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gegen
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ebenda,

B ek lag te  und R e v is io n s b e k la g te ,

-  P ro z e ß b e v o llm ä c h tig te r : R ech tsan w alt P ro f .  Dr
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Der V. Z iv i l s e n a t  d es  B u n d e sg e ric h tsh o fs  h a t  
a u f  d ie  m ündliche V erhandlung vom 21. Mai 1976 durch  
den V o rs itze n d en  R ic h te r  H i l l  und d ie  R ic h te r  
Dr. M a tte m , Dr. G re l l ,  von d e r  Mühlen und D r. E c k s te in

f ü r  R echt e rk a n n t:

Auf d ie  R ev is io n  d es  K läg e rs  w ird  d as  U r t e i l  
des 5. Z iv i l s e n a ts  d es  O b e r la n d e sg e r ic h ts  
Hamm vom 3. J u l i  1975 aufgehoben.

Die Sache w ird  zu r an d erw eiten  V erhandlung 
und E n tsch e id u n g , auch ü b er d ie  K osten d e r  
R e v is io n , an das B e ru fu n g sg e ric h t zurück v e r ­
w iesen .

Von R ech ts wegen

T a tb e s ta n d

M it n o ta r ie l le m  V e r tra g  vom 14. A p r i l  1972 h a t  
d e r  K läger von d e r  P lan -F inanz-B au
B a u trä g e r  GmbH & Co. KG (P la n -F in a n z )  e in e  noch h e rzu ­
s te l le n d e  Eigentumswohnung erw orben.

Vom E rw erb sp re is  von 
s o l l t e n  f ä l l i g  s e in :  
b i s  1. Mai 1972
b e i  B e z u g s fe r t ig k e i t  d e r  R e s t, näm lich  
und a u f  S perrkon to

130 500 DM

52 000 DM 
68 500 DM 
10 000 DM.



-  3 -

Der Tag d e r  B e z u g s fe r t ig k e i t  s o l l t e  dem Erw erber du rch  
e in g esc h rie b en e n  B r ie f  m i t g e t e i l t  werden« S äm tliche 
Zahlungen s o l l t e n  a u f  e in  bestim m tes B aukred itkon to  
d e r  P lan -F in an z  b e i d e r  B eklag ten  g e z a h l t  werden, 
T reuhandge lder a u f  e in  bestim m tes S p errk o n to  d e r  P la n -  
F inanz b e i d e r  B eklag ten  (§ 5 ) .

Der K läger i s t  a l s  W ohnungseigentümer im Grund­
buch e in g e tra g e n . E r h a t  d ie  Wohnung bezogen.

B e zah lt h a t  e r  au f d ie  genannten  Konten b is h e r  
in sg esam t 120 500 DM.
Die Zahlung des R e s te s  von 10 000 DM
v e rw e ig e r t e r ,  w e il d e r  B e trag  wegen u n v o lls tä n d ig e r  
und m a n g e lh a fte r  Bauausführung noch n ic h t  f ä l l i g  s e i .

Das Wohnungseigentum des K läg e rs  i s t  ebenso 
w ie d ie  W ohnungseigentum srechte d e r  ü b rig en  11 Erwer­
b e r  m it e in e r  G esam tgrundschuld von 950 000 DM n e b s t  
Z insen  zugunsten  d e r  B eklag ten  b e l a s t e t ,  d ie  d as  Bau­
vorhaben f i n a n z i e r t  h a t .  D ie Grund sch u ld  wurde vom Vor­
e igen tüm er des G rundstücks, dem an d e r  P lan -F in an z  be­
t e i l i g t e n  A rc h ite k te n  in  v o l l s t r e c k b a r e r  no­
t a r i e l l e r  Urkunde vom 6. Septem ber 1971 am dam als 
eigentum sm äßig noch u n g e te i l te n  G rundstück b e s t e l l t  
und s p ä te r  in  d ie  W ohnungsgrundbücher d e r  E rw erber 
ü b e r tr a g e n .

Nach d e r  d ie  E in trag u n g sb e w illig u n g  e n th a l te n ­
den G ru n d sch u ld b este llu n g su rk u n d e  vom 6. Septem ber 1971 
s o l le n  a l l e  Zahlungen an d ie  B ek lag te  a l s  Zahlungen au f  
d ie  p e rs ö n lic h e  Forderung g e l te n ,  so fe rn  n ic h t  au sd rü ck lich  
etw as an d eres  v e r e in b a r t  w ird .
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Am 27. Septem ber 1971 h a t  d ie  B ek lag te  gegen­
ü b e r  d e r  P lan -F in an z  fo lg en d e  E rk lä ru n g  abgegeben:

F re is te l lu n g s e rk lä ru n g

I.
Die Firm a P lan -F inanz-B au  
B a u träg e r  GmbH & Co. KG, K ^ p s t r .
e r r i c h t e t  in  H ^ ^ ^ ^  v i e r  T e ra ssen h äu se r  m it 
Je  d r e i  Eigentumswohnungen. D ie Grundstü ck e  s in d  
e in g e tra g e n  im Grundbuch von F lu r4 t2 ,
P a rz e l le n  270, 271 und 255 m it e in e r  Gesamtgröße 
von 3222 qm. An d ie s e n  Gru n d stü ck en  kommt zugunsten  
d e r  D ^B B H K i f ü r  B au fin an z ie ru n g  AG,

.B e k la g te ) , e in e  G esam tb rie fg ru n d sch u ld  in  
Höhe von DH 9 5 0 .0 0 0 ,— zu r E in tra g u n g , d ie  zu r 
S icherung  e in e s  B a u k re d ite s  d i e n t ,  den w ir  d e r  
vorgenannten  G e s e l ls c h a f t  zu r  E rr ic h tu n g  des
o .g . Bauvorhabens gew ähren. Die Eigentumswohnungen 
s o l le n  an v e rsc h ie d e n e  K äufer v e rä u ß e r t  w erden.

In  den ab zu sch ließ en d en  K au fv e rträg en  i s t  au fzu ­
nehmen, daß sä m tlich e  Zahlungen d e r  E rw erber au f  
das  i n unserem Hause f ü r  d ie  P la n -F in a n z-Bau

B a u trä g e r  GmbH & Co, 
g e fü h r te  Konto Nr. 4 H H B F 1 0 0  zu e r fo lg e n  haben . 
T reuhandge lder s in d  a u f  das in  unserem  Hause f ü r  
d ie  vorgen an n te  Ge s e l l s c h a f t  e in g e r ic h te te  S p e rr­
konto  Nr. 4 B K 2 2 0  zu ü b erw eisen .

I I .
Der J e w e ilig e  K äufer h a f t e t  n u r  f ü r  den T e i lb e t r a g  
d e r  G esam tb rie fg ru n d sch u ld  in  Höhe s e in e s  K a u fp re ise s , 
wobei s ic h  d ie  H aftung J e w e ils  um d ie  g e z a h lte n  K auf- 
p r e i s t e i l e  m in d e rt.

I I I .
Wir v e r p f l ic h te n  u n s , d ie je n ig e n  g ek au ften  Wohnungs­
und T e ile ig e n tu m sre c h te  aus d e r  G lo b a lb e la s tu n g  f r e i ­
z u s te l l e n ,  f ü r  d ie  d e r  gesam te K au fp re is  a u f  das b e i  
uns g e fü h r te  Konto N r. 4 H H B 7 1 0 0  o d er au f  d as  S p e rr­
konto  -  Nr. V H H B 7220 g e z a h l t  i s t .  Die F r e i s te l lu n g  
kann n ic h t  v e r la n g t  w erden, so lan g e  d e r  e in g e z a h lte  
K au fp re is  a u f  den v o rgenann ten  Konten n ic h t  zugunsten  
u n s e re r  K red itn eh m erin  f r e i  gegeben worden i s t .
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IV.
F a l l s  das Bauvorhaben n ic h t  vertragsgem äß  v o l l ­
en d e t werden s o l l t e ,  werden w ir  das K aufO bjekt 
f re ig e b e n  ( h i l f s w e is e  d e r  A uflassungsvorm erkung 
des K äufers den V orrang v o r u n se ren  Grundpfand­
re c h te n  einräum en) so b a ld  d e r  K äufer a l l e  b i s  dah in  
f ä l l i g  gewordenen K a u fp re is ra te n  a u f  das vo rge­
n ann te  Konto vertragsgem äß  g e z a h l t  h a t  und e v t l ,  
gew ährte Z w isch en k red ite  i n c l .  Z insen  abgedeck t 
s i n d . tt

Der E rw e rb sv e rtra g  b e s a g t:

" §  1 2

Dem K äufer i s t  b ek an n t, daß das Wohnungsgrund­
buch m it e in e r  Gesamt( grund ) sch u ld  i n Höhe von 
930 000 EM zugunsten  d e r  D B B B I B  M B W B IB  
fü r  B au fin an z ie ru n g  AG m it dem S i t z  in  be­
l a s t e t  i s t .  D iese h a t  u n te r  dem 27. Septem ber 1971 
e in e  F re is te l lu n g s e rk lä ru n g  abgegeben, d ie  a l s  An­
la g e  diesem  V e rtra g  b e ig e fü g t  i s t . "

Die B ek lag te  nimmt den K läger in  Höhe des Kauf­
p r e i s r e s t e s  aus d e r  G rundschuld in  A nspruch.

M it d e r  K lage b e a n tr a g t  d e r  K läg e r:

1. d ie  Z w angsvo llstreckung  d e r  B ek lag ten  gegen 
ih n  aus d e r  v o l ls t r e c k b a re n  Urkunde vom
6. Septem ber 1971 f ü r  u n z u lä s s ig  zu e rk lä re n ,

2. d ie  B ek lag te  zu r E n tla ssu n g  des Wohnungseigen­
tums des K lägers aus d e r  M ith a f t  f ü r  d ie  Grund­
sch u ld  von 950 000 DM und zu en tsp re ch e n d e r  
E in trag u n g sb e w illig u n g  zu v e r u r t e i l e n .

Das L an d g e rich t h a t  d e r  K lage s ta t tg e g e b e n .

Das O b e rla n d e sg e r ic h t h a t  s i e  abgew iesen
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M it d e r  vom O b e r la n d e sg e r ic h t zu g e lassen en  
R e v is io n  v e r f o lg t  d e r  K läg er d ie  K lag an träg e  w e ite r .
Die B ek lag te  b i t t e t  um Zurückweisung des R e c h ts m it te ls .

E n tscheidungsgründe

I.

Wie in  d e r  m ündlichen R ev is io n sv erh an d lu n g  k la r ­
g e s t e l l t  wurde, w i l l  d e r  K läg e r b e id e  K lag an träg e  so 
v e rs ta n d e n  w issen , daß s i e  s ic h  a u f  den B e trag  des un­
b e z a h lte n  E rw e rb s p re is re s te s  von 10 000 DM besch rän k en . 
Der S en a t h a t  k e in e  Bedenken, d ie s e r  von d e r  B ek lag ten  
n ic h t  bekäm pften Auslegung d e r  K lag an träg e  zu fo lg e n .

I I .

U m s tr it te n  i s t  a l l e i n  d ie  Frage nach d e r  F o r t­
h a f tu n g  des Wohnungseigentums des K läg e rs  im Umfang 
d es von ihm noch g esch u ld e ten  E rw e rb s p re is re s te s  von 
10 000 DM. D afür kann von Bedeutung s e in ,  ob d ie  
Zahlungen des K läg ers und d e r  ü b r ig e n  E rw erber n ic h t  
(n u r)  a u f  e in e  p e rs ö n lic h e  F orderung , sondern  (auch) 
a u f  d ie  G rundschuld s e l b s t  e r f o l g t  s in d .

D adurch, daß d e r  f rü h e re  G rundstückse igen tüm er 
K f l B ^  s e in  G rundstück in  12 W ohnungseigentum srechte 
a u f t e i l t e  (§ 8 WEG), wurde d ie  am G rundstück b estehende  
G rundschuld d e r  B ek lag ten  (G lo b alg ru n d sch u ld ) zu r Ge­
sam tgrundschu ld , d ie  je d e s  Wohnungseigentum in  v o l l e r  
Höhe b e l a s t e t e  (v g l .  § 1 Abs. 2 WEG und d ie  S e n a ts -



-  7 -

u r t e i l e  vom 12. A p r i l  1961 -  V ZR 5 1 /59 , NJW 1961, 1352 
und BGHZ 40, 115, 120). An d ie s e r  d in g lic h e n  Gesamt­
h a ftu n g  ä n d e rte  s ic h  weder etw as durch  den Abschluß 
d e r  e in z e ln e n  W ohnungseigentum serw erbsverträge noch 
durch  den zu i h r e r  E rfü llu n g  v o llz o g en e n  Übergang des 
W ohnungseigentums a u f  den K läger und d ie  ü b rig en  E r­
w erber.

Z a h lt b e i  e in e r  G esam tgrundschuld d e r  e in e  oder 
andere  E igentüm er e in e s  b e la s te te n  W ohnungseigentums 
a u f  d ie  G rundschuld (G rundSchuldablösung, §§ 1192,
1142 BGB), so i s t  im Umfang d e r  Zahlungen d e r  G läub i­
g e r  wegen d e r  G rundschuld s e lb s t  b e f r i e d i g t ,  d ie  Grund­
sch u ld  i s t - a u ß e r  im F a l l  e in e s  A u sg le ich san sp ru ch s  des 
zah lenden E rw erbers gegen m ith a f te n d e  andere  E rw erber 
im In n e n v e rh ä l tn is ,  §§ 1192 Abs. 1 , 1173 Abs. 2 BGB, 
was h ie r  n ic h t  in  B e tra c h t kommt -  am Wohnungseigen­
tum des Zahlenden au f d ie se n  übergegangen und an den 
ü b rig e n  W ohnungseigentum srechten e r lo sc h e n  (§§ 1192 
Abs. 2, 1173 Abs. 1 S a tz  1, 1176; v g l .  wegen d e r  An­
w endbarke it d e r  §§ 1173 f f  BGB a u f  d ie  G rundschuld S en ats  
u r t e i l  vom 20. November 1970 -  V ZR 68/68 -  LM BGB 
§ 1192.Nr. 7 -  WM 1970, 1516, sowie Bassenge b e i 
P a la n d t, BGB 35. A u fl. § 1192 Anm. 2 ) ;  d ie  E rw erber 
können d ie se n  W egfall d e r  Frem dhaftung m it V o ll­
s treck u n g sg eg en k lag e  und F re ig ab e k lag e  g e lte n d  machen 
(wegen des V erlangens nach Löschung s t a t t  Umschreibung 
im Grundbuch v g l .  § 1144 BGB). Haben d ie  W ohnungseigen­
tüm er dagegen n u r au f  e in e  p e rs ö n lic h e  Forderung be­
z a h l t ,  so h a t  s ic h  dadurch am F o rtb e s te h e n  d e r  Grund­
sch u ld  in  d e r  Hand des Grund S c h u ld g lä u b ig e rs  u n m it te l­
b a r  n ic h ts  g e ä n d e r t;  es  h än g t von den s c h u ld re c h tl ic h e n
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B eziehungen zwischen den B e te i l ig te n  ab , ob d ie  
Zahlung dem WohnungseigentUmer e in e  E in red e  g ib t ,  
du rch  w elche d ie  Geltendmachung d e r  Grund sch u ld  
ihm gegenüber dauernd o d er z e i tw e i l ig  au sg esch lo ssen  
w ird . E ine so lch e  E in red e  kann e b e n fa l ls  d ie  V o ll­
s treck u n g sg eg en k lag e  begründen; i s t  s i e  d au e rn d e r 
N a tu r , so kann d e r  W ohnungseigentümer auch v e r la n g e n , 
daß d e r  G ru n d sch u ld g läu b ig er au f d ie  G rundschuld an 
seinem  Wohnungseigentum v e r z i c h t e t  (§§ 1192 Abs. 1,
1169 BGB). Die b e id en  K lag an träg e  s tü tz e n  s ic h  e r ­
s i c h t l i c h  sowohl au f den d in g lic h e n  W egfall d e r  
G rundschuld  a l s  auch ( h i l f s w e is e )  au f e in en  sc h u ld ­
r e c h t l ic h e n  F re ig ab ean sp ru ch  d e r  genannten  A rt.

Das L an d g e rich t h a t  d ie  F o rth a ftu n g  in  Höhe 
d es u n b ezah lten  R es te s  v e r n e in t :  Es h a t  au f Grund 
d e r  F re is te l lu n g s e rk lä ru n g  sä m tlic h e  Zahlungen a l l e r  
12 W ohnungseigentum sbewerber -  in  Höhe von zusammen 
ü b e r 1 000 000 DM -  a l s  Zahlungen au f d ie  G rundschuld 
g e w e rte t und d ie s e  d e sh a lb  a l s  v o l l  a b g e lö s t  angesehen , 
ohne daß e s  a u f  E rw e rb sp re is rü c k s tä n d e  d e r  e in z e ln e n  
E rw erber ankomme.

Das O b e rla n d e sg e r ic h t h a t  dagegen je n e  F o r t­
h a f tu n g  d in g l ic h  und s c h u ld re c h t l ic h  b e ja h t :  Es 
h a t  a u f  Grund d e r  V errech n u n g sk lau se l in  d e r  Grund­
sc h u ld b e s te llu n g su rk u n d e  d ie  Zahlungen n u r a l s  so lch e  
a u f  d ie  e in z e ln e n  K au fp re is fo rd e ru n g en  gew ürd ig t 
und auch e in e  n u r  s c h u ld re c h t l ic h e  F re ig a b e p f l ic h t  
d e r  B ek lag ten  a u f  Grund d e r  F re is te l lu n g s e rk lä ru n g  
d e sh a lb  v e r n e in t ,  w e il  deren  V orausse tzungen  n ic h t  
v o r lä g e n .
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Der erkennende S enat h ä l t  d ie  o b e r la n d e s g e r ic h t­
l i c h e  Bejahung d e r  d in g lic h e n  W e ite rh a ftu n g  fü r  r e c h ts ­
i r r t u m s f r e i ,  d ie  V erneinung e in e r  s c h u ld re c h tl ic h e n  
F re ig a b e p f l ic h t  jedoch  f ü r  r e c h t s f e h l e r h a f t :

a) D afü r, ob e in e  w i r t s c h a f t l i c h  m it e in e r  
G rundschuld zusammenhängende Zahlung des E igentüm ers 
a u f  d ie  G rundschuld (G rundSchuldablösung) oder au f 
e in e  p e rs ö n lic h e  Forderung g e l e i s t e t  i s t ,  kommt es 
e n tsch e id en d  a u f  se in en  b e i d e r  Zahlung e r k lä r te n  
W illen  an ( S e n a ts u r te i le  vom 29, A p r i l  1964 -  V ZR 119/63, 
LM BGB § 989 Nr. 10 = WM 1964, 6 7 7 /78 , vom 19. Septem­
b e r  1969 -  V ZR 5 9 /66 , LM BGB § 1192 Nr. 6 = WM 1969,
1254, und vom 20. November 1970 -  V ZR 6 8 /6 8 , IM  BGB 
§ 1192 Nr. 7 * WM 1970, 1516; v g l .  f e r n e r  d ie  U r te i le  
vom 6. J u l i  I960 -  V ZR 7 4 /5 9 , WM I960 , 1092, vom 
14. J u l i  1967 -  V ZR 125/64, IM  BGB § 242 (B b)
Nr. 53 -  WM 1967, 955, vom 31. J a n u a r  1968 -  
V ZR 54 /65 , LM BGB § 1143 Nr. 3 * WM 1968 , 371, und 
vom 29. November 1968 -  V ZR 52 /65 , WM 1969 , 208).
F e h l t  es an e in e r  au sd rü c k lich e n  E rk lä ru n g  d a rü b e r , 
w ie h ä u f ig  und auch im v o rlieg e n d en  F a l l ,  so kann 
s ic h  aus den näheren  Umständen, in sb eso n d e re  d e r  In te re s s e n  
lä g e  d e r  B e te i l ig te n ,  e in e  s t i l ls c h w e ig e n d e  W ille n se r­
k lä ru n g  d a rü b er e rg eb en . Dabei w ird  e in e  R o lle  s p ie le n ,  
ob schon v o rh e r , in sb eso n d ere  schon b e i d e r  B estellv ing  
d e r  G rundschuld , zw ischen dem Grund sc h u ld g lä u b ig e r  und 
dem dam aligen E igentüm er e in e  V errechnungsabrede im 
e in en  oder anderen  S inn  g e t ro f fe n  worden i s t .  E ine 
so lc h e  Zweckbestimmung l a u t e t  in sb e so n d e re  b e i Banken 
a l s  G läu b ig em  h ä u f ig ,  so auch im v o rlie g e n d e n  F a l l ,  
d a h in , daß Zahlungen a l s  n ic h t  a u f  d ie  G rundschuld ,
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sondern  au f d ie  p e r s ö n lic h e  Forderung g e l e i s t e t  an­
gesehen werden s o l le n .  E ine s o lc h e , den In te re s s e n  
des G läu b ig e rs  en tsp rech en d e  V errechnungsabrede be­
s e i t i g t  Jedoch n ic h t  d ie  r e c h t l ic h e  M ö g lic h k e it, 
daß d e r  Zahlende b e i d e r  Zahlung von i h r  abw eich t 
und a u f  d ie  Grund sch u ld  z a h l t  (auch wenn e r  dadurch 
dann, wenn e r  s e l b s t  an  d e r  V errechnungsabrede b e t e i l i g t  
i s t ,  e in e  s c h u ld re c h tl ic h e  V e rp f lic h tu n g  v e r l e t z t ) .

E n ts te h en  D re ieck sb ez ieh u n g en , in sb eso n d ere  b e i 
V eräußerung des b e la s te te n  G rundstücks w ie im v o r­
lie g e n d e n  F a l l ,  so t r i t t  neben d ie  s c h u ld re c h t l ic h e  
G eld fo rderung  des G rundS chu ldg läub igers  gegen den 
b is h e r ig e n  E igen tüm er, zu deren  S icherung  nach d e r  
S ich e ru n g sab red e  zw ischen ihnen  d ie  G rundschuld  
d ie n t  -  ty p is c h e rw e is e  D a rleh e n sfo rd e ru n g , so h i e r  - ,  
d ie  G eld fo rderung  des b is h e r ig e n  E igen tüm ers gegen 
den E igentum serw erber aus dem d e r  E igen tum sübertragung  
zugrunde lie g en d e n  K ausal ge schä f t  -  ty p is c h e rw e is e  
K auf- oder W erk v ertrag , so h ie r  - .  Z a h lt  in  so lchen  
F ä lle n  d e r  E rw erber an den Grund sc h u ld g lä u b ig e r , so 
kann dadurch  nach dem übereinstim m enden W illen  d e r  
B e te i l ig te n  z u g le ic h  sowohl d ie  e in e  a l s  d ie  andere 
Forderung g e t i l g t  w erden. Wie das B e ru fu n g sg e ric h t 
z u tre f f e n d  h e rv o rh e b t, kommt es f ü r  d ie  F rag e , ob 
z u g le ic h  au f d ie  G rundschuld g e z a h lt  i s t ,  b e i Zahlungen 
des E rw erbers v o r E igentum sübergang n ic h t  a u f  dessen  
A b lö su n g sw illen , sondern  a u f  d en jen ig e n  d es a l te n  
E igen tüm ers an (v g l.  das genannte S e n a t s u r t e i l  vom 
31. J a n u a r  1968); l i e g t  ab e r  e in  ( e r k l ä r t e r )  Grund­
sc h u ld a b lö su n g sw ille  des a l t e n  E igen tüm ers v o r ,  so 
s t e h t  d e r  Umstand, daß d e r  Zahlende e in  a n d e re r  a l s
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d e r  E igentüm er i s t ,  d e r  Ablösung n ic h t  en tgegen (v g l.  
das genannte S e n a t s u r t e i l  vom 20. November 1970).

Im v o rlie g e n d e n  F a l l  i s t  d ie  G rundschuld zur 
S icherung  e in e r  D arleh en sfo rd e ru n g  d e r  B ek lag ten  ge­
gen d ie  P lan -F in an z  b e s t e l l t  worden. Das s c h l ie ß t  
n ic h t  a u s , daß d ie  Grund schuld  auch durch  Zahlungen 
d e r  E rw erber a b g e lö s t  werden k o n n te . Auch d ie  b e i 
d e r  Grund S ch u ld b e s te llu n g  zw ischen d e r  B eklag ten  
und d e r  P lan -F in an z  g e tro f fe n e  Zw eckvereinbarung, 
daß Zahlungen n u r a u f  d ie  p e rs ö n lic h e  (D a rleh en s-)  
Forderung und n ic h t  a u f  d ie  Grund sch u ld  v e r re c h n e t 
werden s o l l t e n ,  sch lo ß  n ic h t  a u s , daß im V e rh ä ltn is  
d e r  B eklag ten  zu dem K läger und den ü b r ig e n  E rw erbern 
etw as an d e res  v e r e in b a r t  wurde. E ine Änderung d e r  u r ­
sp rü n g lic h en  V errechnungsabrede k&nnte m ög licherw eise  
in  d e r  F re is te l lu n g s e rk lä ru n g  gefunden w erden, d ie  
d ie  B ek lag te  gegenüber d e r  P lan -F in an z  a l s  ihrem 
D a r le h e n s v e r tr a g s p a r tn e r  abgegeben und d ie  P lan -F in an z  
im E in v e rs tä n d n is  d e r  B eklagten  zum I n h a l t  i h r e r  E r­
w e rb sv e rträg e  m it dem K läger und den ü b r ig e n  E rw erbern 
gemacht h a t .  Wie das B e ru fu n g sg e ric h t n ic h t  v e rk e n n t, 
kam es d ah er f ü r  d ie  F rag e , ob d ie  Zahlungen des K lä­
g e rs  (und d e r  ü b r ig e n  E rw erber) zu r Ablösung des j e ­
w e ils  en tsp rechenden  T e i l s  d e r  G rundschuld d ie n te n , 
a u f  d ie  Auslegung d e r  F re is te l lu n g s e rk lä ru n g  und 
d e r  s ie  e n th a lte n d e n  E rw erb sv e rträg e  an .

Das O b e rla n d e sg e r ic h t l e g t  F re is te l lu n g s e rk lä ru n g  
und E rw erb sv e rträg e  d ah in  a u s , daß s i e  k e in e  Änderung 
d e r  u rsp rü n g lic h e n  Zweck V ereinbarung  im S inne e in e r
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g ru n d sch u ld ab lö  senden W irkung d e r  E rw erberzah lungen  
e n th a l te n .  Es s t e l l t  d a ra u f  ab , daß b e i einem Bank­
unternehm en a l s  Grund s c h u ld g lä u b ig e r  d ie  L ebenserfah rung  
gegen e in e  Zahlung a u f  d ie  G rundschuld s p r i c h t ,  was zu­
t r i f f t  ( v g l .  das genann te  S e n a t s u r t e i l  vom 31. Ja n u a r  1968), 
und d a ra u f ,  daß d ie  Zahlungen d e r  E rw erber überw iegend 
v o r  d e r  E igen tum sübertragung  e r f o lg te n  und d e r  W ille  d e r  
P lan -F in an z  durch d ie  u r s p rü n g lic h e  Zweck V ereinbarung  
e in d e u t ig  f e s tg e le g t  s e i .

D iese  Auslegung w ird  von d e r  R e v is io n  ohne E r­
f o lg  bekäm pft.

Daß Nr. I I  d e r  F r e is te l lu n g s e rk lä ru n g  von e in e r  
Beschränkung d e r  "H aftung" s p r i c h t ,  e r g i b t  n ic h t  zwingend, 
daß s ic h  d ie  d in g lic h e  H aftung au to m atisch  v e rän d e rn  
s o l l t e .  E n tsche idend  dagegen s p r i c h t  d e r  W o rtla u t von 
Nr. I I I ,  in  dem nu r von e in e r  "V e rp flic h tu n g "  zu r F r e i ­
gabe d ie  Rede i s t .  In  d ie s e lb e  R ich tung  w e is t  auch d e r 
W o rtla u t von Nr. IV, d e r  e b e n fa l ls  e in en  W ille n sa k t d e r  
B ek lag ten  a l s  zu r E n th a ftu n g  e r f o r d e r l i c h  b e z e ic h n e t. 
H iernach  i s t  d ie s e  A uslegung d e r F re is te l lu n g s e rk lä ru n g  
durch  den T a t r i c h te r  r e c h t l i c h  n ic h t  zu b ean stan d en .

Im E rg eb n is  i s t  d ah e r  in  d e r  V erneinung d e r  
d in g lic h e n  Grund S chu ldablösung  dem O berland e s g e r ic h t  
b e iz u t r e te n .

b) E inen s c h u ld re c h tl ic h e n  F re ig ab ean sp ru ch  h a t  
das O b e r la n d e sg e r ic h t d e sh a lb  v e r n e in t ,  w e il  d ie  in  
d e r  F re is te l lu n g s e rk lä ru n g  d a fü r  bestim m ten V oraus­
se tzungen  n ic h t  v o r lä g e n : w eder habe d e r  K läg e r den
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gesam ten E rw e rb sp re is  b e z a h l t  (Nr, I I I  d e r  F r e i ­
s te l lu n g s e rk lä ru n g )  , noch s e ie n  f ü r  den ( a l s  un­
w a h rsc h e in lic h  b e z e ic h n e te n , ab e r s c h l i e ß l i c h  o ffe n  
g e la sse n e n )  F a l l ,  daß das Bauvorhaben n ic h t  v e r t r a g s ­
gemäß v o l le n d e t  s e in  s o l l t e ,  gew ährte Z w isch en k red ite  
e in s c h l i e ß l i c h  Z insen abgedeck t (Nr. IV aaO ).

Gegen d ie  l e t z t e r e  Annahme w endet s ic h  d ie  
R ev is io n  m it E r fo lg .

M e H eranziehung d e r  F r e i s t e i lu n g se rk lä ru n g  
s c h e i t e r t  n ic h t  d a ra n , daß d ie  B ek lag te  s i e  n ic h t  
gegenüber den e in z e ln e n  E rw erbern , sondern  n u r  gegen­
ü b e r d e r P lan -F in an z  abgegeben h a t .  Denn nach d e r  
dem Zusammenhang d e r  U r te ils g rü n d e  zu entnehmenden 
A uffassung des B e ru fu n g sg e r ic h ts , d ie  r e c h t l i c h  n ic h t  
zu beanstanden  i s t ,  s t e l l t  je n e  E rk lä ru n g  in  Ver­
bindung m it i h r e r  Annahme durch  d ie  P lan -F in an z  e in en  
V e r tra g  zugunsten  D r i t t e r  (§ 328 BGB) d a r ,  durch den 
d e r  e in z e ln e  P a r tn e r  d e r  ( s p ä te re n )  E rw erb sv e rträg e  
u n m it te lb a r  das R echt erw arb ,von  d e r  B ek lag ten  d ie  
F re ig ab e  und Löschung d e r  Grund sch u ld  an seinem  
Wohnungseigentum in  dem in  d e r  E rk lä ru n g  bestim m ten 
Umfang zu fo rd e rn .

Das O b e rla n d e sg e r ic h t l e g t  Nr. IV d e r  F r e i ­
s te l lu n g s e rk lä ru n g  dah in  a u s , daß m it den "Zw ischen- 
k r e d i te n ” , d eren  Abdeckung V orausse tzung  des F r e i ­
s te llu n g s a n s p ru c h s  i s t ,  in  e r s t e r  L in ie  Zwischen­
k r e d i t e  (d e r  B ek lag ten ) an d ie  P la n -F in a n z  gem eint 
s e ie n ,  während Z w isch en k red ite  d e r  B ek lag ten  an d ie  
E rw erber weder vo rgesehen  noch gegeben worden s e ie n ;
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Z w isch en k red ite  an d ie  P lan -F in an z  s e ie n  von d e r  
B ek lag ten  durch d ie  Ü b erlassu n g  von T e ile n  d e r  E r- 
w erbspre i s  Zahlungen gew ährt und i m s t r e i t i g  (von d e r 
P la n -F in a n z )  n ic h t  v o l l  abgedeck t worden.

Es i s t  schon z w e if e lh a f t ,  ob d ie  ü b e r d ie  u r ­
sp rü n g lic h e  D arlehensZ usage h inausgehende K re d itg e ­
währung d e r  B ek lag ten  an d ie  P la n -F in a n z , worüber 
n äh e re  F e s ts te l lu n g e n  f e h le n , u n te r  den B e g r i f f  des 
Z w isch en k red its  im S inn  d e r  genann ten  K la u se l g eb rach t 
werden kann . R e c h ts fe h le rh a f t  i s t  j e d e n f a l l s  d ie  An­
nahme, daß s ic h  d ie  K lau se l (auch) a u f  K reditgew ährungen 
an d ie  P lan -F in an z  b ez ieh e  :

Das O b e rla n d e sg e r ic h t b eg rü n d e t d ie s  m it w i r t ­
s c h a f t l ic h e n  Erwägungen aus d e r  B lic k r ic h tu n g  d e r  Be­
k la g te n :  s ie  b e t r e ib e  B a u fin an z ie ru n g ; f ü r  d ie  P la n -  
F inanz  habe s ic h  d ie  N otw endigkeit e in e r  Zwischen­
f in a n z ie ru n g  ergeben können; es  habe von v o rn h e re in  
f e s tg e s ta n d e n , daß d ie  P lan -F in an z  m it fremdem Geld 
b a u te . Aber es h a n d e lt  s ic h  um e in e  A brede, d ie  von 
d e r  B ek lag ten  f o rm u l ie r t  und i n h a l t l i c h  n ic h t  e in d e u tig  
i s t ;  d ah e r i s t  s ie  n ic h t  so au szu le g en , w ie s ie  d ie  
B ek lag te  gem eint haben mag, sondern  wie s i e  d i e j e n i ­
gen, f ü r  d ie  s i e  bestim m t w ar, näm lich  d ie  Wohnungs­
e ig en tu m serw erb er, v e rs te h e n  d u r f te n  und m ußten. Ihnen 
s t e l l t e  s ic h  aber d ie  F r e is te l lu n g s e rk lä ru n g  nach ihrem 
gesam ten T ext e i n h e i t l i c h  so d a r ,  daß ih r e  B e fre iu n g  
von d e r  Grund S chu ldhaftung  au f e in e  f ü r  s i e  ohne w e ite re s  
ü b e rsc h au b a re , i h r e r  D is p o s i t io n  u n te r l ie g e n d e  Grund­
la g e  g e s t e l l t  w urde: Maßgebend s o l l  n i c h t  d e r  Umfang 
d e r  V e rb in d lic h k e ite n  d e r  P lan -F in an z  gegenüber d e r  
B ek lag ten  s e in ,  sondern  d e r  Umfang d e r  E rw e rb sp re is -
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z a h lu n g s p f l ic h t  des je w e ilig e n  E rw erb e rs ; von vorn ­
h e r e in  s o l l  e r  m it d e r  G rundschuld n u r in  Höhe s e in e s  
E rw e rb sp re ise s  h a f te n ,  d ie  H aftung s o l l  s ic h  je w e ils  
um d ie  g e z a h lte n  E rw e rb s p re is te i le  m indern (aaO I I ) ,  
d as  Wohnungseigentum s o l l  aus d e r  Grund S chu ldhaftung  
ganz f r e i  gegeben w erden, wenn en tw eder d e r  E rw erbs­
p r e i s  ganz g e z a h l t  i s t  ( I I I )  o d e r wenn in  besonderen  
F ä l le n  auch n u r  d ie  f ä l l i g e n  E rw erb sp re i s t e i l e  b e z a h lt  
s in d  (IV ). Wenn f ü r  den l e t z t e r e n  F a l l  auch d ie  Ab­
deckung von “e v t l ,  gew ährten Z w isch en k red iten  i n c l .  
Z insen" g e fo rd e r t  w ird , so konnte  e in  unbefangener 
L ese r d a r in  n ic h t  e in e  g rundlegende Abweichung von 
d e r  G e n e ra l l in ie  d e r  F r e is te l lu n g s e rk lä ru n g  e rb l ic k e n , 
wonach es f ü r  d ie  F re ig ab e  d e r  G rundschuld  am e in z e ln e n  
Wohnungseigentum n u r au f d ie  E r fü llu n g  d e r  e igenen  
P f l i c h te n  des E rw erbers ankam, d ie  diesem  ohne w e ite r e s  
bekann t w aren, dagegen n ic h t  auch a u f  d ie  E rfü llu n g  
von P f l i c h te n  d e r  P la n -F in a n z , d ie  f ü r  ih n  v ö l l i g  un­
ü b e rsch au b a r s e in  m ußten. Daß d as O b e rla n d e sg e r ic h t 
b e i  d e r  Auslegung n ic h t  das V e rs tä n d n is  d e r  E rw erber, 
sondern  das d e r  B ek lag ten  zugrunde g e le g t  h a t ,  s t e l l t  
e in en  R e c h ts fe h le r  d a r  (§§ 133, 157 BGB). Der S enat 
i s t  d e sh a lb , da w e ite re  F e s ts te l lu n g e n  n ic h t  in  
B e tra c h t kommen, zu e ig e n e r  Auslegung b e ru fen  (v g l. 
S e n a tsu rte i3 e  vom 5. Dezember 1975, V ZR 6 4 /7 4 , WM 1976, 
296, und vom 19. März 1976, V ZR 1 4 6 /7 4 ). E r l e g t  d ie  
K lau se l d ah in  a u s , daß Nr. IV d e r  F r e i s t e l lu n g s ­
e rk lä ru n g  n ic h t  d ie  Abdeckung von Z w isch en k red iten  
an d ie  P lan -F in an z  v o r a u s s e tz t ,  sondern  d ie  von Zwi­
sc h e n k re d ite n  d e r  B ek lag ten  an den je w e il ig e n  E rw erber. 
Dabei s p i e l t  e s  k e in e  R o lle , ob d e r a r t ig e  Zw ischenkre­
d i t e  an den e in en  o der anderen  E rw erber t a t s ä c h l i c h  ge­
geben worden s in d .
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Da d e r  K läg e r von d e r  B ek lag ten  e in e n  so lch en  
K re d it  u n s t r e i t i g  n ic h t  e r h a l te n  h a t ,  i s t  e in  Grund­
s c h u ld f r e is te l lu n g s a n s p ru c h  des K läg e rs  gegen d ie  
B ek lag te  nach Nr. IV d e r  F r e i s t e i  lu n g s  e rk lä ru n g  
schon dann gegeben, wenn d ie  b e iden  ü b r ig e n  V oraus­
se tzungen  je n e r  K lau se l v o r l ie g e n :  n ic h t  v e r t r a g s ­
gemäße V ollendung des Bauvorhabens und Zahlung d e r  
b i s  d ah in  f ä l l i g  gewordenen E rw e rb s p re is ra te n . Ob 
d ie s e  V oraussetzungen  v o r l ie g e n , h a t  d as  O berlandes­
g e r ic h t  o ffe n  g e la s s e n . Die von ihm g e tro f fe n e n  F e s t­
s te l lu n g e n  g e s ta t t e n  dem R e v is io n s g e r ic h t  k e in e  ab­
sc h lie ß e n d e  B e u r te ilu n g . Daher muß d as an g efo ch ten e  
U r t e i l  aufgehoben und d ie  Sache zu w e i te r e r  t a t r i c h t e r ­
l i c h e r  P rüfung zurückverw iesen  w erden.

I I I .

Bei d e r  e rn e u te n  P rüfung w ird  d e r  T a t r i c h te r  
zu b each ten  haben:

Auch b e i d e r  A uslegung d es T atbestandsm erkm als 
" n ic h t  vertragsgem äße V ollendung des Bauvorhabens" in  
N r. IV d e r  F re is te l lu n g s e rk lä ru n g  i s t  nach d e r  U nklar­
h e i te n r e g e l  n ic h t  in  e r s t e r  L in ie  von den w i r t s c h a f t ­
l ic h e n  B ed ü rfh issen  d e r  B ek lag ten  auszugehen , wie es 
das an gefoch tene  U r t e i l  in  s e in e n , wenn auch l e t z t l i c h  
n ic h t  zum Tragen gekommenen A usführungen S e ite  8 /9  
g e tan  h a t .  V ielm ehr kommt es  auch h i e r  d a rau f  an , 
wie d ie  e in z e ln e n  E rw erber jen en  B e g r i f f  v e rs te h e n  
d u r f te n .  In fo lg e d e sse n  i s t  zu erw ägen, ob e in e  n ic h t
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v e rtrag sg eB äß e  V ollendung n ic h t  n u r dann angenommen 
werden kann , wenn d e r  Bau u n f e r t ig  l ie g e n  b l e i b t ,  so 
daß d ie  e in z e ln e n  Eigentumswohnungen ü b e rh au p t n ic h t  
bezogen werden können, sondern auch dann , wenn e in  
E inzug m öglich i s t  und s ta ttg e fu n d e n  h a t ,  d ie  L e is tu n g  
des W ohnungseigentum sveräußerers (P la n -F in a n z ) ab e r den 
v e r t r a g l ic h e n  A nforderungen n ic h t  e n t s p r i c h t .  Sow eit 
e s  s ic h  a l l e r d in g s  um bewohnbare Wohnungen h a n d e l t ,  
könn te  nach §§ 242, 157 BGB e in e  Auslegung J e n e r  N r. IV 
sowie d e r  E rw e rb sv e rträ g e  dah in  in  B e tra c h t kommen, daß 
von den au ss teh en d en  R e s tp re is e n  n u r d e r je n ig e  T e i l  ge­
s c h u ld e t ,  aber auch f ä l l i g  i s t ,  d e r  s ic h  nach den Grund­
sä tz e n  d e r  E rw erbspreism inderung  wegen f e s t z u s te l l e n d e r  
Mängel (§ 634 BGB) e r g ib t .

H i l l  Dr. M attern  D r. G re l l
von d e r  Mühlen D r. E c k s te in
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