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Tenor:

Auf die Berufung der Klager wird das am 5. April 2001 verkiindete
Urteil der 8. Zivilkammer des Landgerichts Kéln - 8 O 368/99 -
unter Zurickweisung der weitergehenden Berufung teilweise
abgeéndert und wie folgt neu gefasst:

Die Beklagte wird verurteilt, an die Klager zu Handen eines von
den Klagern zu beauftragenden Notars 63.911,49 € sowie an die
H.-C.-Rechtsschutzversicherung AG weitere 1.016.45 € zu zahlen,
und zwar Zug um Zug gegen Ubereignung der im Hause D.straRe
xx gelegenen und im Grundbuch von C.-R., Wohnungsgrundblatt
xxxxx im Aufteilungsplan verzeichneten Eigentumswohnung Nr.
xxX, und zwar frei von der in Abteilung Il des
Wohnungsgrundbuchs eingetragenen Grundschuld der B.
Hypotheken- und Wechselbank, Minchen, tber 125.000,00 DM (=
63.911,49 €).

Im Gbrigen wird die Klage abgewiesen.

Von den Kosten beider Instanzen des Rechtsstreits haben die
Beklagte 4/5 und die Klager 1/5 zu tragen.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Beide Parteien konnen die
Zwangs-vollstreckung gegen Sicherheitsleistung in Hohe von
110% des aufgrund des Urteils vollstreckbaren Betrages
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abwenden, wenn nicht die jeweils andere Seite vor der
Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

Die Beklagte ist die durch Umwandlung entstandene Rechtsnachfolgerin der Beklagten des
ersten Rechtszuges, der O. A. GmbH & Co. KG. Die Beklagte ist und die Rechtsvorgangerin
war auf dem Gebiet der Anlageberatung (Strukturvertrieb von Kapitalanlagen) tétig, wobei sie
sich eines Netzes von selbstandigen Handelsvertretern bedient(e), die ihrerseits wieder
Handelsvertreter beschéftigen. Die Klager nehmen die Beklagte auf Schadensersatz in
Anspruch, weil sie beim Erwerb einer Immobilie durch die friiheren Au3endienstmitarbeiter
der Beklagten, die Zeugen R. und J., falsch beraten worden seien.

Die Klager erwarben gemass notariellem Kaufvertrag vom 14.03.1995 (UR-Nr. xxx/95 des
Notars W. in E. (Kopie Blatt 19 ff.)) von einem Herrn G. eine Eigentumswohnung im ersten
Obergeschoss des Hauses D.stral3e xx in C.-R., und zwar zu einem Kaufpreis von
112.500,00 DM. Dem Kauf vorangegangen waren Gesprache der Klager mit dem fur die
Beklagte seinerzeit als Handelsvertreter tatigen Zeugen R., in denen u.a. die
Wirtschaftlichkeit des von den Klagern voll zu finanzierenden Erwerbs der Wohnung erortert
wurden. Der Klagerin wurde hierbei ein "Berechnungsbeispiel" (Kopie Blatt 46 ff. d. A.)
vorgelegt, aus dem sich ergab, dass im ersten Jahr (1995) nach Steuern DM 6,-- pro Monat
mehr Ubrig blieben als eingesetzt wurden und in den Folgejahren ab 1996 waren es DM
177,-- pro Monat mehr. Als Mieteinnahme war in dieser Berechnung ein Betrag von DM
450,-- pro Monat angesetzt, was bei einer Grol3e der Wohnung von 45 gm (genau: 44,61 gm,
vgl. Blatt 59 d.A.) einer monatlichen Nettomiete von 10,--- DM/gm entsprach. Der Verk&aufer
G. tbernahm gegeniber den Klagern gemass Vertrag vom 07.06.1995 (Kopie Blatt 58) eine
Mietgarantie von DM 10,-- pro gm kalt und zwar ab 01.04.1995 fur die Dauer von 4 Jahren.
Die von den Klagern erworbene Wohnung war gemass Vertrag vom 28.04.1982 (Kopie Blatt
59 f. d.A.) zu einer Miete von damals 188,67 DM pro Monat vermietet.

Um den Kaufpreis aufzubringen, nahmen die Klager 2 Darlehen bei der B. Hypotheken- und
Wechselbank tber insgesamt DM 125.000,00 auf. Es handelt sich zum einen ein
Festgelddarlehen in H6he von DM 100.000,00 geméass Vertrag vom 08.03./03.04.1995 (Kopie
Blatt 50 ff.) sowie ein Annuitatendarlehen tiber DM 25.000,00 geméass weiterem Vertrag vom
selben Tage (Kopie Blatt 54 ff.). Der Auszahlungskurs betrug jeweils 95%, der Zinssatz ist in
beiden Vertragen mit 7% angegeben. Beim Vertrag tber 25.000,00 kam eine Tilgung von 1%
jahrlich hinzu. Die Tilgung des groRReren Darlehens sollte Giber eine Lebensversicherung
erfolgen, fur die DM 1.761,96 p.a. Pramie zu entrichten waren.

Die Klager haben behauptet, bei der von ihnen erworbene Wohnung handele es sich um ein
Vertriebsobjekt der Beklagten. Die Zeugen R. und J. hatten sie insbesondere tber den
tatsachlichen Verkehrs- und Mietwert des Objekts falsch informiert und keine
ordnungsgemal3e Rentabilitatsberechnung erstellt. Der tatsachliche Verkehrswert der
Wohnung betrage nur DM 51.840,00. Die ubliche Miete betrage nicht 10 DM je gm, sondern
nur 6 DM je gm. Den von ihnen — im Wege der Teilklage - geltend gemachten Schaden
haben sie auf den Bruttodarlehensbetrag in Hohe von DM 125.000,00 sowie auf einen
weiteren Betrag in Hohe von 1.988,01 DM beziffert, die die Rechtsschutzversicherung des
Klagers verauslagt habe.



Die Klager haben beantragt,

die Beklagte zu verurteilen, an sie 126.988,01 DM zu zahlen, Zug um Zug gegen Abgabé
folgender notariell beurkundeter Willenserklarung:

"Wir sind eingetragene Eigentimer der im Hause D.stral3e xx gelegenen und im Grundb®ich
von C.-R., Wohnungsgrundbuchblatt xxxxx im Aufteilungsplan verzeichneter
Eigentumswohnung Nr. xxx.

Wir verpflichten uns hiermit, dass vorbezeichnete Wohnungseigentumsrecht auf die O. GmbH
& Co KG zu ubertragen, frei von der in Abteilung Ill des Wohnungsgrundbuchs eingetragenen
Grundschuld bei B. Hypotheken- und Wechselbank AG, M., tiber DM 125.000,00.

Wir erteilen hiermit der Fa. O. GmbH & Co KG die Vollmacht, in unserem Namen und driter
Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB die Auflassung des vorbezeichneten
Eigentumsrechts zu erklaren.

Wir erteilen der Firma O. GmbH & Co KG weiter, unter der aufschiebenden Bedingunglilass
Zahlungseingang in Hohe von DM 125.000,00 auf dem Konto des beauftragten Notars erfolgt
ist, die Vollmacht, alle weiteren fur die Eintragung der O. GmbH & Co KG als Eigentiimerin
erforderlichen Erklarungen abzugeben.

Wir erklaren unser Einverstandnis mit einer Weisung der Firma O. GmbH & Co KG an ii2n
unterzeichnenden Notar, den eingehenden Zahlungsbetrag zur Ablésung der in Abteilung 11l
des Grundbuchs eingetragenen Grundschuld der B. Hypotheken- und Wechselbank AG, M.,

in Hohe von DM 125.000,00 zu verwenden.

Ein nach Ablésung des Grundpfandrechts etwa tberschiel3ender Geldbetrag ist an unsl3

auszukehren."
Die Beklagte hat beantragt,
die Klage abzuweisen.

Sie hat behauptet, die Zeugen J. und R. seien nicht ermachtigt gewesen, sie
rechtsgeschéftlich zu vertreten. Deren etwaige Zusagen bestreite sie mit Nichtwissen. Beide
seien als selbstandige Handelsvertreter im Aul3endienst der Beklagten tatig gewesen und
hatten vorliegend offenbar auf eigene Rechnung und im eigenen Namen ein Verkaufsobjekt
des Herrn G. vertrieben.

Das Landgericht hat nach Vernehmung der Zeugen J. und R. durch das mit der Berufung
angefochtene, am 5.4.2001 verkiindete Urteil, auf das einschlief3lich seiner Verweisungen
hiermit wegen aller weiteren Einzelheiten des Vorbringens der Parteien im ersten Rechtszug
Bezug genommen wird, die Klage abgewiesen. Es kdnne offen bleiben, ob das Objekt zu den
Angeboten der Beklagten gehort habe und ob die Zeugen R. und J. bei der Vermittlung des
Objekts fur die Beklagte tatig geworden seien. Jedenfalls sei die von den Klagern behauptete
Verletzung einer Aufklarungspflicht in tatsachlicher Hinsicht nicht bewiesen.

Gegen das ihnen am 12.04.2001 zugestellte Urteil haben die Klager mit einem am
10.05.2001 bei Gericht eingegangenen Schriftsatz vom 09.05.2001 Berufung eingelegt, die
sie nach Verlangerung der Berufungsbegrindungsfrist bis zum 27.07.2001 durch einen an
diesem Tag bei Gericht eingegangenen Schriftsatz begriindet haben.
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Die Klager wiederholen und vertiefen ihr erstinstanzliches Vorbringen. Sie sind der Ansicht,
dass das Landgericht die Anforderungen an die Beratungs- und eigenen Aufklarungspflichten
des Anlageberaters im Bezug auf den tatsachlichen Verkehrs- sowie Mietwert der
Eigentumswohnung und auch im Bezug auf die Erstellung sowie den Inhalt einer
ordnungsgemalen Rentabilitatsberechnung deutlich zu niedrig angelegt habe. Die mit der
Klage — als Teilklage - neben dem Bruttofremdkapital in Hohe von 125.000,00 DM (=
63.911,49 €) zusatzlich geltend gemachten Rechtsanwaltskosten in Hohe von 1.016,45 DM
(= 1.016,45 €) seien deshalb erstattungsfahig, weil — dies ist in tats&chlicher Hinsicht
unstreitig - Rechtsanwalt Dilger schon allein zur Wahrung der prozessualen Wahrheitspflicht
am 26.11.1998 zwischen 13.00 Uhr und 14.00 Uhr mit dem Zeugen R. ein Gesprach uber die
die Klager betreffenden tatsachlichen Vorgénge gefihrt habe.

Die Klager beantragen, 20

1. die Beklagte zu verurteilen, an sie 63.911,49 € sowie an die H.-C.- 21
Rechtsschutzversicherung AG weitere 1.016,45 € zu zahlen, Zug um Zug gegen Abgabe
folgender notariell beurkundeter Willenserklarung:

"Wir sind eingetragene Eigentimer der im Hause D.stral3e xx gelegenen und im G2indbuc
von C.-R. Wohnungsgrundblatt xxxxx im Aufteilungsplan verzeichneten Eigentumswohnun
Nr. XXX.

Wir verpflichten uns hiermit, das vorbezeichnete Wohnungseigentumsrecht auf di22D.
Vermogensberatung AG zu Ubertragen, frei von der in Abteilung Il des
Wohnungsgrundbuchs eingetragenen Grundschuld der B. Hypotheken- und Wechselbank.
M., Uber 125.000,00 DM (=63.911,49 €).

Wir erteilen hiermit der O. Vermogensberatung AG die Vollmacht, in unserem Nar2én und
unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB die Auflassung des
vorbezeichneten Eigentumsrechts zu erklaren.

Wir erteilen der O. Vermogensberatung AG weiter, unter der aufschiebenden Beditgung,
dass Zahlungseingang in Hohe von 63.911,49 € auf dem Konto des beauftragten Notars
erfolgt ist, die Vollmacht, alle weiteren fir die Eintragung der O. Vermogensberatung AG a
Eigentimerin erforderlichen Erklarungen abzugeben.

Wir erklaren unser Einverstandnis mit einer Weisung der O. Vermdgensberatung 26 an de
unterzeichnenden Notar, den eingehenden Zahlungsbetrag zur Ablésung der in Abteilung
des Grundbuchs eingetragenen Grundschuld der B. Hypotheken- und Wechselbank, M., ir
Hohe von 125.000,00 DM (=63.911,49 €) zu verwenden.

Ein nach Ablésung des Grundpfandrechts etwa Uberschiel3ender Geldbetrag ist aBuns
auszukehren."

2. hilfsweise, die Beklagte zu verurteilen, an die Klager zu Handen eines von den Klagé&rn zu
beauftragenden Notars 63.911,49 € sowie an die H.-C.-Rechtsschutzversicherung AG
weitere 1.016,45 € zu zahlen, und zwar Zug um Zug

a) gegen Abgabe folgender notariell beurkundeter Willenserklarung: 29

"Wir sind eingetragene Eigentimer der im Hause D.stral3e xx gelegenen und GruB@buch v
C.-R., Wohnungsgrundblatt xxxxx im Aufteilungsplan verzeichneten Eigentumswohnung N
XXX.



Wir verpflichten uns hiermit, das vorbezeichnete Wohnungseigentumsrecht auf di81D.
Vermogensberatung AG zu Ubertragen, frei von der in Abteilung Il des
Wohnungsgrundbuchs eingetragenen Grundschuld der B. Hypotheken- und Wechselbank.
M., Uber 125.000,00 DM (=63.911,49 £€).

Wir erteilen hiermit der O. Vermogensberatung AG die Vollmacht, in unserem Nard2n und
unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB die Auflassung des
vorbezeichneten Eigentumsrechts zu erklaren.

Wir erteilen der O. Vermdgensberatung AG weiter, unter der aufschiebenden Bedd®jung,
dass Zahlungseingang in Hohe von 63.911,49 € auf dem Konto des beauftragten Notars
erfolgt ist, die Vollmacht, alle weiteren fir die Eintragung der O. Vermogensberatung AG a
Eigentimerin erforderlichen Erklarungen abzugeben.

Wir erklaren unser Einverstandnis mit einer Weisung der O. Vermdgensberatung 34 an de
unterzeichnenden Notar, den eingehenden Zahlungsbetrag zur Ablésung der in Abteilung
des Grundbuchs eingetragenen Grundschuld der B. Hypotheken- und Wechselbank,
Munchen, in H6he von 125.000,00 DM (=63.911,49 €) zu verwenden.

Ein nach Ablésung des Grundpfandrechts etwa Uberschiel3ender Geldbetrag ist aB5uns

auszukehren."

b) sowie gegen Nachweis der Eintragung einer Auflassungsvormerkung.

3. aulerst hilfsweise fur den Fall der ganzlichen Abweisung des ersten Hilfsantr&jyes,

die Beklagte zu verurteilen, an die Klager zu Handen eines von den Klagern zu

beauftragenden Notars 63.911,49 € sowie an die H.-C.-Rechtsschutzversicherung AG

36

weitere 1.016.45 € zu zahlen, und zwar Zug um Zug gegen Ubereignung der im Hause

D.stralR3e xx gelegenen und im Grundbuch von C.-R., Wohnungsgrundblatt xxxxx im
Aufteilungsplan verzeichneten Eigentumswohnung Nr. xxx, und zwar frei von der in Abteilung
[l des Wohnungsgrundbuchs eingetragenen Grundschuld der B. Hypotheken- und

Wechselbank, M., Gber 125.000,00 DM (= 63.911,49 €).
Die Beklagte beantragt,
die Berufung der Klager zuriickzuweisen.

Die Beklagte verteidigt das angefochtene Urteil unter Wiederholung und Erganzung ihres
erstinstanzlichen Vorbringens. Sie ist der Auffassung, dass sie fur den geltend gemachten

Schadensersatzanspruch nicht passiv legitimiert sei, weil zwischen ihr und den Klagern kein
Beratungsvertrag zustande gekommen sei. Unabhangig von der Frage der Passivlegitimation
fehle es aber auch an einer Pflichtverletzung der Zeugen R. und/oder J.. Schliel3lich sei den

Klagern ein Mitverschuldensvorwurf in Hohe von 100% zu machen, weil sie die
Eigentumswohnung blindlings erworben hatten, ohne die Wohnung vor Abschluss des
notariellen Kaufvertrages selbst in Augenschein zu nehmen.

Der Senat hat Beweis erhoben durch Vernehmung der Zeugen R. und J. gemass den

Beweisbeschliissen vom 19.12.2001 (vgl. Blatt 343 f.) sowie vom 06.03.2002 (vgl. Blatt 368

d.A.). Wegen des Ergebnisses der Beweisaufnahme wird auf die Sitzungsprotokolle vom

06.03.2002 (vgl. Blatt 365 ff. sowie 367 f.) und vom 24.04.2002 (vgl. Blatt 395 f. sowie 398 ff.)

verwiesen. Dartber hinaus hat der Senat weiter Beweis erhoben durch Einholung eines
Sachverstandigengutachtens gemass Beweisbeschluss vom 05.06.2002 (vgl. Blatt 405 ff.).
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Wegen des Ergebnisses der Beweisaufnahme wird auf das Gutachten des Sachverstandigen
Leder vom 01.10.2002 (vgl. Blatt 450 ff.) Bezug genommen. Die Akten 2 U 5/01 sowie 2 U
53/01, jeweils des Oberlandesgerichts Kdln, waren zu Informationszwecken und zur
Erganzung des Parteivortrages Gegenstand der mundlichen Verhandlung vor dem
erkennenden Senat. Wegen aller weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf
den vorgetragenen Inhalt der zwischen den Parteien in beiden Rechtszligen gewechselten
Schriftsatze einschliel3lich der Anlagen zu diesen Schriftsatzen Bezug genommen.

Entscheidungsgrinde

Auf das Berufungsverfahren in der vorliegenden Sache sind nach der Ubergangsregelung
des § 26 Nr. 5 EGZPO noch die Bestimmungen der Zivilprozessordnung in ihrer am
31.12.2001 geltenden Fassung anzuwenden, weil die mindliche Verhandlung im ersten
Rechtszug am 19.02.2001 und damit vor dem in jener Ubergangsvorschrift bezeichneten
Stichtag geschlossen worden ist.

Die in formeller Hinsicht bedenkenfreie Berufung hat in der Sache mit dem zweiten
Hilfsantrag Erfolg. Mit dem Hauptantrag und dem ersten Hilfsantrag konnen die Klager
indessen nicht durchdringen.

1. Unter Berticksichtigung der vom Senat ergédnzend durchgefiuhrten Beweisaufnahme steht
den Klagern dem Grunde nach gegen die Beklagte ein Schadensersatzanspruch zu. Dieser
Anspruch findet seine rechtliche Grundlage in dem Gesichtspunkt des Verschuldens bei
Vertragsverhandlungen (culpa in contrahendo). Ob sich stattdessen oder dariiber hinaus
auch ein Schadensersatzanspruch der Klager wegen Verletzung eines Beratungsvertrages
oder Auskunftsvertrages ergibt, kann deshalb dahinstehen. Offenbleiben kann deshalb auch,
ob die Zeugen zum Abschluss eines solchen Vertrages tUberhaupt tber eine entsprechende
Vertretungsmacht — etwa in Gestalt einer Duldungs- oder Anscheinsvollmacht — verfligten.

a) Ein Anspruch der Klager gegen die Beklagte aus dem Gesichtspunkt des Verschuldens bei
Vertragsverhandlungen kommt nur in Betracht, wenn die Verhandlungen durch die Zeugen J.
und R. im Namen der Beklagten erfolgt sind. Demgegeniber wirde eine entsprechende
Haftung der Beklagten mangels Passivlegitimation von vornherein ausscheiden, wenn die
Verhandlungen mit den Klagern im Namen der Zeugen oder im Namen von dritten Personen
gefuhrt worden waren. Die Darlegungs- und Beweislast dafir, dass die Verhandlungen im
Namen der Beklagten gefihrt wurden, tragen die Klager. Die in 8§ 164 Abs. 2 BGB
aufgefiihrte Beweisregel gilt bei dem hier in Rede stehenden Schadensersatzanspruch
wegen Verschuldens bei Vertragsverhandlungen entsprechend. Diesen Beweis haben die
Klager unter Berucksichtigung der Bekundungen der von dem Senat ergéanzend
vernommenen Zeugen R. und J. nunmehr gefihrt.

aa) Beide Zeugen haben in ihrer Vernehmung Ubereinstimmend bekundet, dass sie den
Kontakt zunéchst ausschlie3lich zu solchen Kunden hergestellt haben, die zum
Kundenstamm der Beklagten gehoérten. Zwar haben sie nicht ausdrtcklich darauf
hingewiesen, dass auch die hier in Rede stehende Immobilienfinanzierung unter dem "Dach
der O." erfolgen sollte. Dieser Eindruck musste sich jedoch fir die von den Zeugen
angesprochenen Kunden — hier die Klager — geradezu aufdrangen. Insoweit kommt es nicht
darauf an, ob es sich vorliegend um ein sogenanntes unternehmensbezogenes Geschéaft
handelte (vgl. zu dieser Konstellation BGH, NJW-RR 1998, 1342). Es liegen namlich
hinreichende Umsténde vor, die bei den Klagern einen entsprechenden Eindruck eines
Handels fur die Beklagte hervorriefen. Zum einen waren jedenfalls die im unmittelbaren
Zusammenhang mit dem Immobilienerwerb abgeschlossenen Vertrage namens der
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Beklagten vermittelt worden. Der Zeuge R. hat vor diesem Hintergrund in seiner Vernehmung
plausibel dargelegt, dass sich fir die Kunden und damit auch fur die Klager der Eindruck
habe aufdrangen mussen, dass er und der Zeuge J. fir die Beklagte tatig gewesen seien.
Dies hat der Zeuge wiederum damit erlautert, dass er in den mit den Klagern gefiihrten
Gesprachen auf Feststellungen des Zeugen J. Bezug genommen habe. Dass dieser bei der
O. tatig gewesen sei, hatten die Klager gewusst. Auf der anderen Seite liegen keine
Anhaltspunkte dafur vor, dass den Klagern bekannt war, dass R. und J. méglicherweise auch
noch fur andere Unternehmen Vertrage vermittelten. Der Eindruck, J. und R. agierten fur die
Beklagte, lag deshalb nahe. Ein weiteres — nach Auffassung des Senats ganz
entscheidendes — Indiz fir ein entsprechendes Auftreten der Zeugen ergibt sich aus einer
Bekundung des Zeugen J.. Hiernach hat er dem Zeugen R. ausdricklich gesagt, die Kunden
anzuweisen, sich bei eventuellen Ruckfragen an R. oder an ihn zu wenden, damit die O.
nichts davon erfuhr. Einer solchen Warnung hatte es jedoch nicht bedurft, wenn allen
Beteiligten klar gewesen ware, dass die O. mit dem vorliegenden Geschéaft tberhaupt nichts
zu tun hatte. Nur wenn bei den Kunden — und damit auch bei den Klagern — der Eindruck
bestand, es handele sich um eine Vermittlungstatigkeit der O., ergab die Warnung einen
Sinn. Eine ausdriickliche Klarstellung von Seiten der Zeugen dahingehend, dass es sich nicht
um eine Vermittlungstatigkeit fir die O. handele, ist in dem vorliegenden Verfahren unstreitig
nicht erfolgt.

bb) Die sich hiernach aus den Bekundungen der Zeugen J. und R. ergebenden Anzeichen fir 48
ein zumindest konkludentes Handeln fir die Beklagte werden durch die zum Tell
widersprichlichen Angaben der Zeugen nicht in Frage gestellt. Diese Widerspriiche beziehen
sich ndmlich nicht darauf, wie die Zeugen gegenuber den Klagern aufgetreten sind. Vielmehr
geht es bei den Differenzen zwischen den Zeugen um ihr Verhaltnis zueinander, mit anderen
Worten um das Innenverhéltnis. Nach der Schilderung des Zeugen R. soll ihm der Zeuge J.
mitgeteilt haben, die Vermittlung der hier fraglichen Immobilien sei mit der Beklagten
abgestimmt. Er will nichts davon gewusst haben, dass es sich um Fremdgeschéfte handelte,
die gerade nicht in der Angebotspalette der Beklagten standen. Demgegentber soll nach den
Bekundungen des Zeugen J. auch der Zeuge R. genau Bescheid gewusst haben, dass die
Vermittlungstatigkeit im Hinblick auf die Immobiliengeschéfte "nebenher" gelaufen sei. Fir die
Richtigkeit der Darstellung des Zeugen J. spricht insoweit der Umstand, dass der Zeuge R.
die Provisionen fur die Immobilien direkt von dem Zeugen J. erhalten hatte, wahrend er die
Provisionen fur die Versicherungsvertrage von der Beklagten erhielt. Es bedarf jedoch im
Ergebnis keiner Entscheidung, wer von beiden Zeugen insoweit die Wahrheit oder
Unwabhrheit gesagt hat. Die hier erdrterten Fragen des Innenverhéaltnisses der Zeugen bzw.
des Verhaltnisses der Zeugen zu der Beklagten andern nichts an der Tatsache, dass sie
gegenuber den Klagern als Vertreter der Beklagten aufgetreten sind.

b) Aufgrund der von dem Senat durchgefuhrten Beweisaufnahme steht auch fest, dass die 49
Zeugen R. und J. vorvertragliche Aufklarungspflichten gegeniber den Klagern verletzt haben.
Dieses Fehlverhalten der Zeugen ist der Beklagten gemafd § 278 BGB zuzurechnen.

aa) Es entspricht der stdndigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs, dass der zwischen 50
einem Anlageinteressenten und einem Anlagevermittler zustande gekommene

Auskunftsvertrag den Vermittler zu richtiger und vollstandiger Information tber diejenigen
tatsachlichen Umstande verpflichtet, die fir den Anlageentschluss des Interessenten von
besonderer Bedeutung sind. Dazu bedarf es grundsatzlich vorab der eigenen Information des
Anlagevermittlers hinsichtlich der Wirtschatftlichkeit der Kapitalanlage und der Bonitét des
Kapitalsuchenden. Liegen dazu objektive Daten nicht vor oder verfligt der Anlagevermittler
mangels Einholung entsprechender Informationen insoweit nur tber unzureichende



Kenntnisse, so muss er dies dem anderen Teil zumindest offen legen (vgl. BGH, MDR 2000,
405; NJW-RR 1993, 1114 — dort auch zu unter Umstanden noch weitergehenden Pflichten
des Anlageberaters; vgl. auch OLG Celle, OLGR 2002, 208). Entsprechende Pflichten des
Anlagevermittlers bestehen auch im Rahmen eines durch die Anbahnung von
Vertragsverhandlungen begriindeten gesetzlichen Schuldverhaltnisses (vgl. grundlegend
BGHZ 74, 103), wie es hier in Rede steht. Ob &hnlich weitreichende Aufklarungs- und
Hinweispflichten auch die finanzierende Bank treffen (zurtckhaltend insoweit der 13.
Zivilsenat des OLG Koln, WM 2002, 118 ff.), bedarf keiner Entscheidung. Vorliegend geht es
nur um das Pflichtenprogramm eines Anlagenvermittlers.

bb) Eine Pflichtverletzung liegt bei Anwendung dieser Grundsatze deshalb bereits darin, dass
die Zeugen R. und J. die Klager nicht darauf hingewiesen haben, dass es sich bei den in den
Vertragsverhandlungen mitgeteilten Daten und Uberlegungen ausschlieRlich um Angaben
und Erkenntnisse handelte, die sie selbst nicht Uberprift hatten. Nach der Bekundung des
Zeugen R. sei gegenuber den Klagern der Eindruck erweckt worden, der Zeuge J. wiisste die
Einzelheiten der Immobilie aus eigener Erkenntnis. Der Zeuge J. hat aber seinerseits
bekundet, die Immobilie nicht selbst besichtigt zu haben. Vielmehr stammten samtliche
Rentabilitdtsberechnungen von Herrn K., der wiederum der Immobilienbeauftragte des
spateren Verkaufers des Objekts G. gewesen sei. Der Zeuge J. Ubersandte die Daten tber
die potenziellen Kunden an Herrn K.. Dieser erstellte dann einen auf den jeweiligen Kunden
zugeschnittenes Angebot, dass die Zeugen J. bzw. R. — ungepruft — an die Kunden und
vorliegend an die Klager weitergegeben haben. Der Zeuge J. hat dem Zeugen R. auch
keinen Hinweis gegeben, dass dieser den Kunden mitteilen misse, aus eigener Erfahrung
keine Kenntnisse tber den Wert der Immobilie zu haben. Etwaige Ruckfragen zu den
Einzelheiten der Immobilie habe stets Herr K. beantwortet. Uber diesen Umstand hatten die
Zeugen jedoch die Klager redlicherweise aufklaren mussen. Fur die Frage, ob die Immobilie
erworben werden soll, macht es einen entscheidenden Unterschied, ob die der
Kaufentscheidung zugrunde gelegten Daten von einem Vermittler Gberpruft worden waren
oder ausschlie3lich aus der Verk&ufersphare stammten. Dartiber hinaus folgt die
Pflichtverletzung der Zeugen auch daraus, dass sie bei den Klagern den falschen Eindruck
hervorgerufen haben, die Vermittlung der Immobilie erfolge unter dem Verantwortungsbereich
der Beklagten und nicht etwa blo3 unter dem Verantwortungsbereich der Zeugen J. bzw. des
Zeugen R. (vgl. zu einer vergleichbaren Konstellation BGH, NJW-RR 1998, 1342 (1343)).

cc) Ein weiteres Fehlverhalten der Zeugen ist darin zu sehen, dass sie jedenfalls konkludent
die Werthaltigkeit der vermittelten Immobilie zum Ausdruck gebracht haben. Nach den
Bekundungen des Zeugen J. sei dies den Kunden jedenfalls "so ribergebracht” worden.
Auch wenn die Zeugen durch entsprechende AuRerungent keine Garantie in dem Sinne
abgegeben haben, dass die Immobilie tatsachlich einen Verkehrswert entsprechend dem
Kaufpreis von 112.500,00 DM hatte sowie auf Dauer den vorgesehenen Mietzins von 10,00
DM pro mz2 erzielen konnte, liegt nach Auffassung des Senats ein Fehlverhalten jedenfalls
dann vor, wenn bei einer derartigen Behauptung ins Blaue hinein der Verkehrswert des
Objektes deutlich unter den in den Verhandlungen genannten Werten und Preisen lag.
Genau dies ist jedoch der Fall. Nach dem von dem Senat eingeholten Gutachten des
Sachverstandigen Leder betrug der tatsachliche Verkehrswert der verauf3erten Wohnung
lediglich 53.000,00 DM, d.h. es besteht eine Wertdifferenz von Uber 50 %. Auch bei dem
Mietwert betrug der m2-Preis zum Stichtag 21.03.1995 lediglich 6,50 DM/m?, wahrend im
Rahmen der Vertragsverhandlungen von einem deutlich hoheren Mietpreis von 10,00 DM
ausgegangen wurde. Bedenken an der Richtigkeit der Feststellung des Sachverstandigen
bestehen nicht; auch von den Parteien wurden keine Einwendungen gegen das Gutachten
vorgebracht. Dass fir das Objekt eine Mietgarantie vorgesehen war, entlastet die Beklagte
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nicht. Die Mietgarantie wurde nur fiir einen Zeitraum von 4 Jahren versprochen, also fir einen
Zeitraum, bei dessen Ablauf die Immobilie noch bei weitem nicht abbezahlt war. Dass sich
die Verhaltnisse nach Ablauf der Garantie grundlegend andern konnten, hatten die Zeugen
offen legen mussen (vgl. hierzu auch BGH, NJW 2000, 3275 (3276)).

dd) Die Zeugen haben auch schuldhaft gehandelt. Dem stehen die Bekundungen des Zeugen
J. nicht entgegen. Er hat im Rahmen seiner Vernehmung vor dem Senat mehrere
Gesichtspunkte angesprochen, die ihn aber samtlich nicht entlasten kénnen. Dies bedarf
keiner weiteren Ausfuihrungen, soweit er darauf verweist, Herr K. habe erklart, die zu
veraufRernden Immobilien seien "tip top in Ordnung”. Herr K. handelte im Auftrag des
Verkaufers der Immobilien und hatte deshalb ein — naheliegendes und nachvollziehbares —
Interesse daran, die Objekte zu einem mdglichst hohen Preis zu veraul3ern. Hierauf konnte
und durfte sich der Zeuge J. nicht verlassen. Auch die Erklarung, er habe keine Zweifel an
der Werthaltigkeit der Immobilien gehabt, weil die Banken eine Vollfinanzierung zugesagt
héatten, hilft ihm nicht. Er hatte erkennen kénnen, dass er sich selbst hatte sachkundig
machen mussen (vgl. BGH, MDR 2000, 405). Schlief3lich entlastet es den Zeugen J. auch
nicht, dass er selbst von Herrn G. Immobilien gekauft hatte, zumal es sich nicht um Objekte
aus der hier in Rede stehenden Immobilie D.stral3e handelte.

ee) Die Beklagte muss sich dieses Verhalten der Zeugen J. und R. geméanR § 278 BGB
zurechnen lassen. Hierfir spielt es keine Rolle, dass die Zeugen méglicherweise nicht
bevollméchtigt waren, das hier in Rede stehende Objekt fur die Beklagte zu vermitteln. Die
Zeugen waren Erfullungsgehilfen der Beklagten. Sie hatten die Aufgabe, fur die Beklagte
entsprechende Moglichkeiten von Vertragsabschlissen zu aquirieren. Ihnen oblag es auch,
namens der Beklagten Vertragsverhandlungen mit den Klagern zu fihren. Wenn die Zeugen
im Rahmen der von den Beklagten gerade gewollten Vertragsverhandlungen auch solche
Objekte vermittelten, die nicht in die Produktpalette der Beklagten lagen, so andert dies nichts
an dem inneren Zusammenhang der schadensstiftenden Handlung des Gehilfen und den ihm
ubertragenen Aufgaben. An einem solchen Zusammenhang kann vorliegend kein Zweifel
bestehen (vgl. insoweit auch BGH, NJW-RR 1998, 1343).

c) Ein Mitverschulden geméanR § 254 BGB mussen sich die Klager nicht anrechnen lassen.
Derjenige, der ein Sachkundigen hinzuzieht, gibt damit zu erkennen, dass er auf dem
betreffenden Fachgebiet nicht die erforderlichen Kenntnisse hat und auf fremde Hilfe
angewiesen ist. Sein Vertrauen verdient besonderen Schutz. Der Einwand des
Mitverschuldens kann grundsatzlich deshalb nur unter besonderen Umstanden begrindet
sein, etwa wenn Warnungen von dritter Seite oder differenzierende Hinweise des anderen
Teils nicht genugend beachtet wurden oder wenn mit Hinblick auf die Interessenlage, in der
der Anlageinteressent und der Anlagevermittler in vertraglicher Beziehung zueinander treten,
solche besonderen Umstande vorliegen (vgl. BGH, WM 1993, 1238 (1240)). Auch das
Versprechen einer auch fir Unkundige aufféallig hohen Rendite kann einen Anhaltspunkt fur
den Vorwurf des Mitverschuldens begriinden (vgl. BGH, MDR 2000, 405). Solche
besonderen Umstande kénnen vorliegend nicht festgestellt werden. Zwar mag den Klagern
vorgehalten werden kdnnen, dass sie die Eigentumswohnung vor dem Erwerb nicht einmal
besichtigt haben. Ein solches Mitverschulden hat sich indessen auf die hier geltend
gemachten Schéaden nicht ursachlich ausgewirkt. Dass namlich der Verkehrswert der
Wohnung sowie die erzielbaren Mieteinnahmen deutlich unter den in den
Vertragsverhandlungen genannten Betragen lagen, hatten die Klager auch bei einer
Besichtigung der Wohnung nicht feststellen kénnen. Anlass, einen weiteren Fachmann zu
befragen oder gar ein Sachverstandigengutachten zu dem Wert der Eigentumswohnung
einzuholen, bestand nicht. Insoweit konnten und durften sich die Klager auf die Ausfiihrungen
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der Zeugen als vermeintlich Sachkundige verlassen.

2. In Gestalt des zweiten Hilfsantrages ist der von den Klagern geltend gemachte
Schadensersatzanspruch auch der Hoéhe nach begriindet. Insoweit ist zwischen den geltend
gemachten Finanzierungskosten in Hohe von 63.911,49 € und den vorprozessual von der
Rechtsschutzversicherung verauslagten Gebihren in HOhe von 1.016,45 € zu unterscheiden.

a) Die Klager haben gegen die Beklagte einen Anspruch darauf, vermdgensmalfig so gestellt
zu werden, wie sie ohne die Pflichtverletzung stehen wirden. Insoweit hatte es ihnen
freigestanden, die Eigentumswohnung zu behalten und die ihnen entstanden
Vermogenseinbul3en in Gestalt des Minderwerts der Eigentumswohnung etc. geltend zu
machen. Die Klager gehen einen anderen Weg: Sie legen ihrer Schadensberechnung
zunéchst die Kosten der Finanzierung in Hohe von 125.000,00 DM zugrunde und verpflichten
sich Zug-um-Zug zur Herausgabe des von ihnen erlangten Vorteils in Gestalt des Eigentums
an der Eigentumswohnung, wobei der Zahlungsbetrag zur Abloésung der auf der
Eigentumswohnung lastenden Grundschuld verwendet werden soll. Gegen diese
Schadensberechnungen bestehen grundsétzlich keine Bedenken. Wie die Klager in ihrem
Schriftsatz vom 15.08.2002 (vgl. Bl. 436 ff. nebst Anlagen) nachvollziehbar dargelegt haben,
belaufen sich alleine die ihnen in unmittelbaren Zusammenhang mit dem Erwerb der
Eigentumswohnung entstandenen Kosten auf einen die Finanzierungssumme sogar noch
Ubersteigenden Betrag in H6he von 125.927,93 DM. Als gro3ere Posten sind in diesem
Betrag u.a. der Kaufpreis in Héhe von 112.500,00 DM, ein Damnum in H6he von 6.250,00
DM, die Grunderwerbssteuer sowie Notar- und Gerichtskosten enthalten. Da die Klager
jedoch nur ihren Schaden ersetzt verlangen kénnen, vermdégensmallig aber nicht besser als
vorher gestellt werden durfen, ist ihnen durch Beschluss des Senats vom 05.06.2002 (vgl. Bl.
406) aufgegeben worden, im einzelnen substantiiert zu den von ihnen aus dem Erwerb des
Objekts gezogenen Vorteilen vorzutragen und die Angaben in geeigneter Weise zu belegen.
Dem sind die Klager durch den bereits erwahnten Schriftsatz vom 15.08.2002
nachgekommen. Hiernach haben sie aus dem Erwerb der Eigentumswohnung Steuervorteile
in Hohe von 21.140,07 DM gezogen. Aus der Mietgarantie bzw. durch Mietzahlungen
ergeben sich weitere Einnahmen in Hohe von 9.246,00 DM + 26.859,65 DM, also in H6he
von 36.105,65 DM. Hiernach belaufen sich die Vorteile auf einen Betrag in Hohe von
57.245,72 DM. Dem stehen jedoch weitere Aufwendungen der Klager in H6he von 89.920,55
DM gegenduber, die nicht Gegenstand der vorliegenden Klage sind. Damit verbleibt zu Lasten
der Klager noch eine weitere Differenz in Hohe von 32.674,38 DM (= 16.706,15 €). Dieser
Schaden ist von den Klagern bislang noch nicht geltend gemacht worden. Fuir die
Schlussigkeit der Klageforderung reicht es jedoch schon aus, dass die genannten weiteren
Schadensposten bestehen, die die Vorteile eindeutig Ubersteigen. Soweit die Beklagte
demgegenuber pauschal die von den Klagern vorgelegte Berechnung bestreitet, ist dies
unerheblich. Die Klager hatten lediglich im Rahmen der ihnen obliegenden sekundaren
Darlegungslast die aus dem Erwerb der Eigentumswohnung gezogenen Vorteile naher zu
erlautern. Dem sind sie hinreichend nachgekommen. Im tbrigen trifft die Darlegungs- und
Beweislast fir das Bestehen hoherer Vorteile die Beklagte. An einer solchen Darlegung fehlt
es. Insbesondere ist es entgegen der Ansicht der Beklagten nicht zu beanstanden, dass die
Klager die Ertragnisse aus den Lebensversicherungen nicht in ihre Vorteilsberechnung mit
einbezogen haben. Zum einen bestanden die Lebensversicherungen namlich bereits im
Zeitpunkt des Grundsttickskaufvertrages. Letztlich kann dies jedoch dahinstehen. Selbst
wenn man den Ruckkaufswert der Lebensversicherungen in Hohe von 8.846,84 € in die
Rechnung mit einbezieht, verbleibt immer noch ein hoherer Schadensbetrag, den die Klager
vorliegend noch nicht in dem Prozess mit einbezogen haben.
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b) Dartber hinaus kénnen die Klager auch die Zahlung von Rechtsanwaltsgebihren in Hohe
von 1.016,45 € an die Rechtsschutzversicherung verlangen.

aa) In prozessualer Hinsicht ist die Geltendmachung dieses gemaf 8 67 VVG auf den
Rechtsschutzversicherer Ubergegangenen Anspruchs im Wege der gewillkirten
Prozessstandschaft unbedenklich (vgl. OLG KélIn, VersR 1993, 1528). Den Klagern kann flr
die Geltendmachung dieser Schadenspositionen auch das Rechtsschutzinteresse nicht
abgesprochen werden. Allerdings besteht fir eine gesonderte Klage auf Kostenerstattung
kein Rechtsschutzinteresse, wenn sich ein materieller Kostenerstattungsanspruch mit dem
prozessualen Kostenerstattungsanspruch deckt und im Kostenfestsetzungsverfahren geltend
gemacht werden kann (vgl. statt aller Thomas/Putzo, ZPO, 24. Aufl. 2002, vor § 90 Rn. 15;
vgl. auch BGH, WM 1987, 247). Die Erstattung einer Besprechungsgebuhr im
Kostenerstattungsverfahren scheidet aber aus, wenn das Tatigwerden eines Rechtsanwalts
nur zu dem Zweck erfolgt, die Erfolgsaussichten der Rechtsverfolgung oder
Rechtsverteidigung in einem spateren Prozess zu klaren (vgl. OLG Koblenz, JurBiro 1991,
88; Zoller/Herget, ZPO, 23. Aufl. 2002, § 91 Rn. 13 Stichwort "Vorbereitungskosten” m. w. N.
aus der Rechtsprechung; Thomas/Putzo, a.a.O., 8 91 Rn. 8). Auch vorliegend geht der Senat
aufgrund der gebotenen lebensnahen Betrachtungsweise davon aus, dass die
Kontaktaufnahme zu dem Zeugen R. zunachst lediglich mit dem Ziel erfolgt war, die
EntschlieBung vorzubereiten, ob Uberhaupt Klage gegen die Beklagte erhoben werden sollte.
Damit scheidet aber die Geltendmachung der Rechtsanwaltskosten im Rahmen des
"einfacheren" Kostenerstattungsverfahrens aus, so dass auch ein Rechtsschutzinteresse fir
die gesonderte Geltendmachung im Klagewege besteht.

bb) Im materieller Hinsicht stellen die geltend gemachten Kosten einen erstattungsfahigen
Schaden aufgrund der Haftung der Beklagten aus Verschulden bei Vertragsverhandlungen
dar. Diese sind gemal3 § 249 BGB als Rechtsverfolgungskosten, die den Klagern als
Geschadigten aufgrund des Verhaltens des Schadigers — der Beklagten — entstanden sind,
Zu ersetzen.

(1) Die von den Klagern als Schaden geltend gemachte Besprechungsgebiihr ist angefallen
gemal § 118 Abs. 1 Nr. 2 BRAGO in der Alternative einer "Besprechung uber tatsachliche
oder rechtliche Fragen, die im Einverstandnis mit dem Auftraggeber mit einem Dritten gefihrt
wurde". Soweit in der Literatur vereinzelt (vgl. insbesondere Jahnke, VersR 1991, 264 ff.) und
auch von Teilen der Rechtsprechung die Auffassung vertreten wird, bei der Befragung eines
Zeugen handele es sich nicht um eine Besprechung im Sinne des Gebilhrentatbestandes,
sondern um eine schlichte Informationsbeschaffung, die bereits mit der allgemeinen
Geschaftsgebihr abgegolten sei, vermag dies in dieser Pauschalitat nicht zu Gberzeugen.
Die Auffassung ist weder mit dem Wortlaut, noch mit dem Systematik und Sinn und Zweck
der Vorschrift vereinbar. Angezeigt ist vielmehr eine differenzierende Betrachtung, wie sie
auch in der Literatur und in der Rechtsprechung ganz Gberwiegend vertreten wird. Hiernach
scheidet eine Besprechung im Sinne der Vorschrift von vorneherein dann aus, wenn es sich
bei der mindlichen Unterredung mit dem Zeugen um eine blo3e Nachfrage handelt. Dies
ergibt sich eindeutig aus § 118 Abs. 1 Nr. 2, letzter Halbsatz BRAGO. Entscheidend ist
deshalb, was — gegenuber der schlichten Nachfrage — das Charakteristische an einer
Besprechung ist. Insoweit schliel3t sich der Senat den tiberzeugenden Ausfihrungen von
Madert, in: Gerold/Schmidt/von Eicken, BRAGO, 15. Auflage 2002, § 118 Rn. 8 an. Zu
verlangen ist hiernach, dass der Rechtsanwalt durch die mindliche Form der
Kontaktaufnahme eine besondere Fdrderung der Angelegenheit bezweckt, etwas weil er
Unklarheiten, Fehleinschatzungen oder Missverstandnisse ausrdumen will oder ganz
allgemein diese Form des Betreibens der Angelegenheit zur Uberzeugungshbildung fiir
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notwendig oder besonders geeignet halt. In diesem Falle bringt er — dies im Unterschied etwa
zur bloRen Akteneinsicht — eine besondere Leistung, die nach dem Sinn des § 118 Abs. 1 Nr.
2 BRAGO auch besonders vergutet werden soll. Zu fordern ist allerdings weiterhin, dass der
Gesprachspartner bereit und in der Lage ist, ein sachbezogenes Gesprach zu fuhren (vgl.
Anwaltskommentar —- BRAGO — Hembach, § 118, Rn. 36). Wenn etwa der Rechtsanwalt den
Sachbearbeiter der Versicherung anruft und ein Vergleichsangebot unterbreitet, der
Sachbearbeiter jedoch lediglich Vergleichsgesprache ablehnt, kann von einer Besprechung
im Sinne der Vorschrift nicht die Rede sein (vgl. hierzu auch Mardert, a. a. O.). Weitere
Anforderungen — Einverstandnis des Auftraggebers mit der Besprechung vorausgesetzt — fur
das Anfallen fur Besprechungsgebiihren lassen sich aus dem Gesetz nicht ableiten (vgl.
hierzu auch Schneider, in: Riedel/Su3bauer, BRAGO, § 118 Rn. 39 a. E.). Hierbei ist zu
beachten, dass sich das Einverstandnis des Auftraggebers mit der Besprechung auch
konkludent aus den Umstanden ergeben kann. Gehért zu der sachgemal3en Erledigung des
Mandats einer Besprechung, ist der Rechtsanwalt deshalb erméachtigt, die Besprechung zu
fuhren (vgl. Madert a. a. O., S. 1278).

(2) Unter Berilcksichtigung dieser Grundsatze ist auch vorliegend von einer Besprechung im
Sinne des § 118 Abs. 1 Nr. 2 BRAGO auszugehen. Der Bevollméchtigte der Klager hat mit
dem Zeugen R. eine Stunde gesprochen. Alleine der zeitliche Umfang des Gespréachs spricht
schon dagegen, dass es sich um eine blo3e Nachfrage handelte oder der Zeuge nicht bereit
war, Uberhaupt ein sachbezogenes Gesprach zu fihren. Da der Zeuge R. fir die Klager
jedenfalls einer der entscheidenden Zeugen fir den Inhalt der Vertragshandlungen war,
gehorte die Befragung des Zeugen zu der sachgeméaRen Erledigung des Mandats. Mithin ist
auch von einem konkludenten Einverstandnis der Klager mit der Besprechung auszugehen.

(3) Soweit allerdings die Klager die Hohe der Gebuhr auf einen Betrag von 1.988,01 DM (=
1.016,45 €) beziffern, ist dies zumindest missverstandlich. Im Zeitpunkt der Entstehung der
Gebihr (10.02.1999) betrug eine volle Gebuhr bei dem von den Klagern insoweit zugrunde
gelegten Streitwert von 112.500,00 DM 2.285,00 DM. Eine 7,5/10 Gebuhr belief sich deshalb
auf 1.713,75 DM. Zuzlglich Auslagenpauschale ergibt dies einen Betrag in Hohe von
1.753,75 DM. Addiert man die Mehrwertsteuer in Hohe von 280,60 DM hinzu, ergibt sich ein
Gesamtbetrag von 2.034,35 DM, nicht jedoch der von den Klagern ihrer Berechung zugrunde
gelegte Betrag in Hohe von 1.988,01 DM (= 1.016,45 €). Dies ist allerdings im Ergebnis
unschadlich, da zumindest in Hohe von 1.016,45 € eine entsprechende Forderung besteht.

c) Es liegt auch der erforderliche Ursachenzusammenhang zwischen der schuldhaften
Pflichtverletzung der Zeugen R. und J. und dem hier geltend gemachten Schaden der Klager
vor. Bei einer — wie hier — festgestellten Aufklarungspflichtverletzung besteht nach der
standigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs eine tatsachliche Vermutung bzw. der
Beweis des ersten Anscheins dafir, dass sich der Geschadigte "aufklarungsrichtig" verhalten
hatte (vgl. nur auch BGH NJW-RR 1998, 1343; siehe auch Palandt/Heinrichs, BGB, 62. Aufl.
2003, § 280 Rn. 39 mit umfass. Nw.). Deshalb obliegt der Beklagten der Beweis solcher
Umstande, die dafur sprechen, dass die Klager auch dann die Immobilie erworben hatten,
wenn die Zeugen R. und J. offen gelegt hatten, dass sie sich ausschlief3lich auf Informationen
bezogen, die von im Auftrag und Interesse der Verkaufers handelnden Personen stammten,
ohne dass die Zeugen Uber eigene, selbstandig geprufte Erkenntnisquellen verflgten. Diesen
Beweis hat die Beklagte indessen nicht gefiihrt. Dies kAme — wenn Uberhaupt — nur dann in
Betracht, wenn der Kaufpreis in etwa dem Verkehrswert der Eigentumswohung entsprochen
héatte. Gerade dies ist aber nach dem Gutachten des Sachverstandigen nicht der Fall.
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3. Demgegenuber dringen die Klager mit dem von ihnen gestellten Hauptantrag und dem
ersten Hilfsantrag nicht durch. Insoweit ist die Klage abzuweisen und die Berufung
zurlickzuweisen.

a) Da die Klager Schadensersatz verlangen, ware der erlangte, mit dem Gegenstand der 66
Klage (Geld) nicht gleichartige Vorteil, das Eigentum an der Wohnung, bei Erfillung der
Klageforderung Zug-um-Zug zu ubertragen. Sowohl in dem Hauptantrag als auch in dem
ersten Hilfsantrag bieten die Klager jedoch lediglich an, sich zur lastenfreien Ubertragung des
Eigentums zu verpflichten. Bei einer bloRen Verpflichtung der Klager ist die Beklagte jedoch
vor das Wohnungeigentum belastenden Zwischenverfligungen durch die Klager nicht
geschutzt. Hieran andert auch die Erteilung einer Auflassungsvollmacht nichts. Hinsichtlich
des Hauptantrages kommt hinzu, dass der Eintritt der Bedingung, an die die Vollmacht
(teilweise) geknupft wird, namlich der Eingang eines Betrages von 125.000,00 DM (=
63.911,49 €) auf dem Konto eines Notars im Falle einer Zwangvollstreckung aus einem dem
Hauptantrag entsprechenden Urteil nicht gewahrleistet ware. Nach dem Hauptantrag sollte
die Zahlung namlich an die Klager personlich erfolgen. Ob die in dem Antrag vorgesehene
Bedingung eintreten wirde, stande im Belieben der Klager. Er hinge davon ab, ob die Klager
den im Falle einer solchen Vollstreckung vom Vollstreckungsorgan an sie ausgekehrten
Betrag an den Notar weiterleiten.

b) Auf der anderen Seite verkennt der Senat nicht die Schwierigkeiten, die im Rahmen einer 67
Zwangsvollstreckung aus einer Verurteilung zu Zahlung Zug um Zug gegen Ubertragung
eines Wohnungseigentumsrechts auftreten kdnnen. Eine strikte Zug um Zug Verurteilung ist
namlich nicht moéglich, weil der Eigentumswechsel erst durch die Umschreibung des
Eigentums im Grundbuch eintritt, diese kann jedoch naturgemaf nicht in den Austausch von
Leistung und Gegenleistung durch die Parteien eingebunden werden (vgl. hierzu auch den
Beschluss des Senats vom 23. Februar 1994, InVO 1997, 79). Gleichwohl gibt es auch bei
einer derartigen Tenorierung, wie sie dem zweiten Hilfsantrag der Klager entspricht, eine
beiden Parteien hinreichend Rechnung tragende Vollstreckung, wie der Senat in dem
genannten Beschluss néher ausgefihrt hat, und auf den die Parteien ausdriicklich
hingewiesen wurden. Hiernach ist — vergleichbar mit der bei der Abwicklung von
Grundstuickskaufvertragen ublichen Praxis — eine Abwicklung in mehreren Stufen angezeigt.
Zunachst obliegt es den Klagern eine Auflassungsvormerkung zugunsten der Beklagten im
Grundbuch eintragen zu lassen. Die Auflassungsvormerkung muss eine solche Qualitat
haben, dass sie im Rang allen anderen Rechten einschlie3lich der abzulésenden
Grundschuld im Rang vorgeht, um den lastenfreien Erwerb des Wohnungseigentums durch
die Beklagte zu gewahrleisten. Anschlie3end ist der Beklagten unter Ladung zu einem
entsprechenden Beurkundungstermin die Auflassung Zug um Zug gegen Zahlung
anzubieten. Durch eine derartige Verzahnung von Zahlung und Eigentumsubertragung wird
dem Umstand Rechnung getragen, dass die Beklagte zu einer Vorleistung der ihr
obliegenden Zahlung nicht verpflichtet ist. Das bei einer Vollstreckung nach dem Hauptantrag
und dem ersten Hilfsantrag bestehende Risiko, dass sie die Urteilssumme an die Klager
zahlt, ohne lastenfreies Eigentum an der Eigentumswohnung zu erlangen, besteht deshalb
bei einer Vollstreckung gemald dem zweiten Hilfsantrag nicht.

4. Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf den 88 92 Abs. 1, 97 Abs. 1, 708 Nr. 68
10, 711 ZPO a. F. Hierbei hat der Senat das Unterliegen der Klager mit einem Anteil von 20
% bewertet.

Die Voraussetzungen fur die Zulassung fur die Revision nach § 543 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 ZPO 69
n. F. (in Verbindung mit § 26 Nr. 7 EGZPO) liegen nicht vor. Die vorliegende Sache hat weder



grundsatzliche Bedeutung, noch erfordern die Fortbildung des Rechts oder die Sicherung
einer einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung des Revisionsgerichts. Vielmehr sind
die hier mafR3geblichen Rechtsfragen in der Rechtsprechung hinreichend geklart bzw. lassen
sich eindeutig aus dem Gesetz ableiten. Im Gbrigen beruht die Entscheidung lediglich auf
einer Wurdigung der konkreten Umstande des vorliegenden Einzelfalls.

Streitwert des Berufungsverfahrens: 64.927,94 €
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