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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Vizeprasident Dr. W. Pesendorfer und die Hofrate Dr. Giend|,
Dr. Bernegger, Dr. Waldstatten und Dr. Kohler als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Fischer, Uber die
Beschwerde

1. des D und 2. der W, beide in G und beide vertreten durch D und M, Rechtsanwalte in G, gegen den Bescheid des
Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz vom 27. April 1995, ZI. A 17-K-11.745/1994-1, betreffend eine
Baubewilligung (mitbeteiligte Partei: D in G, vertreten durch D, Rechtsanwalt in G), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes aufgehoben.

Die Landeshauptstadt Graz hat den Beschwerdefihrern Aufwendungen in der Hohe von insgesamt S 12.860,-- binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung
l.

Die mitbeteiligte Partei suchte um die baubehérdliche Bewilligung von baulichen Veranderungen und der Anderung
des Verwendungszweckes eines Lebensmittelmarktes inklusive Buffet in eine Tierarztordination im Erdgeschol3 des
Hauses S-Gasse 25a, KG. J, in Graz an. AnlaRlich der mindlichen Bauverhandlung, zu der samtliche Miteigentimer des
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verfahrensgegenstandlichen Hauses geladen wurden, erhoben die Beschwerdefihrer unter Hinweis auf die ohne
entsprechende Baubewilligung bereits durchgefiihrten Bauarbeiten Einwendungen. Im wesentlichen verwiesen sie
dabei auf die Bestimmungen des 8 58 Abs. 1 Steiermdrkische Bauordnung sowie auf 8 13 Abs. 2 WEG, denen zufolge
bei der Bewilligung der Anderung des Verwendungszwecks die Zustimmung der Grundeigentiimer nur dann nicht
erforderlich sei, wenn ausgeschlossen werden kdnne, dal schutzwirdige Interessen der Miteigentimer berUhrt
wirden. Davon kénne jedoch im Hinblick auf die von einer Tierarztpraxis ausgehende Larmbeldstigung sowie im
Hinblick auf den Plan der mitbeteiligten Partei, einen Rontgenraum zu errichten, aufgrund der Strahlenbelastung nicht
die Rede sein. Nach Ablauf der sechsmonatigen Entscheidungsfrist stellte die mitbeteiligte Partei einen
Devolutionsantrag an die belangte Behorde.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde die Errichtung von Zwischenwinden sowie die Anderung des
Verwendungszweckes bewilligt. Die belangte Behdrde begriindete ihre Entscheidung im wesentlichen damit, dal3 die
Vorfrage, ob gemall § 58 Abs. 1 lit. ¢ Steiermarkische Bauordnung 1968 in Verbindung mit§ 13 Abs. 2 WEG die
Zustimmungserklarung der Grundeigentiimer erforderlich sei, unter Zugrundelegung der Rechtsprechung des
Obersten Gerichtshofes zu verneinen sei. Demnach stehe nicht jede Beeintrdchtigung von Interessen der
Miteigentimer einer Verwendungszweckanderung entgegen, sondern nur eine wesentliche Beeintrachtigung, die die
Interessen der anderen Wohnungseigentiimer am Unterbleiben der Anderung so schutzwiirdig erscheinen lasse, dal
das Verfligungsrecht des Wohnungseigentiimers (ber Anderungen der im Wohnungseigentum stehenden
Raumlichkeiten zuriickzustehen habe. Die dem Wohnungseigentum eigene Pflicht zur gegenseitigen Ricksichtnahme
auf schutzwirdige Interessen der anderen und ein zumutbares Mall an wechselseitiger Toleranz pragten das
besondere gesetzliche Schuldverhaltnis zwischen den Mitgeigentiimern bei der Ausiibung des Nutzungsrechtes an der
im Wohnungseigentum stehenden Raumlichkeit unter Duldung der damit fir die anderen Miteigentimer
verbundenen und im Rahmen eines geordneten Zusammenlebens unvermeidlichen nachteiligen Auswirkungen. Die
aus der Anderung der Zweckwidmung des Lebensmittelmarktes mit Buffet in Rdumlichkeiten zur Ausiibung einer
Tierarztordination drohenden nachteiligen Auswirkungen erflllten nicht den in&8 13 WEG normierten
Hinderungsgrund. Die belangte Behorde verwies dazu auf die im Verhdltnis zur Vielzahl von Kunden eines
Lebensmittelmarktes geringere Zahl an Benutzern einer Tierarztpraxis. AbschlieRend stellte die belangte Behorde in
ihrer Begrindung fest, dal die erteilte Baubewilligung eine Baupolizeierlaubnis darstelle, die in die privatrechtlichen
Beziehungen zwischen den Miteigentiimern nicht eingreife. Es stehe somit jedem Wohnungseigentiimer frei, im
Rechtswege die Unterlassung wesentlicher Anderungen eines Wohnungseigentumsobjektes oder allgemeiner Teile des
Hauses zu begehren, die ein Wohnungseigentimer ohne die erforderliche Zustimmung der Ubrigen und ohne
Ersetzung der Zustimmung durch den Auf3erstreitrichter nach § 13 Abs. 2 WEG vornehme. Komme das Zivilgericht zum
SchluB, daR eine Zustimmungserklarung der Ubrigen Wohnungseigentimer erforderlich sei, liege ein
Wiederaufnahmegrund gemaR § 69 Abs. 1 lit. c AVG vor. Lediglich beztglich der ebenfalls geplanten Sanitérgruppe, bei
deren Errichtung gemeinsame Teile der Liegenschaft in Anspruch genommen wiirden, kam die belangte Behdrde zum
SchluB, daR die Zustimmung aller Wohnungseigentimer erforderlich sei, und wies daher das Ansuchen insoweit
mangels Vorliegen der Zustimmungserkldarungen zurtck.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften und wegen inhaltlicher Rechtswidrigkeit.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete ebenso wie die mitbeteiligte Partei eine
Gegenschrift, in der sie die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde begehrte.

Il
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

1. Die belangte Behorde setzt sich im angefochtenen Bescheid eingehend mit der Frage auseinander, ob ein
Zustimmungserfordernis gemaR § 58 Abs. 1 lit. ¢ Steiermdarkische Bauordnung 1968 besteht, und geht dabei im
wesentlichen davon aus, daR die Zustimmung der Eigentimer nach der Steiermarkischen Bauordnung 1958 dann
vorzulegen sei, wenn es sich um eine nach dem Wohnungseigentumsgesetz zustimmungspflichtige MaBnahme handle.
Unter Heranziehung der Judikatur des Obersten Gerichtshofes zu& 13 Abs. 2 WEG zur Frage der
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Interessenbeeintréchtigung der Miteigentiimer kommt die belangte Behérde zu dem Ergebnis, dal die Anderung des
Verwendungszweckes von einem Lebensmittelsmarkt in eine Tierarztordination keine solche zustimmungspflichtige
MaBnahme darstelle.

2.8 58 Abs. 1 Steiermarkische Bauordnung 1968 lautet:
"(1) Dem Ansuchen um Bewilligung sind anzuschliel3en:
a)

Der Nachweis der Widmungsbewilligung oder, wenn gleichzeitig um die Widmungsbewilligung angesucht wird, die
hiezu erforderlichen Unterlagen (§ 2),

b)

ein amtlicher Grundbuchsauszug, nicht alter als sechs Wochen,

0

die Zustimmungserklarung des Grundeigentimers, wenn der Antragsteller nicht selbst Eigentimer ist,
d)

die Bauplane in zweifacher Ausfertigung,

n

GemaR § 13 Abs. 2 Wohnungseigentumsgesetz 1975 ist der Wohnungseigentimer zu Anderungen an der im
Wohnungseigentum stehenden Wohnung (einschliel3lich Widmungsanderungen) auf seine Kosten unter den dort
genannten Bedingungen berechtigt. GemaR § 13 Abs. 2 Z 1 WEG darf die Anderung weder eine Schadigung des Hauses
noch eine Beeintrachtigung schutzwurdiger Interessen der anderen Miteigentimer, noch eine Gefahr fir die Sicherheit

von Personen, des Hauses oder anderer Sachen zur Folge haben.

3. Wie der Verwaltungsgerichtshof zu § 58 Abs. 1 lit. ¢ der Steiermarkischen Bauordnung 1968 ausgesprochen hat, ist
bei Objekten, die im Wohnungseigentum stehen, das Erfordernis der Zustimmung durch den Miteigentimer nur in
einem der jeweils geltenden Vorschrift Uber die Verwaltungsbefugnisse der Wohnungseigentimer entsprechenden
Umfang anzunehmen. Es hange von der Art der Bauflihrung ab, ob die Zustimmung aller Miteigentimer erforderlich
sei oder nicht. Aus der bloRBen Tatsache der baubehdrdlichen Bewilligungspflicht ergebe sich noch nicht die
Notwendigkeit der Zustimmung aller Miteigentimer nach zivilrechtlichen Vorschriften. Anderungen, die sowohl zu
einer Schadigung des Hauses als auch zu einer Beeintrachtigung schutzwuirdiger Interessen anderer Miteigentimer
fihren koénnten, bedirften (jedoch) der Zustimmung aller Miteigentimer (vgl. z.B. das hg. Erkenntnis vom 15.
November 1984, ZI. 84/06/0126, mit Hinweis auf das Erkenntnis VwSIg. 9284/A, und das Erkenntnis vom 6. Juli 1989,
Zlen. 88/06/0197, 0198).

Die belangte Behorde ist daher grundsatzlich zutreffend davon ausgegangen, daRR bei baubewilligungspflichtigen
Anderungen an einem Wohnungseigentumsobjekt (wie auch eine Widmungsénderung) nicht in jedem Falle die
Zustimmung der (Mehrheit der) Ubrigen Miteigentimer (Wohnungseigentimer) erforderlich ist. Der belangten
Behorde ist weiters darin beizupflichten, dal fur die Beurteilung der Verfigungsmacht des Bauwerbers, dem
Wohnungseigentum an dem Objekt, an dem die Anderungen vorgenommen werden sollen, eingerdumt ist, das WEG
mafgeblich ist.

4. Wie der Verwaltungsgerichtshof aber bereits in dem oben genannten Erkenntnis vom 6. Juli 1989 ausgesprochen
hat, geht aus § 13 Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 hervor, daB3, sobald wichtige Interessen eines anderen
Miteigentiimers verletzt werden kénnen, dessen Zustimmung vor Durchfiihrung der Anderung vorliegen musse (vgl.
auch das hg. Erkenntnis vom 16. Marz 1995, ZI. 94/06/0197, in dem der Verwaltungsgerichtshof die Frage, ob das
Vorarlberger Baugesetz

wie etwa 8§ 58 Abs. 1 lit. ¢ Steiermarkische Bauordnung 1968

die Zustimmung dann nicht erfordere, wenn dem Bauwerber die
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uneingeschrankte Verfugungsmacht tber das Objekt zukomme wie beim Wohnungseigentum, dahingestellt lassen
konnte, da die Voraussetzung, dal3 eine solche uneingeschrankte Verfiigungsgewalt vorlage, nicht gegeben war, da die
Anderungen geschiitzte Interessen der anderen Wohnungseigentiimer beeintrachtigen konnten). In gleichem Sinne
fagt Warth in Rummel, 1l, 1. Aufl, Rz 10 zu 8 13 WEG, 3342, der Darstellung, dal nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes (soweit nicht die Bauordnung die Zustimmung aller Miteigentimer generell vorsehe) die
Zustimmung fur MalBnahmen ausschlielich innerhalb des Wohnungseigentumsobjektes entfalle, die Bemerkung an,
dal3 hiezu "wohl Uberdies erforderlich" sei, "dal3 eine Verletzung von Interessen iSd § 13 Abs. 2 Z 1 nicht in Betracht
kommt" (in der 2. Auflage ist die diesbeztigliche Anmerkung zum Verwaltungsverfahren nach den Bauordnungen nicht
mehr enthalten und an dieser Stelle nur der Hinweis aufgenommen, daR fir die zivilrechtlichen
Unterlassungsanspriche die Frage, ob im Verwaltungsverfahren die Zustimmung der Miteigentimer erforderlich ist

oder nicht, nicht ausschlaggebend sei).

5. Im Sinne dieser Rechtsauffassung hat der Verwaltungsgerichtshof in dem bereits genannten Erkenntnis vom 6. Juli
1989, ZI. 88/06/0197, 0198, ausgesprochen, dall nach 8§ 58 Abs. 1 lit. ¢ Steiermarkische Bauordnung 1968 fur die
Anderung des Verwendungszweckes Wohnung auf Ordination eines Radiologen bei Wohnungseigentum die
Zustimmung der anderen Miteigentimer erforderlich sei. Im Hinblick auf die Einrichtung eines Réntgenraumes
erscheinen die Interessen der Beschwerdefiihrer durch die Anderung des Verwendungszweckes in eine
Tierarztordination in ahnlicher Weise betroffen; es kann daher im Beschwerdefall dahingestellt bleiben, ob die
Anderung des Verwendungszweckes von einem Lebensmittelmarkt inklusive Buffet in eine Tierarztordination allein
unter dem Gesichtspunkt der Zusammensetzung des Kundenkreises betrachtet nicht die Zustimmungspflicht im Sinn
der oben dargestellten Judikatur auslésen wurde. Es war im vorliegenden Beschwerdefall daher - entgegen der
Auffassung der belangten Behorde - jedenfalls die Zustimmung der Miteigentimer erforderlich.

6. Zu den Ausfuhrungen im angefochtenen Bescheid, dal} die Baubewilligung als Polizeierlaubnis nicht in die
privatrechtlichen Beziehungen zwischen den Miteigentimern eingreife und nach einer etwaigen anderslautenden
Beurteilung durch das Gericht ein Wiederaufnahmsgrund fir das Bauverfahren vorliege, ist auszufuhren, daR es im
Beschwerdefall nur darum geht, festzustellen, ob nach 8 58 Abs. 1 lit. ¢ Steiermdrkische Bauordnung 1968 die
Zustimmung der Ubrigen Wohnungseigentimer zum Antrag der mitbeteiligten Partei erforderlich ist. Die Beurteilung
dieser Frage fihrt nach den vorstehenden Ausfihrungen zur Bejahung des Erfordernisses der Zustimmung der
Ubrigen Miteigentimer. Die belangte Behorde Ubersieht mit ihrer Argumentation, da3 damit die Anwendbarkeit des §
58 Abs. 1 lit. c Steiermarkische Bauordnung 1968 auf BaumaRnahmen eines Miteigentimers im Falle von
Wohnungseigentum ganzlich ausgeschlossen ware, da es fir das Bauverfahren auf die Zustimmung der Ubrigen
Miteigentimer Uberhaupt nicht mehr ankame (die Frage, ob ein Miteigentimer im Rechtsweg die Unterlassung der
Malnahme erwirken kann, hat fir die Beantwortung der Frage, ob der Wohnungseigentiimer fir seine MaBnahme die
Zustimmung der Miteigentimer bendtigt, keine Bedeutung). Diese Konsequenz hat die belangte Behdrde aber selbst
nicht gezogen, wie die ausdrickliche Prifung der Verfligungsmacht gemal &8 13 WEG als Vorfrage und die Abweisung
des Ansuchens auf Erteilung der Baubewilligung fur eine Sanitargruppe (mit der Begriindung, es wirden gemeinsame
Teile der Liegenschaft in Anspruch genommen) zeigen.

Wenn die belangte Behorde auf die Mdglichkeit einer Wiederaufnahme des Baubewilligungsverfahrens nach§ 69 Abs.
1 Z 3 AVG hinweist, soferne ein Zivilgericht zum SchluR komme, daR eine Zustimmungserklarung der Ubrigen
Wohnungseigentimer erforderlich sei, so ist dazu auf folgendes hinzuweisen:

Da die Prifung des Vorliegens des Zustimmungserfordernisses nach § 58 Abs. 1 lit. ¢ Stmk. BauO 1968 nach der
dargestellten Judikatur die Beurteilung der Frage voraussetzt, ob der Bauwerber zivilrechtlich zur Vornahme der
beantragten MaRnahme ohne Zustimmung der Mehrheit der Miteigentiimer berechtigt ist oder nicht, lage insoweit
tatsachlich eine Vorfrage vor, wenn Uber diese Frage von einem Gericht als Hauptfrage zu entscheiden waére.
Voraussetzung dafiir ware die Zulassigkeit eines entsprechenden Feststellungsbegehrens. Im Rahmen des von der
belangten Behdrde genannten Unterlassungsbegehrens eines Miteigentimers wdre die dargestellte Frage ebenfalls
eine fur die Entscheidung der Hauptfrage zu I6sende "Vor"frage (nicht im technischen Sinn des § 38 AVG). Eine
rechtskraftige Entscheidung Uber das Unterlassungsbegehren ware somit keine Entscheidung Uber die Frage der
Zustimmungspflicht nach WEG als Hauptsache. Ein Wiederaufnahmegrund iSd &8 69 Abs. 1 Z 3 AVG ware daher nicht
verwirklicht. Soweit die belangte Behdrde mit ihren Ausfihrungen die Miteigentiimer gleichsam auf den Zivilrechtsweg
zu verweisen scheint, wirde sie die Aufgabe der Verwaltungsbehdrde bei der Entscheidung im Verfahren nach AVG
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(vgl. insbesondere 88 38 und 59 und 60 AVG) verkennen (entgegen dieser erganzenden Argumentation ist die belangte
Behorde auch auf die entscheidungsrelevante Frage der Zustimmungspflicht nach 8 58 Abs. 1 lit. ¢ Stmk. BauO 1968
inhaltlich eingegangen).

7. Wenn in der Gegenschrift der belangten Behdrde darauf hingewiesen wird, dal3 die Errichtung eines Rontgenraumes
nicht Gegenstand des beschwerdegegenstandlichen Verfahrens gewesen sei, so trifft dies im Hinblick auf den Antrag
des Mitbeteiligten vom 11. Marz 1994 nicht zu, da diesem keinerlei Einschrankung hinsichtlich der in der Ordination zu
verwendenden Gerate zu entnehmen ist. Die Bewilligung aufgrund dieses Antrags wirde daher auch die Verwendung
der in einer Tierarztordination Ublicherweise eingesetzten Gerdte baurechtlich genehmigen. DaRR Rontgenapparate
nicht zu diesen Geraten zahlten, wurde im angefochtenen Bescheid nicht festgestellt.

8. Da die belangte Behdérde somit zu Unrecht davon ausgegangen ist, dafl3 die Zustimmung der Miteigentimer zum
Antrag der mitbeteiligten Partei nicht erforderlich sei, hat sie den angefochtenen Bescheid mit einer Rechtswidrigkeit
des Inhaltes belastet. Der angefochtene Bescheid war daher gemald § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG aufzuheben.

9. Die Kostenentscheidung griundet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung des Bundeskanzlers
BGBI. Nr. 416/1994.
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