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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giend| und
Dr. Pallitsch als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Kommissar Dr. Gritsch, Gber die Beschwerde des H in W,
vertreten durch Dr. M, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid des Unabhangigen Verwaltungssenates Wien vom 7.
Dezember 1995, ZI. UVS-04/A/40/00406/95, betreffend Ubertretung der Bauordnung fiir Wien (weitere Partei: Wiener
Landesregierung), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefiihrer hat der Bundeshauptstadt Wien Aufwendungen in der Hohe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen
bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, vom 23. Mai 1978 wurde dem Beschwerdefuhrer
als Eigentimer des Hauses Wien 15, G-Straf3e 80, gemal? § 129 Abs. 4 und 10 der Bauordnung fur Wien (BO) u.a. der
Auftrag erteilt:

n
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2.) Der schadhafte Verputz der Gassen- und Hofschauseite ist instandsetzen zu lassen.

3.) Die schadhaften auBeren hofseitigen Fensterfliigel sind instandsetzen zu lassen.

Die Malknahmen sind binnen 3 Monaten nach Rechtskraft dieses Bescheides durchzufihren.

n

Mit Straferkenntnis des Magistrates der Stadt Wien, Magistratisches Bezirksamt fur den 15. Bezirk, vom 18. Juli 1995
wurde dem Beschwerdeflhrer zur Last gelegt:

"Sie haben als Eigentimer des Hauses Wien 15, G-Stral3e 80, in der Zeit vom 5.10.1994 bis 10.3.1995 insoferne nicht
dafur gesorgt, dall die Baulichkeit in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung fur Wien
entsprechendem Zustand erhalten wurde, als Sie den schadhaften Verputz der Gassen- und Hofschauseite sowie die
schadhaften auBeren hofseitigen Fensterfliigel nicht instandsetzen liel3en.

Sie haben dadurch folgende Rechtsvorschrift verletzt:

§ 135 Abs. 1 der Bauordnung fur Wien, LGBI. Nr. 11/19930 in der geltenden Fassung in Verbindung mit § 129 Abs. 2 leg.

cit. ...

Wegen dieser Verwaltungstibertretung wurde Uber den Beschwerdefiihrer gemaf3 8 135 Abs. 1 BO eine Geldstrafe von
S 84.000,--, im Nichteinbringungsfall eine Ersatzfreitsstrafe von 20 Tagen, verhangt.

Der dagegen vom Beschwerdefihrer erhobenen Berufung wurde mit Bescheid des Unabhangigen Verwaltungssenates
Wien vom 7. Dezember 1995 gemal 8 66 Abs. 4 AVG keine Folge gegeben.

In der Begrundung fuhrte die belangte Behorde aus, der Verputz der Hofschauseite des gegenstandlichen Hauses sei -
wie anlailich des im Rahmen der mundlichen Berufungsverhandlung durchgefiihrten Ortsaugenscheines festgestellt
habe werden konnen - Uber weite Flachen derart desolat bzw. abgefallen, daRR das Ziegelmauerwerk deutlich zu Tage
trete. Das Ausmal dieser hofseitig fehlenden Verputzflachen habe im Tatzeitraum etwa 30 Prozent der Gesamtfassade
betragen und habe sich bis zum heutigen Tage noch weitaus vergroRert. StraBenseitig seien fehlende Verputzflachen
mit freiliegendem Ziegelmauerwerk in geringerem Ausmall vorhanden, jedoch Uber die gesamte Straenfassade
verteilt (vorwiegend im ebenerdigen Geschol3). Hofseitig gebe es kaum ein Fenster, dessen Verglasung noch komplett
vorhanden sei; diese Fenster seien mit Styropor, Karton oder Brettern notdurftig verschlagen. In Einzelfallen seien
FensteraufRenfligel gar nicht vorhanden. Der schadhafte Zustand des abfallenden Verputzes bestehe zum Teil seit
Uber 8 Jahren. Die Behebung und Sanierung dieses Zustandes als auch die Erneuerung der gegenstandlichen
hofseitigen Fenster seien bereits Gegenstand eines vom Beschwerdeflihrer eingeholten Kostenvoranschlages vom 28.
Mai 1990 gewesen. Trotz dieses Kostenvoranschlages und eines Sanierungsauftrages habe der Beschwerdefuhrer die
Fassaden- und Fenstersanierung von einem dem Bauunternehmen L erteilten Sanierungsauftrag ausgeklammert. Der
Beschwerdefihrer sei somit seit 17 Jahren vom Bestehen der gegenstandlichen Mangel in Kenntnis. Er sei bereits
mehrfach wegen Unterlassung der Behebung der gegenstandlichen Mangel bestraft worden (zuletzt mit
Straferkenntnis vom 15. September 1994). Ihm sei daher die Verschuldensform der Wissentlichkeit anzulasten. Die
Mangelbeseitigung sei nicht an der Finanzierbarkeit gescheitert, sondern vielmehr am starren Festhalten des
Beschwerdefiihrers an seinem Konzept, die Mangel erst nach Durchfihrung von Umbauarbeiten beseitigen zu lassen.
Durch die Verwaltungsubertretung habe der Beschwerdefiihrer das oOffentliche Interesse an der unverziglichen
Beseitigung von Baumangeln zur Erhaltung eines guten Bauzustandes und damit letztendlich auch zum Schutz von
Personen Uber einen langerem Zeitraum betrachtlich verletzt. Bei der Strafbemessung seien als erschwerend drei
einschlagige Verwaltungsvorstrafen, die dieselben Mangel am selben Haus aus friheren Tatzeitrdumen betrafen, zu
berucksichtigen gewesen. Ausgehend von den bekanntgegebenen Einkommensverhaltnissen und den betrachtlichen
Vermdgensverhdaltnissen des Beschwerdeflhrers sei die von der Strafbehérde erster Instanz festgesetzte Strafe

angemessen.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Der Beschwerdefiihrer erachtet sich durch den
angefochtenen Bescheid in dem Recht, "nur bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen bestraft zu werden bzw.
angemessen bestraft zu werden", verletzt. Er macht Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend.
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Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsstrafverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift mit dem
Antrag, die Beschwerde kostenpflichtig abzuweisen.

Der Beschwerdefiihrer replizierte.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

GemaR § 135 Abs. 1 BO werden Ubertretungen der Vorschriften dieses Gesetzes und der auf Grund dieses Gesetzes
erlassenen Verordnungen mit Geld bis zu S 300.000,--, im Falle der Uneinbringlichkeit mit Freiheitsstrafe bis zu 6
Wochen bestraft.

Gemal’ § 129 Abs. 2 BO hat der Eigentimer (jeder Miteigentimer) dafur zu sorgen, daR die Gebaude und die baulichen
Anlagen (Garten, Hofanlagen, Einfriedungen und dgl.) in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften dieser
Bauordnung entsprechenden Zustand erhalten werden. Fir Gebdude in Schutzzonen besteht dariberhinaus eine
Verpflichtung, das Gebaude, die dazugehorigen Anlagen und die baulichen Ziergegenstande in stilgerechtem Zustand
und nach den Bestimmungen des Bebauungsplanes zu erhalten.

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes handelt es sich bei einer Verwaltungsibertretung
nach 8 129 Abs. 2 BO um ein Ungehorsamsdelikt im Sinne des 8 5 Abs. 1 Satz 2 VStG. Das bedeutet, dal3 schon das
bloRe Nichterflllen des Gebotes, Gebdaude und deren Anlagen in gutem Zustand zu erhalten, als eine Verletzung der
gesetzlichen Instandhaltungspflicht eine Strafe nach sich zieht, wenn der Eigentimer nicht aufzuzeigen vermag, dal3 er
wahrend des ihm angelasteten Tatzeitraumes alles in seinen Kraften Stehende (Ausschodpfung der tatsachlichen und
rechtlichen Méglichkeiten) unternommen hat, um das Baugebrechen innerhalb kiirzester Zeit zu beseitigen (vgl. hiezu
das hg. Erkenntnis vom 10. Oktober 1995, ZI. 95/05/0225, m.w.N.). Ein Baugebrechen liegt dann vor, wenn sich der
Zustand einer Baulichkeit derart verschlechtert, dald hiedurch o6ffentliche Interessen berUhrt werden.
Beeintrachtigungen offentlicher Interessen, die ein Einschreiten der Baubehdrde rechtfertigen, sind die Gefahrdung

der offentlichen Sicherheit und Gesundheit und die grobliche Stérung der architektonischen Schénheit des Stadtbildes.

Auf Grund der von der belangten Behdrde getroffenen Feststellungen vermag es der Verwaltungsgerichtshof nicht far
rechtswidrig zu erkennen, wenn die belangte Behdrde vom Vorliegen eines die Instandhaltungspflicht des
Beschwerdefiihrers auslésenden Baugebrechens ausgegangen ist. Ein Auftrag, den schadhaften Verputz
instandzusetzen, ist bei Vorliegen entsprechender Verputzschdden im Gesetz begriindet, da gewdhnliches
Rohziegelmauerwerk gegen Witterungseinflisse anfallig ist (vgl. das hg. Erkenntnis vom 23. Janner 1996, ZI.
95/05/0275). Das Beweisverfahren vor der belangten Behorde hat zweifelsfrei ergeben, dald die Fensterflugel des
gegenstandlichen Hauses an der Hofseite schadhaft sind und auf Grund ihres Zustandes die Sicherheit von Personen
gefahrdet ist. Auf Grund der Ergebnisse des Ermittlungsverfahrens vor der belangten Behorde bedurfte es keiner
Beiziehung eines Sachverstandigen zur Feststellung der mangelnden Sicherheit des Gebaudes des Beschwerdefuhrers.
Ob namlich dritten Personen der Zutritt zum Innenhof verweigert wird, kann an der Instandsetzungspflicht des
Beschwerdeflhrers gemal § 129 Abs. 2 BO schon deshalb nichts dndern, weil sich das 6ffentliche Interesse an der
gefahrlosen Benutzung des Grundstuckes auch auf Personen erstreckt, die befugt den Innenhof betreten. Ein
offentliches Interesse, das die Behdrde zum Einschreiten ermachtigt, ist - wie oben bereits dargelegt - immer schon
dann gegeben, wenn durch den bestehenden Zustand eine Gefahr fir das Leben, die Gesundheit oder die kdrperliche
Sicherheit einer Person herbeigefihrt oder vergroRert werden kann (vgl. hiezu nochmals das schon zitierte hg.
Erkenntnis vom 23. Janner 1996.

Ausgehend davon, daB eine Verletzung der gesetzlichen Instandhaltungspflicht schon vorliegt, wenn der Eigentimer
nicht aufzuzeigen vermag, dal3 er wahrend des ihm angelasteten Tatzeitraumes alles in seinen Kraften Stehende
(Ausschopfung der tatsachlichen und rechtlichen Méglichkeiten) unternommen hat, um das Baugebrechen innerhalb
klrzester Zeit zu beseitigen, bedarf es keiner weiteren Erérterung dartber, ob es im Rahmen der Revitalisierung des
gegenstandlichen Hauses logisch und ¢konomisch ist, vor Abschlul anderer baulicher MaRnahmen die hier zu
beurteilenden Instandsetzungsarbeiten durchzuflhren. Steht namlich fest, dald Baugebrechen vorliegen, hat diese der
Eigentimer des Hauses innerhalb kiurzester Zeit zu beseitigen.

Ob die Abdeckung von Fenstern mit Plastik und Styropor in der Baubranche Ublich ist, um Baustellen abzusichern und
einzuwintern, ist im gegenstandlichen Fall schon deshalb ohne Belang, weil im Rahmen des gegenstandlichen
Strafverfahrens ausschlielich zu beurteilen ist, ob der Beschwerdefiihrer seiner im § 129 Abs. 2 BO auferlegten
Verpflichtung zur Instandhaltung seines Gebaudes nachgekommen ist.
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Entgegen den Beschwerdeausfihrungen liegt ein Verstol gegen § 129 Abs. 2 BO nicht nur dann vor, wenn gegen eine
Baubewilligung verstoBen wird. Die belangte Behdrde verweist in ihrer Gegenschrift zutreffend darauf, dall gemal? §
129 Abs. 2 BO der Eigentimer (Miteigenttimer) daflr zu sorgen hat, daf? die Gebdude und baulichen Anlagen in gutem,
der Baubewilligung UND DEN VORSCHRIFTEN DIESER BAUORDNUNG entsprechenden Zustand erhalten werden. Daf3
Baugebrechen vorliegen, welche der BO widersprechen, wurde bereits oben aufgezeigt.

Auch gegen die Hohe der festgesetzten Strafe bestehen keine Bedenken. GemaRR8 19 Abs. 1 VStG ist Grundlage fur die
Bemessung der Strafe stets das Ausmal} der mit der Tat verbundenen Schadigung oder Gefdhrdung derjenigen
Interessen, deren Schutz die Strafdrohung dient, und der Umstand, inwieweit die Tat sonst nachteilige Folgen nach
sich gezogen hat. Gemal3 Abs. 2 dieser Bestimmung sind die nach dem Zweck der Strafdrohung in Betracht
kommenden Erschwerungs- und Milderungsgriinde, soweit sie nicht schon die Strafdrohung bestimmen,
gegeneinander abzuwagen. Auf das Ausmafl des Verschuldens ist besonders Bedacht zu nehmen. Unter
Berlcksichtigung der Eigenart des Verwaltungsstrafrechtes sind die 88 32 bis 35 des Strafgesetzbuches sinngemafR
anzuwenden. Die Einkommens-, Vermdgens- und Familienverhaltnisse des Beschuldigten sind bei der Bemessung von
Geldstrafen zu berucksichtigen.

Der Beschwerdeflhrer bringt zur Strafhéhe nur vor, dal? sie "exorbitant Uberhoht festgesetzt" worden sei. Er werde
auch bei bescheidener Lebensfihrung jahrelang sparen mussen, um die Geldstrafe bezahlen zu kdnnen. Es werde ihm
unmoglich gemacht, die mit hohen Kosten verbundenen Renovierungsarbeiten vornehmen zu lassen. Er werde durch
die hohe Strafe geradezu gehindert, sich bescheidkonform zu verhalten.

Mit diesem Vorbringen vermag der Beschwerdeflhrer einen VerstoRR gegen8§ 19 Abs. 1 VStG nicht aufzuzeigen. Die
belangte Behdrde hat in nicht als unschlissig zu erkennender Weise hinreichend begrindet, warum sie die
festgesetzte Strafe fur angemessen halt. Unter Bertcksichtigung der Tatsache, dal’ der Beschwerdefuhrer seit 17
JAHREN () die mit Bescheid vom 23. Mai 1978 aufgetragenen Instandsetzungsarbeiten nicht durchgefuhrt hat und
wegen des gleichen Sachverhaltes friihere Tatzeitraume betreffend auf Grund dreier Straferkenntnisse des Magistrates
der Stadt Wien bereits bestraft worden ist, kann die festgesetzte Strafe im Hinblick auf die im 8 19 VStG fur die
Bemessung derselben umschriebenen Voraussetzungen nicht als Uberhoht angesehen werden. Damit ist der
Strafrahmen des 8 135 BO nicht einmal zu einem Drittel ausgeschopft. Der Beschwerdefthrer ist verpflichtet, die
aufgetragenen Instandsetzungsarbeiten unverziglich durchfihren zu lassen. Ob er auch seine in Auftrag gegebenen
Baumalinahmen zur Revitalisierung des gegenstandlichen Gebdudes durchfiihren kann, ist fur die Erfillung der im 8

129 Abs. 2 BO umschriebenen Voraussetzungen nicht von Bedeutung.

Die Beschwerde erweist sich somit insgesamt als unbegriindet. Sie war daher gemaf38 42 Abs. 1 VwGG abzuweisen.
Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die §8 47 ff VWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Nr. 416/1994.
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