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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 21.11.1989

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Prof.Dr.Friedl| als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Gamerith, Dr. Kodek, Dr. Niederreiter und Dr. Red| als weitere
Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Brigitte P***, Immobilienverwalterin, Wien 16., Yppenplatz 10/1,
vertreten durch Dr. Johannes Hock sen. und Dr. Johannes Hock jun., Rechtsanwalte in Wien, wider die beklagte Partei
Franz P*** Gebdudeverwalter, Wien 3., Neulinggasse 23, vertreten durch Dr. Otto Schubert sen. und Dr. Otto
Schubert jun., Rechtsanwalte in Wien, wegen 8.856,65 S sA, Unterlassung und Urteilsveroffentlichung (Streitwert im
Provisorialverfahren: 200.000 S), infolge Revisionsrekurses der beklagten Partei gegen den Beschlul? des
Oberlandesgerichtes Wien als Rekursgerichtes vom 19. Mai 1989, GZ 4 R 94/89-8, womit der BeschluR des
Handelsgerichtes Wien vom 23. Marz 1989, GZ 38 Cg 73/89-3, abgeandert wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei hat die Kosten ihres Revisionsrekurses endgultig selbst zu tragen; die klagende Partei hat die
Kosten der Revisionsrekursbeantwortung vorlaufig selbst zu tragen.

Text
Begrindung:

Beide Parteien betreiben das Gewerbe der Immobilienverwaltung in Wien. Von 1972 bis 31. Juli 1988 verwaltete der
Beklagte das Haus Wien 16., NeulerchenfelderstraBe 59, welches teils im schlichten Miteigentum, teils im
Wohnungseigentum von insgesamt 20 Teilhabern steht (Grundbuchsauszug Beilage A). Mit dem von der
anteilsmaRigen Mehrheit der Mit- und Wohnungseigentimer unterzeichneten Schreiben vom 28. Juni 1988 wurde dem
Beklagten die Verwaltung per 31. Juli 1988 aufgeklndigt und ihm aufgetragen, die Hausverwaltungsunterlagen der
Klagerin zu tUbergeben. Der Beklagte lieR daraufhin der Klagerin am 1. Juli und 5. August 1988 die Unterlagen sowie ein
Guthaben aus der Betriebskostenabrechnung zukommen. Ab 1. August 1988 verwaltete die Klagerin das Haus.

Nach Besuchen der Wohnungs- und Miteigentimerin Maria T*** in der Kanzlei des Beklagten und mehreren
Gesprachen mit ihr, die ergaben, dal3 ein Teil der Mit- und Wohnungseigentimer die Ruckibertragung der Verwaltung
an den Beklagten winschten, erklarte dieser, da solches nur méglich sei, wenn die Mehrheit der Teilhaber wieder an
ihn "Auftrag und Vollmacht" erteilten. Am 20. September 1988 erhielt der Beklagte eine von finf Mit- und
Wohnungseigentimern unterzeichnete Mitteilung, mit der sie die seinerzeitige Aufkliindigung der Verwaltung des
Beklagten widerriefen. Der Beklagte gab dies der Klagerin mit Schreiben vom 21. September 1988 bekannt und bat um
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Stellungnahme. Als die Klagerin mit Schreiben vom 8. Oktober 1988 antwortete, ihr sei davon nichts bekannt, teilte ihr
der Beklagte auch die in der Zwischenzeit bei ihm eingelangten Erklarungen zweier weiterer Mit- und
Wohnungseigentimer mit, worin diese die von ihnen seinerzeit unterfertigte Aufkindigung seiner Verwaltung
gleichfalls widerriefen. Die sieben widerrufenden Mit- und Wohnungseigentlimer reprasentierten aber insgesamt nur
889/1940stel Anteile. Die Klagerin vertrat daraufhin in ihrem Schreiben vom 21. Oktober 1988 die Auffassung, daf3 sie
weiterhin die Bevollmachtigte der Majoritat der Hauseigentimer sei. Zu dieser Zeit wurden der Beklagte und sein
bevollmachtigter Sohn Heinz P*** bei einem weiteren Besuch der Maria T*** davon informiert, dal} weitere
Miteigentiimer die Verwaltung durch den Beklagten wiinschten. Sie wurden von Maria T*** zur Verfassung des
Schreibens vom 25.0ktober 1988 veranlalBt, welches der Beklagte auf Anregung der Maria T*** allen Mit- und
Wohnungseigentiimern der Liegenschaft Gbersandte und zugleich auch der Klagerin zur Kenntnis brachte. In diesem
Schreiben gab der Beklagte bekannt, dal3 acht Wohnungseigentiimer die Vollmacht der Klagerin schriftlich widerrufen
hatten. Er sei von der Klagerin aufgefordert worden, ein noch in seiner Gewahrsame befindliches Sparbuch an sie
auszufolgen; das sei ihm aber nicht moglich, weil die Kanzlei der Kldgerin seiner Ansicht nach nicht mehr die Mehrheit
der Wohnungseigentiimer vertrete. Er ersuche um einen schriftlichen Auftrag, das Sparbuch auszufolgen, oder - falls
der jeweilige Wohnungseigentimer mit der Weiterfiihrung der Hausverwaltung durch ihn einverstanden sei - um
Unterzeichnung und Zusendung der beiliegenden Vollmacht.

Die Klagerin gab den Hauseigentimern mit Schreiben vom 25. Oktober 1988 eine Gegendarstellung und Ubermittelte
dem Beklagten mit Schreiben vom 28.0Oktober 1988 Vollmachten von 15 Mit- und Wohnungseigentimern, die
zwischen dem 20. Juni und 5. August 1988 datiert waren.

Mit Schreiben vom 15.Dezember 1988 teilte der Beklagte den Erhalt von zehn Vollmachten mit, die er in Kopie mit
einer Aufstellung ihrer Anteile anschloB, dabei ergab sich eine Mehrheit von 1104/1940stel Anteilen zu seinen
Gunsten. Die Klagerin Ubermittelte daraufhin dem Beklagten die Hausverwaltungsunterlagen. Abschnitt C Z 1 der
"Richtlinien fur die Immobilienverwaltung" lautet:

"Es gilt als standeswidrig, wenn ein Immobilienverwalter sich um die Verwaltung eines Hauses bewirbt, das bereits ein
anderer Kollege verwaltet."

Mit der Behauptung, der Beklagte habe sich durch sein an die Wohnungseigentimer gerichtetes Ersuchen um
Vollmachtserteilung standeswidrig verhalten und damit auch gegen § 1 UWG verstol3en, beantragt die Klagerin zur
Sicherung eines inhaltsgleichen Unterlassungsanspruches, dem Beklagten mit einstweiliger Verfligung zu untersagen,
sich um die Verwaltung von Hausern zu bewerben, die von der Kldgerin verwaltet werden.

Der Beklagte beantragt die Abweisung des Sicherungsantrages, weil er keinen Wettbewerbsverstol3 begangen habe:
Nachdem ein GroRteil der Miteigentimer ihm gegenlber zum Ausdruck gebracht habe, dal? seine Verwaltung wieder
gewlinscht werde, habe er diesen Sachverhalt allen Miteigentimern mitgeteilt und ihnen Vollmachten fur den Fall
Ubermittelt, daB sie seine Verwaltungstatigkeit winschten. Dieses Schreiben sei auf Ersuchen der Miteigentimerin
Maria T*** im Einvernehmen mit anderen Hauseigentimern abgefertigt worden, um die bestehende "mehr als
unklare" rechtliche Situation zu klaren. Damals habe zwar die Klagerin eine gréRBere Anzahl von Vollmachten gehabt;
der Beklagte sei aber noch im Besitz ungekindigter, alter Vollmachten (598/1940stel) gewesen und habe die
schriftliche Mitteilung von 895/1940stel Teilhabern gehabt, dal sie seine Verwaltung winschten; Uberdies habe Maria
T*** mitgeteilt, dal noch andere Miteigentimer den gleichen Wunsch hatten. Die "Richtlinien fir die
Immobilienverwaltung" seien eine bloRe Verbandsempfehlung ohne normative Kraft; sie kdnnten allenfalls als
Handelsbrauch beurteilt werden. Im Ubrigen habe sein von der Klagerin beanstandetes Schreiben keine "Bewerbung"
im engeren Sinn des Wortes enthalten.

Das Erstgericht wies den Sicherungsantrag ab. Es nahm den eingangs wiedergegebenen Sachverhalt als bescheinigt an
und beurteilte ihn rechtlich dahin, daf3 die "Richtlinien fir Immobilienverwalter" zwar als schriftliche Niederlegung der
Gebrauche der betroffenen Verkehrskreise angesehen werden kdnnten, doch hatten sie dadurch allein noch keine
rechtliche Geltung. Der Beklagte habe sich auch nicht im Sinne des Punktes C 1 der Richtlinien um die Verwaltung des
Hauses "beworben"; die Initiative zur "Abwerbung" sei vielmehr von einem Teil der Miteigentimer ausgegangen, die
an ihn herangetreten seien, um ihn wieder zur Ubernahme der bereits vordem ausgelibten Hausverwaltung zu
veranlassen. Im Rahmen des erlaubten Leistungswettbewerbes musse es zuldssig sein, dal3 ein Immobilienverwalter im
Sinne der an ihn herangetragenen Winsche von Mit- und Wohnungseigentimern die anderen Teilhaber auffordere,
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sich zur Frage seiner Verwaltungstatigkeit zu erkldren. Das kénne umso weniger sittenwidrig sein, wenn der
Immobilienverwalter - wie im vorliegenden Fall der Beklagte - bereits friher der Verwalter der Liegenschaft gewesen
sei. Da der Beklagte dabei weder verwerfliche Mittel angewendet noch verwerfliche Ziele verfolgt habe, liege auch kein
sittenwidriges Eindringen in ein fremdes Vertragsverhaltnis oder eine Verleitung zum Vertragsbruch vor.

Das Rekursgericht erlie@ die beantragte einstweilige Verfugung und sprach aus, dalR der Wert des
Beschwerdegegenstandes zwar 15.000 S, nicht aber 300.000 S Ubersteige und der Revisionsrekurs zuldssig sei. Die von
der Bundesinnung der Immobilien- und Vermdgenstreuhander herausgegebenen Richtlinien seien auf den Beklagten
anwendbares Standesrecht. Da Punkt C 1 dieser Richtlinien den Wettbewerb der Standesgenossen unmittelbar regle,
bedeute seine Verletzung auch einen VerstoR gegen§ 1 UWG. Am 25.0ktober 1988 habe die Klagerin das Haus
NeulerchenfelderstraBe 59 verwaltet. Sie sei Machthaberin aller Miteigentimer, also auch jener
Minderheitseigentimer gewesen, die nicht fur ihre Bestellung gestimmt hatten, und hatte auch nur von der Mehrheit
der Miteigentiimer wieder als Hausverwalterin enthoben werden kénnen. Der Beklagte habe sich daher mit seinem
Ersuchen an die Miteigentimer wegen Unterfertigung von Vollmachten um die Verwaltung des Hauses zu einem
Zeitpunkt bemuht, als das Haus noch von der Klagerin verwaltet worden sei. Er habe somit gegen Punkt C 1 der
Richtlinien und damit auch gegen § 1 UWG verstoRRen.

Gegen die einstweilige Verflgung des Rekursgerichtes richtet sich der Revisionsrekurs des Beklagten wegen unrichtiger
rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag auf Wiederherstellung des erstgerichtlichen Beschlusses; hilfsweise wird ein
Aufhebungsantrag gestellt.

Die Klagerin beantragt, dem Rechtsmittel des Beklagten nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zwar zuldssig (8 502 Abs. 4 Z 1,§ 528 Abs. 2 ZPQ), er ist aber nicht berechtigt.

Der Beklagte macht im wesentlichen geltend, dal3 die "Richtlinien flir die Immobilienverwaltung" kein Standesrecht
seien, weil ihnen nicht der "Grad des Gesetzes" zukomme. Sie enthielten nur eine "berufsstandige" (gemeint offenbar:
berufsstandische) Ordnung, die zwar auf ein Vorliegen von Handelsbrauchen schlieBen lasse, deren allgemeine
Geltung aber die Uberzeugung der Standesgenossen zur Voraussetzung habe; hiefiir fehlten im vorliegenden Fall
jegliche Anhaltspunkte. Davon abgesehen musse die MiBachtung solcher Standesordnungen auch vom Standpunkt
der Allgemeinheit zu miRbilligen sein; dazu habe aber bereits das Erstgericht zutreffend erkannt, dal3 die
Handlungsweise des Beklagten im Rahmen des erlaubten Leistungswettbewerbes zuldssig sei. Jedenfalls sei ihm sein
Verhalten im Hinblick auf die Verworrenheit der Sach- und Rechtslage subjektiv nicht vorwerfbar. Schlie3lich habe er
sich nach dem maRgeblichen Gesamtinhalt seines Schreibens vom 25.0ktober 1988 auch nicht im Sinne der Richtlinien
um die Hausverwaltung "beworben". Diesen Ausfiihrungen ist folgendes entgegenzuhalten:

Es ist zwar richtig, daR den von der Bundesinnung der Immobilien- und Vermégenstreuhander herausgegebenen
"Richtlinien fir die Immobilienverwaltung" keine Rechtsnormqualitat zukommt (vgl. Jabornegg, Handelsvertreterrecht
und Maklerrecht, 574 und die dort angefiihrte Rechtsprechung), so dal} dem Beklagten ein zu Wettbewerbszwecken
begangener unmittelbarer Rechtsbruch nicht vorwerfbar ist; damit ist aber flr ihn noch nichts gewonnen, weil auch
die MiRachtung einer einheitlich gefestigten Standesauffassung, die auf der allgemeinen Uberzeugung der
Standesgenossen des jeweiligen Gewerbezweiges oder freien Berufes beruht, wie eine Gesetzesverletzung zu werten
ist (Baumbach-Hefermehl, Wettbewerbsrecht15, 882 Rz 624 zu § 1 dUWG; OBI. 1986, 154). Die Bundesinnung der
Immobilien- und Vermogenstreuhander ist ein Fachverband im Sinne des & 31 HKG, der durch die
Fachgruppenordnung BGBI. 1947/223 errichtet wurde und dessen Wirkungsbereich sich gemal § 1 Abs. 2 Z 48 des
Fachgruppenkataloges unter anderem auch auf das Gewerbe der Immobilienverwalter erstreckt. Sie ist daher in der
Sektion Gewerbe der Bundeskammer die gesetzliche Interessenvertreterin der Immobilienverwalter und hat gemal? §
29 Abs. 1, § 31 Abs. 2 HKG die fachlichen Interessen dieser Gewerbetreibenden unter anderem durch "Wahrung und
Hebung der Standesehre" und durch "Beseitigung oder Verhitung von Gewohnheiten, Gebrduchen und Neuerungen,
welche dem reellen Wettbewerb unter den Mitgliedern im Wege stehen", zu vertreten. Die von ihr herausgegebenen
Standesregeln beruhen somit auf einer gesetzlichen Ermachtigung, auch wenn sie nur in der Form von "Richtlinien"
erlassen worden sind. Damit sind sie zwar noch immer keine Rechtsnormen; sie bieten aber doch eine
Erkenntnisquelle daftr, was im Einzelfall nach der Meinung angesehener und erfahrener Standesgenossen der
Auffassung aller anstandigen Berufsangehorigen entspricht (Baumbach-Hefermehl aaO 883 Rz 626 zu § 1 dUWG).
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Dieser durch die Aufnahme einer bestimmten Standesregel in die Richtlinie eines Fachverbandes nach der Art eines
Sachverstandigengutachtens geschaffene Tatbestand ware zwar auch im Einzelfall durchaus widerlegbar; der Beklagte
hat aber in erster Instanz weder behauptet, da3 die Standesregel gemall Abschnitt C Z 1 der "Richtlinien fur
Immobilienverwaltung" etwa nicht oder nicht mehr der einheitlich gefestigten Standesauffassung der
Immobilienverwalter entspreche, noch die hieflr erforderliche Gegenbescheinigung angetreten. Es ist daher davon
auszugehen, daR die genannte Standesregel der allgemeinen Uberzeugung der Immobilienverwalter in Osterreich
entspricht, weshalb ihre bewul3te MiBachtung in Wettbewerbsabsicht wie auch sonst ein Rechtsbruch gegen § 1 UWG
verstoft.

Entgegen der Meinung des Beklagten hat er sich aber mit seinem an samtliche Wohnungs- und Miteigentimer des
Hauses Wien 16., NeulerchenfelderstralBe 59, gerichteten Schreiben vom 25.0ktober 1988 sehr wohl im Sinne der Z 1
des Abschnittes C der Richtlinien um die Verwaltung eines Hauses "beworben", das zum damaligen Zeitpunkt die
Klagerin verwaltete; dies umso mehr, als er mit diesem Schreiben die solcherart angesprochenen Hauseigner sogar
unverhohlen um Unterfertigung der jeweils angeschlossenen Vollmachtsformulare ersucht hat. Dal er dieses
Schreiben - im Ubrigen sogar tatsachenwidrig, weil ein Widerruf der Vollmacht nur gegenlber der Klagerin als
bevollméachtigter Hausverwalterin hatte wirksam erfolgen kdnnen - damit begriindete, acht Wohnungseigentiimer
hatten "die Vollmacht der Kldgerin widerrufen", diese vertrete daher seiner Ansicht nach nicht mehr die Mehrheit,
weshalb ein schriftlicher Auftrag der Hauseigentimer zur Ausfolgung des noch in seinem Besitz befindlichen
Sparbuches an die Klagerin erforderlich sei, vermag daher an der Tatsache seiner "Bewerbung" um die
Hausverwaltung nichts zu andern. Schon das Rekursgericht hat in diesem Zusammenhang zutreffend darauf
verwiesen, dal3 auch von einer "verworrenen Sach- und Rechtslage" keine Rede sein konnte. Dem Beklagten war zum
31. Juli 1988 von der anteilsmaR3igen Mehrheit der Hauseigentimer die Verwaltung aufgekiindigt worden; zugleich war
die Aufforderung zur Ubergabe der Verwaltungsunterlagen an die Kldgerin ergangen, die von der Mehrheit auch zur
neuen Hausverwalterin bestellt wurde. Damit war sie aber ab 1. August 1988 die Machthaberin und Hausverwalterin
samtlicher Hauseigentiimer, also auch derjenigen Teilhaber, welche die Verwaltungsvollmacht des Beklagten nicht
aufgeklndigt und die Klagerin nicht bevollmachtigt hatten (Gamerith in Rummel, ABGB, Rz 1 zu § 837 und Rz 2 und 6
zu § 836, jeweils mwH auf Lehre und Rechtsprechung). Dies hat der Beklagte nicht nur in seiner schriftlichen AuRerung
zugestanden, sondern er war sich dessen auch bewul3t, hat er doch die Verwaltungsunterlagen sowie ein Guthaben
aus der Betriebskostenabrechnung der Klagerin zukommen lassen; er ware daher auch bereits zur Ausfolgung des
Sparbuches verpflichtet gewesen. Wie die festgestellte Erklarung des Beklagten gegenlber Maria T*** zeigt, war sich
der Beklagte ebenso bewul3t, dal3 die ihm angesonnene Wiederherstellung des bis zum 31.Juli 1988 bestehenden
Zustandes vorerst die Enthebung der Klagerin als der neuen Hausverwalterin durch Aufkiindigung oder vorzeitige
Aufldsung ihres Vollmachtsverhaltnisses und zugleich seine Neubestellung als Hausverwalter zur Voraussetzung hatte,
beides aber der Zustimmung der quotenmaRigen Mehrheit der Hauseigentimer bedurfte. Der Beklagte hat sich daher
mit seiner Vorgangsweise bewuBt Uber eine einheitlich gefestigte Standesauffassung der Immobilienverwalter
hinweggesetzt, um die Hausverwaltung wiederzuerlangen; er hat damit beabsichtigt, einen Wettbewerbsvorteil
gegenlUber den anderen Gewerbeangehorigen zu erlangen. Diese Standesregel gemall Z 1 des Abschnittes C der
Richtlinien muBte der Beklagte als Mitglied des fir die Immobilienverwalter zustandigen Fachverbandes kennen; ihre
MilRachtung durch ihn war daher ein VerstoR gegen § 1 UWG. Dem Revisionsrekurs muf3te aus allen diesen Griinden
ein Erfolg versagt bleiben.

Der Ausspruch Uber die Rechtsmittelkosten des Beklagten griindet sich auf 88 78, 402 Abs. 2 EO und 88 40, 50, 52 Abs.
1 ZPO, jener Uber die Kosten der Revisionsrekursbeantwortung auf § 393 Abs. 1 EO.
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