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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Kail und
Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der SchriftfUhrerin Ratin Dr. Gritsch, Gber die Beschwerde des D, vertreten durch
Dr. A, Rechtsanwalt, gegen den Bescheid des Unabhangigen Verwaltungssenates Wien vom 12. Marz 1998, ZI. UVS-
04/A/30/00388/96, betreffend Ubertretung der Bauordnung fiir Wien (weitere Partei: Wiener Landesregierung), zu
Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefihrer hat dem Land Wien Aufwendungen in der Héhe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen bei

sonstiger Exekution zu ersetzen.
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Begriundung

Mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien vom 9. September 1993 wurde den Eigentimern des Hauses (u.a. der
Beschwerdefihrer) aufgetragen, den gesamten Konstruktionsaufbau der schadhaften Bereiche des Flachdaches an der
linken Grundgrenze erneuern bzw. instand setzen, und somit flissigkeitsdicht wiederherstellen zu lassen.

Mit Straferkenntnis des Magistrates der Stadt Wien vom 1. August 1994 wurde der Verwalter des angefuhrten Hauses
far schuldig erkannt, in der Zeit vom 9. September 1993 bis 21. Oktober 1993 insofern nicht daflir gesorgt zu haben,
dass das Gebaude und die baulichen Anlagen in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung fr
Wien entsprechenden Zustand erhalten werden, als er es ohne Veranlassung und Vorwissen der Miteigentimer
unterlassen habe, den gesamten Konstruktionsaufbau der schadhaften Bereiche des Flachdaches an der linken

Grundgrenze instandzusetzen.

Aufgrund der dagegen vom Verwalter des Hauses erhobenen Berufung wurde der angeflhrte erstinstanzliche
Bescheid mit Berufungsbescheid des Unabhangigen Verwaltungssenates Wien vom 20. November 1995 behoben und
das Verfahren gemaR § 45 Abs. 1 Z. 2 VStG eingestellt. In der Begrindung wurde in diesem Bescheid ausgefihrt, dass
der Verwalter eines Hauses von der Verantwortung fur das Haus befreit ist, wenn die Tat mit Veranlassung und
Vorwissen des Hauseigentimers geschehen ist, was nur dann angenommen werden kann, wenn der Hauseigentimer
den Verwalter in irgendeiner Weise an der Behebung der Baugebrechen gehindert hat. Im vorliegenden Fall zeige sich,
dass dem Verwalter von einem Miteigentimer ausdrtcklich die Durchfihrung der von der Behdrde geforderten
Sanierungstatigkeiten untersagt worden sei. Der Verwalter des Gebdudes kénne somit nicht gemald 8 135 Abs. 3
Bauordnung fur Wien zur Verantwortung gezogen werden.

Mit Schreiben des Magistrates der Stadt Wien vom 13. Mdrz 1996 erging an den Beschwerdefuhrer als einem
Miteigentiimer des angeflhrten Hauses die Aufforderung zur Rechtfertigung zu folgender Verwaltungsubertretung:
Der Beschwerdefuihrer habe als Miteigentimer in der Zeit vom 27. Mdrz 1993 bis 23. Janner 1996 insoferne nicht dafir
gesorgt, dass das Gebdude und die baulichen Anlagen in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der
Bauordnung flr Wien entsprechenden Zustand erhalten werden, als er es unterlassen habe, die Dachkonstruktion
niederschlagsdicht instandzusetzen. Diese Aufforderung zur Rechtfertigung wurde vom Beschwerdefihrer am 28.
Marz 1996 personlich Gbernommen. Es erfolgte keine Stellungnahme des Beschwerdefuhrers.

Mit Straferkenntnis des Magistrates der Stadt Wien vom 1. Juli 1996 wurde der Beschwerdefthrer fur schuldig erkannt,
er habe "als Miteigentimer des Hauses in der Zeit vom 27.03.1993 bis 23.01.1996 insoferne nicht dafur gesorgt, dass
das Gebdude und die baulichen Anlagen in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung fur Wien
entsprechenden Zustand erhalten werden, als Sie es unterlieBen, die Dachkonstruktion niederschlagsdicht,
instandzusetzen." Der Beschwerdeflihrer habe dadurch § 129 Abs. 2 Bauordnung fur Wien verletzt. Wegen dieser
Verwaltungsubertretung wurde Uber den Beschwerdefiihrer gemaR § 135 Abs. 1 Bauordnung fur Wien eine Geldstrafe
von S 39.000,--, im Falle der Uneinbringlichkeit eine Ersatzfreiheitsstrafe von 4 Tagen, verhangt.

Der dagegen vom Beschwerdefuhrer erhobenen Berufung wurde mit dem angefochtenen Bescheid insofern Folge
gegeben, als im Spruch des bekdmpften Straferkenntnisses das Wort "niederschlagsdicht" zu entfallen habe und die
verletzte Rechtsvorschrift um die Bestimmung des § 135 Abs. 1 und 3 Bauordnung fur Wien ergdnzt und die Geldstrafe
auf S 25.000,--, bei Uneinbringlichkeit drei Tage Ersatzfreiheitsstrafe, herabgesetzt werde. Diese Entscheidung wurde
im Wesentlichen damit begriindet, dass aufgrund des Berufungsvorbringens ein Lokalaugenschein stattgefunden
habe. Bei diesem sei festgestellt worden, dass im Dachboden Eisentrager eingezogen worden seien und man in einem
Bereich dieses Tragers oberhalb vermorschtes Holz erkenne. Das Dach sei in weiten Bereichen um den dort
befindlichen Innenhof mit einer Holzlattung und einer Dachpappe abgedeckt. Aktuelle Nasseschdden seien nicht zu
erkennen gewesen. In der mindlichen Berufungsverhandlung sei das Ergebnis des Lokalaugenscheines kundgetan
und der den Verwalter betreffende Strafakt der belangten Behérde verlesen worden. In der Folge wurden die von dem
Beamten der Baubehdrde im Rahmen der mdindlichen Verhandlung vorgetragenen Ausfiihrungen zu seinen
Wahrnehmungen im Zusammenhang mit dem verfahrensgegenstandlichen Haus wiedergegeben. Aufgrund des
durchgefiihrten Ermittlungsverfahrens nahm die belangte Behdrde folgenden Sachverhalt als erwiesen an: Wegen
Gefahr im Verzug sei gemall § 129 Abs. 6 Bauordnung fur Wien am 10. Februar 1993 die Herstellung einer
provisorischen Dachhaut sowie das Pdlzen der teilweise eingestlrzten Dachkonstruktion der baulichen Anlage
angeordnet und sofort vollstreckt worden. Dabei sei eine Lattung auf dem alten Dach festgenagelt worden, dartber
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eine Holzschalung angebracht, auf die eine Unterlagspappe aufgebracht worden sei. Der Beschwerdefiihrer habe als
Miteigentimer des angefuhrten Hauses in der Zeit vom 27. Marz 1993 bis 23. Janner 1996 insofern nicht daflr gesorgt,
dass das Gebaude und die baulichen Anlagen in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung fur
Wien entsprechendem Zustand erhalten werde, als er es unterlassen habe, die Dachkonstruktion im Einklang mit den
Bauvorschriften konsensgemdall dauerhaft instandzusetzen. Zu diesem Beweisergebnis sei die belangte Behorde
aufgrund folgender Wurdigung der vorliegenden Beweise gelangt: Der Sachverhalt sei von dem Mitarbeiter der
Magistratsabteilung 37, dessen Wahrnehmung zur Einleitung des Strafverfahrens gefuhrt habe, glaubwirdig
dargestellt worden und habe sich der Senat von der Richtigkeit seiner Aussagen durch einen durchgeflhrten
Lokalaugenschein Uberzeugen kénnen. Insbesondere sei die Behauptung, wonach eine Sanierung erfolgt sei, nicht
richtig. Die von der zustandigen Abteilung des Magistrates durchgefiihrte Ersatzvornahme stelle keine
Dachkonstruktion von Dauer dar und sei auch in hdhenmaRiger Abweichung vom aktuell gultigen Konsens ausgefihrt.
Das Eindringen von Wasser im Tatzeitraum sei nicht erweisbar gewesen, weshalb die dahingehende Anlastung im
Straferkenntnis zu entfallen hatte. Die Aufforderung zur Rechtfertigung vom 13. Marz 1996 habe samtliche
tatbildrelevante Tatbestandselemente des inkriminierten Verhaltens angeflhrt, weshalb das Delikt innerhalb der
sechsmonatigen Verjahrungsfrist und somit rechtzeitig im Sinne des § 31 Abs. 1 VStG verfolgt worden sei. Aufgrund der
getroffenen  Sachverhaltsfeststellungen  stehe fest, dass der Berufungswerber samtliche objektive
Tatbestandselemente der ihm angelasteten verletzten Rechtsvorschrift erflllt habe. Fir die Strafbarkeit genige
fahrlassiges Verhalten, da die Verwaltungsvorschrift Gber das zur Strafbarkeit erforderliche Verschulden nichts
anderes bestimme. Der Tater misse gemaR § 5 Abs. 1 VStG glaubhaft machen, dass ihn an der Verletzung der
Verwaltungsvorschrift kein Verschulden treffe. Dies kénne bei einer Ubertretung des § 129 Abs. 10 Bauordnung fiir
Wien nur in der Weise erfolgen, dass der Miteigentimer glaubhaft mache, alles in seinen Kraften Stehende
unternommen zu haben, um den gesetzmaRigen Zustand in klrzester Frist herbeizufiihren. Welche MalBnahmen der
Eigentimer ergreift, um den bauordnungsgemalien Zustand so rasch wie mdéglich herzustellen, misse grundsatzlich
ihm Uberlassen bleiben, sofern diese MaRnahmen nur geeignet seien, zu dem gewlnschten Erfolg zu fihren. Der
Beschwerdeflihrer sei nicht im Recht, dass mit der Ersatzvornahme vom 10. Februar 1993 die inkriminierte
Konsenswidrigkeit aufgehort habe. Wie der Lokalaugenschein ergeben habe, sei tatsachlich im Rahmen der
Ersatzvornahme eine provisorische Uberdachung und Pélzung der einbruchgefihrdeten Deckenteile erfolgt. Diese
provisorische Sanierung entspreche nicht dem Konsens, dies einmal, weil die Dacheindeckung nicht eine dauerhafte
Konstruktion sei und daher in dieser Form gar nicht konsensfahig sei, und zum anderen deshalb, weil die
Dacheindeckung in der Hoéhenlage vom glltigen Konsens abweiche und daher auch schon deshalb keine
Verwirklichung des glltigen Konsenses darstelle. Deshalb sei das dem Verfahren zugrundeliegende Zustandsdelikt
auch noch nicht als beendet anzusehen. Daraus ergebe sich, dass der im Straferkenntnis inkriminierte Tatzeitraum
sehr wohl im Tatsachlichen begriindet sei und daher dessen Festsetzung weder willkirlich noch falschlich erfolgt sei.
Es sei auch die vom Beschwerdeflhrer relevierte Verfolgungsverjahrung noch nicht eingetreten. Zur Strafhdhe sei
auszufihren, dass das der Bestrafung zugrundeliegende Verhalten in hohem Malle das vom Gesetz geschiitzte
Interesse an der Hintanhaltung von Baumangeln schadige und sei der Unrechtsgehalt der Tat hoch anzusehen, zumal
es sich im vorliegenden Fall um die Dachhaut des Gebaudes handle, welche einen essentiellen Beitrag zur Erhaltung
der Substanz des Hauses leiste. Das Verschulden des Beschwerdefiihrers sei erwiesen, da weder hervorgekommen sei,
noch aufgrund der Tatumstdnde anzunehmen gewesen sei, dass die Einhaltung der Vorschrift eine besondere
Aufmerksamkeit erfordert habe oder dass die Verwirklichung des Tatbestandes aus besonderen Griinden nur schwer

hatte vermieden werden konnen.

In der dagegen erhobenen Beschwerde wird die Rechtswidrigkeit des Inhaltes und die Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und eine Gegenschrift samt Antrag auf kostenpflichtige
Abweisung der Beschwerde erstattet.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Gemald § 129 Abs. 2 Bauordnung fur Wien, LGBI. Nr. 11/1930 i. d.F. LGBI. Nr. 18/1976 (im Folgenden: BO), hat der
Eigentimer (jeder Miteigentiimer) daflir zu sorgen, dass die Gebaude und die baulichen Anlagen (Garten, Hofanlagen,
Einfriedungen u.dgl.) in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften dieser Bauordnung entsprechendem Zustand
erhalten werden. GemaR § 135 Abs. 1 BO i. d.F. LGBI. Nr. 48/1992 werden Ubertretungen dieses Gesetzes und der
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aufgrund dieses Gesetzes erlassenen Verordnungen mit Geld bis zu S 300.000,-- oder mit Freiheitsstrafe bis zu sechs
Wochen bestraft. Gemal3 8 135 Abs. 3 BO i.d.F. LGBI. Nr. 28/1956 ist, wer die Verwaltung eines Gebdudes ausubt, 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
noétigen Sorgfalt fehlen lie3.

Der Beschwerdefuihrer macht geltend, die belangte Behdrde habe sich nicht mit dem Einwand der mangelhaften
Begrindung des erstinstanzlichen Bescheides in seiner Berufung auseinander gesetzt.

Nach der hg. Rechtsprechung (vgl. das Erkenntnis vom 9. Marz 1993, ZI. 92/06/0262) kann ein Begrindungsmangel
einer erstinstanzlichen Entscheidung dann nicht zu einer Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften fihren, wenn die Behorde zweiter Instanz diesen Mangel in der Begrindung ihres Bescheides
behoben hat. Gemal § 60 AVG sind in der Begriindung eines Bescheides die Ergebnisse des Ermittlungsverfahrens, die
bei der Beweiswiirdigung maRgebenden Erwagungen und die darauf gestlitzte Beurteilung der Rechtsfrage klar und
Ubersichtlich zusammenzufassen. Der angefochtene Bescheid, mit dem gemaR§& 66 Abs. 4 AVG die
Verwaltungsstrafsache in letzter Instanz entschieden wurde, entspricht dieser Bestimmung, insbesondere wurde im
angefochtenen Bescheid dargelegt, aufgrund welcher Beweisergebnisse bzw. Sachverhaltsfeststellungen angenommen
werde, dass der Beschwerdefihrer samtliche objektiven Tatbestandselemente der ihm angelasteten verletzten
Rechtsvorschrift erfiillt habe. Gegen diese Ausfiihrungen des angefochtenen Bescheides erhebt der Beschwerdefiihrer
keine Einwendungen.

Weiters meint der Beschwerdeflhrer, dass aus den Unterlagen des verlesenen Verwaltungsstrafaktes betreffend den
Verwalter des verfahrensgegenstandlichen Gebaudes ihn entlastende Beweisergebnisse nicht verwertet worden seien.
Der BeschwerdefUhrer bezieht sich in diesem Zusammenhang auf Aussagen des Verwalters bzw. des Miteigentiimers
M., nach denen der zuletzt genannte Miteigentimer dem Verwalter die Weisung gegeben habe, in Bezug auf den
fraglichen Bauauftrag nichts zu unternehmen, da eine Gesamtsanierung des Baues vorgenommen werden solle. Auch
die Aussage des Verwalters, der Miteigentimer M. sei vom Beschwerdefliihrer betreffend das Haus mit einer
generellen Vollmacht ausgestattet worden, kann die strafrechtliche Verantwortlichkeit des Beschwerdefihrers als
Miteigentiimer des verfahrensgegenstandlichen Hauses nicht in Frage stellen. Nach der hg. Judikatur (vgl. das hg.
Erkenntnis vom 21. Janner 1999, ZI. 97/06/0207, und die in diesem dazu angefihrte Vorjudikatur) sind Vereinbarungen
Uber die strafrechtliche Verantwortlichkeit nur dann zuldssig, wenn es diesbeziglich eine entsprechende ausdrickliche
gesetzliche Regelung gibt. Eine solche Regelung besteht in Bezug auf Miteigentimer eines Gebadudes im vorliegenden
Fall in den maRgeblichen Rechtsvorschriften nicht. Gemald § 135 Abs. 1 i.V.m. Abs. 3 BO ist der Eigentimer eines
Hauses (dies muss im Falle von Miteigentum fur die Miteigentimer gelten) in dem Falle, dass ein Verwalter bestellt ist,
far Verletzungen der BO verantwortlich, wenn sie auf deren Veranlassung bzw. mit deren Vorwissen erfolgt sind. Wenn
ein Miteigentimer die Erfillung des baupolizeilichen Auftrages durch den Verwalter behindert, sind samtliche
Miteigentiimer als Eigentimer gemal? § 135 Abs. 1 i.V.m. Abs. 3 erster Satz BO strafrechtlich verantwortlich. Auch fur
Miteigentiimer kdme namlich eine allfillige Ubertragung der strafrechtlichen Verantwortung auf einen Miteigentimer
nur in Betracht, wenn gesetzlich Entsprechendes vorgesehen ware, was gemaf der BO nicht gegeben ist (vgl. u.a. das
hg. Erkenntnis vom 21. Janner 1999, ZI. 97/06/0207). Im vorliegenden Fall war der Verwalter gemal3 8 135 Abs. 3 erster
Satz BO verwaltungsstrafrechtlich nicht verantwortlich, weil er nicht ohne Veranlassung bzw. ohne Vorwissen der
Eigentimer gehandelt hatte. Die belangte Behdrde hat dem gegenitber nicht § 135 Abs. 3 letzter Satz BO
herangezogen, da das gegen den Verwalter ergangene Straferkenntnis gerade deshalb aufgehoben wurde, weil der
Verwalter von dem zum Handeln bevollmdachtigten Miteigentimer an der Erfullung des baupolizeilichen Auftrages
behindert worden und der Verwalter somit nicht im Sinne des § 135 Abs. 3 erster Satz BO verwaltungsstrafrechtlich
verantwortlich war. § 135 Abs. 3 zweiter Satz BO regelt den Fall, dass der EigentUmer neben dem Verwalter
verantwortlich ist, auch wenn dieser ohne dessen Veranlassung und ohne dessen Vorwissen handelt.

Wenn der Beschwerdefiihrer meint, aus der Tatsache, dass gegen mehrere Miteigentimer einer Liegenschaft
getrennte Verwaltungsstrafverfahren gefiihrt wirden, durfe keine Schlechterstellung bewirkt werden, ist ihm
entgegenzuhalten, dass jedenfalls keine gesetzliche Anordnung gebietet, Miteigentimer verwaltungsstrafrechtlich in
einem Verwaltungsstrafverfahren zu behandeln und dass nur ein Bescheid fur alle Miteigentimer ergehen darf. Die
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verwaltungsstrafrechtlich unterschiedliche Behandlung mehrerer Miteigentimer ein und desselben Gebdudes aus ein
und demselben Anlass kann allerdings gleichheitsrechtliche Probleme aufwerfen, ein einfachgesetzlicher VerstoR kann
sich daraus jedenfalls nicht ergeben.

Es bestehen auch keine Bedenken, dass die belangte Behdrde im Zusammenhang mit der Strafbemessung
vorsatzliches Handeln des Beschwerdefiihrers angenommen hat, da vom BeschwerdeflUhrer selbst unbestritten ist,
dass er von den verfahrensgegenstandlichen Missstdanden wusste und keine MaBnahmen zur Erflllung des
baupolizeilichen Auftrages unternommen hat.

Wenn der Beschwerdefiihrer der Auffassung ist, die Einkommens-, Vermdgens- und Familienverhaltnisse und der
Milderungsgrund der Unbescholtenheit seien von der belangten Behdrde nicht ausreichend gewurdigt worden, ist ihm
entgegenzuhalten, dass er die Wesentlichkeit dieses allfadlligen Verfahrensmangels nicht dartut. Er fUhrt insbesondere
nicht aus, dass und warum die festgesetzte Strafe allenfalls im Hinblick auf sein Einkommen trotz des Argumentes der
Behorden betreffend seinen mehrfachen Hausbesitz von der belangten Behérde nicht im Sinne des § 19 VStG beurteilt
worden sein kdnnte. Wenn die belangte Behdrde aufgrund des vom Beschwerdeflhrer u.a. angegebenen Besitzes
mehrerer Hauser eine Verwaltungsstrafe in Hohe von S 25.000,-- fir angemessen erachtete, kann ihr - trotz des
Milderungsgrundes der Unbescholtenheit des Beschwerdeflhrers - angesichts der vom Gesetz vorgesehenen
Hochststrafe von S 300.000,-- nicht entgegengetreten werden.

Die Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf 88 47 ff VWGG i.V.m. der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
Wien, am 3. September 1999
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