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; Ra 2025/04/0242-6
Verwaltungsgerichtshof 20. JAnner 2026

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin

Dr. Pollak sowie die Hofratinnen Mag. Hainz-Sator und Dr. Funk-Leisch als
Richterinnen, unter Mitwirkung des Schriftfiihrers Mag. Vonier, Gber die
Revision des DI Dr. M S, vertreten durch Mag. Wolfgang Ruckenbauer,
Rechtsanwalt in Wien, gegen das Erkenntnis des Verwaltungsgerichts Wien
vom 22. September 2025, ZI. VGW-021/035/17480/2024-26, betreffend
Ubertretung der GewO 1994 (belangte Behorde vor dem Verwaltungsgericht:
Magistrat der Stadt Wien), den Beschluss gefasst:

Die Revision wird zurlickgewiesen.

Begrindung:

1. Mit Straferkenntnis der belangten Behorde vom 13. November 2024 wurde
dem Revisionswerber eine Ubertretung gemaR § 366 Abs. 1 Z 1 GewO 1994
zur Last gelegt, weil er durch die entgeltliche selbstandige und regelmaRige
touristische Vermietung von vier Apartments zur naher bezeichneten Tatzeit
am naher bezeichneten Tatort das Gastgewerbe ausgetibt habe, obwohl er nicht
im Besitz der hierfir erforderlichen Gewerbeberechtigung gewesen sei. Uber
ihn wurde deshalb eine Geldstrafe in Hohe von € 760,-- (Ersatzfreiheitsstrafe:
20 Stunden) verhangt und ihm ein Verfahrenskostenbeitrag

von € 76,-- auferlegt.

2. Mit dem angefochtenen Erkenntnis gab das Verwaltungsgericht Wien
(Verwaltungsgericht) der Beschwerde des Revisionswerbers nach
Durchfiihrung einer mindlichen Verhandlung insofern Folge, als die verhéngte
Geldstrafe von € 760,-- auf € 500,-- (Ersatzfreiheitsstrafe: 13 Stunden)
herabgesetzt wurde. Der Verfahrenskostenbeitrag wurde mit € 50,-- festgesetzt
und ausgesprochen, dass der Revisionswerber keinen Beitrag zu den Kosten
des Beschwerdeverfahrens zu leisten habe. Die ordentliche Revision erklarte
das Verwaltungsgericht fur unzulassig.

Begriindend flhrte das Verwaltungsgericht - soweit fiir das Revisionsverfahren
von Interesse - zusammengefasst aus, am Tatort befinde sich ein gemischt
genutztes Geb&ude mit zwei Stiegenh&usern (Stiege 1 und 2) und

flnf Stockwerken. Im Erdgeschoss dieser Immobilie sei ein Restaurant
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etabliert. Auf Stiege 1 gebe es mehr als zehn Wohnungen. Hauptmieter der auf
Stiege 1 im zweiten Stock gelegenen Wohnung Top 12 sei der
Revisionswerber. Dieser sei von 1994 bis 2011 mit der Hausverwaltung der
verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft betraut gewesen und fiihre in Top 12
sein Architekturburo. Neben Top 12 sei er an finf weiteren Wohnungen

(Top 5d, 9, 21a, 21b und 23) derselben Liegenschaft nutzungsberechtigt. Der
Revisionswerber bewohne diese jedoch nicht; zudem verfugten sie tiber
getrennte Zugange. Vier Wohnungen seien als Gastewohnungen ausgestattet.
Nach Ausfiihrungen zu deren Ausstattung, Vermietungsdauer und
Buchungsmodalitaten hielt das Verwaltungsgericht fest, dass der
Revisionswerber im Tatzeitraum Gaste beherbergt und die Ortstaxe entrichtet
habe. Der Revisionswerber erziele monatliche Einnahmen von

bis zu € 14.700,00. Eine Verabreichung von Speisen erfolge nicht, wohl aber
die Bereitstellung von Bettwasche, Handtlchern, Endreinigung, Sat-TV,
kostenlosem WLAN und kostenlosen Pflegeprodukten. Die Reinigung der
Bettwasche werde durch einen Gewerbebetrieb durchgefiihrt.

Nach Darstellung der einschlédgigen Rechtslage fiihrte das
Verwaltungsgericht - soweit relevant - in rechtlicher Hinsicht aus, dass durch
die in Rede stehende Vermietung der Apartments insgesamt eine dem
Gastgewerbe zuzuordnende Tatigkeit entfaltet werde, ohne dass der
Revisionswerber im Besitz der daftr erforderlichen Gewerbeberechtigung sei.
Bei der dem Revisionswerber zur Last gelegten Tat handle es sich um ein
Ungehorsamsdelikt im Sinne des 8§ 5 Abs. 1 VStG, weshalb eine
Verschuldensvermutung zulasten des Taters bestehe. Aufgrund naher
dargelegter Umstéande sei es dem Revisionswerber nicht gelungen, ein
mangelndes Verschulden glaubhaft zu machen.

3. Dagegen richtet sich die vorliegende auRerordentliche Revision.

4.1. Nach Art. 133 Abs. 4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtes die Revision zul&ssig, wenn sie von der Ldsung einer
Rechtsfrage abhéngt, der grundsétzliche Bedeutung zukommt, insbesondere
weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu l6sende Rechtsfrage in
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der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich
beantwortet wird.

Nach § 34 Abs. 1 VwGG sind Revisionen, die sich wegen Nichtvorliegens der
Voraussetzungen des Art. 133 Abs. 4 B-VG nicht zur Behandlung eignen, ohne
weiteres Verfahren mit Beschluss zuriickzuweisen.

Nach § 34 Abs. 1a VWGG ist der Verwaltungsgerichtshof bei der Beurteilung
der Zul&ssigkeit der Revision gemaR Art. 133 Abs. 4 B-VG an den Ausspruch
des Verwaltungsgerichtes gemaR 8 25a Abs. 1 VwGG nicht gebunden. Die
Zulassigkeit einer aulRerordentlichen Revision geméal Art. 133 Abs. 4 B-VVG hat
der Verwaltungsgerichtshof im Rahmen der daflr in der Revision
vorgebrachten Griinde (§ 28 Abs. 3 VWGG) zu uberprifen.

4.2. Der Revisionswerber macht zur Zuléssigkeit seiner Revision
zusammengefasst geltend, es fehle Rechtsprechung zur ,,Auslegung und deren
Entwicklung zum Begriff der Privatzimmervermietung gemal § 2 Abs 1

Z 9 GewO 1994 sowie aufgrund der Verfassungsbestimmung

Art 1V Bundesverfassungsgesetz 1974“. Insbesondere sei vom
Verwaltungsgerichtshof zu kléren, wie die Kriterien der ,hduslichen
Nebenbeschiftigung und des ,,Hausstandes* bei Wiener Zinshdusern mit dem
Charakter eines Mehrparteienhauses anzuwenden seien.

Eine grundsatzliche Rechtsfrage im Sinn des Art. 133 Abs. 4 B-VG liegt nicht
vor, wenn diese durch zur friiheren Rechtslage ergangene und auf die aktuelle
Rechtslage Ubertragbare Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes bereits geklart
wurde. Dasselbe gilt, wenn die Frage durch Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes zu anderen Normen, die sich in den entscheidenden
Teilen nicht von den im konkreten Fall anzuwendenden Normen unterscheiden,
beantwortet wurde. Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichthofes ist
gemal dem Auslegungsprinzip der Einheit der Rechtsordnung und der
Rechtssprache weiters im Allgemeinen davon auszugehen, dass in der
Rechtssprache gepragte Begriffe jeweils dieselbe Bedeutung haben (vgl. zu
alldem VwWGH 16.9.2022, Ra 2019/05/0285, mwN).
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GemaR Art. 111 Bundes-Verfassungsgesetznovelle 1974, BGBI. Nr. 444/1974,
gehodren zu den Angelegenheiten des Gewerbes im Sinne des Artikels 10
Absatz 1 Z 8 des Bundes-Verfassungsgesetzes in der Fassung von 1929 nicht
die Angelegenheiten des Berg- und Schifuihrerwesens sowie die
Privatzimmervermietung, das ist die durch die gewohnlichen Mitglieder des
eigenen Hausstandes als hdusliche Nebenbeschaftigung ausgelibte Vermietung
von nicht mehr als zehn Fremdenbetten.

Nach § 2 Abs. 1 Z 9 GewO 1994 ist die Gewerbeordnung auf nach ihrer
Eigenart und ihrer Betriebsweise in die Gruppe der hduslichen
Nebenbeschaftigungen fallende und durch die gewdhnlichen Mitglieder des
eigenen Hausstandes betriebene Erwerbszweige nicht anzuwenden. Es kommt
hinsichtlich der hauslichen Nebenbeschéftigung im Wesentlichen auf die
Eigenart und die Betriebsweise an. Eine Tétigkeit ist somit nicht als hausliche
Nebenbeschaftigung anzusehen, wenn die gelibte Betriebsweise fir eine
hausliche Nebenbeschaftigung nicht typisch ist. Auch wenn das Merkmal des
gesetzlichen Ausnahmetatbestandes, dass die Beschéftigung eine ,,hdusliche*
zu sein hat, nicht zu eng ausgelegt werden darf, so muss es sich dennoch
insofern um eine ,,hdusliche” Beschiftigung handeln, als sie im Rahmen des
eigenen Hausstandes auszuuben ist (vgl. VWGH 16.9.2022, Ra 2019/05/0285,
mit Hinweis auf VWGH 24.5.2022, Ro 2021/05/0012, mwN; vgl. insbesondere
auch bereits VWGH 25.4.1995, 93/04/0125, wo festgehalten wurde, dass bei
der Vermietung einer gesonderten Wohnung, von der sachverhaltsmaig nicht
behauptet wurde, dass diese Wohnung das Merkmal eines ,,gemeinsamen
Hausstandes* im Sinne der vorzitierten Ausfiihrung aufwies, nicht von einer
,,hauslichen Nebenbeschaftigung* im Sinne des § 2 Abs. 1 Z 9 GewO 1973
auszugehen sei).

Ausgehend davon, dass die entscheidungswesentliche Rechtsfrage - das
Vorliegen einer Privatzimmervermietung im Sinne der gesetzlichen
Bestimmung - auf Grundlage einer Gesamtbetrachtung der jeweiligen
wesentlichen konkreten Umstande zu l6sen ist, ware die Revision der standigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs zufolge nur dann zuldssig, wenn
diese eine krasse Fehlbeurteilung der fallbezogenen Umstande aufzuzeigen
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vermdge, weil der Beurteilung der Umsténde eines Einzelfalles in der Regel
keine Uber diesen hinausgehende Bedeutung zukommt. Eine im Einzelfall
vorgenommene rechtliche Beurteilung kann nur dann die Zul&ssigkeit einer
Revision begrunden, wenn dies wegen einer krassen Fehlbeurteilung der
einzelfallbezogenen Umstande durch das Verwaltungsgericht aus Griinden der
Rechtssicherheit geboten ist (vgl. VWGH 25.11.2025, Ra 2025/04/0001,

Rn. 11, mwN). Mit dem blofRen Verweis auf fehlende Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes zur rechtlichen Beurteilung einer bestimmten
Sachverhaltskonstellation wird keine tber den konkreten Einzelfall
hinausgehende Rechtsfrage grundsétzlicher Bedeutung dargetan, zumal eine
einzelfallbezogene Beurteilung grundsétzlich nicht revisibel ist, wenn diese
Beurteilung - wie im vorliegenden Fall - auf einer verfahrensrechtlich
einwandfreien Grundlage in vertretbarer Weise vorgenommen wurde

(vgl. wiederum VwGH 25.11.2025, Ra 2025/04/0001, Rn. 12, mwN)

In der Revision werden sohin keine Rechtsfragen aufgeworfen, denen im Sinne
des Art. 133 Abs. 4 B-VG grundsatzliche Bedeutung zukame. Die Revision
war daher zurlickzuweisen.

Wien, am 20. Janner 2026
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