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Text
IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seinen Richter Dr. Forster Uber die Beschwerde des Herrn Mag. A. B., vertreten
durch Rechtsanwalt, gegen das Straferkenntnis des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 64, vom
30. September 2020, ZI. MA64/...5/2020, betreffend eine Ubertretung der Bauordnung fir Wien, nach Durchfiihrung
einer oOffentlichen mundlichen Verhandlung am 25. Janner 2021 und am 17. Marz 2021, durch VerkindungDas
Verwaltungsgericht Wien hat durch seinen Richter Dr. Forster tber die Beschwerde des Herrn Mag. A. B., vertreten
durch Rechtsanwalt, gegen das Straferkenntnis des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 64, vom
30. September 2020, ZI. MAG4/..5 aus 2020, betreffend eine Ubertretung der Bauordnung fir Wien, nach
Durchfiihrung einer 6ffentlichen mundlichen Verhandlung am 25. Janner 2021 und am 17. Marz 2021, durch

Verkiindung
zu Recht erkannt:

I. Gemal3 8 50 Abs. 1 VwWGVG wird der Beschwerde Folge gegeben, das Straferkenntnis behoben und das Verfahren
gemal 8 38 VWGVG iVm § 45 Abs. 1 Z 2 VStG eingestellt. romisch eins. Gemal Paragraph 50, Absatz eins, VwWGVG wird
der Beschwerde Folge gegeben, das Straferkenntnis behoben und das Verfahren gemal3 Paragraph 38, VWGVG in
Verbindung mit Paragraph 45, Absatz eins, Ziffer 2, VStG eingestellt.

II. GemaR8& 52 Abs. 8 VwWGVG hat die beschwerdeflihrende Partei keinen Beitrag zu den Kosten des
Beschwerdeverfahrens zu leisten. romisch zwei. Gemal Paragraph 52, Absatz 8, VwWGVG hat die beschwerdefliihrende

Partei keinen Beitrag zu den Kosten des Beschwerdeverfahrens zu leisten.

Ill. Gegen diese Entscheidung ist gemal3 8 25a VWGG eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art.
133 Abs. 4 B-VG unzuldssig.romisch drei. Gegen diese Entscheidung ist gemal Paragraph 25 a, VwWGG eine ordentliche
Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Artikel 133, Absatz 4, B-VG unzulassig.

Entscheidungsgrinde
I. Verfahrensgangrémisch eins. Verfahrensgang

1. Mit dem angefochtenen Straferkenntnis des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 64, vom
30. September 2020, ZI. MA64/...5/2020, zugestellt am 2. Oktober 2020, wurde dem Beschwerdefuhrer Folgendes zur
Last gelegt:1. Mit dem angefochtenen Straferkenntnis des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 64, vom
30. September 2020, ZI. MA64/...5 aus 2020,, zugestellt am 2. Oktober 2020, wurde dem Beschwerdefihrer Folgendes
zur Last gelegt:

»Datum: 25.11.2019 - 11.05.2020
Ort: Wien, D. 2 ident C.-gasse 1
EZ ..3 der KGE.

Funktion: Vorstand

Firma F. Anstalt mit Sitzin

G., H.-stralRe 6

Sie haben als Vorstand und somit als gemal3 8 9 Abs. 1 Verwaltungsstrafgesetz 1991 - VStG zur Vertretung nach aul3en
berufenes Organ der F. Anstalt mit Sitz in G., Geschaftsanschrift: G., H.-straRe 6 zu verantworten, dass diese Anstalt als
Miteigentimerin der Liegenschaft und der darauf befindlichen baulichen Anlagen und als Wohnungseigentimerin der
Wohnung Top 30 in Wien, D. 2 ident C.-gasse 1, EZ ...3 der KG E. Sie haben als Vorstand und somit als gemalR Paragraph
9, Absatz eins, Verwaltungsstrafgesetz 1991 - VStG zur Vertretung nach aufen berufenes Organ der F. Anstalt mit Sitz
in G., Geschaftsanschrift: G., H.-straBe 6 zu verantworten, dass diese Anstalt als Miteigentimerin der Liegenschaft und
der darauf befindlichen baulichen Anlagen und als Wohnungseigentimerin der Wohnung Top 30 in Wien, D. 2 ident C.-
gasse 1,EZ ..3der KGE.

in der Zeit von 25.11.2019 bis 11.05.2020
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insofern nicht dafur gesorgt hat, dass das Gebaude und die baulichen Anlagen auf der Liegenschaft in Wien, D. 2 ident
C.-gasse 1 in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung fir Wien entsprechenden Zustand

erhalten wurden, als es unterlassen wurde,

die schadhaften bzw. undichten objekteigenen Sanitarleitungen (Ablaufrohrleitung) im Badezimmer der Wohnung Top
30, wodurch in der darunterliegenden Wohnung Top 23-24 im Zimmer zum Innenhof ein Wasserschaden entstanden
ist,

bauordnungsgemal’ und fachgerecht instand setzen zu lassen.
Sie haben dadurch folgende Rechtsvorschriften verletzt:

§ 135 Abs. 1 in Verbindung mit 8 129 Abs. 2 der BO fir Wien, LGBI. fur Wien Nr. 11/1930 in der geltenden Fassung
Paragraph 135, Absatz eins, in Verbindung mit Paragraph 129, Absatz 2, der BO fur Wien, LGBI. fur Wien Nr. 11 aus
1930, in der geltenden Fassung

Wegen dieser Verwaltungsubertretung wird Gber Sie folgende Strafe verhangt:
Geldstrafe von falls diese uneinbringlich ist, Freiheitsstrafevon = GemaR
Ersatzfreiheitsstrafe von
€1.600 11 Stunden gemal? § 135 gemald Paragraph 135,
Abs. 1 BO fur Wien.Absatz eins, BO fur Wien.

Ferner haben Sie gemaR § 64 des Verwaltungsstrafgesetzes 1991 - VStG zu zahlen:Ferner haben Sie gemaR Paragraph
64, des Verwaltungsstrafgesetzes 1991 - VStG zu zahlen:

€ 160,00 als Beitrag zu den Kosten des Strafverfahrens, das sind 10% der Strafe.
Der zu zahlende Gesamtbetrag (Strafe/Kosten/Barauslagen) betragt daher
€1.760,00

Die F. Anstalt. haftet fur die mit diesem Bescheid Uber den zur Vertretung nach auf3en Berufenen, Mag. A. B. verhangte
Geldstrafe von € 1.600,00 und die Verfahrenskosten in der Hohe von € 160,00 sowie fur sonstige in Geld bemessene
Unrechtsfolgen gemaR 8 9 Abs. 7 VStG zur ungeteilten Hand."Die F. Anstalt. haftet fir die mit diesem Bescheid Uber
den zur Vertretung nach aul3en Berufenen, Mag. A. B. verhangte Geldstrafe von € 1.600,00 und die Verfahrenskosten
in der Hohe von € 160,00 sowie flr sonstige in Geld bemessene Unrechtsfolgen gemaR Paragraph 9, Absatz 7, VStG zur
ungeteilten Hand.”

Begrindend verwies die Behorde in diesem Straferkenntnis im Wesentlichen auf das - in einem zivilrechtlichen
Verfahren erstattete - Gutachten von Ing. I. J., durch welches das Baugebrechen festgestellt worden sei. Im Zuge einer
Erhebung vor Ort habe ein Amtsorgan der Magistratsabteilung 37 einen Wasserschaden in der Wohnung Top Nr. 23-24
wahrgenommen, woraufhin der F. Anstalt als Eigentimerin der dartber liegenden Wohnung Top Nr. 30 aufgetragen
worden sei, die schadhaften Sanitarleitungen ordnungsgemaR instandzusetzen. Diesem Auftrag sei der
Beschwerdefiihrer bis zu einer weiteren Uberprifung der Magistratsabteilung 37 nicht nachgekommen, sodass sich
der Wasserschaden in der Wohnung Top Nr. 23-24 vergrofRert habe. Die vom BeschwerdefUhrer im Zuge des
Verwaltungsstrafverfahrens erstattete Stellungnahme beziehe sich im Wesentlichen darauf, dass samtliche
Schadensuntersuchungen zugelassen worden seien, jedoch keine konkreten Schadstellen gefunden worden seien,
weshalb auch keine Behebung veranlasst werden habe kénnen. Die Behérde habe dem Beschwerdefthrer in der Folge
die Vorlage jener Untersuchungsergebnisse, nach denen keine Schadstellen eruiert werden konnten, aufgetragen. Die
im Anschluss dazu vom Beschwerdeflhrer vorgelegten Ergebnisse der Kamerabefahrungen seien nach Auffassung der
Behdrde nicht geeignet, das Sachverstandigengutachten des Herrn Ing. J., wonach der Nasseschaden seinen Ursprung
in den Sanitarleitungen der Wohnung Top Nr. 30 habe, zu entkraften. Begriindend verwies die Behorde in diesem
Straferkenntnis im Wesentlichen auf das - in einem zivilrechtlichen Verfahren erstattete - Gutachten von Ing. romisch
eins. J., durch welches das Baugebrechen festgestellt worden sei. Im Zuge einer Erhebung vor Ort habe ein Amtsorgan
der Magistratsabteilung 37 einen Wasserschaden in der Wohnung Top Nr. 23-24 wahrgenommen, woraufhin der F.
Anstalt als Eigentimerin der darUber liegenden Wohnung Top Nr. 30 aufgetragen worden sei, die schadhaften
Sanitarleitungen ordnungsgemald instandzusetzen. Diesem Auftrag sei der Beschwerdefiihrer bis zu einer weiteren
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Uberprufung der Magistratsabteilung 37 nicht nachgekommen, sodass sich der Wasserschaden in der Wohnung
Top Nr. 23-24 vergrofRert habe. Die vom Beschwerdeflhrer im Zuge des Verwaltungsstrafverfahrens erstattete
Stellungnahme beziehe sich im Wesentlichen darauf, dass samtliche Schadensuntersuchungen zugelassen worden
seien, jedoch keine konkreten Schadstellen gefunden worden seien, weshalb auch keine Behebung veranlasst werden
habe kénnen. Die Behtrde habe dem Beschwerdefuhrer in der Folge die Vorlage jener Untersuchungsergebnisse, nach
denen keine Schadstellen eruiert werden konnten, aufgetragen. Die im Anschluss dazu vom Beschwerdefuhrer
vorgelegten Ergebnisse der Kamerabefahrungen seien nach Auffassung der Behdrde nicht geeignet, das
Sachverstandigengutachten des Herrn Ing. J., wonach der Nasseschaden seinen Ursprung in den Sanitarleitungen der
Wohnung Top Nr. 30 habe, zu entkraften.

2. In seiner gegen dieses Straferkenntnis gerichteten Beschwerde vom 30. Oktober 2020 fliihrt der Beschwerdefihrer
zusammengefasst aus, dass die Behebung von Schaden an allgemeinen Teilen des Hauses im Falle von
Wohnungseigentimergemeinschaften in die Zustandigkeit der Hausverwaltung falle. Welche MalRnahmen gesetzt
wurden, sei folglich bei der Verwalterin zu erheben gewesen. Zudem seien die an mehreren Terminen durchgefihrten
Untersuchungen zur Schadensfindung stets geduldet worden und habe der Beschwerdeflihrer als Anstaltsvorstand
seiner diesbezlglichen Obliegenheit entsprochen. Das Sachverstéandigengutachten des Herrn Ing. J. basiere auf reinen
Vermutungen und bedUrfe keiner gesonderten Entkraftigung. Durch die Kamerabefahrungen seien keine Schadstellen
gefunden worden; die Schadensursache habe nach Abmontage der Duschkabine schlieBlich in einem defekten
Zulaufrohr in der Wand lokalisiert werden kdénnen - und nicht wie von der Behérde angenommen in einer
Ablaufleitung. In diesem Sinn hatten die Ablaufrohrleitungen - mangels Schaden - von vornherein nicht instandgesetzt
werden kdnnen.

3. Die belangte Behorde traf keine Beschwerdevorentscheidung und legte dem Verwaltungsgericht Wien die
Beschwerde sowie den Akt des Verwaltungsverfahrens vor, wo die Beschwerde und der Verwaltungsakt am
5. November 2020 einlangten.

4. Mit Schriftsatz vom 16. Dezember 2020 bekraftigte der Beschwerdefihrer nochmals, die notwendigen MalBnahmen
zur Schadensauffindung gesetzt zu haben. Die Schadensursache sei nicht, wie im Straferkenntnis angenommen, von
den Ablaufleitungen ausgegangen, sondern nach Abbau der Duschkabine in den Zulaufleitungen gefunden worden. Da
selbst die beigezogenen Fachpersonen die Schadensursache nicht friher erkannt hatten, sei die spate
Schadenslokalisierung nicht dem Beschwerdefiihrer anzulasten.

5. Nach Aufforderung durch das Verwaltungsgericht Wien legte die zustéandige Hausverwaltung K. GmbH am 19. Janner
2021 eine Stellungnahme, Gerichtsbeschliisse des Bezirksgerichts L. zu den ZI. ...7 und ...8, den E-Mail-Verkehr mit dem
Beschwerdefiihrervertreter und Herrn M. sowie Berichte zur Leckortung vor.

6. Mit Schriftsatz vom 20. Janner 2021 legte der Beschwerdeflhrer Belege fiir die Durchfihrung von Untersuchungen
zur Schadenslokalisierung vom 4. November 2019, 19. Dezember 2019, 20. Janner 2020, 3. Februar 2020 und vom 9.
Mérz 2020 vor.

7. Am 25. Janner 2021 und am 17. Marz 2021 fand vor dem Verwaltungsgericht Wien in Anwesenheit des
Beschwerdefiihrervertreters und in Abwesenheit der belangten Behdrde (die auf eine Teilnahme verzichtet hatte) eine
offentliche muandliche Verhandlung statt. Im Anschluss an diese Verhandlung wurde das vorliegende Erkenntnis
verkiindet. Mit E-Mail vom 6. April 2021 beantragte die belangte Behdrde die schriftliche Ausfertigung der
Entscheidung iSd § 29 Abs. 2a Z 1 iVm Abs. 4 VWGVG, welche hiermit ergeht.7. Am 25. Janner 2021 und am 17. Méarz
2021 fand vor dem Verwaltungsgericht Wien in Anwesenheit des Beschwerdeflhrervertreters und in Abwesenheit der
belangten Behorde (die auf eine Teilnahme verzichtet hatte) eine 6ffentliche mundliche Verhandlung statt. Im
Anschluss an diese Verhandlung wurde das vorliegende Erkenntnis verkiindet. Mit E-Mail vom 6. April 2021 beantragte
die belangte Behdrde die schriftliche Ausfertigung der Entscheidung iSd Paragraph 29, Absatz 2 a, Ziffer eins, in
Verbindung mit Absatz 4, VWGVG, welche hiermit ergeht.

II. Sachverhaltromisch zwei. Sachverhalt
Fur das Verwaltungsgericht Wien steht folgender entscheidungswesentlicher Sachverhalt als erwiesen fest:

1. Der F. Anstalt ist aufgrund eines Kaufvertrages vom 25. November 2014 Miteigentimerin der Liegenschaft Wien, C.-
gasse 1/D. 2, EZ ...3, GSt. Nr. ...4/4, Kat. Gem. E., und Wohnungseigentimerin der Wohnung Top Nr. 30 (samt Balkon



und Terrasse). Die Gesellschaft verfluigt zudem Uber weitere Anteile an der genannten Liegenschaft und das
Wohnungseigentum an anderen darauf befindlichen Objekten. Die Wohnung Top Nr. 30 wird gelegentlich an Herrn N.
M. Uberlassen.

2. Der Beschwerdeflhrer war im angelasteten Tatzeitraum Vorstand der F. Anstalt mit Sitz in G., H.-stral3e 6,
Liechtenstein.

3. Zu Beginn des Jahres 2019 entstand in der unter der Wohnung Top Nr. 30 liegenden Wohnung Top Nr. 23-24 (im
Zimmer zum Innenhof) ein Wasserschaden, welcher von der Eigentimerin der Wohnung Top Nr. 23-24, Frau O., am 4.
Februar 2019 der zustandigen Hausverwaltung K. GmbH gemeldet wurde. Diese liel} noch am selben Tag durch die
Firma P. GmbH eine Leckortung durchfihren.

Nach einer Aufforderung durch den Rechtsanwalt der Hausverwaltung an Herrn M. vom 5. Februar 2019, die
Untersuchung zu gestatten, stellte die WEG D. 2 am 13. Februar 2019 beim Bezirksgericht L. einen Antrag auf Duldung
gemall § 16 Abs. 3 WEG. Mit Sachbeschluss vom 29. November 2019, ...7, sprach das angerufene Gericht aus, dass die
F. Anstalt verpflichtet sei, ,zur Durchfihrung der Besichtigung des Schadensbildes und Ortung der Schadensursache
und die Durchfuhrung der notwendigen Vorarbeiten fir die Trockenlegung und Sanierung der Schadensquelle,
insbesondere des Rohrgebrechens in der Zwischendecke zwischen den Wohnungen Top W 30 und der Wohnung Top
W 23-24 mit der Adresse Wien, C.-gasse 1/D. 2, durch eine von der Antragstellerin bzw. der von der Antragstellerin
bestellten Hausverwaltung K. GmbH beauftragte Fachfirma Zutritt zu gewahren.” AuBerdem sei die Eigentimerin
verpflichtet, ,die sich aus der Schadensortung ergebende notwendige Sanierung des Schadens, insbesondere des
Rohrgebrechens samt den  erforderlichen  Neben- und Facharbeiten durch eine von der
Wohnungseigentimergemeinschaft bzw der von ihr bestellten Hausverwaltung K. GmbH beauftragte Fachfirma zu
dulden.” Nach einer Aufforderung durch den Rechtsanwalt der Hausverwaltung an Herrn M. vom 5. Februar 2019, die
Untersuchung zu gestatten, stellte die WEG D. 2 am 13. Februar 2019 beim Bezirksgericht L. einen Antrag auf Duldung
gemal Paragraph 16, Absatz 3, WEG. Mit Sachbeschluss vom 29. November 2019, ...7, sprach das angerufene Gericht
aus, dass die F. Anstalt verpflichtet sei, ,zur Durchfihrung der Besichtigung des Schadensbildes und Ortung der
Schadensursache und die Durchfihrung der notwendigen Vorarbeiten fur die Trockenlegung und Sanierung der
Schadensquelle, insbesondere des Rohrgebrechens in der Zwischendecke zwischen den Wohnungen Top W 30 und der
Wohnung Top W 23-24 mit der Adresse Wien, C.-gasse 1/D. 2, durch eine von der Antragstellerin bzw. der von der
Antragstellerin bestellten Hausverwaltung K. GmbH beauftragte Fachfirma Zutritt zu gewdhren.” AuRBerdem sei die
Eigentimerin verpflichtet, ,die sich aus der Schadensortung ergebende notwendige Sanierung des Schadens,
insbesondere des Rohrgebrechens samt den erforderlichen Neben- und Facharbeiten durch eine von der
Wohnungseigentimergemeinschaft bzw der von ihr bestellten Hausverwaltung K. GmbH beauftragte Fachfirma zu
dulden.”

Aufgrund eines in diesem Verfahren am 20. August 2019 erstatteten Gutachtens von Herrn Ing. I. J. wurde der
Ursprung des Wasserschadens in einer schadhaften bzw. undichten Ablaufrohrleitung im Badezimmer der Wohnung
Top Nr. 30 vermutet. Einem gegen diesen Beschluss erhobenen Rekurs der F. Anstalt gab das Landesgericht fur
Zivilrechtssachen Wien mit Sachbeschluss vom 15. April 2020, ...8, keine Folge, woraufhin der Rechtsanwalt der
Hausverwaltung den Rechtsanwalt der Beschwerdefiihrer mit Schriftsatz vom 15. Mai 2020 aufforderte, die
notwendigen Malinahmen vorzunehmen bzw. die Vornahme der notwendigen Arbeiten zu dulden.Aufgrund eines in
diesem Verfahren am 20. August 2019 erstatteten Gutachtens von Herrn Ing. romisch eins. J. wurde der Ursprung des
Wasserschadens in einer schadhaften bzw. undichten Ablaufrohrleitung im Badezimmer der Wohnung Top Nr. 30
vermutet. Einem gegen diesen Beschluss erhobenen Rekurs der F. Anstalt gab das Landesgericht flr Zivilrechtssachen
Wien mit Sachbeschluss vom 15. April 2020, ...8, keine Folge, woraufhin der Rechtsanwalt der Hausverwaltung den
Rechtsanwalt der Beschwerdeflhrer mit Schriftsatz vom 15. Mai 2020 aufforderte, die notwendigen Malinahmen
vorzunehmen bzw. die Vornahme der notwendigen Arbeiten zu dulden.

4. Abgesehen von der oben genannten Leckortung am 4. Februar 2019 wurde unter anderem auch bei den folgenden
Gelegenheiten versucht, die Schadensursache ausfindig zu machen:

am 5. Juni 2019 durch die Firma Q. Rohrreinigungs- und Kanalsanierungsgesellschaft m.b.H. - hierbei wurde eine
Zustands- und Verlaufskontrolle durchgefihrt,
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am 4. November 2019 durch die Firma R. - bei diesem Termin wurden die Sanitargegenstande tberprift und
Feuchtigkeitsmessungen im Bad durchgefihrt, die Schaden in der Wohnung Top Nr. 23-24 konnten noch nicht
besichtigt werden,

am 19. Dezember 2019 durch die Firma S. - bei diesem Termin wurde die Zuleitung von Regenwasser von der
Nachbarliegenschaft untersucht,

am 20. Janner 2020 - bei diesem Termin war ein Dachdecker bzw. Spengler vor Ort, um die Regenablaufrinne an der
Grenze zur Nachbarliegenschaft zu kontrollieren,

am 3. Februar 2020 durch die Firma R. - bei diesem Termin wurde die Badewanne entfernt, um die Schadensursache
zu finden, und eine Untersuchung mit Farbemittel durchgefihrt, wobei keine sichtbaren Mangel festgestellt werden
konnten,

am 4. Februar 2020 durch die Firma S. - hierbei fand eine Farbmittelkontrolle und Messung in der Wohnung Top Nr.
23-24 statt, bei welcher ein Austritt des in der Wohnung Top Nr. 30 eingefullten Farbmittels festgestellt werden konnte;
auBerdem wurde eine Feuchtigkeitsmessung durchgefihrt,

am 9. Marz 2020 durch die Firma Q. - Rohrreinigungs- und Kanalsanierungsgesellschaft m.b.H. - hierbei konnte eine
Senkung festgestellt werden, die Ursache der Nasseschaden war aber nicht ersichtlich,

am 4. Juni 2020 durch die Firma T. - bei der durchgefuhrten Leckortung konnten erhéhte Feuchtigkeitswerte
festgestellt werden, wobei als Schadensursache eine stark undichte Duschabdichtung in der Wohnung Top Nr. 30
identifiziert wurde; nach der Uberpriifung tropfte es in der Wohnung Top Nr. 23-24 von der Decke; eine Reparatur
durch eine Fachfirma wurde angeraten, Herrn M. wurde mitgeteilt, er dirfe die Dusche aus
Schadensminimierungsgrinden nicht mehr benutzen,

am 14. Juli 2020 durch Herrn Ing. U. V. - bei diesem Termin wurde eine unsachgemald montierte Rinne als
Schadensursache ausgemacht.am 14. Juli 2020 durch Herrn Ing. U. rémisch funf. - bei diesem Termin wurde eine
unsachgemall montierte Rinne als Schadensursache ausgemacht.

5. Herr M. gewahrte in allen diesen Fallen den Zutritt zur Wohnung Top Nr. 30 und wurde selbst insofern aktiv, als er
zusatzlich zu den BemiUhungen der Hausverwaltung das Unternehmen R. mit der Auffindung der Schadensursache
beauftragte, er verwehrte sich aber bei mehreren Gelegenheiten gegen Stemmarbeiten im Badezimmer ohne
substanzielle Hinweise auf die konkrete Schadensursache. Im Oktober 2020 konnte die Ursache fiir den Wassereintritt
schlief3lich in einer in der Wand befindlichen Zulaufleitung (hinter der Dusche) gefunden werden.

6. Mit Bescheid vom 20. November 2019 - zugestellt an den Vertreter des Beschwerdefiihrers am 25. November 2019 -
wurden die Eigentimer des Gebaudes auf der Liegenschaft Wien, C.-gasse 1/ D. 2 gemaR § 129 Abs. 2, 4 und 11 BO
aufgefordert, binnen zwei Monaten nach Rechtskraft des Bescheides die schadhaften bzw. undichten Sanitarleitungen
der Wohnung Top Nr. 30 instand zu setzen bzw. dauerhaft abzudichten6. Mit Bescheid vom 20. November 2019 -
zugestellt an den Vertreter des Beschwerdefiihrers am 25. November 2019 - wurden die Eigentimer des Gebaudes auf
der Liegenschaft Wien, C.-gasse 1 / D. 2 gemaR Paragraph 129, Absatz 2, 4 und 11 BO aufgefordert, binnen zwei
Monaten nach Rechtskraft des Bescheides die schadhaften bzw. undichten Sanitarleitungen der Wohnung Top Nr. 30
instand zu setzen bzw. dauerhaft abzudichten

7. Der Beschwerdefuhrer ist verwaltungsstrafrechtlich unbescholten.
I1l. Beweiswurdigungromisch drei. Beweiswirdigung

Das Verwaltungsgericht Wien hat Beweis erhoben durch Einsichtnahme in den Verwaltungsakt der belangten Behorde
und Wirdigung des Beschwerdevorbringens, Einholung weiterer Stellungnahmen des Beschwerdefuhrers und der
zustandigen Hausverwaltung und Durchfihrung einer ¢ffentlichen mindlichen Verhandlung am 25. Janner 2021 und
am 17. Méarz 2021, in deren Rahmen der Vertreter des Beschwerdeflhrers seinen Standpunkt darlegte und Herr W. X,,



Herr Ing. I.J., Herr N. M., Frau Mag. Y. Z., Herr AA. AB. und Frau AC. O. als Zeugen einvernommen wurden. Die belangte
Behorde verzichtete auf eine Teilnahme an der mindlichen Verhandlung.Das Verwaltungsgericht Wien hat Beweis
erhoben durch Einsichtnahme in den Verwaltungsakt der belangten Behdérde und Woirdigung des
Beschwerdevorbringens, Einholung weiterer Stellungnahmen des Beschwerdefiihrers und der zustandigen
Hausverwaltung und Durchfihrung einer 6ffentlichen mundlichen Verhandlung am 25. Janner 2021 und am 17. Marz
2021, in deren Rahmen der Vertreter des Beschwerdefuhrers seinen Standpunkt darlegte und Herr W. rémisch zehn.,
Herr Ing. romisch eins. J., Herr N. M., Frau Mag. Y. Z., Herr AA. Ausschussbericht und Frau AC. O. als Zeugen
einvernommen wurden. Die belangte Behdrde verzichtete auf eine Teilnahme an der miindlichen Verhandlung.

1. Die Feststellungen zu den Eigentumsverhaltnissen an der Liegenschaft Wien, C.-gasse 1/ D. 2, stiitzen sich auf die im
Akt einliegenden Grundbuchsausziige, jene zur Funktion des Beschwerdeflihrers bei der F. Anstalt auf den
Verwaltungsakt und das schriftliche und mindliche Vorbringen seines Vertreters, jene zur Uberlassung der Wohnung
an Herrn N. M. auf das Vorbringen des Beschwerdefiihrervertreters und des Zeugen M. im Rahmen der mindlichen
Beschwerdeverhandlung.

2. Die Feststellungen zur erstmaligen Schadensmeldung und dem Beginn der Leckortungen erschlieBen sich aus den
diesbezlglich Angaben des Vertreters der K. GmbH sowie dem Ubermittelten E-Mail-Verkehr mit der zur
Schadensortung beauftragten Firma P. GmbH vom 5. Februar 2019. Die Feststellungen zum Sachbeschluss des
Bezirksgerichts L. zur ZI. ..7 vom 29. November 2019 sowie zum Sachbeschluss des Landesgerichts fir
Zivilrechtssachen Wien vom 15. April 2020, ZI. ...8, mit dem der Rekurs der F. Anstalt keine Folge gegeben wurde,
ergeben sich aus den durch die Hausverwaltung vorgelegten, im Akt einliegenden Beschlissen. Dass die Ursache des
Wasserschadens urspringlich in  der Ablaufrohrleitung vermutet wurde, erschliet sich aus dem
Sachverstandigengutachten von Herrn Ing. I. J. vom 20. August 2019, welches im Verwaltungsakt einliegt, und aus den
Aussagen der Zeugen N. M., Mag. Y. Z., AA. AB. und Ing. I. J. in der mindlichen Verhandlung.2. Die Feststellungen zur
erstmaligen Schadensmeldung und dem Beginn der Leckortungen erschlieRen sich aus den diesbezlglich Angaben des
Vertreters der K. GmbH sowie dem Ubermittelten E-Mail-Verkehr mit der zur Schadensortung beauftragten Firma P.
GmbH vom 5. Februar 2019. Die Feststellungen zum Sachbeschluss des Bezirksgerichts L. zur ZI. ...7 vom 29. November
2019 sowie zum Sachbeschluss des Landesgerichts fiir Zivilrechtssachen Wien vom 15. April 2020, ZI. ...8, mit dem der
Rekurs der F. Anstalt keine Folge gegeben wurde, ergeben sich aus den durch die Hausverwaltung vorgelegten, im Akt
einliegenden Beschllissen. Dass die Ursache des Wasserschadens urspringlich in der Ablaufrohrleitung vermutet
wurde, erschlie8t sich aus dem Sachverstandigengutachten von Herrn Ing. rémisch eins. J. vom 20. August 2019,
welches im Verwaltungsakt einliegt, und aus den Aussagen der Zeugen N. M., Mag. Y. Z., AA. Ausschussbericht und Ing.
rémisch eins. J. in der mindlichen Verhandlung.

3. Die Feststellung zur tatsachlichen Schadensursache ergeben sich aus dem Akteninhalt und dem Vorbringen der
Parteien in der mindlichen Verhandlung. Gleiches gilt fur die Feststellungen zu den durchgefuhrten Untersuchungen.
Diese Annahmen wurden im Verfahren zu keiner Zeit bestritten.

4. Dass Herr M. stets den Zugang zur Wohnung Top Nr. 30 gewdahrte und selbst aktiv wurde, als er die R. mit der
Schadenslokalisierung beauftragte, ergibt sich aus der Aussage des Zeugen M. im Rahmen der mundlichen
Verhandlung sowie aus einem Schreiben der R. (ber die Durchfiihrung der Uberpriifung, welche als Beilage des
Schriftsatzes vom 20. Janner 2021 vorgelegt wurde. Als strittig erwies sich im Verfahren unter anderem die Frage, ob
Herr M. das Auffinden der Schadensursache behindert hat - hier widersprachen sich die Ausfihrungen des Zeugen M.
und jene der Zeugen Mag. Y. Z. und AA. AB. von Seiten der Hausverwaltung K. GmbH. Das Verwaltungsgericht Wien
kann in diesem Zusammenhang vor dem Hintergrund der glaubhaften Aussagen des Zeugen M. und der im Verfahren
vorgelegten Bestatigungen und Rechnungen nicht befinden, dass der Zeuge M. (und Uber ihn der Beschwerdefuhrer) in
unsachlicher Weise die Erhebungen verzdgert oder boykottiert hatte - hat er doch selbst aktiv zur Auffindung der
Schadensursache beigetragen und bestand auch unter den beigezogenen Fachleuten durchwegs Unklarheit Gber die
konkrete Verortung des Schadens. Dies zeigt sich deutlich, als der im zivilgerichtlichen Verfahren beigezogene Zeuge
Ing. J. eine Ablaufrohrleitung als Ursache fir den Wasseraustritt vermutete, wogegen die eigentliche Schadensursache
an anderer Stelle in einer Zulaufleitung gefunden wurde. Zu den Ausfihrungen der Zeugin O. ist schlief3lich zu
bemerken, dass diese ihren eigenen Angaben zufolge im Zeitraum zwischen November 2019 und April 2020 kaum in
ihrer Wohnung war und ihre Ausfihrungen zu den Behinderungen der Schadensbehebung vielfach auf Horensagen
beruhten.4. Dass Herr M. stets den Zugang zur Wohnung Top Nr. 30 gewahrte und selbst aktiv wurde, als er die R. mit



der Schadenslokalisierung beauftragte, ergibt sich aus der Aussage des Zeugen M. im Rahmen der mundlichen
Verhandlung sowie aus einem Schreiben der R. Uber die Durchfiihrung der Uberprifung, welche als Beilage des
Schriftsatzes vom 20. Janner 2021 vorgelegt wurde. Als strittig erwies sich im Verfahren unter anderem die Frage, ob
Herr M. das Auffinden der Schadensursache behindert hat - hier widersprachen sich die Ausfihrungen des Zeugen M.
und jene der Zeugen Mag. Y. Z. und AA. Ausschussbericht von Seiten der Hausverwaltung K. GmbH. Das
Verwaltungsgericht Wien kann in diesem Zusammenhang vor dem Hintergrund der glaubhaften Aussagen des Zeugen
M. und der im Verfahren vorgelegten Bestatigungen und Rechnungen nicht befinden, dass der Zeuge M. (und Uber ihn
der BeschwerdefUhrer) in unsachlicher Weise die Erhebungen verzdgert oder boykottiert hatte - hat er doch selbst
aktiv zur Auffindung der Schadensursache beigetragen und bestand auch unter den beigezogenen Fachleuten
durchwegs Unklarheit Gber die konkrete Verortung des Schadens. Dies zeigt sich deutlich, als der im zivilgerichtlichen
Verfahren beigezogene Zeuge Ing. J. eine Ablaufrohrleitung als Ursache fir den Wasseraustritt vermutete, wogegen die
eigentliche Schadensursache an anderer Stelle in einer Zulaufleitung gefunden wurde. Zu den AusfUhrungen der
Zeugin O. ist schlieBlich zu bemerken, dass diese ihren eigenen Angaben zufolge im Zeitraum zwischen November
2019 und April 2020 kaum in ihrer Wohnung war und ihre Ausfihrungen zu den Behinderungen der
Schadensbehebung vielfach auf Hérensagen beruhten.

5. Die Feststellungen zum Bauauftrag vom 20. November 2019 und dessen Zustellung ergeben sich aus den im Akt
einliegenden Kopien.

6. Die Feststellung der verwaltungsstrafrechtlichen Unbescholtenheit stitzt sich auf den Akteninhalt.
IV. Rechtsgrundlagenrémisch vier. Rechtsgrundlagen

Die im Beschwerdefall maRgeblichen Bestimmungen des Wiener Stadtentwicklungs-, Stadtplanungs- und
Baugesetzbuches (Bauordnung fir Wien - BO flr Wien), LGBI. 1930/11 idF LGBI. 2018/71, lauten: Die im Beschwerdefall
mafgeblichen Bestimmungen des Wiener Stadtentwicklungs-, Stadtplanungs- und Baugesetzbuches (Bauordnung fir
Wien - BO fur Wien), LGBI. 1930/11 in der Fassung LGBI. 2018/71, lauten:

»Benltzung und Erhaltung der Gebaude; vorschriftswidrige Bauwerke
§8129.(1) - (9) [...JParagraph 129, (1) - (9) [...]

(10) Jede Abweichung von den Bauvorschriften einschlieBlich der Bebauungsvorschriften ist zu beheben. Ein
vorschriftswidriges Bauwerk, fir den eine nachtragliche Bewilligung nicht erwirkt oder eine Bauanzeige nicht
rechtswirksam (§ 62 Abs. 6) erstattet wurde, ist zu beseitigen. Gegebenenfalls kann die Behdrde Auftrage erteilen;
solche Auftrdge missen erteilt werden, wenn augenscheinlich eine Gefahr fir das Leben oder die Gesundheit von
Menschen besteht. Auftrage sind an den Eigentimer (jeden Miteigentimer) des Bauwerkes zu richten; im Falle des
Wohnungseigentums sind sie gegebenenfalls an den Wohnungseigentiimer der betroffenen Nutzungseinheit zu
richten. Im Falle der Verwendung von Flachen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen ohne baubehdrdliche Bewilligung (&
3 Abs. 1 Z 2 WGarG 2008) durch einen vom Eigentiimer (den Miteigentiimern) verschiedenen Nutzungsberechtigten
sind Auftrdge gegebenenfalls an diesen zu richten. In Schutzzonen sind Uberdies Abweichungen von den
Bebauungsbestimmungen im Bebauungsplan, fur die eine Baubewilligung weder nachgewiesen noch infolge des
erinnerlichen Bestandes des Gebaudes vermutet werden kann, zu beheben und die Bauwerke und Bauwerksteile in
stilgerechten und den Bebauungsbestimmungen entsprechenden Zustand zu versetzen. Lassen sich Art und Umfang
von vermuteten Abweichungen von den Bauvorschriften nicht durch bloBen Augenschein feststellen, ist der
Eigentimer (jeder Miteigentimer) eines Bauwerkes verpflichtet, Uber das Vorliegen der vermuteten Abweichungen
und gegebenenfalls Uber deren Art und Umfang den Befund eines Sachverstandigen vorzulegen. Der dem Befund
zugrunde gelegte Sachverhalt mul3 durch die Behdrde Uberprufbar sein.(10) Jede Abweichung von den Bauvorschriften
einschlieBlich der Bebauungsvorschriften ist zu beheben. Ein vorschriftswidriges Bauwerk, fir den eine nachtragliche
Bewilligung nicht erwirkt oder eine Bauanzeige nicht rechtswirksam (Paragraph 62, Absatz 6,) erstattet wurde, ist zu
beseitigen. Gegebenenfalls kann die Behdrde Auftrage erteilen; solche Auftrdge mussen erteilt werden, wenn
augenscheinlich eine Gefahr fir das Leben oder die Gesundheit von Menschen besteht. Auftrdge sind an den
Eigentimer (jeden Miteigentimer) des Bauwerkes zu richten; im Falle des Wohnungseigentums sind sie
gegebenenfalls an den Wohnungseigentimer der betroffenen Nutzungseinheit zu richten. Im Falle der Verwendung
von Flachen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen ohne baubehérdliche Bewilligung (Paragraph 3, Absatz eins, Ziffer 2,
WGarG 2008) durch einen vom Eigentimer (den Miteigentimern) verschiedenen Nutzungsberechtigten sind Auftrage



gegebenenfalls an diesen zu richten. In Schutzzonen sind Uberdies Abweichungen von den Bebauungsbestimmungen
im Bebauungsplan, fur die eine Baubewilligung weder nachgewiesen noch infolge des erinnerlichen Bestandes des
Gebdudes vermutet werden kann, zu beheben und die Bauwerke und Bauwerksteile in stilgerechten und den
Bebauungsbestimmungen entsprechenden Zustand zu versetzen. Lassen sich Art und Umfang von vermuteten
Abweichungen von den Bauvorschriften nicht durch bloBen Augenschein feststellen, ist der Eigentimer (jeder
Miteigentiimer) eines Bauwerkes verpflichtet, Uber das Vorliegen der vermuteten Abweichungen und gegebenenfalls
Uber deren Art und Umfang den Befund eines Sachverstandigen vorzulegen. Der dem Befund zugrunde gelegte
Sachverhalt muf3 durch die Behérde Uberprifbar sein.

M L.]
[...]
Baustrafen

§ 135. (1) Ubertretungen dieses Gesetzes und der auf Grund dieses Gesetzes erlassenen Verordnungen werden,
unbeschadet der Abs. 2 und 3, mit Geld bis zu 50.000 Euro, im Fall der Uneinbringlichkeit mit Ersatzfreiheitsstrafe bis
zu zwei Wochen, bestraft.Paragraph 135, (1) Ubertretungen dieses Gesetzes und der auf Grund dieses Gesetzes
erlassenen Verordnungen werden, unbeschadet der Absatz 2 und 3, mit Geld bis zu 50.000 Euro, im Fall der
Uneinbringlichkeit mit Ersatzfreiheitsstrafe bis zu zwei Wochen, bestraft.

) [.]

(5) Wer die Verwaltung eines Gebdudes ausubt, ist fir Verletzungen der dem Eigentiimer 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 lieR3.

[..I"
V. Rechtliche Beurteilungromisch funf. Rechtliche Beurteilung

1. GemaR § 135 Abs. 1 BO in der heute geltenden Fassung werden Ubertretungen der Bauordnung fir Wien und der
auf Grund dieses Gesetzes erlassenen Verordnungen - unbeschadet der im vorliegenden Fall nicht einschlagigen § 135
Abs. 2 und 3 BO - mit Geldstrafe bis zu EUR 50.000,-, im Fall der Uneinbringlichkeit mit Ersatzfreiheitsstrafe bis zu zwei
Wochen, bestraft. Bis zur Festlegung der heute geltenden Strafhéhe durch die Novelle LGBI. 2018/69 - mit
Inkrafttreten am 22. Dezember 2018 - betrug die hdchstzulassige Geldstrafe nach dieser Bestimmung EUR 21.000,-
(dies seit der Novelle LGBI 2008/41).1. GemaR Paragraph 135, Absatz eins, BO in der heute geltenden Fassung werden
Ubertretungen der Bauordnung fiir Wien und der auf Grund dieses Gesetzes erlassenen Verordnungen - unbeschadet
der im vorliegenden Fall nicht einschlagigen Paragraph 135, Absatz 2 und 3 BO - mit Geldstrafe bis zu EUR 50.000,-, im
Fall der Uneinbringlichkeit mit Ersatzfreiheitsstrafe bis zu zwei Wochen, bestraft. Bis zur Festlegung der heute
geltenden Strafhohe durch die Novelle LGBI. 2018/69 - mit Inkrafttreten am 22. Dezember 2018 - betrug die
hoéchstzulassige Geldstrafe nach dieser Bestimmung EUR 21.000,- (dies seit der Novelle LGBI 2008/41).

§ 135 Abs. 1 BO ist eine Blankett-Strafvorschrift, welche selbst keinen Tatbestand enthalt, sondern auf die Vorschriften
der Bauordnung fiir Wien und der auf Grund dieses Gesetzes erlassenen Verordnungen verweist, die damit Teil des
Verwaltungsstraftatbestandes werden. Es muss insofern in jedem Einzelfall geprift werden, ob eine Bestimmung der
Bauordnung fir Wien eine Norm enthdlt, der zuwidergehandelt werden kann (VwGH 15.7.2003,
2002/05/0107).Paragraph 135, Absatz eins, BO ist eine Blankett-Strafvorschrift, welche selbst keinen Tatbestand
enthalt, sondern auf die Vorschriften der Bauordnung fur Wien und der auf Grund dieses Gesetzes erlassenen
Verordnungen verweist, die damit Teil des Verwaltungsstraftatbestandes werden. Es muss insofern in jedem Einzelfall
gepruft werden, ob eine Bestimmung der Bauordnung fir Wien eine Norm enthélt, der zuwidergehandelt werden kann
(VWGH 15.7.2003, 2002/05/0107).

2. Gemal § 129 Abs. 2 BO hat der Eigentimer (jeder Miteigentimer) daflr zu sorgen, dass die Bauwerke (Garten,
Hofanlagen, Einfriedungen udgl) in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften dieser Bauordnung
entsprechendem Zustand erhalten werden. Fir Gebdude in Schutzzonen besteht dartber hinaus die Verpflichtung, das
Gebadude, die dazugehdrigen Anlagen und die baulichen Ziergegenstdnde in stilgerechtem Zustand und nach den
Bestimmungen des Bebauungsplanes zu erhalten. Instandhaltungsmalinahmen, durch die 6ffentliche Interessen
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berthrt werden konnen, sind vom Eigentimer (jedem Miteigentimer) eines Gebdudes mit mehr als zwei
HauptgeschoRen zu dokumentieren. Diese Dokumentation ist, gegebenenfalls in elektronischer Form, aufzubewahren
und muss der Behdrde auf Verlangen zur Einsicht zur Verfugung gestellt werden.2. Gemal3 Paragraph 129, Absatz 2,
BO hat der Eigentimer (jeder Miteigentimer) dafur zu sorgen, dass die Bauwerke (Garten, Hofanlagen, Einfriedungen
udgl.) in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften dieser Bauordnung entsprechendem Zustand erhalten
werden. Flir Gebdude in Schutzzonen besteht darlber hinaus die Verpflichtung, das Gebdude, die dazugehdrigen
Anlagen und die baulichen Ziergegenstande in stilgerechtem Zustand und nach den Bestimmungen des
Bebauungsplanes zu erhalten. InstandhaltungsmaRnahmen, durch die 6ffentliche Interessen berihrt werden kénnen,
sind vom Eigentimer (jedem Miteigentimer) eines Gebdudes mit mehr als zwei HauptgeschoRen zu dokumentieren.
Diese Dokumentation ist, gegebenenfalls in elektronischer Form, aufzubewahren und muss der Behdérde auf Verlangen
zur Einsicht zur Verfugung gestellt werden.

Gemall § 129 Abs. 4 BO hat die Behorde nétigenfalls die Behebung von Baugebrechen unter Gewahrung einer
angemessenen Frist anzuordnen. Sie ordnet die erforderlichen SicherungsmaRBnahmen an und verfigt die aus
offentlichen Rucksichten notwendige Beseitigung von Baugebrechen entsprechend dem Stand der Technik im
Zeitpunkt der Erteilung des Bauauftrages. Ist das Bauwerk aus o6ffentlichen Interessen, wie etwa solchen des
Denkmalschutzes, entsprechend dem Stand der Technik im Zeitpunkt seiner Errichtung zu erhalten, ist es in den der
Baubewilligung entsprechenden Zustand zu versetzen, sofern keine Gefahr fir das Leben oder die Gesundheit von
Menschen besteht. Auftrége sind an den Eigentimer (jeden Miteigentiimer) des Bauwerkes zu richten; im Falle des
Wohnungseigentums sind sie gegebenenfalls an den Wohnungseigentimer der betroffenen Nutzungseinheit zu
richten. Bei benltzten Gebauden sind rechtskraftige Auftrage an allgemein zuganglicher Stelle des Gebaudes (jeder
Stiege) anzuschlagen. Die Rdumung oder der Abbruch von Bauwerken oder Bauwerksteilen ist anzuordnen, wenn die
technische Unmodglichkeit der Behebung der Baugebrechen erwiesen ist. Die Rdumung oder der Abbruch von
Bauwerken oder Bauwerksteilen ist weiters auch dann anzuordnen, wenn durch die Art, die Vielfalt und das Ausmafl
der bestehenden Baugebrechen sich die Bauwerke oder Bauwerksteile in einem solchen gefahrlichen Bauzustand
befinden, dass die Sicherheit der Bewohner und BenuUtzer des Gebadudes bedroht ist und auch durch einfache
SicherungsmalBnahmen auf langere Zeit nicht hergestellt und gewahrleistet werden kann. In allen Fallen steht dem
Eigentimer (Miteigentimer) des Bauwerkes oder der Bauwerksteile die Moglichkeit offen, innerhalb der Erfullungsfrist
den der Baubewilligung und den Vorschriften dieses Gesetzes entsprechenden Zustand wiederherzustellen. Fir
Bauwerke oder Bauwerksteile in Schutzzonen hat die Behorde dartber hinaus die Behebung von Schaden aufzutragen,
die das auRere Erscheinungsbild beeintrachtigen; im Zuge der Instandsetzung des Baukdrpers eines Bauwerks oder
Bauwerksteiles kann die Behdrde dessen Ausgestaltung nach den Bebauungsbestimmungen gemal3 § 5 Abs. 4 BO und
§ 7 Abs. 3 BO oder entsprechend dem & 85 Abs. 5 BO verfligen.GemaR Paragraph 129, Absatz 4, BO hat die Behorde
noétigenfalls die Behebung von Baugebrechen unter Gewadhrung einer angemessenen Frist anzuordnen. Sie ordnet die
erforderlichen Sicherungsmalinahmen an und verflgt die aus 6ffentlichen Rlcksichten notwendige Beseitigung von
Baugebrechen entsprechend dem Stand der Technik im Zeitpunkt der Erteilung des Bauauftrages. Ist das Bauwerk aus
offentlichen Interessen, wie etwa solchen des Denkmalschutzes, entsprechend dem Stand der Technik im Zeitpunkt
seiner Errichtung zu erhalten, ist es in den der Baubewilligung entsprechenden Zustand zu versetzen, sofern keine
Gefahr fir das Leben oder die Gesundheit von Menschen besteht. Auftrdge sind an den Eigentimer (jeden
Miteigentiimer) des Bauwerkes zu richten; im Falle des Wohnungseigentums sind sie gegebenenfalls an den
Wohnungseigentimer der betroffenen Nutzungseinheit zu richten. Bei benltzten Gebduden sind rechtskraftige
Auftrage an allgemein zuganglicher Stelle des Gebaudes (jeder Stiege) anzuschlagen. Die Raumung oder der Abbruch
von Bauwerken oder Bauwerksteilen ist anzuordnen, wenn die technische Unmdoglichkeit der Behebung der
Baugebrechen erwiesen ist. Die Raumung oder der Abbruch von Bauwerken oder Bauwerksteilen ist weiters auch
dann anzuordnen, wenn durch die Art, die Vielfalt und das Ausmaf3 der bestehenden Baugebrechen sich die Bauwerke
oder Bauwerksteile in einem solchen gefdhrlichen Bauzustand befinden, dass die Sicherheit der Bewohner und
Benutzer des Gebaudes bedroht ist und auch durch einfache SicherungsmaRBnahmen auf langere Zeit nicht hergestellt
und gewahrleistet werden kann. In allen Fallen steht dem Eigentimer (Miteigentiimer) des Bauwerkes oder der
Bauwerksteile die Moglichkeit offen, innerhalb der Erflllungsfrist den der Baubewilligung und den Vorschriften dieses
Gesetzes entsprechenden Zustand wiederherzustellen. Fir Bauwerke oder Bauwerksteile in Schutzzonen hat die
Behorde daruber hinaus die Behebung von Schaden aufzutragen, die das dul3ere Erscheinungsbild beeintrachtigen; im



Zuge der Instandsetzung des Baukdrpers eines Bauwerks oder Bauwerksteiles kann die Behdrde dessen Ausgestaltung
nach den Bebauungsbestimmungen gemadald Paragraph 5, Absatz 4, BO und Paragraph 7, Absatz 3, BO oder
entsprechend dem Paragraph 85, Absatz 5, BO verfligen.

3. Ein zu beseitigendes Baugebrechen iSd 8 129 Abs. 2 und 4 BO liegt nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes immer dann vor, wenn der Zustand einer Baulichkeit so mangelhaft geworden ist, dass
dadurch &ffentliche Interessen berthrt werden. Dies kann durch eine grobliche Stérung des Stadtbildes oder durch die
Geféhrdung der Sicherheit und Gesundheit gegeben sein, wobei es genlgt, wenn eine Gefahr fir Leben, Gesundheit
oder korperliche Sicherheit auch nur einer Person herbeigefihrt oder vergroRert werden kann. Eine konkrete Gefahr
ist fur die Annahme eines Baugebrechens nicht erforderlich (VwGH 26.4.2000, 99/05/0276; 24.2.2015,2013/05/0020;
20.11.2018, Ra 2018/05/0039), weshalb auch der Tatbestand einer Verwaltungstbertretung nach § 129 Abs. 2 iVm §
135 BO weder den Eintritt eines Schadens noch einer Gefahr voraussetzt (VWGH 4.7.1961, 0099/61).3. Ein zu
beseitigendes Baugebrechen iSd Paragraph 129, Absatz 2 und 4 BO liegt nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes immer dann vor, wenn der Zustand einer Baulichkeit so mangelhaft geworden ist, dass
dadurch &ffentliche Interessen berthrt werden. Dies kann durch eine grdbliche Stérung des Stadtbildes oder durch die
Geféhrdung der Sicherheit und Gesundheit gegeben sein, wobei es genligt, wenn eine Gefahr fir Leben, Gesundheit
oder kdrperliche Sicherheit auch nur einer Person herbeigefihrt oder vergroBert werden kann. Eine konkrete Gefahr
ist fir die Annahme eines Baugebrechens nicht erforderlich (VwGH 26.4.2000, 99/05/0276; 24.2.2015,2013/05/0020;
20.11.2018, Ra 2018/05/0039), weshalb auch der Tatbestand einer Verwaltungsubertretung nach Paragraph 129,
Absatz 2, in Verbindung mit Paragraph 135, BO weder den Eintritt eines Schadens noch einer Gefahr voraussetzt
(VWGH 4.7.1961, 0099/61).

Da die Erhaltungspflicht dem Eigentiimer schon kraft Gesetzes obliegt und keiner bescheidmaligen Konkretisierung
bedarf, setzt die Strafbarkeit nach &8 135 iVm § 129 Abs. 2 BO nicht die Erlassung eines baupolizeilichen Auftrages
voraus. Insofern bezieht sich auch die Strafbarkeit nicht auf die Nichterfillung eines baupolizeilichen Auftrages,
sondern auf die Verletzung der Instandhaltungspflicht. Die Erteilung eines Auftrages iSd &8 129 Abs. 4 BO gibt der
Behorde lediglich die Moglichkeit, den vom Gesetz gewlinschten Zustand - namlich die Erhaltung eines Bauwerkes in
gutem, der Baubewilligung entsprechenden Zustand - erforderlichenfalls im Weg des Verwaltungszwanges
herzustellen. Vor diesem Hintergrund liegt eine Ubertretung der Instandhaltungspflicht auch dann vor, wenn die
ErfUllungsfrist des auf die Beseitigung des festgestellten Baugebrechens gerichteten Bauauftrages noch nicht
abgelaufen ist (VWGH 4.7.1961, 0099/61; 12.10.1993,93/05/0219; 16.9.2003,2002/05/1012).Da die Erhaltungspflicht
dem Eigentimer schon kraft Gesetzes obliegt und keiner bescheidméaRigen Konkretisierung bedarf, setzt die
Strafbarkeit nach Paragraph 135, in Verbindung mit Paragraph 129, Absatz 2, BO nicht die Erlassung eines
baupolizeilichen Auftrages voraus. Insofern bezieht sich auch die Strafbarkeit nicht auf die Nichterfiillung eines
baupolizeilichen Auftrages, sondern auf die Verletzung der Instandhaltungspflicht. Die Erteilung eines Auftrages iSd
Paragraph 129, Absatz 4, BO gibt der Behorde lediglich die Mdéglichkeit, den vom Gesetz gewinschten Zustand -
namlich die Erhaltung eines Bauwerkes in gutem, der Baubewilligung entsprechenden Zustand - erforderlichenfalls im
Weg des Verwaltungszwanges herzustellen. Vor diesem Hintergrund liegt eine Ubertretung der Instandhaltungspflicht
auch dann vor, wenn die Erfullungsfrist des auf die Beseitigung des festgestellten Baugebrechens gerichteten
Bauauftrages noch nicht abgelaufen ist (VwGH 4.7.1961, 0099/61; 12.10.1993, 93/05/0219; 16.9.2003, 2002/05/1012).

Die Bauordnung verpflichtet den Eigentimer einer Baulichkeit auch dann zur Beseitigung von Baugebrechen, wenn
diese zu einem Zeitpunkt entstanden sind, in dem er noch gar nicht Eigentimer war (VWGH 27.5.1997, 97/05/0058).

4. GemaR§& 9 Abs. 1 VStG ist fur die Einhaltung der Verwaltungsvorschriften durch juristische Personen oder
eingetragene Personengesellschaften, sofern die Verwaltungsvorschriften nicht anderes bestimmen und soweit nicht
verantwortliche Beauftragte iSd § 9 Abs. 2 VStG bestellt sind, strafrechtlich verantwortlich, wer zur Vertretung nach
auBen berufen ist. Gemal’ § 9 Abs. 7 VStG haften juristische Personen und eingetragene Personengesellschaften fur
die Uber die zur Vertretung nach aul’en Berufenen oder Uber einen verantwortlichen Beauftragten verhangten
Geldstrafen, sonstige in Geld bemessene Unrechtsfolgen und die Verfahrenskosten zur ungeteilten Hand.4. GemaR
Paragraph 9, Absatz eins, VStG ist fur die Einhaltung der Verwaltungsvorschriften durch juristische Personen oder
eingetragene Personengesellschaften, sofern die Verwaltungsvorschriften nicht anderes bestimmen und soweit nicht
verantwortliche Beauftragte iSd Paragraph 9, Absatz 2, VStG bestellt sind, strafrechtlich verantwortlich, wer zur
Vertretung nach aul3en berufen ist. GemaR Paragraph 9, Absatz 7, VStG haften juristische Personen und eingetragene
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Personengesellschaften fur die Gber die zur Vertretung nach auBen Berufenen oder Uber einen verantwortlichen
Beauftragten verhangten Geldstrafen, sonstige in Geld bemessene Unrechtsfolgen und die Verfahrenskosten zur
ungeteilten Hand.

Adressat der Strafnorm des 8 135 BO ist zundchst (8 135 Abs. 1 BO) derjenige, der Bestimmungen der Bauordnung
Ubertritt, im Falle des § 129 Abs. 2 und 10 BO somit der Eigentimer. Ist - wie im vorliegenden Fall - der (Mit-
)Eigentimer eine juristische Person, so tritt an dessen Stelle nach 8 9 Abs. 1 VStG der zur Vertretung nach aullen
Berufene (VwSIg 16.953 A/2006).Adressat der Strafnorm des Paragraph 135, BO ist zunachst (Paragraph 135, Absatz
eins, BO) derjenige, der Bestimmungen der Bauordnung Ubertritt, im Falle des Paragraph 129, Absatz 2, und 10 BO
somit der Eigentimer. Ist - wie im vorliegenden Fall - der (Mit-)Eigentimer eine juristische Person, so tritt an dessen
Stelle nach Paragraph 9, Absatz eins, VStG der zur Vertretung nach auBen Berufene (VwSIg 16.953 A/2006).

5. Bei der Nichtbeseitigung von Baugebrechen handelt es sich um ein Unterlassungsdelikt (VwGH 20.6.1995,
95/05/0132; 18.3.2004,2002/05/1030) und ein Dauerdelikt (VwSlg 16.953 A/2006; vgl. auchMoritz, Bauordnung fir
Wien6 [2019] § 135 BO, Zu Abs. 1). Bei einem solchen Delikt beginnt das Unrecht der Tat mit der unterlassenen
Instandsetzung und endet erst mit deren Vornahme (VwWGH 6.5.1974, 1370/73; VwSIg 16.953 A/2006). Im Gegensatz zu
Zustandsdelikten erschopft es sich nicht in der Herbeifiihrung eines rechtswidrigen Zustandes (VwSlg 16.953 A/2006).
Da bei Dauerdelikten die Aufrechterhaltung des rechtwidrigen Zustandes den Tatbestand erflllt, stellt ein wahrend
des Zeitraumes hinzukommender Vorsatz den Tatbestand her. Es kann daher geschehen, dass ein urspringlich nicht
strafbares Verhalten durch mala fides superveniens von deren Eintritt an strafbar wird (VwSIg 16.953 A/2006).5. Bei der
Nichtbeseitigung von Baugebrechen handelt es sich um ein Unterlassungsdelikt (VwGH 20.6.1995, 95/05/0132;
18.3.2004, 2002/05/1030) und ein Dauerdelikt (VwSIg 16.953 A/2006; vergleiche auch Moritz, Bauordnung fir Wien6
[2019] Paragraph 135, BO, Zu Absatz eins,). Bei einem solchen Delikt beginnt das Unrecht der Tat mit der
unterlassenen Instandsetzung und endet erst mit deren Vornahme (VWGH 6.5.1974, 1370/73; VwSIg 16.953 A/2006). Im
Gegensatz zu Zustandsdelikten erschopft es sich nicht in der Herbeifihrung eines rechtswidrigen Zustandes (VwSlg
16.953 A/2006). Da bei Dauerdelikten die Aufrechterhaltung des rechtwidrigen Zustandes den Tatbestand erfullt, stellt
ein wahrend des Zeitraumes hinzukommender Vorsatz den Tatbestand her. Es kann daher geschehen, dass ein
urspriinglich nicht strafbares Verhalten durch mala fides superveniens von deren Eintritt an strafbar wird (VwSlg
16.953 A/2006).

Haben wahrend des Tatzeitraumes verschieden hohe Strafdrohungen gegolten, ist nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes bei Dauerdelikten in Bezug auf die anzuwendende Strafsanktionsnorm das Tatende
entscheidend: Liegt dieses nach dem Inkrafttreten des neuen Gesetzes, so ist die Tat - selbst im Falle einer strengeren
Regelung - nach dem neuen Recht zu beurteilen, weil das strafbare Verhalten in der Zeit der strengeren Strafdrohung
fortgesetzt wurde. Liegt der Tatzeitraum jedoch Uberwiegend im Geltungsbereich einer giinstigeren Strafdrohung, so
hat dies im Rahmen der Entscheidung nach § 19 VStG Berucksichtigung zu finden (VwSlg 15.360 A/2000; VwGH
24.4.2014, 2014/02/0014).Haben wahrend des Tatzeitraumes verschieden hohe Strafdrohungen gegolten, ist nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes bei Dauerdelikten in Bezug auf die anzuwendende Strafsanktionsnorm
das Tatende entscheidend: Liegt dieses nach dem Inkrafttreten des neuen Gesetzes, so ist die Tat - selbst im Falle
einer strengeren Regelung - nach dem neuen Recht zu beurteilen, weil das strafbare Verhalten in der Zeit der
strengeren Strafdrohung fortgesetzt wurde. Liegt der Tatzeitraum jedoch Uberwiegend im Geltungsbereich einer
glnstigeren Strafdrohung, so hat dies im Rahmen der Entscheidung nach Paragraph 19, VStG BerUcksichtigung zu
finden (VwsSlIg 15.360 A/2000; VWGH 24.4.2014, 2014/02/0014).

6. Gemald 8 135 Abs. 5 BO ist derjenige, der die Verwaltung eines Gebadudes ausubt, fir Verletzungen der dem
Eigentimer durch die Bauordnung flr Wien 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
notigen Sorgfalt fehlen lieR.6. GemaR Paragraph 135, Absatz 5, BO ist derjenige, der die Verwaltung eines Gebadudes
ausubt, fur Verletzungen der dem Eigentimer durch die Bauordnung fir Wien oder eine dazu erlassene Verordnung
auferlegten Pflichten an dessen Stelle verantwortlich, wenn die Tat ohne Veranlassung und Vorwissen des Eigentimers
begangen wurde. Der EigentUmer ist neben dem Verwalter verantwortlich, wenn er es bei dessen Auswahl oder
Beaufsichtigung an der nétigen Sorgfalt fehlen lief3.

Der Verwaltungsgerichtshof hat vor dem Hintergrund dieser Bestimmung in standiger und langjahriger
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Rechtsprechung die primare Verantwortlichkeit des Verwalters - anstelle des Hauseigentimers - fur die
ordnungsgemalie Instandsetzung (bzw. die MalBnahmen der ordentlichen Verwaltung) hervorgehoben und die
Notwendigkeit eines kumulativen Vorliegens von Vorwissen und Veranlassung betont (vgl. VwSIg 5947 A/1963; VwWGH
23.9.1986, 86/05/0019; 17.9.1991,91/05/0114; 3.9.1999, 98/05/0124; 4.7.2000, 2000/05/0023; 20.4.2001, 98/05/0150;
VwSlg 16.481 A/2004; VwSlg 16.953 A/2006; VWGH 28.2.2012, 2012/05/0042; Kirchmayer, Wiener Baurecht5 [2019] &
135 BO, Zu Abs. 5;Moritz, Bauordnung fur Wien6 [2019] 8 135 BO, Zu Abs. 5;Sonnenberg, Das
Verwaltungsstrafverfahren nach der Bauordnung fur Wien [2003] 237 ff.). Nach der standigen hdchstgerichtlichen
Judikatur ist der Tatbestand des 8 135 Abs. 5 erster Satz BO nur dann nicht erfuillt, wenn der Hauseigentimer, obwohl
er wusste, dass seine Verpflichtung zur Beseitigung von Baugebrechen besteht, den Hausverwalter an der Erfullung der
Verpflichtung zur Behebung des Baugebrechens in irgendeiner Weise gehindert hat. Lediglich dann, wenn dies der Fall
sein sollte, sind samtliche Miteigentimer als Eigentimer gemal? § 135 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 erster Satz BO
verantwortlich (VwGH 3.9.1999, 98/05/0124; VwSlg 16.481 A/2004; VwGH 23.7.2013,2013/05/0037; Moritz, Bauordnung
fur Wien6 [2019] & 135 BO, Zu Abs. 5)Der Verwaltungsgerichtshof hat vor dem Hintergrund dieser Bestimmung in
standiger und langjahriger Rechtsprechung die primare Verantwortlichkeit des Verwalters - anstelle des
Hauseigentimers - fir die ordnungsgemalle Instandsetzung (bzw. die MaRnahmen der ordentlichen Verwaltung)
hervorgehoben und die Notwendigkeit eines kumulativen Vorliegens von Vorwissen und Veranlassung betont
vergleiche VwSlg 5947 A/1963; VWGH 23.9.1986, 86/05/0019; 17.9.1991,91/05/0114; 3.9.1999, 98/05/0124; 4.7.2000,
2000/05/0023; 20.4.2001,98/05/0150; VwsSlg 16.481 A/2004; VwSlg 16.953 A/2006; VwWGH 28.2.2012,2012/05/0042;
Kirchmayer, Wiener Baurecht5 [2019] Paragraph 135, BO, Zu Absatz 5,; Moritz, Bauordnung fir Wien6 [2019]
Paragraph 135, BO, Zu Absatz 5,; Sonnenberg, Das Verwaltungsstrafverfahren nach der Bauordnung fir Wien [2003]
237 ff.). Nach der standigen hdchstgerichtlichen Judikatur ist der Tatbestand des Paragraph 135, Absatz 5, erster Satz
BO nur dann nicht erfillt, wenn der Hauseigentimer, obwohl er wusste, dass seine Verpflichtung zur Beseitigung von
Baugebrechen besteht, den Hausverwalter an der Erfullung der Verpflichtung zur Behebung des Baugebrechens in
irgendeiner Weise gehindert hat. Lediglich dann, wenn dies der Fall sein sollte, sind samtliche Miteigentimer als
Eigentimer gemald Paragraph 135, Absatz eins, in Verbindung mit Absatz 5, erster Satz BO verantwortlich (VwGH
3.9.1999, 98/05/0124; VwSlg 16.481 A/2004; VwGH 23.7.2013,2013/05/0037; Moritz, Bauordnung fur Wien6 [2019]
Paragraph 135, BO, Zu Absatz 5,).

Eine derartige ,Hinderung” an der Erfullung der Verpflichtung zur Beseitigung von Baugebrechen durch den
Hauseigentimer liegt nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes u.a. dann vor, wenn der Eigentimer -
obwohl er wusste, dass seine Verpflichtung zur Beseitigung von Baugebrechen besteht - eine der Behebung des
Baugebrechens durch den Verwalter entgegenstehende Weisung erteilt oder wenn der Hausverwalter die
Miteigentiimer mit einem entsprechenden Kostenvoranschlag und Finanzierungsplan befasst und um die Zustimmung
zur Aufnahme des Kredites ersucht, woraufhin die Miteigentiimer dieser Vorgangsweise nicht zustimmen (vgl. VWGH
28.3.2000, 98/05/0225; 20.2.2007,2005/05/0291; 23.7.2013,2013/05/0037). In diesem Sinn ist es grundsatzlich
erforderlich, dass eine Hinderung des Verwalters an der Erfillung der Verpflichtung zur Beseitigung der festgestellten
Baugebrechen durch einen nach den zivilrechtlichen Bestimmungen mafigeblichen Anteil der Miteigentimer der
betroffenen Liegenschaft erfolgt (vgl. diesbeziiglich VwGH vom 23.7.2013, 2013/05/0037).Eine derartige ,Hinderung” an
der Erfullung der Verpflichtung zur Beseitigung von Baugebrechen durch den Hauseigentiimer liegt nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes u.a. dann vor, wenn der Eigentimer - obwohl er wusste, dass seine
Verpflichtung zur Beseitigung von Baugebrechen besteht - eine der Behebung des Baugebrechens durch den
Verwalter entgegenstehende Weisung erteilt oder wenn der Hausverwalter die Miteigentimer mit einem
entsprechenden Kostenvoranschlag und Finanzierungsplan befasst und um die Zustimmung zur Aufnahme des
Kredites ersucht, woraufhin die Miteigentimer dieser Vorgangsweise nicht zustimmen vergleiche VwGH 28.3.2000,
98/05/0225; 20.2.2007,2005/05/0291; 23.7.2013,2013/05/0037). In diesem Sinn ist es grundsatzlich erforderlich, dass
eine Hinderung des Verwalters an der Erfullung der Verpflichtung zur Beseitigung der festgestellten Baugebrechen
durch einen nach den zivilrechtlichen Bestimmungen maligeblichen Anteil der Miteigentimer der betroffenen
Liegenschaft erfolgt vergleiche diesbezlglich VWGH vom 23.7.2013, 2013/05/0037).

Allein dadurch, dass der Hausverwalter den Hauseigentimer vom Vorhandensein der Baugebrechen und der
Notwendigkeit ihrer Beseitigung in Kenntnis setzt, wird die (in Ansehung des Verwalters) mangelnde
TatbestandsmaRigkeit noch nicht hergestellt (VwSlg 16.481 A/2004; VwGH 31.7.2007, 2006/05/0137).
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Die Hinderung durch den Hauseigentimer muss sich zudem auf den inkriminierten Zeitraum beziehen, andernfalls es
bei der Verantwortlichkeit des Verwalters bleibt (vgl. VwGH 22.5.2001, 99/05/0286; 31.7.2007,2006/05/0137).Die
Hinderung durch den Hauseigentiimer muss sich zudem auf den inkriminierten Zeitraum beziehen, andernfalls es bei
der Verantwortlichkeit des Verwalters bleibt vergleiche VwGH 22.5.2001, 99/05/0286; 31.7.2007, 2006/05/0137).

7. Gemal’ 8 2 Abs. 4 WEG handelt es sich bei den ,allgemeinen Teilen der Liegenschaft” um solche, die der allgemeinen
Benutzung dienen oder deren Zweckbestimmung einer ausschlieBlichen Benltzung entgegensteht. An diesen
allgemeinen Teilen kann nach 8 3 Abs. 4 WEG kein Wohnungseigentum begriindet werden.7. Gemal Paragraph 2,
Absatz 4, WEG handelt es sich bei den ,allgemeinen Teilen der Liegenschaft” um solche, die der allgemeinen
Benltzung dienen oder deren Zweckbestimmung einer ausschlieBlichen Benttzung entgegensteht. An diesen

allgemeinen Teilen kann nach Paragraph 3, Absatz 4, WEG kein Wohnungseigentum begriindet werden.

Gemal 8 28 Abs. 1 Z 1 WEG gehért die ordnungsgemalie Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft iSd8 3 MRG,
einschlieBlich der baulichen Veranderungen, die Uber den Erhaltungszweck nicht hinausgehen, und der Behebung
ernster Schaden des Hauses in einem Wohnungseigentumsobjekt, zur ordentlichen Verwaltung der Liegenschaft. In
diesem Zusammenhang setzt die Qualifikation als ,Erhaltungsarbeit” iSd§ 28 Abs. 1 Z 1 WEG jeweils eine
Reparaturbedurftigkeit, Schadensgeneigtheit oder Funktionseinschrankung voraus (OGH 13.3.2018,5 Ob 195/17p).
Gemal} Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer eins, WEG gehort die ordnungsgemalle Erhaltung der allgemeinen Teile der
Liegenschaft iSd Paragraph 3, MRG, einschlieBlich der baulichen Veranderungen, die Gber den Erhaltungszweck nicht
hinausgehen, und der Behebung ernster Schaden des Hauses in einem Wohnungseigentumsobjekt, zur ordentlichen
Verwaltung der Liegenschaft. In diesem Zusammenhang setzt die Qualifikation als ,Erhaltungsarbeit” iSd Paragraph 28,
Absatz eins, Ziffer eins, WEG jeweils eine Reparaturbedurftigkeit, Schadensgeneigtheit oder Funktionseinschrankung
voraus (OGH 13.3.2018, 5 Ob 195/17p).

GemaR § 30 Abs. 3 WEG hat der Wohnungseigentimer Schaden an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft und
ernste Schaden des Hauses in einem Wohnungseigentumsobjekt bei sonstiger Schadenersatzpflicht ohne Verzug dem
Verwalter oder dem vorlaufigen Verwalter anzuzeigen, sofern dieser nicht bereits Kenntnis von dem Schaden hat.
GemaR § 16 Abs. 3 WEG hat der Wohnungseigentimer das Wohnungseigentumsobjekt und die daftr bestimmten
Einrichtungen, insbesondere die Strom-, Gas- und Wasserleitungen sowie die Beheizungs- und sanitdren Anlagen, auf
seine Kosten so zu warten und in Stand zu halten, dass den anderen Wohnungseigentiimern kein Nachteil erwachst. Er
hat ferner das Betreten und die Benutzung des Wohnungseigentumsobjekts zu gestatten, soweit dies zur Erhaltung
der allgemeinen Teile der Liegenschaft und der Behebung ernster Schaden des Hauses erforderlich ist; fur die
vermogensrechtlichen Nachteile, die er dadurch erleidet, ist er von der Eigentimergemeinschaft angemessen zu
entschadigen.Gemald Paragraph 30, Absatz 3, WEG hat der Wohnungseigentimer Schaden an den allgemeinen Teilen
der Liegenschaft und ernste Schaden des Hauses in einem Wohnungseigentumsobjekt bei sonstiger
Schadenersatzpflicht ohne Verzug dem Verwalter oder dem vorlaufigen Verwalter anzuzeigen, sofern dieser nicht
bereits Kenntnis von dem Schaden hat. GemaR Paragraph 16, Absatz 3, WEG hat der Wohnungseigentimer das
Wohnungseigentumsobjekt und die dafir bestimmten Einrichtungen, insbesondere die Strom-, Gas- und
Wasserleitungen sowie die Beheizungs- und sanitdren Anlagen, auf seine Kosten so zu warten und in Stand zu halten,
dass den anderen Wohnungseigentiimern kein Nachteil erwachst. Er hat ferner das Betreten und die Benltzung des
Wohnungseigentumsobjekts zu gestatten, soweit dies zur Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft und der
Behebung ernster Schaden des Hauses erforderlich ist; fir die vermdgensrechtlichen Nachteile, die er dadurch
erleidet, ist er von der Eigentimergemeinschaft angemessen zu entschadigen.

Wie der Oberste Gerichtshof ausfuhrt, trifft den Wohnungseigentimer nach § 16 Abs. 3 zweiter Satz WEG in
Zusammenhang mit der Erhaltung allgemeiner Teile der Liegenschaft und der Behebung von ernsten Schaden des
Hauses zwar eine Duldungspflicht gegentber der Eigentimergemeinschaft. Es ist aber im Einzelfall zu prifen, ob ein
derartiger Eingriff in die Rechte des Wohnungseigentimers auch wirklich erforderlich ist. Falls mehrere
SanierungsmalRnahmen zur Wahl stehen, muss der Wohnungseigentiimer eine Form der Sanierung, die der
Eigentimergemeinschaft zwar womaoglich Kosten erspart, ihn aber GbermaRig beeintrachtigen wirde, nicht dulden.
Sind zeit- und/oder kostspieligere MaBnahmen mdglich, ist die Umsetzung einer derartigen MaBnahme bei der
anzustellenden umfassenden Interessenabwagung eben gerade nicht erforderlich (OGH 13.3.2018, 5 Ob 195/17p).Wie
der Oberste Gerichtshof ausfuhrt, trifft den Wohnungseigentimer nach Paragraph 16, Absatz 3, zweiter Satz WEG in
Zusammenhang mit der Erhaltung allgemeiner Teile der Liegenschaft und der Behebung von ernsten Schaden des
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Hauses zwar eine Duldungspflicht gegentber der Eigentimergemeinschaft. Es ist aber im Einzelfall zu prifen, ob ein
derartiger Eingriff in die Rechte des Wohnungseigentimers auch wirklich erforderlich ist. Falls mehrere
SanierungsmalBnahmen zur Wahl stehen, muss der Wohnungseigentimer eine Form der Sanierung, die der
Eigentimergemeinschaft zwar womaoglich Kosten erspart, ihn aber tbermaBig beeintrachtigen wirde, nicht dulden.
Sind zeit- und/oder kostspieligere MaBnahmen moglich, ist die Umsetzung einer derartigen Malinahme bei der
anzustellenden umfassenden Interessenabwagung eben gerade nicht erforderlich (OGH 13.3.2018, 5 Ob 195/17p).

8. Mit Blick auf den vorliegenden Fall ist die vom Obersten Gerichtshof getroffene Abgrenzung der vom jeweiligen
Wohnungseigentimer einerseits und der von der Eigentimergemeinschaft anderseits vorzunehmenden
Erhaltungsarbeiten relevant: Demnach gilt die die Eigentimergemeinschaft treffende Verpflichtung zur Behebung von
ernsten Schaden des Hauses auch fir im inneren der Mauern verlaufende Leitungen, welche schon an sich als nicht
zum einzelnen Wohnungseigentumsobjekt gehérend anzusehen sind - was unter anderem auf Rohrleitungen zutrifft,
deren Schadhaftigkeit bei Unterlassung der Reparatur zu ernsten Schiden des Hauses (Durchfeuchtung des
Mauerwerkes) fiihren kdénnen. Wie der Oberste Gerichtshof in diesem Zusammenhang weiter ausflhrt, ist die
Behebung ernster Schaden des Hauses - mdgen sich diese auch innerhalb eines Wohnungseigentumsobjektes
befinden - selbst dann Sache der Wohnungseigentimergemeinschaft, wenn die Erhaltungsarbeiten nicht jedem
Wohnungseigentimer zugutekommen (OGH 22.11.1994, 5 Ob 102/94; vgl. auch OGH 13.12.2011,5 Ob 170/11b und
OGH 1.3.2017, 5 Ob 237/16p; ferner OGH 13.3.2018,5 Ob 195/17p).8. Mit Blick auf den vorliegenden Fall ist die vom
Obersten Gerichtshof getroffene Abgrenzung der vom jeweiligen Wohnungseigentimer einerseits und der von der
Eigentimergemeinschaft anderseits vorzunehmenden Erhaltungsarbeiten relevant: Demnach gilt die die
Eigentimergemeinschaft treffende Verpflichtung zur Behebung von ernsten Schaden des Hauses auch fir im inneren
der Mauern verlaufende Leitungen, welche schon an sich als nicht zum einzelnen Wohnungseigentumsobjekt
gehorend anzusehen sind - was unter anderem auf Rohrleitungen zutrifft, deren Schadhaftigkeit bei Unterlassung der
Reparatur zu ernsten Schaden des Hauses (Durchfeuchtung des Mauerwerkes) fiihren kénnen. Wie der Oberste
Gerichtshof in diesem Zusammenhang weiter ausfihrt, ist die Behebung ernster Schaden des Hauses - mdgen sich
diese auch innerhalb eines Wohnungseigentumsobjektes befinden - selbst dann Sache der
Wohnungseigentimergemeinschaft, wenn die Erhaltungsarbeiten nicht jedem Wohnungseigentiimer zugutekommen
(OGH 22.11.1994, 5 Ob 102/94; vergleiche auch OGH 13.12.2011,5 Ob 170/11b und OGH 1.3.2017,5 Ob 237/16p;
ferner OGH 13.3.2018, 5 Ob 195/17p).

9. In Anbetracht der dargestellten Rechtslage und der Ergebnisse des Beweisverfahrens geht das Verwaltungsgericht
davon aus, dass die verwaltungsstrafrechtliche Verantwortlichkeit fir die Nichtbehebung des - zweifellos als solches zu
qualifizierenden - Baugebrechens im vorliegenden Fall grundsatzlich nicht den Beschwerdefuhrer als
auBenvertretungsbefugtes Organ der Wohnungseigentiimerin, sondern die Hausverwaltung trifft. Dies ist vor dem
Hintergrund zu sehen, dass es sich - unter BerUcksichtigung der zitierten Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes
- bei der in der Hauswand verlegten Leitung um einen ,allgemeinen Teil des Hauses" handelt, zu dessen Erhaltung im
Rahmen der ordentlichen Verwaltung des Gebaudes gemal3 § 135 Abs. 5 BO primar die Hausverwaltung zustandig ist;
gleichwohl stellt der Wasserschaden aber auch einen ,ernsten Schaden des Hauses" dar, dessen Behebung ebenfalls
der Hausverwaltung obliegt. 9. In Anbetracht der dargestellten Rechtslage und der Ergebnisse des Beweisverfahrens
geht das Verwaltungsgericht davon aus, dass die verwaltungsstrafrechtliche Verantwortlichkeit fur die Nichtbehebung
des - zweifellos als solches zu qualifizierenden - Baugebrechens im vorliegenden Fall grundsatzlich nicht den
Beschwerdefiihrer als aulRenvertretungsbefugtes Organ der Wohnungseigentimerin, sondern die Hausverwaltung
trifft. Dies ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass es sich - unter Berulcksichtigung der zitierten Rechtsprechung des
Obersten Gerichtshofes - bei der in der Hauswand verlegten Leitung um einen ,allgemeinen Teil des Hauses" handelt,
zu dessen Erhaltung im Rahmen der ordentlichen Verwaltung des Gebaudes gemall Paragraph 135, Absatz 5, BO
primdr die Hausverwaltung zustandig ist; gleichwohl stellt der Wasserschaden aber auch einen ,ernsten Schaden des
Hauses" dar, dessen Behebung ebenfalls der Hausverwaltung obliegt.

Eine strafrechtliche Verantwortlichkeit des Beschwerdeflihrers kdme insbesondere dann in Betracht, wenn er die
Hausverwaltung - Uber den ihm zuzurechnenden Zeugen M. - bei der Erfullung ihrer Aufgaben gehindert hatte.
Derartiges ist nach dem durchgefUhrten Beweisverfahren aber nicht anzunehmen, da der Zeuge M. (fur die
Eigentimerin) stets Zutritt zur Wohnung gewahrt und sogar initiativ und auf eigene Kosten Malnahmen zur
Auffindung der Schadensursache beigetragen hat. Das (womdoglich verfriht initiierte) zivilgerichtliche Verfahren Gber
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die Duldungsverpflichtung vermag fur sich genommen noch ebenso wenig einen Beleg Gber die Behinderung bei der
Auffindung der Schadensursache bieten wie der (nachvollziehbare) Wunsch, keine nicht notwendigen Beschadigungen
an der Badezimmereinrichtung zu verursachen. Wie der festgestellte Sachverhalt zeigt, gab es tatsachlich erhebliche
Zweifel hinsichtlich der Verortung der Schadensursache, welche letztlich auch an anderer Stelle ausfindig gemacht
werden konnte, als urspringlich angenommen - in diesem Sinn hatte das Aufstemmen an der von Ing. I. J. ins Auge
gefassten Stelle bloR eine Beschadigung der Wohnung, aber keinen Erkenntnisgewinn hinsichtlich der
Schadensursache gebracht. Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass sich der angelastete Tatzeitraum auf die
Zeitspanne zwischen 14. Oktober 2019 und 11. Mai 2020 beschrankt und eine Behinderung der Hausverwaltung bei
der Durchfihrung ihrer Tatigkeiten in diesem Zeitraum nachgewiesen werden musste.Eine strafrechtliche
Verantwortlichkeit des Beschwerdefihrers kdme insbesondere dann in Betracht, wenn er die Hausverwaltung - Uber
den ihm zuzurechnenden Zeugen M. - bei der Erflullung ihrer Aufgaben gehindert hatte. Derartiges ist nach dem
durchgefiihrten Beweisverfahren aber nicht anzunehmen, da der Zeuge M. (fir die Eigentimerin) stets Zutritt zur
Wohnung gewahrt und sogar initiativ und auf eigene Kosten MaBnahmen zur Auffindung der Schadensursache
beigetragen hat. Das (womoglich verfriht initiierte) zivilgerichtliche Verfahren tUber die Duldungsverpflichtung vermag
far sich genommen noch ebenso wenig einen Beleg lber die Behinderung bei der Auffindung der Schadensursache
bieten wie der (nachvollziehbare) Wunsch, keine nicht notwendigen Beschadigungen an der Badezimmereinrichtung zu
verursachen. Wie der festgestellte Sachverhalt zeigt, gab es tatsachlich erhebliche Zweifel hinsichtlich der Verortung
der Schadensursache, welche letztlich auch an anderer Stelle ausfindig gemacht werden konnte, als urspringlich
angenommen - in diesem Sinn hatte das Aufstemmen an der von Ing. romisch eins. J. ins Auge gefassten Stelle blof3
eine Beschadigung der Wohnung, aber keinen Erkenntnisgewinn hinsichtlich der Schadensursache gebracht. Im
Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass sich der angelastete Tatzeitraum auf die Zeitspanne zwischen 14. Oktober 2019
und 11. Mai 2020 beschrankt und eine Behinderung der Hausverwaltung bei der Durchfihrung ihrer Tatigkeiten in
diesem Zeitraum nachgewiesen werden musste.

Auch dass dem Beschwerdefiihrer ein Auswahl- oder Uberwachungsverschulden iSd § 135 Abs. 5 zweiter Satz BO
angelastet werden konnte oder dass dieser zu erkennen gegeben hatte, die Arbeiten zur Auffindung und Behebung
des Baugebrechens selbst (in eigener Verantwortung) erledigen zu wollen, ist im Verfahren nicht hervorgekommen.
Zwar hat der Zeuge M. auch selbst Auftrage an Gewerbetreibende zur Auffindung der Schadensursache vergeben,
doch kann dies nicht in der Weise gedeutet werden, dass er sich die Behebung des Baugebrechens vorbehalten wollte;
vielmehr sollte es sich dabei offenkundig nur um unterstiitzende MaBnahmen - zusatzlich zu jenen, die von der
Hausverwaltung gesetzt wurden - handeln (vgl. hierzu im Ubrigen auch VwGH 31.7.2007, 2006/05/0137).Auch dass
dem Beschwerdefiihrer ein Auswahl- oder Uberwachungsverschulden iSd Paragraph 135, Absatz 5, zweiter Satz BO
angelastet werden kdnnte oder dass dieser zu erkennen gegeben hatte, die Arbeiten zur Auffindung und Behebung
des Baugebrechens selbst (in eigener Verantwortung) erledigen zu wollen, ist im Verfahren nicht hervorgekommen.
Zwar hat der Zeuge M. auch selbst Auftrage an Gewerbetreibende zur Auffindung der Schadensursache vergeben,
doch kann dies nicht in der Weise gedeutet werden, dass er sich die Behebung des Baugebrechens vorbehalten wollte;
vielmehr sollte es sich dabei offenkundig nur um unterstiitzende MaBhahmen - zusatzlich zu jenen, die von der
Hausverwaltung gesetzt wurden - handeln vergleiche hierzu im Ubrigen auch VWGH 31.7.2007, 2006/05/0137).

Im Ubrigen ist auch zu bericksichtigen, dass dem Beschwerdefiihrer im erstinstanzlichen Verfahren die
Nichtbehebung einer undichten ,Ablaufrohrleitung” vorgeworden wurde, wogegen im Beschwerdeverfahren
hervorgekommen ist, dass die Schadensursache in Wahrheit in einer ,Zulaufleitung” lag. Nach Auffassung des
Verwaltungsgerichtes Wien erschiene es zumindest fraglich, ob die nachtragliche Auswechslung des Tatvorwurfes auf
diese Schadensursache maglich ist.

9. Die ordentliche Revision ist unzuldssig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die vorliegende Entscheidung von der bisherigen - unter den
Punkten V.1 bis V.8 dargestellten - Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes oder ist diese als uneinheitlich anzusehen. Es liegen auch keine
sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu I6senden Rechtsfrage vor.9. Die ordentliche Revision ist
unzuldssig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Artikel 133, Absatz 4, B-VG zu beurteilen war, der grundsatzliche
Bedeutung zukommt. Weder weicht die vorliegende Entscheidung von der bisherigen - unter den Punkten romisch
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fanf.1 bis romisch funf.8 dargestellten - Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes oder ist diese als uneinheitlich anzusehen. Es liegen auch keine
sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu |6senden Rechtsfrage vor.
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