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Freitag
Justizamtsinspektor
als Urkundsbeamter
der Geschéftsstelle

in dem Rechtsstreit

Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein
BGHR: ja

RBerG Art. 1§ 1; BGB §§ 134, 167

Ist der Geschéftsbesorgungsvertrag zur Abwicklung eines Grundstick-
serwerbs im Bautragermodell wegen VerstoBes gegen das Rechtisbe-
ratungsgesetz nichtig (BGHZ 145, 265), so erstreckt sich die Nichtig-
keit auch auf die dem Treuhander dazu erteilte Vollmacht.

BGH, Urteil vom 11. Oktober 2001 - Ill ZR 182/00 - OLG K&éIn
LG KdIn



Der lll. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mindliche Verhandlung
vom 11. Oktober 2001 durch den Vorsitzenden Richter Dr. Rinne und die
Richter Dr. Wurm, Dr. Kapsa, Dérr und Galke

fir Recht erkannt:
Auf die Revision der Klagerin wird das Urteil des 24. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Kéln vom 13. Juni 2000 im Kostenpunkt
und insoweit aufgehoben, als zum Nachteil der Klagerin erkannt
worden ist.
Die Berufung der Beklagten gegen das Urteil der 22. Zivilkkammer
des Landgerichts Kéln vom 14. Mai 1999 wird in vollem Umfang

zurlckgewiesen.

Die Beklagte hat die Kosten der Rechtsmittelziige zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Im Jahre 1997 beteiligte sich die KIagerin an einer im Bautragermodell
geplanten Modernisierung zweier Wohnhauser in D. Hierzu bot sie der be-

klagten Steuerberatungsgesellschaft in notarieller Urkunde vom 4. August 1997



den AbschluB eines Geschéaftsbesorgungsvertrags zu dem Erwerb einer Ei-
gentumswohnung an und erteilte ihr zugleich unwiderrufliche Vollmacht, sie bei
der Vorbereitung und Durchflihrung - gegebenenfalls auch bei der Riickab-
wicklung - des Erwerbs zu vertreten. Die Vollmacht sollte insbesondere folgen-
de Geschéfte und MaBnahmen umfassen:

a) AbschluB eines Kauf- und/oder Werklieferungsvertrags,

b) Abgabe der auf die Begriindung, Anderung, Ergénzung oder Berichtigung
von Wohnungs- oder Teileigentum gerichteten Erklarungen sowie den Ab-
schluB von Vereinbarungen gemaB § 10 WEG (Gemeinschaftsordnung) und
Verwalterbestellung,

c) AbschluB3 eines Mietvertrags,

d) AbschluB von Darlehensvertragen zur Finanzierung des Kaufpreises mit
notariellem Schuldanerkenntnis des Kreditnehmers und Unterwerfung unter
die sofortige Zwangsvollstreckung aus der Urkunde,

e) Bestellung oder Ubernahme von Grundpfandrechten,

f) Abgabe und Entgegennahme von Erklarungen anlaBlich der Erbffnung, Fih-

rung und Aufldsung von Konten bei Kreditinstituten,

g) AbschluBB von Lebensversicherungsvertragen und sonstigen Versicherungs-

vertragen im Zusammenhang mit der Finanzierung,



h) AbschluBB eines Mietgarantievertrags, eines Vertrags Uber die technische

Baubetreuung und eines Steuerberatungsvertrags,

i) Einholung von Gutachten und Beauftragung von Rechtsanwélten mit der
gerichtlichen und auBergerichtlichen Geltendmachung von Rechten und In-

teressen des Erwerbers,

j) AbschluB weiterer Vertrage, Aufhebung und Rickabwicklung aller Vertrage
sowie Vornahme sonstiger im Zusammenhang mit dem Erwerbsvorgang ste-

hender notwendiger, nltzlicher oder dienlicher MaBnahmen.

Die Beklagte nahm das Angebot zu notarieller Urkunde vom 26. August
1997 an. In der Folge schloB sie unter anderem mit dem Bautrager einen
"Kauf- und Werklieferungsvertrag" Gber die schlUsselfertige Herstellung und
Ubertragung der Eigentumswohnung zum Preis von 171.595 DM sowie zwei
Darlehensvertrage tber 190.661 DM und 33.756 DM.

Durch Anwaltsschreiben vom 8. Dezember 1997 nahm die Klagerin ihr
Angebot zum AbschluB3 eines Geschaftsbesorgungsvertrags einschlieBlich der
Vollmachtserteilung zuriick und erklarte auBerdem dessen Anfechtung wegen
arglistiger Tauschung. Unter dem 19. Januar 1998 widerrief sie nochmals die
Vollmacht. Mit der vorliegenden Klage begehrt sie die Feststellung, daB ihr An-
gebot zum AbschluB3 des Geschéaftsbesorgungsvertrags mit Vollmacht nichtig

sei.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Auf die Berufung der Be-
klagten hat das Oberlandesgericht lediglich die Feststellung, daB die in der



notariellen Urkunde vom 4. August 1997 erteilte Vollmacht zum Abschlu3 von
Darlehensvertragen nichtig sei, aufrechterhalten und hat im Gbrigen die Klage
abgewiesen. Hiergegen richtet sich die nur von der Klagerin eingelegte Revisi-

on.

Entscheidungsgriinde

Die Revision ist begriindet. Sie fihrt zur Wiederherstellung des erstin-

stanzlichen Urteils.

Da die Beklagte das Berufungsurteil nicht angefochten hat, steht fest,
daB die ihr von der Klagerin erteilte Vollmacht nichtig ist, soweit sie den Ab-
schluB von Darlehensvertragen zur Finanzierung des Kaufpreises umfafBt. Auf
die zwischen den Parteien weiterhin streitige Frage, ob die Entscheidung in
diesem Punkt nach materiellem Recht richtig ist, insbesondere die dem Urteil
zugrundeliegende Rechtsansicht des Berufungsgerichts, auch eine Vollmacht
muisse die Mindestangaben des § 4 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1 VerbrKrG enthalten,
zutrifft (anders nunmehr BGH, Urteil vom 24. April 2001 - XI ZR 40/00 - NJW
2001, 1931, fur BGHZ vorgesehen), kommt es nicht an.



1. Das Berufungsgericht hat die Abweisung der weitergehenden Klage im

wesentlichen wie folgt begriindet:

Die Klagerin habe zwar ein rechtliches Interesse an der alsbaldigen
Feststellung des Nichtbestehens eines Rechtsverhaltnisses mit der Beklagten
(§ 256 ZPO). Indessen flihre die Nichtigkeit der Kreditvollmacht nicht geman
§ 139 BGB zur Nichtigkeit der Vollmacht im (brigen oder zu einer Nichtigkeit
des Geschaftsbesorgungsvertrags, da die Parteien in der notariellen Urkunde
die Regelung des § 139 BGB abbedungen hatten. Dadurch werde die Vermu-
tung des § 139 BGB in ihr Gegenteil verkehrt. Die Klagerin habe nicht substan-
tiiert dargetan, daB sich durch die Nichtigkeit der Kreditvollmacht der Ge-
samtcharakter des Geschéaftsbesorgungsvertrags verandere. Auch beim Weg-
fall der Erméachtigung zum AbschluBB von Darlehensvertragen bleibe die Erfll-
lung aller vertraglichen Verpflichtungen fiir die Beklagte méglich und aus Sicht
der Klagerin sinnvoll. Die Finanzierung habe dann seitens der Klagerin selbst
oder aufgrund einer den Anforderungen des § 4 VerbrKrG gentigenden nach-
traglichen Vollmacht durch die Beklagte erfolgen kénnen. Auch einen Anfech-
tungsgrund im Sinne des § 123 BGB habe die Klagerin nicht schllssig vorge-

tragen.

2. Diese Ausflihrungen halten den Angriffen der Revision im Ergebnis nicht

stand.

a) Gegen die Zulassigkeit der Feststellungsklage bestehen allerdings

entgegen der von der Revisionserwiderung wiederholten Rechtsauffassung der



Beklagten keine Bedenken. Da die Beklagte den Widerruf der Vollmacht hin-
nimmt und das streitgegenstandliche Angebot der Klagerin zum Abschluf3 ei-
nes Geschéaftsbesorgungsvertrags mit der Annahmeerklarung der Beklagten im
VertragsschluB aufgegangen ist, begehrt die Klagerin zwar im Ausgangspunkt
die Feststellung des Nichtbestehens vergangener Rechtsverhaltnisse. Eine auf
eine solche Feststellung gerichtete Klage ist nur dann zuladssig, wenn sich
hieraus noch Rechtsfolgen fur die Gegenwart oder Zukunft ergeben kénnen
(BGHZ 27, 190, 196; BAG NZA 1999, 669, 670; Zbller/Greger, ZPO, 22. Aufl.,
§ 256 Rn. 3 a). Die Klérung, ob der Geschéaftsbesorgungsvertrag gultig zustan-
de gekommen ist und die Klagerin der Beklagten wirksam Vollmacht zum Ab-
schluB anderer Rechtsgeschéafte erteilt hat, kann aber fir die weitere Abwick-
lung der Rechtsbeziehungen zwischen den Parteien bedeutsam sein, insbe-
sondere flir etwaige gegenseitige Bereicherungs- oder Schadensersatzanspri-
che. DaB Dritte, etwa der Bautrager oder die von der Beklagten eingeschalte-
ten Kreditinstitute, an die in diesem Rechtsstreit getroffenen Feststellungen
nicht gebunden sind, worauf die Revisionserwiderung hinweist, 148t deshalb

das Feststellungsinteresse noch nicht entfallen.

b) Im Ubrigen vermag der Senat dem Berufungsgericht hingegen nicht zu
folgen. Der Geschéaftsbesorgungsvertrag ist wegen VerstoBes gegen das
Rechtsberatungsgesetz nichtig (§ 134 BGB). Diese Nichtigkeit erstreckt sich
auch auf die zur Ausfiuihrung des Vertrags erteilte Vollmacht.

aa) Der IX. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat mit Urteil vom
28. September 2000 - nach ErlaB des Berufungsurteils - entschieden, derjeni-
ge, der ausschlieBlich oder hauptsachlich die rechtliche Abwicklung eines

Grundstickserwerbs im Rahmen eines Bautrdgermodells flr den Erwerber be-



sorge, bedirfe der Genehmigung nach Art. 1 § 1 RBerG. Verflige er darlber
nicht, sei ein solcher Geschéaftsbesorgungsvertrag nichtig (BGHZ 145, 265 =
LM § 1 RechtsberatG Nr. 60 m. Anm. Strunz). Dem schliefB3t sich der erkennen-
de Senat an. Auch im vorliegenden Fall geht es um derartige rechtsbesorgende
Tatigkeiten von Gewicht beim AbschluB der Kauf-, Finanzierungs-, Miet- und
Mietgarantievertrage, der dinglichen Belastung des Eigentums und bei Ge-
schaften zur Bildung einer Wohnungseigentimergemeinschaft. Die der Be-
klagten hierfir ausschlieBlich - und nicht etwa neben einem Steuerberatungs-
mandat oder einer wirtschaftlichen oder kaufmannischen Betreuungstatigkeit -
Ubertragenen Aufgaben sind nach den Bestimmungen des Verirags umfassend
und kénnen, insbesondere bei Schwierigkeiten in der Durchfihrung des Ob-
jekts, erheblichen Beratungsbedarf bedingen. Auch angesichts dessen, daB
der Stammurkunde zur Vorbereitung eines Geschéftsbesorgungsvertrags de-
taillierte Vertragsmuster beigefiigt waren, die die wesentlichen Rechte und
Piflichten der Vertragsparteien umreiBBen sollten, 1aBt sich deshalb nicht sagen,
daB die Bedingungen der von der Beklagten abzuschlieBenden Vertrage in
jeder Hinsicht durch das Angebot vom 4. August 1997 von vornherein festge-
legt gewesen seien, wie die Revisionserwiderung meint. Die in einem Bautra-
germodell regelmaBig bereits eingetretenen tatsachlichen Festlegungen durch
die Gesamtkonzeption des Objekts sowie durch vorausgegangene Verhand-
lungen und Vertragsschlisse zwischen Dritten, etwa des Bautragers mit den
finanzierenden Banken, schlieBen den Auftrag zur Rechtsbesorgung gleichfalls
nicht aus. Es mag schlieBlich sein, daB zwischen einer "Vollbetreuung" durch
einen gewerblichen Baubetreuer, die nach der Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs mit Rlcksicht auf den Ausnahmetatbestand des Art. 1 § 5 RBerG
erlaubnisfrei ist (vgl. BGHZ 145, 265, 272 f. m.w.N.)., und den im Bautrager-

modell auf mehrere Personen verteilten Gesamtleistungen wenig Unterschied



besteht (so Edelmann, DB 2001, 687, 688; MaalB, ZNotP 2001, 170, 171). Die-
se Aufspaltung der Vertrage ist indes von den Parteien gewollt und der rechtli-
chen Beurteilung daher zugrunde zu legen. Bietet sonach der Initiator den In-
teressenten den AbschluBB mehrerer voneinander unabhangiger Vertrage mit
rechtlich selbstédndigen Gesellschaften an, muB jeder dieser Vertrdge unab-
hangig von den anderen am Mafstab des Rechtsberatungsgesetzes gemessen

werden.

Allerdings greift die mit dem Urteil des IX. Zivilsenats des Bundesge-
richtshofs eingeleitete Anderung der héchstrichterlichen Rechtsprechung zum
Bautragermodell, die - soweit ersichtlich - bis dahin keine Bedenken gegen den
AbschluB gesonderter Geschaftsbesorgungsvertrage mit einem Treuhander
(Abwicklungsbeauftragten) unter dem Gesichtspunkt des Rechtsberatungsge-
setzes erhoben hatte, rlickwirkend tief in weithin abgeschlossene Vorgange
ein. Eine solche Rickwirkung ist aber bei gerichtlichen Urteilen grundsatzlich
hinzunehmen. Der Schutz des Vertrauens einer Partei auf die Fortdauer der
bisherigen Rechtsprechung kann im Einzelfall zwar eine abweichende Beur-
teilung gebieten (vgl. BGHZ 132, 119, 129 ff.). Das qilt jedoch nicht schon fir
die hier allein zu treffende Feststellung, daf3 die rechtsgeschéftlichen Erklarun-
gen der Klagerin nicht rechtswirksam abgegeben worden sind, sondern wird
erst bei einer Rickabwicklung der Vertrage zu erwagen sein.

bb) Nach der Zielsetzung des Rechtsberatungsgesetzes nichtig ist dann
zugleich die zur Ausfihrung des nichtigen Geschéaftsbesorgungsvertrags er-
teilte umfassende Vollmacht, soweit Gber sie im Revisionsverfahren noch zu
befinden ist (oben ). Das Verbot unerlaubter Rechtsbesorgung soll in erster
Linie die Rechtsuchenden vor unsachgeméaBer Erledigung ihrer rechtlichen
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Angelegenheiten schitzen (BGHZ 37, 258, 262; Senatsurteil vom 26. Juli 2001
- 1l ZR 172/00 - WM 2001, 1861, 1863, fur BGHZ bestimmt). Hierzu umfaBt es
deren Beratung und Vertretung (BGHZ 37, 258, 262). Mit dieser Zweckrichtung
ware es aber unvereinbar, den unbefugten Rechtsberater gleichwohl rechtlich
- bei Wirksamkeit der Ausflihrungsvollmacht - in den Stand zu setzen, seine
gesetzlich miBbilligte Tatigkeit zu Ende zu fahren, indem er Rechtsgeschafte
zu Lasten des Geschiitzten abschlieft, und den Rechtsuchenden allein auf
Schadensersatzanspriiche gegen den Rechtsberater zu verweisen (im Ergeb-
nis ebenso Reiter/Methner, VuR 2001, 193, 196; abweichend Ganter, WM
2001, 195; Hermanns, DNotZ 2001, 6, 8 f.; Sommer, NotBZ 2001, 28, 29; fur
den Sonderfall der ProzeBvollmacht auch KG OLGZ 1966, 112, 115 f.; OLG
Saarbriicken NJW 1994, 1423, 1424; Henssler/Pritting/Weth, BRAO, Art. 1 § 1
RBerG Rn. 64; Rennen/Caliebe, RBerG, 3. Aufl., Art. 1 § 1 Rn. 199 {.; Stein/Jo-
nas/Bork, ZPO, 21. Aufl,, § 79 Rn. 4; anders OLG Stuttgart AnwBIl. 1964,
144 1.). DaB es sich bei der Vollmacht um ein einseitiges Rechtsgeschaft han-
delt und das Verbot unerlaubter Rechtsberatung sich nicht gegen den Voll-
machtgeber richtet (so KG, Ganter, Hermanns, Sommer, jeweils aaO), ist an-
gesichts seines vom Rechtsberatungsgesetz beabsichtigten Schutzes nicht
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entscheidend. Ob dasselbe Ergebnis hier auBerdem aus § 139 BGB wegen
VerknlUpfung des Grundgeschafts mit der Vollmacht zu einem einheitlichen
Rechtsgeschaft folgen wirde, kann offenbleiben.

Rinne Wurm Kapsa
Dorr Galke



