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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

VII ZR 115/81 URTEIL Verkiindet am
16. Juni 1983

Henco,
Justizangestellte
als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Firma C. CE N Bau GmbH & Co KG, ver-
treten durch die C. Gehling GmbH, diese vertreten durch
ihren Gesch#ftsfithrer, den Kaufmann Gerhard Kid@e, DUy
straBe @, Gralllm

Kldgerin, Berufungskldgerin

und Revisionsklégerin,

- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. NN -

gegen

die Apothekerin Frau Irene Ny, 10D -<amn-
Strate €@, MUNEND,

Beklagte, Berufungsbeklagte
und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. NN -



AY

Der VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs
hat auf die miindliche Verhandlung vom 16. Juni 1983
durch den Vorsitzenden Richter Dr. Girisch sowie die
Richter Doerry, Obenhaus, Dr. Walchshdfer und Quack

fir Recht erkannt:

Auf die Revision der Kldgerin wird
das Urteil des 24. Zivilsenats des
Oberlandesgerichts Hamm vom
3. Februar 1981 aufgehoben.

Die Sache wird zur neuen Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die
Kosten der Revision, an das Berufungs-
gericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law
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Tatbestand:

Die Kldgerin baute in den Jahren 1977/1979 als
Generalunternehmerin in Mlll®, I« -KEBR-Straie,
sechs Reiheneigenheime. Vertragsgrundlage war fir sie
ein von der MENMEE®-Bautriger-M@IllllP GnbH & Co KG
(kilnftig: ME@E® vorbereitetes Angebot, das sie am
27. Januar 1977 unterzeichnete und alsbald an MESEEN
zuriickgab. Der Gesamtpauschalfestpreis sollte 970.000 DM
betragen. MEM® wollte das Bauvorhaben im Bauherren-
modell durchfihren.
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Ende April 1977 stellte die Kldgerin die termin-
gerecht begonnenen Arbeiten vorliufig ein, weil die
vereinbarten Abschlagszahlungen ausblieben; sie setzte
sie erst im Mirz 1978 fort.
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Zwischenzeitlich, am 27. Juli 1977, beauftragte
die Beklagte ME@ mit der Wahrnehmung ihrer Interessen
als Bauherrin des Reihenhauses Nr. 6, das einschlieBlich
Garage 242.241 DM kosten sollte. Gleichzeitig erklirte
sie ihren Eintritt in die Bauherrengemeinschaft. Am
30. August 1977 erteilte die Beklagte MEJD "in Kenntnis
des Mustervertragswerks ... der Bauherrengemeinschaft"
eine notariell beurkundete Vollmacht. Sie hat die mit
dem Auftrag Ubernommenen Zahlungsverpflichtungen erfiillt.

OYIN JBLY §S
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Gleichwohl verlangt die Kligerin von der Beklagten
Zahlung von 43.360,52 DM nebst Zinsen. Das sind nach ihrem
Vortrag ein Sechstel des restlichen Werklohns sowie ein
entsprechender Anteil an Finanzierungs- und sonstigen Neben-

JLaw — Gesetze und Urteile
| Kostenlos (mobile Ap }

W Uber 200 Gesetze
Uber 100.000 Urteile

Available on the
D App Store

JLaw — fiir Android JLaw —fiir iOS



https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

-4 -

kosten. Hierzu hat sie behauptet, MEM® habe mit ihr
die Ubernahme der Kosten vereinbart; sie seien vor allem
wdhrend der zeitweisen Stillegung des Bauvorhabens und

infolge Zahlungsverzuges der Bauherrengemeinschaft ent-
standen.

Die Beklagte hat in erster Linie eingewendet, daB
sie nicht Vertragspartnerin der Kl#gerin geworden sei;
diese mtge sich an MEMEE® halten. Jedenfalls habe sie
- die Beklagte - MEWIEE eine derart weitreichende Voll-
macht nicht erteilt. Die Zinsforderungen seien auBerdem
mangels Verzuges nicht gerechtfertigt; im iibrigen ver-
lange die Kligerin Zinseszinsen.

Landgericht und Oberlandesgericht haben die Klage
abgewiesen. Mit der - angenommenen - Revision, um deren
Zurlickweisung die Beklagte bittet, verfolgt die Kl&gerin
ihren Klageanspruch weiter, Jjedoch mit Ausnahme der ur-
springlich auBSerdem geforderten Mehrwertsteuer auf die
Zinsen.

Entscheidungsgriinde:

I.

1. Das Berufungsgericht meint in erster Linie, die
Kldgerin habe nicht bewiesen, da8 MENEE beim Abschluf
des Bauvertrages als Vertreterin der Beklagten gehandelt
habe. Im Vertrage heiBe es zwar, daB die Kl#igerin der
"Bauherrengemeinschaft MEN® 071", vertreten durch
MENEE®, das folgende Vertragsangebot mache. Der weitere
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Wortlaut sei Jjedoch mehrdeutig. Es ergebe sich auch
nichts dafir, daB8 die unklaren Formulierungen des Bau-
vertrages im Zusammenhang mit dem Geschéftsbesorgungs-
vertrag gesehen werden mii3ten, den MENM® mit der Bau-
herrengemeinschaft geschlossen habe. Nach § 164 Abs. 2 BGB

habe daher MEWP selbst als Geschiftspartnerin der Kli-
gerin zu gelten.

Dagegen wendet sich die Revision mit Erfolg.

a) In dem vorerwihnten Vertragsangebot heifit es
unter anderem:

"Die Firma C. GJlllR KG - Baugesellschaft -

(die Kldgerin)

macht der

Bauherrengemeinschaft MEWIIN 071 - Reiheneigenheime

M@ -Nord, ...,

- nachstehend Auftraggeber genannt -

vertreten durch ME‘-Bautr'eiger-M_ GmbH
& Co KG, ...

folgendes Vertragsangebot:

1. C. GNP KG ist bekannt, daB sich die MEEED-
Bautridger-M@lllPp mit der Bildung von Bauherren-
gemeinschaften zur Planung und Durchfiihrung von
kiinftigen Bauvorhaben fiir diese Gemeinschaften
befaBt. Namens und in Vollmacht der Bauherren-
gemeinschaften ist die MEME® berechtigt, auch
mit einem Generalunternehmer Vertrige einzugehen.

2. Die noch zu benennenden Bauherren der Bauherren-
gemeinschaft MEJP 071 werden die Grundstlcke
M@ -Nord ... mit sechs Reihenhiusern nach
Bauzeichnungen des Architekten ... bebauen".

Die Klidgerin unterzeichnete dieses Angebot "fiir die
C. Geimg KG" und iibersandte es anschlieBend ME#ll. Die
auf dem Angebot "fiir den Auftraggeber" vorgesehene Unter-
schrift fehlt. Unterschrieben ist das Angebot Jjedoch "fir
die Bauherrengemeinschaft MEQEEN 071 i.A.". Erteilt wurde
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der Auftrag dann am 23. Februar 1977. Dazu schrieb MENEER
der Klidgerin am folgenden Tage:

"Sehr geehrter Herr GO

wie gestern in unserem Hause vereinbart, erhalten
Sie den Auftrag fiir das Objekt MEgER 071.

Die Vertrdge sind von beiden Parteien gegengezeichnet
und sind wirksam ..."

Danach ist, wie die Revision mit Recht ausfiihrt,
das Angebot der Klégerin an die "Bauherrengemeinschaft
MEMEER 071" gerichtet und auch nur fiir diese Bauherren-
gemeinschaft angenommen worden. Daf3l deren Mitglieder bei
VertragsschluB8 noch nicht feststanden, ist hier ohne
Belang (BGHZ 76, 86, 90).

b) Die Bedenken, die das Berufungsgericht aus dem
Fehlen der dritten Unterschrift und aus dem weiteren Wort-
laut des Vertrages herleitet, greifen demgegeniiber nicht
durch.

aa) Wenn die Bauherrengemeinschaft Vertragspartner
werden sollte, war die "fiir den Auftraggeber" vorgesehene
Unterschrift neben der "fiir die Bauherrengemeinschaft"
geleisteten iUiberfliissig; sie h#dtte dort nur wiederholt
werden konnen. Unklar wire der Vertrag vielmehr erst
geworden, wenn MEJPihn, wie das Berufungsgericht meint,
neben der Bauherrengemeinschaft "fiir den Auftraggeber"
hdtte unterschreiben sollen. Gerade das ist aber nicht
geschehen. Die Beteiligten haben nur die Unterschriften
der Kldgerin und der Bauherrengemeinschaft fiir erforderlich
gehalten und damit eindeutig zum Ausdruck gebracht, wer
Vertragspartel sein sollte.
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bb) Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts ist
auch der weitere Inhalt des Vertrages, insbesondere dessen
Nr. 3 b), mit der Vertreterstellung von MEEEEE durchaus
vereinbar. Diese Bestimmung lautet im wesentlichen:

"Die C. G KG gibt hiermit der Auftraggeberin
fir die Bauherren die Garantie, daB das Bauobjekt
zeitgerecht und so erstellt wird, wie es in diesem
Vertrag und den zum Gegenstand dieses Vertrages
gemachten Bestimmungen entspricht. Die C. G4y KG
verpflichtet sich, sdmtliche Arbeiten nach bestem
Vermdgen gewissenhaft im Namen und fiir Rechnung der
Bauherren, diese vertreten durch MEMENN ...., zu
vergeben, ... Die C. G4 KG gewdhrleistet dem
Auftraggeber auch, ihm alle MaBnahmen von der Hand
zu halten, die fir eine einwandfreie und vertrags-
gemdBe Ubergabe an die Bauherren erforderlich sind".

Diese Regelung 1dBt sich - wie auch die sich daran
anschlieBenden Vertragsbestimmungen - zwangslos dahin ver-
stehen, daB8 die am Vertrage unmittelbar Beteiligten die
Bauherrengemeinschaft, die sich in einem Gesellschafts-
vertrage zusammengeschlossen hatte, unter Verkennung
der Rechtslage als ein von den einzelnen Bauherren
unabhéngiges Gebilde verstanden hatten, das fiir die Bau-
herren deren Interessen als Auftraggeber gegeniiber der
Kldgerin wahrzunehmen hatte. Da3 MENEEEnur als Vertreterin
der Bauherren tHtig werden sollte, wird ilberdies auch dort
ausdriicklich erklirt.

2. Das Berufungsgericht meint vorsorglich, selbst
wenn anzunehmen wire, daf MEWP Vertreterin der Bau-
herrengemeinschaft gewesen sei, so habe sie im Verh&dltnis
zur Beklagten doch ohne Vertretungsmacht gehandelt. Nach
dem Vortrag der Kldgerin stehe nicht einmal fest, daB
MENMEER den Vertrag auch fiir die Beklagte abgeschlossen
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habe. AuBerdem sei nicht davon auszugehen, daB die
Beklagte den Bauvertrag genehmigt habe.

Auch das riigt die Revision mit Recht.

a) Der Vertrag enthi#lt zwar einen Zusatz, wonach
nur finf Reihenh#user zu erstellen seien. Es ist auch
unstreitig, daB8 die Beklagte zur Zeit des Vertrags-
schlusses noch nicht zur Bauherrengemeinschaft gehérte,
bis dahin vielmehr nur finf Interessenten fir das Projekt
gefunden waren. Ebensowenig besteht aber Streit dariiber,
da8 MEMP der Klidgerin am 29. Juli 1977 telefonisch mit-
geteilt hat, "das letzte (also das sechste) Haus ...
(sei) an eine Apothekerin verkauft", sie schitze, "daB
Ende nichster Woche gezahlt und das Bauvorhaben weiter-
gefiihrt werden" kdnne. Spdtestens seit Jenem Tage hat die
Kldgerin daher im Einverstdndnis mit der die Bauherren-
gemeinschaft vertretenden MENMEP auch fiir die Beklagte
gebaut. DaB der urspringlich ohnehin fiir die Errichtung
von sechs Hiusern geplante Bauvertrag auch hierfir ver-
bindlich sein sollte, versteht sich von selbst und
brauchte entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts nicht
noch schriftlich festgehalten zu werden. Entscheidend ist,
daB die Beteiligten die MaBgeblichkeit des milndlich Ver-
einbarten gewollt hatten. Die Ergdnzung des Vertrages ist
deshalb trotz der dort vorgesehenen Schriftform wirksam
(Senatsurteile NJW 1975, 1744 Nr. 7, 1745 und vom
29. November 1973 - VII ZR 205/71 = BauR 1974, 206, 207
= WM 1974, 105 mit Nachw.).

b) DaB die Beklagte eine entsprechende Vollmacht
erteilt bzw. die sich auf den Bauvertrag beziehenden
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Erklarungen der MEMMM genehmigt hat, ergibt sich zunichst
aus ihrem "Auftrag" vom 27. Juli 1977. Dort wurde MENEED
damit betraut, fir die Beklagte deren "Geschifte bei Vor-
bereitung, Durchfilhrung, Finanzierung ... des Bauvor-
habens (zu) besorgen". Dazu war die Genehmigung bzw. die
Erweiterung des Bauvertrages auf die Errichtung von sechs
Hdusern auch im Namen der Beklagten, die Bauherrin, nicht
Ersterwerberin werden wollte und sollte, unerl&dBlich. Das
ergibt sich aber auch aus der notariellen Vollmacht der
Beklagten vom 30. August 1977, durch die MEMENE ermichtigt
wurde, die Beklagte "in der Geschédftsfithrung und Vertretung
(der) ... Bauherrengemeinschaft zu vertreten und den Beitritt
zu dieser zu erkldren ..." sowie "sd@mtliche zur Erreichung
des Gesellschaftszweckes der Bauherrengemeinschaft erfor-
derlichen MaBnahmen durchzufiihren".

c) Wenn das Berufungsgericht dazu meint, diese Voll-
macht sei bei Berlicksichtigung des Gesellschaftszwecks
"auf die im Gemeinschaftseigentum stehenden Teile des Bau-
werkes beschrénkt", so ist das mit dem unstreitigen Inhalt
des Gesellschaftsvertrages unvereinbar.

Gesellschaftszweck war die Errichtung von Eigentums-
wohnungen. Das ergibt sich bereits aus der Vorbemerkung
zum Gesellschaftsvertrag und ist in § 2 dieses Vertrages
ndher ausgefithrt. Dort sind nicht nur die vom Berufungs-
gericht erdrterten, sich allein auf das Gemeinschafts-
eigentum beziehenden Aufgaben erwdhnt; es heiBt auch:

®"1. AusschlieBlicher Zweck der Gesellschaft ist
die einheitliche Wahrnehmung und Ausiibung der
Bauherrenrechte aller Bauherren, soweit dies
fir die Errichtung der GesamtbaumaBnahme er-
forderlich erscheint. ...
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2. Insbesondere hinsichtlich nachfolgend aufge-
filhrter Gegenstédnde ist eine einheitliche Wahr-
nehmung und Ausiibung der Bauherrenrechte er-
f?rderlich, und zwar beziiglich
a) ...

b) ...

¢) der Abgabe von Erklirungen (gegen)iiber ...
) Bau%andwerkern und Architekten;

d) ...

Nach § 4 des Gesellschaftsvertrages sollte zwar die
Geschédftsfiihrung den Gesellschaftern gemeinsam obliegen;
vorgesehen war dort aber auch, daB MEWEW die Geschdfts-
filhrung und die Vertretung fir die Gesellschafter {iber-
nahm und daB8 die Bauherren ihr hierfiir eine besondere
Vollmacht erteilten. Diese Vollmacht hat MEMEEN dann am
30. August 1977 von der Beklagten erhalten.

d) SchlieBlich ergibt auch der Baubetreuungsvertrag,
daB die Vollmacht sich auf die unmittelbare Beteiligung
der Beklagten an dem Bauvertrag erstrecken sollte. Dieser
Betreuungsvertrag setzt zwar eine Vollmacht voraus; er
erliutert aber den Umfang der Pflichten, die ME@N als
Baubetreuerin - nicht, wie das Berufungsgericht irrtiim-
lich meint, als Bautrigerin - Ubernommen hat. So heiSt
es in § 2 des Baubetreuungsvertrages:

"Der Baubetreuer hat den ... Betreuungsauftrag ...
zu erfilllen. Er wird den Auftraggeber im Rahmen
der dazu erteilten Vollmacht vertreten und alle
Rechtshandlungen, die zur Verwirklichung des
geplanten Bauvorhabens erforderlich sind -~ auch
soweit sie nicht ausdriicklich in diesen Vertrags-
bedingungen genannt sind -, im Namen und auf Rech-
nung des Auftraggebers vornehmen. ..."

Da MEND nur als Vertreterin der Beklagten handeln
sollte, konnte das geplante Bauvorhaben nur verwirklicht
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werden, wenn die Beklagte Vertragspartei der Klidgerin
wurde; sie muBte also damit einverstanden sein.

II.

Das angefochtene Urteil kann danach nicht bestehen
bleiben, es muB aufgehoben werden. Das Berufungsgericht
hat nunmehr zu priifen, ob und in welcher Hhe die Kl#gerin
von der Beklagten als ihrer Vertragspartnerin noch rest-
lichen Werklohn zu beanspruchen hat. Dabei wird es die
von ihm - von seinem Standpunkt aus zu Recht - noch nicht
erdrterte Frage zu klédren haben, ob die Vollmacht der
Beklagten auch dieJjenigen Vereinbarungen deckt, die
MEMEW mit der Kligerin iiber die Kosten der zeitwei-
ligen Stillegung des Bauvorhabens, iiber die Zwischen-
finanzierung durch Wechsel oder iiber den sich mdglicher-
weise nur auf ein anderes Haus beziehenden Nachtragsauf-
trag getroffen hat.

Der Senat hat bereits frilher bezweifelt, daB der
Bauherr den Baubetreuer auch zu einer Nebenabrede, wie
etwa zum AbschluB einer Schiedsgerichtsvereinbarung,
bevollméchtigt hat (BGHZ 76, 86, 90). Hier wird es auf
die Gesamtwlirdigung der Vertrige ankommen, in deren
Kenntnis die Beklagte der MEMEP die Vollmacht erteilt
hat. LdBt sich N¥heres nicht feststellen, richtet sich
die Reichweite der Vollmacht nach Treu und Glauben sowie
nach der Verkehrssitte. Dabei mag - soweit die Interessen-
lage #hnlich ist - auf die Grundsdtze zuriickgegriffen werden
kdnnen, die der Senat zum Umfang der Vollmacht des Archi-
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tekten entwickelt hat (vgl. dazu das Senatsurteil NJW 1978,
995 mit Nachw.). Der Bauherr hat zwar sdmtliche Kosten zu
tragen, die mit der Durchfiihrung seines Bauvorhabens
erwartungsgemd zusammenhiingen. Selbst wenn er die von
ihm geschuldeten Zahlungen vollstédndig und rechtzeitig

an den Baubetreuer geleistet hat, muB er also fiir etwa
offengebliebene Werklohnforderungen der Unternehmer an-
teilig mit den anderen Bauherren aufkommen. Da der Baube-
treuer die Bauherren auch zur Ubernahme solcher Kosten
verpflichten diirfe, die auf eine erkennbar unzureichende
Finanzierungsplanung des Baubetreuers zuriickzufiihren sind,
wird der Unternehmer aber kaum erwarten diirfen.

Girisch Doerry Obenhaus
Walchshdfer Quack
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