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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giendl|, Dr.
Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Kommissar Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde 1. des G in C, Schweiz, 2. des Dr. Fin R, Italien,

3. der M in S, Italien, 4. der A in R, Italien, 5. der N in R, Italien, samtliche vertreten durch Dr. P, Rechtsanwalt in W,
gegen den Bescheid der Bauoberbehdrde fur Wien vom 28. April 1995, ZI. MD-VfR - B XIX - 2/95, betreffend einen
Bauauftrag, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.
Begriundung

Der Beschwerde und dem dieser angeschlossenen angefochtenen Bescheid ist folgender Sachverhalt zu entnehmen:
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Mit Bescheid vom 14. Dezember 1994 erteilte der Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, "gemal3 § 129 Abs.
2 und 4 der Bauordnung fur Wien den Eigentimern des Schwimmbeckens" auf der Liegenschaft W., D-Stralze 70,
nachstehenden Auftrag:

"Innerhalb einer Frist von drei Monaten nach Rechtskraft dieses Bescheides ist das Schwimmbecken
bauordnungsgemall instandzusetzen."

Die dagegen rechtzeitig eingebrachten Berufungen der Beschwerdefihrer wurden mit Bescheid der Bauoberbehérde
far Wien vom 28. April 1995 gemalR § 66 Abs. 4 AVG als unbegriindet abgewiesen.

In der Begrindung fuhrte die belangte Behorde hiezu aus, anlalRlich der am 9. Dezember 1994 an Ort und Stelle
durchgefihrten mundlichen Verhandlung sei festgestellt worden, daf3 die Wande und der Boden des Schwimmbeckens
hinter der Kuranstalt baufallig seien und Risse aufwiesen bzw. die Folien der Isolierung teilweise entfernt seien. Die
Begrenzungssteine des Schwimmbeckens seien zur Génze abgebrochen und wirden im Schwimmbecken gelagert.
Durch die festgestellten Risse und die zerstorte Isolierung bestehe die Moglichkeit, dald Regenwasser versickerten. Da
auBerdem das Schwimmbecken zur Ablagerung von Gerumpel verwendet werde, wobei nicht auszuschlieRBen sei, dal3
auch kontaminiertes Material entsorgt werde, konnte hiedurch das Grundwasser verunreinigt werden. Diese
Feststellungen des Sachverstandigen seien von den Beschwerdefihrern auch nicht bestritten worden. Eine
Grundwasserverunreinigung infolge Verschlechterung der gegenstandlichen Baulichkeit sei daher zu beflirchten und
wlrden somit Offentliche Interessen berlhrt. Die Behorde erster Instanz sei daher berechtigt gewesen, den
Beschwerdefiihrern als den Eigentimern der Baulichkeit den Auftrag zur Instandsetzung des Schwimmbeckens zu
erteilen. Die Frage der wirtschaftlichen Zumutbarkeit sei bei Instandsetzungsauftrdgen nicht zu prifen. Den
Beschwerdefiihrern stehe es frei, der Verpflichtung zur Instandsetzung des Schwimmbeckens dadurch zu entgehen,
daB sie eine Abtragungsbewilligung erwirken, auf deren Erteilung ihnen ein Rechtsanspruch zustehe, und die
Baulichkeit nachher abtragen lieBen. Fir die tatsachliche Durchfihrung der aufgetragenen MaBnahmen reiche die von
der Behdrde erster Instanz festgesetzte Frist zweifellos aus. Im Ubrigen sei die Erfullungsfrist auf die Rechtskraft des
Bescheides abgestellt, welche erst mit Zustellung der Berufungserledigung eintrete. In tatsachlicher Hinsicht hatten die
Beschwerdefiihrer daher durch die bloRe Einbringung eines Rechtsmittels ohnehin eine Fristverlangerung im Ausmaf3
der Dauer des Berufungsverfahrens erreicht. Aus § 129 Abs. 2 und Abs. 4 der Bauordung fir Wien (BO) folge, da® auch
im Fall einer Vermietung oder Verpachtung der Liegenschaft die Instandhaltungspflicht nicht den Bestandnehmer,
sondern den Eigentimer des Gebdudes oder der baulichen Anlage - im gegenstandlichen Fall die Beschwerdefihrer -
treffe und diesen nétigenfalls der Auftrag zur Behebung des Baugebrechens zu erteilen sei.

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde.

Die Beschwerdefuhrer erachten sich durch den angefochtenen Bescheid in ihren Rechten insofern verletzt, "als die
belangte Behdrde entgegen § 129 Abs. 2 und 4 der BO fur Wien uns aufgetragen hat, binnen drei Monaten nach
Rechtskraft des Berufungsbescheides ein Schwimmbecken bauordnungsgemaR instandzusetzen und dadurch, daB ein
ordnungsgemales Ermittlungsverfahren nicht durchgefihrt wurde".

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdefiihrer tragen vor, auf der gegenstandlichen, ihnen gehdrigen Liegenschaft befinde sich ein
Ambulatorium fir Strahlenbehandlung, die sogenannte "Kuranstalt", welches samt Griinanlage und Schwimmbecken
seit 1960 in Bestand gegeben worden sei. Die Beschwerdefihrer bzw. ihre Rechtsvorganger seien seit Uber 30 Jahren
von der Beniitzung auch des Schwimmbeckens ausgeschlossen. Dieses sei von der Bestandnehmerin dem Verfall
preisgegeben und als Ablagerungsstatte fir bei Umarbeiten in der Kuranstalt angefallenen Bauschutt, Eisenmaterial
usw. benltzt worden. Von diesen Umstanden hatten die Beschwerdefiihrer bis zum gegenstandlichen Verfahren keine
Kenntnis gehabt. Die Bestandnehmerin sei von der Benutzungsbewilligung abgewichen und habe dafir einzustehen.
Der Nutzungsberechtigte sei nach § 129 Abs. 1 und 2 BO verantwortlich. Der Eigentimer koénne die
Instandhaltungspflicht nach § 129 Abs. 2 leg. cit. nicht einhalten, wenn der ausschlieRliche Benltzer der baulichen
Anlage, der fur den Vollzug der Benutzungsbewilligung zustandig und haftbar sei, diese nicht einhalte bzw. aul3er Kraft
gesetzt habe. Die Adressaten der Erhaltungspflicht und des damit korrespondierenden Instandsetzungsauftrages seien
die Nutzungsberechtigten. 8 62 BO bestimme, dal3 vom Grundeigentimer verschiedene Personen das Recht hatten,
fremde bauliche Anlagen und Gebaude zu verandern und umzugestalten. Sie hatten diese Baumalinahmen der
Behorde lediglich zur Kenntnis zu bringen. Der Eigentimer musse nicht zustimmen, er werde auch nicht verstandigt.
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Der Eigentumer, der von den BaumafBBnahmen auf seinem Grund und Boden keine Kenntnis habe, kénne nicht
Adressat von Auftragen nach 8 129 BO sein. Weiche daher der ausschlie3liche Nutzungsberechtigte der Liegenschaft
von der ihm bekannten Benutzungsbewilligung ab und verursache durch diese bewilligungsfremde Benutzung
Gebrechen am Bauwerk, sei er allein auch fir die Instandsetzung und Beseitigung des Baugebrechens verantwortlich.

Gemall 8 129 Abs. 1 der Wiener Bauordnung (BO) ist fir die bewilligungsgemafe Benitzung der Raume der
Eigentimer (jeder Miteigentimer) des Gebaudes oder der baulichen Anlage verantwortlich. Im Falle der Benutzung der
Raume durch einen anderen geht die Haftung auf diesen Uber, wenn er vom Eigentimer Uber die bewilligte
Benutzungsart in Kenntnis gesetzt worden ist.

Gemal Abs. 2 dieses Paragraphen hat der Eigentimer (jeder Miteigentimer) dafur zu sorgen, daRR die Gebdude und
die baulichen Anlagen (Garten, Hofanlagen, Einfriedungen und dergleichen) in gutem, der Baubewilligung und den
Vorschriften dieser Bauordnung entsprechendem Zustand erhalten werden.

Gemal Abs. 4 dieses Paragraphen hat die Behdrde nétigenfalls den Eigentimer (Miteigentimer) zur Behebung von
Baugebrechen unter Gewdhrung einer angemessenen Frist zu verhalten; sie verfligt die aus offentlichen Riicksichten
notwendige Beseitigung von Baugebrechen und ordnet die erforderlichen Sicherungsmanahmen an.

Nach dem klaren Wortlaut des 8 129 Abs. 2 und 4 BO ist Adressat eines Bauauftrages nur der Eigentimer (jeder
Miteigentiimer) des betreffenden Gebdudes oder der baulichen Anlage. Dem Bestandnehmer kommt in einem solchen
Verfahren keine Parteistellung zu (vgl. das hg. Erkenntnis vom 16. Oktober 1990, Zlen.90/05/0060, 0093). Die
Verantwortlichkeit des Eigentimers des Bauwerkes gegenuber der Behdrde besteht unabhangig davon, ob er vom
Zustand des Bauwerkes Kenntnis hatte oder nicht. Allfallige Rlckgriffsrechte gegentber Dritten sind bei Gericht
geltend zu machen.

§ 129 Abs. 1 BO regelt ausschlieBlich die Verantwortlichkeit fir die bewilligungsgemaRe Benitzung der Raume und
kann - entgegen den Beschwerdeausfihrungen - auf Grund seines Regelungsinhaltes nicht auf die Falle des § 129 Abs.
2 und 4 BO analog angewandt werden. Der Hinweis in der Beschwerde auf § 62 BO als Beleg fur die dort vertretene
gegenteilige Rechtsansicht geht schon deshalb fehl, weil eine nicht vom Zustimmungserfordernis des
Grundeigentimers abhangige Bauanzeige im Sinne des § 62 BO nur fiir dort ndher angefiihrte - im gegenstandlichen
Fall nicht zu beurteilende - Bauflhrungen in Betracht kommt. Im Ubrigen a8t auch § 62 BO das zivilrechtliche
Erfordernis einer Zustimmung des Grundeigentimers unberihrt. Die Beschwerdeflhrer rdumen im Ubrigen selbst ein,
daB die Bestandnehmer das Schwimmbad "dem Verfall preisgegeben" héatten, sodal von einer bloRen
widmungswidrigen Benutzung keine Rede sein kann.

Auf Grund der gegebenen Rechtslage bedurfte es keinerlei weiterer Ermittlungen hinsichtlich des tatsachlichen
Nutzungsumfanges der gegenstandlichen Liegenschaft durch die Bestandnehmer. Ein Baugebrechen liegt vor, wenn
sich der Zustand einer Baulichkeit derart verschlechtert, dal? hiedurch 6ffentliche Interessen berthrt werden. Als
Beeintrachtigung offentlicher Interessen, die ein Einschreiten der Baubehérde rechtfertigt, sind u.a. die Gefahrdung
der offentlichen Sicherheit und Gesundheit anzusehen. Ein 6ffentliches Interesse, das die Behdrde zum Einschreiten
ermachtigt, ist schon immer dann gegeben, wenn durch den bestehenden Zustand eine Gefahr fur das Leben, die
Gesundheit oder die kdrperliche Sicherheit einer Person herbeigeflhrt oder vergréRert werden kann.

Die vom Amtssachverstandigen der Berufungsbehorde festgestellten Risse und die Zerstorung der Isolierung des
Schwimmbades werden in der Beschwerde nicht in Zweifel gezogen. Auch die Mdglichkeit der Versickerung von
Regenwassern und die Ablagerung von Gerimpel im Schwimmbecken bleibt in der Beschwerde unbekampft. Der
Verwaltungsgerichtshof vermag es auf Grund dieses unstrittig feststehenden Sachverhaltes nicht als unschlissig zu
erkennen, wenn der Sachverstandige - dessen gutdchtliche Ausfihrungen in die Begrindung des angefochtenen
Bescheides eingeflossen sind - zu dem Schlul? gekommen ist, dal eine Verseuchung des Grundwassers nicht
auszuschlieBen ist, und damit ein offentliches Interesse vorliegt, das die Behorde erster Instanz zum Einschreiten im
Sinne des § 129 Abs. 2 und 4 BO berechtigt hat.

Die Beschwerdeflhrer vermdgen auch mit dem Vorwurf, dem Lokalaugenschein vor Erlassung des erstinstanzlichen
Bescheides nicht beigezogen worden zu sein, schon deshalb keinen relevanten Verfahrensmangel aufzuzeigen, weil
der Verwaltungsgerichtshof den Bescheid der belangten Berufungsbehdérde zu Uberprifen hat und die
Beschwerdefiihrer der belangten Behorde diesbezlglich keinen Verfahrensmangel angelastet haben. Im Ubrigen
tragen die Beschwerdefihrer nicht vor, zu welchem anderen Ergebnis auf Grund welcher Beweisergebnisse der
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technische Sachverstandige gekommen ware, wenn die Beschwerdefiihrer dem Lokalaugenschein beigezogen worden

waren.

Selbst wenn - wie in der Beschwerde behauptet - eine Zufahrt mit schweren Baugeraten zum Schwimmbad nicht
moglich sein sollte, ist nicht einzusehen, warum die von der belangten Behdrde festgesetzte Instandsetzungsfrist von
drei Monaten nicht ausreichen sollte, den erteilten Auftrag durchzufthren.

Da bereits der Inhalt der Beschwerde erkennen 13[3t, da die behauptete Rechtswidrigkeit nicht vorliegt, war die
Beschwerde gemal? § 35 Abs. 1 VwWGG als unbegriindet abzuweisen.

Im Hinblick auf die Erledigung der Beschwerde erubrigt sich eine Entscheidung Uber den Antrag, der Beschwerde
aufschiebende Wirkung zuzuerkennen.
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