BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

VIl ZR 12/03 Verkiindet am:
8. Januar 2004
Fahrner,
Justizangestellte
als Urkundsbeamter
der Geschéftsstelle

in dem Rechtsstreit

Nachschlagewerk: ja

BGHZ: nein

BGB § 164 Abs. 1

Die Vergabe von Bauleistungen durch den Hausverwalter wird, soweit sich aus den
Umsténden (§ 164 Abs. 1 Satz 2 BGB) nichts anderes ergibt, in der Regel flir dessen

Auftraggeber, gew6hnlich den Eigentimer, vorgenommen.

Der Umfang der vergebenen Arbeiten ist nicht entscheidend fir die Frage, ob der
Hausverwalter im eigenen oder in fremdem Namen gehandelt hat.

BGH, Urteil vom 8. Januar 2004 - VIl ZR 12/03 - OLG Rostock
LG Rostock



Der VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mindliche Verhandlung
vom 8. Januar 2004 durch den Vorsitzenden Richter Dr. Dressler und die Rich-

ter Hausmann, Dr. Wiebel, Prof. Dr. Kniffka und Bauner

fur Recht erkannt:

Die Revision des Klagers gegen das Urteil des 4. Zivilsenats des
Oberlandesgerichts Rostock vom 17. Dezember 2002 wird zu-

ruckgewiesen.

Der Klager tragt die Kosten des Revisionsverfahrens.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Klager verlangt Werklohn fir Malerarbeiten, die in einigen Wohnun-
gen einer mehr als 500 Einheiten umfassenden Plattenbau-Wohnanlage er-
bracht worden sind. Die Arbeiten waren Teil der Sanierung der gesamten Anla-
ge. Die Beklagte hat die Auftrage fur die Malerarbeiten erteilt. Sie befaB3t sich
unter anderem mit Hausverwaltungen fur die Erwerber der Plattenbauten.

Die Malerarbeiten haben nur einen kleinen Teil der Sanierung der Plat-
tenbauten ausgemacht. Hauptséchlich sind die Sanierungsarbeiten ohne Betei-
ligung der Beklagten durch die Erwerber Uber deren Generalibernehmer ver-



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

geben worden. Daran waren der Klager und sein Partner mit einem Bauwerk-
vertrag im Wert von mehreren Millionen DM beteiligt.

Die Parteien streiten daruber, ob die Beklagte die Werkvertrage tber die
Malerarbeiten im eigenen Namen geschlossen hat oder als Vertreterin der Er-

werber.

Das Landgericht hat die Beklagte fir passivlegitimiert gehalten und sie
zur Zahlung von 36.467,83 DM verurteilt. Das Berufungsgericht hat die Klage
abgewiesen. Dagegen wendet sich die vom Berufungsgericht zugelassene Re-
vision des Klégers.

Entscheidungsariinde:

Die Revision ist nicht begrindet.

1. Nach Auffassung des Berufungsgerichts hat die Beklagte die Auftrage
nicht im eigenen Namen erteilt, sondern namens und mit Vollmacht der Erwer-
ber der Plattenbauten. Das ergebe sich aus den Umsténden der Auftragsertei-
lung. Die Beklagte habe die Auftrage ausdrucklich als Hausverwaltung verge-
ben. Bei gréBeren, Gber die normale Unterhaltung des Hauses hinausgehenden
Auftrégen, wie sie hier vorlagen, sei im Zweifel davon auszugehen, daf3 sie im
Namen des Hauseigentimers erteilt wirden. Das entspreche den Interessen
aller Beteiligten, auch des Auftragnehmers.
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2. Dagegen wendet sich die Revision ohne Erfolg.

a) Ob ein von einem Hausverwalter abgeschlossener Werkvertrag tber
Bauleistungen am verwalteten Objekt regelmaBig als im Namen des Eigenti-
mers erteilt zu betrachten ist und ob dies vom Umfang des Auftrags abhangt, ist
in der Rechtsprechung bisher nicht abschlieBend entschieden (vgl. KG,
NJW-RR 1996, 1523; OLG Brandenburg, ZMR 1997, 598; OLG Dusseldorf,
OLGR 2000, 1 sowie BauR 2000, 1210; jeweils m.w.N.). Die Frage ist dahin zu
beantworten, daB die Vergabe von Bauleistungen durch den Hausverwalter,
soweit sich aus den Umstanden (§ 164 Abs. 1 Satz 2 BGB) nichts anderes er-
gibt, in der Regel fur dessen Auftraggeber, gewdhnlich den Eigentimer, vorge-
nommen wird. Auf den Umfang der vergebenen Arbeiten kommt es nicht an.
Voraussetzung ist stets, daB dem Auftragnehmer der Werkleistungen die Ei-

genschaft als Hausverwalter offen gelegt ist.

DaB der Hausverwalter nicht fur sich, sondern fir seinen Auftraggeber
tatig wird, ist fir Hausverwaltungen typisch und entspricht im allgemeinen den
Interessen der Beteiligten. Wie jedem Unternehmer erkennbar ist, hat der
Hausverwalter kein Interesse an der Vergabe von Bauleistungen im eigenen
Namen. Sie kommen nicht der Hausverwaltung zugute, sondern dem Eigent(-
mer. Diesem wiederum wird gewdhnlich daran gelegen sein, Anspriiche wegen
Werkméngeln, die ihn unmittelbar betreffen, nicht erst nach einer Abtretung
geltend machen zu kénnen. Auch dem Auftragnehmer der Werkleistungen ist
normalerweise besser damit gedient, nicht den Verwalter, sondern den Eigen-
timer als Vertragspartner und dessen Immobilie als Sicherheit zu haben.

b) Danach ist davon auszugehen, daB3 die Beklagte nicht im eigenen
Namen gehandelt hat. Sie hat sich als Hausverwaltung ausgewiesen. Die Ge-
samtsanierung der Wohnanlage ist abgesehen von den Malerarbeiten ohne



Mitwirkung der Beklagten und unter maBgeblicher Beteiligung des Klagers und
seines Partners als Auftragnehmer vorgenommen worden. Dem Kléger waren
die Umstédnde dieser Sanierung bekannt. Hinreichende Anhaltspunkte dafr,
daB die Malerarbeiten im Gegensatz zu den anderen Arbeiten nicht fur die Er-
werber, sondern flr die Beklagte sollten erbracht werden, fehlen.

Die Ruge der Revision, das Berufungsgericht habe weitere Umstande
nicht ausreichend berucksichtigt, ist im wesentlichen eine revisionsrechtlich un-
beachtliche Wirdigungsrige und auch im Gbrigen nicht begriindet. Das von der
Beklagten verwandte Briefpapier und die Vergabe der umfangreichen ander-
weitigen Auftrdge durch andere Personen sprechen nicht flr ein Handeln der
Beklagten im eigenen Namen bei der Vergabe der Malerarbeiten. DaB dem
Klager die Eigentimer der Wohnanlage nicht bekannt waren, kann unterstellt
werden, weil diese Kenntnis nicht entscheidend ist. AuBerungen schlieBlich des
Geschaftsfihrers der Beklagten zur Abwicklung der Bezahlung der Malerarbei-
ten kénnen dahinstehen. Abgesehen davon, daB3 es sich um nachvertragliches
Verhalten handelt, besagen diese AuBerungen wenig (ber die Veriretungsver-
héltnisse, weil auch die Zahlungsabwicklung zu den Aufgaben einer Hausver-
waltung gehort.

1. Die Beklagte hat nach Ansicht des Berufungsgerichts im Rahmen der
ihr von den Erwerbern erteilten Verwaltungsvollmacht gehandelt. Diese umfas-
se den AbschluB3 von Werkvertragen auch der vorliegenden GréBenordnung.

2. Dagegen wendet sich die Revision ohne Erfolg. Zwar ist die Auffas-

sung des Berufungsgerichts fehlerhaft, die in der Volimacht enthaltene Befrei-



ung geman § 181 BGB besage etwas darlber, ob die Vollmacht auch den Ab-
schluB3 von Werkvertragen umfaBt. Das kann jedoch auf sich beruhen. Nach der
Vertragsklausel wird die Beklagte ausdrucklich bevollmachtigt, "alle Rechtsge-
schéfte vorzunehmen ... , die das Verwaltungsobjekt betreffen”. Es ist revisions-
rechtlich nicht zu beanstanden, diese Klausel so zu verstehen, daB sie auch
den AbschluB von Werkvertrédgen Gber die hier fraglichen Arbeiten einschlieft.
Die Auffassung der Revision, der Gbliche Geschéftsbereich eines Hausverwal-

ters beschréanke sich auf Mietangelegenheiten, trifft nicht zu.

Dressler Hausmann Wiebel
Kniffka Bauner
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