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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Kail und
Dr. Waldstatten als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Mag. Thalhammer, Uber die Beschwerde des HE in W,
vertreten durch Dr. ES, Rechtsanwalt in W, L-Stral3e, gegen den Bescheid des Unabhangigen Verwaltungssenates
Wien vom 12. Mai 1998, ZI. UVS- 04/A/41/00376/97, betreffend eine Baustrafe (weitere Partei: Wiener
Landesregierung), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefihrer hat der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der Hohe von S 565,-- binnen zwei Wochen
bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung
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Der Beschwerdefuhrer ist (handelsrechtlicher) Geschaftsfliihrer einer Schlosserei- und Handels- Ges.m.b.H. (im
Folgenden: Gesellschaft). Der Gesellschaft gehdren 361/1663 Anteile an einer naher bezeichneten Liegenschaft mit
dem Haus W, N-Stral3e. An diesem Haus besteht Wohnungseigentum.

Mit Bescheid vom 18. Mai 1995 trug der Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37 (im Folgenden: MA 37), den
Eigentimern dieses Hauses gemal § 129 Abs. 2, 4 und 10 der Bauordnung flr Wien auf, innerhalb von drei Monaten
nach Zustellung des Bescheides im Einzelnen aufgezahlte Schaden und Vorschriftswidrigkeiten an der Hauskanalanlage
beheben bzw. beseitigen zu lassen. Dieser Bescheid erging an alle Miteigentimer, u.a. auch an die Gesellschaft, und
weiters an die Verwalterin R.U.. Mit Schreiben vom 18. Méirz 1996 zeigte die MA 37 dem Magistrat der Stadt Wien,
unter Hinweis auf diesen rechtskraftigen Bauauftrag an, es sei bei einer Uberpriifung am 7. Méarz 1996 festgestellt
worden, dass die Anordnungen dieses Bescheides nicht erfullt worden seien. Mit Schreiben vom 20. Juni 1996 legte die
Verwaltungsstrafbehérde dem Beschwerdefuhrer als nach auf3en vertretungsbefugtem Organ der Gesellschaft zur
Last, dass es die Gesellschaft als Miteigentimerin unterlassen habe, dafir zu sorgen, dass das Gebaude und die
bauliche Anlage in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung fir Wien entsprechendem
Zustand erhalten werde, weil in der Zeit vom 2. Juni 1995 bis 7. Marz 1996 bestimmte, in sechs Punkten aufgezahlte
Schaden an der Hauskanalanlage nicht behoben wurden. Weiters wurde dem Beschwerdefuhrer auf Grund seiner
Organstellung hinsichtlich desselben Zeitraumes zur Last gelegt, dass bestimmte, in sechs Punkten aufgezdhlte
Vorschriftswidrigkeiten an der Hauskanalanlage nicht beseitigt wurden. Er wurde aufgefordert, sich schriftlich zu
rechtfertigen.

In seiner diesbezlglichen Rechtfertigung fiihrte der Beschwerdefiihrer aus, dass er die Hausverwaltung R.U. vom
gegenstandlichen Gebrechen verstandigt habe und die Hausverwaltung verpflichtet gewesen ware, Auftrage zu
erteilen. Er verwies darauf, dass die Hausversicherung monatelang keinen Sachverstandigen zur Begutachtung des
Schadens geschickt und dann die Ansicht vertreten habe, dass die Magistratsabteilung 30 den Schaden verursacht
habe und mitzahlen musse. Ihn als Minderheitseigentimer treffe kein wie immer geartetes Verschulden an einer
allfélligen Verzégerung, die Entscheidungsfindung bei einer Wohnungseigentimergemeinschaft sei nicht einfach.

Die Hausverwalterin Ubermittelte der Verwaltungsstrafbehdrde einen von ihr eingeholten Kostenvoranschlag einer
Firma F.P. vom 4. Juli 1995, der die Instandsetzung des beschadigten Kanals betraf und auf eine Summe von S 129.288,-
- lautete.

Mit Straferkenntnis vom 30. Janner 1997 erkannte die Verwaltungsstrafbehérde erster Instanz den Beschwerdefiihrer
im Sinne der in der Aufforderung zur Rechtfertigung genannten Tatbegehungen fur schuldig; bezlglich der
Nichtbehebung der Schaden an der Hauskanalanlage wurde der Schuldspruch auf 8 129 Abs. 2 und § 135 Abs. 1 der
Bauordnung fir Wien in Verbindung mit § 9 Abs. 2 VStG, in Bezug auf die Vorschriftswidrigkeiten an der
Hauskanalanlage auf 88 129 Abs. 10 und 135 Abs. 1 der Bauordnung fur Wien in Verbindung mit § 9 Abs. 2 VStG
gestitzt und es wurden Geldstrafen in der Hohe von S 7.500,-- und S 5.000,-- sowie jeweils eine Ersatzfreiheitsstrafe

verhangt.

Die Strafbehérde verwies darauf, dass die Hausverwaltung bereits am 4. Juli 1995 einen Kostenvoranschlag eingeholt
habe und dass die Durchfihrung der Arbeiten an der fehlenden Zustimmung des Beschwerdeflihrers gescheitert sei.
Der Beschwerdeflhrer habe als Miteigentimer nicht alles in seinen Kraften Stehende unternommen, damit das
Baugebrechen ehestmdglich beseitigt werde.

In seiner dagegen erhobenen Berufung verwies der Beschwerdefihrer auf § 13c WEG, wonach alle Wohnungs- und
sonstigen Miteigentimer zu deren Verwaltung die Wohnungseigentimergemeinschaft bildeten und dieser
Rechtspersonlichkeit zukomme. Vertreter dieser juristischen Person sei gemaR §8 17 WEG der gemeinsame Verwalter,
dem nach auBen die unbeschrankbare Verwaltung der Liegenschaft und  Vertretung der
Wohnungseigentimergemeinschaft zustehe. Die Gesellschaft habe Uber keine Verwaltungsbefugnisse an allgemeinen
Teilen des Hauses verfigt, sodass kein schuldhaftes Verhalten des Beschwerdeflihrers vorliegen koénne. Der
Beschwerdefiihrer habe die Behebung der Baugebrechen auch nicht verhindert. Verantwortlich sei allein die durch das
dritte Wohnrechtsanderungsgesetz 1994 neu geschaffene Wohnungseigentiimergemeinschaft, vertreten durch den
jeweiligen Verwalter. Gemall § 17 Abs. 1 Z. 3 WEG seien fur Erhaltungsarbeiten, die in groRBeren als einjahrigen
Abstédnden wiederkehren, und fir grofRere Verbesserungsarbeiten mehrere Angebote einzuholen. Die Verwalterin



habe aber nur ein Angebot eingeholt, das nach Auffassung des Beschwerdeflhrers zu hoch angesetzt gewesen sei.
Weil die Verwalterin ihrer Verpflichtung zur Einholung weiterer Angebote nicht nachgekommen sei, habe sich der
Beschwerdefiihrer gegen die Durchfihrung der Arbeiten ausgesprochen.

Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behdrde der Berufung in der Schuldfrage keine Folge und
bestatigte das angefochtene Straferkenntnis mit der MaRgabe, dass die verletzte Rechtsvorschrift um die Bestimmung
des 8 135 Abs. 3 BauO fur Wien erganzt wurde; gleichzeitig wurden die Geldstrafen auf S 7.000,-- und S 4.500,--
herabgesetzt. Die Berufungsbehdérde verwies in ihren Feststellungen auf den Bauauftrag und auf den Umstand, dass
damals R.U. Verwalterin war. Die weiteren - ausdriicklichen - Feststellungen beziehen sich auf Umstinde nach dem
Tatzeitraum. Erkennbar ging die Berufungsbehdrde davon aus, dass der Beschwerdeflhrer im Tatzeitraum trotz
Untéatigkeit der Hausverwaltung gegen diese keinerlei MalBnahmen gesetzt habe und dass er die Tatigkeit der
Hausverwaltung Uberhaupt nicht kontrolliert habe. Er habe weder von sich aus die Mangel behoben, obwohl grofiteils
sein Lokal davon berihrt gewesen sei, noch sei er an die Miteigentimer herangetreten, um diese zu einem
gemeinsamen Vorgehen zu bewegen. Da er weder die Hausverwaltung Uberwacht habe noch selbst Schritte zur
Sanierung gesetzt hatte, sei ihm zumindest grobe Fahrlassigkeit vorzuwerfen.

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde, mit der der Beschwerdeflhrer die Aufhebung des angefochtenen
Bescheides wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften begehrt.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten mit einer Stellungnahme vor, in der inhaltlich auf das
Beschwerdevorbringen eingegangen wird und die Abweisung der Beschwerde beantragt wird; gleichzeitig wurde aber
auf die Erstattung einer Gegenschrift verzichtet.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemal? § 129 Abs. 2 Bauordnung fir Wien (im Folgenden in der Fassung LGBI. Nr. 42/1996; BO) hat der Eigentimer
(jeder Miteigentimer) dafir zu sorgen, dass die Gebdaude und die baulichen Anlagen (Garten, Hofanlagen,
Einfriedungen u. dgl.) in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften dieser Bauordnung entsprechendem Zustand
erhalten werden. Gemall § 129 Abs. 10 BO ist jede Abweichung von den Bauvorschriften einschlieRlich der
Bebauungsvorschriften zu beheben. GemaR § 135 Abs. 1 BO werden Ubertretungen dieses Gesetzes und der auf
Grund dieses Gesetzes erlassenen Verordnungen mit Geld bis zu S 300.000,-- oder mit Freiheitsstrafe bis zu sechs
Wochen bestraft. GemaR § 135 Abs. 3 BO ist, wer die Verwaltung eines Gebdudes auslbt, fur Verletzungen der dem
Eigentimer durch dieses Gesetz oder eine dazu erlassene Verordnung auferlegten Pflichten an dessen Stelle
verantwortlich, wenn die Tat ohne Veranlassung und Vorwissen des Eigentimers begangen wurde. Der Eigentimer ist
neben dem Verwalter verantwortlich, wenn er es bei dessen Auswahl oder Beaufsichtigung an der nétigen Sorgfalt
fehlen liel3.

Wohl ist im Falle der Bestellung eines Hausverwalters dieser grundsatzlich primar fur die ordnungsgemalie
Instandsetzung des Hauses verantwortlich (siehe die Nachweise bei Geuder-Hauer, Wiener Bauvorschriften3, E 35 zu
135 BO). In dem vom BeschwerdefUhrer zitierten Erkenntnis vom 23. September 1986, ZI. 86/05/0019, MietSlg 38.888,
hat der Verwaltungsgerichtshof ausgefuhrt, dass durch die Bestellung eines Verwalters nach § 17 WEG samtliche
Verwaltungsrechte auf diesen Ubergegangen sind. Allerdings ist die Regelung des § 135 Abs. 3 BO als lex specialis zu
§ 9 VStG anzusehen. Die verwaltungsstrafrechtliche Verantwortlichkeit des Hauseigentiimers flr Verletzungen der ihm
durch die Bauordnung auferlegten Pflichten ist also auch dann gegeben, wenn er es bei der Beaufsichtigung des
Verwalters an der nétigen Sorgfalt fehlen lieB (hg. Erkenntnis vom 15. September 1992, ZI. 92/05/0115).

Im vorliegenden Fall hat der Beschwerdeflhrer von dem Gebrechen auf Grund des Bauauftrages, der der Gesellschaft
zugestellt worden war, gewusst. Schon aus der Rechtfertigung des Beschwerdefiihrers im Verwaltungsstrafverfahren,
aber auch aus seiner Aussage vor der Berufungsbehdrde geht hervor, dass es ihm allein darauf ankam, dass die
notwendigen Behebungsarbeiten durch die bestehenden Hausversicherungen gedeckt sind. Die Verpflichtungen des
Hauseigentimers gemal &8 129 Abs. 2 und 10 BO bestehen aber unabhangig von allfalligen Regressmdglichkeiten;
wenn der BeschwerdefUhrer seine Aktivitdten von diesen Regressmoglichkeiten abhangig macht, dann lag in Wahrheit
die von der belangten Behdrde zu Recht angenommene Untatigkeit vor, die zu einer Verantwortung nach § 135 Abs. 3
letzter Satz neben dem Verwalter fuhrte.

In standiger Rechtsprechung hat der Verwaltungsgerichtshof ausgefihrt, dass es sich sowohl bei einer
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Verwaltungsubertretung nach 8 129 Abs. 10 BO als auch bei einer Verwaltungslibertretung nach 8 129 Abs. 2 BO um
ein Ungehorsamsdelikt im Sinne des 8 5 Abs. 1 VStG handelt; der Tater kann zufolge 8 5 Abs. 1 VStG nur dann straflos
bleiben, wenn er glaubhaft macht, dass ihm die Einhaltung der Verwaltungsvorschrift ohne sein Verschulden
unmoglich gewesen sei bzw. wenn er nicht aufzuzeigen vermag, dass er wahrend des ihm angelasteten Tatzeitraumes
alles in seinen Kraften Stehende (Ausschépfung der tatsachlichen und rechtlichen Méglichkeiten) unternommen hat,
um das Baugebrechen innerhalb kirzester Zeit zu beseitigen (siehe beispielsweise die hg. Erkenntnisse vom
25. Janner 2000, ZI. 96/05/0007, und vom 29. August 2000, ZI.2000/05/0110).

Wahrend der Verwalter unverziiglich nach Ergehen das Bauauftrages einen Kostenvoranschlag eingeholt hat, ist eine
Aktivitat des Beschwerdeflihrers in Richtung auf eine tatsachliche Gebrechensbehebung nicht erkennbar. Ein

Entlastungsbeweis im Sinne des 8 5 Abs. 1 VStG ist dem Beschwerdefiihrer daher nicht geglickt.

Auch mit dem Hinweis auf 8 13c Wohnungseigentumsgesetz 1975 ist fur den Beschwerdeflihrer nichts zu gewinnen: In
Bezug auf baupolizeiliche Auftrage hat sich der Verwaltungsgerichtshof mit dieser Bestimmung im Erkenntnis vom
30. Juni 1998, ZI. 98/05/0081, auseinander gesetzt und ausgefuhrt:

"Normadressat fur Auftrage gemdl3 § 129 Abs. 10 WBO ist (sind) der Eigentiimer (die Miteigentiimer) eines vom
baupolizeilichen Auftrag erfassten Baues. Wie der Verwaltungsgerichtshof in seinem hg. Erkenntnis vom
27. Februar 1998, ZI.96/06/0182, ausgesprochen hat, bietet der Wortlaut des 8 13c Wohnungseigentumsgesetz
1975 - WEG 1975, BGBI. Nr. 417 in der Fassung des 3. Wohnrechtsanderungsgesetzes, BGBI. Nr. 800/1993, keinerlei
Hinweis daflr, dass mit der Einfihrung der mit eingeschrankter Rechtspersonlichkeit ausgestatteten
Wohnungseigentimergemeinschaft an den Eigentumsverhdltnissen an der Liegenschaft und an den darauf
befindlichen Gebduden etwas geandert werden sollte. Auch der Wiener Baurechtsgesetzgeber - wie im zitierten
Erkenntnis der Tiroler Baurechtsgesetzgeber - hat als Bescheidadressaten und als Partei des baupolizeilichen
Verfahrens den Eigentimer (die Miteigentiimer) der baulichen Anlage vorgesehen. Es sind auch in § 129 Abs. 10 WBO
im Falle des Miteigentums die einzelnen Miteigentumsrechte angesprochen. 8 13c WEG berlhrt die
Eigentumsverhdltnisse an baulichen Anlagen nicht. Der vorliegende baupolizeiliche Auftrag, der sich auf einen
gemeinsamen Teil der Liegenschaft bezieht, wurde daher zu Recht nicht der Wohnungseigentiimergemeinschaft,
sondern den Miteigentiimern (u.a. den Beschwerdefihrern) erteilt."

Damit ist aber klargestellt, dass sich an der Verantwortlichkeit des Eigentimers im Bauauftragsverfahren durch
8 13c WEG in der Fassung des 3. Wohnrechtsanderungsgesetzes nichts gedndert hat, sodass auch die
verwaltungsstrafrechtliche Verantwortlichkeit - die genauso an die Eigentimerstellung anknupft - gleich geblieben ist.

Damit erweist sich die Beschwerde aber insgesamt als unbegrindet, weshalb sie gemaf3 8 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen

war.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung
BGBI. Nr. 416/1994; entsprechend ihrem Antrag

war der belangten Behdrde - obwohl sie einen Schriftsatz erstattet hat, der inhaltlich einer Gegenschrift entsprach -
nur der Vorlageaufwand zu ersetzen.

Wien, am 20. April 2001
Schlagworte
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