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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kdhler und die Hofratinnen Dr. Bayjones,
Mag.a Merl und Mag. Rehak sowie Hofrat Mag. Haunold als Richter, unter Mitwirkung der Schriftfihrerin
Mag.a Schreiber, BA, Uber die Revision des Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz, gegen das Erkenntnis des
Landesverwaltungsgerichtes Steiermark vom 13. Februar 2017, LVwG 50.17-139/2017-3, betreffend einen

Unterlassungsauftrag (mitbeteiligte Partei: Dr. P P in G, vertreten durch Mag. Benjamin Sartori, Rechtsanwalt in
8010 Graz, Kalchberggasse 6/11/8; weitere Partei: Steiermarkische Landesregierung), zu Recht erkannt:

Spruch

Die Revision wird als unbegriindet abgewiesen.
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Begriundung

1 Anlasslich eines am 3. August 2016 seitens der Baubehorde durchgefuhrten Ortsaugenscheines wurde festgestellt,
dass die Kellerraumlichkeiten des auf einer ndher bezeichneten Liegenschaft befindlichen Hauses als Wohnung
genutzt wirden. An der Kellereingangstur sei eine Turklingel angebracht und es befinde sich eine vollstandig
eingerichtete Wohnung im KellergeschoR. Von auflen seien eine vollstandig eingerichtete Kiiche und ein Wohnzimmer
ersichtlich. Die Rdume seien unter anderem mit Blumen dekoriert und es befinde sich Kinderspielzeug im
Wohnzimmer. Auf der Terrasse stiinden Gartenmobel, ein Kihlschrank, ein Kinderbuggy und Kinderspielzeug. Weiters

sei eine Satellitenschissel montiert worden.

2 Mit Bescheid der revisionswerbenden Partei vom 7. November 2016 wurde samtlichen grundbucherlichen
Miteigentimern der gegenstandlichen Liegenschaft - unter anderem auch dem Mitbeteiligten - gemall 8 41
Abs. 4 Steiermarkisches Baugesetz - Stmk. BauG die Unterlassung der vorschriftswidrigen Nutzung der Kellerrdume
des auf dieser Liegenschaft befindlichen Wohnhauses aufgetragen. Begriindend fuhrte die revisionswerbenden Partei
im Wesentlichen aus, anlasslich einer Uberpriifung durch die Behdrde am 3. August 2016 sei festgestellt worden, dass
die als Keller genehmigten Raumlichkeiten im Kellergescho3 des Wohnhauses in eine Wohnung umgebaut
bzw. adaptiert worden seien und als solche augenscheinlich genutzt wirden. GemaR § 41 Abs. 4 Stmk. BauG habe die
Behérde die Unterlassung der Nutzung aufzutragen, wenn eine bewilligungspflichtige Anderung des
Verwendungszweckes von baulichen Anlagen oder Teilen derselben ohne Bewilligung vorgenommen werde.

3 Mit dem angefochtenen Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes Steiermark (im Folgenden: Verwaltungsgericht)
wurde der gegen diesen Bescheid erhobenen Beschwerde des Mitbeteiligten stattgegeben und der angefochtene
Bescheid, soweit er sich gegen den Mitbeteiligten richtete, ersatzlos behoben. Gleichzeitig wurde ausgesprochen, dass
gegen dieses Erkenntnis eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG unzulassig
sei. 4 Begrindend stellte das Verwaltungsgericht nach Darstellung des Verfahrensganges zunachst fest, dass das
verfahrensgegenstandliche Wohnhaus aus funf Wohnungen, einer sonstigen selbststandigen Raumlichkeit oder
weiteren Wohnung im Kellergeschol3 und acht Kraftfahrzeug-Abstellpldtzen in der Tiefgarage bestehe. Nach den
Bestimmungen des vorgelegten Kaufvertrages vom 5. November 2011 habe der Mitbeteiligte Wohnungseigentum an
der Wohnung Nr. 3 im ErdgeschoR, dem Kellerabteil Nr. 3 als Zubehor und dem Kraftfahrzeug-Abstellplatz Nr. 7
erworben. Zu den gewdhnlich nutzbaren Teilen der Gesamtanlage zahlten die Verkehrsflichen zum Gehen und
Fahren, Schleusen, Allgemeiner Abstellraum, Trockenraum, Technik und Liftanlage. Im KellergeschoR befinde sich laut
Einreichplan eine sonstige selbststandige Raumlichkeit "Lager" mit rund 137,87 m2 Nutzflache, welche kunftig die
Wohnung Nr. 6 darstellen solle. Dem einen Bestandteil des Kaufvertrages bildenden Lageplan sei zu entnehmen, dass
diese mit "SSR6" bezeichneten Raumlichkeiten im Keller stdlich der Tiefgarage und baulich von dieser getrennt lagen,
wahrend die allgemeinen Flachen (Allgemeiner Abstellraum, Trocken- und Technikraum sowie die Kellerabteile) im
Nordwesten der Tiefgarage angeordnet seien. 5Nach der Wiedergabe von Rechtsvorschriften flhrte das
Verwaltungsgericht aus, dass die mit "SSR6" bezeichneten Raumlichkeiten im Kellergescho3 nicht im
Wohnungseigentum des Mitbeteiligten stiinden, kein Teil der Allgemeinflachen des Gesamtobjektes seien und der
Mitbeteiligte an diesen von den Allgemeinflichen baulich getrennten Raumlichkeiten "SSR6" im Keller nicht
verflgungsberechtigt sei. Durch die gegenstandliche konsenswidrige Nutzungsanderung von Keller auf Wohnung seien
entsprechend dem Amtsbericht Gber die am 3. August 2016 durchgefihrte Kontrolle keine gemeinsamen Teile des
Hauses in Anspruch genommen worden.

6 Der Gesetzgeber nenne die Personen, denen bei bescheidméaRiger Untersagung der Benltzung eines Gebaudes die
Parteistellung zukomme, nicht ausdriicklich, es kdnne jedoch davon ausgegangen werden, dass es offenbar Absicht
des Gesetzgebers gewesen sei, nur denjenigen Personen Parteistellung einzurdumen, deren Rechtssphéare durch die
bescheidmaRige Auferlegung einer Pflicht (hier: der Unterlassung der Nutzung) primar und unmittelbar berihrt werde
und die dieser Verpflichtung auch nachzukommen in der Lage seien. Der Adressat fir eine bescheidmaRig
auszusprechende Untersagung kdnne sich demnach nur aus dem Zweck der Norm ergeben.

7 Gemals § 19 Z 2 Stmk. BauG stelle die gegenstandliche Nutzungsénderung von Keller auf Wohnung zweifelsfrei ein
baubewilligungspflichtiges Vorhaben dar, das folglich erst nach Vorliegen einer rechtskraftigen Baubewilligung
durchgefiihrt werden dirfe. Eine Zustimmung des Mitbeteiligten zu dieser (reinen) Nutzungsanderung sei aber auf
Grund der Art des Vorhabens weder im Stmk. BauG noch in 8 16 Wohnungseigentumsgesetz 2002 - WEG 2002
normiert. Dass BaumaBnahmen an den Allgemeinflichen oder an im Wohnungseigentum des Mitbeteiligten



stehenden Flachen durchgefihrt worden seien, die einer Zustimmung des Mitbeteiligten bedurft hatten, sei nicht
festgestellt worden.

8 Der Beschwerdefihrer, der zwar Miteigentimer der in Rede stehenden Liegenschaft samt Baulichkeiten sei, habe
Uber die hier maRgeblichen Raumlichkeiten im Keller keine Verfligungsgewalt, weshalb der baupolizeiliche Auftrag, der
grundsatzlich zu Recht ergangen sei, nur an den bzw. die Verfugungsberechtigten dieser konsenslos als Wohnung

genutzten Kellerrdumlichkeiten zu richten gewesen ware.

9 Gegen dieses Erkenntnis richtet sich die vorliegende Revision mit dem Begehren, es wegen Rechtswidrigkeit seines
Inhaltes kostenpflichtig aufzuheben oder eine Sachentscheidung zu treffen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

10 Die Revision erweist sich angesichts der darin aufgeworfenen Frage, wer "im Fall von Mit(Wohnungs-)Eigentum" als
Adressat eines Bauauftrages nach 8 41 Abs. 4 Stmk. BauG heranzuziehen ist, als zuldssig.

1 1 Die im vorliegenden Fall maRgeblichen Bestimmungen des Stmk. BauG, LGBI. Nr. 59/1995 in der Fassung
LGBI. Nr. 117/2016, lauten auszugsweise:

"§19
Baubewilligungspflichtige Vorhaben
Bewilligungspflichtig sind folgende Vorhaben, sofern sich aus

den 88 20 und 21 nichts anderes ergibt:

1. Nutzungsanderungen, die auf die Festigkeit, den Brandschutz, die Hygiene, die Sicherheit von baulichen Anlagen
oder deren Teilen von Einfluss sein kdnnen oder die Nachbarrechte berihren oder wenn Bestimmungen des jeweils
geltenden Raumordnungsgesetzes, des Flachenwidmungsplanes oder des Bebauungsplanes berthrt werden kénnen

"§39
Instandhaltung und Nutzung

(1) Der Eigentumer hat daflir zu sorgen, dall die baulichen Anlagen in einem der Baubewilligung, der
Baufreistellungserklarung und den baurechtlichen Vorschriften entsprechenden Zustand erhalten werden.

(2) Der Eigentimer hat eine bewilligungswidrige Nutzung zu unterlassen. Er tragt die Verantwortung, dass auch andere
Verflugungsberechtigte keine bewilligungswidrige Nutzung austben.

"8 41

Baueinstellung und Beseitigungsauftrag

(3) Die Behorde hat hinsichtlich vorschriftswidriger baulicher Anlagen oder sonstiger MalBnahmen einen
Beseitigungsauftrag zu erlassen. Der Auftrag ist ungeachtet eines Antrages auf nachtragliche Erteilung einer
Baubewilligung oder einer Anzeige gemal? § 33 Abs. 1 zu erteilen.

(4) Die Behorde hat die Unterlassung der vorschriftswidrigen Nutzung aufzutragen, wenn eine bewilligungspflichtige
Anderung des Verwendungszweckes von baulichen Anlagen oder Teilen derselben ohne Bewilligung vorgenommen
wurde; Abs. 3 zweiter Satz gilt sinngemal3.

12 § 2 WEG 2002, BGBI. I Nr. 70/2002 in der Fassung
BGBI. I Nr. 124/2006, lautet auszugsweise:

"Begriffsbestimmungen


https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/2002_70_1/2002_70_1.pdf
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2006/124

§8 2. (1) Wohnungseigentum ist das dem Miteigentimer einer Liegenschaft oder einer Eigentimerpartnerschaft
eingeraumte dingliche Recht, ein Wohnungseigentumsobjekt ausschlielich zu nutzen und allein dartber zu verflgen.

(2) Wohnungseigentumsobjekte sind Wohnungen, sonstige selbstandige Raumlichkeiten und Abstellplatze fur
Kraftfahrzeuge (wohnungseigentumstaugliche Objekte), an denen Wohnungseigentum begrindet wurde. ...

(3) Zubehor-Wohnungseigentum ist das mit dem Wohnungseigentum verbundene Recht, andere, mit dem
Wohnungseigentumsobjekt baulich nicht verbundene Teile der Liegenschaft, wie etwa Keller- oder Dachbodenraume,
Hausgarten oder Lagerplatze, ausschlie3lich zu nutzen. ...

(4) Allgemeine Teile der Liegenschaft sind solche, die der allgemeinen Benltzung dienen oder deren
Zweckbestimmung einer ausschliel3lichen Benltzung entgegensteht.

(5) Wohnungseigentimer ist ein Miteigentumer der Liegenschaft, dem Wohnungseigentum an einem darauf
befindlichen Wohnungseigentumsobjekt zukommt. ..."

13 In ihrer Revisionsbegrindung bringt die revisionswerbende Partei im Wesentlichen vor, dass sich die Einschatzung
des Verwaltungsgerichtes, wonach die Widmungs- bzw. Nutzungsanderung im Objekt "SSR6" weder nach
§8 16 WEG 2002 noch nach dem Stmk. BauG der Zustimmung der Miteigentimer bedurfe, als rechtswidrig erweise.
Vielmehr sei von einer Widmungsanderung im Sinn des 8 16 WEG 2002 auszugehen (wird naher ausgefuhrt), fur welche
die Zustimmung aller Miteigentimer bzw. die Genehmigung des Aulerstreitrichters nach 8 16 Abs. 2 WEG 2002
einzuholen sei. Der baupolizeiliche Auftrag sei an samtliche Miteigentimer zu richten, da diese die rechtliche
Moglichkeit hatten, die Abstellung eines baugesetzwidrigen Zustandes zu erzwingen, dies auch in Bezug auf ein ihnen
selbst nicht gehérendes Wohnungseigentumsobjekt. Dartiber hinaus habe das Verwaltungsgericht keine Ermittlungen
zur Frage angestellt, ob dem Mitbeteiligten tatsachlich keine Verfigungsgewalt tUber das Objekt "SSR6" zukomme,
zumal das fehlende Wohnungseigentum ein Verfliigungsrecht - etwa auf Grund eines Bestandsvertrages - nicht per se

ausschliel3e. Mit diesem Vorbringen zeigt die Revision keine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Erkenntnisses auf:

14 Im Revisionsfall wurde der von der Baubehotrde erlassene Bauauftrag auf 8 41 Abs. 4 Stmk. BauG gestitzt. Zur
Frage, wer Adressat eines Unterlassungsauftrages gemall dieser Bestimmung sein kann, hat der
Verwaltungsgerichtshof unter Hinweis auf seine Vorjudikatur bereits ausgesprochen, dass als Adressat des Auftrages
nicht nur der Eigentimer der baulichen Anlage in Betracht kommt, sondern auch derjenige, von dem die (tatsachliche)
Einstellung der vorschriftswidrigen Nutzung erwartet und demgegenuber sie auch durchgesetzt werden kann (vgl. etwa
VwGH 19.12.2005, 2004/06/0139, mwN). In der verwiesenen Vorjudikatur hat der Verwaltungsgerichtshof in Bezug auf
einen Baueinstellungsauftrag nach § 40 Tiroler Bauordnung ausgefuhrt, dass ein solcher Auftrag an den ergehen kann,
von dem die tatsachliche Einstellung der begonnenen baulichen MaBnahmen erwartet und demgegenuber sie auch
durchgesetzt werden kann; dies ist jedenfalls der Grundeigentimer, der schon kraft seines Eigentumsrechtes zur
Unterbindung unbefugter Baufihrung durch Dritte auf seinem Grundstuck aktiv legitimiert ist (vgl. VWGH 17.2.1994,
93/06/0141).

15 Daraus ergibt sich fiir den Revisionsfall zunachst, dass als Adressat eines Bauauftrages nach § 41 Abs. 4 Stmk. BauG
derjenige in Frage kommt, von dem die tatsachliche Einstellung der vorschriftswidrigen Nutzung erwartet und
demgegenuber sie auch durchgesetzt werden kann; davon ist jedenfalls auszugehen beim Alleineigentimer und bei
einem schlichten Miteigentimer einer Liegenschaft, auf der sich die betreffende Baulichkeit befindet, da es diesen
Personen allein schon vermdge ihrer Sachherrschaft moglich ist, einem solchen behérdlichen Auftrag zu entsprechen.
16 Fraglich ist hingegen, ob es im Fall des Bestehens von Wohnungseigentum im Sinn des WEG 2002 zulassig ist, einen
Bauauftrag nach § 41 Abs. 4 Stmk. BauG an einen Miteigentimer zu richten, dessen Wohnungseigentum sich nicht auf
jenes Objekt bezieht, das vorschriftswidrig genutzt wird. In diesem Zusammenhang hat der Verwaltungsgerichtshof in
Bezug auf ein nach den Bestimmungen des VVG durchgefiihrtes Verfahren wegen Nichterfullung eines Auftrages nach
§ 41 Abs. 4 Stmk. BauG unter Hinweis auf VfSlg. 15.047, bereits darauf hingewiesen, dass es dem dortigen
Beschwerdefiihrer in dem Fall, dass die vom Bauauftrag betroffenen Wohnungen nicht in seinem Wohnungseigentum
stehen, tatsachlich unmaoglich sein durfte, den Auftrag der Unterlassung der Benutzung dieser Wohnungen zu erfillen
(vgl. VWGH 3.5.2012, 2010/06/0187).

1 7 Der Verfassungsgerichtshof hat es in dem oben genannten Erkenntnis VfSlg. 15.047 aus der Sicht des
Gleichheitssatzes des Art. 7 Abs. 1 B-VG als unzuldssig angesehen, hinsichtlich der Verpflichtung, einem
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baupolizeilichen Beseitigungsauftrag Rechnung zu tragen, Wohnungseigentiimer wie einen sonstigen (Allein- oder Mit-
)Eigentimer zu behandeln, der einer derartigen Beschrankung seiner Nutzungs- und Verfigungsbefugnis auf eine
bestimmte "selbstandige Wohnung oder eine sonstige selbstandige Raumlichkeit" nicht unterliege, sondern - jedenfalls
von Gesetzes wegen - Uber die Sache insgesamt (sei es auch im Falle des Miteigentums im Sinn des § 825 ABGB
gemeinsam mit anderen) verfiigen und sie "nach Willkir" benitzen kdnne (8 362 ABGB). Es sei namlich evident, dass es
einem solchen Eigentiimer allein schon vermoge dieser Sachherrschaft méglich sei, einem behérdlichen Auftrag der
hier in Rede stehenden Art zu entsprechen, wahrend der Wohnungseigentimer aulRerhalb des Objektes, auf das sich
sein Wohnungseigentum beziehe, diese Moglichkeit nicht habe. Daran andere auch der Umstand nichts, dass diesem
rechtliche Instrumente zur Verfligung stinden, gegebenenfalls den oder die anderen Wohnungs- bzw. Miteigentimer
zu veranlassen, dem Beseitigungsauftrag zu entsprechen, und er in dieser Hinsicht nicht schlechter gestellt sei als ein
sonstiger Miteigentimer. 18 § 41 Abs. 4 Stmk. BauG, der, wie oben dargelegt, den Adressaten eines Bauauftrages nicht
nennt, ist daher verfassungskonformen dahin auszulegen, dass bei bestehendem Wohnungseigentum dem jeweiligen
Wohnungseigentimer keine Unterlassungsauftrage erteilt werden durfen, die sich - wenn man von jenen Teilen der
Liegenschaft, die der allgemeinen Benltzung dienen oder deren Zweckbestimmung einer ausschlie3lichen Benutzung
entgegensteht (§ 2 Abs. 4 WEG), einmal absieht - nicht auf das seinem ausschlieBBlichen Nutzungs- und Verfligungsrecht
unterliegende Objekt beziehen.

19 Ausgehend davon hat das Verwaltungsgericht den auf § 41 Abs. 4 Stmk. BauG gestUtzten Bauauftrag, der sich auf
das laut dem in den Verfahrensakten aufliegenden Grundbuchsauszug im Wohnungseigentum des . S. stehende
Objekt "SSR6" bezieht, zu Recht insoweit behoben, als er sich an den Mitbeteiligten richtete. Auf die dem Mitbeteiligten
nach den Bestimmungen des WEG 2002 allenfalls zustehenden zivilrechtlichen Médglichkeiten, gegen die
vorgenommene Nutzungsanderung vorzugehen, kommt es entgegen der Auffassung der revisionswerbenden Partei

nach den oben dargestellten Ausfiihrungen des Verfassungsgerichtshofes nicht an.

20 Anhaltspunkte dafir, dass dem Mitbeteiligten dennoch ein Verfigungsrecht in Bezug auf die gegenstandlichen
Raumlichkeiten "SSR6" zukommen kénnte, etwa in Form eines Bestandsvertrages, lagen im Verfahren nicht vor, sodass
insofern keine Ermittlungspflicht seitens des Verwaltungsgerichtes bestand. Dass dem Mitbeteiligten ein solches

Verfugungsrecht zukommt, wird von der revisionswerbenden Partei im Ubrigen auch in der Revision nicht behauptet.
Die Revision war daher gemal 8 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Wien, am 30. April 2019
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