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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giend|, Dr.
Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Oberkommissérin Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde der "Wohnungsfreunde" Gemeinnutzige Bau- und Siedlungs-Gesellschaft mbH in Linz, vertreten durch Dr.
Horst Koch, Rechtsanwalt in Linz, Schillerstral3e 1, gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom
5. Februar 1997, ZI. BauR - 011849/1 - 1996 Pe/Vi, betreffend Instandsetzungsauftrag (mitbeteiligte Partei:
Landeshauptstadt Linz, vertreten durch den Blrgermeister), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegrindet abgewiesen.
Begriindung

Der Beschwerde, deren Erganzung (& 34 Abs. 2 VWGG) sowie dem angefochtenen Bescheid ist folgender Sachverhalt zu
entnehmen:

Die BeschwerdefUhrerin ist Miteigentimerin der Liegenschaft EZ 500, Grundbuch 45212 Urfahr des Bezirksgerichtes
Linz, zu 52224/1,000.000 Anteilen, mit welchen entsprechend aufgegliedert Wohnungseigentum an 50
Wohnungseinheiten verbunden ist. Auf dieser Liegenschaft wurde in den Jahren 1973 bis 1975 unter der Bezeichnung
"Lentia 2000" ein kombiniertes Kauf-, Wohn-, Kultur- und Schulzentrum errichtet. Die Beschwerdefthrerin Ubt seit
mehr als 20 Jahren die Hausverwaltung betreffend das auf dieser Liegenschaft errichtete Gebdude aus. Der
bautechnische Amtssachverstandige des Magistrates Linz hat anlalich eines am 20. Janner 1995 durchgefihrten
Ortsaugenscheines Schaden an der Decke des im ersten Untergeschol3 gelegenen Parkdecks auf dieser Liegenschaft
festgestellt, Gber welchem sich die Geschaftspassage des Erdgeschosses befindet. Mit Bescheid vom 2. Marz 1995 hat
der Magistrat der Landeshauptstadt Linz der Beschwerdeflhrerin rechtskraftig Instandsetzungs- bzw.
Sicherungsauftrage vorgeschrieben. In Entsprechung der Vorschreibungspunkte dieses Bescheides wurde am 28. April
1995 der Baubehorde eine von einem Zivilingenieur fir Bauwesen erstellte Dokumentation der Gebaudeinspektion
und des Sanierungsvorschlages vorgelegt. Die Inspektion erstreckte sich Uber die drei Parkebenen und die
Geschéftsebene, wobei samtliche Decken, Trager, Stlitzen und Fugenkonstruktionen kontrolliert wurden. Hiebei
zeigten sich an den verschiedenen Bauteilen Risse, Hohlstellen, Abplatzungen, freiliegende, korrodierte Bewehrungen,
mangelnde Auflagerungen, Sinterungen und Ausblihungen infolge Durchfeuchtung. Weiters konnten zahlreiche
Aufbriiche in der nur wenige Zentimeter dicken Bitumenschicht des Fahrbahnbelages festgestellt werden, wobei diese
Schaden teilweise bis zur Betondecke reichten und vereinzelt sogar freiliegende Bewehrungen vorgefunden wurden.
Ein mit dem Untersuchungsbefund befal3ter bautechnischer Amtssachverstandiger stellte in einem Gutachten vom 19.
Mai 1995 fest, daR die im Untersuchungsbefund aufgezeigten Mangel eine Schwachung des statisch erforderlichen
Querschnittes und eine daraus resultierende verminderte Standsicherheit bewirken wirden und es bei weiterem
Fortschreiten der Schadigung sogar zu einem Einsturz kommen konnte.

Gestltzt auf diese Feststellungen des Sachverstandigen wurden der Beschwerdeflihrerin "als Miteigentimerin" des
gegenstandlichen Gebdudes gemal § 48 Abs. 2 bis 4

0.0. Bauordnung 1994 im angefochtenen Bescheid ndher angefiihrte InstandsetzungsmaRnahmen betreffend das
"Parkdeck" von der Baubehorde erster Instanz vorgeschrieben. Der dagegen erhobenen Berufung der
Beschwerdefiihrerin wurde mit Bescheid des Stadtsenates der Landeshauptstadt Linz vom 17. Oktober 1996 keine
Folge gegeben.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid der

0.0. Landesregierung vom 5. Februar 1997 wurde der dagegen erhobenen Vorstellung der Beschwerdefiihrerin mit
der Feststellung keine Folge gegeben, dal} die Beschwerdefiihrerin durch den angefochtenen Bescheid in ihren
Rechten nicht verletzt wird. Angesichts der aktenkundigen Beweisergebnisse stehe fest, daR die beim
verfahrensgegenstindlichen Geb&dudekomplex festgestellten Mangel Baumangel im Sinne des § 48 Abs. 1 0.0.
Bauordnung 1994 seien. Sowohl der bautechnische Amtssachverstandige als auch der von der Beschwerdefihrerin
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beigezogene Sachverstandige seien davon ausgegangen, dall die festgestellten Mangel ohne die aufgetragenen
Instandsetzungsarbeiten zu einer Gefahr fur das Leben, die Gesundheit, die kdrperliche Sicherheit von Menschen und
far fremde Sachwerte fihren wurden. Der Einwand der Beschwerdefiihrerin, sie sei lediglich Miteigentimerin der
betroffenen baulichen Anlage sei nicht rechtserheblich. Fragen der wirtschaftlichen Zumutbarkeit seien nicht zu
prufen.

Die Behandlung der dagegen erhobenen Verfassungsgerichtshofbeschwerde wurde mit Beschlull des
Verfassungsgerichtshofes vom 24. Februar 1998, B 660/97-6, abgelehnt und die Beschwerde dem
Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung abgetreten.

In der Uber Auftrag des Verwaltungsgerichtshofes fristgerecht erstatteten Erganzung ihrer Beschwerde erachtet sich
die Beschwerdefuhrerin in dem Recht auf Nichterlassung von Instandsetzungsauftragen verletzt. Sie macht
Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend. Ein auf § 48
Abs. 2 0.0. Bauordnung 1994 gestitzter Auftrag kénne nicht einem von mehreren Miteigentiimern erteilt werden.
Wahrend nach der Textierung des § 31 Abs. 1 0.0. Bauordnung 1994 bzw. des § 129 der Bauordnung fiir Wien
klargestellt sei, daB die dort behandelten Rechte und Pflichten jeden einzelnen Miteigentimer berechtigen und
verpflichten, kénne die Verpflichtung nach § 48 Abs. 2 der 0.0. Bauordnung 1994 nur so verstanden werden, daR diese
die "Gesamtheit der Miteigentiimer" und nicht willkiirlich einen von diesen treffen kénne. Der Gesetzgeber der 0.0.
Bauordnung 1994 unterscheide, ob eine Pflicht (oder ein Recht) jeden einzelnen Miteigentimer fir sich genommen
treffe, oder ob die Gesamtheit der Miteigentiimer als Gemeinschaft gesehen belastet bzw. berechtigt sei. Durch den
Umstand, dal? der gegenstandliche Instandsetzungsauftrag nur an einen von vielen Miteigentiimern erteilt worden sei,
sei auch das Wesen der "Vollziehungsverfiigung" geradezu vereitelt, zumal die Behorde selbst hervorhebe, dal die
gegenstandlichen Instandsetzungsauftrage gegen die Beschwerdefiihrerin nicht vollstreckbar seien. Dies sei nur auf
eine nicht gesetzeskonforme Auslegung des § 48 Abs. 2 der

0.0. Bauordnung 1994 zuriickzufiihren.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

GemaR § 48 Abs. 1 Z. 1 der 0.0. Bauordnung 1994 (BO) liegt, gleichgiiltig worauf die Verschlechterung zuriickzufithren
ist, ein Baugebrechen vor, wenn sich der Zustand einer baulichen Anlage so verschlechtert hat, dal3 eine Gefahr fur das
Leben, die Gesundheit, die Hygiene oder die kdrperliche Sicherheit von Menschen oder fir fremde Sachen entsteht.

Gemald Abs. 2 dieser Gesetzesstelle hat die Baubehorde, falls sie Kenntnis vom Vorliegen eines Baugebrechens erlangt,
die allenfalls erforderlichen SicherungsmaRnahmen anzuordnen und dem Eigentimer unter Gewdhrung einer
angemessenen Frist die Behebung des festgestellten Baugebrechens durch Instandsetzung oder, wenn eine
Instandsetzung nicht mehr moglich ist oder so weitgehend ware, dal sie einer Erneuerung der baulichen Anlage
gleichkommen wirde, die Abtragung aufzutragen. Ein Instandsetzungsauftrag steht der Erteilung einer
Abbruchbewilligung nicht entgegen.

Schon die Vorgéngerbestimmung des § 60 Abs. 2 der 0.0. Bauordnung 1976 enthielt die Anordnung, daR die
Baubehorde bei Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzungen "dem Eigentimer" einen Instandsetzungsauftrag zu
erteilen hat. Bauordnungen anderer Bundeslénder (vgl. hiezu § 112 Abs. 1 der NO Bauordnung 1976, nunmehr § 33
Abs. 2 der NO Bauordnung 1996 sowie § 44 Abs. 1 der Tiroler Bauordnung) enthalten vergleichbare Regelungen. Nach
standiger hg. Rechtsprechung (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 27. Februar 1998, ZI.96/06/0182, mit weiteren
Judikaturnachweisen) sind Bauauftrage der hier zu beurteilenden Art, die sich an den Eigentimer des Grundstulickes
oder des Bauwerkes zu richten haben, im Falle des Miteigentums - auch wenn der Gesetzgeber nicht ausdriicklich den
Miteigentiimer erwahnt, wie in 8 129 der Bauordnung fur Wien - grundsatzlich an alle Miteigentimer zu richten,
soferne nicht - wie im Fall des Wohnungseigentums - eine ausdrickliche (abweichende) Sondervorschrift besteht.
Wenngleich eine Vollstreckung hinsichtlich einer im Miteigentum stehenden Liegenschaft nur dann in Betracht kommt,
wenn sich der Beseitigungsauftrag gegen alle Miteigentimer richtet, muf3 dieser jedoch nicht in einem einheitlichen
Bescheid ergehen; das AVG kennt den Begriff der einheitlichen Streitpartei des § 14 ZPO (unzertrennliche, gebundene
Streitgenossenschaft) nicht (vgl. hiezu die hg. Erkenntnisse vom 28. November 1988, ZI. 88/05/0203, und vom 16.
Dezember 1993, ZI. 93/06/0211). Von dieser Rechtsprechung abzugehen bietet auch der Beschwerdefall keinen Anlal3.
Der baupolizeiliche Auftrag ist eine sogenannte "Vollziehungsverfliigung", deren Zweck darin liegt, die unmittelbar aus
dem Gesetz bestehenden Verpflichtungen zu konkretisieren und fur die Herstellung des gesetzmaligen Zustandes im
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Wege des Verwaltungszwanges einen Exekutionstitel zu schaffen. Der baupolizeiliche Auftrag im Sinne des § 48 Abs. 2
BO hat sich an eine physische oder juristische Person zu richten; der Eigentimer bzw. Miteigentimer des betroffenen
Grundstuckes ist somit im Bescheid namentlich zu nennen. Ein Bescheidadressat "Gesamtheit der Miteigentimer" des
betroffenen Grundstiickes, wie dies die Beschwerdeflhrerin offenbar fordert, ohne namentliche Anfuhrung der
Miteigentiimer, gentgt nicht. Der Instandsetzungsauftrag ist vielmehr gegen alle Miteigentimer des Grundstickes zu
erlassen; ein einheitlicher Bescheid ist hiefir nicht erforderlich, da eine Vollstreckung des Exekutionstitels
(baupolizeilichen Auftrages) im Falle des Miteigentums nur dann in Betracht kommt, wenn der Auftrag gegen alle
Miteigentliimer bereits erlassen ist. Vereitelt ist der Zweck des Instandsetzungsauftrages an nur einen Miteigentimer
schon deshalb nicht, weil gegen ihn bereits mit Erlassung des Auftrages ein Exekutionstitel geschaffen wurde, der die
unmittelbar aus dem Gesetz bestehende Verpflichtung ihm gegenlber konkretisiert.

Auch aus dem Hinweis der Beschwerdefihrerin auf die im § 31 BO gewahlte Formulierung "Eigentimer
(Miteigentimer)" ist fUr die von der Beschwerdefiihrerin vertretene Rechtsansicht nichts gewonnen, weil damit nur
klargestellt werden sollte, dal3 jeder einzelne Miteigentimer Nachbar im Sinne dieser Gesetzesstelle sein und
Einwendungen erheben kann.

Die Beschwerdeflihrerin bekdmpft die im angefochtenen Bescheid getroffenen Feststellungen nicht. Ausgehend von
diesen Feststellungen vermag der Verwaltungsgerichtshof eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides nicht
zu erblicken, wenn die belangte Behorde davon ausging, daR die von den Baubehdrden dem Instandsetzungsauftrag
zugrunde gelegten Baugebrechen solche im Sinne des §& 48 Abs. 1 Z. 1 BO sind. Fur die Erteilung eines
Instandsetzungsauftrages nach § 48 Abs. 2 BO ist Gefahr im Verzug nicht gefordert.

Da somit schon der Inhalt der Beschwerde erkennen laRt, daB die von der Beschwerdeflhrerin behauptete
Rechtsverletzung nicht vorliegt, war die Beschwerde gemdR§& 35 Abs. 1 VwWGG ohne weiteres Verfahren in
nichtoffentlicher Sitzung als unbegriindet abzuweisen.
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