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@ Veroffentlicht am 30.01.1980

Norm

ABGB 8837

ABGB 8891

EVHGB Art8 Nr. 1
WEG 1975 §16
WEG 1975 §17
WEG 1975 §19 Abs1
Kopf

SZ 53/14
Spruch

Miteigentiimer einer Wohnungseigentimergemeinschaft haften fur laufende Aufwendungen, wie Betriebskosten aus
Auftragen, die vom Hausverwalter in ihrem Namen ohne ausdrickliche Solidarverpflichtung gegeben wurden, nur
nach MalRgabe ihrer Miteigentumsanteile

OGH 30. Janner 1980, 1 Ob 792/79 (LG Innsbruck 1 R 494/79; BG Innsbruck 17 C 948/77)
Text

Der Beklagte ist zu 91/1618 Anteilen Miteigentiimer der Liegenschaft EZ 2331 B 2 KG W und war Verwalter der darauf
errichteten Wohnungseigentumsanlage W, F-Stral3e. Er erteilte in seiner Eigenschaft als Hausverwalter dem Klager
Auftrage zur Durchfihrung von Reparatur- bzw. Servicearbeiten an den Liften der Wohnhausanlage. Die der Hohe
nach nicht strittigen Entgelte von 1648.17 S und 2383.01 S wurden nicht bezahlt. Schon vor Erteilung der
gegenstandlichen Auftrage bestand eine Geschaftsverbindung in der Art, dall Rechnungen Uber durchgefihrte
Arbeiten dem Beklagten Ubermittelt und von diesem "namens der Liegenschaftsverwaltung" bezahlt wurden.

Der Klager begehrt vom Beklagten den Betrag von 4031.18 S samt Anhang mit der Begrindung, dal3 der Beklagte
diesen Betrag als Hausverwalter, aber auch deshalb zu bezahlen habe, weil er Miteigentiimer der in Rede stehenden
Wohnungsanlage sei und demnach fur die erbrachte Leistung zur ungeteilten Hand mit den anderen
Wohnungseigentimern hafte.

Der Beklagte beantragte Abweisung des Klagebegehrens, weil Auftraggeber nicht er, sondern die
"Liegenschaftsverwaltung W F-StraRRe" gewesen sei, weshalb ihm die passive Klagslegitimation mangle.

Der Erstrichter wies das Klagebegehren ab, weil der Beklagte nicht als Hausverwalter der Liegenschaftsverwaltung in
Anspruch genommen worden sei. Da im Rahmen der standigen Geschaftsverbindung Zahlungen im Namen der
Liegenschaftsverwaltung geleistet wurden, hafte der Beklagte fir die Forderung auch nicht als Miteigentimer der
Wohnungseigentumsanlage.
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Das Berufungsgericht anderte das Ersturteil dahin ab, dal3 es den Beklagten zur Bezahlung des Teilbetrages von 226.72
S samt Anhang verurteilte und das daruber hinausgehende Mehrbegehren abwies. Es fihrte aus, dalR nach der im
Berufungsverfahren erfolgten AuRerstreitstellung der Auftrag vom Beklagten in seiner Eigenschaft als bestellter
Hausverwalter erteilt worden sei. Damit sei klar, daf8 die Auftragserteilung nicht im eigenen Namen erfolgte. Es seien
dann samtliche Wohnungseigentimer zur Bezahlung des Klagsbetrages verpflichtet, demnach auch der Beklagte, der
Eigentimer eines Miteigentumsanteils von 91/1618 Anteilen sei. Eine Solidarhaftung der Wohnungseigentimer fir die

vom Klager erbrachten Leistungen sei abzulehnen.

Der Oberste Gerichtshof gab der gegen den bestatigenden Teil der Entscheidung des Berufungsgerichtes erhobenen

Revision der klagenden Partei nicht Folge.
Rechtliche Beurteilung
Aus den Entscheidungsgrunden:

Was zunachst die Zulassigkeit der Revision betrifft, ist davon auszugehen, dal mit dem Ersturteil Uber Entgelte fur
Service- und Reparaturarbeiten von 1648.17 S und 2383.01 S abgesprochen wurde. Der erstgenannte Betrag liegt
unter der Bagatellgrenze (8 448 ZPO). Bei Geltendmachung mehrerer Anspruche in einer Klage, von denen einer oder
mehrere der Hoéhe nach unter der Bagatellgrenze liegen, ist die Frage, ob zum Teil eine Bagatellsache vorliegt, danach
zu beurteilen, ob die erhobenen Anspriche in tatsachlichem oder rechtlichem Zusammenhang stehen oder nicht. Im
ersteren Fall sind die Streitwerte der geltend gemachten Anspriche zusammenzurechnen, andernfalls ist die Hohe
jeder einzelnen Forderung malgebend (SZ 47/13; Fasching, Kommentar [ll, 868). Dies gilt nicht nur dann, wenn
samtliche geltend gemachten Anspruche unter der Bagatellgrenze liegen, sondern auch in dem Fall, dal3 in einem
Urteil Gber zum Teil unter und zum Teil Uber der Bagatellgrenze liegende Anspriiche erkannt wird. Bei Fehlen des
tatsachlichen oder rechtlichen Zusammenhanges kann das Urteil, soweit unter der Bagatellgrenze liegende Anspriche
erhoben wurden, nur wegen der Nichtigkeitsgrunde des § 477 Abs. 1 Z. 1 bis 8 ZPO angefochten werden (Fasching,
Erganzungsband, 75); eine auf andere Griinde gestutzte Berufung ware unzulassig, was vom OGH als Verstol3 gegen
die Rechtskraft wahrgenommen werden mufite (vgl. RZ 1972, 90). Im vorliegenden Fall bestand aber nach den
Behauptungen des Beklagten, denen der Klager nicht entgegengetreten ist, fur die Aufziige des Hauses ein
Servicevertrag, in dessen Rahmen die einzelnen Auftrage erteilt wurden. Es ist daher davon auszugehen, dal3 die fur
die erbrachten Werkleistungen geltend gemachten Forderungen in tatsachlichem und rechtlichem Zusammenhang
stehen (SZ 45/134 u. a.), sodal3 sie fur die Berechnung des Streitwerts zusammenzurechnen sind; eine Bagatellsache
liegt dann aber auch nicht zum Teil vor, sodal? die Revision fir beide geltend gemachten Teilbetrage zuldssig ist (8§ 502
Abs. 2 Z. 2 ZPO). Gleiche Erwagungen gelten fur die Frage, ob der Anfechtungsgegenstand der Revision die
Bagatellgrenze Ubersteigt, sodal3 der Zulassigkeit der Revision auch 8 502 Abs. 2 Z. 3 ZPO nicht entgegensteht (vgl. SZ
46/103 u. a.; Fasching, Erganzungsband, 91). In der Sache selbst ist zunachst davon auszugehen, daf3 die Kosten des
Betriebes und der Instandsetzung von Aufziigen Betriebskosten im Sinne des § 5 MietG (MietSlg. 19 206/22; SZ 32/18)
und daher auch im Sinne des § 19 Abs. 1 WEG 1975 Aufwendungen flr die Liegenschaft sind. Da die Ricklage nach§ 16
WEG 1975 ausschlieBlich fur kunftige Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten bestimmt ist, zu denen laufende
Aufwendungen wie flr Betriebskosten nicht gehdren (Faistenberger - Barta - Call, Kommentar zum WEG 1975, 421),
kommt die Haftung dieses Sondervermdogens (a. a. O., 420) fur Service- und laufende Instandhaltungsarbeiten an einer
Liftanlage nicht in Betracht. Eine Riicklage fUr Betriebskosten ist im Gesetz nicht vorgesehen, eine Akontierung jedoch
Ublich. Hat eine solche Akontierung stattgefunden, werden die Wohnungseigentimer erwarten und verlangen kénnen,
daB der Verwalter Verpflichtungen, deren Erfullung bereits durch die von den Miteigentimern laufend entrichteten
Betriebskostenakontierungen gewadhrleistet ist, im eigenen Namen Ubernimmt; er allein ist dann dem Dritten
(Handwerker usw.) unmittelbar verpflichtet und haftet personlich fur die Verbindlichkeit (Faistenberger - Barta - Call a.
a. 0., 514). Ob der Erstrichter davon ausgehen wollte, ist unklar, unterschied er doch sowohl zwischen dem Beklagten
und der "Verwaltung", als ware diese eine juristische Person, als auch zwischen diesen und den
Wohnungseigentimern, obwohl, wie schon das Gericht zweiter Instanz erkannte, jedenfalls bei Verpflichtungen, die
nicht aus der Rucklage nach & 16 WEG 1975 zu bezahlen sind, nur die persdnliche Haftung des Beklagten, wenn er
Auftraggeber im eigenen Namen war, oder aber die der Wohnungseigentimer in Betracht kam.

Im vorliegenden Fall steht nicht fest, ob der Beklagte tber einen aus akontierten Betriebskostenzahlungen gebildeten
Fonds verflgte. Er verpflichtete sich auch nicht ausdricklich im eigenen Namen. Es ist vielmehr unbestritten, daR der
Beklagte den Vertrag Uber die Ausfihrung von Service- bzw. Reparaturarbeiten an den Liften der
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Wohnungseigentumsanlage "als Hausverwalter" schlof3. Es ist daher zundchst zu beurteilen, ob der Beklagte mit einer
solchen Erklarung im eigenen Namen oder aber als direkter Stellvertreter der Wohnungseigentimer tatig wurde.
Gemal 8 17 Abs. 1 WEG 1975, welche Bestimmung gemal3§ 29 Abs. 2 WEG 1975 auch auf Wohnungseigentumsrechte
Anwendung findet, die vor dem Inkrafttreten des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 begrundet worden sind, steht
dem Verwalter ungeachtet anderer vertraglicher Regelungen die Verwaltung der Liegenschaft, besonders die
Vertretung aller Miteigentimer in den Angelegenheiten zu, die die Verwaltung der Liegenschaft mit sich bringt. Der
Hausverwalter ist somit befugt, die Miteigentimer bei Vornahme von Verwaltungsgeschaften zu vertreten und in
deren Namen als direkter Stellvertreter tatig zu werden. Ein Geschaft im fremden Namen liegt, wenn nicht
ausdrucklich im eigenen Namen abgeschlossen wird, nicht nur dann vor, wenn ausdricklich im Namen des
Vertretenen gehandelt wird, sondern auch, wenn die Stellvertretungsabsicht bei Vertragsabschlul3 aus den Umstanden
klar hervortritt. Vertrage, die ein Hausverwalter, der sich als solcher deklariert, in dieser Eigenschaft Uber
Reparaturarbeiten im bzw. am Haus mit Dritten abschlief3t, sind im Zweifel im Namen der Miteigentimer geschlossen,
auch wenn auf das Vertretungsverhaltnis nicht ausdrtcklich hingewiesen wurde und die Miteigentimer namentlich
Uberhaupt nicht erwahnt wurden (JBl. 1976, 40; vgl. EvBI. 1979/133). Verwalter kann auch einer der Miteigentiimer sein
(vgl. 8 837 letzter Satz ABGB). Er hat dann grundsatzlich dieselbe rechtliche Stellung wie eine zum Verwalter berufene
dritte Person (Klang in seinem Komm.[2] ll, 1120), nur wird er bei Vertretungshandlungen auch selbst mitverpflichtet;
insoweit liegt dann auch ein Geschaft fir eigene Rechnung vor (vgl. Faistenberger - Barta - Call a. a. O., 441). Die

Haftung des Beklagten im Verhaltnis zu seinen Miteigentumsanteilen steht auch bereits rechtskraftig fest.

Entscheidende Bedeutung kommt im Revisionsverfahren der Frage zu, ob die durch einen Hausverwalter vertretenen
Wohnungseigentumer flr eine von ihm eingegangene Verpflichtung solidarisch oder aber lediglich anteilsmaliig, sei es
nach Kopfteilen oder Miteigentumsanteilen, haften. In der Rechtsprechung wurde die Auffassung vertreten, dal}
mehrere Personen grundsatzlich solidarisch haften, wenn sie jemandem einen Auftrag zur Erbringung von Leistungen
auf Grund eines einheitlichen Vertrages erteilen; ihre Solidarverpflichtung fur die sich ergebenden Anspriche aus
einem solchen Vertrag wurde aus den Geboten von Treu und Glauben im redlichen Geschaftsverkehr abgeleitet (SZ
41/68; SZ 27/299 u. a.). Diese Auffassung wurde u. a. damit begrundet, dal3 derjenige, der mit einem Verwalter einer
gemeinschaftlichen Sache einen Vertrag schlielle, gewi3 nicht den Willen habe, eine nach GréRBe und Zahl der
Eigentumsanteile geteilte Forderung gegen vielleicht weit verstreute Schuldner zu erwerben; sein Vertragswille sei
vielmehr im Zweifel auf den Erwerb einer einheitlichen Forderung gegen alle Miteigentimer, also auf ihre
Gesamthaftung, gerichtet. Zur Begrindung einer solchen Gesamthaftung sei der Verwalter nach 8 1029 ABGB auch
ermachtigt, weil er sonst Gefahr liefe, die Leistungen, deren er bedarf, Uberhaupt nicht zu erhalten (SZ 18/217). Diese
Rechtsauffassung ist aber nicht mehr die herrschende und jedenfalls auf eine gemeinsame Verpflichtung von
Wohnungseigentiimern durch den Verwalter nicht ohneweiters anwendbar. Bei solchen Rechtsgeschéften ist in der
Regel eine Parteiabsicht solidarischer Verpflichtung auf der Kaufer- oder Bestellerseite aus der Art des Geschaftes nicht
abzuleiten, weil bei Schaffung von Wohnungseigentum das Miteigentum an einer Liegenschaft vielfach in
verhaltnismaRig kleine Anteile zerlegt wird und nicht anzunehmen ist, daB sich ein Wohnungseigentiimer, dem die
finanziellen Verhaltnisse seiner Mitgenossen im Wohnungsgeigentum kaum bekannt sind, zu einer
Solidarverpflichtung herbeilaRt; aber auch der Verkdufer oder Unternehmer kann mit der Ubernahme einer solchen
Verpflichtung nicht rechnen (SZ 38/160). Auch nach (in der Entscheidung SZ 38/160 nicht ausdricklich erwahntem)
Handelsrecht ist die Rechtslage nicht anders zu beurteilen. Wohl haften nach Art. 8 Nr. 1 EVHGB mehrere Personen,
die sich durch Vertrag gemeinschaftlich zu einer teilbaren Leistung verpflichten, im Zweifel als Gesamtschuldner; diese
Vorschrift kommt auch, weil sich aus ihr nichts anderes ergibt, fir beide Teile gleichmaRig zur Anwendung, selbst wenn
das Rechtsgeschaft nur fir einen von ihnen ein Handelsgeschaft ist (§ 345 HGB; SZ 41/68). Der Ausdruck "im Zweifel"
stellt jedoch - wie nach § 427 BGB, dem die Vorschrift des Art. 8 Nr. 1 EVHGB zur Rechtsvereinheitlichung entnommen
wurde - klar, dal auch diese Regel nicht uneingeschrankt zu gelten hat. Zweifel dartber, dafl3 sich
Wohnungseigentimer nicht fur alle Mitgenossen und bei Bedachtnahme auf die Gesamtkosten der Aufwendungen fir
eine Liegenschaft groReren AusmalBes, vielfach weit Uber ihre finanzielle Leistungsfahigkeit hinaus, solidarisch
verpflichten wollen, werden in aller Regel nicht bestehen kdnnen. In der Entscheidung SZ 38/160, der eine im Zuge der
Errichtung eines Hauses im Wohnungseigentum von der "Gemeinschaft der Wohnungseigentimer" durch deren
Machthaber getatigte Bestellung von Granitsteinen zugrunde lag, wurde demgemaR die Solidarhaftung der
Wohnungseigentimer ohne Einschrankung verneint. In der Entscheidung SZ 44/13, die eine Bestellung von Heizdl fur
die Eigentimer von 59 an eine gemeinsame Zentralheizungs-Olversorgungsanlage angeschlossenen
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Einfamilienhdusern zum Gegenstand hatte, wurde, ebenso wie in der Entscheidung 1 Ob 600/76 fir den Fall von Bau-
und Zimmermeisterarbeiten im Zuge der Errichtung von Eigentumswohnungen, der Standpunkt vertreten, dal3 eine
gesamtschuldnerische Haftung der einzelnen Mitglieder der Gemeinschaft nicht gerechtfertigt sei und auch vom
Lieferanten vernunftigerweise nicht erwartet werden konnte. Die Entscheidung 5 Ob 516/79 schlieBlich verneinte die
Solidarhaftung von Miteigentimern (und kinftigen Wohnungseigentimern) einer Liegenschaft fur die Kosten der
Herstellung eines Estrichs, der in den Raumlichkeiten eines anderen, nicht beklagten Miteigentimers errichtet wurde.
Auch in der Literatur hat diese neuere Judikatur Zustimmung gefunden; so hoben Faistenberger - Barta - Call a. a. O.,
517 hervor, es erscheine sachgerecht, ungeachtet des Artikels 8 Nr. 1 EVHGB bei Wohnungseigentumsgemeinschaften
lediglich Anteilshaftung der Miteigentimer anzunehmen; flir eine im Zweifel geltende Solidarhaftung sei kein Platz.

Die Revisionsausfihrungen des Klagers bieten keinen AnlaR, fir den vorliegenden Fall von der in den zitierten
Vorentscheidungen zum Ausdruck gebrachten Rechtsansicht abzugehen. Der Klager selbst rdumt ein, es moge
unerfreulich sein, wenn jeder einzelne Wohnungseigentimer gesamtschuldnerisch fiir eine Forderung in
Millionenhdhe haften solle; in solchen Fallen sei einer Haftungsbeschréankung auf einen Anteil des Einzelnen im Sinne
des § 889 ABGB und damit einem "Gesundschrumpfen" der Auslegungsregel zur passiven Korrealitat zuzustimmen. Im
gegenstandlichen Fall gehe es aber letztlich lediglich um eine Forderung in der Héhe von 4031.18 S. Es ware daher
unbillig, die Solidarhaftung fur die Klagsforderung zu verneinen. Es trifft zu, daR der Klagsbetrag im vorliegenden Fall
nicht besonders hoch ist und demnach die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit eines durchschnittlichen
Wohnungseigentiimers kaum Ubersteigen durfte. Es handelt sich auch - anders als in den bisher vom OGH
entschiedenen Fallen - um Betriebskosten. Es darf aber nicht Ubersehen werden, dal} insbesondere bei
Liegenschaften, die im Miteigentum einer groélReren Zahl von Wohnungseigentiimern stehen, die Entgelte fir Betriebs-
und Instandsetzungskosten wegen ihrer Haufigkeit insgesamt eine betrachtliche Héhe erreichen; das gilt insbesondere
auch fir Serviceleistungen an Liften, die im Verlauf eines Jahres mehrmals vorgenommen werden mussen. Der Wille
zur Eingehung einer Solidarverpflichtung wird dem einzelnen Wohnungseigentiimer auch deshalb ferne liegen, als er
jedenfalls im Innenverhaltnis fur derartige Aufwendungen nur anteilsweise haftet (§ 19 Abs. 1 WEG 1975; Faistenberger
- Barta - Call a. a. O., 511). Da die Personen der Wohnungseigentimer haufig wechseln, ist auch die Regrelmaoglichkeit
gegenlber den mithaftenden Wohnungseigentimern mitunter unsicher, was gleichfalls gegen eine auf Begriindung
einer Solidarhaftung gerichtete Parteiabsicht spricht.

Auch dal3 der Beklagte zugleich Hausverwalter war, vermag eine andere rechtliche Beurteilung nicht zu rechtfertigen.
Es ist dem Gesetz nicht zu entnehmen, daf3 ein Wohnungseigentimer, der zugleich fir die Gemeinschaft die Geschafte
eines Hausverwalters versieht, haftungsmaRig anders zu behandeln ware als ein Wohnungseigentiimer bei Verwaltung
der Liegenschaft durch einen auRenstehenden Dritten. Will der Unternehmer der gewil3 auch fur ihn unangenehmen
Konsequenz der Aufteilung seiner Forderung auf die einzelnen Wohnungseigentiimer mit allen damit verbundenen
Schwierigkeiten der Einbringung entgehen, wird er darauf dringen mussen, dal3 die (bei Betriebskostenakontierungen
mogliche und zumutbare) personliche Verpflichtung des Verwalters vereinbart oder eine Solidarhaftung samtlicher
Wohnungseigentimer ausdrucklich begrundet wird. Eine Parteiabsicht solidarischer Verpflichtung kann hingegen bei
den Bestellern der Leistung ohne ausdruckliche Vereinbarung nicht angenommen werden.
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