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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Handschke
und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein des SchriftfiUhrers Mag. Brandtner, tber die Beschwerde der | in G, vertreten
durch Dr. Gert Kleinschuster, Rechtsanwalt in 8010 Graz, Herrengasse 3/Il, gegen den Bescheid der
Berufungskommission des Magistrats der Landeshauptstadt Graz vom 5. Juni 2000, ZI. A 17 - C - 20.699/1997-3,
betreffend Untersagung der BenUtzung, zu Recht erkannt: Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden
Senatsprasident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Handschke und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein des
Schriftflhrers Mag. Brandtner, Uber die Beschwerde der romisch eins in G, vertreten durch Dr. Gert Kleinschuster,
Rechtsanwalt in 8010 Graz, Herrengasse 3/Il, gegen den Bescheid der Berufungskommission des Magistrats der
Landeshauptstadt Graz vom 5. Juni 2000, ZI. A 17 - C - 20.699/1997-3, betreffend Untersagung der Benutzung, zu Recht

erkannt:
Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat der Landeshauptstadt Graz Aufwendungen in der Hohe von EUR 332,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Bescheid vom 3. Juli 1997 wurde der Beschwerdefuihrerin als Bauwerberin und Halfteeigentimerin der
Liegenschaft EZ. 594 der KG P die plan- und beschreibungsgemalRle Errichtung eines Zubaus an der Sud- und an der
Ostseite des auf der Liegenschaft befindlichen Wohnhauses mit der Anschrift Am Bergl 17, sowie die Anderung der
Nutzung des Erdgeschosses dieses Wohnhauses fur Kindergartenzwecke unter Erteilung von Auflagen bewilligt.

Mit Eingabe vom 4. November 1998 suchte die Obfrau des Vereins "Kindergruppe Schlaraffenland" (als Mieter der
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oben bezeichneten Objekte) um Erteilung der Benutzungsbewilligung an. Anlasslich der daraufhin an Ort und Stelle
durchgefiihrten Uberprifung am 15. Mérz 1999 wurde bereits eine Nutzung zu Kindergartenzwecken festgestellt.

Mit Bescheid des Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz vom 19. Mdarz 1999 wurde die Benltzung des
erdgeschossigen Zubaus an der Sud- und Ostseite des Wohnhauses Am Bergl 17, sowie die Nutzung des
Erdgeschosses dieses Wohnhauses zu Kindergartenzwecken unter Berufung auf 8 38 Abs. 8 Stmk. BauG untersagt.
Dieser Bescheid wurde sowohl den Miteigentimerinnen, darunter der Beschwerdeflhrerin, als auch dem Mieter,
namlich dem Verein "Kindergruppe Schlaraffenland"” zu Handen der Obfrau dieses Vereins als Bescheidadressaten
zugestellt. Mit Bescheid des Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz vom 19. Mérz 1999 wurde die Benutzung des
erdgeschossigen Zubaus an der Sud- und Ostseite des Wohnhauses Am Bergl 17, sowie die Nutzung des
Erdgeschosses dieses Wohnhauses zu Kindergartenzwecken unter Berufung auf Paragraph 38, Absatz 8, Stmk. BauG
untersagt. Dieser Bescheid wurde sowohl den Miteigentiimerinnen, darunter der Beschwerdeflhrerin, als auch dem
Mieter, namlich dem Verein "Kindergruppe Schlaraffenland" zu Handen der Obfrau dieses Vereins als
Bescheidadressaten zugestellt.

Dagegen erhob u.a. die Beschwerdeflhrerin Berufung, in der sie ihre mangelnde Passivlegitimation geltend machte.
Sie sei nicht Bescheidadressatin, da nicht sie, sondern lediglich der Mieter, namlich der Verein "Kindergruppe
Schlaraffenland", allein Uber das Objekt verfligungsberechtigt und fiir die bewilligungslose Benltzung verantwortlich

sei.

Mit dem angefochtenen Bescheid vom 5. Juni 2000 gab die belangte Behdrde der Berufung der Beschwerdeflhrerin
keine Folge. Nach wortlichen Zitaten der erhobenen Berufungen, Darstellung des Verfahrensverlaufs und der
mafgeblichen Rechtslage fuhrte die belangte Behérde begriindend aus, der Gesetzgeber nenne die Personen, denen
bei bescheidméaRiger Untersagung der Benltzung eines Gebaudes die Parteistellung zukomme nicht ausdricklich,
doch kdnne davon ausgegangen werden, dass es offenbar die Absicht des Gesetzgebers gewesen sei, nur denjenigen
Personen Parteistellung einzurdumen, deren Rechtssphare durch die bescheidmalige Auferlegung einer Pflicht, hier:
der Unterlassung der Nutzung, primar und unmittelbar berUhrt werde und die dieser Verpflichtung auch
nachzukommen in der Lage seien. Der Verein "Kindergruppe Schlaraffenland" leite sein Recht zur Benltzung aus
einem privatrechtlichen Vertrag ab, doch werde das Gebaude ohne Bewilligung von ihm genutzt, so dass er auch
faktisch in der Lage sei, den behordlichen Auftrag zu erfillen, indem er die Nutzung unterlasse. Die Eigentimer
wlrden durch den baupolizeilichen Auftrag aus dem Grunde verpflichtet, weil die Verantwortung fir den
ordnungsgemalien, d. h. den jeweiligen Baunormen entsprechenden Zustand von Baulichkeiten, im offentlich-
rechtlichen Bereich grundsatzlich den EigentiUmer dieser Baulichkeiten treffe. Auch sei es der Eigentimer der
Baulichkeit, dem auf Grund seiner Verfigungsgewalt Uber diese die Moglichkeit offen stehe, bei Nichtvorliegen einer
Benutzungsbewilligung die Unterlassung der Nutzung durchzusetzen. Dies ergebe sich schon aus § 39 Abs. 2 BauG. Mit
dem angefochtenen Bescheid vom 5. Juni 2000 gab die belangte Behorde der Berufung der Beschwerdeflhrerin keine
Folge. Nach wortlichen Zitaten der erhobenen Berufungen, Darstellung des Verfahrensverlaufs und der maRgeblichen
Rechtslage fuhrte die belangte Behodrde begrindend aus, der Gesetzgeber nenne die Personen, denen bei
bescheidmaRiger Untersagung der Benltzung eines Gebaudes die Parteistellung zukomme nicht ausdrtcklich, doch
konne davon ausgegangen werden, dass es offenbar die Absicht des Gesetzgebers gewesen sei, nur denjenigen
Personen Parteistellung einzurdumen, deren Rechtssphare durch die bescheidmaliige Auferlegung einer Pflicht, hier:
der Unterlassung der Nutzung, primar und unmittelbar berUhrt werde und die dieser Verpflichtung auch
nachzukommen in der Lage seien. Der Verein "Kindergruppe Schlaraffenland" leite sein Recht zur BenUtzung aus
einem privatrechtlichen Vertrag ab, doch werde das Gebaude ohne Bewilligung von ihm genutzt, so dass er auch
faktisch in der Lage sei, den behordlichen Auftrag zu erfillen, indem er die Nutzung unterlasse. Die Eigentimer
wlrden durch den baupolizeilichen Auftrag aus dem Grunde verpflichtet, weil die Verantwortung fir den
ordnungsgemalien, d. h. den jeweiligen Baunormen entsprechenden Zustand von Baulichkeiten, im offentlich-
rechtlichen Bereich grundsatzlich den EigentiUmer dieser Baulichkeiten treffe. Auch sei es der Eigentimer der
Baulichkeit, dem auf Grund seiner Verfugungsgewalt Uber diese die Moglichkeit offen stehe, bei Nichtvorliegen einer
Benutzungsbewilligung die Unterlassung der Nutzung durchzusetzen. Dies ergebe sich schon aus Paragraph 39, Absatz
2, BauG.



In der dagegen erhobenen Beschwerde wird Rechtswidrigkeit des Inhaltes geltend gemacht. Die Beschwerdefihrerin
erachtet sich in ihrem Recht, nicht fir Versaumnisse und Unterlassung haftbar gemacht zu werden, flr die nicht sie

"als Bauherr", sondern der Verein als Mieter und Benutzer heranzuziehen gewesen ware.

Die belangte Behdrde erstattete eine Gegenschrift, in der die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt

wird.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemalR8 12 Abs. 1 Z. 2 VwGG gebildeten Senat erwogen: Der
Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemaR Paragraph 12, Absatz eins, Ziffer 2, VwGG gebildeten Senat erwogen:

In Ausfuhrung des oben bezeichneten Beschwerdepunktes (§ 28 Abs. 1 Z. 4 VWGG) bringt die Beschwerdefuhrerin im
Wesentlichen vor, die Behérde hatte darauf abstellen mussen, "wer tatsachlich in rechtlicher Hinsicht die faktische
Verfligungsgewalt Uber diese Raumlichkeiten inne" habe und diese bentitzt wirden; dies sei der Verein "Kindergruppe
Schlaraffenland”. Von diesem Verein werde auf Grund eines privatrechtlichen Vertrages mit der Beschwerdefuhrerin in
den genannten Raumlichkeiten ein Kindergarten betrieben, dieser habe sich auch verpflichtet, die hierfur notwendigen
Auflagen zu erfullen und die Benltzungsbewilligung zu beantragen. Die Beschwerdeflihrerin selbst habe keine
Beniitzungshandlungen gesetzt. Im Ubrigen habe sie die Unterlassung der Benltzung durch den Verein bereits mit
Raumungsklage vom 29. November 1999 vor dem BGZRS Graz geltend gemacht, womit auch der Bestimmung des § 39
Abs. 2 Stmk. BauG Genuge getan sei. In Ausfiihrung des oben bezeichneten Beschwerdepunktes (Paragraph 28, Absatz
eins, Ziffer 4, VwWGG) bringt die Beschwerdefuhrerin im Wesentlichen vor, die Behdrde hatte darauf abstellen mussen,
"wer tatsachlich in rechtlicher Hinsicht die faktische Verfliigungsgewalt Gber diese Raumlichkeiten inne" habe und diese
benltzt wirden; dies sei der Verein "Kindergruppe Schlaraffenland". Von diesem Verein werde auf Grund eines
privatrechtlichen Vertrages mit der Beschwerdefuhrerin in den genannten Raumlichkeiten ein Kindergarten betrieben,
dieser habe sich auch verpflichtet, die hierfir notwendigen Auflagen zu erfillen und die Benutzungsbewilligung zu
beantragen. Die Beschwerdefiihrerin selbst habe keine Benitzungshandlungen gesetzt. Im Ubrigen habe sie die
Unterlassung der Benutzung durch den Verein bereits mit Raumungsklage vom 29. November 1999 vor dem
BGZRS Graz geltend gemacht, womit auch der Bestimmung des Paragraph 39, Absatz 2, Stmk. BauG Gentige getan sei.

Gemal? 8 38 Abs. 3 Steiermarkisches Baugesetz - Stmk. BauG, LGBI. Nr. 59/1995, hat die Behdérde mit schriftlichem
Bescheid daruber zu entscheiden, ob und von welchem Zeitpunkt an die bauliche Anlage benutzt werden darf. Dabei
ist nach Absatz 6 dieser Bestimmung die BenuUtzungsbewilligung zu erteilen, wenn die bauliche Anlage der Bewilligung
entspricht, bei Vorliegen geringfugiger Mangel unter der Vorschreibung von Auflagen oder wenn die Ausfihrung vom
genehmigten Projekt nur geringfigig abweicht. GemaR Paragraph 38, Absatz 3, Steiermarkisches Baugesetz -
Stmk. BauG, Landesgesetzblatt Nr. 59 aus 1995,, hat die Behdrde mit schriftlichem Bescheid dartber zu entscheiden,
ob und von welchem Zeitpunkt an die bauliche Anlage benutzt werden darf. Dabei ist nach Absatz 6 dieser
Bestimmung die Benttzungsbewilligung zu erteilen, wenn die bauliche Anlage der Bewilligung entspricht, bei Vorliegen
geringfugiger Mangel unter der Vorschreibung von Auflagen oder wenn die Ausfihrung vom genehmigten Projekt nur
geringflgig abweicht.

Nach § 38 Abs. 8 Stmk. BauG hat die Behorde die Benltzung zu untersagen, wenn eine bauliche Anlage ohne
Benutzungsbewilligung benutzt wird. Nach Paragraph 38, Absatz 8, Stmk. BauG hat die Behdrde die Benutzung zu
untersagen, wenn eine bauliche Anlage ohne Benutzungsbewilligung benttzt wird.

Wie die belangte Behdrde bereits zutreffend festgestellt hat, nennt der Gesetzgeber keinen Adressaten flr diese
- bescheidmaRig auszusprechende - Untersagung; solche konnen sich - soweit nicht andere Vorschriften
heranzuziehen sind - nur aus Zweck der Norm ergeben.

Gemald § 39 Abs. 2 Stmk. BauG haben der Eigentiimer und jeder Verfigungsberechtigte eine bewilligungswidrige
Nutzung zu unterlassen. Damit stellt das Gesetz klar, wer Adressat der (positiven) Verpflichtung zu (ausschlieRlich)
bewilligter Nutzung ist. Damit kann es aber auch keinem Zweifel unterliegen, dass im Falle des Zuwiderhandels diese
Personen zur Verantwortung zu ziehen sind. Daraus ergibt sich aber schon, dass die Beschwerdefiihrerin als
Miteigentiimerin der in Rede stehenden Liegenschaft samt Baulichkeiten zutreffenderweise - neben anderen - GemaR
Paragraph 39, Absatz 2, Stmk. BauG haben der Eigentimer und jeder Verfligungsberechtigte eine bewilligungswidrige
Nutzung zu unterlassen. Damit stellt das Gesetz klar, wer Adressat der (positiven) Verpflichtung zu (ausschlieRlich)
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bewilligter Nutzung ist. Damit kann es aber auch keinem Zweifel unterliegen, dass im Falle des Zuwiderhandels diese
Personen zur Verantwortung zu ziehen sind. Daraus ergibt sich aber schon, dass die Beschwerdefihrerin als
Miteigentimerin der in Rede stehenden Liegenschaft samt Baulichkeiten zutreffenderweise - neben anderen -

Adressatin der bescheidmaRig ausgesprochenen Unterlassungsverpflichtung ist (vgl. auch das hg. Erkenntnis vom
5. Dezember 2000, ZI. 99/06/0122). Adressatin der bescheidmaliig ausgesprochenen Unterlassungsverpflichtung ist
vergleiche , auch das hg. Erkenntnis vom 5. Dezember 2000, ZI. 99/06/0122).

Es ist auch darauf zu verweisen, dass ihre Behauptung, sie sei als Vermieterin der gegenstandlichen Objekte aller
Verflgungsrechte entkleidet und habe keinerlei Verfigungsgewalt, insoweit nicht zutrifft, als sie diese durch die aus
dem Mietvertrag lukrierten Vorteile wahrgenommen und damit das gegenstandliche Objekt auch in ihrem Sinne
"genutzt" hat. Im Ubrigen gibt sie selbst in der Beschwerde - wenn auch als gemaR § 41 VWGG rechtlich nicht zu
beachtende Neuerung - zu, eine Raumungsklage gegen den Mieter eingebracht und damit ihre Verfligungsgewalt Uber
das Objekt auch rechtlich ausgelbt zu haben. Es ist auch darauf zu verweisen, dass ihre Behauptung, sie sei als
Vermieterin der gegenstandlichen Objekte aller Verfligungsrechte entkleidet und habe keinerlei Verfigungsgewalt,
insoweit nicht zutrifft, als sie diese durch die aus dem Mietvertrag lukrierten Vorteile wahrgenommen und damit das
gegenstandliche Objekt auch in ihrem Sinne "genutzt" hat. Im Ubrigen gibt sie selbst in der Beschwerde - wenn auch
als gemal Paragraph 41, VWGG rechtlich nicht zu beachtende Neuerung - zu, eine R&umungsklage gegen den Mieter
eingebracht und damit ihre Verfligungsgewalt Uber das Objekt auch rechtlich ausgetbt zu haben.

Deshalb war die Beschwerde gemal § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen. Deshalb war die Beschwerde
gemal Paragraph 42, Absatz eins, VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung beruht auf den §§ 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Il Nr. 501/2001. Die
Kostenentscheidung beruht auf den Paragraphen 47, ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung Bundesgesetzblatt
Teil 2, Nr. 501 aus 2001,.

Wien, am 31. Janner 2002
Schlagworte
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