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Erwagungen

E. 1

Es sel die Beklagte zur Zahlung von CHF 29'588.15 nebst Zins zu 5 % seit dem 4. Mérz
2014 an die Kl&gerin zu verurteilen.

E.11

Die Berufungsklagerin ist ein auf Gebaude-/Baureinigung spezialisiertes Unternehmen. Die
Berufungsheklagte ist ein auf die Entwicklung, Planung und Realisierung von Projekten im
Immobilienbereich speziaisiertes Unternehmen. Sie plant und setzt etwa as
Total-/Generalunternehmerin Um- und Neubauten von Geb&uden um. Der Streitberufene
erbringt Management-, Beratungs- und Planungsdienstleistungen im Baubereich und ist im
Bereich Projektierungen und Ausfihrungen von Bauten tétig.

E.12

Die Berufungsklagerin verlangt von der Berufungsbeklagten die Bezahlung von geleisteten
Arbeiten wahrend der Zeit von Dezember 2012 bis Dezember 2013 an den drei Projekten
Villa[...], Einfamilienhaus [...] und Uberbauung [...] in der Hohe von total CHF 29'588.15
nebst Zins. Die Berufungsklagerin macht geltend, sie sei vom Streitberufenen beauftragt
worden, die Reinigungsarbeiten an den drei Objekten vorzunehmen. Der Streitberufene
hétte im Namen und auf Rechnung der Berufungsbeklagten gehandelt, weshalb mtndliche
Werkvertrage zwischen ihr und der Berufungsbeklagten Uber Baureinigungen zustande
gekommen seien.

E.13

Mit Replik vom 2. Juni 2015 hielt die Kl&agerin an den bereits gestellten Rechtsbegehren
fest. Sodann stellte sie den Verfahrensantrag, essei B._ undder C._ GmbH der Streit
gemass Art. 78 ZPO zu verkinden.

E.14

Mit Eingabe vom 23. Juni 2015 erklarten B.__ und seine C.__ GmbH (nachfolgend der
Einfachheit halber: Streitberufener genannt), dem Prozess zu Gunsten der Kl&gerin zu
intervenieren.

E.15

Mit Duplik vom 1. September 2015 hielt die Beklagte an den bereits gestellten
Rechtsbegehren fest.

E.2

Es sei die Berufungsbeklagte zur Zahlung von CHF 29'588.15 nebst Zins zu 5 % seit dem 4.
Mérz 2014 an die Berufungsklagerin zu verurteilen.



E.21

Die Berufungsklagerin moniert, sie habe bereits vor Vorinstanz umfassende
Editionsbegehren gestellt. Die Vorinstanz habe die beantragten Beweisantrage aber nicht
abgenommen. Damit habe sie ihr Recht auf Beweis verletzt. An der vorinstanzlichen
Hauptverhandlung habe der Streitberufene ausgesagt, es gebe unzahlige E-Mails zu
Besprechungen mit E.___, aus denen hervorgehe, dass ihm die Berufungsbeklagte das
Einverstandnis zur Erteilung der Reinigungsauftrage erteilt habe. Sie habe anlésslich der
Hauptverhandlung zum ersten Mal gehdrt, dass es diese Unterlagen gebe, deshalb werde
nun fur das Berufungsverfahren deren Edition beantragt.

E.22

Gemass Art. 152 Abs. 1 der Schwei zerischen Zivilprozessordnung (ZPO, SR 272) hat jede
Partel das Recht, dass das Gericht die von ihr form- und fristgerecht angebotenen tauglichen
Beweismittel abnimmt. Es handelt sich bei diesem Beweisanspruch um das Korrelat zur
Beweidlast. Denn wenn eine Partel jene Tatsachen zu beweisen hat, aus denen sie Rechte
ableitet, mussihr folgerichtig auch zugestanden werden, deren Beweis anzutreten. Das
Recht auf Beweisist ausserdem auch Ausfluss des Anspruchs auf rechtliches Gehtr geméass
Art. 29 Abs. 2 Bundesverfassung (BV, SR 101) und griindet andererseitsin Art. 8 des
Schwei zerischen Zivilgesetzbuches (ZGB, SR 210 [Franz Hasenbohler in: Thomas
Sutter-Somm et al. [Hrsg.], Kommentar zur Schweizerischen Zivilprozessordnung, Zurich
2016, Art. 152 N

E.23

Dadie Zivilkammer den Streitgegenstand mit voller Kognition beurteilt und in der Lage ist,
den Anspruch der Berufungsklagerin reformatorisch zu beurteilen, weil die
Berufungsklagerin im Berufungsverfahren die vorinstanzlich gestellten Editionsbegehren
erneut gestellt hat und da elne Riickweisung der Sache an die Vorinstanz zu einem
formalistischen Leerlauf fihren wirde, kann offenbleiben, ob tUberhaupt eine
Gehorsverletzung durch die Vorinstanz gegeben ist (vgl. BGE 126 | 68 E. 2; 1251 209 E. 9;
124V 180 E. 4.a), oder ob die Vorderrichterin die entsprechenden Begehren
stillschweigend abgewiesen hat.

E.24

Die herauszugebende Urkunde ist méglichst genau zu bezeichnen, denn fur die
herausgabepflichtige Person muss zweifelsfrei feststehen, welche Dokumente sie zu edieren
hat. Die vage Hoffnung, dass mit einem allgemein gefassten Editionsbegehren
maoglicherwel se einschlégige Dokumente gefunden werden konnten, gendigt nicht. Ein
Editionsbegehren muss sich vielmehr grundsétzlich auf verhaltnisméssig wenige und
bestimmt zu bezeichnende Aktenstlicke beziehen. Die Herausgabe von Urkunden darf also
nicht auf gut Glick verlangt werden, d.h. das Editionsbegehren darf nicht auf die
Ausforschung der Gegenpartei oder Dritter (sog. «fishing expeditions») hinauslaufen. Ist es
nach den konkreten Umsténden fir die antragstellende Partei unmaoglich oder unzumutbar,
die Urkunden genau zu bezeichnen, so missen die Grunde hierflr dargetan werden. Weiter
muss der Urkundeninhalt hinreichend substantiiert werden, weil nur so das Gericht dartiber
befinden kann, ob die Urkunde beweisgeeignet ist. Schliesslich muss aufseiten der
antragstellenden Partei ein schutzwirdiges Interesse an der Edition bestehen. Diesist dann
der Fall, wenn die beantragende Partei dartut, dass sie die Urkunde zum Nachweis eines
bestimmten Beweisthemas bendtigt (Franz Hasenbohler, aa.O., Art. 160 N 13).



E.25

Die Berufungsbeklagte macht geltend, sie und der Streitberufene hatten am 5. April 2011 in
Bezug auf die Uberbauung [...] einen Architekturvertrag sowie am 10. November 2011
einen Architekturvertrag fur «samtliche aktuell bestehenden und kiinftigen Projektauftrage
des Bauherrn an den Architekten» abgeschlossen. Diese beiden Vertrage seien bereits
eingereicht worden. Weitere Architekturvertrage hatten sie nicht abgeschlossen. Von den
Treuhandvertragen sei bisher nur derjenige vom 17. April 2013 eingereicht worden.
Weitere sechs abgeschl ossene Treuhandvertrége reiche sie zusammen mit der
Berufungsantwort ein. Zusétzliche Vertrage (Auftrage, Werkvertrége, Projektvertrége und
Bauleitungsvertrége etc. sowie Treuhandvertrage) seien nicht abgeschl ossen worden. Die
vorhandenen weiteren Totalunternehmervertrége lege sie ins Recht. Die im Zusammenhang
mit den drei fraglichen Objekten vorhandenen Totalunternehmervertrége seien bereits alle
eingereicht worden. Weitere Totalunternehmervertrége zu den drei genannten Objekten
wurden nicht bestehen. Eine E-Mail, aus welcher hervorgehe, dassE._ vom
Streitberufenen verlangt habe, der (erst-)beauftragten Reinigungsfirma sofort zu kiindigen
sowie ein Abnahmeprotokoll wirden nicht bestehen.

E.26

Die Berufungsbeklagte bringt in nachvollziehbarer Weise vor, dass sie sdmtliche
vorhandenen zur Edition verlangten Urkunden eingereicht hat. Nicht abgeschlossene
Vertrage bzw. nicht existierende Urkunden kdnnen nicht ediert werden. Die
Editionsbegehren der Berufungskl&gerin sind, soweit sie den Anforderungen von Art. 160
ZPO in Bezug auf die Bestimmtheit Uberhaupt gentigen, abzuweisen, soweit sie nicht
gegenstandsl os geworden sind.

E.3

Eventualiter sei die Sache zur neuen Beurtellung an das Richteramt Olten-GGsgen
zurickzuwei sen.

E.31

Die Vorderrichterin erwog im angefochtenen Urteil zusammengefasst und im
Wesentlichen, die beweisbelastete Kl&gerin kdnne nicht beweisen, dass der Streitberufene
von der Beklagten erméachtigt worden sei, Reinigungsvertrage abzuschliessen. Sie fuhrte
dazu Folgendes aus. Der Argumentation der Klagerin, die Vertretungsbefugnis kénne dem
Totalunternehmervertrag sowie dem schriftlichen Werkvertrag entnommen werden, konne
nicht gefolgt werden. Die Einsetzung al's Projekt- bzw. Bauleiter berechtige geméass
herrschender L ehre und Rechtsprechung nicht zum Vertragsabschluss Uber die Vergabe von
Bauleistungen an Unternehmer. Der Argumentation der Kl&gerin, die Vertretungsbefugnis
zum V ertragsschluss gehe aus den AVB der Totalunternehmer-V ertrége hervor, konne
ebenfalls nicht gefolgt werden. Die V ertretungsbefugnis des Projektleiters werde durch
Ziffer 5.3. auf Leitungs- und Uberwachungsaufgaben beschréankt. So werde lediglich der
Entscheid Uber die Vergabe im Zusammenhang mit dem Aufstellen der Submittentenliste
aufgefahrt (lit. d). Dies sei Ausdruck der Beraterfunktion des Bauleiters gemass den
gesetzlichen Bestimmungen i.S.v. Art. 396 Abs. 2 OR. Die Beklagte habe an der
Hauptverhandlung zur vertraglichen Vereinbarung zwischen ihr und den Streitberufenen
denn auch glaubhaft ausgefihrt, dass sie alles, was V ertragsschl tisse betroffen habe, selber
erledigt habe. Der Streitberufene habe die Submission gemacht, habe die Offerten
angeschaut und der Beklagten einen Vorschlag unterbreitet. Die Beklagte habe dann



entschieden, welche Firma sie beiziehen wolle und habe die Vertrage abgeschlossen. Die
schriftlichen Werkvertrdge seien von der Bauleitung ausgefertigt und von der Beklagten,
dem Streitberufenen und dem jeweiligen Unternehmer unterzeichnet worden. Die
Argumentation des Streitberufenen, E.___ habe ihm das Ok zum Abschluss der
Reinigungsvertrage gegeben wie fir vieles andere auch, wo nichts Schriftliches fixiert
worden sei, vermdge nicht zu Uberzeugen, denn die Darstellung, es hétten Besprechungen
stattgefunden und es gebe hierzu unzéhlige E-Mails, bleibe vorliegend schlicht unbewiesen.
Ziffer 7.2. des Totalunternehmer-V ertrages sowie Ziffer 7.2. der AVB réumten dem
Streitberufenen ebenfalls keine Vertretungsvollmacht ein. Auch das Argument der engen
Verbindung aufgrund des Treuhandvertrages als Hinweis auf die Vertretungserméchtigung
vermage nicht zu Gberzeugen, denn es sei gerichtsnotorisch, dass Banken mit Bauleitern
Treuhandvertrége abschliessen wirden. Dabel seien jedoch die Pflichten des Treuhanders
auf eine Uberwachungs-, Kontroll- und Meldepflicht beziiglich der Einhaltung des
Baukredits und auf die Pflicht zum Erstellen einer Schlussrechnung beschrénkt. Die
Einsetzung als Bauleiter sowie das Ausdrucken der Werkvertrage auf dem Papier des
Streitberufenen lasse nicht darauf schliessen, dieser sei zum Abschluss von
Reinigungsvertragen bevollméachtigt gewesen. Vielmehr sai dieses VVorgehen
branchentblich. Das Argument, E.___ habe den Mitarbeitenden der Kl&gerin Anweisungen
gegeben, erscheine angesichts der Zeugenaussagen unglaubwurdig. Ein direktes
Aufeinandertreffen der Klagerin und der Beklagten vor Mérz 2014 werde bestritten und
konne nicht bewiesen werden. Es sei unbestritten, dass die Beklagte drei Rechnungen der
Kl&gerin bezahlt habe. Die Beklagte habe hiezu gesagt, sie habe lediglich die
Zusammenstellung des Streitberufenen zur Weiterleitung an die Bank unterzeichnet und
diese nicht mehr tberpriift. Da es der Ubung entspreche, die Rechnungen mit einer
Zusammenstellung der Rechnungsbetrage zur Unterzeichnung an die Bank weiterzuleiten
und da die Beklagte offenbar mehrere Projekte gehabt habe, scheine es glaubwirdig, dass
siein der Menge nicht die einzelnen Rechnungen und Unternehmen kontrolliert und
uberprift habe. Die Beklagte habe eingewendet, sie habe keine weiteren Rechnungen oder
Mahnungen der Kl&gerin erhaten und habe so gar nicht intervenieren konnen. Es sei davon
auszugehen, dass die Beklagte keine weiteren Rechnungen von der Klagerin erhalten habe.
Daauf dem Schreiben der Kl&gerin vom 4. Mé&rz 2014 geschrieben stehe, dass es sich dabel
um die erste und letzte Mahnung handle, habe diese die Beklagte vorher offenbar auch nie
gemahnt. Es sei somit davon auszugehen, dass die Beklagte das Handeln des Bauleiters
trotz der Bezahlung der drei Rechnungen nicht wissentlich zugelassen habe. Der gute
Glaube der Kl&gerin sei nicht berechtigt gewesen. Denn obschon drei Rechnungen bezahlt
worden seien, sei die erste Rechnung der Klagerin vom 21. Januar 2013 von tber

CHF 2°246.95 unbezahlt geblieben. Zudem wirden die Arbeitsrapporte vom 29. Juli 2013
Reinigungen enthalten, welche nach dem objektiven Versténdnis einer Baureinigung
unmoglich zu erkl&ren seien, betréfen diese doch Baureinigungen an Hausern, welche zu
diesem Zeitpunkt unbestritten bereits wahrend mehreren Monaten bewohnt gewesen seien.
Bei der Klagerin hétten deshalb Zweifel Uber den eigentlichen Umfang der Vollmacht des
Streitberufenen aufkommen sollen. Dies spétestens nachdem die Rechnungen vom 9.
August 2013 wiederholt nicht bezahlt worden seien. Zur Frage, ob die Beklagte das
Verhalten des Streitberufenen hétte erkennen konnen, sei Folgendes auszuftihren: Der
Standpunkt des Streitberufenen, die Klagerin sei ins Spiel gekommen, da die erstbeauftragte
Reinigungsfirma nicht ausreichend gereinigt habe, werde bestritten. Die Behauptung, es sei
sehr wohl eine Nachreinigung im Innen- und Aussenbereich auf dem Abnahmeprotokoll



erfasst, widerspreche den eingereichten Unterlagen. Auch die Behauptung, E._ habe die
Abnahmeprotokol e unterzeichnet, stimme nicht mit den eingereichten Unterlagen tberein.
Abschliessend erwog die Vorderrichterin, die Klégerin mache keine

berei cherungsrechtlichen Anspriiche gemass Art. 62 Abs. 1 OR geltend. Die Beklagte
wende ein, die Forderungen seien inhaltlich weder nachvollziehbar noch Uberprifbar und
zudem habe sie selber ebenfalls Reinigungsvertrége abgeschl ossen. Diese Einwendungen
der Beklagten seien nicht von der Hand zu weisen.

E.3.2

Die Berufungsklagerin rigt, die Vorinstanz habe den Sachverhalt unrichtig und
unvollstandig festgestellt sowie eine fehlerhafte Rechtsanwendung vorgenommen. Es
musse im konkreten Einzelfall geprift werden, ob der Streitberufene erméchtigt gewesen
sal, fur die Beklagte Reinigungsvertrdge abzuschliessen. Bereits aus den
Totalunternehmervertragen mit den AVB ergebe sich eine solche Vollmacht. Aus Ziffer 5.2
der AVB gehe hervor, dass der Streitberufene als Projektleiter die Beklagte rechtsgultig im
Rahmen des Bauvorhabens vertreten habe. Er sei nicht lediglich als Berater gemass den
gesetzlichen Bestimmungen tétig gewesen. In Ziffer 5.3 lit. d AVB werde klar festgehalten,
dass der Projektleiter vertretungsbefugt sei, in Bezug auf alle fir die Erfullung des
Werkvertrags notwendigen Kompetenzen. Die Baureinigungsarbeiten hétten keine
erheblichen finanziellen Verpflichtungen fur die Beklagte begriindet, weshalb der
Streitberufene die Beklagte in diesem Umfang rechtsguiltig habe verpflichten durfen. Der
Treuhandvertrag zeige auf, dass der Streitberufene zu mehr erméchtigt gewesen sei, alses
ein normaler Projektleiter sei, habe er sogar mit Wirkung fur die Beklagte Zahlungen an die
Bauhandwerker und Unterakkordanten ausl 6sen konnen. Warum die Aussagenvon E._
glaubhaft seien, die Aussagen des Streitberufenen aber nicht tberzeugten, werde im Urtell
nicht ausgefuhrt. Sowohl F.__ von der Klagerin als auch der Streitberufene hétten
Ubereinstimmend ausgesagt, wie es im konkreten Fall zu den Reinigungsvertragen
gekommen sai. Urspriinglich sei eine andere Firma mit den Baureinigungen beauftragt
gewesen. Weil man mit deren Arbeiten unzufrieden gewesen sei, habe der Streitberufene
vorgeschlagen, die Kl&gerin als professionelle Reinigungsfirma beizuziehen. Die Beklagte
sel damit einverstanden gewesen. Der Streitberufene habe dann F.__ kontaktiert. An der
Hauptverhandlung habe der Streitberufene auch plausibel dargestellt, warum beim
Reinigungsvertrag keine Festpreise oder ahnliches vereinbart worden seien. Er habe
dargestellt, dass sich bel Reinigungsarbeiten im Vorfeld eben nicht abschétzen lasse, wie oft
und wie viel gereinigt werden musse. Die Klagerin sal jewells einfach nach Regie dort
aufgeboten worden. Diese Darstellung decke sich auch mit den
Totalunternehmer-Vertrdgen mit AVB. Dort sei der Projektleiter ermachtigt worden, selbst
Uber die Vergabe von Auftréagen an Unterakkordanten zu entscheiden. Der Beizug der
ubrigen Werkvertrdge widerlege die Ausfihrungen von E.___, dass adles die Beklagte
gemacht habe. Die Werkvertrage seien auf dem Briefpapier des Streitberufenen - nicht der
Beklagten - verfasst, und der Streitberufene sai in den Vertrdgen bereits im Rubrum
ausdriicklich as Vertreter der Beklagten bezeichnet. Die Tatsache, dass die Beklagte diese
Vertrége auch mitunterzeichnet habe, belege, dass sie damit einverstanden gewesen sai,
dass es solche Werkvertrage gebe. Aufgrund dessen habe die Beklagte zumindest einen
Rechtsschein geschaffen, wonach der Streitberufene bevollméchtigt gewesen sei, in
finanziell Uberschaubarem Rahmen Vertrage mit Unterakkordanten abzuschliessen.
Samtliche befragten Personen hétten bestétigt, dass es ein Zusammentreffen mit E._
gegeben habe - nur die Beklagte bzw. deren E._ wirden dies bestreiten. Die Vorinstanz



habe nicht plausibel dargelegt, warum sie eine derart einseitige Wurdigung der Aussagen
vornehme. An der vorinstanzlichen Hauptverhandlung sei der Bewels erbracht worden, dass
die Mitarbeiter der Kl&gerin auf den Baustellen E.__ gesehen und von diesem direkte
Anweisungen erhalten hétten. Auch damit habe die Beklagte einen Rechtsschein
geschaffen. Auch durch die Bezahlung der Rechnungen habe die Kl&gerin einen klaren
Rechtsschein geschaffen. Zudem sei erstellt, dass es fir die Beklagte erkennbar gewesen
sei, dass der Streitberufene mit Unterakkordanten V ertrdge abgeschlossen habe: Erstens
habe der Streitberufene in der vorinstanzlichen Hauptverhandlung ausgesagt, dass er die
Beklagte jeweils entsprechend informiert habe. Zweitens belege der E-Mail-Verkehr vom
29./30. Juli 2013, dass die Beklagte gewusst habe, dass Bauherren sich mit
Reinigungsanfragen direkt an den Streitberufenen wandten, und somit, dass sich Letzterer
direkt um diese Anfragen kimmern werde. Dies habe die Beklagte akzeptiert. Einen
Anspruch nach Art. 62 OR habe sie zwar nicht erwahnt. In der Klage sei aber vorgetragen
worden, welche Arbeiten sie fur die Beklagte erbracht habe, welchen Wert diese Arbeiten
hatten und dass diese Arbeiten von der Beklagte nicht bezahlt worden seien. Bereits daraus
ergebe sich die Bereicherung der Beklagten. Weiter sel dargestellt worden, dass die
Auftragsrapporte unterzeichnet worden und weder vom Streitberufenen noch von der
Beklagten je Mangelriigen betreffend die Reinigungsarbeiten erhoben worden seien. Damit
seien samtliche notwendigen tatséchlichen Behauptungen, welche fir einen Anspruch nach
Art. 62 OR gegeben sein missen, hinreichend dargetan.

E.33

Der vorliegende Prozess dreht sich in erster Linie um die Frage, ob und inwiefern die
Bauleitung/der Streitberufene mit Bezug auf die umstrittenen Werkleistungen die
Berufungsbekl agte gegentiber der Berufungsklégerin vertraglich verpflichten konnte und
damit, ob die Bauleitung zur Vertretung der Berufungsbeklagten erméchtigt war. 3.4.1
Wenn jemand, der zur Vertretung eines andern erméachtigt ist, in dessen Namen einen
Vertrag abschliesst, so wird der Vertretene und nicht der Vertreter berechtigt und
verpflichtet (Art. 32 Abs. 2 des Schweizerischen Obligationenrechts, OR, SR 220). 3.4.2
Wird die Erméchtigung vom V ollmachtgeber einem Dritten mitgeteilt, so beurteilt sich ihr
Umfang diesem gegentber nach Massgabe der erfolgten Kundgebung (Art. 33 Abs. 3 OR).

E.35

Die Bevollméachtigung kann ausdricklich oder stillschweigend erfolgen. Die generelle
Zulassigkeit einer stillschweigenden bzw. konkludenten Bevollméachtigung folgt aus der
allgemeinen Lehre Uber Willenserklérungen. Massgebend ist, ob der Vertreter nach Treu
und Glauben auf einen Bevollméchtigungswillen schliessen durfte. Dies kann im Einzelfall
dazu fUhren, dass eine Bevollméchtigung erfolgt, obwohl der Vertretene keine solche
aussprechen wollte, sich aber so verhielt, dass der Vertreter nach Vertrauensprinzip einen
Bevollméchtigungswillen annehmen durfte (Rolf Watter in: Heinrich Honsell et al. [Hrsg.],
Obligationenrecht |1, Basler Kommentar, 6. Auflage, Zurich 2015, Art. 33 N 15). Ebenfalls
in die Kategorie stillschweigender Bevollméachtigungen gehort die Duldungsvollmacht, die
vorliegt, wenn dem Vertretenen der Wille zur Vollmachtserteilung fehlt, er aber vom
Auftreten eines anderen als sein Vertreter Kenntnis hat und dagegen nicht einschreitet.
Erkennt der Vertreter aber, dass ein Bevollméachtigungswille nicht besteht, entsteht keine
Vollmacht. Gleiches gilt, wenn er dies erkennen misste. Immerhin ist dann denkbar, dass
eine Vertretungswirkung kraft Gutglaubensschutz entsteht. Zu betonen ist aber, dass der
Begriff der Duldungsvollmacht primér das Verhdltnis Vertretener/Vertreter betrifft und



nicht das Aussenverhdltnis. Verwandt mit dem Tatbestand der Duldungsvollmacht ist jener
der Anscheinsvollmacht. Hier hat der Vertretene vom V ertreterhandeln keine Kenntnis,
hétte es aber bei pflichtgeméasser Sorgfalt erkennen mussen und verhindern kénnen, so dass
der Vertreter dieses Verhalten als Bevollméchtigung verstehen darf (Rolf Watter, a.a.O.,
Art. 33N 16). 3.6.1 Die Frage, ob ein selbsténdiger Architekt, der in dieser Eigenschaft fur
seinen Bauherrn tétig ist, zugleich erméchtigt ist, Bauwerkvertrage fur Letzteren
abzuschliessen, l&sst sich nicht allgemein beantworten, sondern nur fir den konkreten Fall.
Die fragliche Erméchtigung des Architekten zum V ertragsabschluss setzt voraus, dass ihm
von Seiten des Bauherrn (ausdriicklich oder stillschweigend) eine Vollmacht zum
Vertragsabschluss erteilt wurde. Erteilt der Bauherr seinem Architekten den Auftrag,
bestimmte Vertrége fur ihn abzuschliessen, so ist darin zugleich auch die erforderliche
Erméchtigung enthalten. Durch die blosse Tatsache, dass der Bauherr einen Architekten
beizieht, ihn alenfalls mit den Unternehmern verhandeln und dessen Namen in der
Baupublikation bekannt geben lasst, erteilt er indes weder eine Vollmacht zum
Vertragsabschluss, noch gibt er eine solche Vollmacht kund. Ebenso wenig lasst sich aus
der Ublichen Bezeichnung des Architekten al's «Vertreter des Bauherrn» oder aus der
schlichten Erklérung, dass ihm «die Vertretung des Bauherrn obliege», eine erteilte oder
kundgegebene Vollmacht zum V ertragsschluss herleiten. Indem der Bauherr den
Architekten als seinen Vertreter bezeichnet oder die besagte Erklarung abgibt, sagt er
hochstens, dass dieser eine Vollmacht hat, nicht aber in welchem Umfang. Mangels anderer
deutlicher Anhaltspunkte verbieten es nun aber Treu und Glauben, eine derartige Vollmacht
als Generalvollmacht auszulegen, die auch den Abschluss von Bauwerkvertrégen
einschliessen wirde. Als Grundsatz gilt, dass der Architekt fur rechtsgeschéftliche
Erklérungen im Namen des Bauherrn, die diesem erhebliche finanzielle Verpflichtungen
auferlegen, einer ausdriicklichen Erméachtigung bedarf (Peter Gauch, Der Werkvertrag,
Zurich/Basel/Genf 2011, N 3991.). 3.6.2 Die Tatsache, dass der Planer namens des
Bauherrn mit den Unternehmern Verhandlungen tber den kiinftigen V ertragsabschluss
fuhrt, bedeutet noch keine Kundgabe einer Vollmacht zum V ertragsabschluss selbst. Kein
Raum fir die Anwendung von Art. 33 Abs. 3 OR besteht mit Bezug auf die Anerkennung
von Regierapporten und der Schlussrechnung durch den Planer. Die Bezahlung einer vom
Planer akzeptierten Schlussrechnung bedeutet nach den Umstanden nicht ohne Weiteres,
dass der Bauherr die Beurteilung der Schlussrechnung als fur sich verbindlich anerkannt
hat. Die gleichen Uberlegungen gelten auch beziiglich der Bezahlung von Regierechnungen
durch den Bauherrn aufgrund von Regierapporten, die vom Planer in seinem Namen
anerkannt wurden (Rudolf Schwager/Vaentin Monn in: Hubert Stockli et a. [Hrsg.], Die
Planervertrage, 2013, N 5.67). 4.1.1 Die Berufungsklégerin will die Vertretungsbefugnis
des Streitberufenen aus den Total unternehmervertragen und den dazugehdrenden
Allgemeinen Bedingungen fur Generalunternehmer-Werkvertrage (AVB) ableiten. 4.1.2
Betreffend die Projektorganisation ist den Totalunternehmervertréagen zu entnehmen, dass
der Streitberufene Projektleiter der Berufungsbeklagten al's Totalunternehmerin ist. Weitere
Regelungen Uber die Kompetenzen enthalten die genannten Vertrége nicht. Betreffend
Kompetenzen der Projektleitung ist den AVB zu entnehmen, dass: - der Totalunternehmer
einen verantwortlichen Projektleiter bezeichnet, der ihn im Rahmen des Bauvorhabens
rechtsguiltig vertritt (Ziff. 5.2 AVB); - die Vertretungsbefugnis des Projektleiters des
Totalunternehmers alle fur die Erfullung des Werkvertrags notwendigen Kompetenzen
umfasst (Ziff. 5.3 AVB); - diese Kompetenz insbesondere auch das Aufstellen der
Submittentenliste und den Entscheid Uber die Vergabe an Unterakkordanten und



Lieferanten umfasst (Ziff. 5.3 lit. d AVB); Grundsétzlich zu Recht bringt die
Berufungsklégerin vor, dass fur den Bestand und den Umfang einer Vollmacht des Planers
der individuelle Wille des Bauherrn massgeblich ist und keine allgemein gultigen Aussagen
dariber gemacht werden kdnnen, ob nun der Planer zur V ornahme bestimmter
Rechtshandlungen namens des Bauherrn erméchtigt sei oder nicht. Es wurde aber bereits
erwahnt, dass die blosse Einsetzung als Projektleiter gemass herrschender Lehre und
Rechtsprechung nicht zum V ertragsabschluss tiber die Vergabe von Bauleitungen an
Unternehmer berechtigt. Allein die Tatsache des Beizugs eines Planers durch den Bauherrn
bedeutet noch keine Kundgabe einer Erméchtigung zu dessen Vertretung. Auch wenn der
Planer im Werkvertrag mit dem Unternehmer als «Vertreter des Bauherrn» bezeichnet wird,
ist dies noch keine Kundgabe von V ertretungsmacht. Eine solche Kundgabe musste sich auf
einen bestimmten Umfang der V ertretungsmacht beziehen, was bei dieser bloss generellen
Bezeichnung gerade nicht zutrifft. Die Bezeichnung als Vertreter des Bauherrn und als
Bauleiter gentigt insbesondere nicht fur die Annahme einer Erméchtigung des Planers zur
Vergabe von Bauleistungen an Unternehmer. In Ziff. 5.3 AVB wird ausdriicklich davon
gesprochen, dass dem Projektleiter (nur) alle fur die «Erflllung» des Werkvertrags
notwendigen Kompetenzen Ubertragen werden. Von einer Kompetenz zum
Vertragsabschluss ist dabei keine Rede. Und in Ziff. 5.3 lit. d AVB wird auch nicht die
Vertretungsbefugnis zur Vergabe von Arbeiten an Unterakkordanten und Lieferanten
aufgefuhrt, sondern lediglich den Entscheid tiber die Vergabe im Zusammenhang mit der
Aufstellung der Submittentenliste. Der Vertragsabschluss bleibt dem Bauherrn vorbehalten
(vgl. Schwager/Monn, a.a.O., N. 5.85). Entsprechend lautet Ziffer 7.2 der AVB, dass der
Totalunternehmer mit den Subunternehmern und Lieferanten die entsprechenden Vertrage
in seinem Namen und auf eigene Rechnung abschliesst. Mit diesen V orgaben deckt sich
auch die Aussagen der Berufungsbeklagten an der vorinstanzlichen Hauptverhandlung,
wonach sie alles, was Vertragsschllisse betraf, selbst erledigt habe. Der Projektleiter habe
die Submission gemacht, habe die Offerten angeschaut und ihr einen Vorschlag
unterbreitet, welche Firmawie offeriert habe. Sie habe dann entschieden, welche Firmasie
beiziehen wolle und habe die Vertrdge mit den Unternehmern abgeschlossen. Bereits die
Vorderrichterin hat darauf verwiesen, dass ein solches Vorgehen (branchen-)iblich ist.
4.1.3 Nach dem Gesagten kann weder aus den Total unternehmervertragen noch aus den
dazugehtrenden AV B eine Vertretungsbefugnis des Streitberufenen abgeleitet werden.
4.2.1 Die Berufungsklégerin will durch den Treuhandvertrag belegen, dass der
Streitberufene zu mehr erméchtigt gewesen sai, als es ein normaler Projektleiter ist. 4.2.2
Am 11./27. April 2013 schlossen die Beklagte, der Streitberufene sowie die [...] Bank einen
Treuhandvertrag Uber einen Baukredit. Der Streitberufene wurden dabel als Treuhénder
eingesetzt. Der Vertrag bestimmt, dass der Treuhander: - die Verwendung der fir das
Bauvorhaben bereitgestellten Mittel kontrolliert; - samtliche Vergitungsauftrage zulasten
des Baukredits visiert; - wesentliche Anderungen des Bauprojektes und Abweichungen vom
Kostenvoranschlag, Terminuberschreitungen oder anderer Vorkommnisse der Bank
unverzuglich meldet; - sich vergewissert, ob der Bau mit steigendem Wert angemessen
versichert ist; - der Bank ein Exemplar der Schlussabrechnung einreicht. 4.2.3 Bereitsdie
Vorderrichterin hat festgehalten, dass sich die Pflichten des Treuhanders auf eine
Uberwachungs-, Kontroll- und Meldepflicht beziiglich der Einhaltung des Baukredits und
auf das Erstellen einer Schlussrechnung beschrénken. Dass der Streitberufene zur
Ausldsung von Zahlungen erméchtigt seli, ergibt sich daraus nicht. Dass die Kompetenz des
Streitberufenen weitergehender sei, als die eines durchschnittlichen Projektleiters geht



daraus nicht hervor. 4.3.1 Die Klagerin will die Vertretungsbefugnis schliesslich durch die
eingereichten Werkvertrége belegen. 4.3.2 Zwar trifft es zu, dass die Werkvertrége auf dem
Briefpapier des Streitberufenen verfasst worden sind. Ebenso zutreffend ist, dass der
Streitberufene darauf als Vertreter der Beklagten bezeichnet wird. Die (schriftlichen)
Werkvertrdge wurden jeweils von allen Beteiligten, d.h. von der Berufungsbeklagten, von
ihrem Projektleiter sowie dem jeweiligen Unternehmen unterzeichnet. 4.3.3 Daraus zu
schlussfolgern, dass die Berufungsbeklagte mit ihrer Unterschrift die Vertretung durch den
Streitberufenen akzeptiert hat, geht nicht an. Es wurde bereits mehrfach erwahnt, dass der
eigentliche Vertragsabschluss dem Bauherrn vorbehalten ist. Dies gilt nicht nur fir den
Entscheid, wem die Bauarbeiten zur Ausfiihrung zu Ubertragen sind; vielmehr gibt auch der
Bauherr selbst gegentiber dem Unternehmer die fir den Abschluss des Vertrages
massgebliche Willenserklarung ab. Ausseren Ausdruck findet dies darin, dass die schriftlich
ausgefertigten Werkvertrége meist nebst dem Planer vom Bauherrn selbst unterzeichnet
werden (Schwager/Monn, a.a.O., N 5.85). Mit diesem Vorgehen hat die Berufungsbeklagte
klar zum Ausdruck gebracht, dass sie nur dann gegentiber Dritten gebunden sein will, wenn
sie die Werkvertrége selbst unterzeichnet. Die Unterschrift der Berufungsbeklagten war
denn auch nur deshalb nétig, weil sie eben gerade dem Streitberufenen keine entsprechende
Vollmacht erteilt hat. 4.4.1 Die Berufungskl&gerin rigt die vorinstanzliche
Beweiswirdigung als fehlerhaft. 4.4.2 Gemass Art. 157 ZPO bildet sich das Gericht seine
Uberzeugung nach freier Wiirdigung der Beweise. 4.4.3 Die Berufungsklgerin begniigt
sich damit, in ihrer Berufungsschrift darzulegen, wie die Beweismittel ihrer Meinung nach
zu wurdigen gewesen wéren, ohne im Einzelnen aufzuzeigen, inwiefern die
Beweiswirdigung der Vorinstanz auch im Ergebnis offensichtlich unhaltbar ist (vgl. BGE
13411 124 E. 4.1 mit Hinweisen). Damit genugt ihre Berufung dem
Begriindungserfordernis nicht, weshalb auf die Rigen der fehlerhaften Beweiswirdigung
nicht einzutreten ist (vgl. dazu auch Urteil des BGer 4A_475/2010 vom 6. Dezember 2010
E. 2.5). 4.4.4 Nur der Vollstandigkeit halber bleibt zu erwé&hnen, dass entgegen der
Auffassung der Berufungsklagerin die Vorderrichterin sehr wohl dargelegt hat, warum die
Zeugenaussagen unglaubwiirdig seien. Die eine Zeugin sei auf den Arbeitsrapporten gar
nicht erfasst, die beiden anderen Zeugenaussagen seien widerspriichlich. Zum einen hétten
die Zeugen ausgesagt, der Bauherr sei einmal mit zwei Frauen auf der Baustelle gewesen
und hétte ihnen Anweisungen gegeben, man solle noch Abfall mitnehmen. Zum andern
hétten sie ausgefhrt, sie hdtten entweder gar nicht mit dem Bauherrn geredet oder aber man
habe nicht gewusst, wer der Bauherr sei oder wie er heisse. Die vorinstanzliche
Beweiswirdigung ist nicht zu beanstanden, weshalb die Vorderrichterin zu Recht
schlussfolgerte, dass ein direktes Aufeinandertreffen der Klagerin und der Beklagten vor
Mérz 2014 nicht bewiesen werden konne. 5.1 Die Berufungskl&gerin beruft sich subsidiér
auf das Vorliegen einer Anscheins- bzw. Duldungsvollmacht. Sie bringt vor, die
Berufungsheklagte habe einen Rechtsschein geschaffen, wonach der Streitberufene zu ihrer
Vertretung erméchtigt gewesen sei. 5.2 Vorliegend geht es um das Entgelt fir Leistungen,
wel che zwischen Dezember 2012 und Dezember 2013 erbracht worden sind. Wie soeben
festgestellt, ist nicht bewiesen, dass die Berufungsbeklagte vor Mé&rz 2014 Kenntnis der
Vertretungstétigkeit des Streitberufenen gehabt hat. Entsprechend hatte sie im fraglichen
Zeitpunkt keine Kenntnis davon, dass ein anderer alsihr Vertreter handelt und konnte
entsprechend nicht dagegen einschreiten. Von Gutglaubigkeit des Streitberufenen ist
ebenfalls nicht auszugehen, wurden doch seine Kompetenzen in den vorgenannten
Vertrégen detailliert und klar aufgefihrt. 5.3 Auch der Schluss der Vorderrichterin, wonach



der gute Glaube der Klagerin nicht berechtigt gewesen sei, ist korrekt. Zwar hat die
Berufungsbeklagte drei Rechnungen der Kl&agerin bezahlt. Daraus kann die
Berufungsklégerin aber nichts zu ihren Gunsten ableiten. Denn wie bereits vor Vorinstanz
legt die Berufungsbeklagte in ihrer Berufungsantwort in nachvollziehbarer Weise dar, wie
es zur Bezahlung der Rechnungen gekommen ist: Der Streitberufene war nicht nur
Projektleiter, sondern auch Treuhander. Die Berufungsbeklagte hat im Vertrauen darauf,
dass der Streitberufene ihr nur geprifte Rechnungen zur Genehmigung vorlegt, fir welche
auch gultige Vertrége abgeschl ossen worden sind, das Einversténdnis zur Bezahlung
gegeben. Aus der Bezahlung von Rechnungen l&sst sich im Ubrigen keine
Schuldanerkennung in Bezug auf noch nicht bezahlte Rechnungen ableiten. Dass die
Vorderrichterin daraus folgerte, es sei davon auszugehen, dass die Beklagte das Handeln
des Bauleiters trotz der Bezahlung der drei Rechnungen nicht wissentlich zuliess, ist nicht
zu beanstanden. Kommt hinzu, dass obschon drei Rechnungen bezahlt worden sind, die
erste Rechnung vom 21. Januar 2013 unbezahlt geblieben ist. Sie wurde von der Beklagten
nie abgemahnt. Spétestens nachdem die Rechnung vom 9. August 2013 innert Frist nicht
bezahlt worden ist, hétten bei der Berufungsklagerin Zweifel tber die Vollmacht
aufkommen mussen. Wie die Vorderrichterin vollig zu Recht ausfihrt, hétte die Klagerin
nicht einfach annehmen dirfen, die Beklagte dulde sémtliches Verhalten des Bauleiters, nur
weil zu einem fruheren Zeitpunkt drei Rechnungen bezahlt worden sind. Ein direktes
Nachfragen beim Schuldner, wenn die Zahlungen ausbleiben, hétte erwartet werden durfen.
5.4 Der Berufungsklégerin gelingt der Beweis, dass eine Duldungs- bzw.
Anscheinsvollmacht zum Abschluss der Reinigungsvertrage vorliegt, somit nicht. 6.1
Schliesslich macht die Berufungsklagerin Anspriiche aus ungerechtfertigter Bereicherung
geltend. 6.2 Wer in ungerechtfertigter Weise aus dem Vermogen eines anderen bereichert
worden ist, hat die Bereicherung zurtickzuerstatten (Art. 62 Abs. 1 OR). 6.3 Die
Rechtsanwendung von Amtes wegen befreit die Parteien und insbesondere ihre Anwélte
nicht von der Prifung der Rechtsfragen, weil sie ohne diese Priifung den Sachverhalt nicht
in einer Weise aufbereiten konnen, in der die Interessen ihrer Mandanten bestmdglich
geschitzt werden. Wer z.B. seine Forderung aus Vertrag ableitet, muss den Abschluss und
den Inhalt des Vertrages behaupten und beweisen (Thomas Sutter-Somm/Stefanie Seiler in:
Thomas Sutter-Somm et al. [Hrsg.], Kommentar zur Schweizerischen Zivil prozessordnung,
Zirich 2016, Art. 57 N 8). Dasselbe muss auch fr Anspriiche aus ungerechtfertigter
Bereicherung gelten. 6.4 Die Berufungsbeklagte bestreitet zu Recht, dass der Sachverhalt
fUr einen Anspruch aus ungerechtfertigter Bereicherung gestiitzt auf Art. 62 ORim
erstinstanzlichen Verfahren durch die Berufungsklagerin in gentigender Weise vorgetragen
worden ist. Bereits die VVorderrichterin hat ausgeftihrt, dass die Klagerin nicht geltend
gemacht habe, sie sei bereichert und dass sie auch keine entsprechenden substantiierten
Beweise vorgebracht hat. Es versteht sich nicht von selbst, dass mit geleisteten
Reinigungsarbeiten ein Mehrwert belegt ist. 6.5 Auch unter dem Titel der
ungerechtfertigten Bereicherung kann die Berufungskl&agerin somit vorliegend nichts zu
ihren Gunsten ableiten. 7.1 Zusammengefasst erweist sich die Berufung als unbegriindet,
weshalb sie abzuweisen ist. Dem Ausgang des vorliegenden Verfahrens entsprechend, wird
die Berufungsklagerin auch fur das Berufungsverfahren kosten- und
entschadigungspflichtig (vgl. Art. 106 Abs. 1 und 2 ZPO). 7.2 Die Gerichtskosten des
Berufungsverfahrens betragen CHF 4'000.00 und sind von der Berufungsklagerin zu
bezahlen. Sie werden mit dem von ihr geleisteten Kostenvorschuss in gleicher Hohe
verrechnet. 7.3 Zudem hat die Berufungsklagerin der Berufungsbeklagten fur das



Berufungsverfahren eine Parteientschadigung zu bezahlen. Der Richter setzt die Kosten der
berufsmassigen Vertretung und die Entschédigung des Rechtsanwalts nach dem Aufwand
fest, welcher fUr eine sorgféltige und pflichtgemasse Vertretung erforderlichist (vgl. Martin
H. Sterchi in: Heinz Hausheer et al. [Hrsg.], Berner Kommentar, Schwei zerische
Zivilprozessordnung, Bern 2012, Art. 95 N 14; vgl. auch 8§ 160 Abs. 1 des Gebuhrentarifs
[GT, BGS 615.11]). Der Rechtsvertreter der Berufungsbeklagten reichte mit Schreiben vom
19. Oktober 2017 insgesamt drei Kostennoten, datierend vom 14. Juli 2017, vom 10.
August 2017 und vom 19. Oktober 2017 fir die Zeitperiode vom 9. Juni 2017 bis 19.
Oktober 2017 zu den Akten. Er macht eine Gesamtentschadigung in der Hohe von CHF
21'087.35 (wurde in der Folge um drei Stunden gekirzt und auf CHF 20'287.35 reduziert)
geltend. Der verlangte Stundenansatz von CHF 240.00 erscheint angemessen. Dadie
Berufungsantwort aber viele unnétige Wiederholungen und weitschweifige Ausfihrungen
beinhaltet, erscheint der verrechnete Zeitaufwand von 71.82 Stunden — insbesondere auch
im Vergleich mit der Rechtsschrift des Gegenanwalts — als zu hoch. Ein Gesamtaufwand
von 50 Stunden ist angemessen. Vor diesem Hintergrund rechtfertigt es sich, die
Partelentschadigung fur das zweitinstanzliche Verfahren auf gerundet CHF 13'500.00 (inkl.
Auslagen und MwSt.) festzusetzen.

E.4

Fir die Partei standpunkte und die Erwagungen der V orderrichterin wird grundsétzlich auf
die Akten verwiesen. Sowelit erforderlich, ist nachfolgend darauf einzugehen. 1.
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