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Norm

ABGB 81016
ABGB 81029
ABGB §1313a
Kopf

SZ 23/279
Spruch

Eine gewdhnliche Hausverwaltungsvollmacht berechtigt nicht zur Wiederauffihrung zerstdrter Gebaude und zur
Entgegennahme von Baukostenbeitragen.

Entscheidung vom 4. Oktober 1950,1 Ob 206/50.

I. Instanz: Landesgericht fur Zivilrechtssachen Wien; II. Instanz:
Oberlandesgericht Wien.

Text

Die klagende Partei begehrt Zahlung von 27.720 S mit der Behauptung, sie habe von dem durch den Beklagten
bevollmachtigten Verwalter des Hauses G.-Gasse 8, Dr. S., das Anbot erhalten, eine Wohnung gegen Bezahlung der
Wiederherstellungskosten zu mieten. Darlber sei eine Vereinbarung geschlossen worden, wonach die klagende Partei
in die Vereinbarung einer Frau Sch. eintreten sollte, welche bezlglich dieser Wohnung vorher in Verhandlung
gestanden sei. Auf Grund dieser Vereinbarung habe die klagende Partei an Dr. S. als Baukostenbeitrag 27.720 S
bezahlt. Die Wohnung sei zum vereinbarten Zeitpunkt nicht wiederhergestellt gewesen. Die klagende Partei begehrt
daher den Baukostenbeitrag zurlick. Die Beklagten wendeten ein, dal3 Dr. S. nicht bevollmachtigt gewesen sei, in ihrem
Namen Baukostenbeitrage einzuheben.

Beide Untergerichte haben das Klagebegehren abgewiesen, weil fir den Bestand einer ausreichenden Vollmacht des
Dr. S. die klagende Partei beweispflichtig sei, ein Beweis aber, dal Dr. S. eine Uber die Hausverwaltungsvollmacht
hinausreichende Vollmacht zur Einhebung von Aufbaukosten gehabt habe, nicht erbracht worden sei.

Der Oberste Gerichtshof gab der Revision der klagenden Partei nicht Folge.
Rechtliche Beurteilung
Aus den Entscheidungsgrinden:

Unter dem Revisionsgrund der unrichtigen rechtlichen Beurteilung wird ausgefuhrt, Dr. S. sei beauftragt gewesen, mit
den von den Mietern entgegenzunehmenden Baukostenbeitrdgen das Haus wieder instandzusetzen. Dies sei kein
Werkvertrag, sondern ein rechtsgeschaftlicher Auftrag. Die Entgegennahme der Baukostenbeitrage sei die
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Gegenleistung fur den Abschlull des Mietvertrages gewesen. Bei richtiger Beurteilung habe Dr. S. Uber die
Hausverwaltungsvollmacht hinaus die Ermachtigung zum Aufbau des Hauses und zum Inkasso der Baukostenbeitrage
gehabt. Das zwischen den Beklagten und Dr. S. abgeschlossene Rechtsgeschaft verstol3e gegen die guten Sitten, es sei
auBerdem ein Scheingeschaft. Die Beklagten hatten von vornherein die von Dr. S. abzuschlieBenden Rechtsgeschafte
genehmigt und ware der Vorteil auch fiur sie bestimmt. Sie haften daher nach& 1016 ABGB. Dr. S. sei der
Erfullungsgehilfe der Beklagten gewesen und diese haften daher schon aus dem Grinde des § 1313a ABGB. fur den
Schaden, den der Hausverwalter angerichtet habe. Durch die Annahme der Offerte sei die klagende Partei Mieterin der
gegenstandlichen Wohnung geworden. Es sei daher unrichtig, dal ein Mietvertrag nur zugesichert worden sei. Der
Baukostenbeitrag sei ein Entgelt fir die Miete gewesen. Zur Entgegennahme der Miete sei aber Dr. S. bevollmachtigt
gewesen. Die Ansicht, dal3 an zerstdrten Wohnungen keine Mietrechte bestehen kdnnen, sei rechtsirrig. Auch die
Rechtsansicht des Berufungsgerichtes, daR die Hausverwaltungsvollmacht nicht zur Wiederherstellung
bombengeschadigter Wohnungen und zur Entgegennahme von Baukostenbeitragen seitens der Mieter ausreiche, sei
rechtsirrig und Uberholt. Dies gehdre zum ordentlichen Wirtschaftsbereich der Hausverwaltung.

Auch dieser Revisionsgrund ist nicht gegeben. Wie immer man die Rechtsstellung des Dr. S. den Beklagten gegentber
beurteilen wollte, keinesfalls werden die Klager der Verpflichtung enthoben, nachzuweisen, daR Dr. S. von den
Beklagten bevollmachtigt war, namens der Beklagten Baukostenbeitrage entgegenzunehmen. Mit Recht haben aber
die Untergerichte einen solchen Beweis als nicht erbracht angesehen. Erwiesen wurde lediglich die im Akt erliegende
Hausverwaltungsvollmacht. Nach dieser Vollmacht war aber Dr. S., wie das Berufungsgericht zutreffend ausfuhrt, nur
berechtigt, die den Beklagten gehorigen Liegenschaften, insbesondere das gegenstandliche Haus, im Namen der
Beklagten zu verwalten, die Miete mit den Mietern zu vereinbaren, einzuheben und darlber rechtsgiiltig zu quittieren,
samtliche Bestandobjekte zu vermieten und aufzukundigen, die Aufldsung von Mietverhaltnissen entgegenzunehmen,
Uberhaupt alle die Hausverwaltung betreffenden Angelegenheiten und Rechtsverbindlichkeiten fur die Beklagten zu
ordnen. Daraus ergibt sich, da3 Dr. S. nur zur Besorgung jener Geschafte berechtigt war, welche zum gewodhnlichen
Rahmen einer Hausverwaltung gehdéren. Der Rechtsansicht der Revision, dal eine gewdhnliche
Hausverwaltungsvollmacht den Hausverwalter bereits zur Wiederauffihrung zerstorter Gebdude und zur
Entgegennahme von Baukostenbeitragen hieflr berechtigte, vermag sich der Oberste Gerichtshof nicht anzuschlieRRen.
Zu dem gewodhnlichen Aufgabenkreis des Hausverwalters gehort nicht einmal der Abschlu3 von Mietvertragen mit
ungewohnlichen Kindigungsfristen, noch viel weniger solche ganz aulRerordentliche Arbeiten und Verpflichtungen der
Hauseigentimer. Diese erwiesene Hausverwaltungsvollmacht des Dr. S. reicht daher nicht zur Annahme aus, daR er
zur Entgegennahme von Baukostenbeitragen namens der Beklagten berechtigt gewesen wadre. Eine darUber
hinausreichende Vollmacht hatte aber die klagende Partei erweisen mussen und solch ein Beweis wurde nicht
erbracht.

Auf das interne Verhaltnis kann sich die klagende Partei nicht berufen, denn entscheidend ist nur, was dem Klager
Uber das Vollmachtsverhaltnis, Gber den Inhalt der Vollmacht bekanntgegeben wurde. Dazu kommt, dal? auch im
internen Verhaltnis nicht erwiesen wurde, dal Dr. S. zur Entgegennahme von Baukostenbeitrdgen namens der
Beklagten ermachtigt gewesen ware, noch viel weniger, dall er diesen Auftrag gehabt hatte. Laut den vorgelegten
Urkunden war Dr. S. lediglich berechtigt, Mietvertrage abzuschlieBen, worin sich die Mieter verpflichteten, die
Wohnungen in jenem ihnen bekannten Zustand zu mieten und sie auf ihre Kosten instandzusetzen und aulerdem zu
ihren Lasten diejenigen Bau- und Adaptierungsarbeiten, die das Haus in ihrer Gesamtheit betreffen, zu Ubernehmen
(Punkt I und Ill in der Beilage 7). In Punkt VI der Beilage 7 hatten die Mieter zur Kenntnis zu nehmen, dal3 die
Baukostenbeitrage bei Dr. S. lediglich zur Weiterleitung an die Baufirma erlegt werden, dal3 aber durch diesen Erlag
kein Rechtsverhaltnis zwischen der Hausinhabung und den Mietern entstehe, die Hausinhabung vom Mieter aul3er
dem Zins nichts zu erhalten habe, eine Bestimmung, die in Beilage 8 ausdriicklich auch zwischen Dr. S. und den
Beklagten festgesetzt wurde. Daraus folgt aber, dal3 Dr. S. im internen Verhaltnis nicht ermachtigt war, namens der
HauseigentiUmer Baukostenbeitrage entgegenzunehmen, dieser die Baukostenbeitrage nur fur die Mieter im eigenen
Namen zur Weiterleitung an die Baufirma Ubernehmen durfte, damit die Mieter ihrer Verpflichtung zur
Wiederherstellung der zerstérten Wohnungen nachkommen kénnen. Nach dem zwischen Dr. S. und den Beklagten
abgeschlossenen Vertrag war Dr. S. hinsichtlich der Baukostenbeitrage nicht Treuhander der Beklagten, sondern der
Mieter.

Die klagende Partei beruft sich auch zu Unrecht auf einen duBeren Tatbestand. Diesbezlglich ist auf die zutreffenden
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Ausfuhrungen des Berufungsgerichtes zu verweisen. Die Tatsache allein, dafl3 Dr. S. eine Hausverwaltungsvollmacht
erhielt und gleichzeitig einen Vertrag abschlo3, worin er sich den Beklagten gegentber zur Wiederherstellung des
Hauses ohne finanzielle Inanspruchnahme der Beklagten verpflichtete, stellt noch keine konkludente Willenshandlung
der Beklagten dar, die einen solchen duReren Tatbestand schife. Die klagende Partei kann sich aber um so weniger
auf einen solchen duReren Tatbestand berufen, als ihr inhaltlich der mit Dr. S. abgeschlossenen Vereinbarung klar sein
muBte, dalR dieser Baukostenbeitrag nicht namens der Beklagten entgegengenommen werde. Hat doch die klagende
Partei ausdricklich unter Punkt 4 vereinbart, dal3 die Anspriiche der Frau Sch. auf Ruckzahlung der von ihr bisher
bezahlten Baukostenbeitrage Dr. S. zu eigenen Lasten Ubernimmt. Also nicht die Hausinhabung verpflichtete sich zur
Rackzahlung dieser Baukostenbeitrage, sondern Dr. S. personlich. Schon darin muBte die bei Abschlu der
Vereinbarung rechtsfreundlich vertretene klagende Partei erkennen, daf3 dieser Baukostenbeitrag nicht namens der
Beklagten tbernommen wurde, selbst wenn sie ein Gedachtnisprotokoll laut Beilage 7 nicht unterschrieben hatte.

Der Revision war aus den angefiihrten Griinden der Erfolg zu versagen.
Anmerkung

723279
Schlagworte

Aufbaukosten keine Entgegennahme durch Hausverwalter, Baukostenbeitrag keine Entgegennahme durch
Hausverwalter, Bombenschaden Hausverwaltervollmacht berechtigt nicht zum Wiederaufbau, Hausverwalter Umfang
der Vollmacht, Kriegsschaden Wiederaufbau nicht durch Hausverwalter, Vollmacht des Hausverwalters, Umfang,
Wiederaufbau des Hauses, nicht mit Hausverwaltungsvollmacht
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