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Text
IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seine Richterin Mag. Dr. Zirm Uber die Beschwerde des A. B., vertreten durch
Rechtsanwalte, gegen das Straferkenntnis des Magistrates der Stadt Wien, Magistratisches Bezirksamt fiir den ...
Bezirk, vom 27.8.2019, ZI. ..., wegen Ubertretung des § 27 Abs. 1 Z 1 des Mietrechtsgesetzes - MRG nach Durchfiihrung
einer Offentlichen mundlichen Verhandlung und Verkiindung am 22.11.2019Das Verwaltungsgericht Wien hat durch
seine Richterin Mag. Dr. Zirm Uber die Beschwerde des A. B., vertreten durch Rechtsanwalte, gegen das Straferkenntnis
des Magistrates der Stadt Wien, Magistratisches Bezirksamt fiir den ... Bezirk, vom 27.8.2019, ZI. ..., wegen Ubertretung
des Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, des Mietrechtsgesetzes - MRG nach Durchfiuhrung einer 6ffentlichen
mundlichen Verhandlung und Verkiindung am 22.11.2019

zuRechterkannt:

|. Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen und das angefochtene Straferkenntnis mit der MaRgabe bestatigt,
dass der Spruch zu lauten hat: ,Sie haben als friherer Mieter der Wohnung Wien, C.-Weg entgegen 8 27 Abs. 1 Z 1 MRG
von Herrn D. E. als Nachmieter der genannten Wohnung am 22. Mai 2018 und am 19. Juni 2018 ohne gleichwertige
Gegenleistung insgesamt 28.000,- Euro entgegengenommen. Die von lhnen Uberlassene Gegenleistung bestehend aus
dem Zeitwert von Gegenstanden und Investitionen in der Wohnung entsprach lediglich einem Wert von 12.086,02
Euro.”rémisch eins. Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen und das angefochtene Straferkenntnis mit der
MaRgabe bestatigt, dass der Spruch zu lauten hat: ,Sie haben als friherer Mieter der Wohnung Wien, C.-Weg entgegen
Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG von Herrn D. E. als Nachmieter der genannten Wohnung am 22. Mai 2018
und am 19. Juni 2018 ohne gleichwertige Gegenleistung insgesamt 28.000,- Euro entgegengenommen. Die von lhnen
Uberlassene Gegenleistung bestehend aus dem Zeitwert von Gegenstanden und Investitionen in der Wohnung
entsprach lediglich einem Wert von 12.086,02 Euro.”

Il. Gemal3 § 52 Abs. 1 und 2 VwWGVG wird dem Beschwerdefihrer ein Beitrag zu den Kosten des Beschwerdeverfahrens
von EUR 3.000,-, das sind 20% der verhangten Geldstrafe vorgeschrieben.rémisch zwei. Gemal3 Paragraph 52, Absatz
eins und 2 VwWGVG wird dem Beschwerdefuhrer ein Beitrag zu den Kosten des Beschwerdeverfahrens von EUR 3.000,-,
das sind 20% der verhangten Geldstrafe vorgeschrieben.

Ill. Gegen dieses Erkenntnis ist gemal3 8 25a VWGG eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-
VG unzuldssig.romisch drei. Gegen dieses Erkenntnis ist gemall Paragraph 25 a, VWGG eine Revision an den
Verwaltungsgerichtshof nach Artikel 133, Absatz 4, B-VG unzulassig.

Entscheidungsgrinde
|. Verfahrenrémisch eins. Verfahren

1. Mit Straferkenntnis vom 27. August 2018, zugestellt am 29. August 2019, erkannte der Magistrat der Stadt Wien,
Magistratisches Bezirksamt fir den .. Bezirk, den Beschwerdefiihrer fiir schuldig, eine Ubertretung des
§ 27 Abs. 1 Z 1 MRG begangen zu haben. Die Behdrde sah es hierbei als erwiesen an, dass der Beschwerdefihrer als
friherer Mieter der Wohnung in Wien, C.-Weg von Herrn D. E. als neuem Mieter der genannten Wohnung bzw. von
Frau F. E. am 22. Mai 2018 und am 19. Juni 2018 insofern ohne gleichwertige Gegenleistung je EUR 14.000,- (gesamt
sohin EUR 28.000,-) entgegengenommen habe, als der Betrag fur die abgeldsten Gegenstdande zu hoch bemessen
gewesen und die Mdbelablése mit dem Verzicht auf die Mietrechte des Beschwerdefuhrers verknlpft gewesen sei. Im
Hinblick auf diese Ubertretung verhangte die belangte Behorde Uber den Beschwerdefiihrer mit dem genannten
Straferkenntnis gemal3 8 27 Abs. 5 MRG eine Geldstrafe iHv EUR 15.000,- (Ersatzfreiheitsstrafe von 6 Tagen und 12
Stunden) und verpflichtete ihn gemaR & 64 VStG zur Zahlung eines Beitrages zu den Verfahrenskosten iHv EUR 1.500,-.
Begrindend verwies die belangte Behorde hierzu auf die Anzeige der Magistratsabteilung 50 vom 20. August 2018
sowie auf die Angaben in den gutachterlichen Stellungnahmen der Magistratsabteilung 54 vom 13. Marz 2019 sowie
der Magistratsabteilung 25 vom 24. April 2019. Im Rahmen der Strafbemessung wurden durchschnittliche
Einkommens- und Vermogensverhéltnisse des Beschwerdeflihrers angenommen und verwaltungsstrafrechtliche
Unbescholtenheit mildernd gewertet.1. Mit Straferkenntnis vom 27. August 2018, zugestellt am 29. August 2019,
erkannte der Magistrat der Stadt Wien, Magistratisches Bezirksamt fur den ... Bezirk, den Beschwerdefihrer fur
schuldig, eine Ubertretung des Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG begangen zu haben. Die Behérde sah es


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/27
https://www.jusline.at/gesetz/vwgg/paragraf/25a
https://www.jusline.at/gesetz/vstg/paragraf/64

hierbei als erwiesen an, dass der Beschwerdefiihrer als friherer Mieter der Wohnung in Wien, C.-Weg von Herrn D. E.
als neuem Mieter der genannten Wohnung bzw. von Frau F. E. am 22. Mai 2018 und am 19. Juni 2018 insofern ohne
gleichwertige Gegenleistung je EUR 14.000,- (gesamt sohin EUR 28.000,-) entgegengenommen habe, als der Betrag fur
die abgeldsten Gegenstande zu hoch bemessen gewesen und die Mdbelabldse mit dem Verzicht auf die Mietrechte
des Beschwerdefiihrers verknipft gewesen sei. Im Hinblick auf diese Ubertretung verhingte die belangte Behérde
Uber den Beschwerdefuhrer mit dem genannten Straferkenntnis gemaR Paragraph 27, Absatz 5, MRG eine Geldstrafe
iHv EUR 15.000,- (Ersatzfreiheitsstrafe von 6 Tagen und 12 Stunden) und verpflichtete ihn gemal Paragraph 64, VStG
zur Zahlung eines Beitrages zu den Verfahrenskosten iHv EUR 1.500,-. Begriindend verwies die belangte Behérde
hierzu auf die Anzeige der Magistratsabteilung 50 vom 20. August 2018 sowie auf die Angaben in den gutachterlichen
Stellungnahmen der Magistratsabteilung 54 vom 13. Marz 2019 sowie der Magistratsabteilung 25 vom 24. April 2019.
Im Rahmen der Strafbemessung wurden durchschnittliche Einkommens- und Vermogensverhdltnisse des
Beschwerdefiihrers angenommen und verwaltungsstrafrechtliche Unbescholtenheit mildernd gewertet.

2. Gegen das Straferkenntnis der belangten Behérde erhob der Beschwerdeflhrer die - rechtzeitige - Beschwerde vom
5. September 2019, in der er im Wesentlichen eine fehlerhafte Strafbemessung sowie das Fehlen von leicht
fahrlassigem Verhalten vorbringt und auf ein noch anhangiges zivilrechtliches Verfahren vor dem Bezirksgericht G.
Wien verweist, in dem die Festlegung des Wertes der Gegenstande abschlieBend zu klaren sei. Des Weiteren habe die
belangte Behoérde den Sachverhalt nicht ausreichend erhoben; die Aufzéhlung sei unvollsténdig, es seien diverse
werthaltige, vom Beschwerdeflhrer selbst gesetzte Arbeiten und umfangreiche (Einbau-)Mobel im Schlafzimmer, Bad
und WC nicht berlcksichtigt worden. Vorgelegt wurden Uberdies der Antrag des Beschwerdeflhrers an das
Bezirksgericht G. auf Aufhebung der Entscheidung der Wiener Schlichtungsstelle zur Zahl MA50-Schli-...-2018, eine
Auflistung des Beschwerdeflihrers Uber das Gbernommene Inventar sowie ein eingeholter Kostenvoranschlag einer
DAN-Einbaukuche.

3. Die belangte Behdrde traf keine Beschwerdevorentscheidung und legte die Beschwerde dem Verwaltungsgericht
Wien samt der Akten des Verwaltungsverfahrens vor.

4. Das Verwaltungsgericht Wien fuhrte am 22. November 2019 eine 6ffentliche mindliche Verhandlung durch, bestellte
Herrn I. H. sowie Frau Ing.in J. K. als Amtssachverstandige und vernahm diese sowie zwei Zeugen und den
Beschwerdefiihrer als Partei. Das Verwaltungsgericht Wien verkiindete am 22. November 2019 die gegenstandliche
Entscheidung.4. Das Verwaltungsgericht Wien fihrte am 22. November 2019 eine 6ffentliche mindliche Verhandlung
durch, bestellte Herrn romisch eins. H. sowie Frau Ing.in J. K. als Amtssachverstédndige und vernahm diese sowie zwei
Zeugen und den Beschwerdefuhrer als Partei. Das Verwaltungsgericht Wien verkiindete am 22. November 2019 die
gegenstandliche Entscheidung.

5. Mit Schreiben vom 25. November 2019 beantragte der Beschwerdefiihrer gemaf3 & 29 Abs. 4 VWGVG binnen offener
Frist die schriftliche Ausfertigung des Erkenntnisses.5. Mit Schreiben vom 25. November 2019 beantragte der
Beschwerdefiihrer gemalR Paragraph 29, Absatz 4, VWGVG binnen offener Frist die schriftliche Ausfertigung des
Erkenntnisses.

II. Sachverhaltromisch zwei. Sachverhalt
1. Das Verwaltungsgericht Wien legt seiner Entscheidung folgendeFeststellungen zugrunde:

1.1. Der BeschwerdefUhrer war vormaliger Mieter und Nutzungsberechtigter der Wohnung in Wien, C.-Weg. Vermieter
ist die L. gemeinnitzige Wohnungsaktien-gesellschaft - im Folgenden L. AG, die die Wohnhausanlage, in der sich das
Bestandsobjekt befindet, unter Zuhilfenahme von Mitteln im Rahmen o&ffentlicher Wohnbauférderungsmal3nahmen
auf einer ihr eigentimlichen Liegenschaft errichtet hat.

1.2. Der Beschwerdefuhrer suchte mittels Inserat auf ,willhaben.at” im Frihjahr 2018 einen Nachmieter fur die von ihm
angemietete Wohnung. Herr D. E. bekannte Interesse an der inserierten Wohnung und wurde zu einem
Besichtigungstermin eingeladen. Vorab wurde ihm mitgeteilt, dass eine Abldse von 20.000 Euro zu zahlen ist. Nach der
Besichtigung, bei der Interesse an der Wohnung durch Herrn E. bekundet wurde, wurde dieser erneut vom
Beschwerdefiihrer verstandigt, dass eine Abldsesumme von 28.000 Euro zu zahlen sei, da ein anderer Interessent
bereit ware, diesen Betrag zu bezahlen, um die Wohnung zu erhalten. Vereinbart war, dass der Beschwerdefihrer fur
diese Summe Herrn E. als Nachmieter vorschlagen wird und ihm samtliche Einrichtungsgegenstande Uberlassen
werden, ausgenommen elektronische Gerate (wie etwa der Fernseher) und das Bett. Eine schriftliche Aufstellung von



zu Uberlassenden Gegenstanden wurde nicht vorgenommen.

1.3. Am 22. Mai 2018 sowie am 19. Juni 2018 erhielt der Beschwerdefihrer fir Uberlassene Einrichtungsgegenstande
und Investitionen von Herrn D. E. als Nachmieter bzw. dessen Mutter F. E. je EUR 14.000,-, gesamt sohin EUR 28.000,-
und wurde Herrn D. E. dafur die Abtretung der Mietrechte durch den Beschwerdefihrer in Aussicht gestellt. Es wurde
schriftlich vereinbart, dass eine Ruckzahlung des Gesamtbetrages durch den Beschwerdefihrer zu erfolgen habe,
wenn der Mietvertrag zwischen der L. AG und Herrn D. E. nicht bis spatestens 1.8.2018 zustande kommen sollte. Ware
Herr E. nicht dazu bereit gewesen, 28.000 Euro zu bezahlen, hatte der Beschwerdefiihrer ihn nicht als seinen

Nachmieter bei der L. AG vorgeschlagen, sondern einen anderen Interessenten, der diese Summe bezahlt hatte.

1.4. Eine Vereinbarung zur Tragung von Ubersiedelungskosten bzw. der Mitabgeltung von Ubersiedlungskosten durch

den geleisteten Betrag wurde zu keinem Zeitpunkt zwischen dem BeschwerdefUhrer und Herrn E. getroffen.
1.5. Herr D. E. wurde mit 1.7.2018 Mieter der Wohnung in Wien, C.-Weg.

1.6. Zur Zahl MA50 Schli-...-2018 wurde mit Antrag des Herrn D. E. vom 16. August 2018 ein Verfahren vor der
Schlichtungsstelle des Magistrats der Stadt Wien, Magistratsabteilung 50, auf Riuckforderung einer zu viel geleisteten
Ablése gemald § 27 Abs. 3 MRG anhdngig gemacht. In Hinblick auf die Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 2.
August 2019 wurde vom Beschwerdefiihrer gemald 8 40 Abs. 1 MRG das Bezirksgericht G. Wien angerufen und ein
Aufhebungsantrag gestellt, mit welchem die Entscheidung der Schlichtungsstelle auler Kraft trat. Im Verfahren vor
dem Bezirksgericht wurde vom Beschwerdefiihrer an Herrn D. E. ein Betrag von EUR 12.000,- bezahlt und durch die
Parteien Ruhen im Verfahren vereinbart.1.6. Zur Zahl MA50 Schli-...-2018 wurde mit Antrag des Herrn D. E. vom 16.
August 2018 ein Verfahren vor der Schlichtungsstelle des Magistrats der Stadt Wien, Magistratsabteilung 50, auf
Rickforderung einer zu viel geleisteten Ablose gemal3 Paragraph 27, Absatz 3, MRG anhangig gemacht. In Hinblick auf
die Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 2. August 2019 wurde vom Beschwerdefiihrer gemal3 Paragraph
40, Absatz eins, MRG das Bezirksgericht G. Wien angerufen und ein Aufhebungsantrag gestellt, mit welchem die
Entscheidung der Schlichtungsstelle auRer Kraft trat. Im Verfahren vor dem Bezirksgericht wurde vom
Beschwerdefiihrer an Herrn D. E. ein Betrag von EUR 12.000,- bezahlt und durch die Parteien Ruhen im Verfahren
vereinbart.

1.7. Der rechnerische Zeitwert der vom Beschwerdefihrer Uberlassenen Einrichtungsgegenstande und
Investitionsguter, namlich

WC: Apothekerschrank, Waschbeckenunterschrank, LED-Lampe, Papierhalterung, Handbuchhalterung,
Vorraum: Garderobekasten inklusive Spiegel, Sitzbank, Schuhkasten, LED Lampe,

Kiche: DAN-Einbaukuche, 4 Stiick Barhocker, 2 LED Lampen, Bild, Einbau-Geschirrspuler, Einbaubackofen, Herd, Spule
inklusive Armatur, Dunstabzug, Kuhlgefrierkombination, Mikrowelle, diverses Geschirr, Brotbox, Abdeckplatte

Wohnzimmer: Couch, Couchtisch, 4-teilige Wohnwand, Schreibtisch inklusive Rollcontainer, Schreibtischsessel,
Vorhange, Vorhangstange, Bild,

Schlafzimmer: Kasterl, Kommode, 2 LED Lampen, 2 Schiebetlrenschranke, Doppelrollo, Verdunkelungsrollo,

Badezimmer: Waschbeckenunterschrank inklusive Spiegelschrank, Eckdrahtkorb, Glasetagere, Duschvorhang, LED-
Lampe, Waschekorb, Brausesystem, Handtuchtrockner

Balkon: Kunststoffschrank, Sonnenschirm inklusive Halterung

Boden: Holzfliesen (Balkon), Laminat (komplett)

Malerarbeiten

Sichtschutz

betrug am einvernehmlich festgelegten Ubergabestichtag 19. Juni 2018 EUR 12.086,02,-.

1.8. Der BeschwerdefUhrer hat bei Einzug als Mieter in die Wohnung fiir die Herrichtung der Wohnung einen Kredit von

30.000 Euro aufgenommen.



Er hat den Zeitwert der von ihm Uberlassenen Einrichtungsgegenstande und Investitionsglter vor Vereinbarung der
Ablésesumme von EUR 28.000 Euro im Mai 2018 weder fachkundig schatzen lassen, noch selbst

genauere/rechnerische Uberlegungen dazu angestellt.

1.9. Der Beschwerdefihrer geht einer Vollzeitbeschaftigung als Versicherungskaufmann nach und bezieht daraus ein
variables Einkommen, das auf Grund der Variabilitat pro Berechnungsjahr bei EUR 30.000,- netto, EUR 50.000,- netto
oder auch nur bei EUR 12.000,- netto liegen kann. Er ist ferner sorgepflichtig fur zwei minderjahrige Kinder.

1.10. Der Beschwerdefuhrer weist zum angelasteten Tatzeitpunkt verwaltungsstrafrechtliche Vormerkungen nach der
StVO auf.

2. Diese Feststellungen ergeben sich aus folgender Beweiswirdigung:

2.1. Das Verwaltungsgericht Wien hat Beweis erhoben durch Einsichtnahme in den Verwaltungsakt, Wirdigung des
Beschwerdevorbringens, Einvernahme des Beschwerdefihrers als Partei sowie der Zeugen Frau F. E. sowie Herrn D. E.,
sowie Befragung der als amtliche Sachverstandige bestellten Frau Ing.in J. K. und Herrn I. H. in der mundlichen
Verhandlung am 22. November 2019, Einholung diverser Registerauszige (Strafregister, ZMR, AJ-Web) und
Auskunftsersuchen zu den verwaltungsstrafrechtlichen Vormerkungen des Beschwerdefiihrers. Vom
Verwaltungsgericht Wien wurde in den Akt des Bezirksgerichtes G. Wien bezlglich des Antrages des
Beschwerdefihrers auf Aufhebung der Entscheidung der Schlichtungsstelle (...) Einsicht genommen, insbesondere in
die inliegenden Fotos der Einrichtungsgegenstande und der Mietwohnung. Der Verlesung des Akteninhalts wurde vom
Beschwerdefihrer in der mindlichen Verhandlung zugestimmt. Auf die Verlesung dieses Akteninhaltes wurde im
Weiteren verzichtet, sodass dieser als verlesen galt.2.1. Das Verwaltungsgericht Wien hat Beweis erhoben durch
Einsichtnahme in den Verwaltungsakt, Wurdigung des Beschwerdevorbringens, Einvernahme des Beschwerdefihrers
als Partei sowie der Zeugen Frau F. E. sowie Herrn D. E., sowie Befragung der als amtliche Sachverstandige bestellten
Frau Ing.in J. K. und Herrn rémisch eins. H. in der mindlichen Verhandlung am 22. November 2019, Einholung diverser
Registerausziige (Strafregister, ZMR, AJ-Web) und Auskunftsersuchen zu den verwaltungsstrafrechtlichen
Vormerkungen des Beschwerdefuhrers. Vom Verwaltungsgericht Wien wurde in den Akt des Bezirksgerichtes G. Wien
bezlglich des Antrages des Beschwerdefihrers auf Aufhebung der Entscheidung der Schlichtungsstelle (...) Einsicht
genommen, insbesondere in die inliegenden Fotos der Einrichtungsgegenstande und der Mietwohnung. Der Verlesung
des Akteninhalts wurde vom Beschwerdefihrer in der mindlichen Verhandlung zugestimmt. Auf die Verlesung dieses
Akteninhaltes wurde im Weiteren verzichtet, sodass dieser als verlesen galt.

2.2. Die Feststellungen zum Verfahrensgang, insbesondere dem Verfahren vor der belangten Behoérde, der
Schlichtungsstelle der Magistratsabteilung 50 sowie vor dem Bezirksgericht G. Wien griinden auf dem unbestrittenen
Akteninhalt.

2.3. Die Feststellungen zu den Mietverhdltnissen grunden auf den Ubereinstimmenden Angaben des
Beschwerdefiihrers und der Zeugen F. und D. E. sowie dem Akteninhalt, insbesondere dem vorgelegten Mietvertrag
zwischen der L. AG und Herrn D. E. vom 25. Juni 2018 sowie dem Mietvertrag des Beschwerdefuhrers.

2.4. Die Feststellungen zur Anbahnung des Rechtsgeschaftes der Ablése der Mietrechte sowie
Einrichtungsgegenstande und Investitionsglter ergeben sich aus den glaubhaften Zeugenaussagen der F. und des D.
E.. Die Feststellungen zum Erhalt von insgesamt EUR 28.000,- griinden auf den Ubereinstimmenden Angaben des
Beschwerdefiihrers und der Zeugen F. und D. E. sowie der im Verwaltungsakt aufliegenden Bestatigungen vom 22. Mai
2018 und vom 19. Juni 2018 und sind unstrittig. Dass die Abtretung der Mietrechte mit der Bezahlung einer
entsprechenden Abldse fur die in der Wohnung verbleibenden Einrichtungsgegenstdnde und Investitionsguter
verknlpft wurde, ergibt sich aus den eindeutigen und glaubwurdigen Angaben der Zeugen D. und F. E. sowie der
schriftlichen Bestatigung, wonach eine Rickzahlung der Summe bei Nichtzustandekommen des Mietverhaltnisses
zwischen E. und der L. AG bis 1.8.2018 vereinbart wurde. Dass Herr E. vom Beschwerdeflhrer ohne Bezahlung der
28.000 Euro nicht als Nachmieter vorgeschlagen worden ware ergibt sich ebenso aus den glaubhaften
Zeugenaussagen und wurde vom Beschwerdeflhrer in der mindlichen Verhandlung auch nicht bestritten, dass er die
Wohnung demjenigen geben wollte, der den hochsten Preis dafir bietet.

2.5. Die Feststellungen, welche Einrichtungsgegenstande und Investitionsguter Uberlassen wurden, ist grundsatzlich
unstrittig, basiert diese Aufzahlung schlieBlich auf einer vom Beschwerdeflihrer vorgelegten Liste Uberlassener

Gegenstande.



Diese Aufzahlung fand Eingang in die schlissigen und nachvollziehbaren Stellungnahmen der MA 54 vom 13. Marz
2019 sowie der MA 25 vom 24. April 2019, welche auch die belangte Behorde ihren Feststellungen zugrunde legte.

Diese Stellungnahmen wurden im Rahmen des Schlichtungsverfahrens vor der Magistratsabteilung 50 eingeholt, um

den rechnerischen Zeitwert der Gbernommenen Guter bei Vertragsschluss zu bestimmen.

Das Verwaltungsgericht Wien bestellte die damals in dieser Angelegenheit als Sachbearbeiter betrauten Mitarbeiter
der MA 54 - Herrn I. H. und der MA 25 - Frau Ing.in J. K. im verwaltungsgerichtlichen Verfahren gemaR § 31 VWGVG als
Amtssachverstandige und setzte sich in der mindlichen Verhandlung mit der Vollstandigkeit und SchlUssigkeit der
erstellten Stellungnahmen auseinander und befragte die Amtssachverstandigen dazu.Das Verwaltungsgericht Wien
bestellte die damals in dieser Angelegenheit als Sachbearbeiter betrauten Mitarbeiter der MA 54 - Herrn romisch eins.
H. und der MA 25 - Frau Ing.in J. K. im verwaltungsgerichtlichen Verfahren gemal Paragraph 31, VWGVG als
Amtssachverstandige und setzte sich in der mindlichen Verhandlung mit der Vollstandigkeit und SchlUssigkeit der
erstellten Stellungnahmen auseinander und befragte die Amtssachverstandigen dazu.

Die Amtssachverstandigen haben - dies wird auch nicht bestritten - alle Gegenstande und Investitionen wie auch vom
Beschwerdefihrer aufgelistet, in ihrer Bewertung berulcksichtigt, sind jedoch in ihren Berechnungen zu einem
niedrigeren Zeitwert, als vom Beschwerdefuhrer in seiner Beschwerde behauptet, gelangt (siehe dazu noch 2.6.). Die
Kosten fur Transport, Montage bzw. Installation wurden von den Amtssachverstandigen in ihrer Bewertung
bertcksichtigt. Eine fehlende BerUcksichtigung etwaiger sonstiger Gegenstande und Investitionen in den Gutachten
der Amtssachverstandigen brachte der Beschwerdeflihrer - abgesehen von Reinigungsaufwendungen (siehe dazu
noch unten) - nicht vor. Die vom Beschwerdeflhrer in den Beschwerdeausfihrungen vorgebrachte unvollstandige
Aufzahlung bezog sich auf die im Spruch der belangten Behorde erfolgte Aufzahlung, die von den zugrundegelegten
sachverstandigen Stellungnahmen der MA 54 und 25 abwich.

Zur Uberprifung der Vollstandigkeit der Stellungnahmen der MA 54 und 25 befragte das erkennende
Verwaltungsgericht Wien auch den Beschwerdefihrer sowie die Zeugen F. und D. E. Gber den Inhalt und Umfang der
getroffenen Vereinbarung. Es wurde Ubereinstimmend angegeben, dass keine schriftliche Aufstellung der
Ubernommenen Gegenstande zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses erstellt wurde, sondern die Ubernommenen
Gegenstande und Investitionen im Rahmen einer gemeinsamen Wohnungsbesichtigung bestimmt wurden. Das Bett
samt Matratzen wurde vom Beschwerdeflihrer entsprechend der Ubereinstimmenden Angaben der Zeugen nicht
Uberlassen, weshalb es auch nicht in die Berechnung des Gegenwertes Eingang finden konnte. Mangels
entgegenstehenden  substantiierten  Vorbringens des  Beschwerdefihrers noch  dahingehenden im
verwaltungsgerichtlichen Verfahren aufgekommenen Hinweisen war somit von der Vollstandigkeit der schon im

Verfahren vor der Schlichtungsstelle bewerteten Posten auszugehen.

Ein bei der Wohnungsbesichtigung nicht mehr vorhandenes, im Ubergabezeitpunkt kaputtes Kasterl konnte mit dem

Zeitwert € 16 veranschlagt werden.

2.6. Hinsichtlich des Wertes der Uberlassenen Einrichtungsgegenstande und Investitionsgiter wurden die
Amtssachverstandigen in der mindlichen Verhandlung am 22. November 2019 insbesondere zu der Vorgehensweise
bei einer Wohnungsbewertung sowie dazu befragt, wie im konkreten Fall bei der Gutachtenserstellung die Posten

+~Anschaffungskosten” und ,Zeitwert"/"Wert" ermittelt wurden.

Von den (nunmehr) Amtssachverstandigen wurde am 22. Janner 2019 im Beisein des Beschwerdefuhrers sowie von
Frau F. E. und Herrn D. E. eine Besichtigung der Wohnung in Wien, C.-Weg durchgefihrt und die Gegenstande in
Augenschein genommen. Herr I. H. wurden nur Gegenstdnde beurteilt, die unter den Begriff
LEinrichtungsgegenstidnde, Mdbel” subsumierbar sind; von Frau Ing.inJ. K. wurden bauliche Anderungen und Geréte
beurteilt. Ermittelt wurden dabei insbesondere das Anschaffungsjahr, die Nutzungsdauer/Bestandsdauer sowie der
Zeitwert zum Stichtag 19. Juni 2018.Von den (nunmehr) Amtssachverstandigen wurde am 22. Janner 2019 im Beisein
des Beschwerdefuhrers sowie von Frau F. E. und Herrn D. E. eine Besichtigung der Wohnung in Wien, C.-Weg
durchgefihrt und die Gegenstande in Augenschein genommen. Herr rémisch eins. H. wurden nur Gegenstande
beurteilt, die unter den Begriff ,Einrichtungsgegenstande, Mdbel” subsumierbar sind; von Frau Ing.in J. K. wurden
bauliche Anderungen und Gerdte beurteilt. Ermittelt wurden dabei insbesondere das Anschaffungsjahr, die
Nutzungsdauer/Bestandsdauer sowie der Zeitwert zum Stichtag 19. Juni 2018.



Die Amtssachverstandigen konnten schlissig darlegen, wie sich die einzelnen von ihnen angenommenen Positionen
errechnen. Als Anschaffungswert wurde grundsatzlich von den Angaben des Beschwerdeflihrers ausgegangen. Wenn
keine Rechnungen vorhanden waren, wurden Recherchen angestellt, um die Werte zu ermitteln. Der
Amtssachverstandige H. fihrte aus, dass bei Einrichtungsgegenstanden und Mdébeln kurz nach der Anschaffung der
grofBte Wertverlust eintrete und somit keine gleichmafige Abschreibung Uber die Abschreibungsdauer stattfindet.
Daher wirden fur das erste Jahr 20% und danach eine lineare Abschreibung berucksichtigt. Bei den Geraten und
baulichen Anderungen kommt laut der Sachverstidndigen K. hingegen eine lineare Abschreibung zur Anwendung und
wurde das erste Jahr gegenstandlich mit keinem groBeren Wertverlust gewichtet. Die Abschreibungsdauer hange von
den Gegenstanden bzw. Investitionen ab. Mdbelstlicke hatten grundsatzlich eine Abschreibungsdauer von 20 Jahren,

Kiichengerate von 10 Jahren. All diese Ausfiihrungen erscheinen dem Verwaltungsgericht plausibel.

Insbesondere in Hinblick auf die Einbaukliche lagen die Einschatzungen des Beschwerdefuhrers und der
Sachverstandigen weit auseinander. Im Konkreten erldauterte der Amtssachverstandige H.; es gabe grundsatzlich einen
Laufmeterpreis fir DAN-KUchen. Die in der gegenstandlichen Wohnung befindliche Kochinsel sei nicht ausgepriesen
gewesen, diesbezlglich habe er sich bei der Firma DAN erkundigt. Dementsprechend ergibt sich auch, dass die vom
Beschwerdefiihrer vorgebrachte Uberlassung eines Kiichenblocks samt Bar, die nicht extra als Posten ausgewiesen
sind, in die Stellungnahme des MA 54 unter dem Posten ,DAN-Einbaukuche” Eingang gefunden hat und somit
berucksichtigt wurde.

Auch die Amtssachverstandige K. konnte schlissig darlegen, wie die der Kiche zugeordneten Positionen errechnet
wurden. So gab diese an, in Hinblick auf den Anschaffungszeitpunkt grundsatzlich von den Angaben des Antragstellers
auszugehen, welche jedoch durch auf Geraten befindliche, das Produktionsjahr angebende Plaketten widerlegt werden
kénnen. Bei einem von den Angaben des Antragsstellers abweichenden Produktionsdatum werde dieses als
Anschaffungsjahr herangezogen. So sei bei der Kiiche etwa das Jahr 2014 anstelle des durch den Beschwerdefuhrer
angegebenen Jahres 2015 herangezogen worden. In Hinblick auf die schltssige und nachvollziehbare Ermittlung der
angefuhrten Positionen wurde vom erkennenden Verwaltungsgericht Wien auch hinsichtlich der Einbaukuche die von
den Amtssachverstandigen ermittelten Werte zugrundegelegt. Lediglich beim Posten ,Spule inkl. Armatur” beinhaltet
die Stellungnahme der MA 25 einen Fehler, da das ausgewiesenen Anschaffungsjahr 2012 richtigerweise durch das Jahr
2014 ersetzt werden musste und dementsprechend ein geringfligig hoherer Zeitwert - € 186 statt € 152 wie auch
schon in der Entscheidung der MA 50 - angenommen werden konnte.

Von der Sachverstandigen K. wurde auch schlissig erklart, wie Sanierungsarbeiten bewertet werden und auf welche
Umstande diesbezlglich geachtet wird und konkret wurde.

Der Beschwerdefiihrer ist den schlissigen und nachvollziehbaren Ausfihrungen der Sachverstandigen nicht auf
gleicher fachlicher Ebene entgegengetreten. Ein diesbezlglich vom Beschwerdeflhrer vorgelegter Kostenvoranschlag
einer - letztlich nicht angeschafften - DAN-Klche vermag demgegeniber keinen aussagekraftigen Nachweis
darzustellen.

Entsprechend der schlUssigen Ausfiihrungen der Amtssachverstandigen in der mindlichen Verhandlung war somit der
von diesen ermittelte Zeitwert der Einrichtungsgegenstande und Investitionen den Feststellungen unter
Hinzurechnung eines geringfligigen Betrages flr ein Kasterl und fir die Position ,Spule und Amatur” zugrunde zu
legen.

2.6. Dass es im gegenstandlichen Fall eine Abrede zum Ersatz von Ubersiedelungskosten gegeben hitte, konnte vom
Beschwerdefiihrer nicht glaubhaft dargetan werden und wurde dies von den beiden unter Wahrheitspflicht
vernommenen Zeugen verneint. Von einer solchen Vereinbarung war somit nicht auszugehen.

2.7. Die Feststellungen zu den Einkommens- und Vermdgensverhaltnissen des Beschwerdeflihrers griinden auf den
entsprechenden Angaben in der mundlichen Verhandlung am 22. November 2019. Trotz mehrmaliger Nachfrage
durch das erkennende Verwaltungsgericht Wien konnte der Beschwerdefiihrer in Hinblick auf sein regelmaRiges
Einkommen keinen Durchschnittswert beziffern, sodass von einem durchschnittlichen Einkommen ausgegangen wird.

2.8. Das Vorliegen verwaltungsstrafrechtlicher Vormerkungen ergibt sich aus einem Schreiben der
Landespolizeidirektion Wien vom 21. Oktober 2019.

IIl. Rechtliche Beurteilungréomisch drei. Rechtliche Beurteilung



1. Rechtslage:

Die fur den Beschwerdefall ma3gebliche Bestimmung des Mietrechtsgesetzes - MRG,BGBI. Nr. 520/1981 idF BGBI. |
Nr. 98/2001 lautet auszugsweise:Die fur den Beschwerdefall mal3gebliche Bestimmung des Mietrechtsgesetzes - MRG,
Bundesgesetzblatt Nr. 520 aus 1981, in der Fassung Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr. 98 aus 2001, lautet auszugsweise:

.Verbotene Vereinbarungen und Strafbestimmungen
§ 27. (1) Ungultig und verboten sindParagraph 27, (1) Ungultig und verboten sind

1. Vereinbarungen, wonach der neue Mieter dafur, daR der frihere Mieter den Mietgegenstand aufgibt oder sonst
ohne gleichwertige Gegenleistung dem Vermieter, dem friheren Mieter oder einem anderen etwas zu leisten hat;
unter dieses Verbot fallen aber nicht die Verpflichtung zum Ersatz der tatséchlichen Ubersiedlungskosten oder zum
Riickersatz des Aufwandes, den der Vermieter dem bisherigen Mieter nach 8 10 zu ersetzen hat;1. Vereinbarungen,
wonach der neue Mieter dafur, daRR der frihere Mieter den Mietgegenstand aufgibt oder sonst ohne gleichwertige
Gegenleistung dem Vermieter, dem friheren Mieter oder einem anderen etwas zu leisten hat; unter dieses Verbot
fallen aber nicht die Verpflichtung zum Ersatz der tatsichlichen Ubersiedlungskosten oder zum Rickersatz des

Aufwandes, den der Vermieter dem bisherigen Mieter nach Paragraph 10, zu ersetzen hat;

2. Vereinbarungen, wonach der Mieter flir den Verzicht des Vermieters auf die Geltendmachung eines

Kiindigungsgrundes dem Vermieter oder einem anderen etwas zu leisten hat;
3. Vereinbarungen, wonach fiir die Vermittlung einer Miete ein offenbar UbermaRiges Entgelt zu leisten ist;

4. Vereinbarungen, wonach von demjenigen, der Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten im Hause durchfiihrt, dem
Vermieter, dem Verwalter, einem Mieter oder einer dritten Person, die von einer dieser Personen bestimmt wurde, ein

Entgelt fr die Erteilung oder Vermittlung des Auftrages zur Vornahme der Arbeiten zu leisten ist;

5. Vereinbarungen, wonach der Vermieter oder der frihere Mieter sich oder einem anderen gegen die guten Sitten

Leistungen versprechen |aR3t, die mit dem Mietvertrag in keinem unmittelbaren Zusammenhang stehen.
(2) Unter die Verbote des Abs. 1 fallen nicht{2) Unter die Verbote des Absatz eins, fallen nicht

a) Betrage, die nach § 14 Abs. 1 oder 8 17 WGG geleistet werdena) Betrage, die nach Paragraph 14, Absatz eins, oder
Paragraph 17, WGG geleistet werden;

b) Betrage, die bei Abschluf8 des Mietvertrages vom Mieter flir den Verzicht des Vermieters auf den Kandigungsgrund
des § 30 Abs. 2 Z 4 und 6 gezahlt werden, sofern die konkreten Umstande, die fur den Mieter schon damals den
Abschlul3 des Mietvertrages ohne einen solchen Verzicht sinnlos gemacht hatten, nachgewiesen werden und der fur
den Verzicht gezahlte Betrag den Hauptmietzins fir 10 Jahre nicht Ubersteigt.b) Betrage, die bei Abschlul? des
Mietvertrages vom Mieter fur den Verzicht des Vermieters auf den Kindigungsgrund des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer
4 und 6 gezahlt werden, sofern die konkreten Umstande, die fur den Mieter schon damals den Abschlul? des
Mietvertrages ohne einen solchen Verzicht sinnlos gemacht hatten, nachgewiesen werden und der fir den Verzicht

gezahlte Betrag den Hauptmietzins far 10 Jahre nicht Ubersteigt.

(3) Was entgegen den Bestimmungen der 88 15 bis 26 oder den Bestimmungen des Abs. 1 geleistet wird, kann samt
gesetzlichen Zinsen zurtickgefordert werden. Auf diesen Riuckforderungsanspruch kann im voraus nicht rechtswirksam
verzichtet werden. Der Anspruch auf Ruckforderung der entgegen den Bestimmungen der 88 15 bis 26 vereinnahmten
Leistungen verjahrt in drei Jahren; der Anspruch auf Rlckforderung der entgegen den Bestimmungen des Abs. 1
vereinnahmten Leistungen verjahrt in zehn Jahren. Die Verjahrung des Ruckforderungsanspruchs ist gehemmt,
solange bei Gericht (bei der Gemeinde, § 39) ein Verfahren tber die Hohe des Mietzinses anhangig ist.(3) Was entgegen
den Bestimmungen der Paragraphen 15 bis 26 oder den Bestimmungen des Absatz eins, geleistet wird, kann samt
gesetzlichen Zinsen zurtickgefordert werden. Auf diesen Ruckforderungsanspruch kann im voraus nicht rechtswirksam
verzichtet werden. Der Anspruch auf Rickforderung der entgegen den Bestimmungen der Paragraphen 15 bis 26
vereinnahmten Leistungen verjahrt in drei Jahren; der Anspruch auf Rickforderung der entgegen den Bestimmungen
des Absatz eins, vereinnahmten Leistungen verjahrt in zehn Jahren. Die Verjahrung des Riuckforderungsanspruchs ist
gehemmt, solange bei Gericht (bei der Gemeinde, Paragraph 39,) ein Verfahren Uber die Hohe des Mietzinses
anhangig ist.

(4) Ungeachtet einer Ruckforderung nach Abs. 3 hat der Vermieter die entgegen den Regelungen des Abs. 1 an ihn
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geleisteten Betrage als Einnahmen im Sinn des 8 20 Abs. 1 Z 1 lit. g auszuweisen.(4) Ungeachtet einer Ruckforderung
nach Absatz 3, hat der Vermieter die entgegen den Regelungen des Absatz eins, an ihn geleisteten Betrage als
Einnahmen im Sinn des Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer eins, Litera g, auszuweisen.

(5) Wer fir sich oder einen anderen Leistungen entgegennimmt oder sich versprechen 13(3t, die mit den Vorschriften
des Abs. 1 im Widerspruch stehen, in den Fallen des Abs. 1 Z 4 auch wer eine solche Leistung erbringt oder verspricht,
begeht, sofern die Tat nicht nach anderen Bestimmungen mit strengerer Strafe bedroht ist, eine
Verwaltungsubertretung und ist von der Bezirksverwaltungsbehdrde mit Geldstrafe bis zu 15 000 Euro zu bestrafen.
Die Geldstrafe ist unter Berucksichtigung der personlichen Verhaltnisse und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit so
zu bemessen, daB sie den Wert der nach Abs. 1 unzuldssig vereinbarten Leistung, ist aber der Tater bereits zweimal
wegen einer solchen Verwaltungsibertretung bestraft worden, das Zweifache dieses Wertes Ubersteigt; reicht das
gesetzliche HochstmaR nicht aus, so kann dieses um die Halfte Uberschritten werden. Bei der Strafbemessung ist eine
den Tater nach Abs. 4 treffende Ausweisungspflicht mildernd zu bericksichtigen. Wirde eine so bemessene Geldstrafe
zur Gefdhrdung der wirtschaftlichen Existenz des Taters flhren, so kann auch eine niedrigere Geldstrafe
ausgesprochen werden, als es dem Wert oder zweifachen Wert der unzuldssig vereinbarten Leistung entsprache. Die
far den Fall der Uneinbringlichkeit der Geldstrafe festzusetzende Ersatzfreiheitsstrafe darf sechs Wochen nicht
Ubersteigen.(5) Wer filr sich oder einen anderen Leistungen entgegennimmt oder sich versprechen 1a3t, die mit den
Vorschriften des Absatz eins, im Widerspruch stehen, in den Fallen des Absatz eins, Ziffer 4, auch wer eine solche
Leistung erbringt oder verspricht, begeht, sofern die Tat nicht nach anderen Bestimmungen mit strengerer Strafe
bedroht ist, eine Verwaltungstbertretung und ist von der Bezirksverwaltungsbehérde mit Geldstrafe bis zu 15 000
Euro zu bestrafen. Die Geldstrafe ist unter Berucksichtigung der personlichen Verhaltnisse und der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit so zu bemessen, dal? sie den Wert der nach Absatz eins, unzuldssig vereinbarten Leistung, ist aber
der Tater bereits zweimal wegen einer solchen Verwaltungstibertretung bestraft worden, das Zweifache dieses Wertes
Ubersteigt; reicht das gesetzliche Hochstmal3 nicht aus, so kann dieses um die Halfte Uberschritten werden. Bei der
Strafbemessung ist eine den Tater nach Absatz 4, treffende Ausweisungspflicht mildernd zu bericksichtigen. Wirde
eine so bemessene Geldstrafe zur Gefahrdung der wirtschaftlichen Existenz des Taters fihren, so kann auch eine
niedrigere Geldstrafe ausgesprochen werden, als es dem Wert oder zweifachen Wert der unzuldssig vereinbarten
Leistung entsprache. Die fur den Fall der Uneinbringlichkeit der Geldstrafe festzusetzende Ersatzfreiheitsstrafe darf
sechs Wochen nicht Gbersteigen.

[..I"

Die mal3gebliche Bestimmung des Bundesgesetzes vom 8. Marz 1979 Uber die Gemeinnutzigkeit im Wohnungswesen -
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz - WGG, BGBI. Nr. 139/1979 idFBGBI. | 157/2015, lautet auszugsweise:Die
mafgebliche Bestimmung des Bundesgesetzes vom 8. Marz 1979 Uber die Gemeinnutzigkeit im Wohnungswesen -
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz - WGG, Bundesgesetzblatt Nr. 139 aus 1979, in der Fassung Bundesgesetzblatt Teil
eins, 157 aus 2015,, lautet auszugsweise:

+~Anwendung mietrechtlicher Bestimmungen

§ 20. (1) Fur die Uberlassung des Gebrauches einer Wohnung oder eines Geschéftsraumes aus dem Titel eines Miet-
oder sonstigen Nutzungsvertrages in einer Baulichkeit, die von einer Bauvereinigung im eigenen Namen errichtet
worden ist oder auf die die Voraussetzungen des § 20a zutreffen, wird folgendes bestimmt:Paragraph 20, (1) Fur die
Uberlassung des Gebrauches einer Wohnung oder eines Geschaftsraumes aus dem Titel eines Miet- oder sonstigen
Nutzungsvertrages in einer Baulichkeit, die von einer Bauvereinigung im eigenen Namen errichtet worden ist oder auf
die die Voraussetzungen des Paragraph 20 a, zutreffen, wird folgendes bestimmt:

1. Wenn die Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstande der Baulichkeit im Eigentum (Baurecht) einer Bauvereinigung
stehen,

a) [...]

b) sind & 2 und die 8§ 7 bis 9 sowie die §8 11 bis 14, ausgenommen § 13 Abs. 3 zweiter Satz, § 15 mit der Mal3gabe, dass
als Hauptmietzins im Sinne dessen Absatz 1 Z 1 das nach 8 14 Abs. 1 Z 1 bis 5 und 8 dieses Bundesgesetzes jeweils
zuldssige Entgelt gilt. 8 16b, 8 18c Abs. 2, 8 21 - ausgenommen dessen Abs. 1 Z 7 und Abs. 6 - und die 88 23 und 24 -
ausgenommen die Verteilungsgrundsatze des Abs. 1 -, die §8 25 bis 42a, 46 - dessen Abs. 2 jedoch nach Mal3gabe der
88 13 Abs. 4 und 6 und 39 Abs. 18 Z 2 dieses Bundesgesetzes - und 46a bis 46¢, 49a und 52a des Mietrechtsgesetzes
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auf die Uberlassung des Gebrauches einer Wohnung oder eines Geschiftsraumes aus dem Titel eines Miet- oder
sonstigen Nutzungsvertrages auch in den Fallen anzuwenden, in denen 8 1 des Mietrechtsgesetzes anderes
bestimmt.b) sind Paragraph 2 und die Paragraphen 7 bis 9 sowie die Paragraphen 11 bis 14, ausgenommen Paragraph
13, Absatz 3, zweiter Satz, Paragraph 15, mit der Mal3gabe, dass als Hauptmietzins im Sinne dessen Absatz 1 Ziffer eins,
das nach Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer eins bis 5 und 8 dieses Bundesgesetzes jeweils zuldssige Entgelt gilt.
Paragraph 16 b,, Paragraph 18 ¢, Absatz 2,, Paragraph 21, - ausgenommen dessen Absatz eins, Ziffer 7 und Absatz 6, -
und die Paragraphen 23 und 24 - ausgenommen die Verteilungsgrundsatze des Absatz eins, -, die Paragraphen 25 bis
42 a, 46 - dessen Absatz 2, jedoch nach Mal3gabe der Paragraphen 13, Absatz 4 und 6 und 39 Absatz 18, Ziffer 2, dieses
Bundesgesetzes - und 46a bis 46¢, 49a und 52a des Mietrechtsgesetzes auf die Uberlassung des Gebrauches einer
Wohnung oder eines Geschaftsraumes aus dem Titel eines Miet- oder sonstigen Nutzungsvertrages auch in den Fallen

anzuwenden, in denen Paragraph eins, des Mietrechtsgesetzes anderes bestimmt.

[.]"
2. Erwagungen:

2.1. In seiner Beschwerde bringt der Beschwerdefiihrer vor, das Straferkenntnis der belangten Behorde basiere auf
einer Entscheidung der Wiener Schlichtungsstelle, die auf Grund seines Aufhebungsantrages an das Bezirksgericht G.
Wien nicht rechtskraftig sei. Die Festlegung des Wertes der Gegenstande sei nicht von der belangten Behérde, sondern
der Wiener Schlichtungsstelle bzw. dem BG G. Wien als nachfolgend angerufenes Gericht abschlieBend zu klaren. Die
Aufzahlung im Spruch des Straferkenntnisses sei unvollstandig, es seien diverse werthaltige, vom Beschwerdefihrer
selbst gesetzte Arbeiten und umfangreiche (Einbau-)Moébel im Schlafzimmer, Bad und WC nicht bertcksichtigt worden.
Ferner liege nicht einmal leicht fahrlassige Verhalten vor, da sich der Beschwerdefiihrer und der Nachmieter Uber den
Wert der Ubernommenen Gegenstande und dass dieser dem Abldsebetrag entspricht, véllig einig gewesen seien und
daher die EUR 28.000,- fur die vom Beschwerdefihrer durchgefihrte Sanierung und die Uberlassenen
Einrichtungsgegenstande und nicht fur die Abgeltung der Mietrechte bezahlt worden seien. Der Wert von
Einrichtungsgegenstanden kénnten ferner von sachlichen Laien nicht auf Centbetrage genau festgelegt werden. Bei
Investitionen in Héhe von EUR 33.000,- sei eine Wertminderung von EUR 5.000,- fur 3,5 Jahre Nutzungsdauer
vollkommen vertretbar. Hatte der Antragsgegner bei der Besichtigung dargestellt, dass der Wert der Ubergebenen
Mobel seiner Ansicht nach nicht dem Ablésebetrag entspreche, ware die Wohnung an den zweiten Interessenten
vergeben worden. Dies sei dem Antragsgegner bewusst gewesen, sodass er den Beschwerdeflhrer dariber im
Dunklen gelassen und unverzlglich das Verfahren vor der Schlichtungsstelle eingeleitet habe. Es sei ferner absolut
unzuldssig, die Strafe an der Obergrenze des Strafrahmens festzulegen. Es sei kein Grund ersichtlich, warum fur ein
kaum unrechtsbehaftetes Delikt, eine derart hohe Strafe vorgesehen sein sollte. Es seien umfangreiche Sanierungen
erfolgt und eine neuwertige, voll moblierte Wohnung Gbergeben worden. Die belangte Behdrde Ubersehe vollig, dass
der Beschwerdefiihrer auf Basis ihrer Entscheidung fiir Investitionen, die zum Ubergabestichtag EUR 28.000,- wert
gewesen seien, fast EUR 16.000,- an den Nachmieter zurtickzahlen und EUR 16.500,- als Geldstrafe zu bezahlen hatte.
Durchschnittliche Vermdégensverhéltnisse triigen keinesfalls die Verhdngung einer Geldstrafe von EUR 15.000,-; die
Erlegung eines derartigen Betrages sei fur durchschnittliche Verhaltnisse vielmehr durchaus existenzbedrohend.

2.2. Zur objektiven Tatseite:

2.2.1. Auf die L. AG als gemeinnutzige Gesellschaft finden die Bestimmungen des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes
- WGG Anwendung; der Beschwerdeflhrer unterlag sohin im Hinblick auf den Bestandvertrag fir die Wohnung in
Wien, C.-Weg den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes nach MaRgabe des § 20 WGG.2.2.1. Auf die L. AG als
gemeinnUtzige Gesellschaft finden die Bestimmungen des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes - WGG Anwendung;
der BeschwerdefUhrer unterlag sohin im Hinblick auf den Bestandvertrag fir die Wohnung in Wien, C.-Weg den
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes nach MaRgabe des Paragraph 20, WGG.

GemaR § 20 Abs. 1 Z 1 lit. b WGG ist § 27 MRG auf die Uberlassung des Gebrauchs einer Wohnung aus dem Titel eines
Miet- oder sonstigen Nutzungsvertrages im Bereich des WGG auch in den Fallen anzuwenden, in denen § 1 MRG
anders bestimmt.GemaR Paragraph 20, Absatz eins, Ziffer eins, Litera b, WGG ist Paragraph 27, MRG auf die
Uberlassung des Gebrauchs einer Wohnung aus dem Titel eines Miet- oder sonstigen Nutzungsvertrages im Bereich
des WGG auch in den Fallen anzuwenden, in denen Paragraph eins, MRG anders bestimmt.

§ 27 Abs. 1 Z 1 MRG erklart solche Vereinbarungen fur ungtltig und verboten, wonach der neue Mieter dafir, dass der



frGhere Mieter den Mietgegenstand aufgibt oder sonst ohne gleichwertige Gegenleistung dem Vermieter, dem
friheren Mieter oder einem anderen etwas zu leisten hat. Unter dieses Verbot fallen nicht die Verpflichtung zum
Ersatz der tatsachlichen Ubersiedlungskosten oder zum Rickersatz des Aufwandes, den der Vermieter dem bisherigen
Mieter nach § 10 zu ersetzen hat.Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG erklart solche Vereinbarungen fur ungultig
und verboten, wonach der neue Mieter daflr, dass der frihere Mieter den Mietgegenstand aufgibt oder sonst ohne
gleichwertige Gegenleistung dem Vermieter, dem frilheren Mieter oder einem anderen etwas zu leisten hat. Unter
dieses Verbot fallen nicht die Verpflichtung zum Ersatz der tatsichlichen Ubersiedlungskosten oder zum Rickersatz
des Aufwandes, den der Vermieter dem bisherigen Mieter nach Paragraph 10, zu ersetzen hat.

2.2.2. Insbesondere nach der Judikatur des OGH zu§ 27 Abs 1 Z 1 MRG und § 27 Abs 1 Z 5 MRG hat alles, was dem
neuen Mieter abverlangt wird, um die Rechtsstellung eines Mieters zu erlangen, den Anforderungen eines
aquivalenten Leistungsaustausches zu entsprechen (OGH 29.8.1995, 5 Ob 87/95, 5 Ob 136/95). Nach dieser Judikatur
kommt es auf die objektive Gleichwertigkeit der Gegenleistung an (OGH 27.6.1995, 5 Ob 129/94, OGH 11.9.1989, 1 Ob
656/89) (vgl. VWGH 26.06.1997, 95/06/0219).2.2.2. Insbesondere nach der Judikatur des OGH zu Paragraph 27, Absatz
eins, Ziffer eins, MRG und Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer 5, MRG hat alles, was dem neuen Mieter abverlangt wird,
um die Rechtsstellung eines Mieters zu erlangen, den Anforderungen eines aquivalenten Leistungsaustausches zu
entsprechen (OGH 29.8.1995,5 Ob 87/95, 5 Ob 136/95). Nach dieser Judikatur kommt es auf die objektive
Gleichwertigkeit der Gegenleistung an (OGH 27.6.1995, 5 Ob 129/94, OGH 11.9.1989, 1 Ob 656/89) vergleiche VwWGH
26.06.1997, 95/06/0219).

2.2.3. Der Vormieter darf sich den noch vorhandenen Wert seiner Investitionen vom neuen Mieter ersetzen lassen
(VWGH 22.2.1989, 87/01/0204).

2.2.4. Die Beurteilung, ob ein Beschuldigter einen verwaltungsstrafrechtlichen Tatbestand verwirklicht hat und ihm das
erforderliche Verschulden anzulasten ist, kommt auch bezlglich des§& 27 Abs. 1 MRG iVm. Abs. 5 der
Verwaltungsbehérde (bzw. dem Verwaltungsgericht) zu (VWGH 24.4.1997, 96/06/0107).2.2.4. Die Beurteilung, ob ein
Beschuldigter einen verwaltungsstrafrechtlichen Tatbestand verwirklicht hat und ihm das erforderliche Verschulden
anzulasten ist, kommt auch bezlglich des Paragraph 27, Absatz eins, MRG in Verbindung mit Absatz 5, der
Verwaltungsbehdrde (bzw. dem Verwaltungsgericht) zu (VWGH 24.4.1997, 96/06/0107).

Eine Bindung an eine Entscheidung der Schlichtungsstelle (bzw. des danach zustandigen ordentlichen Gerichtes)
besteht insofern - entgegen den AusfUhrungen des Beschwerdefiihrers - nicht (vgl. MietSlg 45.353) und kann viel
weniger noch ein vereinbartes Ruhen zwischen den Parteien im zivilgerichtlichen Verfahren eine Bindung fir das
Verwaltungsgericht entfalten.Eine Bindung an eine Entscheidung der Schlichtungsstelle (bzw. des danach zustandigen
ordentlichen Gerichtes) besteht insofern - entgegen den Ausfihrungen des Beschwerdefiihrers - nicht vergleiche
MietSlg 45.353) und kann viel weniger noch ein vereinbartes Ruhen zwischen den Parteien im zivilgerichtlichen
Verfahren eine Bindung fur das Verwaltungsgericht entfalten.

2.2.5. Der BeschwerdefUhrer bringt vor, der verlangten Abldse seien Gegenleistungen gegeniibergestanden, die eine
Anwendung des § 27 Abs. 1 Z 1 MRG ausgeschlossen hatten.2.2.5. Der Beschwerdefiihrer bringt vor, der verlangten
Ablose seien Gegenleistungen gegenlUbergestanden, die eine Anwendung des Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer
eins, MRG ausgeschlossen hatten.

2.2.6. Der objektive Wert, der vom Beschwerdeflhrer ins Treffen gefihrten Uberlassenen Einrichtungsgegenstande
und durchgefihrten Arbeiten belief sich zum Zeitpunkt des Stichtages am 19. Juni 2018 auf EUR 12.086,02,-. Dies
wurde sachverstandig festgestellt und vom Verwaltungsgericht auf seine Richtigkeit, Vollstandigkeit und Schlussigkeit
hin Gberpruift.

2.2.7. Hinsichtlich der Ersatzfahigkeit der Ubersiedlungskosten verlangt die Rechtsprechung nach dem klaren Wortlaut
(arg: ,Verpflichtung” in § 27 Abs. 1 Z 1 MRG) eine darauf gerichtete, nach allgemeinen Grundsatzen auch schlUssig
mogliche (MietSlg 47.302) Vereinbarung (MietSlg 36.374, 45.330, 45.339), an welche aber keine allzu strengen
Anforderungen gestellt werden, vielmehr gentigt die Einigung auf einen angemessenen Betrag, was durch die schlichte
Abrede, die Ubersiedlungskosten abzugelten, erfiillt wird (vgl. wobl 1998, 232/150 [T. Hausmann] = MietSlg 50.369 =
immolex 1998, 205/128). Diese Verpflichtung zum Ersatz der tatsichlichen Ubersiedlungskosten ist nicht vom Verbot
nach § 27 Abs. 1 Z 1 MRG umfasst.2.2.7. Hinsichtlich der Ersatzfihigkeit der Ubersiedlungskosten verlangt die
Rechtsprechung nach dem klaren Wortlaut (arg: ,Verpflichtung” in Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG) eine
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darauf gerichtete, nach allgemeinen Grundsatzen auch schlussig mogliche (MietSlg 47.302) Vereinbarung (MietSlg
36.374, 45.330, 45.339), an welche aber keine allzu strengen Anforderungen gestellt werden, vielmehr genugt die
Einigung auf einen angemessenen Betrag, was durch die schlichte Abrede, die Ubersiedlungskosten abzugelten, erfiillt
wird vergleiche wobl 1998, 232/150 [T. Hausmann] = MietSlg 50.369 = immolex 1998, 205/128). Diese Verpflichtung
zum Ersatz der tatsichlichen Ubersiedlungskosten ist nicht vom Verbot nach Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer
eins, MRG umfasst.

Mangels entsprechender Vereinbarung konnten die vom Beschwerdefiihrer behaupteten Ubersiedelungskosten in
Form von Bus, Umzugskosten, Kilometergeld daher nicht bertcksichtigt werden.

2.2.8. Auch die vom Beschwerdefihrer angeflihrte Grundreinigung der Wohnung bei seinem Einzug, stellt keine zu
berucksichtigende Investition dar. Zum einen ist die Vornahme einer Reinigung der Wohnung bei Einzug dem Mieter
freigestellt (sofern dies nicht in die Sphare des Vermieters fallt) und hat eine solche Reinigung nach mehreren Jahren
der Bewohnung auch fur den kunftigen Nachmieter keinen Zeitwert oder Nutzen mehr. Es handelt sich daher um eine
nicht mehr vorhandene Investition (vgl. Pkt. 2.2.3.).2.2.8. Auch die vom Beschwerdeflhrer angefihrte Grundreinigung
der Wohnung bei seinem Einzug, stellt keine zu bertcksichtigende Investition dar. Zum einen ist die Vornahme einer
Reinigung der Wohnung bei Einzug dem Mieter freigestellt (sofern dies nicht in die Sphare des Vermieters fallt) und hat
eine solche Reinigung nach mehreren Jahren der Bewohnung auch fir den kinftigen Nachmieter keinen Zeitwert oder
Nutzen mehr. Es handelt sich daher um eine nicht mehr vorhandene Investition vergleiche Pkt. 2.2.3.).

2.29. Die fur die Uberlassenen Einrichtungsgegenstande und Investitionen vom Beschwerdefihrer
entgegengenommene und mit der Abtretung der Mietrechte verknilpfte Gegenleistung in Hohe von gesamt
EUR 28.000,- stellt in Hinblick auf die Differenz von EUR 15.913,98 keine gleichwertige Gegenleistung dar. Die vom
Beschwerdefiihrer  Uberlassenen  (Investitions-)Glter werden den Anforderungen eines d&quivalenten
Leistungsaustauschs mangels objektiver Gleichwertigkeit im Sinne der zitierten Rechtsprechung jedenfalls nicht
gerecht.

2.2.10. Fur die Beurteilung des Werts der Gegenleistung iSd§ 27 MRG sind die bereits geleisteten oder vertraglich
zugesicherten Leistungen zum Zeitpunkt der Ubergabe des Geldes heranzuziehen. Es kommt lediglich auf das
Verhéltnis des Ablésebetrages zu den vom Wohnungseigentimer bzw. Wohnungsvermittler zugesagten
Gegenleistungen im Vereinbarungszeitpunkt an. An der Erflllung des Straftatbestandes des § 27 Abs. 5 MRG andert
sich somit nichts, wenn nach der Ubernahme des Ablésebetrages gerichtliche oder auRergerichtliche Vergleiche (iber
weitere Arbeiten geschlossen und Uber die urspriinglich vereinbarten Arbeiten hinausgehende zusatzliche Leistungen
im Nachhinein erbracht werden (vgl. VwSlg 14707 A/1997 zu der dem nunmehrigen § 27 Abs. 5 MRG entsprechenden
Strafsanktionsnorm des 8§ 27 Abs. 4 MRG idF BGBI. Nr. 520/1981). Die vom Beschwerdefiihrer im Verfahren vor dem
Bezirksgericht G. Wien im Rahmen eines Vergleichs geleisteten EUR 12.000,- vermdgen somit an der Beurteilung der
Gleichwertigkeit der Gegenleistung nichts zu andern.2.2.10. Fir die Beurteilung des Werts der Gegenleistung iSd
Paragraph 27, MRG sind die bereits geleisteten oder vertraglich zugesicherten Leistungen zum Zeitpunkt der Ubergabe
des Geldes heranzuziehen. Es kommt lediglich auf das Verhdltnis des Abldsebetrages zu den vom
Wohnungseigentimer bzw. Wohnungsvermittler zugesagten Gegenleistungen im Vereinbarungszeitpunkt an. An der
Erfillung des Straftatbestandes des Paragraph 27, Absatz 5, MRG andert sich somit nichts, wenn nach der Ubernahme
des Ablosebetrages gerichtliche oder aul3ergerichtliche Vergleiche Uber weitere Arbeiten geschlossen und Utber die
urspringlich vereinbarten Arbeiten hinausgehende zusatzliche Leistungen im Nachhinein erbracht werden vergleiche
VwSlg 14707 A/1997 zu der dem nunmehrigen Paragraph 27, Absatz 5, MRG entsprechenden Strafsanktionsnorm des
Paragraph 27, Absatz 4, MRG in der Fassung Bundesgesetzblatt Nr. 520 aus 1981,). Die vom Beschwerdefihrer im
Verfahren vor dem Bezirksgericht G. Wien im Rahmen eines Vergleichs geleisteten EUR 12.000,- vermégen somit an der
Beurteilung der Gleichwertigkeit der Gegenleistung nichts zu andern.

2.2.11. Der Beschwerdefihrer hat somit den objektiven Tatbestand des & 27 Abs. 1 Z 1 MRG erfullt2.2.11. Der
Beschwerdefiihrer hat somit den objektiven Tatbestand des Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG erfllt.

2.3. Zur subjektiven Tatseite:

2.3.1. GemalR § 5 Abs. 1 VStG genlgt, wenn eine verwaltungsstrafrechtliche Vorschrift Gber das Verschulden nichts
anderes bestimmt, zur Strafbarkeit fahrlassiges Verhalten. Mangels einer eigens bestimmten Verschuldensform reicht
zur Verwirklichung der angelasteten Verwaltungstbertretung sohin Fahrlassigkeit aus.2.3.1. GemalR Paragraph 5,
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Absatz eins, VStG genugt, wenn eine verwaltungsstrafrechtliche Vorschrift Gber das Verschulden nichts anderes
bestimmt, zur Strafbarkeit fahrlassiges Verhalten. Mangels einer eigens bestimmten Verschuldensform reicht zur
Verwirklichung der angelasteten Verwaltungsubertretung sohin Fahrlassigkeit aus.

2.3.2. Bej einer Verwaltungslbertretung nach § 27 Abs. 5 MRG handelt es sich um ein "Ungehorsamsdelikt" im Sinne
des8§ 5 Abs. 1 VStG (VWGH 28.10.1999, 98/06/0062). Im Falle eines Ungehorsamsdeliktes gemaR& 5 Abs. 1 VStG ist
Fahrlassigkeit anzunehmen, es sei denn, der Beschuldigte macht glaubhaft, dass ihn an der Verletzung der
Verwaltungsvorschrift kein Verschulden trifft (vgl. u.a. VwGH 26.6.2018, Ra 2016/05/0005).2.3.2. Bei einer
Verwaltungstbertretung nach Paragraph 27, Absatz 5, MRG handelt es sich um ein "Ungehorsamsdelikt" im Sinne des
Paragraph 5, Absatz eins, VStG (VWGH 28.10.1999, 98/06/0062). Im Falle eines Ungehorsamsdeliktes gemal3 Paragraph
5, Absatz eins, VStG ist Fahrlassigkeit anzunehmen, es sei denn, der Beschuldigte macht glaubhaft, dass ihn an der
Verletzung der Verwaltungsvorschrift kein Verschulden trifft vergleiche u.a. VwGH 26.6.2018, Ra 2016/05/0005).

2.3.3. Der Beschwerdefuhrer bestreitet nicht, den Wert der von ihm Uberlassenen Gegenstande und Investitionen
nicht naher ermittelt zu haben sondern ausgehend von seinen Investitionskosten in der Héhe von 33.000 Euro einen
angenommenen Wert fir Abnutzung von 5.000 Euro flr angemessen zu halten. Dass ein Wohnungsinhaber dabei
einen anderen Zugang hat als Sachverstandige, die den Wert von Gegenstanden und Investitionen im Regelfall mittels
standardisierten und allgemeinen Abschlagfaktoren berechnen und von einem Wohnungsinhaber dahingehend
hoéhere Werte bei den von ihm getdtigten Investitionen und Uberlassenen Gegenstanden als jene der
Sachverstandigen angesetzt werden, kann einem Normunterworfenen nicht zwingend als schuldhafte
Sorgfaltspflichtverletzung angelastet werden. Sehr wohl kann aber von einem Vormieter erwartet werden, dass sich
dieser zumindest bei einer fachkundigen Stelle erkundigt (vgl. VWGH 23.10.2018, Ra 2018/06/0212), was dem
Beschwerdefiihrer gegenstandlich zumutbar gewesen ware und von diesem unterlassen wurde. Alleine auf den
Umstand, dass sich Herr E. auf die vom BeschwerdeflUhrer geforderte Abldsesumme eingelassen hat und der
Vereinbarung zugestimmt hat, durfte sich der Beschwerdefuhrer nicht verlassen. Auch wenn andere Mietinteressenten
ahnliche Angebote gelegt haben sollten, kann dies fiir den Beschwerdefihrer nicht schuldbefreiend wirken, da die
Strafnorm gerade das missbrauchliche Ausnitzen der Stellung des Vormieters gegenlber den am Markt suchenden
Wohnungsbediirftigen im Sinne eines Preistreibens nach oben, verhindern mochte.2.3.3. Der Beschwerdefihrer
bestreitet nicht, den Wert der von ihm Uberlassenen Gegenstande und Investitionen nicht naher ermittelt zu haben
sondern ausgehend von seinen Investitionskosten in der Héhe von 33.000 Euro einen angenommenen Wert fur
Abnutzung von 5.000 Euro flr angemessen zu halten. Dass ein Wohnungsinhaber dabei einen anderen Zugang hat als
Sachverstandige, die den Wert von Gegenstanden und Investitionen im Regelfall mittels standardisierten und
allgemeinen Abschlagfaktoren berechnen und von einem Wohnungsinhaber dahingehend héhere Werte bei den von
ihm getatigten Investitionen und Uberlassenen Gegenstanden als jene der Sachverstandigen angesetzt werden, kann
einem Normunterworfenen nicht zwingend als schuldhafte Sorgfaltspflichtverletzung angelastet werden. Sehr wohl
kann aber von einem Vormieter erwartet werden, dass sich dieser zumindest bei einer fachkundigen Stelle erkundigt
vergleiche VwWGH 23.10.2018, Ra 2018/06/0212), was dem Beschwerdefiihrer gegenstandlich zumutbar gewesen ware
und von diesem unterlassen wurde. Alleine auf den Umstand, dass sich Herr E. auf die vom Beschwerdefuhrer
geforderte Abldsesumme eingelassen hat und der Vereinbarung zugestimmt hat, durfte sich der Beschwerdeflhrer
nicht verlassen. Auch wenn andere Mietinteressenten ahnliche Angebote gelegt haben sollten, kann dies fur den
Beschwerdefihrer nicht schuldbefreiend wirken, da die Strafnorm gerade das missbrauchliche Ausnutzen der Stellung
des Vormieters gegentiber den am Markt suchenden Wohnungsbedurftigen im Sinne eines Preistreibens nach oben,
verhindern méchte.

Auch ist die gegenstandliche Preisdifferenz zwischen Leistung und Gegenleistung geradezu augenfallig und kann von
Centbetragen nicht die Rede sein.

2.3.4. Der Beschwerdefihrer hat den Tatbestand somit auch in subjektiver Hinsicht verwirklicht.
2.4. Zur Strafbemessung:

2.4.1. GemalR § 10 VStG richten sich die Strafart und der Strafsatz nach den Verwaltungsvorschriften, soweit im
Verwaltungsstrafgesetz nichts anderes bestimmt ist.2.4.1. Gemal3 Paragraph 10, VStG richten sich die Strafart und der
Strafsatz nach den Verwaltungsvorschriften, soweit im Verwaltungsstrafgesetz nichts anderes bestimmt ist.

2.4.2.8 27 Abs. 5 MRG regelt in Abweichung von den Bestimmungen des§ 19 VStG, wie die Strafhdhe zu bemessen ist.
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Verfassungsrechtliche Bedenken bestehen fir die vom Gesetzgeber fir diese Verwaltungsubertretung gewahlte
Strafart und den gewahlten Strafsatz nicht (vgl. VfSlg. 15.901/2000, die dortigen Ausfihrungen sind auch auf § 27 Abs.
1 Z 1 MRG idFBGBI. | Nr. 98/2001 Ubertragbar).2.4.2. Paragraph 27, Absatz 5, MRG regelt in Abweichung von den
Bestimmungen des Paragraph 19, VStG, wie die Strafh6he zu bemessen ist. Verfassungsrechtliche Bedenken bestehen
far die vom Gesetzgeber fur diese Verwaltungstbertretung gewahlte Strafart und den gewahlten Strafsatz nicht
vergleiche VfSIg. 15.901 aus 2000,, die dortigen Ausfihrungen sind auch auf Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG
in der Fassung Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr. 98 aus 2001, Ubertragbar).

Demnach ist bei erstmaliger Tat von der Bezirksverwaltungsbehorde mit Geldstrafe bis zu EUR 15.000,- zu bestrafen.
Die Geldstrafe ist unter Berucksichtigung der persénlichen Verhaltnisse und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit so
zu bemessen, dass sie den Wert der nach Abs. 1 unzulassig vereinbarten Leistung Ubersteigt; reicht das gesetzliche
Hochstmal nicht aus, so kann dieses um die Halfte Uberschritten werden. Wirde eine so bemessene Geldstrafe zur
Geféhrdung der wirtschaftlichen Existenz des Taters flhren, so kann auch eine niedrigere Geldstrafe ausgesprochen
werden, als es dem Wert der unzuldssig vereinbarten Leistung entsprache. Die fir den Fall der Uneinbringlichkeit der
Geldstrafe festzusetzende Ersatzfreiheitsstrafe darf sechs Wochen nicht Gbersteigen.Demnach ist bei erstmaliger Tat
von der Bezirksverwaltungsbehdrde mit Geldstrafe bis zu EUR 15.000,- zu bestrafen. Die Geldstrafe ist unter
BerUcksichtigung der persdnlichen Verhaltnisse und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit so zu bemessen, dass sie
den Wert der nach Absatz eins, unzuldssig vereinbarten Leistung Ubersteigt; reicht das gesetzliche Hochstmal3 nicht
aus, so kann dieses um die Halfte Uberschritten werden. Wirde eine so bemessene Geldstrafe zur Gefahrdung der
wirtschaftlichen Existenz des Taters fihren, so kann auch eine niedrigere Geldstrafe ausgesprochen werden, als es
dem Wert der unzuldssig vereinbarten Leistung entsprache. Die fur den Fall der Uneinbringlichkeit der Geldstrafe
festzusetzende Ersatzfreiheitsstrafe darf sechs Wochen nicht tbersteigen.

2.4.3. Gegenstandlich betragt das Ausmal der unzuldssig vereinbarten Leistung mehr als EUR 15.000,-, namlich
EUR 15.913,98. Die Strafe ist gemall § 27 Abs. 5 MRG grundsatzlich héher als die unzuldssigerweise vereinbarte
Leistung festzusetzen. Lediglich die Gefahrdung der wirtschaftlichen Existenz kann zur Festsetzung einer niedrigeren
Geldstrafe fuhren. Im gegenstandlichen Fall ist von einer Gefahrdung der wirtschaftlichen Existenz nicht auszugehen.
Der Beschwerdefihrer geht seit mehreren Jahren einer regelmaRigen Vollzeiterwerbstatigkeit nach. Dass er
unterdurchschnittliche Einkommensverhaltnisse hat oder in einer finanziell prekdren Situation wére, hat er nicht
dargelegt. Auch unter Bericksichtigung der Sorgepflichten fir zwei minderjahrige Kinder ergaben sich keine Hinweise
auf eine tatsachliche Gefahrdung der wirtschaftlichen Existenz. Die Strafe ware daher grundsatzlich hoéher als
EUR 15.913,98 anzusetzen gewesen, da das Hochstausmal von EUR 15.000,- in solchen Fallen Uberschritten werden
kann. Dies hat die belangte Behorde nicht getan und es bei EUR 15.000,- belassen. Dem Verwaltungsgericht ist es
schon aufgrund des & 42 VWGVG verwehrt, eine hohere Strafe als die im angefochtenen Bescheid zu verhangen2.4.3.
Gegenstandlich betrdgt das Ausmall der unzuldssig vereinbarten Leistung mehr als EUR 15.000,-, namlich
EUR 15.913,98. Die Strafe ist gemaR Paragraph 27, Absatz 5, MRG grundsatzlich héher als die unzulassigerweise
vereinbarte Leistung festzusetzen. Lediglich die Gefahrdung der wirtschaftlichen Existenz kann zur Festsetzung einer
niedrigeren Geldstrafe fuhren. Im gegenstandlichen Fall ist von einer Gefdhrdung der wirtschaftlichen Existenz nicht
auszugehen. Der Beschwerdefiihrer geht seit mehreren Jahren einer regelmaRigen Vollzeiterwerbstatigkeit nach. Dass
er unterdurchschnittliche Einkommensverhaltnisse hat oder in einer finanziell prekaren Situation ware, hat er nicht
dargelegt. Auch unter Berucksichtigung der Sorgepflichten fir zwei minderjahrige Kinder ergaben sich keine Hinweise
auf eine tatsachliche Gefahrdung der wirtschaftlichen Existenz. Die Strafe ware daher grundsatzlich hoher als
EUR 15.913,98 anzusetzen gewesen, da das Hochstausmal von EUR 15.000,- in solchen Fallen Uberschritten werden
kann. Dies hat die belangte Behorde nicht getan und es bei EUR 15.000,- belassen. Dem Verwaltungsgericht ist es
schon aufgrund des Paragraph 42, VwGVG verwehrt, eine hohere Strafe als die im angefochtenen Bescheid zu

verhangen.

24.4. 8 27 Abs. 5 MRG steht einer Anwendung des & 20 VStG nicht entgegen (vgl. VfSlg. 15901/2000). Bei
betrachtlichem Uberwiegen der Milderungsgriinde Uber die Erschwerungsgriinde oder sofern der Beschuldigte ein
Jugendlicher ist, kann die Mindeststrafe bis zur Halfte unterschritten werden. 8 20 VStG raumt ungeachtet der
Verwendung des Wortes "kann" kein Ermessen ein. Uberwiegen die Milderungsgriinde die Erschwerungsgriinde
betrachtlich oder ist der Beschuldigte ein Jugendlicher, dann hat besteht ein Rechtsanspruch auf die Anwendung des
auBerordentlichen Milderungsrechtes. Die Anwendung des8& 20 VStG setzt voraus, dass die vorliegenden
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Milderungsgrinde - und zwar nicht der Zahl nach, sondern - dem Gewicht nach die Erschwerungsgrinde betrachtlich
Uberwiegen (vgl. VWGH 25.04.2018, Ra 2017/09/0044; 02.09.1992, 92/02/0150).2.4.4. Paragraph 27, Absatz 5, MRG steht
einer Anwendung des Paragraph 20, VStG nicht entgegen vergleiche , VfSlg. 15901 aus 2000,). Bei betrachtlichem
Uberwiegen der Milderungsgriinde Gber die Erschwerungsgriinde oder sofern der Beschuldigte ein Jugendlicher ist,
kann die Mindeststrafe bis zur Halfte unterschritten werden. Paragraph 20, VStG rdumt ungeachtet der Verwendung
des Wortes "kann" kein Ermessen ein. Uberwiegen die Milderungsgriinde die Erschwerungsgriinde betrichtlich oder
ist der Beschuldigte ein Jugendlicher, dann hat besteht ein Rechtsanspruch auf die Anwendung des auBerordentlichen
Milderungsrechtes. Die Anwendung des Paragraph 20, VStG setzt voraus, dass die vorliegenden Milderungsgrunde -
und zwar nicht der Zahl nach, sondern - dem Gewicht nach die Erschwerungsgriinde betrachtlich Uberwiegen
vergleiche VWGH 25.04.2018, Ra 2017/09/0044; 02.09.1992, 92/02/0150).

Die von der belangten Behorde als mildernd bertcksichtigte verwaltungsstrafrechtliche Unbescholtenheit liegt nicht
vor. Sonstige Milderungs- oder Erschwerungsgrinde sind im verwaltungsgerichtlichen Verfahren nicht
hervorgekommen. Ein betrichtliches Uberwiegen der Milderungsgriinde konnte vom Verwaltungsgericht Wien daher
nicht erkannt werden. Im Ubrigen ist der Beschwerdefiihrer kein Jugendlicher, sodass ein Anwendungsfall des § 20
VStG nicht vorliegt.Die von der belangten Behorde als mildernd berlcksichtigte verwaltungsstrafrechtliche
Unbescholtenheit liegt nicht vor. Sonstige Milderungs- oder Erschwerungsgrinde sind im verwaltungsgerichtlichen
Verfahren nicht hervorgekommen. Ein betrichtliches Uberwiegen der Milderungsgriinde konnte vom
Verwaltungsgericht Wien daher nicht erkannt werden. Im Ubrigen ist der Beschwerdefiihrer kein Jugendlicher, sodass
ein Anwendungsfall des Paragraph 20, VStG nicht vorliegt.

2.4.5. Eine Ermahnung konnte mangels Vorliegens der gesetzlichen Voraussetzungen nicht in Betracht gezogen
werden: Es konnten weder die Geringfligigkeit der Bedeutung des strafrechtlich geschiitzten Rechtsgutes und der
Intensitat seiner Beeintrachtigung durch die Tat noch ein geringes Verschulden des Beschuldigten festgestellt werden.

2.4.6. Unter Bedachtnahme auf den von § 27 Abs. 5 MRG vorgegebenen Strafrahmen erweist sich die verhangte
Geldstrafe jedenfalls als rechtmaRig. Auch die im Straferkenntnis fir den Fall der Uneinbringlichkeit festgesetzte
Ersatzfreiheitsstrafe im AusmaR von sechs Tagen und 12 Stunden erweist sich als tat- und schuldangemessen.2.4.6.
Unter Bedachtnahme auf den von Paragraph 27, Absatz 5, MRG vorgegebenen Strafrahmen erweist sich die verhangte
Geldstrafe jedenfalls als rechtmaRig. Auch die im Straferkenntnis fir den Fall der Uneinbringlichkeit festgesetzte
Ersatzfreiheitsstrafe im Ausmal von sechs Tagen und 12 Stunden erweist sich als tat- und schuldangemessen.

3. Gemal § 52 Abs. 1 und 2 VWGVG ist in jedem Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes, mit dem ein Straferkenntnis
bestatigt wird, auszusprechen, dass der Bestrafte fUr das Beschwerdeverfahren einen Kostenbeitrag iHv 20% der
verhangten Strafe, mindestens jedoch zehn Euro zu leisten hat. Da die von der belangten Behdrde verhangte
Geldstrafe iHv EUR 15.000,- mit dem gegenstandlichen Erkenntnis bestatigt wird, war der Beschwerdeflhrer zur
Leistung eines Kostenbeitrags iHv EUR 3.000,- fUr das verwaltungsgerichtliche Verfahren zu verpflichten.3. Gemaf
Paragraph 52, Absatz eins und 2 VWGVG ist in jedem Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes, mit dem ein Straferkenntnis
bestatigt wird, auszusprechen, dass der Bestrafte fUr das Beschwerdeverfahren einen Kostenbeitrag iHv 20% der
verhangten Strafe, mindestens jedoch zehn Euro zu leisten hat. Da die von der belangten Behdrde verhangte
Geldstrafe iHv EUR 15.000,- mit dem gegenstandlichen Erkenntnis bestatigt wird, war der Beschwerdeflhrer zur
Leistung eines Kostenbeitrags iHv EUR 3.000,- fUr das verwaltungsgerichtliche Verfahren zu verpflichten.

4. Die ordentliche Revision ist unzulassig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes. Das erkennende Verwaltungsgericht Wien hat sich bei seiner Entscheidung vielmehr an der
zitierten Rechtsprechung des VwGH, VfGH und des OGH orientiert. Weiters ist die dazu vorliegende Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls liegen keine sonstigen Hinweise auf
eine grundsatzliche Bedeutung der zu I6senden Rechtsfrage vor, zumal auch die Gesetzeslage eindeutig ist (vgl. etwa
VWGH 8.2.2018, Ra 2017/11/0292 mwN). Zur Uberpriifung der Beweiswiirdigung ist der Verwaltungsgerichtshof im
Allgemeinen nicht berufen (vgl. VwGH 3.9.2019, Ra 2018/15/0035). 4. Die ordentliche Revision ist unzulassig, da keine
Rechtsfrage im Sinne des Artikel 133, Absatz 4, B-VG zu beurteilen war, der grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder
weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch
fehlt es an einer Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes. Das erkennende Verwaltungsgericht Wien hat sich bei
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seiner Entscheidung vielmehr an der zitierten Rechtsprechung des VwWGH, VfGH und des OGH orientiert. Weiters ist die
dazu vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls
liegen keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu l6senden Rechtsfrage vor, zumal auch die
Gesetzeslage eindeutig ist vergleiche etwa VwGH 8.2.2018,Ra 2017/11/0292 mwN). Zur Uberprifung der
Beweiswurdigung ist der Verwaltungsgerichtshof im Allgemeinen nicht berufen vergleiche VwGH 3.9.2019,
Ra 2018/15/0035).
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