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Zur Frage, ob der Kreditnehmer Einwendungen aus
seinem Vertrag mit dem Bautriger der kreditge-
benden Bank entgegensetzen kann.
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Rechtsanwalt

Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 12, Juli 1979 durch
den Vorsitzenden Richter Prof., Dr. Niilgens und die
Richter Dr. Krohn, Dr. Tidow, Dr. Peetz und Krodner

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Kldgerin wird
das Urteil des 10. Zivilsenats des
Oberlandesgerichts Karlsruhe vom
16. Dezember 1977 aufgehoben,

Die Sache wird zur anderweiten Ver-

handlung und Entscheidung, auch

iiber die Kosten des Revisionsrechts- ‘
zuges, an das Berufungsgericht zu-
riickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Baufirma LyjR-Bau GmbH & Co. KG (im folgen-
den: der Bautrdger) hatte die Absicht, in GRS,
TP traBe, ein groBeres Bauwerk mit Eigentumswoh-
nungen zu errichten. Zur Finanzierung des Bauvorha-
bens gewdhrte die Kl&gerin dem Bautridger einen Kredit.
Der Bautridger bestellte ihr eine Eigentiimergrundschuld
fir einen Kreditrahmen von 8,8 Mio DM.
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Mit der Auftrags- und Vollmachturkunde vom 29,No-
vember 1972 beauftragte die Beklagte den Bautriger
mit der Bauausfihrung und -betreuung einer Eigentumswoh-
nung in dem Projekt zu "einem Gesamtaufwand von 80.800
DM". Die Beklagte erteilte in dieser Urkunde (mit nota-
rieller Beglaubigung ihrer Unterschrift) dem Bautriger
umfangreiche und unwiderrufliche Vollmachten. Sie be-
vollmdchtigte den Bautrdger u.a., den Kaufvertrag iiber
eine "Einzimmerwohnung in G, T o s trate
Nr., 7 im II., OG" zu schlieBen (Nr. 1 der Vollmacht).
Der Bautriger sollte das "Sondereigentum an der Wohnung"
noch ndher bestimmen und bilden. Er konnte "zu Lasten
des Kaufgegenstandes Grundpfandrechte bis in Hohe von
90 % der Gesamtkosten ...bestellen und entsprechende
Darlehensvertrdge ... schlieBlen, einschliefilich der Er-
ffnung der Konten bei dem jeweiligen Kreditinstitut
sowie den entsprechenden Verfiigungen iiber das Konto,
laut Baufortschritt" (Nr. 3 der Vollmacht). Von den Be-
schrinkungen des § 181 BGB sollte er befreit sein.

Der Bautriger verkaufte durch notariellen Vertrag
vom 29. November 1972 auch das (niher bezeichnete)
"Grundstiick sowle einen Miteigentumsanteil von 1 Ein-
zimmerwohnung in G GE L strafe, Wohnung 7
im II. OG" an die Beklagte zum Preis von 3.620 DM,

Am 22, Januar/16. Februar 1973 schloB der Bautri-
ger auf Grund der Vollmacht der Beklagten fiir diese mit
der Kldgerin einen Vertrag liber die Gewdhrung eines
Kredits "bis zu 80.800 DM" bei 10,5 % Zinsen mit einer
Laufzeit bis zum 24. September 1973. In Nr. 7 dieses
Vertrages heifit es:



"Die Erwerber beauftragen die Bank, zu Lasten
des vorgenannten Kontos dem Bautrdger (Ver-
k#dufer) die gemds Kaufvertrag fdlligen Ra-
ten zu iliberweisen. Die Fdlligkeit der Kauf-
preisraten gilt als festgestellt, wenn der
Bautrdger einen vom bauleitenden Architek-
ten gegengezeichneten Bautenstandsbericht bei
der Bank einreicht,"

Die Kl&dgerin iibernahm mit Urkunde vom 16, Februar
1973 die selbstschuldnerische Blirgschaft gegeniiber der
Beklagten dafilir, daB diese die iiber ihr Baukonto an
den Bautriger gezahlten Eigenkapitalbetrige bis zu
deren vorgesehener Hohe (8.800 DM) zuriickerhdlt,wenn
der Kdufer "aus Griinden, die nicht in seiner Person
liegen, nicht Eigentimer des gekauften Objektes wird
und damit keine Gegenleistung erhdlt".

Der Bautenstandsbericht Nr, 8 vom 14, Februar 1973

der Finanzierungsabteilung des Bautrdgers bezeichnet den
Baufortschritt fiir das Hauptgebdude mit 72 %, das Neben-

gebdude mit 70 % und die Nebenkosten mit 85 %. Eine Ge-
genzeichnung des Architekten fehlt. Ebenso verhdlt es
sich mit ginem Schreiben des Bautrdgers vom 10, Juli
197%, in dem der Baufortschritt flir das Hauptgebiude
mit 94,5 %, fiir das Nebengebdude gleichfalls mit 94,5 %
und die Nebenkosten mit 98 % angegeben ist. Die Klige-
rin zahlte an den Bautridger 56.560 DM am 16, Februar
1673 und weitere 20,200 DM am 27. August 1973. In der
Zahlungsanzeige vom 27. August 1973 gab sie die Eigen-
tumsweohnung als bezugsfertig an. Das Bauvorhaben nit
der Eigentumswohnung fir die Beklagte wurde tatsdchlich
noch nicht fertiggestellt, weil der Bautriger in finan-
zielle Schwierigkeiten geraten war.



Die Parteien vereinbarten im Oktober 1973 eine
Verldngerung des Kredits zu 16,5 % Zinsen bis 24, Mirz
1974, Am 21. M&rz 1974 wurde das Konkursverfahren iiber
das Vermdgen des Bautridgers erdffnet, Die Versteige-
rung des Baugrundsticks ist angeordnet.

Die Kl&dgerin begehrt jetzt von der Beklagten die
riickstédndigen Zinsen,

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben, das
Oberlandesgericht hat sie als zur Zeit unbegriindet ab-
gewiesen,

Mit der zugelassenen Revision erstrebt die KlEge-

rin die Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils.

Entscheidungsgriinde

Die Revision filhrt zur Aufhebung des Berufungs-
urteils und zur Zuriickverweisung der Sache an das Be-
rufungsgericht.

IT.
Das Berufungsgericht hat ausgefiihrt:
Die Beklagte k&nne die von der Kldgerin begehrte

Zinszahlung vorlidufig verweigern. Der Bautridger habe
den Kaufvertrag nicht erfiillt. Gegenwdrtig sei nicht
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sicher, ob die Beklagte die von ihr gekaufte Eigentums-
wohnung erhalte. Sie brauche daher den Kaufpreis noch
nicht zu entrichten., Da die Kl&gerin und der Bautridger
der Beklagten als wirtschaftliche Einheit gegeniiberge-
treten seien und zwischen Darlehen und Kauf ein wirt-
schaftlicher Zusammhang bestiinde, miisse sich die Kl&ge-
rin nach Treu und Glauben die Leistungsstorung im Wege
des Einwendungsdurchgriffs entgegenhalten lassen. We-
gen der Gleichheit der Interessenlage miiBten die fiir
den finanzierten Kauf beweglicher Sachen mafBgeblichen
Grundsdtze des Einwendungsdurchgriffs auch hier gelten.

IXT.,

Diese Ausfihrungen des Berufungsgerichts sind nicht
frei von Rechtsirrtum.

1. Das Berufungsgericht nimmt an, der vom Bautriger
namens der Beklagten geschlossene Kkreditvertrag mit der
Kldgerin habe die Finanzierung eines Grundstiickskauf-
vertrages ermdglichen sollen. Auch unter dieser Voraus-
setzung hat das Berufungsgericht es flir zuldssig gehal-
ten, daB der Kiufer/Darlehensnehmer dem Darlehensgeber
Einwendungen aus dem Kaufvertrag entgegenhalten darf
(sog. Einwendungsdurchgriff).

Der Bundesgerichtshof hat zu der Frage, ob ein
Einwendungsdurchgriff bei einem finanzierten Grund-
stiickskaufvertrag 1in Betracht kommt, noch nicht ab-
schlieBend Stellung genommen (vgl., Urteil vom 18. Sep-
tember 1971 - V ZR 174/67 = DNotZ 1971, 182 = WM 1970,
1362). Die fiir bestimmte Rechtsgeschifte, z.B. Abhzah-



lungsgeschidfte, entwickelten Rechtsgrundsdtze kdnnen
nach den Ausfiihrungen des Bundesgerichtshofs (aa0)
nicht "ohne weiteres" auf andere Rechtsgeschdfte, z.B.
Grundstiickskaufvertrédge, iUbertragen werden. Selbst wenn
diese Grundsidtze "wegen gewisser nicht zu leugnender
Ahnlichkeiten der zugrunde liegenden Fille" anwendbar
sein sollten, so lagen doch die Voraussetzungen fir
einen Einwendungsdurchgriff in der damals entschiede-
nen Sache nicht vor (BGH DNotZ 1971, 182, 183),.

Der filir das finanzierte Abzahlungsgeschift ent-
wickelte Gedanke, daf die Trennung eines "an sich" ein-
heitlichen Gesch8fts in zwei selbstdndige Teile nicht
zu Lasten des Kiufers/Darlehensnehmers gehen soll, tritt
jedenfalls beim finanzierten Grundstiickskaufvertrag zu-
riick. Auch der rechtsunkundige Laie weifl, daB die kre-
ditgebende Bank und der Grundstiicksverdufierer in der Re-
gel verschiedene Rechtstriger sind, die ihre eigenen
Jjewells verschiedenen Interessen wahrnehmen. Der Grund-
stlickskauf und der Kredit zum Erwerb eines Grundstiicks
sind daher -~ auch in der Sicht des Kdufers - rechtlich
und wirtschaftlich zu trennen. Ein "innerer" oder "wirt-
schaftlicher" Zusammenhang zwischen finanziertem Rechts-
geschdft und Darlehen, eine "funktionelle" Zusammenge-
hdrigkeit beider Vertrdge, besteht nur insoweit, als
ein dem K&ufer zum Erwerb des Grundstiicks gewdhrtes
Darlehen beim typischen Grundstilickskaufvertrag hidufig
unter der Vereinbarung oder unter der Voraussetzung
einer bestimmten Verwendung, also zweckgebunden, gewidhrt
wird., Das reicht jedoch in der Regel flir einen Einwen-
dungsdurchgriff nach § 242 BGB nicht aus, weil zus#itzli-
che Umstdnde fehlen, die die Berufung auf die rechtliche
Selbstédndigkeit des Darlehens als Verstol gegen Treu und
Glauben erscheinen lassen.



Die Interessenlage mag beim typisc¢hen Grundstiicks-
kaufvertrag auch wegen der Formbediirftigkeit der Ver-
trédge iliber eine Verpflichtung zur VerduBerung und jetzt
auch zum Erwerb eines Grundstiicks von der Lage beim ty-
pischen finanzierten Abzahlungskauf einer beweglichen
Sache abweichen. Eine pflichtgem&dfie Belehrung durch
den Notar wird den Grundstiickskdufer in der Regel vor
einem Irrtum lber die mit dem Vertragsabschlufl verbun-
denen rechtlichen Risiken bewahren und ihn von der Ver-
wirklichung eines iibereilten Kaufentschlusses abhalten.

2, Indes bedarf es auch in der zur Entscheidung ste-
henden Sache nicht der abschlieflenden Kl&rung, ob und
gegebenenfalls unter welchen Voraussetzungen ein Ein-
wendungsdurchgriff bei finanzierten Grundstiickskauf-
vertrigen zuldssig ist (vgl. hierzu ferner Klauss/Ose
AbzahlungsG Rdn. 786). Zu entscheiden ist nicht iiber
die Moglichkeit eines Einwendungsdurchgriffs beim ty-
pischen finanzierten Grundstiickskaufvertrag, sondern
iber eine solche Mtglichkeit bei einem finanzierten Ver-
trag zwischen Bautrdger (Baubetreuer) und Auftragge-
ber (Eigentumsbewerber) iiber die Verschaffung und Er-
stellung einer Eigentumswohnung.

Vertrage zwischen Bautrdger und Eigentumsbewerber
(Baubetreuungsvertrége im weiteren Sinne, Triger-Bau-
vertrdge, Betreuer-Bauherren-Vertrige) waren damals ge-
setzlich nicht besonders geregelt und auch nicht auBer-
halb des Gesetzes standardisiert, Sie zeichnen sich
entsprechend durch eine Vielfalt von rechtlichen Ge-
staltungsmdglichkeiten aus. Diese Vertridge mit zum
Teil werkvertraglicher Pr&gung sind nicht ohne weiteres
der notariellen Beurkundung bedlirftig, insbesondere
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wenn die Abreden werkvertraglicher Art dem "Kaufvertrag"
nachfolgen. Zumindest kann ein Teil der Vereinbarungen
(z.B. auch eine Vereinbarung iiber die Finanzierung) in
rechtlich selbstdndigen, nicht der notariellen Beurkun-
dung bediirftigen Vertrigen geregelt werden.

Auch das Zusammenwirken zwischen Bank und Bautri-
ger ist bei ﬁertrégen dieser Art oft wesentlich enger
als die Verbindung zwischen Verk#ufer und Kreditgeber
beim (typischen) Grundstiickskauf. Die Bautridgergesell-
schaft hat hdufig eine geringe Kapitalausstattung.
Will sie ein schon erworbenes oder erst zu erwerbendes
Grundstiick auf eigene oder auf fremde Rechnung bebauen,
ist sie auf die Zusammenarbeit mit einem Kreditgeber
(oder mehreren) zumindest bis zur Ubernahme der Finan-
zierung durch die Erwerber angewiesen, Hierdurch entste-
hen fiir den Eigentumsbewerber zusdtzliche, fiir ihn nicht
ohne weiteres Uberschaubare Risiken, vor denen ihn auch
eine Vormerkung zu seinen Gunsten nicht hinreichend si-
chert. Selbst nach der Neufassung des § 24 KO ist der
Eigentumsanwdrter nicht davor geschiitzt, daB eine vor
der Eintragung der Vormerkung bestellte Grundschuld zur
Sicherung des "Globalkredits" der Bank das Grundstiick
(oder je nach der rechtlichen Ausgestaltung sein nach
§ 2 oder nach § 8 WEG begriindetes Wohnungseigentum) be-
lastet. Das Rigiko des Eigentumsbewerbers/Darlehensneh-
mers wird somit gerade durch die mit einer vorrangigen
Sicherung des Kredits verbundene Einschaltung eines
Kreditgebers filir die globale Zwischenfinanzierung ge-~
steigert. Der Eigentumsbewerber/Darlehensnehmer lduft
durch diese Gestaltung des "Dreiecksverhdltnisses"
zwischen Kreditgeber, Bautridger und ihm Gefahr, den
vom Bautrdger in seinem Namen aufgenommenen Kredit



zuriickzahlen zu miissen, ohne irgend etwas daflir zu er-
halten. Die Moglichkeit eines Einwendungsdurchgriffs
bei finanzierten Vertrigen iiber die Verschaffung oder
Erstellung einer Eigentumswohnung ist bei dieser In-
teressenlage nicht von vornherein auszuschliefien,wenn
der Globalkreditgeber des Bautrégers - wie hier - 2zu-
gleich als Kreditgeber des Kidufers auftritt. Ein Ein-
wendungsdurchgriff kommt, wie der Senat schon entschie-
den hat (Urteil vom 9. Februar 1978 - III ZR 31/76 =
NJW 1978, 1427 - "Waschsalon"), nicht nur fiir den fi-
nanzierten Abzahlungskauf beweglicher Sachen, sondern
bei sonst gleicher Interessenlage auch fiir finanzier-
te Geschafte anderer Art in Betracht.

3. Der von der Kligerin, der Globalkreditgeberin des
Bautridgers, gewdhrte Kredit diente, wie die Feststel-
lungen des Berufungsgerichts und das unstreitige Vor-
bringen der Parteien vor dem Berufungsgericht ergeben,
‘nicht der Finanzierung eines (typischen) Grundstiicks-
kaufvertrages. Bautriger und Beklagte haben den (nota-
riell beurkundeten) Vertrag iiber den Kauf der Eigen-
tumswohnung zum Preise von 3.620 DM von dem Auftrag
"zur Bauausfiihrung und Betreuung filir die Erstellung
ven Wohnungseigentum mit einem Gesamtaufwand von

DM 80.800,--" getrennt, Dieser Vertrag ist nicht nota-
riell beurkundet und enthdlt - neben der Erteilung
einer sachlich beschrinkten Generalvollmacht an den
Bautrédger - als Geschidftsbesorgungsvertrag eine werk-
vertragliche Regelung (zur rechtlichen Einordnung sol-
cher Vertrége zwischen Bautridger und Eigentumsbewerber
vgl., BGH Urteil vom 30, Juni 1967 - V ZR 104/6L = Be-
trieb 1968, 305; zur Frage der Formbediirftigkeit vgl.
unten zu IV, 1,). Der von der Kligerin fiir die Beklag-
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te aufgenommene Kredit diente der Finanzierung des
"Auftrags" der Beklagten an den Bautriger.

4, Die vom Berufungsgericht bisher festgestellten
Tatsachen reichen nicht aus, dle Voraussetzungen eines
Einwendungsdurchgriffs zu bejahen.

Der Umstand, daBl die Kligerin ein Darlehen zur Fi-
nanzierung eines Vertrages mit einem Bautrdger gewdhr-
te, schlieBt den Darlehens- und den Geschidftsbesorgungs-
vertrag nicht zu einer wirtschaftlichen Einheit zusam-
men, Von der "Aufspaltung" eines an sich einheitlichen
Geschdfts in rechtlich selbstédndige Vertrige kann in die-
sem Fall anders als beim finanzierten Abzahlungskauf,
einem Abzahlungsgeschdaft im Sinne des Abzahlungsgeset-
zes, nicht die Rede sein. Der Kreditgeber spielt bei
der Finanzierung eines Vertrages mit einem Bautrédger
wirtschaftlich in der Regel eine selbst&ndige Rolle ge-
geniiber diesem und gegeniiber dem Auftraggeber/Eigentums-
bewerber/Kreditnehmer. Er nimmt, Zhnlich wie beim typi-
schen Grundstiickskauf (s.o.), gegeniiber beiden eigene
Interessen wahr. Auch ein rechtsunkundiger und wirt-
schaftlich nicht besonders erfashrener Laie wird die
kreditgebende Bank in der Regel nicht mit dem von ihm
beauftragten Bautridger "identifizieren" konnen.,

Die Feststellungen des Berufungsgerichts ergeben
dariiber hinaus, daB die Kl&gerin zugleich Globalkre-
ditgeberin des Bautrdgers und Darlehensgeberin der
Beklagten war., Auch dieser Umstand rechtfertigt noch
keinen Einwendungsdurchgriff.



5. Andererseits lassen sich die Voraussetzungen eines
Einwendungsdurchgriffs nicht abschlieBend verneinen,

Ein Einwendungsdurchgriff setzt voraus, daf sich
der Darlehensnehmer nach dem Grundsatz von Treu und
Glauben (§ 242 BGB) wegen besonderer Umstidnde trotz der
rechtlichen Selbstidndigkeit des Darlehensvertrages
gleichsam auch als Partner des finanzierten Geschéfts,
hier als Bautrdger, behandeln lassen muB, In der Regel
wird das erst zutreffen, wenn die Bank als Globalkredit-
geberin des Bautrigers und zugleich Darlehensgeberin
des Auftraggebers/Eigentumsbewerbers sich diesem gegen-
iber in einer dem widerspriichlichen Verhalten (venire
contra factum proprium) vergleichbaren Weise verh#lt.
Das ist der Fall, wenn sich die kreditgebende Bank
nicht auf ihre Reclle als Kreditgeberin beschrinkt, son-
dern sich in einer dariiber hinausgehenden Weise am fi-
nanzierten Geschdft beteiligt, also insbesondere Auf-
gaben (Funktionen) des Bautrigers im Zusammenwirken
mit diesem wahrgenommen hat. In Betracht kommt z.B.,
daB die kreditgebende Bank den Eigentumsbewerber/Dar-
lehensnehmer wirbt oder daB sie sich sonst aktiv auf
der Seite des Bautrdgers in die VerduBerung der Eigen-
tumswohnung einschaltet oder dafl ihr die gesamte recht-
liche Ausgestaltung des "Dreilecksverh&ltnisses" zuzu-
rechnen ist.

Die Blirgschaft der Kligerin fir die Eigenmittel
des Eigentumsbewerbers/Darlehensnehmers deutet zwar
auf eine besonders enge Zusammenarbeit zwischen ihr und
dem Bautridger und auf das eigene wirtschaftliche In-
teresse der Kldgerin an der Erstellung und VerduBerung
der Eigentumswohnungen hin. Ohne weitere Feststellungen



iiber die Zusammenarbeit zwischen ihnen 148t sich aber
nicht abschlieBend beurteilen, ob die Kl&dgerin mit
ihrer Berufung auf die rechtliche Selbstindigkeit des
Darlehensvertrages gegen Treu und Glauben verstsfit.In
diesem Zusammenhang kann es erheblich sein, ob die
Kldgerin - unter Upstidnden durch den Bautriger - den
durch ihre Biirgschaftserkldrung vom 16, Februar 1973
verstirkten Eindruck hervorgerufen hat, die Beklagte
sei als Eigentumsbewerberin/Darlehensnehmerin hinrei-
chend gesichert. Insoweit bedarf es noch weiterer Fest-
stellungen, die insbesondere das Verhdltnis zwischen
Bank und Bautriger und ihr (gemeinsames) Auftreten ge-
geniiber der Beklagten, der Darlehensnehmerin, betreffen,

Iv.

Das Urteil des Berufungsgerichts 1d8t sich auch
mit einer anderen rechtlichen Begriindung nicht aufrecht-
erhalten.

1. Die bisherigen Feststellungen des Berufungsge-
richts ergeben nicht, daB der Darlehensvertrag wegen
Ungiiltigkeit der dem Bautrdger erteilten Vollmacht
nichtig ist und ein Anspruch auf Verzinsung aus die-
sem Grunde entfZllt.

a) Der Bautridger hat den Kreditvertrag namens
der Beklagten mit der KléEgerin auf Grund der unwider-
ruflichen und umfassenden Vollmacht vom 29, Dezember
1972 (mit notariell beglaubigter Unterschrift der Voll-
machtgeberin) geschlossen. Der Kreditvertrag kann somit
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unwirksam sein, wenn die Vollmacht als Bestandteil
eines zur Grundstlicksveriduferung verpflichtenden Ver-
trags nach § 313 BGB (in der hier maBgeblichen alten
Fassung) der notariellen Beurkundung bedurfte,

b) Nach § 313 BGB (alter und neuer Fassung) sind
nicht nur die Kaufvertrige liber die vom Bautridger auf
eigene Rechnung errichteten Eigentumswohnungen (oder
sonstigen Bauten, "Vorratsbau") formbediirftig, son-
dern auch Vertridge ~ wie hier - mit wesentlich werk-
vertraglichen Elementen, wenn der Bautriger den Bau
auf einem eigenen Grundstiick fiir Rechnung des Bauherrn
errichtet und sich zur Ubereignung verpflichtet (vgl.
zur Formbedlirftigkeit BGH Urt. vom 21. Mai 1971 - V ZK
17/69 = JZ 1971, 556; Urt, vom 2, Februar 1973 - V ZR
45/71 = NJW 1973, 517; Urt. vom 30. April 1969 - V ZR
188/65 = WM 1969, 917; Mattern WM 1972, 671; zum Umfang
des zu Beurkundenden BGHZ 69, 266). Formfreiheit galt
allerdings nach § 313 BGB (a.F.) fiir den hier nicht in
Betracht kommenden Fall, daf sich der Betreuer verpflich-
tete, fiir Rechnung des Bauherrn auf einem erst zu erwer-
benden Grundstiick eines Dritten einen Bau zu errichten
(BGH Urt. vom 20, Februar 1970 - V ZR 46/67 = MDR 1970,
402 = BB 1970, 375; Urt. vom 25. Oktober 1968 - V ZR
80/65 = WM 1969, 96), Sie gilt insbesondere fiir den Fall,
daB der Bauherr erst nach dem Abschlufl des Grundstiicks-
kaufvertrages einen weiteren rechtlich selbst&ndigen
und daher nicht formbedlirftigen Baubetreuungsvertrag
schliefit.

c) Der Beklagte und der Bautrdger haben hier den
"Kaufvertrag" {iber die Eigentumswohnung und den "Auftrag"
der Beklagten zur Erstellung der Eigentumswohnung mit
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der umfassenden Vollmacht fiir den Bautrédger in geson-
derten Urkunden niedergelegt. Hieraus folgt nicht,
daBB eine rechtliche Trennung des Verpflichtungsver-
trages liber die Verschaffung (Ubertragung) des Woh-
nungseigentums vom Bebauungs- oder Betreuungsvertrag
méglich war,

Beiteinem auf die Verschaffung einer (erst zu er-
richtenden) Eigentumswohnung gerichteten Vertrag mit
dem Bautridger als Grundstiickseigentiimer (iiber von
ihm noch zu bildendes Wohnungseigentum) wird eine
rechtliche Trennung zwischen einem "Kaufvertrag'" iiber
die Ubertragung der Eigentumswohnung und einem Bebau-
ungs- oder Betreuungsvertrag Jjedenfalls in der Regel
nicht in Betracht kommen, so daB das gesamte Vertrags-~
werk der notariellen Beurkundung bedarf (§§ 313 BGB,

4 Abs. 3 WEG).

Mit der Annahme der Erklédrung der Beklagten in
der Auftrags- und Vollmachtsurkunde h&tte sich der Bau-
trdger als Eigentilimer des zu bebauenden Grundstiicks zu-
mindest vorvertraglich zur Ubertragung des Miteigentums
an seinem Grundstiick (zur Verschaffung des Wohnungs-
eigentums) verpflichtet. Angebot und Annahme des "Auf-
trags" der Beklagten hatten mit dem ganzen Inhalt des
Auftrags als wesentliche Bestandteile eines auf Uber-
tragung einerEigentumswohnung gerichteten Geschafts-
besorgungsvertrags zwischen Bautridger und Eigentumsbe-
werber der notariellen Beurkundung bedurft (§ 313 BGB
a,F., 4 Abs. 3 WEG),.
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d) Den Feststellungen des Berufungsgerichts ist
nicht zu entnehmen, ob auch die Vollmacht, soweit sie
den Bautridger befugte, im Namen der Beklagten zu La-
sten des Kaufgegenstandes Grundpfandrechte bis in
Hohe von 90 % der Gesamtkosten zuziliglich 10 % Auf-
-geld mit persdnlicher und dingiicher Unterwerfungs-
klausel zu bestellen und entsprechende Darlehensver-
trdge und Versicherungsvertrédge zu schlieflen, mit dem
Geschdftsbesorgungsvertrag zwischen dem Bautridger und
der Beklagten rechtlich unldsbar verbunden war
(§ 139 BGB), ob hier zumindest die Grundsitze der
Duldungs- oder Rechtscheinvollmacht eingreifen oder
ob die Beklagte die Aufnahme des Kredits wenigstens
genehmigte.

2. Die bisherigen Feststellungen des Berufungsge-
richts erlauben auch keine Entscheidung dariiber, ob
die Kl&Hgerin den Kredit vertragsgem8B zur Verfdgung
gestellt und damit ihre Verpflichtung zur Kreditge-
wdhrung gegeniiber der Beklagten ordnungsgemédf erfiillt
hat, so dafBl ein Anspruch auf Darlehenszinsen besteht.

a) Zwar erklidrte der Bautriger nach den Fest-
stellungen des Berufungsgerichts gegenliber der Klége-
rin, daB er eine Darlehensschuld in Hohe von 56,560 DM
und zusdtzlich von 20,200 DM fiir die Zwecke der Be-~
klagten anerkenne, Der Bautridger konnte - so nimmt das
Berufungsgericht weiter an - iber dieses Geld verfiigen.
Seine Kreditaufnahmevollmacht war jedoch durch die Bin-
dung an den Baufortschritt beschrénkt (Nr, 3 der ihm
erteilten Vollmacht). Entsprechend hat die Beklagte als
"Erwerber" der Eigentumswohnung die Kldgerin beauftragt,
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dem Bautridger (Verkdufer) die gemidB Kaufvertrag fal-
ligen Raten zu iiberweisen. Die Fdlligkeit der Kauf-
preisraten "gilt" danach als festgestellt, wenn der
Bautrdger vom bauleitenden Architekten gegengezeich-
nete Bautenstandsberichte bei der KlEgerin vorlegt
(Nr. 7 Abs. 2 des vom Bautriger namens der Beklagten
geschlossenen Kreditvertrags).Diese vertragliche Rege~
lung ersetzt die sonst iibliche Zahlungsanweisung durch
den Kreditnehmer., Sie dient (auch) seinem Schutz. Denn
sie sollte sicherstellen, dafl fiir die gezahlten Gelder
tatsdchlich entsprechende Gegenwerte entstanden. Die
die Fdlligkeit der Raten feststellenden Bautenstands-
berichte sollten daher zur Sicherheit vom bauleiten-
den Architekten gegengezeichnet sein und nicht blof
vom Bautridger herriihren, der unter Umstinden ein ge-
steigertes Interesse an vorzeitigen Zahlungen haben
konnte.

Die Kl&dgerin hatte danach den Kredit in der ver-
traglich in Nr. 7 des Kreditvertrags vorgesehenen Wei-
se zu gewdhren. Stellte sie den Kredit entgegen der
von ihr selbst festgelegten Vertragsregelung ohne Wei-
sung oder Auftrag des Kreditnehmers oder einesvon ihm
hierzu wirksam Bevollm8chtigten dem Bautrédger zur Ver-
figung, so erfiillte sie ihre Verpflichtung zur Ge-
wihrung des beantragten Kredits nicht (vgl. Senatsur-
teil vom 9. Oktober 1975 - III ZR 31/73 = NJW 1977,38 =
WM 1976, 100). Ein Anspruch auf Riickzahlung des Kredits
besteht dann nicht.

b) Die Bautenstandsberichte, auf Grund deren die
Kldgerin an den Bautridger zahlte, tragen die der Kon-
trolle dienende Gegenzeichnung des Architekten nicht.
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Die Fdlligkeit der von der Beklagten zu erbringenden
Zahlungen an den Bautridger, die Voraussetzung fir

die Auszahlung des Kredits an den Bautriger, galt so-
mit nicht als vertraglich festgestellt.

Das Berufungsgericht hat - von seinem Standpunkt
aus folgerichtig - keine Feststellungen dazu getrof-
fen, ob die Kldgerin sich auch auf andere Weise als
durch die Gegenzeichnung des bauleitenden Architekten
vom Baufortschritt iiberzeugen konnte und auf dieser
Grundlage den Kredit dem Bautriger zu Lasten des Kon-
tos der Beklagten zur Verfiligung stellen durfte. Inso-
weit wlirde Jjedenfalls sie die Darlegungs- und Beweis-
last dafiir tragen, daB sie den Kredit vertragsgemil
entsprechend dem Baufortschritt gewidhrt hat.

¢) Die Kligerin kann sich nicht darauf berufen,
sie habe der Beklagten einen Durchschlag der Zahlungs-
ersuchen des Bautridgers und der Zahlungsanweisungen
ibersandt. Nur sie erhielt die Bautenstandsberichte.
Die Beklagte hatte keine Kenntnis vom und keinen Ein-
fluB auf den Zahlungsvorgang. Sie durfte annehmen, daf
sich die Kl&gerin an die von ihr selbst festgelegte
vertragliche Regelung der Kreditauszahlung hielt.

2. Angesichts der Tatsache, daB der letzte Bauten-
standsbericht vom 10, Juli 1973 den Fertigstellungs-
grad flir Haupt- und Nebengebdude mit jeweils 94,5 %
angibt und die Zahlungsanzeige der Kldgerin vom 21.Au-
gust 1973 sogar von Bezugsfertigkeit spricht, anderer-
seits das Berufungsgericht es als vdllig offen bezeich-
net, ob der Kaufvertrag Jjemals erfiillt werden wird,
kommt dem Umstand, daf3 die Kl&igerin die Bautenstands-
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berichte in einer nicht vertragsgemidfien Form anerkannt
hat, entscheidungserhebliche Bedeutung selbst dann zu,
wenn der Nachweis des Baufortschritts nicht Vorausset-
zung der Leistung der Darlehensvaluta an den Bautréger
gewesen wire, Auch dann widre zu kliren, ob die Klige-
rin schuldhaft vertragswidrig die Interessen der Be-+
klagten auBer acht gelassen hat und auf tatsidchlich un-
zutreffende Bautenstandsberichte zahlte.

Dabei obliegt der Beklagten zwar die Beweislast
dafiir, daB ein Schaden entstanden ist, nicht aber, ob
dies auf einem Verschulden der Kligerin beruht (vgl.
BGHZ 48, 310, 312 f). Auch insoweit hat das Berufungs-
gericht zur Beurteilung ausreichende Tatsachen nicht
festgestellt.

3. Auf der Grundlage des bisher vom Oberlandesgericht
festgestellten Sachverhalts 138t sich auch nicht ab-
gchlieBlend beurteilen, ob dem Zinsbegehren der Klige-
rin ein Schadensersatzanspruch der Beklagten wegen Ver-
letzung einer vorvertraglichen Aufkl&drungspflicht ent-
gegensteht.

Bei der durch die Einschaltung eines Globalkredit-
gebers zu Lasten des Eigentumsbewerbers/Darlehensnehmers
verschobenen Risikolage kdnnen Aufkldrungspflichten des
Globalkreditgebers, der zugleich Kreditgeber des Eigen-
tumsbewerbers ist, gegeniiber diesem in Betracht kommen,
wenn der Kreditgeber durch sein Verhalten oder durch ein
ihm zurechenbares Verhalten des Bautrégers einen falschen
Eindruck Uber die rechtlichen Risiken des Geschidfts er-
weckt hat, Bei der Beurteilung wird auch die Bedeutung
der von der Kligerin zugesagten Blirgschaft flr das Eigen-
kapital der Beklagten zu erwigen sein.
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Auch insoweit fehlen zur Beurteilung ausreichende
Feststellungen des Berufungsgerichts,

4, Eine einen Einwendungsdurchgriff oder einen Scha-
densersatzanspruch ausschliefliende Belehrung des Beklag-
ten liber die Bedeutung der von ihr erteilten Vollmacht
und ilber die rechtlichen Risiken des "Auftrags" ist

den Feststellungen des Berufungsgerichts nicht zu ent-
nehmen. Auftrag und Vollmacht fiir den Bautrdger sind
nicht notariell beurkundet. Bei der Beglaubigung - wie
hier - einer Unterschrift braucht der Notar die Urkunde
nur darauf zu priifen, ob Griinde bestehen, seine Amts-
tatigkeit zu versagen (§ 40 Abs. 2 BeurkundungsG; vgl.
Daimer/Reithmann, Die Beurkundungs- und Belehrungs-
pflicht des Notars, 4. Aufl. Rdn. 758).

Die Feststellungen des Berufungsgerichts ergeben
auch nicht, daB die Beklagte den beglaubigenden Notar
mit der Fertigung der Vollmachtsurkunde beauftragt
hatte und er aus diesem Grunde ihr gegeniiber zur Pri-
fung und Belehrung verpflichtet war (vgl. BGH DNotZ
1956, 319; Daimer/Reithmann aa0 Rdn. 765).
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V.

Die Sache bedarf der weiteren Sachaufkldrung
unter den aufgezeigten rechtlichen Gesichtspunkten.
Sie ist daher zur erneuten Verhandlung und Entschei-
dung an das Berufungsgericht zurlickzuverweisen.

NiiBgens Krohn Tidow

Peetz Krdner



	BUNDESGERICHTSHOF

	IM NAMEN DES VOLKES

	2

	3

	I.

	II.

	- 6 -

	/'

	10

	12

	14

	15

	17

	19

	20






