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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 Ratin Dr. Gritsch, Gber die Beschwerde des W, vertreten durch
Dr. C, Rechtsanwalt, gegen den Bescheid des Unabhangigen Verwaltungssenates Wien vom 29. November 1999,

Zlen. UVS-04/A/43/183/1999/8, UVS-04/V/43/44/1999, betreffend Verwaltungsiibertretungen nach der Wiener
Bauordnung (weitere Partei: Wiener Landesregierung), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Die Bundeshauptstadt Wien hat dem Beschwerdefihrer Aufwendungen in der Hohe von S 15.000,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratisches Bezirksamt, vom 26. Mai 1999 wurde dem
Beschwerdefiihrer zur Last gelegt, er habe 1. als Miteigentimer des Hauses in Wien in der Zeit vom 22. November
1996 bis 6. August 1998 insofern nicht dafur gesorgt, dass das Gebdude und die baulichen Anlagen in gutem, der
Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung fur Wien entsprechenden Zustand erhalten wurden, als er es
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unterlieB3, das schadhafte Mauerwerk und die schadhafte Schachtabdeckung des 2. Kanalputzschachtes im Hof und die
schadhaften bzw. nicht dicht schliefenden PutzschlieRdeckel samtlicher Kanalputzschachte in Stand setzen zu lassen
und 2. insoferne Abweichungen von den Bauvorschriften nicht behoben zu haben, als er die fehlenden Steigeisen im
Kanalputzschacht an der Grundgrenze (beim Hauseingang) nicht anbringen liel3. Wegen der Verwaltungsibertretung
des § 135 Abs. 1 in Verbindung mit § 129 Abs. 2 der Bauordnung fur Wien wurde Uber ihn 1. eine Geldstrafe von S
10.500,-- und wegen Ubertretung des § 135 Abs. 1 in Verbindung mit § 129 Abs. 10 leg. cit. 2. eine Geldstrafe in der
Hoéhe von S 7.500,-- (Ersatzfreiheitsstrafe von einem Tag und 11 Stunden ad 1.) und von einem Tag und 1 Stunde ad
2.)) verhangt.

In der gegen diesen Bescheid erhobenen Berufung wies der Beschwerdefuhrer darauf hin, dass im Rahmen eines
Sanierungsverfahrens gemaR § 18 MRG von den Magistratsabteilungen 50 bzw. 16 und 25 ein Kanalbefund fur die
betreffende Liegenschaft verlangt worden sei. Die Magistratsabteilung 30 sei von der Hausverwalterin Frau W. mit der
Erstellung des Befundes beauftragt worden, der Befund vom 2. Oktober 1996 habe geringflgige Mangel ergeben. Von
der Baupolizei sei in der Folge ein Bauauftrag zur Behebung ergangen, die Hausverwaltung habe unter
Vollmachtsvorlage und unter Berufung auf ihre Vertretungsbefugnis zweimal um Fristverlangerung angesucht und
mitgeteilt, dass das Haus mit einer Férderung generalsaniert werde. Trotz der Anhangigkeit des Verfahrens gemali § 18
MRG, in dessen Lauf die Zusicherung des Amtes der Wiener Landesregierung fir die Haussanierung vom 27. April 1998
datiere, seien die durch die Magistratsabteilung 37 beauftragten Arbeiten vorgezogen worden. Die Hausverwaltung
bzw. die Hausmiteigentimer héatten alles in ihrer Moglichkeit Stehende getan und hatten sowohl fur die Beschaffung
der nétigen finanziellen Mittel als auch fur die erforderlichen behordlichen Bewilligungen Sorge getragen und sogar
noch vor der grundbticherlichen Sicherstellung der Kreditsumme die verlangten Arbeiten beauftragt und durchfiihren
lassen. Das gegenstandliche Straferkenntnis sei gegen den Beschwerdefihrer als Miteigentimer der Liegenschaft
ergangen, was ausdricklich der Bestimmung des § 135 Abs. 3 BO fir Wien widerspreche.

Nach Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung am 29. November 1999 hat die belangte Behérde die Berufung des
Beschwerdefiihrers gegen den erstinstanzlichen Bescheid als unbegriindet abgewiesen.

Gegen diesen Bescheid richtet sich vorliegende Beschwerde wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten ohne Gegenschrift vorgelegt und die Abweisung der Beschwerde unter
Vorschreibung des Vorlageaufwandes beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemé&R § 135 Abs. 1 der BauO fiir Wien in der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 48/1992 werden Ubertretungen der
Vorschriften dieses Gesetzes und der auf Grund dieses Gesetzes erlassenen Verordnungen mit Geld bis zu 300.000,-- S
oder mit Freiheitsstrafe bis zu sechs Wochen bestraft. Nach Abs. 2 dieser Bestimmung kann mit der Strafe gleichzeitig
der Verfall von Baustoffen, Werkzeugen und Baueinrichtungen ausgesprochen werden. Nach Abs. 3 dieser
Bestimmung ist der, der die Verwaltung eines Gebadudes auslbt, fur Verletzungen der dem Eigentiimer durch dieses
Gesetz oder eine dazu erlassene Verordnung auferlegten Pflichten an dessen Stelle verantwortlich, wenn die Tat ohne
Veranlassung und Vorwissen des Eigentiimers begangen wurde. Der EigentUmer ist neben dem Verwalter
verantwortlich, wenn er es bei dessen Auswahl oder Beaufsichtigung an der nétigen Sorgfalt fehlen liel3.

Wie der Verwaltungsgerichtshof wiederholt ausgefuhrt hat, ist in den Fallen der Bestellung eines Hausverwalters
gemalR § 135 Abs. 3 BO dieser grundsatzlich primar fir die ordnungsgemafle Instandhaltung eines Hauses
verantwortlich und wird von dieser Verantwortung nur insoweit befreit, als die Tat mit Veranlassung und Vorwissen des
Hauseigentimers geschehen ist, was nur dann angenommen werden kdnnte, wenn der Hauseigentimer den
Verwalter in irgend einer Weise an der Behebung der Gebrechen gehindert hat (vgl. das hg. Erkenntnis vom 13.
Dezember 1976, Slg. Nr. 9197/A, und die dort angefihrte hg. Vorjudikatur). Mit dem schon in der Berufung
vorgebrachten Argument, das Straferkenntnis hatte - wenn Uberhaupt - an die Hausverwalterin ergehen mussen, hat
sich die belangte Behorde nicht auseinander gesetzt. Weder die Begriindung des angefochtenen Bescheides, noch der
vorgelegte Verwaltungsakt bieten einen Hinweis daflrr, dass der Beschwerdefihrer die Verwalterin an der Behebung
der Gebrechen bzw. der Anbringung der fehlenden Steigeisen gehindert habe oder es bei deren Auswahl oder
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Beaufsichtigung an der noétigen Sorgfalt habe fehlen lassen. Der vorgelegte Verwaltungsakt bietet auch keinen Hinweis
dafur, dass sich der Beschwerdefuhrer die Behebung aller oder bestimmter Baugebrechen bzw. die Behebung von
Konsenswidrigkeiten selbst vorbehalten habe.

Schon weil die belangte Behdrde die durch das Gesetz vorgegebene primare Verantwortlichkeit der Hausverwalterin
auBer Acht gelassen hat, belastete sie ihren Bescheid mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes, weshalb er gemaR § 42 Abs. 2
Z. 1 VWGG aufzuheben war.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 47 ff VwWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
Wien, am 4. Juli 2000
Schlagworte
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