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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giend| und
Dr. Kail als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Kommissar Dr. Gritsch, Uber die Beschwerde des A in L, vertreten
durch Dr. ], Rechtsanwalt in L, gegen den Bescheid des Unabhangigen Verwaltungssenates des Landes Oberdsterreich
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vom 12. Mai 1993, ZI. VwSen - 210018/2/Ga/Shn, betreffend eine Baustrafe (weitere Partei gemal3 § 21 Abs. 1 VWGG:
0.0. Landesregierung), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefuhrer hat dem Land Oberdésterreich Aufwendungen in der Hohe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen
bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der Magistrat der Stadt Linz, Baurechtsamt, trug dem Beschwerdefihrer mit Bescheid vom 28. Mai 1991 auf, die im
genehmigten Plan vom 24. Marz 1994 Uber das Tiefgeschol3 als Nebenrdume ausgewiesenen Raume im Objekt Linz, K-
Gasse 1, nicht zu Wohnzwecken zu niutzen und sofort zu rdumen. Dieser Auftrag wurde damit begriindet, es sei
anlaBlich der Kollaudierungsverhandlung vom 28. Februar 1991 und von Erhebungen am 2. April und 14. Mai 1991
festgestellt worden, dal3 diese als Nebenrdume ausgewiesenen Raumlichkeiten konsenswidrig zu Wohnzwecken
genutzt wurden; die Kellerrdume im Ausmal3 von etwa 80 m2 wuirden von ca. 30 Personen, denen ein WC sowie eine
Duschgelegenheit zur Verfligung stehe, benutzt. Der gegen diesen Bescheid erhobenen Berufung des
Beschwerdefiihrers gab der Stadtsenat der Landeshauptstadt Linz mit Bescheid vom 23. August 1991 keine Folge;
dieser Berufungsbescheid wurde dem Beschwerdefuhrer am 30. August 1991 zugestellt. Eine am 26. September 1991
durchgefihrte Baukontrolle ergab, daR die betreffenden Nebenrdume nach wie vor zu Wohnzwecken genutzt wirden.

In dem daraufhin eingeleiteten Baustrafverfahren gab der Beschwerdeflihrer bei seiner Vernehmung an, er habe die
gegenstandlichen Raumlichkeiten nur fur gewerbliche Zwecke weitervermietet; daran, dall diese Raumlichkeiten zu
Wohnzwecken genutzt wirden, treffe ihn kein Verschulden. Er habe den Mieter mehrere Male aufgefordert, die
gegenstandlichen Raumlichkeiten zu raumen oder widmungsgemal zu verwenden. Eine schriftliche Kindigung sei
nicht erfolgt, da deren Durchsetzbarkeit aufgrund der bereits gemachten Erfahrungen praktisch nicht moglich sei.

Mit Straferkenntnis vom 5. Februar 1992 wurde der Beschwerdeflhrer schuldig erkannt, die ihm mit Bescheid des
Magistrates vom 28. Mai 1991 aufgetragene baubehérdliche Anordnung zumindest am 26. September 1991 nicht
erflillt zu haben, indem die betreffenden Nebenrdume zu Wohnzwecken benltzt wirden. Er habe hiedurch eine
Verwaltungsiibertretung nach § 68 Abs. 1 lit. i der 06 Bauordnung 1976 (im folgenden: BO) begangen, weshalb tber
ihn eine Geldstrafe von S 10.000,--, im Uneinbringlichkeitsfalle eine Ersatzfreiheitsstrafe von 10 Tagen, verhdangt wurde.

In seiner dagegen erstatteten Berufung gab der Beschwerdeflhrer an, der "Titelbescheid" sei zuwenig konkret, weil die
Wortwahl "sofort" keine bestimmte Leistungsfrist erkennen lasse. Die Geldstrafe sei nicht mehr gerechtfertigt, da er
nach mehrfachen mindlichen und schriftichen Aufforderungen an den Mieter, die Bestimmungen des Mietvertrages
einzuhalten, und nach einer erfolglosen schriftlichen Aufkiindigung nunmehr auch die gerichtliche Kiindigung beim
Bezirksgericht Linz eingebracht habe. Dem Mieter komme aufgrund des bestehenden Mietvertrages Besitzschutz zu,
weshalb dem Beschwerdeflhrer eine anderweitige Raumung der gegenstandlichen Raume nicht moglich gewesen

ware.

Diese Berufung wurde mit Bescheid des Unabhangigen Verwaltungssenates des Landes Oberdsterreich vom 12. Mai
1993 als unbegrindet abgewiesen. Die Berufungsbehdrde bestatigte das erstinstanzliche Straferkenntnis mit der
Maligabe einer geringflgigen Modifikation im Spruch, sah anhand der Aktenlage den Sachverhalt als hinreichend
geklart an und legte diesen, der vom Beschwerdeflhrer gar nicht bestritten worden sei, ihrer Entscheidung zugrunde.
Das Verhalten des Beschwerdefihrers erfille alle Tatbestandsmerkmale des § 68 Abs. 1 lit. i BO; auf seine in der
Berufung behaupteten (spateren) Bemuhungen, seinen Mieter zu einem vertragskonformen Verhalten zu bewegen,
komme es nicht an. Die Strafbemessung der erstinstanzlichen Behdrde entspreche den Kriterien des § 19 VStG.

In seiner dagegen erhobenen Beschwerde erachtet sich der Beschwerdefiihrer in seinem Recht, entgegen § 68 Abs. 2
BO nicht bestraft zu werden, und in seinem Recht auf fehlerfreie Handhabung des bei der Verhdangung der Strafe
auszulibenden Ermessens gemal3 § 19 VStG verletzt. Er begehrt die Aufhebung des angefochtenen Bescheides wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes und wegen Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete eine Gegenschrift.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:
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Gemall § 68 Abs. 1 lit. i BO begeht eine Verwaltungsibertretung, wer baubehordliche Anordnungen nicht
bescheidgemaR erfullt. Das Vorliegen der objektiven Merkmale dieses Tatbestandes am 26. September 1991 bestreitet
auch der BeschwerdefUhrer nicht. Er macht geltend, dal? sich die Berufungsbehérde, die auch die Bestimmung des §
66 AVG (ohne dessen Abs. 2) anzuwenden gehabt hatte, im Rahmen der Verschuldensprifung mit den behaupteten

Hindernissen, dem baupolizeilichen Auftrag Folge zu leisten, hatte auseinandersetzen mussen.

Als Hindernis sieht es der Beschwerdeflhrer an, dall er die widmungswidrig benttzten Raume an einen Dritten
vermietet habe. Der Widerstand eines Dritten, der sich der Erfillung eines baupolizeilichen Auftrages entgegenstellt,
kann dann als Entlastung i.S.d. § 5 Abs. 1 VStG gewertet werden, wenn der Eigentiimer beweist, da8 er alle ihm zu
Gebote stehenden Mittel angewandt hat, um diesen Widerstand zu brechen (siehe das bei Hauer-Leukauf, Handbuch
des Osterreichischen Verwaltungsverfahrens4, S. 716, unter Nr. 30 zitierte hg. Erkenntnis). Welche MalRnahmen der
Eigentimer ergreift, um den bauordnungsgemalen Zustand gegen den Mieter so rasch wie moglich herzustellen, muR
grundsatzlich ihm tberlassen bleiben, soferne diese nur geeignet sind, zu dem gewtnschten Erfolg zu fuhren. Dies
kann auch ein aulRergerichtlicher Vergleich sein, um den sich der Hauseigentimer zu bemuhen hat, oder eine Klage

bei Gericht (siehe die Nachweise bei Geuder-Hauer, Wiener Bauvorschriften, 632, zu § 135 BauO flr Wien).

Zum Bauauftrag kam es, weil am 28. Februar, 2. April und 14. Mai 1991 die Widmungswidrigkeit der Benutzung
behordlicherseits festgestellt wurde. Im diesbezlglichen Bescheid wurde festgestellt, der Auftrag sei aus
sicherheitstechnischer Sicht notwendig, um eine Gefahr fir das Leben und die Gesundheit der Benutzer der baulichen
Anlage bzw. in weiterer Folge der Nachbarn hintanzuhalten. Unter diesen Voraussetzungen kann die auch mehrmalige
Aufforderung des BeschwerdefUhrers an den Mieter, das Objekt zu rdumen oder vertragsgemal zu verwenden,
keineswegs als Anwendung "aller zu Gebote stehenden Mittel" angesehen werden. Vielmehr liel3 die Aufrechterhaltung
dieses Zustandes durch den Mieter trotz mehrerer Behordeninterventionen - insbesondere des Amtsarztes - erwarten,
dall der Mieter auf bloRBe Aufforderungen nicht gewillt sein werde, die vertragswidrige Verwendung abzustellen.
Insbesondere ist nicht erkennbar, warum die Méglichkeiten des § 1118 ABGB (siehe die Beispiele bei Wurth in Rummel,
ABGB 12, RZ 14 zu§ 1118 ABGB) nicht unverziglich genutzt wurden. BloBe Aufforderungen konnten somit den
BeschwerdefUhrer nicht von seinem Verschulden an der ihm angelasteten Tat befreien.

Welche MalRnahmen der Beschwerdefiihrer nach dem 26. September 1991 gesetzt hat, ist fur die Erfillung des
Tatbestandes und damit die Strafbarkeit ohne Belang.

Gemall 8 68 Abs. 2 BO sind Verwaltungsibertretungen gemal3 Abs. 1 von der Bezirksverwaltungsbehdrde mit
Geldstrafen bis zu S 300.000,-- zu bestrafen. Der BeschwerdefUhrer wirft der belangten Behoérde vor, sie hatte bei
Bestatigung der verhdngten Strafe auf das spatere Verhalten des Beschwerdefihrers, insbesondere die am 17. Februar
1992 erfolgte gerichtliche Kindigung des Mieters, Bedacht nehmen missen. Ein besonderer Milderungsgrund des
Nichtbeharrens im strafbaren Verhalten ist aber weder dem § 19 VStG noch den dort angefiihrten Bestimmungen des
Strafgesetzbuches zu entnehmen, weshalb die belangte Behorde frei von Rechtsirrtum unter AuRerachtlassung dieses
Umstandes die Strafzumessung der Strafbehdrde erster Instanz bestatigen durfte.

SchlieBlich rugt der Beschwerdefiihrer als Verletzung von Verfahrensvorschriften, daR die belangte Behorde keine
Verhandlung durchgefiihrt habe. GemaR § 51e Abs. 2 VStG (in der hier anzuwendenden Fassung der NovelleBGBI. Nr.
52/1991) ist, wenn in der Berufung ausdrucklich nur eine unrichtige rechtliche Beurteilung behauptet wird oder sich die
Berufung nur gegen die Hohe der Strafe richtet, eine Verhandlung nur dann anzuberaumen, wenn dies in der Berufung
ausdrucklich verlangt wurde. Ein solcher Antrag wurde in der gegenstandlichen Berufung nicht gestellt. Fir die
Beurteilung der Rechtswidrigkeit des Verhaltens des Beschwerdeflhrers zum Tatzeitpunkt war nach den
Berufungsausfihrungen keine weitere Beweisaufnahme erforderlich; die Frage, ob spatere Versuche der Erfiillung des
Behordenauftrages auf die TatbestandsmaRigkeit des Verhaltens einen EinfluR haben konnten, ist eine Rechtsfrage,
sodal} die Durchfihrung einer Verhandlung nicht geboten war.

Somit erwies sich die Beschwerde insgesamt als unbegriindet, weshalb sie gemadR§ 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen war.

Der Ausspruch Uber den Kostenersatz grindet sich auf die 88 47 ff VWGG i.V.m. der VerordnungBGBI. Nr. 416/1994,
insbesondere deren Art. lll Abs. 2.
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