9.
BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

¥_2n 174767 URTEIL Verkiindet am

18, September 1870
Hirth,
Justirnsckretir
als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechisgtreit

dos Handelsvertreters ¥arl C G, o
., T e G

¥1Hgers, Berufungskligers und Revisionskligers,
~ Froselbevolimichtigter: Rechtsanwalt Dr. N -

die ¥irna iR Baufinan-
zieruvngs Gmbh, gesetzlich vertreten durch ihre
gemeinsam vertretungsberechtigten Geschiftsfiihrer
Hermann ZoWl und Rechitsanwalt Hans-Joachin Guiis

i TSGR REL TSI -

Beklagte, Berufungsbeklagte und Revisionsbeklagte,

s
~ FProzelibevollmichtigte: Rechtsanwilte Prof.Dr., WGcGc_uuy
und  Dr. "S-



Der V. Zivilscnat des Bundesgerichtshofs hat auf
dic miindliche Verhandlung vom 18. September 1970 unter
Mitivkung des Senatspriisidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Dr. Freitag, Hill, Offterdinger uvnd Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 16. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Frankfurt (Main) vom
29. Septenber 1967 wird auf Xosten des KlHgers

zuriickgewiesen,

Von Rechts wegen

—— o  ——

In notaricller Urkunde vom 18. April 1964 kaufte der
Kliéger von den Eigentiimern von drei in G lNEE cclcgcenen
Grundstiicken eine Teilflédche von etwa 398 gm gum Preis von
19 900 DM. In der Urkunde wurde gleichzeitig die Auflassung
erkldrt. Da die spitere Vermessung lediglich eine Grund-
stiicksgrolie von 298 qm ergab, ermifiigte sich der Xaufpreis
auf 14 9GO0 IM.

In demsclben Vertrag beauftragte der KlHger die
Pirma FEiES Fr o --nilienheim-Fertighaus GmbH in
C U, vortreten durch ihren allein vertregungsbe-
rechtigten Geschifisfithrer DA, auf dem erworbenen
Grundstiick cinen Fertighaus-Bungalow in seinem Namen und
fiir seine Rechnung zu errichten (§ 7). Der Kaufpreis fiir
das Fertighaus wurde auf 49 870 DI festgesetzt (§ 8).



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der Vertrag cnthdlt uw.a. noch folgende Bestimmungen:

[2=c
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Das Grundstiick wird verkauft.... frei von
Rechten Dritter bis auf die zur Finangierung
aufzunchmenden und von dem ¥Xdufer zu iiber-
nehmenden Grundpfandrechte.

§ 8

Die Xaufpreise fir Grundstiick und Pertighaus
yerden wie folgt belegt:

1. Der Kidufer leistet cine Anzahlung von
16 700 IM binnen 4 Wochen seit hcecute.

2. Der Rest wird durch Aufnahme von Grund-
pfandrcchten finanziert.

Die Hypotheken- oder Grundschuldbestellungen
werden in gesonderten Urkunden des amtierenden
Notars vollzogen, wobei sich die Parteien dariiber
cinig sind und der Kiufer ausdriicklich zustimmt,
deB die Hypothcken- oder Grundschuldbestellungen
noch von den Verkiiufern vorgenommen werden zu
Lesten und auf Rechnung des Kdufers, der sic

in Anrcechnung auf den Kaufpreis idbernimmt.

Alle Beteiligten sind sich dariiber einig, daf

dic Finanzierung, da die verkauften Teilgrund-
stiicke noch nicht vermessen, also auch noch

nicht belastungefidhig sind, nur so durchgefihrt
werden kann, daf die zu teilenenden Grundstiicke
zunichst global belastet werden und die GlAubiger-
bank sich verpflichtet, nach Vermessung dic
Hypotheken bzw. Grundschulden je nach Inanspruch-
nahme suf dic verkauften Yeilgrundstiicke zu ver-
teilen, so dafB kein Teilstilickeigentimer filr cinen
andercn Teilstiickeigentiumer zu haften hat.
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Der KHufer erteilt hierxmit den Verkdufern unwider-
rufliche Vollmacht, insbesonderec zur Bestellung
von Hypotheken- und Grundschulden und zur Abgabe
aller schuldrechtlichen Verpflichtungen, soweit
dieg zur Durchfithrung des Kauiverirapgs und der
Minenzierung des Higentums erforderlich ist,

umter Befreiung von den Beschrinkungen des

§ 181 BGB.

Die Bevollmechtigten sind berechtigt, Untervoll-
macht zu ertecilen,

i ik ~1c Gesantschuldnern
ecinen Xontokorrentkredit bis zu 1 200 000 DM, Der Kredit
s0llte zur Finangzierung des Bauvorhabens "Im Hischgarten®
in G orvendet und durch eine Briefgrundschuld in
entoprechender Hohe gesichert werden. Die Beklagte sagte zu,

Haftentlassung oder Vorrangscinriunung zu gewidhren, sobald
die Finanzierung der eingelnen Bauvorhaben feststehe.

Die VH

kinftigen Erwerber der Hduser, einschliefilich ihrec An-

. trat ihre sHEmtlichen Anspriiche gegen die

spriiche gegen den XlEger an die Beklagte ab.

Gleichfalls am 22, Mai 1964 bestellte der Geschidfts-~
fithrer der P

» in Vollimacht der drei Grundstiickscigen-
timer in notericller Urkunde an den in dem Kaufvertrag vom
18. April 1964 genannten Grundstiicken zu Gunsten der Beklagten



eine Briefgrundschuld in Hohe von 1 200 000 DM nebst

12 % Zingsen, Dic Grundschuld war sofort fdallig. Dic Eigen-
timer der Grundstiicke unterwarfen sich der sofortigen
Zvangsvollstreckung in der Weise, daB dic Vollstreckung
gegen den jeweiligen Eigentilimer der belasteten Grundstiicke
zulidssig sein sollte.

In Abschnitt A 6 der Urkunde heiBt es:

Dic GlHubigerin ist verpflichtet, mit dieser
Grundschuld denjenigen Hypotheken oder Grund-
schulden den Vorrang cinzuridumen, dic zur
Finanzierung von Bauvorhaben aufgenommen und
deren Valutierungsanspriiche an dic Gldubigerin
abgetreten werden.

Mit Schreiben vom 13. Fovember 1964 teilte die Beklagte
denm KlHger mit, dafl sic mit der Finanzierung des gesamten
Bauvorhabens beauftragt sei; die im Kaufvertrag vorgeschene
Beschaffung des Restkaufpreises von 53 000 DM solle in
Hohe von 41 000 DM mit einer ersten Hypothek der He Gl
Landesbank erfolgen; den dann noch offenen Betrag von
12 000 DH milsse der Kliger selbst aufbringen; sic sei bercit,
hinsichtlich ihrer Grundschuld Haftentlassung zu gewdhren,
sobald ihr die noch ausstehende Anzahlung von 16 700 DM
Uberwiecsen worden seli, dic Pinanzierung des Restkaufpreises
endgiiltig gesichert sei und ihr der Klédger entsprechende
Abtretungserklidrungen erteilt habe. Dieser Vorschlag wurde
nicht verwirklicht,

Uber das Vermbgen der P vvurde das Konkursver-
fahren ertfinet.



Dic Beklagte erteilt dem Klidger am 30. Scptember 1965
cine Abrechnung iiber insgesamt 65 099,18 DM. Dicser leistete
dic vereinbarte Anzahlung und wurde daraufhin am 8. Dezem-
ber 1965 alg Eigentiimer im Grundbuch eingetragen. Dic
Zahlung der restlichen 48 329,18 DM lehnte cr u.a. unter
Hinweis auf dic mangelhafte und unbeendete Ausfiihrung des
Bazuvorhabene ab.

Das Haus wird inzwischen von dem Xliiger bewohnt.

Die Beklagte betreibt aus der eingetregenen Grund-
schuld in Hohe eines Teilbetrags von 48 32G,18 DM die
Zwangsvollstreckung. Das Antsgericht hat am 2. August 1966
die Zwangsversteigerung angeordnet.

Der Kldger h#1t dic Zwangsvollstreckung aus mehrercn
Grinden filir unzuldssig. Er hat deshaldb beantragt, dic
Zyvrengsvollstreckung fir vnzuldssig zu erkléren und die
Beklagte zur Bewilligung der Ltschung der Grundschuld
zu verurtcilen.

Dic Beklagte hat Klageabweisung beantragt. Sie hat
vorgetragen, die noch mit 1 140 327,10 DII valutierte Grund-
schuld solle ihre Darlehensforderung gegen die FHEES,
nicht aber dic Restkaufgeldforderung gegen den KlHger
gichern.

Die Klage blieb in den Vorinstanzen ohne Erfolg.

Mit der Revision verfolgt der Kliger seine Klage-
antréige weiter. Die Beklagte beantragt Zurilickweisung
des Rechtsmittels,



Entecheidungsgriinde:

gy o ot T B T S o e ot . D Vi iy o it

1. Das Berufungsgericht ist der Auffassung, daB
diec zu Gunsten der Beklagten bestellte Grundschuld
nicht identisch mit den in § 8 des Vertrags vom 18. April
1964 vorgeschenen Belastungen seis; diesc hdtten, wie
schon der Wortlaut des § 8 ergebe, die endgiiltige
Finangicerung betroffens die Grundschuld der Beklagten
sei dagegen zur Sicherung cines Zwischenkredits begtellt
worden; dies ergebe sich eindeutig nicht nur aus der
notariellen Urkunde vom 22, Mai 1964, in deren Ab-
schnitt A 6 sich die Beklagte verpflichtet habe, den
Grundpfandrechten den Vorrang cingurdumen, dic zur
Finanzicrung der Bauvorhaben aufgenommen wiirden, sondern
auch aus der Mitteilung der Beklagten an den Kléger vom
1%. November 1964, daZ durch ihre Vermittlung einc Hypo-
thek der H oS
ihm aufzubringenden Restkaufpreises vorgeschen seil. Nach

p Landesbank zur Finanzicrung des von

der welteren Auffassung des Berufungsgerichts ist ecs

ohne Bedeutung, ob dic Grundschuld der RBeklagten valu-
tiert wurde; sci dies der Fall gewesen, g0 konne aus

der Grundschuld dic Zwangsvollstreckung betrieben werden;
sci dagegen dic Grundschuld nicht valutiert worden, so
konnten zwar ihre Besteller, nicht aber der Kl&ger cnt-
sprechende Einwendungen crheben.

2. Die Revision wendet sich hiergegen ohne Erfolg.

2) Sie meint zunichst, das angefochtene Urteil
beruhce auf der Betrachtungsweise, daff drei RechtsverhiZlt-



nissce scharf zu unterscheiden und getrennt zu beurteilen
seien, n&mlich dic Sicherungsabrede zwischen den Grund-
schuldbestellern und der Beklagten, das Rechtsverhiélinis
des Kligers zu secinen Vertragspartnern auf Grund des Kauf-
vertrags vom 18. April 1964 und das dingliche Grundschuld-
recht der Beklagten gegeniiber dem KliHger als dem Eigentiimer
des belasteten Grundstiicks., Diese Betrachtungsweise hdlt

dic Revigion fiir verfehlt, weil sic den tatsiichlichen und
rechtlichen Besonderheiten des Falls nicht gerecht werde;
hiernach hitten der Kaufvertrag, die Sicherungsabrede und
dic Grundschuldbestellung der wirtschaftlich als Einheit

zu betrachtenden Herbeifithrung eines bestimmten Erfolgs,
namlich der Durchfihrung eines Gesamtprojekts gedient.
Hieraus ergib?t sich nach der Meinung der Revision, dafll der
Kliger gegen den Anspruch der Beklegten auf Duldung der
Zviangsvollstreckung in sein Grundstiick sowohl die Ein-
wendungen aus dem Kaufverirag als auch die aus der Sicherungo-
abrede zwischen der Beklaegten und den Grundschuldbestellern
bzw., der FHR crhcben kinne. Dice Revision beruft sich in
diecsen Zuscemmenhang zuf die Rechitsprechung des Bundesgerichts-
hofs zum finenzierten Abzahlungskauf (BGHZ 37, Q43 47, 233),
die nicht nur fiir cchte Abzahlungsgeschidfie, filir die sie
ergangen gei, zu gelten habe, sondern auf z2lle FPalle, und
darit auch zuf den vorliegenden ¥all, anwendbar sci, in
dencen Keuf- und Finangicrungsgeschidfte wirtschaeftlich in
der Veisc zusammenhingen, dal die Darlchensgewithrung der
Befriedigung des Verkiufers diencen solle, der Kdufer seine
Geldleistungen en den Darlehensggeber zu erbringen habe und
gine enge vertragliche Verkniipfung zwischen Darlehensgeber
und Verkidufer vorhanden sci. Unter diesen Voraussetzungen



miisse der Darlehensgeber, so folgert die Revision, nach
Trou und Glauben (§ 242 BGB) die Rechte und Einwendungen
des Xdufers aus dem Kaufvertrag sich entgegenhalten

4
lassen,

Damit kann die Revision keinen Xrfolg haben. Es
kbnnen schon dic fiir ein bestimmtecs Rechisgeschdft von
der Rechtsprechung entwickelten Grundsétze nicht ohne
welteres auf ein anderes Rechtsgeschidft Ubertragen werden.
Das muB hier umsomehr gelten, als das Abzahlungsgescte,
hinsichtlich dessen diesc Grundsfitze entwickelt worden
sind, ausdricklich nur fiir bewegliche Sachen gilt
(§ 1 AbzG), hier dagegen es sich um den Verkauf cines
Grundstiicks handelt. Aber auch wenn man dic in Frage
stehenden Grundsidtze wegen gewisser nicht zu leugnender
Annlichkeiten der zu Grunde liegenden F#lle hier anwenden
wollte, so wiren doch ihre Voraussctzungen nicht gegeben.
Zuniichst ist hier, wie von der Revisionscrwiderung mit
Recht hervorgchoben wird, in Gegensatz zu den von dem
Bundesgerichtshof entschiedenen ¥4llen das Darlchen nicht
dem K&ufer, sondern einem der mehreren Verkdufer gewihrt
worden., Zum andern kann sich nach der Rechisprechung des
Bundesgerichtshofs der Kiufer gegeniiber dem Darlehensan-~
spruch des Minanzierungsinstituts im Palle des Konkurses
des Verkiufers (nur) denn auf Miéngel der Xaufsache be-
ruferi, wenn Darlehensgcber und Verkidufer in einer auf
Dauer angelegten und damit schon bei Abschlufl des Xauf-
vertrags bestehenden Geschaftsverbindung stehen. Gerade
darin liegt der innere Grund, wveshalb der Kdufer beim
finansierten Abzahlungskeuf sich auch den Anspriichen des

Pinanzierungsinstituts gegeniiber in der Begel nach § 242 BGB
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auf Mingel der Xzufsache dann berufen kann, wenn cr von
dem Verkdufer kecine Gewdhrleistung zu erlangen vernag
(BGHZ 37, 94, 100/101; vgl. auch Mormenn WM 1965, 834,
B38). Anhaltspunkte fiir eine solche auf Dauer angelegte
Gegeohdftsverbindung gwischen der Beklagten und der FRAFA
gind jedoch weder ersichtlich, noch von der Revision dar-
getan worden. Deren Hinwels, es scl eine enge vertrag-
liche Verkniipfung zwischen Darlehensgeber und VerkHufer
vorhanden gewesen, reicht insoweit nicht aus. Hinzu kommt,
daf3, wie sich aus dem Tatbestand des angefochtcenen Urteils
ergibt, diec Beklagte der FY##l crst am 22. Mai 1964 und
damit Uber einen Monat nach dem Abschlull des ¥eufvertrags
den Kontokorrentkredit bewilligt hat. Gegen die Anwendung
der von den Bundesgerichtshof entwickelten GrundsZtze
spricht schlieBlich, dall nach den Feststellungen des
Berufungsgerichts die Grundschuld nur die Zwischen-
finanzierung und nicht die endgiiltige Finanzierung dcs
Kaufvertrags sichern solltc.

b) Die Revision wendet sich sodann gegen die Auf-
fassung des Berufungegerichts, die Beklagte habte sich
zwar dic Anspriche der il gepen den Kléger abtreten
lassen, sic habe aber nicht ncben der UMl fUr deren
Verbindlichkeiten gegeniiber dem KliHger als Gesamt-
schuldnerin mithaften wollen, weil ein golcher Schuld-
beitritt ihren Intercessen wideraprochen hdtte. Damit
habe, so meint die Revision, das Berufungsgericht ver-
kannt, daff die Beklagte ein erhebliches wirtschaftliches
Interesse daran gehabt habe, das Grundstiick nach Uber-
eignung auf den Kdufer frei zu machen, um dicsem die

\hi::
~J
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Beschaffung der erforderlichen Fremdmittel zuv crmbglichen,

die Ausgzahlung der Darlehensvaluta an sic (Bcklagte) zZu er-
reichen und auf diesc Weisec das gewidhrte Vorfinanzierungs-

darlehen zuriickzuliihren.

Demit wendet sich die Revision in ungulissiger Weige
gegen die tatrichterliche Feststellung des Berufungsgerichts,
suw denn Yorbringen des XlBgers seien keine Anhaltspunkte
zu entnehmen, die filir einen wvertraglichen Schuldbeitritt
gsprechen konnten, und ce sei auch das fiir dic Annahne

sines Schuldbeitritts erforderliche rechtliche oder wirt-

4

schaftliche Interesse des Beitretenden nicht crsichtlich.
Daraus hat dag Berufungsgericht ohne Rechtgirrtum gefolgert,
daf die Beklagte fiir dic Verbindlichkeciten der IHR gcgen-
tiber dem Kliger nicht unter dem Gesichtspunkt des Schuld-
beitritts hafte (BU S 21/22). Eine solche Haftung 188t sich
cntgegen der Meinung der Revision auch nicht aus § 242 BGB

herleoiten.

¢) Ohne Erfolg wendet sich die Revision weiter gegen
die Auffassung des Berufungsgerichts, dem Kliger stiinden
gegen die Geltendmachung der Grundschuld auch aus der dieser
zu Grunde licgenden Sicherungsabrede keine Einwendungen 2zu.,
Das Berufungsgericht fihrt insoweit in tatsdchlicher Wirdi-
gung der zwischen den Beteiligten bestchenden Beziehungen
aus, die Vereinbarung in § 8 des Kaufvertrags vom 18, April
1964, dafl die Grundpfandrechte in Anrecchnung auf den Kauf-
preis "zu Lasten und auf Rechnung'" des Kéufers bestellt
werden sollten, lege zwar nahe, hierin bereits eine still-
schvecigende Abtretung der Rechtec aus der bevorstehenden
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Grundschuldbestellung zu schen (BU § 18), dies gelte aber
nicht fiir die hier in Frage stehende Grundschuld, weil
es dem Sinn des § 8 des Kaufvertrags wider strechen wiirde,
dic dort mdglicherweisc stillschweipgend ausgesprochenc
Abtretung avf die Rechte aus dem Zwischenfinznzicrungs-
vertrag zu erstrecken, und die Rechte aus der Grund-
schuldbestellung flr den Zwischenkredit der FRAFA oder
den Verkiufern deshalb hitten erhalten bleiben milssen,
weil dicsc verpflichtet gewesen seien, den Zwischenkre-
dit durch einc endgiiltige Iinanzierung zu crscizen

(BU 8 19). Demgegeniiber ist es cntgegen der Meinung der
Revigion ohne Bedeutung, dafll die Beklapgte nach ihrem
Schreiben vom 22. Mai 1964 verpflichtet war, nach Fest-
stehen der Finanzierung der eingclnen Xaufvertrige dic
Grundstiicke von der Grundschuld zu entlasten. Dafiir, dal
die der Grundschuld zu Grunde liegende Sicherungsabrede
auch zu Gunsten des KlHgers getroffen worden wirce und
deshalb der Kliger nach § 328 BGB Einwendungen gegen dic
Geltendmachung der Grundschuld erhcben kdnnte, wie die
Revision weiter meint, sind, wie in der Revisionser-
widerung mit Recht hervorgchoben wird, Anhaltspunkte
weder ersichtlich noch von der Revision dargetan worden.
Entgegen der Meinung der Revision ergibt sich in diescr
Richtung such nichts aus dem Schreiben der Beklagten an
den Kl&dger vom 13. November 1964,
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Z. Da dic Ausfiihrungen des Berufungsgerichts auch
im idibrigen kein Rechtsirrtum zum Nachteil des Kldgers
enthalten, war dessen Revision mit der Kostenfolge des
§ 97 2P0 zuriickzuweisen.

Dr. Augustin Dr. Freitag Hill
Offterdinger Dr. Grell
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