jusline”’

»» Recht. Schnell

Sie kdnnen die QR Codes niitzen um spater wieder auf die neuste Version eines Gesetzestexts zu gelangen.

TE Lvwg Erkenntnis 2026/5/4 VGW-
112/077/3997/2026

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 04.05.2026

Entscheidungsdatum

04.05.2026
Index

L82009 Bauordnung Wien
20/05 Wohnrecht Mietrecht
Norm

BauO Wr 8129 Abs6
MRG 839
1. MRG § 39 heute
2. MRG 8§ 39 gultig ab 01.01.2005 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 113/2003
3. MRG 8§ 39 gultig von 01.01.1999 bis 31.12.2004zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 19/1999
4. MRG § 39 giltig von 01.01.1982 bis 31.12.1998

Text
IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seinen Richter Dr. OPPEL Uber die Beschwerde der A. KG, vertreten durch
Rechtsanwalt, gegen den Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 25, Gruppe Technische
ErsatzmalRnahmen, vom 04.07.2025, ZI. ..., betreffend eine Angelegenheit nach der Bauordnung fir Wien (BO f. Wien),
am 27.04.2026 durch mundliche Verkindung

zuRechterkannt:

I. GemalR§ 28 Abs. 2 VwGVG wird die Beschwerde abgewiesen und der beschwerdegegenstandliche Bescheid
bestatigt.romisch eins. Gemall Paragraph 28, Absatz 2, VwGVG wird die Beschwerde abgewiesen und der
beschwerdegegenstandliche Bescheid bestatigt.

IIl. Die ordentliche Revision ist unzulassigréomisch zwei. Die ordentliche Revision ist unzulassig.
Entscheidungsgrinde

Die Behorde hat der Beschwerdefliihrerin mit dem beschwerdegegenstandlichen Bescheid vom 04.07.2025 gemal? §
129 Abs. 6 BauO fur Wien als Eigentimerin des Gebadudes Wien, B.-gasse, den Ersatz der mit 2.394,64 € bestimmten
Kosten fUr die am 18.04.2025 durchgefiihrten notstandspolizeilichen MaRnahmen, bestehend in der Entfernung der
gebrochenen Verglasungen und verschalen der Offnungen von 10 Fensterscheiben mit Schaltafeln, vorgeschrieben.Die
Behorde hat der BeschwerdefUhrerin mit dem beschwerdegegenstandlichen Bescheid vom 04.07.2025 gemal}
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Paragraph 129, Absatz 6, BauO flr Wien als Eigentimerin des Gebaudes Wien, B.-gasse, den Ersatz der mit 2.394,64 €
bestimmten Kosten fir die am 18.04.2025 durchgefihrten notstandspolizeilichen MaBnahmen, bestehend in der
Entfernung der gebrochenen Verglasungen und verschalen der Offnungen von 10 Fensterscheiben mit Schaltafeln,
vorgeschrieben.

Die BeschwerdeflUhrerin hat gegen diesen Bescheid rechtzeitig Beschwerde an das Verwaltungsgericht Wien erhoben.
Es wurde am 27.04.2026 eine mundliche Verhandlung durchgefihrt.

Die mundliche Verhandlung hatte folgenden Inhalt und Verlauf:

LEréffnung des Beweisverfahrens

(...) Auf Ersuchen des Verhandlungsleiters (VL) fasst der Beschwerdefuhrervertreter (BFV) sein Vorbringen insbesondere
dahingehend zusammen, dass die verrechneten Arbeitszeiten mit 6 Stunden pro Person fir 3 Personen fur die
durchgefiihrten Arbeiten zu lange seien. Bestritten werde auch die verrechnete Hohe der Stundensatze. Dartber
hinaus seien durch die MaBnahmen Schaden an den Fensterstdcken verursacht worden, was einredeweise geltend
gemacht werde. Im Ubrigen seien die Priifhakerl der Rechnungspriifung von einem EDV-Programm gesetzt worden,
wie auch daraus erkennbar sei, dass alle Priufhakerl ident seien.

Der Prufer der Behdrde gibt dazu an, die Rechnungen seien ihm elektronisch vorgelegen und er habe die Prufhakerl im
Rahmen der Prifung in der EDV-Applikation gesetzt. Es sei richtig, dass er die Prufhakerl| nicht handisch gesetzt habe.
Die Arbeitszeit vor Ort habe jeweils 3 Stunden fir 3 Personen betragen, was fur die betroffenen 10 Fenster durchaus
angemessen sei. Die jeweils weiteren 3 Stunden pro Person seien dadurch angefallen, dass Anfahrtszeit und
Abfahrtszeit sowie die Zeit fur die Beschaffung des erforderlichen Materials und die Zeit fir den Abtransport der
Abfélle dazuzurechnen seien.

Zur Hohe der Stundensatze wirden sich diese durchaus im Ublichen Rahmen bewegen und sich schlissig aus den
Kalkulationsblattern der Auftragnehmerin ergeben. Der verrechnete Zuschlag von 10% sei bei Malinahmen durchaus
blich.

Die Behdrdenvertreter (BehV) fuhrt zur Einrede der Anrechnung von verursachten Schaden aus, zum einen sei der
Behorde bisher nichts zugetragen worden, dass durch die Malinahme Schaden entstanden seien. Zum anderen habe
es sich bei den durchgefiihrten Mallnahmen um das gelindeste Mittel gehandelt. Die Behdérde gehe davon aus, dass
man die Holzbretter mit einfachen Mitteln wieder entfernen kénne. Beim Entfernen der Holzbretter wiirden geringe
Locher in den Fensterrahmen verbleiben, welche man mit Holzkitt verschlieRen kdnne.

Der BFV hélt dem entgegen, die Fensterrahmen seien filigran und die Schaden durch die gesetzten MaRnahmen
erheblich. ES handle sich um griinderzeitliche Holzkastenfenster und die Befestigung der Holzplatten kénne Gberhaupt
bewirken, dass der Fensterrahmen Spriinge entwickelt oder seine Form andert.

Der VL halt dazu fest, dass das Ausmald der vom BFV angesprochenen Schaden im Zuge der heutigen Verhandlung
nicht beurteilt werden kann.

Der BFV verweist einerseits auf das im Akt befindliche AufmaRblatt, wodurch es zu einer Doppelverrechnung von
Teilen der Arbeitszeit kommen wirde. Zum anderen legt er als Beilage ./1 die Entscheidung der Schlichtungsstelle vom
30.12.2025 vor und bringt vor, aus dem Schlichtungsakt wirde sich ergeben, dass der Aufwand fur die Instandsetzung
der betroffenen 10 Fenster deutlich geringer sei als gegenstandlich in Rechnung gestellt. Zum Beweis werde die
Beischaffung des Schlichtungsaktes beantragt.

Zeugeneinvernahme:
(...)
Der Zeuge gibt auf Befragen des Verhandlungsleiters Folgendes an:

Ich habe den Anruf des Herrn D. entgegengenommen (Anmerkung des VL: das ist der Techniker und Rechnungsprifer
der Behdérde), das Material organisiert und bin mit meinem Vater E. F., sowie mit meiner Angestellten Frau G. H. auf die
Baustelle gefahren und wir haben die Arbeiten durchgefihrt. Die MaBnahme ist am Karfreitag angefallen, wodurch



unsere Arbeiter frei hatten. Unsere Arbeiter haben das Osterwochenende in Polen verbringen wollen und den
Karfreitag aus diesem Grund freigenommen. Frau H. fuhrt derartige Arbeiten dann durch, wenn dies aufgrund von
Personalengpassen in Ausnahmefallen notwendig wird.

Ich habe den Anruf um 09:15 Uhr erhalten. Mit Erhalt des Anrufs fangt fur uns die Arbeitszeit an. Ich habe sofort
begonnen, den Einsatz zu organisieren. Sofort nach Ende des Telefonates habe ich meinen Vater und Frau H.
verstandigt und haben diese damit begonnen, im Lager und auf dem Firmengeldnde die notwendigen Materialien zu
organisieren. Wir haben unter anderem gebraucht:

Schalungstafeln, Werkzeug, ein Fahrzeug, Organisation der Stromversorgung (kleines Stromaggregat), eine kleine
benzinbetriebene Kettensage etc.

Die Kalkulationsblatter liegen bei der Auftraggeberin auf. Diese werden von uns einmal im Jahr erstellt und der
Auftraggeberin zur Prifung Ubermittelt. In diesen Kalkulationsblattern kalkulieren wir insbesondere die Héhe unserer
Stundensatze.

Um etwa 10:45 Uhr sind wir auf der Baustelle eingetroffen. Die Zeit von 09:15 Uhr bis 10:45 Uhr haben wir benétigt,
um das Material zu organisieren und zur Baustelle zu fahren.

Wir haben bis 13:45 Uhr auf der Baustelle gearbeitet.

Verrechnet haben wir bis 15 Uhr. Die Zeit von 13:45 Uhr bis 15 Uhr war unser Rickweg, einschlieBlich des Abladens
des Materials, sodass das Material und das Fahrzeug wieder so verstaut waren wie vor dem Einsatz. Da es sich um den
Karfreitag gehandelt hat, sind wir am Riickweg in das Firmengelande (Wien I. HauptstraRBe) mehrfach im Stau gesteckt.
Der Ruckweg von Wien, B.-gasse, zu unserem Firmengeldnde hat verkehrsbedingt eine gute Stunde gedauert,
geflihlsmalig wahrscheinlich sogar etwas langer, vielleicht 70 Minuten. Verrechnet haben wir bis 15 Uhr. Die Zeit von
13:45 Uhr bis 15 Uhr war unser Ruckweg, einschlieBlich des Abladens des Materials, sodass das Material und das
Fahrzeug wieder so verstaut waren wie vor dem Einsatz. Da es sich um den Karfreitag gehandelt hat, sind wir am
Rickweg in das Firmengelande (Wien romisch eins. Hauptstral3e) mehrfach im Stau gesteckt. Der Riickweg von Wien,
B.-gasse, zu unserem Firmengelande hat verkehrsbedingt eine gute Stunde gedauert, gefihlsmaRig wahrscheinlich
sogar etwas langer, vielleicht 70 Minuten.

Es ist richtig, dass das AufmaBblatt Aufschldge in Hohe von 10% auf die Arbeitszeit enthalt. Diese Aufschldge sind
dafir, dass man mit Einlangen des Anrufes sofort alles Liegen lassen und sich sofort der MaBnahme widmen muss. So
hat mein Vater z.B. mit groBer Wahrscheinlichkeit gerade einen Kundentermin gehabt, als dieser Anruf gekommen ist.

Dieser Zuschlag von 10% sei eine Abgeltung, welche von der Auftraggeberin daflr gewdhrt werde, dass bei
notstandspolizeilichen Malinahmen sofort gehandelt werden musse.

Der technische BehV erklart, dass diese Aufschlage bei der Behorde fir alle notstandspolizeilichen MaRnahmen
Standard seien.

Befragt vom BFV gibt der Zeuge weiters an:
Ich war Ansprechpartner fir die Behorde, sowie Facharbeiter.

Auf den Vorhalt, dass die Verrechnung von 10% auf die Arbeitszeit auvh deswegen nicht schlissig sei, weil als Ergebnis
100% der Arbeitszeit angefihrt seien und nicht etwa nur 10% der Arbeitszeit, flhrt der Zeuge aus:

Wenn flr einen Vizepolier z.B. ein Stundensatz von 85 € anfalle, dann werden fir die volle Stundenzahl des Vizepoliers
10% dieses Stundensatzes hinzugeschlagen, also z.B. 8,50€ fir die volle Einsatzzeit. Aus diesem Grund stehe auch die
volle Einsatzzeit auf dem AufmaRblatt. Aus der Rechnung wiirde sich dann klar ergeben, dass fur die 5,75 Stunden nur
10% des Stundensatzes aufgeschlagen worden seien.

Herr Ing. D. war wahrend der Malinahmen vor Ort anwesend und hat mir die Schaden gezeigt. Das AufmaRblatt wurde
deswegen nicht von Herrn Ing D. gegengezeichnet, weil das AufmaRblatt erst nach der MalRnahme am PC erstellt wird.
Das AufmaRblatt enthalt auch Kosten, die erst im Zuge der nachfolgenden Erstellung der Rechnung bekannt sind. Die
Zeiten stelle ich fest, indem ich mir einerseits im Zuge der Anfertigung von Fotos auf der Baustelle zeitliche Notizen
mache und mir andererseits auch sonst Notizen Uber die Einsatzzeiten mache. Ich mache das nicht erst seit gestern.
Das Aufmal3blatt habe auch ich erstellt.



Der am AufmaRblatt angeflhrte LKW ist ein Peugeot Boxer L2 H2, zugelassen bis 3,5 Tonnen.

Wie ich auf der Baustelle eingetroffen bin, war die Tlre bereits ge6ffnet. Mir ist erinnerlich, dass es nicht sauber war.
Es waren zerbrochene Glasscheiben auf den Fensterbrettern und zum Teil noch im Rahmen. Die Frage, wie viele
Glasscherben herumgelegen sind, kénnte ich nur auf den Fotos nachsehen.

Auf Frage des BFV gibt der Zeuge weiters an, er habe nur die Glasscherben entfernt, die entweder noch im
Fensterstock gesteckt sind oder im unmittelbaren Nahebereich wie insbesondere am Fensterbrett gelegen sind. Aus
seiner Erinnerung war das Stiegenhaus zugemllt und war es nicht Aufgabe des Zeugen, das Stiegenhaus zu reinigen.

Auf die Frage, welche Arbeiten ich an einem Karfreitag umorganisieren musste, gebe ich an, dass ich hauptsachlich fur
Wiener Wohnen tatig bin und dabei vor allem Baustellen im ... und ... Bezirk kontrolliere. Diese Kontrollen umfassen
eine Fotodokumentation und kénnen auch dann stattfinden, wenn auf den Baustellen gerade nicht gearbeitet wird.
Das Eintreffen einer MaBnahme bedeutet fir mich, dass ich derartige Kontrollen verschieben muss.

Auf Frage der Behorde:

Die beiden Schuttsacke, die verrechnet wurden, waren fir die Glasscherben, sowie fir verschnitt aus den
durchgefiihrten Malinahmen bestimmt. Diese Sacke werden von uns mitgenommen und bei uns auf dem Lagerplatz
auf den dort befindlichen Abfallcontainer entsorgt.

Es werden keine zusatzlichen Fragen an den Zeugen gestellt.
Der Zeuge wird um 14:17 Uhr entlassen.
Auf Frage des VL erlautert die Behorde:

Wir haben ungefahr 6 Firmen, die Baumeisterarbeiten als notstandspolizeiliche Malinahmen durchfiihren. Dieser
Zuschlag von 10% ist eine pauschale Abgeltung dafur, dass den Firmen durch die notstandspolizeilichen MaBnahmen
gegebenenfalls zusatzliche Kosten entstehen. Wenn die Firma z.B. vorbereitetes Material wie z.B: angerihrten Mértel
oder Zement entsorgen muss oder ihr sonst durch das sofortige Unterbrechen anderer Arbeiten zusatzliche Kosten
entstehen, so kann sie dies nicht in Rechnung stellen. Solche Kosten waren fiir uns auch kaum nachprufbar. Das
AufmaR hat die Funktion einer pauschalen Abgeltung derartiger Kosten.

Bei den Firmen, die wir regelmaRig mit notstandspolizeilichen MalRnahmen beauftragen, fordern wir einmal jahrlich K-
Blatter an. In diesem Zusammenhang sind fir und insbesondere die K3-Blatter mal3geblich, weil diese den
Stundensatz fir das Baupersonal enthalten. Die Leistungen werden nach Regie abgerechnet, wobei die Stundensatze
anhand der gepruften K3-Blatter fir das ganze Jahr glltig bleiben. FUr Baumeisterarbeiten werden jeweils im Mai die
K-Blatter angefordert, weil in der Baubranche regelmalig mit Mai die kollektivvertraglichen Lohnerhéhungen in Kraft

treten.

Die gegenstandliche Auftragnehmerin hat ihre Rechnungen auf der Grundlage ihrer bei uns hinterlegter K-Blatter
erstellt. Diese K-Blatter wurden von uns gepruft und die darin kalkulierten Stundensatze als angemessen gewertet. Die

Stundensatze lagen dabei durchaus in einem fir Bauleistungen Ublichen Bereich.
Auf Frage des BFV erldutert die Behérde:

Aus der Abrechnung gehe klar hervor, dass Frau H. als Hilfsarbeiterin verrechnet worden sei. Die genauen

Stundensatze werden von der Behérde anhand der Abrechnung wie folgt bekannt gegeben:
Vizepolier 90,09€ + 10% Aufschlag: 9 €

Facharbeiter 84,61 € + 10 % Aufschlag 8,46€

Hilfsarbeiter 72,09€ + 10% Aufschlag 7,21 €

Bei der Rechnungsprifung habe ich verglichen, ob die von der Auftragnehmerin verrechneten Stundensatze mit den
Stundensatzen gemal? K3-Blatt Ubereinstimmen. Dies war der Fall. Die K-Blatter kénnen wir nicht weitergeben, weil die

Kalkulation der Stundensatze Geschaftsgeheimnisse der Auftragnehmerin betrifft.

Der BFV bringt vor, er beantrage die Einholung eines Gutachtens eines Sachverstandigen fir Tischlerei zum Nachweis
dafur, dass durch die Befestigung der Holzplatten auf den griinderzeitlichen Holzkastenfenster diese kaputt seien und

eine einfache Reparatur durch VerschlieBen der verbliebenen Lécher mittels Holzkitts nicht ausreichend sei.



Die BehV halt dem entgegen, dass auch Art und Umfang der MaBnahme im Rahmen einer Malinahmenbeschwerde zu

klaren gewesen seien.

Der BFV bestreitet dies und weist darauf hin, dass es um eine Kostenfrage ginge.
Die BFV stellt keine weiteren Beweisantrage.

Schluss des Beweisverfahrens”

Im Anschluss an die Verhandlung wurde das Erkenntnis mundlich verkiindet und im Anschluss daran vom Vertreter
der Beschwerdefuhrerin eine schriftliche Ausfertigung des Erkenntnisses verlangt.

Folgender entscheidungswesentliche Sachverhalt steht als erwiesen fest:

Die Beschwerdeflhrerin ist Alleineigentimerin der Liegenschaft EZ ... der Katastralgemeinde C. und des darauf
befindlichen Gebaudes mit der Adresse Wien, B.-gasse. Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Grinderzeithaus mit
noch aus der Grunderzeit stammenden Holzkastenfenstern.

In dem Gebdude waren zum Zeitpunkt der durchgefihrten notstandspolizeilichen MalRnahme insgesamt 10
Fensterscheiben auf eine Weise zerbrochen, dass sich die Bruchstlicke der Fensterscheiben zum Teil noch im
Fensterrahmen befanden sowie zum Teil in unmittelbarer Nahe des Fensterrahmens lagen.

Gegen die Beschwerdeflhrerin liegt zur Zahl ... eine Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 30.12.2025 vor, mit der
die Beschwerdefuhrerin verpflichtet wurde, binnen 2 Wochen nach Rechtskraft der Entscheidung notwendige
Erhaltungsarbeiten in Angriff zu nehmen und diese binnen einer Frist von 2 Wochen durchzufiihren. Diese
Entscheidung beinhaltet die Verpflichtung der Beschwerdefiihrerin, die gegenstandlichen beschadigten Glasscheiben

ZU erneuern.

Die zerbrochenen Glasscheiben betreffen zum Uberwiegenden Teil Fenster im Stiegenhaus des Gebaudes. Dieses
Stiegenhaus wird nicht nur von den Bewohnern des Hauses und deren Besuchern betreten, sondern dann, wenn das
Haustor offengelassen wird, auch von zahlreichen hausfremden Personen. Das Stiegenhaus hat zum Zeitpunkt der
durchgefihrten MaBnahme dartber hinaus einen verschmutzten und teilweise vermdillten Eindruck hinterlassen. In
einem geringeren Ausmald grenzen die zerbrochenen Fensterscheiben unmittelbar an den offentlich zuganglichen

Gehsteig.

Die von der Behorde beauftragte und durchgefihrte notstandspolizeiliche Malinahme bestand darin, dass die
Behorde am 18.04.2025 um 09:15 Uhr das Baumeisterunternehmen J. GmbH telefonisch kontaktiert und mit der

Durchflihrung der notstandspolizeilichen MalRnahme beauftragt hat. Es handelte sich dabei um den Karfreitag.

Zu diesem Zeitpunkt standen bei der ). GmbH lediglich der Zeuge, dessen Vater und eine Angestellte fir die
Durchfuhrung der MalRnahmen zur Verfigung, weil die meisten Mitarbeiter den Karfreitag als Urlaubstag

freigenommen haben.

Der Zeuge, sein Vater und die Angestellte begannen um 09:15 Uhr, die erforderlichen Gerate und Materialien in einen

Klein-LKW zu verladen, und begaben sich zum Einsatzort, wo sie um etwa 10: 45 Uhr eingetroffen sind.

Die eigentlichen Arbeiten bestanden darin, die in den Fensterrahmen verbliebenen Bruchstlicke der Fensterscheiben
herauszuklopfen und zu entfernen, sowie auch die unmittelbar daneben befindlichen Bruchstiicke der
Fensterscheiben zu entfernen. Danach wurden die Offnungen mit Schaltafeln aus Holz verschlossen, indem diese an
die Rahmen der Holzkastenfenster befestigt (angenagelt bzw. angeschraubt) wurden. Uber diese MaRnahmen
hinausgehende Arbeiten wie insbesondere eine etwaige Entfernung der Verschmutzungen und Ablagerungen im

Stiegenhaus wurde nicht durchgefuhrt und nicht in Rechnung gestellt.

Die eigentlichen Arbeiten wurden um 13:45 Uhr abgeschlossen. Die Bruchstticke und Scherben der Glasscheiben sowie

Verschnittmaterial wurden von der J. GmbH in zwei Mdllsacke gefullt und mit dem Klein-Lkw mitgenommen.

Nach Abschluss der eigentlichen Arbeiten haben sich die drei Mitarbeiter der J. GmbH mit dem Klein-Lkw zurtick zum
Firmensitz begeben, den Klein-Lkw entladen und die beiden Millsacke in den Mdullcontainer auf dem Firmengelande
entsorgt. Die Ruckfahrt zum Firmengeldnde hat aufgrund von Verkehrsstaus etwa eine Stunde in Anspruch
genommen. Die J. GmbH hat Arbeitszeit von 9:15 Uhr bis 15:00 Uhr und somit 5.75 Stunden in Rechnung gestellt. Es
handelt sich dabei um die Zeit, die angefallen ist, um den Klein-LKW mit den erforderlichen Geraten und dem



erforderlichen Material zu beladen, zur Baustelle zu fahren, dort die eigentlichen Arbeiten auszufihren sowie danach
den Klein-Lkw wieder zurtickzubringen und die verbliebenen Materialien, die Gerate und den Abfall zu entladen und
letzteren im Abfallcontainer auf dem Firmengelande zu entsorgen.

Die J. GmbH hat einen Vizepolier (den Vater des Zeugen), einen Facharbeiter (den Zeugen) und einen Hilfsarbeiter (die
far diesen Zweck eingesprungene Angestellte) in Rechnung gestellt.

Die Hohe der von der ). GmbH verrechneten Stundensatze betragen 90,09 € fir den Vizepolier, 84,61 € fur den
Facharbeiter und 72,09 € fUr den Hilfsarbeiter.

Die Kalkulation dieser Stundensatze hat die J. GmbH der Behdrde durch Vorlage von Kalkulationsblattern
(insbesondere K3-Blatter) nachgewiesen und wurde die Kalkulation dieser Stundensatze von der Behdrde gepruift und
als betriebswirtschaftlich korrekt und angemessen gewertet. Die J. GmbH ist eine Auftragnehmerin, die der Behoérde
regelmaRig fur etwaige notstandspolizeilicher MaBnahmen zur Verfugung steht und der Behdrde daher jahrlich
(regelmaRig im Mai) Kalkulationsblatter fur jeweils ein Jahr vorlegt. Diese Kalkulationsblatter dienen der Behorde als
Grundlage fur die Abrechnungen der Regiekosten von beauftragten notstandspolizeilichen MaBnahmen fir jeweils ein
Jahr.

Die J. GmbH hat weiters auf die Stundensdtze Zuschlage in der Héhe von 10 % gemaR AufmaBblatt 3048-25
vorgenommen. Bei diesen Zuschlagen handelt es sich um einen pauschalen Ersatz fur allfdllige Kosten und
Erschwernisse, die im Fall der Beauftragung einer notstandspolizeilichen MaBnahme dadurch entstehen, dass der
Auftragnehmer allféllige sonstige Auftrdge sofort unterbrechen muss, um den notstandspolizeilichen Auftrag
auszufihren. Die Kosten, die dem Auftragnehmer durch eine solche sofortige Unterbrechung entstehen, sind somit
durch diesen Zuschlag abgegolten. Der Zuschlag wird unabhdngig davon in Rechnung gestellt, ob derartige
Unterbrechungskosten entstehen oder nicht.

Die J. GmbH hat der Behdrde eine Rechnung in der Héhe von netto 1.995,53 € bzw. brutto 2.394,64 € gelegt. Es handelt
sich dabei um eine Abrechnung von Regieleistungen, welche detailliert aufgeschlisselt ist. Einen wesentlichen
Kostenfaktor machen dabei die Stundensatze fir den Personaleinsatz aus.

Die Behdrde hat die Rechnung eingehend geprift. Die Priufung ist dabei auf Positionsebene ins Detail gegangen und
hat insbesondere alle Zeitansatze und alle Positionen der Rechnung betroffen. Die erfolgte Prifung wurde jeweils
durch einen Prifhaken ersichtlich gemacht. Das Vorbringen des Beschwerdeflhrervertreters, dass diese Prifhaken
durch eine EDV-Applikation gesetzt worden sind, trifft zu, allerdings hat der Priifer der Behérde diese Priifhaken in der
EDV-Applikation jeweils in einzelnen Prifschritten gesetzt.

Die verrechneten Stundensatze wurden vom Prifer im Zuge der Prifung darauf hin Gberprift, ob diese Stundensatze
mit den von der Behdrde bereits gepriften Stundensatzen, die die J. GmbH der Behdrde zuvor mit den Gbermittelten
Kalkulationsblatter nachgewiesen hat, ident sind. Diese Identitat war gegeben.

Die verrechneten Zeiten wurden von der Behérde insoweit auf Plausibilitat geprift, als ein Behdrdenvertreter lediglich
auf der Baustelle anwesend war und die Zeiten vor dem Eintreffen der J. GmbH auf der Baustelle und nach dem
Verlassen der Baustelle durch die J. GmbH von der Behérde daher lediglich auf Plausibilitdt und Schltssigkeit geprift
werden konnte. Diese Zeiten von insgesamt 2,75 Stunden waren dabei fiir die Behdrde plausibel und schlissig.

Die Behdérde hat von der Beschwerdefiihrerin den Ersatz der von der J. GmbH verrechneten Kosten des
gegenstandlichen Auftrags gefordert.

Zum Ausmal etwaiger Schaden an den Stdcken und Rahmen der von den notstandspolizeilichen MaBnahmen
betroffenen Fenster werden keine Feststellungen getroffen.

Bei der Beweiswurdigung hat das Verwaltungsgericht erwogen:

Der entscheidungswesentliche Sachverhalt ergibt sich aus der Aktenlage und dem durchgefihrten Beweisverfahren. In
diesem Zusammenhang sind insbesondere die schlissigen und nachvollziehbaren Darlegungen der Behérde zu der
seitens der Behorde erfolgten Rechnungspriifung und die glaubwirdigen und nachvollziehbaren Angaben des in der
mundlichen Verhandlung einvernommenen Zeugen anzufihren.

In rechtlicher Hinsicht hat das Verwaltungsgericht erwogen:

Gemald § 129 Abs. 6 BauO fur Wien kann die Behorde bei Gefahr im Verzug auch ohne Anhérung der Partei die



erforderlichen Verfigungen und Sicherungsmalinahmen auf Gefahr und Kosten des Eigentimers (jedes
Miteigentimers) eines Bauwerkes anordnen und sofort vollstrecken lassen.Gemal Paragraph 129, Absatz 6, BauO fur
Wien kann die Behorde bei Gefahr im Verzug auch ohne Anhorung der Partei die erforderlichen Verfigungen und
SicherungsmalRnahmen auf Gefahr und Kosten des Eigentimers (jedes Miteigentliimers) eines Bauwerkes anordnen
und sofort vollstrecken lassen.

Die Behorde hat sich auf diese Gesetzesstelle berufen, die durchgefiihrten Malinahmen angeordnet und sofort
vollstrecken lassen sowie der Beschwerdeflhrerin die Kosten daflr vorgeschrieben.

Soweit sich die Beschwerdeflhrerin darauf beruft, dass die durchgefiihrten MaBnahmen nicht erforderlich bzw. nicht
angemessen gewesen seien und Gefahr im Verzug nicht bestanden hatte, ist der Beschwerdeflhrerin
entgegenzuhalten, dass die Erforderlichkeit und die Angemessenheit der angeordneten Malinahmen sowie das
Vorliegen von Gefahr im Verzug im gegenstandlichen Beschwerdeverfahren nicht zu prifen sind. Eine etwaige
diesbeziigliche  Uberprifung durch das Verwaltungsgericht hitte die Beschwerdefihrerin  mittels
MalRinahmenbeschwerde gegen die von der Behoérde angeordnete und vollstreckte MalRnahme geltend zu machen
gehabt. Eine MaBnahmenbeschwerde liegt jedoch gegenstandlich nicht vor.

Im Anlassfall hat die BeschwerdefUhrerin Beschwerde gegen den Ersatz der Kosten fur die durchgefihrte
notstandspolizeiliche MaRBRnahme erhoben. Im Rahmen dieser Beschwerde kann lediglich Gberprift werden, ob der
vorgeschriebene Kostenersatz dem Grunde und der Héhe nach zu Recht erfolgt ist.

Die Beschwerdefuhrerin fuhrt in ihrem Beschwerdevorbringen eingehend aus, die Befestigung der Holzplatten an den
grinderzeitlichen Fenstern hatte die Fenster erheblich beschadigt, weshalb der geltend gemachte Anspruch auf
Kostenersatz nicht zu Recht bestiinde.

Die Beschwerdeflihrerin will mit diesem Vorbringen offenbar eine nicht ndher spezifizierte Gegenforderung
einredeweise geltend machen. Auf welchen Rechtsgrund die Beschwerdefiihrerin die behauptete Gegenforderung
stutzt, hat die Beschwerdefuhrerin nicht ausgefuhrt. Von der Beschwerdefiihrerin gemeint sind offenbar behauptete
Gegenforderungen auf der Rechtsgrundlage von Schadenersatz. Etwaige Schadensersatzforderungen der
Beschwerdefiihrerin setzen aber neben dem Vorliegen eines Schadens unter anderem auch die Rechtswidrigkeit der
Schadigung voraus. Eine etwaige Feststellung der Rechtswidrigkeit einer etwaigen Schadigung wirde aber eine
inhaltliche Uberprufung der durchgefiihrten MaBnahme voraussetzen. Eine solche inhaltliche Prifung wiirde
wiederum eine MaBnahmenbeschwerde seitens der Beschwerdefihrerin voraussetzen. Im Zuge des gegenstandlichen
Verfahrens zur Uberpriifung der Vorschreibung des Kostenersatzes fiir die vollstreckte notstandspolizeiliche
MaBnahme ist es dem Verwaltungsgericht jedenfalls verwehrt, inhaltlich zu prifen, ob bei der erfolgten Durchfihrung
der notstandspolizeilichen MalRnahme allenfalls eine rechtswidrige Schadigung der grinderzeitlichen
Holzkastenfenster erfolgt ist und ob der Beschwerdefuhrerin allenfalls aufrechenbare Gegenforderungen in Form von

Schadensersatzforderungen zustehen.

Im Ubrigen bildet § 129 Abs. 6 BauO fir Wien keine Rechtsgrundlage dafir, inhaltlich Gber allféllige
Schadensersatzforderungen des Gebaudeeigentimers aus einer durchgefiuhrten notstandspolizeilichen MaBnahme zu
entscheiden. Bei derartigen Schadensersatzforderungen handelt es sich insoweit vielmehr um gemaR 8 1 N in die
Zustandigkeit der ordentlichen Zivilgerichte fallende Forderungen, auch wenn derartige Forderungen gegebenenfalls
eine verwaltungsgerichtliche Feststellung der Rechtswidrigkeit der durchgefihrten MaBnahme als Grundlage erfordern
mogen.Im Ubrigen bildet Paragraph 129, Absatz 6, BauO fiir Wien keine Rechtsgrundlage dafiir, inhaltlich tber allféllige
Schadensersatzforderungen des Gebdudeeigentimers aus einer durchgeftuihrten notstandspolizeilichen MaBnahme zu
entscheiden. Bei derartigen Schadensersatzforderungen handelt es sich insoweit vielmehr um gemal Paragraph eins,
JN in die Zustandigkeit der ordentlichen Zivilgerichte fallende Forderungen, auch wenn derartige Forderungen
gegebenenfalls eine verwaltungsgerichtliche Feststellung der Rechtswidrigkeit der durchgefihrten Malinahme als
Grundlage erfordern mogen.

Im Ergebnis war daher im Rahmen des gegenstandlichen Beschwerdeverfahrens lediglich zu prufen, ob die
Vorschreibung des Kostenersatzes dem Grunde und der H6he nach zu Recht erfolgt ist. FUr eine inhaltliche Beurteilung
etwaiger Gegenforderungen der Beschwerdeflhrerin aus dem Titel des Schadenersatzes - sowie auch allfalliger


https://www.jusline.at/gesetz/jn/paragraf/1

sonstiger zivilrechtlicher Grundlagen wie etwa Gewahrleistung etc. - ist das Verwaltungsgericht im Zuge des
gegenstandlichen Beschwerdeverfahrens nicht zustandig. Es steht der Beschwerdefuhrerin jedoch frei, allfallige von ihr
behauptete Gegenforderungen auf dem Zivilrechtsweg geltend zu machen.

Wenn die Beschwerdefihrerin auf die Entscheidung der Schlichtungsstelle gemal38 39 MRG vom 30.12.2025 verweist,
so ist ihr Folgendes entgegenzuhalten:Wenn die BeschwerdefUhrerin auf die Entscheidung der Schlichtungsstelle
gemal Paragraph 39, MRG vom 30.12.2025 verweist, so ist ihr Folgendes entgegenzuhalten:

Zum einen hat die zitierte Entscheidung gemal3 § 39 MRG nicht die Bedeutung, dass die Beschwerdefuhrerin daraus
das Recht ableiten kdnnte, die gegenstandlichen Baugebrechen (10 zerbrochene Fensterscheiben mit zum Teil noch im
Fensterstock steckenden Scherben) auch baurechtlich so lange belassen zu kdénnen, bis die zitierte Entscheidung
vollstreckbar ist und vollstreckt wird. Die baurechtliche Verpflichtung der Beschwerdefuhrerin besteht insoweit
unabhangig von der zivilrechtlichen Verpflichtung der Beschwerdefihrerin gemaf3 der zitierten Entscheidung. Daruber
hinaus ist, wie bereits ausgefihrt worden ist, die Rechtmafigkeit der durchgefuhrten notstandspolizeilichen
MalRnahme im gegensténdlichen Beschwerdeverfahren betreffend den Kostenersatz nicht zu prifen.Zum einen hat
die zitierte Entscheidung gemaR Paragraph 39, MRG nicht die Bedeutung, dass die Beschwerdeflhrerin daraus das
Recht ableiten kdnnte, die gegenstandlichen Baugebrechen (10 zerbrochene Fensterscheiben mit zum Teil noch im
Fensterstock steckenden Scherben) auch baurechtlich so lange belassen zu kénnen, bis die zitierte Entscheidung
vollstreckbar ist und vollstreckt wird. Die baurechtliche Verpflichtung der Beschwerdefiihrerin besteht insoweit
unabhangig von der zivilrechtlichen Verpflichtung der Beschwerdeflhrerin gemaR der zitierten Entscheidung. Darlber
hinaus ist, wie bereits ausgefihrt worden ist, die RechtmaRigkeit der durchgeflihrten notstandspolizeilichen
Malinahme im gegenstandlichen Beschwerdeverfahren betreffend den Kostenersatz nicht zu priifen.

Zum anderen haben die Kosten fir InstandsetzungsmaBnahmen, die im Rahmen eines Verfahrens gemaf§ 39 MRG
kalkuliert werden, ganzlich andere Grundlagen als die Kosten flir notstandspolizeiliche MalRnahmen. Dies ergibt sich
bereits daraus, dass im Verfahren gemaR & 39 MRG Glaserarbeiten kalkuliert wurden, namlich das Ersetzen
zerbrochener Fensterscheiben, wahrend die notstandspolizeilichen MaRnahmen Baumeisterarbeiten waren. Wenn die
Beschwerdefiihrerin versucht, die Kosten dieser beiden Arbeiten miteinander zu vergleichen, so ist ihr
entgegenzuhalten, dass Glaserarbeiten bereits dem Grunde nach nicht mit Baumeisterarbeiten vergleichbar sind.
DarlUber hinaus ist eine Vergleichbarkeit auch deswegen nicht gegeben, weil es fir die Kosten von Arbeiten einen
wesentlichen Unterschied macht, ob die Arbeiten entsprechend eingeteilt und vorbereitet werden kdnnen oder aber
als Sofortmalinahmen auf Abruf sofort durchgefihrt werden muissen.Zum anderen haben die Kosten fur
Instandsetzungsmalnahmen, die im Rahmen eines Verfahrens gemaf Paragraph 39, MRG kalkuliert werden, ganzlich
andere Grundlagen als die Kosten fUr notstandspolizeiliche MaBnahmen. Dies ergibt sich bereits daraus, dass im
Verfahren gemalR Paragraph 39, MRG Glaserarbeiten kalkuliert wurden, namlich das Ersetzen zerbrochener
Fensterscheiben, wahrend die notstandspolizeilichen MalRinahmen Baumeisterarbeiten waren. Wenn die
Beschwerdefiihrerin versucht, die Kosten dieser beiden Arbeiten miteinander zu vergleichen, so ist ihr
entgegenzuhalten, dass Glaserarbeiten bereits dem Grunde nach nicht mit Baumeisterarbeiten vergleichbar sind.
DarlUber hinaus ist eine Vergleichbarkeit auch deswegen nicht gegeben, weil es fir die Kosten von Arbeiten einen
wesentlichen Unterschied macht, ob die Arbeiten entsprechend eingeteilt und vorbereitet werden kdnnen oder aber
als SofortmaRnahmen auf Abruf sofort durchgefiihrt werden mussen.

Der von der Beschwerdeflhrerin angestellte Vergleich von Glaserarbeiten, die mit einer ausreichenden Vorlaufzeit
geplant vorbereitet werden kénnen, mit Baumeisterarbeiten, die ohne jede Vorlaufzeit sofort ausgefihrt werden
mussen, war daher in einem Ausmal3 unsachlich, der es nicht zulieR, aus einem solchen Vergleich Schllisse abzuleiten.
Wenn die Glaserarbeiten, mit denen die Beschwerdeflhrerin die ausgeflihrte notstandspolizeiliche MaRnahme
verglichen hat, auch deutlich billiger gewesen sein mégen als die durchgefihrte notstandspolizeiliche MaBnahme, so
lasst sich aus einem solchen Vergleich fur die Angemessenheit der Kosten der durchgeflhrten notstandspolizeilichen
MaBnahme nichts ableiten.

Zur Hohe der Kosten ist zunachst auszufihren, dass es der Behorde obliegt, die Hohe der der Behorde in Rechnung
gestellten Kosten sorgféltig zu priifen. Etwaige Versiumnisse der Behorde bei der Uberpriifung der Kosten fallen
gegebenenfalls der Behorde zur Last.
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Im Anlassfall ist die Behorde jedoch ihrer Verpflichtung, die verrechneten Kosten sorgfaltig zu prifen, entsprechend

nachgekommen.

Zunachst ist auszufihren, dass die Behorde die der Rechnung zu Grunde gelegten Stundensdtze anhand von
vorgelegten Kalkulationsblattern geprift hat. Dabei haben die Stundensatze nicht nur der branchenublichen Hohe
entsprochen, sondern wurden auch bieterspezifisch geprift. Wenn sich die Behdrde bei der Prifung der Hohe der
Stundensatze nicht auf einen Vergleich mit der markttiblichen Hohe der Stundensatze beschrankt, sondern dartiber
hinaus auch Kalkulationsblatter anfordert und die Hohe der Stundensatze anhand der Kalkulationsblatter Uberpruft,

so stellt dies dem Grunde nach einen hohen Sorgfaltsmal3stab dar.

Die Beschwerdefuhrerin hat kein spezifisches Vorbringen bezlglich der Hohe der Stundensatze erstattet. Es haben
sich insoweit im Beschwerdeverfahren keine spezifischen Zweifel an der Angemessenheit der Héhe der Stundensatze
ergeben. Es erschien daher im Zuge des Beschwerdeverfahrens nicht notwendig, von der Behoérde die Vorlage der
Kalkulationsblatter zu verlangen und diese auf ihre betriebswirtschaftliche Plausibilitdit und Nachvollziehbarkeit
nachzuprifen. Im Ubrigen stellen Kalkulationsblatter Geschéaftsgeheimnisse des jeweiligen Unternehmers dar, weshalb

der Inhalt der Kalkulationsblatter im Beschwerdeverfahren auch nicht hatte offengelegt werden kénnen.

Zu den verrechneten Zeiten ist zundchst anzufiihren, dass die Zeiten im Regieschein Nummer ... nachvollziehbar mit
5,75 Stunden fur Herrn E. F. als Vizepolier, Herrn K. F. als Facharbeiter und Frau G. H. als Hilfsarbeiterin ausgewiesen
sind. Diese Zeiten wurden von der Behorde auf ihre Richtigkeit Uberpruft. Im Zuge des Beschwerdeverfahrens wurde
die Richtigkeit dieser Zeiten nochmals durch die zeugenschaftliche Einvernahme des Herrn K. F. Uberprift und
bestatigt. Notstandspolizeiliche Malinahmen unterscheiden sich von geplanten Instandsetzungsarbeiten dadurch,
dass fur notstandspolizeiliche MalRnahmen keine Vorlaufzeit zur Verfigung steht und die Arbeitszeit somit um 09:15
Uhr mit Entgegennahme des Auftrags durch Herrn K. F. begonnen hat. Es war auch nachvollziehbar, dass der Einsatz
aufgrund von Verkehrsstaus auf dem Ruckweg nach Verlassen der Baustelle bis 15:00 Uhr gedauert hat. Die
verrechneten Arbeitszeiten von 09:15 Uhr bis 15:00 Uhr waren daher schlissig und nachvollziehbar, auch wenn die
Arbeit vor Ort auf der Baustelle nur von 10:45 bis 13:45 gedauert hat.

Auch die erfolgte Verrechnung eines Vizepoliers, eines Facharbeiters und einer Hilfsarbeiterin waren schlissig und
nachvollziehbar. Wenn Frau H. als Angestellte der Auftragnehmerin aus Anlass der gegenstandlichen
notstandspolizeilichen Malinahme aufgrund von Personalknappheit (bedingt durch den Karfreitag) eingesprungen ist
und die Tatigkeit eines Hilfsarbeiters verrichtet hat, so ist die erfolgte Verrechnung des Stundensatzes eines
Hilfsarbeiters fur die Tatigkeit der Frau H. gegenstandlich nicht zu beanstanden.

Die von der Beschwerdeflhrerin beanstandeten Zuschlage von 10 % auf die Arbeitszeit gemall Aufmafblatt 3048-25
wurden in der mundlichen Verhandlung ausfihrlich erértert. Die Bedenken der Beschwerdefuhrerin, dass es sich dabei
um einen Zuschlag von nicht geleisteter Arbeitszeit handeln kdnne, haben sich in der muindlichen Verhandlung
insoweit als unbegrindet erwiesen, als dieser Zuschlag von 10 % nicht auf die Zeit, sondern auf die Stundensatze
erfolgt. Auch wenn dies rechnerisch zu den gleichen betragsmaRigen Ergebnissen fihren mag, besteht dennoch ein
grundlegender rechtlicher Unterschied, ob ein solcher Zuschlag auf die Zeit oder auf den Stundensatz vorgenommen
wird. Als Zuschlag auf den Stundensatz stellt der Zuschlag rechnerisch eine Erhdhung des Stundensatzes bestimmte
Geldbetrage dar.

Dieser Zuschlag erflillt - wie gleichfalls in der mindlichen Verhandlung ausfuhrlich erértert wurde - die Funktion einer
pauschalen Abgeltung fur alle Mehrkosten und Schaden, die der Auftragnehmerin dadurch entstehen, dass sie etwaige
Arbeiten, mit denen sie bei Eingang des Auftrags zur Durchfiihrung einer notstandspolizeilichen MaBhahme gerade
beschaftigt ist oder fir die betreffende Zeit geplant hat, unterbrechen bzw. verschieben muss. Als Pauschalierung ist
dieser Zuschlag unabhangig davon, ob der Auftragnehmerin derartige zusatzliche Kosten entstehen und in welcher
Hohe diese gegebenenfalls ausfallen.

Es wurde in der mundlichen Verhandlung nachgerechnet, dass die Auftragnehmerin diesen Zuschlag in der H6he von
jeweils 10 % korrekt und auftragskonform verrechnet hat.

Auch der Zuschlag gemaR dem zitierten Aufmalblatt war daher nicht zu beanstanden.

Im Ergebnis hat das durchgefihrte Beweisverfahren somit ergeben, dass die beschwerdegegenstandliche
Kostenvorschreibung dem Grunde und der Hohe nach zu Recht erfolgt ist. Es war daher spruchgemaf zu entscheiden.



Die ordentliche Revision ist unzulassig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung. Weiters ist die dazu
vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls liegen
keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu l6senden Rechtsfrage vor.Die ordentliche Revision
ist unzuldssig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Artikel 133, Absatz 4, B-VG zu beurteilen war, der grundsatzliche
Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung. Weiters ist die dazu vorliegende Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls liegen keine sonstigen Hinweise auf

eine grundsatzliche Bedeutung der zu I6senden Rechtsfrage vor.
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