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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Baumann als Vorsitzenden und die Hofrate Dr. Veith,
Dr. E. Solé, Dr. Schwarzenbacher und Dr. Nowotny als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei llse
H***** vertreten durch Dr. Franz Gutlbauer, Dr. Siegfried Sieghartsleitner, Dr. Michael Pichlmair, Rechtsanwalte in
Wels, gegen die beklagte Partei K¥****.GmbH, ***** vertreten durch CMS Reich-Rohrwig Hainz Rechtsanwalte GmbH
in Wien, wegen 307.347,92 EUR sA (Revisionsinteresse 173.007,56 EUR sA) Uber die aulierordentliche Revision der
klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichts Wels als Berufungsgericht vom 25. Februar 2008, GZ 21 R
436/07b-36, womit das Urteil des Bezirksgerichts Wels vom 17. September 2007, GZ 6 C 826/06f-30, bestatigt wurde,
den Beschluss

gefasst:
Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden aufgehoben und die Rechtssache wird an das Erstgericht zur neuerlichen
Verhandlung und Entscheidung zurlckverwiesen.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Die Klagerin begehrt als Vermieterin des Geschaftslokals B*****gasse 8 in W***** yon der Beklagten als Mieterin die
Bezahlung des offenen Bestandzinses von 27.940,72 EUR monatlich fir den Zeitraum Juli 2006 bis Mai 2007.

Die Beklagte wendete ein, Josef H***** habe ihr in Vertretung der Klagerin angeboten, ab Juli 2006 den Mietzins auf
monatlich 9.000 EUR zuzuglich 20 % USt herabzusetzen. Die Beklagte habe dieses Angebot angenommen.

Die Klagerin bestritt, der Beklagten dieses Angebot gemacht zu haben. Das Erstgericht gab dem Klagebegehren mit
134.340,36 EUR sA statt und wies das Mehrbegehren ab. Es stellte folgenden entscheidungswesentlichen Sachverhalt
fest:

Josef H***** war von der Klagerin bevollmachtigt, die Mietangelegenheiten flir das Objekt B*****gasse
wahrzunehmen. Josef H***** sagte in einem Gesprach am 26. 1. oder 9. 2. 2006 zu Peter G***** dem
Geschaftsfuhrer der Beklagten, das ,U*****" (Einkaufszentrum) gehdre seinem Sohn Christof H***** zy 99 %, ihm

selbst zu 1 %.

Bei einem Gesprach am 18. Mai 2006 sagte Josef H***** zy Peter G*****: Wenn ich lhnen bei der B*****gasse auf

9.000 EUR monatliche Miete netto entgegenkomme, dann mdchte ich auch die 10 % All-inklusive im U***** (dh eine
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Umsatzmiete fur das dortige Lokal der Beklagten) haben." Peter G***** entgegnete, er werde daruber nachdenken.
Bei einem Telefonat am 14. Juni 2006 sagte Peter G***** zy Josef H***** sinngemal3, dass er mit dessen Vorschlag
vom 18. Mai 2006 einverstanden sei und die neue Regelung ab sofort, also ab Juli 2006, Geltung haben sollte. Josef
H***** sagte: ,Wir kbnnen das so machen".

Das Berufungsgericht legte seiner Entscheidung, von den Parteien im Revisionsverfahren unbeanstandet, dartber
hinaus zugrunde, die ,*****gesellschaft" sei offensichtlich Betreiberin des U*****.Einkaufszentrums gewesen.

Zu FN ***** st die (vom Berufungsgericht offensichtlich gemeinte) ,J*****gesellschaft m.b.H. (in der Folge als J*****
GmbH bezeichnet) mit einem Stammkapital von 37.000 EUR protokolliert. Vom 29. 1. 2003 bis 11. 10. 2008 war MMag.
Christof H***** 3|s alleiniger, seit 23. 12. 2002 selbstandig vertretungsbefugter Geschaftsfuhrer eingetragen. Vom 5. 2.
2003 bis 16. 9. 2006 schienen im Firmenbuch Josef H***** 3|s Gesellschafter mit einer Stammeinlage von 370 EUR und
MMag. Christof H***** mit einer solchen von 36.630 EUR auf. Rechtlich ging das Erstgericht davon aus, die im Jahr
2006 getroffene Vereinbarung schaffe seit Juli 2006 eine neue Rechtslage, weshalb dem Klagebegehren von mehr als
9.000 EUR plus Umsatzsteuer (10.800 EUR brutto) an monatlichem Mietzins die Anspruchsgrundlage entzogen worden

sei.

Das Berufungsgericht gab der von der Klagerin erhobenen Berufung nicht Folge und lieR die ordentliche Revision
mangels erheblicher Rechtsfragen nicht zu. Rechtlich fUhrte es aus, Josef H***** habe hinsichtlich der Vereinbarung
einer ,Umsatzmiete" im U*****.Einkaufszentrum in fremdem Namen gehandelt, da er den Unternehmenstrager,
offensichtlich die J***** GmbH berechtigen und verpflichten habe wollen. Eine (wegen allfalligen Vollmachtsmangels)
mangelnde Gultigkeit der Vereinbarung hinsichtlich jenes Teils, der das Geschéaftslokal der Beklagten im U*#****.
Einkaufszentrum betreffe, bedeute nicht, dass auch jene Vereinbarung unwirksam sei, die das gegenstandliche Objekt
in der B*****gasse betreffe. § 878 zweiter Satz ABGB gelte im Zweifel auch fir andere Falle der Teilnichtigkeit, so etwa
bei einem Vollmachtsmangel. Abgesehen davon, dass sich im vorliegenden Fall nicht feststellen lasse, welche
Entscheidung die Parteien verninftigerweise nach Treu und Glauben unter Berlicksichtigung der Verkehrssitte
getroffen hatten, und schon aus diesem Grund von der Teilglultigkeit des Geschafts betreffend das gegenstandliche
Objekt in der B*****gasse auszugehen sei, gehe der Auslegung des Vertrags nach dem hypothetischen Parteiwillen
und der Verkehrssitte das dispositive Gesetzesrecht, namlich Art 8 Nr 11 EVHGB, vor. Die festgestellte Vereinbarung
hinsichtlich der Reduktion des Mietzinses fir das Bestandobjekt in der B*****gasse sei wirksam, hinsichtlich des
Geschéfts im U*****.Einkaufszentrum griffe selbst bei Vorliegen des behaupteten Vollmachtsmangels von Josef
H***** seine Haftung aufgrund von Art 8 Nr 11 Abs 1 oder Abs 2 EVHGB ein. Dagegen richtet sich die auRerordentliche
Revision der Klagerin wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag, das Urteil des Berufungsgerichts im
Sinn einer ganzlichen Klagsstattgebung abzuandern. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt. Die Beklagte
beantragt in der ihr vom Obersten Gerichtshof freigestellten Revisionsbeantwortung, die Revision zurlckzuweisen,
hilfsweise ihr nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist zuldssig und im Sinne des Aufhebungsantrags berechtigt.

Die Revisionswerberin rugt zutreffend die Auslegung der festgestellten Vereinbarung durch das Berufungsgericht.
Diese Auslegung stellt eine auffallende Fehlbeurteilung dar, die vom Obersten Gerichtshof aufzugreifen ist (RIS-Justiz
RS0042936 ua):

Bei Teilungultigkeit ist die Regel des§ 878 ABGB Uber Teilunmoglichkeit analog anzuwenden (RIS-JustizRS0025085).
Daraus ist abzuleiten, dass bei einer (nicht auf 8 879 ABGB, sondern etwa auf Geschaftsunfahigkeit eines Vertragsteils,
Vollmachtsmangel etc beruhenden) Nichtigkeit, die nur einen Teil eines Vertrags betrifft, der ganze Vertrag nur dann
nichtig ist, wenn nach dem hypothetischen Parteiwillen angenommen werden kann, dass die Parteien den Vertrag
nicht auch ohne den von der Nichtigkeit betroffenen Teil gewollt hatten (RIS-Justiz RS0087391 [dort im Rechtssatz
sowie in den beiden ersten indizierten Entscheidungen ohne das entscheidende Wort ,nicht"; richtig hingegen in der
dritten indizierten Entscheidung 8 Ob 178/02p]; in diesem Sinn auch Rummel in Rummel3 & 878 Rz 4; Bollenberger in
KBB2 § 878 Rz 5; Apathy/Riedler in Schwimann3 § 878 Rz 7 f).

Angesichts der von Josef H***** eindeutig vorgenommenen Verknupfung (,wenn - dann") zwischen der
Mietzinsreduzierung betreffend das gegenstandliche Objekt und den 10 % ,All-inclusive" (Umsatzmiete) fur das
Einkaufszentrum U***** kann nicht zweifelhaft sein, dass nach dem Ubereinstimmenden Parteiwillen die Wirksamkeit
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des einen Teils der Vereinbarung Voraussetzung fur die Wirksamkeit des anderen Teils sein sollte. Die Parteien wollten
ein Entgegenkommen der einen Partei bei einem Objekt mit einem Entgegenkommen der anderen Partei beim
anderen Objekt verknupfen.

Die Feststellungen Uber die hier maRRgebliche Vereinbarung betreffend beide Objekte fallen noch in den Rahmen der
Einwendung der Beklagten, die Streitteile hatten ab Juli 2006 eine Mietzinsreduktion auf 9.000 EUR samt USt
vereinbart. Diese Feststellungen sind daher zu bertcksichtigen (RIS-Justiz RS0040318).

Aus diesen Feststellungen allein lasst sich aber die von der Beklagten daraus abgeleitete Rechtsfolge, dem
Klagebegehren sei in dem Uber die Vereinbarung hinausgehenden Umfang die Anspruchsgrundlage entzogen, nicht
ableiten. Sollte namlich die Vereinbarung betreffend das Einkaufszentrum U***** wegen Vollmachtsmangels nicht
wirksam zustande gekommen sein, ware nach der oben vorgenommenen Auslegung auch die Mietzinsreduzierung fur

das gegenstandliche Bestandobjekt hinfallig.

Die Klagerin rugt in der Revision als sekundaren Feststellungsmangel das Fehlen der Feststellung, Josef H***** sej von
seinem Sohn Christof H***** g3|s GeschaftsfiUhrer der J***** GmbH nicht bevollmachtigt gewesen,
Mietangelegenheiten fur das Einkaufszentrum U***** wahrzunehmen. Die genannte Gesellschaft habe auch nie den
auBeren Anschein erweckt, dass Josef H***** eine Vollmacht zur Wahrnehmung von Mietangelegenheiten fur dieses
Einkaufszentrum habe. Die Revisionswerberin verweist zutreffend darauf, dass flr eine Vertretungsbefugnis von Josef
H***** f(r die J***** GmbH als Betreiberin des U*****.Einkaufszentrums die Beklagte behauptungs- und
beweispflichtig ist, weil davon auch die Wirksamkeit der von ihr geltend gemachten Mietzinsreduktion abhangt (P.
Bydlinski in KBB2 § 1017 Rz 7 mwN; vgl auch RIS-Justiz RS0019506 [T1]). Angesichts der (nicht UberschieBenden)
Feststellungen impliziert das Beklagtenvorbringen auch die Behauptung, Josef H***** sej fur die |J***** GmbH
vertretungsbefugt gewesen.

Die Beklagte argumentiert in der Revisionsbeantwortung, selbst im Fall einer Gesamtunwirksamkeit des Geschafts
hafte die Klagerin als Machtgeberin des vollmachtslosen Josef H***** \wegen Verletzung vorvertraglicher
Aufklarungspflichten gegenlber der Beklagten aus culpa in contrahendo und musse daher wegen der Anwendbarkeit
von Art 8 Nr 11 EVHGB die Beklagte so stellen, wie sie bei Wirksamkeit des mangels Vollmacht gescheiterten Geschafts
stinde und somit die Mietzinsreduktion gegen sich gelten lassen.

Diese Ausfuhrungen verkennen, dass Josef H***** insoweit vollmachtsloser Vertreter nicht der Klagerin, sondern
allenfalls der J***** GmbH wire. Uberdies will die Beklagte mit diesen Ausfiihrungen die Klagerin fir das
Erfullungsinteresse haften lassen. Nach herrschender Auffassung bezieht sich die Haftung des unwirksam Vertretenen
allerdings auch im Anwendungsbereich des Art 8 Nr 11 EVHGB nur auf etwaige Vertrauensschaden, niemals hingegen
auf das Erfullungsinteresse (3 Ob 595/82 = GesRZ 1983, 161 = RIS-JustizRS0016416, welche Entscheidung die
Revisionsgegnerin ins Treffen fuhrt; Welser, Vertretung ohne Vollmacht 209 ff; P. Bydlinski in KBB1 § 1016 Rz 5; vgl
auch RIS-Justiz RS0016374).

Mangels von somit notwendigen Feststellungen zu einer allfalligen (Anscheins-)Vollmacht von Josef H***** f(ir die
J***** GmbH war die Rechtssache zur entsprechenden Verfahrensergdnzung an das Erstgericht zurlickzuverweisen.

Der Kostenvorbehalt grindet sich auf§ 52 ZPO.
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