BUNDESGERICHTSHOF

iIM NAMEN DES VOLKES

URTEIL Verkiindet am
9. Juli 1975

Fileser,
Justizangestellter

als Urkundsbeamter
IV ZR 10/74 der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

1. des Geschi@ftsfiihrers Josef S (il ,
2. dessen Ehefrau Maria S |l ccb. HEEW,
beide wohnhaft BN, LENES-11cc P

Kléger und Revisionsklidger,

- ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwdlte Dr. [l D
und (- -

gegen

die offene Handelsgesellschaft Wilhelm Dijjlll® & Co.,
vertreten durch den persdnlich haftenden Gesellschafter

Ernst-August PElEE®, geschiftsansdssig in Bl Y,
K*,

Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmidchtigter: Rechtsanwalt Dr. (P -



Der IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die miindliche Verhandlung vom 9. Juli 1975 durch die
Richter Professor Johannsen, Dr. Bukow, Dr. Buchholz,
Rottmiiller und Dr. Hoegen

fiur Recht erkannt:
Auf die Revision der Kldger wird das Urteil
des 10, Zivilsenats des Kammergerichts in
Berlin vom 3. Dezember 1973 aufgehoben.
Die Sache wird zur neuen Verhandlung und Ent-

scheldung, such iiber die Kosten der Revision,
an das Berufungsgericht zurickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Kléger nehmen die Beklagte auf Schadensersatz
wegen angeblich unrichtiger Auskunftserteilung bei Ver-
mittlung einer Eigentumswohnung in Anspruch.

Auf Grund der Vermittlung der Beklagten, einer Mak-
lerfirma, erwarben die KlHger eine Eigentumswohnung in

A Ol @@». Sie waren daran interes-

siert, fir Tilgung und Zinsen des Kaufpreises Zuschilsse vonm



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Berliner Senat zu erhalten. Wunschgem&B gab die Beklag-
te ihnen mit Schreiben vom 6. Februar 1970 nidhere Er-
liuterungen zur Finanzierungsmdglichkeit. Nach Anfiih-
rung von Berechnungsbeispielen filr die zu erwartenden
laufenden Unkosten heif3it es in dem Schreiben:

i Diese Kosten werden sich noch erhthen, falls
Sie einen Tell des Barkapitals verzinslich
aufnehmen. Durch die Mtglichkeit, daB Sie
Annuitétszuschiisse durch den Senat erhalten
kd3nnen, wlrden sich vorstehend genannte Zah-
len erheblich verringern. ... Annuitdtszu-
schilsse wiirden beil vier Personen fiir 95 gm
gegeben werden 4 DM 2,50 pro gm monatlich
= DM 237,50, ... "©

Das Landesamt flir Wohnungswesen teilte dem Klédger zu 1)
auf dessen Antreg mit Schreiben vom 27. Februar 1970
mit, er erflille die persdnlichen Voraussetzungen zur Er-
mietung einer mit Annuitidtszuschiissen geférderten Woh-
nung des steuerbeglnstigten Wohnungsbaus. Die KlHger
kauften darauf die Wohnung mit notariellem Kaufvertrag
vom 3. Marz 1970 zum Preis von DM 131.000,-~ und zahlten
die vereinbarte Maklerprovision an die Beklagte.

Ihr Antrag vom 16. Mdrz 1970 auf Gewdhrung von
Annuitdtszuschissen wurde von der Wohnungsbau-Kreditan-
stalt durch Bescheld vom 17. Juli 1970 mit der Begriindung
abgelehnt, das Objekt seli nicht f8rderungswiirdig, weil
die Firme DU die die von den Kligern erworbene
Eigentumswohnung errichtet hatte, das Objekt seinerzeit
zu einem UberhShten Grundstiickskaufpreils erworben habe;
die Firma seil bereits mit Schreiben des Senators fiir
Bau~ und Wohnungswesen vom 17. Oktober 1967 darauf hinge-
wiesen worden, daB Antrdge suf Gewdhrung 6ffentlicher Mit-
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tel aller Voraussicht nach abgelehnt werden wiirden;
dies gelte nach den entsprechenden Richtlinien auch
fiir die Forderung durch Annuitdtszuschiisse. Der gegen
diesen Bescheid erhobene Widerspruch der Kldger wurde
von dem Senator [Ur Bau- und Wohnungswesen zuriickge-
wliesen und die hiergegen erhobene Klage von dem Ver-
waltungsgericht Berlin durch Urteil vom 22. April 1971
abgewliesen.

Die Kl&ger haben vorgebracht, es sei fiir ihren
Keufentachlufl von entscheidender Bedeutung gewesen, dafl
ihnen Annuitdtszuschiisge gewdhrt werden wirden, wofiir
sie die persdnlichen Voraussetzungen erfiillt hdtten. Die
Beklagte habe bereits ln Zeltungsenzeigen mit der Mig-
lichkeit der Gewdhrung von Annuitdtszuschlissen fir das
fragliche Objekt geworben. Im Vertrauen auf die Zusi-
cherung der Beklagten im Schreiben vom 6., Februar 1970,
dafl der Gewdhrung von Annuitdtszuschiissen vom Objekt her
nichts im Wege stehe, hiitten sie sich dann zum Ankauf
entschlossen, Durch die Zuschiigsse hitte sich fir sie
eine monatliche Minderbelastung von DM 237,50 ergeben.
Da die Erkldrung der Beklagten unrichtig gewesen sei und
die Beklagte dies zu vertreten habe, hafte sie aus dem
Gesichtspunkt der positiven Vertragsverletzung fiir den
ihnen, den Kl&gern, entatandenen Schaden. Dieser bestehe
in Hohe der nicht erlangten Zuschiisse. Das mache fiir die
gessmte in Betracht kommende Zeit von 10 Jahren einen
Betrag von rund DM 22.800,- aus. Hiervon haben die Kli-
ger einen Teilbetrag fir die Zeit vom 1. Mai 1970 bis zunm
31, Mdrz 1972 in H8he von DM 5.462,50 eingeklagt.



Die Beklagte hat erwidert, die Kldger h#tten zu
keiner Zelt erkennen lassen, dafl es ihnen auf die Ge-
wHhrung von Annuitédtszuschiissen kaufentscheidend ankomme.
Der Passus in dem Schreiben vom 6. Februar 1970 bedeute
keine Zusicherung, sondern nur den beispielhaften Hin-
wels auf die MBglichkeit, solche Zuschiisge zu erlangen.
Im Ubrigen sei das Objekt férderungswirdig gewesen. Sie,
die Beklagte, habe Jedenfalls nicht vorhersehen k&nnen,
dafl ein entsprechender Antreg keinen Erfolg haben kémnte.
Eg habe den Kldgern selbst obgelegen, vorab zu priifen, ob
die Zuschilsse tatsdchlich zu erhalten =seien. Die Kl&ger
treffe daher Jjedenfalls ein Mitverschulden. Keinesfalls
k8nnten die Kl&ger das Erfillungsinteresse, sondern allen-
falls den Vertrauensschaden ersetzt verlangen, dessen
Voraussetzungen die Kléger mit der Klage nicht dargetan
h#tten., Der Kaufpreis sei auch ohne die Annuit&tszuschiis-
se angemessen gewesen.

Die Beklagte hat Widerklage erhoben auf Feststel-
lung, daB den Kldgern auch iUber die mit der Klage geltend
gemachten Anspriiche hinaus aus der Vermittlung des Kaufs
der Eigentumswohnung Ansprilche gegen die Beklagte nicht
zustehen.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen und der
Widerklage stattgegeben, die Berufung der Kldger ist von
dem Oberlandesgericht zuriickgewiesen worden.

Mit der von dem Berufungsgericht zugelassenen Re-
vision verfolgen die KlHger weiterhin ihren Klageantrag.
Dle Beklagte beantregt Zurlickwelsung der Revision.



Entascheldungsgrinde:

Das Berufungsgericht hat festgestellt, daf iUber
die fragliche Wohnung ein Meklervertrag zwischen den
Partelen zustendegekommen ist., Es hat weiter ausgefiihrt,
als Rechtsgrundlage fir den erhobenen Schadensersatzan-
spruch komme ein Anspruch wegen schuldhafter Verletzung
einer Nebenpflicht aus dem Maklervertrag in Betracht,
ndmlich der Pflicht, den Kldgern in der Frage der Annui-
titszuschisse richtige Auskiinfte zu erteilen.,

Das Berufungegericht hat weliter unterstellt, daB
die von der Beklagten den Kligern im Schreiben vom 6. Fe~
bruar 1970 erteilte Auskunft ein verantwortlicher Hinweis
von vertragsentscheidender Bedeutung gewesen, die Auskunft
guch insofern unrichtig gewesen sel, als die Gewidhrurig von
Arnnuitdtszuschiigssen vom Objekt her als problemlos erschei-
nen mubte, und die Beklagte beil Erteilung der Auskunft
schuldhaft pflichtwidrig gehandelt habe. Gleichwohl hat
es den erhobenen Schadensersatzanspruch nicht als begriin-
det angesehen. Dazu hat es ausgefiihrt, die Klager kdnnten
nicht des Erfullungsinteresse, sondern nur das negative
oder Vertrauensinteresse fordern. Danach seilen sie so zu
stellen, wie sle gestanden hHtten, wenn ihnen eine richtige
Auvgkunft erteilt worden wdre. DaB der behauptete Schaden in
diesem Sinne ein ihnen entstandener Vertrauensschaden sei,
hdtten die Kliger nicht dargetan. Sie kénnten nicht geltend
machen, der Schadenseintritt liege darin, dafi sie im Ver-
traven suf die Richtigkeit der Auskunft zum Ankauf bewogen
worden wiren und nun en den Ksufvertrag unter Mehrbelastung
mit cden nicht gewdhrten Zuschiissen gebunden seien. Denn es
sed ihnen unbenommen gewesen, die Elgentumswohnung elsbald



wieder zu verkaufen und eine dadurch etwa entstandene
Vermdgenseinbufe (Umzugskosten usw.) von dem Beklagten
erstattet zu verlangen. Das Verlaengen auf Erstattung

der Annultédtszuschilzsse liefe auf einen Ersatz des ihnen
nicht zustehenden Erfillungsinteresses hinaus. Es konne
nur gerechtfertigt sein, wenn feststiinde, daB die Kléger
bei richtiger Auskunft dlese Eigentumswohnung nicht ge-
kauft hétten, dafiir aber eine gleichwertige andere, fir
die ihnen AnnuiltHtszuschilagse gewdhrt worden wiren. Einen
derartigen hypothetischen Verlauf hitten die Kldger Je-
doch trotz Befragens durch das Gericht nicht darzutun
vermocht,

Diese Ausfiihrungen halten einer rechtlichen Nach-
priifung nicht in allen Punkten stand.

vach den Unterstellungen des Berufungsgerichts
lst Jir den Revisgionsrechtszug davon auszugehen, daff die
Beklagte in ihrem Schreiben vom 6. Februar 1970 zur Frage
der Bewilligung von Annuit&tszuschiissen schuldhaft eine
wrichtige und fir den KaufentschluB der Kldger entachei-
dende Auskunft erteilt hat. Demit hat sich die Beklagte
schadensersatzpflichtig gemacht. Sie war verpflichtet,
wenn sie den Kligern eine derartige Auskunft itber das Ob-
Jekt erteilte, dies sorgfHltig zu tun und gegebenenfalls
deutlich darauf hinzuwelsen, wenn sie die Richtigkeit der
fuskunft nicht nachgepriift hatte oder sonst flir ihre Rich-
tigkeit nicht einzustehen gewillt war. Demgem8B hat sie,
wie das Berufungsgericht zutreffend asusgefiihrt hat, den
Kligern den Scheden zu ersetzen, der ihnen deraus erwach-
sen ist, daf sie suf dle Richtigkeit der Auskunft vertraut
haben. Dagegen war die Beklagte als Maklerin nicht verpflich-



tet, den Klégern eine Eigentumswohnung zu verschaffen,
fiir die sie Annuit#Htszuschisse bekamen, oder fir die
Gewdhrung von Annuitidtszuschilssen einzustehen. Sie haf-
tet daher entgegen der Ansicht der Revision nicht auf
ein ErfUllungsinteresse in dem Sinne, daB sie die Annui-
titszuschiisse zu zahlen hitte.

Die Klager sind, wie das Berufungsgericht weiter
zutreffend ausgefithrt hat, so zu stellen, wie sie stehen
wilrden, wenn sie nicht auf die Richtigkeit der Auskunft
vertraut hitten oder, was dasselbe ist, wenn ihnen die
richtige Auskunft erteilt worden wire, daf die Gewdhrung
von Anmitétszuschlissen vom ObJjekt her fraglich oder mit
der Gewdhrung solcher Zuschilase nicht zu rechnen sei.

Die Kldger hEtten dann, da die Auskunft fiir sie kaufent-
scheldend gewesen sein soll, die von der Beklagten ver-
nittelte Wohnung nicht gekauft, was bedeutet, daB sie
gntweder gar keine Wohnung oder eine andere preisglinsti-
gere Wolmung geksuft hidtten. Der Schaden der Kldger be-
gteht danach in dem Vermdgensnachteil, den sie im Vergleich
hierzu durch den Erwerb der ihnen von der Beklagten vermit-
telten Wohnung erlitten haben.

Bei der Ermittlung des Schadens war, worauf die
Revision mit Recht hinweist, die mit § 287 ZPO gewihrte Be-
welserleichterung zu beriicksichtigen. Hiernach war, da die
Kldger ihre Absicht, eine Eigentumswohnung zu erwerben,
durch den Ankauf der von der Beklagten vermittelten Woh-
rnung deutlich dargetan haben, in erster Linie davon aus-
zugehen, dafll die KlHger bel Abstandnshme von dem Ankauf
dieser Wohnung eine andere preisginstigere Wohnung gekauft
hé&tten. Flir die Schadensermittlung war daher entscheidend,
ob selnerzelt preisginstigere Wohnungen in den fiir die Kl&-



ger in Betracht kommenden Stadtteilen von Berlin vorhan-
den waren. Hierbei ist ez unerheblich, ob andere Woh-
nungen deshalb preisglinatiger waren, weil fir sie Annui-
tédtszuschiisse gewdhrt worden whHren, oder deshalb, weil
ihr Kesufpreils geringer war. DaB die Kldger ihren Schaden
nach dem Betrag der Annuitdtszuschisse errechnet haben,
braucht im Rehmen des § 287 ZPO nicht als bindende Be-
grenzung der Schadensermittlung aufgefaBt zu werden.
Fehlerhaft ist jedenfalls die Auffassung des Berufungs-
gerichts, die Behauptung der Klédger, der Markt sei damals
durchaus so gestaltet gewesen, daB sich gleichwertige
Eigentumswohnungen h&tten finden lassen, sei keine hin-
relchende Schadensdarlegung. Diese Behauptung ist viel-
mehr susreichend und bestimmt genug, um von der nach

§ 287 ZPO gegebenen MBglichkeit Gebrauch machen zu kén-
nen, von Amts wegen eine Begutachtung durch Sachverstin-
dige {iber die damalige Wohnungsmarktlage mit entsprechen-
dem Preisvergleich &nzuordnen. Flir die Behauptung sprach
sogar eine gewisse Wahrscheinlichkeit im Hinblick auf

die anszcheinend unstreitige Tatsache, daB die von den ~
Kldgern bezogene Wohnung bereits drei Jahre leer gestan-
den heatte, bhevor sie verkauft werden konnte. Den Kligern
kann nicht zum Vorwurf gemacht werden, daB sie sich nicht
mehr um andere Objekte gekiimmert haben. Denn hierzu be-
stand fir sle kein AnleB, wenn sie auf die Richtigkeit
der Auskunft und die damit gegebene MSglichkeit, eine ih-
nen preislich zussgende Wohnung zu erhalten, vertrauten.
Den KlHgern kann such nicht, wie es das Berufungsgericht
desweiteren getan hat, entgegengehalten werden, es sel ih-
nen unbenonmen gewesen, die Eigentumswohnung alsbald wie-
der zu verduBern. Eine derartige Schadensabwendung wer ih-
nen unzumutbar, solange sie nicht sicher sein konnten, das
ihnen dle dadurch entstehenden betrdchtlichen Aufwendungen
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(Umzugskosten, méglicherweise erneute Maklergebiihren
und Inseratskosten) von der Beklagten ersetzt werden

wiirden.

Da hiernach das Berufungsgericht von der ihm
nach § 287 ZP0 aufgegebenen Schadensermittlung und Be-
weiserhebung keinen Gebrauch gemacht hat, muSte das Be-
rufungsurteil aufgehoben werden.

Johennsen Dr. Bukow Dr. Buchholz

Dr. Hoegen ist
beurlaubt und
dadurch verhin-
Rottmiiller dert zu unter-
schreiben

Johannsen
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