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; Ra 2025/05/0153-5
Verwaltungsgerichtshof 20. November 2025

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin

Dr. Pollak sowie die Hofratinnen Mag. Liebhart-Mutzl und Dr." Sembacher
als Richterinnen, unter Mitwirkung des Schriftfiihrers

Mag. Herrmann-Preschnofsky, tber die Revision des Mag. G W, vertreten
durch die Hochstoger Nowotny Wohlmacher Rechtsanwélte OG in Linz, gegen
das Erkenntnis des Verwaltungsgerichts Wien vom 18. Oktober 2024,
VGW-111/055/9927/2024-9, betreffend Zurlickweisung eines Antrags nach der
Bauordnung fur Wien (belangte Behorde vor dem Verwaltungsgericht:
Magistrat der Stadt Wien; weitere Partei: Wiener Landesregierung), den
Beschluss gefasst:

Die Revision wird zurlickgewiesen.

Begrindung:

Der Revisionswerber ist Miteigentimer einer Liegenschaft der KG M in Wien
sowie Wohnungseigentiimer von mehreren Wohnungen auf dieser
Liegenschaft.

Mit Eingabe vom 9. April 2024 beantragte er bei der belangten Behorde fir
eine dieser Wohnungen eine Ausnahmegenehmigung fur Kurzzeitvermietung
gemal § 129 Abs. 1a der Bauordnung fir Wien (im Folgenden: BO) fur einen
Zeitraum von funf Jahren. Dem Antrag beigeschlossen war unter anderem der
Wohnungseigentumsvertrag vom 30. Dezember 2023, in dem festgehalten ist,
dass die Vertragspartner einander das Recht einrdumen, ,,in den einzelnen
Wohnungen auch geschéftlichen Tatigkeiten nachzugehen, die blicherweise in
Wohnungen ausgetbt werden (das sind insbesondere Biro-, Kanzlei- und

Ordinationstitigkeiten).*

Die belangte Behdrde forderte den Revisionswerber sodann mit Schreiben vom
3. Mai 2024 geméR § 13 Abs. 3 AVG zur Vorlage naher bezeichneter
Unterlagen binnen zwei Wochen mit dem Hinweis auf, dass bei
Nichtentsprechung der Antrag zuriickgewiesen werde. Unter anderem wurde
die Zustimmung der Eigentimer bzw. der Miteigentiimer der gegenstandlichen
Liegenschaft verlangt und darauf hingewiesen, dass der
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Wohnungseigentumsvertrag als Nachweis der Zustimmung der Miteigentimer
nicht ausreichend sei.

Dem trat der Revisionswerber unter Verweis auf den
Wohnungseigentumsvertrag und ein naher bezeichnetes Merkblatt der Stadt W
entgegen.

Mit erneutem Auftrag vom 4. Juni 2024 forderte die belangte Behtrde sodann
den Revisionswerber unter Verweis auf § 129 Abs. 1a BO abermals

gemal § 13 Abs. 3 AVG und unter Hinweis auf die Sdumnisfolgen auf, binnen
zwei Wochen den Nachweis der Zustimmung der Miteigentlimer zu erbringen
und eine Auflistung aller Wohnungen nach Widmung, Nutzungsart und der
jeweils touristisch genutzten Betten vorzulegen.

Der Revisionswerber verwies in seiner darauffolgenden Stellungnahme erneut
auf den bereits vorgelegten Wohnungseigentumsvertrag und weitere bereits
vorgelegte Unterlagen.

Mit Bescheid vom 17. Juni 2024 wies die belangte Behérde das Ansuchen
gemal § 13 Abs. 3 AVG zuriick.

Mit dem angefochtenen Erkenntnis wies das Verwaltungsgericht die dagegen
erhobene Beschwerde nach Durchflihrung einer mindlichen Verhandlung als
unbegriindet ab und sprach aus, dass eine Revision an den
Verwaltungsgerichtshof gemaR Art. 133 Abs. 4 B-VG unzuléssig sei.

Das Verwaltungsgericht begriindete seine Entscheidung - soweit fur das
vorliegende Verfahren wesentlich - damit, dass die verfahrensgegenstandliche
Liegenschaft nicht in einer Wohnzone liege und damit 8 129 Abs. 1a BO zur
Anwendung komme. Nach dem vorletzten Satz des § 129 Abs. la BO sei dem
Antrag auf Erteilung der Ausnahmebewilligung die schriftliche Zustimmung
der Eigentlimerin oder des Eigentimers (aller Miteigentiimerinnen und
Miteigentiimer) des Geb&udes beizulegen. Unter Bezugnahme auf n&her
genannte Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes fuhrte das
Verwaltungsgericht sodann aus, dass die Zustimmung ,.liquide* vorliegen
musse und nicht durch vertragliche Vereinbarungen ersetzt werden kénne. Die
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belangte Behdrde sei zutreffend davon ausgegangen, dass die allgemein
gehaltene, nicht auf eine bestimmte Wohnung oder ein bestimmtes Projekt
bezogene Zustimmung der Miteigentimer im vorgelegten
Wohnungseigentumsvertrag keine Zustimmung iSd § 129 Abs. la BO darstelle.
Der vorgelegte Wohnungseigentumsvertrag nehme auch weder auf die
Beschrénkung der Kurzzeitvermietung nach den Regelungen in 8§ 119 Abs. 2a
und 129 Abs. la BO noch auf die daraus ableitbare spezifische Definition der
Kurzzeitvermietung Rucksicht. SchlieBlich sei auch darauf hinzuweisen, dass
die Bestimmung des § 129 Abs. la BO keine Begunstigung im Fall von
Wohnungseigentum enthalte und auch dann, wenn ein solches begrindet
worden sei, die Zustimmung samtlicher Miteigentiimer nachzuweisen sei. Der
Revisionswerber habe den diesbezliglichen Mangel nicht behoben, weshalb
sich die Zurlckweisung als berechtigt erweise.

Hinsichtlich der von der belangten Behorde zur Mangelbehebung gewahrten
Frist hielt das Verwaltungsgericht fest, dass die Frist, wenn bereits auf Grund
des Gesetzes eindeutig erkennbar sei, welche Unterlagen einem Antrag
beizuschlieRen seien, nur flr die Vorlage bereits vorhandener Unterlagen
hinreichend sein musse und nicht fir deren Beschaffung. Zudem habe der
Revisionswerber spéatestens seit der ersten Aufforderung Kenntnis von der
notwendigen Beilage zu seinem Antrag gehabt.

Der Revisionswerber erhob gegen dieses Erkenntnis zunéchst Beschwerde an
den Verfassungsgerichtshof, der deren Behandlung mit Beschluss

vom 25. Juni 2025, E 4600/2024, ablehnte und die Beschwerde dem
Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung abtrat.

Sodann erhob der Revisionswerber die vorliegende auRerordentliche Revision.

Nach Art. 133 Abs. 4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes
die Revision zuldssig, wenn sie von der Lésung einer Rechtsfrage abhéngt, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von der
Rechtsprechung des VVerwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu lI6sende Rechtsfrage in der bisherigen
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Rechtsprechung des VVerwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Nach § 34 Abs. 1 VwGG sind Revisionen, die sich wegen Nichtvorliegens der
Voraussetzungen des Art. 133 Abs. 4 B-VG nicht zur Behandlung eignen, ohne
weiteres Verfahren mit Beschluss zuriickzuweisen.

Nach § 34 Abs. 1a VWGG ist der Verwaltungsgerichtshof bei der Beurteilung
der Zulassigkeit der Revision gemald Art. 133 Abs. 4 B-VG an den Ausspruch
des Verwaltungsgerichtes gemaR 8 25a Abs. 1 VwGG nicht gebunden. Die
Zulassigkeit einer aulRerordentlichen Revision gemal Art. 133 Abs. 4 B-VVG hat
der Verwaltungsgerichtshof ausschliellich im Rahmen der dafur in der
Revision gesondert vorgebrachten Griinde (8§ 28 Abs. 3 VWGG) zu Uberpriifen.

Voranzustellen ist, dass die Frage, ob die Voraussetzung des Art. 133

Abs. 4 B-VG erflllt ist, also eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung
vorliegt, im Zeitpunkt der Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes zu
beurteilen ist. Wurde die zu l6sende Rechtsfrage daher in der Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofes - auch nach Entscheidung des
Verwaltungsgerichtes oder selbst nach Einbringung der Revision - bereits
geklart, ist eine Revision wegen fehlender Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht (mehr) zuléssig (vgl. etwa VWGH 23.3.2023,
Ro 2022/06/0021, Rn. 12, mwN).

Zunéchst bringt die Revision zur Begriindung ihrer Zul&ssigkeit vor, es fehle
Rechtsprechung zur Frage, ob die in § 129 Abs. 1a vorletzter Satz BO
geforderte schriftliche Zustimmung der Eigentiimer (Miteigentiimer) ,,(bereits)
im Wohnungseigentumsvertrag vereinbart werden kann oder ob daruberhinaus

13

noch eine individuelle Erkldrung jedes einzelnen Eigentlimers erforderlich ist.

Der Verwaltungsgerichtshof hat sich in seiner Entscheidung vom

27. August 2025, Ra 2025/05/0007 und 0008, mit dieser Frage
auseinandergesetzt und dazu festgehalten, dass die in einem
Wohnungseigentumsvertrag enthaltene Zustimmung der Wohnungseigentiimer
(dort: explizit zur Kurzzeitvermietung; hier: zu geschaftlichen Zwecken, die
ublicherweise in Wohnungen stattfinden) keine Zustimmung iSd § 129
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Abs. 1a BO darstellt und auch in diesem Regelungskontext die ,,liquide*
Zustimmung aller Miteigentumer zu einem konkreten VVorhaben nicht zu
ersetzen vermag (vlg. VWGH 27.8.2025, Ra 2025/05/0007 und 0008, Rn. 25).

Zu der von der Revision im Rahmen der Zulassigkeitsbegriindung ebenso
gerligten, im Verbesserungsauftrag der belangten Behdrde gesetzten Frist von
vierzehn Tagen genligt es, auf die stdndige Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes hinzuweisen, nach der jedenfalls dann, wenn der
Antragsteller dem Gesetz entnehmen konnte, mit welchen Belegen er sein
Ansuchen auszustatten hatte, die geméaR 8 13 Abs. 3 AVG einzurdumende Frist
nur zur Vorlage bereits vorhandener Unterlagen, nicht jedoch zu deren
Beschaffung ausreichen muss (vgl. erneut VWGH 27.8.2025, Ra 2025/05/0007
und 0008, Rn. 26, mwN).

In der Revision werden somit keine Rechtsfragen aufgeworfen, denen im Sinne
des Art. 133 Abs. 4 B-VG grundsétzliche Bedeutung zukdme. Die Revision
war daher gemaR § 34 Abs. 1 VWGG ohne weiteres Verfahren zuriickzuweisen.

Wien, am 20. November 2025
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