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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 Oberkommissarin Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde der R-GesmbH in W, vertreten durch Dr. G, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid der Bauoberbehorde
far Wien vom 29. August 1996, ZI. MD-VfR-B XIX-42/96, betreffend einen baubehdrdlichen Instandsetzungsauftrag, zu
Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der H6he von S 4.565,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Fur das gegenstandliche Mehrfamilienwohnhaus in Wien XIX, N 43, besteht der Konsens auf Grund des Bescheides des
Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, vom 19. April 1990 und mehrerer Anderungsbewilligungen, zuletzt
der mit Bescheid vom 3. August 1992 erteilten Bewilligung. Darin erteilte die Magistratsabteilung 37 der
Beschwerdefihrerin auch die Benttzungsbewilligung.

Aufgrund mehrerer Eingaben der Eigentimerin der Wohnung Top Nr. 1 (die anderen funf Wohnungen gehoéren der
Beschwerdefihrerin) fihrte die Magistratsabteilung 37 am 8. Mai 1996 eine Verhandlung in diesem Hause durch,
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wobei im wesentlichen folgendes festgestellt wurde:

"In einem Abstellraum der Wohnung Top Nr. 3 befinden sich unterhalb der Terrasse feuchte Flecken. Laut Aussage der
Hausverwalterin wurde die Terrasse bereits saniert. In der Wohnung Top Nr. 1 befindet sich im Abstellraum im
Gartengeschol3 (Kellergescho3) an der linken AulRenwand ein feuchter Fleck im AusmalR von 40 cm2. An dieser Stelle ist
die ostliche Fassade beschadigt. Bei Benutzung der Dusche im Erdgeschol3 tritt Wasser in der daneben befindlichen
Kiche aus. Im Abstellraum bei der gartenseitigen Terrasse im Erdgeschol befinden sich Feuchtigkeitsflecken im
Bereich des FulRbodens im Ausmalf3 von ca. 10-20 cm2.

Im WC hinter dem Bad befindet sich ein feuchter Fleck im Ausmal3 von ca. 20 cm2. In diesem WC sind einige Fliesen im
Bereich der WC-Aufhangung gebrochen. Im Wohnraum wurde eine ca. 2 m lange und ca. 2 mm breite Fuge im Parkett
festgestellt. Beim Stol3 zwischen Kuche und Wohnraum ist die befestigte Leiste locker. Bei hipfenden Bewegungen auf
dem Balkon schwingt dieser. Im Bereich der Garage befinden sich einige Haarrisse im Ausmaf3 von ca. 40-50 cm Lange.
Im Hauskeller und dessen Vorraum wurden feuchte Flecken festgestellt, deren Ursache laut Auskunft der
Hausverwalterin von einem Rohrbruch stammen, der in der Zwischenzeit behoben wurde. Die Terrassen hinter dem
Haus wurden infolge steilerer Ausfiihrungen der Loffelsteinmauer vergréRert.

Die Schachte der Drainageleitung an den hinteren Hausenden wurden nicht hergestellt.

Die Abstellrdume im Gartengeschol3 (Kellergeschof3) wurden mit Mdbeln eingerichtet, die eine Nutzung dieser Rdume
als Aufenthaltsraume ermaoglichen.

Diese Raume sind auf Grund der bewilligten Plane als Abstellrdume gewidmet."

Der Amtssachverstandige der Magistratsabteilung 45 erklarte in dieser Verhandlung, das Haus befinde sich in einer
Hanglage und es sei auf Grund der geologischen Verhdltnisse mit einem unterschiedlichen, oberflachennahen
Hangwasser zu rechnen, welches voraussichtlich das Kellergeschol3 in Abhdngigkeit von der Spiegellage erreichen
kénne.

Der Sachverstandige der Magistratsabteilung 29 fuhrte in der Verhandlung aus, dall der gegenstandliche Bereich im
Baugrundkataster der Stadt Wien nicht als Rutschhang ausgewiesen sei. Selbstverstandlich traten im Flyschgebiet bei
unsachgemaler Baufihrung Verformungen bis Rutschungen auf. Das besichtigte Bauwerk weise keinerlei Anzeichen
einer Hangbewegung und von unzuldssigen Setzungen auf. Aus grundbautechnischer Sicht bestinden keinerlei
Bedenken im Hinblick auf die Standsicherheit.

Der medizinische Amtssachverstéandige hielt in der Verhandlung fest, daR zur Zeit im gesamten Haus keine
Schimmelbildung festgestellt worden sei, allerdings einige Wasserschaden wahrgenommen worden seien. Es sei "sehr
glaubhaft", daR ein Schimmel durch sachgemadRBe Behandlung entfernt worden sei. Jedenfalls kdnne eine
Gesundheitsgefahrdung ausgeschlossen werden.

In der Verhandlung wurde behordlicherseits die Erteilung eines Auftrages gemall & 129 Abs. 2, 4 und 10 der
Bauordnung fur Wien in Aussicht gestellt und es wurde die BeschwerdefUhrerin darauf hingewiesen, dal3 es ihr
freistehe, selbst Befunde Gber Art, Umfang oder Ursache der Schaden durch befugte Sachverstandige einzuholen.

Mit ihrem Schreiben vom 15. Mai 1996 Ubermittelte die Beschwerdefihrerin der Behoérde ein Gutachten vom 27.
Februar 1996, betreffend die Ausfiihrungsmangel der Wohnung Top Nr. 1 (mit Ausnahme der Wasserschaden); dieses
Schreiben langte bei der Behérde am 20. Mai 1996 ein.

Mit Bescheid vom 15. Mai 1996 erteilte die Magistratsabteilung 37 den Auftrag, binnen vier Monaten nach Rechtskraft
dieses Bescheides folgende Malinahmen durchzufihren:

||»])

Die 6stliche Fassade ist im Bereich des feuchten Flecks der Wohnung Tir Nr. 1 des Kellergeschol3es instandzusetzen,
sodal} keine Feuchtigkeit in die AuBenwand eindringen kann.

2)

Der AbfluR der Dusche im Erdgescholl der Wohnung Tur Nr. 1 ist derart instandzusetzen, daf3 kein Wasseraustritt in
anderen Rdumen der Wohnung méglich ist.

3)



Die Ruckwand des WC hinter dem Bad im Erdgeschol3 der Wohnung Tur Nr. 1 ist standfest herzustellen.
4)

Die Loffelsteinmauer und die Terrassen hinter dem Erdgeschol3 sind entsprechend den letztbewilligten Planen
(insbesonders Plan C4) vom 3.8.1992, ZI. MA 37/19 - N 43/1717/92, auszufihren.

5)
Die Schachte in der Drainageleitung sind laut den vorgenannten Planen (insbesondere Plan C1) herzustellen."

In ihrer Begrindung fihrte die Behdérde aus, der Auftrag werde "den Eigentimern" erteilt; es wurde auf die
Verantwortung der Hauseigentimer gemal3 8 129 Abs. 1 BauO fir Wien verwiesen. Aus den Schaden seien keine
konkreten Gefahrdungen feststellbar; soweit sie eine Verschlechterung des urspringlichen, konsens- und
bauordnungsgemalien Zustandes des Hauses darstellen und ihrer Natur nach geeignet seien, das 6ffentliche Interesse
zu beeintrachtigen, mufiten sie als Baugebrechen im Sinne des 8 129 Abs. 2 und 4 der BauO fir Wien angesehen
werden. Der Punkt 5 des Auftrages wurde auf § 129 Abs. 10 BauO fur Wien gestuitzt, weil die Ausfuhrung nicht den
bewilligten Planen entsprach.

In ihrer gegen diesen Bescheid erhobenen Berufung brachte die Beschwerdefuhrerin vor, hinsichtlich des
gegenstandlichen Hauses seien mehrere Zivilverfahren gegen das mit der Errichtung des Hauses beauftragte
Bauunternehmen und gegen die Miteigentimerin anhangig. Ursache und Verantwortung fir samtliche in den
Auftrégen Punkt 1 bis 5 des Bescheides genannten Umstande wirden in diesen Verfahren geklart werden, weshalb
eine Durchfuhrung der angeordneten MafBnahmen binnen vier Monaten unzumutbar sei. Es wurde beantragt, die
Erfullungsfrist auf ein Jahr, zumindest aber bis zum rechtskraftigen Ausgang des zwischen den beiden

Miteigentiimerinnen anhdngigen Verfahrens 34 Cg 245/95a des Handelsgerichtes Wien zu verlangern.

Dem Vorlagebericht der Magistratsabteilung 37 vom 13. Juni 1996 ist zu entnehmen, daf8 die Instandsetzung im Sinne

der Punkte 2 und 3 des Bauauftrages dringend erforderlich sei, da andernfalls Folgeschaden eintreten kénnten.

Uber Anfrage der belangten Behérde teilte die Magistratsabteilung 37 im Schreiben vom 1. Juli 1996 mit, daR es sich
bei der Wand hinter dem WC um eine Gipskartonstanderwand handle. Im Bereich der WC-Aufhangung seien einige
Fliesen gebrochen, da die Gipskartonplatte der Belastung durch das WC und deren Benutzer nicht standhalte. Die

Wand sei eingedruckt, das WC drohe abzustirzen.

Mit dem angefochtenen Bescheid anderte die belangte Behorde den Bescheid der Magistratsabteilung 37 vom 15. Mai
1996 insoweit ab, als sie die Erfullungsfrist fur die Auftrage Punkte 1, 4 und 5 mit acht Monaten ab Rechtskraft des
Bescheides festsetzte. Im Ubrigen wies die belangte Behorde die Berufung als unbegriindet ab. Da der Erstreckung der
Erfullungsfrist hinsichtlich der Punkte 1, 4 und 5 des Bauauftrages 6ffentliche Interessen nicht entgegenstiinden, sei
die Erfullungsfrist unter Bedachtnahme auf die von der Beschwerdeflhrerin angefihrten Umstande mit acht Monaten
ab Rechtskraft des Bescheides festgesetzt worden. Diese Frist sei jedenfalls zur technischen Durchfihrung der
erforderlichen Arbeiten ausreichend und nehme auf die Dauer der von der Beschwerdeflhrerin genannten
zivilgerichtlichen Verfahren Rucksicht. Eine Verlangerung der Fristen zur Erfullung der Auftrage unter den Punkten 2
und 3 sei nicht in Betracht gekommen, da der Wasseraustritt bei Benlutzung der Dusche in der Wohnung Top Nr. 1 zu
ernsthaften Bauschaden fihren kénne und die Rickwand des WC"s dieser Wohnung aus Gipskartonplatten bestehe,
die den Belastungen nicht standhalten kénnen. Die Behebung dieser Mangel sei als vordringlich zu betrachten und
erscheine die hiefur festgesetzte Frist von vier Monaten, die ohnedies durch die Dauer des Berufungsverfahrens
faktisch verlangert worden sei, ausreichend.

In der gegen diesen Bescheid erhobenen Beschwerde erachtet sich die Beschwerdefihrerin in ihrem Recht auf "1.
fehlerfreie Handhabung des der Behdrde bei Festsetzung der angemessenen Frist des 8 129 Wiener Bauordnung
eingeraumten Ermessens und

2. Parteiengehor" verletzt. Sie begehrt die Aufhebung des angefochtenen Bescheides wegen Rechtswidrigkeit seines
Inhaltes oder Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behdrde legte die Verwaltungsakten vor und

erstattete eine Gegenschrift.



Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Behorden stutzen ihr Vorgehen auf die Abs. 2, 4 und 10 des § 129 BauO fur Wien, zuletzt geandert durch die
Novelle LGBI. Nr. 29/1987 (im folgenden: BO), die auszugsweise lauten:

"(2) Der Eigentumer (jeder Miteigentimer) hat dafur zu sorgen, daf3 die Gebaude und die baulichen Anlagen (Garten,
Hofanlagen, Einfriedungen u. dgl.) in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften dieser Bauordnung
entsprechendem Zustand erhalten werden. ...

(4) Die Behorde hat nétigenfalls den Eigentimer (Miteigentiimer) zu Behebung von Baugebrechen unter Gewdhrung
einer angemessenen Frist zu verhalten; sie verfligt die aus 6ffentlichen Ricksichten notwendige Beseitigung von
Baugebrechen und ordnet die erforderlichen SicherungsmaBnahmen an. Die Raumung oder der Abbruch von
Gebauden, Gebdudeteilen oder baulichen Anlagen ist anzuordnen, wenn die Instandsetzung der Baulichkeit einer
Substanzveranderung mindestens der Halfte der vorhandenen Bausubstanz der Baulichkeit gleichkame; eine solche
Substanzveranderung ist jedenfalls dann gegeben, wenn mindestens die Halfte der wesentlichen raumbildenden
Elemente durch neue Bauteile ersetzt werden muf3te. Die Raumung oder der Abbruch von Gebduden, Gebaudeteilen
oder baulichen Anlagen ist weiters auch dann anzuordnen, wenn durch die Art, die Vielfalt und das Ausmald der
bestehenden Baugebrechen sich das Gebdude, die Gebaudeteile oder die baulichen Anlagen in einem solchen
gefahrlichen Bauzustand befinden, dal? die Sicherheit der Bewohner und Benutzer des Gebdudes bedroht ist und auch
durch einfache SicherungsmaBBnahmen auf langere Zeit nicht hergestellt und gewahrleistet werden kann. In allen
Fallen steht dem Eigentimer (Miteigentimer) des Gebdudes, der Gebdudeteile oder der baulichen Anlagen die
Moglichkeit offen, innerhalb der Erfullungsfrist den der Baubewilligung und den Vorschriften dieses Gesetzes
entsprechenden Zustand wiederherzustellen. ...

(10) Abweichungen von den Bauvorschriften sind zu beheben und es ist der vorschriftswidrige Bau, fur den eine
nachtragliche Bewilligung nicht erteit worden ist, zu beseitigen. ..."

Wahrend 8§ 129 Abs. 10 BO keine Erfallungsfrist anordnet, ist fur die Behebung von Baugebrechen gemal3 8 129 Abs. 4
BO eine "angemessene Frist zu gewdhren". Dies entspricht dem 8 59 Abs. 2 AVG, wonach dann, wenn die
Verbindlichkeit zu einer Leistung oder zur Herstellung eines bestimmten Zustandes ausgesprochen wird, im Spruch
zugleich auch eine angemessene Frist zur Ausfuhrung der Leistung oder Herstellung zu bestimmen ist.

Beide Eigentimer sind mit Recht Adressaten des baupolizeilichen Auftrages, weil gemall § 129 Abs. 2 BO die
Eigentimer die Instandsetzungspflicht trifft, die Eigentimer zur Behebung von Baugebrechen gemaR 8 129 Abs. 4 BO
verpflichtet sind, und den Eigentimern auch der Auftrag nach 8 129 Abs. 10 BO zu erteilen ist (siehe zum letzteren die
Nachweise bei Geuder-Hauer, Wiener Bauvorschriften3, 598). Ein Zivilprozel3 zwischen den Eigentimern, auf dessen
Ausgang bei Bemessung der Erflllungsfrist Bedacht zu nehmen sei, kann auf diese Frist keinen Einflu3 haben, weil das
Gesetz von vornherein alle Eigentimer und nicht etwa den die Gebrechen verursachenden Eigentimer heranzieht.
Moglicherweise ergibt der ZivilprozeR die Verantwortlichkeit des einen oder anderen Miteigentimers; 8 129 BO soll das
offentliche Interesse am Bestand baulicher Anlagen in einem guten, der Bauordnung und der Baubewilligung
entsprechendem Zustand sichern. Einer Wahrnehmung dieser Interessen bedarf es, sobald die Gebrechen und
Abweichungen vorliegen.

Die Erfullungsfrist zur Durchsetzung ist angemessen, wenn innerhalb derselben die erforderlichen Arbeiten
durchgefiihrt werden kénnen (hg. Erkenntnis vom 18. Juni 1991, Zlen. 91/05/0094, AW 91/05/0025, mwN). Bei einer
Fristsetzung mul3 Uberdies darauf Bedacht genommen werden, daf? die in einem Baugebrechen gelegene Gefahr fir
das Leben und die Gesundheit von Menschen so rechtzeitig beseitigt wird, da® der Eintritt eines Schadens verhindert
wird. Innerhalb dieses Rahmens hat die Behdrde auch auf wirtschaftliche Umstédnde Ricksicht zu nehmen (Hauer-
Leukauf, Handbuch des ¢sterreichischen Verwaltungsverfahrens5, 460, E 4 zu § 59 Abs. 2 AVG).

Die belangte Behérde hat zwar die AuRerung der Baubehdrde erster Instanz im Vorlagebericht, wonach die
Instandsetzung laut den Punkten 2 und 3 nach Ansicht dieser Behoérde dringend erforderlich sei, da andernfalls
Folgeschaden eintreten konnten, mil3verstandlich im angefochtenen Bescheid wiedergegeben, wenn sie ausgefihrt
hat, der in der Berufung beantragten Erstreckung der Erfillungsfrist hinsichtlich der Punkte 1, 4 und 5 stiinden
offentliche Interessen nicht entgegen. Entscheidend ist aber nicht die Interpretation des Vorlageberichtes, sondern
allein der aus den zitierten Bestimmungen resultierende Gesetzesauftrag. Wenn die belangte Behdrde unter
Bedachtnahme auf die offenen Zivilprozesse eine offenkundig langere Frist gesetzt hat, als dies technisch notwendig
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ware, so kann darin, dall die Behérde dem Fristbegehren nicht voll entsprochen hat, kein Ermessensmiflibrauch
gelegen sein.

Aufgrund des Vorbringens in der Berufung, wonach es der Beschwerdefiihrerin allein auf den Ausgang der
Zivilprozesse ankam, bestand kein AnlaB3, die technische Durchfiihrbarkeit innerhalb der angeordneten Frist einer
gesonderten Uberpriifung durch Sachverstindige zu unterziehen. Es war insbesondere nicht erforderlich, wie die
Beschwerdefihrerin jetzt meint, die Ursachen der Mangel zu erforschen. Offenbar zum Punkt 1, allenfalls zu den
Punkten 1 bis 3 des Auftrages (die Punkte 4 und 5 betreffen keine Mangel, sondern konsenswidrige Ausflihrungen),
nimmt die Beschwerdefuhrerin darauf Bezug, daR die Ursache in der Verwendung einer "weiRen" anstelle einer
"wasserdichten Wanne" gelegen sein solle; der Auftrag bezieht sich aber nur auf die Instandsetzung eines feuchten
Fleckes, eines Duschabflusses und der Wand hinter dem WC. DaR diese konkreten Mangel binnen acht (Punkt 1) bzw.
binnen vier Monaten behebbar sind, ist offenkundig und bedarf keines weiteren Beweises (Hauer-Leukauf, a.a.O., 297,
E 3czu §45 Abs. 1 AVG).

Hinsichtlich des Ubrigen Beschwerdevorbringens gentigt der Hinweis, daR sich die Berufungsbehérde nur mit den
Berufungsantragen der Partei (hier: Bekampfung der Erfullungsfrist) auseinanderzusetzen hatte; wie die belangte
Behorde hatte daher auch der Verwaltungsgerichtshof ausschliel3lich zu prifen, ob die zur Beseitigung der
Baugebrechen festgesetzte Frist als angemessen zu beurteilen war (hg. Erkenntnisse vom 20. September 1988, ZI.
88/05/122, sowie vom 17. Janner 1989, ZI. 84/05/0195, letzteres betreffend das Vorstellungsverfahren).

Somit erwies sich die Beschwerde insgesamt als unbegriundet, weshalb sie gemaR § 42 Abs. 1 VwWGG abzuweisen war.
Der Ausspruch tber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwWGG iVm der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
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