BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V_ZR 208/75 URTEIL Verkiindet am
28, Mai 1976
in dem Rechtsstreit Justiéhauptsekretﬁr

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

der Kauffrau Hildegard H¢jllD, P.—W— Hll .

_eg .’
Klagerin und Revisionskléagerin,

- ProzeBSbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Dr. D -
N N *‘.
IS ) *‘ e

gegen

die D> KGN ftir Baufinanzierung AG, Kap,
-Vl Rinz @ - @ , gesetzlich vertreten durch
den Vorstand, Rechtsanwalt Herbert B@ih und Dr. Erwin GG,
ebenda,

Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. dilIEN -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 21. Mai 1976 durch den
Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Dr. Mattern,
Dr. Grell, von der Mihlen und Dr. Eckstein

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Klédgerin wird das Urteil
des 5. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Hamm
vom 3. Juli 1975 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung, auch iiber die Kosten der Revision,
an das Berufungsgericht zurilickverwiesen.

Von Rechts wegen
Tatbestand

Mit notariellem Vertrag vom 23. November 1971 hat
die Kl#gerin von der Plan-Finanz-Bau PGl vl Bau-
triger GmbH & Co. KG (Plan-Finanz) eine noch herzustellende
Eigentumswohnung erworben.

Auf den Erwerbspreis von 126 500 DM
sollten fdllig sein:
bei VertragsschluB 25 300 DM
bei Rohbauabnahme 25 300 DM

bei Bezugsfertigkeit die restlichen 75 900 DM.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

|

Der Tag der Rohbauabnahme und der Bezugsfertigkeit sollte
der Erwerberin durch eingeschriebenen Brief mitgeteilt
werden. Sdmtliche Zahlungen sollten auf ein bestimmtes
Baukreditkonto der Plan-Finanz bei der Beklagten gezahlt
werden, Treuhandgelder auf ein bestimmtes Sperrkonto der
Plan-Finanz bei der Beklagten (§ 5).

Die Kl&dgerin ist als Wohnungseigentiimerin im Grund-
buch eingetragen. Sie hat die Wohnung bezogen.

Bezahlt hat sie auf die genannten Konten bisher
insgesamt 70 600 DM,
Die Zahlung des Restes von 55 900 DM
verweigert sie, weil er wegen unvollstidndiger und mangel-
hafter Bauausfiihrung noch nicht f#llig sei.

Das Wohnungseigentum der Klégerin ist ebenso wie
die Wohnungseigentumsrechte der librigen 11 Erwerber mit
einer Gesamtgrundschuld von 950 000 DM nebst Zinsen zu-
gunsten der Beklagten belastet, die das Bauvorhaben fi-
nanziert hat. Die Grundschuld wurde vom Voreigentlimer des
Grundstiicks, dem an der Plan-Finanz beteiligten Architekten
Kdmper, in vollstreckbarer notarieller Urkunde vom 6. Sep-
tember 1971 am damals eigentumsmé@fig noch ungeteilten Grund-
stiick bestellt und spdter in die Wohnungsgrundbiicher der
Ervwerber iibertragen.

Nach der die Eintragungsbewilligung enthaltenden
Grundschuldbestellungsurkunde vom 6. September 1971 sollen
alle Zahlungen an die Beklagte als Zahlungen auf die per-
sbnliche Forderung gelten, sofern nicht ausdriicklich etwas
anderes vereinbart wird.
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Am 27. September 1971 hat die Beklagte gegeniiber
der Plan-Finanz folgende Erklédrung abgegeben:

Freistellungserkl&rung

I.

Die Firma Plan-Finanz-Bau Pl W
Bautrédger GmbH & Co. KG, H{lES, tr. &9,
errichtet in vier Terrassenhiduser

mit je drei Eigentumswohnungen. Die Grundstiicke

sind eingetragen im Grundbuch von HelEEE,

Flur 42, Parzellen 270, 271 und 255 mit einer
GesamtgriBe von 3222 gqm. An diesen Grundstiicken
kommt zugunsten der fir
Baufinanzierung AG, Beklagte), eine Gesamt-
briefgrundschuld in Héhe von DM 950.000,~- zur Ein-
tragung, die zur Sicherung eines Baukredites dient,
den wir der vorgenannten Gesellschaft zur Errichtung
des o.g. Bauvorhabens gewiihren. Die Bigentumgwohnun-
gen sollen an verschiedene Ki&ufer ver#duSert werden.

In den abzuschliefenden Kaufvertrigen ist auf-
zunehmen, daB sdmtliche Zahlungen der Erwerber

auf das in unserem Hauge fir die Plan-Finanz-Bau
Pall» VG Bautrdger GmbH & Co. KG, HEE,
gefithrte Konto Nr. 67100 zu erfolgen haben.
Treuhandgelder sind auf das in unserem Hause f{ir
die vorgenannte Gesellschaft eingerichtete Sperr-
konto Nr. <illlllR7220 zu {iberweisen.

II.

Der Jjeweilige Kdufer haftet nur fiir den Teilbe-
trag der Gesamtbriefgrundschuld in Héhe seines
Kaufpreises, wobei sich die Haftung Jjeweils um
die gezahlten Kaufpreisteile mindert.

III.

Wir verpflichten uns, diejenigen gekauften Wohnungs-
und Teileigentumsrechte aus der Globalbelastung
freizustellen, fiir die der gesamte Kaufpreis auf
das bei uns gefiihrte Konto N 7100 oder

auf das Sperrkonto - Nr. 7220 gezahlt ist.




Die Freistellung kann nicht verlangt werden, so
lange der eingezahlte Kaufpreis auf den vorge-
nannten Konten nicht zugunsten unserer Kreditneh-
merin freigegeben worden ist.

Iv.

Falls das Bauvorhaben nicht vertragsgemidB vollen-

det werden sollte, werden wir das Kaufobjekt frei-
geben (hilfsweise der Auflassungsvormerkung des
Kdufers den Vorrang vor unseren Grundpfandrechten
einrdumen) sobald der Kiufer alle bis dahin féllig
gevwordenen Kaufpreisraten auf dag vorgenannte Konto
vertragsgemiB gezahlt hat und evtl. gewlihrte Zwischen-
kredite incl. Zinsen abgedeckt sind."

Der Erwerbsvertrag besagt:

®§ 12,

Dem K#ufer ist bekannt, da8 das Wohnungsgrund-
buch mit einer Gesamt(grund)schuld in H8he von
950 000 DM zugunsten der

fir Baufinanzierung AG mit dem Sitz in K8ln be-
lastet ist. Diese hat unter dem 27. September 1971
eine Freistellungserklirung abgegeben, die als
Anlage diesem Vertrag beigefligt ist."

Die Beklagte nimmt die Klédgerin in H8he des Kaufpreis-
restes aus der Grundschuld in Anspruch.

Mit der Klage begehrt die Klégerin:

1. die Zwangsvollstreckung der Beklagten gegen
sie aus der vollstreckbaren Urkunde vom
6. September 1971 fiir unzuldssig zu erkl#ren,

2. die Beklagte zur Entlassung des Wohnungseigen-
tums der Klégerin aus der Mithaft fiir die Grund-
schuld von 950 000 DM und zu entsprechender Ein-
tragungsbewilligung zu verurteilen.




Das Landgericht hat der Klage stattgegeben.
Das Oberlandesgericht hat sie abgewiesen.

Mit der Revision verfolgt die Kligerin die Klagan-
trige weiter. Die Beklagte bittet um Zuriickweisung des
Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde

I.

Wie in der mlindlichen Revisionsverhandlung klarge-
stellt wurde, will die Klégerin beide Klagantrdge so ver-
standen wissen, daB sie sich auf den Betrag des unbezahl-
ten Erwerbspreisrestes von 55 900 DM beschrinken. Der
Senat hat keine Bedenken, dieser von der Beklagten nicht
bekdmpften Auslegung der Klagantréige zu folgen.

II.

Umstritten ist allein die Frage nach der Forthaftung
des Wohnungseigentums der Kl&gerin im Umfang des von ihr
noch geschuldeten Erwerbspreisrestes von 55 900 DM. Dafiir
kann von Bedeutung sein, ob die Zahlungen der Kligerin und
der {ibrigen Erwerber nicht (nur) auf eine persidnliche For-
derung, sondern (auch) auf die Grundschuld selbst erfolgt
sind.

Dadurch, da8 der frithere Grundstiickseigentiimer R
sein Grundstiick in 12 Wohnungseigentumsrechte aufteilte



(§ 8 WEG), wurde die am Grundstiick bestehende Grundschuld
der Beklagten (Globalgrundschuld) zur Gesamtgrundschuld,
die jedes Wohnungseigentum in voller Hthe belastete (vgl.
§ 1 Abs. 2 WEG und die Senatsurteile vom 12. April 1961

- V ZR 51/59, NJW 1961, 1352 und BGHZ 40, 115, 120). An
dieser dinglichen Gesamthaftung &nderte sich weder etwas
durch den Abschlufl der einzelnen Wohnungseigentumserwerbs-
vertrige noch durch den zu ihrer Erfiillung vollzogenen
Ubergang des Wohnungseigentums auf die Kligerin und die
iibrigen Erwerber.

Zahlt bei einer Gesamtgrundschuld der eine oder andere
Eigentiimer eines belasteten Wohnungseigentums auf die Grund-
schuld (Grundschuldablssung, §§ 1192, 1142 BGB), so ist im
Umfang der Zahlungen der Gliubiger wegen der Grundschuld
selbst befriedigt, die Grundschuld ist - auBer im Fall eines
Ausgleichsanspruchs des zahlenden Erwerbers gegen mithaftende
andere Erwerber im Innenverhdltnis, §§ 1192 Abs. 14, 1173 Abs.!
BGB, was hier nicht in Betracht kommt - am Wohnungseigentum
des Zahlenden auf diesen {ibergegangen und an den iibrigen
Wohnungseigentumsrechten erloschen (§§ 1192 Abs. 2, 1173
Abs. 1 Satz 1, 1176; vgl. wegen der Anwendbarkeit der
§§ 1173 £f BGB auf die Grundschuld Senatsurteil vom 20. No-
vember 1970 - V ZR 68/68, LM BGB § 1192 Nr. 7 - WM 1970,
1516, sowie Bassenge bei Palandt, BGB 35. Aufl. § 1192
Anm. 2); die Erwerber kdnnen diesen Wegfall der Fremdhaf-
tung mit Vollstreckungsgegenklage und Freigabeklage gel-
tend machen (wegen des Verlangens nach L8schung statt Um-
schreibung im Grundbuch vgl. § 1144 BGB). Haben die Woh-
nungseigentiimer dagegen nur auf eine persdnliche Forderung
bezahlt, so hat sich dadurch am Fortbestehen der Grundschuld
in der Hand des Grundschuldgldubigers unmittelbar nichts




gedndert; es héngt von den schuldrechtlichen Beziehungen
zwischen den Beteiligten ab, ob die Zahlung dem Wohnungs-
eigentiimer eine Binrede gibt, durch welche die Geltend-
machung der Grundschuld ihm gegeniiber dauernd oder zeit-
wellig ausgeschlossen wird. Eine solche Einrede kann eben-
falls die Vollstreckungsgegenklage begriinden; ist sie
dauernder Natur, so kann der Wohnungseigentiimer auch ver-
langen, daB der Grundschuldgldubiger auf die Grundschuld
an seinem Wohnungseigentum verzichtet (§§ 1192 Abs. 1,
1169 BGB). Die beiden Klagantrdge stlitzen sich ersicht-
lich sowohl auf den dinglichen Wegfall der Grundschuld
als auch (hilfsweise) auf einen schuldrechtlichen Frei-
gabeanspruch der genannten Art.

Das Landgericht hat die Forthaftung in H8he des
unbezahlten Restes verneint: Es hat auf Grund der Frei-
stellungserklidrung s@mtliche Zahlungen aller 12 Wohnungs-
eigentumsbewerber -~ in HBhe von zusammen {iber 1 000 000 DM -
als Zahlungen auf die Grundschuld gewertet und diese des-
halb als voll abgeldst angesehen, ohne daB es guf Er-
werbspreisriicksténde der einzelnen Erwerber ankomme.

Das Oberlandesgericht hat dagegen jene Forthaftung
dinglich und schuldrechtlich bejaht: Es hat auf Grund der
Verrechnungsklausel in der Grundschuldbestellungsurkunde
die Zahlungen nur als solche auf die einzelnen Kaufpreis-
forderungen gewlirdigt und auch eine nur schuldrechtliche
Freigabepflicht der Beklagten auf Grund der Freistellungs-
erkldrung deshalb verneint, weil deren Voraussetzungen
nicht vorlégen.



Der erkennende Senat hdlt die oberlandesgericht-
liche Bejahung der dinglichen Weiterhaftung filir rechts-
irrtumsfrei, die Verneinung einer schuldrechtlichen
Freigabepflicht jedoch fiir rechtsfehlerhaft:

a) Dafiir, ob eine wirtschaftlich mit einer Grund-
schuld zusammenhingende Zahlung des REigentiimers auf die
Grundschuld (Grundschuldabldsung) oder auf eine persdn-
liche Forderung geleistet ist, kommt es entscheidend auf
seinen bei der Zahlung erklérten Willen an (Senatsurteile
vom 29. April 1964 - V ZR 119/63, LM BGB § 989 Nr. 10 =
WM 1964, 677/78, vom 19. September 1969 - V ZR 59/66,

LM BGB § 1192 Nr. 6 = WM 1969, 1254, und vom 20. Novem-

ber 1970 - V ZR 68/68, LM BGB § 1192 Nr. 7 = WM 1970,

1516; vgl. ferner die Urteile vom 6. Juli 1960 - V ZR 74/59,
WM 1960, 1092, vom 14, Juli 1967 - V ZR 125/64, LM BGB § 242
(B b) Nr. 53 = WM 1967, 955, vom 31. Januar 1968 - V ZR 54/6
LM BGB § 1143 Nr. 3 = WM 1968, 371, und vom 29. November 1968
- V ZR 52/65, WM 1969, 208). Fehlt es an einer ausdriickliches
Erkldrung dariiber, wie hdufig und auch im vorliegenden Fall,
so kann sich aus den néheren Umstidnden, inabesondere der
Interessenlage der Beteiligten, eine stillschweigende Wil-
lenserkl&rung dariiber ergeben. Dabei wird eine Rolle spie-
len, ob schon vorher, insbesondere schon bei der Bestel-
lung der Grundschuld, zwischen dem Grundschuldgléubiger

und dem damaligen Eigentiimer eine Verrechnungsabrede im
einen oder anderen Sinn getroffen worden ist. Eine solche
Zweckbestimmung lautet insbesondere bei Banken als Glaubi-
gern hdufig, so auch im vorliegenden Fall, dahin, daB Zah-
lungen als nicht auf die Grundschuld, sondern auf die per-
sénliche Forderung geleistet angesehen werden sollen. Eine
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solche, den Interessen des Glidubigers entsprechende
Verrechnungsabrede beseitigt jedoch nicht die rechtli-
che Moglichkeit, da8 der Zahlende bei der Zahlung von
ihr abweicht und auf die Grundschuld zahlt (auch wenn
er dadurch dann, wenn er selbst an der Verrechnungsab-
rede beteiligt ist, eine schuldrechtliche Verpflich-
tung verletzt).

Entstehen Dreiecksbeziehungen, insbesondere bei
VerduBerung des belasteten Grundstiicks wie im vorliegen-
den Fall, so tritt neben die schuldrechtliche Geldfor-
derung des Grundschuldglédubigers gegen den bisherigen
Eigentlimer, zu deren Sicherung nach der Sicherungsab-
rede zwischen ihnen die Grundschuld dient - typischer-
weise Darlehensforderung, so hier -, die Geldforderung
des bisherigen Eigentiimers gegen den Eigentumserwerber
aus dem der Eigentunmsiibertragung zugrunde liegenden
Kausalgeschidft - typischerweise Kauf- oder Werkvertrag,
80 hier -. Zahlt in solchen Fédllen der Erwerber an den
Grundschuldglédubiger, so kann dadurch nach dem iiberein-
stimmenden Willen der Beteiligten zugleich sowohl die
eine als die andere Forderung getilgt werden. Wie das
Berufungsgericht zutreffend hervorhebt, kommt es fiir
die Frage, ob zugleich auf die Grundschuld gezahlt ist,
bei Zahlungen des Erwerbers vor Eigentumsiibergang nicht
auf dessen Abldsungswillen, sondern auf denjenigen des
alten Eigentiimers an (vgl. das genannte Senatsurteil vom
31. Januar 1968); liegt aber ein (erklédrter) Grundschuld-
ablésungswille des alten Eigentiimers vor, so steht der
Umstand, daB8 der Zahlende ein anderer als der Eigentimer
ist, der Ablésung nicht entgegen (vgl. das genannte Se-~
natsurteil vom 20, November 1970).
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Im vorliegenden Fall ist die Grundschuld zur Siche-
rung einer Darlehensforderung der Beklagten gegen die
Plan-Finanz bestellt worden. Das schlieBt nicht aus, das
die Grundschuld auch durch Zahlungen der Erwerber abge-
188t werden konnte. Auch die bei der Grundschuldbestel-
lung zwischen der Beklagten und der Plan-Finanz getrof-
fene Zweckvereinbarung, da8 Zahlungen nur auf die persdn-
liche (Darlehens-) Forderung und nicht auf die Grundschuld
verrechnet werden sollten, schlofl nicht aus, daB8 im Ver-
hdltnis der Beklagten zu der Kl#gerin und den {ibrigen Er-
werbern etwas anderes vereinbart wurde. Eine Anderung der
urspriinglichen Verrechnungsabrede kdnnte m8glicherweise
in der Freistellungserklédrung gefunden werden, die die
Beklagte gegeniiber der Plan-Finanz als ihrem Darlehens-
vertragspartner abgegeben und die Plan-Finanz im Einver-
gténdnis der Beklagten zum Inhalt ihrer Erwerbsvertrige
mit der KlHégerin und den iibrigen Erwerbern gemacht hat.
Wie das Berufungsgericht nicht verkennt, kam es daher
fir die Frage, ob die Zahlungen der Kl#égerin (und der
{ibrigen Erwerber) zur Abldsung des jeweils entsprechen-
den Teils der Grundschuld dienten, auf die Auslegung der

Freistellungserklidrung und der sie enthaltenden Erwerbs-
vertrdge an.

Das Oberlandesgericht legt Freistellungserklirung
und Erwerbsvertrédge dahin aus, daB sie keine Anderung
der ursprilnglichen Zweckvereinbarung im Sinne einer
grundschuldabldsenden Wirkung der Erwerberzahlungen ent-
halten. Es stellt darauf ab, daB bei einem Bankunterneh-
men als Grundschuldgliubiger die Lebenserfahrung gegen
eine Zahlung auf die Grundschuld spricht, was zutrifft
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(vgl. das genannte Senatsurteil vom 31. Januar 1968),
und darauf, da8 die Zahlungen der EBrwerber iiberwiegend
vor der EBigentumsiibertragung erfolgten und der Wille
der Plan-Finanz durch die urspriingliche Zweckvereinba-
rung eindeutig festgelegt sei.

Diese Auslegung wird von der Revision ohne Erfolg
bekdmpft.

Da Nr. II der Freistellungserkldrung von einer Be-
schrinkung der “Haftung" spricht, ergibt nicht zwingend,
daf8 sich die dingliche Haftung automatisch ver#dndern sollte.
Entscheidend dagegen spricht der Wortlaut von Nr. I1II, in
dem nur von einer “Verpflichtung" zur Freigabe die Rede
ist. In dieselbe Richtung weist auch der Wortlaut von
Nr. IV, der ebenfalls einen Willensakt der Beklagten als
zur Enthaftung erforderlich bezeichnet. Hiernach ist die-
se Auslegung der Freistellungserklidrung durch den Tatrich-
ter rechtlich nicht zu beanstanden.

Im Ergebnis ist daher in der Verneinung der ding-
lichen Grundschuldablésung dem Oberlandesgericht beizu-
treten.

b) Einen schuldrechtlichen Freigabeanspruch hat
das Oberlandesgericht deshalb verneint, weil die in der
Freistellungserklérung dafir bestimmten Voraussetzungen
nicht vorlédgen: weder habe die Kligerin den gesamten Er-
werbspreis bezahlt (Nr. III der Freistellungserklidrung),
noch seien fiir den (als unwahrscheinlich bezeichneten,
aber schlieB8lich offen gelassenen) Fall, daf das Bauvor-
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haben nicht vertragsgemi vollendet sein sollte, ge-
wihrte Zwischenkredite einschlieflich Zinsen abgedeckt
(Nr. IV aa0).

Gegen die letztere Annahme wendet sich die Revision
mit Erfolg.

Die Heranziehung der Freistellungserklirung scheitert
nicht daran, daB8 die Beklagte sie nicht gegeniiber den ein-
zelnen Erwerbern, sondern nur gegeniiber der Plan-Finanz
abgegeben hat. Denn nach der dem Zusammenhang der Urteils-
griinde zu entnehmenden Auffassung des Berufungsgerichts,
die rechtlich nicht zu beanstanden ist, stellt Jjene Er-
kldrung in Verbindung mit ihrer Annahme durch die Plan-
Finanz einen Vertrag zugunsten Dritter (§ 328 BGB) dar,
durch den der einzelne Partner der (spédteren) Erwerbs-
vertridge unmittelbar das Recht erwarb, von der Beklagten
die Freigabe und Loschung der Grundschuld an seinem Woh-

nungseigentum in dem in der Erkldrung bestimmten Umfang
zu fordern.

Das Oberlandesgericht legt Nr. IV der Freistellungs-
erkl&rung dahin aus, daB mit den “Zwischenkrediten®, deren
Abdeckung Voraussetzung des Freistellungsanspruchs ist, in
erster Linie Zwischenkredite (der Beklagten) an die Plan-
Finanz gemeint seien, wihrend Zwischenkredite der Beklag-
ten an die Erwerber weder vorgesehen noch gegeben worden
seien; Zwischenkredite an die Plan-Finanz seien von der
Beklagten durch die Uberlassung von Teilen der Erwerbs-
preiszahlungen gewdhrt und unstreitig (von der Plan-Finanz)
nicht voll abgedeckt worden.
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Es ist schon zweifelhaft, ob die iiber die urspring-
liche Darlehenszusage hinausgehende Kreditgewdhrung der
Beklagten an die Plan-Finanz, worliber ndhere Feststellun-
gen fehlen, unter den Begriff des Zwischenkredits im Sinn
der genannten Klausel gebracht werden kann. Rechtsfehler-
haft ist jedenfalls die Annahme, daB sich die Klausel
(auch) auf Kreditgewihrungen an die Plan-Finanz beziehe:

Das Oberlandesgericht begriindet dies mit wirtschaft-~
lichen Erwdgungen aus der Blickrichtung der Beklagten:
sie betreibe Baufinanzierung; fiir die Plan-Finanz habe
8ich die Notwendigkeit einer Zwischenfinanzierung ergeben
kénnen; es habe von vornherein festgestanden, daf die Plan-
Finanz mit fremdem Geld baute. Aber es handelt sich um eine
Abrede, die von der Beklagten formuliert und inhaltlich
nicht eindeutig ist; daher ist sie nicht so auszulegen,
wie sie die Beklagte gemeint haben mag, sondern wie sie
diejenigen, fiir die sie bestimmt war, nédmlich die Woh-
nungseigentumserwerber, verstehen durften und muBten.
Ihnen stellte sich aber die Freistellungserkldrung nach
ihrem gesamten Text einheitlich so dar, daB ihre Befrei-
ung von der Grundschuldhaftung auf eine filr sie ohne wei-
teres {iberschaubare, ihrer Disposition unterliegende Grund-
lage gestellt wurde: MaBgebend soll nicht der Umfang der
Verbindlichkeiten der Plan-Finanz gegenilber der Beklagten
sein, sondern der Umfang der Erwerbspreiszahlungspflicht
des jeweiligen Erwerbers; von vornherein soll er mit der
Grundschuld nur in H8he seines Erwerbspreises haften, die
Haftung so0ll sich jeweils um die gezahlten Erwerbspreis-
teile mindern (aa0 II), das Wohnungseigentum soll aus der
Grundschuldhaftung ganz freigegeben werden, wenn entweder
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der Erwerbspreis ganz gezahlt ist (III aa0) oder wenn

in besonderen Fillen auch nur die fédlligen Erwerbspreis-
teile bezahlt sind (IV aa0). Wenn fiir den letzteren Fall
auch die Abdeckung von "evtl. gewdhrten Zwischenkrediten
incl. Zinsen® gefordert wird, so konnte ein unbefangener
Leser darin nicht eine grundlegende Abweichung von der
Generallinie der Freistellungserkldrung erblicken, wo-
nach es filr die Freigabe der Grundschuld am einzelnen
Wohnungseigentum nur auf die Erflillung der eigenen Pflich-
ten des Erwerbers ankam, die diesem ohne weiteres bekannt
waren, dagegen nicht auch auf die Erflillung von Pflichten
der Plan-Finanz, die fiir ihn v8llig uniiberschaubar sein
muBten. Daf8 das Oberlandesgericht bei der Auslegung nicht
das Versténdnis der Erwerber, sondern das der Beklagten
zugrunde gelegt hat, stellt einen Rechtsfehler dar (§§ 133,
157 BGB). Der Senat ist deshalb, da weitere Feststellungen
nicht in Betracht kommen, zu eigener Auslegung berufen
(vgl. Senatsurteile vom 5. Dezember 1975, V ZR 64/74,

WM 1976, 296, und vom 19. Mirz 1976, V ZR 146/74), Er
legt die Klausel dahin aus, da8 Nr. IV der Freistellungs-
erklédrung nicht die Abdeckung von Zwischenkrediten an die
Plan-Finanz voraussetzt, sondern die von Zwischenkrediten
der Beklagten an den jeweiligen Erwerber. Dabei spielt

es keine Rolle, ob derartige Zwischenkredite an den einen
oder anderen Erwerber tatséchlich gegeben worden sind.

Da die Kldgerin von der Beklagten einen solchen
Kredit unstreitig nicht erhalten hat, ist ein Grundschuld-
freistellungsangpruch der Klégerin gegen die Beklagte nach
Nr. IV der Freistellungserkldrung schon dann gegeben, wenn

die beiden Ubrigen Voraussetzungen jener Klausel vorliegen:
nicht vertragsgemiBle Vollendung des Bauvorhabens und Zah-
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lung der bis dahin fdllig gewordenen Erwerbspreisraten.
Ob diese Voraussetzungen vorliegen, hat das Oberlandes-
gericht offen gelasseh. Die von ihm getroffenen Feststel-
lungen gestatten dem Revisionsgericht keine abschlieBende
Beurteilung. Daher muB8 das angefochtene Urteil aufgehoben

und die Sache zu weiterer tatrichterlicher Priifung zuriick-
verwiesen werden.

ITI.

Bei der erneuten Priifung wird der Tatrichter zu be-
achten haben:

Auch bei der Auslegung des Tatbestandsmerkmals "nicht
vertragsgemtiSe Vollendung des Bauvorhabens®™ in Nr. IV der
Freistellungserklidrung ist nach der Unklarheitenregel nicht
in erster Linie von den wirtschaftlichen Bedilirfnissen der
Beklagten auszugehen, wie es das angefochtene Urtell in
seinen, wenn auch letztlich nicht zum Tragen gekommenen
Ausfiihrungen Seite 8/9 getan hat. Vielmehr kommt es auch
hier darauf an, wie die einzelnen Erwerber Jenen Begriff
verstehen durften. Infolgedessen ist zu erwdgen, ob eine
nicht vertragsgemide Vollendung nicht nur dann angenommen
werden kann, wenn der Bau unfertig liegen bleibt, so daB
die einzelnen Eigentumswohnungen {iberhaupt nicht bezogen
werden kénnen, sondern auch dann, wenn ein Einzug m&glich
ist und stattgefunden hat, die Leistung des Wohnungseigen-
tumsverduBerers (Plan-Finanz) aber den vertraglichen Anfor-
derungen nicht entspricht. Soweit es sich allerdings um
bewohnbare Wohnungen handelt, kénnte nach §§ 242, 157 BGB
eine Auslegung Jjener Nr. IV sowie der Erwerbsvertrige da-
hin in Betracht kommen, daB von den ausstehenden Rest-
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preisen nur derjenige Teil geschuldet, aber auch féllig
ist, der sich nach den Grunds&étzen der Erwerbspreismin-
derung wegen festzustellender Mingel (§ 634 BGB) ergibt.

Hill | Mattern Dr. Grell

von der Miihlen Dr. Eckstein
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