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@ Veroffentlicht am 30.03.2006

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgerichts in Arbeits- und Sozialrechtssachen durch die Vizeprasidentin des
Obersten Gerichtshofes Hon. Prof. Dr. Langer als Vorsitzende, durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.
Spenling und Dr. Kuras sowie durch die fachkundigen Laienrichter Dr. Manfred Engelmann und ADir. Reg.Rat Winfried
Kmenta als weitere Richter in der Arbeitsrechtssache der klagenden Partei Stana N***** vertreten durch Freund und
Kleiber, Rechtsanwalte in Wien, wider die beklagte Partei Mag. Vera P***** vertreten durch Dr. Georg Kahlig, Mag.
Gerhard Stauder, Rechtsanwalte in Wien, wegen EUR 514,52 sA, Uber die auBerordentliche Revision der klagenden
Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichtes Wien als Berufungsgericht in Arbeits- und Sozialrechtssachen vom 13.
April 2005, GZ 9 Ra 168/04y-40, mit dem infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Arbeits- und
Sozialgerichtes Wien vom 1. April 2004, GZ 25 Cga 83/01k-34, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht
erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, dass sie zu lauten haben:

Die beklagte Partei ist schuldig, dem Klager EUR 514,52 sowie 4 % Zinsen aus EUR 128,63 ab 31. Janner 2001, 4 %
Zinsen aus EUR 128,63 ab 28. Februar 2001, ferner 4 % Zinsen aus dem Betrag von EUR 128,63 ab 31. Marz 2001 und 4
% Zinsen aus EUR 128,63 ab 30. April 2001 binnen 14 Tagen zu bezahlen.

Das Zinsenmehrbegehren wird abgewiesen.

Die beklagte Partei ist weiter schuldig, der klagenden Partei an Kosten des erstinstanzlichen Verfahrens und des
Berufungsverfahrens EUR 2233,65 (darin enthalten EUR 329,58 USt und EUR 256,21 Barauslagen) sowie an Kosten des
Revisionsverfahrens EUR 200,45 (darin enthalten EUR 33,41 USt) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die klagende Hausbesorgerin ist seit 1981 in dem hier von der Beklagten im Jahr 2000 verkauften Haus
Hausbesorgerin und hat auch eine Dienstwohnung. Bis zum Schluss der mindlichen Streitverhandlung erster Instanz
war die Beklagte weiter EigentiUmerin dieses Hauses, da der Kaufvertrag vom 21. 12. 2000 noch nicht einverleibt
wurde. Jedoch ist nach diesem Kaufvertrag vorgesehen, dass die Nutzen und Lasten bereits per 1. 1. 2001 auf die
Kauferin Ubergehen und wurden die das Haus betreffenden Unterlagen auch bereits am 22. 12. 2000 an die Kauferin
Ubergeben. Die Mieteinnahmen flossen ab 1. 1. 2001 an die Kauferin und das Vertragsverhaltnis zur bisherigen
Hausverwaltung wurde in diesem zeitlichen Umfeld auch geldst. Daraus schloss das Erstgericht, dass ,Besitz und
Verwaltung" auf die Kauferin Ubergegangen seien. Die klagende Hausbesorgerin wurde davon aber nicht informiert,
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sondern nur davon, dass eine neue Verwaltung tatig werde. Aus ihrem Hausbesorgerverhaltnis haften die Entgelte fur
die Monate Janner bis April 2001 in Hohe von EUR 514,52 unberechtigt aus. Die Kldgerin begehrt diese offenen Entgelte
samt 4 % Zinsen seit 31. 1. 2001. Sie habe von einem Eigentimerwechsel keine Kenntnis erhalten und darauf vertraut,
dass die Beklagte weiter ihre Dienstgeberin sei. Die Beklagte beantragte die Abweisung des Klagebegehrens und
wendete im Wesentlichen die mangelnde passive Klagslegitimation mit der Begrindung ein, dass sie das Haus ja
verkauft und Ubergeben habe. Das Erstgericht wies nunmehr die Klage im dritten Rechtsgang, nachdem es zuvor
zweimal dem Klagebegehren stattgegeben hatte, unter Hinweis auf die vom Berufungsgericht Uberbundene
Rechtsansicht ab. Das Berufungsgericht gab der gegen dieses Urteil erhobenen Berufung der Klagerin nicht Folge. Es
verwies auf seinen ausfuhrlich begriindeten Aufhebungsbeschluss im zweiten Rechtsgang, in dem es dargestellt hatte,
das auch ein Miethaus als organisatorische und wirtschaftliche Einheit anzusehen ist, bei dessen VerduRerung ein
Betriebstbergang iSd § 3 Abs 1 AVRAG eintritt. Bei einem Betriebslbergang sei aber im Sinne der ,Eintrittsautomatik"
davon auszugehen, dass der Erwerber in die Arbeitsverhaltnisse der Dienstnehmer eintrete und es insoweit keiner
Vertragsiibernahme im Sinne einer Dreiparteieneinigung bediirfe. Nach § 6 Abs 1 AVRAG hafte aber der VerdauRerer
nur fur die bis zum Zeitpunkt des Betriebsliibergangs entstandenen Verbindlichkeiten, nicht aber fur Entgelte flr
danach liegende Zeitrdume. Auf die nunmehr im & 3a AVRAG vorgesehene Informationspflicht sei nicht mehr
einzugehen, da diese erst fUr Betriebsiibergange ab dem 30. 6. 2002 gelte. Ebenso wenig bedlrfe es einer naheren
Auseinandersetzung mit einem allfalligen Widerspruchsrecht des Arbeitnehmers bei einem Betriebsibergang, da eine
dahingehende Erklarung der Klagerin ohnehin nicht vorliege. Die ordentliche Revision erachtete das Berufungsgericht
als nicht zulassig, da die Beurteilung des Vorliegens eines Betriebsliibergangs im Rahmen der dazu bereits
vorhandenen oberstgerichtlichen Rechtsprechung erfolgt sei.Die klagende Hausbesorgerin ist seit 1981 in dem hier
von der Beklagten im Jahr 2000 verkauften Haus Hausbesorgerin und hat auch eine Dienstwohnung. Bis zum Schluss
der mundlichen Streitverhandlung erster Instanz war die Beklagte weiter EigentUmerin dieses Hauses, da der
Kaufvertrag vom 21. 12. 2000 noch nicht einverleibt wurde. Jedoch ist nach diesem Kaufvertrag vorgesehen, dass die
Nutzen und Lasten bereits per 1. 1. 2001 auf die Kauferin Ubergehen und wurden die das Haus betreffenden
Unterlagen auch bereits am 22. 12. 2000 an die Kauferin tGbergeben. Die Mieteinnahmen flossen ab 1. 1. 2001 an die
Kauferin und das Vertragsverhaltnis zur bisherigen Hausverwaltung wurde in diesem zeitlichen Umfeld auch geldst.
Daraus schloss das Erstgericht, dass ,Besitz und Verwaltung" auf die Kauferin Ubergegangen seien. Die klagende
Hausbesorgerin wurde davon aber nicht informiert, sondern nur davon, dass eine neue Verwaltung tatig werde. Aus
ihrem Hausbesorgerverhaltnis haften die Entgelte fir die Monate Janner bis April 2001 in Hohe von EUR 514,52
unberechtigt aus. Die Klagerin begehrt diese offenen Entgelte samt 4 % Zinsen seit 31. 1. 2001. Sie habe von einem
Eigentimerwechsel keine Kenntnis erhalten und darauf vertraut, dass die Beklagte weiter ihre Dienstgeberin sei. Die
Beklagte beantragte die Abweisung des Klagebegehrens und wendete im Wesentlichen die mangelnde passive
Klagslegitimation mit der Begriindung ein, dass sie das Haus ja verkauft und Ubergeben habe. Das Erstgericht wies
nunmehr die Klage im dritten Rechtsgang, nachdem es zuvor zweimal dem Klagebegehren stattgegeben hatte, unter
Hinweis auf die vom Berufungsgericht Uberbundene Rechtsansicht ab. Das Berufungsgericht gab der gegen dieses
Urteil erhobenen Berufung der Klagerin nicht Folge. Es verwies auf seinen ausfuhrlich begrindeten
Aufhebungsbeschluss im zweiten Rechtsgang, in dem es dargestellt hatte, das auch ein Miethaus als organisatorische
und wirtschaftliche Einheit anzusehen ist, bei dessen VerauRerung ein Betriebstubergang iSd Paragraph 3, Absatz eins,
AVRAG eintritt. Bei einem Betriebsibergang sei aber im Sinne der ,Eintrittsautomatik" davon auszugehen, dass der
Erwerber in die Arbeitsverhaltnisse der Dienstnehmer eintrete und es insoweit keiner Vertragsibernahme im Sinne
einer Dreiparteieneinigung bedirfe. Nach Paragraph 6, Absatz eins, AVRAG hafte aber der VerauRerer nur fir die bis
zum Zeitpunkt des BetriebstUbergangs entstandenen Verbindlichkeiten, nicht aber fir Entgelte fir danach liegende
Zeitraume. Auf die nunmehr im Paragraph 3 a, AVRAG vorgesehene Informationspflicht sei nicht mehr einzugehen, da
diese erst fur Betriebsubergange ab dem 30. 6. 2002 gelte. Ebenso wenig bedirfe es einer naheren
Auseinandersetzung mit einem allfalligen Widerspruchsrecht des Arbeitnehmers bei einem Betriebsibergang, da eine
dahingehende Erklarung der Klagerin ohnehin nicht vorliege. Die ordentliche Revision erachtete das Berufungsgericht
als nicht zulassig, da die Beurteilung des Vorliegens eines Betriebsliibergangs im Rahmen der dazu bereits
vorhandenen oberstgerichtlichen Rechtsprechung erfolgt sei.

Rechtliche Beurteilung

Die gegen dieses Urteil erhobene aul3erordentliche Revision ist zuldssig, da noch keine Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes zur Frage vorliegt, ob der noch im Grundbuch eingetragene Eigentiimer eines Mietshauses dann, wenn
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der Hausbesorger von einem Verkauf dieses Mietshauses nicht verstandigt wurde, fur die offenen Entgeltanspriche
des Hausbesorgers haftet, nicht vorliegt. Die vom Berufungsgericht in seinem vorangegangenen Aufhebungsbeschluss
herangezogene Entscheidung des Obersten Gerichtshofes vom 7. 5. 2003 zu 9 ObA 45/03p befasste sich nur mit der
Frage der Haftung des neuen ,Betriebserwerbers", nicht aber mit der Haftung des ,Betriebsveraul3erers" unter
Beachtung der Bestimmungen des Hausbesorgergesetzes.

Grundsatzlich zutreffend hat das Berufungsgericht hier die Méglichkeit eines Betriebstibergangs iSd8 3 Abs 1 AVRAG
bei VerauRerung eines Mietshauses bejaht (dazu OGH 7. 5. 2003 9 ObA 45/03p; vgl aber dazu, dass schon davor der
Hausbesitz als eine ,Art Unternehmen" angesehen wurde und daraus geleitet wurde, dass das Arbeitsverhaltnis mit
dem Erwerb des Hauses Ubergeht (RIS-Justiz RS0062793 mwN =9 ObA 139/93 und 9 ObA 15/96; vgl ferner dazu aber
auch schon SZ 13/225 und SZ 25/296).Grundsatzlich zutreffend hat das Berufungsgericht hier die Moglichkeit eines
Betriebstbergangs iSd Paragraph 3, Absatz eins, AVRAG bei VerduRRerung eines Mietshauses bejaht (dazu OGH 7. 5.
2003 9 ObA 45/03p; vergleiche aber dazu, dass schon davor der Hausbesitz als eine ,Art Unternehmen" angesehen
wurde und daraus geleitet wurde, dass das Arbeitsverhdltnis mit dem Erwerb des Hauses Ubergeht (RIS-ustiz
RS0062793 mwN =9 ObA 139/93 und 9 ObA 15/96; vergleiche ferner dazu aber auch schon SZ 13/225 und SZ 25/296).

Zu den Rechtsfolgen eines Betriebstibergangs hinsichtlich der Haftung sieht§ 6 Abs 1 AVRAG vor, dass ,sofern andere
gesetzliche Regelungen" fiir den Arbeitnehmer nichts Glinstigeres bestimmen, der VerauRerer grundsatzlich nur fir
Verpflichtungen haftet, die vor dem Zeitpunkt des Ubergangs begriindet wurden, was dann in Abs 2 dieser
Bestimmung hinsichtlich der Abfertigungs- und Betriebspensionsanspriiche modifiziert wird (vgl allgemein zur Haftung
des Erwerbers im Hinblick auf den in § 3 Abs 1 AVRAG vorgesehenen Ubergang des Arbeitsverhéltnisses RIS-Justiz
RS0112978 mwN etwa SZ 72/180)Zu den Rechtsfolgen eines Betriebslbergangs hinsichtlich der Haftung sieht
Paragraph 6, Absatz eins, AVRAG vor, dass ,sofern andere gesetzliche Regelungen" flir den Arbeitnehmer nichts
GUnstigeres bestimmen, der VerduRRerer grundsatzlich nur fur Verpflichtungen haftet, die vor dem Zeitpunkt des
Ubergangs begriindet wurden, was dann in Absatz 2, dieser Bestimmung hinsichtlich der Abfertigungs- und
Betriebspensionsanspriche modifiziert wird vergleiche allgemein zur Haftung des Erwerbers im Hinblick auf den in
Paragraph 3, Absatz eins, AVRAG vorgesehenen Ubergang des Arbeitsverhéltnisses RIS-Justiz R50112978 mwN etwa SZ
72/180).

Der Zeitpunkt des Betriebsliibergangs ist nach objektiven Faktoren zu bestimmen und kann durch Vereinbarung
zwischen Erwerber und VerduRerer nicht abgeandert werden. Als wesentlich ist die tatsichliche Ubernahme der
arbeitsrechtlichen Organisations- und Leitungsmacht durch den Erwerber anzusehen. Diese wird dann angenommen,
wenn der Betriebserwerber in die tatsachliche ,Inhaberschaft" Uber den Betrieb eintritt; hiebei kommt auch der
Moglichkeit einer Austbung der Arbeitgeberbefugnisse Bedeutung zu (vgl dazu auch Holzer/Reissner AVRAG2, 98
mwN; EuGH 26. 5. 2005 C-478/03 Celtec Rz 36 f; dhnlich Binder, AVRAG, 137). Weiters zu beachten ist, dass nach
standiger Rechtsprechung grundsatzlich derjenige, der einen Betriebsiibergang behauptet - hier die Beklagte - diesen
zu beweisen hat, wobei auch der Grundsatz der Beweisnahe zu beachten ist (vgl RIS-Justiz RS0102974 mwN etwa SZ
69/141 oder SZ 71/100).Der Zeitpunkt des Betriebstbergangs ist nach objektiven Faktoren zu bestimmen und kann
durch Vereinbarung zwischen Erwerber und Veraul3erer nicht abgedndert werden. Als wesentlich ist die tatsachliche
Ubernahme der arbeitsrechtlichen Organisations- und Leitungsmacht durch den Erwerber anzusehen. Diese wird dann
angenommen, wenn der Betriebserwerber in die tatsachliche ,Inhaberschaft" Uber den Betrieb eintritt; hiebei kommt
auch der Moglichkeit einer Austibung der Arbeitgeberbefugnisse Bedeutung zu vergleiche dazu auch Holzer/Reissner
AVRAG2, 98 mwN; EuGH 26. 5. 2005 C-478/03 Celtec Rz 36 f; ahnlich Binder, AVRAG, 137). Weiters zu beachten ist, dass
nach standiger Rechtsprechung grundsatzlich derjenige, der einen Betriebstibergang behauptet - hier die Beklagte -
diesen zu beweisen hat, wobei auch der Grundsatz der Beweisndhe zu beachten ist vergleiche RIS-Justiz RS0102974
mwN etwa SZ 69/141 oder SZ 71/100).

Betrachtet man den hier vorliegenden ,Betrieb" eines Mietshauses mit einem Hausbesorger mit Dienstwohnung, so
sind fur die hier maligebliche Frage der Verfligungsgewalt Uber den Betrieb auch die Besonderheiten des
Hausbesorgerdienstverhdltnisses, in dem eine Dienstwohnung zugewiesen wurde, zu berUcksichtigen, weist doch ein
solches Dienstverhaltnis sowohl arbeitsrechtliche als auch bestandsrechtliche Elemente auf (vgl OGH 8. 7. 1993 9 ObA
139/93 mwN). Allein die Abrechnungsvorgange hinsichtlich der Mietzinseinnahmen kénnen in einem solchen Fall nicht
als entscheidend angesehen werden. Nach standiger Judikatur ist Arbeitgeber eines Hausbesorgers im Sinne des
Hausbesorgergesetzes grundsatzlich nur der Eigentimer des Hauses, soweit nicht ,ausdricklich" ein anderer
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alsBetrachtet man den hier vorliegenden ,Betrieb" eines Mietshauses mit einem Hausbesorger mit Dienstwohnung, so
sind fur die hier maligebliche Frage der Verfligungsgewalt Uber den Betrieb auch die Besonderheiten des
Hausbesorgerdienstverhdltnisses, in dem eine Dienstwohnung zugewiesen wurde, zu berUcksichtigen, weist doch ein
solches Dienstverhaltnis sowohl arbeitsrechtliche als auch bestandsrechtliche Elemente auf vergleiche OGH 8. 7. 1993
9 ObA 139/93 mwN). Allein die Abrechnungsvorgange hinsichtlich der Mietzinseinnahmen kénnen in einem solchen
Fall nicht als entscheidend angesehen werden. Nach standiger Judikatur ist Arbeitgeber eines Hausbesorgers im Sinne
des Hausbesorgergesetzes grundsatzlich nur der Eigentimer des Hauses, soweit nicht ,ausdricklich" ein anderer als

Vertragspartner auftritt (vgl dazu etwa OGH 27. 3. 19969 ObA 15/96 =Vertragspartner auftritt vergleiche dazu etwa
OGH 27.3.1996 9 ObA 15/96 =

RdA 1997/15 = Arb 11.489; ahnlich OGH 29. 11. 20018 ObS 114/01z; vgl dazu dass der ,Eigentumer" auch ausdrucklich
als Schuldner des Entgeltes genannt wird, 8 7 Abs 1 Hausbesorgergesetz). Aus der bestandrechtlichen Judikatur ist
abzuleiten, dass der auBerbucherliche Erwerber einer Liegenschaft, dem ,Besitz" und Verwaltung lbertragen wurde,
zwar schon vor Einverleibung des Eigentumsrechtes aufgrund einer regelméRig angenommenen Ubertragung der
Rechte die Anspriiche gegenliber dem Mieter geltend machen kann, dass aber der ,Volleintritt" in das Mietverhaltnis
erst mit der - hier noch nicht vorgelegenen - Einverleibung erfolgt und dass der Mieter bis dahin sowohl den neuen
nachbticherlichen Eigentimer als auch den ,alten" noch bucherlichen Eigentimer in Anspruch nehmen kann (vgl RIS-
Justiz RS0106071 mwN, OGH4 Ob 2146/96h, OGH5 Ob 117/98m und OGH5 Ob 7/00s; vgl dazu auch
Wirth/Zingher/Kovani, Miet- und Wohnrecht21, 52, ebenso Warth in Rummel ABGB® § 1120 Rz 7, &hnlich Binder in
Schwimann ABGB? § 1120 Rz 7 f). Dies steht jedoch einer mit - allenfalls ,schlissiger" - Zustimmung des
Bestandnehmers vorgenommenen fritheren Ubertragung nicht entgegen (vgl dazu Binder aaO; ebenso Wiirth aaO
ua).RdA 1997/15 = Arb 11.489; ahnlich OGH 29. 11. 20018 ObS 114/01z; vergleiche dazu dass der ,Eigentimer" auch
ausdrucklich als Schuldner des Entgeltes genannt wird, Paragraph 7, Absatz eins, Hausbesorgergesetz). Aus der
bestandrechtlichen Judikatur ist abzuleiten, dass der auRerbiicherliche Erwerber einer Liegenschaft, dem ,Besitz" und
Verwaltung Ubertragen wurde, zwar schon vor Einverleibung des Eigentumsrechtes aufgrund einer regelmaliig
angenommenen Ubertragung der Rechte die Anspriiche gegeniiber dem Mieter geltend machen kann, dass aber der
LVolleintritt" in das Mietverhaltnis erst mit der - hier noch nicht vorgelegenen - Einverleibung erfolgt und dass der
Mieter bis dahin sowohl den neuen nachbiicherlichen Eigentimer als auch den ,alten" noch bucherlichen Eigentiimer
in Anspruch nehmen kann vergleiche RIS-Justiz RS0106071 mwN, OGH 4 Ob 2146/96h, OGH 5 Ob 117/98m und OGH 5
Ob 7/00s; vergleiche dazu auch Wirth/Zingher/Kovani, Miet- und Wohnrecht21, 52, ebenso Wirth in Rummel ABGB?
Paragraph 1120, Rz 7, &hnlich Binder in Schwimann ABGB? Paragraph 1120, Rz 7 f). Dies steht jedoch einer mit -
allenfalls ,schliissiger" - Zustimmung des Bestandnehmers vorgenommenen friiheren Ubertragung nicht entgegen
vergleiche dazu Binder aaO; ebenso Wiirth aaO ua).

Vor dem Hintergrund dieser ,bestandrechtlichen" Rechtslage und den Besonderheiten des
Hausbesorgerdienstverhdltnisses ist unter dem Aspekt der Erlangung der mal3geblichen ,Verfliigungsbefugnis" Uber
den Betrieb davon auszugehen, dass diese noch nicht nachgewiesen wurde, wenn weder nachgewiesen ist, dass die
Bestandverhaltnisse Ubergegangen sind noch, dass der einzige ,Arbeitnehmer" - der Hausbesorger - von der
Ubernahme und den neuen Verfliigungsbefugnissen informiert wurde.

Schon aus diesem Grund hatte die Beklagte flir die offenen Entgeltanspriiche der Klagerin weiter einzustehen.
Dementsprechend waren die Entscheidungen der Vorinstanzen im klagstattgebenden Sinne abzuandern.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 50 und 41 ZPODie Kostenentscheidung grindet sich auf die
Paragraphen 50 und 41 ZPO.

Anmerkung

E8066280bA40.05y
Schlagworte

Kennung XPUBLDiese Entscheidung wurde veroffentlicht ininfas 2006,127/A47 - infas 2006 A47 = ARD 5702/3/2006 =
immolex2006,253/113 - immolex 2006/113 = ecolex 2006/292 S 679 - ecolex2006,679 = DRAA 2006,398 = RdW 2007/46
S 45 - RdW 2007,45 = DRAA2007,274/26 (Binder) = DRAA 2007/26 (Binder) = wobl 2007,293/117(Kietaibl) - wobl
2007/117 (Kietaibl) = HS 37.545 = HS 37.546 = HS37.547 = HS 37.548XPUBLEND
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