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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Leukauf und die Hofrate Dr. Giend|, Dr.
Bernegger, Dr. Waldstatten und Dr. Kohler als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Marihart, Gber die
Beschwerde des F in L, vertreten durch Dr. K, Rechtsanwalt in D, gegen den Bescheid der Bezirkshauptmannschaft
Bregenz vom 22. August 1994, ZI. I-2-11/1992, betreffend die Erteilung einer Baubewilligung (mitbeteiligte Parteien:

1. R Gesellschaft m.b.H. in B, 2. Gemeinde L, vertreten durch den Burgermeister), zu Recht erkannt:
Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Vorarlberg hat dem Beschwerdeflihrer Aufwendungen in der Hohe von S 12.980,-- binnen zwei Wochen bei

sonstiger Exekution zu ersetzen.
Das Mehrbegehren wird abgewiesen.

Begriindung


file:///

Mit Bescheiden des Blirgermeisters der zweitmitbeteiligten Partei vom 22. Dezember 1981 und vom 4. November 1983
wurde der erstmitbeteiligten Partei die Baubewilligung fur die Errichtung eines Neubaues auf Grundstuick Nr. .92, KG L
(Wohn- und Geschaftshaus), erteilt.

Am 18. Juni 1984 hat der Beschwerdeflhrer mit der erstmitbeteiligten Partei einen Vorvertrag und am 23. Juli 1984
einen Kaufvertrag Uber den Erwerb einer Wohnungseigentumseinheit im gegenstandlichen Wohn- und Geschaftshaus
abgeschlossen. Mit Beschlul3 des Bezirksgerichtes Bregenz vom 17. September 1984 ist das Eigentum des

Beschwerdefihrer grundbucherlich einverleibt worden.

Am 7. September 1984 hat die erstmitbeteiligte Partei die Erteilung der Baubewilligung fir diverse Planabweichungen
bei dem Wohn- und Geschaftshaus beantragt. Mit Bescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom 3.
Oktober 1984 wurde die Baubewilligung fur die Planabweichungen erteilt. Der Beschwerdefihrer war diesem
Verfahren nicht zugezogen worden. Uber seine Aufforderung wurde ihm der Baubewilligungsbescheid vom 3. Oktober
1984 am 22. Oktober 1991 zugestellt. Die dagegen erhobene Berufung des Beschwerdefiihrers hat die
Gemeindevertretung der zweitmitbeteiligten Partei mit Bescheid vom 2. Juni 1992 als unzulassig zurtickgewiesen. Der
gegen diesen Bescheid eingebrachten Vorstellung des Beschwerdefiihrers hat die belangte Behérde mit Bescheid vom
5. Februar 1993 Folge gegeben, den angefochtenen Bescheid aufgehoben und die Angelegenheit zur neuerlichen
Entscheidung an die zweitmitbeteiligte Partei zurlckverwiesen. Die Aufhebung wurde damit begrindet, dal3 im
Zeitpunkt der Erlassung des seinerzeitigen Baubescheides des Bulrgermeisters vom 3. Oktober 1984 der
Beschwerdefiihrer Miteigentimer der Liegenschaft und somit Partei des Verfahrens gewesen sei. Der
Beschwerdefihrer sei, wenn auch ohne Verschulden der Baubehdrde (die von der grundbucherlichen Einverleibung
des Miteigentimers am 17. September 1984 erst am 10. Janner 1985, also nach Bescheiderlassung, Kenntnis erlangt
habe) als Partei Ubergangen worden. Uber sein Berufungsvorbringen vom 2. November 1991, wonach der
Anderungsantrag der erstmitbeteiligten Partei mangels seiner Zustimmung als Miteigentimer héatte abgewiesen
werden mussen, hatte die Baubehdrde meritorisch zu entscheiden gehabt.

Nach einer vom Beschwerdefihrer beim Verwaltungsgerichtshof eingebrachten Sdumnisbeschwerde hat die
Gemeindevertretung der zweitmitbeteiligten Partei mit Bescheid vom 8. Marz 1994 die Berufung des
Beschwerdefiihrers gegen den Bescheid des Burgermeisters vom 3. Oktober 1984 abgewiesen. Dies wurde im
wesentlichen damit begriindet, dal der Beschwerdefihrer mit der Bauwerberin am 18. Juni 1984 einen Vorvertrag
abgeschlossen habe, wonach die Erstmitbeteiligte berechtigt gewesen sei, Plandnderungen am Objekt durchzufihren,
die die vertragsgegenstandliche Wohnungseigentumseinheit nicht unmittelbar betrafen. Dies sei hier der Fall gewesen.
Im Ubrigen habe der Beschwerdefiihrer am 2. Mai 1988 schriftlich erklart, mit der derzeitigen Bauausfihrung
einverstanden zu sein. Gegen diesen Bescheid hat der Beschwerdeflhrer Vorstellung erhoben, der die belangte
Behdrde mit dem nunmehr in Beschwerde gezogenen Bescheid vom 22. August 1994 keine Folge gegeben hat.

Die Behandlung der gegen diesen Bescheid eingebrachten Beschwerde hat der Verfassungsgerichtshof vom 7.
Dezember 1994, ZI. B 2064/94-3, abgelehnt und die Beschwerde dem Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung
abgetreten.

In der Uber Aufforderung des Verwaltungsgerichtshofes erganzten Beschwerde wird Rechtswidrigkeit des Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Die belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten mit einer Gegenschrift vorgelegt und die kostenpflichtige Abweisung
der Beschwerde beantragt. Der Beschwerdeflhrer erstattete eine Replik zur Gegenschrift.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemall § 25 Abs. 3 lit. a des Vorarlberger Baugesetzes, LGBI. 39/1972, ist einem Bauantrag der Nachweis des
Eigentums oder Baurechtes am Grundstick oder, wenn der Antragsteller nicht selbst Eigentimer oder bauberechtigt
ist, die Zustimmung des Eigentimers bzw. Bauberechtigten anzuschlieBen. Die Zustimmung eines Eigentiimers bzw.
Miteigentiimers muR "liquid" nachgewiesen werden, das heilst, es darf keinesfalls fraglich sein, ob die Zustimmung
vorliegt.

Der Verwaltungsgerichtshof geht ebenso wie die belangte Behérde schon in ihrem Bescheid vom 5. Februar 1993,
dessen die Aufhebung tragenden Griinde fir das weitere Verfahren bindend sind, davon aus, daR die Zustimmung des
Beschwerdefiihrers fiir das Projekt zum Anderungsbescheid vom 3. Oktober 1984 notwendig war.



Die belangte Behorde vermeint ebenso wie die mitbeteiligte Gemeinde, die erforderliche Zustimmung des
Beschwerdefihrers fur das mit Bescheid vom 3. Oktober 1984 bewilligte Bauvorhaben im Vorvertrag vom 18. Juni 1984
erblicken zu kdnnen. Dieser Vertrag lautete im entscheidenden Absatz wie folgt:

I|§ 5
Sonderwtinsche, Sonderausstattungen und Abweichungen vom Lieferumfang sowie Minderleistungen:

1. Auf der Kaufliegenschaft wird nach den vorliegenden Entwirfen ein Bauvorhaben errichtet, das die
vertragsgegenstandliche Wohnungseigentumseinheit gemafR dem Plane enthalt.

Der von der Wohnungsgesellschaft vorgelegte Plan wurde von der Kauferseite eingesehen und genehmigt. Die
Wohnungsgesellschaft ist berechtigt, Plandnderungen durchzufiihren, soweit dies durch behérdliche Vorschriften oder
technische Gegebenheiten erforderlich ist. Dartiber hinaus ist die Wohnungsgesellschaft berechtigt, Plananderungen
im Objekt durchzufuhren, die die vertragsgegenstandliche Wohnungseigentumseinheit nicht unmittelbar betreffen.
Aus derartigen Veranderungen stehen der Kauferseite keine Ausgleichszahlungen zu. MalRangaben in den Planen
beziehen sich auf die Rohbaumalie."

Die belangte Behorde hat die Frage abgeklart, ob der Beschwerdefiuhrer bzw. dessen Wohnungseigentumseinheit
durch die Planabweichungen laut Bescheid vom 3. Oktober 1994 unmittelbar betroffen wurde und kam nach
Gegeniiberstellung der Baubeschreibung der urspriinglichen Bewilligung und der Anderungsbewilligung zu dem
SchluB, daR Gegenstand des Bescheides vom 3. Oktober 1984 nur Anderungen im Bereich des Wohntraktes
einschlieBlich des "Postbereiches" sowie die Neuordnung im UntergeschoRR (Tiefgarage, Kellerbereich und
Geschéftslokale) waren und der Beschwerdefuhrer auch durch die geanderte Parkplatzsituation nicht unmittelbar
betroffen wurde. Durch die Anderung im Wohnungsbereich (Versetzung tragender Wénde), die in jenem Bautrakt
liege, in dem auch die Post untergebracht sei, sei der Beschwerdefuhrer nicht unmittelbar betroffen worden, dasselbe
gelte fur den Kinderspielplatzbereich. Insgesamt sei daher festzustellen, daR der Beschwerdeflhrer durch die
Bewilligung vom 3. Oktober 1984 nicht unmittelbar betroffen sei und fur diese Baufiihrung aufgrund des Vorvertrages
vom 18. Juni 1984 als zustimmend angesehen werden konnte.

Mit dieser Beurteilung verkennt die belangte Behorde, dal3 es nach 8 25 Abs. 3 des Vorarlberger Baugesetzes gerade
nicht Sache der Baubehorde ist, selbstandig zu beurteilen, ob der Miteigentimer - soweit ihm zivilrechtlich ein
Zustimmungsrecht zukommt - durch die Baufiihrung tatsachlich beeintrachtigt wird, das heil3t, ob er nach den
Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes oder aus einem Vorvertrag bauliche MaBnahmen zu dulden
verpflichtet ist oder nicht (vgl. das hg. Erkenntnis vom 16. Mdrz 1995, ZI. 94/06/0197). Das Gesetz sieht vielmehr als
Tatbestandsvoraussetzung fur die Erteilung der Baubewilligung nur das tatsachliche Vorliegen der Zustimmung vor,
welche - jedenfalls soweit ein Zustimmungserfordernis zu bejahen ist - nur durch eine rechtskraftige Entscheidung des
Zivilgerichtes ersetzt werden kann.

Die zivilrechtliche Verpflichtung in bezug auf Anderungen des Beschwerdefiihrers im Vorvertrag vom 18. Juni 1984
vermochte die liquid erforderliche Zustimmung des Miteigentimers im konkreten Bauvorhaben schon deshalb nicht
zu ersetzen, weil sich diese Zustimmung auf kein konkretes, durch Plane belegtes Vorhaben bezogen hat. Selbst die
fehlende Zustimmung eines Miteigentimers, die durch einen GerichtsbeschluB ersetzt wird, kann nur fur ein
konkretes, durch Bauplane erfalRtes Projekt gelten (vgl. schon das hg. Erkenntnis vom 5. Oktober 1954, Slg. Nr.
3513/A).

Da die belangte Behdrde dies verkannt hat, war der angefochtene Bescheid gemaR§ 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG wegen
inhaltlicher Rechtswidrigkeit aufzuheben.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Nr. 416/1994.

Das Mehrbegehren war abzuweisen, da in der zitierten Verordnung im Aufwandersatz die Umsatzsteuer bereits
berlcksichtigt ist und der Schriftsatzaufwand nur einmal zuerkannt werden kann.
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