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Woitscheck,

Justizobersekretidr

als Urkundsbeamter

der Geschidftsstelle

Im Namen d es Volkes
In dem Rechtsstreit

des Elektrikers Heinrich SIS, G , Klein~
gartenverein H{JlP, Farzelle )

'Kiﬁgers, Berufungsbeklagten und Revisionskligers,
'~ ProgeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -
gegen

den Hausmakier Jorn WD, GENNUNNEENENY, CENNED.
Beklagten, Berufungskléger und Revisionsbeklagten,
~ Progefibevollmichtigter: Rechtsanwalt

hat der VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 19. Januar 1961 unter Mitwirkung des

Senatspridsidenten Glanzmann und der Bundesrichter Dr. Winkel-

mann, Dr. Heimsnn-Trosien, Hubert Meyer und Dr. Vogt

fiir Recht erkannt:

- Auf die Revision des‘Klégers wird das Urteil
des 9. Zivilsenats des Hanseatischen Oberlandesge-
richts zu Hamburg vom 16. November 1959 aufgehoben. .

Die Sache wird zur neuen Verhandlung und Ent-
scheidupg, auch liber die Kosten der Revision, ian
das Berufungsgericht zuruckverwieseno

Von Rechts Wegen



Tatbestand:

Der Beklagte vermittelte fiir den Kldger im September
1957 den Kauf eines Behelfsheims von dem Mechaniker Hans
K- Dieser hatte das Behelfsheim auf einem Gelinde er-
richtet, welches der Kleingartenverein H{JJ Y ccpach-
tet hatte. Der Kladger zahlte Rogahn als Kaufpreis 14.000 DM,
wovon nach Angabe des Kligers 2.000 DM auf mitiibernommenes

. Inventar entfielen.

R hatte, wie der Kliger durch eine Verfiigung
der Baupolizelbehorde vom ‘14. November 1957 erfuhr, das
Behelfshelm unter VerstoB “gegen baupolizeiliche Vorschrif-
ten errichtet und war mit Bescheid vom 2. Dezember 1949
zum Abbruch aufgefordert worden; jedoch war der Abbruch
widerruflich bis zum 1. April 1954 und dann nochmals bis
zum 1. Oktober 1957 befristet worden. Mit der Verfiigung
vom 14. November 1957 forderte die Baupolizeibehtrde den
Kldger auf, das widerrechtlich errichtete Behelfsheim
bis zum 1. Dezember 1958 abzubrechen, und drohte ihm den
Abbruch im Wege der Ersatzvornahme an, falls er der Auf-
forderung nlcht rechtzeltlg nachkommeo

Nachdem der Kliger gegen dieseé Verfugung Elnepruch
eingelegt hatte, setzte die Baupollznlbehorde den Abbruch
Zundchet bis zum 31. Dezember 1958 aus und schrieb dem
Klizer am 14. April 1958 w.a.: |

"... Das Behelfsheim ... ist baupolizeilich nicht
genehmigt und auch heute nicht genehmigungsfiéhig.
Nur im Hinblick auf die Wohnungsknappheit wird bis
auf weiteres davon abgesehen, den Abbruch der Bau-
anlagen durchzusetzen. Diese Verfiigung stiitzt sich
auf die Baupolizeiverordnung fiir die Hansestadt
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Hamburg vom 8.6.19%39, § 10 Abs. 3 £f, Die Verfiigung
vom 14.11.1957 wird daher aufgehoben, ohne daB da-
mit die vor ErlaB8 der Verfiigung bestehende Rechts-
lage geédndert wird."

Das Behelfsheim ist bis jetzt nicht abgebrochen wor-
den. Der Kldéger bewohnt es mit seinexr Familie.

R hatte die gegen ihn ergangenen Verfiigungen bei-
den Parteien verschwiegen. Er ist kurz nach dem Verkauf des
Behelfsheims nach Amerika ausgewandert. Der Kliger focht ihm
gegeniiber den Kaufvertirag mit Schreiben vom 9. Januar 1958
wegen arglistiger T&uschung an.

I yony :SIoMUry

Er hat gegen REEEE® und den Beklagten Klage erhoben mit
dem Antrage, sie als Gesamtschuldner zur Zahlung von 10 OOO:D
nebst Zinsen zu verurtellen

Gegen LD ist entsprechend diesem Antrage Versidum-
nisurteil ergangen, das rechtskréftig ist.

UoRU YURQUIIR(] S[R pUIS Sunjuuuess
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Der Kliéger bringt vor, er habe den Beklagten beauf-
tragt, alle erforderlichen Auskiinfte einzuholen und als
fachlich erfahrener Vertreter den Kaufvertrgg liber das Be~
helfsheim mit RKogahn abzuschlieSen: Der Beklagte habe -
seine Pflichten verletzt. Insbesondere habe er sich nicht
bei der zustﬁndlgen Eauabtellung der Stadt darﬁber erkun-'
digt, ob eine Baugenehmigung ertellt worden. sel. ‘Br, dex
Klager, wiirde das Behelfshelm bel rzchtzger Aufkldrung

| nicht gekauft habene Durch den Xauf habe er Schaden er—
litten. Das Behelfsheim habe kelnen.Verkehrswert .Es sei
nicht verduBerlich und durfe von Dritten nicht benutzt
werden,
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Der Kliger beziffert seinen Schaden auf 10,000 DM,
indem er von dem 14.000 D betragenden Kaufpreis 2,000 DM
fir das gekoaufte Mobiliar und weitere 2:000 Dil als Ab-
bruchswert des Behelfsheims absetzt.

Der Beklagte ist der Ansicht, da8 er seinen vertrag-
lichen Pflichten ordnungsgemi#B nachgekommen ist. Er be-
streitet auch, daf dem Kliger ein Schaden entstanden sei;
der Abbruch des Behelfsheims sei nicht e1nma1 in Aussicht
genommen.

Das Landgerieht hat gden Beklagten néch dem Klagean—
trag verurteilt, des Oberlandesgerlcht hat d1e Klage ge-
gegﬂnhn abgew1eseno

Mit der Revision bittet der Kliger darum, das Urteil
des Landgerichts wiederherzustellen.

Der Beklagte beantragt, die Revisibn_zurﬁckzuweisen.

Entacheidungogrinde:

I. Das Berufungsgerlcht 148t dahlngeatellt, ob und in
welchem Umfange der Beklagte als vonm Klager beauftragter
Makler’ Erkunélgungen nttte einziehen miissen. Darauf kommt
es nach seiner Meinung nicht an, weil dem Kléger durch
das Unterlassen einer solchen Erkundigung kein Schaden
entstanden sei. Der Kliger habe gewuBt, daB er ein auf
Pachtland stehendes Behelfahéim kaufe, und das damit ver-
bundene Kisiko auf sich genommen. Der Vorsitzende des
Kleingartenvereins, der Zeuge Sp@, habe dem Kliger er-
. kldrt, daB die Inhaber der Behelfsheime vielleicht heute,



morgen oder auch iibermorgen riumen miiBten und daB ein
Entschadigungsanspruch nicht bestehe, wenn auch in an-
deren Fidllen aus Billigkeitsgriinden Entschidigungen von
2,000 bis 3.000 DM gezahlt worden seien. Allerdings
mache der Klédger geltend, daB seine Hechtslage immer
noch ungiinstiger sei als die der anderen Inhaber von
Behelfsheimen. Diese Ansicht des Klidgers sei jedoch
nicht ricktig. Zwar seien nur gegen wenige Inhaber von
Behelfsheimen Abbruchverfiigungen ergangen, jedoch seien
alle Behelfsheime auf dem Geliénde des Kleingartenvereins
Hinschgrund nicht baupolizeilibh genehmigt. Es sei nicht
damit zu rechnen, daB dem Kldger der Abbruch friiher als
anderen Behelfsheiminhabern aufgegeben werden wiirde.

II. Die Revision riigt mit Kecht, daB es fiir die Fest-
stellung des dem Kldger entstandenen Schadens nicht auf
den von Berufungsgericht angestellten Vergleich mit der
Lage der Inhaber anderer Behelfsheime ankommt.

1) =~ Der Kldger hat seinen Schadensersatzanspruch in erster
Ecoihe damit begriindet, daB er das Behelfsheim nicht gekauft
haben wiirde, wenn er die gegen Kogahn ergangene Abbruch-
verfiigung gekannt hiétte; ohne den Kauf aber, so hat der
Kliger weiter geltend gemacht, wiirde er noch im Besitz

der 14,000 IM sein, wibrend er jetzt ein Behelfsheim
ohne Verkehrswert habe.

Mit der Behauptung des Kligers, daB er bei Kenntnis
der Abbruchverfiigung nicht gekauft haben wiirde, setzt sich .
das Berufungsgericht nicht auseinander. Nach der Meinung
des Iandgerichts kann kein Zweifel daran bestehen, dafBl die-
se Behauptung zutrifft (S. 10 des landgerichtlichen Urteils).



Das Berufungsgericht trifft keine gegenieilige Fest-
stellung. Bine solche ergibt sich auch nicht aus seinen
Ausfiihrungen iiber das dem Kléger bekannte Risiko seines

Kaufs. Wie sich aus der vom Berufungsgericht angefiihrten
Bekundung des Zeugen Spf® ergibt, hat der Klidger nur ge-
wuBt, daB es sich'um Pachtland handelte und daB sich daraus
die Gefahr ergab, das Geldnde einmal rdumen zu miissen.,
Daraus folgt nicht, daB er im September 1957 auch bei Kennt-
nis der Abbruchverfiigung, deren Vollzug damais nur noch bis
zum 1. Oktober 1957 ausgesetzt war, gekauftwhaben‘wﬁrde;

2) Diese Begriindung seines Schadensersatiéhspruchs hat
der Kliger auch im z2weiten Rechtszug nicht fallen lassen.
Das ergibt sich deutlich aus dem Tatgestana des Berufungs-
urteils und den darin in Bezug genommenen Sbhriftsétzen

des Kligers. Danach hat der Kliger in der'Berufungsinstanz
zur Begrindung des Schadensersatzanspruchs wiederum auf die
Abbruchverfiigungen und darauf'hingewieseng>ddﬂ er infolge
des Verhaltens des Beklagten sein Geld fiir ein "Abbruchhaus"
hingegeben habe; das keinerlei realisierbaren Wert habe
(vgl. S.. 11 des BU, S,,§ Qgs Schriftsatzes vom 22, April
1958, S. 2, 3 des Schriftsgﬁzes vom'_18o Septem-_ber'1959)o

In dem zuletzt genannten Schriftsatz hatte er'angefﬁhrt,
es_komme hingu, daf er nicht ebenso behandelt werde wie

die anderen Inhaber von Behelfsheimen. Das zeigt, das er
seinen Schaden nicht nur darin sieht, schlechter zu stehen
als die anderen Inhaber, und da8 er die von vornherein ge-
gebene Begriindung der Klage aufrecht erhilt.

3) Fir die Revisionsinstanz muB die Behauptung des
Kliagers, er wiirde nicht gekauft haben, wenn er die Abbruch-
verfiigung gekannt hdtte, als richtig unterstellt werden.
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Wird diese Behauptung zugrunde gelegt, so muB die
jetzige Vermbgenslage des Kligers mit derjenigen verglichen
werden, die sich bei.Unterbleiben des Kaufs ergeben haben
wiirde. '

Zu welchem Ergebnis dieser Vergleich fiihrt, kann in
der Kevisionsinstanz nicht abschlieBend beurteilt werden.
Dexr Senat muB sich hinsichtlich der Schadensermittlung
auf dieser Grundlage auf wenige Hinweise beschrénken:

Wenn der Kléger nicht gekauft hédtte; hétte er sein
Geld noch, aber andererseits das Behelfsheim nicht erwor-
ben und es auch nicht durch Wohnen nutzen konnen, wie er
es jetzt mehrere Jahre hindurch getan hat; den Wert dieser
Wohnungsnutzung mul er, wie das Berufungsgericht zutreffend
bemerkt, jedenfalls bei der Schadensberechnung absetzen.

Eine Schwierigkeit fir die Efmittlung des Schadens
kann sich aus der Anfechtung des Kaufvertrags ergeben.
Sollte die Anfechtung begriindet sein, so kénnte der Kliager
von KU zwar den Kaufpreis zuriickfordern, mii8te ihm aber
andererseits das Behelfsheim herausgeben. Moglicherweise
wird es aber gzu dieser gegenseitigen Riickgewdhr im Hin-
blick auf die AusWanderung‘Rogahnsznach Amerika nicht
kommen. Der Kliger wiirde dann also das_Behelfsheim - von
behordlich verfiigtem Abbruch oder notwendig werdender
Kgumung des Pachtgeliindes einmal.abgesehen - auf die
Dauer behalten. Dann wiirde der Schadensersatzangpruch
gegen den Beklagten nicht nur um die bisher gezogenen
Nutzungen, sondern auch um den gegebenenfalls nach § 287
ZP0 zu ermittelnden Wert, den das Behelfsheim in der Zu-
kunft fiir den Klsager hat, zu mindern sein. Hierbei werden



auch die Behauptungen des Kldégers zu beriicksichtigen sein,
da8 das Behelfsheim weder verkauft noch vermietet werden
konne. DaB auch dann noch ein Schaden des Klﬁéers verbleibt,
188t sich nicht ausschliellen; nach der Ansicht des Landge-
richts (S. 10, 11 seines Urteils) rechtfertigt der vom Kli-
ger mit dem Behelfsheim erworbene Wert jedenfalls die Auf-
wendung von 14,000 D nicht.

III. Danach hat das Berufungsgericht die Entstehﬁng eines
Schadens mit unzureichender Begriindung verneint. Der Ver-
gleich mit der Lage der anderen Behelfsheiminhaber trigt
die Verneinung einzs Schadens nicht. Das angefochtene Ur-
teil mu8 aus diesem Grugde aufgehoben werden.

Unter diesen Umstiénden bedarf es keines Eingehens
darauf, ob der Kliger, wie die Revision im Gegensatz zum
Berufungsgericht meint, auch im Vergleich zu den anderen
Inhabern unglinstiger dasteht. Was die Revision insoweit
gegen die Begriindung des Berufungsgerichts einwendet, kann
der Kliéger in der neuen Verhandlung vor dem Berufungsge—
richt vorbringer, soweit es darauf noch ankommen sollte,

Tieser Verhendlung muB auch die Prifung der Frage
iberlassen bleiben, ob dem Beklagten iiberhaupt eine Pflicht-
verletzung zur iast fillt. Inwiewelit er als Makler 2zu Er-
kundigungen verpflichtet war, kann nur durch Auslegung der
vor. den Parteien getroffenen Vereinbarungen durch den Tat-
richter ermitfelt werden (vgl. RGRK § 652 Anm. 6). Ebenso
ist es eine Frage tatrichterlicher Wiirdigung, ob deswegen
eine Pflichtverletzung des Beklagten entféllt oder seine
Schadensersatzpflicht sich mindert, weil, wie er behaup~-
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'tet, der Kldger die Teilnahme des Beklagten an den Bespre-

chungen mit dem Vorstand des Kleingartenvereins abgelehnt
hat (S. 8 des Berufungsurteils).

Glanzmann Dr, Winkelmann Heimann-Trosien Meyer Dr. Vogt



