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Erwagungen

E.1l

Das Bundesgesetz tber das Bundesgericht vom 17. Juni 2005 (BGG; SR 173.110) ist am 1.
Januar 2007 in Kraft getreten (AS 2006 1205, 1243). Da der angefochtene Entscheid am 22.
Mai 2007 ergangen ist, richtet sich das Verfahren nach dem BGG (Art. 132 Abs. 1 BGG).

E.2

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Es kann die Sachverhaltsfeststellung der
Vorinstanz nur berichtigen oder erganzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf
einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht ( Art. 105 Abs. 2 BGG ).
Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des V erfahrens entschei dend
sein (Art. 97 Abs. 1 BGG ). Der Beschwerdefuhrer, der die Sachverhaltsfeststellungen der
Vorinstanz anfechten will, muss substantiiert darlegen, inwiefern die V oraussetzungen
einer Ausnahme gemass Art. 105 Abs. 2 BGG gegeben sind und das Verfahren bel
rechtskonformer Ermittlung des Sachverhalts anders ausgegangen wére; andernfalls kann
ein Sachverhalt, der vom im angefochtenen Entscheid festgestellten abweicht, nicht
berticksichtigt werden. Der Beschwerdefiihrer kann sich dabei nicht damit begntigen, den
bestrittenen Feststellungen eigene tatséchliche Behauptungen gegentiberzustellen oder
darzulegen, wie die Beweise seiner Ansicht nach zu wirdigen gewesen wéren. Vielmehr hat
er klar und substantiiert aufzuzeigen, inwiefern die gertigten Feststellungen bzw. die
Unterlassung von Feststellungen offensichtlich unrichtig sind oder auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruhen. Auf eine Kritik an den tatsachlichen
Feststellungen der Vorinstanz, die diesen Anforderungen nicht geniigt, ist nicht einzutreten
(vgl. BGE 133111 350 E. 1.3; 393 E. 7.1, 462 E. 2.4; Urteil 4A_28/2007 vom 30. Mai 2007
E. 1.3; Botschaft zur Totarevision der Bundesrechtspflege vom 28. Februar 2001, BBI
2001 S. 4338. Ferner dieim atrechtlichen Berufungsverfahren ergangenen Urteile BGE
130111 136 E. 1.4; 11511 484 E. 2a; 111 11 471 E. 1c, je mit Hinweisen). Die
Beschwerdeftihrerin missachtet diese Regeln, indem sie verschiedentlich
Sachverhaltselemente vortragt, die im angefochtenen Urtell keine Stiitze finden. Darauf
kann nicht abgestellt werden, zumal die Beschwerdefihrerin keine substantiierten
Sachverhaltsriigen erhebt.

E.3

Die Beschwerdefuhrerin stitzt ihre Anspriche auf den Vorvertrag, der am 23. Februar 1996
Offentlich beurkundet und von A. unterzeichnet wurde. Die Vorinstanz hatte zu



prifen, ob A. von B. zum Abschluss des Vorvertrags erméachtigt
worden war. Eine schriftliche Vollmacht lag unbestrittenermassen nicht vor. Die Vorinstanz
verneinte auch eine formlose (stillschweigende) Vollmachtserteilung, dasich A.

nicht als zum Abschluss des Vorvertrags erméchtigter Stellvertreter von B. ansah.
Ebensowenig hielt sie die V oraussetzungen fur eine Anscheins- oder Duldungsvollmacht
fur erfullt. Schliesslich verwarf sie auch die Behauptung einer "externen Vollmacht" im
Sinnevon Art. 33 Abs. 3 OR . Diese Beurteilung wird von der Beschwerdefihrerin nicht
angefochten. Sie rugt jedoch eine Verletzung von Art. 38 Abs. 1 OR , well die Vorinstanz
nicht auf eine Genehmigung des V orvertrages durch B. bzw. den
Beschwerdegegner schloss.

E.4

Gemass Art. 38 Abs. 1 OR wird der Vertretene, wenn jemand ohne seine Erméchtigung
einen Vertrag as Stellvertreter abschliesst, nur dann verpflichtet und berechtigt, wenn er
den Vertrag genehmigt. Die Genehmigung ist grundsétzlich an keine Form gebunden und
kann insbesondere auch konkludent erfolgen. Stillschweigen kann dabel nur dann als
Genehmigung ausgel egt werden, wenn ein Widerspruch maéglich und zumutbar war.
Voraussetzung ist, dass der Geschéaftspartner in guten Treuen davon ausgehen konnte, der
Vertretene werde bel fehlendem Einverstandnis widersprechen, und dessen Stillschweigen
daher nach Treu und Glauben als Zustimmung auffassen durfte. Erforderlichist eine
Abwagung der gesamten Umstande ( BGE 124 111 355 E. 5a S. 361; 9311 302E.4und 5 S.
307 f.; Urteil 4C.206/2002 vom 1. Oktober 2002 E. 2.3, zit. bei Watter/Schneller, Basler
Kommentar, 4. Aufl., N. 6 zu Art. 38 OR ; Z&ch, Berner Kommentar, N. 53 ff. zu Art. 38
OR). Inhaltlich muss sich die Genehmigung auf das Geschéft beziehen, wie es vom
vollmachtlosen Stellvertreter abgeschlossen wurde. Der Geschéftsherr kann die
Genehmigung nicht davon abhangig machen, dass wesentliche oder unwesentliche
Vertragsklauseln inhaltlich eine Anderung erfahren. Genehmigt er das vom vollmachtlosen
Stellvertreter geschlossene Geschéft nicht vorbehaltlos, sondern nur unter der Bedingung
gewisser inhaltlicher Modifikationen, ist darin in der Regel die Offerte zum Abschluss eines
anderen Vertrages zu erblicken (BGE 9311 302 E. 4 S. 307; Z&ch, a.a.O., N. 52 zu Art. 38
OR ; Watter/ Schneller, aa.O., N. 6 zu Art. 38 OR ).

E.5

Die BeschwerdefUhrerin vertritt die Ansicht, B. (bzw. der Beschwerdegegner)
habe den Vorvertrag durch konkludentes V erhalten genehmigt, indem sie die mit Vauta
vom 4. Méarz 1996 geleistete Anzahlung von Fr. 20'000.- entgegengenommen und behalten
habe. Dabei stellt sie die Behauptung auf, die Bauherrschaft habe um diese Zahlung
spatestens mit der Zustellung des Kontoauszugs per Ende Méarz 1996 gewusst bzw. wissen
mussen, was aber vom Beschwerdegegner namentlich mit dem Hinweis bestritten wird,
dass es angesichts eines Bauvolumens von tber Fr. 50 Mio. und angesichts der Tatsache,
dass dle diese Kontobewegungen einen Bezug zur ersten Bauetappe gehabt hétten, vollig
unrealistisch sei anzunehmen, B. (bzw. der Beschwerdegegner) sei mit der
Zustellung dieses Kontoauszugs Uber die Anzahlung informiert gewesen. Die Vorinstanz
hat das diesbeziigliche Wissen von B. (bzw. des Beschwerdegegners) nicht
festgestellt. Ebenso wenig hat sie festgehalten, dass B. oder ihre Vertreter ein
entsprechendes, ihr zurechenbares Wissen hétten haben missen. Es kann denn auch offen
bleiben, wie es sich damit und mit dem von der Beschwerdeflihrerin dazu V orgebrachten
verhdt. Denn der Ansicht der BeschwerdefUhrerin, die aus dem Behalten der Anzahlung



eine Genehmigung des Vorvertrags ableiten will, kann ohnehin nicht gefolgt werden. Die
Beschwerdefuhrerin wurde vom beurkundenden Notar bereitsam 17. Mai 1996 dariiber
informiert, dass keine Vollmacht vorliege. Daraus war fir sie auch erkennbar, dass keine
Beibringung der fehlenden Vollmacht hatte erfolgen konnen und dass das Geschéft damit
vorerst in der Schwebe blieb. Unter diesen Umstéanden durfte sie alein aus dem
Nichtreagieren auf die geleistete Anzahlung nicht in guten Treuen schliessen, B.

(bzw. der Beschwerdegegner) kenne den Inhalt des Vorvertrags und sei damit
einverstanden. Die BeschwerdefUhrerin rigt zwar die vorinstanzliche Feststellung, sie habe
das Fehlen der Vollmacht gekannt, als willkurliche Beweiswirdigung und offensichtlich
unrichtig. Sie begrindet diese Riige aber mit dem blossen Hinwels auf ihre das Gegentell
beschwdrende Partelaussage im kantonalen Verfahren nicht rechtsgentiglich, weshab ohne
weiteres von der vorinstanzlichen Feststellung auszugehen ist. Als weiteren Umstand, der
B. (bzw. den Beschwerdegegner) zum Widerspruch verpflichtet hétte, nennt die
Beschwerdefuhrerin, B. habe schon vor Abschluss des Vorvertrags Kenntnis vom
Vertreterhandeln des Architekten gehabt. Diese Behauptung hat sich aber nach den
vorinstanzlichen Feststellungen als nicht bewiesen herausgestellt, weshalb sie auch
vorliegend nicht berticksichtigt werden kann.

E.6

Die Vorinstanz erkannte, dass nicht nur keine Genehmigung, sondern im Gegenteil eine
ausdruckliche Nichtgenehmigung des Vorvertrages vorliege, indem A. asBote
des Beschwerdegegners - der seit dem 6. Mai 1996 zur Vertretung seiner Mutter erméchtigt
war - der Beschwerdefthrerin im Oktober 1996 mitgeteilt habe, B. bzw. der
Beschwerdegegner wollten die Wohnungen der zweiten Bauetappe nur vermieten, nicht
aber verkaufen. Dem hdlt die BeschwerdefUhrerin entgegen, eine einmal erteilte
Genehmigung, die durch das Behalten der Anzahlung kundgetan worden sei, kdnne nicht
riickgangig gemacht werden. Da sich indessen aus dem Behalten der Anzahlung unter den
gegebenen Umstanden - wie dargelegt (Erwéagung 5 vorne) - keine Genehmigung ableiten
lasst, war eine ausdriickliche Nichtgenehmigung mdglich. Dass die Vorinstanz eine solche
in der Mitteilung erblickte, dass die Wohnungen nur vermietet und nicht verkauft wirden,
Ist nicht zu beanstanden. Damit wurde mehr als deutlich, dass der Vorvertrag, der geradeim
Widerspruch zur mitgeteilten Absicht den Verkauf der Wohnung zum Gegenstand hatte,
nicht auf Zustimmung von B. bzw. des Beschwerdegegners gestossen war. Die
Beschwerdefihrerin steht demgegentber auf dem Standpunkt, mit besagter Mitteilung habe
der Beschwerdegegner den Vorvertrag nicht abgelehnt, sondern lediglich nicht wie
vorgesehen erfllen wollen. Der BeschwerdefUhrerin sei ein Ersatzobjekt angeboten
worden. Das zeige, dass sich der Beschwerdegegner zum Abschluss eines Kaufvertrags
verpflichtet gefuihlt habe und den Vorvertrag durch das Angebot eines Ersatzobjekts habe
erfillen wollen. Die Vorinstanz hat dieses Argument zutreffend entkréftet, indem sie
erwog, das Angebot eines Ersatzobjekts im Oktober 1996 sei als Ablehnung der
Genehmigung anzusehen, verbunden mit dem Antrag zum Abschluss eines Vorvertrags
Uber ein Ersatzobjekt. Aus dem Angebot eines Ersatzobjekts konnte die
Beschwerdefihrerin nicht in guten Treuen schliessen, der Vorvertrag tber die betreffende
4.5-Zimmer-Wohnung sei genehmigt worden, obwohl der Verkauf dieser Wohnung gerade
ausdriicklich abgelehnt wurde. Wie die Vorinstanz zudem ausfuhrt, hat die
Beschwerdefuhrerin die besagte Mitteilung denn auch durchaus a's Nichtgenehmigung
verstanden, habe sie doch in der Folge nicht auf dem Verkauf der Gegenstand des
Vorvertrags bildenden Wohnung bestanden, sondern tber Jahre hinweg andere Wohnungen



besichtigt und sich Broschiren fir eine weitere Bauetappe zustellen lassen. Diese
tatsachliche Feststellung tber das Verstandnis der Mitteilung wird von der
Beschwerdefuhrerin nicht in Frage gestellt und ist fir das Bundesgericht verbindlich.
Immerhin ist der Beschwerdefiihrerin beizupflichten, wenn sie als unzutreffend kritisiert,
dass die Vorinstanz in diesem Zusammenhang auf die Verwirkung des
Genehmigungsrechts des Vertretenen Bezug genommen hat. Die diesbezligliche Erwagung
mit Hinweis auf Z&ch (a.a.0., N. 42 zu Art. 38 OR)) ist nicht einschlégig. Denn vorliegend
geht es nicht um die Frage, ob der Vertretene sein Genehmigungsrecht rechtzeitig, solange
der Dritte noch gebunden ist, ausgetibt hat. Es liegt ja gerade keine Genehmigung vor. Der
unzutreffende Hinwels &ndert aber nichts daran, dass die Annahme der Vorinstanz, die
erwahnte Mitteilung sei als ausdriickliche Nichtgenehmigung zu werten, bundesrechtlich
nicht zu beanstanden ist.

E.7

Dader Vorvertrag mangels Genehmigung nicht rechtsguiltig zustande gekommen ist, steht
der BeschwerdefUhrerin daraus kein Anspruch auf Erfillung oder Schadenersatz zu,
weshalb ihre Begehren zu Recht abgewiesen wurden. Damit erlibrigt es sich auch, auf die
von der Beschwerdefiihrerin im Welteren aufgeworfenen Fragen der Formgultigkeit des
Vorvertrags und einer alfélligen rechtsmissbrauchlichen Berufung auf einen Formmangel
einzugehen.

E.8

Die Beschwerde ist abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Bel diesem
Verfahrensausgang wird die Beschwerdefhrerin kosten- und entschadigungspflichtig (Art.
66 Abs. 1 und Art. 68 Abs. 2 BGG ).
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