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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Vizeprasident Dr. W. Pesendorfer und die Hofrate DDr.
Jakusch, Dr. Gruber, Dr. Blaschek und Dr. Baur als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Dr. Martschin, Uber die
Beschwerde der R U in W, vertreten durch Dr. A, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid des Bundesministers fiir
wirtschaftliche Angelegenheiten vom 6. Juni 2000, ZI. 321.911/1-1ll/A/9/00, betreffend Entziehung der
Gewerbeberechtigung, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.
Begriindung

Nach dem Vorbringen in der Beschwerde im Zusammenhang mit dem Inhalt des angefochtenen Bescheides wurde der
Beschwerdefiihrerin mit dem im Instanzenzug ergangenen Bescheid des Bundesministers flr wirtschaftliche
Angelegenheiten vom 6. Juni 2000 die Berechtigung zur Austbung des Gewerbes "Immobilientreuhander
(Immobilienmakler, Immobilienverwalter, Bautrager)" gemall 8 87 Abs. 1 Z. 3 GewO 1994 entzogen. Zur Begrindung
fUhrte der Bundesminister aus, die Beschwerdefiihrerin sei folgender Verwaltungsibertretungen fur schuldig erkannt
und Uber sie folgende Geldstrafen verhangt worden.

"1. Geldstrafe in Hohe von S 5.000,-- (Ersatzfreiheitsstrafe im Nichteinbringungsfall: 2,5 Tage) wegen Ubertretung des §
135 Abs. 1 und 3 in Verbindung mit &8 129 Abs. 2 der Bauordnung fur Wien, weil sie als Hausverwalter eines naher
bezeichneten Hauses in der Zeit vom 1.5.1996 bis 1.7.1996 insofern nicht fur die Erhaltung der Baulichkeit und der
dazugehdrigen Anlagen in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung fir Wien entsprechendem
Zustand gesorgt habe, als sie es ohne Veranlassung und Vorwissen des Eigentimers unterlassen habe, den
schadhaften Rahmenverputz beim Kehrttirchen Ifd. Nr. 15 nicht instand gesetzt habe (Straferkenntnis des Magistrats
der Stadt Wien, Magistratisches Bezirksamt flr den 2. Bezirk vom 17.1.1997).

2. Geldstrafe in Héhe von S 13.500,- (Ersatzfreiheitsstrafe 3 Tage) wegen Ubertretung des § 135 Abs. 1 und 3 in
Verbindung mit § 129 Abs. 2 der Bauordnung fur Wien, weil sie als Hausverwalter eines ndher bezeichneten Hauses in
der Zeit vom 16.12.1994 bis 10.4.1995 insofern nicht fir die Erhaltung der Baulichkeit und der dazugehdrigen Anlagen
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in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung fur Wien entsprechendem Zustand gesorgt habe,
als sie es ohne Veranlassung und Vorwissen der Eigentimer (Miteigentimer) unterlassen habe, die Rauchféange Ifd. Nr.
4/11/16, 5/1/13 und 7/E/6 in ihrer gesamten Lange rauchdicht instand zu setzen (Straferkenntnis des Magistrats der
Stadt Wien, Magistratisches Bezirksamt flr den 2. Bezirk, vom 16.1.1996).

3. Geldstrafe in Héhe von S 60.000,- (Ersatzfreiheitsstrafe im Nichteinbringungsfall: 8 Tage) wegen Ubertretung des §
135 Abs. 1 und 3 in Verbindung mit 8 129 Abs. 2 der Bauordnung fur Wien, weil sie als Hausverwalter eines naher
bezeichneten Hauses in der Zeit vom 25.4.1996 bis 2.6.1997 insofern nicht fir die Erhaltung der Baulichkeit und der
dazugehdrigen Anlagen in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung fur Wien entsprechendem
Zustand gesorgt habe, als sie es ohne Veranlassung und Vorwissen des Eigentimers unterlassen habe, den
Deckenverputz in der Wohnung Top 31 im 3. Stock, die Hoftlrre, die Hauseingangstiire, die Tire zum Hof aus
zuganglichen Magazinen an der rechten Grundgrenze, die Auftrittsflachen der schadhaften Stufen im Stiegenverlauf,
die drei durchgebrochenen Treppenstufen in den Keller, die Stiegenhandldufe in sdmtlichen GeschoRBen (fehlende
Teilstlicke), den vom Erdgeschol bis Mezzanin fehlenden Geldnderholm, den Stiegenteil vom Erdgeschol3 bis Mezzanin
samt zugehdrigem Geldnder, das in samtlichen GeschoRen schadhafte Gangpflaster, bei dem Niveauunterschiede von
bis zu 5 cm bestehen, die fehlende Verglasung des hofseitigen Dachbodenfensters an der linken Grundgrenze sowie
samtlicher Fenster auBer Top 33 im

3. Stock hofseitig und stral3enseitig das 5. und 6. Fenster von links nach rechts im 1. Stock und den Verputz der
Lichthofe an der rechten und linken Grundgrenze im Bereich der WC-Gruppe und vom Hofniveau bis zum Mezzanin,
sowie den des Stiegenhausbereiches im Erdgeschol3 nicht instand gesetzt und den am Dachboden befindlichen Zulauf
zum Fallstrang Uber dem WC gegenulber der Wohnung Top 35 im

3. Stock nicht flussigkeitsdicht hergestellt habe (Straferkenntnis des Magistrats der Stadt Wien, Magistratisches
Bezirksamt fiir den

2. Bezirk, vom 26.11.1997, der dagegen von ihr erhobenen Berufung wurde mit Bescheid des Unabhangigen
Verwaltungssenates Wien vom 10.7.1998 nur insofern Folge gegeben, als die Tatanlastung 'die drei durchgebrochenen
Treppenstufen in den Keller' entfallen ist und die Strafe auf S 50.000,-- (Ersatzfreiheitsstrafe: 7 Tage) herabgesetzt
worden ist. Eine von ihr dagegen erhobene Beschwerde wurde vom Verwaltungsgerichtshof mit Erkenntnis vom
24.11.1998 als unbegriindet abgewiesen.

4. Geldstrafe in Hohe von S 400,-- (Ersatzfreiheitsstrafe: 12 Stunden) gemall § 108 Abs. 2 WStV, Art. Il Abs. 1 LGBI. Nr.
11/1987, wegen Ubertretung des § 6 in Verbindung mit § 5 der Kundmachung des Magistrates der Bundeshauptstadt
Wien Uber die Haustorsperre und Hausbeleuchtung, ABI. der Stadt Wien Nr. 11/1972, weil sie als Hausverwalter eines
naher bezeichneten Hauses insofern nicht dafuir gesorgt habe, dass die allgemein zuganglichen Raume des genannten
Hauses beleuchtet sind, als am 7.8.1995 festgestellt wurde, dass die Beleuchtung im gesamten Treppenhaus nicht
funktionierte (Strafverfigung des Magistrats der Stadt Wien, Magistratisches Bezirksamt fir den 6./7. Bezirk, vom
11.9.1995).

5. Geldstrafe in Héhe von S 1.400,-- (Ersatzfreiheitsstrafe: 2 Tage) wegen Ubertretung des § 15 in Verbindung mit § 5
und § 7 Abs. 2 und 3 der Reinhalteverordnung 1982, weil sie es als Verwalterin eines naher bezeichneten Gebaudes
und Grundstiickes zu verantworten habe, dass die Bestimmungen der genannten Verordnung insofern nicht
eingehalten wurden, als sie es vom 25.9.1995 bis zum 8.11.1995 unterlassen habe, die im Hof dieses Grundsttckes
befindlichen Ablagerungen in Form von Holzbrettern, Paletten, Kihlschrank und E-Herd sowie den im Hof und auf den
Fassaden dieses Gebaudes befindlichen Taubenkot zu beseitigen (Straferkenntnis des Magistrats der Stadt Wien,
Magistratisches Bezirksamt fir den

12. Bezirk, vom 26.1.1996, der dagegen erhobenen Berufung wurde mit Bescheid des Unabhangigen
Verwaltungssenates vom 10.4.1997 keine Folge gegeben, jedoch wurde die Strafe auf S 1.000,-- (Ersatzfreiheitsstrafe: 2
Tage) herabgesetzt).

6. Geldstrafe in Hohe von S 1.600,-- (Ersatzfreiheitsstrafe: 40 Stunden) gemaR § 6 der zitierten Magistratskundmachung
in Verbindung mit § 108 Abs. 2 WStV wegen Ubertretung des § 1 der Magistratskundmachung tiber die Haustorsperre
und die Hausbeleuchtung, ABI. der Stadt Wien Nr. 11/1972, weil sie als verantwortlicher Hausverwalter eines naher
bezeichneten Hauses an 4 ndher bezeichneten Tagen das Haustor nicht versperrt gehalten habe (Straferkenntnis des
Magistrats der Stadt Wien, Magistratisches Bezirksamt fUr den 15. Bezirk, vom 9.4.1998, der dagegen erhobenen
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Berufung wurde mit Bescheid des Unabhangigen Verwaltungssenates Wien vom 27.8.1999 insofern Folge gegeben, als
die Geldstrafe auf S 1.000,-- und die Ersatzfreiheitsstrafe auf 30 Stunden herabgesetzt wurden).

7. Mit Bescheid des Magistrats der Stadt Wien, Magistratisches Bezirksamt fur den 16. Bezirk, vom 29.7.1998, wurde ihr
eine Ubertretung des § 129 Abs. 2 der Bauordnung fir Wien zur Last gelegt, weil sie als Verwalterin eines naher
bezeichneten Hauses in der Zeit vom 15.1.1996 bis 31.12.1996 insofern nicht dafur gesorgt habe, dass das Gebaude
und die baulichen Anlagen in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung fir Wien
entsprechendem Zustand erhalten wurden, als sie es unterlassen habe, die Fangeinmindung (Ifd. Nr. 16) im Zimmer
der Wohnung [11/25 in voller Ziegelstarke vermauern oder mit einem ordnungsgemalen Mauerstutzen mit Kapsel
versehen zu lassen, das Kehrtirchen Ifd. Nr. 15/11/17 erneuern zu lassen und den schadhaften Verputz am
Wangenmauerwerk der Fange 1-32 (neun Fanggruppen) von der Abschlussdecke bis zur Fangmundung, soweit

erforderlich, entfernen und erneuern zu lassen, und gemal3 § 21 VStG eine Ermahnung erteilt.

8. Geldstrafe in Hoéhe von S 300, (Ersatzfreiheitsstrafe: 15 Stunden) wegen Ubertretung des § 4 Abs. 1 der
Kundmachung des Magistrats der Bundeshauptstadt Wien Uber die Haustorsperre und Hausbeleuchtung, ABI. der
Stadt Wien Nr. 11/1972, weil sie als verantwortliche Stellvertreterin des Hauseigentimers eines naher bezeichneten
Hauses am 8.10.1998 nicht fur das Funktionieren der Hausglocke vorgesorgt hat (Straferkenntnis des Magistrats der
Stadt Wien, Magistratisches Bezirksamt fir den 17. Bezirk, vom 23.11.1998).

9. SchlieBlich wurde die Berufungswerberin mit Bescheid des Magistrats der Stadt Wien, Magistratisches Bezirksamt

fur den

18. Bezirk, vom 12.2.1997, wegen zweier Verwaltungsibertretungen nach § 28 Abs. 1 Z. 1 lit. a in Verbindung mi& 3
Abs. 1 AusIBG fur schuldig erkannt, weil sie als Arbeitgeber am 27.9.1995 zwei namentlich genannte Personen
polnischer Staatsangehorigkeit als Maurer zur Durchfihrung von Stemm- und Maurerarbeiten beschaftigt habe,
obwohl fir diese Auslander weder eine glltige Beschaftigungsbewilligung erteilt, noch eine glltige Arbeitserlaubnis
oder ein gultiger Befreiungsschein ausgestellt worden ist, und Uber sie zwei Geldstrafen a S 16.000,-- (2
Ersatzfreiheitsstrafen je 16 Tage) verhangt."

Aus dem Schreiben der Landesinnung Wien der Immobilien- und Vermdgenstreuhander vom 12. Juli 1999 gehe hervor,
dass gegenuber dieser Innung seit mehreren Jahren verschiedenste (in der Folge naher konkretisierte) Beschwerden
im Zusammenhang mit der Austibung der Immobilienberufe durch die Beschwerdefuhrerin vorgebracht worden seien.
Aus dem Auszug aus dem Tatigkeitsbericht der mobilen Gebietsbetreuung 1996 gehe hervor, dass es allein im Jahr
1996 zu Beschwerden von Mietern und Wohnungseigentimern aus 50 Hausern an die Gebietsbetreuung gekommen
sei, wobei vor allem die Problembereiche Baugebrechen, Vernachldssigung des Hauses und Absiedlung im
Vordergrund gestanden seien. Bereits die Verwaltungsubertretungen, wegen welcher die Beschwerdefuhrerin
rechtskraftig bestraft worden sei und an die der Bundesminister fr Wirtschaft und Arbeit gebunden sei, zeigten, dass
die Beschwerdefuhrerin sowohl gegen Rechtsnormen, die nach ihrem Regelungsgegenstand die im Zusammenhang
mit der Austbung des Immobilienverwaltergewerbes zu beachtenden 6ffentlichen Interessen mitbestimmten, als auch
gegen ein bei der Austibung dieses Gewerbes zu beachtendes Schutzinteresse, namlich die Hintanhaltung illegaler
Beschaftigung, wiederholt verstolRen habe. Im Hinblick auf die Vielzahl dieser Verletzungen, mégen sie zum Teil auch
nur geringfligig gewesen sein, seien nach Auffassung des Bundesministers fiir Wirtschaft und Arbeit diese VerstoRe
insgesamt als schwer wiegend im Sinne des § 87 Abs. 1 Z. 3 GewO 1994 anzusehen.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde, Gber die der Verwaltungsgerichtshof erwogen hat:

Im Verfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof erachtet sich die Beschwerdefiihrerin nach ihrer ausdricklichen
Erklarung in dem Recht, ohne Vorliegen eines entsprechenden Tatbildes nicht wegen einer Verwaltungsubertretung
der im § 87 Abs. 1 Z. 3 GewO 1994 bestraft zu werden, als verletzt. Aus ihrem weiteren Vorbringen geht jedoch hervor,
dass sie sich auch in dem Recht auf Unterbleiben der Entziehung des in Rede stehenden Gewerbes verletzt erachtet. In
Ausfiihrung des so zu verstehenden Beschwerdepunktes macht sie (zusammengefasst) geltend, die belangte Behérde
habe sich mit dem Begriff der Zuverlassigkeit im Sinne des § 87 Abs. 1 Z. 3 GewO 1994 und in diesem Zusammenhang
insbesondere mit dem Gesamtbild ihrer Persdnlichkeit nicht auseinander gesetzt. Tatsachlich sei unter
Berucksichtigung ihres Persodnlichkeitsbildes und des Umstandes, dass die ihr zur Last gelegten
Verwaltungsiibertretungen schon mehrere Jahre zuricklagen, ihre Zuverldssigkeit gegeben. Was die von der
Landesinnung Wien der Immobilien- und Vermogenstreuhander der Wirtschaftskammer Wien und im Tatigkeitsbericht
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der Gebietsbetreuung enthaltenen Beschwerden betreffe, so habe es die belangte Behdrde unterlassen, sich mit dem
Hintergrund dieser Beschwerden auseinander zu setzen. Die ihr zur Last gelegte Verwaltungstibertretung nach § 28
Abs. 1 Z. 1 lit. a in Verbindung mit8 3 Abs. 1 AusIBG, die schon vier Jahre zurlckliege, begriinde keinen schwer
wiegenden Verstol3 im Sinne des 8 87 Abs. 1 Z. 3 GewO 1994 weil sie nur zwei Personen polnischer Staatsangehorigkeit
betreffe, die als Maurer zur Durchfihrung von Stemm- und Maurerarbeiten an einem einzigen Tag in einer Wohnung
beschéftigt worden seien. Gegen das betreffende Straferkenntnis sei auRerdem Berufung erhoben worden, die jedoch
als verspatet zurtickgewiesen worden sei. Der Antrag auf Wiedereinsetzung in den vorigen Stand sei nicht bewilligt
worden, sodass die in der Berufung geltend gemachten Verfahrensmangel nicht hatten Uberprift werden kdnnen. Das
Versehen des Parteienvertreters kdnne der Beschwerdeflhrerin nicht beim Kriterium der Zuverlassigkeit zugerechnet
werden. Ein Auftrag durch die Beschwerdeflihrerin zur Durchfihrung von Arbeiten an Auslander sei niemals erteilt
worden. AuBerdem weise die BeschwerdefUhrerin in ihrer bisherigen beruflichen Tatigkeit seit mehr als zehn Jahren
als Hausverwalterin keine einschlagigen Verwaltungsstrafen auf. Bei der Beurteilung der der Beschwerdefihrerin zur
Last gelegten Verwaltungslbertretungen sei insbesondere auch auf die Eigentiimer- und Mieterstruktur der jeweiligen
Liegenschaften naher einzugehen. So kdnne der Umstand, dass Mieter die Haustorsperre nicht eingehalten oder
gegen die Reinhalteverordnung verstoRBen habe bzw. es immer wieder zu Sachbeschadigungen, wie z. B. am
Haustorschloss usw., gekommen sei, nicht dazu flhren, dass der jeweiligen Hausverwaltung auch die
Gewerbeberechtigung entzogen werde. Wenngleich der Hausverwalter grundséatzlich fir die ordnungsgemalRe
Instandhaltung des Hauses verantwortlich sei, sei er als Gewalthaber doch an die Auftrage des Machtgebers
(Eigentiimers) gebunden. Eine entgegenstehende Weisung des Hauseigentiimers hindere jeden Hausverwalter daran,
Instandsetzungsarbeiten in Auftrag zu geben.

Nach§ 87 Abs. 1 Z. 3 GewO 1994 ist die Gewerbeberechtigung von der Behdrde zu entziehen, wenn der
Gewerbeinhaber infolge schwer wiegender VerstoRRe gegen die im Zusammenhang mit dem betreffenden Gewerbe zu
beachtenden Rechtsvorschriften und Schutzinteressen, insbesondere auch zur Wahrung des Ansehens des
Berufsstandes, die flir die Ausibung dieses Gewerbes erforderliche Zuverladssigkeit nicht mehr besitzt. Nach dem
Schlusssatz des & 87 Abs. 1 sind Schutzinteressen gemaR Z. 3 insbesondere die Hintanhaltung der illegalen
Beschaftigung, der Kinderpornografie, des Suchtgiftkonsums, des Suchtgiftverkehrs, der illegalen Prostitution sowie
der Diskriminierung von Personen allein auf Grund ihrer Rasse, ihrer Hautfarbe, ihrer nationalen oder ethnischen
Herkunft, ihres religiosen Bekenntnisses oder einer Behinderung.

Wie die belangte Behorde zutreffend ausgefuhrt hat, hat der Verwaltungsgerichtshof in standiger Rechtsprechung
dargelegt, dass das im § 87 Abs. 1 Z. 3 GewO 1994 enthaltene Tatbestandselement der "schwer wiegenden VerstdRe"
nicht nur durch an sich schwer wiegend zu beurteilende Verstof3e erflllt werden kann, sondern auch durch eine
Vielzahl geringfliigiger Verletzungen der im Zusammenhang mit dem betreffenden Gewerbe zu beachtenden
Rechtsvorschriften. DarUber hinaus bedarf es bei der Prifung, ob der Entziehungsgrund des & 87 Abs. 1 Z. 3 leg. cit.
erflllt ist, keiner Beurteilung des Personlichkeitsbildes des Gewerbeinhabers, weil nach der Regelung dieser
Gesetzesstelle sich die mangelnde Zuverlassigkeit fir die Ausibung des Gewerbes als zwingende Rechtsvermutung aus
den dort genannten schwer wiegenden VerstoRen ergibt (vgl. z. B. das hg. Erkenntnis vom 14. April 1999, ZI.
99/04/0001).

Von dieser Rechtslage ausgehend bedeutet es daher keine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides, wenn sich
die belangte Behdrde darin nicht mit dem Personlichkeitsbild der Beschwerdefihrerin auseinander gesetzt hat. Soweit
die Beschwerdefiihrerin aber die Rechtmalligkeit der gegen sie ergangenen (rechtskraftigen) Straferkenntnisse in
Zweifel zieht, so kann sie damit schon deshalb eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides nicht dartun, weil
die belangte Behorde - wie im angefochtenen Bescheid zutreffend hervorgehoben wird - in der Frage, ob die
Beschwerdefiihrerin die ihr in diesen Straferkenntnissen zur Last gelegten Verwaltungsuibertretungen (einschlieRlich
der subjektiven Tatseite) begangen hat, an diese Straferkenntnisse gebunden war.

Der Verwaltungsgerichtshof vermag schliel3lich auch der Rechtsansicht der belangten Behdrde, die gegen die
Beschwerdefiihrerin  ergangenen Verwaltungsubertretungen erfullten zumindest in ihrer Summe das
Tatbestandselement der "schwer wiegenden VerstoRe" des § 87 Abs. 1 Z. 3 GewO 1994, nicht entgegenzutreten, zumal
es sich bei der Mehrzahl dieser Verwaltungsibertretungen, wie sich allein aus der Hohe der Uber die
Beschwerdeflhrerin verhangten Geldstrafen ergibt, keineswegs um Bagatelldelikte handelt, die im gegebenen

Zusammenhang vernachlassigt werden kénnten.
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Da somit schon das Vorbringen in der Beschwerde erkennen lasst, dass die behauptete Rechtsverletzung nicht
vorliegt, war die Beschwerde gemaR 8§ 35 Abs. 1 VwGG ohne weiteres Verfahren in nichtéffentlicher Sitzung als

unbegrindet abzuweisen.
Wien, am 27. September 2000
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