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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Waldstatten und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Dr. S. Giendl, Uber die
Beschwerde der Theanma Liegenschaftsverwertungs GmbH in Wien, vertreten durch Dr. Theodor Strohal,
Dr. Wolfgang Kretschmer, Dr. Thomas Buschmann und Mag. Erich Rebasso, Rechtsanwadlte in 1010 Wien,
Opernring 10/Goethegasse 3, gegen den Bescheid der Bauoberbehdrde fur Wien vom 27. Juni 2002, ZI. BOB-VII-
11/2000, betreffend Parteistellung in einem Bauverfahren (mitbeteiligte Parteien:

1. DI Wolfgang Putz in Wien, vertreten durch Winkler Reich-Rohrwig Elsner llledits Rechtsanwalte Partnerschaft in
1010 Wien, Gonzagagasse 14, 2. Alenka Panic KEG in Pressbaum, Durrwienstraf3e 5), den Beschluss gefasst:

Spruch

Die Beschwerde wird zurtickgewiesen.
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Die Beschwerdefuhrerin hat der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der Héhe von EUR 381,90 und dem
Erstmitbeteiligten in der H6he von EUR 908,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung

Mit Bescheid vom 17. November 1995 erteilte der Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37 (MA 37), der G.-
Handels-GmbH als damaliger Bauwerberin und Grundmiteigentiimerin die Bewilligung, nach den mit dem amtlichen
Sichtvermerk versehenen Planen auf der Liegenschaft 1070 Wien, Gutenberggasse 23, folgende BaufUhrungen

vorzunehmen:

"Einbauen einer Wohnung im DachgeschoR nach Verlegen der Kehrtlrchen tber Dach, Verlegen der Hauswaschktiche
in das KellergeschoB, Einrichten eines Einlagerungsraumes, Einbauen eines Aufzugsschachtes in der
Stiegenhausspindel und Aufstocken eines Teiles der Hoffront."

Mit Schreiben vom 11. November 1999 wurde der Bauwerberwechsel von der G.-Handels-GmbH an den
Erstmitbeteiligten bekannt gegeben. Die Baufihrerbekanntgabe, wonach die Zweitmitbeteiligte Baufuhrer sein soll,
erfolgte mit Schreiben vom 5. Janner 2000. Von der Zweitmitbeteiligten erging mit Schreiben vom 5. Janner 2000 die

Baubeginnsanzeige; der Baubeginn wurde mit 10. Janner 2000 bekannt gegeben.

Nachdem die MA 37 mit Schreiben vom 13. Janner 2000 den beiden Mitbeteiligten mitgeteilt hatte, dass die
Baubeginnsanzeige nicht zur Kenntnis genommen werden kénne, da die Baubewilligung mit 20. Dezember 1999 durch
Zeitablauf erloschen sei, teilten die Mitbeteiligten mit Schreiben vom 2. Februar 2002 mit, dass die Arbeiten tatsachlich
bereits am 2. November 1999 begonnen hatten. Damals sei begonnen worden, den Dachboden abzutragen. Durch
den Weihnachtsmarkt, der im gegenstandlichen Haus vom 15. November bis Weihnachten 1999 abgehalten worden
sei, sei es nicht méglich gewesen, die Arbeiten zlgig voranzutreiben, sodass sie zu dieser Zeit unterbrochen und erst
nach den Weihnachtsfeiertagen am 10. Janner 2000 wieder aufgenommen worden seien. Jedenfalls sei, da innerhalb
der vierjahrigen Frist nach 8 74 Abs. 1 BauO fur Wien mit der Baufuhrung begonnen worden sei, die Bewilligung noch
nicht erloschen. Es wurde daher der Antrag gestellt auf Erlassung eines Feststellungsbescheides des Inhaltes, dass die
gegenstandliche Baubewilligung vom 17. November 1995 durch rechtzeitigen Baubeginn innerhalb der vierjahrigen
Frist des 8 74 Abs. 1 BauO flr Wien aufrecht sei.

Mit Bescheid vom 25. Oktober 2000 wies die MA 37 den Feststellungsantrag ab. Nach den Ubermittelten Bauberichten
seien im Zeitraum vom 17. Oktober 1999 bis 12. November 1999 lediglich die Baustelle abgesperrt, das Dach
entrimpelt, Pflaster abgerdumt, Begutachtungsoffnungen hergestellt und die Baustelle wieder verschlossen worden.
Dabei habe es sich eindeutig um Vorbereitungen gehandelt, weshalb von einem Baubeginn im November 1999 nicht
ausgegangen werden kénne.

Der dagegen von beiden Mitbeteiligten erhobenen Berufung gab die belangte Behdrde mit dem angefochtenen
Bescheid Folge und anderte den erstinstanzlichen Bescheid dahingehend ab, dass nunmehr festgestellt wurde, dass
die Baubewilligung vom 17. November 1995 gemal} 8 74 der BauO fur Wien nach wie vor rechtswirksam sei und sohin
dem Rechtsbestand angehore.

Die Berufungsbehdrde ging nach durchgefuhrten Erhebungen davon aus, dass im Oktober und November 1999 in
diesem Haus diverse Vorbereitungsarbeiten wie das Entriimpeln des Dachbodens, Herstellen von diversen Offnungen
und Abtragung von Bodenpflastersteinen vorgenommen worden seien, aber auch entsprechend der mit der
gegenstandlichen Baubewilligung bewilligte Verlegung der Waschkiche durch "Abtragen" derselben im DachgeschoR
begonnen worden sei. Weiters kénne aus dem Umstand, dass eine Bewilligung zur Benltzung der &ffentlichen
Verkehrsflache vor diesem Haus zur Lagerung, Containeraufstellung und Herstellung eines Bauaufzuges fir die Zeit
vom 15. Oktober 1999 bis 15. November 1999 und vom 10. Janner 2000 bis 10. April 2000 erwirkt worden sei,
geschlossen werden, dass tatsdchliche MalRnahmen zur Verwirklichung der Baubewilligung beabsichtigt gewesen
waren. Die Bewilligung zur Benutzung der 6ffentlichen Verkehrsflache sei fir die Zeit zwischen 15. November 1999 und
10. Janner 2000 nicht erteilt worden, weil dort der jahrliche Weihnachtsmarkt am Spittelberg stattgefunden habe.

Daraus schloss die Berufungsbehérde, dass im Sinne der von ihr zitierten Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes mit der Baufihrung noch rechtzeitig begonnen worden sei, sodass die Baubewilligung auch
nicht vier Jahre nach ihrer Rechtskraft (19. Dezember 1995) erloschen sei. Da auch die Bauvollendungsfrist im



Zeitpunkt der Berufungsentscheidung noch nicht abgelaufen sei, sei die begehrte Feststellung zu treffen gewesen.
Dieser Berufungsbescheid wurde (nur) den mitbeteiligten Parteien zu Handen ihres Rechtsvertreters am 12. Juli 2002
zugestellt.

Nach dem von den anderen Parteien des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens nicht bestrittenen Vorbringen der
Beschwerdefiihrerin hat die Beschwerdefuhrerin im Versteigerungswege 11/712 und 50/712 Anteile an der
gegenstandlichen Liegenschaft durch den am 6. Juli 1999 erteilten Zuschlag erworben; mit ihrem Anteil ist das
Wohnungseigentum am Magazin 1a und an der Wohnung B 11 verbunden. Behauptete Interventionen der
Beschwerdefuhrerin bei der MA 37 vor Erlassung des hier angefochtenen Bescheides, gerichtet auf Einstellung der
Bautatigkeiten, da die Baugenehmigung erloschen sei, fanden im vorgelegten Verwaltungsakt keinen Niederschlag.
Uber Urgenz der Beschwerdefiihrerin wurde ihr der angefochtene Berufungsbescheid vom 27. Juni 2002 in zwei Teilen,
zuletzt am 1. Oktober 2002, zugestellt.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Die Beschwerdefiihrerin erachtet sich in ihrem Recht
auf Teilnahme an diesem Verwaltungsverfahren, aber auch durch den Inhalt dieses Bescheides verletzt, da er unter
Missachtung der Bestimmung des § 74 BauO fiir Wien die Baufiihrung trotz Ablaufes der dort genannten Frist flr
zuldssig erklart habe. Es wird die Rechtswidrigkeit des Inhaltes des angefochtenen Bescheides und eine
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete, wie auch der Erstmitbeteiligte, eine Gegenschrift
mit dem Antrag auf kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde, worauf die Beschwerdeflhrerin replizierte.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemal § 12 Abs. 3 VWGG gebildeten Senat erwogen:

Beschwerdefiihrer vor dem Verwaltungsgerichtshof kann sein, wer behauptet, durch den angefochtenen Bescheid in
seinen subjektiven Rechten verletzt zu sein und dies nach der Sach- und Rechtslage einerseits und dem Inhalt des
Bescheides andererseits auch tatsachlich sein konnte; malRgebend ist also die subjektive Rechtssphare der
beschwerdeflihrenden Partei, wie sie von der Rechtsordnung konstituiert wird, und das Vorliegen eines Eingriffes in
diese Rechtssphare durch den angefochtenen Bescheid. Es kommt nicht darauf an, ob schon Parteistellung im
Verwaltungsverfahren bestanden hat oder von der Behdrde tatsachlich gewahrt worden ist, andererseits reicht die
Stellung als Partei im Verwaltungsverfahren nicht aus, um auch vor dem Verwaltungsgerichtshof Beschwerde fiihren
zu koénnen (Mdller in: Machacek u.a., Verfahren vor dem Verfassungsgerichtshof und vor dem
Verwaltungsgerichtshof5, 203, sowie die Nachweise aus der hg. Judikatur bei Oberndorfer, Die 0Osterreichische
Verwaltungsgerichtsbarkeit, 87 f.). Zu pruifen ist somit, ob durch den angefochtenen Bescheid in die Rechtssphéare des
beschwerdeflihrenden Miteigentiimers eingegriffen wurde.

Die Parteistellung im Verfahren nach der Wiener Bauordnung ist in deren § 134 (hier in der Fassung LGBI. Nr. 91/2001;
BO) geregelt. Diese Bestimmung lautet auszugsweise:

"8 134. (1) Partei im Sinne des § 8 des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes ist in allen Fallen, in denen dieses
Gesetz ein Ansuchen oder eine Einreichung vorsieht, der Antragsteller oder Einreicher.

(2) Im Grundabteilungsverfahren ...

(3) Im Baubewilligungsverfahren und im Verfahren zur Bewilligung von unwesentlichen Abweichungen von
Bebauungsvorschriften sind auRer dem Antragsteller (Bauwerber) die Eigentiimer (Miteigentiimer) der Liegenschaften
Parteien. Personen, denen ein Baurecht zusteht, sind wie EigentUmer der Liegenschaften zu behandeln. Die
Eigentimer (Miteigentimer) benachbarter Liegenschaften sind dann Parteien, wenn der geplante Bau und dessen
Widmung ihre im § 134a erschopfend festgelegten subjektivdffentlichen Rechte berthrt und sie spatestens,
unbeschadet Abs. 4, bei der mundlichen Verhandlung Einwendungen im Sinne des § 134a gegen die geplante
Baufuihrung erheben; das Recht auf Akteneinsicht (8 17 AVG) steht Nachbarn bereits ab Einreichung des Bauvorhabens
bei der Behorde zu. Alle sonstigen Personen, die in ihren Privatrechten oder in ihren Interessen betroffen werden, sind
Beteiligte (8 8 AVG). Benachbarte Liegenschaften sind im Bauland jene, die mit der vom Bauvorhaben betroffenen
Liegenschaft eine gemeinsame Grenze haben oder nur durch Fahnen oder eine héchstens 20 m breite 6ffentliche
Verkehrsflache von dieser Liegenschaft getrennt sind und im Falle einer Trennung durch eine offentliche



Verkehrsflache der zu bebauenden Liegenschaft gegenuberliegen. In allen Ubrigen Widmungsgebieten sowie bei
Flachen des offentlichen Gutes sind jene Liegenschaften benachbart, die in einer Entfernung von héchstens 20 m vom
geplanten Gebaude oder der geplanten baulichen Anlage liegen.

(4) Weist ein Nachbar der Behorde nach, ...

(5) Im Verfahren zur Erwirkung der Kenntnisnahme einer Bauanzeige ist der Bauwerber Partei. Im Falle der
Zusammenlegung von aneinander grenzenden Wohnungen oder Betriebseinheiten oder Teilen davon im
Wohnungseigentum sind auch deren Eigentimer Parteien.

(6) Im Enteignungsverfahren ...

(7) Sofern es sich um einen von Amts wegen erlassenen Bescheid handelt, ist die Person Partei, die hiedurch zu einer
Leistung, Unterlassung oder Duldung verpflichtet wird. Alle sonstigen Personen, die hiedurch in ihren Privatrechten
oder Interessen betroffen werden, sind Beteiligte (§ 8 des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes)."

Daraus ergibt sich insbesondere die Parteistellung des Grundeigentimers im Baubewilligungsverfahren. Hier wurde
ein Baubewilligungsverfahren durchgefihrt, welches mit Bescheid vom 17. November 1995 endete; der Bescheid ist
am 19. Dezember 1995 in Rechtskraft erwachsen.

Die erteilte Baubewilligung verlieh dem Bauwerber das Recht, im Rahmen der Gultigkeitsdauer dieser Bewilligung das
Vorhaben auszufuhren. Die die Glltigkeitsdauer regelnde Bestimmung des § 74 BO lautet:

"8 74. (1) Baubewilligungen gemal3 8 70 und Kenntnisnahmen gemaR 8 62 werden unwirksam, wenn nicht binnen vier
Jahren, vom Tage ihrer Rechtskraft gerechnet, Einreichungen gemaf3 8 70a, wenn nicht binnen vier Jahren, vom Tage
der vollstandigen Vorlage der Bauplane und erforderlichen Unterlagen gerechnet, mit der Baufihrung begonnen oder
der Bau nicht innerhalb von vier Jahren nach Baubeginn vollendet wird. Baubewilligungen gemal3 8 71 werden
unwirksam, wenn nicht binnen zwei Jahren, vom Tage der Rechtskraft gerechnet, mit der Baufihrung begonnen oder
der Bau nicht innerhalb von zwei Jahren nach Baubeginn vollendet wird.

(2) In begriindeten Ausnahmefdllen kann die Bauvollendungsfrist verlangert werden, wenn o6ffentliche Rucksichten
nicht entgegenstehen.

(3) Durch die Anrufung des Verfassungsgerichtshofes oder des Verwaltungsgerichtshofes wird der Lauf sowohl der
Baubeginnsfrist als auch der Bauvollendungsfrist gehemmt.

(4) Fur eine Bewilligung nach § 60 Abs. 1 lit. h finden die Bestimmungen Uber die Bauvollendungsfrist keine
Anwendung."

Wohl hat der Verwaltungsgerichtshof zu der vor Inkrafttreten der Novelle LGBI. Nr. 34/1992 Uber Antrag moglichen
Verldngerung der Baubeginnsfrist (damals: 2 Jahre) ausgesprochen, dass Entscheidungen dieser Art in die
Interessenssphare jedes Miteigentiimers der vom Bauvorhaben betroffenen Liegenschaft derart eingriffen, dass die
Notwendigkeit einer diesbezlglichen Zustimmung aller Miteigentiimer nicht nur bei einem Baubewilligungsansuchen,
sondern auch bei einem derartigen Fristverlangerungsansuchen als im Gesetz gedeckt angesehen werden miusse (hg.
Erkenntnis vom 28. Oktober 1980, VwSlg. Nr. 10.275). Nunmehr kennt das Gesetz eine Verlangerung der
Baubeginnsfrist Uber Antrag nicht mehr. Die Frage, ob den Miteigentiimern bei einem Ansuchen nach § 74 Abs. 2 BO
Parteistellung zukommt, ist hier nicht zu beurteilen (vgl. dazu Geuder-Hauer, Wiener Bauvorschriften4, Anmerkung 9
zu 8 74 BO).

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kommt es bei Beurteilung der Frage, ob der Bauwerber die
Baubeginnsfrist eingehalten hat, nur auf objektive Kriterien an (siehe das hg. Erkenntnis vom 31. Janner 1979,
VwSlg. Nr. 9754/A); entscheidend ist allein die Tatsachenfeststellung, ob und wann mit der Bauausfiihrung begonnen
wurde (siehe das hg. Erkenntnis vom 29. August 2000, BauSlIg. Nr. 181).

Im Falle eines Streites dartber, ob BaumaRnahmen gesetzt wurden, die als Ausnutzung der Baubewilligung anzusehen
sind, hat der Verwaltungsgerichtshof ein Feststellungsinteresse des Bauwerbers anerkannt (siehe zuletzt das
hg. Erkenntnis vom 20. Juli 2004, ZI. 2003/05/0221). Im Erkenntnis vom 16. Juni 1992, Z|.88/05/0181, wurde zunachst
betont, dass ein Antrag auf Erlassung eines Feststellungsbescheides generell nur dann zuldssig ist, wenn er zur
zweckentsprechenden Rechtsverteidigung erforderlich ist; dies wurde fur den Fall des Streites, ob BaumalRnahmen
gesetzt wurden, die bereits als Ausnutzung der Baubewilligung anzusehen seien, als Feststellungsinteresse des
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Bauwerbers bejaht. Der Bauwerber kdnne nicht darauf verwiesen werden, dass er (erst) im Falle einer von der Behoérde
verfigten Baueinstellung, weil die Behdrde die Baufiihrung wegen Ablaufes der Baubeginnsfrist als konsenslos
ansieht, seinen Standpunkt in diesem Verfahren dartun kénne, weil dies mit einem betrachtlichen wirtschaftlichen und
organisatorischen Aufwand fur den Bauwerber verbunden ware.

Eine Parteistellung des Miteigentimers in diesem Feststellungsverfahren ware dann zu bejahen, wenn auch der
Miteigentimer berechtigt ware, die bescheidmaRige Feststellung des Ablaufes der Baubeginnsfrist zu begehren. Ein
derartiges rechtliches Interesse ist aber nicht erkennbar, weil ein solcher Bescheid keine unmittelbare Auswirkung auf
die Sphare des Eigentimers entfalten kdnnte. Fihrt der Bauwerber nach Erldschen der Baubewilligung konsenslos
Baufuhrungen durch, ist es allein Sache der Behdrde, amtswegig einzuschreiten, der Eigentimer hat diesbeziglich
(nach der Wiener Bauordnung) keinen Rechtsanspruch. Ein "betrachtlicher organisatorischer und wirtschaftlicher
Aufwand" auf Seiten des Grundeigentliimers ist nicht erkennbar; er kdnnte mit einem Feststellungsverfahren letztlich
nicht mehr erreichen als mit einer bloRen Information an die Behdrde, dass eine verspatete und somit konsenslose
Baufuhrung vorliege.

Zu prufen ist weiters, ob dann, wenn ein abweisender Feststellungsbescheid in Rechtskraft erwachsen ist, der
Grundeigentimer in einem gegen ihn gerichteten Bauauftragsverfahren einwenden kénnte, dass die Baubeginnsfrist
eingehalten worden ware; dies ist zu bejahen, weil er nicht Partei des Feststellungsverfahrens war (siehe zu den
subjektiven Grenzen der Bescheidwirkungen Walter-Mayer, Verwaltungsverfahrensrecht?, Rz 485 ff.). Eine Erweiterung
auf Grund der dinglichen Wirkung von Baubescheiden liegt hier nicht vor, weil der Grundeigentimer kein
Rechtsnachfolger (im weitesten Sinne) des Bauwerbers ist.

Aber auch die Beteiligung des Eigentimers an dem vom Bauwerber eingeleiteten Feststellungsverfahren kénnte nur
mit dem subjektiven Recht des Eigentiimers auf Feststellung, dass die Baubewilligung erloschen ist, begriindet werden.
Es mag zwar sein, dass auf Grund der Uber Antrag des Bauwerbers erfolgten Feststellung, die Baubewilligung sei
aufrecht, ein baupolizeiliches Verfahren allein aus dem Grunde des Erldschens der Baubewilligung nicht eingeleitet
werden kdnnte; dies dndert aber nichts an der Rechtsposition des Grundeigentiimers, weil er, wie angefuhrt, keinen
Anspruch auf Durchfilhrung eines baupolizeilichen Verfahrens hat. Dieser untrennbare Zusammenhang des
Feststellungsverfahrens mit einem allfalligen baupolizeilichen Verfahren beantwortet auch die von Geuder/Hauer
a.a.0. aufgeworfene Frage, ob ein Verfahren nach § 74 als ein Baubewilligungsverfahren im Sinne des § 134 Abs. 3 BO
zu beurteilen ist: Hier geht es allein um die im baupolizeilichen Verfahren entscheidende Frage, ob BaumaRnahmen
konsensgemalR oder, weil verspatet, konsenswidrig durchgefihrt werden, aber nicht um die Erteilung der
Baubewilligung selbst.

Aus all dem folgt, dass die Frage des Weiterbestehens oder Nichtbestehens einer Baubewilligung die Rechtsposition
des Grundeigentimers nicht berthrt. Der eingangs genannte Eingriff in die Rechtssphare des Grundeigentimers liegt
nicht vor. Daher ist der Grundeigentiimer zur Erhebung einer Beschwerde gegen einen letztinstanzlichen Bescheid, mit
dem das Nichterl6schen der Baubewilligung festgestellt wurde, nicht berechtigt. Eine Beschwerde, der der Mangel der
Berechtigung zur Erhebung entgegensteht, ist gemaR § 34 Abs. 1 in nichtéffentlicher Sitzung mit Beschluss
zurlickzuweisen. Dieser Beschluss kann gemal3 § 34 Abs. 2 VWGG in jeder Lage des Verfahrens getroffen werden.

Der Ausspruch Uber den Kostenersatz grindet sich auf die 88§ 47 ff VWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. 1|
Nr. 333/2003, insbesondere deren 8 3 Abs. 2.

Wien, am 31. Marz 2005
Schlagworte
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