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20/05 Wohn- und Mietrecht
Norm

B-VG Art11 Abs2
VStG 819

VStG §20

MietrechtsG §27 Abs4
Leitsatz

Kein VerstoRR der vom VStG abweichenden Regelung der Bemessung von Strafen flr verbotene Ablésen im MietrechtsG
gegen die Bedarfskompetenz des Art11 Abs2 B-VG; Erforderlichkeit einer relativ strengen Strafe und der Verkntpfung
der Strafhhe mit der Hohe der Abldse im Sinne der Generalpravention; kein Ausschlufd der Anwendung der
auBerordentlichen Milderungsgriinde bei der Strafbemessung

Spruch

Der Antrag wird abgewiesen.
Begriindung
Entscheidungsgrinde:

I. 1. Beim Verwaltungsgerichtshof ist eine Beschwerde gegen einen Bescheid des Unabhangigen Verwaltungssenates
Wien anhangig, mit dem dieser Uber den Vormieter einer Wohnung, der vom Nachmieter fur die Aufgabe der
Mietrechte Betrage ohne gleichwertige Gegenleistung entgegengenommen habe, eine Geldstrafe verhangt hat. Der
Unabhangige Verwaltungssenat hatte angesichts der von ihm fir erwiesen angenommenen Straftat der Annahme
einer verbotenen Ablése in HOhe von S 350.000,-- eine Verwaltungsstrafe von S 70.000,-- verhangt. Bei der
Strafbemessung wurden neben der Hohe der als verboten qualifizierten Ablése Umstande der Leistungsfahigkeit des
Vormieters, dessen verwaltungsstrafrechtliche Unbescholtenheit, die Erstmaligkeit der angenommenen Verfehlung,
der Unrechtsgehalt der Tat und das Verschulden des Taters berticksichtigt.

2. Aus AnlaRR der Behandlung der Beschwerde stellte der Verwaltungsgerichtshof gemafd Art140 Abs1 iVm Art89 Abs2
B-VG an den Verfassungsgerichtshof den Antrag, "§27 Abs4 zweiter und dritter Satz MRG, BGBI. Nr. 520/1981, in der
Fassung des zweiten Wohnrechtsanderungsgesetzes, BGBI. Nr. 68/1991, als verfassungswidrig aufzuheben". Dieser
Absatz lautet (die angefochtenen Bestimmungen sind hervorgehoben):

"(4) Wer fir sich oder einen anderen Leistungen entgegennimmt oder sich versprechen lat, die mit den Vorschriften
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des Abs1 im Widerspruch stehen, in den Fallen des Abs1 Z4 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 200 000 S zu bestrafen. Die
Geldstrafe ist unter Bertcksichtigung der persénlichen Verhdltnisse und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit so zu
bemessen, daB sie den Wert der nach Abs1 unzulassig vereinbarten Leistung, ist aber der Tater bereits zweimal wegen
einer solchen Verwaltungsubertretung bestraft worden, das Zweifache dieses Wertes 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 fiihren, so kann auch eine niederere 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."

3. Der Verwaltungsgerichtshof fihrt aus, daR der Erfolg der Beschwerde im wesentlichen von der Interpretation der
beiden inkriminierten Satze abhange, die er daher anzuwenden habe.

Seine Bedenken legt der antragstellende Gerichtshof folgendermalen dar:

"8§27 Abs4 zweiter und dritter Satz MRG enthalten Strafbemessungsvorschriften, die von jenen des§19 VStG in
folgender Hinsicht abweichen:

a) Die Untergrenze der Geldstrafe ist zwar variabel, aber mit dem Einfachen (bzw. Zweifachen) des Wertes der 'nach
Abs1 unzulassig vereinbarten Leistung' der Hohe nach fixiert.

b) Eine Unterschreitung dieser Untergrenzen ist nur dann zuldssig, wenn ansonsten die Gefahrdung der
wirtschaftlichen Existenz des Beschuldigten droht,

c) die Obergrenze von S 200.000,-- kann um die Halfte Uberschritten werden, wenn das gesetzliche HochstmaR 'nicht
ausreicht', um das Einfache (oder Zweifache) des Wertes des unzuldssig Vereinbarten zu erreichen.

d) Zwischen der Untergrenze und der Obergrenze (welche allerdings in den Fallen der Halftelberschreitung gemaf §27
Abs4 zweiter Satz zweiter Halbsatz MRG mit der Untergrenze ident ist) entscheiden Uber die Strafbemessung 'die
persoénlichen Verhéaltnisse und die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit' des Beschuldigten (8§27 Abs4 zweiter Satz erster
Halbsatz MRG).

Beim Verwaltungsgerichtshof sind anlalich der Beratung der Beschwerdesache gegen die Verfassungsmafiigkeit der
genannten Bestimmungen allerdings folgende Bedenken entstanden:

... Die Bedenken des Verwaltungsgerichtshofes knipfen zunachst an der Starrheit der Regelung an, die mit dem
einfachen Wert des unzulassig Vereinbarten (Uber die zivilrechtliche Riickzahlungsverpflichtung des Taters hinaus) eine
Uberaus drakonische Mindeststrafe vorsieht, die sich in den meisten Fallen in sechsstelliger Hohe bewegen wird,
jedoch nicht danach differenziert, ob die Tat vorsatzlich oder (vgl. 85 Abs1 VStG) fahrlassig begangen wird.

... Der Verwaltungsgerichtshof halt es unter den gegebenen Umstdnden flr unsachlich (Art7 Abs1 B-VG), nicht nach der
Schuldform zu differenzieren, sondern eine Unterschreitung der Mindeststrafe lediglich bei 'wirtschaftlicher
Existenzgefahrdung' zuzulassen.

... Auch wird damit das rechtspolitische Anliegen des §19 VStG auf den Kopf gestellt, weil gemaR §19 Abs2 zweiter Satz
VStG auf das Ausmal des Verschuldens 'besonders Bedacht zu nehmen’, hingegen die Einkommens-, Vermogens- und
Familienverhéltnisse des Beschuldigten bei der Bemessung von Geldstrafen (bloR) 'zu bertcksichtigen' sind.

... Andere Strafbemessungsgriinde des 819 Abs2 VStG, insbesondere die nach dem Zweck der Strafdrohung in Betracht
kommenden Erschwerungs- und Milderungsgriinde, scheinen durch die Spezialvorschrift des 8§27 Abs4 MRG
weitgehend verdrangt, jedenfalls aber insoweit beachtlich eingeschrankt zu sein, als sie sich nur in jenen Fallen
(straferhéhend) auswirken koénnen, in denen die verbotene Abldse unter S 200.000,-- liegt, wahrend bei einer S
200.000,-- Ubersteigenden Geldstrafe die Mindesthdhe gleichzeitig die hdchstzuldssige Geldstrafe darstellt, sich daher
ausschlief3lich nach der Hohe der verbotenen Abldse bestimmt, sodaR insoweit fir andere Strafzumessungsgriinde
von vornherein kein Raum bleibt. Auch vermag der Verwaltungsgerichtshof keine sachlichen Griinde dafir zu finden,
daR auch bei Uberwiegen der Milderungs- ber die Erschwerungsgriinde eine Herabsetzung der Mindesstrafe bis zu
ihrer Halfte abweichend von 8§20 VStG ausgeschlossen ist.
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... Der Verwaltungsgerichtshof verkennt nicht das §27 Abs4 MRG zugrundeliegende (rechtspolitische) Anliegen, das
Risiko dessen, der eine verbotene Abldse fordert, aus generalpraventiven Grinden insoweit zu erhdhen, als der Tater
nicht nur die Ruckforderung der erhaltenen Geldbetrage, sondern daruber hinaus einen nicht ganz unerheblichen
wirtschaftlichen Nachteil in Form einer Verwaltungsstrafe zu flrchten haben soll.

Der Verwaltungsgerichtshof vermag aber nicht zu erkennen, dall das Abweichen von den allgemeinen
Strafbemessungsvorschriften der 8819 ff VStG in der hier skizzierten Weise im Sinne des Art11 Abs2 zweiter Halbsatz B-
VG zur Regelung des Gegenstandes erforderlich ware oder daf3 dafir (im Sinne der zu Art7 Abs1 B-VG ergangenen
standigen verfassungsgerichtlichen Rechtsprechung) sachliche Griinde bestiinden, insbesondere fur die aufgezeigte
Diskriminierung des Schuldelementes und aller in Betracht kommenden Milderungsgrinde im Verhaltnis zum Element
der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit (zur Bedenklichkeit der Einschrankung des 819 VStG durch 827 Abs4 MRG vgl.
auch Wurth in Rummel 112, RdZ 2 zu §27 MRG)."

4. Die Bundesregierung tritt den Bedenken des Verwaltungsgerichtshofes entgegen. Sie verweist darauf, dal3 die
angefochtenen Bestimmungen durch das 3. Wohnrechtsanderungsgesetz BGBI. 800/1993 neu gefal3t wurden und
damit die angefochtenen Bestimmungen auller Kraft getreten seien (sodal? lediglich geprift werden kdnne, ob die
angefochtenen Bestimmungen verfassungswidrig waren). In der Sache beantragt die Bundesregierung mit folgenden

Argumenten, den Antrag des Verwaltungsgerichtshofes abzuweisen:
"1. Zur behaupteten Verletzung des Gleichheitssatzes:
a) Zu den empirischen Annahmen:

Welcher Raum der individualisierenden Strafbemessung bleibt, hangt im Ergebnis davon ab, ob die entgegen 827 Abs1
MRG unzulassig vereinbarten Leistungen regelmaRig deutlich unter der Strafsatzobergrenze von 200.000 S (im Falle
des qualifizierten Delikts von 300.000 S) bleiben oder aber diesen Strafsatz weitgehend ausschépfen. Dies ist eine
Tatsachenfrage, wobei der einfache Gesetzgeber seiner Beurteilung eine Durchschnittsbetrachtung zugrunde legen
darf. Der Verwaltungsgerichtshof geht ausdrucklich von der Annahme aus, dal3 sich die Mindeststrafgrenze 'in den
meisten Fallen in sechsstelliger Héhe bewegen' werde (Pkt. 5.1.). Unter 5.4. kommt der Verwaltungsgerichtshof
schlie3lich resimierend zum Ergebnis, die Strafzumessungsgrinde des 8§19 Abs2 VStG schienen 'insoweit beachtlich
eingeschrankt zu sein, als sie sich nur in jenen Fallen (straferhéhend) auswirken kénnen, in denen die verbotene
Abldse unter 200.000 S liegt, wahrend bei einer 200.000 S Ubersteigenden Geldstrafe die Mindesththe gleichzeitig die
héchstzulassige Geldstrafe darstellt, sich daher ausschlieBlich nach der Héhe der verbotenen Abldse bestimmt, sodal3
insoweit fur andere Strafzumessungsgrinde von vornherein kein Raum bleibt.'

Dabei geht der Verwaltungsgerichtshof von unzutreffenden empirischen Annahmen aus. Dazu sei auf folgendes
hingewiesen:

Im Jahre 1993 hat die durchschnittliche Ablésehéhe nach einer von der Mietervereinigung Osterreichs in Auftrag
gegebenen Erhebung 3.850 S/m2 betragen.

Far 1985 wurden z.B. von Czasny/Hauptmann, Erfassung des Wohnungsangebotes, Wien 1985, 96, durchschnittliche
Abldsehdhen von 53.000 S fur Wohnungen der Ausstattungskategorie mit einer Nutzflache von 40 m2 und bis 170.000
S fur Wohnungen der Ausstattungskategorie mit einer Nutzflache von 75 m2 ermittelt.

In die angeflUhrten Betrage sind sowohl zuldssige als auch unzulassige Ablésen eingegangen.

Die durchschnittliche Wohnungsgrof3e der vor 1945 erbauten Mietwohnungen in Wien betragt 42 m2 fur Wohnungen
der Kategorien C und D und 77 m2 fir Wohnungen der Kategorien A und B (Bauer/Kaufmann, Stand und Entwicklung
der Wohnungskosten 1981-1985, Wien 1987).
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Hinzu kommt, dal3 unzulassige Abldsen am haufigsten bei kleinen, schlecht ausgestatteten Wohnungen, hingegen am
seltensten und in einer relativ niedrigen Hohe bei groBeren Wohnungen der Ausstattungskategorien A und B

vorkommen.

In der wohnwirtschaftlichen Praxis sind deshalb nach 827 Abs1 MRG unzuldssige Leistungen, deren Wert 200.000 S
oder 300.000 S Ubersteigt, dul3erst selten anzutreffen.

b) Zum Zusammenfallen von Ober- und Untergrenze der Strafdrohung:

Aus dem vorhin Gesagten ergibt sich, da8 der AnlaB3fall in hohem Male untypisch ist, er liegt aulRerhalb jener
Bandbreite, die bei einer generalisierenden Durchschnittsbetrachtung berucksichtigt werden mul3. Demnach ist jedoch
far die weit Uberwiegende Zahl der verbotenen Ablésezahlungen ein ausreichend groBer Spielraum fir eine
individualisierende Strafbemessung nach den Grundsatzen des 819 Abs2 VStG gegeben: Es kann sowohl darauf
Bedacht genommen werden, ob (bloB) ein Sorgfaltsversto3 oder Vorsatz vorliegt, als auch auf Erschwerungs- und

Milderungsgriinde eingegangen werden.

Anfechtbar ist Uberdies die Annahme des Verwaltungsgerichtshofes, daR bei einer 200.000 S Ubersteigenden
Geldstrafe die Mindesthohe gleichzeitig die hochstzulassige Geldstrafe darstelle und sich daher ausschlieBlich nach
der Hohe der verbotenen Abldse bestimme, sodald insoweit fur andere Strafzumessungsgrinde von vornherein kein
Raum bleibe. Die Regelung des 827 Abs4 zweiter Satz besagt nur, dal3 in Fallen, in denen das Héchstmal von 200.000 S
nicht ausreicht, eine Strafobergrenze von 300.000 S gelte. DaRR die Grenze von 200.000 S nur in jenen Fallen
Uberschritten werden darf, in denen der Wert der unrechtmal3ig vereinbarten Abldse - im Fall eines zweimaligen
Ruckfalls das Zweifache der unzulissig vereinbarten Leistung - 200.000 S Ubersteigt, und daR die Uberschreitung dann
nur um jenen Betrag erfolgen dirfe, der dem Aquivalent der unrechtmé&Rigen Ablése entspricht, wird vom
Verwaltungsgerichtshof - im Ubrigen auch unter Pkt. 4.2. litc) des Aufhebungsantrages - ohne nahere Begrindung
angenommen, obwohl dies nicht die einzige mégliche Interpretation ist. Im Lichte des Gebotes verfassungskonformer
Interpretation kann die Bestimmung vielmehr auch dahin verstanden werden, dal8 von der Hebung der Obergrenze
auf 300.000 S alle Falle betroffen sind, in denen die Obergrenze von 200.000 S nicht ausreicht, um samtlichen
gesetzlichen Bemessungskriterien - einschlieRlich jener des §19 Abs2 VStG - Rechnung zu tragen. Die Uberschreitung
der Obergrenze von 200.000 S ist dann auch nicht an die Hohe der Ablése gebunden.

Das vom Verwaltungsgerichtshof angesprochene Problem einer mangelnden Flexibilitat ergibt sich dann im Sinne der
obigen Ausfiihrungen erst bei einem Ablésewert von 300.000 S (bzw. 150.000 S ab der dritten Tat).

Ein zusatzlicher Bemessungsspielraum ergibt sich daraus, dal3 die Strafbemessungsvorschriften des 827 Abs4 MRG
eine Anwendung der Vorschrift des 8§20 VStG Uber die aul3erordentliche Strafmilderung nicht ausschliel3en.827 Abs4
MRG kann, wie noch unten ausgefuhrt wird, ohne weiteres - verfassungskonform - in der Weise interpretiert werden,
dald er die Regel des 820 VStG bestehen laf3t.

SchlieBlich erscheint das in Ausnahmefallen eintretende Zusammenfallen von Mindest- und Hochststrafdrohung auch
an sich nicht unsachlich, da es sich aus dem Zusammenwirken zweier Regelungselemente ergibt, die jedes fur sich
sachlich begrindet sind, ndmlich der Verbindung einer beweglichen Untergrenze mit einer im wesentlichen starren
Obergrenze der Strafdrohung.

Der Gesetzgeber hat sich in verfassungsrechtlich grundsatzlich unbedenklicher Weise (vgl. VfSlg. 11373/1987 ua.;
EGMR 0JZ 1990/150) im Mietrechtsgesetz dafiir entschieden, im Zusammenhang mit der Vermietung von Wohnungen
und Geschéftsraumlichkeiten dem Gewinnstreben in verschiedener Weise, besonders durch die Begrenzung der
zulassigen Mietzinse, durch Kundigungsbeschrankungen ua. Grenzen zu setzen. Im Zusammenhang mit der
Marktunterlegenheit von - insbesondere finanzschwachen - Wohnungssuchenden kommt es - nicht blof vereinzelt -
zur Forderung und Zahlung von 'Abldsen’, denen kein Gegenwert in Form getatigter Investitionen gegenulbersteht. Der
Gesetzgeber hat sich daher zur Festsetzung einer Verwaltungsstrafdrohung entschlossen, die, um das Verhalten der
Normunterworfenen beeinflussen zu kénnen, eine spirbare Héhe erhalten muB. Es erscheint dabei nicht unsachlich,
wenn durch die Mindeststrafdrohung eine klare Beziehung zum Gegenstand des verpdnten Verhaltens hergestellt
wird. Diese Besonderheit der angefochtenen Bestimmungen hat somit in der Besonderheit der geregelten Materie ihre
sachliche Rechtfertigung. UnrechtmaRige Vermogensverschiebungen zwischen Privaten sind kein typischer
Regelungsgegenstand des Verwaltungsstrafrechts, weshalb eine Strafbemessungsvorschrift, die auf die Hohe der
unrechtmafiigen Bereicherung abstellen wirde, in vielen Fallen unanwendbar ware. Hingegen kennen das Strafrecht
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und das Finanzstrafrecht bei Tatbestanden unrechtmafliger Bereicherungen vergleichbare, auf die Hohe der
Bereicherung abstellende Sanktionen; insbesondere ist auf die Wertersatzstrafe des 819 Finanzstrafgesetz und auf die
Abschopfung der Bereicherung nach 820a Strafgesetzbuch hinzuweisen. Offenbar ist es auch dem Gesetzgeber des
Mietrechtsgesetzes gerade darauf angekommen, die mit der unzulassig geforderten Ablose verbundene
Vermogensverschiebung als sozial unertraglich zu achten.

¢) Zum Vorwurf der Verdrangung des Verschuldensprinzips:

Nach 827 Abs4 zweiter Satz MRG sind bei der Bemessung der Geldstrafe die personlichen Verhaltnisse und die
wirtschaftliche Leistungfahigkeit des Taters zu bertcksichtigen. Damit weicht diese Bestimmung geringfugig von §19
letzter Satz VStG ab und entspricht etwa 823 Abs3 des Finanzstrafgesetzes und 893 BDG. Aus der Anfuhrung dieser
Strafbemessungsgrinde ist freilich nicht zwingend zu schliel3en, dal3 andere Strafbemessungsgriinde im Sinne des §19
VStG nicht ebenfalls maBgeblich sein sollen. Jedenfalls ist den Gesetzesmaterialien nichts Derartiges zu entnehmen: In
der Regierungsvorlage zum MRG (425 BIgNR XV. GP) wird im gegebenen Zusammenhang (S. 41) lediglich ausgefuhrt,
dal3 - gegenlber den Regelungen des Mietengesetzes - die angedrohte Geldstrafe entscheidend angehoben und in
eine Relation zur unzulassig vereinbarten Leistung gesetzt werde; die vom Verwaltungsgerichtshof kritisierte
Hervorhebung bestimmter Strafbemessungsgriinde wird somit lediglich in dem Sinne zu verstehen sein, dall wegen
der vorgenommenen 'entscheidenden Anhebung' - zugunsten des Taters - besonders auch dessen Leistungsfahigkeit
Bedacht zu nehmen ist. Auf demselben Gedanken beruht offensichtlich die Bestimmung des §27 Abs4 dritter Satz MRG
Uber die auRerordentliche Strafminderung wegen Gefahrdung der wirtschaftlichen Existenz des Taters.

d) Zum Vorwurf des Ausschlusses einer auRerordentlichen Strafmilderung nach §20 VStG:

Der Verwaltungsgerichtshof nimmt an (und findet keine sachlichen Griinde dafiir), daR auch bei Uberwiegen der
Milderungsuber die Erschwerungsgriinde eine Herabsetzung der Mindeststrafe bis zu ihrer Halfte abweichend von §20
VStG ausgeschlossen ist. Wahrend bei der Hervorhebung bestimmter Strafbemessungsgriinde notwendigerweise eine
Zurlcksetzung anderer stattfindet, besteht zwischen 827 Abs4 dritter Satz MRG und §20 VStG von vornherein kein
solches Spannungsverhaltnis. Das Verhadltnis des 827 Abs4 dritter Satz MRG zu 820 VStG kann ohne weiteres so
gesehen werden, dal3 jede dieser Normen anzuwenden ist, wenn ihre Voraussetzungen erfullt sind, sodal3 ein gemaR
827 Abs4 erster Satz MRG zu bestrafender Tater sowohl nach 820 VStG als auch nach 827 Abs4 dritter Satz MRG in den
Genul einer auBerordentlichen Strafminderung kommen kann. Somit stellt die angegriffene Bestimmung lediglich
einen zusatzlichen Milderungstatbestand dar, der im Sinn der Ausfihrungen unter c) als Ausgleich fir die allenfalls

erhebliche Hohe der Mindeststrafe zu sehen ist.
2. Zur Frage einer erforderlichen Abweichung im Sinne des Art11 Abs2 B-VG:

Wie im Vorigen ausgefuhrt worden ist, 133t 827 Abs4 zweiter Satz MRG den 8§19 VStG zumindest im wesentlichen, §27
Abs4 dritter Satz MRG den §20 VStG insofern unberlhrt, als er lediglich als zusatzlicher Tatbestand fir eine
auBerordentliche Strafmilderung aufzufassen ist. Soweit somit Uberhaupt eine Abweichung von den allgemeinen
Bestimmungen des Verwaltungsstrafrechtes vorliegt, erscheint die unter Umstanden empfindliche Strafdrohung, im
Sinne des Art11 Abs2 letzter Satz B-VG zur Regelung des Gegenstandes - namlich zur Bekampfung eines verbreiteten

MiBstandes - erforderlich."
II. Der Verfassungsgerichtshof hat erwogen:

1. Es ist nichts hervorgekommen, was daran zweifeln liel3e, da8 der Verwaltungsgerichtshof bei Erledigung der bei ihm
anhangigen Beschwerde die angefochtenen Bestimmungen anzuwenden hdtte. Da auch die Gbrigen

ProzeRvoraussetzungen vorliegen, ist der Antrag zulassig.

2. Zu den vom Verwaltungsgerichtshof vorgetragenen Bedenken - und nur diese kénnen Gegenstand des
verfassungsgerichtlichen Gesetzesprifungsverfahrens sein (vgl. VfSlg. 5289/1966, 12947/1991 mwN) - hat der

Verfassungsgerichtshof erwogen:

a) Der Verwaltungsgerichtshof hegt gegen die VerfassungsmaRigkeit der angefochtenen Bestimmungen unter zwei
Aspekten Bedenken: Er vermeint, dal3 das Abweichen von den Strafbemessungsvorschriften der 8819 ff. VStG im Sinne
des Art11 Abs2 B-VG zur Regelung des Gegenstandes nicht erforderlich ist, und bezweifelt - unter Bezugnahme auf die
verfassungsgerichtliche Judikatur zum Gleichheitsgrundsatz - die Sachlichkeit der angefochtenen Regelung. Diese

Bedenken hat der Verwaltungsgerichtshof zum einen, weil die Regelung zu starr sei, was sich insbesondere darin zeige,
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dal3 die "Uberaus drakonische" Mindeststrafe mit dem einfachen Wert des unzuldssig Vereinbarten festgelegt sei und
was sich dann besonders auswirke, wenn die verbotene Abldse Uber S 200.000,-- liege, da dann "die Mindesthohe
gleichzeitig die hochstzulassige Geldstrafe" darstelle. Zum anderen hélt es der Verwaltungsgerichtshof fur unsachlich,
dall die in Rede stehende Strafbestimmung des MRG nicht nach der Schuldform differenziere und sowohl die
Strafbemessungsgrinde des 819 Abs2 VStG "weitgehend verdrange" als auch kein Platz fir eine auBerordentliche
Milderung der Strafe im Sinne des 820 VStG bleibe.

b) Der Verfassungsgerichtshof teilt diese Bedenken nicht:

Er vermag dem Gesetzgeber nicht entgegenzutreten, wenn es dieser fur erforderlich angesehen hat, die Annahme
verbotener Abldsen (oder das Entgegennehmen der Versprechung zu deren Leistung) im Falle eines Mieterwechsels
mit einer relativ strengen Strafe zu belegen und diese mit der Hohe der unzuldssigen Einmalzahlung zu verknupfen.
Dal3 die (auch vom Verwaltungsgerichtshof selbst erwahnte) generalpraventive Wirkung der Strafe davon abhangig ist,
daf3 der durch die Verwaltungsstrafe zu erwartende Vermdgensnachteil mit dem erzielten Vorteil korreliert, versteht
sich von selbst. Die Generalpravention ist aber gerade dort besonders wichtig, wo es darum geht, das mibrauchliche
AusnUtzen geschltzter Positionen bei einem solch sensiblen Gut wie dem Mietrecht hintanzuhalten und auf diese
Weise Wohnungssuchende vor der ungerechtfertigten Ausnltzung von Marktmacht zu schitzen. Die vom
Verwaltungsgerichtshof besonders kritisierte Konsequenz, dalR bei verbotenen Ablésen in gréRerer Hoéhe die
Mindeststrafe (sei sie nun S 200.000,--, wie der Verwaltungsgerichtshof meint, oder S 300.000,--, wie die
Bundesregierung argumentiert) auch die Hochststrafe darstelle, andert angesichts der Tatsache daran nichts, daf3
Abldsen in dieser Hohe - wie die Bundesregierung anhand statistischer Daten schltssig darlegt (vgl. oben Pkt. 1.a) der
in Pkt. 1.4. der Entscheidungsgriinde wiedergegebenen Darstellung) - nur dul3erst selten vorkommen und der Regelfall,
auf den der Gesetzgeber ersichtlich abstellt, die Zahlung der verbotenen Abldse geringerer Hohe betrifft.

Daf3 im Bereich der Sanktion von verbotenen Abldsen andere Strafbemessungsgriinde, wie sie in §19 Abs2 VStG fur die
dieser Bestimmung unterliegenden Falle vorgesehen sind, - anders als der Verwaltungsgerichtshof in seinem
Erkenntnis vom 17. September 1986, Z84/01/0329, annahm - keine Rolle spielen, ist angesichts des dargestellten
Regelungszweckes unbedenklich. Bedenklich ware freilich, wenn die Regelung so zu verstehen ware, dall auch die
Anwendung des 820 VStG Uber auBerordentliche Milderungsgrinde bei der Strafbemessung ausgeschlossen waére.
Denn es kann nicht als erforderlich im Sinne des Art11 Abs2 B-VG angesehen werden, daB bei der Strafbemessung
Erschwerungs- und Milderungsgrinde tberhaupt keine Rolle spielen dirfen.

Die Bundesregierung hat jedoch schlissig dargetan, daR zwischen §27 Abs4 dritter Satz MRG und §20 VStG kein
derartiges Spannungsverhaltnis besteht, das eine Anwendung des 820 VStG neben der inkriminierten Regelung
ausschldsse. Im Ubrigen zeigen der beim Verwaltungsgerichtshof anhdngige Anlaf3fall und auch der mit dem zitierten
Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 17. September 1986 entschiedene Rechtsfall, daR ein solches
Verstandnis offenkundig auch der Verwaltungspraxis entspricht.

Angesichts dieser Moglichkeit einer verfassungskonformen Interpretation besteht auch das diesbezlglich vom
Verwaltungsgerichtshof geltend gemachte Bedenken nicht.

3. Der Antrag war daher abzuweisen, was gemal3 819 Abs4 erster Satz VerfGG in nichtoffentlicher Sitzung beschlossen
werden konnte.
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