Y

BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V ZR 158/81 URTEIL Verkiindet am
25. Juni 1982
Hirth

Justizamtsinspektor
als Urkundsbeamter
in dem Rechtsstreit der Geschiftastelle

Gesellschaft fir Vg nbH, vertreten
durch den Geschidftsfiihrer Hans-Joachim Gl
Stragte @, Bad SellEEED,

Beklagte und Revisionskligerin,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. [ -

gegen

1. Dieter OU D,
2. Christina OGNS ccv. GO,

beide wohnhaft BElEve: @D, ORI,

Kldger und Revisionsbeklagte,

- ProzeSbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (N -



Der V., Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 25. Juni 1982 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Thumm und die Richter Prof. Dr. Hagen,
Linden, Dr. Vogt und Dr. Réfle

fiir Recht erkannt:
Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil
des 22, Zivilsenats des Oberlandesgerichts Hamm
vom 27. April 1981 aufgehoben.
Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und

Entscheidung, auch iiber die Kosten des Revisions-
verfahrens, an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law
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Tatbestand

Die Beklagte errichtete das "AP-Hotel am KENIEED'
in Bad SGNIEEEN. Das Objekt liegt in einem im Bebauungs-
plan als Sondergebiet ausgewiesenen Bereich, in welchem
nur Gebdude als zulidssig angesehen werden, deren iiber-
wiegende Bestimmung Kurzwecken dient. Die Baugenehmigung
wurde fiir ein Hotel mit 56 Hotelsuiten erteilt.

Fir die Appartements warb die Beklagte u.a. mit
einem Prospekt, in welchem es heift:

"Der Appartement-Residenz-Bewohner findet
die richtigen Bedingungen vor fiir seine
ganz persdnlichen Anspriiche. Wann immer er
will: das ganze Jahr iiber. Oder nur an den
Wochenenden. Oder in den Ferien mit der
ganzen Familie..."

In einem Schreiben der Beklagten vom 10. Juli 1978, mit
dem der Prospekt den am Erwerb eines Appartements interes-
sierten Kldgern iibersandt wurde, heiBt es dariiber hinaus:

"Ein ideales Domizil - auch wenn man an den

aktiven Ruhestand denkt. Gleichzeitig erhalten

Sie alle Vorteile der sicheren Kapitalanlage,

die immobiles Eigentum ausmacht. Auch das kdnnte
fir Sie interessant sein: Sie haben die M&glichkeit,
Hotel Ihr Appartement zur Vermietung

an Gdste zu iiberlassen."

Bei den sich anschlieflenden Vertragsverhandlungen wurden
die Kl&iger seitens der Beklagten darauf hingewiesen, daf
das Bauobjekt in einem Sondernutzungsgebiet liege und
Abschreibungen nach § 7 b EStG sowie ein Erlafl der Grund-
erwerbsteuer nicht in Betracht k#men.
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Durch notariellen "Grundstlickskaufvertrag (Teil-
eigentum)" vom 15. Juli 1978 kauften die Kliger sodann
von der Beklagten einen Miteigentumsanteil von 92/10 000
fir die Suite Nr. 44 und 12/10 000 filr den Einstellplatz
Nr. 25 zu einem Gesamtkaufpreis von 4120 800 DM, Auf Wunsch
der Kliger wurde in den Vertrag folgender § 21 aufgenommen:

"Die Kdufer beabsichtigen, die Suite nebst
Einstellplatz der P& Hotelgesellschaft
zur Vermietung an Hotelgidste zu iiberlassen."

In § 22 wurde dann die Vereinbarung getroffen, da:
die Beklagte die Suite "gemdB Sonderpreisliste-Inventar
nach M@ Standard ausstatten" soll.

Mit Schreiben vom 26. September 1979 teilte die
Stadt Bad SElE den Kligern mit, die Appartements
in dem Hotelobjekt diirften von den Eigentiimern nicht
als Dauerwohnung genutzt oder vermietet werden, Die
Nutzung ausschlieflich als Hotel werde mit allen recht-
lichen Mitteln durchgesetzt werden.

Die Kl&dger haben im Schreiben vom 7. November 1379
an die Beklagte mit der Begriindung, das Appartement Nr. 44
sei ihnen als Eigentumswohnung ohne Nutzungseinschrinkung
verkauft worden, den Riicktritt vom Kaufvertirag wegen
Tduschung bei den Vertragsverhandlungen erklirt,

Die Beklagte hdlt die Kliéger am Vertrag fest. Mit
der Klage begehren die Kldger die Feststellung, daB der Be-
klagten keine Zahlungsanspriche aus dem notariellen Vertrag
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zustehen. Das Landgericht hat die Klage abgewiesen; das
Oberlandesgericht hat dem Feststellungsbegehren statt-
gegeben.

Mit der Revision verfolgt die Beklagte ihren Klage-

abweisungsantrag weiter. Die Kliger beantragen, die Revision
zuriickzuweisen,

Die Beklagte hat in der Revisionsinstanz der
Stadt Bad Salzuflen den Streit verkiindet.

Entscheidungsgriinde

I.

Das Berufungsgericht hat dem Feststellungsbegehren
stattgegeben, weil die Klidger von der Beklagten aus dem
Gesichtspunkt der Haftung wegen Verschuldens bei Vertrags-
schluB nach § 249 BGB verlangen kénnten, so gestellt zu
werden, wie sie vor AbschluBl des Vertrages gestanden hitten.
Es hat zur Begriindung u.a. ausgefiihrt, die Beklagte sei
verpflichtet gewesen, die Kdufer vor oder bei AbschluB
des Kaufvertrages iliber solche Umstidnde aufzuklidren, die
den Vertragszweck fir die Kdufer hdtten vereiteln kdnnen
und daher fiir den KaufentschluB8 von wesentlicher Bedeutung
gewesen seien. Ein filir den VertragsschluB8 bedeutsamer Um-
stand sei die Moglichkeit der Nutzung der zu erwerbenden
Suite gewesen. Die Beklagte habe die Kldger jedoch nicht
geniigend dariiber aufgekldrt, daB die Suite von den Erwerbern



selbst oder von einem Mieter nicht auf Dauer als Wohnung
genutzt werden diirfe. Diese Verletzung der Aufklirungs-
pflicht sei auch schuldhaft erfolgt.

II.

Die hiergegen von der Revision vorgebrachten Be-
denken fiihren zur Aufhebung des Berufungsurteils:

1. Zutreffend ist das Berufungsgericht davon aus-
gegangen, daB die Gewihrleistungsvorschriften der §§ 459 ff
BGB der Geltendmachung eines Anspruchs aus Verschulden
bei VertragsschluBl vor dem Gefahriibergang nicht entgegen-
stehen (vgl. BGHZ 34, 32; 60, 319; Senatsurteil vom
12. Dezember 1980, V ZR 168/78, NJW 1981, 1035; BGB-RGRK
12. Aufl. § 459 Rdn. 29; Staudinger/Honsell, BGB 12. Aufl,
Vorbem, zu § 459 Rdn. 12).

2. Zu Recht hat das Berufungsgericht auch angenommen,
daB bei Vertragsverhandlungen, in denen die Beteiligten
entgegengesetzte Interessen verfolgen, die Pflicht be-
steht, den anderen Teil iiber solche Umstinde aufzukliren,
die den Vertragszweck (des anderen) vereiteln kdnnen und
daher fiir seinen EntschluB von wesentlicher Bedeutung sind,
sofern er die Mitteilung nach der Verkehrsauffassung er-
warten durfte (vgl. Senatsurteil vom 2. Mirz 1979,

V ZR 157/77, NJW 1979, 2243 m.w.N.). Die schuldhafte
Verletzung einer derartigen Aufklirungspflicht, die fiir
den Abschlufl des Kaufvertrages kausal war, gibt den Kiufern
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das Recht, so gestellt zu werden, wie sie ohne Pflicht-
verletzung gestanden h&tten, Hdtten die Kl&ger bei Kennt-
nis der fiir die WillensentschlieBung bedeutsamen Umstinde
den Kaufvertrag nicht geschlossen, so konnen sie Riick-
gédngigmachung des Vertrages und damit Befreiung von ihrer
Zahlungspflicht verlangen.

3. Dem Berufungsgericht sind jedoch bei der Priifung,
ob die Voraussetzungen fiir einen Anspruch aus Verschulden
bei VertragsschluB erfiillt sind, Rechtsfehler unterlaufen,
die zur Aufhebung des angefochtenen Urteils fiihren:

a) Zutreffend geht das Berufungsgericht zwar davon
aus, daB die Angaben der Beklagten im Schreiben vom
10, Juli 1978 und in dem beigefiigten Prospekt iliber die
Eignung der Hotelsuiten mit der im Bebauungsplan zuge-
lassenen Nutzung von im Sondergebiet errichteten Geb&duden
("... nur Gebdude zulidssig, deren iiberwiegende Benutzung
Kurzwecken dient ...") sowie mit der Baugenehmigung zur
Errichtung eines Hotels mit 56 Hotelsuiten nicht iiberein-
stimmen. Eine Nutzung als Dauerwohnung kann einer iber-
wiegenden Bestimmung der Gebdude zu Kurzwecken oder der
Charakterisierung der Anlage als Hotel entgegenstehen.

b) Die Ausrdumung des Widerspruchs zwischen ange-
priesener und baurechtlich zulidssiger Nutzung der zu ver-
kaufenden Hotelsuite durch einen ausdriicklichen Hinweis
auf die nach dem Baurecht zulidssige Nutzung des Kauf-
gegenstandes ist aber nur dann erforderlich, wenn die
gegeniiber den Werbeangaben eingeschrdnkte Nutzungsmdg-
lichkeit den von den Kdufern verfolgten Vertragszweck



vereiteln kann und damit fiir den Kaufentschluld von wesent-
licher Bedeutung war. Will ein Kdufer fir den Verkidufer
erkennbar eine Hotelsuite erwerben, um sie in bestimmter

- 2zuldssiger - Weise zu nutzen, so braucht der Verkdufer
in der Regel nicht darauf hinzuweisen, dafB eine vom Kiufer
nicht beabsichtigte Nutzung entgegen den Angaben im Werbe-
prospekt rechtlich nicht zuladssig ist. Der unterlassene
Hinweis ist dann im allgemeinen auch nicht kausal fir den
KaufentschluB. Stimmt die zul#dssige Nutzung der Suite mit
der von den Kdufern geduBerten Nutzungsabsicht liberein, so
wird grundsatzlich auch eine schuldhafte Pflichtverlietzung
der Verkduferin entfallen.

c¢) Das Berufungsgericht hat bei seiner Priifung
rechtsfehlerhaft bedeutsamen Vortrag der Beklagten au3er
Betracht gelassen,

Die Beklagte hat in den Vorinstanzen unter Beweis-
antritt vorgetragen, die Kliger seien nur daran interessier:
gewesen, ein Investitionsobjekt zu erwerben, das an Kur-
gdste vermietet werden sollte., Dementsprechend sei auch
auf Wunsch der Kdufer in den notariellen Vertrag der § 21
aufgenommen worden. Von einer Nutzung der Suite zu Wohn-
zwecken durch die Kldger oder einen Mieter sei daher nie
die Rede gewesen. Der hierzu vom Landgericht als Zeuge
vernommene Prokurist SGIIN hat den Vortrag der Be-
klagten bestdtigt. Die Kldger haben in den Vorinstanzen
den Vortrag der Beklagten bestritten und die Aussage des
Zeugen SGMIEEP =21s unrichtig bezeichnet. Das Berufungs-
gericht hat sich mit dem fiir das Vorliegen einer schuld-
haften Pflichtverletzung und deren Kausalitidt fiir den Ver-
tragsschlul bedeutsamen Vortrag und dem erstinstanzlichen
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Beweisergebnis nicht n#her auseinandergesetzt. Es hat
lediglich ohne Wiirdigung der Aussage des Zeugen

SO ccneint, die §§ 21 und 22 des notariellen
Vertrages lieflen nicht den SchluB zu, die Kl&dger h&dtten
ihre Rechtsstellung durch die Klauseln verschlechtern
wollen. Wenn die Kl&dger aber, wie die Beklagte behauptet,
die Suite nur zwecks Vermietung an Kurgidste erwerben woll-
ten, kann von einer Verschlechterung der Rechtsstellung
oder von einer Vereitelung des mit dem VertragsschluB ver-
folgten Zweckes nicht die Rede sein., Es kann auch nicht
ohne weiteres davon ausgegangen werden, die Kidufer hdtten
bei einem Hinweis auf den Inhalt des Bebauungsplanes und
der Baugenehmigung den Kaufvertrag nicht abgeschlossen,

Das Berufungsurteil enthdlt im iibrigen auch keine
Ausfithrungen dariiber, ob noch ein Verschulden der Be-
klagten angenommen werden kann, wenn die zulidssige Nutzung
der Hotelsuite mit der von den Klidgern geduBerten Nutzungs-
absicht libereinstimmt,

Fehlen damit aber fiir die Bejahung eines Anspruchs
der Kdufer aus dem Gesichtspunkt des Verschuldens bei
Vertragsschlu3 notwendige tatrichterliche Priifungen, so
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ist das Berufungsurteil als rechtsfehlerhaft aufzuheben;
die Sache ist zur Nachholung der erforderlichen Priifunger
an das Berufungsgericht zurlickzuverweisen.

Dr. Thumm Hagen Linden

Vogt Riafle
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