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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate Dr. Bernegger und
Dr. Waldstatten als Richter, im Beisein der Schriftfiihrerin Mag. Khozouei, Uber die Beschwerde des W F in G, vertreten
durch Dr. Gerhard Richter und Dr. Rudolf Zahlbruckner, Rechtsanwalte in 8010 Graz, Blrgergasse 13, gegen den
Bescheid des Unabhangigen Verwaltungssenates fir die Steiermark vom 2. November 2006, ZI. UVS 30.17-78/2006-6,
betreffend eine Ubertretung des Steierméarkischen Baugesetzes 1995 (weitere Partei des Verfahrens: Steierméarkische
Landesregierung), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdeflhrer hat dem Land Steiermark Aufwendungen in der Héhe von EUR 381,90 binnen zwei Wochen bei

sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriindung
Der Beschwerdefiihrer ist Geschaftsfihrer der IT S GmbH (in der Folge kurz: Mieterin bzw. Bestandnehmerin).

Mit Bescheiden des Stadtsenates der Landeshauptstadt G vom 16. Juni 2004 und der Berufungskommission der
Landeshauptstadt G vom 9. Janner 2005 wurde der P. K & Co GmbH (in der Folge kurz: Vermieterin bzw.
Bestandgeberin) die baubehoérdliche Bewilligung zum Umbau eines Blrogebaudes in Graz erteilt. Am 24. Janner 2005
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schloss die Mieterin, vertreten durch den Beschwerdefihrer, mit der Vermieterin einen Bestandvertrag betreffend ein
Buro in diesem Gebdude ab. Im Punkt 2.9.1 dieses Vertrages heil3t es, dass die "Einholung der Baubewilligung fur die
Gesamtanlage, nicht jedoch die Einholung sonstiger behérdlichen Genehmigungen, Sache des Bestandgebers" sei. Der
Bestandgeber werde jedoch im Rahmen seiner Moglichkeiten den Bestandnehmer in etwaigen Behdrdenverfahren
unterstitzen. Im anschlieBenden Punkt 2.9.2 heiRt es weiter, es sei daher Sache des Bestandnehmers alleine,
Vorkehrungen und MaRBnahmen zur Einhaltung von o6ffentlich-rechtlichen Verpflichtungen, insbesondere
arbeitsrechtlichen oder sonstigen behordlichen Auflagen, selbst zu treffen.

Nach Punkt 4.1.1 des Vertrages beginnt das Bestandverhaltnis am Tag der Ubergabe des Bestandsgegenstandes. Diese
Ubergabe erfolge am 24. Janner 2005.

Das Bestandobjekt wurde auch an diesem Tag der Mieterin (bergeben, wobei ein Ubergabeprotokoll angefertigt
wurde. In diesem Protokoll ist festgehalten, dass der Bestandgegenstand mit Ausnahme der vom Bestandnehmer
noch zu errichteten Gipskartonstdnderwande und diverser Fertigstellungsarbeiten in ordnungsgemaRem Zustand
Ubergeben werde. Nach Abschluss diverser Fertigstellungsarbeiten, jedenfalls jedoch in der Zeit vom 1. April 2005 bis
12. Janner 2006, wurde dieses Blro von der Mieterin benitzt. In diesem Zeitraum gab es hiefir keine
Benutzungsbewilligung (die erst in spaterer Folge erteilt wurde).

Im erstinstanzlichen Strafverfahren rechtfertigte sich der Beschwerdefiihrer, vertreten durch die K M GmbH (kurz:
K. M. GmbH) damit, in den (von der Vermieterin mit einer Reihe von Personen bezlglich dieses Gebaudes
abgeschlossenen) Mietvertragen sei festgehalten, dass der Vermieter fUr die Einholung der Baubewilligung fur die
Gesamtanlage zustandig sei. Die Mieter hatten sich daher zu Recht darauf verlassen kénnen, dass sie sich nicht um die
Einholung der Benutzungsbewilligung kimmern mussten bzw. hatten davon ausgehen kdnnen, dass samtliche
baurechtlichen Bewilligungen vom Vermieter eingeholt worden seien und somit das Objekt rechtmaRig benutzt
werden kdnne. Weiters sei den Mietern von der Vermieterin bzw. von der K. M. GmbH zugesichert worden, dass
samtliche baurechtlichen Bewilligungen fir das Objekt vorhanden seien. Samtliche Mieter hatten keine Informationen
darUber gehabt, dass fir das Mietobjekt noch keine Benutzungsbewilligung erteilt bzw. insofern ein
Rechtsmittelverfahren eingeleitet worden sei. Keinen Mieter treffe ein Verschulden, sodass keinem die zur Last gelegte
Verwaltungsiibertretung vorgeworfen werden kénne.

Mit dem erstinstanzlichen Straferkenntnis vom 17. Mérz 2006 wurde dem BeschwerdefUhrer zur Last gelegt, er habe
als Geschaftsfuhrer der Mieterin und somit als zur Vertretung nach aulRen berufene Person zu verantworten, dass
zumindest vom 1. April 2005 bis 12. Janner 2006 die fraglichen Raumlichkeiten ohne behordliche
Benitzungsbewilligung benutzt worden seien. Er habe dadurch eine Verwaltungsibertretung nach § 118 Abs. 1 Z 6 des
Steiermarkischen Baugesetzes 1995 (Stmk. BauG) begangen und wurde hiefiir mit einer Geldstrafe von EUR 400,--, im
Falle der Uneinbringlichkeit mit einer Ersatzfreiheitsstrafe von drei Tagen, bestraft. Zusammengefasst ging die
erstinstanzliche Behdrde davon aus, dass dem Beschwerdeflhrer Fahrlassigkeit vorzuwerfen sei. Er habe zwar
behauptet, die Vermieterin hatte ihm zugesichert, dass die Benltzungsbewilligung vorliege. Daraus aber, dass im
Bestandvertrag ausdriicklich nur die Baubewilligung als "Bringschuld" des Bestandgebers angeflhrt worden sei, nicht
jedoch die "Einholung sonstiger behdrdlichen Genehmigungen” (im Original jeweils unter Anfiihrungszeichen) die das
gegenstandliche Bestandsverhaltnis betrafen, sei vielmehr klar ersichtlich, dass die vom Beschwerdefihrer behauptete
Zusicherung des Vorliegens einer BenUtzungsbewilligung keine taugliche Rechtfertigung flr dessen mangelndes
Verschulden sein kénne. Es ware ihm vielmehr in seiner Funktion als verantwortlichem Geschaftsfihrer nicht nur
zumutbar und leicht moglich gewesen, sich durch Vorlage des Bescheides vom tatsachlichen Vorhandensein einer
rechtskraftigen Benutzungsbewilligung zu Uberzeugen, sondern er ware auf Grund des diesbezlglich eindeutigen
Inhaltes des Bestandsvertrages hiezu zweifelsfrei verpflichtet gewesen.

Dagegen erhob der BeschwerdefUhrer, vertreten durch die K. M. GmbH (diese vertreten durch die
Beschwerdevertreter) Berufung.

In der mundlichen Verhandlung vor der belangten Behérde (am 16. Oktober 2006) sagte der zur Sache
einvernommene Beschwerdefihrer unter anderem aus, mit dem Punkt 2.9.1 des Mietvertrages sei festgelegt worden,
dass die Baubewilligung fir die Gesamtanlage, nicht jedoch die sonstigen behdrdlichen Genehmigungen vom
Bestandgeber einzuholen seien. Fir ihn habe der Begriff "Baubewilligung" auch die Benutzungsbewilligung umfasst. Er
sei der Ansicht gewesen, dass nur im Hinblick auf das in diesen Raumlichkeiten auszuibende Gewerbe eine allenfalls



erforderliche spezielle behdrdliche Bewilligung von der Mieterin einzuholen sei. Da die Mieterin nur ein Biro benutze,
sei fur ihn der zweite Teil des Satzes nicht relevant gewesen. Er kdnne sich nicht erinnern, dass jemals ausdrucklich
Uber das Vorliegen oder Nichtvorliegen einer Benutzungsbewilligung gesprochen worden sei. Er habe aber nicht
dezidiert danach gefragt. Er sei im guten Glauben davon ausgegangen, dass wenn die "Fa. K" ein derartiges
Blrogebdude errichte, auch samtliche erforderlichen Bewilligungen vorldgen. Im Ubergabeprotokoll vom
24. Janner 2005 sei von der Vermieterin auch ausdrucklich bestatigt worden, dass der Bestandgegenstand in
ordnungsgemalen Zustand Ubergeben werde. Mit der Aufforderung zur Rechtfertigung im Verwaltungsstrafverfahren
habe er erstmals von der konsenslosen Benutzung des Buros erfahren.

C. K., der handelsrechtliche Geschaftsfuhrer der K. M. GmbH, sagte als Zeuge aus, diese Gesellschaft sei Errichterin und
Verwalterin des Burogebaudes (die Vermieterin sei Eigentimerin). Er habe den Text des vorliegenden
Bestandvertrages verfasst, der fur samtliche Mieter grundsatzlich gleich laute und nur individuell angepasst worden
sei. Er habe den fraglichen Vertrag vom 24. Jdnner 2005 auch unterzeichnet. Ublicherweise habe er sédmtliche
Mietvertrage unterzeichnet, im Einzelfall habe dies auch sein Vater getan. Da das Unternehmen auch Gewerbeobjekte
vermiete, habe er mit Punkt 2.9.1 des Vertrages nur klarstellen wollen, dass sich die Vermieterin um samtliche
baubehordlichen Belange kiimmere, die Mieter sich jedoch jeweils um die erforderlichen gewerbebehdérdlichen
Genehmigungen selbst zu kimmern hatten. Fir ihn sei es klar gewesen, dass der Begriff "Baubewilligung" auch die
Benitzungsbewilligung umfasse, weil es klar sei, dass die Einholung dieser Bewilligung Sache des Bestandgebers sei.
Da in diesem Objekt "Gewerbe nie ein Thema" gewesen sei, habe er samtliche Bestimmungen hinsichtlich
gewerbebehodrdlicher Genehmigungen aus dem Mustervertrag bei diesem speziellen Mietvertrag herausgel6scht.
Weder der Beschwerdeflhrer, noch irgendein anderer Mieter habe ausdriicklich nach dem Vorliegen einer
Benutzungsbewilligung gefragt, weil dies nie Thema gewesen sei. Er habe auch nie einen Mieter darauf hingewiesen,
dass keine Benutzungsbewilligung vorliege, weil fir ihn zum Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages die Erteilung
der Benutzungsbewilligung nur eine Frage der Zeit gewesen sei. Dass diese bis heute (Anm: Tag der Verhandlung vor
der belangten Behorde, das war der 16. Oktober 2006) nicht erteilt worden sei, sei damals nicht abzusehen gewesen
und es liege das Versaumnis seiner Auffassung nach ausschlieBlich bei der Baubehdrde. Im Sommer 2005 sei um die
Erteilung der Benltzungsbewilligung angesucht worden, am 1. August 2005 habe auch eine Augenscheinsverhandlung
stattgefunden. In der Folge sei aber mit Bescheid vom 3. August 2005 die Benltzung des gesamten Hauses untersagt
worden. Uber die dagegen erhobene Berufung sei bis dato ebenfalls nicht entschieden worden. Die Mieter hitten
erstmals Kenntnis von der konsenslosen Benutzung mit der Aufforderung zur Rechtfertigung in den
Verwaltungsstrafverfahren erhalten. Bereits aus dem Mietrechtsgesetz ergebe sich eindeutig, dass der Bestandgeber
auch fur die Benutzungsbewilligung verantwortlich und zustandig sei, weil der Vermieter dem Mieter ein zum
bedungenem Gebrauch taugliches Objekt bereitzustellen habe.

Mit dem angefochtenen Bescheid hat die belangte Behdrde der Berufung dem Grunde nach (hinsichtlich des
Schuldspruches) mit gewissen (im Beschwerdeverfahren nicht mehr relevanten) MaRRgaben nicht Folge gegeben, hat
aber die verhangte Strafe auf EUR 181,50 herabgesetzt. Uber den eingangs dieses Erkenntnisses wiedergegebenen
Sachverhalt hinaus stellte die belangte Behdrde weiters fest, dem Beschwerdefihrer sei nicht mitgeteilt worden, dass
fur das verfahrensgegensténdliche Biiro zum Zeitpunkt der Ubergabe keine Beniitzungsbewilligung vorgelegen sei, er
habe allerdings auch nicht danach gefragt. Er habe erstmals Kenntnis von der konsenslosen Benltzung dieses Buros
mit der Aufforderung zur Rechtfertigung im Verwaltungsstrafverfahren (zugestellt am 25. Janner 2006) erlangt. In
rechtlicher Hinsicht fiihrte sodann die belangte Behorde insbesondere aus, dass das Steiermarkische Baugesetz 1995
ausdrucklich zwischen einer Baubewilligung und einer Benltzungsbewilligung unterscheide. Hatte die Vermieterin mit
der Formulierung "Baubewilligung fir die Gesamtanlage" im Punkt 2.9.1 des Mietvertrages samtliche baurechtlichen
Bewilligungen, damit insbesondere auch die Benutzungsbewilligung, gemeint, so hatte sie dies unmissverstandlich
zum Ausdruck bringen missen. Im Ubrigen habe der Beschwerdefiihrer bei Abschluss des Mietvertrages bzw.
Ubernahme des Bestandobjektes weder gefragt wie der hier verwendete Begriff "Baubewilligung fir die
Gesamtanlage" im Hinblick auf das angemietete Buro zu verstehen sei, noch sei ihm von der Vermieterin das Vorliegen
einer Benltzungsbewilligung wahrheitswidrig zugesichert worden. Auch im Ubergabeprotokoll sei nur festgehalten
worden, dass der Bestandgegenstand im ordnungsgemaRen Zustand Ubergeben werde, nicht aber, dass die
vertraglich bedungenen baubehdérdlichen Bewilligungen vorlagen. Es konne daher dem Berufungsvorbringen nicht
gefolgt werden, dass das Vorliegen einer Beniitzungsbewilligung vertraglich zugesichert und auch bei Ubergabe des
Bestandobjektes konkret bestatigt worden sei. Da einem Mieter zumutbar sei, dass er sich Uber die ihn betreffenden



Rechtsvorschriften informiere, vermoge das Vorbringen des Beschwerdefihrers, er habe keine Kenntnis von der
fehlenden Benutzungsbewilligung gehabt, keinen entschuldbaren Rechtsirrtum zu begriinden. In der Unterlassung von
diesbezuglichen Erkundigungen liege zumindest ein fahrlassiges Verhalten.

Zur Strafbemessung fihrte die belangte Behdrde zusammengefasst aus, im Beschwerdefall Uberwoégen die
Milderungsgrinde die Erschwerungsgrinde betrachtlich, sodass die gesetzliche Mindeststrafe unter Anwendung des
8§ 20 VStG herabzusetzen gewesen sei. Eine Anwendung des 8 21 VStG sei nicht moglich, weil dies nur in Frage komme,
wenn das Verschulden des Beschuldigten geringfligig und die Folgen der Ubertretung unbedeutend seien. Die Schuld
des Beschuldigten sei aber nur dann geringfligig, wenn das tatbildmaRige Verhalten des Taters hinter dem in der
betreffenden Strafdrohung typisierten Unrechts- und Schuldgehalt erheblich zurtickbleibe. Das treffe aber im
Beschwerdefall nicht zu.

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen inhaltlicher Rechtswidrigkeit.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und in einer Gegenschrift die
kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Nach § 118 Abs. 1 Z 6 des Steiermarkischen Baugesetzes 1995, LGBI. Nr. 59 (insoweit in der Fassung LGBI. 7/2002
- Euro-Umstellung), ist mit Geldstrafe von EUR 363,-- bis EUR 14.535,-- zu bestrafen, wer bauliche Anlagen ohne
Benutzungsbewilligung benttzt.

Dass die fraglichen Raumlichkeiten im Tatzeitraum ohne Benltzungsbewilligung benltzt wurden, ist unstrittig. Aus
welchen Grunden die Benutzungsbewilligung erst danach erteilt wurde, ist in diesem Zusammenhang nicht
mafgeblich (in der Beschwerde wird vorgebracht, dass Uber die gegen den abweislichen erstinstanzlichen Bescheid
eingebrachte Berufung erst nach mehr als 15 Monaten entschieden und die Benitzungsbewilligung mit
Berufungsbescheid vom 28. November 2006 erteilt worden sei, wobei die Abweisung des urspriinglichen Antrages auf
Benutzungsbewilligung inhaltlich véllig verfehlt gewesen sei).

Der Beschwerdefiihrer bringt zusammengefasst vor, ihm sei bekannt, dass bauliche Anlagen nicht ohne die
erforderliche BenlUtzungsbewilligung benutzt werden durften. Er habe auch keinen Rechtsirrtum behauptet, sondern
vielmehr, dass er vom Vorliegen einer Benutzungsbewilligung habe ausgehen kénnen und ihm diese unrichtige
Annahme nicht vorgeworfen werden kdnne, auch nicht als Fahrlassigkeit.

Dem ist Folgendes zu entgegnen:
8§ 5 VStG lautet:
"Schuld

§8 5. (1) Wenn eine Verwaltungsvorschrift Uber das Verschulden nicht anderes bestimmt, genlgt zur Strafbarkeit
fahrlassiges Verhalten. Fahrlassigkeit ist bei Zuwiderhandeln gegen ein Verbot oder bei Nichtbefolgung eines Gebotes
dann ohne weiteres anzunehmen, wenn zum Tatbestand einer Verwaltungsubertretung der Eintritt eines Schadens
oder einer Gefahr nicht gehdért und der Tater nicht glaubhaft macht, dass ihn an der Verletzung der
Verwaltungsvorschrift kein Verschulden trifft.

(2) Unkenntnis der Verwaltungsvorschrift, der der Tater zuwidergehandelt hat, entschuldigt nur dann, wenn sie
erwiesenermalien unverschuldet ist und der Tater das Unerlaubte seines Verhaltens ohne Kenntnis der
Verwaltungsvorschrift nicht einsehen konnte."

Dem BeschwerdefUhrer wird Fahrlassigkeit vorgeworfen; im Beschwerdefall hatte er gemaR § 5 Abs. 1 zweiter Satz
VStG glaubhaft zu machen, dass ihn an der Verletzung der Verwaltungsvorschrift kein Verschulden traf. In diesem
Zusammenhang ist auch darauf zu verweisen, dass die den Beschwerdeflhrer treffende verwaltungsstrafrechtliche
Verantwortlichkeit nicht durch eine vertragliche Vereinbarung mit dem Vermieter gedandert werden kénnte (vgl. dazu
beispielsweise die hg. Erkenntnisse vom 19. Janner 2001, ZI.94/09/0243, oder auch vom 18. November 1971,
Z1.951/70, Slg 8108/A), was auch nicht behauptet wird.

Das VStG enthalt keine Definition der Schuldform Fahrldssigkeit. Zur Auslegung dieses Begriffes kann aber auf die
Bestimmungen des StGB zuriickgegriffen werden (siehe dazu die in Walter/Thienel, Verwaltungsverfahren 112, bei E 39
zu § 5 VStG wiedergegebene hg. Judikatur).
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Nach & 6 StGB handelt fahrlassig, wer die Sorgfalt auBBer Acht lasst, zu der er nach den Umstanden verpflichtet und
nach seinen geistigen und korperlichen Verhaltnissen befahigt ist und die ihm zuzumuten ist, und deshalb nicht
erkennt, dass er einen Sachverhalt verwirklichen kénne, der einem gesetzlichen Tatbild entspricht (Abs. 1). Fahrlassig
handelt auch, wer es fur moglich halt, dass er einen solchen Sachverhalt verwirkliche, ihn aber nicht herbeifihren will
(Abs. 2).

Welches MaR an Sorgfalt jeweils geboten ist, hangt letztlich von den Umstanden des Einzelfalles ab.

Nach der Textierung des Mietvertrages vom 24. Janner 2005 wird nicht zugesichert oder auch behauptet, dass eine
entsprechende Baubewilligung oder auch Benultzungsbewilligung bereits vorliege (die Einholung der
Benutzungsbewilligung ist gemal § 38 Abs. 1 Stmk. BauG Sache des Bauherrn, nicht des Mieters). Die Wendung "die
Einholung der Baubewilligung fur die Gesamtanlage ... ist Sache des Bestandgebers" lasst vielmehr offen, ob eine
entsprechende Baubewilligung fur die Umbauten und sodann eine entsprechende Benutzungsbewilligung Gberhaupt
schon erteilt wurden. Vor diesem Hintergrund bedeutete es keineswegs eine Uberspannung der Sorgfaltspflicht, dem
Beschwerdefihrer zuzusinnen, sich zu vergewissern, ob (hier) die erforderliche Benitzungsbewilligung tGberhaupt
schon vorliegt. Das hat er aber unterlassen, was ihm nach den Umstanden des Falles zutreffend als Fahrlassigkeit
angelastet wurde.

Der Beschwerdefuhrer bekampft auch die Strafbemessung und meint, die belangte Behdrde hatte 8 21 VStG
anwenden mussen. Entgegen seiner Auffassung konnte aber auf Grund des Textes des Mietvertrages gerade nicht vom
Vorliegen einer bereits rechtskraftig erteilten Benultzungsbewilligung ausgegangen werden. Auch sonst kann der
Verwaltungsgerichtshof (mit der belangten Behérde) nicht erkennen, dass das tatbildmaRige Verhalten des
Beschwerdefihrers hinter dem in der fraglichen Strafdrohung typisierten Unrechts- und Schuldgehalt erheblich
zurlickbliebe. Dadurch, dass die belangte Behorde (nur) in Anwendung des auBerordentlichen Milderungsrechtes
(8 20 VStG) die Mindeststrafe bis zur Halfte unterschritten hat, wurde der Beschwerdefiihrer in keinen Rechten

verletzt.

Die Beschwerde war daher gemal § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.
Wien, am 21. Februar 2007
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