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40/01 Verwaltungsverfahren
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BauO Wr 8135 Abs3
VStG 8§85 Abs1
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasidenten Dr. Werner und die Rate Dr. Hrdlitzka,
Dr. Krzizek, Dr. Striebl und Dr. Klecatsky als Richter, im Beisein des Polizeikommissars Dr. Primmer als SchriftfUhrers,
Uber die Beschwerde der LL in W, gegen den Bescheid des Amtes der Wiener Landesregierung vom
22. November 1960, ZI. M.Abt.64 - 38/60/Str., betreffend Verhdngung einer Verwaltungsstrafe wegen Ubertretung der
Bauordnung flr Wien, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.
Begriindung

Mit dem angefochtenen, im Instanzenzug ergangenen Bescheid der belangten Behdrde wurde die Beschwerdefiihrerin
als Verwalterin des Hauses Wien, X-gasse 17 der Verwaltungsubertretung nach § 129 Abs. 2 der Bauordnung fur Wien
far schuldig erkannt und Uber sie gemal3 § 135 Abs. | der Bauordnung eine Geldstrafe von 300 S, im Falle der
Uneinbringlichkeit der Geldstrafe eine Ersatzarreststrafe in der Dauer von zwei Tagen verhdngt. Als erwiesen wurde
angenommen, die BeschwerdefUhrerin habe es bis 24. August 1959 unterlassen, in dem beim Eingang des eben
genannten Hauses befindlichen Putzschacht den schadhaften Rohrkanal im Bereich vom Putzstlick bis zur Hofseite
instandzusetzen, im zweiten Putzschacht im Hofe das schadhafte Putzstick instandzusetzen, oberhalb des
Putzschachtes bei der Abortgruppe im Hofe links den Kanaldeckel zu verlegen, am Hofwassereinlauf den
Geruchsverschlufl3 anzubringen und das Bleirohr mit der Verwendung eines Schragabzweigers an die Hangeleitung im
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Keller anzuschlieRen und das schadhafte Eternitrohr instandsetzen zu lassen. In der Begriindung dieses Bescheides
hei3t es, die BeschwerdeflUhrerin bestreite nicht das Tatsachliche, sei jedoch der Meinung, dal3 das zur Strafbarkeit
erforderliche Verschulden nicht gegeben sei, weil sie einen befugten Gewerbsmann mit der Durchfihrung der
Instandsetzung betraut habe. Dieses Vorbringen zeige, daf3 die BeschwerdefUhrerin die Rechtslage verkenne. GemalR
§ 129 Abs. 2 der Bauordnung fur Wien sei der Eigentimer einer Baulichkeit schon kraft Gesetzes zur Beseitigung eines
bauordnungswidrigen Zustandes verpflichtet. Die Erhaltungspflicht treffe ihn nicht erst von dem Zeitpunkt an, indem
die Baubehorde den Auftrag zur Beseitigung des Gebrechens erteilt habe. Durch einen solchen Auftrag werde die
gesetzliche Instandhaltungspflicht nur konkretisiert und der Behorde die Mdéglichkeit eingerdumt, den vom Gesetz
geforderten Zustand im Wege des Verwaltungszwanges herzustellen. Da zum Tatbestand der begangenen
Verwaltungsiibertretung der Eintritt eines Schadens nicht gehoére und die Verwaltungsvorschrift (§ 129 Abs. 2 der
Bauordnung flr Wien) Gber das zur Strafbarkeit erforderliche Verschulden nichts bestimme, ziehe die Nichtbefolgung
des Gebotes nach § 5 Abs.1 VStG Strafe nach sich, wenn der Tater nicht beweise, dal ihm die Einhaltung der
Verwaltungsvorschrift ohne sein Verschulden unmoglich gewesen sei. Einen derartigen Beweis habe die
Beschwerdefiihrerin nicht erbracht. Zu ihrem Einwand, sie habe einem Baumeister den Auftrag erteilt, sei
festzustellen, daB die bloRe Auftragserteilung allein keinesfalls geniige, um eine schuldbefreiende Wirkung auszuldsen.
Die Beschwerdefuihrerin hatte vielmehr daflr sorgen muissen, dalR der bauordnungsgemalle Zustand tatsachlich
hergestellt werde. Aus der Rechtfertigung der BeschwerdefUhrerin ergebe sich, daR ihr der Administrativbescheid, in
dem Art und Umfang der Gebrechen angegeben gewesen seien, am 6. Juni 1959 zugestellt worden sei. Zur Vornahme
der Instandsetzungen sei eine Frist von drei Wochen nach Rechtskraft des Bescheides gesetzt worden. Unter
BerUcksichtigung der Rechtsmittelfrist sei der letzte Tag der Erfullungsfrist der 13. Juli 1959 gewesen. Nach ihren
eigenen Angaben habe die Beschwerdeflhrerin aber erst am 21. Juli 1959 den Kostenvoranschlag erhalten und erst
nach der Rickkehr von ihrem Urlaub am 18. August 1959 festgestellt, daR die Arbeiten noch immer nicht vollendet
seien. Es ware Aufgabe der Beschwerdeflhrerin gewesen, als sie habe erkennen mussen, daf? die von ihr beauftragte
Firma schon mit den Vorbereitungen zur Instandsetzung saumig gewesen ware, einen anderen Baumeister mit den
Arbeiten zu betrauen. Der Hinweis auf die saisonbedingte Uberlastung der einschligigen Firmen vermdge nicht zu
verfangen, da die Beschwerdeflhrerin nicht habe beweisen kénnen, daR sie sich um die Betrauung einer anderen
Firma bemuht habe.

In der gegen diesen Bescheid erhobenen Beschwerde wird Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdefiihrerin wurde wegen Ubertretung des § 129 Abs. 2 der Bauordnung fiir Wien (Gesetz vom 25.
November 1929, LGBI. Nr. 11/1930, mit Anderungen) in eine Verwaltungsstrafe genommen. Nach dieser Gesetzesstelle
hat der Eigentimer (jeder Miteigentiimer) dafir zu sorgen, daR die Baulichkeiten und die dazugehorigen Anlagen
(Vorgarten, Hofanlagen, Einfriedungen u.dgl.) in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften dieser Bauordnung
entsprechendem Zustand erhalten werden. Zufolge § 135 Abs. 3 dieser Bauordnung ist derjenige, der die Verwaltung
eines Gebdudes ausubt, 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. Die BeschwerdefUhrerin bestritt zwar im Verwaltungsverfahren nicht, Verwalterin des
Hauses zu sein; sie behauptete auch nicht, die Tat auf Veranlassung und mit Wissen des Eigentiimers begangen zu
haben. Sie ist aber der Meinung, so muf} das diesbezlgliche Vorbringen rechtlich gewertet werden, deswegen nicht
bestraft werden zu kénnen, weil die Instandhaltung der Hauskanale bis zu ihrer Einmindung in den stadtischen Kanal
nur dem Eigentiimer obliege. Diese Rechtsansicht ist unzutreffend. Eine Hauskanalisation ist eine zum Haus gehdrige
Anlage im Sinne des § 129 Abs. 2 der Bauordnung fur Wien, deren Instandhaltung ebenso wie die Instandhaltung des
Gebaudes selbst dem Eigentimer obliegt. Die im § 135 Abs. 3 der Bauordnung fur Wien festgestellte Verantwortlichkeit
des Hausverwalters bezieht sich sohin auch auf Gebrechen an der Hauskanalanlage.

Unzutreffend ist ferner die Rechtsansicht, zur Strafbarkeit bei Verletzung der Instandhaltungspflicht sei ein
baupolizeilicher Auftrag erforderlich. Die Erteilung eines solchen Auftrages gibt, wie die belangte Behdrde in der
Begrindung des angefochtene Bescheides zutreffend ausgefuhrt hat, der Behdrde nur die Mdoglichkeit, den vom



Gesetz gewinschten Zustand, namlich die Erhaltung eines Bauwerkes in einem guten, der Baubewilligung
entsprechenden Zustand, erforderlichenfalls im Wege des Verwaltungszwanges herzustellen (vgl. hiezu das
hg. Erkenntnis vom 16. Janner 1958, ZI. 1047/57).

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes geh6ért zum  Tatbestand der
Verwaltungstbertretung des 8 129 Abs. 2 der Bauordnung flr Wien nicht der Eintritt eines Schadens oder einer Gefahr.
Da die Bauordnung Uber das zur Strafbarkeit erforderliche Verschulden nichts bestimmt, zieht zufolge 8 5 Abs. 1 VStG
schon das bloBe Nichtbefolgen des Gebotes, Gebdude und deren Anlagen in gutem Zustand zu erhalten, Strafe nach
sich, wenn der Eigentimer (Hausverwalter) nicht beweist, daR ihm die Einhaltung der Verwaltungsvorschrift ohne sei
Verschulden unmaéglich gewesen ist. Den vom Gesetz geforderten Entlastungsbeweis hat die Beschwerdefiihrerin im
Verwaltungsverfahren zwar angetreten. Die belangte Behdrde hat aber diesen Beweis nicht als erbracht angesehen. In
dieser Hinsicht bringt die Beschwerdeflhrerin vor, die Ansicht der belangten Behorde, die Auftragserteilung an einen
Baumeister gentige nicht, um die Beschwerdefuhrerin zu exkulpieren, sei rechtlich nicht haltbar. Sie habe unmittelbar
nach Erhalt des Auftrages einen Baumeister mit der Durchfihrung der Arbeiten betraut. Die Erteilung eines derartigen
Auftrages entschuldige den Auftraggeber nicht nur in strafrechtlicher, sondern auch in zivilrechtlicher Hinsicht. Vom
Urlaub zurlickgekommen, habe sie festgestellt, dal3 Arbeiten zwar im Gang, aber noch unvollendet waren. Diese
Verzdgerung konne ihr nicht zur Last gelegt werden, da auch eine Hausverwalterin das Recht habe, einen Urlaub zu
.konsumieren”. Der Hinweis der Berufungsbehoérde, die Beschwerdeflhrerin hatte einen anderen Baumeister
beauftragen mdissen, zeige von einer weltfremden Einstellung. Sie hatte erst gegenlber dem beauftragten
Gewerbetreibenden den Rucktritt vom Vertrag erklaren und einen neuen Baumeister bestellen mussen, wodurch eine
weitere Verzégerung der Arbeiten eingetreten ware. Es durfe auch nicht Ubersehen werden, daR die Arbeiten bereits
vor Erlassung der Strafverfiigung vollendet gewesen waren. Es sei eine Erfahrungstatsache, daR derartige Reparaturen
nur schwer vergeben werden kdnnten. Man kdnne nur froh sein, fir einen kleinen, unrentablen Bauauftrag Uberhaupt
einen Professionisten zu bekommen. Hiezu ist nachstehendes zu sagen:

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (z.B. Erkenntnis vom 16. Janner 1958, ZI. 1047/57) obliegt die
Erhaltungspflicht dem Hauseigentimer kraft Gesetzes. Der Hauseigentimer ist gleichfalls kraft Gesetzes verpflichtet,
sich laufend von dem guten Zustand seiner Baulichkeiten zu Uberzeugen. Der zur Straflosigkeit mangels eines
subjektiven Verschuldens erforderliche Entlastungsbeweis bei Verletzung der Instandhaltungspflicht kann daher nur
dann als erbracht angesehen werden, wenn der Hauseigentiimer (Hausverwalter) nachzuweisen vermag, dafld er den
Zustand des Gebaudes laufend Uberwacht habe und, als er ein Baugebrechen festgestellt habe, unverziglich alles in
seinen Kraften stehende unternommen habe, um das Baugebrechen in kilrzester Frist zu beseitigen. Einen solchen
Beweis hat die Beschwerdefiihrerin im Verwaltungsverfahren weder angeboten noch erbracht. lhr Vorbringen im
Verwaltungsverfahren und in der Beschwerde lauft im wesentlichen darauf hinaus, darzutun, dal sie nach Erhalt des
baupolizeilichen Auftrages einen Baugewerbetreibenden mit der Beseitigung der Baugebrechen beauftragt habe und
daR deshalb die Verzdgerung in der Beseitigung des Gebrechens ihr nicht zur Last gelegt werden kdnne. Sie hat aber
nicht behauptet, daR sie sich laufend von dem Zustand des von ihr verwalteten Gebaudes Uberzeugt habe. Dal3 die
bloRe Auftragserteilung an einen Gewerbetreibenden, das Baugebrechen zu beheben, nicht als Erfullung der Pflicht
zur Beseitigung des Baugebrechens angesehen werden kann, ergibt sich schon aus der Uberlegung, da Baugebrechen
nicht schon durch die Erteilung eines solchen Auftrages, sondern erst durch bauliche MaRnahmen beseitigt werden
und dal3 nur die Beseitigung der Baugebrechen als Erfullung der Instandhaltungspflicht angesehen werden kann. Denn
jedes Baugebrechen, sofern es nicht nur in der Verletzung schonheitlicher Ricksichten begriindet ist, stellt einen
Zustand dar, der eine Gefahr fur das Leben und die Gesundheit von Menschen bedeutet. Wenn die
Beschwerdefihrerin als Verwalterin eines Hauses schon wullte, dall es zu gewissen Zeiten schwierig ist,
Gewerbetreibende fiir die Beseitigung kleinerer Baugebrechen zu finden, dann muRte sie umsomehr bemuht sein,
den Auftrag zur Beseitigung der Baugebrechen so rechtzeitig zu erteilen, dafl3 es nicht erst eines Einschreitens der
Baubehorde bedurft hatte, um sie an ihre Pflichten zu erinnern. Im Ubrigen stand es der Beschwerdefuhrerin frei,
durch entsprechende Vereinbarungen mit dem Gewerbetreibenden eine fristgerechte Erfullung des Auftrages
sicherzustellen. Wenn bei dieser Sachlage die belangte Behdrde den Entlastungsbeweis nicht als erbracht angesehen
hat, so kann dem der Verwaltungsgerichtshof nicht entgegentreten. Da die Behdrde sohin auch den subjektiven
Tatbestand der Ubertretung nach § 129 Abs. 2 der Bauordnung fiir Wien fiir verwirklicht ansehen durfte, kann die
Verhangung der Verwaltungsstrafe nicht rechtswidrig sein.



Bei dieser Rechtslage ist der Rige der Mangelhaftigkeit des Verfahrens der Boden entzogen. Die Verfahrensmangel
sollen darin gelegen sein, dal3 der beauftragte Gewerbetreibende nicht Gber die Ursachen der verspateten Erfullung
des baupolizeilichen Auftrages als Zeuge vernommen wurde, und dall die Behorde keine Beweise Uber die
saisonbedingte Uberlastung des Baugewerbes durchgefiihrt hatte. Damit macht die Beschwerdefiihrerin
Erganzungsbedurftigkeit des Sachverhaltes geltend. Diese ist aber nicht gegeben, weil die Beschwerdeflihrerin im
Verwaltungsverfahren keine Beweise Uber jene oben angefUhrten Umstande angeboten hat, die allein geeignet

gewesen wdaren, den Mangel eines Verschuldens darzutun.

Die Beschwerde mul3te daher gemaR § 42. Abs. 1 VWGG 1952 als unbegriindet abgewiesen werden.
Wien, am 4. Juli 1961

Schlagworte

Andere Einzelfragen in besonderen Rechtsgebieten Baurecht
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:VWGH:1961:1961000099.X00
Im RIS seit

15.01.2021
Zuletzt aktualisiert am

15.01.2021

Quelle: Verwaltungsgerichtshof VWGH, http://www.vwgh.gv.at

© 2026 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.

www.jusline.at


http://www.vwgh.gv.at
file:///

	TE Vwgh Erkenntnis 1961/7/4 0099/61
	JUSLINE Entscheidung


