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Vorinstanz: Landgericht Munster, 14 O 379/06

Tenor:

Auf die Berufung der Klagerin wird das am 16.11.2006 verkindete
Urteil des Einzelrichters der 14. Zivilkammer des Landgerichts
Minster wie folgt abgeandert:

Die Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin 62.203,03 Euro nebst
Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten Gber dem Basiszinssatz seit
dem 23.06.2006 zu zahlen.

Die Kosten des Rechtsstreits werden der Beklagten auferlegt.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Der Beklagten wird nachgelassen, die Vollstreckung durch
Sicherheits-leistung in Hohe von 120 % des aus diesem Urteil
vollstreckbaren Betrages abzuwenden, sofern nicht die Klagerin
vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 120 % des zu
vollstreckenden Betrages leistet.

Die Beschwer der Beklagten tbersteigt 20.000,00 Euro.

Die Revision wird nicht zugelassen.
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Grinde: 1
l. 2

Die Klagerin macht die Auszahlung von Vorfalligkeitsentgelten, die die Beklagte vereinnahmt 3
hat, geltend.

Die Beklagte gewahrte der Klagerin aufgrund zweier Darlehensvertrage vom 20. 02. 2003 4
Darlehen in H6he von 600.000,00 € ( Vertrag Nr. #####/#### ) und 400.000,00 € ( Vertrag

Nr. ###H#H#[#### ) zur Finanzierung der Errichtung eines Q - Marktes. Die Darlehen waren mit

5,55 % ( Endziffer 435 ) bzw. 5,85 % ( Endziffer 436 ) zu verzinsen. Der Zinssatz war bis zum

30. 01. 2013 festgeschrieben. Nach Ziffer 7 der Darlehensvertradge waren "Sondertilgungen

aus Eigenkapital ... jederzeit ohne Zahlung eines Vorfalligkeitsentgeltes moglich".

Nach Errichtung des Q — Marktes verauRRerte die Klagerin die Immobilie und fihrte mit dem 5
Kauferlos die Darlehen unter dem 23. 06. 2006 zurtick. Unter Berufung auf die
Darlehensvereinbarungen vereinnahmte die Beklagte Uber das bei ihr gefiihrte Konto der

Klagerin, auf das der Kauferlos geflossen war, Vorfalligkeitsentgelte in Hohe von 34.234,96 €

und 27.968,07 €.

Die Klagerin hat die Ansicht vertreten, der Beklagten stehe im Hinblick auf die Vereinbarung 6
in Ziffer 7 der Darlehensvertrage wegen der vorzeitigen Tilgung der Darlehen kein Anspruch

auf Vorfalligkeitsentschéadigung zu. Entscheidend sei allein, dass die Sondertilgung mittels
Eigenkapital, d. h. solches Kapital oder Vermdgen, das originar ihr, der Klagerin,

zuzurechnen sei, erfolgt sei. Durch die Vereinbarung habe verhindert werden sollen, dass in
gunstigen Zinsphasen kurzfristig tber fremd finanziertes Kapital Sondertilgungen

vorgenommen wirden. Sondertilgungen durch Drittbanken hatten damit verhindert werden

sollen.

Der Erlos aus der Verauf3erung des Q — Marktes habe zu ihrer freien Verfligung gestanden 7
und sei Bestandteil ihres Vermodgens gewesen. Sie habe dieses daher zur Sondertilgung
einsetzen diurfen, ohne dass eine Verpflichtung zur Zahlung einer Vorfalligkeitsentschadigung
entstiinde. Die Beklagte habe daher ohne Rechtsgrund die Vorfalligkeitsentschadigung
vereinnahmt und sei verpflichtet, diese zuriickzuzahlen.

Die Klagerin hat beantragt, 8

die Beklagte zu verurteilen, an sie 62.203,03 € nebst Zinsen in Hohe von 5 %-Punken tb
dem Basiszinssatz seit dem 23. 06. 2006 zu zahlen.

Die Beklagte hat beantragt, 10
die Klage abzuweisen. 11
Sie hat die Ansicht vertreten, die Vereinbarung in Ziffer 7 der Darlehensvertrage greife 12

vorliegend nicht zugunsten der Klagerin ein.

Nach Ziffer 6 der Darlehensvertrage hatten die der Bank zustehenden Sicherheiten alle 13
bestehenden, kinftigen und bedingten Anspriiche der Bank aus der Geschaftsverbindung mit

der Klagerin als Darlehensnehmerin gesichert, soweit nicht im Einzelfall aul3erhalb des

Vertrages etwas anderes vereinbart gewesen sei. Entsprechend dieser Sicherungsabrede

habe die Klagerin ihr zusatzlich mit gesonderten Vereinbarungen zur Absicherung aller



bestehenden, kinftigen und bedingten Forderungen aus der bankmafdigen
Geschaftsverbindung, insbesondere aus laufender Rechnung und aus der Gewahrung von
Krediten jeder Art, Grundschulden in Hohe von 1.000.420,10 € an dem Gewerbegrundstiick
bestellt.

Um der Klagerin die lastenfreie Veraul3erung des Grundstiicks zu ermdglichen, habe sie, die
Beklagte, entsprechende Pfandentlassungserklarungen unter der Bedingung abgegeben,
dass ihr der Erlos aus der Verduf3erung des belasteten Grundstiicks auf einem von ihr fir
sog. gesperrte Ertrage eingerichteten Verrechnungskonto zur Verfigung gestellt werde.
Dementsprechend sei der Kaufpreis auf das Konto Gberwiesen und von ihr Teilbetrage zur
Tilgung der Darlehenssalden und zum Ausgleich der berechneten Vorfélligkeitsentgelte
herangezogen worden. Zum Zeitpunkt der Verrechnung hétten bei ihr Verbindlichkeiten der
Beklagten in einer den Kaufpreis fur das Grundsttck weit ( um ca. 300.000,00 €)
Ubersteigenden Hohe bestanden.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen und zur Begriindung ausgefihrt, die vertragliche
Regelung in Ziffer 7 der Darlehensvertrage, wonach Sondertilgungen aus Eigenkapital
jederzeit ohne Zahlung einer Vorfalligkeitsentschadigung maoglich seien, greife vorliegend
nicht ein. Die Zahlung sei nicht aus "Eigenkapital” i. S. dieser Regelung erfolgt.

Der durch den Verkauf des Grundstiicks erzielte Kauferlos konne nicht als freies Kapital der
Klagerin gewertet werden, da sie Uber diesen Erlés gerade nicht frei hatte verfiigen kdénnen,

sondern ihn nur dazu verwenden konnte, die durch die Grundschuld auf dem Kaufgrundsttick

abgesicherten Verbindlichkeiten abzulsen, da die Klagerin nur so ihrer vertraglichen
Verpflichtung gegentber dem Kaufer des Grundstlicks zur lastenfreien
Eigentumsverschaffung habe nachkommen kdénnen.

Gegen diese Entscheidung wendet sich die Klagerin mit ihrer form- und fristgerecht
eingelegten Berufung.

Sie fuhrt aus, das Landgericht habe den Begriff des Eigenkapitals falsch ausgelegt.

Nehme man diesen Begriff wortlich und beziehe ihn auf das betriebswirtschaftliche
Eigenkapital der Klagerin, dann mache die erfolgte Einschréankung im Darlehensvertrag
uberhaupt keinen Sinn. Unter Eigenkapital verstehe man das Haftkapital,
Eigenkapitalriicklagen, eventuelle Gewinnvortradge und den Jahresiiberschuss. Bei
sachgerechter Auslegung kénne der Begriff des Eigenkapitals nicht so gemeint gewesen
sein.

Vielmehr sei hier Eigenkapital i.S. von Cashflow gemeint, wozu natirlich auch der Kaufpreis
aus der Verauf3erung einer Immobilie gehoére.

Das Landgericht habe auch verkannt, dass eine dingliche Sicherheit im Hinblick auf den
Kaufpreis hier nicht gegeben sei.

Die Grundschulden fuhrten nicht automatisch zu einer dinglichen Verpfandung des
Kaufpreisanspruches. Die Beklagte habe zu keinem Zeitpunkt dingliche Rechte an dem
schuldrechtlichen Zahlungsanspruch besessen.

Die Klagerin habe in jeder Hinsicht frei Uber den Kaufpreis verfiigen kénnen. Es habe auch
kein indirekter Zwang der Klagerin bestanden, den Kaufpreis zur Ablésung des Darlehens
einzusetzen.
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Bei verstandiger Wirdigung sei die Ziff. 7 allein dahin zu verstehen, dass vermieden werden 24
sollte, dass sie, die Klagerin, sich bei einem Konkurrenzunternehmen ein ginstigeres
Darlehen besorgt und damit das alte Darlehen ablost.

Die Klagerin beantragt, 25

unter Abanderung der angefochtenen Entscheidung die Beklagte zu verurteilen, &6die
Klagerin 62.203,03 Euro nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten tGiber dem Basiszins:
seit dem 23.06.2006 zu zahlen.

Die Beklagte beantragt, 27
die Berufung zurtickzuweisen. 28

Sie verteidigt die angefochtene Entscheidung und fihrt aus, auf den Begriff des bilanziellen 29
Eigenkapitals i. S. der 88 266, 272 HGB koénne es hier nicht ankommen. Abzustellen sei
vielmehr auf eine "freie Liquiditat". Da der Kaufpreis Uber die Grundpfandrechte und die
entsprechenden Zweckerklarungen in vollem Umfange als Absicherung der Verbindlichkeiten
der Klagerin bei der Beklagten diente, kdnne es sich nicht mehr um freie Liquiditat handeln.
Die Klagerin sei gemal der Treuhandauflage vom 01.06.2006 gehalten gewesen, den
Kaufpreis auf das bei der Beklagten gefuihrte Konto zu tGiberweisen. Von einer freien
Rechtsinhaberschaft der Klagerin kénne keine Rede sein, da die Klagerin ihren Kaufvertrag
nicht hatte erfiillen kénnen, wenn der Kaufpreis nicht entsprechend der Treuhandauflage
eingezahlt worden ware. Wolle man dies anders sehen, ware einer Umgehung der hier
lediglich fir den Ausnahmefall von Sondertilgungen aus Eigenkapital getroffenen Abrede der
Entschadigungsfreiheit Tur und Tor gedffnet.

Hinsichtlich des weiteren Vorbringens der Parteien im Einzelnen wird Bezug genommen auf 30
die gewechselten Schriftsatze nebst Anlagen.

Il. 31
Die Berufung der Klagerin ist zuldssig und begriindet. 32

Die Klagerin hat gegen die Beklagte einen Anspruch auf Zahlung von 62.203,03 Euro gem. 8§ 33
812 Abs. 1 Satz 1 BGB.

Die Beklagte hat nach der vorzeitigen Tilgung der Darlehen durch die Klagerin zu Unrecht 34
Vorfalligkeitsentgelte in Hohe von 34.234,96 Euro und 27.968,07 Euro berechnet und diese
einbehalten.

Gemal Ziff. 7 der Darlehensvertrage waren Sondertilgungen aus Eigenkapital jederzeit ohne 35
Zahlung eines Vorfalligkeitsentgeltes moglich.

Da die Parteien die in Ziff. 7 getroffenen Regelung, insbesondere den Begriff des 36
Eigenkapitals nicht naher definiert haben, ist durch Auslegung zu ermitteln, was die Parteien
mit dieser Formulierung gewollt haben.

Fur die Auslegung des Begriffs Eigenkapital geben die einschlagigen Bestimmungen des 37
HGB — die 88 266 Abs. 3 A und 272 — im vorliegenden Falles nichts her, da die dort

getroffenen Regelungen zum Eigenkapital allein bilanzrechlichen Bezug haben. Dies gilt auch

fur die Rule Nr. 49 des IAS (International Accounting Standard) / IFRS (International Financial
Reporting Standard) Framework, da sich die dort zu findende Definition des Begriffs



Eigenkapital allein auf die Bilanz am internationalen Kapitalmarkt tatiger Unternehmen
bezieht (vgl. auch § 315a HGB).

Der Begriff des Eigenkapitals wird aul3er im Bilanzrecht vor allem im Bereich der
Immobilienfinanzierung verwandt. In diesem Bereich versteht man unter Eigenkapital jene
Mittel, die bei einer Finanzierung/Baufinanzierung dem Eigentiimer selbst zur Verfiigung
stehen, z.B. Bargeld, Sparguthaben, Wertpapiere oder unbelasteten Grundbesitz.

Bei verstandiger Wurdigung der hier getroffenen Regelung kann allein dieses Verstandnis
des Begriffs Eigenkapital bei der Auslegung zugrunde gelegt werden. Danach sollte dann in
Ziff. 7 der Darlehensvertrage klargestellt werden, dass nur eine Ablésung der Darlehen aus
eigenen Mitteln des Darlehensnehmers und nicht aus neuen Bankdarlehen
vorfalligkeitsentschadigungsfrei sein sollte. Die Klagerin sollte das Darlehen "aus ihrem
Kapital" ablésen.

Diese Auslegung entspricht im Ergebnis auch dem Sinn und Zweck der zwischen den
Parteien unter Ziff. 7 getroffenen Vereinbarung. Ziel der Regelung konnte es aus der Sicht
eines objektiven Dritten nur sein, die Ablosung der bei der Beklagten aufgenommenen
Darlehen aus Fremdmitteln zu verhindern. Es sollte mit der getroffenen Vereinbarung
vermieden werden, dass die Darlehen aufgrund gunstiger Darlehensangebote anderer
Banken abgel6st wurden, ohne dass die Beklagte die ihr zustehenden Zinsen, also das
Vorfalligkeitsentgelt, erhielt. Andererseits waren sich die Parteien einig, dass die Klagerin
berechtigt sein sollte, die Darlehen aus eigenen Mitteln jederzeit abzulésen. Ein anderer
Zweck dieser Vereinbarung ist nicht ersichtlich.

Die Klagerin hatte durch die VeraufRerung des Q-Marktes einen Kaufpreisanspruch gegen die
in M ansassige Kauferin. Dieser Kaufpreisanspruch sollte zwar erst dann fallig werden, wenn
die Léschungsbewilligungen fur die dem Vorkaufsrecht im Range vorgehenden Belastungen,
also auch fur die zugunsten der Beklagten eingetragenen Grundschulden vorlagen. Der
Kaufpreisanspruch gehdorte jedoch zum Vermogen der Klagerin. Er war auch nicht mit einem
Sicherungsrecht der Beklagten belastet, denn die fur das Grundstick bestellte Grundschuld
fuhrte nicht zu einer Belastung des Kaufpreisanspruches.

Es handelte sich somit um einen der Klagerin zustehenden unbelasteten Vermdgenswert.

Die Treuhandauflage, nach der die Pfandentlassungserklarungen nur unter der Bedingung
der Zahlung des Erléses auf ein im Namen der Klagerin eingerichtetes Sperrkonto
abgegeben wurden, entspricht dem Sicherungsbediirfnis der Beklagten, die die Absicherung
des Darlehens bis zu dessen Tilgung nattrlich gewéhrleistet haben wollte. Diese Auflage
fuhrt aber nicht zu einer dinglichen Belastung des Kaufpreisanspruches oder dazu, dass
dieser Anspruch der Beklagten zusteht.

Der Kaufpreisanspruch hat sich mit der Auszahlung auf das Treuhandkonto realisiert, so dass
die Klagerin aus eigenem Vermégen und damit aus Eigenkapital die Darlehen vorzeitig getilgt
hat. Die Voraussetzungen der in Ziff. 7 vereinbarten vorzeitigen Tilgung ohne
Vorfalligkeitsentschadigung sind somit gegeben.

Die Klagerin hat die Darlehen mit dem Kaufpreis abgeldst, den sie fir die Verauf3erung des
Q-Marktes erlangt hat und damit Sondertilgungen aus Eigenkapitalmitteln vorgenommen mit
der Folge, dass Vorfélligkeitsentgelte zugunsten der Beklagten nicht anfielen.
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Die Kostenentscheidung beruht auf 88 91 ZPO.

V.

Die Entscheidung tber die sofortige Vollstreckbarkeit beruht auf 88 708 Nr. 10, 711 ZPO.
V.

Die Revision ist nicht zuzulassen, da der Rechtssache keine grundséatzliche Bedeutung
zukommt und auch die Fortbildung des Rechts und die Sicherung einer einheitlichen
Rechtsprechung eine Entscheidung des Revisionsgerichts in dieser Sache nicht erfordern,
8§ 543 Abs. 2 ZPO.
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