BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

V ZR 191/81 URTEIL Verkiindet am
11. Februar 1983

Friederich,

Justizangestellte
als Urkundsbeamter

der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

Klaus-Jirgen K@i, SUNNENS ©, oSN @,

Beklagter und Revisionskliger,

- ProzefBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (NN -

gegen

Firma TN MEED S. GEEEP Nachf.,
Inh. Ginter KU, Gr@ll® StraSe @, BYNENENNA @,

Klédgerin und Revisionsbeklagte,

- ProzeBSbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (I -



Der V., Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 11. Februar 1983 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Thumm und die Richter Dr. Eckstein,
Prof. Dr. Hagen, Dr. Vogt und Dr. Ridfle

fir Recht erkannt:

Auf die Revision des Beklagten wird das Urteil
des 22, Zivilsenats des Oberlandesgerichts Hamm
vom 1. Juni 1981 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung, auch iiber die Kosten des Revisions-
verfahrens, an das Berufungsgericht zuriickver-

wiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Kl&dgerin verkaufte durch notariellen Vertrag
vomn @0. WA 1979 das Grundstiick ASSINENFENES in
BEEER 2n den Beklagten. Der Kaufpreis betrug 510 000 DM.
In Anrechnung auf ihn sollte der Beklagte Grundschulden in
der Gesamthdhe von 300 000 DM nebst Zinsen vom 1. Oktober 1979
an mit befreiender und dinglicher Wirkung ilibernehmen; im
Innenverhdltnis sollte er die Kldgerin von allen Anspriichen
der Gldubiger freistellen. MafBgebend fiir die Schuldibernahme
und die Anrechnung auf den Kaufpreis war der Valutierungs-
stand zum 1. Oktober 1979. Der Restkaufpreis war fdllig in



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

jdhrlich gleichbleibenden Teilbetrigen auf die Dauer von
15 Jahren, zahlbar im voraus, erstmals am 1. Januar 1980,
und sollte von dem Kiufer mit jihrlich 7 %, beginnend am
1. Oktober 1979, verzinst werden; die Zinsen waren halb-
Jédhrlich nachtridglich zu entrichten, erstmals am

1. Januar 1980. Der Besitz an dem Grundstiick wurde ver-
tragsgemdS am @. QR 1979 libergeben, Damit gingen
nach dem Vertrage auch die Nutzungen und Lasten auf den
Beklagten iiber.

Die durch die Grundschulden abgesicherten Darlehens-
verbindlichkeiten der Kldgerin betrugen am 2. Oktober 1979
315 370,23 DM. Die Schuldiibernahme durch den Beklagten
schlug fehl. Der Beklagte stellte die Kl&gerin auch nicht
von den Darlehensverbindlichkeiten frei. Er zahlte weder
die Kaufpreisraten noch die auf den Restkaufpreis von
194 629,77'DM am 1. Januar 1980 fillig gewesenen Zinsen
in H8he von 7 % vom 1, Oktober bis zum 31. Dezember 1979.

Die Kligerin mahnte den Beklagten mit Schreiben vom
22. Januar 1980. Mit Schreiben vom 6, Februar 1980 setzte
sie ihm eine letzte Zahlungsfrist bis zum 11. Februar 1980
und drohte gleichzeitig die Ablehnung der Leistungsannahme

Die Kaufpreisforderung der Klédgerin wurde am
27. August 1979 durch das Finanzamt BEEEEER AuBenstadt
in H8he von 54 775,72 DM und am 23, Januar 1980 in H&he
von 97 849,85 DM gepfiéndet., Das Finanzamt erklidrte sich
damit einverstanden, daB die Kldgerin ihre Schadensersatz-
anspriiche gegen den Beklagten gerichtlich geltend machte.
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Mit der Klage hat die Kldgerin zundchst die Heraus-

gabe des Grundstiicks und Zahlung von 20 552,78 DM nebst
Zinsen an das Finanzamt verlangt. Dieser Geldbetrag setzt
sich wie folgt zusammen:

a)

b)

c)

d)

im

10 % Zinsen auf 315 370,23 DM fir die Zeit
vom 1. Oktober 1979 bis 29, Februar 1980

13 140,43 DM,

7 % Zinsen auf 194 629,77 DM fiir die Zeit

vom 1. Oktober 1979 bis 29. Februar 1980 = 5 676,70 DM,
Nebenkosten fiir Miillabfuhr, Grundsteuer

und Wassergeld = 1 224,25 DM,
Versicherungsprédmien 511,40 DM.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben.

Nach ErlaB8 des Urteils hat der Beklagte das Grundstiick
August 1980 an die Kldgerin herausgegeben,

Mit der Berufung hat der Beklagte die Abweisung des

Zahlungsanspruchs beantragt. Die Kldgerin hat diesen An-
spruch im zweiten Rechtszug hilfsweise auf Nutzungsausfall
gestiitzt und behauptet, da8 der Beklagte in der Zeit vom

1.

Oktober 1979 bis zum 31. August 1980 Mieten in Hdhe von

2 950 DM monatlich eingezogen habe.

Das Oberlandesgericht hat die Berufung des Beklagten

zurlckgewiesen,

Mit der Revision verfolgt der Beklagte das Ziel der

Abweisung des Zahlungsanspruchs weiter, Die Kl&dgerin bean-
tragt, das Rechtsmittel zurilckzuweisen.



Entscheidungsgriinde

I.

Wie das Berufungsgericht rechtsfehlerfrei dargelegt
hat, kann die Kl&gerin vom Beklagten gem#B8 § 326 BGB
Schadensersatz wegen Nichterfiillung des Grundstilickskauf-

vertrages vom @. YN 1979 verlangen. Die Revision
erhebt hiergegen keine Einwendungen.

IT1.

Begriindet sind jedoch die Riigen der Revision gegen
die Schadensberechnung des Oberlandesgerichts,

a) Das Berufungsgericht hat offengelassen, ob die
Kldgerin nach Riickgabe des Grundstilicks auch die im Vertrage
ausbedungenen Zinsen und Freistellungsleistungen fordern
kann, Es hat den Standpunkt vertreten, daB8 der Zahlungs-
anspruch Jjedenfalls unter dem Gesichtspunkt der entgangenen
Nutzungen begriindet sei, weil der Beklagte eingerdumt habe,
daB er etwa 14 000 DM an Mieten eingenommen und die Mieter
7 000 DM bis 8 000 DM hinterlegt hitten.

b) Dem kann schon im Ansatz nicht gefolgt werden,
Wer Schadensersatz wegen Nichterfiillung zu leisten hat,
muB den anderen Teil so stellen, wie dieser gestanden hidtte,
wenn der Vertrag ordnungsméfig erfiillt worden wire (sog.
Differenztheorie, vgl. BGHZ 2, 310, 313/314; 20, 338, 343;
BGH Urteil vom 25, September 1958, VII ZR 181/57, NJW 1958,
1915; Senatsurteil vom 13. Mdrz 1981, V ZR 46/80, NJW 1981,
1834 = WM 1981, 791). Er hat ihm daher die Wertdifferenz



zwischen der Vermdgenslage, die sich bei ordnungsgemiBer
Vertragserfiillung ergeben hdtte, und derjenigen zu er-
setzen, die sich infolge des haftungsbegriindenden Ereig-
nisses tatsidchlich ergeben hat. Dabei wird das Vertrags-
verhidltnis in der Weise umgestaltet, daB an die Stelle der
beiderseitigen Leistungspflichten ein einseitiges - am
Erfiillungsinteresse ausgerichtetes - Abrechnungsverhidltnis
tritt, innerhalb dessen die gegenseitigen Anspriiche nur
noch unselbstindige Rechnungsposten sind (vgl. die o.a. Ent-
scheidungen sowie RGZ 141, 259, 261/262). Dementsprechend
gehort zur konkreten Berechnung des Schadens die Darlegung
aller Vermdgensverdnderungen, die sich im Falle der ordnungs-
gemdBen Vertragserfiillung ergeben hitten, sowie derjenigen,
die sich infolge des haftungsbegriindenden Ereignisses tat-
sédchlich bis zur letzten miindlichen Verhandlung in der Tat-
sacheninstanz ergeben. Es ist unzureichend, lediglich einen
Posten herauszugreifen, ohne im Wege der Saldierung einen
Gesamtvermdgensvergleich vorzunehmen; hierbei diirfen frei-
lich alle Jene Posten unberiicksichtigt bleiben, deren Ent-
wicklung von dem haftungsbegriindenden Ereignis unbeeinflufit
geblieben ist, denn sie wlirden sich in beiden zu verglei-
chenden Vermégenslagen wiederfinden und sich daher rechne-
risch ausgleichen.

Gegen diese Grundsitze verstoBt die Berechnung des
Nichterfillungsschadens durch das Berufungsgericht schon
deswegen, weil sie sich auf den Rechnungsposten der
- vermeintlich - entgangenen Nutzungen beschrénkt. Das
angefochtene Urteil kann daher mit der gegebenen Begriin-
dung nicht aufrechterhalten werden.



c) Fiir einen Gesamtvermtgensvergleich im Sinne der
Differenztheorie ist der ProzeBstoff noch nicht abschlieBenq
gekldrt. Er ist tatrichterlicher Beurteilung vorbehalten.
Deshalb ist das angefochtene Urteil aufzuheben und die Sache
zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung an das Beru-
fungsgericht zuriickzuverweisen (§ 565 ZPO).

d) Bei der erneuten Priifung im Berufungsverfahren
wird folgendes zu beachten sein:

aa) Im Rahmen des - hier allein geltend gemachten -
Anspruchs auf Schadensersatz wegen Nichterfiillung werden
bel der Ermittlung der Vermtgenslage der Klagerin, wie sie
sich bei ordnungsmiBiger Vertragserfiillung ergeben hidtte,
die "entgangenen Nutzungen" (Mieteinnahmen) auch als unselb-
stidndige Rechnungsposten nicht in Ansatz kommen, denn diese
Nutzungen hitten bei Durchfiihrung des Vertrages nicht der
Kldgerin, sondern dem Beklagten zugestanden; sie sind also
insoweit der Kldgerin nicht entgangen.

bb) Es entspricht zwar stidndiger hdchstrichterlicher
Rechtsprechung, daB8 der Verkdufer eines - noch nicht an den
Kdufer ilbereigneten - Grundstiicks einerseits Schadensersat:z
wegen Nichterfiillung des Kaufvertrages verlangen und anderer
seits aufgrund seines Eigentums die Herausgabe des Grund-
sticks beanspruchen kann. Sein Schadensersatzanspruch min-
dert sich dann aber um den Wert, den das Grundstiick im
Zeitpunkt der letzten miindlichen Verhandlung in der Tat-
sacheninstanz hat (vgl. das erwihnte Senatsurteil vom
13. Midrz 1981 sowie RGZ 141, 259, 262; 144, 62, 65; 149,
135, 137 £ m.w.N.; RGJW 1932, 1204 Nr. 7; Erman/Battes,
BGB 7. Aufl. § 325 Rdn. 19; BGB-RGRK 12. Aufl, § 325 Rdn. 1



Staudinger/Otto, BGB 12. Aufl. § 325 Rdn. 53 m.w.N.). Die
Klidgerin wird daher darlegen miissen, in welcher Hche ihr
ein Schaden entstanden ist, obwohl sie das Grundstiick be-
halten hat. Der Beklagte hat hierzu in seiner Berufungs-
begriindung - wenngleich in anderem Zusammenhang - unter
Beweisantritt vorgetragen, daB8 der Grundstiickswert in-
zwischen auf 710 000 DM gestiegen sei. Trdfe dies zu, so
wiirde sich ein etwaiger Schaden um den Wertzuwachs gegen-

iiber dem Kaufpreis (710 000 DM - 510 000 DM = 200 00O DM)
schadensmindernd auswirken,

Dr. Thumm Dr. Eckstein Hagen
Vogt Rédfle
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