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F. S.

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seinen Richter Dr. Kolonovits Uber die
Beschwerde des Herrn F. S., vertreten durch Herrn RA, gegen das
Straferkenntnis des Magistrats der Stadt Wien, Magistratsabteilung 64, vom 22.
Oktober 2015, ZI.: MA 64 - S 8456/15, betreffend eine Verwaltungsibertretung
nach § 135 Abs. 1 und Abs. 5 iVm § 129 Abs. 2 der Bauordnung fir Wien, LGBI.
fir Wien Nr. 11/1930, idgF, nach Durchfihrung von o&ffentlichen muindlichen
Verhandlungen am 23. Februar 2016 und am 7. Marz 2016 zu Recht erkann
t:

I. GemaB § 50 VwWGVG wird die Beschwerde als unbegriindet abgewiesen und

das angefochtene Straferkenntnis bestatigt.

II. GemaB § 52 Abs. 1 und 2 VwWGVG hat der Beschwerdeflihrer einen Beitrag zu

den Kosten des Beschwerdeverfahrens in der Héhe von EUR 400,00.-- zu leisten.

III. GemaB § 9 Abs. 7 VStG haften der Beschwerdeflihrer und die S. & T. GmbH

fur die verhangte Geldstrafe und die Verfahrenskosten zur ungeteilten Hand.

IV. Gegen dieses Erkenntnis ist gemaB § 25a VwGG eine ordentliche Revision an

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



Entscheidungsgriinde

Der Spruch des angefochtenen Straferkenntnisses lautet wie folgt:

,Sie haben als handelsrechtlicher Geschéftsflihrer und somit als geméaB § 9 Abs.
1 Verwaltungsstrafgesetz 1991 - VStG zur Vertretung nach auBen Berufener der
S. & T. GmbH mit Sitz in Wien, C.-gasse, zu verantworten, dass es diese
Gesellschaft als Verwalterin des Hauses in Wien, H.-gasse, EZ ... der
Katastralgemeinde ...,

in der Zeit von 26. Méarz 2014 bis 18. Februar 2015

in einer Angelegenheit der ordentlichen Verwaltung der Liegenschaft (§ 833
ABGB idgF) ohne Veranlassung und Vorwissen der Miteigentimer (Herr B. D.,
geb. 1985, Herr Ma. D., geb. 1944, Herr Sa. D., geb. 1980) nicht dafiir gesorgt
hat, dass das Gebdude und die baulichen Anlagen in gutem, der Baubewilligung
und den Vorschriften der Bauordnung flir Wien entsprechendem Zustand erhalten
wurden, als

unterlassen hat, circa 20 m? Verputz an der Fassadenfidche und 10 Laufmeter
Verputz an Gesimsen sowie Ziergliedern der StraBenschauflache H.-gasse
fachgerecht und bauordnungsgemdaB instandzusetzten, obwohl dieser an
mehreren Stellen schadhaft war bzw. fehlte.

Sie haben dadurch folgende Rechtsvorschriften verletzt:
§ 135 Abs. 1 und Abs. 5 in Verbindung mit § 129 Abs. 2 der Bauordnung fiir
Wien (BO fir Wien), LGBI. fur Wien Nr. 11/1930 in der geltenden Fassung.

Wegen dieser Verwaltungsibertretung wird Uber Sie folgende Strafe verhdngt:
Geldstrafe von € 2.000,00, falls diese uneinbringlich ist, Ersatzfreiheitsstrafe von
1 Tag und 8 Stunden gemaB § 135 Abs. 1 BO fur Wien.

Ferner haben Sie geméaB § 64 des Verwaltungsstrafgesetzes (VStG) zu zahlen:

€ 200,00 als Beitrag zu den Kosten des Strafverfahrens, d.s. 10% der Strafe.
Der zu zahlende Gesamtbetrag (Strafe/Kosten) betrédgt daher € 2.200,00.
AuBerdem sind die Kosten des Strafvollzuges zu ersetzen.

Die S. & T. GmbH haftet fir die mit diesem Bescheid Uber den zur Vertretung
nach auBen Berufenen, Herrn F. S., verhdngte Geldstrafe von € 2.000,00 und die
Verfahrenskosten in der Hbéhe von € 200,00 sowie fir sonstige in Geld
bemessene Unrechtsfolgen geméaB § 9 Abs. 7 VStG zur ungeteilten Hand."

In der dagegen eingebrachten Beschwerde flhrte der Beschwerdeflihrer
begriindend im Wesentlichen aus, dass er geschaftsfiihrender Gesellschafter der
S. & T. GmbH und als solcher gemaB § 9 Abs. 1 VStG zur Vertretung der

Gesellschaft nach auBBen berufen sei. Die S. & T. GmbH verwalte seit 2007 eine



Vielzahl an Objekten, darunter seit 2008 die Liegenschaft Wien, H.-gasse. Die
gegenstandliche Liegenschaft sei von 2002-2008 bereits von der S. OEG
verwaltet worden. Mit Anzeige der Magistratsabteilung 37 vom 19. Februar 2015
sei dem Beschwerdeflihrer die Verletzung der Vorschriften der §§ 135 Abs. 1 und
Abs. 5 iVm 129 Abs. 2 der Bauordnung flr Wien zur Last gelegt und diese zur
Rechtfertigung aufgefordert worden. Am 30. Marz 2015 habe sich Herr Ing. Z.,
stellvertretend flir den Beschwerdeflihrer mundlich gerechtfertigt und
vorgebracht, dass im Herbst/Winter 2014 sowie im Frihjahr 2015 und sohin auch
nach Erhalt des Bauauftrages, eine Fassadensanierung aufgrund des feuchten
Mauerwerks nicht madglich gewesen sei. Weiters habe Herr Ing. Z. flr den
Beschwerdefiihrer vorgebracht, dass am 26. Marz 2015 bei der
Magistratsabteilung 37 um eine Abbruchbewilligung des Gebaudes angesucht und
der Abbruch des Hoftraktes wegen massiver Bauschaden vorbesprochen und
zugesagt worden sei. Hinsichtlich des StraBentrakts sei fur die Beurteilung der
Abbruchreife eine Wirtschaftlichkeitsberechnung angefordert worden, welche
dem Ansuchen vom 26. Marz 2015 ebenfalls beigeschlossen worden sei. Bis zum
Vorliegen der Entscheidung der Magistratsabteilung 37 Uber das Ansuchen um
Abbruchbewilligung seien dennoch MaBnahmen gesetzt worden, um die Gefahr in
Verzug umgehend zu beseitigen. So seien Grobputzarbeiten an der
straBenseitigen Fassade und dem StraBengesimse durchgefihrt und ein
komplettes Sanierungskonzept fur die Erhaltung des StraBentrakts, die
Neuerrichtung des Hoftrakts und Ausbau des DachgeschoBes erarbeitet worden.
Die Fassade sei in weiterer Folge laufend in kurzen Abstanden kontrolliert
worden, damit eine Gefahr fur Personen ausgeschlossen werden konnte. Lose
Putzteile seien laufend abgeschlagen und das Gerist ebenfalls (wohlgemerkt von
Anfang an) durchschlagssicher aufgestellt worden, um eine allféllige Gefahrdung
von Personen zu beseitigen. Der Beschwerdeflihrer, vertreten durch Herrn Ing.
Z., habe sein stidndiges Bemuhen um die ordnungsgemaBe Befolgung des
Bauauftrags dargetan und unmissverstandlich ausgefuhrt, warum die Erflllung
des Bauauftrags bis zur Entscheidung (dber das Ansuchen um
Abbruchsbewilligung nicht wirtschaftlich und daher zwischenzeitlich einstweilige
Grobarbeiten durchgefiihrt worden seien. Weiters habe der Beschwerdeflihrer
dargelegt, dass seitens der S. & T. GmbH, gemeinsam mit den Eigentimern,
stets ein groBes Interesse vorhanden gewesen sei, umgehend eine der méglichen

Projektvarianten (Sanierung oder Abbruch und Neubau) umzusetzen, welche



bereits hohe Kosten fiir Planung, etc. in Anspruch genommen hatten. Aus diesem
Grund sei verstandlich, dass seitens des Beschwerdefiihrers auf eine rasche
~LOsung" bei der Magistratsabteilung 37 gedrangt worden sei, um rasch eine der
Projektvarianten umsetzen zu kénnen. In der Folge habe die belangte Behdrde
das nunmehr angefochtene Straferkenntnis erlassen. Durch das angefochtene
Straferkenntnis sei der BeschwerdeflUhrer in seinem Recht auf Nicht-Bestrafung
wegen §§ 135 Abs. 1 und Abs. 5 iVm 129 Abs. 2 der Bauordnung flr Wien
verletzt und sohin zur Einbringung der gegenstandlichen Beschwerde legitimiert.
Das angefochtene Straferkenntnis sei dem Beschwerdefiihrer am 28. Oktober
2015 zugestellt worden. Die Beschwerde sei daher fristgerecht erhoben. Das
Straferkenntnis werde dem Grunde und der H6he nach zur Ganze angefochten.
Geltend gemacht seien die Beschwerdegriinde der Rechtswidrigkeit des Inhalts
und die Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften. Weiters
werde in eventu die Strafhbhe bekampft. Eine zur Aufhebung des
Straferkenntnisses flihrende inhaltliche Rechtswidrigkeit liege vor, wenn die dem
Bescheid inhaltlich zugrunde liegenden Rechtsnormen falsch ausgelegt worden
seien (vgl. VWGH 17. Juni 1981, ZI. 3097/80). Dazu sei es im vorliegenden Fall
gekommen. Die Rechtsansicht der belangten Behorde erweise sich aus
nachstehenden Griinden als verfehlt: Aus der Aussage von Herrn Ing. Z. bzw.
der vorgelegten umfassenden Korrespondenz gehe hervor, dass seitens des
Beschwerdefiihrers bzw. der Hausverwaltung S. & T. stets in Absprache mit den
Eigentimern D. vorgegangen worden sei. Dies sei von der belangten Behdrde
auch entsprechend festgestellt worden. Selbstverstandlich seien die Eigentimer
von der Verwalterin aufgrund der groBen o&rtlichen Distanz standig Uber das
Vorgehen informiert worden und sei dieses nur in Absprache erfolgt. Weil aus
wirtschaftlichen Grinden die Abbruchreife vor Durchfuhrung allfalliger
Instandsetzungsarbeiten festgestellt hatte werden sollen, sei umgehend ein
Sachverstandiger mit der Erstellung eines Gutachtens beauftragt und eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung erstellt worden. Worin die belangte Behdrde daher
ein Handeln ,ohne Veranlassung und Vorwissen des Eigentimers" erblicken
mochte, sei nicht nachvollziehbar. Vielmehr wirden die objektiven
Voraussetzungen flr die Strafbarkeit nach der Gesetzesbestimmung des § 135
Abs. 5 der Bauordnung fir Wien nicht vorliegen. Wie die belangte Behdrde
richtigerweise ausgefuhrt habe, sei Grundlage der Verwaltungsibertretung nach

§ 129 Abs. 2 der Bauordnung fur Wien das Vorliegen eines Baugebrechens. Ein



Baugebrechen im Sinne der zitierten Gesetzesstelle liege dann vor, wenn sich der
Zustand einer Baulichkeit derart verschlechtere, dass dadurch o&ffentliche
Interessen berihrt werden. Dies sei sinngemaB dann gegeben, wenn durch den
bestehenden Zustand eine Gefahr fiir das Leben, die Gesundheit oder die
kérperliche Sicherheit einer Person herbeigefiihrt oder vergréBert werden kdénne
oder der mindere Zustand die architektonische Schénheit des Stadtbildes
groblich stére (vgl. rechtliche Begriindung des Straferkenntnisses der belangten
Behdrde vom 22. Oktober 2015). Behdérden seien dazu angehalten, hinreichend
konkrete Feststellungen zu treffen, um Uberprifbar zu machen, ob die objektiven
Voraussetzungen einer Strafbarkeit vorliegen. Im gegenstandlichen Fall habe die
belangte Behérde zwar angefiihrt, dass ,circa 20 m? Verputz an der
Fassadenflache und 10 Laufmeter Verputz an Gesimsen sowie Ziergliedern der
StraBenflache H.-gasse nicht fachgerecht und bauordnungsgemanB
instandgesetzt® worden seien, ,obwohl diese an mehreren Stellen schadhaft"
gewesen sei bzw. gefehlt habe. Daraus habe die belangte Behérde das Vorliegen
eines Baugebrechens abgeleitet und habe in der Folge das hier angefochtene
Straferkenntnis erlassen. Der belangten Behdrde seien nicht zuletzt durch die
Einvernahme von dem vom Beschwerdeflihrer dazu bevollmachtigten Ing. Z. die
Informationen zugegangen, dass ein Ansuchen auf Abbruch des bestehenden
Geb&udes bei der Magistratsabteilung 37 gestellt worden sei. Uberdies ergebe
sich aus der ebenfalls von Herrn Ing. Z. vorgelegten umfassenden
Korrespondenz, u.a. mit der Magistratsabteilung 37, dass diese weit vor der
Antragstellung im Marz 2015, sohin bereits sehr zeithahe nach dem
Instandsetzungsauftrag laut Bescheid vom 8. Juli 2014, Uber den mdglichen
Abbruch des Gebaudes informiert worden sei. Es ergebe sich aus der vorgelegten
Korrespondenz und der Aussage von Ing. Z. unmissverstandlich, dass der
Beschwerdefiihrer umgehend ein Gutachten eines Sachverstandigen und eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung eingeholt habe um dieses der
Magistratsabteilung 37 vorlegen zu kdénnen. Es ware wirtschaftlich nicht
vertretbar gewesen, die geforderten InstandsetzungsmaBnahmen unmittelbar
vor einem Abbruch umzusetzen. In ihrer Begriindung habe sich die belangte
Behorde auf eine Einschatzung der Magistratsabteilung 25 gestitzt, welche die
Abbruchreife nicht bestatigt habe. Einer bloBen ,Einschatzung™ kénne nicht der
Gehalt eines Sachverstandigengutachtens beigemessen werden. Dennoch habe

die belangte Behotrde ihre Begrindung ausschlieBlich auf diese Einschatzung der



Magistratsabteilung 25 gestutzt und ausgefiihrt, dass ,davon auszugehen" sei,
dass eine Abbruchreife nicht vorliege und somit der mit 8. Juli 2014 erteilte
Instandsetzungsauftrag zu Recht ergangen sei. Ein ,davon ausgehen™ im Sinne
einer ,Pauschalfeststellung® kdénne wohl nicht als hinreichend konkretisiert
gewertet werden. Weitere Feststellungen habe die belangte Behdérde nicht
getroffen. Es kénne daher nicht davon ausgegangen werden, dass der erhobene
Sachverhalt mit der fur ein Verwaltungsstrafverfahren notwendigen Sicherheit als
objektiv erwiesen anzusehen sei. Die belangte Behdérde habe ausgeflhrt, dass
gemaB § 5 VStG eine Straflosigkeit nur dann eintreten kénne, wenn glaubhaft
gemacht werden koénne, dass ,... er alles in seinen Kraften Stehende
unternommen hat, um das Baugebrechen innerhalb kirzester Zeit zu beseitigen®.
Weil aus wirtschaftlichen Grinden die Abbruchreife vor Durchfliihrung allfalliger
Instandsetzungsarbeiten festgestellt werden sollte, sei umgehend ein
Sachverstandiger mit der Erstellung eines Gutachtens beauftragt und eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung erstellt worden. Dass es wirtschaftlich nicht
vertretbar gewesen ware, die geforderten InstandsetzungsmaBnahmen
unmittelbar vor einem Abbruch umzusetzen, sei wohl nachvollziehbar. Insgesamt
seien nach Erhalt des Instandsetzungsauftrags vom 8. Juli 2014 insgesamt
3 Gutachter bestellt worden (SV St.: Gutachten Uber den Zustand der Fassade
Sommer 2014; ZT Ka.: Ing. Befund Gebdudezustand Sommer 2014; SV Sc.:
Gutachten Uber die Wirtschaftlichkeit zur Sanierung des Gebaudes auf Basis der
Kostenschatzung). Am 8. Juli 2015 habe dazu unmittelbar eine Begehung mit
Herrn St. stattgefunden. Am 2. September 2014 und am 9. Oktober 2014 hatten
jeweils  Begehungen im Beisein  eines Mitarbeiters (Hr. Fi.)  der
Magistratsabteilung 25, am 7. Juli 2014, am 2. Marz 2015 sowie am 5. Marz
2015 jeweils Termine mit der Magistratsabteilung 37 und im Beisein des
Architekten E. stattgefunden, im Zuge derer bereits die Méglichkeit des Abbruchs
besprochen und in weiterer Folge auch mundlich zugesagt worden sei. Aufgrund
der Dringlichkeit habe die Verwalterin dennoch samtliche MaBnahmen beauftragt,
um die Gefahr in Verzug schnellstméglich abzuwenden. Es seien sohin lose
Fassadenteile abgeschlagen und Grobputzarbeiten an der StraBenfassade und
dem StraBengesimse durchgefihrt worden. Dass Passagengerist sei, auch zum
Schutz von vorbeigehenden Personen, stehengelassen worden. Die Fassade sei
laufend kontrolliert worden. Es habe zu keiner Zeit eine Gefahrdung von

Personen vorgelegen. Dass eine schriftliche Einschatzung der Magistratsabteilung



25 erst am 18. September 2015 eingelangt sei, liege nicht im Einflussbereich des
Beschwerdeflihrers. Nachvollziehbar sei aber sicher, dass aus wirtschaftlichen
Grunden zugewartet worden sei, bis eine endglltige, bindende Entscheidung
Uber das Vorliegen oder Nicht-Vorliegen der Abbruchreife vorliege. Die
Leistungsnachweise seien zur Verdeutlichung dafiur vorgelegt worden, dass
seitens der Verwalterin - entgegen der Feststellungen der belangten Behérde -
umfassende Schritte gesetzt worden seien, um zum einen die Gefahr in Verzug
unmittelbar abzuwenden und einen gefahrdenden Zustand zu beseitigen. Die von
der belangten Behdrde zu Unrecht festgestellte Fahrlassigkeit liege demnach
nicht vor, weshalb neben den objektiven, auch die subjektiven Voraussetzungen
fur eine Strafbarkeit nicht vorliegen wiirden. Die belangte Behérde gehe daher zu
Unrecht davon aus, dass die Tatbestande der §§ 129 Abs. 2 iVm § 135 Abs. 5
der Bauordnung fir Wien erflllt seien. Die unrichtige Rechtsansicht der
belangten Behoérde sei sohin fur den Inhalt des angefochtenen Bescheids
relevant. Der angefochtene Bescheid sei wegen Rechtswidrigkeit seines Inhalts
aufzuheben. Die belangte Behotrde sei gemaB § 13a AVG verpflichtet, der Partei
die zur Vornahme ihrer Verfahrenshandlungen in anhdngigen Verfahren ndétigen
Anleitungen zu geben und die Partei dariber zu belehren, welche Rechtsfolgen
die Handlungen oder Unterlassungen unmittelbar nach sich ziehen (vgl
Hengstschlager/Leeb, Verwaltungsverfahrensrecht, RZ 130ff). Der
Beschwerdefiihrer sei bis zur gegenstandlichen Vollmachtsbekanntgabe nicht
rechtsanwaltlich vertreten gewesen. Die belangte Behdrde habe gegen die
Manuduktionspflicht verstoBen, weil sie den Beschwerdeflihrer, bzw. dessen
bevollmachtigten Vertreter Ing. Z. bei der mundlichen Einvernahme am 30. Marz
2015 nicht dariber informiert habe, dass sie zum Beweis der Richtigkeit ihres
Vorbringens und zu seiner Entlastung auch Beweisantrage stellen hatte kénnen.
So hatte der Beschwerdefluhrer - bei entsprechender Anleitung - Beweisantrage
gestellt und beispielsweise auch Zeugen namhaft gemacht. Die belangte Behdrde
habe daher Dbei Erlassung des angefochtenen  Straferkenntnisses
Verfahrensvorschriften auBer Acht gelassen, bei deren Einhaltung sie zu einer
anders lautenden - fiir den Beschwerdeflihrer glnstigeren - Entscheidung hatte
kommen kdénnen. Die Behérde habe die Pflicht, fir die Durchfihrung aller zur
Klarstellung des Sachverhalts erforderlichen Beweise zu sorgen und auf das
Parteivorbringen, soweit es fur die Feststellung des Sachverhaltes von Bedeutung

sein kénne, einzugehen. Die Behdrde dlrfe sich Uber erhebliche Behauptungen



und Beweisantrage nicht ohne Ermittlungen und ohne Begriindung hinwegsetzen
(vgl. dazu Walter/Thienel, Verwaltungsverfahren Band 12, E 34 zu § 39 AVG und
VWGH vom 4. Oktober 2012 zu 2012/09/0015). Im Ermittlungsverfahren in
Verwaltungsstrafsachen wiirden grundsatzlich die Bestimmungen des AVG gelten
(vgl. Fasching/Schwartz, Verwaltungsverfahrensrecht im Uberblick®, S 93f). Der
Sachverstandigenbeweis sei das im Verwaltungsverfahren und - aufgrund der
analogen Anwendung der Bestimmungen - auch im Verwaltungsstrafverfahren
wichtigste Beweismittel. Die belangte Behdrde habe die dem Beschwerdeflihrer
zur Last gelegten Ubertretungen ,in objektiver Hinsicht" als erwiesen angesehen,
obwohl sie sich weder eines Sachverstandigen noch eines sonstigen, von ihr
eingeholten, Beweismittels bedient habe. Die Beiziehung eines Sachverstandigen
habe gemaB § 52 Abs. 1 AVG dann zu erfolgen, wenn zur Erforschung der
materiellen Wahrheit besondere Fachkenntnisse ndétig seien, Uber welche die zur
Entscheidung berufene Verwaltungsbehérde nicht verfluge
(VWGH 28. Februar 2012, 2011/09/0021; vgl. Fasching/Schwartz,
Verwaltungsverfahrensrecht im Uberblicks, S 58). Die belangte Behérde habe in
ihrer Begriindung die verba legalia des § 129 Abs. 2 BO flir Wien angefihrt, und
in  Ansatzen versucht, diesen auf den gegenstandlichen Sachverhalt zu
subsumieren. In den rechtlichen Erwdgungen, habe die belangte Behoérde
wiederum die Begriffsbestimmungen des § 129 Abs. 2 BO fir Wien zitiert, aus
welcher sich als Grundlage flir eine Verwaltungsibertretung nach der zitierten
Gesetzesstelle, das Vorliegen eines ,Baugebrechens" ergebe. Ohne Einholung
stichhaltiger Beweise fir das Vorliegen eines Baugebrechens (einzig habe die
belangte Behdrde angeflhrt, dass ein Amtsorgan der Magistratsabteilung 37 vor
Ort gewesen sei), was beispielsweise durch ein Sachverstandigengutachten
erfolgen hatte kédnnen und wozu die belangte Behdrde aufgrund des Offizial-
bzw. Amtswegigkeitsgrundsatzes verpflichtet gewesen ware, gehe die belangte
Behérde vom Vorliegen eines Baugebrechens aus und habe Uuber den
Beschwerdeflihrer die im Spruch angeflhrte Verwaltungsstrafe verhangt. In der
mundlichen Einvernahme des vom Beschwerdefiihrer bevollmachtigten Herrn
Ing. Z. am 30. Marz 2015 habe dieser vorgebracht, dass eine fachgerechte
Putzsanierung aufgrund des feuchten Mauerwerksgrund ,im letzten halben Jahr"
nicht mdglich gewesen sei. Dies werde u.a. mit dem Schreiben der I.
Bauges.m.b.H vom 23. Marz 2015 gestltzt, in welchem nachvollziehbar dargetan

werde, dass eine Putzsanierung nicht mdglich, im gesamten Zeitraum jedoch die



Fassade regelmaBig kontrolliert worden sei. Die belangte Behérde habe sich
ausschlieBlich auf die Einschatzung der Magistratsabteilung 25 vom 18.
September 2015 gestitzt, in welcher behauptet worden sei, dass eine
~wirtschaftliche Abbruchreife ... seitens der Magistratsabteilung 25 nicht bestatigt
werden" kénne. Laut der belangten Behdrde sei ,daher davon auszugehen®, dass
der Instandsetzungsauftrag zu Recht ergangen sei. Der belangten Behoérde sei
daher zur Last zu legen, dass sie jede Ermittlungstatigkeit in diese Richtung
unterlassen habe, obwohl der Beschwerdefiihrer (vertreten durch Herrn Ing. Z.)
Gegenteiliges in seiner Einvernahme schlissig dargelegt habe und der
Einschatzung der Magistratsabteilung 25 keine stichhaltige Schlussfolgerung zu
entnehmen sei. Die belangte Behdérde habe daher bei Erlassung des
angefochtenen Straferkenntnisses Verfahrensvorschriften auBer Acht gelassen,
bei deren Einhaltung sie zu einer anders lautenden - flir den Beschwerdefiihrer
gunstigeren - Entscheidung hatte kommen kdnnen. Die belangte Behérde habe
weiters festgestellt, dass flir eine Strafbarkeit nach § 5 Abs. 1 VStG fahrlassiges
Verhalten genlige. Insbesondere habe die belangte Behérde aber jegliche
Ermittlungstatigkeit hinsichtlich der Anwendbarkeit des § 5 Abs. 1 VStG
unterlassen. GemaB dieser Gesetzesbestimmung sei Fahrlassigkeit bei
Zuwiderhandeln gegen ein Verbot oder bei Nichtbefolgung eines Gebotes dann
ohne weiteres anzunehmen, wenn zum Tatbestand einer Verwaltungsibertretung
der Eintritt eines Schadens oder einer Gefahr nicht gehére und der Tater
glaubhaft mache, dass ihn an der Verletzung der Verwaltungsvorschrift kein
Verschulden treffe. Die Verwirklichung des Tatbestandes allein genlige aber auch
im Falle von Ungehorsamsdelikten flr die Strafbarkeit nicht. Auch bei
Ungehorsamsdelikten sei nur der schuldhaft Handelnde verantwortlich. Der
Gesetzgeber prasumiere aber in einem solchen Fall die Schuld bis zur
Glaubhaftmachung des Gegenteiles durch den Beschuldigten. Dies bedeute aber
nicht, dass das zur Glaubhaftmachung der Schuldlosigkeit unterbreitete
Tatsachenvorbringen schon bis ins letzte Detail vollstdndig sein misse und eine
Erérterung der Beweislage mit dem Beschuldigten unter allen Umstanden
entbehrlich sei (vgl. VwGH 10. Juni 1980, ZI. 3463/78, 12. April 1983,
ZI. 82/11/142). Fahrlassiges Verhalten setze das AuBerachtlassen zumutbarer
Sorgfalt voraus. Bei der Frage des AusmaBes der objektiven Sorgfaltspflicht sei
als MafBfigur ein einsichtiger und besonnener Mensch heranzuziehen, den man

sich im Verkehrskreis des Taters vorzustellen habe. Objektiv sorgfaltswidrig habe
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der Tater folglich nur dann gehandelt, wenn sich die MaBfigur in der
entsprechenden Situation anders verhalten hatte (VwSIlg. 12.947 A/1989).
Aufgrund der Tatsache, dass der Beschwerdeflihrer bis zur gegenstandlichen
Vollmachtsbekanntgabe nicht anwaltlich vertreten gewesen sei, habe dieser noch
nichts Entsprechendes bzw. nichts AbschlieBendes vorbringen kénnen. Bei
vollstandiger Ermittlung der entscheidungswesentlichen Tatsachen, ware die
belangte Behérde zu dem Ergebnis gekommen, dass dem Beschwerdeflihrer ein
Ubertreten der entsprechenden Vorschrift nicht zur Last gelegt werden kénne;
insbesondere im Hinblick auf das mangelnde Verschulden des Beschwerdeflhrers
sei der Sachverhalt in diesem wesentlichen Punkt erganzungsbedirftig.
Zusammenfassend ergebe sich daher, dass die belangte Behérde die behauptete
Verantwortung des Beschwerdefiihrers nicht schllissig begriindet widerlegt habe.
Zur Rechtfertigung eines Schuldvorwurfes an den Beschwerdeflihrer hatte es
jedenfalls umfassender Ermittlungen und Feststellungen bedurft. Da sohin der
Sachverhalt im Hinblick auf ein schuldhaftes Verhalten des Beschwerdeflihrers
nicht ausreichend ermittelt bzw. festgestellt worden sei, sei der angefochtene
Bescheid wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften
aufzuheben. Sollte das Verwaltungsgericht des Landes Wien zur Ansicht
gelangen, dass das angefochtene Straferkenntnis nicht wegen Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften und/oder wegen Rechtswidrigkeit
des Inhalts aufzuheben sei, bringe der BeschwerdefUhrer zur Strafhdhe vor wie
folgt: Im Zusammenhang mit ihrer personlichen Schuld erachte der
Beschwerdefiihrer die Hohe der verhangten Strafe als (berzogen, wobei
offensichtlich vorliegende Milderungsgrinde nicht berlcksichtigt worden seien.
Vielmehr habe die belangte Behdrde unrichtigerweise festgestellt, dass
Milderungsgrinde nicht vorliegen wurden. Entgegen den Feststellungen der
belangten Behorde ware jedenfalls der bisherige ordentliche Lebenswandel des
Beschwerdeflihrers, wie auch seine aktive Mitarbeit zur Aufklarung des
Sachverhalts und der Umstand einen mit der Sache betrauten Stellvertreter fur
die miundliche Einvernahme zu beauftragen, als strafmildernd zu bericksichtigen
gewesen. Die belangte Behdérde habe die im Verfahren MBA ... - S 46...
ergangene Strafe als ,einschlagige Vorstrafe" und sohin als Erschwerungsgrund
gewertet. Dabei Ubersehe die belangte Behdrde allerdings, dass die Verwalterin
von der Liegenschaftseigentimerin angewiesen worden sei, keine Arbeiten zu

beauftragen, weil eine Komplettsanierung des Gebadaudes geplant gewesen sei.
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Die Erledigung einzelner Arbeiten, so wie von der Baubehérde vorgeschrieben,
seien von der Eigentimerin daher abgelehnt worden. Die von der Behdérde
beauftragten ErhaltungsmaBnahmen seien im Zuge der Sanierung des Gebaudes
umgesetzt worden. Es ware wirtschaftlich nicht vertretbar gewesen, diese
geforderten ErhaltungsmaBnahmen unmittelbar vor einer Generalsanierung
umzusetzen. Mangels Zahlung durch die Eigentiimerin sei es der Verwalterin aber
nicht mdglich gewesen, die durch Bescheid der Magistratsabteilung 37 vom
7. April 2011 vorgeschriebenen Arbeiten zu beauftragen. Fir eine
Fremdfinanzierung habe von der Liegenschaftseigentimerin keine Vollmacht
vorgelegen. Die Verwaltungsstrafe sei schlieBlich vom Unabhangigen
Verwaltungssenat Wien aufgrund der u.a. vom Beschwerdeflihrer eingebrachten
Berufung reduziert worden. Es sei fir die Bemessung der Strafhdhe viel zu hohe
Einkommens- und Vermdgensverhaltnisse geschatzt und herangezogen worden.
Tatsachlich beziehe der Beschwerdeflihrer ein monatliches Netto-Einkommen von
ca. EUR 4.000,--. Der Beschwerdefiihrer habe Sorge- und Unterhaltspflichten flr
einen minderjahrigen Sohn, fur welchen er alleinerziehungsberechtigt sei. Auch
dieser Umstand wdre bei einer Befragung des Beschwerdefiihrers
hervorgekommen hatte bei der Bemessung der Strafhéhe berlicksichtigt werden
mussen. Die festgesetzte Geldstrafe sei aus den genannten Grinden weitaus
Uberhdht. Die belangte Behorde sei aufgrund ihrer Einkommensschatzung daher
von einem zu hohen Monatseinkommen ausgegangen, weshalb die Strafhéhe auf
ein tat- und schuldangemessenes MaB, basierend auf dem tatsachlichen
Einkommen des Beschwerdeflihrers herabzusetzen sei. Aus diesen Grunden
richte der Beschwerdeflihrer an das Verwaltungsgericht Wien die Antrage, gemaf
§ 44 VwWGVG eine mundliche Verhandlung durchzufihren und das angefochtene
Straferkenntnis ersatzlos zu beheben und das Verfahren gemaB § 38 VwGVG iVm
§ 45 Abs. 1 VStG einzustellen, in eventu das Verfahren gemaB3 § 38 VwWGVG iVm
§ 45 Abs. 1 letzter Satz VStG unter Erteilung einer Ermahnung einzustellen, in

eventu die Strafhdhe auf ein tat- und schuldangemessenes MalB herabzusetzen.

Am 23. Februar 2016 fand eine o&ffentliche mindliche Verhandlung vor dem
Verwaltungsgericht Wien gemeinsam mit dem Verfahren VGW-
011/01/13845/2015, betreffend Frau M., statt. Herr F. S., dessen
rechtsfreundlicher Vertreter (der ebenfalls Frau M. vertrat), eine Vertreterin der

Magistratsabteilung 64 sowie die Zeugen Wkm. Ha. und Z. waren bei der
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Verhandlung anwesend. Frau M. ist zur Verhandlung nicht erschienen. Der
Beschwerdefiihrer gab in der Verhandlung an, dass sie derzeit aufgrund einer

Operation in medizinischer Rehabilitation ist.

Der Beschwerdeflihrer, Herr S. F., gab in der Verhandlung im Wesentlichen an,
dass es keine formale Aufteilung der Aufgabengebiete zwischen Frau M. und ihm
bei der S. & T. GmbH gebe. Er halte mit dem Eigentimer grundsatzlich per E-
Mail Kontakt. Er halte dabei mit Herrn Ma. D. Kontakt, dieser sei seine
Ansprechperson flir die Eigentimergemeinschaft. Das Objekt sei aus der
Grinderzeit und in dementsprechendem Zustand. Man habe dort ein
Studentenheim errichten wollen und eine Baubewilligung beantragt. Dieses Haus
sei Uberdurchschnittlich kontrolliert worden und es habe mehrere Begehungen
gegeben. Die gesamte Instandsetzung hatte sich auf ca. EUR 120.000,--
belaufen. Wenn dort ein Gesamtbauprojekt geplant sei und das Objekt hatte
abgerissen werden sollen, kénne nicht gleichzeitig eine Fassadeninstandsetzung
in Auftrag geben werden. Mittlerweile sei die Fassade auch instandgesetzt
worden. Grundsatzlich wirden die Hauser zwei Mal im Jahr begangen. Er
verwalte das Haus seit 2002. Es habe verschiedene InstandsetzungsmaBnahmen
an diesem Objekt gegeben. Auswendig kdnne er sich nicht erinnern, dass
nachhaltige SanierungsmaBnahmen an der Fassade des Objektes stattgefunden
hatten. Er gehe davon aus, dass vor 2014 nichts an der Fassade saniert worden
sei. Von der Uberpriiffung vom 26. Marz 2014 habe er erfahren, kdnne jedoch
nicht angeben, wann. Ab dem Zeitpunkt, wo er gewusst habe, dass Gefahr in
Verzug sei, sei ein Passagengerust aufgebaut und die losen Teile abgeschlagen
worden. Die Gesellschaft wiirde 320 Objekte verwalten und seien 35 Mitarbeiter.
Wenn ein Bauauftrag komme, sei ,Alarmstufe rot", d.h. es wirden alle
MaBnahmen getroffen, um die Sicherheit am Objekt wieder herzustellen. Die Post
treffe ein, werde aufgeteilt und es wirden die wichtigen Schriftsticke dem
gepriften Verwalter und der GeschaftsfUhrung vorgelegt. Ab Eintreffen des
Bauauftrages habe er jedenfalls von den Mangeln gewusst. Sie hatten dort
gleichzeitig die Techniker (Sz.) eingeschaltet und danach die Kosten erfasst. Am
7. August 2014 sei das Gerust aufgebaut worden um die Gefahrenvermeidung zu
gewahrleisten. Einem amerikanischen Staatsbirger sei schwer zu erklaren, dass
sie eigentlich das Objekt abreiBen wollen und gleichzeitig SanierungsmaBnahmen

in Auftrag geben mussen. Er kénne nicht EUR 120.000,-- investieren und ein
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Jahr spater das Objekt abreiBen. Sie hatten die Einreichungen, die getatigt
worden seien, abgewartet, damit sie wissen, wie es weitergehe. Seines Wissens
hatten sie auch um Verlangerung angesucht, um eben diese Einreichungen
abzuwarten. Auswendig koénne er nicht sagen, ob er Herrn D. Uber den
Instandsetzungsauftrag informiert habe. Er wisse, dass er grundsatzlich fur die
InstandsetzungsmaBnahmen verantwortlich sei. Er ersuche jedoch zu verstehen,
dass sie die Einreichungen hatten abwarten wollen, zumal es um EUR 120.000,--
gegangen sei und keine Gefahr im Verzug bestanden habe. Nachdem die
Entscheidung ergangen sei - nach einem Jahr - hatten sie die Fassade auch
sanieren lassen. Sie seien in dieser Zeit aber nicht tatenlos gewesen, da
Gutachten gefordert worden seien, etc. Es sei kein Unwille unsererseits
dagewesen, sondern hatten sie sich bemuht. Der Auftrag sei in dem Sinn erfullt
worden, als er das Passagengerist aufgestellt habe und die losen Fassadenteile
abgeschlagen habe. Auch sei das Objekt windsicher gemacht worden. Als das
Ergebnis ihrer Einreichung gekommen sei, seien umgehend die
SanierungsmaBnahmen in Auftrag gegeben. Es sei auch ein zweites
Architekturbiro beauftragt worden. Es habe von Anfang an nicht so ausgesehen,
als dirften sie nicht abreiBen. Sie hatten von der Baubehdrde einige Auftrage
bekommen, denen sie nachgekommen seien. Diese Auftrage hatten die
Entscheidungsfindung immer wieder verzdgert. Ab dem Zeitpunkt, wo es klar
gewesen sei, hatten sie den Auftrag gegeben. Es habe mit der Baubehdrde
regelmaBig Kontakt gegeben, um unterschiedliche Punkte zu besprechen. Der
Auftrag ware fair gewesen, wenn nur die SicherungsmaBnahmen erteilt worden
waren. Wenn die Behdrde gleich gesagt hatte, dass ein Abriss nicht mdglich sei,
hatten sie keine Hoffnung gehabt und sofort die Fassade saniert. In ihrer
Sondersituation sei er dem Auftrag nicht nachkommen, schon rein aus
wirtschaftlichen  Grinden seinen Mandaten (Liegenschaftseigentiimern)
gegenluber. Hatte er EUR 120.000,-- ausgegeben und ware dieses Haus ein Jahr
spater abgerissen worden, hatten ihn die Eigentimer sicher verklagt. Darum
bitte er um Nachsicht, weil er sich sowieso hatte irgendwo rechtfertigen missen,
egal ob er saniert hatte oder nicht. Es sei auch keine Gefahr im Verzug gewesen,
da er das Passagengerlst aufgebaut, die losen Fassadenteile abgeschlagen und
die Windsicherheit durch einen Vorputz hergestellt habe. Wissentlich kénne er
nicht bestdtigen, ob er den Liegenschaftseigentimer von dem Auftrag

verstandigt habe. Er kénne sich nicht mehr daran erinnern. Es sei jedoch laufend
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mit ihm bezlglich des Abbruches/Neubaues Kontakt gehalten worden. Der
Eigentimer habe ihn nicht daran gehindert, dem Auftrag nachzukommen. Der
Auftrag zur Fassadensanierung sei inzwischen erteilt. Soweit er wisse, seien die
Arbeiten voll im Gang und kurz vor Fertigstellung. Er sei jedoch persénlich nicht
vor Ort gewesen und es kdnne Herr Z. dariber Auskunft geben. Der Auftrag sei
jedenfalls schon lange erteilt worden. Sie hatten sogar mehr in Auftrag gegeben,
als im Bauauftrag angegeben worden sei. Zusammenfassend hatten sie alle
SicherungsmaBnahmen getroffen. Die Aufbringung des ,Vorspritzers" sei nicht
von der Witterung abhangig. Anders sei es bei der Sanierung des gesamten
Verputzes. Es sei nicht strittig, dass sie nicht verstanden hatten, worum es gehe
bzw. was sie hatten tun sollen. Es sei ihnen nur aufgrund wirtschaftlicher Griinde
nicht mdéglich gewesen, die SanierungsmaBnahmen zu setzen, zumal diese bei
einem Abbruch unndétig gewesen waren und mitabgerissen worden waren. Hatte
sich der Auftrag auf nur EUR 20.000,-- belaufen, ware es keine Frage gewesen
und sie hatten die Sanierungsarbeiten durchgefiihrt. Aber bei EUR 120.000,-- sei

das nicht mdglich. Das Projekt , Studentenheim" sei jedenfalls gestorben.

Der Beschwerdefluihrervertreter gab zu Protokoll, dass es bereits ein Jahr vor
Einreichung um den Abriss Bemuhungen dahingehend gegeben habe und habe es
schon mit verschiedenen Behdrden Kontakt gegeben, um die Mdglichkeiten

abzuklaren.

Befragt vom Beschwerdeflihrervertreter gab der Beschwerdefiihrer F. S. an, dass
es den Eigentimern grundsatzlich um Werterhaltung gegangen sei. Diese hatten
einen Gesamtabbruch gewollt, um einen Neubau herstellen. Es habe zwei
Technikteams gegeben, einerseits den Herrn Architekt E. (K.), der flr die
Planung beauftragt gewesen sei (Neubau, Abriss). Das gesamte Verfahren sei
von der Sz. begleitet worden. Herr Z. sei der Baufuhrer der Sz.. Beide

Unternehmen seien von ihm beauftragt worden.

Herr Wkm. Ha. gab zeugenschaftlich einvernommen im Wesentlichen an, dass er
am 26. Marz 2014 an der Liegenschaft vorbeigegangen gegangen sei und
gesehen habe, dass die Fassade nicht in Ordnung sei. Er habe den Verwalter
jedoch nicht informiert, da fir ihn noch keine Gefahr im Verzug vorgelegen habe.

Am 14. Mai 2014 hatten sie vom Blrgerdienst einen Anruf bekommen, dass sich
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Fassadenteile geldst hatten. Daraufhin habe ein Kollege von ihm die Verwaltung
informiert und mitgeteilt, dass der Gehsteig abgeschrankt gehért. Er sei dann am
Freitag (16. Mai 2014) hingefahren, um die Abschrankung zu kontrollieren. Da
diese nicht ganz in Ordnung gewesen sei, habe er mit der Verwaltung Kontakt
aufgenommen und mitgeteilt, dass der Gehsteig ordentlich abzuschranken sei.
Zwischen 16. Mai 2014 bis 8. Juli 2014 sei am Objekt nichts passiert (nichts
abgeschlagen worden). Es sei lediglich der Gehsteig zuerst mit Bandern und
dann mit Planken abgeschrankt worden. Er sei dann noch am 26. Mai 2014 und
12. Juni 2014 auf der Liegenschaft gewesen. Im Bauauftrag vom 8. Juli 2014
habe er zwei Fristen gesetzt, 4 Wochen um die Gefahren zu beseitigen und 6
Monate zur Sanierung. Nach sechs Monaten sei er wieder vor Ort gewesen. Der
Bauauftrag sei nicht erflllt gewesen. Es sei zwar ein Passagengerust aufgestellt
worden, aber die Fassade nicht saniert worden, weshalb er Strafanzeige erstattet
habe. Dies entspreche auch dem routinemaBigen Ablauf. Die Verwaltung habe
mit ihm Kontakt aufgenommen und gefragt, was zu tun sei, da so viel Fassade

fehlen wirde, wenn man die losen Teile abschlage, da so viel ,mitgehen™ wirde.

Befragt vom Beschwerdeflihrervertreter gab der Zeuge an, dass es vor Erlassung
des Bauauftrages, seiner Erinnerung nach, keinen Termin mit einem Techniker
bezlglich des Objektes gegeben habe. Er glaube, dass Herr Z. auch bei der
Verhandlung (7. Juli 2014) dabei gewesen sei. Im Eingangsbereich habe es ein
kleines Passagengerlst zu dieser Zeit gegeben und es sei der Gehsteig
abgeschrankt gewesen. Vom 8. Juli 2014 bis zur Erteilung der Strafanzeige habe
es keinen Kontakt zwischen ihm und Herrn Z. oder der Hausverwaltung gegeben.
Dass es Bemlihungen gegeben habe, um Erteilung einer Abbruchbewilligung,

wisse er, jedoch erst nach Erteilung der Strafanzeige.

Befragt vom Verhandlungsleiter gab der Zeuge an, dass er den Antrag um Abriss
nicht bearbeitet habe, da eine andere Abteilung zustandig sei, namlich die

Stadterneuerung. Er sei als Werkmeister nicht zustandig daftr.

Befragt von der Vertreterin der Magistratsabteilung 64 gab der Zeuge an, dass er
am 12. Februar 2016 wieder vor Ort gewesen sei und gesehen habe, dass
Fassadensanierungsarbeiten im Gange seien. Seit wann diese Arbeiten

durchgefliihrt werden, kénne er nicht sagen.
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Herr Z. gab zeugenschaftlich einvernommen im Wesentlichen an, dass er mit
seiner Firma (Sz. GmbH) technisch involviert gewesen sei. Er sei
Geschaftsfuhrer. Sie seien mindlich beauftragt worden, namlich im Juni 2014.
Sie seien flUr technische Belange zustandig. Sie seien vollbeschaftigt mit dem
Objekt. Sie wirden auch Termine mit Behérden wahrnehmen, etc. Sie seien flr
alle technischen Belange des Objektes zustandig. Er habe vom gegenstandlichen
Bauauftrag gewusst. Dies sei der Zeitpunkt gewesen, indem sie voll involviert
worden seien. Am 7. Juli 2014 sei er bei der Verhandlung vor Ort anwesend
gewesen. Er habe dort alles mit Wkm. Ha. besprochen, was notwendig gewesen
sei. Dann sei der Bauauftrag ergangen. Sie hatten von der Verwaltung den
Auftrag bekommen, samtliche Gefahrenquellen zu beseitigen (Gerust,
Abschlagung). Sie hatten das Objekt begangen und untersucht. Sie hatten der
Verwaltung empfohlen zu Uberlegen, das gesamte Haus zu sanieren. Sie hatten
mit Wkm. Ha. besprochen, dass das Haus denkmalgeschitzt sei und eine
Sanierung nicht so einfach sei, zumal nicht nur die Fassade, sondern das
gesamte Haus, hatte saniert werden miuissen. Dazu habe auch ein Gutachten in
Auftrag gegeben werden miussen. Herr Wkm. Ha. hatte auch Verstandnis dafur
gehabt. Zwischen dem Bauauftrag und der Strafanzeige sei sehr viel passiert. Sie
hatten sehr viel Kontakt mit der Vorgesetzten von Herrn Wkm. Ha. gehabt und
auch mit ihm selbst. Zum Beispiel hatten sie am 28. August 2014 von der
Magistratsabteilung 25 erfahren, dass sie Gutachten erstellen sollen, etc. Auch
der wirtschaftliche Aspekt sei zu berlcksichtigen gewesen. Sie hatten mehrere
Probleme gehabt, z.B. das ErdgeschoB habe nicht mehr dem Bestand
entsprochen. Sie hatten am 23. August 2014 einen Termin mit Herrn Dr. St.
gehabt und die Fassade befahren. Dabei hatten sie mehr erfahren. Sie hatten
auch grundsatzliche Tragfahigkeitsprobleme im Haus gehabt. Dr. St. habe ihnen
mitgeteilt, dass die Fassade schon mehrmals ausgebessert worden und deshalb
nicht mehr so erhaltenswiirdig sei. Er sehe den Zeitraum von 1 34 Jahren nicht
als Verzégerung, es seien namlich wahrend dieser Zeit das
Abrissantragsverfahren und die entsprechenden Gutachten etc. gelaufen. Die
Behorden hatten wahrend dieses Verfahrens die Fristen immer wieder voll
ausgereizt. Sie selbst hatten schnell und fristgerecht gearbeitet und es habe sich
jedoch leider in die Lange gezogen, da das Projekt so kompliziert gewesen sei.

Sie hatten mehrere Varianten besprochen und ausgearbeitet (auch mit den
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Liegenschaftseigentimern). Sie hatten EUR 300.000,-- ausgegeben und das
Ergebnis sei, dass kein Abriss bzw. kein Teilabriss moéglich sei. Sie hatten gerne
schon friher um Abriss eingereicht, es sei jedoch nicht mdglich gewesen, da sie
die Voraussetzungen fiir den Antrag nicht erfillt hatten. Als sie alle Unterlagen
gesammelt hatten, hatten sie eingereicht. Sie hatten immer wieder mit der
Behorde besprochen, welche Unterlagen fiir einen Abrissantrag nétig seien. Er
habe den Antrag nicht ohne vollstandige Unterlagen abgeben kénnen, da sie die
Auskunft erhalten hatten, dass dieser dann sofort wieder zuriickgeschickt werde.
Sie hatten den Bauauftrag nur zu 50% nicht erflllt. Sie hatten das
Passagengerust aufgestellt und die losen Fassadenteile abgeschlagen. Sie hatten
auch die offenen Ziegelflachen geschlossen (Vorspritzer). Den Vorspritzer hatten

sie im Dezember angebracht.

Die Verhandlung wurde daraufhin zur mundlichen Verkiindung des Erkenntnisses

vertagt.

Am 7. Marz 2016 wurden die Entscheidung samt Rechtsmittelbelehrung und den

wesentlichen Entscheidungsgriinden mundlich verkindet.

Das Verwaltungsgericht Wien hat erwogen:

Als Ergebnis des Ermittlungsverfahrens wird folgender Sachverhalt als erwiesen

angenommen:

Der Beschwerdefuhrer ist handelsrechtlicher Geschaftsfuhrer der S. & T. GmbH
(FirmenbuchNr. FN ...) mit Sitz in Wien, C.-gasse. Die Gesellschaft verwaltet seit
2008 die Liegenschaft Wien, H.-gasse. Die Liegenschaft ist Teil einer
ausgewiesenen Schutzzone. Die Liegenschaft gehdrt ideell Sa. D. zur Halfte, B.
D. und Ma. D. je zu einem Viertel und ist zur Einlagezahl ... in der
Kastralgemeinde ... einverleibt. Die Eigentiumer sind wohnhaft im US-

Bundesstaat Massachusetts.

Aus der Vollmacht vom 20. Mai 2006 geht hervor, dass die damals noch
existente Rechtsvorgangerin S. OEG, deren Gesellschaftsvermdgen uno actu
gemalB § 142 UGB (Eintragung im Firmenbuch am 18. Marz 2008) von der S. &
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T. GmbH Ubernommen wurde, durch die Eigentimer bevollmachtigt wurden, in
allen Angelegenheiten, die die Verwaltung der Liegenschaft mit sich bringt,
wirksam vertreten zu kénnen; darunter auch die Geschafte gemaB § 1008 ABGB

mit Ausnahme der Aufnahme von Darlehen und Krediten.

Der Kontakt zwischen der verwaltenden Gesellschaft und den Eigentimern wurde

mittels E-Mail bewerkstelligt.

Am 26. Marz 2014 wurden durch ein Amtsorgan der Magistratsabteilung 37 -
Baupolizei (Wkm. Ha.) aufgrund einer personlichen Uberpriifung Baugebrechen

an der Fassade des auf der Liegenschaft befindlichen Gebdudes festgestellt.

Am 16. Mai 2014 wurde die im Eingangsbereich des Gebadudes errichtete

Abschrankung der Passage von Wkm. Ha. kontrolliert.

Am 07. Juli 2014 wurde eine Ortsaugenscheinverhandlung der
Magistratsabteilung 37 - Baupolizei mit Ing. Z. als Vertreter der verwaltenden
Gesellschaft durchgefihrt, bei der festgestellt wurde, dass an der
StraBenschauflache des Gebdudes der Verputz an den Gesimsen sowie an der

Fassadenflache schadhaft ist bzw. Verputzteile fehlen.

Mit 08. Juli 2014 erging ein baupolizeilicher Auftrag zur ZI. MA37/44... an die
verwaltende Gesellschaft, mit dem aufgetragen wurde, dass 1) die schadhaften
Fassadenteile an der StraBenschauflache binnen vier Wochen nach Zustellung zu
entfernen sind sowie 2) die fehlenden Fassadenteile binnen sechs Monate nach
Rechtskraft des baupolizeilichen Auftrages konsensgemaB instand zu setzen sind.
Der Bescheid ist in Rechtskraft erwachsen; es wurden keine Rechtsmittel

dagegen erhoben.

Am 07. August 2014 wurde von Wkm. Ha. zum ersten Mal ein Passagengerist
vor der gesamten Gebaudefront wahrgenommen, welches FuBganger und
Bewohner des Hauses vor madglicherweise herabstiirzenden Fassadenteilen

bewahren soll.
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Am 18. Februar 2015 wurde abermals durch Wkm. Ha. aufgrund einer
personlichen Uberprifung festgestellt, dass die im baupolizeilichen Auftrag
monierten Baugebrechen des Gebaudes weiterhin bestehen. Hieraus ergibt sich
der von der belangten Behdrde inkriminierte Tatzeitraum zwischen
26. Méarz 2014 und 18. Februar 2015.

Mit 19. Februar 2015 erging eine Strafanzeige der Magistratsabteilung 37 -
Baupolizei an die Magistratsabteilung 64, in der dargelegt wurde, dass den
Anordnungen des rechtskraftigen baupolizeilichen Auftrages nicht Folge geleistet

wurde.

Mit 25. Februar 2015 erging zur ZI. MA 64 - S 8456/15 die Aufforderung zur
Rechtfertigung, in der dem Beschwerdeflihrer zur Last gelegt wurde, in einer
Angelegenheit der ordentlichen Verwaltung ohne Veranlassung und Vorwissen
der Miteigentiimer nicht daflir gesorgt zu haben, dass das Gebdude in einem den
Vorschriften der Bauordnung fir Wien entsprechendem Zustand erhalten zu

haben.

Am 27. Marz 2015 (Eingangsstempel) suchte die verwaltende Gesellschaft um
eine Abbruchbewilligung fir das Gebdaude gemaB § 60 Abs. 1 lit. d Bauordnung
fir Wien unter Anschluss von Unterlagen zur Wirtschaftlichkeitsberechnung und

weiteren Sachverstandigengutachten an.

Am 30. Marz 2015 wurde Ing. Z., als Vertreter des Beschwerdeflihrers, durch die
Magistratsabteilung 64 vernommen. Der Vertreter gab an, dass man stets
bemliht gewesen sei, die fehlenden Fassadenteile instand setzen zu lassen,
jedoch eine fachgerechte Putzsanierung aufgrund des feuchten Mauerwerks im
letzten halben Jahr wegen feuchter Witterung nicht mdglich gewesen sei. Um
Abbruchbewilligung sei angesucht worden. Unabhangig von diesem Antrag seien
aber Grobputzarbeiten an der StraBenfassade und dem StraBengesimse
durchgefihrt worden. Es bestehen aus Sicht der Liegenschaftseigentimer
mehrere Varianten fur das Schicksal des Gebaudes, namlich Sanierung oder
Abbruch und Neubau. Der Einvernommene brachte ein Schriftstick der I.
Bauges.m.b.H. mit Sitz in Wien, M.-straBe, datiert mit 23. Marz 2015, bei, in

welchem ausgeflhrt wurde, dass diese eine Uber die gesamte Fassadenlange des
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Gebdaudes ein Passagegerilst errichtet hat, welches aus Sicherheitsgriinden zum
Zeitpunkt des Verfassens weiterhin dort steht. Zudem seien in weiterer Folge
schadhafte und absturzgeféahrdete Putzteile entfernt worden. Aufgrund der

Witterung sei eine Putzsanierung jedoch weder ratsam noch madglich.

Mit 18. September 2015 erstattete die Magistratsabteilung 25 eine
Stellunghahme an die Magistratsabteilung 37, dass die wirtschaftliche
Abbruchreife des Gebdaudes nicht besteht.

Mit 22. Oktober 2015 erging das nunmehr in Beschwerde gezogene
Straferkenntnis der Magistratsabteilung 64 zur ZI. MA 64 - S 8456/15.

Am 12. Februar 2016 machte sich das Amtsorgan der Magistratsabteilung 37 -
Baupolizei ein Bild vom Zustand des Gebdudes und stellte fest, dass

Sanierungsarbeiten an der Fassade im Gange sind.

Es wird des Weiteren festgestellt, dass im Tatzeitraum zwischen 26. Marz 2014
und 18. Februar circa 20 m2 Verputz an der Fassadenflache und 10 Laufmeter
Verputz an Gesimsen sowie Ziergliedern der StraBenschauflache an mehreren
Stellen schadhaft war bzw. fehlte. Um vom Baugebrechen ausgehende potentielle
Gefahren zu minimieren, wurden ein Passagengerust errichtet und lose Putzteile

abgeschlagen. Zudem wurden offenen Ziegelflachen geschlossen (Vorspritzer).

Ob die verwaltende Gesellschaft bzw. deren handelsrechtliche Gesellschafter die
Eigentiumer von der Verpflichtung zur Instandsetzung informiert haben, kann
nicht festgestellt werden. Hingegen wird festgestellt, dass die Eigentimer die
Verwaltung jedenfalls nicht an der Erflllung der Instandsetzungspflicht gehindert
haben.

Die fur die Beweiswirdigung maBgeblichen Erwagungen:

Der festgestellte Sachverhalt stlitzt sich auf den Akteninhalt und auf die
glaubwdirdigen persoénlichen Ausfihrungen des Zeugen Wkm. Ha. sowie des
Herren F. S. bei deren Einvernahmen in der mundlichen Verhandlung vom
23. Februar 2016.
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Rechtliche Beurteilung:

GemaB § 129 Abs. 2 der Bauordnung fir Wien hat der Eigentimer (jeder
Miteigentimer) daflir zu sorgen, dass die Bauwerke (Garten, Hofanlagen,
Einfriedungen u. dgl.) in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften dieser
Bauordnung entsprechendem Zustand erhalten werden. Fir Gebdude in
Schutzzonen besteht dariber hinaus die Verpflichtung, das Gebaude, die
dazugehdrigen Anlagen und die baulichen Ziergegenstande in stilgerechtem

Zustand und nach den Bestimmungen des Bebauungsplanes zu erhalten.

Gemé&B § 135 Abs. 1 der Bauordnung fiir Wien werden Ubertretungen dieses
Gesetzes und der auf Grund dieses Gesetzes erlassenen Verordnungen mit
Geldstrafe bis zu EUR 21.000,-- oder im Falle der Uneinbringlichkeit mit
Ersatzfreiheitsstrafe bis zu zwei Wochen bestraft.

GemaB § 135 Abs. 5 der Bauordnung flr Wien ist flr Verletzungen der dem
Eigentimer durch dieses Gesetz oder eine dazu erlassene Verordnung
auferlegten Pflichten an dessen Stelle verantwortlich, wer die Verwaltung eines
Gebdudes auslibt, 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 lieB.

GemaB § 5 Abs. 1 VStG genlgt, wenn eine Verwaltungsvorschrift Uber das
Verschulden nicht anderes bestimmt, zur Strafbarkeit fahrlassiges Verhalten.
Fahrlassigkeit ist bei Zuwiderhandeln gegen ein Verbot oder bei Nichtbefolgung
eines Gebotes dann ohne weiteres anzunehmen, wenn zum Tatbestand einer
Verwaltungsubertretung der Eintritt eines Schadens oder einer Gefahr nicht
gehoért und der Tater nicht glaubhaft macht, dass ihn an der Verletzung der

Verwaltungsvorschrift kein Verschulden trifft.

Jede strafbare Handlung besteht aus einer objektiven und einer subjektiven
Tatseite. Eine strafbare Handlung liegt nur dann vor, wenn beide
Voraussetzungen erfullt sind. § 5 Abs. 1 VStG normiert zwar fur ein

Ungehorsamsdelikt, wie im hier vorliegenden Fall, eine Schuldvermutung, nicht
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jedoch die Vermutung, dass der Beschwerdefiihrer das Verhalten gesetzt hat und
dass es rechtswidrig war. Die objektive Tatseite und die Rechtswidrigkeit eines

Verhaltens sind somit von Amts wegen zu ermitteln.

Die Verpflichtung, Bauwerke in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften
dieser Bauordnung entsprechendem Zustand zu erhalten, ist eine Verpflichtung
die von Gesetzes wegen besteht und zu ihrer Konkretisierung keines
baupolizeilichen Auftrages bedarf. Somit ist die Verletzung der gesetzlichen
Instandhaltungspflicht strafbar und nicht die mangelnde Erfullung des
baupolizeilichen Auftrages (VWGH 16. September 2003, 2002/05/1012).

Die Verletzung der Instandhaltungspflicht bildet den objektiven Tatbestand. Das
Vorhandensein eines Baugebrechens im Sinne der Bauordnung flr Wien ist
Voraussetzung der Prifung einer Verletzung der Instandhaltungspflicht. Ein
Baugebrechen im Sinne des § 129 BO flr Wien liegt vor, wenn sich der Zustand
der Baulichkeit derart verschlechtert, dass dadurch 6ffentliche Interessen berlhrt
werden. Als Beeintrachtigung o6ffentlicher Interessen, die ein Einschreiten der
Behorde rechtfertigen, sind unter anderem die Gefahrdung der o6ffentlichen
Sicherheit und Gesundheit anzusehen. Ein 6ffentliches Interesse ist immer schon
dann gegeben, wenn durch den bestehenden Zustand der Baulichkeit die Gefahr
fir das Leben, die Gesundheit oder korperliche Sicherheit einer Person
herbeigefihrt oder vergréBert werden kann (VwGH 23. Juli 2013,
2011/05/0131).

Im hier abzusprechenden Fall liegen im inkriminierten Tatzeitraum Baugebrechen
im AusmaB von circa 20 m2 Verputz an der Fassadenflache und 10 Laufmeter
Verputz an Gesimsen sowie Ziergliedern der StraBenschauflache, der an
mehreren Stellen schadhaft war bzw. fehlte, vor. Die Fotografien vom 26. Marz
2014 und 18. Februar 2015, die dem Akt beiliegen und in die Uberlegung des
erkennenden Gerichtes  einflossen, zeigen groBflachig freiliegendes
Ziegelgemauer im obersten GeschoB3 der Hausfront, welches sich an der linken
wie rechten, jeweils an die Nachbarhdusern angrenzenden, Seiten der Hausfront
fortsetzt. Ein Teil der Basis einer der sieben Giebelgesimse in Form
gleichschenkliger Dreiecke im ersten Stock ist vollig von Putz befreit, sodass

Ziegel herausragen.
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Das Fehlen des Verputzes stellt nach Stand der héchstgerichtlichen Judikatur
dann ein Baugebrechen dar, wenn der Verputz an Mauern fehlt, die wegen der
Gefahr des Eindringens von Niederschlagen eines Verputzes bedilrfen, um dem
gesetzlichen Erfordernis der Standfestigkeit und Tragfahigkeit zu genigen.
Gewodhnliches Rohziegelmauerwerk ist gegen Witterungseinflliisse anfallig, weil
die Niederschlage in die freigewordenen Mortelbander eindringen. Demnach ist
ein Auftrag, den schadhaften Verputz in Stand zu setzen, bei Vorliegen
entsprechender Verputzschaden im Gesetz begrindet (VWGH 16. September
2009, 2007/05/0290 oder VwGH 23. Janner 1996, 95/05/0275 mwN). Der
Beschwerdefiihrer hat nie bestritten, dass die Baugebrechen im Tatzeitraum

vorlagen. Somit ist das Vorhandensein von Baugebrechen zu bejahen.

Nach § 135 Abs. 5 BO fir Wien ist die Strafbarkeit des Beschwerdeflihrers als
Verwalter zu prifen. FUr Verletzungen der den Eigentimern durch dieses Gesetz
auferlegten Pflichten ist an deren Stelle verantwortlich, wer die Verwaltung des
Gebdudes ausibt, wenn die Tat ohne Veranlassung und Vorwissen der
Eigentiumer begangen wurde. Die verwaltende Gesellschaft kommuniziert mit den
Eigentimern per E-Mail. Der Beschwerdeflihrer brachte in seiner Beschwerde
vor, dass er bzw. die verwaltende Gesellschaft ,stets in Absprache mit den
Eigentimern D. vorgegangen" sei, was aus der mit der Beschwerde beigelegten
Mail-Korrespondenz hervorginge. Tatsachlich aber lasst sich aus keinem einzigen
Mail ein Hinweis darauf finden, dass die Eigentimer von den Baugebrechen und
der damit einhergehenden Instandsetzungspflicht, dem Instandsetzungsauftrag,
dem Straferkenntnis oder vom hg. Strafverfahren unterrichtet wurden. F. S.
sagte in der o6ffentlichen mundlichen Verhandlung aus, dass er sich nicht mehr
erinnere die Eigentimer informiert zu haben; jedenfalls konnte er bestatigen,
dass die Eigentimer ihn bzw. andere Mitglieder der verwaltenden Gesellschaft

nicht an der Erfullung der Instandsetzungspflicht gehindert haben.

Der Judikatur des VwGH folgend, liegen die Tatbestandsvoraussetzungen flr die
Bestrafung des Hausverwalter nur dann nicht vor, wenn der Hauseigentlimer,
obwohl er wusste, dass eine Verpflichtung zur Beseitigung von Baugebrechen
besteht, den Hausverwalter an der Erflllung dieser Verpflichtung in irgendeiner
Weise hinderte (VWGH 22. Mai 2001, 99/05/0286). Es konnte zwar nicht
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festgestellt werden, ob die Eigentimer von den Baugebrechen und der damit
einhergehenden Instandsetzungspflicht informiert wurden, jedoch wiirde dies
allein auch nicht eine mangelnde TatbestandsmaBigkeit herstellen (VwGH
09. November 2004, 2002/05/0033). Jedenfalls hinderten die Eigentimer den
Beschwerdefliihrer nicht, seiner Instandsetzungspflicht nachzukommen. Bei
Instandsetzungsarbeiten handelt es sich um einen Fall der ordentlichen
Verwaltung (VwWGH 27. Juni 2006, 2004/05/0113). Die Strafbarkeit der
Hausverwaltung ist somit von der belangten Behdrde zu Recht angenommen

worden.

Der Beschwerdeflihrer und die verwaltende Gesellschaft standen sich einer
durchaus verstandlichen, (wirtschaftlich) misslichen Situation gegenlber. Die
Eigentimer wollten ihr Liegenschaftseigentum wieder urbar machen, indem das
Gebdude zu einem Studentenheim umgebaut oder neu gebaut werden sollte - je
nach behdrdlicher Entscheidung Uber die Moglichkeit eines Abbruches des
Gebaudes, welches in einer Schutzzone liegt (vgl. § 60 Abs. 1 lit. d BO fur Wien).
Eine Fassadensanierung, so wie sie bereits im baupolizeilichen Auftrag gefordert
wurde, hatte aus Sicht des Beschwerdeflihrers zu einer ,unwirtschaftlichen®
Investition geflihrt, wenn das behdérdliche Verfahren hinsichtlich des Abbruches
des Gebaudes positiv entschieden worden ware. Aus diesem Grund lieB es der
Beschwerdefiihrer damit belassen, dass ein Passagengerlist aufgestellt wurde

und Teile lockeren Verputzes abgeschlagen wurden.

Bei einem zum Abbruch bestimmten Haus ist die sich aus § 129 Abs. 2 BO flr
Wien ergebende Pflicht des Eigentimers als erflillt anzusehen, wenn jene
baulichen MaBnahmen getroffen wurden, die erforderlich sind, um eine
unmittelbar drohende Gefahr fir das Leben und die Gesundheit der Bewohner
des Gebaudes, der Nachbarschaft und der FuBganger bis zu jenem Zeitpunkt
hintanzuhalten, in dem voraussichtlich mit dem Abbruch zu rechnen ist (vgl.
VWGH 23. Marz 1979, 0335/78). Dieses Erkenntnis verweist dabei auf eine
Entscheidung des VWGH vom 18. April 1961 zur ZI. 0774/60, in welchem der
Sachverhalt anders gelagert ist, als im hier vorliegenden Fall, da bereits eine
rechtskraftige Abtragungsbewilligung bestand, bevor
InstandsetzungsmaBnahmen aufgetragen wurden. Im vorliegenden Fall wurde

der Antrag auf Abtragung jedoch erst am 27. Marz 2015 (Eingangsstempel)
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gestellt, eine Abtragungsabsicht wurde also erst nach dem inkriminierten
Tatzeitraum kundgetan. Im Tatzeitraum lag somit keine Abbruchbewilligung fur
das Gebaude in einer Schutzzone vor. Einem Hausverwalter ist es jedoch
zumutbar zu wissen bzw. ist er verpflichtet, entsprechende Erkundigungen
einzuholen, dass eine Bewilligung zur Abtragung in einer Schutzzone notwendig
ist. Ohne Beantragung des Abbruches kann denklogisch kein Zeitpunkt, in dem
voraussichtlich mit dem Abbruch zu rechnen ist, ersichtlich werden, in welchem
mit SicherungsmaBnahmen ein Auslangen gefunden werden kann. Ansonsten
ware jeder Strafbarkeit einer verletzten gesetzlichen Instandsetzungspflicht
schon alleine aufgrund der Behauptung, das Gebaude sei zum Abbruch bestimmt,

der Boden entzogen.

Zwar kann ein Bemihen des Beschwerdefiihrers die potentiellen negativen
Folgen der Verwaltungsibertretung zu beschranken nicht Ubersehen werden,
jedoch ist der Verpflichtung, ein Baugebrechen zu beheben, nur dann
entsprochen, wenn dieses selbst beseitigt wird, und nicht schon dann, wenn
dessen mogliche Auswirkungen, hier durch ein Passagengerlist, gemildert werden
(vgl. VWGH 15. Juni 2010, 2007/05/0279). Das bloBe Abschlagen von Teilen der
Fassade erflllt ebenfalls nicht die Verpflichtung, das Baugebrechen zu beseitigen,
wenn diese erst durch die Anbringung eines entsprechenden Verputzes erfillt
werden kann (vgl. VwWGH 28. April 2015, Ra 2014/05/0013).

Die Ubertretung des § 129 Abs. 2 iVm § 135 Abs. 5 Bauordnung fiir Wien ist ein
Dauerdelikt (vgl. VwWGH 27. Juni 2006, 2004/05/0113). Bei einem Dauerdelikt
beginnt das Unrecht der Tat mit der Vornahme der Handlung und endet erst mit
deren Aufhdéren. Im Tatzeitraum wurden die Baugebrechen nicht instand gesetzt.
Der Beschwerdeflihrer hat es in einer Angelegenheit der ordentlichen Verwaltung
unterlassen seiner gesetzlichen Instandsetzungspflicht als handelsrechtlicher
Geschaftsfuhrer der verwaltenden Gesellschaft nachzukommen, indem im
Tatzeitraum vom 26. Marz 2014 bis zum 18. Februar 2015, die Baugebrechen
des Gebdudes nicht instandgesetzt wurden, weswegen die Erflllung des

objektiven Tatbestandes zu bejahen ist.

Hinsichtlich der subjektiven Tatseite ist auszufiihren, dass es sich bei der
Verwaltungslbertretung nach § 129 Abs. 2 iVm § 135 Abs. 1 BO flr Wien es sich
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um ein Ungehorsamsdelikt im Sinne des § 5 Abs 1 VStG handelt. Das bedeutet,
dass schon das bloBe Nichterflillen des Gebotes, Gebdude und deren Anlagen in
gutem Zustand zu erhalten, als eine Verletzung der gesetzlichen
Instandhaltungspflicht eine Strafe nach sich zieht, wenn der Eigentimer
(Verwalter) nicht aufzuzeigen vermag, dass er wahrend des ihm angelasteten
Tatzeitraumes alles in seinen Kraften Stehende (Ausschdpfung der tatsachlichen
und rechtlichen Mdglichkeiten) unternommen hat, um das Baugebrechen
innerhalb kirzester Zeit zu beseitigen (VWGH 04. Juli 2000, 99/05/0152).

Fir die Bestrafung genugt bereits (leichte) Fahrlassigkeit. Fahrlassigkeit ist dann
anzunehmen, wenn zum Tatbestand einer Verwaltungsibertretung der Eintritt
eines Schadens oder einer Gefahr nicht gehdért und der Tater nicht glaubhaft
macht, dass ihn an der Verletzung der Verwaltungsvorschrift kein Verschulden
trifft. Der Beschuldigte hat dabei von sich aus initiativ alles darzulegen, was

gegen seine Schuld spricht.

Da es sich bei der dem Beschwerdeflihrer angelasteten Verwaltungsibertretung
um ein Ungehorsamsdelikt handelt, ware es ihm oblegen, dass er wahrend des
ihr angelasteten Tatzeitraumes alles in ihren Kraften Stehende (Ausschdpfung
der tatsachlichen und rechtlichen Mdéglichkeiten) zu unternehmen, um das
Baugebrechen innerhalb klirzester Zeit zu beseitigen (VWGH 04. Juli 2000,
99/05/0152). Beispielsweise hatte dazu das pflichtgemaBe Inkenntnissetzen der
Eigentimer Uber die im Tatzeitraum bestehenden Baugebrechen, der damit
einhergehenden Instandsetzungspflicht, den Instandsetzungsauftrag, das

Straferkenntnis oder des hg. Strafverfahrens gehort.

Letztlich wurden Uber lange Zeit féllige Instandhaltungsarbeiten nicht
durchgefihrt. Das Passagengeriust wurde erst vier Monate nach der ersten

Mangelfeststellung errichtet.

Wie der Beschwerdeflihrer in der 6ffentlichen mundlichen Verhandlung angab,
wirde die verwaltende Gesellschaft Kontrollen ihrer Liegenschaften durchfiihren.
Bis zum Beginn des angelasteten Tatzeitraumes stand das Gebdude bereits sechs
Jahre unter der Verwaltung des Beschwerdeflihrers. Die Pflicht des Eigentimers

(respektive des Verwalters) sich regelmaBig vom bauordnungsgemaBen Zustand
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von Gebaduden zu Uberzeugen, bedingt auch die Verpflichtung sie in diesem

Zustand zu erhalten.

AbschlieBend ist zu festzuhalten, dass der Beschwerdeflihrer bezuglich des
angelasteten Tatzeitraumes nichts dargetan hat, was gegen das Verschulden
hinsichtlich der gesetzlichen Instandsetzungspflicht spricht. Dass die Einhaltung
der verletzten Bestimmung eine Uberdurchschnittliche Aufmerksamkeit erfordert
hatte ist nicht ersichtlich, da sich der Beschwerdeflihrer seiner gesetzlichen
Pflichten aufgrund ihres Berufsprofils durchaus bewusst war, sodass das
Verschulden nicht als gering einzustufen war und die objektive Tatseite

mitumspannte.

Zur Strafbemessung wird ausgefihrt:

GemaB § 19 Abs. 1 VStG sind die Grundlage flr die Bemessung der Strafe die
Bedeutung des strafrechtlich geschitzten Rechtsgutes und die Intensitat seiner

Beeintrachtigung durch die Tat.

Nach § 19 Abs. 2 VStG sind im ordentlichen Verfahren (§§ 40 bis 46) lberdies
die nach dem Zweck der Strafdrohung in Betracht kommenden Erschwerungs-
und Milderungsgriinde, soweit sie nicht schon die Strafdrohung bestimmen,
gegeneinander abzuwagen. Auf das AusmaB des Verschuldens ist besonders
Bedacht zu nehmen. Unter  Berlicksichtigung der Eigenart des
Verwaltungsstrafrechtes sind die §§ 32 bis 35 des Strafgesetzbuches sinngeman
anzuwenden. Die Einkommens- und Vermodgensverhadltnisse und allfallige
Sorgepflichten des Beschuldigten sind bei der Bemessung von Geldstrafen zu

bertcksichtigen.

Die Tat schadigte auf Grund des nicht unbedeutenden Umfanges der nicht
durchgefiihrten Instandsetzungsarbeiten in betrachtlichem MaBe das Interesse
an der raschen Beseitigung von Mangel an Bauwerken zwecks deren Erhaltung in
gutem der Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung flr Wien
entsprechendem Zustand, um insbesondere eine Gefdhrdung von Personen zu

vermeiden.
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Zum Verschulden ist auszufihren, dass die Instandhaltungspflicht Gber Monate

unter Hinweis auf wirtschaftliche Uberlegungen verletzt wurde.

Der Beschwerdefiihrer hat einen Milderungsgrund gemaB § 34 Abs. 1 Z 15 StGB
gesetzt, indem er sich durch das Aufstellen des Passagengeristes und das
Abschlagen von losem Verputz ernstlich bemiht hat, den verursachten Schaden

gutzumachen oder weitere nachteilige Folgen zu verhindern.

Entgegenzuhalten ist ihm jedoch gemal § 33 Abs. 1 Z 2 StGB eine rechtskraftige
Verurteilung nach der auch hier in Rede stehenden Verwaltungslbertretung des
§ 129 Abs. 2 BO flur Wien zur ZI. MBA ... —= S 46.... Eine Strafherabsetzung
kommt deshalb nicht in Frage, da das erkennende Gericht die Milderung durch
die bereits einschldagige Bestrafung nach derselben Bestimmung als wieder

aufgewogen ansieht.

Der Beschwerdeflihrer brachte vor, ein monatliches Bruttoeinkommen von
EUR 5.000,-- (12 Mal im Jahr) zu haben. Zudem stehen (belastete)
Liegenschaften in seinem Eigentum. Sorgepflichten bestehen flr einen

dreizehnjahrigen Sohn.

Vor dem Hintergrund dieser Kriterien und des zitierten gesetzlichen Strafsatzes
erscheint die von der belangten Behérde ohnedies im unteren Bereich des
gesetzlichen Strafrahmens verhdngte Geldstrafe keinesfalls zu hoch. Die von der
belangten Behdrde festgesetzte Ersatzfreiheitsstrafe entspricht den oben

genannten Strafzumessungsgrinden.

Juristische Personen, hier die S. & T. GmbH, haften flir die Uber die zur
Vertretung nach auBen Berufenen verhangten Geldstrafen, sonstige in Geld
bemessene Unrechtsfolgen und die Verfahrenskosten zur ungeteilten Hand (vgl.
§ 9 Abs. 7 VStG).

Im Ubrigen geht die Behauptung der Verletzung der Manuduktionspflicht, wie in
der Beschwerde ausgefiihrt, ins Leere, zumal der Aufforderung zur

Rechtfertigung klar die Belehrung zu entnehmen ist, dass es ihm frei steht
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Tatsachen und Beweismittel vorzubringen oder zu beantragen, die seiner

Entlastung dienen.

Die Kostenentscheidung grundet sich auf die angefltihrten

Gesetzesbestimmungen.

Unzulassigkeit der ordentlichen Revision

Nach Art. 133 Abs. 4 B-VG ist die (ordentliche) Revision zuldssig, wenn eine
Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung vorliegt, insbesondere weil das
Erkenntnis des Verwaltungsgerichts von der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofs abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die
zu lésende Rechtsfrage in der Dbisherigen Rechtsprechung des

Verwaltungsgerichtshofs nicht einheitlich beantwortet wird.

Ein Vergleich der Regelungen zum Ablehnungsmodell gemaB Art. 131 Abs. 3
B-VG aF mit dem Revisionsmodell nach Art. 133 Abs. 4 B-VG zeigt, dass diese
Bestimmungen nahezu ident sind. Zur Auslegung des Begriffes ,Rechtsfrage
von grundsatzlicher Bedeutung" kann somit auch auf die bisherige Judikatur
des Verwaltungsgerichtshofes zum Ablehnungsrecht nach Art. 131 Abs. 3 B-VG
aF zurlckgegriffen werden (in diesem Sinne Thienel, Neuordnung der
Verwaltungsgerichtsbarkeit. Die Reform der Verwaltungsgerichtsbarkeit durch
die Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012, 74). Eine Rechtsfrage von
grundsatzlicher Bedeutung ist dann anzunehmen, wenn die Entscheidung des
VWGH von der Lésung einer Rechtsfrage des materiellen Rechts oder des
Verfahrensrechts abhangt, der zur Wahrung der Rechtseinheit,
Rechtssicherheit oder Rechtsentwicklung erhebliche Bedeutung zukommt.
Einer Rechtsfrage kommt grundsatzliche Bedeutung zu, wenn sie Uber den
konkreten Einzelfall hinaus Bedeutung besitzt (VwGH 18.06.2014, Ra
2014/01/0029). Trotz fehlender Rechtsprechung des VwGH liegt keine
Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung vor, wenn die Rechtslage
eindeutig ist oder bereits durch ein Urteil des EuGH geldést wurde (VwGH
28.05.2014, Ra 2014/07/0053; 28.02.2014, Ro 2014/16/0010). Die

Rechtsfrage muss eine solche sein, durch deren Ldésung im Erkenntnis des
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Verwaltungsgerichtes ein Eingriff in subjektive Rechte des Revisionswerbers im
Sinne des Art. 133 Abs. 6 Z 1 B-VG zumindest moéglich ist. Flr die Lésung
abstrakter Rechtsfragen hingegen ist der VwGH nicht zustandig (VwGH
12.08.2014, Ra 2014/06/0015). Der VwGH ist als Rechtsinstanz tatig, zur
Uberprifung der Beweiswiirdigung ist er im Allgemeinen nicht berufen. Unter
Beachtung dieses Grundsatzes kann der VwGH jedoch prifen, ob das
Verwaltungsgericht im Rahmen seiner Beweiswurdigung alle in Betracht
kommenden Umstande vollstandig bertcksichtigt hat (VwGH 19.05.2014, Ra
2015/19/0091). Da im gegenstandlichen Fall eine solche Rechtsfrage nicht
vorliegt, wie die zitierte Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes, auf die
sich das Verwaltungsgericht stlitzen konnte, zeigt, war die (ordentliche)

Revision nicht zuzulassen.

Belehrung

Gegen dieses Erkenntnis besteht die Mdglichkeit der Erhebung einer Beschwerde
beim Verfassungsgerichtshof und/oder einer auBerordentlichen Revision beim
Verwaltungsgerichtshof. Die Beschwerde bzw. Revision ist innerhalb von sechs
Wochen ab dem Tag der Zustellung des Erkenntnisses durch einen
bevollmachtigten Rechtsanwalt bzw. eine bevollmachtigte Rechtsanwaltin
abzufassen und ist die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und/oder die
auBerordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof beim
Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Flr die Beschwerde bzw. die Revision ist
eine Eingabegeblihr von je EUR 240,-- beim Finanzamt flur GebUhren,
Verkehrssteuern und Gllckspiel zu entrichten. Ein diesbezlglicher Beleg ist der

Eingabe anzuschlieBen.

Verwaltungsgericht Wien

Univ.-Doz. Dr. Dieter KOLONOVITS, M.C.].



