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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
HONProf.Dr.Petrasch als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Kuderna und
Dr.Gamerith sowie die Beisitzer Dr.Viktor Schlagelbauer und Dr.Walter Geppert als weitere Richter in der Rechtssache
der klagenden Partei L*** Spielwaren Gesellschaft mbH in Graz, ElisabethstraBe 32, vertreten durch DrJosef List,
Rechtsanwalt in Graz, wider die beklagte Partei Irmgard V***, Hausbesorgerin, Graz, Elisabethstralle 32, vertreten
durch Dr.Gustav Teicht, Rechtsanwalt in Wien, wegen Raumung (Streitwert 6.000 S), infolge Revision der beklagten
Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fir ZRS Graz als Berufungsgerichtes in arbeitsgerichtlichen
Rechtsstreitigkeiten vom 3.Juni 1986, GZ 2 Cg 28/86-12, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des
Arbeitsgerichtes Graz vom 19.Dezember 1985, GZ 1 Cr 264/85-7, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu
Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Das angefochtene Urteil wird dahin abgeandert, dal3 das Urteil des Erstgerichts wiederhergestellt wird.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit 1.812,80 S bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(darin sind 164,80 S an Umsatzsteuer enthalten) binnen 14 Tagen zu ersetzen. Die klagende Partei hat ihre Kosten des
Berufungsverfahrens selbst zu tragen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Das Wohnhaus Graz, ElisabethstraRBe 32, steht im Alleineigentum des Dr. Franz S***. In diesem Haus befinden sich drei
Geschéftslokale und sieben Wohnungen. Hauptmieter eines der Geschéftslokale ist die klagende Partei, deren
Geschaftsfuhrer Gunter L***, der Schwiegersohn des Alleineigentimers, ist. Die klagende Partei begehrt, die Beklagte
schuldig zu erkennen, die im Parterre des Hofgebaudes des vorgenannten Hauses gelegene, aus Zimmer und Kiche
bestehende Wohnung der klagenden Partei gerdumt zu Ubergeben. Zur Begrindung bringt sie vor, sie sei
Hausbesorgerin dieses Hauses und habe mit der Beklagten am 30.Marz 1984 einen Arbeitsvertrag abgeschlossen,
wonach die Beklagte verpflichtet gewesen sei, die von der klagenden Partei gemieteten Raume als Raumpflegerin zu
reinigen sowie in Vertretung der klagenden Partei die Hausbesorgerdienstverpflichtungen in diesem Haus
wahrzunehmen. Die klagende Partei habe die Beklagte mit Schreiben vom 7.0ktober 1985 wegen groblicher
Verletzung der Dienstpflichten, als Raumpflegerin - nicht als Hausbesorgerin - insbesondere wegen einer
Arbeitsverweigerung, entlassen. Die Beklagte sei der Aufforderung der klagenden Partei, die Dienstwohnung zu
raumen, nicht nachgekommen.

Die Beklagte beantragte die Abweisung des Klagebegehrens. Die Entlassung sei ungerechtfertigt. Da die klagende
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Partei eine juristische Person sei, kdnne sie nicht Hausbesorgerin sein; sie sei daher zur Klagefihrung nicht legitimiert.
Das Erstgericht wies das Klagebegehren wegen mangelnder Aktivlegitimation der klagenden Partei ab.

Das Berufungsgericht anderte diese Entscheidung im Sinn der Klage ab und sprach aus, dall der Wert des
Streitgegenstandes 2.000 S Ubersteigt. Es fuhrte das Verfahren gemal dem 8 25 Abs 1 Z 3 ArbGG neu durch und traf

folgende wesentliche Feststellungen:

Dr. Franz S***, der Alleineigentimer des Hauses in Graz, Elisabethstral3e 32, und die klagende Partei schlossen am 21.
September 1983 einen als Hausbesorgerdienstvertrag bezeichneten Vertrag ab. Die klagende Partei verpflichtete sich
in diesem Vertrag, ab 1.0ktober 1983 die Stelle eines Hausbesorgers in dem genannten Haus zu Gbernehmen. Fir die
Dauer des Dienstverhdltnisses wurde ihr die im Hofgebdude dieses Hauses gelegene, den Gegenstand des
Klagebegehrens bildende Dienstwohnung zur Verfligung gestellt. Am 30. Marz 1984 schloB die klagende Partei mit der
Beklagten einen als Dienstvertrag bezeichneten Vertrag ab, in dem diese als "Raumpflegerin" fur die von der
klagenden Partei in diesem Haus gemieteten Blro- und Lagerrdume bestellt und gleichzeitig beauftragt wurde, auch
die Dienstobliegenheiten des Hausbesorgers flr das ganze Haus ElisabethstraRe 32 fir die klagende Partei auszutben.
Die Beklagte erhielt als Gegenleistung einen monatlichen Betrag von 1.705 S sowie das unentgeltliche Wohnrecht in
der als Dienstwohnung geltenden Wohnung im Erdgeschol3 des Hofgebdudes des genannten Hauses. Die Wohnung
sollte mit Beendigung des Dienstverhaltnisses zu rdumen sein.

Die Beklagte wurde mit Schreiben der klagenden Partei vom 4. Oktober 1985 entlassen. Die Entlassung wurde mit
Schreiben vom 7. Oktober 1985, das die Beklagte erhielt, wiederholt. Diese erklarte sich mit Schreiben vom 9.0ktober
1985 arbeitsbereit und wies darauf hin, da3 die Entlassung gemalR dem § 20 HBG rechtsunwirksam sei. Das
Berufungsgericht ging in seiner rechtlichen Beurteilung davon aus, dal3 nur physische Personen Hausbesorger sein
kénnen. Da die klagende Partei eine juristische Person sei, kénnten auf den zwischen ihr und dem Hauseigentimer
abgeschlossenen "Hausbesorgerdienstvertrag" die Bestimmungen des HBG oder jene des 26. Hauptstlckes des ABGB
nicht angewendet werden. Zwischen dem Hauseigentimer und der klagenden Partei sei aber ein rechtswirksamer
Vertrag zustandegekommen, in dem sich die klagende Partei verpflichtet habe, die Hausbesorgerarbeiter zu
verrichten. Die klagende Partei sei vom Hauseigentiimer nur ermachtigt worden, im Verhinderungsfall - aber nicht zur
standigen Vertretung - eine geeignete Ersatzperson zu stellen. Die Beklagte habe daher nicht "im Auftrage des
Hauseigentimers" Arbeiten verrichtet, und die klagende Partei habe nicht in Vertretung des Hauseigentimers
gehandelt. Vertragspartner des Hausbesorgerdienstvertrages kdnnten nur Hauseigentimer und Hausbesorger sein.
Da die klagende Partei nur Mieterin eines Geschaftslokales im genannten Hause sei, kdnnten auch auf den zwischen
ihr und der Beklagten abgeschlossenen Dienstvertrag nicht die Bestimmungen des Hausbesorgergesetzes Anwendung
finden. Das Dienstverhaltnis sei daher nach den Bestimmungen des 26. Hauptstiickes des ABGB zu beurteilen. Dal3 die
klagende Partei den Dienstvertrag mit der Beklagten zur Umgehung des Hausbesorgergesetzes in bewul3tem
Zusammenwirken mit dem Hauseigentimer abgeschlossen habe, sei nicht behauptet worden. Da mangels
Anwendbarkeit des Hausbesorgergesetzes ein Bestandschutz fir das Dienstverhaltnis der Beklagten nicht bestehe,
habe die Entlassung das Dienstverhaltnis mit der Beklagten ohne Riicksicht darauf aufgeldst, ob sie gerechtfertigt sei.
Die Beklagte sei daher zur Raumung der Dienstwohnung verpflichtet.

Gegen diese Entscheidung richtet sich die aus den Griinden der Mangelhaftigkeit des Verfahrens und der unrichtigen
rechtlichen Beurteilung erhobene Revision der Beklagten mit einem auf die Wiederherstellung des erstgerichtlichen
Urteils abzielenden Abanderungsantrag. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt. Die klagende Partei beantragt,
der Revision nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist berechtigt.

Vertragsparteien des Hausbesorgerdienstvertrages so wie eines jeden Arbeitsvertrages kdonnen auf Seite des
Hausbesorgers (des Arbeitnehmers) nur physische Personen sein (Adler, Héller in Klang 2 V 171, Mayer-Maly, Osterr.
Arbeitsrecht 53, Aicher in Rummel, ABGB, Rz 18 zu § 26; Meinhart-Herzog, Kommentar zum HBG 1/10). Der zwischen
dem Hauseigentiimer und der klagendedn Partei abgeschlossene "Hausbesorgerdienstvertrag" ist daher, soweit er die
Verrichtung von Hausbesorgerarbeiten durch die klagende Partei zum Gegenstand hat, rechtsunwirksam. Diese
Rechtslage schloR aber nicht aus, daR die klagende Partei in ihrer Eigenschaft als Mieterin des Hauses und
Verflgungsberechtigte Uber die "Dienstwohnung" ihrerseits einen Vertrag Uber die Erbringung von
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Hausbesorgerarbeiten und die Einrdumung einer Hausbesorgerdienstwohnung mit der Beklagten abschloR. Gemal
dem 8 2 Z 1 HBG sind Hausbesorger Personen, die sowohl die Reinhaltung als auch die Wartung und Beaufsichtigung
eines Hauses im Auftrag des Hauseigentimers gegen Entgelt zu verrichten haben. Zu diesen fir einen
Hausbesorgerdienstvertrag essentialen Tatigkeiten (Arb. 10.242 und Meinhart-Herzog aaO 1/25) hat sich die Beklagte
verpflichtet. Arbeitgeber eines Hausbesorgers im Sinne des HBG ist allerdings grundsatzlich nur der Eigentimer eines
Hauses (Meinhart-Herzog aaO 1/11, 25, 27 f; Arb. 9245, 10.307). Dies schlieRt aber eine analoge Anwendung der
Bestimmungen des HBG in Fallen, in welchen eine andere Person als der Hauseigentimer Vertragspartner des
Hausbesorgers ist, nicht aus, wie etwa im Fall mittelbarer Stellvertretung oder Gberhaupt in jenen Fallen, in denen die
Schutzwurdigkeit des die Hausbesorgerarbeiten verrichtenden "freien" Arbeitnehmers gleich der des vom Gesetz
erfalten Hausbesorgers ist (Wilhelm in ZAS 1975, 180 ff [182]). Eine solche, die analoge Anwendung der
Bestimmungen des HBG rechtfertigende gleiche Schutzwurdigkeit infolge der sich aus dem Vertrag ergebenden
grundsatzlich gleichartigen Rechte und Pflichten kann vor allem auch dann vorliegen, wenn ein Mieter - mag er Mieter
des gesamten Hauses oder Mieter nur eines Teiles des Hauses sein - auf Arbeitgeberseite einen

Hausbesorgerdienstvertrag mit einem Arbeitnehmer abschlieBt, wie dies hier dem Inhalt nach geschehen ist.

Die Beklagte hat sich in dem mit der klagenden Partei abgeschlossenen Dienstvertrag verpflichtet, neben den die
Mietraume betreffenden und fiur dieses Verfahren belanglosen Reinigungspflichten auch die Dienstobliegenheiten des
Hausbesorgers fir das ganze Haus ElisabethstraBe 32 auszutiben. Sie hat damit alle Pflichten eines Hausbesorgers im
Sinne der 88 3 ff HBG uUbernommen; auBerdem wurde ihr gleich einem Hausbesorger im Sinne des HBG eine
Dienstwohnung zur Verfugung gestellt. Die Beklagte ist damit nicht etwa nur wie eine fremde Reinigungskraft
verwendet worden. Die fir die besondere Schutzwurdigkeit der Hausbesorger in arbeits- und wohnungsrechtlicher
Hinsicht maf3gebende Interessenlage ist daher bei ihr die gleiche wie bei einem Hausbesorger, auf den die
Bestimmungen des HBG unmittelbar anzuwenden sind. Damit sind aber die Voraussetzungen fur eine analoge
Anwendung der Bestimmungen dieses Gesetzes auf das vorliegende Arbeitsverhdltnis gegeben (in diesem Sinn
Wilhelm aaO; vgl. zur gleichen Schutzbedurftigkeit und Interessenlage auch Arb. 9245; diese Entscheidung grindete
sich im Hinblick auf eine entsprechende vertragliche Vereinbarung im wesentlichen nur auf die Rechtsfigur der
mittelbaren Stellvertretung). Da ein konkludenter Vertrag zwischen dem Hauseigentimer und der Beklagten nicht
behauptet wurde und in dieser Richtung keine Beweisergebnisse vorliegen, braucht auf diese Frage nicht eingegangen

zu werden.

Bei dieser Rechtslage durfte die Klagerin jedoch nur bei Vorliegen der Voraussetzungen des§8 20 HBG entlassen
werden. Ein solcher Entlassungsgrund wurde von der klagenden Partei selbst verneint (S 13) und nur ein mit der
Tatigkeit als Raumpflegerin in Zusammenhang stehender Entlassungsgrund behauptet. Wohl kann bei gekoppelten
Dienstverhaltnissen ein sich nur in einem Dienstverhdltnis ereignender Entlassungsgrund die Unzumutbarkeit der
Weiterbeschaftigung auch beziglich des anderen Dienstverhaltnissen zur Folge haben (Meinhart-Herzog aaO, | 13 f).
Diese Voraussetzungen liegen aber hier nicht vor, weil nach dem Inhalt des Entlassungsschreibens (Beilage ./C) die
Entlassung nur auf eine Weigerung der Beklagten, einen Kokoslaufer zu reinigen, gestitzt wurde. Diese Weigerung -
die Richtigkeit vorausgesetzt - hatte aber nicht die Unzumutbarkeit der Weiterbeschaftigung der Beklagten als
Hausbesorgerin zur Folge. Andere Entlassunsggrinde wurden nicht einmal behauptet.

Der Revision war daher Folge zu geben und das erstgerichtliche Urteil wiederherzustellen.

Die Kostenentscheidung ist in den 88 40, 41 und 50 ZPO begrindet. Die Beklagte hat in 2. Instanz keine Kosten
verzeichnet, in 3. Instanz sind ihr gemaR Anm. 5 zu TP 3 GGG Barauslagen nicht entstanden.
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