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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Kail und
Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Ratin Dr. Gritsch, Uber die Beschwerde des G, vertreten durch
Dr. E, Rechtsanwalt, gegen den Bescheid des Unabhangigen Verwaltungssenates Wien vom 16. September 1998, ZI.
UVS-04/A/41/00016/98, betreffend Verwaltungsibertretung gemal 8 129 Abs. 2 i.V.m. § 135 Abs. 1 und 3 Bauordnung
flr Wien (weitere Partei: Wiener Landesregierung), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdeflhrer hat dem Land Wien Aufwendungen in der Héhe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien vom 14. Oktober 1996 wurde den Eigentimern des naher angefihrten
Hauses der Auftrag erteilt, die Einfriedungsmauer zur Liegenschaft A-Stralle 1 instandzusetzen bzw. das fehlende
Mauerwerk zu erganzen. Die Malinahme sei binnen acht Monaten nach Rechtskraft des Bescheides durchzufthren. Bei
der am 9. Oktober 1996 abgehaltenen Augenscheinsverhandlung sei festgestellt worden, dass die angefuhrte
Einfriedungsmauer schadhaft und teilweise eingestlrzt sei, sodass Teile fehlten. Diese Schaden stellten eine
Verschlechterung des urspriinglichen, konsens- und bauordnungsmaRigen Zustandes des Hauses dar und seien ihrer
Natur nach geeignet, das 6ffentliche Interesse zu beeintrachtigen, sodass sie als Baugebrechen im Sinne des 8 129 Abs.
2 und 4 Bauordnung fur Wien angesehen werden mussten.
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Mit Schreiben des Magistrates der Stadt Wien vom 29. Oktober 1997 wurde der Beschwerdefuhrer aufgefordert, sich
zu der ihm zur Last gelegten, im Folgenden angefUhrten Verwaltungsibertretung zu rechtfertigen. Er habe als
"handelsrechtlicher Geschaftsfihrer und somit als zur Vertretung nach aul’en Berufener der ... Ges.m.b.H., zu
verantworten, dass diese als Hausverwalterin der Liegenschaft Wien 2, B-Stral3e 2, im Zeitraum vom 9.10.1996 bis
17.7.1997 es unterlassen" habe, "das Gebaude und die baulichen Anlagen in gutem, der Baubewilligung und den
Vorschriften der Bauordnung entsprechenden Zustand zu erhalten, in dem sie die Einfriedungsmauer zur Liegenschaft
A-StralBe 1 nicht instandgesetzt bzw. das fehlende Mauerwerk nicht erganzt" habe. Es sei dadurch § 129 Abs. 2 und 4
Bauordnung fur Wien verletzt worden.

Dazu nahm der Beschwerdefihrer in der Weise Stellung, dass ein Instandsetzungsauftrag erst am 3. Oktober 1997 (30.
September 1997) ergangen sei und, der Art des Gebrechens entsprechend, eine Frist von 8 Monaten fir die
Instandsetzung gewahrt worden sei. Das Gebrechen habe ausschlielich optischen Charakter. Die Sicherheit von
Personen oder Sachen sei nicht gefédhrdet.

Mit Straferkenntnis des Magistrates der Stadt Wien vom 27. November 1997 wurde dem Beschwerdeflhrer zur Last
gelegt, er habe "als handelsrechtlicher Geschaftsfihrer und somit als zur Vertretung nach auBen Berufener der R...
Ges.m.b.H., zu verantworten, dass diese als Hausverwalterin der Liegenschaft Wien 2, B-Stralle 2, im Zeitpunkt vom
9.10.1996 bis 17.7.1997 ohne Veranlassung und Vorwissen des Eigentimers es unterlassen hat, das Gebaude und die
baulichen Anlagen in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung entsprechenden Zustand zu
erhalten, in dem" er "die Einfriedungsmauer zur Liegenschaft A-StraBe 1 nicht instandgesetzt bzw. das fehlende
Mauerwerk nicht erganzt" habe. Er habe dadurch § 135 Abs. 3 i.V.m. § 129 Abs. 2 Bauordnung fir Wien verletzt. Es
wurde Uber den Beschwerdeflhrer eine Geldstrafe in der Héhe von S 19.500,-- (Ersatzfreiheitsstrafe von 4 Tagen)
verhangt.

In der Berufung dagegen fiihrte der Beschwerdeflhrer aus, dass die Instandhaltung von Gebduden in seinen
Aufgabenbereich falle. Der Bescheidspruch weiche von dem ihm mit der Aufforderung zur Rechtfertigung am 29.
Oktober 1997 mitgeteilten Tatvorwurf wesentlich ab, ndmlich durch die Wortfolge "ohne Veranlassung und Vorwissen
des Eigentimers". Irgendeine Begriindung fur diesen Spruchteil finde sich im angefochtenen Bescheid nicht. Dies sei
offenkundig im Hinblick auf die unrichtige Ansicht der erstinstanzlichen Behdorde erfolgt, wonach der Hausverwalter
primar hafte. GemaR § 135 Abs. 3 Bauordnung fir Wien sei das Gegenteil der Fall. Dass es sich um einen Alleingang
des Hausverwalters handle, werde erst im erstinstanzlichen Bescheid ins Treffen geflhrt. Die Strafe sei keinesfalls
tatschuldangemessen. Es handle sich lediglich um ein Gebrechen mit ausschlieBlich optischem Charakter, da es sich
um eine Hofmauer handle.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde der dagegen erhobenen Berufung des Beschwerdeflhrers keine Folge
gegeben und das bekampfte Straferkenntnis mit der Mal3gabe bestatigt, dass die verletzte Rechtsvorschrift "§ 135 Abs.
1 und 3 in Verbindung mit § 129 Abs. 2 der Bauordnung fur Wien, LGBI. Nr. 11/1930 (BO) in der geltenden Fassung"
sowie die Strafsanktionsnorm "gemaf3 8 135 Abs. 1 der Bauordnung fir Wien, LGBI. Nr. 11/1930 (BO) in der geltenden
Fassung" zu lauten habe. Diese Entscheidung wurde im Wesentlichen damit begrindet, dass ein Lokalaugenschein und
eine mundliche Verhandlung durchgefihrt worden seien. Aus den beim Lokalaugenschein getatigten Fotos sei
ersichtlich, dass es sich um eine ca. 2 m hohe Hofmauer handle, die an manchen Stellen durch Abbriche nur mehr 80
cm hoch sei. Im Ubrigen ldgen lose Ziegel im Bereich des Bauwerks herum. Der einvernommene Baupolizist L. habe
erklart, dass ein ahnlich desolater Zustand der Mauer auch bereits bei seiner Erhebung am 17. Juli 1997 vorhanden
gewesen sei. Es liege kein optischer Mangel vor, zumal es durch den Witterungseinfluss zu weiteren Auswaschungen
von Mauerfugen und damit zum Abbruch und Abbréckeln von Mauerteilen und Ziegeln kommen kénne. Zudem seien
die Erhebungen auf Grund einer Anzeige des Nachbarn erfolgt und habe die Mauer auch eine Stutzfunktion, da zum
Nachbargrundstiick eine ca. 1 m hohe Gelandekante bestehe. Bis eine Mauer einen derart desolaten Zustand
aufweise, bedurfe es eines langwierigen Verwitterungsprozesses. Es bestehe an der Aussage des Zeugen L. kein
Zweifel, zumal dieser unter Wahrheitspflicht ausgesagt habe und diese Aussage sich durchaus mit den eigenen
Erhebungen anlasslich eines Lokalaugenscheines decke und der Sachverhalt im gesamten Tatzeitraum, namlich das
Bestehen von Mangeln, unbestritten gewesen sei. Lediglich die Beurteilung des Mangels (ob es sich um einen rein
optischen Mangel handle) sei strittig gewesen. Die belangte Behdérde gehe daher vom Bestehen der inkriminierten
Baumangel im gesamten Tatzeitraum aus. Nach der Wiener Bauordnung sei der Hausverwalter primar fur die
Instandhaltung des Hauses verantwortlich, wobei die dem Tatbestand entsprechende Wortfolge ohne Vorwissen und



Veranlassung innerhalb verfolgbarer Frist eingefligt worden sei. Die Sprucherganzung im Berufungsverfahren habe
lediglich der richtigen Zitierung der Ubertretenen Norm gedient. Es handle sich um ein so genanntes
Ungehorsamsdelikt und habe der Beschwerdefluhrer in keiner Weise glaubhaft gemacht, weshalb ihn an der
Durchfuhrung der vorzunehmenden Arbeiten und an der Beseitigung des vorliegenden Mangels kein Verschulden
treffe. Dazu sei zu bemerken, dass Baumangel innerhalb kurzester Zeit zu beseitigen seien und nicht die im Bauauftrag
angeflhrte Frist abzuwarten sei, wobei auch diese Frist bereits Uberschritten worden sei, ohne dass eine Sanierung
erfolgt sei. Soweit der Beschwerdefuhrer in der mundlichen Verhandlung erstmals ausgefihrt habe, die Eigentumer
hatten kein Interesse an der Sanierung gehabt, weshalb ihn kein Verschulden treffe, sei zu bemerken, dass weder
konkret ausgefuihrt habe werden kénnen, wer von den Eigentimern sich gegen die Sanierung ausgesprochen habe,
noch, ob es sich um ein ausdrickliches Verbot einer Sanierung gehandelt habe. Nach den Ausfihrungen in der
mundlichen Verhandlung sei die Hausverwaltungsvollmacht im Ublichen Rahmen gegeben gewesen, wozu jedoch
Ublicherweise auch die Instandhaltung des Hauses gehore. Zudem zeige das parallel verhandelte Verfahren gegen die
zweite Geschéaftsfuhrerin, die Ehegattin des Beschwerdeflhrers, die zudem Miteigentimerin an der gegenstandlichen
Liegenschaft sei, jedenfalls nicht auf, dass diese sich gegen eine Sanierung ausgesprochen hatte. Auch sei dieses
Argument erstmals anlasslich der mundlichen Verhandlung vorgebracht worden, sodass seitens der belangten
Behorde davon ausgegangen werde, dass jedenfalls kein konkretes Verbot der Sanierung gegeben gewesen sei,
sondern dem Mangel seitens des Beschwerdefihrers nicht die entsprechende Bedeutung beigemessen worden sei.
Abgesehen davon, dass der Mangel auch fir einen bautechnischen Laien evident gewesen sei, hatte sich der
Beschwerdefiihrer angesichts des ergangenen Bauauftrages, allfallig auch durch nochmalige Rickfrage bei der
Behorde, von der Schwere des Mangels tiberzeugen kénnen. Insgesamt sei daher sein Verschulden nicht unbedeutend

gewesen.

In der dagegen erhobenen Beschwerde wird die Rechtswidrigkeit des Inhaltes und die Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemald § 129 Abs. 2 der Bauordnung fir Wien, LGBI. Nr. 11/1930 i. d.F. der Novelle LGBI. Nr. 18/1976 (im Folgenden:
WBO), hat der Eigentimer (jeder Miteigentimer) daflir zu sorgen, dass die Gebaude und die baulichen Anlagen
(Garten, Hofanlagen, Einfriedungen u. dgl.) in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften dieser Bauordnung
entsprechendem Zustand erhalten werden. GemaR § 135 Abs. 1 WBO i.d.F. der Novelle LGBI. Nr. 48/1992 werden
Ubertretungen der Vorschriften 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 WBO i.d.F. der
Novelle LGBI. Nr. 28/1956 ist, wer die Verwaltung eines Gebaudes ausubt, fir 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.

Der Beschwerdefihrer macht geltend, dass zu Unrecht &8 9 Abs. 1 VStG nicht angefihrt worden sei. Weiters gehe die
belangte Behorde davon aus, dass er persdnlich Hausverwalter der vorliegenden Liegenschaft sei. Er sei jedoch
lediglich Geschaftsfuhrer der die Hausverwaltung besorgenden Gesellschaft m.b.H.

Die belangte Behdrde verweist in ihrer Gegenschrift zutreffend darauf, dass aus dem angefochtenen Bescheid
unmissverstandlich hervorgeht, dass der Beschwerdefiihrer als nach aul’en zur Vertretung befugtes Organ der
hausverwaltenden Gesellschaft bestraft worden ist. GemaR der hg. Judikatur (vgl. das Erkenntnis eines verstarkten
Senates vom 30. Janner 1990, Slg. Nr. 13.110/A) bedarf es der Zitierung des§ 9 VStG (auch) als verletzte
Verwaltungsvorschrift im Sinne des 8§ 44a Z. 2 VStG nicht.

Der Beschwerdeflhrer macht weiters geltend, gemafd § 135 Abs. 3 WBO sei der Verwalter eines Gebaudes nur dann
verantwortlich, wenn die Tat ohne Veranlassung und Vorwissen des Eigentimers begangen worden sei. Der
Beschwerdefiihrer habe in der Verhandlung vom 10. Juli 1998 ausdricklich vorgebracht, dass die Eigentimer sehr
wohl von der schadhaften Mauer gewusst hatten, sie diese jedoch nicht hatten sanieren wollen. Die Hausverwaltung
habe die Miteigentimer nicht zwingen kdnnen, die Sanierung vorzunehmen. Die belangte Behtrde habe dieses
Vorbringen lediglich im Bereich des Verschuldens gepruft. Es handle sich hiebei jedoch um eigene, im Gesetz normierte
Tatbestandsmerkmale.
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Mit diesem Vorbringen ist der Beschwerdefiihrer nicht im Recht. Im Bescheid ist das Vorbringen des
Beschwerdefiihrers zwar in dem Sinne wiedergegeben, dass die Eigentimer nach den Angaben des
Beschwerdefihrers kein Interesse an der Sanierung gehabt hatten, weshalb ihn kein Verschulden treffe, das Abstellen
darauf, ob ein ausdrtckliches Verbot einer Sanierung durch die Eigentimer vorhanden gewesen sei, zeigt aber, dass
die belangte Behdrde dieses Vorbringen im Rahmen des Kriteriums in § 135 Abs. 3 Bauordnung fur Wien "ohne
Veranlassung und Vorwissen des Eigenttimers" gepruft hat. Gemal? der hg. Judikatur (vgl. das Erkenntnis vom 18.
Janner 1963, Slg. Nr. 5947/A) sind die Tatbestandsvoraussetzungen flr eine Bestrafung eines Hausverwalters gemal3 8
135 Abs. 3 Bauordnung fir Wien nur dann nicht gegeben, wenn der Hauseigentimer, obwohl er wusste, dass eine
Verpflichtung zur Beseitigung von Baugebrechen besteht, den Hausverwalter an der Erfullung dieser Verpflichtung in
irgendeiner Weise gehindert hat (vgl. auch das hg. Erkenntnis vom 24. Februar 1999, ZI. 98/05/0039). Dadurch, dass der
Hausverwalter etwa die Hauseigentimer vom Vorhandensein eines Baugebrechens und der Notwendigkeit ihrer
Beseitigung in Kenntnis setzt, wird die mangelnde TatbestandsmaRigkeit fur die Verantwortlichkeit des Hausverwalters
gemal 8 135 Abs. 3 Bauordnung fur Wien nicht hergestellt (vgl. das hg. Erkenntnis vom 23. Janner 1996, ZI.
95/05/0102). Es handelt sich bei der Verwaltungsubertretung nach 8§ 129 Abs. 2 Bauordnung fir Wien um ein
Ungehorsamsdelikt im Sinne des 8 5 Abs. 1 Satz 2 VStG. Das bedeutet, dass schon die bloBe Nichterfullung des
Gebotes, Gebaude und deren Anlagen in gutem Zustand zu erhalten, als eine Verletzung der gesetzlichen
Instandhaltungspflicht eine Strafe nach sich zieht, wenn der Eigentimer bzw. der Hausverwalter 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 (vgl. das bereits zitierte Erkenntnis ZI. 95/05/0102).

Der Beschwerdefuhrer hat in der Verhandlung und auch in der vorliegenden Beschwerde keine konkreten
MaRnahmen gegenlber den Miteigentimern angegeben, die zeigen, dass er alles in seiner Macht Stehende getan hat,
um die Miteigentiimer zur Sanierung des Baugebrechens zu bewegen. Der Beschwerdeflhrer behauptet etwa auch
nicht, dass er einen Kostenvoranschlag eingeholt und den Miteigentimern einen Finanzierungsplan vorgelegt hatte, zu
dem er die Miteigentimer um Zustimmung ersucht hatte (siehe dazu das bereits zitierte hg. Erkenntnis ZI.
98/05/0039).

Wenn der Beschwerdefiihrer nunmehr bestreitet, dass er im Rahmen seiner Hausverwaltervollmacht nicht zu
InstandhaltungsmaBnahmen fir das Haus ermachtigt sei, genlgt es, ihn auf das gegenteilige Vorbringen in der
Berufung hinzuweisen. Der Hausverwalter muss jedenfalls alles in seinen Kraften Stehende unternommen haben, um
das Baugebrechen innerhalb kiirzester Zeit zu beseitigen.

Der Beschwerdefiihrer meint weiters, dass er im Recht auf Parteiengehor verletzt worden sei, die Behorde habe auf
das Vorbringen nicht entsprechend reagiert und habe keine Schritte gesetzt, die zu einer Klarung und Klarstellung des
Sachverhaltes gefliihrt hatten, obwohl die entsprechenden Beweise angeboten worden seien. Die Behdérde gehe
unrichtig davon aus, dass es kein konkretes Verbot der Sanierung durch die Eigentimer gegeben habe. Die Behdrde
begriinde dies damit, dass der Beschwerdeflhrer in der ersten Stellungnahme nur auf die Bauauftragsfrist und darauf,
dass nur ein optischer Mangel vorliege, verwiesen habe. Dem sei entgegenzuhalten, dass in der Aufforderung der
Passus "ohne Veranlassung und Vorwissen des Eigentimers" nicht enthalten gewesen sei. Die Stellungnahme des
Beschwerdefiihrers vom 19. November 1997 kénne daher nicht als Beweis herangezogen werden.

Die Beweiswulrdigung der belangten Behdrde, dass das Kriterium "ohne Veranlassung und ohne Vorwissen des
Eigentimers" vorliegt, ist nicht zu beanstanden. So hat der Beschwerdefiihrer in seiner Berufung gegen den
erstinstanzlichen Bescheid, in dem dieses Kriterium im Spruch ausdricklich enthalten ist, kein Vorbringen
dahingehend erstattet, dass er an der Behebung des Baugebrechens durch die Eigentimer im Sinne der angefihrten
Judikatur gehindert wurde. Aber auch das diesbezugliche Vorbringen des Beschwerdefihrers in der Verhandlung hat -
wie die belangte Behdrde zutreffend angenommen hat - keine Hinderung des Beschwerdeflhrers durch die
Eigentimer an der Sanierung aufgezeigt. Das diesbezligliche Vorbringen des Beschwerdeflhrers zeigt aber auch nicht
auf, dass er in dem angelasteten Tatzeitraum alles in seinen Kraften Stehende (unter Ausschdopfung der tatsachlichen
und rechtlichen Moglichkeiten) unternommen hat, um das Baugebrechen innerhalb kirzester Zeit zu beseitigen.

Die Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwWGG i.V.m. der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
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Wien, am 28. Marz 2000
Schlagworte
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