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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Hauer und die Hofrate Dr. Degischer
und Dr. Kail als Richter, im Beisein der SchriftfGhrerin Kommissar Dr. Gritsch, tber die Beschwerde des P in W,
vertreten durch Dr. |, Rechtsanwalt in W, gegen zwei Bescheide des Unabhangigen Verwaltungssenates Wien vom 18.
November 1992,

Zlen. UVS-06/25/00238/91, betreffend Ubertretungen der Bauordnung fiir Wien, zu Recht erkannt:
Spruch
Die angefochtenen Bescheide werden wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes aufgehoben.

Die Bundeshauptstadt Wien hat dem Beschwerdefihrer Aufwendungen in der Hohe von S 11.540,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Gegenuber dem Beschwerdefiihrer wurde seitens des Magistrates der Stadt Wien, Magistratisches Bezirksamt fir den
12. Bezirk, ein mit 8. Oktober 1991 datiertes Straferkenntnis erlassen, dessen Spruch nachstehenden Wortlaut hat:

"Sie sind als Verwalter der Liegenschaft und des Hauses in
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W 47, ident mit G-Gasse 2, dafur verantwortlich, daf3 Sie ohne Veranlassung und Vorwissen des Eigentiimers entgegen
den Bestimmungen des 8 129 Abs. 2 der Bauordnung fir Wien diese Baulichkeit nicht in gutem, der Baubewilligung
und den Vorschriften der Bauordnung fir Wien entsprechenden Zustand erhalten haben, da Sie

1

in der Zeit vom 23.2.1989 bis 11.1.1991 das Mauerwerk der Rauchfangkopfe, den Verputz an Wanden und Decken im
erdgescholRigen Gangbereich, die dul3eren Fensterfliigel im Gangbereich, den Verputz an der rechten Feuermauer, an
den stralBenseitigen Schauflachen und an den hofseitigen Schauflachen sowie das Dach des gemauerten linken
Seitengebadudes nicht instandsetzen haben lassen (Punkt 1 bis 6 des Bescheides der MA 37/12 vom 26.5.1988,

2)

in der Zeit vom 18.12.1990 bis 11.1.1991 12 schliefbare und 4 enge Rauchfange sowie das schadhafte Mauerwerk der
16 Rauchfange nicht instandsetzen haben lassen (Punkt 1 und 2 des Bescheides der MA 37/12 vom 16.10.1990.

Sie haben dadurch folgende Rechtsvorschriften verletzt:

8 129 Abs. 2 und 4 der Bauordnung fir Wien, LGBI. Nr. 11/1930 in der geltenden Fassung in Verbindung mit den
Punkten 1 bis 6 des Bescheides MA 37/12 vom 26.5.1988 und den Punkten 1 und 2 des Bescheides MA 37/12 vom
16.10.1990.

Wegen dieser Verwaltungsubertretungen wird Uber Sie folgende Strafe verhangt:

Gemal? § 135 der Bauordnung fur Wien ad 1) eine Geldstrafe von S 12.000,- und ad 2) eine Geldstrafe von S 6.000,-,
somit insgesamt S 18.000,-, falls diese uneinbringlich ist, eine Ersatzfreiheitsstrafe von 18 Tagen.

Ferner haben Sie gemal 8§ 64 des Verwaltungsstrafgesetzes (VStG) zu zahlen:
S 1.800,- als Beitrag zu den Kosten des Strafverfahrens, d. s. 10 % der Strafe.
Der zu zahlende Gesamtbetrag (Strafe/Kosten) betragt daher S 19.800,-.
AuRBerdem sind die Kosten des Strafvollzuges zu ersetzen (8 54 d VStG)."

Auf Grund der dagegen vom Beschwerdefiihrer erhobenen Berufung erging einerseits der Bescheid (einer Kammer im
Sinne des 8 51c VStG) des Unabhdngigen Verwaltungssenates Wien vom 18. November 1992, mit welchem der
Berufung des Beschwerdefihrers hinsichtlich des Punktes 1) des Straferkenntnisses gemal3 8 66 Abs. 4 AVG "insofern
Folge gegeben" worden ist, "als die Ersatzfreiheitsstrafe auf acht Tage herabgesetzt wird", und andererseits der
Bescheid (eines Mitgliedes gemal3 § 51c VStG) des Unabhangigen Verwaltungssenates Wien, ebenfalls datiert mit 18.
November 1992, mit welchem hinsichtlich des Punktes 2) des Straferkenntnisses gemal3 8 66 Abs. 4 AVG "der Berufung
insofern Folge gegeben" worden ist, "als die Ersatzfreiheitsstrafe auf 3 Tage herabgesetzt wird". AulRerdem anderte die
Berufungsbehorde in beiden Fallen die Ausspriiche gemal3 8 44a Z. 2 und 3 VStG.

Uber die gegen diese Bescheide eingebrachte Beschwerde hat der Verwaltungsgerichtshof nach Vorlage der
Verwaltungsstrafakten und Erstattung einer Gegenschrift durch die belangte Behoérde erwogen:

Gemald 8 129 Abs. 2 der Bauordnung fir Wien hat der Eigentimer (jeder Miteigentiimer) dafir zu sorgen, daf3 die
Gebaude und die baulichen Anlagen (Garten, Hofanlagen, Einfriedungen und dgl.) in gutem, der Baubewilligung und
den Vorschriften dieser Bauordnung entsprechendem Zustand erhalten werden.

Wer die Verwaltung eines Gebadudes auslbt, ist zufolge 8 135 Abs. 3 leg. cit. 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. Der Eigentimer ist neben dem Verwalter

verantwortlich, wenn er es bei dessen Auswahl oder Beaufsichtigung an der nétigen Sorgfalt fehlen lie.

GemaR § 135 Abs. 1 leg. cit. werden Ubertretungen der Vorschriften dieses Gesetzes und der auf Grund dieses
Gesetzes erlassenen Verordnungen mit Geld bis zu S 100.000,--, im Falle der Uneinbringlichkeit mit Freiheitsstrafe bis

zu drei Monaten bestraft.

Aus 8§ 129 Abs. 2 leg. cit. ergibt sich fir den Hauseigentimer die Verpflichtung, seine Gebdude in gutem, der
Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung entsprechendem Zustand zu erhalten, weshalb er sich eines

Unterlassungsdeliktes schuldig macht und nach MalBgabe des 8 135 Abs. 1 leg. cit. zu bestrafen ist, wenn er der
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umschriebenen Instandhaltungsverpflichtung nicht entspricht. Diese gesetzliche Verbindlichkeit des Hauseigentimers
stellt sich als eine einheitliche Verpflichtung dar, weil sie den gesamten Zustand eines bestimmten Gebaudes betrifft.
Die innerhalb eines bestimmten Zeitraumes begangenen VerstolRe gegen diese Instandhaltungsverpflichtung sind
daher als eine einzige Verwaltungsubertretung zu ahnden, wovon der Verwaltungsgerichtshof auch bisher stets
ausgegangen ist, da in Fallen wie dem vorliegenden, in welchen die Nichterfullung der Instandhaltungsverpflichtung
wahrend eines bestimmten Zeitraumes hinsichtlich verschiedener Teile eines Hauses Gegenstand der Bestrafung war,
immer eine einzige VerwaltungslUbertretung nach §8 129 Abs. 2 leg. cit. angenommen worden ist (vgl. in diesem
Zusammenhang u.a. die

hg. Erkenntnisse vom 21. Juni 1976, ZI. 267/76, vom 13. Dezember 1976, ZI. 1259/76, vom 23. Mai 1977, ZI. 1652/76,
vom 21. Juni 1979, ZI. 433/77, und vom 20. April 1982, ZI. 05/2019/79). Die Richtigkeit dieser Uberlegung ergibt sich
auch daraus, dal3 es sonst moglich ware, durch eine Zerlegung der einen jeweiligen bestimmten Teil eines Hauses
betreffenden Unterlassungen der Instandhaltungsverpflichtung in verschiedene Ubertretungen und ihre abgesonderte
Bestrafung den Strafrahmen des Gesetzes zu Uberschreiten (vgl. dazu das hg. Erkenntnis vom 9. Dezember 1968, Slg.
N.F. Nr. 7461/A).

Im Beschwerdefall war es daher ungeachtet des Umstandes, dall der Strafrahmen des § 135 Abs. 1 leg. cit. nicht
Uberschritten worden ist, rechtswidrig, den Beschwerdefiihrer in seiner Eigenschaft als Verwalter des Hauses wegen
der Verletzung der Instandhaltungsverpflichtung hinsichtlich verschiedener Teile des in Rede stehenden Hauses zweier
Ubertretungen des § 129 Abs. 2 in Verbindung mit § 135 Abs. 3 leg. cit. schuldig zu erkennen und zwei gesonderte
Geldstrafen (Ersatzarreststrafen) Uber ihn zu verhdngen. Die Behdrde erster Instanz hatte vielmehr unter
Zugrundelegung des gesamten Tatzeitraumes, also der Zeit vom 23. Februar 1989 bis 11. Janner 1991 (hinsichtlich der
im Punkt 2. des Straferkenntnisses enthaltenen Vorwurfe eingeschrankt auf den dort genannten Zeitraum vom 18.
Dezember 1990 bis 11. Janner 1991), davon auszugehen gehabt, dal der Beschwerdefihrer eine einzige
Verwaltungsiibertretung nach § 129 Abs. 2 in Verbindung mit &8 135 Abs. 3 leg. cit. begangen hat, und dafur Gber ihn
nur eine einzige Strafe verhdngen durfen, was zur Folge gehabt hatte, dall wegen der dem Beschwerdeflihrer
angelasteten Unterlassung auch nur ein Berufungsbescheid der belangten Behérde zu erlassen gewesen ware.

Die belangte Behorde hat daher schon insoweit die Rechtslage verkannt, weshalb die angefochtenen Bescheide gemaR
§ 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes aufzuheben waren, ohne auf die Frage eingehen zu mussen,
ob die belangte Behorde die Verschuldensfrage richtig geldst hat und die Strafbemessung dem Gesetz entspricht.

Der Ausspruch tber den Aufwandersatz griindet sich auf die §8 47 und 48 Abs. 1 Z. 1 und 2 VWGG in Verbindung mit
der Verordnung BGBI. Nr. 104/1991.
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