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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Bernegger und die Hofrate
Dr. Enzenhofer und Dr. Moritz sowie die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Rehak als Richter, im Beisein der
Schriftfihrerin Mag. Lorenz, iber die Revision des W R in W, vertreten durch Dr. Erich Kafka und Dr. Manfred Palkovits,
Rechtsanwalte in 1013 Wien, Rudolfsplatz 12, gegen das Erkenntnis des Verwaltungsgerichts Wien vom 16. Juni 2014,
ZI. VGW-011/017/8152/2014-12, betreffend Ubertretung der Bauordnung fiir Wien (vor dem Verwaltungsgericht Wien
belangte Behorde: Magistrat der Stadt Wien; weitere Partei:

Wiener Landesregierung), zu Recht erkannt:
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Spruch
Das angefochtene Erkenntnis wird wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgehoben.

Die Bundeshauptstadt Wien hat dem Revisionswerber Aufwendungen in der H6he von EUR 1.346,40 binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung

Am 1. August 2013 erstattete der Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37 (MA 37), unter Anschluss von Fotos
vom 7. Juni 2013 gemald § 129 Abs. 2 und 4 iVm § 129 Abs. 9 der Bauordnung fir Wien (BO) Strafanzeige gegen die
beiden Eigentimer und gegen die Hausverwaltung eines naher bezeichneten Gebadudes aufgrund des in der Zeit vom
7.Juni 2013 bis 26. Juli 2013 fehlenden Verputzes der Feuermauer des Hofgebdudes sowie des schadhaften Verputzes
der Strafenfassaden. Mit Bescheid vom 1. August 2013 erteilte der Magistrat der Stadt Wien, MA 37, den Eigentimern
der ndher bezeichneten Baulichkeit gemal3 8 129 Abs. 2, 4 und 9 BO folgende Auftrage:Am 1. August 2013 erstattete
der Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37 (MA 37), unter Anschluss von Fotos vom 7. Juni 2013 gemaR
Paragraph 129, Absatz 2, und 4 in Verbindung mit Paragraph 129, Absatz 9, der Bauordnung fuir Wien (BO) Strafanzeige
gegen die beiden Eigentimer und gegen die Hausverwaltung eines naher bezeichneten Gebaudes aufgrund des in der
Zeit vom 7. Juni 2013 bis 26. Juli 2013 fehlenden Verputzes der Feuermauer des Hofgebdudes sowie des schadhaften
Verputzes der StraBenfassaden. Mit Bescheid vom 1. August 2013 erteilte der Magistrat der Stadt Wien, MA 37, den
Eigentimern der néher bezeichneten Baulichkeit gemal Paragraph 129, Absatz 2, 4, und 9 BO folgende Auftrage:

"1. An der gesamten Feuermauer des Hofgebdudes (einschlieBlich Fangkdpfe) zur Liegenschaft Wien 16, Kgasse 36 ist

mindestens ein glatter Verputz anzubringen.

2. Die straBenseitigen Fassaden (einschlieBlich der Gesimse und Zierglieder) sind fachgerecht und bauordnungsgemald

instand zu setzen".

Der in der Folge ergangenen Aufforderung zur Rechtfertigung seitens des Magistrats der Stadt Wien,
Magistratsabteilung 64 (MA 64), vom 7. August 2013 kam der Revisionswerber mit Schreiben vom 10. September 2013
nach, dem sowohl ein Auftrag der Hausverwaltung vom 14. August 2013 an die L Baugesellschaft mbH zur Sanierung

als auch Fotos der gegenstandlichen Feuermauer angefligt waren.

Mit Straferkenntnis des Magistrats der Stadt Wien, MA 64, vom 16. September 2013 wurde dem Revisionswerber als
handelsrechtlichem Geschéftsfuhrer und somit als gemaR 8 9 Abs. 1 Verwaltungsstrafgesetz 1991 (VStG) zur
Vertretung nach auBlen Berufenem der H Immobilienverwaltungsges. m.b.H. angelastet, er habe im Zeitraum vom
7. Juni 2013 bis 26. Juli 2013 in einer Angelegenheit der ordentlichen Verwaltung der Liegenschaft zu verantworten,
dass die Gesellschaft als Verwalterin ohne Veranlassung und Vorwissen der Eigentimer nicht dafir gesorgt habe, dass
das Bauwerk und die baulichen Anlagen in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung fur Wien
entsprechendem Zustand erhalten worden seien, indem unterlassen worden sei,Mit Straferkenntnis des Magistrats
der Stadt Wien, MA 64, vom 16. September 2013 wurde dem Revisionswerber als handelsrechtlichem Geschaftsfuhrer
und somit als gemal Paragraph 9, Absatz eins, Verwaltungsstrafgesetz 1991 (VStG) zur Vertretung nach auf8en
Berufenem der H Immobilienverwaltungsges. m.b.H. angelastet, er habe im Zeitraum vom 7. Juni 2013 bis 26. Juli 2013
in einer Angelegenheit der ordentlichen Verwaltung der Liegenschaft zu verantworten, dass die Gesellschaft als
Verwalterin ohne Veranlassung und Vorwissen der Eigentimer nicht dafir gesorgt habe, dass das Bauwerk und die
baulichen Anlagen in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung fur Wien entsprechendem
Zustand erhalten worden seien, indem unterlassen worden sei,

e Strichaufzahlung
"den schadhaften bzw. fehlenden Verputz der gesamten Feuermauer des Hofgebdudes (zur Liegenschaft 1160,
Wien Kgasse 36) einschlie3lich Fangkdpfe und

e Strichaufzahlung
den bis zu einem Ausmal von ca. 5 m2 schadhaften bzw. fehlenden Verputz der StraBenfassade (einschlieBlich
Gesimse und Zierglieder)

bauordnungsgemal’ und fachgerecht instand setzen zu lassen".
Dadurch habe der Revisionswerber § 135 Abs. 1 und 5 iVm § 129 Abs. 2 BO verletzt. Uber ihn wurde eine Geldstrafe
von EUR 1.280,00 (Ersatzfreiheitsstrafe von 20 Stunden) verhangt. Gemaf § 64 VStG wurde der Kostenbeitrag flr das



Strafverfahren mit EUR 128,00 festgelegt.Dadurch habe der Revisionswerber Paragraph 135, Absatz eins, und 5 in
Verbindung mit Paragraph 129, Absatz 2, BO verletzt. Uber ihn wurde eine Geldstrafe von EUR 1.280,00
(Ersatzfreiheitsstrafe von 20 Stunden) verhangt. GemaR Paragraph 64, VStG wurde der Kostenbeitrag fur das
Strafverfahren mit EUR 128,00 festgelegt.

Dagegen erhob der Revisionswerber Berufung an den Unabhangigen Verwaltungssenat Wien.

Das mit Ablauf des 31. Dezember 2013 beim Unabhangigen Verwaltungssenat Wien anhangige Verfahren ging geman
Art. 151 Abs. 51 Z 8 B-VG auf das Verwaltungsgericht Wien Uber. Das Verwaltungsgericht Wien fihrte am

11. Februar 2014 und am 23. April 2014 eine mundliche Verhandlung durch. Laut Protokoll Giber die Verhandlung vom
23. April 2014 wurde "der Aktenvermerk vom 18.03.2014" verlesen. Ein Aktenvermerk vom 18. Marz 2014 befindet sich
nicht im Akt, schon hingegen ein Aktenvermerk des Verwaltungsgerichts Wien vom 4. Juni 2014, der wie folgt lautet:Das
mit Ablauf des 31. Dezember 2013 beim Unabhangigen Verwaltungssenat Wien anhangige Verfahren ging gemaf
Artikel 151, Absatz 51, Ziffer 8, B-VG auf das Verwaltungsgericht Wien Gber. Das Verwaltungsgericht Wien fiihrte am
11. Februar 2014 und am 23. April 2014 eine mundliche Verhandlung durch. Laut Protokoll Giber die Verhandlung vom
23. April 2014 wurde "der Aktenvermerk vom 18.03.2014" verlesen. Ein Aktenvermerk vom 18. Marz 2014 befindet sich
nicht im Akt, schon hingegen ein Aktenvermerk des Verwaltungsgerichts Wien vom 4. Juni 2014, der wie folgt lautet:
"Oberwerkmeister S flhrt Uber telefonisches Befragen der erkennenden Richterin aus, dass die Schaden an der
Feuermauer durch Abbruch eines Gebaudes auf der Nachbarliegenschaft, das direkt angebaut war, entstanden sind.
Bei beiden festgestellten Baumangeln liegt jedenfalls ein Baugebrechen vor, da die Substanz des Hauses gefahrdet
wird. Fur die grobliche Stérung des Stadtbildes ist es unerheblich, ob ein Hofgebadude betroffen ist.

§ 129 Abs. 9 Wiener Bauordnung findet keine Anwendung zumal kein Gebdudeanbau geplant war.'Paragraph 129,
Absatz 9, Wiener Bauordnung findet keine Anwendung zumal kein Gebdudeanbau geplant war."

Mit dem nunmehr in Revision gezogenen Erkenntnis gab das Verwaltungsgericht Wien der Berufung in der Schuldfrage
gemal § 50 VWGVG keine Folge, setzte aber die Geldstrafe auf EUR 800,-- bzw. die Ersatzfreiheitsstrafe auf 12 Stunden
und den Kostenbeitrag fiir das erstinstanzliche Verfahren auf EUR 80,-- herab. Gleichzeitig sprach das
Verwaltungsgericht Wien aus, dass eine ordentliche Revision gegen dieses Erkenntnis nicht zuldssig sei.Mit dem
nunmehr in Revision gezogenen Erkenntnis gab das Verwaltungsgericht Wien der Berufung in der Schuldfrage gemafi
Paragraph 50, VWGVG keine Folge, setzte aber die Geldstrafe auf EUR 800,-- bzw. die Ersatzfreiheitsstrafe auf

12 Stunden und den Kostenbeitrag fur das erstinstanzliche Verfahren auf EUR 80,-- herab. Gleichzeitig sprach das
Verwaltungsgericht Wien aus, dass eine ordentliche Revision gegen dieses Erkenntnis nicht zulassig sei.

Begrindend wurde nach Wiedergabe des Verfahrensganges im Wesentlichen ausgefiihrt, es sei unbestritten, dass der
Revisionswerber handelsrechtlicher Geschaftsfuhrer der H Immobilienverwaltungsges. m.b.H sei, die zur angelasteten
Tatzeit Verwalterin des gegenstandlichen Hauses gewesen sei. Das Vorliegen der verfahrensgegenstandlichen
Baumangel ergebe sich aus dem der Anzeige der MA 37 vom 1. August 2013 zu Grunde liegenden Bauauftrag der

MA 37 vom 1. August 2013 im Zusammenhalt mit den im Akt einliegenden Fotos. Im Zuge der am 7. Juni 2013 erfolgten
Ortserhebung seien die gegenstandlichen Mangel erstmals festgestellt worden, und bei der am 26. Juli 2013
abgehaltenen Ortsverhandlung seien sie noch vorhanden gewesen. Die Schaden seien bereits nach dem
erstinstanzlichen Verwaltungsstrafakt, insbesondere auch auf Grund der von Oberwerkmeister S angefertigten Fotos
vom 7.Juni 2013, als erwiesen anzusehen und im Ubrigen unstrittig. Lediglich die Qualifikation als Baugebrechen und
den Tatzeitraum bestreite der Revisionswerber.

Ausgehend von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs liege ein Baugebrechen schon immer dann vor,
wenn sich der Zustand einer Baulichkeit derart verschlechtere, dass hiedurch &ffentliche Interessen berthrt wirden.
Ein solches Interesse sei immer schon dann gegeben, wenn durch den bestehenden Zustand eine Gefahr fir das
Leben, die Gesundheit oder die korperliche Sicherheit einer Person herbeigeflhrt oder vergroRert werden kdnne. Dass
das Fehlen eines Verputzes als Baumangel anzusehen sei, habe der Verwaltungsgerichtshof in standiger
Rechtsprechung bestatigt, da das blank liegende Mauerwerk nicht nur die Standfestigkeit herabmindere, sondern auch
die Gefahr weiterer Verputzlockerungen vergrof3ere. Das Vorliegen von Baugebrechen sei auch von Oberwerkmeister S
telefonisch bestatigt worden. Da somit keinerlei Zweifel am Bestehen der Baugebrechen - weder bei der Feuermauer
noch bei der Straenfassade - bestiinden, habe sich die Einvernahme des Oberwerkmeisters im Zuge der miindlichen
Verhandlung erlbrigt. Dass die Mangel nicht von heute auf morgen aufgetreten seien, sei auch einem baurechtlichen
Laien erkennbar.

Der Hausverwalterin sei der Abbruch des Nachbargebdudes zumindest seit dem Jahr 2012 bekannt. Das strafbare



Verhalten liege nicht in der Nichterfullung eines auf die Beseitigung des Baugebrechens gerichteten baupolizeilichen
Auftrags, sondern in der Verletzung der dem Eigentimer beziehungsweise Verwalter obliegenden
Instandhaltungspflicht.

Gemal’ 8 129 Abs. 9 BO seien freistehende Feuermauern und ebensolche Feuermauerteile von auf3en zu verputzen,
auch wenn sie nur vorubergehend ungedeckt seien. Die Behdrde kdnne eine entsprechende Ausgestaltung sichtbarer
Feuermauerteile verlangen, wenn es die Ricksicht auf das ortliche Stadtbild erfordere. Wurden - aus welchem Anlass
immer - bisher verdeckte Feuermauerteile freigelegt, so kénne der Eigentimer bzw. jeder Miteigentimer verhalten
werden, mindestens einen glatten Verputz herzustellen. Diese "Kann-Bestimmung" sei wohl nur so zu verstehen, dass
die Behorde vom Verputz der Feuermauer absehen kénne, wenn davon auszugehen sei, dass ein Anbau eines
Gebaudes zeitnah erfolgen werde. Eine freistehende, unverputzte Feuermauer stelle einen Baumangel dar, der bereits
auf Grund der gesetzlichen Instandhaltungspflicht zu beseitigen sei.Gemal3 Paragraph 129, Absatz 9, BO seien
freistehende Feuermauern und ebensolche Feuermauerteile von auf3en zu verputzen, auch wenn sie nur
vorubergehend ungedeckt seien. Die Behdrde kdnne eine entsprechende Ausgestaltung sichtbarer Feuermauerteile
verlangen, wenn es die Ricksicht auf das Ortliche Stadtbild erfordere. Wiirden - aus welchem Anlass immer - bisher
verdeckte Feuermauerteile freigelegt, so konne der Eigentimer bzw. jeder Miteigentiimer verhalten werden,
mindestens einen glatten Verputz herzustellen. Diese "Kann-Bestimmung" sei wohl nur so zu verstehen, dass die
Behdrde vom Verputz der Feuermauer absehen kénne, wenn davon auszugehen sei, dass ein Anbau eines Gebdudes
zeitnah erfolgen werde. Eine freistehende, unverputzte Feuermauer stelle einen Baumangel dar, der bereits auf Grund
der gesetzlichen Instandhaltungspflicht zu beseitigen sei.

Aus dem vom fuUr die Hausverwaltung tatigen Zeugen Mag. B. im Rahmen der mindlichen Verhandlung vorgelegten
Schriftverkehr vom Juni 2012 ergebe sich, dass N. G. als Eigentimer der Liegenschaft an den Baumeister der
Nachbarliegenschaft mit dem Vorschlag herangetreten sei, wegen der durch die Baufihrungen erlittenen EinbuRBen die
Feuermauer und Rauchfénge als Gegenleistung zu sanieren. Da jedoch keine Zusage des Baumeisters vorliege und
seitens des Revisionswerbers eine solche auch nicht behauptet worden sei, sei keine Weisung des Eigentiimers an die
Hausverwaltung, nicht tatig zu werden, anzunehmen. Selbst fir den Fall, dass die Hausverwaltung dies als solche
Weisung verstanden hatte, so hatte sie Uberwachen missen, ob tatsachlich saniert werde, und hatte nicht ein Jahr
untatig bleiben durfen. Dass die Hausverwaltung letztendlich selbst von ihrer Verantwortung im Tatzeitraum
ausgegangen sei, zeige sich sowohl im Beschwerdevorbringen als auch in den Ausfihrungen des Zeugen Mag. B. in der
mundlichen Verhandlung, wonach in erster Linie die Behebungspflicht mangels Baugebrechens unter Hinweis auf

§ 129 Abs. 9 BO in Abrede gestellt worden sei. Die vom Revisionswerber ins Treffen gefihrte Weisung der
Voreigentimerin sei fir den gegenstandlichen Tatzeitraum irrelevant, weshalb keine Weisung zur Nichtdurchfihrung
der Sanierung vorliege. Zudem biete das Verfahren keine Anhaltspunkte dafir, dass die Eigentimer die Behebung an
sich gezogen hatten. Gemal3 § 5 Abs. 1 VStG und der hg. Rechtsprechung bestehe daher die Verpflichtung des
Hausverwalters, durch Ausschopfung der tatsachlichen und rechtlichen Méglichkeiten alles in seinen Kraften Stehende
zu unternehmen, um das Baugebrechen innerhalb kirzester Zeit zu beseitigen. Aus dem Verfahren ergebe sich, dass
die Hausverwaltung offenbar rechtsirrtimlich die Feuermauer nicht instand gesetzt habe, wobei dieser Rechtsirrtum
den Revisionswerber nicht zu entschuldigen vermaoge, da er sich diesbezuglich bei der MA 37 zu erkundigen gehabt
hatte. Mit den Ausfihrungen des Revisionswerbers, es seien keine Geldmittel zur Verfligung gestanden, sei nichts
gewonnen. Zudem sei aufgrund der umgehenden Behebung der Baumangel nach Ergehen des Bauauftrags davon
auszugehen, dass die finanziellen Mittel sehr wohl zur Verfugung gestanden seien.Aus dem vom fir die
Hausverwaltung tatigen Zeugen Mag. B. im Rahmen der miindlichen Verhandlung vorgelegten Schriftverkehr vom

Juni 2012 ergebe sich, dass N. G. als Eigentiimer der Liegenschaft an den Baumeister der Nachbarliegenschaft mit dem
Vorschlag herangetreten sei, wegen der durch die Baufihrungen erlittenen EinbuBen die Feuermauer und Rauchfange
als Gegenleistung zu sanieren. Da jedoch keine Zusage des Baumeisters vorliege und seitens des Revisionswerbers
eine solche auch nicht behauptet worden sei, sei keine Weisung des Eigentimers an die Hausverwaltung, nicht tatig zu
werden, anzunehmen. Selbst fir den Fall, dass die Hausverwaltung dies als solche Weisung verstanden hatte, so hatte
sie Uberwachen mussen, ob tatsachlich saniert werde, und hatte nicht ein Jahr untatig bleiben durfen. Dass die
Hausverwaltung letztendlich selbst von ihrer Verantwortung im Tatzeitraum ausgegangen sei, zeige sich sowohl im
Beschwerdevorbringen als auch in den Ausfiihrungen des Zeugen Mag. B. in der miindlichen Verhandlung, wonach in
erster Linie die Behebungspflicht mangels Baugebrechens unter Hinweis auf Paragraph 129, Absatz 9, BO in Abrede
gestellt worden sei. Die vom Revisionswerber ins Treffen gefiihrte Weisung der Voreigentiimerin sei fir den



gegenstandlichen Tatzeitraum irrelevant, weshalb keine Weisung zur Nichtdurchfihrung der Sanierung vorliege.
Zudem biete das Verfahren keine Anhaltspunkte dafir, dass die Eigentiimer die Behebung an sich gezogen hatten.
Gemal} Paragraph 5, Absatz eins, VStG und der hg. Rechtsprechung bestehe daher die Verpflichtung des
Hausverwalters, durch Ausschépfung der tatsachlichen und rechtlichen Méglichkeiten alles in seinen Kraften Stehende
zu unternehmen, um das Baugebrechen innerhalb kirzester Zeit zu beseitigen. Aus dem Verfahren ergebe sich, dass
die Hausverwaltung offenbar rechtsirrtumlich die Feuermauer nicht instand gesetzt habe, wobei dieser Rechtsirrtum
den Revisionswerber nicht zu entschuldigen vermaoge, da er sich diesbezuglich bei der MA 37 zu erkundigen gehabt
hatte. Mit den Ausfihrungen des Revisionswerbers, es seien keine Geldmittel zur Verfligung gestanden, sei nichts
gewonnen. Zudem sei aufgrund der umgehenden Behebung der Baumangel nach Ergehen des Bauauftrags davon
auszugehen, dass die finanziellen Mittel sehr wohl zur Verfigung gestanden seien.

Des Weiteren habe das Verfahren nicht ergeben, dass der Hausverwalter wahrend des Tatzeitraums oder davor an den
Eigentlimer herangetreten sei und einen Kostenvoranschlag bzw. Finanzierungsplan vorgelegt habe. Eine Hinderung
an der Vornahme der Arbeiten durch die Eigentiimer sei nicht erfolgt.

Der Revisionswerber hatte die Eigentimer anleiten muissen, dass die Baumangel vorab zu beheben seien, was jedoch
offensichtlich nicht erfolgt sei. Es sei somit in keiner Weise glaubhaft gemacht worden, dass den Revisionswerber an
der Verletzung der Verwaltungsvorschriften kein Verschulden treffe, weshalb auch der Tatbestand in subjektiver
Hinsicht verwirklicht worden sei.

Da jedoch der Revisionswerber selbst nicht in der Hausverwaltung tatig sei und der Zeuge Mag. B. die Aufgaben fir ihn
ibernommen habe, sei von einem geringen Verschuldensgrad in Form des Uberwachungsverschuldens auszugehen.
Zudem habe die Sanierung unverzuglich stattgefunden, weshalb die Strafe herabzusetzen sei.

Gegen dieses Erkenntnis richtet sich die vorliegende aulRerordentliche Revision mit dem Begehren, nach Durchfihrung
einer mindlichen Verhandlung das angefochtene Erkenntnis kostenpflichtig aufzuheben, in eventu das angefochtene
Erkenntnis nach Erganzung des Ermittlungsverfahrens abzuandern, der Revision Folge zu geben und das
Verwaltungsstrafverfahren einzustellen.

Das Verwaltungsgericht legte die Revision unter Anschluss der Akten des Verfahrens vor.

Die belangte Behdrde erstattete eine Revisionsbeantwortung mit dem Antrag, die Revision als unzuldssig
zurlickzuweisen, in eventu als unbegrindet abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemdR § 12 Abs. 2 VwGG gebildeten Senat erwogenDer
Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemaR Paragraph 12, Absatz 2, VWGG gebildeten Senat erwogen:

§ 129 BO idF LGBI. Nr. 25/2009 lautet auszugsweise: Paragraph 129, BO in der Fassung Landesgesetzblatt Nr. 25 aus
2009, lautet auszugsweise:

"§129(1) ...

1. (2)Absatz 2,Der Eigentimer (jeder Miteigentimer) hat dafiir zu sorgen, dass die Bauwerke (Garten, Hofanlagen,
Einfriedungen u. dgl.) in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften dieser Bauordnung entsprechendem
Zustand erhalten werden.

1. (9)Absatz 9,Freistehende Feuermauern und ebensolche Feuermauerteile sind, auch wenn sie nur vortbergehend
ungedeckt bleiben, von aufl3en zu verputzen. Die Behdrde kann, wenn es die Ricksicht auf das ¢rtliche Stadtbild
erfordert, eine entsprechende Ausgestaltung sichtbarer Feuermauerteile verlangen. Werden aus welchem Anlal3
immer bisher verdeckte Feuermauerteile freigelegt, so kann der Eigentiimer (jeder Miteigentimer) verhalten
werden, mindestens einen glatten Verputz herzustellen.

2. (10)Absatz 10,Jede Abweichung von den Bauvorschriften einschlielich der Bebauungsvorschriften ist zu
beheben. ..."

§ 135 BO idF LGBI. Nr. 41/2008 lautet auszugsweise: Paragraph 135, BO in der Fassung Landesgesetzblatt Nr. 41 aus
2008, lautet auszugsweise:

"§ 135 (1) Ubertretungen dieses Gesetzes und der auf Grund dieses Gesetzes erlassenen Verordnungen werden,
unbeschadet der Abs. 2 und 3, mit Geld bis zu 21000 Euro, im Fall der Uneinbringlichkeit mit Ersatzfreiheitsstrafe bis zu
zwei Wochen, bestraft. "8 135 (1) Ubertretungen dieses Gesetzes und der auf Grund dieses Gesetzes erlassenen
Verordnungen werden, unbeschadet der Absatz 2, und 3, mit Geld bis zu 21000 Euro, im Fall der Uneinbringlichkeit mit



Ersatzfreiheitsstrafe bis zu zwei Wochen, bestraft.

1. (5)Absatz 5Wer die Verwaltung eines Gebaudes ausuibt, ist fur Verletzungen der dem Eigentimer durch dieses
Gesetz oder eine dazu erlassene Verordnung auferlegten Pflichten an dessen Stelle verantwortlich, wenn die Tat
ohne Veranlassung und Vorwissen des Eigentimers begangen wurde. Der Eigentimer ist neben dem Verwalter
verantwortlich, wenn er es bei dessen Auswahl oder Beaufsichtigung an der nétigen Sorgfalt fehlen lief3."

8 46 VWGVG, BGBI. | Nr. 33/2013, lautet auszugsweise: Paragraph 46, VWGVG, Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr. 33 aus
2013,, lautet auszugsweise:

"8 46 (1) Das Verwaltungsgericht hat die zur Entscheidung der Sache erforderlichen Beweise aufzunehmen.

1. (3)Absatz 3,Niederschriften Uber die Vernehmung des Beschuldigten oder von Zeugen sowie die Gutachten der

Sachverstandigen durfen nur verlesen werden, wenn

4. alle anwesenden Parteien zustimmen."

Die Revision ist in Bezug auf die Frage der Verantwortlichkeit des Verwalters daflr, eine freigelegte Feuermauer zu
verputzen, zuldssig. Sie ist im Ergebnis auch begriindet.

In der Revision wird im Wesentlichen ausgeflihrt, vermutlich 2011 sei ein auf der Nachbarliegenschaft zuvor direkt an
die Feuermauer angebautes Gebdude abgerissen worden. Es lagen keine Baugebrechen vor. Hinsichtlich der
geringfugigen Schaden an der StraBenfassade sei nach dem Abschlagen und "Abstangeln" im Jahre 2011 weder eine
Verschlechterung der Baulichkeit eingetreten noch habe eine Gefahr der weiteren Lockerung bestanden. Hinsichtlich
der Feuermauer fehle die Feststellung, dass es sich um Schaden handle, welche durch den Abbruch des zuvor direkt
an diese Feuermauer gebauten Hauses entstanden seien. Diese Feststellung sei fur die richtige Beurteilung nach 8 129
Abs. 9 BO und den Ausschluss der Verhangung einer Strafe relevant. Ohne ndhere oder ausreichende Begrindung sei
das Vorliegen eines Baugebrechens zum Nachteil des Revisionswerbers angenommen worden. Fir die Annahme des
Verwaltungsgerichts Wien, dass vom Verputz einer Feuermauer generell abgesehen werden kdnne, wenn zeitnah ein
Gebdude angebaut werde, fehle jegliche gesetzliche Grundlage. Zudem unterscheide das Gericht rechtsunrichtig auch
nicht zwischen freistehenden und verdeckten Feuermauern. Im Fall einer freistehenden Feuermauer sei diese
jedenfalls zu verputzen, wohingegen bei einer zuvor verdeckten diese Verpflichtung nicht bestehe. Diesfalls kénne die
Behorde ausdrucklich nur die Herstellung eines zumindest glatten Verputzes fordern, weshalb ein Baumangel im
Tatzeitraum nicht vorliege und keine Verwaltungsstrafe gegen den Revisionswerber zu verhdngen sei.In der Revision
wird im Wesentlichen ausgefuhrt, vermutlich 2011 sei ein auf der Nachbarliegenschaft zuvor direkt an die Feuermauer
angebautes Gebdude abgerissen worden. Es lagen keine Baugebrechen vor. Hinsichtlich der geringflgigen Schaden an
der StraRBenfassade sei nach dem Abschlagen und "Abstangeln" im Jahre 2011 weder eine Verschlechterung der
Baulichkeit eingetreten noch habe eine Gefahr der weiteren Lockerung bestanden. Hinsichtlich der Feuermauer fehle
die Feststellung, dass es sich um Schaden handle, welche durch den Abbruch des zuvor direkt an diese Feuermauer
gebauten Hauses entstanden seien. Diese Feststellung sei fur die richtige Beurteilung nach Paragraph 129, Absatz
9, BO und den Ausschluss der Verhangung einer Strafe relevant. Ohne nahere oder ausreichende Begriindung sei das
Vorliegen eines Baugebrechens zum Nachteil des Revisionswerbers angenommen worden. Fir die Annahme des
Verwaltungsgerichts Wien, dass vom Verputz einer Feuermauer generell abgesehen werden kdnne, wenn zeitnah ein
Gebdude angebaut werde, fehle jegliche gesetzliche Grundlage. Zudem unterscheide das Gericht rechtsunrichtig auch
nicht zwischen freistehenden und verdeckten Feuermauern. Im Fall einer freistehenden Feuermauer sei diese
jedenfalls zu verputzen, wohingegen bei einer zuvor verdeckten diese Verpflichtung nicht bestehe. Diesfalls konne die
Behorde ausdricklich nur die Herstellung eines zumindest glatten Verputzes fordern, weshalb ein Baumangel im
Tatzeitraum nicht vorliege und keine Verwaltungsstrafe gegen den Revisionswerber zu verhangen sei.

Zudem sei Oberwerkmeister S in Abwesenheit des Revisionswerbers telefonisch befragt worden. Der darlber verfasste
Aktenvermerk sei ohne vorherige Zustimmung des Revisionswerbers im Rahmen der Verhandlung vor dem
Verwaltungsgericht Wien verlesen worden. Dies stelle einen VerstoRR gegen den Grundsatz der Unmittelbarkeit der
Beweisaufnahme dar, wodurch dem Revisionswerber wesentliche Verteidigungsrechte genommen worden seien.


https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2013/33

Im Zuge der Verhandlung am 26. Juli 2013 habe der Revisionswerber erstmals erfahren, dass die Baupolizei den zwar
vorhandenen, jedoch in Mitleidenschaft gezogenen Verputz der Feuermauer als Baugebrechen qualifiziere. Die
Baubehorde hatte sowohl im Rahmen der Verhandlung am 7. Juni 2013 als auch in weiterer Folge als
Uberwachungsorgan ihre Hinweis- und Manuduktionspflicht wahrnehmen und die Liegenschaftseigentiimer sowie
den Revisionswerber als deren Vertreter auf eine etwaige Verpflichtung zur Instandsetzung hinweisen mussen. Zudem
habe der Revisionswerber den Hauseigentimer im Jahr 2012 mehrfach gedrangt, mit der Verwalterin der
Nachbarliegenschaft betreffend die Sanierung der Feuermauer Kontakt aufzunehmen. Am 14. August 2013 habe die
Hausverwaltung der Baufirma den Auftrag erteilt. Die Baufirma habe in der Folge die Behebung durchgefiihrt. Die
Sanierungskosten hatten EUR 3.500,--, die Einnahmen aus der Liegenschaft hingegen nur EUR 500,-- betragen. Eine
Darlehensaufnahme durch die Verwalterin sei nicht durch die Verwaltervollmacht gedeckt gewesen.

Der Revisionswerber wurde wegen der Nichtbeseitigung von Baugebrechen bestraft. Ein Baugebrechen im Sinne des
§ 129 BO, das beseitigt werden muss, liegt immer dann vor, wenn der Zustand einer Baulichkeit so mangelhaft
geworden ist, dass dadurch offentliche Interessen berihrt werden. Dies kann durch eine grobliche Stérung des
Stadtbildes oder durch die Gefahrdung der Sicherheit und Gesundheit gegeben seien, wobei es genlgt, wenn eine
Gefahr fur Leben, Gesundheit oder korperliche Sicherheit auch nur einer Person herbeigefihrt oder vergroRert
werden kann (vgl. z.B. das hg. Erkenntnis vom 23. Juli 2013, ZI. 2011/05/0131).Der Revisionswerber wurde wegen der
Nichtbeseitigung von Baugebrechen bestraft. Ein Baugebrechen im Sinne des Paragraph 129, BO, das beseitigt werden
muss, liegt immer dann vor, wenn der Zustand einer Baulichkeit so mangelhaft geworden ist, dass dadurch &ffentliche
Interessen beruhrt werden. Dies kann durch eine grobliche Stérung des Stadtbildes oder durch die Gefahrdung der
Sicherheit und Gesundheit gegeben seien, wobei es gentigt, wenn eine Gefahr flr Leben, Gesundheit oder korperliche
Sicherheit auch nur einer Person herbeigeflihrt oder vergréBert werden kann vergleiche , z.B. das hg. Erkenntnis vom
23, Juli 2013, ZI. 2011/05/0131).

Ausgehend von der am 7. Juni 2013 erfolgten Ortserhebung, den im Akt befindlichen, von Oberwerkmeister S am
7. Juni 2013 angefertigten Fotos und der am 26. Juli 2013 abgehaltenen Ortsverhandlung stellte das
Verwaltungsgericht Wien fir den Tatzeitraum Schaden sowohl am Verputz der StraBenfassade als auch an der
Feuermauer fest. Auf Grund der hg. Rechtsprechung und der telefonischen Bestatigung des Oberwerkmeisters S
qualifiziert es diese Schaden als Baugebrechen. Den Verwaltungsakten ist zu entnehmen, dass es sich bei
Oberwerkmeister S um den die Strafanzeige sowie den Bescheid, jeweils vom 1. August 2013, erstellenden
Sachbearbeiter der MA 37 handelt. lhm kommt daher einerseits offenbar eine Funktion als Amtssachverstandiger,
andererseits aber hinsichtlich des tatsachlichen Bauzustandes und der Tatzeit als Zeuge zu.

Gemal 8 46 Abs. 3 VwGVG durfen Niederschriften tber die Vernehmung des Beschuldigten oder von Zeugen sowie die
Gutachten der Sachverstandigen nur unter den in Abs. 3 Z 1 bis 4 leg. cit. normierten Voraussetzungen verlesen
werden; unter anderem gemal3 Abs. 3 Z 4 leg. cit. dann, wenn alle anwesenden Parteien zustimmen.GemaR Paragraph
46, Absatz 3, VwWGVG dirfen Niederschriften lber die Vernehmung des Beschuldigten oder von Zeugen sowie die
Gutachten der Sachverstandigen nur unter den in Absatz 3, Ziffer eins, bis 4 leg. cit. normierten Voraussetzungen

verlesen werden; unter anderem gemal Absatz 3, Ziffer 4, leg. cit. dann, wenn alle anwesenden Parteien zustimmen.

Auch wenn der Vertreter des Beschuldigten bei der Verlesung in der Verhandlung anwesend gewesen ist und nicht
kundgetan hat, dass er der Verlesung nicht zustimme, so kann daraus nicht geschlossen werden, dass der
Beschuldigte der Verlesung dieser Aussage zugestimmt hatte (vgl. die zur gleichlautenden Bestimmung des & 51g
Abs. 3 Z 4 VStG idF vor der Novelle BGBI. | Nr. 33/2013 ergangenen hg. Erkenntnisse vom 13. Februar 1997,
ZI. 95/09/0289, sowie vom 1. Juli 1998, ZI.95/09/0294).Auch wenn der Vertreter des Beschuldigten bei der Verlesung in
der Verhandlung anwesend gewesen ist und nicht kundgetan hat, dass er der Verlesung nicht zustimme, so kann
daraus nicht geschlossen werden, dass der Beschuldigte der Verlesung dieser Aussage zugestimmt hatte vergleiche ,
die zur gleichlautenden Bestimmung des Paragraph 51 g, Absatz 3, Ziffer 4, VStG in der Fassung vor der Novelle
Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr. 33 aus 2013, ergangenen hg. Erkenntnisse vom 13. Februar 1997, ZI. 95/09/0289, sowie
vom 1. Juli 1998, ZI. 95/09/0294).

Laut Verhandlungsprotokoll war der Vertreter des Revisionswerbers bei der Verhandlung am 23. April 2014 anwesend,
nicht hingegen der Revisionswerber selbst. Wie der Revisionswerber - nach der Aktenlage zutreffend - ausfuhrt,
stimmten weder er noch sein Vertreter im Zuge der mundlichen Verhandlung einer Verlesung des Aktenvermerks
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ausdrucklich zu. Dem Revisionswerber ist daher beizupflichten, dass die Verlesung rechtswidrig war.

Abgesehen davon aber kann den Verwaltungsakten nicht entnommen werden, welche telefonische Aussage des
Oberwerkmeisters S das Verwaltungsgericht Wien seiner Entscheidung zu Grunde gelegt hat. Einerseits hat es laut
Verhandlungsprotokoll der mundlichen Verhandlung vom 23. April 2014 einen Aktenvermerk vom 18. Marz 2014
verlesen, wobei sich dem Protokoll nicht entnehmen lasst, was der Inhalt dieses Aktenvermerkes war. Ein
Aktenvermerk vom 18. Mdarz 2014 ist in den Verwaltungsakten nicht enthalten. Andererseits stitzt sich das
angefochtene Erkenntnis auf die Aussage des Oberwerkmeisters S und weisen die Verwaltungsakten einen
Aktenvermerk vom 4. Juni 2014 - somit eines nach der mundlichen Verhandlung erstellten Aktenvermerkes - auf,
welcher eine telefonische Befragung des Oberwerkmeisters S zum Gegenstand hat. Dass dem Revisionswerber zum
Aktenvermerk vom 4. Juni 2014 rechtliches Gehdr gewahrt worden ware, ist den Verwaltungsakten nicht zu
entnehmen.

Es tritt hinzu, dass aus den im Akt befindlichen Angaben des Oberwerkmeisters S nicht ausreichend hervorgeht, aus
welchen bestimmten Grinden eine Verletzung offentlicher Interessen durch den mangelhaften Zustand der
Baulichkeit gegeben war, sodass das Vorliegen eines Baugebrechens nicht nachvollziehbar begriindet ist. Angemerkt
wird, dass eine Stérung des Stadtbildes im Hofbereich nicht in Betracht kommt.

Das angefochtene Erkenntnis war somit zur Ganze (im Hinblick auf die einheitliche Verwaltungsstrafe kommt eine
teilweise Aufhebung betreffend nur die Feuermauer nicht in Frage) wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften gemald § 42 Abs. 2 Z 3 lit. ¢ VWGG aufzuheben, zumal schon im Hinblick auf die Begriindung des
angefochtenen Erkenntnisses eine anderslautende Entscheidung des Verwaltungsgerichtes Wien bei Vermeidung der
Verfahrensmangel nicht ausgeschlossen werden kann.Das angefochtene Erkenntnis war somit zur Ganze (im Hinblick
auf die einheitliche Verwaltungsstrafe kommt eine teilweise Aufhebung betreffend nur die Feuermauer nicht in Frage)
wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften gemal Paragraph 42, Absatz 2, Ziffer 3, Litera
¢, VWGG aufzuheben, zumal schon im Hinblick auf die Begrindung des angefochtenen Erkenntnisses eine
anderslautende Entscheidung des Verwaltungsgerichtes Wien bei Vermeidung der Verfahrensmangel nicht
ausgeschlossen werden kann.

Fur den Fall, dass das weitere Verfahren das Vorliegen von Baugebrechen bestatigt, ist im Hinblick auf das
Revisionsvorbringen Folgendes anzumerken:

Fur die Unterlassung der Beseitigung eines Baugebrechens ist gemald § 135 Abs. 5 BO grundsatzlich der Hausverwalter
verantwortlich (vgl. die hg. Erkenntnisse vom 23. Juli 2013, ZI. 2013/05/0037, und - betreffend den Verputz einer
Feuermauer - das hg. Erkenntnis vom 14. November 2006, ZI. 2006/05/0021).Fir die Unterlassung der Beseitigung
eines Baugebrechens ist gemaR Paragraph 135, Absatz 5, BO grundsatzlich der Hausverwalter verantwortlich
vergleiche , die hg. Erkenntnisse vom 23. Juli 2013, ZI. 2013/05/0037, und - betreffend den Verputz einer Feuermauer -
das hg. Erkenntnis vom 14. November 2006, ZI. 2006/05/0021).

Der Verpflichtung, ein Baugebrechen zu beheben, ist nur dann entsprochen, wenn dieses selbst beseitigt wird, und
nicht schon dann, wenn dessen mogliche Auswirkungen gemildert werden (vgl. das hg. Erkenntnis vom 15. Juni 2010,
Z1.2007/05/0279). Das blofRe Abschlagen und Abstangeln einer Fassade erflllen daher nicht die Verpflichtung, das
Baugebrechen zu beseitigen, wenn diese erst durch die Anbringung eines entsprechenden Verputzes erfillt werden
kann.Der Verpflichtung, ein Baugebrechen zu beheben, ist nur dann entsprochen, wenn dieses selbst beseitigt wird,
und nicht schon dann, wenn dessen mégliche Auswirkungen gemildert werden vergleiche , das hg. Erkenntnis vom
15. Juni 2010, ZI.2007/05/0279). Das bloRBe Abschlagen und Abstangeln einer Fassade erfullen daher nicht die
Verpflichtung, das Baugebrechen zu beseitigen, wenn diese erst durch die Anbringung eines entsprechenden
Verputzes erfillt werden kann.

Im Ubrigen kommt es auf die Ursache eines Baugebrechens nicht an, insbesondere auch nicht darauf, ob ein Dritter
das Baugebrechen bewirkt hat (vgl. das hg. Erkenntnis vom 16. September 2009, ZI|.2007/05/0290). An der
Beseitigungspflicht kann daher der Umstand, dass ein Baugebrechen durch den Wegfall des Nachbarhauses
entstanden ist, nichts andern.Im Ubrigen kommt es auf die Ursache eines Baugebrechens nicht an, insbesondere auch
nicht darauf, ob ein Dritter das Baugebrechen bewirkt hat vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 16. September 2009,
ZI. 2007/05/0290). An der Beseitigungspflicht kann daher der Umstand, dass ein Baugebrechen durch den Wegfall des
Nachbarhauses entstanden ist, nichts andern.
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Die Verpflichtung zur Beseitigung eines Baugebrechens bedarf zu ihrer Konkretisierung auch nicht erst eines
baupolizeilichen Auftrages (vgl. das hg. Erkenntnis vom 21. Mdrz 2007, ZI. 2005/05/0244). Die gegenteilige Auffassung
des Revisionswerbers ist daher unzutreffend.Die Verpflichtung zur Beseitigung eines Baugebrechens bedarf zu ihrer
Konkretisierung auch nicht erst eines baupolizeilichen Auftrages vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 21. Marz 2007,
ZI. 2005/05/0244). Die gegenteilige Auffassung des Revisionswerbers ist daher unzutreffend.

Eine Hinderung an der Erfullung der Verpflichtung zur Beseitigung von Baugebrechen durch den Hauseigentimer im
Sinne des § 135 Abs. 5 BO ist zum Beispiel dann gegeben, wenn der Eigentimer eine der Behebung des
Baugebrechens durch den Verwalter entgegenstehende Weisung erteilt hat (vgl. das hg. Erkenntnis vom 23. Juli 2013,
ZI. 2013/05/0037) oder wenn der Eigentumer die Behebung selbst in die Hand nimmt und persénlich die Durchfihrung
der Arbeiten an Gewerbetreibende vergibt (vgl. das hg. Erkenntnis vom 31. Juli 2007, ZI. 2006/05/0137).Eine Hinderung
an der Erfullung der Verpflichtung zur Beseitigung von Baugebrechen durch den Hauseigentimer im Sinne des
Paragraph 135, Absatz 5, BO ist zum Beispiel dann gegeben, wenn der Eigentimer eine der Behebung des
Baugebrechens durch den Verwalter entgegenstehende Weisung erteilt hat vergleiche , das hg. Erkenntnis vom
23. Juli 2013, ZI. 2013/05/0037) oder wenn der Eigentimer die Behebung selbst in die Hand nimmt und persénlich die
Durchfuhrung der Arbeiten an Gewerbetreibende vergibt vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 31. Juli 2007,
ZI. 2006/05/0137).

Gemal § 39 Abs. 2 Z 3 VWGG konnte von der Durchfuhrung der beantragten mundlichen Verhandlung abgesehen
werden.Gemald Paragraph 39, Absatz 2, Ziffer 3, VwWGG konnte von der Durchfihrung der beantragten muindlichen
Verhandlung abgesehen werden.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il Nr. 518/2013 i.
d.F. BGBI. Il Nr. 8/2014.Die Kostenentscheidung stltzt sich auf die Paragraphen 47, ff VWGG in Verbindung mit der
Verordnung Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 518 aus 2013, i. d.F. Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 8 aus 2014,.

Wien, am 28. April 2015
Schlagworte
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