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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 04.08.1998

Kopf

Das Landesgericht fir ZRS Wien als Rekursgericht fal3t durch die Richter des Landesgerichtes Dr. Garai als Vorsitzenden
sowie Mag. Samm und Mag. Malesich in der Rechtssache des Antragstellers Zoran K***#*#* *#**% \Njen, *****yertreten
durch Mag. Martina Herz, Mietervereinigung Osterreichs, 1060 Wien, Theobaldgasse 16, wider den Antragsgegner Karl-
Heinz N#*#*#%% *&*x*\\jen, *****yertreten durch Josef Caslavsky, Gebadudeverwalter, 1080 Wien, Zeltgasse 10,
vertreten durch Dr. Peter Rudeck, Dr. Gerhard Schlager, Rechtsanwalte in Wien, wegen § 37 Abs 1 Z 8 MRG, infolge
Rekurses des Antragsgegners gegen den BeschluRR des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 18.5.1998, 42 Msch
22/98v-3, denDas Landesgericht fir ZRS Wien als Rekursgericht faRt durch die Richter des Landesgerichtes Dr. Garai als
Vorsitzenden sowie Mag. Samm und Mag. Malesich in der Rechtssache des Antragstellers Zoran K**#*** #¥*%* \Njen,
***¥*yertreten durch Mag. Martina Herz, Mietervereinigung Osterreichs, 1060 Wien, Theobaldgasse 16, wider den
Antragsgegner Karl-Heinz N*#**** #*¥*&¥\\jen, *****yertreten durch Josef Caslavsky, Gebaudeverwalter, 1080 Wien,
Zeltgasse 10, vertreten durch Dr. Peter Rudeck, Dr. Gerhard Schlager, Rechtsanwalte in Wien, wegen Paragraph 37,
Absatz eins, Ziffer 8, MRG, infolge Rekurses des Antragsgegners gegen den Beschlul des Bezirksgerichtes Innere Stadt
Wien vom 18.5.1998, 42 Msch 22/98v-3, den

Spruch
Beschlul? :

Dem Rekurs wird Folge gegeben und dem Erstgericht eine neuerliche Entscheidung nach Verfahrenserganzung

aufgetragen.

Der Wert des Entscheidungsgegenstandes Ubersteigt S 52.000,--.

Der weitere Rekurs ist zulassig.

Text

Begrindung:

Mit dem angefochtenen Beschlul3 wies das Erstgericht die Anrufung des Gerichtes gegen die Entscheidung der
Schlichtungsstelle vom 15.1.1998, MA 16, SL/6/9672/96, als verspatet zurlck.

Es verwies auf das Datum der Zustellung der Entscheidung der Schlichtungsstelle an den Vertreter des Antragsgegners,
den Hausverwalter, am 13.3.1998, gab das Vorbringen des Antragsgegners - der Hausverwalter habe sich vom 12.3. bis
28.3.1998 auf einer KaderUbung befunden, sodald die Anrufung des Gerichtes mit dem am 6.4.1998 zur Post
gegebenen Schreiben noch rechtzeitig sei - wieder, und erachtete rechtlich, dal auch fur den Fall, dall die
Entscheidung nicht vom Empfanger personlich, sondern von einem Mitarbeiter der Hausverwaltung Gbernommen
worden sei, die Zustellung am 13.3.1998 wirksam erfolgt sei, da gemaR 8 13 Abs 4 ZustG dann, wenn der Empfanger
einer zur berufsmaRigen Parteienvertretung befugte Person ist, auch an jeden in der Kanzlei anwesenden Angestellten
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zugestellt werden durfe. Diese Zustellung sei auch dann wirksam, wenn sich der Parteienvertreter nicht an der
Abgabestelle aufhalte. Ausgehend von der Zustellung der Entscheidung der Schlichtungsstelle am 13.3.1998 sei daher
die erst am 6.4.1998 zur Post gegebene Anrufung des Gerichtes verspatet.Es verwies auf das Datum der Zustellung der
Entscheidung der Schlichtungsstelle an den Vertreter des Antragsgegners, den Hausverwalter, am 13.3.1998, gab das
Vorbringen des Antragsgegners - der Hausverwalter habe sich vom 12.3. bis 28.3.1998 auf einer Kaderlibung befunden,
sodaR die Anrufung des Gerichtes mit dem am 6.4.1998 zur Post gegebenen Schreiben noch rechtzeitig sei - wieder,
und erachtete rechtlich, da auch fur den Fall, daB die Entscheidung nicht vom Empfanger personlich, sondern von
einem Mitarbeiter der Hausverwaltung (ilbernommen worden sei, die Zustellung am 13.3.1998 wirksam erfolgt sei, da
gemal Paragraph 13, Absatz 4, ZustG dann, wenn der Empfanger einer zur berufsmaRigen Parteienvertretung befugte
Person ist, auch an jeden in der Kanzlei anwesenden Angestellten zugestellt werden durfe. Diese Zustellung sei auch
dann wirksam, wenn sich der Parteienvertreter nicht an der Abgabestelle aufhalte. Ausgehend von der Zustellung der
Entscheidung der Schlichtungsstelle am 13.3.1998 sei daher die erst am 6.4.1998 zur Post gegebene Anrufung des
Gerichtes verspatet.

Rechtliche Beurteilung
Gegen diesen BeschluB richtet sich der berechtigte Rekurs des Antragsgegners.

Dieser releviert im wesentlichen, da es sich beim Vertreter des Antragsgegners, dem Hausverwalter, nicht um eine
zur berufsmaRigen Parteienvertretung befugte Person im Sinne des§ 13 Abs 4 ZustG handle, sodal3 die trotz
Abwesenheit des Empfangers erfolgte Zustellung erst mit dessen Ruckkehr an die Abgabestelle am 29.3.1998 wirksam
geworden sei.Dieser releviert im wesentlichen, dal3 es sich beim Vertreter des Antragsgegners, dem Hausverwalter,
nicht um eine zur berufsmaRigen Parteienvertretung befugte Person im Sinne des Paragraph 13, Absatz 4, ZustG
handle, sodal? die trotz Abwesenheit des Empfangers erfolgte Zustellung erst mit dessen Rickkehr an die Abgabestelle
am 29.3.1998 wirksam geworden sei.

Entscheidend ist im vorliegenden Fall, ob ein Hausverwalter eine "zur berufsmaRigen Parteienvertretung befugte
Person" im Sinne des§ 13 Abs 4 ZustG ist: Dann wadre die wahrend der Abwesenheit des Empfangers erfolgte
Zustellung an einen Angestellten des Parteienvertreters wirksam, ohne daR es auf eine rechtzeitige Rickkehr an die
Abgabestelle gemaR § 16 Abs 5 ZustG ankommen wiirde.Entscheidend ist im vorliegenden Fall, ob ein Hausverwalter
eine "zur berufsmaBigen Parteienvertretung befugte Person" im Sinne des Paragraph 13, Absatz 4, ZustG ist: Dann
ware die wahrend der Abwesenheit des Empfangers erfolgte Zustellung an einen Angestellten des Parteienvertreters
wirksam, ohne daR es auf eine rechtzeitige Rickkehr an die Abgabestelle gemaR Paragraph 16, Absatz 5, ZustG
ankommen wdrde.

Zur Losung dieser Frage erscheint ein kurzer Rickblick sinnvoll:

In der Regierungsvorlage zum Zustellgesetz (162 Blg.NR, 15.GP) hatte die Bestimmung noch folgenden Wortlaut: "Ist
der Empfanger eine zur Parteienvertretung gesetzlich befugte Person, so darf die Sendung an jeden in der Kanzlei
anwesenden Angestellten des Parteienvertreters zugestellt werden, es sei denn, da diese Person wegen ihres
Interesses an der Sache oder auf Grund einer zuvor der Behodrde schriftlich abgegebenen Erkldrung des
Parteienvertreters durch einen Vermerk auf der Sendung und den Riickschein von der Zustellung ausgeschlossen ist."
Der 8§ 13 ZustG erhielt seine gultige Fassung durch den Ausschuf, wobei der AusschuBbericht (1050 BIg.NR, 15.GP)
dazu festhalt, dalR "entsprechend der Ublichen Terminologie" von einer "zur berufsmaRigen Parteienvertretung
befugten Person" gesprochen wird, und der erste Satz in der Weise erganzt werde, dal3 klargestellt wird, dal3 die
Zustellung an solche Personen in deren Kanzlei zu erfolgen hat. Der zweite Satz sei im Ubrigen in imperativer Form und
als an die Behdorde gerichtet formuliert worden.In der Regierungsvorlage zum Zustellgesetz (162 Blg.NR, 15.GP) hatte
die Bestimmung noch folgenden Wortlaut: "Ist der Empfanger eine zur Parteienvertretung gesetzlich befugte Person,
so darf die Sendung an jeden in der Kanzlei anwesenden Angestellten des Parteienvertreters zugestellt werden, es sei
denn, daR diese Person wegen ihres Interesses an der Sache oder auf Grund einer zuvor der Behorde schriftlich
abgegebenen Erklarung des Parteienvertreters durch einen Vermerk auf der Sendung und den Ruckschein von der
Zustellung ausgeschlossen ist." Der Paragraph 13, ZustG erhielt seine gultige Fassung durch den Ausschul3, wobei der
AusschuBbericht (1050 Blg.NR, 15.GP) dazu festhalt, daRR "entsprechend der Ublichen Terminologie" von einer "zur
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berufsmaBigen Parteienvertretung befugten Person" gesprochen wird, und der erste Satz in der Weise erganzt werde,
dal3 klargestellt wird, dal3 die Zustellung an solche Personen in deren Kanzlei zu erfolgen hat. Der zweite Satz sei im
Ubrigen in imperativer Form und als an die Behorde gerichtet formuliert worden.

Damit erscheint zumindest klargestellt, dal® mit dieser terminologischen Anderung eine inhaltliche Anderung nicht
verbunden sein sollte.

In den erlduternden Bemerkungen wird lediglich ausgefuhrt, dal3 dieser Absatz jener Regelung folge, die bereits in§ 22
Abs 1 AVG vorgesehen ist.In den erlduternden Bemerkungen wird lediglich ausgefuhrt, dal3 dieser Absatz jener
Regelung folge, die bereits in Paragraph 22, Absatz eins, AVG vorgesehen ist.

Tatséchlich hatte § 22 AVG in der damals geltenden Fassung - unter der Uberschrift "Ort der Zustellung" - folgenden
Inhalt:Tatsdchlich hatte Paragraph 22, AVG in der damals geltenden Fassung - unter der Uberschrift "Ort der
Zustellung" - folgenden Inhalt:

"Abs 1: Die Zustellung hat in der Wohnung, in der gewerblichen Betriebsstatte, im Geschaftsraum oder am Arbeitsplatz
der Person, der zugestellt werden soll (Empfanger) und bei Anwalten und Notaren in deren Kanzlei zu erfolgen; eine
auBerhalb dieser Rdume vorgenommene Zustellung ist nur glltig, wenn die Annahme des Schriftstiickes nicht

verweigert wurde.

Abs 2: In Ermangelung einer Wohnung (gewerbliche Betriebsstatte, Geschaftsraum, Arbeitsplatz) kénnen Zustellungen
vorgenommen werden, wo der Empfanger angetroffen wird."Absatz 2 :, In Ermangelung einer Wohnung (gewerbliche
Betriebsstatte, Geschaftsraum, Arbeitsplatz) kdnnen Zustellungen vorgenommen werden, wo der Empfanger
angetroffen wird."

In8 23 AVG wurde die Ersatzzustellung folgendermaRen geregeltin Paragraph 23, AVG wurde die Ersatzzustellung
folgendermalen geregelt:

"Abs 1: Wird der Empfanger in der Wohnung (Kanzlei, gewerbliche Betriebsstatte, Geschaftsraum, Arbeitsplatz) nicht
angetroffen, so kann an jeden daselbst befindlichen, dem Zusteller bekannten erwachsenen Angestellten oder zur
Familie gehorigen Hausgenossen des Empfangers zugestellt werden.

Abs 2: Werden auch solche Personen nicht angetroffen, so kann das zuzustellende Schriftstiick dem in demselben
Hause wohnenden Vermieter oder einer von diesem bestellten, ebenda wohnenden Aufsichtsperson eingehandigt
werden, wenn diese Personen zur Annahme bereit sind."Absatz 2 :, Werden auch solche Personen nicht angetroffen,
so kann das zuzustellende Schriftstick dem in demselben Hause wohnenden Vermieter oder einer von diesem
bestellten, ebenda wohnenden Aufsichtsperson eingehandigt werden, wenn diese Personen zur Annahme bereit sind."

Die ausdrickliche als Vorgdngerbestimmung apostrophierte Regelung des§ 22 AVG nannte besonders also nur
Anwaélte und Notare. Hellbling (Kommentar zu den Verwaltungsverfahrensgesetzen | [1953], 178) fuhrt dazu aus, daR
unter Anwalten nicht bloR Rechtsanwalte, sondern alle zur berufsmaRigen Parteienvertretung befugten Personen
auBer den besonders angeflhrten Notaren zu verstehen seien. Dall das Gesetz neben den Anwalten die Notare
besonders erwahnt, begriindete er damit, daR diese, anders als die Anwalte, nach ihrem Aufgabenkreis in erster Linie
Urkundspersonen seien und ihre berufsmaRige Parteienvertretung mehr als Nebenbeschéftigung zu werten sei.Die
ausdruckliche als Vorgangerbestimmung apostrophierte Regelung des Paragraph 22, AVG nannte besonders also nur
Anwaélte und Notare. Hellbling (Kommentar zu den Verwaltungsverfahrensgesetzen rémisch eins [1953], 178) fuhrt
dazu aus, dal3 unter Anwalten nicht blol3 Rechtsanwalte, sondern alle zur berufsméaRigen Parteienvertretung befugten
Personen auBer den besonders angefiihrten Notaren zu verstehen seien. DaRR das Gesetz neben den Anwaélten die
Notare besonders erwdhnt, begriindete er damit, dal3 diese, anders als die Anwalte, nach ihrem Aufgabenkreis in
erster Linie Urkundspersonen seien und ihre berufsmaRige Parteienvertretung mehr als Nebenbeschaftigung zu
werten sei.

Zwei Elemente sind es also, die den "berufsmaRigen Parteienvertreter" im Sinne § 13 Abs 4 ZustellG ausmachen: Wie
Vertretung anderer gehért zum beruflichen Aufgabenbereich (wenn auch nicht zwingend zum Kern der jeweiligen
beruflichen Tatigkeit) und der Vertreter wird durch Gesetz dazu ermachtigt (was aus der Formulierung der
Regierungsvorlage klar herausgeht).Zwei Elemente sind es also, die den "berufsmaRigen Parteienvertreter" im Sinne
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Paragraph 13, Absatz 4, ZustellG ausmachen: Wie Vertretung anderer gehdrt zum beruflichen Aufgabenbereich (wenn
auch nicht zwingend zum Kern der jeweiligen beruflichen Tatigkeit) und der Vertreter wird durch Gesetz dazu
ermachtigt (was aus der Formulierung der Regierungsvorlage klar herausgeht).

Die Tatigkeit des Hausverwalters umfal3t in erster Linie die Verwaltung von Liegenschaften, nicht aber die Vertretung
der Hauseigentimer. Ein Berufsgesetz, ahnlich der Rechtsanwaltsordnung oder Notariatsordnung, das ihn zur
Vertretung von Liegenschaftseigentimern berechtigen wirde, besteht nicht; die Gewerbeordnung regelt in 8 227 Abs 1
die Bewilligungspflicht der Verwaltung von Immobilien und normiert (8 227 Abs 2 GewO), dal3 Immobilienverwalter
auch zum Inkasso von Geldbetrdgen und zur Leistung von Zahlungen berechtigt sind, die im Zusammenhang mit der
von ihnen Ubernommenen Verwaltungstatigkeit stehen.Die Tatigkeit des Hausverwalters umfal3t in erster Linie die
Verwaltung von Liegenschaften, nicht aber die Vertretung der Hauseigentimer. Ein Berufsgesetz, dhnlich der
Rechtsanwaltsordnung oder Notariatsordnung, das ihn zur Vertretung von Liegenschaftseigentimern berechtigen
wUrde, besteht nicht; die Gewerbeordnung regelt in Paragraph 227, Absatz eins, die Bewilligungspflicht der Verwaltung
von Immobilien und normiert (Paragraph 227, Absatz 2, GewO), daRR Immobilienverwalter auch zum Inkasso von
Geldbetragen und zur Leistung von Zahlungen berechtigt sind, die im Zusammenhang mit der von ihnen
Ubernommenen Verwaltungstatigkeit stehen.

Wenn auch der Hausverwalter regelmaRig kraft Vollmacht zur Vertretung in behdrdlichen Verfahren berechtigt wird, ist
er doch nicht durch Gesetz zur Parteienvertretung berufen: Auch der Rechtsanwalt, Notar etc. bedarf zur wirksamen
Vertretung der Bevollméachtigung, er ist aber auch durch das jeweilige Berufsgesetz dazu berufen, was fur den
Hausverwalter nicht gilt. Fir Hausverwalter existiert auch keine dem § 37 Abs 3 Z 11 MRG entsprechende NormWenn
auch der Hausverwalter regelmalig kraft Vollmacht zur Vertretung in behordlichen Verfahren berechtigt wird, ist er
doch nicht durch Gesetz zur Parteienvertretung berufen: Auch der Rechtsanwalt, Notar etc. bedarf zur wirksamen
Vertretung der Bevollméachtigung, er ist aber auch durch das jeweilige Berufsgesetz dazu berufen, was fur den
Hausverwalter nicht gilt. Fir Hausverwalter existiert auch keine dem Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 11, MRG
entsprechende Norm.

Dies legt nahe, den Hausverwalter nicht als zur berufsmaf3igen Parteienvertretung befugte Person iSd& 13 Abs 4 ZustG
anzusehen.Dies legt nahe, den Hausverwalter nicht als zur berufsmaRigen Parteienvertretung befugte Person iSd
Paragraph 13, Absatz 4, ZustG anzusehen.

Auch Ritz (0JZ 1992, 145) fiihrt dazu aus, daR der Kreis der zur berufsmaRigen Parteienvertretung befugten Personen
im Sinne des § 13 Abs 4 ZustG enger sei als der jener Personen, die im Sinne des§ 84 BAO befugt sind, die Vertretung
anderer geschaftsmaRig zu betreiben. Wenn etwa ein Vermogensverwalter im Sinn § 80 Abs 2 BAO Empfanger ist, sei §
13 Abs 4 ZustG nicht anzuwenden.Auch Ritz (OJZ 1992, 145) fiihrt dazu aus, daR der Kreis der zur berufsméaRigen
Parteienvertretung befugten Personen im Sinne des Paragraph 13, Absatz 4, ZustG enger sei als der jener Personen,
die im Sinne des Paragraph 84, BAO befugt sind, die Vertretung anderer geschaftsmalig zu betreiben. Wenn etwa ein
Vermogensverwalter im Sinn Paragraph 80, Absatz 2, BAO Empfanger ist, sei Paragraph 13, Absatz 4, ZustG nicht
anzuwenden.

SchlieBlich diirfte auch eine systematische Auslegung das gewonnene Ergebnis (ein Hausverwalter ist keine zur
berufsmaRigen Parteienvertretung im Sinne des § 13 Abs 4 ZustG befugte Person) stitzen:SchlieBlich dirfte auch eine
systematische Auslegung das gewonnene Ergebnis (ein Hausverwalter ist keine zur berufsmaRigen Parteienvertretung
im Sinne des Paragraph 13, Absatz 4, ZustG befugte Person) stltzen:

Grundsatzlich ist die Sendung dem Empfanger zuzustellen @ 13 Abs 1 ZustG). Die Regelung des§ 13 Abs 4 ZustG, die
Uber die Ersatzzustellung nach 8 16 Abs 1 und 2 ZustG hinausgeht, da die Anwesenheit des Empfangers an der
Abgabestelle nicht Voraussetzung fur die Wirksamkeit der Zustellung ist, sollte daher - als Ausnahme - eng ausgelegt
werden.Grundsatzlich ist die Sendung dem Empfanger zuzustellen (Paragraph 13, Absatz eins, ZustG). Die Regelung
des Paragraph 13, Absatz 4, ZustG, die Uber die Ersatzzustellung nach Paragraph 16, Absatz eins und 2 ZustG
hinausgeht, da die Anwesenheit des Empfangers an der Abgabestelle nicht Voraussetzung fur die Wirksamkeit der
Zustellung ist, sollte daher - als Ausnahme - eng ausgelegt werden.

Der erkennende Senat des Rekursgerichtes vertritt also die Auffassung, daR ein Hausverwalter nicht unter den
Personenkreis des & 13 Abs 4 ZustG fallt. Dies bedeutet fir den vorliegenden Fall, da3 es fir die Wirksamkeit der
Zustellung und damit der Rechtzeitigkeit der Anrufung des Gerichtes darauf ankommt, ob der Empfanger, der
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Hausverwalter, im Zeitpunkt der Zustellung an der Abgabestelle anwesend war, oder ob er erst - wie vorgebracht -
nach Beendigung der Kaderibung am 29.3.1998 an die Abgabestelle zurtckkehrte, falls er nicht ohnedies die Sendung
selbst tUbernommen hat, wie es der Ruckschein bekundet.Der erkennende Senat des Rekursgerichtes vertritt also die
Auffassung, dall ein Hausverwalter nicht unter den Personenkreis des Paragraph 13, Absatz 4, ZustG fallt. Dies
bedeutet fir den vorliegenden Fall, daR es fur die Wirksamkeit der Zustellung und damit der Rechtzeitigkeit der
Anrufung des Gerichtes darauf ankommt, ob der Empfanger, der Hausverwalter, im Zeitpunkt der Zustellung an der
Abgabestelle anwesend war, oder ob er erst - wie vorgebracht - nach Beendigung der Kadertibung am 29.3.1998 an die
Abgabestelle zurlickkehrte, falls er nicht ohnedies die Sendung selbst Ubernommen hat, wie es der Rickschein
bekundet.

Zur Klarstellung dieser Umstande - auf dem Rickschein zur Entscheidung der Schlichtungsstelle ist bei der
Ubernahmebestatigung "Empfianger" angekreuzt, wahrend dieser vorbringt, im fraglichen Zeitpunkt ortsabwesend
gewesen zu sein - war die angefochtene Entscheidung aufzuheben und dem Erstgericht eine neuerliche Entscheidung
nach Verfahrenserganzung (allenfalls Einvernahme des Hausverwalters, des Zustellers und des allfalligen tatsachlichen
Ubernehmers der Sendung) aufzutragen, wobei das Erstgericht in diesem Verfahren auch dem Antragsteller Gehér zu
geben haben wird. Sollte sich herausstellen, daR der Hausverwalter im Zeitpunkt der Zustellung tatsachlich
ortsabwesend war und erst am 29.3.1998 an die Abgabestelle zurtckkehrte, ware die am 6.4.1998 zur Post gegebene
Anrufung des Gerichtes rechtzeitig.

Der Rekurs an den OGH war zuzulassen, weil zur Frage, ob der Hausverwalter ein berufsmafiiger Parteienvertreter im
Sinne des § 13 Abs 4 ZustG ist, keine Rechtsprechung des OGH vorliegtDer Rekurs an den OGH war zuzulassen, weil
zur Frage, ob der Hausverwalter ein berufsmaRiger Parteienvertreter im Sinne des Paragraph 13, Absatz 4, ZustG ist,
keine Rechtsprechung des OGH vorliegt.
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