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Erwagungen

E. 1

Die Beschwerde richtet sich gegen den Endentscheid ( Art. 90 BGG ) einer letzten
kantonalen Instanz, die als oberes Gericht auf Rechtsmittel hin ( Art. 75 BGG ) Uber eine
vermdgensrechtliche Schuldbetreibungs- und K onkurssache geurteilt hat ( Art. 72 Abs. 2
lit. aBGG ). Die gesetzliche Streitwertgrenze von Fr. 30'000.-- ist erreicht ( Art. 74 Abs. 1
lit. b BGG ). Die Beschwerdefrist ist eingehalten ( Art. 100 Abs. 1 BGG ). Die Beschwerde
in Zivilsachen steht grundsétzlich offen.

E.2

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Es
pruft aber unter Berticksichtigung der allgemeinen Begrindungsanforderungen ( Art. 42
Abs. 1 und 2 BGG ) grundsétzlich nur die geltend gemachten Riigen, sofern die rechtlichen
Mangel nicht geradezu offensichtlich sind. Esist nicht gehalten, wie eine erstinstanzliche
Behorde alle sich stellenden rechtlichen Fragen zu untersuchen, wenn diese vor
Bundesgericht nicht mehr vorgetragen werden (BGE 1401111 86 E. 2, 115 E. 2). Die
Beschwerde ist dabel hinreichend zu begriinden, andernfalls wird darauf nicht eingetreten.
Unerlasslichist im Hinblick auf Art. 42 Abs. 2 BGG , dass die Beschwerde auf die
Begriindung des angefochtenen Entscheids eingeht und im Einzelnen aufzeigt, worin eine
Verletzung von Bundesrecht liegt. Die beschwerdefiihrende Partel soll in der
Beschwerdeschrift nicht bloss die Rechtsstandpunkte, die sie im kantonalen Verfahren
eingenommen hat, erneut bekraftigen, sondern mit ihrer Kritik an den als rechtsfehlerhaft
erachteten Erwégungen der Vorinstanz ansetzen (vgl. BGE 134 11 244 E. 2.1).

E.3

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Dazu gehoren sowohl die Feststellungen Uber den
streitgegenstéandlichen Lebenssachverhalt als auch jene Uber den Ablauf des vor- und
erstinstanzlichen Verfahrens, also die Feststellungen Uber den Prozesssachverhalt ( BGE
140111 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Es kann die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur
berichtigen oder ergénzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht ( Art. 105 Abs. 2 BGG ).
"Offensichtlich unrichtig" bedeutet dabei "willkirlich" ( BGE 140 111 115E. 2, 264 E. 2.3).
Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des V erfahrens entschei dend
sein kénnen (Art. 97 Abs. 1 BGG).

Fir eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt das strenge Rigeprinzip von Art. 106 Abs.
2 BGG ( BGE 140 [11 264 E. 2.3 mit Hinweisen). Die Partei, welche die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz anfechten will, muss klar und substanziiert
aufzeigen, inwiefern die genannten Voraussetzungen erfullt sein sollen ( BGE 140 111 16 E.



1.3.1 mit Hinweisen). Wenn sie den Sachverhalt ergénzen will, hat sie zudem mit prézisen
Aktenhinweisen darzulegen, dass sie entsprechende rechtsrelevante Tatsachen und
taugliche Beweismittel bereits bei den Vorinstanzen prozesskonform eingebracht hat ( BGE
1401111 86 E. 2). Genugt die Kritik diesen Anforderungen nicht, kdnnen Vorbringen mit
Bezug auf einen Sachverhalt, der vom angefochtenen Entscheid abweicht, nicht
berticksichtigt werden ( BGE 140 111 16 E. 1.3.1).

E.4

Beruht die Forderung auf einer durch offentliche Urkunde festgestellten oder durch
Unterschrift bekraftigten Schuldanerkennung, so kann der Glaubiger die provisorische
Rechtsoffnung verlangen ( Art. 82 Abs. 1 SchKG ). Das Gericht spricht dieselbe aus, sofern
der Betriebene nicht Einwendungen, welche die Schuldanerkennung entkraften, sofort
glaubhaft macht ( Art. 82 Abs. 2 SchKG ). Es gelangt das summarische Verfahren zur
Anwendung ( Art. 251 lit. aZPO ). Im Rahmen eines Gesuchs um provisorische
Rechtsoffnung geht es darum, rasch Uber die Beseitigung des Rechtsvorschlags zu
entscheiden und die Parteirollen fUr einen allfalligen ordentlichen Prozess festzulegen. Dass
dabei auch gewisse materiell-rechtliche Punkte zu kldren sind, andert am
betreibungsrechtlichen Charakter des Verfahrens nichts ( BGE 133 111 645 E. 5.3). Gepruft
wird lediglich, ob ein vollstreckbarer Titel vorliegt, nicht hingegen ob die Forderung
materiell-rechtlich besteht. Alle Einwendungen und Einreden gegen die
Schuldanerkennung, die zivilrechtliche Bedeutung haben, sind zu héren (BGE 145111 20 E.
4.1.2). Siesind (gemass Art. 254 ZPO ) grundsétzlich durch Urkunden geltend zu machen (
BGE 145111 20 E. 4.1.2; 142111 720 E. 4.1; 136 111 566 E. 3.3).

E.5

Die Beschwerdefhrerin riigt im Eventual standpunkt, nach zutreffender Auslegung von Art.
9 des Finanzierungsvertrags sei die Voraussetzung fir eine ausserordentliche Kindigung
auch dann nicht erfullt, wenn man die beiden E-Mails vom 14. Dezember 2022 bzw. 1.
Februar 2023 nicht als Aufschub der Falligkeit betrachte. Art. 9 des Finanzierungsvertrags
konne objektiv nur so verstanden werden, dass der Verzug im Zeitpunkt der Kindigung
noch bestehen misse. Wenn eine Kiindigung "bel" Verzug von mehr als 30 Tagen in einer
Zahlung von Zinsen, Amortisationen, Kommissionen etc. zuldssig sei, bedeute dies nach
allgemeinem Sprachgebrauch, dass eine Kiindigung nur bei aktuellem Bestehen dieser
Situation moéglich sei. Die Zahlung vom 9. Mérz 2023 habe indessen den bestehenden
Verzug betreffend die Amortisationszahlung von Fr. 52'500.-- aufgehoben.

E.51
Art. 9 (Ausserordentliche Kiindigung) des Finanzierungsvertrags lautet wie folgt:

"Die Bank behdlt sich in nachstehend aufgefUhrten Fallen das Recht vor, eine, mehrere oder
alle der im Rahmen des vorliegenden Finanzierungsvertrags gewahrten Finanzierungen
jederzeit und mit sofortiger Wirkung zu kiindigen und die unverzigliche Riickzahlung
gewisser oder aller ihrer Forderungen zu verlangen.

-]
Bel Verzug von mehr as 30 Tagen in der Zahlung von Zinsen, Amortisationen,
Kommissionen, Entschadigungen oder sonstigen Nebenkosten,;

K



E.5.2

Bei der Auslegung nach dem Vertrauensprinzip ist zwar primar vom Wortlaut der
Erklérung auszugehen. Deren einzelne Teile sind jedoch nicht isoliert, sondern aus ihrem
konkreten Sinngeflige heraus zu beurteilen (BGE 146 V 28 E. 3.2; 142 111 671 E. 3.3; 140
[11 391 E. 2.3). Die Erklérungen der Parteien sind so auszulegen, wie sie nach ihrem
Wortlaut und Zusammenhang sowie den gesamten Umsténden verstanden werden durften
und mussten (BGE 146 V 28 E. 3.2; 145111 365 E. 3.2.1; 144 111 327 E. 5.2.2.1). Daraus
kann sich ergeben, dass der Empféanger einzelne Aussagen des Erklérenden nicht in ihrer
wortlichen Bedeutung verstehen durfte, sondern in einem anderen Sinne auffassen musste
(vgl. BGE 13311l 61 E. 2.2.1; 131 11l 280 E. 3.1). Zudem hat das Gericht zu
berticksichtigen, was sachgerecht ist, weil nicht anzunehmen ist, dass die Parteien eine
unangemessene L6sung gewollt haben ( BGE 144 111 327 E. 5.2.2.1; 126 |11 119 E. 2¢).

E.53

Die Vorinstanz erwog, mit dem betreffenden Argument der Beschwerdefiihrerin habe sich
die Erstinstanz zwar nicht explizit auseinandergesetzt. Es verfange jedoch nicht. Vielleicht
konnte - wenn man allein den Wortlaut der Bestimmung betrachte - abgel eitet werden, dass
der Zahlungsrickstand im Zeitpunkt der ausserordentlichen Kiindigung noch bestehen
musse, mithin ein andauernder Verzug gemeint sei.

Ein solches Verstandnis, so die Vorinstanz weiter, widerspreche alerdings dem Sinn der
Bestimmung. Dieser liege nicht (nur) darin, den Zustand eines |éanger andauernden Verzugs
beenden und dadurch die Falligkeit des gesamten Kapitals herbeifihren zu kénnen.
Vielmehr solle auch die Moglichkeit bestehen, die vertragliche Beziehung mit einem
sdumigen bzw. zu spét zahlenden Schuldner vorzeitig zu beenden. Durch die (verspétete)
Zahlung werde der Schuldnerverzug zwar aufgehoben, es miisse aber nicht nur die
urspriingliche Verbindlichkeit, sondern auch alle bisher entstandenen Verzugsfolgen
abgedeckt werden. Mit Beendigung des Verzugs seien die daraus bereits entstandenen
Rechtsfolgen, insbesondere die aufgelaufenen Verzugszinsen, grundsétzlich nicht beseitigt,
wenn nicht der Glaubiger auf die ihm aus dem Verzug erwachsenen Rechte verzichte. Auch
beim Vertragsrucktritt zufolge Schuldnerverzugs gemass Art. 107 Abs. 2 OR verliere der
Glaubiger sein Ricktrittsrecht nicht, wenn der Schuldner erst nach Ablauf der Nachfrist
bezahle und der Glaubiger den Ruicktritt unverztglich erklére. Ebenso wenig gehe der
Vermieter bel der ausserordentlichen Zahlungsverzugskindigung ( Art. 257d OR ) seines
ausserordentlichen Kiindigungsrechts verlustig, wenn der Mieter nach Ablauf der
angesetzten Nachfrist die Miete doch noch bezahle. Der Vermieter verliere den
Ausweisungsanspruch nicht, wenn er dem Mieter einen Aufschub unter der Bedingung
gewdhre, dass die riickstandigen Mieten bis zu einem bestimmten Termin bezahlt wirden.
Das vorliegend vereinbarte ausserordentliche Ktindigungsrecht sei durch die verspétete
Zahlung vom 9. Mérz 2023 nicht aufgehoben worden.

Die Beschwerdegegnerin habe bereits am 31. Oktober 2022 Uiber ein ausserordentliches
Kundigungsrecht verfugt. Dass sie davon in der Folge erst am 20. Méarz 2023 Gebrauch
gemacht habe, schade ihr nicht. Sie habe die Beschwerdefiihrerin mehrfach an die
ausstehende Zahlung erinnert, ihr zuletzt im Sinne einer letzten Chance eine Zahlungsfrist
bis zum 10. Februar 2023 eingeraumt. Als bis zu diesem Termin wiederum keine Zahlung
erfolgt sei, habe sie zeitnah mit Schreiben vom 20. Mé&rz 2023 ausserordentlich gekiindigt.

E.54



Wie die BeschwerdefUhrerin zutreffend geltend macht, bildet die grammatikalische
Auslegungsmethode den Ausgangspunkt der Vertragsauslegung (siehe hiervor E. 5.2). Der
Wortlaut der betreffenden Vertragsklausel ("[b]el Verzug von mehr als 30 Tagen™) spricht -
entgegen der Vorinstanz - nicht nur vielleicht, sondern vielmehr klar dafir, dass der Verzug
des Schuldnersim Zeitpunkt der Ktindigung noch bestehen muss. Die Wendung statuiert
somit als Voraussetzung fir die ausserordentliche Kindigung einen bestehenden Verzug.

Bel der Ermittlung des Parteiwillens ist nicht nur der reine Wortlaut, sondern auch der
Vertragszweck zu beachten; eine abschliessende Ermittlung des Parteiwillens bzw. die
abschliessende V ertragsauslegung ist jedoch nicht Sache des Rechtsoffnungsgerichts
(Urteile 5A_160/2021 vom 11. Mérz 2022 E. 3.1.2; 5A_914/2020 vom 28. April 2021 E.
3.1; 5A_136/2020 vom 2. April 2020 E. 3.4.1). Ist der Sinn der Erkl&rung durch Auslegung
nicht klar zu ermitteln, darf die provisorische Rechtsoffnung nicht erteilt werden. In diesem
Fall ist es Sache des ordentlichen Gerichts, Uber die Schuldpflicht zu urteilen (zit. Urteil
5A_160/2021 E. 3.1.2; Urteile 5A_595/2021 vom 14. Januar 2022 E. 6.2.1; 5A_940/2020
vom 27. Januar 2021 E. 3.2.2).

Entsprechend ist in diesem Rahmen weiter zu priifen, ob sich mit der V orinstanz aufgrund
des Sinns und Zwecks der Bestimmung (hinreichend) ein vom Wortlaut abwei chendes
Resultat ergibt. Die Vorinstanz argumentierte, dass die vertragliche Beziehung mit einem
sdumigen bzw. zu spét zahlenden Schuldner unabhangig von einem im Zeitpunkt der

K undigung noch bestehenden Verzug vorzeitig soll beendet werden kénnen. Auch die
Beschwerdegegnerin macht geltend, es gehe um die Vertragstreue des Schuldners. Sei
dieser mehr als 30 Tage mit der Zahlung von Zinsen, Amortisationen etc. in Verzug, so sei
esihr unzumutbar, den Vertrag fortzusetzen, weshalb ihr das Recht eingeraumt werde,
diesen zu kiindigen. Entgegen der Beschwerdegegnerin ist nicht recht ersichtlich, weshalb
esihr weiterhin unzumutbar sein soll, die Vertragsbeziehung mit der Beschwerdefihrerin
fortzusetzen, wenn die ausstehenden Zahlungen beglichen wurden - mithin im Zeitpunkt
der ausserordentlichen Kiindigung kein Verzug der Beschwerdefihrerin betreffend die
Amortisationszahlung mehr bestand. Wie die Beschwerdefihrerin zu Recht geltend macht,
konnten aufgelaufene Verzugszinsen nur dann eine ausserordentliche Kiindigung nach
Beendigung des Verzugs hinsichtlich der betreffenden Amortisationszahlung rechtfertigen,
wenn solche verlangt, aber nicht bezahlt worden wéren. In diesem Falle bestiinde aber
gerade im Einklang mit dem Wortlaut der betreffenden Vertragsklausel weiterhin ein
Verzug des Schuldners.

Es erschliesst sich insgesamt nicht, dass die Beschwerdeflhrerin die Wendung ("[b]ei
Verzug von mehr als 30 Tagen") - entgegen ihrer wortlichen Bedeutung - nicht dergestalt
hétte auffassen dirfen, dass ein Verzug im Zeitpunkt der Kiindigung noch bestehen muss.
Diese Voraussetzung kann prima facie weder a's unsachgerecht noch a's unverniinftig
qualifiziert werden (vgl. hiervor E. 5.2).

Nichts &ndert der Vergleich der Vorinstanz mit Art. 257d OR . Diese Bestimmung lautet
wiefolgt: Ist der Mieter nach der Ubernahme der Sache mit der Zahlung falliger Mietzinse
oder Nebenkosten im Ruickstand, so kann ihm der Vermieter schriftlich eine Zahlungsfrist
setzen und ihm androhen, dass bei unbenitztem Ablauf der Frist das Mietverhéltnis
gekundigt werde. Diese Frist betrdgt mindestens zehn Tage, bel Wohn- und
Geschéaftsraumen mindestens 30 Tage (Abs. 1). Bezahlt der Mieter innert der gesetzten Frist
nicht, so kann der Vermieter fristlos, bei Wohn- und Geschaftsraumen mit einer Frist von
mindestens 30 Tagen auf Ende eines Monats kiindigen (Abs. 2). Der Wortlaut von Art.



257d Abs. 2 OR unterscheidet sich somit von Art. 9 des Finanzierungsvertrags. Art. 257d
Abs. 2 OR hebt die Mdglichkeit der ausserordentlichen Kindigung bei erst nachtraglicher
Zahlung grundsétzlich nicht auf.

Zusammenfassend ist mit der Beschwerdeflihrerin davon auszugehen, dass die
Beschwerdegegnerin die Finanzierung nicht gestiitzt auf Art. 9 des Finanzierungsvertrags
kindigen konnte, womit nicht von der Falligkeit der grundpfandgesicherten Forderung
auszugehenist.

E.55

Im Ubrigen wére - selbst wenn die Ausiibung des ausserordentlichen K iindigungsrechts
gemass Art. 9 des Finanzierungsvertrags als zulssig erachtet wirde - eine treuwidrige
Austibung desselben vorliegend entgegen der Vorinstanz nicht ohne Weiteres zu verneinen.
Gemass den vorinstanzlichen Feststellungen beklagte sich die Beschwerdefthrerin bel der
Beschwerdegegnerin mit E-Mail vom 2. Mérz 2023, dass ihre Zahlungen noch nicht ihrem
Konto gutgeschrieben worden seien, und bat um Abbuchung der Amortisation. Daraufhin
bedankte sich die Beschwerdegegnerin mit E-Mail vom 6. Mérz 2023 fr die Zahlungen.
Eine allfdlige ausserordentliche Kiindigung wurde dabei nicht thematisiert. Aus diesen
E-Mails durfte die Beschwerdefuhrerin nach Treu und Glauben grundsétzlich ableiten, dass
die Sache fur die Beschwerdegegnerin mit den erfolgten Zahlungen erledigt ist und die
Finanzierung weitergefuhrt wird. Entgegen der Beschwerdegegnerin kann jedenfalls nicht
ohne Weiteres in Abrede gestellt werden, dass bei der Beschwerdefhrerin ein begrindetes
Vertrauen in die Fortsetzung des Finanzierungsvertrags geweckt worden ist. Erst mit
Schreiben vom 20. Mérz 2023 erfolgte dann die ausserordentliche Kindigung des
Finanzierungsvertrags und damit eine Klarstellung dahingehend, dass die Finanzierung
nicht weltergefuhrt werden soll. VVor den geschilderten Hintergrinden durfte das
Kindigungsschreiben vom 20. Mé&rz 2023 wohl nicht mehr als zeitnah betrachtet werden.

E.5.6

Zusammenfassend ist vorliegend nicht von einer gultigen ausserordentlichen Kiindigung
des Finanzierungsvertrags auszugehen. Die Beschwerdeflhrerin hat somit glaubhaft
gemacht ( Art. 82 Abs. 2 SchKG ; siehe hiervor E. 4), dass die grundpfandgesicherte
Forderung im Zeitpunkt der Zustellung des Zahlungsbefehls (Urteile 5A_799/2022 vom 26.
Mai 2023 E. 2.2 mit Hinweisen; 5A_734/2018 und 5A_736/2018 vom 4. Dezember 2018 E.
5.3.1; 5A_785/2016 vom 2. Februar 2017 E. 3.2.2) nicht fallig war.

Provisorische Rechtsoffnung kann jedoch nur erteilt werden, wenn sowohl die
Schuldbriefforderung al's auch die Grundforderung fallig sind, da der Gléubiger erst zur
Verwertung des Schuldbriefs berechtigt ist, wenn der Sicherungsfall eingetretenist (vgl.
Urteile 5A_693/2022 vom 6. Mérz 2023 E. 3.2.2; 5A_894/2021 vom 20. April 2022 E.
4.2.2; zit. Urteil 5A_136/2020 E. 3.1; MEIER/SCHLEGEL, Rechtstffnungspraxis zu
Forderungstitel und Falligkeit, in ZZZ 2020, S. 306 ff., 311). Objektive Voraussetzung des
Anspruchs auf Pfandverwertung ist die Nichterflllung der gesicherten und falligen
Forderung durch den Schuldner (CHRISTINA SCHMID-TSCHIRREN, in: Basler
Kommentar, Zivilgesetzbuch, Bd. I1, 7. Aufl. 2023, N. 5 zu Art. 816 ZGB ;
MEIER/SCHLEGEL, a.a0., S. 311).

E.©6



Nach dem Gesagten ist die Beschwerde gutzuheissen. Das vorinstanzliche Urteil ist
aufzuheben und das Gesuch der Beschwerdegegnerin um provisorische Rechtsdffnung vom
13. November 2023 mit erganzendem Rechtsbegehren vom 12. Dezember 2023 in der
Betreibung auf Verwertung eines Grundpfandes Nr. xxx des Betreibungsamtes X.
(Zahlungsbefehl vom 17. Oktober 2023) ist vollstéandig abzuweisen. Bei diesem Ergebnis
wird die Beschwerdegegnerin kosten- und entschédigungspflichtig (Art. 66 Abs. 1 und Art.
68 Abs. 1 und 2 BGG ). Die Vorinstanz wird die Kosten- und Entschadigungsfolgen des
kantonalen Verfahrens neu zu regeln haben ( Art. 67 und Art. 68 Abs. 5 BGG ).
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