bescheid des Birgermeisters der mitbeteiligten Marktgemeinde einer Enteignung von
mehreren m2 Terrassenflache gleichkomme bzw. eine gemauerte ca. 2 m hohe Trennwand unmittelbar stdlich des
Kinderzimmerfensters situiert wirde, womit der Lichteinfall untragbar reduziert werde. Auf die Einwendungen
hinsichtlich der Entluftung der teilweise als Aufenthaltsrdume genutzten Kellerrdume sei ebenfalls nicht eingegangen
worden. Gestiitzt auf die Parteistellung gemaR § 6 Abs. 1 Z. 2 NO Bauordnung 1996 habe der Beschwerdefiihrer als
Eigentimer des Baugrundstiickes inhaltliche Einwendungen im Sinne der ihm zustehenden subjektiv-6ffentlichen
Rechte geltend gemacht. Seine Parteistellung als Eigentimer sei nicht wie die der Nachbarn an die im Abs. 2 des § 6
NO Bauordnung 1996 angefiihrten subjektivéffentlichen Rechte gebunden, vielmehr sei sie unabhéngig von der
Einrdumung subjektiv-6ffentlicher Rechte. Selbstverstandlich habe auch der lGberstimmte Miteigentimer Anspruch auf
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inhaltliche Prufung der ihn durch den Antrag der Mehrheit beschwerenden Auflagen bzw. evidenten Unrichtigkeiten
aber auch auf ein gesetzmaBiges Verfahren, insbesondere eine Bauverhandlung. Die zweitmitbeteiligte Bauwerberin
habe als Hausverwaltung ohne sein Wissen und ohne seine Zustimmung den Baubewilligungsantrag eingebracht. Auf
Grund seiner Einwendungen sei ab 17. Februar 2004 evident gewesen, dass der BeschwerdefUhrer dem Antrag seine
Zustimmung versagt habe.

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

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Auf Grund der nicht bekampften Feststellungen im angefochtenen Bescheid und des Beschwerdevorbringens ist davon
auszugehen, dass das Ansuchen um Erteilung der Baubewilligung vom 17. Dezember 2003 von der zweitmitbeteiligten
Partei namens der Grundeigentimer, die sie hiezu bevollméachtigt hatten, eingebracht worden ist und der
Beschwerdefiihrer die der zweitmitbeteiligten Partei ursprunglich erteilte Vollmacht mit Schreiben vom 24. Mai 2004
widerrufen hat.

§ 6 NO Bauordnung 1996 regelt die Parteistellung im Baubewilligungsverfahren. Diese Bestimmung hat folgenden
Wortlaut (auszugsweise):

I|§ 6
Parteien, Nachbarn und Beteiligte

(1) Im Baubewilligungsverfahren und baupolizeilichen Verfahren nach 8 32, 8 33 Abs. 2, 8 34 Abs. 2 und § 35 haben
Parteistellung:

1.

der Bauwerber und/oder der Eigentimer des Bauwerks
2.

der Eigentimer des Baugrundstticks

3.

die Eigentimer der Grundstlicke, die an das Baugrundstiick angrenzen oder von diesem durch dazwischen liegende
Grundflachen mit einer Gesamtbreite bis zu 14 m (z.B. schmale Grundstlicke, Verkehrsflachen, Gewasser, Gringurtel)
getrennt sind (Nachbarn), und

4. die Eigentimer eines ober- oder unterirdischen Bauwerks auf den Grundstticken nach Z. 2 und 3,
z.B. Superadifikat, Baurechtsobjekt, Keller, Kanalstrang (Nachbarn).

Nachbarn sind nur dann Parteien, wenn die durch das Bauwerk und dessen Benutzung in den in Abs. 2 erschdpfend
festgelegten subjektiv-6ffentlichen Rechten beruhrt sind.

Beteiligte sind alle sonstigen Personen, die in ihren Privatrechten und in ihren Interessen betroffen werden.
Gemal 8 18 Abs. 1 leg. cit. sind dem Antrag auf Baubewilligung anzuschlieRen:
". Nachweis des Grundeigentums (Grundbuchsabschrift):
hoéchstens 6 Monate alt
oder
Nachweis des Nutzungsrechtes:
a)
Zustimmung des Grundeigentliimers oder
b)

Zustimmung der Mehrheit nach Anteilen bei Miteigentum
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oder

Q) vollstreckbare Verpflichtung des Grundeigentimers zur Duldung des Vorhabens.

Aus dieser Rechtslage hat der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 16. September 2003,
Z|.2002/05/1040, gefolgert, dass den (Mit-)Eigentimern eines Grundstlckes Parteistellung gemafR8 6 Abs. 1 Z. 2
NO Bauordnung 1996 zukommt. Diese Parteistellung ist nicht wie die der Nachbarn (§ 6 Abs. 1 Z. 3 und 4
NO Bauordnung 1996) an die in Abs. 2 des § 6 leg. cit. angefiihrten subjektiv-6ffentlichen Rechte gebunden. Da also die
Einrdumung der Parteistellung der Grundeigentimer unabhangig von der Einrdumung subjektiver Rechte erfolgt, ist
ihr Bestand auch nicht von der Erhebung von Einwendungen im Sinne des § 42 Abs. 1 AVG abhangig.

Insoweit der Beschwerdefihrer mit seinen Ausfuhrungen eine Parteistellung im Sinne des8 6 Abs. 1 Z. 2
NO Bauordnung 1996 beansprucht, weil er seiner Ansicht nach den Baubewilligungsantrag nicht mitgetragen hat und
der zweitmitbeteiligten Partei die Vollmacht entzogen hat, kann er in der Nichtstattgebung seiner Berufung durch den
Gemeindevorstand der mitbeteiligten Marktgemeinde auch nicht in den Rechten verletzt sein, die ihm durch seine
Stellung als Grundeigentimer im Baubewilligungsverfahren zukommen. Der vom Bauwerber verschiedene
Grundeigentimer nimmt namlich am Baubewilligungsverfahren regelmafig nur hinsichtlich der Frage teil, ob seine
erforderliche Zustimmung vorliegt oder nicht. Ergibt sich im Verfahren, dass die Zustimmung des Eigentimers zur
Baufuhrung im Zeitpunkt des Einbringens des Ansuchens nicht vorgelegen hat oder spater weggefallen ist, wird die
Zustimmung des Grundeigentimers zu einer Voraussetzung fur eine aufrechte Erledigung des Bauansuchens
(vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 16. September 2003, ZI.2002/05/1040). In diesem Erkenntnis hat der
Verwaltungsgerichtshof mit Bezug auf § 18 Abs. 1 Z. 1 lit. b NO Bauordnung 1996 auch darauf hingewiesen, dass bei
Vorliegen der Zustimmung der Mehrheit der Grundeigentimer nach Anteilen eine Berucksichtigung der
Minderheitseigentimer betreffend der Zustimmung zum Bauvorhaben auf ihrem Grundstick nicht mehr gefordert ist.
Die Baubewilligung selbst greift nicht in das Eigentumsrecht des Grundeigentimers ein, weshalb eine
Zustimmungsverpflichtung unter dem Gesichtspunkt des verfassungsrechtlich gewahrleisteten Rechtes auf
Unversehrtheit des Eigentums nicht geboten ist (siehe VfGH vom 6. Marz 1997, VfSlg. 14.783). Selbst ein volliger
Verzicht auf die gesetzlich geforderte Zustimmung des Grundeigentimers im Baubewilligungsverfahren ware daher
verfassungsrechtlich zuldssig. Der Beschwerdeflihrer verfugt nicht UGber die Mehrheit nach Anteilen, weshalb
dahingestellt bleiben kann, ob seine Einwdnde im Schreiben vom 16. Februar 2004 als Widerruf der
Eigentimerzustimmung angesehen werden kénnen.

Auch § 22 NO Bauordnung 1996 gewahrt dem Grundeigentiimer keine weiter gehenden Rechte.

§ 22 Abs. 2 NO Bauordnung 1996, der nahere Regelungen tber den Entfall der Bauverhandlung trifft, hat folgenden
Wortlaut:

"(2) Zur Beschleunigung des Baubewilligungsverfahrens darf die Bauverhandlung entfallen, wenn

die Baubehdrde die Parteien nach 8 6 Abs. 1 Z. 3 und 4 (Nachbarn) und § 6 Abs. 3 (StraRenerhalter) von dem Einlangen
eines Antrages nach 8 14 unter Angabe von Zeit und Ort fir die Einsichtnahme in den Antrag und seine Beilagen
nachweislich verstandigt, und

gleichzeitig die Parteien aufgefordert werden, eventuelle Einwendungen gegen das Vorhaben binnen 14 Tagen ab
Zustellung der Verstandigung bei der Baubehdrde einzubringen und

innerhalb dieser Frist keine Einwendungen erhoben wurden. Wurden keine Einwendungen erhoben, erlischt die
Parteistellung."

Die Regelung des§ 22 Abs. 2 NO Bauordnung 1996 bezieht sich somit nur auf Nachbarn, die Parteistellung genieRen,
und den StraBenerhalter, nicht jedoch auf den Grundeigentimer im Sinne des 8 6 Abs. 1 Z. 2 leg. cit. Die in 8 6 Abs. 2
NO Bauordnung 1996 aufgezihlten subjektiv-6ffentlichen Rechte sind nur Rechte der Nachbarn, deren Parteistellung
mit der Erhebung von Einwendungen verknUpft ist. Die Parteistellung des Eigentimers des Baugrundstiickes hingegen
hangt nicht von der Erhebung von Einwendungen ab. Die subjektiv-6ffentlichen Rechte im Sinne des§ 6 Abs. 2
NO Bauordnung 1996 kénnen nur die Nachbarn, nicht jedoch die Eigentimer des Baugrundstiickes geltend machen
(vgl. im Unterschied hiezu beispielsweise § 31 Abs. 2 0.6. Bauordnung 1994. Nach dieser Gesetzesstelle wird z. B.
Miteigentiimern der Grundstiicke, deren Zustimmung zum Bauvorhaben nicht erforderlich ist, unter bestimmten
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Voraussetzungen die Nachbarstellung ausdrucklich eingeraumt.)

Auch im Anwendungsbereich des § 22 NO Bauordnung 1996 ist daher davon auszugehen, dass die Grundeigentiimer
(Miteigentimer) in Ansehung eines Ansuchens um Baubewilligung am Bauverfahren regelmalig nur hinsichtlich der
Frage teilnehmen, ob die liquid erforderliche, als Beleg dem Ansuchen anzuschlieBende Zustimmung der
Grundeigentimers (der Miteigentimer) vorliegt oder nicht. Dartber hinaus kénnten die Grundeigentimer noch Partei
des Bauverfahrens hinsichtlich der ihr Eigentum unmittelbar betreffenden Auflagen sein. So gesehen geniel3en die
Grundeigentimer im Baubewilligungsverfahren eine eingeschrankte Parteistellung (vgl. u. a. die hg. Erkenntnisse vom
21. Februar 1995, ZI. 92/05/0202, und vom 30. September 1997, Z1.97/05/0170).

Aus diesen Grunden vermag der Beschwerdeflhrer eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides nicht

aufzuzeigen.

Die Beschwerde war daher gemaf3 8 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung stiitzt sich auf die §8 47 ff VWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 27. Februar 2006

Schlagworte

Bauverfahren (siehe auch Behorden Vorstellung Nachbarrecht Diverses) Parteien BauRallg11/1Baubewilligung
BauRallg6Auflagen BauRallg7Rechtsgrundsatze Auflagen und Bedingungen VwRallg6/4Baurecht Grundeigentimer
RechtsnachfolgerRechtsgrundsatze Verzicht Widerruf VwRallge/3Baurecht NachbarNachbarrecht Nachbar Anrainer
Grundnachbar subjektiv 6ffentliche Rechte BauRallg5/1

European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:VWGH:2006:2005050332.X00
Im RIS seit

27.03.2006
Zuletzt aktualisiert am

24.10.2010

Quelle: Verwaltungsgerichtshof VwWGH, http://www.vwgh.gv.at

© 2025 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.

www.jusline.at


https://www.jusline.at/gesetz/n%C3%B6/paragraf/22
https://www.jusline.at/entscheidung/77494
https://www.jusline.at/entscheidung/65588
https://www.jusline.at/gesetz/vwgg/paragraf/42
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/2003_333_2/2003_333_2.pdf
http://www.vwgh.gv.at
file:///

	TE Vwgh Erkenntnis 2006/2/27 2005/05/0332
	JUSLINE Entscheidung


