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Vorinstanz: Landgericht Mlnster, 15 O 456/99

Tenor:
Die Berufung der Klager gegen das am 08.06.2000 verkindete
Urteil der 15. Zivilkammer des Landgerichts Munster wird
zuruckgewiesen.
Die Kosten des Berufungsverfahrens werden den Klagern
auferlegt.
Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.
Den Klagern bleibt nachgelassen, die Zwangsvollstreckung gegen
Sicherheitsleistung in Hohe von 12.500,00 DM abzuwenden, wenn
nicht die Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher
Hohe leistet. Beiden Parteien wird gestattet, Sicherheit auch durch
unbedingte, unbefristete und selbstschuldnerische Burgschaft
einer deutschen Gro3bank, Genossenschaftsbank oder 6ffentlich-
rechtlichen Sparkasse zu erbringen.
Die Beschwer der Klager liegt Giber der Revisionssumme.

l. 1

Tatbestand: 2


http://www.nrwe.de

Die Beklagte war fur die Klagerin und andere Kaufinteressenten fir Eigentumswohnungen als
(Nachweis-)Maklerin tatig.

Die Parteien streiten um eine Verpflichtung der Beklagten zur Zahlung von Schadensersatz
wegen Angaben der Beklagten, die diese gegeniuber den Klagern und anderen
Kaufinteressenten tber die C GmbH gemacht hatte. Die Klager machen sowohl eigene als
auch Schadensersatzanspriiche aus abgetretenem Recht wegen der nach Insolvenz der
Firma C GmbH (im folgenden C) entstandenen Mehrkosten zur Fertigstellung des
Bauprojektes geltend.

Im Februar 1994 beauftragte die Firma C die Beklagte, Gelegenheiten zu
Kaufvertragsabschlissen und Interessenten fur das Bauobjekt N3 19 und 19 a in N.
nachzuweisen. Nachdem die Beklagte insgesamt 12 Eigentumswohnungen des oben
genannten Objektes als Vermittlerin angeboten hatte, schlof3 sie mit den Klagern, den
Eheleuten T2 und dem Kaufinteressenten L ebenfalls Maklervertrage ab.

Zwischen der Beklagten und der Firma C bestanden bereits in der Vergangenheit
geschatftliche Kontakte, ohne dafl? hierbei Abwicklungschwierigkeiten aufgetreten waren. Es
gehorte zu den Gepflogenheiten der Beklagten, Objekte vor ihrer Vermarktung auf
"Kundenfreundlichkeit" der Vertradge und die Bonitat des Bautragers zu tberprufen. Anfang
des Jahres 1994 erkundigte sich die Beklagte bei der Sparkasse X, die ebenfalls in
Geschaftsbeziehungen zu der Firma C stand, Uber deren Bonitat. Hierbei wurde der Beklagte
mitgeteilt, dal? nachteilige Informationen Uber die Bonitat der C dort nicht vorlagen. Von den
Parteien ist nichts dazu vorgetragen worden, daf3 sich die Firma C bereits im Jahre 1994 in
finanziellen Schwierigkeiten befunden haben kdnnte. Der genaue Inhalt der von der
Beklagten gegenuber den Kaufinteressenten abgegebenen Erklarungen tber die Bonitat der
C ist zwischen den Parteien streitig.

Die Klager schlossen am 13.05.1994 mit der C einen notariellen Kaufvertrag (Bl. 13 ff der
Akte) Uber eine Eigentumswohnung mit einem 83/1000-stel Miteigentumsanteil am
Grundstuck zum Gesamtkaufpreis von 189.200,00 DM (einschliel3lich Sondernutzungsrecht
an einem Stellplatz). Unter § 6 Ziffer 5 enthé&lt der notarielle Kaufvertrag folgende Regelung:

"Die Beteiligten wurden auf 8 34 ¢ der Gewerbeordnung und die Bestimmungen der MaBV 8

aufmerksam gemacht. Die Verkauferin bestatigt, daf3 ihr die Erlaubnis nach 8 34 ¢
Gewerbeordnung von der Stadt X erteilt ist."

Die Fertigstellung des Objektes sollte geméanR § 3 des Vertrages spatestens am 30.04.1995
erfolgen. Bezlglich des weiteren Inhaltes des Kaufvertrages wird auf Bl. 13 ff der Akte bezug
genommen.

Die Eheleute T2 und der Kaufer L. schlossen am 11.06.1994 und am 25.11.1994
entsprechende Kaufvertrage mit Kaufpreisen von 168.750,00 DM bzw. 175.000,00 DM mit
der C ab.

Der fur Juni/Juli 1994 vorgesehene Baubeginn (vgl. Bl. 17 der Akte) verzogerte sich. Die
Beklagte schaltete sich sodann in Verhandlungen tber den Beginn der Bauarbeiten ein
(Korrespondenz zwischen den Parteien zwischen dem 02.05.1995 und dem 12.06.1995; Bl.
237 ff der Akte).

Vor Fertigstellung des Objektes fiel die C im Marz 1996 in Konkurs. Zwischen dem
11.04.1996 und dem 04.11.1996 verhandelten die Parteien Uber die Frage, ob die Beklagte
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sich angesichts ihrer Erklarungen tber die Bonitat der Firma C an Mehrkosten fiir die
Fertigstellung des Objektes zu beteiligen habe (Bl. 83 bis 89 der Akte).

Auf Grund einer Ausschreibung durch den Architeken Lewejohann vom 02.10.1996
unterbreitete die Firma Q GmbH zunéchst ein Angebot zur Durchfihrung von Restarbeiten an
dem Objekt Uber 845.250,00 DM (BI. 175, 191 ff der Akte). Nachdem dieses Angebot auf
einen Betrag von 520.000,00 DM reduziert worden war (Bl. 168 der Akte), erteilte der
Architekt M. der Firma Q GmbH am 14.12.1996 den Auftrag zur Durchfihrung von
Restarbeiten. Zuvor einigten sich die 11 Erwerber des Objektes am 04.12.1996 uber die
endgultige Fertigstellung und eine Vorfinanzierung der 12. Wohnung (BI. 35 ff der Akte).

Die Parteien verhandelten zwischen dem 14.12.1998 und dem 11.02.1999 erneut tber eine
Beteiligung der Beklagten an den Mehrkosten fur die Durchfiihrung der Restarbeiten (Bl. 39 ff
der Akte).

Die Klager haben behauptet, dafl3 weder die C noch deren Geschéftsfuhrer die bereits bei
Vertragsschlul3 erforderliche Erlaubnis gemal § 34 ¢ der Gewerbeordnung besessen hétten.
Die C habe insoweit eine bewul3t falsche Erklarung im notariellen Kaufvertrag abgegeben.

Sie haben ferner behauptet, der Gebietsleiter der Beklagten T3 habe ihnen gegeniber
erklart, es handele sich bei der Firma C um einen zuverlassigen Bautrager, das Projekt sei
tberpruft worden und das Objekt kdnne ohne weiteres gekauft werden. Gegeniiber dem
Kaufer Kaiser, einem selbstandigen Bankkaufmann, sei auf dessen Erkundigungen nach der
Seriositat der C seitens der Immobilienberaterin der Beklagten M. erklart worden, er brauche
sich bezlglich des Bautragers keinerlei Sorgen zu machen und alle Objekte, die die LBS in
die Vermittlung nehme, seien im Hinblick auf den Bautrager tberprift worden. Die C sei
sowohl von der LBS als auch von der West LB "durchgecheckt" worden. Der
Immobilienberater T der Beklagten habe gegentber den Eheleuten T2 erklart, der Bautrager
sei "in Ordnung", die Beklagte habe ihn tberprft und bereits mehrere Objekte mit diesem
Bautrager abgewickelt.

Samtliche Verhandlungen und Vorbereitungen zum Vertragsschlul3 seien von der Beklagten
durchgefthrt worden.

Die Klager haben die Ansicht verteten, die Beklagte sei verpflichtet gewesen, zumindest auch
die formalen Voraussetzungen der Bautragereigenschatft der C zu Gberprifen. Sie sei dem
entsprechend verpflichtet gewesen, sich dariiber zu informieren, ob die C die Erlaubnis zum
Verkauf bzw. zur Durchfiihrung eines Bauvorhabens gemaf 8§ 34 ¢ der Gewerbeordnung
besitze. Dies gelte insbesondere im Hinblick auf die weitergehende Erklarung der Beklagten,
der Bautrager sei auf jeden Fall in Ordnung und durchgecheckt worden.

Sie haben behauptet, dal3 notarielle Kaufvertradge nicht abgeschlossen worden waren, wenn
Nachforschungen ergeben hétten, daf3 die C nicht Uber die erforderliche Erlaubnis gemaf §
34 c der Gewerbeordnung verfugte. Eine Kenntnis Gber das Fehlen der Erlaubnis hatte bei
ihnen nicht tUberwindbare Zweifel an der Seriositat des Bautragers begriindet.

Der Kaufer Kaiser und die Eheleute T2 hatten Schadensersatzanspriiche an sie abgetreten.
Nach ihrer Auffassung sind sie berechtigt, als Schadensersatz einen — n&her ausgefihrten
(BI. 8 ff der Akte) - Differenzschaden im zwischen dem urspringlich vereinbarten Kaufpreis
und dem hoéheren, tatsachlich aufgewandten Betrag von der Beklagten zu verlangen.

Die Klager haben beantragt,
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die Beklagte zur Zahlung von 71.286,00 DM nebst 7 % Zinsen seit dem 11.01.2000 zu
verurteilen.

Die Beklagte hat beantragt,
die Klage abzuweisen.

Sie hat behauptet, gegentber den Kaufinteressenten lediglich die im Rahmen ihrer
Geschaftspraxis — Vertrage auf Kundenfreundlichkeit und den Bautrager auf Bonitat zu
uberprifen — erhaltenen Informationen weitergegeben zu haben. Ihr Gebietsleiter T3 habe
den Immobilienberatern mitgeteilt, daf3 nachteilige Informationen tber die Bonitat der C bei
der Sparkasse X nicht vorgelegen hatten. Diese Mitteilung sei seitens der Immobilienberater
an die Kaufinteressenten weitergegeben worden. Nach ihrer Auffassung hat die Beklagte
insoweit keine Zusicherung abgegeben, sondern lediglich tber ihren eigenen Kenntnisstand
zu diesem Zeitpunkt zutreffend informiert.

Mangels eigener Erklarungen tber eine dem Bautrager gemal} § 34 ¢ der Gewerbeordnung
erteilten Erlaubnis und mangels bestehender Anhaltspunkte tGiber das Fehlen einer solchen
Erlaubnis sei sie nicht verpflichtet gewesen, insoweit weitere Nachforschungen zu betreiben.
Sie habe auch nicht den Eindruck erweckt, dal3 sie die Erlaubniserteilung Gberprift habe. In
diesem Zusammenhang hat sie behauptet, sie sei an den Vertragsverhandlungen nicht
beteiligt gewesen und habe lediglich die Kaufinteressenten der C zugefihrt. Eine fehlende
Erlaubnis gemal 8§ 34 ¢ der Gewerbeordnung ist ihrer Ansicht nach fur einen Schaden nicht
ursachlich geworden, da auch bei einer erteilten Erlaubnis eine Verschlechterung der
Vermogenslage des Bautragers wahrend der Bauphase héatte eintreten konnen.

Da die Klager nicht dargelegt hatten, die Baumal3inahme mit einem anderen Bautrager zu
dem gleichen Preis, der mit der C vereinbart worden sei, durchgefiihrt zu bekommen, seien
die Klager allenfalls berechtigt, Riuickabwicklungskosten zu verlangen, falls der Vertrag bei
Kenntnis der Klager von der fehlenden Erlaubnis nicht geschlossen worden ware.

Das Landgericht Munster hat durch Vernehmung der Zeugen T3, K, der Eheleute T2 und des
Zeugen C2 erhoben. Beziglich des Ergebnisses der Beweisaufnahme wird auf das Protokoll
zur mundlichen Verhandlung vor dem Landgericht vom 08.05.2000 (BI. 181 ff der Akte)
Bezug genommen.

Durch das angefochtene Urteil, auf das zur weiteren Darstellung des Sachverhalts verwiesen
wird, hat das Landgericht Munster die Klage abgewiesen und zur Begrindung im
wesentlichen ausgefiihrt, daR die Beklagte als Maklerin zu einer besonderen Uberpriifung
des Bautragers nicht verpflichtet gewesen sei und damit gegenuber den Klagern auch keine
Untersuchung geschuldet habe, ob die C im Besitz einer Erlaubnis gemal3 8 34 c der
Gewerbeordnung gewesen sei. Eine derartige Verpflichtung ergebe sich weder aus einer
besonderen Vereinbarung der Parteien noch aus einer Verkehrssitte oder aus der
geschéftlichen Praxis der Beklagten. Durch ihre Erklarung, die C sei Uberprift worden und in
Ordnung, habe die Beklagte gegenuber den Klagern und anderen Kaufinteressenten weder
den Eindruck erweckt, sie habe den Bautrager auch im Hinblick auf das Vorliegen der
gewerberechtlichen Erlaubnis Gberprift, noch zu erkennen gegeben, dal3 sie auch fur die
zukuinftige Vertragsabwicklung insgesamt habe einstehen wollen.

Gegen dieses Urteil richtet sich die zulassige Berufung der Klager, mit der sie ihr
erstinstanzliches Vorbringen wiederholen und vertiefen. Unter Aufrechterhaltung ihrer
Behauptung, der Vertragsentwurf sei unter Mitwirkung der Beklagten erstellt worden und die
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jeweiligen Kaufinteressenten seien hieran nicht beteiligt gewesen, tragen die Klager vor, daf3
die Zusicherung in 8§ 6 Ziffer des Kaufvertrages "ausschlie3lich auf Veranlassung der
Beklagten" in den Vertrag gelangt "sein durfte" (Bl. 230 der Akte). Bei Erarbeitung und
Uberprifung des Vertragsentwurfes sei die Beklagte verpflichtet gewesen, auch zu
Uberprifen, ob die gewerberechtliche Erlaubnis tatsachlich erteilt worden sei. Dies gelte
insbesondere vor dem Hintergrund, dal3 die Beklagte den Eindruck erweckt habe, als habe
sie die Firma C und das Vertragswerk insgesamt und vollstandig Gberpruft.

Die Klager beantragen,

die Beklagte unter Ab&nderung des angefochtenen Urteils zur Zahlung von 71.286,00 DM

nebst 7 % Zinsen seit dem 11.01.2000 an sie zu verurteilen.
Die Beklagte beantragt,

die Berufung zurtickzuweisen.
Die Beklagte verteidigt das angefochtene Urteil.

Wegen der Einzelheiten des zweitinstanzlichen Vorbringens der Parteien wird auf die
Berufungsbegriindung vom 19.10.2000 nebst Anlagen (Bl. 223 ff. d.A.), den Schriftsatz vom
07.03.2001 (BIl. 260 ff. d.A.) sowie auf die Berufungserwiderung vom 09.02.2001 (BI. 252 ff.
d.A.) Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

Die Berufung der Klager bleibt ohne Erfolg.

Den Klagern stehen die mit der Berufung teils aus eigenem, teils aus abgetretenem Recht
weiter verfolgten Schadensersatzanspriche gegen die Beklagte nicht zu.

Es ist nicht feststellbar, daf’ die Beklagte zur Begriindung einer hier allein in Betracht
kommenden Haftung aus positiver Vertragsverletzung der mit den Klagern und den weiteren
Kaufinteressenten geschlossenen Maklervertrdge Beratungs- bzw. Aufklarungspflichten
verletzt hat.

Zwischen der Beklagten einerseits und den Klagern, dem Kaufer Kaiser und den Eheleuten
T2 andererseits sind im Frihjahr 1994 Maklervertrage geschlossen worden, die den
Nachweis des Erwerbs von Eigentumswohnungen in dem als Wohnanlage mit

12 Eigentumswohnungen konzipierten Bauprojekt "Q N2 in N zum Gegenstand hatten.

Auch auf der Grundlage des eigenen Vorbringens der Klager kann nicht davon ausgegangen
werden, dal3 die Beklagte gegentber den Klagern, dem Kaufer L und den Eheleuten T2
vertragliche Treuepflichten verletzt oder gegen Beratungs- und Aufklarungspflichten
verstol3en hat.

Der Makler ist im Rahmen des durch den Maklervertrag geschaffenen besonderen
Treueverhaltnisses zwar verpflichtet, das Interesse seines Auftraggebers im Rahmen des
Zumutbaren zu wahren. Er hat den Auftraggeber tber alle ihm bekannten tatsachlichen und
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rechtlichen Umsténde aufzuklaren, die sich auf den Geschéaftsabschlul? beziehen und die fir
seine WillensentschlieRung wesentlich sein kdnnen (BGH WM 1982, 428; Palandt-Sprau,
BGB, 60. Auflage, 8 654 Rdnr. 3; T, Maklerrecht, 4. Auflage, Rdnr. 308). Hierbei ist der
Makler aber grundsatzlich nur zur Weitergabe eigenen Wissens verpflichtet. Eine
Erkundigungs- und Nachprifungspflicht trifft inn im Regelfall nicht, wenn er nicht die
Einholung entsprechender Auskinfte Gbernommen oder durch sein Geschéftsgebaren den
Eindruck einer Uberpriifung vermittelt hat (Schwerdtner, Rdnr. 315, 317 m.w.N.).

1.

Unter Berucksichtigung dieser Grundsatze hat die Beklagte im Hinblick auf die Bonitat des
Bautragers C weder gegen Nachforschungspflichten verstof3en noch kann ihr vorgeworfen
werden, sie habe gegeniiber den Kaufinteressenten unrichtige oder irrefiihrende Angaben
gemacht.

a)
Ein Verstol3 gegen Nachforschungspflichten ist nicht feststellbar.

Fur die Beklagte bestand kein AnlaR, iiber die unstreitig durchgefiihrte Uberprifung
hinausgehend Nachforschungen tber die Bonitat der C anzustellen. Anhaltspunkte daftr, dalR
die vor Vermarktung des Projektes durchgefiihrte Uberpriifung der Bonitat des Bautragers
durch Einholung einer Auskunft bei der Sparkasse X (der Sitz der C war im Kreis X) ergeben
hat, dal3 an der Bonitat des Bautragers Zweifel bestehen kdonnten, haben sich weder auf der
Grundlage des Vorbringens der Parteien noch auf Grund des Ergebnisses der erstinstanzlich
durchgefiihrten Beweisaufnahme ergeben. Es ist nicht ersichtlich oder vorgetragen, daf3 sich
bereits im Jahre 1994 finanzielle Schwierigkeiten bei der C abzeichneten. Auf Grund der
eingeholten Auskunft bestand fir die Beklagte folglich kein Anlal3 zu weitergehenden
UberpriifungsmafRnahmen.

Im Gbrigen durfte der Umfang der betriebenen Nachforschungen auch der tblichen
Geschaftspraxis der Beklagten entsprochen haben. Zumindest ist es nicht erkennbar oder
vorgetragen, daf3 die Beklagte in anderen Fallen weitergehende Erkundigungen eingeholt
habe bzw. aus welchem anderen Grund die Kaufinteressenten dieses vorliegend hatten
erwarten durfen.

b)

Die Beklagte hat ihre vertraglichen Pflichten auch nicht durch unrichtige oder irrefiihrende
Angaben Uber die Bonitét der C verletzt. Bereits auf der Grundlage des Vorbringens der
Klager und unabhangig vom Ergebnis der Beweisaufnahme ist nicht feststellbar, dal3 die
Beklagte irrefihrende Erklarungen abgegeben hat.

Wie bereits ausgefiihrt, bestanden zum Zeitpunkt der Abgabe der Erklarungen der Beklagten
keine Anhaltspunkte, die einen Schlul? auf finanzielle Schwierigkeiten der C zuliel3en.
Jedenfalls ist daftir nichts dargelegt. Auch wenn entsprechend dem Vorbringen der Klager
von der Beklagten Erklarungen abgegeben worden sein sollten, wonach die C ein
zuverlassiger Bautrager sei, das Projekt Uberprtft sei und das Objekt ohne weiteres gekauft
werden kdnne bzw. die C seitens der LBS und der West-LB "durchgecheckt" worden sei, so
beziehen sich diese wertenden und anpreisenden, kaum eine sachliche Aussage
enthaltenden AuRRerungen auf die damalige wirtschaftliche Situation der C, die nach der
Erkundigung der Beklagten zu Bedenken keinen Anlal3 gab, und besagen sie nicht, dal3 die C
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auch kunftig (aus damals moéglicherweise nicht ohne weiteres erkennbaren Griinden) nicht in
wirtschaftliche Schwierigkeiten geraten kénne.

Eine Auslegung des von den Klagern behaupteten Inhaltes der Erklarungen der Beklagten
(88 133, 157 BGB) ergibt, dal’ die Kaufinteressenten die Erklarungen bei verstandiger
Wirdigung nur so auffassen konnten, dal3 die Bonitat des Bautragers von der Beklagten
(allein) im Zeitpunkt der Abgabe dieser Erklarungen als positiv eingeschétzt worden war.
Anhaltspunkte daftr, daf’ die Beklagte sich auch im Hinblick auf eine beabsichtigte
Vertragsabwicklung dahingehend hat erklaren wollen, es sei mit Gewil3heit eine
gleichbleibend gute Vermogenslage des Bautragers und somit ein auch zukunftig
reibungsloser Verlauf der Vertragsabwicklung zu erwarten, ergeben sich aus den
behaupteten Erklarungen jedoch gerade nicht.

Auch der Hinweis der Beklagten auf friiheren anderweitigen geschéatftlichen Kontakt zur C
rechtfertigt keine hiervon abweichende Sichtweise. Diese Erklarung enthélt ebenfalls eine
lediglich wertende Betrachtung vergangener Geschehnisse und I&a3t nicht auf die sichere
Erwartung einer zukiinftig positiven Entwicklung schliel3en.

2.

Der Umstand, dal die C keine gewerberechtliche Erlaubnis gemaf 8§ 34 c der
Gewerbeordnung besal3, gibt zu einer abweichenden Beurteilung keine Veranlassung.

a)

Die Beklagte hat zunéchst nicht gegen vertragliche Nachforschungspflichten verstol3en,
indem sie es unterlassen hat, zu Uberprifen, ob die C tber eine Erlaubnis gemal § 34 c der
Gewerbeordnung verfugte.

Die Beklagte hat sich gegenuber den Kaufinteressenten nicht ausdricklich zur Einholung
entsprechender Auskulnfte verpflichtet und schuldete solche Nachforschungen auch ohne
besondere vertragliche Absprache nicht.

Dem steht es nicht entgegen, daf3 die Beklagte sich in gro3em und professionell angelegten
Stil als Unternehmen der West LB Gruppe auch bei der Vermittlung von Bautragervertragen
betatigt und vor der Vermarktung einzelner Objekte nicht nur die Bonitat des Bautragers,
sondern auch das Vertragswerk auf Kundenfreundlichkeit Uberprift. Diese Ubliche
Geschéftspraxis der Beklagten reicht zur Begriindung einer besonderen
Nachforschungspflicht im Hinblick auf die Erteilung einer gewerberechtlichen Erlaubnis nicht
aus. Die Uberpriifung eines Vertragswerkes auf Kundenfreundlichkeit begriindet weder eine
berechtigte Erwartung des Kaufinteressenten, dal3 die in dem Vertrag enthaltenen
Erklarungen und Zusicherungen — so auch die Regelung zu § 6 Ziffer 5 des
Bautragervertrages — als inhaltlich zutreffend Uberprift worden sind, noch eine
entsprechende Verpflichtung auf seiten der Beklagten. Eine Uberpriifung eines

Vertragswerkes auf Kundenfreundlichkeit hat vielmehr regelmaRig eine nur abstrakt wertende

Betrachtung der Ausgewogenheit der vertraglichen Bestimmungen zum Gegenstand, ohne
daR insoweit eine Gewabhr fur die inhaltliche Richtigkeit der seitens der Vertragsparteien
abgegebenen Erklarungen tbernommen werden soll.

Auch die bei der Beklagten Ubliche Prifung der Bonitat eines Bautragers umfal3t nicht

regelmafig und zwingend die Prifung, ob der Bautrdger die gewerberechtliche Genehmigung

nach 8 34 ¢ GewO besitzt. Jedenfalls ergab sich im vorliegenden Fall fir die Beklagte kein
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Anlal3 und keine Pflicht, in die Bonitatsprifung die Erkundigung nach dem Vorliegen einer
gewerberechtlichen Erlaubnis einzubeziehen.

Bei der fur diese Wertung mal3geblichen Beurteilung der Interessenlage der Parteien ist
zunachst zu berlcksichtigen, dal’ es in hohem Mafl3e unwahrscheinlich erscheint, dafl3 ein seit
einiger Zeit tatiger Bautrager, der in der Vergangenheit zumindest ein Vorhaben ohne
Beanstandungen durchgeflhrt hat, nicht tber eine Erlaubnis gemald § 34 ¢ Gewerbeordnung
verfligt. Diese Annahme gilt insbesondere vor dem Hintergrund, daf3 die Anforderungen an
die Erteilung der Erlaubnis nicht als besonders hoch anzusehen sind und eine Erlaubnis nur
unter den Voraussetzungen des 8 34 ¢ Abs. 2 GewO zu versagen ist.

Damit besitzt die Tatsache, daf} eine solche Erlaubnis erteilt worden ist, im Hinblick auf die
Vermdgensverhaltnisse des Bautragers wenig Aussagekraft. Eine Erteilung der Erlaubnis &3t
lediglich darauf schliel3en, dal3 die Genehmigungsbehérde im Zeitpunkt der Erteilung keine
Bedenken gegen die Zuverlassigkeit des Bautragers hatte und sich Anhaltspunkte far
ungeordnete Vermogensverhaltnisse durch Er6ffnung eines Insolvenzverfahrens oder
Eintragungen in Schuldner- oder Insolvenzverzeichnisse nicht ergeben haben. Tragfahige
Ruckschlisse auf die Vermégensverhaltnisse und die Zuverlassigkeit des Bautragers im
Zeitpunkt eines spateren Geschaftsabschlusses lassen sich aus der Erteilung einer Erlaubnis
damit gerade nicht ziehen.

Umgekehrt Iaf3t sich aus der Tatsache, dal3 ein Bautrager tUber die gewerberechtliche
Erlaubnis nicht verfligt, grundsatzlich auch nicht darauf schlie3en, daf3 die
Vermogensverhaltnisse des Bautragers im Hinblick auf das in Aussicht genommene
Vorhaben Anlal? zu Beanstandungen ergeben. Denkbar ist, daf3 die Genehmigung - aus
welchen Grinden auch immer - nicht beantragt worden ist.

Auch wenn das Fehlen einer Genehmigung im Hinblick darauf, dafd selbst die als gering
einzustufenden Anforderungen an die Erteilung der Genehmigung nicht erfillt worden sein
konnten, Anlal? zu Mil3trauen auch im Hinblick auf die Vermoégensverhéltnisse des Bautragers
begrinden und infolgedessen Anlal? zu weiteren Nachforschungen geben kénnte, brauchte
die Beklagte gleichwohl nach der positiven Auskunft der Sparkasse X nicht noch zu prifen,
ob die C im Besitz einer gewerberechtlichen Erlaubnis war, solange hierzu kein konkreter
Anlal3 bestand. Ohne besondere Anhaltspunkte, fur die nichts ersichtlich oder vorgetragen ist,
und im Hinblick auf die Tatsache, daf? die C bereits ohne Schwierigkeiten als Bautrager tatig
war, bestand fur die Beklagte kein Anlal3, an der Erteilung der Erlaubnis zu zweifeln, und sie
war gegenuber dem Kaufinteressenten damit auch nicht zu weiteren Nachforschungen, etwa
der Einholung einer gewerberechtlichen Auskunft, verpflichtet.

Eine Verletzung von Beratungs- und Aufklarungspflichten seitens der Beklagten kann damit
bereits nach dem klagerischen Vorbringen nicht festgestellt werden. Bereits deshalb fehlt es
an der Grundlage einer Haftung der Beklagten wegen einer positiven Vertragsverletzung des
Maklervertrages.

b)

Die Beklagte hat im Hinblick auf das Fehlen einer gewerberechtlichen Erlaubnis der C
vertragliche Pflichten auch nicht durch unrichtige bzw. irrefihrende Angaben gegeniber den
Kaufinteressenten verletzt.

aa)
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Auf der Grundlage der kaufvertraglichen Erklarungen und einer behaupteten Mitwirkung der
Beklagten bei den Kaufvertragsverhandlungen Iaf3t sich eine derartige Pflichtverletzung nicht
annehmen.

Unabhangig von der zwischen den Parteien streitigen Frage, ob und in welchem Umfang die
Beklagte bei den Verhandlungen und dem Abschluld des Kaufvertrages mitgewirkt hat, hat sie
jedenfalls nicht den Eindruck erweckt, sie habe die Erteilung einer gewerberechtlichen
Erlaubnis gegenuber dem Bautrager Gberprift. Die Erklarung, der Bautrager verflige Uber
eine gewerberechtliche Erlaubnis, ist in den notariellen Kaufvertrdgen ausdriicklich als
Erklarung der Verkéauferin, der Firma C, und nicht als eigene Erklarung der Beklagten
enthalten. Damit hat die Beklagte auch fur die Kaufer erkennbar keine eigene Erklarung
abgegeben und abgeben wollen.

Unabhéngig davon sind die Klager dem Vorbringen der Beklagten in der Berufungsinstanz,
wonach der Architekt M den Kaufvertrag von dem Notar G in N habe erarbeiten lassen (BI.
256 letzter Absatz der Akte), nicht mehr entgegengetreten und haben fir ihre wenig
substantiierte Behauptung, die Beklagte habe samtliche Verhandlungen gefuhrt und alle
Vorbreitungen fir den notariellen Vertragsabschlul3 getroffen, keinen Beweis angetreten. Das
weitere Vorbringen der Klager, wonach die Zusicherung gemalf § 6 Ziffer 5 des notariellen
Vertrages ausschliel3lich auf Veranlassung der Beklagten in den Vertragsentwurf gelangt sein
"durfte”, enthalt nicht mehr als eine blof3e Vermutung (Bl. 230 der Akte).

bb)

Schliel3lich sind auch die behaupteten Erklarungen der Beklagten, die C sei in Ordnung, sie
sei ein zuverlassiger Bautrager und Uberprift bzw. seitens der LBS und WestLB
durchgecheckt worden, nicht geeignet, bei den Klagern und den anderen Kaufinteressenten
den unzutreffenden Eindruck zu erwecken, die Beklagte habe den Bautrager auch im Hinblick
auf das Vorliegen einer Erlaubnis gemaf § 34 c der Gewerbeordnung uberpruft.

Zunéchst bezogen sich diese Erklarungen ganz vorrangig und erkennbar auf das durch
entsprechende Ruckfragen zum Ausdruck gebrachte Interesse der Kaufinteressenten,
Angaben Uber die Bonitat und die zu diesem Zeitpunkt bestehende Vermdgenslage des
Bautragers zu erhalten.

Die Beklagte durfte ohne eine nicht ausdriicklich geschuldete Uberpriifung, ob eine
gewerberechtliche Erlaubnis erteilt worden war, im Zusammenhang mit einer solchen
Fragestellung, die auf die Vermdgenslage des Bautragers abzielte, auch derartige
Erklarungen abgeben.

Aus dem Wortlaut und dem Zusammenhang, in dem die Erklarung abgegeben wurde, ergibt
sich zunachst nichts dafir, dafld der Bautrager in jeder nur erdenklichen Hinsicht Gberprift
worden war, insbesondere, daR eine Uberpriifung des Bautragers auch in gewerberechtlicher
Hinsicht im Zusammenhang mit der Frage nach der Vermoégenslage des Bautragers erfolgt
war.

Die Kaufinteressenten durften somit aufgrund dieser Erklarungen auch nicht erwarten oder
darauf vertrauen, dafR bei der Uberpriifung der Bonitat des Bautragers ohne besondere
Anhaltspunkte auch eine Uberpriifung der gewerberechtlichen Erlaubnis seitens der
Beklagten erfolgt war, denn das gehorte — wie erwahnt — nicht unbedingt zu einer
Bonitatsprifung.
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Unabhangig davon ist das Vorbringen der Klager zur Héhe der geltend gemachten
Schadensersatzanspriche trotz entsprechender Rige der Beklagten weiterhin nicht
nachvollziehbar geblieben.

Selbst wenn ein Schadensersatzanspruch dem Grunde nach gegeben ware, mifdten die
Klager und die tbrigen Kaufer so gestellt werden, wie sie im Falle einer ordnungsgemalfen
Aufklarung durch die Beklagte gestanden hatten. Hatten die Kaufer die Vertrage mit der C in
diesem Fall nicht abgeschlossen, so waren ihnen die mit der Klage — teilweise nicht ganz
zutreffend — berechneten Aufwendungen nicht entstanden. Im Wege einer
Vorteilsausgleichung hatten die K&ufer sich jedoch die gegenuber ihren Aufwendungen durch
den Eigentumserwerb an dem Hausgrundsttick zugeflossenen Vorteile anrechnen zu lassen.
Insoweit ergibt sich aus dem klagerischen Vorbringen bereits nicht, daf} der Wert der
Grundstuicksanteile hinter der Hohe der tatsachlichen Aufwendungen zuriickbleibt.

Dariiber hinaus ist es nicht erkennbar, inwieweit das urspringliche und das schlief3lich
modifizierte Vertragsangebot der Q GmbH gerade solche Arbeiten zum Gegenstand hatte,
die seitens der C nach deren Insolvenz nicht mehr durchgefiihrt werden konnten.
Insbesondere kann die Behauptung der Klager, wonach die Abweichung vom urspringlichen
Vertragsangebot der Q GmbH (BI. 178 der Akte) gegenliber dem modifizierten Angebot (BI.
168 der Akte) damit zu erklaren sei, dal3 urspriinglich geplante Innenarbeiten nicht mehr
durchgefiihrt werden sollten, deshalb nicht zutreffen, weil samtliche acht Positionen der
Zusammenstellung der Angebote Abweichungen enthalten. Damit ist es nicht
nachzuvollziehen, inwieweit die weiteren BaumalRnahmen bis zur endgultigen Fertigstellung,
auf deren Grundlage die Klager die Schadensersatzanspriiche berechnen, noch im
Zusammenhang mit den urspriinglichen Bautragervertrdgen standen und nicht Ergebnis
eines hiervon unabhangigen Willensentschlusses der Klager und der Ubrigen Kaufer waren.

V.

Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf 88 97 Abs. 1, 708 Nr. 10, 711, 546 Abs.

2S.17ZPO.
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