VERWALTUNGSGERICHT 1190 Wien, Muthgasse 62
Telefon: (+43 1) 4000 DW 38600

WIEN Telefax: (+43 1) 4000 99 38600

E-Mail: post@vgw.wien.gv.at

GZ: VGW-011/055/6359/2022-13 Wien, 18. Juli 2022
A. B.

Wien, C.-gasse / D.-gasse
EZ ..., Kat. Gem. E.

Geschéftsabteilung: VGW-B

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seinen Richter Dr. Forster Uber die
Beschwerde der Frau A. B. vom 12. Mai 2022 gegen das Straferkenntnis des
Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 64, vom 9. Mai 2022,
Zl. MA64/.../2022, betreffend eine Ubertretung des § 129 Abs. 10 BO iVm § 7a
Abs. 3 BO, nach Durchfuhrung einer oOffentlichen mundlichen Verhandlung am

24. Juni 2022 durch Verkindung

zu Recht erkannt:

I. Geméall 8 50 Abs. 1 VwGVG wird der Beschwerde Folge gegeben, das
Straferkenntnis behoben und das Verfahren gemal 8 38 VWGVG iVm § 45 Abs. 1

Z 1 VStG eingestellt.

Il. Gemal 8 52 Abs. 8 VwWGVG hat die beschwerdefuhrende Partei keinen Beitrag

zu den Kosten des Beschwerdeverfahrens zu leisten.

I1l. Gegen diese Entscheidung ist gemal 8 25a VwGG eine ordentliche Revision an

den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG unzuléssig.



Entscheidungsgrunde

I. Verfahrensgang

1. Mit dem angefochtenen Straferkenntnis des Magistrates der Stadt Wien,
Magistratsabteilung 64, vom 9. Mai 2022, ZI. MA64/.../2022, zugestellt am 12. Mai
2022 (durch Hinterlegung und Ubernahme des Schriftstiickes), wurde der

Beschwerdefuhrerin Folgendes zur Last gelegt:

»,Datum: 15.02.2022 — 14.03.2022

Ort: Wien, C.-gasse ident D.-gasse, Top 36, EZ ... der Katastralgemeinde E.
Funktion: unbeschrankt haftende Gesellschafterin

Firma F. KG mit Sitz Wien, Geschéaftsanschrift: Wien, G.-StralRe

Sie haben als unbeschréankt haftende Gesellschafterin und somit als gemall § 9 Abs. 1
Verwaltungsstrafgesetz 1991 — VStG zur Vertretung nach au3en berufenes Organ der F. KG mit Sitz
in Wien, Geschaftsanschrift: Wien, G.-StralRe, zu verantworten, dass diese Gesellschaft als
Miteigentiimerin der in einer ausgewiesenen Wohnzone gemall § 7a der Bauordnung fur Wien
gelegenen Liegenschaft und der darauf liegenden baulichen Anlagen und als Wohnungseigentiimerin
der Wohnung mit der Top Nummer 36 in Wien, C.-gasse ident D.-gasse, EZ ... der Katastralgemeinde
E.,

in der Zeit von 15.2.2022 bis 16.03.2022

insofern Abweichungen von den Bauvorschriften nicht behoben hat, als die gewerbliche Nutzung der
als Wohnung gewidmeten Aufenthaltsraume der Wohnung mit der Top Nummer 36 in Wien, C.-gasse
fur die kurzfristige Beherbergung von Touristen nicht unterlassen wurde,

obwohl geméaR 8§ 7a Abs. 3 BO fur Wien Aufenthaltsraume in Wohnzonen, die als Wohnung in einem
HauptgescholR oder Teile einer solchen Wohnung im Zeitpunkt der Festsetzung der Wohnzone
gewidmet waren oder rechtméaRig verwendet wurden oder spater neu errichtet wurden auch weiterhin
nur als Wohnung oder Teile einer Wohnung zu verwenden sind, wobei ein Aufenthaltsraum auch dann
als Wohnung oder Teil einer Wohnung verwendet wird, wenn in ihm auch Tatigkeiten ausgeiibt
werden, die zwar nicht unmittelbar Wohnzwecken dienen, jedoch ublicherweise in Wohnungen
ausgeiibt werden, jedoch die gewerbliche Nutzung fir kurzfristige Beherbergungszwecke keine
solche Tatigkeit darstellt.

Sie haben dadurch folgende Rechtsvorschriften verletzt:

8§ 135 Abs. 1 der Bauordnung fur Wien (BO fiur Wien, LGBI. fir Wien Nr. 11/1930 in der Fassung
LGBI. fur Wien Nr. 69/2018 in Verbindung mit § 129 Abs. 10 der Bauordnung fur Wien (BO fur Wien),
LGBI. fur Wien Nr. 11/1930 in der Fassung LGBI. fur Wien Nr. 25/2014 in Verbindung mit 8 7a Abs.
3 LGBI. fur Wien Nr. 11/1930 in der Fassung LGBI. fur Wien Nr. 69/2018

Wegen dieser Verwaltungsibertretung wird Uber Sie folgende Strafe verhangt:

Geldstrafe von falls diese uneinbringlich ist, Freiheitsstrafe von Geman
Ersatzfreiheitsstrafe von
€ 2.500,00 17 Stunden gemaf § 135

Abs. 1 BO fur Wien.
Ferner haben Sie gemaR 8§ 64 des Verwaltungsstrafgesetzes 1991 - VStG zu zahlen:
€ 250,00 als Beitrag zu den Kosten des Strafverfahrens, das sind 10% der Strafe.
Der zu zahlende Gesamtbetrag (Strafe/Kosten/Barauslagen) betragt daher

€ 2.750,00



Die F. KG haftet fur die mit diesem Bescheid Uber die zur Vertretung nach aufen Berufene, Frau
A. B., verhangte Geldstrafe von € 2.500,00 und die Verfahrenskosten in der Hohe von € 250,00 sowie
fur sonstige in Geld bemessene Unrechtsfolgen gemafl § 9 Abs.7 VStG zur ungeteilten Hand.*

Begriindend verwies die Behdrde in diesem Straferkenntnis — zusammengefasst —
auf eine Anzeige der Magistratsabteilung 59 vom 15. Februar 2022 und
Recherchen auf der Webseite www.f-apartments.com vom 15. Februar 2022 sowie
vom 22. Marz 2022, aus denen sich ergebe, dass die verfahrensgegenstandliche
Wohnung Top Nr. 36 im angelasteten Tatzeitraum angeboten und sohin als
Apartment fur kurzfristige Beherbergungszwecke genutzt worden sei. Im Zuge
einer Ortserhebung der Magistratsabteilung 37 am 14. Marz 2022 sei festgestellt
worden, dass die Wohnungsture sowie der Gangbereich zur Wohnung Top Nr. 36
mit ,,Appartement” beschildert seien. Da sich die Beschwerdefuhrerin nach Erhalt
der Aufforderung zur Rechtfertigung nicht gemeldet habe, habe die Tathandlung
als erwiesen angenommen werden miussen, zumal die Angaben in der Anzeige

schlissig, frei von Widerspruch und glaubhaft waren.

Im Rahmen der Strafbemessung verwies die belangte Behérde darauf, dass weder
der Unrechtsgehalt der Ubertretung noch das Verschulden der Beschwerdefiihrerin
als gering angesehen werden konnten. In Ermangelung von Angaben der
Beschwerdefuhrerin und ihrer Stellung als unbeschrankt haftende Gesellschafterin
der Wohnungseigentiimerin sei zumindest von durchschnittlichen Einkommens-
und Vermogensverhaltnissen der Beschwerdefiihrerin auszugehen. Sorgepflichten
seien nicht behauptet worden. Der Beschwerdefuhrerin komme der
Milderungsgrund der verwaltungsstrafrechtlichen Unbescholtenheit zugute.
Sonstige Erschwerungs- oder Milderungsgriunde seien im Verfahren nicht
hervorgekommen. Unter Beachtung der spezial- und generalpraventiven Wirkung

sei eine Strafe in der festgesetzten Hohe als angemessen zu werten.

2. In ihrer gegen dieses Straferkenntnis gerichteten Beschwerde vom 12. Mai 2022
(am selben Tag per E-Mail bei der Behdrde eingebracht) fuhrt die
Beschwerdefuhrerin aus, dass seit Beginn der Corona-Pandemie vor zwei Jahren
das System geandert worden sei. Die Wohnungen wirden nunmehr blof
langfristig, also fir mindestens ein Jahr, vermietet, was nicht nur auf die Situation
im Zuge der Corona-Pandemie, sondern auch auf das Alter der Beschwerdefuhrerin
und ihres Ehemannes — diese seien in den Jahren 1940 und 1944 geboren —

zuruckzufuhren sei. Die Beschwerdefuhrerin habe diesen Umstand schon



mehrmals verschiedenen Personen beim Magistrat der Stadt Wien mitgeteilt. Eine
dieser Personen habe der Beschwerdefihrerin daraufhin gesagt, dass sie Sache
damit erledigt sei. Die konkrete Wohnung Top Nr. 36 sei seit Anfang Februar 2022

leerstehend, da noch kein geeigneter Mieter gefunden worden sei.

3. Die belangte Behdrde traf keine Beschwerdevorentscheidung und legte dem
Verwaltungsgericht Wien die Beschwerde sowie den Akt des
Verwaltungsverfahrens vor. Die Beschwerde und der Verwaltungsakt langten am

18. Mai 2022 beim Verwaltungsgericht Wien ein.

4. Am 24. Juni 2022 fand in Anwesenheit der Beschwerdefihrerin und einer
Vertreterin der belangten Behdrde eine o6ffentliche mundliche Verhandlung vor
dem Verwaltungsgericht Wien statt, in deren Rahmen die Beschwerdefuhrerin als
Partei und Herr H. B. als Zeuge einvernommen wurden. Im Anschluss an diese
Verhandlung wurde das vorliegende Erkenntnis verkindet und eine Kopie der
Niederschrift unmittelbar an die Parteien ausgefolgt. Mit Schriftsatz vom 24. Juni
2022 (am selben Tag beim Verwaltungsgericht Wien eingelangt) beantragte die
belangte Behdrde die schriftliche Ausfertigung der Entscheidung iSd 8§ 29 Abs. 2a
Z 1 iVm Abs. 4 VWGVG, welche hiermit ergeht.

1l. Sachverhalt

1. Die F. KG ist Miteigentumerin der Liegenschaft Wien, C.-gasse / D.-gasse, EZ ...,
Gst. Nr. ..., Kat. Gem. E., welche sich im Hinblick auf die Anordnungen des
Plandokuments Nr. 6778 (beschlossen am 26. April 2002) in einer ausgewiesenen
Wohnzone befindet, und Wohnungseigentimerin der darauf befindlichen Objekte
~Wohnung Top 12, ,Wohnung Top 34“, ,Wohnung Top 35“ und ,Wohnung Top
36“.

2. Die Beschwerdefuhrerin ist seit dem 1. Oktober 2021 selbstandig
vertretungsbefugte Gesellschafterin der F. KG, welche Uber eine — derzeit ruhend
gestellte — Gewerbeberechtigung fur das ,,Gastgewerbe in der Betriebsart Pension*
am Standort Wien, C.-gasse, verfugt. An dieser Adresse besteht auch eine

aufrechte Hauptwohnsitzmeldung der Beschwerdefuhrerin.



3. Es konnte nicht mit der fur das Verwaltungsstrafverfahren erforderlichen
Sicherheit festgestellt werden, dass die F. KG die Wohnung Top Nr. 36 an der
Adresse Wien, C.-gasse / D.-gasse, in dem im angefochtenen Straferkenntnis
genannten Tatzeitraum fur eine kurzfristige Beherbergungstatigkeit (an Touristen)

gegen Entgelt genutzt hat.

4. Die Beschwerdefuhrerin ist verwaltungsstrafrechtlich unbescholten. Sie verfugt
Uber durchschnittliche Einkommens- und Vermdgensverhéltnisse und hat keine

Sorgepflichten.

111. Beweiswirdigung

Das Verwaltungsgericht Wien hat Beweis erhoben durch Einsichtnahme in den
Verwaltungsakt der belangten Behérde, Wirdigung des Beschwerdevorbringens
und Einvernahme der Beschwerdeflhrerin sowie des Zeugen H. B. in der

mundlichen Beschwerdeverhandlung.

1. Die Feststellungen zu den Eigentumsverhéltnissen an der Liegenschaft Wien,
C.-gasse / D.-gasse, zur Funktion der Beschwerdeflhrerin bei der F. KG, zur
Hauptwohnsitzmeldung der Beschwerdefiihrerin und zur Gewerbeberechtigung der
F. KG (bzw. der Ruhendstellung dieser Berechtigung) ergeben sich eindeutig aus
dem Akteninhalt und dem Vorbringen der Parteien. Die Feststellung, wonach sich
die genannte Liegenschaft in einer ausgewiesenen Wohnzone befindet, ergibt sich
aus einer Einsichtnahme in das baubehdrdliche geographische Informationssystem

der Stadt Wien und in das malRgebliche Plandokument Nr. 6778.

2. Die (negative) Feststellung, wonach nicht mit der fur das
Verwaltungsstrafverfahren erforderlichen Sicherheit festgestellt werden konnte,
dass die F. KG die Wohnung Top Nr. 36 an der Adresse Wien, C.-gasse / D.-gasse,
in dem im angefochtenen Straferkenntnis genannten Tatzeitraum fir eine
kurzfristige Beherbergungstatigkeit (an Touristen) gegen Entgelt genutzt hat, ist
auf das glaubhafte und schlussige Vorbringen der Beschwerdefuhrerin und ihres
Ehemannes sowie auf das Fehlen diesem Vorbringen entgegenstehender Beweise

zuruckzufuhren.



Die Beschwerdefihrerin und ihr Ehemann haben im Verfahren unabhangig
voneinander — und ohne, dass sich relevante Widerspriche zwischen den Aussagen
ergeben hatten — dargelegt, dass die verfahrensgegenstandliche Wohnung Top Nr.
36 bis Ende Janner 2022 langerfristig (fur sieben Monate) vermietet gewesen sei
und anschlieRend, abgesehen von einer kurzzeitigen, eigenen Nutzung durch die
Beschwerdefuhrerin und ihren Mann im Februar bzw. Marz des Jahres 2022 zur
Isolierung im Zuge der Corona-Pandemie, bis Juni 2022 leer gestanden ware. Des
Weiteren haben die Beschwerdefihrerin und ihr Enemann glaubhaft vorgetragen,
dass sie die Wohnung Top Nr. 36 seit ca. zwei Jahren aufgrund ihres Alters und
des damit einhergehenden geringeren Aufwandes nur mehr langfristig vermieten
wiurden und ihnen der — eine gegenteilige Annahme indizierende — Internetauftritt
bis zu einer behdrdlichen Mitteilung durch den Magistrat der Stadt Wien nicht
bekannt gewesen sei. Nach dem Hinweis auf diesen Umstand hatten sich die
Beschwerdefuihrerin und ihr Mann, welche sich ihrem eigenen Vorbringen zufolge
nicht gut mit dem Internet auskennen und die eigene Webseite nicht beobachten
(die Buchungen erfolgen per E-Mail), umgehend im Janner des Jahres 2022 mit
dem Webdesigner in Verbindung gesetzt, der den Internetauftritt nach einer
Erkrankung im Marz des Jahres 2022 an die gednderten Vermietungsbedingungen

(die Einschrankung auf eine langerfristige Vermietung) angepasst habe.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass dem Akteninhalt
zufolge kein Ortstaxeabgabenkonto fur die Wohnung Top Nr. 36 existiert und das
einzige, die verfahrensgegenstandliche Liegenschaft betreffende
Ortstaxeabgabenkonto (fur die Wohnung Top Nr. 30) im Janner 2021 geschlossen
wurde (vgl. die Auskunft der Buchhaltungsabteilung 40 vom 22. Februar 2022 —
Aktenseite 75). Weiters ergab eine Rickfrage der belangten Behdrde beim
zustandigen Werkmeister der Magistratsabteilung 37, dass ,keine behdrdliche[n]
Wahrnehmungen oder sonstige[n] Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung der
Wohnungen fiur kurzfristige Beherbergungszwecke festgestellt werden konnte[n].*
(vgl. die Auskunft des zustandigen Werkmeisters vom 15. Marz 2022 — Aktenseite
92). Und schliel3lich ist dem Akteninhalt zu entnehmen, dass im Eingangsbereich
des Gebaudes kein Schlisselsafe vorhanden ist und keine Indizien fur einen
Reinigungsservice hervorgekommen sind (vgl. den Aktenvermerk der belangten
Behtérde vom 23. Méarz 2022 — Aktenseite 120).



Von Seiten der belangten Behdrde wurden keine Beweismittel hinsichtlich der
kurzfristigen Beherbergung von Touristen angeboten, noch wurde von Seiten der
belangten Behorde ein Vorbringen erstattet, das an der leugnenden Verantwortung
der Beschwerdefihrerin zweifeln lasst. Wie aus der Begrundung des
angefochtenen Straferkenntnisses hervorgeht, hat die Behorde die Bestrafung
wesentlich auf den Internetauftritt der F. KG und die Beschilderung der Wohnung
Top Nr. 36 mit ,Appartement” (im Gangbereich des Hauses) gestutzt, ohne weitere
Ermittlungen zur tatsachlichen Nutzung der Wohnung im angelasteten Tatzeitraum
zu tatigen. Die ins Treffen gefuhrten Umstande (Internetauftritt und
Beschilderung) kénnen allerdings ebenso wenig einen Beweis dafir bieten, dass
die Wohnung Top Nr.36 im angelasteten Tatzeitraum fur kurzfristige
Beherbergungszwecke  genutzt wurde, wie die (ruhend gestelite)
Gewerbeberechtigung der F. KG fur das Gastgewerbe in der Betriebsart Pension
(die Bauordnung fur Wien enthéalt keine mit 8 1 Abs. 4 zweiter Satz GewO
vergleichbare Regelung). Auch im Rahmen des verwaltungsgerichtlichen
Verfahrens trat die Vertreterin der belangten Behérde dem Vorbringen der
Beschwerdefuhrerin nicht substantiiert — durch Vorlage oder Anbot gegenteiliger

Beweismittel — entgegen.

3. Die Annahme der verwaltungsstrafrechtlichen Unbescholtenheit der
Beschwerdefiihrerin stitzt sich auf den Akteninhalt. Die Feststellungen zu deren
Einkommens- und Vermdégensverhaltnissen ergeben sich aus einer Schatzung, da
die Beschwerdefuhrerin selbst keine Angaben dazu gemacht hat. Die Feststellung,
wonach die Beschwerdefuihrerin tber keine Sorgepflichten verfugt, ergibt sich aus
dem Vorbringen der Beschwerdefuhrerin im Rahmen der miindlichen Verhandlung,

an dem kein Grund zu zweifeln hervorgekommen ist.

1V. Rechtsgrundlagen

Die im Beschwerdefall malfigeblichen Bestimmungen des Wiener
Stadtentwicklungs-, Stadtplanungs- und Baugesetzbuches (Bauordnung fur Wien
— BO fur Wien), LGBI. 1930/11 idF LGBI. 2018/69, lauten:

~Wohnzonen

8 7 a. (1) In den Bebauungsplanen kdnnen aus Grinden der Stadtstruktur,
Stadtentwicklung und Vielfalt der staddtischen Nutzung des Baulandes sowie

7



Ordnung des stadtischen Lebensraumes zur Erhaltung des Wohnungsbestandes
sowohl im Wohngebiet als auch im gemischten Baugebiet Wohnzonen ausgewiesen
werden.

(2) Die Wohnzonen sind von den uUbrigen Gebieten eindeutig abzugrenzen. Die
Grenzen der Wohnzonen kénnen mit Fluchtlinien zusammenfallen.

(3) Aufenthaltsraume in Wohnzonen, die als Wohnung in einem Hauptgeschol3
oder Teile einer solchen Wohnung im Zeitpunkt der Festsetzung der Wohnzone
gewidmet waren oder rechtméafig verwendet wurden oder spater neu errichtet
werden, sind auch weiterhin nur als Wohnung oder Teile einer Wohnung zu
verwenden. Ein Aufenthaltsraum wird auch dann als Wohnung oder Teil einer
Wohnung verwendet, wenn in ihm auch Téatigkeiten ausgetbt werden, die zwar
nicht unmittelbar Wohnzwecken dienen, jedoch ublicherweise in Wohnungen
ausgeubt werden; die gewerbliche Nutzung fur kurzfristige Beherbergungszwecke
stellt keine solche Tatigkeit dar.

(4) In Gebauden, in denen das Flachenausmal fur Wohnungen das fir Buro- oder
Geschéftsraume Uberwiegt, ist der Ausbau von Dachgeschossen nur fir
Wohnungen, Hauswaschkiichen und die dazugehdrigen Nebenrdaume sowie fur
Triebwerksraume  zulassig; fur die Verwendung der Wohnungen in
Dachgeschossen gilt Abs. 3 sinngemal.

(5) Ausnahmen von Abs. 3 sind auf Antrag durch die Behdrde zuzulassen, wenn
dadurch in Wohngebieten die im Geb&ude fur Wohnungen verwendeten Flachen
nicht weniger als 80 vH der Summe der Nutzflachen der Hauptgeschosse, jedoch
unter Ausschluss des Erdgeschosses betragen; in Wohngebieten und in gemischten
Baugebieten sind weiters Ausnahmen von Abs. 3 sowie Ausnahmen von Abs. 4
zuzulassen, wenn die Wohnqualitat in den betroffenen AufenthaltsrGumen durch
dulRere Umstande wie Immissionen, Belichtung, Beliftung, fehlende sonstige
Wohnnutzungen im selben Haus oder die besonders schlechte Lage im Erdgeschoss
und ahnliches gemindert ist oder wenn Einrichtungen, die der lokalen Versorgung
der Bevoélkerung dienen, geschaffen oder erweitert werden sollen oder wenn
zugleich anderer Wohnraum in raumlicher N&he in zumindest gleichem Ausmalfl
geschaffen wird.

(6) Durch die Verhangung einer zeitlich begrenzten Bausperre uUber ein
Stadtgebiet, das in einer Wohnzone liegt, werden die aus der Wohnzone
erflieBenden Verpflichtungen nicht beruhrt

V. Rechtliche Beurteilung

1. GemaR § 135 Abs. 1 BO in der heute geltenden Fassung werden Ubertretungen
der Bauordnung fur Wien und der auf Grund dieses Gesetzes erlassenen
Verordnungen — unbeschadet des 8 135 Abs. 2 und 3 BO — mit Geldstrafe bis zu
EUR 50.000,—, im Fall der Uneinbringlichkeit mit Ersatzfreiheitsstrafe bis zu zwei

Wochen, bestraft.



8§ 135 Abs. 1 BO ist eine Blankett-Strafvorschrift, welche selbst keinen Tatbestand
enthalt, sondern auf die Vorschriften der Bauordnung fur Wien und der auf Grund
dieses Gesetzes erlassenen Verordnungen verweist, die damit Teil des
Verwaltungsstraftatbestandes werden. Es muss insofern in jedem Einzelfall gepruift
werden, ob eine Bestimmung der Bauordnung fur Wien eine Norm enthalt, der

zuwidergehandelt werden kann (VwWGH 15.7.2003, 2002/05/0107).

2. GemalR § 7a Abs. 3 BO sind Aufenthaltsraume in Wohnzonen, die als Wohnung
in einem Hauptgeschol3 oder Teile einer solchen Wohnung im Zeitpunkt der
Festsetzung der Wohnzone gewidmet waren oder rechtmé&fig verwendet wurden
oder spéater neu errichtet werden, auch weiterhin nur als Wohnung oder Teile einer
Wohnung zu verwenden. Ein Aufenthaltsraum wird auch dann als Wohnung oder
Teil einer Wohnung verwendet, wenn in ihm auch Tatigkeiten ausgeubt werden,
die zwar nicht unmittelbar Wohnzwecken dienen, jedoch ublicherweise in
Wohnungen ausgelibt werden; die gewerbliche Nutzung fir kurzfristige

Beherbergungszwecke stellt keine solche Tatigkeit dar.

Der letzte Satz des 8 7a Abs. 3 BO — hinsichtlich der gewerblichen Nutzung fur
kurzfristige Beherbergungszwecke — wurde der Bestimmung mit der Novelle LGBI.
2018/69 angefiigt, wobei die Anderung am 22. Dezember 2018 in Kraft getreten
ist. Wie die Materialien (Beilage Nr. 27/2018) ausfuhren, diente diese Novelle der
»~Klarstellung, dass eine gewerbliche Nutzung far kurzfristige
Beherbergungszwecke nicht ,ublicherweise‘ in Wohnungen stattfindet”. Hierbei ist
der in 8 7a Abs. 3 letzter Satz BO verwendete Begriff ,,gewerblich* — wie die
Materialien weiter darlegen — nicht im Sinn der Gewerbeordnung, sondern ,,im Sinn
einer regelméafigen Zurverfugungstellung von Wohnraumen far
Beherbergungszwecke gegen Entgelt® zu verstehen. Nicht erfasst werden sollen
davon jene Féalle, in denen Personen im Sinn des ,,Home Sharing” ihren eigenen
Wohnraum gelegentlich vermieten, um sich etwas , dazuzuverdienen®, wenn in
zeitlicher und raumlicher Hinsicht die eigene Nutzung zu Wohnzwecken Uberwiegt
und der Wohnraum daher nicht zweckentfremdet bzw. dem Wohnungsmarkt
entzogen wird. Dementsprechend sei etwa die kurzzeitige Vermietung von
Wohnraumen durch Studenten wahrend der Ferien oder durch Wohnungsinhaber

wahrend ihres Urlaubs weiterhin zulassig.



3. Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ergibt sich aus 8§ 7a
Abs. 3 letzter Satz BO ein Verwendungsverbot fur die Dbetroffenen
Aufenthaltsraume, welches vorsieht, dass Aufenthaltsraume in Wohnzonen, die als
Wohnung in einem Hauptgeschol? oder Teile einer solchen Wohnung im Zeitpunkt
der Festsetzung der Wohnzone (unter anderem) gewidmet waren oder rechtmalig
verwendet wurden, auch weiterhin nur als Wohnung oder Teile einer solchen

verwendet werden durfen (VWGH 24.5.2022, Ro 2020/05/0029).

Hinsichtlich des Merkmals der ,,Gewerblichkeit” iSd 8 7a Abs. 3 letzter Satz BO
geht der Verwaltungsgerichtshof unter Beachtung der Gesetzesmaterialien davon
aus, dass der Gesetzgeber — entsprechend der in 8 7a Abs. 1 BO dargelegten
Intention, wonach Wohnzonen der Erhaltung des Wohnungsbestandes sowohl im
Wohngebiet als auch im gemischten Baugebiet dienen sollen — in Wohnzonen die
regelméaflige Zurverfugungstellung von Wohnraumen fur Beherbergungszwecke
gegen Entgelt auszuschlieRen suchte. Unter Berlcksichtigung dieser Erwagung
beabsichtigte der Baurechtsgesetzgeber (wie der Verwaltungsgerichtshof weiter
ausfuhrt) in Zusammenhang mit § 7a Abs. 3 letzter Halbsatz BO offenbar geringere
Anforderungen an eine ,gewerbliche Nutzung” im Sinn einer ,,gewerbsmafigen
Nutzung gegen Entgelt” als es die ,,Gewerblichkeit” im Sinn der Gewerbeordnung
verlangt. Nach den Bestimmungen der Bauordnung fur Wien reicht es demnach
bereits aus, die Wohnraume regelméafig gegen Entgelt kurzfristig zu vermieten,
ohne dass weitere Dienstleistungen (wie etwa Endreinigung, Bereitstellung von
Bettwéasche, Betreuung vor Ort oder via Telekommunikation) erbracht werden
mussen, damit von einer ,gewerblichen Nutzung” iSd § 7a Abs. 3 letzter Halbsatz
BO ausgegangen werden kann (VwWGH 24.5.2022, Ro 2020/05/0029, unter
Verweis auf VWGH 3.3.2020, Ro 2019/04/0019, wonach es fur die Abgrenzung der
gewerbsmaéaRigen Beherbergung von Géasten im Rahmen eines Gastgewerbes iSd §
111 Abs. 1 Z 1 GewO von der bloRen Wohnraumvermietung — neben anderen
Aspekten — malgeblich ist, ob gleichzeitig mit der Zurverfligungstellung von
Wohnraum damit Ublicherweise in Zusammenhang stehende Dienstleistungen

erbracht werden).

4. Da im vorliegenden Fall nicht erwiesen werden konnte, dass die F. KG die

verfahrensgegenstandliche Wohnung Top Nr. 36 im angelasteten Tatzeitraum fur

10



kurzfristige Beherbergungszwecke (gegen Entgelt) genutzt hat, war das

angefochtene Straferkenntnis zu beheben und das Verfahren einzustellen.

Hierbei ist zu bemerken, dass die von der Beschwerdefuhrerin vorgetragene (im
angelasteten Tatzeitraum nicht verwirklichte) Absicht der Vermietung der
verfahrensgegenstandlichen Wohnung fur eine Dauer von mindestens einem Jahr

keinesfalls als ,kurzfristig” iSd § 7a Abs. 3 BO angesehen werden kann.

Erganzend ist auch darauf hinzuweisen, dass eine allfallige Versuchsstrafbarkeit
(durch ein letztlich nicht erfolgreiches Angebot zur kurzfristigen Uberlassung der
Wohnung) im Rahmen der Bauordnung fur Wien nicht in Betracht kommt (vgl. § 8

Abs. 1 VStG).
5. Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die im Spruch zitierte Gesetzesstelle.

6. Die ordentliche Revision ist unzulassig, da keine Rechtsfrage im Sinn des
Art. 133 Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der grundsatzliche Bedeutung zukommt.
Weder weicht die vorliegende Entscheidung von der bisherigen Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes oder ist diese als uneinheitlich anzusehen. Es liegen
auch keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu Idsenden

Rechtsfrage vor.

Vielmehr waren im vorliegenden Fall lediglich Fragen der Beweiswirdigung zu
beurteilen, die regelmallig nicht Uber den Einzelfall hinausreichen und denen
insofern keine grundsatzliche Bedeutung im Sinn von Art. 133 Abs. 4 B-VG
zukommt (vgl. u.a. VwGH 24.3.2014, Ro 2014/01/0011; 18.8.2017,
Ra 2017/11/0218).

Belehrung

Gegen diese Entscheidung besteht die Maglichkeit der Erhebung einer Beschwerde
beim Verfassungsgerichtshof und/oder einer auf3erordentlichen Revision beim
Verwaltungsgerichtshof. Die Beschwerde bzw. Revision ist innerhalb von sechs

Wochen ab dem Tag der Zustellung der Entscheidung durch eine bevollméchtigte
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Rechtsanwéltin bzw. einen bevollmachtigten Rechtsanwalt abzufassen und im Fall
einer Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof, im Fall einer aul3erordentlichen
Revision an den Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien
einzubringen. Fur die Beschwerde bzw. die Revision ist eine Eingabengebuhr von

je EUR 240,— beim Finanzamt Osterreich zu entrichten.

Es besteht die Méoglichkeit, Verfahrenshilfe fur das Verfahren vor dem
Verwaltungsgerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof zu beantragen.
Verfahrenshilfe ist einer Partei so weit zur Gdnze oder zum Teil zu bewilligen als
sie aulRerstande ist, die Kosten der Fuhrung des Verfahrens ohne Beeintrachtigung
des notwendigen Unterhalts zu bestreiten, und die beabsichtigte Rechtsverfolgung
oder Rechtsverteidigung nicht als offenbar mutwillig oder aussichtslos erscheint.
Der Antrag auf Verfahrenshilfe ist fur ein Beschwerdeverfahren vor dem
Verfassungsgerichtshof unmittelbar beim Verfassungsgerichtshof einzubringen.
Fur ein auRerordentliches Revisionsverfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof ist
der Antrag unmittelbar beim Verwaltungsgerichtshof einzubringen. Dies in beiden
Fallen jeweils innerhalb der oben genannten sechswdchigen Beschwerde- bzw.

Revisionsfrist.

Ferner besteht die Mdglichkeit, auf die Revision beim Verwaltungsgerichtshof und
die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof zu verzichten. Der Verzicht hat
ausdrucklich zu erfolgen und ist bei einem Verzicht auf die Revision dem
Verwaltungsgericht, bei einem Verzicht auf die Beschwerde bis zur Zustellung der
Entscheidung dem Verwaltungsgericht, nach Zustellung der Entscheidung dem
Verfassungsgerichtshof schriftlich bekanntzugeben oder zu Protokoll zu erklaren.
Der Verzicht hat zur Folge, dass eine Revision bzw. Beschwerde nicht mehr zulassig
ist. Wurde der Verzicht nicht von einem berufsmaligen Parteienvertreter oder im
Beisein eines solchen abgegeben, so kann er binnen drei Tagen schriftlich oder zur

Niederschrift widerrufen werden.

Verwaltungsgericht Wien

Dr. Forster

12



