RIS 07.03.2000

Gericht
Verwaltungsgerichtshof

Entscheidungsdatum
07.03.2000

Geschaftszahl
96/05/0107

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofréte Dr. Kail
und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der Schriftflihrerin Rétin Dr. Gritsch, Uber die Beschwerde des W,
vertreten durch Dr. H, Rechtsanwalt, gegen den Bescheid des Unabhé&ngigen Verwaltungssenates Wien vom 30.
Janner 1996, ZI. UVS-09/14/00063/94, betreffend Baustrafen (weitere Partei: Wiener Landesregierung), zu
Recht erkannt:

Spruch

Der angefochtene Bescheid wird hinsichtlich der Punkte I bis Il wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes
aufgehoben; im Ubrigen wird die Beschwerde als unbegrindet abgewiesen.

Die Bundeshauptstadt Wien hat dem Beschwerdefiihrer Aufwendungen in der Héhe von S 12.890,-- binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begrindung

Nach Ergehen entsprechender Bauauftrédge hielt der Magistrat der Stadt Wien, Magistratisches Bezirksamt fiir
den 20. Bezirk, dem Beschwerdefiihrer mit Schreiben vom 7. Oktober 1993 vor, er hétte es als gemal § 9 Abs. 1
VStG zur Vertretung nach auflen berufenes Organ der A.-Ges.m.b.H, welche Eigentiimerin des Hauses Wien ...,
sei, zu verantworten, dass das Geb&ude und die zugehdrige Anlage nicht in gutem, der Baubewilligung und den
Vorschriften der Bauordnung fur Wien entsprechendem Zustand erhalten wurden. Vorgeworfen wurde die
Durchfeuchtung der Auenmauern des Zimmers und des Kabinetts der Wohnung Nr. 1 im ErdgeschoR (Faktum
1.), die Nichtinstandsetzung bzw. Nichterneuerung eines verrosteten Schachtrahmens bei der Kellertlre (Faktum
11.1.), dass der undichte Putzstiickdeckel im Putzschacht nicht flussigkeitsdicht in Stand gesetzt wurde (11.2.),
und dass s&mtliche angerosteten Stahltrdger im Kellergang gegen weitere Rosteinwirkung nicht behandelt
wurden (11.3).

Ebenso hétte der Beschwerdeflhrer zu verantworten, dass in diesem Gebdude entgegen den Bestimmungen
der Bauordnung fur Wien die Abweichungen von den Bauvorschriften insoweit nicht beseitigt wurden, als zwei
fehlende fllssigkeitsdichte Putzstiickdeckel bei den zwei Putz6ffnungen eines Hangekanals nicht angebracht
wurden (1), und dass die ohne Bewilligung hergestellten Scheidewénde in der Wohnung Tir Nr. 18 nicht
beseitigt und der konsensgemafe Zustand nicht wieder hergestellt wurde (1V).

Mit Straferkenntnis des Magistrates der Stadt Wien, Magistratisches Bezirksamt fiir den 20. Bezirk, vom 7.
Oktober 1994 wurde der Beschwerdefiihrer wegen dieser Fakten in Anwendung des § 135 Abs. 1 der BauO fur
Wien in Verbindung mit § 9 Abs. 1 VStG und § 129 Abs. 2 BauO fiir Wien (hinsichtlich | und 11) sowie § 129
Abs. 10 BauO fir Wien (hinsichtlich 111 und 1V) bestraft. Fir das Faktum 11.3. wurde eine Geldstrafe in der
Hohe von S 30.500,--, fir die ubrigen funf Fakten wurden Geldstrafen in der Hohe von je S 10.500,--, insgesamt
daher S 82.500,--, verhangt.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde eine dagegen vom Beschwerdefilhrer erhobene Berufung
"hinsichtlich der Schuldfrage mit der MalRgabe" bestétigt, dass eine Modifizierung bei der Tatumschreibung im
Hinblick auf die Organstellung des Beschwerdefiihrers vorgenommen wurde. Weiters wurden die Tatzeitrdume
wie folgt festgelegt:

I. 25. Februar 1992 bis 25. Juni 1993,
I1. 3. April 1992 bis 1. Juni 1993,
I11. 3. April 1992 bis 1. Juni 1993,
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V. 25. November 1992 bis 25. Juni 1993.

Die hinsichtlich 1V. verhangte Strafe blieb aufrecht, der Berufung wurde jedoch insoferne Folge gegeben,
als zu den Punkten I und Il eine Geldstrafe in der Hohe von S 33.000,-- gemeinsam verhangt wurde und dass die
Strafe zu 11l auf S 7.500,--, jeweils mit Ersatzfreiheitsstrafen, herabgesetzt wurde.

Dem Einwand des Beschwerdefiihrers, dass mit Kaufvertrag vom

11. bzw. 15. Mérz 1993 die Liegenschaft an eine B.-Ges.m.b.H. ver&uBert worden sei, erwiderte die belangte
Behdrde, dass allein der Grundbuchsstand malgeblich sei; zum Abfragezeitpunkt 24. Mai 1994 sei aber nach
wie vor die A.-Ges.m.b.H. Eigentimerin gewesen. Der Erwerber der Liegenschaft hatte auf Grund des
Kaufvertrages lediglich einen schuldrechtlichen Anspruch auf Verschaffung des Eigentumes; eine schon vorher
erfolgte Ubergabe und Ubernahme des Kaufgegenstandes in den physischen Besitz und Genuss der Kauferin mit
gleichzeitigem Ubergang von Zufall und Gefahr sowie Nutzen und Lasten sei eine privatrechtliche
Vereinbarung, mit der Verpflichtungen nach § 129 Abs. 2 und 10 BauO fir Wien nicht uUbertragen werden
kénnten. Eine solche Vereinbarung fihre nicht dazu, dass den Geschaftsfihrer der Verkauferin an der
Verletzung der Instandhaltungspflicht bzw. an der Beseitigung der Konsenswidrigkeiten kein Verschulden treffe.
Hinsichtlich der Punkte I und 11 wurde ausgefiihrt, dass sich die aus § 129 Abs. 2 BO ergebende Verbindlichkeit
des Hauseigentiimers als eine einheitliche Verpflichtung darstelle, weil sie den gesamten Zustand eines
bestimmten Gebdudes betreffe. Die innerhalb eines solchen Zeitraumes begangenen VerstoRle seien daher als
eine einzige Verwaltungsubertretung zu ahnden.

Im Rahmen der Strafzumessung verwies die belangte Behdrde darauf, dass der Strafrahmen bis zum 30.
November 1992 S 100.000,-- und sodann S 300.000,-- betragen habe, sodass im Hinblick darauf die verhédngten
Strafen als angemessen erschienen. Die Ubertretungen hatten zum Faktum | im Besonderen, zu Il in nicht
unerheblichem MaRe das (6ffentliche) Interesse an der raschen Beseitigung von Mangeln an Bauwerken
geschadigt, zumal durch die festgestellte Durchfeuchtung eine Gefahrdung fir das Leben und die Gesundheit
von Personen nicht auszuschlieBen war. Die Ubertretungen zu 11l und 1V hitten in betrachtlichem MaRe das
Interesse an der raschen Beseitigung genehmigungspflichtiger, aber nicht genehmigter Anderungen in und an
Bauwerken geschadigt. Der Unrechtsgehalt der Unterlassungen wurde zu | und 1V als gravierend, zu Il und IlI
als nicht unbedeutend bewertet. Das Verschulden wurde nicht als geringfugig angesehen, da weder
hervorgekommen noch auf Grund der Tatumstadnde anzunehmen gewesen sei, dass die Einhaltung der Vorschrift
eine besondere Aufmerksamkeit erfordert hatte oder dass die Verwirklichung der Tatbestdnde aus besonderen
Griinden nur schwer hatte vermieden werden kénnen.

Uber die dagegen erhobene Beschwerde und die von der belangten Behérde unter Vorlage der
Verwaltungsakten erstattete Gegenschrift hat der Verwaltungsgerichtshof erwogen:

Gemal § 129 Abs. 2 erster Satz der Bauordnung fir Wien in der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 18/1976
(BO) hat der Eigentumer (jeder Miteigentiimer) dafiir zu sorgen, dass die Gebdude und die baulichen Anlagen
(Garten, Hofanlagen, Einfriedungen u.dgl.) in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften dieser
Bauordnung entsprechendem Zustand erhalten werden.

Zufolge § 129 Abs. 10 erster Satz BO sind Abweichungen von den Bauvorschriften zu beheben und es ist
der vorschriftswidrige Bau, fiir den eine nachtragliche Bewilligung nicht erteilt worden ist, zu beseitigen.

GemaR § 135 Abs. 1 BO wurden Ubertretungen der Vorschriften dieses Gesetzes und der auf Grund dieses
Gesetzes erlassenen Verordnung mit Geld bis zu S 100.000,--, im Fall der Uneinbringlichkeit mit Freiheitsstrafe
bis zu drei Monaten bestraft. Bei erschwerenden Umstédnden konnte an Stelle der Geldstrafe unmittelbar eine
Freiheitsstrafe bis zum obigen Ausmal} verhangt werden. GeméaR § 135 Abs. 1 BauO fiir Wien in der Fassung
der Novelle LGBI. Nr. 48/1992 werden Ubertretungen der Vorschriften dieses Gesetzes und der auf Grund
dieses Gesetzes erlassenen Verordnungen mit Geld bis zu S 300.000,-- oder mit Freiheitsstrafe bis zu sechs
Wochen bestraft.

Gemall § 44a VStG hat der Spruch eines Straferkenntnisses, wenn er nicht auf Einstellung lautet, zu
enthalten:

1. die als erwiesen angenommene Tat;
2. die Verwaltungsvorschrift, die durch die Tat verletzt worden ist;
3. die verhéangte Strafe und die angewendete Gesetzesbestimmung; ...

Die Gebots- oder Verbotsnorm, unter die die Tat nach § 44a Z. 1 VStG zu subsumieren ist, ist jedenfalls im
Spruch des Bescheides zu zitieren, um den Anforderungen des § 44a Z. 2 VStG zu entsprechen (hg. Erkenntnis
vom 5. Mai 1994, ZI. 91/06/0054, m. w.N.). Der Beschwerdefiihrer hat ein Recht darauf, dass im Spruch die
richtige Verwaltungsvorschrift, die durch die Tat verletzt wurde, genannt wird (hg. Erkenntnis vom 18. J&nner
1991, ZI. 90/18/0235, m.w.N.).

Im Beschwerdefall wurde fiir den Tatvorwurf 111 von der belangten Behérde in Ubereinstimmung mit der
Erstinstanz § 135 Abs. 1 in Verbindung mit § 129 Abs. 10 BO angenommen.
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Nach der stdndigen Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes liegt ein Baugebrechen dann vor, wenn sich der
Zustand einer Baulichkeit derart verschlechtert, dass hiedurch Offentliche Interessen beriihrt werden. Als
Beeintrachtigung o&ffentlicher Interessen, die ein Einschreiten der Behdrden rechtfertigt, sind u. a. die
Gefahrdung der offentlichen Sicherheit und Gesundheit anzusehen. Ein 6ffentliches Interesse, das die Behdrde
zum Einschreiten erméchtigt, ist schon immer dann gegeben, wenn durch den bestehenden Zustand eine Gefahr
fur das Leben, die Gesundheit oder korperliche Sicherheit einer Person herbeigefuhrt oder vergréBert werden
kann (siehe die Nachweise bei Geuder/Hauer, Wiener Bauvorschriften3, 556 ff). Eine Hauskanalisation bildet
eine zum Haus gehdrige Anlage im Sinne des § 129 Abs. 2 BO, deren Instandhaltung, ebenso wie die
Instandhaltung des Gebdudes, dem Eigentimer obliegt. Schon auf Grund dieser Vorschrift ist der
Hauseigentimer verpflichtet, seinen Hauskanal in Stand zu halten. Baugebrechen an einem Kanal fiihren
letztlich zu sanitaren Ubelstanden, die friiher oder spater zu einem Schaden am Leben oder an der Gesundheit
von Menschen fihren missen (hg. Erkenntnis vom 2. Dezember 1997, ZI. 94/05/0193, welches zum Teil das
Fehlen von Putzstlckdeckeln betroffen hat). Der festgestellte Schaden an der Kanalisationsanlage hatte im
vorliegenden Fall daher gleichfalls als Baugebrechen qualifiziert werden missen, dessen Beseitigung im
offentlichen Interesse geboten ist.

Die Instandhaltungsverpflichtung des Hauseigentlimers im Sinne des § 129 Abs. 2 BO stellt sich als
einheitliche Verpflichtung dar, weil sie den gesamten Zustand eines bestimmten Geb&udes betrifft. Die innerhalb
eines bestimmten Zeitraumes begangenen VerstdRe gegen die Instandhaltungsverpflichtung sind daher als eine
einzige Verwaltungsubertretung zu ahnden (hg. Erkenntnis vom 29. Juni 1993, ZI. 93/05/0025, m.w.N.).

Die belangte Behorde hatte daher den Tatvorwurf zum Faktum Il zusammen mit den Fakten | und Il unter
8 129 Abs. 2 BO in Verbindung mit § 135 Abs. 1 BO subsumieren und fir diese VerstoRe Uber den
Beschwerdefiihrer nur eine einzige Strafe verhangen durfen. Der Beschwerdeflihrer hat sich zwar nicht
ausdrucklich auf diesen Subsumtionsfehler berufen, aber im Beschwerdepunkt ausgefiihrt, dass der Tatbestand
mangels gesetzlicher Voraussetzungen nicht gegeben sei.

Nicht zu folgen ist den Ausfiihrungen des Beschwerdefiihrers - der im Ubrigen zugestanden hat, dass den
Bauauftrdgen nicht entsprochen wurde -, so weit er eine Abwalzung der verwaltungsstrafrechtlichen
Verantwortung auf den K&ufer anstrebt. Die im § 129 Abs. 2 und 10 BO normierten Pflichten stellen nicht auf
denjenigen ab, dessen Eigentumsrecht im Grundbuch vorgemerkt ist (wie hier seit 9. November 1993 fiir die B.-
Ges.m.b.H.), sondern auf den Eigentimer; bicherlicher Eigentimer war wahrend der Tatzeitrdume aber
ausschlieBlich die A.-Ges.m.b.H.

Bei der Verwaltungsibertretung nach § 129 Abs. 2 BO handelt es sich um ein Ungehorsamsdelikt im Sinne
des § 5 Abs. 1 Satz 2 VStG, weshalb die bloRe Nichterfullung des Gebotes, Gebdude und deren Anlagen in
gutem Zustand zu erhalten, als eine Verletzung der gesetzlichen Instandhaltungspflicht eine Strafe nach sich
zieht, wenn der Eigentlimer nicht aufzuzeigen vermag, dass er wéhrend des ihm angelasteten Tatzeitraumes alles
in seinen Kraften Stehende unternommen hat, um das Baugebrechen innerhalb kiirzester Zeit zu beseitigen (hg.
Erkenntnis vom 24. Februar 1999, ZI. 98/05/0039). Gleichfalls ist die eigenmdchtige Bauflihrung gemaR § 129
Abs. 10 BO ein Ungehorsamsdelikt, bei welchem die Strafbehdrde, wenn der objektive Tatbestand festgestellt
ist, mit einer Verwaltungsstrafe vorzugehen hat, wenn der Tater nicht beweist, dass ihm die Einhaltung der
Verwaltungsvorschrift ohne sein Verschulden unméglich gewesen ist; der Eigentimer bleibt straffrei, wenn er
beweist, alles in seinen Kraften Stehende unternommen zu haben, um den vorschriftswidrigen Bau zu beseitigen
(hg. Erkenntnis vom 16. September 1997, ZI. 97/05/0173).

Im zuletzt genannten Erkenntnis hat sich der damalige Beschwerdefiihrer gleichfalls auf einen Verkauf und
darauf gestiitzt, dass ihm ab Unterfertigung des Kaufvertrages jegliche Verfigungsmacht gefehlt habe. Der
Verwaltungsgerichtshof sprach aus, dass der Beschwerdefiihrer bei Abschluss des Kaufvertrages von seiner ihm
rechtlich eingerdumten Gestaltungsfreiheit insoweit hétte Gebrauch machen missen, um seinen im § 129 Abs.
10 BO - nichts anderes kann fir § 129 Abs. 2 BO gelten - als Eigentiimer des Gebdudes oder der baulichen
Anlage auferlegten Pflichten nachkommen zu kdnnen. Warum er von diesen Mdglichkeiten nicht Gebrauch
gemacht hat, bringt er nicht vor, sodass kein Grund fir die Annahme besteht, nach dem Verkaufszeitpunkt treffe
ihn an der Verletzung der Verwaltungsvorschrift kein Verschulden.

So weit sich der Beschwerdefiihrer auf Verjahrung beruft, ist er darauf zu verweisen, dass bei
Unterlassungsdelikten erst mit dem Aufhdren der rechtswidrigen Unterlassung die Verfolgungsverjahrungsfrist
zu laufen beginnt (hg. Erkenntnis vom 20. Juni 1995, ZI. 95/05/0132, m.w.N.). Jedenfalls war in Bezug auf die
Tatzeitrdume bis 1. Juni 1993 bzw. 25. Juni 1993 das Aufforderungsschreiben der Behorde zur Rechtfertigung
vom 7. Oktober 1993 noch innerhalb der Verjahrungsfrist des § 31 Abs. 2 VStG ergangen.

Was die Strafzumessung betrifft, hat die belangte Behorde richtig auf die oben wiedergegebene
Gesetzesanderung wahrend des Tatzeitraumes verwiesen. GemalR § 1 Abs. 2 VStG richtet sich die Strafe nach
dem zur Zeit der Tat geltenden Recht, es sei denn, dass das zur Zeit der Fallung des Bescheides in erster Instanz
geltende Recht fiir den Téter giinstiger wére. Ahnlich sieht § 1 Abs. 2 StGB vor, dass eine "schwerere, als die zur
Zeit der Begehung angedrohte

Strafe ... nicht verhangt werden dirfe; gemal § 61 StGB ist das
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Strafgesetz auf friiher begangene Taten dann anzuwenden, wenn die Gesetze, die zur Zeit der Tat gegolten
haben, flir den Tater in ihrer Gesamtauswirkung nicht giinstiger waren. Auch nach § 4 Abs. 2 FinStrG richtet
sich die Strafe nach dem zur Zeit der Tat geltenden Recht, es sei denn, dass das zur Zeit der Entscheidung erster
Instanz geltende Recht in seiner Gesamtauswirkung fiir den Téater glinstiger ware.

Im vorliegenden Fall war fiir die Tatzeit vom 25. Februar 1992 bzw. 3. April 1992 bis 31. Oktober 1992 die
Strafdrohung fur den Beschwerdefiihrer giinstiger; er hat aber das strafbare Verhalten auch in der Zeit der
strengeren Strafdrohung fortgesetzt.

Die Frage wann die "Zeit der Tat" bzw. "Begehung der Tat" bei einem Dauerdelikt war, wird in der
strafrechtlichen Lehre und Judikatur dahingehend beantwortet, dass bei fortgesetzten und Dauerdelikten das
Tatende bzw. der letzte Teilakt entscheidend ist;

wurde dieser nach dem Inkrafttreten des neuen Gesetzes gesetzt, so ist die gesamte Tat nach dem neuen Recht zu
beurteilen (Liebscher im Wiener Kommentar zum Strafgesetzbuch, Rz. 6 zu § 61 StGB;

Maierhofer-Rieder, Das dsterreichische Strafrecht 14, 450).

Der Verwaltungsgerichtshof schlieft sich dieser Auffassung an, wobei ein Uberwiegen des Tatzeitraumes
wahrend der Geltung der ginstigeren Strafdrohung im Rahmen der Entscheidung nach § 19 VStG
Beriicksichtigung zu finden hat. Auch unter Beachtung dieser Grundsatze hat die Begriindung der
Strafbemessung im angefochtenen Bescheid zum Punkt IV beim Verwaltungsgerichtshof keine Bedenken
hervorgerufen.

Allein durch die unrichtige Subsumtion beim Faktum Il - das, wie dargelegt, mit den Fakten | und Il eine
Verwaltungsubertretung darstellt - und dem deswegen erfolgten getrennten Schuld- und Strafausspruch hat die
belangte Behdrde ihren Bescheid insoweit mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes belastet. Er war daher hinsichtlich
der Punkte I bis 111 gemé&R § 42 Abs. 2 Z. 1 VwWGG aufzuheben, hinsichtlich des Punktes IV war die Beschwerde
geméR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Der Ausspruch tber den Aufwandersatz griindet sich auf die 8§88 47 ff VWGG in Verbindung mit der
Verordnung BGBI. Nr. 416/1994. Wien, am 7. Méarz 2000
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