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Landgericht Aachen, 8 O 760/95

Tenor:

Die Berufung des Beklagten gegen das Urteil des Landgerichts
Aachen vom 14. 3. 1996 - 8 O 760/95 - wird zurtickgewiesen. Der
Beklagte tragt die Kosten des Berufungsverfahrens. Das Urteil ist
vorlaufig vollstreckbar. Der Beklagte kann die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung in Hohe von 210.000,00 DM abwenden, wenn
nicht die Klager vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Héhe
leisten. Sicherheitsleistung kann auch durch selbstschuldnerische
Burgschaft einer deutschen Grof3bank oder 6ffentlichen Sparkasse
erbracht werden.

Tatbhestand

Die Klager machen mit der Klage Schadensersatz und Riuckabwicklung eines mit dem

Beklagten am 28. 1. 1993 geschlossenen notariellen Vertrages tber den Erwerb einer

Eigentumswohnung geltend.

Bei Abschlul dieses notariellen Kaufvertrages liel3 sich der Beklagte durch den Zeugen A. H.
vertreten, dem er u.a. die VerdufRerung und Vermarktung der Wohnung tbertragen hatte. Der
Zeuge betrieb eine "Wirtschaftsberatung”, die unter Mitwirkung der Zeugin S. die Klager als
Kaufinteressenten gewann.

Der Zeuge H. hatte fur das Objekt ein Verkaufsprospekt entwickelt, das eine
Beispielsrechnung tber den finanziellen Aufwand in der Erwerbsphase und der Mietphase fur
die Wohnung bei vollstandiger Fremdfinanzierung zum Gegenstand hatte. Diese
Beispielsrechnung legte eine Steuerbelastung von 40 % zugrunde. Fur die Erwerbsphase
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kam sie danach zu einem UberschuR von 9.605,00 DM. Fiir die Mietphase wurde eine
"Liquiditatsunterdeckung" nach Steuern und vor Tilgung in H6he von 1.493,00 DM pro Jahr
errechnet. Bei ihren Beratungsgesprachen mit den Klagern hielt sich die Zeugin S. an die aus
dem Prospekt ersichtlichen Angaben.

Die Wirtschaftsberatung H. wandte sich wegen des Erwerbs von Eigentumswohnungen
gezielt auch an Bevolkerungskreise mit geringem oder mittlerem Einkommen (u. a. 11 U
88/96, 11 U 89/96 und 11 U 104/96).

Insbesondere wurden u.a. in den neuen Bundeslandern gezielt Kaufer gesucht, wie dem
Senat aus mehreren Parallelverfahren bekannt ist.

Der Beklagte hatte das hier streitige Objekt zu einem Kaufpreis von 600,00 DM pro
Quadratmeter erworben und 1992 vertreten durch den Zeugen H. in Eigentumswohnungen
aufteilen lassen. Der mit den Klagern vereinbarte Kaufpreis fur die 62,66 gm grof3e Wohnung
lag bei 143.366,00 DM.

In den genannten Parallelverfahren hat der Vermarktungsaufwand der Wirtschaftsberatung H.
bei 30 % des Gesamtkaufpreises gelegen.

Unmittelbar vor dem Termin zur notariellen Beurkundung des Kaufvertrages am 28. 1. 1993
hat der Zeuge H. den Klagern ein "Merkblatt" Gibergeben, dessen Kenntnisnahme diese
quittierten. In dem "Merkblatt" wurde u. a. darauf hingewiesen, daf3 es sich bei dem Objekt
um eine "langfristige Anlage" handele. Auch die Mdglichkeit der Zinserhéhung nach Ablauf
der Zinsbindungsfrist und die Notwendigkeit einer Instandhaltungsriicklage wird darin
angesprochen. Schlie3lich wurde in dem "Merkblatt" eine "persdnliche Unterdeckung" fur die
Klager vor Steuern und ohne Tilgung von ca. 272,00 DM monatlich errechnet.

Die Klager haben die Auffassung vertreten, das Verkaufsprospekt sei in mehrerlei Hinsicht
unzureichend. Es werde nicht erlautert, dal3 die darin aufgeftihrten Werbungskosten zunéchst
finanziert werden muf3ten. Fehlerhaft sei auch, dal3 fir die Vermietungsphase bei der
Berechnung der Belastung der Nominalzins zugrundegelegt worden sei. Ein Hinweis auf das
Zinsrisiko nach Ablauf der Zinsbindungsfrist oder eine Berechnung der dann anfallenden
Kosten fehle.

Der Klager habe fur die unzureichenden Angaben in dem Prospekt des Zeugen H. sowie die
unzureichende Beratung durch die vom Zeugen H. eingesetzte Vermittlerin, die Zeugin S.,
einzustehen.

Die Klager haben dariiber hinaus ausgeftihrt, der Prospekt sei insbesondere deshalb
unzureichend gewesen, weil er keine Auskunft dariiber gegeben habe, welche finanziellen
Belastungen genau auf sie zukommen wirden. Zu einer derartigen auf die konkrete
Einkommens- und Vermogenssituation bezogenen Beratung sei der Zeuge H. und die fir ihn
tatige Zeugin S. verpflichtet gewesen.

Die Klager haben beantragt,
den Beklagten zu verurteilen,

an die Klager zu Handen eines von den Klagern zu beauftragenden Notars 165.000,00
DM nebst 4 % Zinsen seit dem 30. 12. 1995 zu zahlen, Zug um Zug gegen Abbgabe
folgender notarieller Erklarung der Klager vor dem beauftragten Notar:
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"Wir sind eingetragene Eigentimer der im Objekt E in Eschweiler gelegenen, im Grundbuch
des Amtsgerichts Eschweiler von Eschweiler, Blatt X verzeichneten Eigentumswohnung Nr.
1.

Wir verpflichten uns hiermit das vorbezeichnete Wohnungseigentum auf Herrn M. R. zu
Ubertragen, frei von der in Abteilung Il des Wohnungsgrundbuch eingetragenen
Grundschuld der Commerzbank, Filiale Aachen in H6he von 165.000,00 DM. Wir erteilen
hiermit dem Herrn M. R. die Vollmacht, in unserem Namen und unter Befreiung von den
Beschrankungen des § 181 BGB die Auflassung zu erklaren.

Wir erklaren unser Einverstandnis mit einer Weisung des Herrn R. an den
unterzeichneten Notar, den eingehenden Zahlungsbetrag zur Ablosung der in Abteilung

[Il des Grundbuchs eingetragenen Grundschuld der Commerzbank, Filiale A., zu verwenden.

Wir bewilligen die Eintragung des Herrn M. R. als Eigentimer unter der aufschiebenden
Bedingung, daf? Zahlungseingang in Hohe des durch die Klage geforderten Betrags auf
dem Konto des unterzeichneten Notars erfolgt. Der nach Ablésung der Grundschuld
UberschieRende Geldbetrag ist an uns zu zahlen.

Der Beklagte hat beantragt,
die Klage abzuweisen.

Er hat die Auffassung vertreten, der Prospekt sei in jeder Hinsicht einwandfrei. Die Beratung
der Klager entsprechend dem Prospekt habe gentigt. Er hat im tbrigen die Einrede der
Verjahrung erhoben.

Durch Urteil vom 14. 3. 1996 hat das Landgericht Aachen den Beklagten antragsgemal3 zur
Zahlung verurteilt. Es hat einen Anspruch aus Verschulden bei Vertragsschluf3 bejaht. Die
Beratungspflichtverletzung des Zeugen H. hat es u.a. darin gesehen, dal? eine auf die
Einkommens- und Vermdgenssituation der Klager bezogene Rentabilitdtsberechnung
verabsaumt worden ist. FUr diese unvollstandige Aufklarung habe der Beklagte gemal3 § 278
BGB einzustehen.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf das angegriffene Urteil (Bl. 193 bis 203 d. A.)
Bezug genommen.

Gegen dieses ihm am 17. 4. 1996 zugestellte Urteil hat der Beklagte am 13. 5. 1996
Berufung eingelegt. Nach Verlangerung der Berufungsbegrindungsfrist durch Verfigung des
Vorsitzenden bis zum 13. 7. 1996 hat er das Rechtsmittel mit am 9. 7. 1996 eingegangenen
Schriftsatz begrindet.

Der Beklagte vertritt die Auffassung weder nach dem Prospekt noch in den mindlichen
Erdrterungen mit der Zeugin S. seien den Klagern unzutreffende Zusicherungen tber die
Beschaffenheit der Eigentumswohnung gemacht worden. Dies trafe auch auf deren Wert zu,
der nicht Gegenstand des Prospekts oder der Vorgesprache gewesen sei.

Das Landgericht habe die inhaltlichen Anforderungen an den Verkaufsprospekt iberspannt.
Eine konkrete Rentabilitatsberechnung sei nicht gefordert gewesen. Die im Prospekt
enthaltene Beispielsrechnung beruhe zum Teil auf unginstigeren Annahmen, als die von den
Klagern gewahlte Finanzierung. Im tbrigen habe das im Notartermin tUberreichte Merkblatt, in
dem eine monatliche Belastung der Klager von ca. 272,00 DM ausgewiesen sei,
hinreichende Angaben enthalten.
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Der Beklagte beantragt,

das angefochtene Urteil abzuandern und die Klage abzuweisen.
Die Klager beantragen,

die Berufung zurlickzuweisen.

Sie verteidigen das landgerichtliche Urteil und behaupten, der Beklagte habe die
Eigentumswohnung billig eingekauft und tGberteuert an die Klager weiter verauf3ert. Hierbei
habe man sich die Unerfahrenheit der gezielt in den neuen Bundeslandern angesprochenen
Erwerber zu Nutze gemacht.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf den vorgetragenen Inhalt der Schriftsatze nebst
Anlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgriunde
Die in formlicher Hinsicht unbedenkliche Berufung hat in der Sache keinen Erfolg.

Das Landgericht hat den Beklagten zu Recht zur Zahlung Zug um Zug gegen
"Rickauflassung” verurteilt. Den Klagern steht gegen den Beklagten ein
Schadensersatzanspruch auf Ruckabwicklung des Kaufvertrages aus Verschulden bei
Vertragsschluf in Verbindung mit § 278 BGB zu.

Nach standiger Rechtsprechung (BGH NJW 1982, 1095; NJW 1983, 1730 (1731)) trifft den
Anlagevermittler gegentiber dem Erwerber die Pflicht, Gber alle Umstéande, die fur die
Investition erkennbar von wesentlicher Bedeutung sind, wahrheitsgemalf, sorgfaltig und
vollstandig Auskunft zu erteilen. Der Umfang der Beratungs- und Auskunftspflicht hangt dabei
entscheidend von den auf Seiten des Geschaftsgegners vorauszusetzenden Kenntnissen
und den mit dem Geschaft verbundenen Risiken ab. Der im vorliegenden Fall bestehenden
Verpflichtung zur eingehenden Beratung der Klager ist die H. Vermogensberatung und die
Zeugin S. nach dem unstreitigen Parteivorbringen nicht hinreichend nachgekommen. Das
unmittelbar vor dem Notartermin Gbergebene "Merkblatt" &ndert daran nichts.

1.

Wer gezielt Unerfahrene fur risikoreiche Immobilienanlagen mit erheblich finanzieller
Tragweite wirbt, ist in einem gesteigerten Mal3e zur Beratung und Aufklarung verpflichtet.
Dies gilt insbesondere fir den Zeugen H. und seine Zuarbeiter, die gerade unter der
Firmenbezeichnung "Wirt-schaftsberatung"” ihre Geschafte betrieben.

a.

Wie das Landgericht zu Recht entschieden hat wurde die Beratungspflicht jedenfalls dadurch
verletzt, daf3 eine auf die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Klager bezogene
Rentabilitdtsberechnung nicht erstellt wurde. Fir die Klager war das Ziel des Geschafts
namlich erkennbar eine steuerlich begulnstigte Kapitalanlage, die nur eine ihren Einkommens-
und Vermogensverhaltnissen angemessene, geringe monatliche Belastung mit sich bringen
durfte. Nach der dem Kreditvertrag zugrundegelegten Selbstauskunft verflgte der Klager
Uber ein Nettoeinkommen von 2.458,00 DM die Klagerin Uber ein solches von 1.286,00 DM
monatlich. Vermégen war nicht vorhanden. Bei diesem wirtschaftlichen Hintergrund und der
daraus folgenden flr den Zeugen H. und die Zeugin S. erkennbaren Interessenlage der
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Klager bedurfte es angesichts der Risiken des Geschafts einer eingehenden Beratung zu den
konkreten wirtschaftlichen Folgen im Erwerbsjahr und in den Folgejahren. Der Prospekt, der
von einem Steuersatz von 40 % ausgeht, genigt insofern nicht. Er vermittelt im Gegenteil
insgesamt den Eindruck, als kdnne die hier streitige Immobilie ohne nennenswerte
monatliche Zuzahlung voll finanziert werden. Es mag letztlich dahinstehen, ob die in dem
Prospekt angestellte Berechnung in sich folgerichtig ist. Da ihre Einkommens- und
Vermdgensverhaltnisse ganz anders lagen als in der Beispielsrechnung muf3te bei den in
steuerlichen Dingen unerfahrenen Klagern ohne néhere Erlauterung die wirtschaftliche
Tragweite des Geschéfts unklar bleiben. Unstreitig haben die Klager erstmals im Erwerbsjahr
1993 eine Einkommenssteuererklarung abgegeben. Die steuerlichen Wirkungen eines
Immobilienkaufs konnten die Klager, die als ehemalige DDR-Birger Uber einen anderen
Erfahrungshorizont verfigten, ohne nahere Erlauterung nicht Gberblicken.

b.

Daneben wird in dem Prospekt nicht mit der gebotenen Deutlichkeit auf weitere Risiken des
Geschafts hingewiesen. Zu Recht hat das Landgericht es im vorliegenden Fall als
Beratungsfehler angesehen, daf3 trotz der beengten wirtschaftlichen Verhaltnisse der Klager
kein Hinweis auf die nach Ablauf der funfjahrigen Zinsbindung mogliche héhere
Zinsbelastung erfolgte. Es kann offenbleiben, ob derartige Erlauterungen bei
Anlageberatungen regelmalig geboten sind. Jedenfalls dann, wenn sich fir den kundigen
Berater -wie im vorliegenden Fall- aufdrangt, dal3 nach Ablauf der Bindungsfrist finanzielle
Probleme entstehen, die dem Anleger nicht ohne weiteres bewul3t sein miissen, bedarf es
eingehender Hinweise auf die Risiken.

C.

Daruber hinaus ist die Beispielsberechnung auch deshalb unvollstandig und fir die
Immobilienfragen zum Zeitpunkt des Vertragsschlul3es unerfahrenen Klager deshalb
irrefuhrend, weil jedweder Hinweis auf die Notwendigkeit einer Instandhaltungsriucklage fir
anfallende Reparaturen der tber 20 Jahre alten Immobilie fehlt.

2.

Die Mangel der Beratung werden nicht dadurch ausgeglichen, daf} der Zeuge H. unmittelbar
vor dem Notartermin den Klagern ein "Merkblatt zur Beratung beim Erwerb einer
Kapitalanlage" Gibergab und sich die Kenntnisnahme quittieren liel3.

Zwar sind in diesem formularméafRigen Merkblatt Hinweise zum Risiko der Zinsentwicklung
nach Ablauf der Zinsbindung und zur Notwendigkeit einer Instandhaltungsrticklage enthalten.
Auch wird erstmals die "personliche Unterdeckung" der Klager (vor Steuern und ohne
Tilgung) konkret auf ca. 272,00 DM monatlich berechnet.

Da das Formular indessen tUberwiegend Angaben enthalt, die auf die Klager nicht zutreffen,
entfaltet es nicht die nétige, der wirtschaftlichen Bedeutung und Risikolage des Geschafts
angemessene Warnfunktion.

Den Klagern mul3te zudem Gelegenheit gegeben werden, die weitreichenden Folgen des
Kaufs, dem Wert des Kaufgegenstandes entsprechend, in Ruhe zu prifen. Die Vorlage eines
Formulars unmittelbar vor dem Notartermin, zu dem sie Uber 500 Kilometer angereist waren,
ist nicht ausreichend. Der Berater H. hat sich vielmehr treuwidrig die Situation der Klager
nach der Anreise zum Notartermin zu Nutze gemacht, um sich die Unterschrift unter eine
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formularmaRige Erlauterung zu verschaffen. Es ist namlich kein Grund ersichtlich, warum die
in dem Formular enthaltenen Hinweise nicht bereits zu einem ganz frihen Zeitpunkt, als sich
die Klager noch nicht in Zugzwang gesetzt hatten, gegeben worden sind. Vor dem
Notartermin muf3ten die Klager auf derartiges nicht gefaf3t sein. Ihnen gleichwohl
Uberraschend bis dahin verabsaumte Hinweise zu geben und Unterschriften abzunétigen, ist
als widerspruchliches Verhalten nach § 242 BGB rechtlich unbeachtlich.

3.

Die Beratungspflichtverletzung des Zeugen H. und der fur ihn handelnden Zeugin S. sind
dem Beklagten zurechenbar. Der Beklagte hat die "Wirtschaftsberatung” H. mit der
Vermarktung seiner Immobilie beauftragt. Der Zeuge H. ist damit als Erfullungsgehilfe des
Beklagten hinsichtlich der Verkaufsbemihungen anzusehen.

Die Zurechnung des Verhaltens von Erfullungsgehilfen wird nicht dadurch berihrt, dal3 sich
die "Wirtschaftsberatung" H. weiterer Hilfsperson bei der Vermarktung bediente. Ob diese
selbstandig oder arbeitsrechtlich abhangig tatig wurden, kann dahinstehen. Fir die
Zurechnung gemal § 278 BGB ist namlich die vertragliche Beziehung zum Geschaftsherrn
unerheblich (Palandt-Heinrichs, BGB, 55. Auflage, § 278 Rdnr. 7). Es genugt vielmehr, daf3
die Hilfsperson mit Wissen und Wollen bei der Erflillung einer dem Geschaftsherrn
obliegenden Verbindlichkeit tatig wurde. Die den Verkaufer unmittelbar treffenden
Hinweispflichten wurden hier von den verschiedenen fur ihn und mit seinem Wissen
handelnden Berater und Vermarkter nicht ordnungsgemaf wahrgenommenen.

4.

Nach der stéandigen Rechtsprechung ist bei der Verletzung von Aufklarungs- und
Beratungspflichten nach dem ersten Anschein davon auszugehen, dald bei ordnungsgemaler
Aufklarung der Vertrag nicht geschlossen worden wére. Es ware vor diesem Hintergrund
Sache des Beklagten gewesen, Umstande darzutun, die im vorliegenden Fall die Annahme
begrinden konnten, die Klager hatten in jedem Fall die hier streitige Immobilie erworben.
Insoweit ist indessen nichts vorgetragen.

5.

Der Schadensersatzanspruch aus Verschulden bei Vertragsschlul’ ist gemal3 8§ 249 BGB
darauf gerichtet, den Zustand wieder herzustellen, der ohne die Pflichtverletzung bestanden
hatte. Im vorliegenden Fall bedeutet dies die Rickabwicklung des Kaufvertrages.

Eine Zahlungsverpflichtung Zug-um-Zug gegen Ruckauflassung besteht demnach in Hohe
des vereinbarten Kaufpreises. Dartiber hinaus ist den Klagern ein Schaden auch dadurch
entstanden, dal3 sie zur Finanzierung des Objekts und der Erwerbsnebenkosten einen den
Kaufpreis Ubersteigenden Kredit in Anspruch genommen haben.

Der von den Klagern geltend gemachte Schadensersatzanspruch ist nicht unter dem
Gesichtspunkt der Vorteilsausgleichung gemindert. Insbesondere kann nicht von vornherein
angenommen werden, daf3 bei einer wirtschaftlichen Gesamtbetrachtung die ihnen
zugekommene steuerliche Entlastung vor dem Hintergrund der vertragsbedingten
erheblichen Unkosten einen Vermégenszuwachs gebracht hat.

6.
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Der Anspruch auf zuerkannten Zinsen ergibt sich unter dem Gesichtspunkt des Verzuges aus
§ 291 BGB.

7. 62
Die prozessualen Nebenentscheidungen ergeben sich aus 88 97 Abs. 1, 708 Nr. 10, 711 63
ZPO.

Streitwert fUr das Berufungsverfahren und Beschwer flr den Beklagten: 165.000,00 DM 64
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