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EinfUhrungsgesetz zu den Verwaltungsverfahrensgesetzen ArtVIll Abs1 litd
Gewerbeordnung §263
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ZPO 8560

Kopf

SZ 49/30
Spruch

Konzessionierten Immobilienmaklern und Immobilienverwaltern - ebenso wie vor dem 1. August 1974
konzessionierten Realitdtenvermittlern und Gebaudeverwaltern - kommt auch nach der GewO 1973 keine Befugnis zur
berufsmaRigen Parteienvertretung vor Gerichten und Verwaltungsbehdrden zu Verfassen und Einbringen - auch nur
formularmaliger - Aufkindigungen ist den Ubrigen vom Verbot der Winkelschreiberei umfalten
Vertretungshandlungen gleichgestellt

OGH 2. Mérz 1976,4 Ob 358/75 (OLG Wien 3 R 116/75; HG Wien 18 Cg 138/74)
Text

Die Klagerin ist eine Vereinigung von Rechtsanwalten im Sinne des8 14 UWG; zu ihren statutenmaliigen Aufgaben
gehort u. a. auch die Geltendmachung von Unterlassungsansprichen nach dem Gesetz gegen den unlauteren
Wettbewerb. Der Beklagte ist Inhaber einer Konzession als Immobilienmakler gemaR 8§ 130 VI, 259 GewO 1973
(fraher:

Realitatenvermittler gemaR§ 15 Abs. 1 Z. 31 GewO 1859 in Verbindung mit Art, Il §8 35-38 GewR-Novelle,BGBI.
59/1965) und einer Konzession als Immobilienverwalter gemafd §8 130 VI, 263 GewO 1973 (friher: Gebaudeverwalter
gemal § 15 Abs. 1 Z. 32 GewO 1859in Verbindung mit Art. 1l 88 39 und 40 GewR-Novelle 1965). Die Klagerin behauptet,
daR der Beklagte in AusUbung dieser Gewerbe weit Uber den zuldssigen Rahmen hinausgehe und auch im
Kuandigungsverfahren als geschaftsmaliger Parteienvertreter von Hauseigentimern auftrete. So habe er in mehreren
Fallen vor den Bezirksgerichten Hernals, Favoriten, Floridsdorf Finfhaus namens der von ihm vertretenen
Hauseigentimer gerichtliche Aufkindigungen eingebracht, Schriftsatze erstattet und zur miundlichen
Streitverhandlung bestimmte Tagsatzungen besucht. Da der Beklagte damit in Ausiibung seines Gewerbes planmaRig
in groBer Zahl Tatigkeiten ausgetbt habe, die ausschlielich den berufsmaRigen Parteienvertretern, insbesondere den
Rechtsanwalten, vorbehalten sind, und auf diese Weise sowohl gegenlber diesen befugten Parteienvertretern als auch
gegenlber seinen gesetzestreuen Branchenkollegen einen Wettbewerbsvorsprung erlangt habe, verstof3e sein
Verhalten nicht nur gegen § 1 Winkelschreiberverordnung 1857, RGBI. 114, und Art. VIII Abs. 1 lit. d EGVG, sondern
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auch gegen die guten Sitten im Sinne des 8 1 UWG. Die Klagerin begehrt daher, den Beklagten schuldig zu erkennen,
geschaftsmaRig, insbesondere in Austibung des Gewerbes eines Realitdten- und Hypothekardarlehensvermittlers
(Immobilienmaklers) bzw. eines Gebaudeverwalters (Immobilienverwalters), zu unterlassen

a) die Vertretung von Personen vor Gerichten, insbesondere auch in Kundigungsverfahren, b) die Verfassung von
Eingaben seiner Auftraggeber an Gerichte, c) die Entgegennahme von Vollmachten mit den Rechten gemal3 8 31 ZPO
zur Ergreifung und zur Zuricknahme von Rechtsmitteln und zur Vertretung in den im Rahmen der Hausverwaltung
entstehenden Rechtsstreitigkeiten, d) die Erteilung von Auskinften, die zu Tatigkeiten gemaR lit. a oder b e) die
Ubernahme von Auftrégen, die Tatigkeiten gemdl lit. a, b, c oder d zum Gegenstand haben, f) das Anbieten zu
Tatigkeiten gemaR lit. a, b, c oder d in schriftlichen oder mindlichen Kundgebungen. AuBerdem verlangt die Klagerin
die Befugnis zur Urteilsverdffentlichung auf Kosten des Beklagten in der "Osterreichischen Richterzeitung", in der
"Osterreichischen Juristen-Zeitung" und in der "Osterreichischen Immobilien-Zeitung" sowie in den Tageszeitungen
"Die Presse" und "Kurier".

Der Beklagte hat das Bestehen eines Wettbewerbsverhaltnisses und die Aktivlegitimation der Klagerin auRBer Streit
gestellt, im Ubrigen aber das Klagevorbringen bestritten und die Abweisung des Klagebegehrens beantragt. Er habe im
Jahr 1953 mit seiner selbstandigen Berufstatigkeit begonnen und seither standig und sehr intensiv Rechtsanwalte in
Anspruch genommen, welche ihn bzw. die von ihm vertretenen Hauseigentimer in einer Unzahl von
Kiandigungsverfahren sowie bei der Verfassung von Vertragen, Grundbuchsgesuchen u. dgl. vertreten hatten. Die ihm
in der Klage angelasteten Vertretungshandlungen habe er nicht in Gewinnabsicht und nicht zu Zwecken des
Wettbewerbs, sondern - zum Teil auf ausdrickliches Ersuchen von Rechtsanwalten und Mietervertretern - aus rein
sozialen Grinden im Interesse der betroffenen Mieter ohne jedes Entgelt vorgenommen. Mangels eines planmafiigen,
auf Erzielung eines Gewinnes gerichteten geschaftlichen Verhaltens kdnne daher von einem Versto3 gegen § 1 UWG
keine Rede sein; davon abgesehen, sei eine solche Vertretungstatigkeit unter Gebaudeverwaltern geradezu
branchentblich. Auch das Veroffentlichungsbegehren der Klagerin sei nicht berechtigt.

Das Erstgericht erkannte im Sinne des Unterlassungsbegehrens zu lit. a, b, ¢ und e, hinsichtlich der
Unterlassungsgebote zu lit. a und b allerdings mit der Einschrankung "jedoch mit Ausnahme der Einbringung von
gerichtlichen Aufkindigungen"; gleichzeitig ermachtigte es die Klagerin zur Urteilsveréffentlichung in der
"Osterreichischen Juristen-Zeitung", in der "Osterreichischen Immobilien-Zeitung" und im "Kurier". Das dariiber
hinausgehende Unterlassungs- und Veroéffentlichungsbegehren der Klagerin wurde abgewiesen.

Dem Urteil des Erstgerichtes liegen folgende wesentliche Sachverhaltsfeststellungen zugrunde:

Als Vertreter der Eigentiimerin des Hauses Wien 21, L-StralRe 79-81, verfalste und unterfertigte der Beklagte die am 4.
Marz 1974 beim Bezirksgericht Floridsdorf zu 5 K 24/74 eingebrachte gerichtliche Aufkiindigung der von Florian E
gemieteten Wohnung; dabei schloR er die auf ihn lautende Vollmacht der Hauseigentiimerin vom 8. Feber 1974 an.
Auch die gleichzeitig gegen die anderen Mieter des Hauses gerichteten etwa 200 gerichtlichen Aufkindigungen
wurden vom Beklagten als Vertreter der Hauseigentimerin verfal3t und unterschrieben. Nachdem Florian E und
weitere 167 gekundigte Mieter Einwendungen erhoben hatten, wurden die Verfahren zur gemeinsamen Verhandlung
und Entscheidung verbunden (fihrender Akt 5 C 219/74 des Bezirksgerichtes Floridsdorf). Vom Beginn der mindlichen
Streitverhandlung an schritt fur die klagende Partei Rechtsanwalt Dr. Herbert G als Vertreter ein; der Beklagte selbst
nahm keine weiteren Vertretungshandlungen vor.

In den 158 verbundenen Kuindigungsprozessen des Hauseigentiimers Dr. Friedrich B gegen Paul H u. a. vor dem
Bezirksgericht Hernals (fihrender Akt: 4 C 578/71) wurde der Hauseigentiimer zunachst von Rechtsanwalt Dr. Kurt H
vertreten, welcher auch die - auf technische und wirtschaftliche Abbruchreife gestitzten - Aufkiindigungen eingebracht
hatte. Mit Eingabe vom 30. November 1971 teilte der Beklagte dem Gericht mit, dal das Vertretungsverhaltnis
zwischen dem Hauseigentimer und Dr. H einvernehmlich aufgeldst worden sei; gleichzeitig legte er eine ihm erteilte
Vollmacht des Hauseigentiimers vor und beantragte, Schriftsatze und Ladungen kiinftig ihm zuzustellen. In der Folge
verfaBte der Beklagte am 29. Dezember 1971 einen Schriftsatz, in welchem er zu dem vom Gericht eingeholten
Sachverstandigengutachten Stellung nahm. Er schritt dann bei der Verhandlungstagsatzung vom 13. Janner 1972 ein,
verfaBte den Schriftsatz vom 18. September 1972 und verrichtete auch die Verhandlungstagsatzung vom 28.
September 1972, bei welcher die mundliche Streitverhandlung geschlossen wurde. Im anschlieBenden
Berufungsverfahren wurde der Beklagte namens des Hauseigentimers von Rechtsanwalt Dr. Herbert G vertreten.
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Am 22. Marz 1974 brachte der Beklagte als Vertreter des Hauseigentimers Josef M auf Grund einer Vollmacht vom 14.
Feber 1974 zu 5 K 42/74 des Bezirksgerichtes Favoriten eine gerichtliche Aufkiindigung gegen die Mieterin Erika H ein;
auch die Kundigungen gegen die Ubrigen Mieter dieses Hauses (Wien 10, T-Stralle 44) wurden vom Beklagten
eingebracht. Nach Erhebung von Einwendungen wurde diese insgesamt 14 Verfahren zur gemeinsamen Verhandlung
und Entscheidung verbunden (5 C 258/74 des Bezirksgerichtes Favoriten). Der Beklagte schritt bei der
Verhandlungstagsatzung vom 2. Mai 1974 als Vertreter des Hauseigentimers ein und verfaBte Uberdies die
Schriftsatze vom 8. Mai, 14. Mai und 30. Mai 1974.

Am 11. April 1972 brachte der Beklagte als Vertreter des Hauseigentimers Kurt S zu 6 K 172/72 des Bezirksgerichtes
Finfhaus gegen Elisabeth A eine gerichtliche Aufkiindigung ihrer Wohnung im Haus Wien 15, S-Stral3e 17, ein; dabei
wurde als Kindigungsgrund technische und wirtschaftliche Abbruchreife geltend gemacht. Gleichzeitig brachte der
Beklagte auch gegen die weiteren Mieter dieses Hauses gerichtliche Kiindigungen ein (6 C 568/72 des Bezirksgerichtes

Funfhaus).

Rechtlich war das Erstgericht der Auffassung, dal3 der Beklagte als konzessionierter Hausverwalter grundsatzlich nicht
zur Vertretung in Rechtsstreitigkeiten bezuglich der von ihm verwalteten Hauser vor Gericht befugt sei; sein Auftreten
als Parteienvertreter in den angefiuhrten Rechtssachen verstoRRe daher gegen die Winkelschreiberverordnung, da es

nicht vereinzelt geblieben, sondern

wie sich schon aus dem Umfang dieser Vertretungshandlungen ergebe

vom Beklagten planmaRig als Teil seiner Hausverwaltertatigkeit betrachtet worden sei. Zulassig sei dagegen das bloRe
Verfassen (und offenbar auch das Einbringen) gerichtlicher Aufkindigungen durch den Hausverwalter, sofern bei
Erhebung von Einwendungen ein Rechtsanwalt mit der weiteren Vertretung beauftragt werde; dabei handle es sich
namlich nicht um eine Vertretungshandlung in einem gerichtlichen Verfahren, sondern um eine dem aullerstreitigen
Verfahren angehodrende rechtsgeschéftliche Auflésungserklarung. Tatsachlich habe auch die Rechtsprechung schon
bisher die Einbringung von Aufkiindigungen durch Hausverwalter ebenso als Teil der reinen Realitatenverwaltung
toleriert wie das Einschreiten des Hausverwalters als Vertreter des Hauseigentimers in Verfahren nach § 7 MG. Im
konkreten Fall habe aber der Beklagte eine ganze Reihe von Vertretungshandlungen im streitigen
Kdndigungsverfahren vorgenommen, insbesondere zur mundlichen Streitverhandlung bestimmte Tagsatzungen
verrichtet und Schriftsatze eingebracht, und damit zu Wettbewerbszwecken gegen die guten Sitten im geschaftlichen
Verkehr versto3en (§ 1 UWG). An der Zuldssigkeit dieses Verhaltens kdnnten die vom Beklagten ins Treffen gefUhrten
sozialen Erwagungen ebensowenig etwas andern wie seine wiederholt vorgebrachte Behauptung, dal er fur alle diese
Vertretungshandlungen keine besondere Entlohnung erhalten habe. Da Rechtsanwalte und Gebdudeverwalter
Uberdies zufolge der teilweisen Uberschneidung ihrer Tatigkeiten in einem Wettbewerbsverhéltnis stunden, sei auch
die Legitimation der Klégerin zur Geltendmachung des vorliegenden Unterlassungsanspruches zu bejahen. Dem zu lit.
a, b, c und e erhobenen Unterlassungsbegehren der Klagerin habe daher stattgegeben werden mussen, hinsichtlich
der beiden erstgenannten Punkte allerdings mit der Einschrankung, daR sich dieses Unterlassungsgebot nicht auch auf
gerichtliche Aufkiindigungen erstrecke. Das Mehrbegehren zu lit. d und f des Urteilsantrages sei dagegen abzuweisen
gewesen, weil die Klagerin nicht einmal behauptet habe, dal der Beklagte auBer seiner Tatigkeit in den angefihrten
Rechtsstreitigkeiten auch sonst noch einschlagige Auskilnfte erteilt oder sich in schriftlichen oder mindlichen
Kundgebungen zu solchen Tatigkeiten erboten habe. Das Veroffentlichungsbegehren der Klagerin sei zwar
grundsatzlich berechtigt, doch erscheine die Veroéffentlichung des Urteilsspruches in je einer der in den beteiligten
Berufskreisen verbreiteten Fachzeitschriften sowie in einer allgemein verbreiteten Tageszeitung durchaus hinreichend,
um dem Interesse der Klagerin an einer Aufklarung des Publikums Rechnung zu tragen.

Das Berufungsgericht gab den von beiden Parteien gegen das Urteil des Erstgerichtes erhobenen Berufungen teilweise
Folge und &nderte die angefochtene Entscheidung dahin ab, dall es den Beklagten im Sinne des
Unterlassungsbegehrens zu lit. a und b der Klage schuldig erkannte, geschaftsmaRig, insbesondere in Austbung des
Gewerbes eines Immobilienverwalters und Immobilienmaklers, a) die Vertretung von Personen vor Gerichten,
insbesondere auch in Kindigungsverfahren, und b) die Verfassung von Eingaben seiner Auftraggeber an Gerichte zu
unterlassen; gleichzeitig ermachtigte auch das Berufungsgericht die Klagerin zur Urteilsverdffentlichung in der
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"Osterreichischen Juristen- Zeitung", in der "Osterreichischen Immobilien-Zeitung" und im "Kurier". Das gesamte
weitere Unterlassungs- und Veroffentlichungsbegehren wurde abgewiesen. Nach den erlduternden Bemerkungen zur
Regierungsvorlage der GewO 1973 sei - so fuhrte das Berufungsgericht aus - der Immobilienverwalter zwar als
Verwalter fremden Vermdgens Machthaber des Eigentimers und als solcher auch berechtigt, den Machtgeber in den
die Verwaltung betreffenden Angelegenheiten zu vertreten; im Hinblick auf 8 2 Abs. 1 Z. 10 GewO 1973 finde aber sein
Recht jedenfalls dort seine Grenze, wo in die den Rechtsanwadlten, Notaren oder Wirtschaftstreuhdandern
vorbehaltenen Tatigkeitsbereiche eingegriffen wirde; diese Einschrankung kdnne unter Bedachtnahme auf § 8 RAO
nicht nur fur die Falle des absoluten oder relativen Anwaltszwanges angenommen werden. Das Verfassen und
Anbringen gerichtlicher Aufkiindigungen durch Immobilienverwalter sei zwar verschiedentlich toleriert worden, doch
kénne dieser Umstand nichts daran andern, dal? dem Beklagten hier ebenso wie bei allen anderen Eingaben an das
Gericht eine entsprechende gesetzliche oder behordliche Ermachtigung fehle. Da der Beklagte Uberdies die ihm
angelastete Tatigkeit in nicht nur vereinzelten Fallen im Rahmen seines Gewerbes ausgelbt habe und fur die Annahme
der Entgeltlichkeit einer solchen Tatigkeit der Bezug einer besonderen Entlohnung nicht erforderlich sei, verstol3e sein
Verhalten gegen § 1 lit. b Winkelschreiberverordnung. Der Beklagte habe aber auch zu Zwecken des Wettbewerbs
gehandelt, weil die nach 8 1 UWG notwendige Wettbewerbsabsicht auch dann anzunehmen sei, wenn ein anderes
Motiv im Vordergrund stehe und der Wettbewerbszweck nur mitunterlaufen sei; das treffe hier zu, weil die vom
Beklagten vertretenen Hauseigentiimer durch seine Vertretungshandlungen jedenfalls dann beglinstigt worden seien,
wenn es zum ProzefRverlust gekommen oder Ruhen des Verfahrens eingetreten sei. Wahrend also auf Grund dieser
Erwagungen dem zu lit. a und b erhobenen Unterlassungsbegehren der Kldgerin in vollem Umfang - also einschlieBlich
des vom Erstgericht ausgenommenen Verfassens und Einbringens gerichtlicher Aufkindigungen - stattzugeben
gewesen sei, habe das Unterlassungsbegehren zu lit. d und f des Urteilsantrages ebenso wie das Verd&ffentlichungs-
Mehrbegehren aus den schon vom Erstgericht angefiihrten Erwdgungen abgewiesen werden mussen. Entgegen der
Meinung des Erstgerichtes sei aber auch das zu lit. c erhobene Unterlassungsbegehren nicht berechtigt, dies schon
deshalb, weil die Entgegennahme einer Vollmacht mit dem Inhalt des& 31 ZPO, welche bei Vorliegen einer
entsprechenden Vereinbarung nach 8 1010 ABGB zur Ubertragung an einen befugten Parteienvertreter erméchtige,
nicht schon fir sich allein als wettbewerbswidrige Handlungsweise angesehen werden koénne. Auch das
Unterlassungsbegehren zu lit. e sei mangels eines konkreten Tatsachen- und Beweisvorbringens der Klagerin
abzuweisen gewesen.

Der Oberste Gerichtshof gab der Revision der klagenden Partei nicht Folge. Der Revision des Beklagten wurde teilweise
Folge gegeben. Das angefochtene Urteil, welches in Punkt 4 (Abweisung des Mehrbegehrens auf
Urteilsverdffentlichung) als unbekdampft unberihrt blieb, wurde in Punkt 2 (Abweisung des Unterlassungsbegehrens zu
lit. ¢ bis f der Klage) als Teilurteil bestatigt.

Im Ubrigen - also in Punkt 1 (Verbot der Vertretung von Personen vor Gerichten, insbesondere auch in
Kuandigungsverfahren, sowie des Verfassens von Eingaben an Gerichte), Punkt 3 (Ermachtigung der Klagerin zur
Urteilsverdffentlichung) und Punkt 5 (Kosten des Verfahrens erster Instanz) sowie im Kostenpunkt - wurde das
angefochtene Urteil auf gehoben; zugleich wurde auch der davon betroffene Teil des Ersturteils aufgehoben und die
Rechtssache im Umfang der Aufhebung zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an das ProzeRgericht
zuruckverwiesen.

Rechtliche Beurteilung
Aus den Entscheidungsgrinden:

1. Zur Revision des Beklagten: Wie schon vom Berufungsgericht zutreffend ausgefihrt wurde, waren die
Realitatenvermittiung und die Gebaudeverwaltung als Zweige der sogenannten Privatgeschaftsvermittlung "in anderen
als Handelsgeschaften" wurspriinglich als von den gewerberechtlichen Bestimmungen ausgenommene, den
Vorschriften des Hofkanzleidekretes vom 16. April 1833, PGS 61/59, und des Staatsministerialerlasses vom 28. Feber
1863, Z. 2306, unterliegende Erwerbstatigkeiten behandelt worden. Durch Art. 45 des Verwaltungsentlastungsgesetzes
(VEG), BGBI. 277/1925, wurden die Hofkanzleidekrete vom 16. April 1833, PGS 61/59, und vom 5. Feber 1847, PGS
75/14, sowie der Staatsministerialerl aR vom 28. Feber 1863, Z. 2306, insoweit auBer Kraft gesetzt, als sie sich auf die
Privatgeschaftsvermittlung in  anderen als Handelsgeschaften bezogen; auf diesen Zweig der
Privatgeschaftsvermittlung hatten fortan die Bestimmungen der GewO 1859 sinngemall Anwendung zu finden, wobei
nahere Vorschriften durch Verordnung des Handelsministeriums erlassen werden sollten. In der Folge hatte zunachst §
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1 der auf Grund des Art. 45 VEG und des 8 24 Abs. 2 GewO 1859 erlassenen Verordnung BGBI. 331/1925 angeordnet,
dald "bis zur ndheren Regelung" die einzelnen Zweige der Privatgeschaftsvermittiung in anderen als Handelsgeschaften
- ausnahmslos - als konzessionierte Gewerbe zu behandeln seien. 8 1 der Verordnung BGBI. 128/1926 hob dann zwar
diese allgemeine Konzessionspflicht auf und erklarte die einzelnen Zweige der Privatgeschaftsvermittlung in anderen
als Handelsgeschaften zu freien Gewerben; gemaRR 8 2 Abs. 1 lit. a und b dieser Verordnung blieben aber die
Vermittlung des Kaufes, Verkaufes und Tausches, der Pachtung und Verpachtung von Realitaten und die Vermittiung
von Hypothekardarlehen (Realitdtenvermittlung) sowie die Verwaltung von Gebduden auch weiterhin an eine
Konzession gebunden. Eine gleichartige Regelung enthielten § 2 und § 3 Abs. 1 lit. a und b der - an die Stelle der
Verordnung BGBI. 128/1926 getretenen - Verordnung BGBI. 203/1932. Durch Art. | Z. 3 lit. e der GewR-Novelle 1965,
BGBI. 59, wurden schlief3lich in den Katalog der konzessionierten Gewerbe (§ 15 Abs. 1 GewO 1859) als Z. 31 "die
Vermittlung von Realitdten und die Vermittlung von Hypothekardarlehen (Realitatenvermittiung, Art. Il 88 36-38 der
GewR-Novelle 1965)" und als Z. 32 "die Gebdudeverwaltung (Art. Il Z. 39 und 40 der GewR-Novelle 1965)"
aufgenommen.

Den Berechtigungsumfang des Gewerbes der Realitatenvermittlung nach8 15 Abs. 1 Z. 31 GewO 1859 hatte Art. Il 8 35
GewR-Novelle 1965 Ubereinstimmend mit § 2 Abs. 1 lit. a der Verordnung BGBI. 128/1926 und 8 3 Abs. 1 lit. a der
Verordnung BGBI. 203/1932 - als "die Vermittlung des Kaufes, Verkaufes und Tausches, der Pachtung und Verpachtung
von Realitaten und die Vermittlung von Hypothekardarlehen" umschrieben; tGber den Umfang der Berechtigung eines
Gebadudeverwalters hatte dagegen weder die GewO 1859 noch die GewR-Novelle 1965 (Art. Il 8§88 39, 40) nahere
Bestimmungen enthalten.

Bei dieser Rechtslage hatte der VWGH im Hinblick auf das Fehlen einer gesetzlichen Erméachtigung der konzessionierten
Realitatenvermittler und Gebaudeverwalter zur berufsmaRigen Parteienvertretung schon in seinem Erkenntnis vom
28. September 1928, Slg. 15.341 A, die Auffassung vertreten, dal es sich bei einer Konzession zur gewerbsmafiigen
Hausverwaltung um eine Konzession zur Privatgeschaftsvermittlung handle, welche die Befugnis zur Vertretung der
Parteien in Rechtsangelegenheiten vor Verwaltungsbehdrden oder Gerichten nicht in sich schlieBe. Auch der OGH
entschied in der Folge mehrfach in gleichem Sinn: Der Hausverwalter habe nur fir den Rechtsschutz seiner Partei zu
sorgen, sei aber nicht berechtigt, in Wahrung dieses Rechtsschutzes selbst Vertretungshandlungen vorzunehmen; mit
Ausnahme einiger weniger Berufe, zu denen jedoch die Gebdudeverwalter nicht gehorten, stehe das Recht zur
Vertretung der Parteien vor Gericht nur den Rechtsanwalten und Notaren zu (ZBIl. 1937/278); ebenso wie der
Ausgleichsvermittler kdnne sich auch ein konzessionierter Hausverwalter durch Verfassen von Parteieneingaben und
Vertretung vor Gericht der Winkelschreiberei schuldig machen (EvBl. 1954/282; NBIRA 1959, 61). Auch in der im
vorliegenden Verfahren mehrfach zitierten Entscheidung EvBI. 1961/466 = MietSlg. 9220/28 wird zwar zunachst darauf
verwiesen, daf} das Einschreiten der Gebaudeverwalter bei Gericht in Mietsachen (Kindigungen, Antrége nach § 7 MG)
"toleriert" werde - was sich aus der Zugehorigkeit dieser Agenden zum Bereich der reinen Realitatenverwaltung erklare
- dann aber immerhin ausdricklich betont, daR der AbschluR und die grundbicherliche Durchfiihrung von
Kaufvertragen Uber Eigentumswohnungen jedenfalls nicht mehr zu diesem Tatigkeitsbereich gehore. Schlief3lich wurde
auch in der Entscheidung SZ 36/97 - im Einklang mit Fasching I, 12 Art. IV EGZPO, Anm. 10 - unmiRverstandlich
klargestellt, daR die Befugnis zur Vertretung vor Gericht im Sinne des § 1 lit. b Winkelschreiberverordnung keinesfalls
auf eine Ermachtigung der Gewerbebehdrde gestitzt werden kann.

Auch im Schrifttum ist die Berechtigung konzessionierter Realitdtenvermittler und Gebdudeverwalter zur
berufsmaRigen Parteienvertretung Uberwiegend verneint worden: Heller (Kommentar zur GewO[2] I, 558, 561) spricht
den Realitatenvermittlern das Recht zur Abfassung einverleibungsfahiger Vertragsurkunden, von Eingaben an das
Grundbuchsgericht und zur Vertretung des Kontrahenten vor Gerichten oder Verwaltungsbehdrden ausdricklich ab
und verneint in gleicher Weise die Befugnis des gewerbsmaRigen Gebdudeverwalters zur Vertretung von Parteien in
Rechtsangelegenheiten vor Gerichten und Verwaltungsbehdrden; nach Hellbling (Kommentar zu den
Verwaltungsverfahrensgesetzen 1, 80) haben Gebadudeverwalter keine Uber den Inhalt ihrer Gewerbeberechtigung
hinausgehende Befugnis zur berufsmaRigen Parteienvertretung; Fasching (12, 14) betont, dal} die Erteilung einer
Konzession durch die Gewerbebehdrde niemals als Erteilung der Befugnis zur Verfassung von Rechtsurkunden oder
zum Auftreten vor Gericht angesehen werden kdénne, "gleichglltig, ob diese Konzessionserteilung ..... einen
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Hausverwalter ... betrifft"; schlieBlich  vertritt auch Holzhammer (Osterreichisches Zivilprozel3recht,
Erkenntnisverfahren, 92) die Auffassung, daR (u. a.) konzessionierte Hausverwalter, die ihre Auftraggeber im Rahmen
ihrer Verwaltungstatigkeit auch ohne Sonderentgelt bei Gericht vertreten, Winkelschreiber sind.

Die mit 1. August 1974 in Kraft getretene GewO 1973 hat an der bestehenden Rechtslage nichts gedandert: Gemal3 §
130 VI GewO 1973 sind konzessionierte Gewerbe (8 5 Z. 2) u. a. "Immobilienmakler" und "Immobilienverwaltung";
nahere Vorschriften enthalten sodann einerseits die 88 259-262 (fur die Immobilienmakler) und andererseits die 88§
263-266 (fur die Immobilienverwaltung). Gemal3 § 259 Abs. 1 GewO 1973 umfalit die konzessionspflichtige Tatigkeit
eines Immobilienmaklers "die Vermittlung des Kaufes, Verkaufes und Tausches von bebauten und unbebauten
Grundstucken einschlieRlich der Vermittlung des Kaufes, Verkaufes und Tausches von Wohnungen, Geschaftsraumen
und Unternehmen, ferner die Vermittlung von Bestandvertragen tUber Immobilien einschlielich der Vermittlung von
Bestandvertragen Uber Wohnungen, Geschaftsrdume und Unternehmen, die Vermittlung von Hypothekardarlehen
sowie den Handel mit Immobilien"; dartber hinaus sind konzessionierte Immobilienmakler gemaR § 259 Abs. 3 GewO
1973 auch "zur Vermittlung von Privatzimmern an Reisende zu voriibergehendem Aufenthalt sowie zur Fiihrung eines
Fremdenzimmernachweises" berechtigt. Hinsichtlich der konzessionierten Immobilienverwalter ist der GewO 1973
selbst nur zu entnehmen, daB sie "auch zum Inkasso des Mietzinses und zur Einhebung von Annuitaten fir die
Abstattung von Darlehen fur die von ihnen verwalteten Immobilien" berechtigt sind (§ 263 Abs. 2). Dazu wird in den
erlduternden Bemerkungen (395 BIgNR, Xll. GP, 237 zu § 259 Abs. 1) noch ergdnzend darauf verwiesen, dal3 der
Aufgabenkreis des Immobilienverwalters "sehr groR" sei und daf3 es dem Immobilienverwalter vor allem obliege, "flr
die ordnungsgemale Instandhaltung (insbesondere fir einen ordnungsgemaflien baulichen Zustand) der ihm zur
Verwaltung Ubertragenen Hauser zu sorgen, Verhandlungen mit den Mietern z. B. Uber eine allfallige Bedeckung der
Kosten fur Reparaturen zu fihren, Miet- bzw. Pachtvertrage im Namen des Liegenschaftseigentimers abzuschlieRen,
far die Einhaltung der Hausordnung zu sorgen (Unzukdmmlichkeiten abzustellen) und vieles andere mehr".

Auch die neue Gewerbeordnung enthélt also keine Bestimmung, nach welcher der konzessionierte Immobilienmakler
oder Immobilienverwalter zur berufsmafRligen Parteienvertretung vor Gerichten oder Verwaltungsbehérden befugt
ware. Die Erlauternden Bemerkungen zur Regierungsvorlage der GewO 1972 (237) bezeichnen es, wie schon erwahnt,
im Gegenteil als "selbstverstandlich", daf3 die Immobilienverwalter "nur zum AbschluR der Bestandvertrage, nicht aber
zum Verfassen der bezlglichen Vertragstexte befugt" sind, welch letztere Tatigkeit den Rechtsanwalten und Notaren
zustehe. Der Immobilienverwalter sei als Verwalter fremden Vermdgens Machthaber des Eigentimers und daher auch
berechtigt, den Eigentimer in den die Immobilienverwaltung betreffenden Angelegenheiten zu vertreten; dieses Recht
finde aber im Hinblick auf § 2 Abs. 1 Z. 8 (im endgultigen Gesetzestext: § 2 Abs. 1 Z. 10) "jedenfalls dort seine Grenze,
wo in die den Rechtsanwalten, Notaren oder Wirtschaftstreuhandern vorbehaltenen Tatigkeitsbereiche eingegriffen
warde".

Fehlt es demnach aber den konzessionierten Immobilienmaklern und Immobilienverwaltern - ebenso wie vor dem 1.
August 1974 den konzessionierten Realitatenvermittiern und Gebdudeverwaltern - auch nach der neuen
Gewerbeordnung an einer gesetzlichen Ermachtigung zur berufsmaliigen Parteienvertretung, dann mussen sie bei
Ausubung einer solchen Vertretungstatigkeit vor Gerichten oder Verwaltungsbehdrden den gleichen Beschrankungen
unterliegen wie alle anderen Personen, die weder "berechtigte Rechtsfreunde" (zu diesem Begriff siehe auch Fasching,
11) noch "von der zustandigen Behorde dazu" namlich zur geschaftsmaRigen Parteienvertretung - "berechtigt" sind.
Auch ihnen ist es daher gemdR & 1 der - durch Art. IV EGZPO ausdrucklich aufrechterhaltenen -
Winkelschreiberverordnung, RGBI. 1857/1 14, untersagt, a) in Streitsachen, in denen Anwaltszwang besteht,
unbefugterweise im Namen einer Partei einzuschreiten oder Eingaben fir sie zu verfassen, b) es - auch aulRerhalb des
Anwaltszwanges - zu ihrem Geschaftsbetrieb zu machen, Rechtsurkunden oder gerichtliche Eingaben in oder aul3er
Streitsachen fur Parteien zu verfassen oder als deren Bevollmachtigte bei Gericht einzuschreiten.

In gleicher Weise gilt das - die Winkelschreiberverordnung erganzende - Verbot des Art. VIl Abs. 1 lit. d EGVG,
gewerbsmaRig fuir den Gebrauch vor inlandischen oder auslandischen Behorden (Gerichten oder
Verwaltungsbehorden) bestimmte schriftliche Anbringen oder Urkunden zu verfassen, einschlagige Auskinfte zu
erteilen, vor inlandischen Verwaltungsbehdrden Parteien zu vertreten oder sich zu einer dieser Tatigkeiten in
schriftlichen oder mundlichen Kundgebungen anzubieten, auch fir konzessionierte Immobilienmakler und
Immobilienverwalter. Wird ferner bertcksichtigt, dal? die Bestimmungen der Winkelschreiberverordnung und des Art.
VIII Abs. 1 lit. d EGVG keine wettbewerbsrechtlich neutralen Ordnungsvorschriften sind, sondern auch der Regelung
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des Wettbewerbs dienen (OBI. 1975, 36;4 Ob 322/75), dann folgt daraus, dal3 ein Immobilienmakler oder
Immobilienverwalter, der diesen Bestimmungen im geschaftlichen Verkehr zu Zwecken des Wettbewerbs
zuwiderhandelt, gleichzeitig auch einen Verstol3 gegen die guten Sitten im Sinne des 8 1 UWG begeht.

Auch die Revisionsausfuhrungen des Beklagten sind nicht geeignet, diese im Ergebnis bereits von den Untergerichten
zutreffend vertretene Rechtsansicht zu widerlegen: Dall von einem "den Rechtsanwadlten, Notaren oder
Wirtschaftstreuhandern vorbehaltenen" Tatigkeitsbereich im Sinne der Erlduternden Bemerkungen zur
Regierungsvorlage der GewO 1972) nur dort gesprochen werden kdnne, wo absoluter oder relativer Anwaltszwang
besteht, ist schon deshalb unrichtig, weil 8 1 Winkelschreiberverordnung ausdricklich zwischen Streitsachen, "in
welchen sich die Parteien nach den Vorschriften der ProzeBordnung eines Rechtsfreundes bedienen mussen", und
solchen, in denen "das Einschreiten eines Rechtsfreundes ..... gesetzlich nicht vorgeschrieben ist", unterscheidet und
die geschaftsmaRige Parteienvertretung auch in den zuletzt genannten Fallen ausdricklich den "von der zustandigen
Behorde dazu berechtigten" Personen vorbehalt. Aus den Bestimmungen der beiden Hofkanzleidekrete vom 16. April
1833, PGS 61/59, und vom 5. Feber 1847, PGS 75/14, sowie des Staatsministerialerlasses vom 28. Feber 1863, Z. 2306,
ist dabei in diesem Zusammenhang weder fir noch gegen den Standpunkt des Beklagten etwas zu gewinnen, weil alle
diese Vorschriften, wie bereits erwahnt, durch Art. 45 VEG, BGBI. 277/1925, ausdricklich insoweit auRer Kraft gesetzt
wurden, als sie sich auf die "Privatgeschaftsvermittlung in anderen als Handelsgeschaften" - zu welcher insbesondere
auch die gewerbsmaRige Realitatenvermittlung und Gebaudeverwaltung gehort hatte - bezogen hatten. Inwiefern aber
§ 263 GewO 1973 "im Zusammenhang mit den zitierten Erlduternden Bemerkungen dazu" eine gesetzliche Grundlage
far die Annahme einer Vertretungsbefugnis der Immobilienverwalter auch vor Behdrden bilden und damit gleichzeitig
die Anwendbarkeit der gegen die Winkelschreiberei erlassenen Vorschriften ausschlielen sollte, muB schlechthin
unverstandlich bleiben, weil dem Gesetz selbst eine solche Berechtigung mit keinem Wort zu entnehmen ist, wahrend
die Erlauternden Bemerkungen - wie bereits oben ausgefuhrt - von der (rechtsgeschaftlichen) Vertretungsbefugnis der
Immobilienverwalter ausdriicklich die den berufsmaRigen Parteienvertretern vorbehaltenen Tatigkeitsbereiche
ausnehmen.

Dem angefochtenen Urteil ist aber auch insoweit zu folgen, als es im Gegensatz zur Auffassung des Erstgerichtes auch
das Verfassen und Einbringen gerichtlicher Aufkiindigungen den Ubrigen vom Verbot der Winkelschreiberei umfal3ten
Vertretungshandlungen gleichstellt:

Selbst wenn man namlich mit einem Teil der Lehre und Rechtsprechung (s. dazu Fasching IV, 628,8 560 ZPO Anm. 1)
die gerichtliche Aufkindigung als rechtsgeschaftliche Auflésungserklarung ansehen, ihr grundséatzlich nur
privatrechtliche Wirkung zubilligen und deshalb das gerichtliche Verfahren bis zur Erhebung von Einwendungen als
auBerstreitiges Verfahren behandeln wollte (gegenteilig freilich nicht nur Fasching, 628 mit weiteren Hinweisen,
sondern auch SZ 19/181; MietSlg. 20.726 u. a.), muBte der Kindigungsschriftsatz jedenfalls als gerichtliche Eingabe
auBer Streitsachen" im Sinne des § 1 lit. b Winkelschreiberverordnung (zu diesem Begriff Fasching II, 13 Art. IV EGZPO
Anm. 10 lit. g) qualifiziert werden, deren geschaftsmaRiges Verfassen flir Parteien gleichfalls dem
Winkelschreiberverbot unterliegt; dal3 es sich dabei vielfach nur um das Ausfullen von Formularen oder um das
mechanische Abschreiben bestimmter Eingaben handelt, vermag entgegen der Meinung des Beklagten nichts daran zu
andern, dald auch eine solche formularmaRige Aufkindigung stets eine an das Gericht adressierte und bei Gericht
angebrachte "Eingabe" ist. In diesem Zusammenhang braucht auch nicht weiter untersucht zu werden, ob tatsachlich,
wie der Beklagte auch in der Revision behauptet, "seit Jahr und Tag die Mehrheit der Kindigungen durch
Gebadudeverwalter eingebracht" wurde und die Gerichte daran keinen Ansto3 genommen, dieses Verhalten vielmehr
bewuRt toleriert haben; selbst eine solche langjéhrige Ubung kénnte ndmlich, wie schon das Berufungsgericht mit
Recht hervorgehoben hat, die zwingenden Vorschriften der Winkelschreiberverordnung und des Art. VIII Abs. 1 lit. d
EGVG nicht auBer Kraft setzen und damit ein durch diese Bestimmung ausdricklich verbotenes und unter
Strafsanktion gestelltes Verhalten zu einem erlaubten machen. Bei dieser Sachlage war es daher entgegen der
Meinung der Revision auch durchaus entbehrlich, die vom Beklagten angebotenen Beweise Uber die "standige
Handelslblichkeit" eines solchen Vorgehens von Immobilienverwaltern und Gerichten aufzunehmen.

Obgleich also der von den Untergerichten vertretenen Rechtsansicht,
dald sich die konzessionierten Immobilienmakler und

Immobilienverwalter auf keine gesetzliche Ermachtigung zur
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berufsmaRigen Parteienvertretung vor Gerichten und
Verwaltungsbehorden berufen kénnen, aus den angefiihrten Erwagungen
grundsatzlich beizutreten ist, kann doch die Frage, ob der Beklagte

im konkreten Fall tatsachlich den Vorschriften Uber die
Winkelschreiberei zuwidergehandelt und damit auch gegen8 1 UWG
verstof3en hat, nach den bisherigen Verfahrensergebnissen noch nicht
abschlieBend beurteilt werden: Nach der hier primar in Betracht
kommenden Bestimmung des 8 1 lit. b Winkelschreiberverordnung ist
als Winkelschreiber anzusehen, wer "..... es zu seinem
Geschaftsbetrieb macht ..... Rechtsurkunden oder gerichtliche
Eingaben ..... fUr Parteien zu verfassen oder als Bevollmachtigter

derselben bei Gericht einzuschreiten"; wesentliches Merkmal eines solchen "geschaftsmaRigen" Handelns - im Sinne
einer planmaligen, auf langere Dauer gerichteten Tatigkeit (SZ 36/97;Fasching I, 13 Anm. 10 lit. f) - ist nach dem
Wortlaut des Gesetzes vor allem der Nachweis einer "gewinnsuchtigen", auf Vermodgensvermehrung oder Zuwendung
anderer Vorteile gerichteten Absicht (s. dazu Fasching, 15 Anm. 10 lit. j). In gleicher Weise untersagt auch die subsidiar
anzuwendende Bestimmung des Art. VIl Abs. 1 lit. d EGVG nur eine "gewerbsmaliige", also regelmal3ig und nachhaltig
in der Absicht auf Gewinn entfaltete (VfGH in NBIRA 1964, 167; Hellbling, Kommentar zu den
Verwaltungsverfahrensgesetzen |, 80) Tatigkeit, wobei dieses Erfordernis im Einzelfall vor allem aus dem Umfang der
Vertretungshandlungen und der langeren Zeitspanne, in welche sie fallen, zu erschlieBen sein wird (vgl. ZBI. 1937/278;
EvBI. 1954/282; NBIRA 1959, 61).

Im konkreten Fall hat der Beklagte jedes Gewinnstreben auf seiner Seite und damit auch das Vorliegen einer
"geschaftsmaRigen" oder "gewerbsmaRigen" Tatigkeit ausdrucklich in Abrede gestellt und dazu vorgebracht, dal er die
ihm hier konkret angelasteten Vertretungshandlungen - bei welchen es sich zum Teil um rein formelle, mit dem Ziel
einer Zuweisung von Ersatzwohnungen eingebrachte Abbruchskindigungen, jedenfalls aber um blo8 vereinzelte
Ausnahmefalle im Rahmeneiner jahrzehntelangen Berufstatigkeit gehandelt habe - auf ausdruickliches Ersuchen der
beteiligten Rechtsanwalte (4 C 578/71 des BG Hernals, 5 C 219/74 des BG Floridsdorf) oder Mietervertreter (5 C 158/74
des BG Favoriten, 6 C 568/72 des BG Fiinfhaus) aus rein sozialen, Erwagungen und ohne jedes besonderes Entgelt
vorgenommen habe, um den Uberwiegend mittellosen Mietern bei vollig klarer Rechtslage Uberflussige Kosten zu
ersparen. Die Untergerichte sind Uber dieses Vorbringen und die vom Beklagten hieflir angebotenen Beweise mit der
Begrindung hinweggegangen, dal? der Beklagte die beanstandeten Vertretungshandlungen nicht nur vereinzelt,
sondern in einer Reihe von Fallen vorgenommen habe und seine Tatigkeit auch dann, wenn er dafur keine besondere
Entlohnung bezogen hatte, schon im Hinblick auf die generelle Entgeltlichkeit seiner Hausverwaltungstatigkeit als
entgeltlich angesehen werden muBte. Diese Auffassung entspricht jedoch nicht dem Gesetz: Nicht schon der Umstand,
dal3 eine bestimmte Vertretungshandlung vor Gericht oder einer Verwaltungsbehdrde im Einzelfall gegen Entgelt
erbracht wird, begrundet einen Verstol3 gegen das Verbot der Winkelschreiberei; nach dem Gesetz ist vielmehr nur
derjenige, der solche Vertretungshandlungen, zu denen er nach dem Gesetz nicht berechtigt ist, "zu seinem
Geschaftsbetrieb macht" (8 1 lit. b Winkelschreiberverordnung) bzw. dabei "gewerbsmaRig" tatig wird (Art. VIII Abs. 1 lit.
d EGVG), als Winkelschreiber anzusehen, wobei § 1 lit. b Winkelschreiberverordnung ausdrucklich das Erfordernis einer
- sei es aus dem Bezug eines Entgeltes, sei es aus der Haufigkeit des Einschreitens oder aus anderen Umstanden zu
erschlieenden - "gewinnsuchtigen Absicht" normiert. Ob dieses Tatbestandsmerkmal im konkreten Fall vorliegt, aus
den von den Untergerichten festgestellten Vertretungshandlungen des Beklagten also tatsachlich der Schlul3 gezogen
werden kann, daRR der Beklagte damit das Verfassen gerichtlicher Eingaben fur die von ihm vertretenen
Hauseigentimer sowie deren Vertretung vor Gericht zu seinem Geschaftsbetrieb gemacht und dabei aus
gewinnslchtigen Motiven gehandelt hat, kann erst nach Aufnahme der vom Beklagten in diesem Zusammenhang
angebotenen Beweise verlaB3lich beurteilt werden:

Nach den Feststellungen der Untergerichte hat der Beklagte im Verlauf der Jahre 1971 bis 1974 in insgesamt drei Fallen
(6 K 172/72 des BG Funfhaus, 5 K 24/74 des BG Floridsdorf und 5 K 42/74 des BG Favoriten) gerichtliche
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Aufkindigungen eingebracht und im letztgenannten Verfahren sowie im Verfahren 4 C 578/71 des BG Hernals
mehrere Schriftsatze eingebracht und Verhandlungstagsatzungen verrichtet. Sein Einschreiten als Parteienvertreter
vor Gericht kann daher entgegen der Meinung des Berufungsgerichtes durchaus noch als vereinzelte
Vertretungstatigkeit bezeichnet werden, zumal jedes der vier angefiihrten Verfahren ungeachtet der groRen Zahl
jeweils zur gemeinsamen Verhandlung und Entscheidung verbundener Aufkindigungen als Einheit und damit als
einzelner Vorgang angesehen werden muf3. Sollte der Beklagte nun - wie er ausdrticklich behauptet und unter Beweis
gestellt hat - die beanstandeten Vertretungshandlungen tatsachlich ohne jedes besondere Entgelt im ausdrucklichen
Einvernehmen mit dem beteiligten Rechtsanwalten und Mietervertretern allein deshalb vorgenommen haben, um den
jeweils gekundigten Mietern Kosten zu ersparen, und die Voraussetzungen flir eine Zuweisung von Ersatzwohnungen
zu schaffen, dann ware nach Ansicht des OGH der Annahme eines geschaftsmaRigen, von Gewinnsucht bestimmten
Verhaltens des Beklagten der Boden entzogen (ahnlich bereits 5 Ob 177/75 in einem die Tatigkeit des Beklagten zu 5 C
158/74 des BG Favoriten betreffenden Winkelschreibereiverfahren). Da sich die Untergerichte, von einer insoweit
verfehlten Rechtsansicht ausgehend, mit dieser Frage nicht befalst, die vom Beklagten Uber die ndheren Umstdnde
seiner Vertretungshandlungen angebotenen Beweise nicht aufgenommen und infolgedessen auch keine
Feststellungen dazu getroffen haben, ist ihr Verfahren mangelhaft geblieben. In Stattgebung der Revision des
Beklagten mul3te daher das angefochtene Urteil insoweit, als dem Unterlassungs- und dem Veréffentlichungsbegehren
der Klagerin stattgegeben wurde (Punkt 1 und 3 des Spruches der angefochtenen Entscheidung) sowie im Kostenpunkt
aufgehoben werden; im gleichen Umfang war, da es offenbar noch einer Verhandlung in erster Instanz bedarf, um die
Sache spruchreif zu machen (8 510 Abs. 1 ZPO), auch das Ersturteil aufzuheben und dem Erstgericht insoweit eine
neuerliche, nach Verfahrensergdnzung zu fallende Entscheidung aufzutragen.

Il. Zur Revision der Klagerin:

Das Berufungsgericht hat die Abweisung des Unterlassungsbegehrens zu lit. d und f des Urteilsantrages durch das
Erstgericht mit der Begrindung bestatigt, dald die Kldgerin diesbezlglich keinerlei konkretes Tatsachenvorbringen
erstattet habe; auch den Feststellungen des Ersturteils sei nicht zu entnehmen, dal3 sich der Beklagte zu den ihm
untersagten Vertretungshandlungen angeboten oder zu diesen Tatigkeiten "einschlagige" Auskinfte erteilt hatte. Das
gleiche gelte auch fir die vom Erstgericht ausgesprochenen Unterlassungsgebote zu lit. ¢ (Entgegennahme von
ProzeRvollmachten) und lit. e (Ubernahme von Auftrdgen zu unerlaubter Vertretungstatigkeit): Die Entgegennahme
einer Vollmacht mit dem Inhalt des§& 31 ZPO durch einen Realitatenverwalter, welche bei Vorliegen einer
entsprechenden Vereinbarung im Sinne des § 1010 ABGB zur Ubertragung an einen befugten Parteienvertreter
ermachtige, sei fur sich allein keine wettbewerbswidrige Handlung; dal} aber der Beklagte von seinen
Vollmachtgegnern Auftrage zur Selbstvertretung entgegengenommen hatte, ware von der Klagerin ausdricklich zu
behaupten gewesen, zumal insbesondere bei Bestehen eines umfassenden Vollmachtsverhaltnisses die Vornahme von
Vertretungshandlungen keineswegs denknotwendig eine Auftragserteilung im Einzelfall voraussetze. Auch das
Unterlassungsbegehren zu lit. c und e sei daher ungerechtfertigt.

Dieser Rechtsauffassung tritt die Klagerin in der Revision mit der Behauptung entgegen, dal3 der Beklagte zu den ihm
hier vorgeworfenen Vertretungshandlungen Uberhaupt nur deshalb in der Lage gewesen sei, weil er von den
jeweiligen Hauseigentimern ProzeRvollmachten im Sinne des & 31 ZPO erhalten hatte; schon das Entgegennehmen
einer solchen Vollmacht durch einen Realitatenverwalter sei sittenwidrig, zumal der Beklagte damit seine Bereitschaft
zu unerlaubter Vertretungstatigkeit bekundet und sich auf diese Weise zu einer solchen Tatigkeit "angeboten" habe.
Dal3 der Beklagte seine jeweiligen Machtgeber vor Gericht vertreten hatte, ohne sie zugleich auch entsprechend zu
beraten und ihnen "einschlagige" Ausklnfte zu erteilen, sei geradezu denkunmdglich; auch dieses Verhalten sei ihm
deshalb zu untersagen, ohne dal3 es dazu noch eines weiteren Vorbringens durch die Klagerin bedurfte. Da schlie3lich
nicht nur das planmaRige Ubertreten zwingender gesetzlicher Vorschriften, sondern auch die dazu filhrenden
Vorbereitungsschritte gegen die guten Sitten im Geschaftsverkehr verstieRen, habe die Kldgerin ein schutzwirdiges
Interesse auch an einem Verbot des Entgegennehmens von Auftragen zu unerlaubter Vertretungstatigkeit.

Dieses Vorbringen ist nicht geeignet, die zutreffende Rechtsansicht des Berufungsgerichtes zu erschittern: Dem
angefochtenen Urteil ist zunachst darin zu folgen, dal weder das Erteilen "einschlagiger Auskinfte" (lit. d des
Unterlassungsbegehrens) noch das Anerbieten =zu gesetzwidrigen Vertretungshandlungen (lit. f des
Unterlassungsbegehrens) denknotwendige Vorstufen zu der dem Beklagten primar vorgeworfenen
Vertretungstatigkeit (Parteienvertretung vor Gericht, insbesondere im Kindigungsverfahren, sowie Verfassen von
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Eingaben an Gerichte) sind; die Initiative zu einem solchen Einschreiten bei Gericht konnte vielmehr durchaus auch
von anderen Personen, insbesondere von den jeweiligen Hauseigentimern, ausgegangen sein, ohne dal3 sich der
Beklagte dazu "in schriftlichen oder mundlichen Kundgebungen angeboten" oder den von ihm vertretenen
Hauseigentimern "einschldgige Auskinfte" erteilt haben muRte. Um im Sinne des zu lit. d und f erhobenen
Unterlassungsbegehrens einen Verstol3 des Beklagten auch gegen die Verbotsnorm des Art. VIII Abs. 1 lit. d EGVG
annehmen zu kdnnen, hatte es daher, wie das Berufungsgericht zutreffend hervorhebt, eines konkreten Tatsachen-
und Beweisvorbringens der Klagerin in der Richtung bedurft, dal? der Beklagte - im Zusammenhang mit den vier
beanstandeten Kiindigungsprozessen oder auch unabhéangig davon - einschlagige Auskinfte erteilt oder sich zu einer
verbotenen Vertretungstatigkeit schriftlich oder mindlich angeboten habe; da die Kldgerin ein solches Vorbringen bis
zuletzt schuldig geblieben ist und insbesondere auch das bloRBe Entgegennehmen einer Prozeflvollmacht noch
keineswegs einem "schriftlichen oder mindlichen Anerbieten" zu einer entsprechenden Vertretungstatigkeit
gleichgesetzt werden kann - das von der Klagerin in diesem Zusammenhang zitierte Erkenntnis des VwWGH Slg. 3224 A
betrifft eine Anklndigung zur "Assistenz bei RUckstellungen, Wiedergutmachungen aller Art einschlieBlich
Dokumentenbeschaffung" auf dem Geschéftspapier eines Realitatenvermittlers und damit einen ganz anderen
Sachverhalt ist dieser Teil des Unterlassungsbegehrens mit Recht abgewiesen worden.

Den Revisionsausfiihrungen der Klagerin kommt aber auch insoweit keine Berechtigung zu, als sie sich gegen die
Abweisung der beiden restlichen Punkte des Unterlassungsbegehrens (lit. ¢ und e des Urteilsantrages) wenden: Der
Klagerin ist zwar durchaus zuzugeben, dall die Vornahme der dem Beklagten angelasteten Vertretungshandlungen
denknotwendig die Erteilung entsprechender ProzeRvollmachten durch die Hauseigentiimer voraussetzt - wie sie im
Ubrigen von den Untergerichten in drei Fallen ohnehin ausdricklich festgestellt worden ist - und daR nach der
Lebenserfahrung auch ohne weiteres davon ausgegangen werden kann, dal3 der Beklagte dabei durchwegs im Auftrag
der von ihm vertretenen Hauseigentimer gehandelt hat. Damit ist aber fur die Klagerin schon deshalb nichts
gewonnen, weil das blof3e Entgegennehmen eines Auftrages oder einer Vollmacht zu unerlaubter Vertretungstatigkeit
far sich allein noch nicht gegen das Verbot der Winkelschreiberei verstoRt: § 1 lit. b Winkelschreiberverordnung
untersagt auBer dem - geschaftsmaRigen - Verfassen von Rechtsurkunden oder gerichtlichen Eingaben in und aulRer
Streitsachen fUr Parteien lediglich das Einschreiten als deren Bevollmachtigter bei Gericht; erst das tatsachliche
Auftreten als Parteienvertreter vor Gericht erfillt also den Tatbestand der Winkelschreiberei, nicht aber die ihm
vorangehenden bloRRen Vorbereitungshandlungen, wie hier das Entgegennehmen eines Vertretungsauftrages oder
einer Prozel3vollmacht; das Gegenteil kann auch nicht etwa aus Art. VIIl Abs. 1 lit. d EGVG abgeleitet werden, weil dort,
wie schon mehrfach erwahnt, neben dem Verfassen schriftlicher Eingaben oder Urkunden, die fir den Gebrauch vor
inlandischen oder auslandischen Behorden bestimmt sind, nur das - gewerbsmaRige - Erteilen einschlagiger Auskinfte
sowie das schriftliche oder mindliche Anerbieten einer dieser Tatigkeiten unter Strafe gestellt sind.

Unabhangig davon also, ob das fortgesetzte Verfahren vor den Untergerichten hinsichtlich des
Unterlassungsbegehrens zu lit. a und d zur Feststellung einer geschaftsmaligen Handlungsweise des Beklagten und
damit zur Annahme nicht nur eines VerstoRes gegen das Winkelschreibereiverbot, sondern auch eines sittenwidrigen
Verhaltens im Sinne des§ 1 UWG flhrt, erweist sich die Abweisung des restlichen Unterlassungsbegehrens der
Klagerin (lit. c bis f des Urteilsantrages) aus den angefiihrten Erwagungen schon jetzt als berechtigt; das angefochtene
Urteil muf3te daher in diesem Umfang als Teilurteil bestatigt werden.

Anmerkung

749030
Schlagworte

Aufkindigungen, Verfassen und Einbringen auch nur formularmafiger - ist, den Gbrigen vom Verbot der
Winkelschreiberei umfal3ten, Vertretungshandlungen gleichgestellt, Konzessionierte Gebaudeverwalter, keine Befugnis
zur berufsmafligen, Parteienvertretung vor Gerichten und Verwaltungsbehdrden nach der GewO, 1973,
Konzessionierte Immobilienmakler, keine Befugnis zur berufsmaRigen, Parteienvertretung vor Gerichten und
Verwaltungsbehorden nach der GewO, 1973, Konzessionierte Realitatenvermittler, keine Befugnis zur berufsmaRigen,
Parteienvertretung vor Gerichten und Verwaltungsbehérden nach der GewO, 1973, Winkelschreiberei,
konzessionierten Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern, Realitatenvermittlern und Gebaudeverwaltern kommt,
nach der GewO 1973, keine Befugnis zur berufsmaRigen Parteienvertretung, 08 vor Gerichten und
Verwaltungsbehorden zu
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