Nachschlagewerk: ja s
BGHZ : nein

BGB §§ 420, 427, 714, 164

a) Bauherren, die als Mitglieder einer Bauherrengesellschaft
ein Geschdftshaus errichten, ohne daB Wohnungs- oder
Teileigentum gebildet werden soll, haften fiir die Her-
stellungskosten gemdfl § 427 BGB in der Regel als Gesamt
schuldner (im Anschlufl an BGHZ 75, 26).

b) Zur Frage der auf das Gesellschaftsvermdgen beschridnkten
Haftung von Mitgliedern einer Bauherrengesellschaft (im
Anschluf3 an BGH NJW 1985, 619).
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Der VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 8. Dezember 1988 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Girisch sowie die Richter
Prof. Dr. Walchshéfer, Prof. Quack, Dr. Thode und Dr. HaB

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten zu 2, 4-6
wird das Teilurteil des 4. Zivilsenats des
Oberlandesgerichts Saarbriicken vom 17. Juli
1987 aufgehoben.

Die Berufung des Klégers gegen das Urteil
der 10. Zivilkammer des Landgerichts Saar-
briicken vom 23. Januar 1986 wird, soweit sie
gegen die Beklagten zu 2, 4-6 gerichtet ist,

zuriickgewiesen.

Der Kl&dger hat die Kosten des Revisionsver-
verfahrens zu tragen. Die Entscheidung iiber

die Kosten des Berufungsverfahrens bleibt dem
Schlufurteil des Oberlandesgerichts vorbehalten.
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JLaw — Gesetze und Urteile
Kostenlos (mobile Al; ]

W Uber 200 Gesetze
Uber 100.000 Urteile

Available on the
D App Store

JLaw — flir Android JLaw —fiir iOS

www.prinz.law

93 DYIN P B8 §§ YORU YURqUIIE(] S[E PUTS SUN[WWESS[I9)I) JOP J[I9 ], YoNY :SIOMUTH

3Z)nYos


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

Tatbestand:

Die Beklagten zu 2, 4-6 (kiinftig: die Beklagten)
griindeten 1976 - gemeinsam mit dem inzwischen verstorbenen
Beklagten zu 1, iiber dessen NachlaB das Konkursverfahren
erbffnet worden ist, - die "Gesellschaft fiir Grundbesitz-
Verwertung und Vermietung biirgerlichen Rechts" (kiinftig:
GFV I), um als Bauherrengemeinschaft auf einem in ihrem
Eigentum stehenden Grundstiick ein Geschdftshaus zu
errichten. Im Gesellschaftsvertrag wurde vereinbart, daB die
Haftung der Gesellschafter auf das Vermdgen der Gesellschaft
beschrdnkt und eine persdnliche Haftung vertraglich
ausgeschlossen sein sollte. Die Architektenleistungen fiir
das geplante Bauvorhaben ilibertrug die GFV I dem Kldger, der
sich daraufhin selbst mit einer Einlage in H6he von
100.000 DM an der Gesellschaft beteiligte. In der von ihm am
12. Dezember 1976 unterschriebenen (vorgedruckten) "Bei-
trittserkldrung” wird der Treuhdnder der GFV ermdchtigt,
"die Einlage gemidfl dem Gesellschaftsvertrag der GFV ... zu
verwenden". Auflerdem wird darauf hingewiesen, daf "fiir die
Beteiligung ... im einzelnen die Bestimmungen des mir ...
vorliegenden Gesellschaftsvertrages ..." gelten.

Im Jahre 1977 beschlossen die Beklagten (gemeinsam mit
dem friiheren Beklagten zu 1), als Bauherrengemeinschaft zwei
weitere in ihrem Eigentum stehende Grundstiicke zu bebauen
und die Abwicklung der Projekte der Firma T. GmbH zu
iibertragen. Mit Gesellschaftsvertridgen vom 22. Dezember 1977
griindeten sie daher (gemeinsam mit dem friitheren Beklagten
zu 1) die "GFV II Gesellschaft fiir Grundbesitz-Verwertung



und Vermietung b. R." und die "GFV III Gesellschaft fiir
Grundbesitz-Verwertung und Vermietung b. R." (kiinftig:

GFV II und GFV III). Beide Vertrdge sehen in § 8 unter
“Haftungs- und NachschuBpflicht" vor, daB die Gesellschafter
nur mit ihrer Einlage haften und eine NachschuBpflicht nicht
besteht. Bereits vorher - mit Schreiben vom 14. September
1977 - hatte die Firma T. GmbH den Kldger im Namen der
Beklagten beauftragt, auch fiir die weiteren Bauvorhaben die
Architektenleistungen zu iibernehmen.

Mit der Klage verlangt der Kléger fiir die gegeniiber der
GFV II und III erbrachten Leistungen Zahlung seines Rest-
honorars in Hhe von 151.675,41 DM nebst Zinsen. Das Land-
gericht hat ihr in der Weise stattgegeben, daB es die Be-
klagten - auch den Nachlafverwalter iiber das Vermtgen des
friiheren Beklagten zu 1 -~ jeweils als Gesamtschuldner zur
Zahlung von 76.207,92 DM nebst Zinsen, jedoch beschrénkt auf
das VermSgen der GFV II, sowie zur Zahlung von 75.467,49 DM
nebst Zinsen, beschrédnkt auf das Vermdgen der GFV III,
verurteilt hat. Das Oberlandesgericht hat der Klage gegen
die Beklagten zu 2, 4-6 in vollem Umfang - ohne Haftungs-
beschrédnkung - stattgegeben. Mit der - angenommenen -
Revision, die der Kldger zuriickzuweisen bittet, begehren die
Beklagten die Wiederherstellung des landgerichtlichen
Urteils.




Entscheidunasgriinde:

I.

Das Berufungsgericht nimmt an, die Beklagten seien
durch den Vertrag vom 14. September 1977, den die Firma
T. GmbH als Vertreter der Bauherren mit dem Kldger ge-
schlossen habe, berechtigt und verpflichtet worden. Sie
miiften daher den noch offenen Honoraranspruch des Klédgers
fiir erbrachte Architektenleistungen als Gesamtschuldner
vergiiten.

Dagegen wendet sich die Revision schon deshalb ohne
Erfolg, weil die Beklagten das Urteil des Landgerichts
insofern selbst gar nicht angegriffen haben. Beide Vorin-
stanzen haben aber die gesamtschuldnerische Haftung der
Beklagten auch zu Recht bejaht.

1. Der Kldger wurde von der im Namen der Bauherrenge-
meinschaft - also auch im Namen der Beklagten - handelnden
Firma T. GmbH beauftragt, fiir die geplanten Bauvorhaben die
Architektenleistungen zu iibernehmen. Die Beklagten haften
daher fiir den Anspruch des Klégers auf Zahlung seines Rest-
honorars gemdfl § 427 BGB als Gesamtschuldner. Zwar sieht
diese Vorschrift bei einer gemeinschaftlichen Verpflichtung
mehrerer zu einer teilbaren Leistung nur im Zweifel eine
gesamtschuldnerische Haftung der Auftraggeber vor. Entgegen
der Auffassung der Revision ist jedoch davon auszugehen, daf
die Beklagten aufgrund des mit dem Kldger geschlossenen



Architektenvertrags hier nicht nur entsprechend ihren
Miteigentumsanteilen, sondern als Gesamtschuldner
verpflichtet wurden.

a) Der Senat hat in BGHZ 75, 26, 28 angenommen, daf
bei Bauvertrdgen i{iber die Errichtung eines Hauses mit
Eigentumswohnungen die kiinftigen Wohnungseigentiimer fiir die
Erstellungskosten entgegen § 427 BGB in der Regel nicht
gesamtschuldnerisch, sondern nur anteilig haften. Er hat
dies mit der besonderen Interessenlage in solchen Fédllen und
den beiderseitigen Erwartungen der Vertragspartner begriin-
det. Insbesondere hat er darauf hingewiesen, daf} das mit
einer gesamtschuldnerischen Haftung verbundene Wagnis regel-
méfig weit iliber das den einzelnen Wohnungseigentiimern wirt-
schaftlich und sozial Zumutbare hinausgehen wiirde und fiir
den Bauhandwerker erkennbar ist, daB die kiinftigen Woh-
nungseigentiimer dieses Wagnis nicht ohne weiteres auf sich
nehmen wollen. An dieser Rechtsprechung hat der Senat in dem
Urteil NJW 1980, 992, 994 (insoweit in BGHZ 76, 86 nicht ab-
gedruckt) festgehalten.

b) Im Streitfall sind diese Grundsdtze - wie das Beru-
fungsgericht mit Recht annimmt - nicht anwendbar. Die Be-
klagten schlossen sich zu Gesellschaften des biirgerlichen
Rechts zusammen, um zwei in ihrem Eigentum stehende Grund-
stiicke zu bebauen. Anders als bei einem auf die Errichtung
eines Hauses mit Eigentumswohnungen abzielenden Bauherren-
modell planten sie nicht eine Wohnungseigentumsanlage mit
einzelnen, den jeweiligen Wohnungseigentumsanteilen ent-
sprechenden Einheiten. Vielmehr bildeten sie zwei Bauherren-




gesellschaften, um aus steuerlichen Griinden sowie zur Ver-
mogensbildung zwei Geschdftshduser zu errichten, die spiter
vermietet werden sollten. Bei einem solchen Bauvorhaben kann
nicht angenommen werden, daB die Bauherren nur das mit der
Errichtung ihres Gebdudeanteils verbundene Wagnis auf sich
nehmen wollen und dies fiir einen Auftragnehmer auch erkenn-
bar ist. Bestimmte abtrennbare "Raumeinheiten" liegen bei
einem Gesch¥ftshaus, das - wie hier - nicht aus von den ein-
zelnen Bauherren zu erwerbenden "Sondereinheiten" oder Ge-
werbeflidchen besteht, nicht vor. Es ist deshalb - anders

als bei der Errichtung eines Hauses mit Eigentumswohnungen -
fiir einen Bauhandwerker in der Regel auch unzumutbar, die
erbrachte Werkleistung so abzurechnen, als hdtte er mit
jedem einzelnen Bauherren einen dessen Anteil entsprechenden
Bauvertrag abgeschlossen (vgl. BGHZ 75, 26, 29). Die Beson-
derheiten, die sich bei der Errichtung einer Wohnungseigen-
tumsanlage durch eine Bauherrengemeinschaft flir Auftraggeber
und Auftragnehmer regelméBig ergeben, sind somit beim Bau
eines Geschdftshauses als Vermtgensanlage der Bauherren,
wenn Wohnungs- oder Teileigentum gemdf § 1 Abs. 2 u. 3 WEG
nicht gebildet werden soll, gerade nicht gegeben.

2. Die Interessenlage, die bei der Errichtung eines
nicht in Eigentumswohnungen oder Gewerbeeinheiten aufge-
teilten Anlageobjekts durch eine Bauherrengesellschaft
zwischen den Bauherren einerseits, dem Architekten und den
Bauhandwerkern andererseits besteht, unterscheidet sich
daher wesentlich von der Interessenlage einer Bauherrenge-
meinschaft, deren Bauherren sich zur Bildung von Wohnungs-
und/oder Teileigentum zusammengeschlossen haben. Es ist



deshalb sachgerecht, bei einer "Gesellschaft fiir Grundbe-
sitz-Verwertung und Vermietung", wie sie hier besteht, gemdB
§ 427 BGB von einer gesamtschuldnerischen Haftung der Bau-
herren auszugehen. Fiir eine von dem Grundsatz des § 427 BGB
abweichende anteilige Haftung der Bauherren besteht bei
einer solchen Bauherrengesellschaft - anders als bei der Er-
richtung von Wohnungs- und/oder Teileigentum durch Bau-

herren - kein AnlaB.

IX.

Das Berufungsgericht nimmt weiter an, die Beklagten
hdtten fiir die Verbindlichkeiten, die durch den Vertrag mit
dem Kldger begriindet worden seien, perstnlich einzustehen.
Die Moglichkeit einer Haftunasbeschrdnkung stehe ihnen nicht
zu. Selbst wenn aufgrund der in § 8 der Gesellschaftsver-
trdge getroffenen Regelung eine eingeschrénkte Vertretungs-
befugnis der Geschéftsfilhrer gemdB § 714 BGB und somit eine
beschrédnkte Vollmacht der Firma T. GmbH angenommen werde,
kdnne diese Haftungsbeschrinkung erst nach dem Abschlufl der
Gesellschaftsvertrdge, also ab 22. Dezember 1977, Wirkung
entfalten. Fiir die vor diesem Zeitpunkt zustande gekommenen
vertraglichen Absprachen hédtten die Gesellschaftvertridge
jedoch keine Bedeutung. Die Beklagten k&nnten sich somit
hinsichtlich der Haftung fiir Verbindlichkeiten, die durch
den Vertrag vom 14. September 1977 gegeniiber dem Kldger be-
griindet worden seien, nicht darauf berufen, daB gemdf § 8
der Gesellschaftsvertrdge die Vollmacht der Firma T. GmbH
eingeschrdnkt worden sei. Auch konne nicht davon ausgegangen




werden, daB sich die Beklagten bereits zu diesem Zeitpunkt
rechtswirksam zu einer Gesellschaft bilirgerlichen Rechts zu-
sammengeschlossen und mit der Firma T. GmbH eine Vereinba-
rung getroffen hdtten, die deren Vertretungsbefugnis be-*
grenzt habe.

Das hdlt der rechtlichen Nachpriifung nicht stand.

1. Nach herrschender Meinung k&nnen Gesellschafter
einer BGB-Gesellschaft ihre Haftung fiir Gesellschaftsver-
bindlichkeiten wirksam beschrénken, wenn die eingeschrénkte
Vertretungsmacht des Vertreters fiir den Vertragspartner
zumindest nach einer Priifung erkennbar ist. Bauherren einer
Bauherrengesellschaft kénnen daher ihre Haftung gegeniiber
Architekten oder Bauhandwerkern wirksam auf das Vermdgen der
Bauherrengesellschaft begrenzen (Senatsurteil NJW 1985, 619
m.w.N. - ausfilhrlicher abgedruckt in BauR 1985, 88 und ZfBR
1985, 34; vgl. auch BGH NJW 1987, 3124, 3125).

2. Im Streitfall ist eine solche Haftungsbeschrénkung
der Beklagten anzunehmen.

a) Als Gesellschafter der GFV I vereinbarten die Be-
klagten in dem Gesellschaftsvertrag aus dem Jahre 1976, daB
ihre Haftung auf das Vermdgen der Gesellschaft beschrénkt
und eine perstnliche Haftung ausgeschlossen sein sollte.
Diese Haftungsbeschrénkung wiederholten sie in den am
22. Dezember 1977 iiber die Bildung der GFV II und III abge-
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schlossenen Gesellschaftsvertridgen in der Weise, daB sie
ausdriicklich nur eine Haftung mit ihrer Einlage in die je-
weilige Gesellschaft vorsahen. Als Gesellschafter konnten
die Beklagten von einem Vertretungsberechtigten deshalb nur
insoweit verpflichtet werden, als sie lediglich mit dem
Gesellschaftsvermégen, nicht auch mit ihrem Privatvermégen
haften. Die Vollmacht eines fiir sie handelnden Vertreters
war entsprechend beschrdnkt.

b) Eine solche auf das Vermdgen der GFV II und III be-
schridnkte Haftung der Beklagten fiir Verbindlichkeiten liegt
auch dem Vertrag zugrunde, mit dem die Firma T. GmbH als
Vertreter der Beklagten dem Klidger die Architektenleistungen
fiir die geplanten Bauvorhaben iibertrug. Zwar waren am
14. September 1977 - dem Tag der Auftragserteilung an den
Kldger - die Vertrdge iiber die Griindung dieser Gesellschaf-
ten noch nicht abgeschlossen. Eine ausdriickliche Haftungs-
begrenzung der Beklagten war daher zu diesem Zeitpunkt noch
nicht vereinbart. Die von der Firma T. GmbH im Namen der Be-
klagten abgegebene Erkldrung ist jedoch dahin auszulegen,
daB sie auf einer von den Beklagten entsprechend einge-
schrénkten Vollmacht beruht. Die Firma T. GmbH konnte des-
halb die Beklagten nur in begrenztem Umfang verpflichten.

Fiir eine solche Auslegung spricht, daB die Beklagten
bereits ein Jahr zuvor eine Bauherrengesellschaft zum Zwecke
der Errichtung eines Geschdftshauses gegriindet und dabei
ihre Haftung auf das Vermtgen der Gesellschaft beschrédnkt
hatten. Anhaltspunkte dafiir, da sie nunmehr von dieser Haf-
tungsregelung abweichend als unbeschrénkt haftende Gesell-
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schafter Verbindlichkeiten eingehen wollten, sind nicht zu
erkennen. Es ist deshalb davon auszugehen, daf die von ihnen
in zwei weiteren Gesellschaften geplante Errichtung von Ge-
schdftshdusern in gleicher Weise wie das von der GFV I ge-
baute Objekt durchgefiihrt werden sollte. Die Firma T. GmbH
war somit zumindest stillschweigend von den Beklagten nur
dahin bevollmichtigt, dem Kldger die Architektenleistungen
fiir die von den GFV II und III geplanten Bauvorhaben unter
Beschridnkung der Haftung der Beklagten auf das kiinftige Ge-
sellschaftsvermfgen zu iibertragen. Eine Haftung der Beklag-
ten iiber das VermSgen der noch zu bildenden Gesellschaften
hinaus konnte sie nicht begriinden.

3. Diese im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses be-
stehende Haftungsbeschrdnkung der Beklagten war fiir den
Kldger auch erkennbar.

a) Der Kl&dger beteiligte sich aufgrund seiner Bei-
trittserkldrung vom 12. Dezember 1976 mit einer Einlage von
100.000 DM an der GFV I. Dabei ermdchtigte er den Treuhdnder
der Gesellschaft, die Einlage gemdB dem Gesellschaftsvertrag
zu verwenden. Auch bestdtigte er mit seiner Unterschrift,
daf} fiir die Beteiligung im einzelnen die Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags gelten und dieser Vertrag ihm vorlag.
Nach dieser Erkldrung ist davon auszugehen, daB der Kl&ger
zur Zeit seiner Beitrittserkldrung den Gesellschaftsvertrag
der GFV I tatsdchlich eingesehen hatte und er zumindest die
fiir seine Beteiligung mafgeblichen Vertragsregelungen
kannte. Es ist daher anzunehmen, daB er von der darin
vereinbarten Haftungsbeschrdnkung der Gesellschafter, die
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auch fiir seine Beteiligung an der Bauherrengesellschaft von
Bedeutung gewesen sein diirfte, Kenntnis hatte oder sich iiber
seine Haftung als Gesellschafter der GFV I zumindest von dem
Treuhéinder im einzelnen aufkldren lief. Dafiir spricht
insbesondere, daB er sich an der Bauherrengesellschaft
selbst nur mit einem Kapitalanteil beteiligen, weitere
Verpflichtungen also ausdriicklich nicht eingehen wollte.

b) War dem Kldger das Haftungssystem der GFV I auf-
grund eigener Beteiligung bekannt, ist anzunehmen, daBf ihm
die rechtliche Ausgestaltung der Bauherrengesellschaften
GFV II und III ebenfalls nicht unbekannt blieb. Auch diese
in gleicher Zusammensetzung wie die GFV I gebildeten Gesell-
schaften wurden - was der Kliger wufite -~ als Bauherrenge-
sellschaften gegriindet, um den Gesellschaftern als Bauherren
steuerliche Vorteile bei einer Kapitalanlage zu ermdglichen.
Wie die GFV I verfolgten sie den Zweck, Grundstiicke mit Ge-
schédftshidusern zu bebauen und durch entsprechende Vermietung
Gewinn zu erzielen. Fiir den mit der Haftungsregelung einer
solchen Gesellschaft - der GFV I - im einzelnen vertrauten
Kldger war somit zumindest erkennbar, daB die Gesellschafter
der GFV II und III nicht unbeschrédnkt haften wollten. Er
muBte deshalb damit rechnen, daB dem Auftrag, der ihm von
der Firma T. GmbH im Namen der Beklagten erteilt wurde, eine
entsprechend eingeschriénkte Bevollmdchtigung durch die Be-
klagten zugrunde lag. Zumindest hdtte er sich durch ent-
sprechende Riickfragen GewiBheit {iber den tatséchlichen Um-
fang der Vertretungsmacht der Firma T. GmbH verschaffen
k8nnen. Da er solche Erkundigungen unterlassen hat, kann er
sich nicht darauf berufen, die Haftungsbeschré@nkung der Be-
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klagten auf das Vermigen der Bauherrengesellschaft nicht
gekannt zu haben. Vielmehr ist davon auszugehen, daf die Be-
klagten ihre Haftung fiir die gegeniiber dem Kliger bestehen-
den Verbindlichkeiten wirksam auf .das Gesellschaftsvermégen
beschrédnkt haben.

III.

Nach alledem ist das Berufungsurteil aufzuheben und das
Urteil des Landgerichts insoweit wiederherzustellen, als die
Beklagten zu 2, 4-6 zur Zahlung entsprechend der verein-
barten Haftungsbeschrdnkung verurteilt worden sind.
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Die Entscheidung iiber die Kosten des Revisionsver-
fahrens beruht auf § 91 ZPO. Da das Berufungsgericht wegen
der Unterbrechung des Verfahrens gegen den friiheren Beklag-
ten zu 1 nicht abschlieflend iiber die Kosten des zweiten
Rechtszuges befinden konnte, mufl diese Entscheidung auch
jetzt dem noch ausstehenden SchluBurteil des Berufungsge-
richts iiberlassen bleiben.

Girisch Walchshéfer Quack

RiBGH Dr. Thode

ist ortsabwesend

und kann deshalb
nicht unterschreiben.

Girisch HaB
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