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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch die Senatsprasidentin des Obersten Gerichtshofs Hon. Prof. Dr. Langer als
Vorsitzende sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen
des Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der AulRerstreitsache der Antragsteller 1.
HOsnl T***** 2 Enver T***** peide ***** vertreten durch Dr. GlUnter Schneider, Mieterinteressensgemeinschaft
Osterreichs, Antonsplatz 22, 1100 Wien, wider die Antragsgegner 1. Verlassenschaft nach Alfred S***** 2 Helene
M#***** heide vertreten durch C.Th. Gasselseder & Co, Hausverwaltung, Augustinerstral3e 12, 1010 Wien, wegen § 37
Abs 1 Z 14 MRG iVm & 27 Abs 1 Z 1 MRG (EUR 14.534,56) infolge Revisionsrekurses der Antragsteller gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Wien, als Rekursgericht vom 13. November 2002,
GZ 39 R 354/02a-18, womit der Sachbeschluss des  Bezirksgerichtes Leopoldstadt vom
13. Juni 2002, GZ 14 Msch 25/01z-14 bestatigt wurde, nachstehendenDer Oberste Gerichtshof hat durch die
Senatsprasidentin des Obersten Gerichtshofs Hon. Prof. Dr. Langer als Vorsitzende sowie durch die Hofrate des
Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch und
Dr. Kalivoda als weitere Richter in der AuBerstreitsache der Antragsteller 1. HisnU T***** 2. Enver T***** beide
***¥% yertreten durch Dr. Giinter Schneider, Mieterinteressensgemeinschaft Osterreichs, Antonsplatz 22, 1100 Wien,
wider die Antragsgegner 1. Verlassenschaft nach Alfred S***** 2  Helene M***** bejde vertreten durch
C.Th. Gasselseder & Co, Hausverwaltung, Augustinerstrafe 12, 1010 Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer
14, MRG in Verbindung mit Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins, MRG (EUR 14.534,56) infolge Revisionsrekurses der
Antragsteller gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fUr Zivilrechtssachen Wien, als Rekursgericht vom
13. November 2002, GZ 39 R 354/02a-18, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Leopoldstadt vom
13.Juni 2002, GZ 14 Msch 25/01z-14 bestatigt wurde, nachstehenden

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs der Antragsteller wird Folge gegeben.

Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, dass sie zu lauten haben:

"Die Antragsgegner sind je zur Halfte schuldig, den Antragstellern den Betrag vom EUR 14.534,56 samt 4 % Zinsen seit
7. Februar 1996 binnen 14 Tagen zu bezahlen."

Die Antragsgegner sind weiters schuldig, den Antragstellern die mit EUR 333,42 bestimmten Barauslagen des
Verfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.
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Begrindung:

Die Antragsteller sind Mitmieter der Wohnung Top Nr. 8/8a im Haus ***** welches im Zeitpunkt des
Mietvertragsabschlusses und der geleisteten Zahlung im Halfteeigentum jeweils der Antragsgegner stand.

Das Haus wurde damals von der Hausverwaltung C.Th. Gasselseder & Co, Augustinerstral3e 12, in 1010 Wien verwaltet.

Im Janner 1996 suchten die Antragsteller dringend eine Wohnung, wobei dem Erstantragsteller sein Nachbar Ali
K***** hej der Wohnungssuche behilflich war. Er ging gemeinsam mit dem Erstantragsteller in das Buro der
Hausverwaltung der Antragsgegner, wo sich beide nach einer Wohnung erkundigten. Es wurde ihnen die
gegenstandliche Wohnung im Haus ***** gangeboten und ein Schlissel zur Besichtigung Ubergeben. Die
Wohnung Top Nr. 8/8a weist eine Nutzflache von 43,77 m? auf, ist der Ausstattungskategorie D zuzuordnen, der
Hauptmietzins betrug S 717,83. In der Wohnung befand sich bloR3 ein Garderobekasten, ein Gasherd, ein Kihlschrank,

ein Boiler und ein Ofen.

Als der Erstantragsteller nach der Wohnungsbesichtigung in die Raumlichkeiten der Hausverwaltung zurickkehrte,
verlangte der Hausverwalter fur den Abschluss eines Mietvertrages Gber diese Wohnung S 200.000,--.

Der Erstantragsteller, der Uber die finanziellen Mittel zu dieser Zahlung nicht verfigte, nahm einen Kredit tber
S 150.000,-- auf und lieh sich die restlichen 50.000,-- je zur Halfte von seinem Bruder und seinem Schwager. Als er das
Geld beisammen hatte, fuhr er gemeinsam mit Ali K***** ynd seiner Frau ins Bliro des Hausverwalters. Dort (bergab
die Gattin des Erstantragstellers einer Angestellten der Hausverwaltung den Geldbetrag von S 200.000,--. Einige Tage

spater wurde der Mietvertrag ausgefertigt. Der Zweitantragsteller unterfertigte den Mietvertrag erst spater.
Es steht nicht fest, dass der bezahlte Betrag von S 200.000,-- den Antragsgegnern auch tatsachlich zugeflossen ist.
Der geleisteten Zahlung steht keine Gegenleistung gegenuber.

Mit dem verfahrenseinleitenden Antrag begehrten die Antragsteller, die Antragsgegner zur Ruckzahlung
der S 200.000,-- samt 4 % Zinsen ab dem Tag der Zahlung zu verpflichten. Bei der geleisteten Zahlung habe es sich, weil
ihr keine gleichwertige Gegenleistung gegenlbergestanden sei, um eine ungultige und verbotene Vereinbarung gemaf}
§ 27 Abs 1 MRG gehandelt.Mit dem verfahrenseinleitenden Antrag begehrten die Antragsteller, die Antragsgegner zur
Riickzahlung der S 200.000,-- samt 4 % Zinsen ab dem Tag der Zahlung zu verpflichten. Bei der geleisteten Zahlung
habe es sich, weil ihr keine gleichwertige Gegenleistung gegentbergestanden sei, um eine ungultige und verbotene

Vereinbarung gemal’ Paragraph 27, Absatz eins, MRG gehandelt.

Der Betrag sei an den Hausverwalter bezahlt worden, weil dies die Voraussetzung fur den Mietvertragsabschluss

gewesen sei.

Die zunachst angerufene Schlichtungsstelle fir Mietstreitigkeiten verpflichtete die Antragsgegner zur Ruckzahlung des

geleisteten Betrags.

Mit Ausnahme der Anrufung des Gerichts gegen diese Entscheidung haben sich die Antragsgegner nicht am Verfahren

beteiligt. Die Antragsgegner erstatteten auch keinerlei Vorbringen, nicht einmal ein Bestreitungsvorbringen.

Ausgehend von dem eingangs wiedergegebenen Sachverhalt wies das Erstgericht das Rickzahlungsbegehren ab. Zwar
stehe die Zahlung in H6éhe von S 200.000,-- fest, ebenso dass ihr keine gleichwertige Gegenleistung
gegenlbergestanden sei, doch habe nicht festgestellt werden kdnnen, dass die Zahlung den Antragsgegnern

tatsachlich zugekommen sei oder hatte zukommen sollen.
Einem dagegen von den Antragstellern erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz nicht Folge.

Auch wenn sich die Antragsgegner nicht einmal in Form einer Bestreitung am Verfahren beteiligt hatten, sei dies nicht
als Anerkenntnis zu werten. Ein Versdumungsurteil sei im Verfahren nach § 37 MRG nicht vorgesehen.Auch wenn sich
die Antragsgegner nicht einmal in Form einer Bestreitung am Verfahren beteiligt hatten, sei dies nicht als Anerkenntnis

zu werten. Ein Versdumungsurteil sei im Verfahren nach Paragraph 37, MRG nicht vorgesehen.

Die Passivlegitimation der Antragsgegner sei letztlich nicht erwiesen. Grundsatzlich sei nur derjenige zur Rickzahlung
einer verbotenen Abldse verpflichtet, dem die Ablése nach dem Abldsevertrag rechtlich zukommen sollte oder
tatsachlich zugekommen sei.

Ein Hausverwalter sei auf Grund der ihm erteilten Hausverwaltungsvollmacht nicht zur Vereinbarung oder
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Empfangnahme verbotener Ablésen namens des Hauseigentimers befugt. Er kénne zur Vornahme derartiger
ungultiger Rechtsgeschafte oder Rechtshandlungen allerdings wirksam bevollmdachtigt werden. Habe der Empfanger
einer Ablése dem Zahlenden seine Vollmacht offengelegt, jedenfalls aber in erkennbarer Weise als Vertreter des
Vermieters gehandelt, so sei der Abldsevertrag zwischen dem Mieter und dem Vermieter zustandegekommen und die
vom Mieter entrichtete Ablése vom Bevollmdachtigten namens und flr den Vermieter in Empfang genommen worden.
Diesfalls sei der Vermieter fiir den Ruckforderungsantrag passiv legitimiert, selbst wenn ihm die Abldse nicht oder
nicht in voller Hohe zugekommen sei. Es bestiinden keine Anhaltspunkte dahin, dass sich die in der Hausverwaltung
tatigen Personen bei Entgegennahme der Ablése den Antragstellern gegeniiber auf eine ausdrickliche Vollmacht der
Vermieter zu Empfangnahme der Abldse berufen hatten oder auf andere Weise zu erkennen gegeben hatten, sie
wadren zur Vereinbarung und Empfangnahme einer verbotenen Abldse bevollmachtigt worden.

Das Rekursgericht erklarte den Rechtszug an den Obersten Gerichtshof fur zuldssig, weil zur hier entscheidenden
Frage der Passivlegitimation widersprichliche hdchstgerichtliche Rechtsprechung vorliege. In  mehreren
hdchstgerichtlichen Entscheidungen werde der Vermieter auch dann als passiv legitimiert angesehen, wenn er dem
Hausverwalter keine Vollmacht zur Vereinbarung und Entgegennahme verbotener Abldsen erteilt habe, das Geschaft
aber nachtraglich genehmigt oder sich den Vorteil im Sinn des § 1016 ABGB zugewendet habe (MietSlg 46321; WoBI
1994/59; MietSlg 52371).Das Rekursgericht erklarte den Rechtszug an den Obersten Gerichtshof fir zuladssig, weil zur
hier entscheidenden Frage der Passivlegitimation widerspruchliche hdchstgerichtliche Rechtsprechung vorliege. In
mehreren hochstgerichtlichen Entscheidungen werde der Vermieter auch dann als passiv legitimiert angesehen, wenn
er dem Hausverwalter keine Vollmacht zur Vereinbarung und Entgegennahme verbotener Abldsen erteilt habe, das
Geschaft aber nachtraglich genehmigt oder sich den Vorteil im Sinn des Paragraph 1016, ABGB zugewendet habe
(MietSlg 46321; WoBI 1994/59; MietSlg 52371).

Nach anderen héchstgerichtlichen Entscheidungen gentige es bereits fur die Begriindung der Passivlegitimation des
Vermieters, dass der Hausverwalter bei Abschluss der Ablésevereinbarung und Empfangnahme des Abldsebetrages als
Bevollmachtigter der Hauseigentimer aufgetreten sei und in dieser Eigenschaft dann jenen Mietvertrag abgeschlossen
habe, dessen Zustandekommen von der Zahlung einer Abldse abhangig gemacht worden sei. In solchen Fallen misse
der Mieter annehmen, dass der Verwalter auch in dieser Hinsicht als Bevollmachtigter gehandelt habe. Allein auf
Grund des Vollmachtverhaltnisses zwischen Hauseigentimer und Hausverwalter sei davon auszugehen, dass ein als
Ablose begehrter Betrag fir den Hauseigentimer vereinnahmt worden sei. Das treffe nur dann nicht zu, wenn der
Verwalter beim Begehren und Inkasso der Ablése darauf hingewiesen hatte, dass er die Betrage fur sich selbst
verlange (MietSlg 43113; WoBI 1996/68).

Gegen diesen Sachbeschluss richtet sich der Revisionsrekurs der Antragsteller wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag auf Abanderung im Sinne einer ganzlichen Stattgebung des Begehrens. Hilfsweise wird ein
Aufhebungsantrag gestellt.

Die Antragsgegner haben sich am Revisionsrekursverfahren nicht beteiligt.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs der Antragsteller ist zuldssig und auch berechtigt.

Beim Anspruch nach& 27 Abs 1 Z 1 MRG handelt es sich um einen besonderen im Gesetz geregelten
Kondiktionsanspruch. Es gilt daher, dass die Ruckabwicklung der fehlgeschlagenen Leistung zwischen denjenigen
Personen vorzunehmen ist, die nach dem jeweiligen (angenommenen) Schuldverhdltnis oder der sonstigen
Zweckvereinbarung Leistender und Leistungsempfanger sein sollten. Der Kondiktionsanspruch steht somit dem
Leistenden gegeniiber dem Leistungsempfanger zu (SZ 58/19; SZ 69/89; OBA 2000/870 [mit zust. Glosse von Rummel]).
Ein Kondiktionsanspruch besteht nur gegen den Leistungsempfanger, nicht dagegen gegen dessen Vertreter, wenn
dieser nur als Zahistelle fungierte (RIS-Justiz 0019617 u.a.).Beim Anspruch nach Paragraph 27, Absatz eins, Ziffer eins,
MRG handelt es sich um einen besonderen im Gesetz geregelten Kondiktionsanspruch. Es gilt daher, dass die
Ruckabwicklung der fehlgeschlagenen Leistung zwischen denjenigen Personen vorzunehmen ist, die nach dem
jeweiligen (angenommenen) Schuldverhadltnis oder der sonstigen Zweckvereinbarung Leistender und
Leistungsempfanger sein sollten. Der Kondiktionsanspruch steht somit dem Leistenden gegenlber dem
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Leistungsempfanger zu (SZ 58/19; SZ 69/89; OBA 2000/870 [mit zust. Glosse von Rummel]). Ein Kondiktionsanspruch
besteht nur gegen den Leistungsempfanger, nicht dagegen gegen dessen Vertreter, wenn dieser nur als Zahlstelle
fungierte (RIS-Justiz 0019617 u.a.).

Zwar ist ein Hausverwalter aufgrund der ihm erteilten Hausverwaltungsvollmacht allein noch nicht zur Vereinbarung
oder Entgegennahme verbotener Ablésen namens des Hauseigentimers befugt, er misste zur Vornahme derartiger
ungultiger Rechtsgeschafte oder Rechtshandlungen wirksam bevolimachtigt werden (MietSlg 40.411, 46.321 ua). In
Zweifelsfallen ist aber beim Verwalter anzunehmen, dass er eine Ablose fur den Vermieter vereinbart und
entgegennimmt (vgl. T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Rz 62 zu § 27 MRG; Wuirth in Rummel2 Rz 9 zu 8 27 MRG;
Miet 3900; LGZ Wien Miet 38.418; 5 Ob 37/95; zur Anscheinsvollmacht bei Entgegennahme durch Immobilienmakler:
Miet 42.066/34). Steht hingegen mit der erforderlichen Gewissheit fest, dass ein Hausverwalter zur Vereinbarung und
Entgegennahme einer unzuldssigen Ablésezahlung vom Hauseigentiimer nicht wirksam bevollméachtigt war, haftet er
selbst dem Kondiktionsglaubiger, der Hauseigentimer hingegen nur dann, wenn er das Geschaft nachtraglich
genehmigt oder sich den Vorteil daraus zugewendet hatte (MietSlg 40.411; WoBIl 1994/59; SZ 68/174;
5 Ob 224/01d).Zwar ist ein Hausverwalter aufgrund der ihm erteilten Hausverwaltungsvollmacht allein noch nicht zur
Vereinbarung oder Entgegennahme verbotener Ablésen namens des Hauseigentimers befugt, er musste zur
Vornahme derartiger unglltiger Rechtsgeschéafte oder Rechtshandlungen wirksam bevollmachtigt werden (MietSlg
40.411, 46.321 ua). In Zweifelsfallen ist aber beim Verwalter anzunehmen, dass er eine Ablose fir den Vermieter
vereinbart und entgegennimmt vergleiche T. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Rz 62 zu Paragraph 27, MRG; Wrth in
Rummel2 Rz 9 zu Paragraph 27, MRG; Miet 3900; LGZ Wien Miet 38.418; 5 Ob 37/95; zur Anscheinsvollmacht bei
Entgegennahme durch Immobilienmakler: Miet 42.066/34). Steht hingegen mit der erforderlichen Gewissheit fest, dass
ein Hausverwalter zur Vereinbarung und Entgegennahme einer unzuldssigen Abldsezahlung vom Hauseigentimer
nicht wirksam bevollmachtigt war, haftet er selbst dem Kondiktionsglaubiger, der Hauseigentiimer hingegen nur dann,
wenn er das Geschaft nachtraglich genehmigt oder sich den Vorteil daraus zugewendet hatte (MietSlg 40.411; WoBlI
1994/59; SZ 68/174; 5 Ob 224/01d).

Im vorliegenden Fall steht nicht fest, dass der Verwalter zur Vereinbarung und Entgegennahme einer verbotenen
Abldsezahlung seitens der Antragsgegner nicht bevollmachtigt gewesen ware. Im Verfahren ist kein Umstand
hervorgekommen, der es rechtfertigte, anzunehmen, der Verwalter habe die Ablése im eigenen Namen und nicht fir
seine Vollmachtgeber begehrt. Hingegen steht fest, dass der Abschluss eines Hauptmietvertrages Uber eine Wohnung
im Haus der Antragsgegner vom Verwalter von der Zahlung des Abldsebetrages durch die kinftigen Mieter abhangig
gemacht wurde. Bei dieser Sachlage kann es nicht zweifelhaft sein, dass aus der Sicht des nun
rackforderungsberechtigten Leistenden Uber die Zweckbestimmung seiner Leistung (vgl RIS-Justiz RS0020192;
0033737; Klicka in Anmerkung zu WoBI 1999/143) die Zahlung dem Vermieter zukommen sollte. Zwischen diesen
Personen ist daher die Ruckabwicklung vorzunehmen, auch wenn nicht erwiesen ist, dass die Zahlung den
Antragsgegnern tatsachlich zugekommen ist (WoBI 2001/152; 5 Ob 224/01d; RIS-JustizRS0033737).Im vorliegenden Fall
steht nicht fest, dass der Verwalter zur Vereinbarung und Entgegennahme einer verbotenen Abldsezahlung seitens der
Antragsgegner nicht bevollmachtigt gewesen ware. Im Verfahren ist kein Umstand hervorgekommen, der es
rechtfertigte, anzunehmen, der Verwalter habe die Abldse im eigenen Namen und nicht fir seine Vollmachtgeber
begehrt. Hingegen steht fest, dass der Abschluss eines Hauptmietvertrages Uber eine Wohnung im Haus der
Antragsgegner vom Verwalter von der Zahlung des Abldsebetrages durch die kinftigen Mieter abhangig gemacht
wurde. Bei dieser Sachlage kann es nicht zweifelhaft sein, dass aus der Sicht des nun riuckforderungsberechtigten
Leistenden Uber die Zweckbestimmung seiner Leistung vergleiche RIS-Justiz RS0020192; 0033737; Klicka in Anmerkung
zu WoBI 1999/143) die Zahlung dem Vermieter zukommen sollte. Zwischen diesen Personen ist daher die
Ruckabwicklung vorzunehmen, auch wenn nicht erwiesen ist, dass die Zahlung den Antragsgegnern tatsachlich
zugekommen ist (WoBI 2001/152; 5 Ob 224/01d; RIS-Justiz RS0033737).

Die Antragsgegner sind daher im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile (MietSlg 37.393/17; Wirth in Rummel2 Rz 9 zu§
27 MRG) zur Ruckzahlung zu verpflichten. Die Antragsteller selbst sind als Mitmieter gemeinsam zur Rickforderung
berechtigt, ohne dass es darauf ankame, aus wessen Vermdgen die Leistungen stammten (WoBIl 1992/52).Die
Antragsgegner sind daher im Verhdltnis ihrer Miteigentumsanteile (MietSlg 37.393/17; Wdrth in
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Rummel2 Rz 9 zu Paragraph 27, MRG) zur Ruckzahlung zu verpflichten. Die Antragsteller selbst sind als Mitmieter
gemeinsam zur Ruckforderung berechtigt, ohne dass es darauf ankame, aus wessen Vermogen die Leistungen
stammten (WoBI 1992/52).

Die Entscheidung Uber den Ersatz der Barauslagen grindet sich auf 8 37 Abs 3 Z 19 MRGDie Entscheidung Uber den
Ersatz der Barauslagen grindet sich auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 19, MRG.
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