VII ZR 168/60

Verkiindet
am 5. Oktober 1961

Woitscheck, , '
Justizobersekretir 22 1 1 038
als Urkundsbeamter

der Geschiftsstelle

Im Namen d es Volkes
In dem Rechtsstreit

des Stukkateurs Eberhard B@D, NIED A s G

‘Klédgers, Berufungskligers und Revisionsklégers,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

die offene Handelsgesellschaft L{P Hausverwaltung und
Grundstiicksvernittlung NEER SUWlD:tr- @ vertreten

durch ihre Gesellschafter, Eheleute Grundstiicksmakler Wolf-

ran JJund Anneliese 1P gev. STNED,

Beklagte, Berufungsbeklagte und Revisionsbeklagte,
- ProzelBbevollmichtigter: Rechtsamvralt Dr. _ -

hat der VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 5. Oktober 1961 unter Mitwirkung
des Senatsprisidenten Glanzmann und der Bundesrichter
Rietschel, Erbel, Hubert Meyer und Dr. Vogt

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Klidgers wird das Urteil des
2. Zivilsenats des Obgrlande‘sgerichts in Nirnberg vom
5. Mai 1960 aufgehoben.

Die Sache wird zur neuen Verhandlung und Entschei-
dung, auch iiber die Kosten der Revision, an das Beru-
fungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen



-2 -

Tatbestand:

Im Jahre 1956 wurde in NP "G -:-- G

ein Haus mit Wohnungseigentum verschiedener Personen errich-
tet. Der Klidger fiihrte fiir dieses Haus Verputzarbeiten aus.
Dariiber verhdlt sich die am 29. September 1956 von dem
Architekten XD und am 8. Oktober 1956 vom Kliéger unter-
zeichnete Vertragsurkunde. Der formularméBige Eingang der
Urkunde lautet: '

"Im Namen und fiir Rechnung des Bauherrn:

Bauherr: Hausgemeinschaft NP, P str.
Bautriiger: *sche Hausverwaltung: G

: tr.
schlieB8t hiermit der von ihm beauftragte Architekt
... K ... fir das Bauvorhaben:i

-

einen Bauvertrag ab mit der Firma:

Ejigentumswohnunge
strasse

LI W (Klﬁger) s 08
liber die Lieferung und Herstellung folgender. Arbeiten

Stuckarbeiten

Der Kldger hat die Arbeiten ausgefiihrt, und die Beklagte
hat dafir insgesamt 33.000 DM gezahlt. Mit der nach Aufmaf
geferfigten SchluBabrechnung vom 1. Juni 1957 forderte der
Kléger weitere 10.573,42 DM, mit Schreiben vom 2. Juli 1957

dariiber hinaus fiir "Regiearbeiten" noch zusdtzlich 2.956,99 DM.

Der Kliéger hat behauptet, die Beklagte habe den Vertrag
mit ihm als "Treuhiéinder" der Wohnungseigentiimer im_eigenen
Namen geschlossen. Er hat Klage erhoben mit dem Antrage:

die Beklagte zu verurteilen, an ihn 13.530,41 M
nebst Zinsen zu zahlen.




Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Die Beklagte hat Klagabweisung beantragt.

Sie hat vorgetragen: Thr damaliger Gesellschafter
HEED habe den Werkvertrag mit dem Kldger bereits im
Juli 1956 miindlich fest abgeschlossen, und zwar zu einem
Festpreis von 32.000 DM. Dazu seien spéter noch Regie-
arbeiten fiir 1.000 DM gekommen. Die Beklagte habe bei Ab-
schluB des Vertrages mit dem Kléger nicht im eigenen
Namen, sondern im Namen und kraft Vollmacht der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer gehandelt. Der spdter er-
richteten Vertragsurkunde, zu deren Unterzeichnung XD
von ihr keine Vollmacht gehabt habe, komme gegeniiber demg'
allein maBgebenden miindlichen Vertrag keine Bedeutung zu;
jedoch zeige auch die Vertragsurkunde, das die Beklagte 5
den Vertrag nicht im eigenen Namen, sondern im Namen der
"Hausgemeinschaft" geschlossen habe.

Vorsorglich hat die Beklagte das AufmafBl des Klagers
‘bestritten und sich auf Midngel seiner Arbeiten berufen.

Landgericht und Oberlandesgericht haben die Klage
abgewiesen. Mit der Revision, um deren Zuriickweisung dle
Beklagte bittet, verfolgt der Kléger seinen Klageanspruch
weiter.
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 Entscheidungsgriinde:
1)  Das Berufungsgericht flihrt aus: -

Daraus, daf im Léistungsverzeichnis vom 23. Juli
1956 und in deér Vertragsurkunde vom 29.9./8.10.1956 die
Beklagte als "Bautrager" bezeichnet sei, ergebe sieh noch -
nicht zwingend, daB sie im eigenen Namen gehandelt habe;

[ iaw | JLaw — Gesetze und Urteile T Available on the
Ifostenlos (mobile AQQ) » Google play D App Store
W__] Uber200 Gesetze JLaw — fir Android JLaw — fiir iOS

Uber 100.000 Urteile


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

bei dexr Errichtung von.Eigentumswohnungen ktnne der Bau-
trdger auch im Namen der Wohnungseigentiimer handeln, wenn
sein entsprechender Wille fiir den Vertragsgegner erkenn-
bar hervortrete.

Die Beweislast treffe grundsédtzlich den Beklagten,
der sich darauf berufe, nicht im eigenen, sondern im
fremden Namen gehandelt zu haben. Er miisse also beweisen,
daB -er entweder ausdriicklich im fremden Namen aufgetreten
sei oder daB sein VWille, im fremden Namen zu handeln, der
Gegenseite aus den Umsténden erkennbar gewesen sei.

Das konne aber nur gelten, wenn keine wahrnehmbaren
iiuleren Umstidnde darauf hinwiesen, daB als Vertragspartei -
‘méglicherwveise ein anderer als der Verhandelnde in Frage
komme. Légen solche: Umstinde vor, so miisse der Kliger be-
veisen, daBB er nur mit dem Verhandelnden selbst habe ab-
schlieBen wollen.

Im vorliegenden Falle sei der Klidger durch &uSere
Umstdnde darauf hingewiesen worden, daB als sein Vertrags-
partner mﬁglicherweise nichbedicrBelklagte, sondern die
spdteren Wohnungseigentimer in Betracht kédmen. Bei Bau-
vertridgen werde als "Bauherr" grundsdtzlich derjenige
bezeichnet, in dessen Namen die,Vertrﬁge abgeschlossen
viirden. Das sei jedem Handwerkér gelaufig. Sowohl im
Leistungsverzeichnis als auch in der Verttagéurkunde vom
29.9./8.10.1956 sei als Bauherr ausdriicklich "die Haus-
gemeinschaft - NGIIEED, P— str. D" bezeichnet.
Allerdings habe mbglicherweise der Kléger Zweifel gehabt,
mit wem er den Vertrag abschlieBe, weil in den genannten
Urkunden auBer der Hausgemeinschaft'als "Bauherr" auch
noch die Beklagte als "Bautrdger" aufgefiihrt sei. Es sei
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jedoch Sache des Klidgers gewesen, solche Zweifel zu kléren.
Da er das unterlassen habe, so konne er sich nicht darauf
berufen, er habe die Moglichkeit, daB die Beklagte als Ver-
treter der Hausgemeinschaft handle, nicht ins Auge zu fassen
brauchen. Er habe nicht bewiesen, daB er gerade mit der Be-
klagten selbst habe abschlieBen wollen.

2) Diese Ausfiihrungen des Berufungsgerichts tragen seine
Entscheidung nicht, wie die Revision mit Recht riigt.

Wer behauptet, nicht im eigenen, sondern im fremden
Nanen gehandelt zu haben, muB das beweisen (BGH IM Nr. 1
zu § 517 ZP0). Das Berufungsgericht will dlesen Grundsabz
einschriinken. Das ist nlcht zu billigen.

Das Berufungsgericht nimmt an, dafl sich die Beweis-
last dann umkehre, wenn gewisse Umsténde darauf hinwiesen,
dafl als Vertragsgegner miglicherweise ein anderer als der
Verhandelnde in Betracht komme.

Sblche Umsténde konnen allerdings gegebenenfalls da-

‘zu’ fithren, den Beweis eines Handelu® im fremden Namen als

gefiihrt anzusehen. Das nimmt aber das Berufungsgericht im
vorliegenden Fall nicht an; denn sonst hdtte es nicht auf
die Beweislast abzustellen brauchen. Seine Ausfithrungen

zeigen Vieimehr, daB es trotz der von ihm dargelegten Um-
stéinde den Beweis weder in der einen noch in der anderen
Richtung als gefﬁhrt ansieht. Dann aber geht die Nichter-
weislichkeit zu Lasten der Beklagten, welche, auch énge—_

~ sichts der vom Berufungsgericht hervorgehobenen Umsténde,

die'Beweislast dafiir trdgt, da8 sie im fremden Namen gehan-
delt hat.



Zu Unrecht beruft sich das Berufungsgericht auf den
Rechtsprechungsbericht von Pikart in WM 1959, 338, 339.
Dessen Ausfilhrungen ergeben nichts zugunsten der Auffassung
des Berufungsgerichts. Es wird dort der in dem Urteil des
Bundesgerichtshofs vom 27.6.1957 (II ZR 104/56, WM 1957,
1284 = BB 1957, 1014) entschiedene Fall erwidhnt, daB je-
mand, der mit dem Inhaber eines Gewerbebetriebs einen Ver-
trag eingéhen will, mit dessen Angestellten abschlieBt,
ohne daB dieser seinen Willen, als Vertreter des Geschidfts-~
inhabers zu handeln, ausdriicklich kundtut. In solchem
Falle kxomnt der Vertrag mit dem Inhaber des Betriebs zu-
stande, auch wenn der Vertragsgegner den Angestellten etwa
irrig fiir den Betriebsinhaber selbst gehal%éhﬁ hat; denn
beide Handelnden haben den iibereinstimmenden Willen, den
Vertrag mit dem und fiir den Betriebsinhaber abzuschlieBen.
Um einen derartigen Fall handelt es sich hier nicht.

3) Der Klédger hat im Berufungsrechtszug behauptet, der
Architext KEJJJp have auf Weisung der Beklagten mit ihm
(Kléger) den schriftlichen Vertrag (vom 29.9./8;10.56)
abgeschlossen; erst dadurch sei der Vertrag zustande ge-
kommen (vgl. z.B: den Schriftsatz des Kligers vom '

6. April 1960 S. 2 - 3). Den von der Beklagten behaupteten
miindlichen VertragsschluB8 ohne Mitwirkung K@Jllls hat er
geleugnet. ' |

Der Kléiger hat seinen Anspruch also ausdriicklich und
allein auf den schriftlichen Vertrag gestiitzt, den K@D
. im Namen des Bestellers unterzeichnet hat. Infolgedessen |
muBte fir die Frage, in wessen Namen der Vertrag geschlossen
wurde, jedenfalls zundchst auf die Person KO = A_und nicht
auf die Beklagte (oder ihren Gesellschafter H{JJJJlp) abge-
stellt werden.
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Das Berufungsgericht ertrtert die rechtliche Stellung
K@l: bveim AbschluB des Vertrages nicht. Das ist rechts-
fchlerhaft. Das Berufungsgericht muBSte priifen, ob XK{ D
beim AbschluB des schriftlichen Vertrages im Namen der
Beklagten oder im Namen der "Hausgemeinschaft" gehandelt
hat.

a) Der Wortlaut der Vertragsurkunde ist eindeutig. Er
besagt, daB KJ® den Vertrag "im Namen und fiir Rechnung
des Bauherrn" - also der "Hausgemeinschaft" - abgeschlossen
hat. Fiir eine abweichende Auslegung des Wortlauts der Ur-
kunde ist insoweit kein Raum.

b)  Einer Auslegung fdéhig ist die Urkunde jedoch zu der
Frage, ob K@ als unmittelbarer Vertreter der “Hausge—
meinschaft", ohne Zwischenschaltung der Beklagten, oder

o‘b er als Untervertreter im Namen der Beklagten als der
Vertreterin der "Hausgemeinschaft", und somit nur mittel-
bar fiir diese, gehandelt hat. Beides ist nach dem Wortlaut
der Vertragsurkunde mtéglich, wenn auch die letztere Mog-
lichkeit nach den vorliegenden Gesamtumstéinden ndher liegen
kann. Die Rechtsfolgen konnuen unter Umsténden im einen oder
anderen Falle verschieden sein (vgl. Enneccerus-Nipperdey.
BGB Allg. Teil, 15. Aufl. 1960 S. 1140).

c)_ Vor allem mulite das Berufungsgericht priifen, ob dem
Wortlaut der Urkunde, wonach Besteller der vom Kliéger aus-
zufiihrenden Arbeiten die "Hausgemeinschaft". sein sollte,
otwa der iibereinstimmende gegenteilige Wille der den Ver-
trag schlieBenden Personen (Kliger und KOEm) im Zeit-
punkt des Vertragsschlusses entgegenstand.

Der Vortrag des Klédgers, der Vertrag sei mit der Be-

klagten+vsustande gekommen, kann dahin zu verstehen sein,



daB8 er und K@l sich dariiber bei Unterzeichnung der
Vertragsurkunde einig gewviesen seien. Die Zeugenaussage
K@EEs vom 7. Mai 1958 und sein Schreiben vom 21. November
1957, in welchem er die Beklagte als "Bauherrn" bezeichnet,
konnten ebenfalls dahin verstanden werden, daf3 er bei Ab-
schlu3 des schriftlichen Vertrages nicht im Namen der "Haus-
geneinschaft", sondern im Namen der Beklagten handeln wollte.

Hatten aber beide bei Vertragsschlu8 handelnde Personen
(Kliger und XQM) in diesem Zeitpunkt iibereinstimmend den
Willen, daB die Beklagte Vertragspartei des Klégers werden
sollte und nicht die "Hausgemeinschaft", so wire dieser
Uibereinstimmende Wille mafBgebend, und auch der eindeutig
gegenteilige WOrtlaut der Vertragsurkunde konnte daran nichts
dndern. Solange sich der wirkliche ilibereinstimmende Wille
der Vertragschlieﬁénden ermitteln 1l&Bt, ist fiir eine Ausle-
gung kein Raum, gleichgiiltig, ob die Erklarﬁngen von dem
Gewollten im Wortlaut abweichen, objektiv eine andere Be-
deutung haben oder von Dritten anders verstanden werden wiir-
den. Das hat der Bundesgerichtshof wiederholt ausgesprochen
(vgl. die Entscheidungen des Senats VII ZR 263/56 vom 11.
Februar 1957 und VII ZR 153/58 vom 9. April 1959 = BB 1959,
905; ferner BGHZ 20, 109, 110; BGH IM Nr. 2 zu § 157 BGB
(G £); RGRK BGB 11. Aufl. § 133, Anm. 3; Enneccerus-Nipper-
dey aa0 S. 1250). Daran ist festzuhalten.

a) . EBin die Beklagte bindender VertragsschluB mit dem
Kldger durch XD s1s Vertreter der Beklagten sefst
allerdings voraus, daB8 Kellner eine entsprechende Vollmacht
(evtl. Duldungs- oder Anscheinsvollmacht) hatte, im Nemen
der Beklagten zu handeln. Das ist streitig. Feststellungen
des Berufungsgerichts hierzu fehlen.
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4) Aus den vorstehend zu 2) und 3) genannten Griinden kann
das angefochtene Urteil keinen Bestand haben. Das Revi-
sionsgericht ist nicht in der Lage, in der Sache selbst .
abschlieflend zu entscheiden. Der Rechtsstreit muB daher

an das Berufungsgericht zuriickverwiesen werden.

Auf die weiteren Revisionsriigen kommt es unter diesen
Umstédnden nicht mehr an. Soweit der Kldger Verletzung der
§§1 139, und 286 ZPO riigt, hat er in der neuen Verhandlung
vor dem Berufungsgericht Gelegenheit, seinen Sachvortrag
zZu ergéhzen und auf die Erhebung der von ihm géwﬁnschten
Beweise hinzuwirken. '

'5)  Piir den Fall, daB das Berufungsgericht wiederum zu

dem Ergebnis gelangen sollte, nicht die Beklagte, sondern
die "Hausgemeinschaft" sei Vertragspartner des Kligers, sei
noch folgendes bemerkt: '

Die Revision ist der Auffassung, ein VertragsschluB
im Namen der und mit Wirkung fiir die "Hausgemeinschaft" komm
hier schon deswegen nicht in Betracht, weil diese im Zeit-
punkt'des Vertragsschlusses noch nicht bestanden habe. Dem
kann nicht gefolgt werden.

Es kommt nicht darauf an, ob zur Zeit des Vertrags-
schlusses bereits eine "Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer"
als solche im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes gebildet
war. Entscheidend ist vielmehr, daB, wie aqph der Kldger
nicht verkennt und sich aus dem notariellen Vertrag vom
26. Oktober 1956 ergibt, bei VertragséchluB am 8. Oktober
1956_bereits eine Reihe von Interessenten vorhanden war,
welche gemeinsam guf den von ihnen damals 8schon gekauften
Grundstiicksparzellen ein demmédchst in Wohnungseigentum
aufzuteilendes Gebdude 2u errichten beabsichtigten. Somit
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bestand bereits im Zeitpunkt des Vertragsschlusses eine
Gesellschaft biirgerlichen Rechts oder eine Gemeinschaft
dieser Interessenten, fiir welche der Kliger unter der zu-
sammenfassenden Bezeichnung ‘'"Hausgemeinschaft NI,
PN tr . @' handeln konnte. Eine namentliche
Aufziéihlung der einzclnen Interessenten als Vertragspartei
brauchte im Vertrage nicht zu erfolgen (BGH LM Nr. 10 zu

§ 164 BGB). Es geniigt, daB an Hand der im Vertrag verwen-
deten Kurzbezeichnung die Mitglieder der "Hausgemeinschaft"
ermitteit vierden konnen. | ‘

Unerheblich ist, daf die Aufteilung des Grundstiicks.
zu Wohnungseigentum erst spdter durch den Vertrag vom
26. Oktober 1956 geschehen ist und daB8 erst danach die
grundbuchlichen Umschreibungen erfolgt sind.

Glanzmann  Rietschel Erbel Meyer Dr. Vogt



