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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V. 25.3_1.6..6_ URTEIL Verkiindet am
25. November 1966
Hirth,
Justizangestelltcer

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

1. des Koufmenns Rudolf H_i‘in XD - 0,
2. des Koufmenne fndreas I ir GD, SGHD-tr- @,
3. des Lendwirts Sebastisn L) in (@M, Gemeinde B{D-

2

Beklagten, Berufungsbeklagten und
Revisionsklédger,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. D -

gegen

1. den Gastwirt Georg AfIED
2. dessen Fhefrau Fricda Al D,

beide wohnhaft in BLEIIINNED X-@:tr. @,

Kl&ger, Berufungskliger und
Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsenwalt Dr. (D -

Nebcaintervenientin: lotarkammer von Viirttcmberg-Baden in
S

, vertreten durch ihren i'rii-

sidenten,
-~ ProzeBbevollmBchtigter in der 2. Instenz: Rechtsonwalt

Dr. in A -

in der Revisionsinstenz nicht mehr vertreten.




- b

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf diec miindliche Verhandlung vom 25. November 1966
unter Mitwirkung des Scnatsprisidenten Dr. Augustin
und der Bundesrichter Dr. Piepenbrock, Dr. llattern,
Hill und Dr. Grell

fiir Recht erksnnt:

Auf die Revision der Beklagten wird das an
Verkiindungsstatt den Parteien und der Neben-
intervenientin am 27. Oktober und 2. November

1965 zugestellte Urteil des 14. Zivilsenats des
Oberlandesgerichts Miinchen mit dem Sitz in
Augsburg vom 25. Oktober 1965 aufgehoben und

die Sache zur anderweiten Verhandlung und Ent-
scheidung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen,
dem auch die Intscheidung iliber die Kosten der
Revisionginstanz iibertragen wird.

Von Rechts wegen

Dic Kldéger haben im Juli 1962 von der NENEENNo-v-

Gesellschaft mbH in SR (NTB) ein Grundstiick ge-
kauft, das - was die Kliéger damals nicht vufBiten -~ den
Beklagten als Hiteigentiinern gehdrte. Die Beklagten
hoben es abgelehnt, den Xaufvertrag gegen sich gelfen

zu lassen und das Crundstiick en dic Kléger aufzulasscn.
Nachdem iber das Vermdgen der NTB am 4. Oktober 1962 das
Xonkursverfahren croffnet viorden ist, verlangen die
Kldger von den Beklagten Irsatz des ihnen entstondcener
Schadens. - Im einzclnen liegt dem Streit der Partceien
folgendes zugrunde:



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Lurch notariellen Vertrag vom 3. August 1960
kaufte die NTB von den Beklagten ein in deren Miteigen-—

tum stehendes, etwa 23 000 qm groflecs Baugelédnde in K-..

SR zu cincem Xaufpreis von rund 700 000 IM. Die Il
wollte das Gelinde perzellieren, etwa 26 Hiuser in der
Form von Doppelhiduscrn dasrauf errichten und diese dann

verdufern.

Da die NTB den Xaufpreis nicht rechtzeitig zu ent-
richten vermochte, vereinbartcen die Vertragspertner zu-
ndchst mindlich im Herbst 1960 und dann schriftlich am
3, Juni 1961 die Aufhebung des Kaufvertrages. Die Beklag-
ten erlaubten der NTB jedoch, auf dem Geladnde die geplon-
ten Hiuser zu bauen und dariiber mit Interessenten Bau-~
betreuungsvertrige zu schlieflen. 8ic gestatteten fernur
den Kauimenn X1, den die NTB zum Leiter ihrer in XK
@ crrichteten AuBicnstelle bestellt hatte, die Proto-
kollierung von Crundstiickskaufvertrégen liber die Parzellica
nit Kaufinteressenten vorbchaltlich der Genehmigung der
Beklagten. Diec Genehnigung gegen Zshlung des vereinbarticn
Crundstiickskaufpreiscs stcllten sie in Aussicht. Alle
Baugelder wie auch Darlchensgelder von Banken sollten
auf Verlsngen des Beiklagten zu 2) auf ein fiir die HTB
errichtetes Konto eingezahlt werdcen, iliber das unter Auc-
schluB des alleinigen Cceschédftsfihrers H{P der NIB
allein der Beklagte zu 2) und K1l soliten verfiigen
konnen. K1l vurde durch H avch mit der gesamien
Abwicklung des Bauvorhsbens betraut. - Auf diese ‘/eise
wurde eine groflere fnzshl von Baubetreuunguveririgen und
Grundstiickskaufvertrigen abgeschlossen.

8 Zur Lurchfilhrung der Bauvorhaben muflte die NTB
bei der D :ypcthckenbank einen “redit in Hénc
von 700 000 Dii aufnchmen. Zur Sicherung des ‘redits bve-
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stellten die Beklogten unter Ubernshme der persdnlichen
Haftung auf ihren Grundstiicken eine Gesamthypothek. Auch
fiir einen Zwischenkredit der Deutschen Bau- und Bodenbank
iibernshmen sic die perstnliche Haftung und traten c¢-»r

Bank zur Sicherung Eigentiimergrundschulden aus der Gesanit-
hypothek ab. Der Beklagte zu 2) setzte auch eigene Mittel
- nach seiner Behauptung mehr als 100 000 DM - fur die
Finsnzierung ein.

Zur Sicherung erheblicher Forderungen der Beklagten
gegen die NTB trat diese am 4. Oktober 1961 alle Anspriiche,
die ihr auf Grund der teilweisen Durchfilhrung der Bauvor-
haben gegen die Beklagten zustsnden -~ insbesondere An-
spriiche aus ungerechtfertigter Bereicherung - an den Be-
klagten zu 2) ab. Der Beklagte zu 2) verpflichtete sich
gleichzeitig, bei Verkauf eines der Hiuser “"nach Riick-
filhrung eines 1/8 der Beleihungssumme das verkaufte Haus
unverziiglich aus seinen Rechten freizugeben.'" Die Ver-
einbarung bezog sich auch auf die spiéter von den Kligern
gekaufte Parzelle.

Im 3ommer 1962 neghmen die Klidger iiber den Makler
GENEED it dem Geschiaftsfiihrer HEE der NIB Ver-
bindung mit dem Ziel auf, eins der Hiuser zu erwverben.
Am 2. Juli 1962 besichtigten sie mit H N und GO

D i» XZE cin schon weitgehend fertiggestelltes
Haus, das in einem leageplen die Nummer 9 trug. Der Be-
klagte zu 2) wurde zu dieser Besichtigung und zu einer
anschlieflenden 3esprecchung in einer Gaststdtte hinzu-
gezogen. Dariiber, wie er sich bei dieser Zustrmenkunf®
geduBert hat, besteht zwischen den Parteien Streit.

Am 5. Juli 1962 uschlossen die KlEger mit der du.ch
HEJJP vertretenen NUB ecinen schriftlichen Vertrag ab,



durch den sie die NTB beauftregten, "ein Linfemilienhaus
ir. @, Anfiives in KGN A11giv D) zu cr-
stelien." Der “"Gesamtfestpreis" des Objeckts einschliefi~
lich s@mtlicher I'ebenkosten wurde auf 101 000 DM beziffert.
Die £ldger hatten ein Eigenkepital in HGhe von 35 000 II
sufzubringen. In dem unter der Uberschrift “"Zwischenab-
wicklung" stehenden § 5 des Vertruges heiBt es weiter,

die vercinbarte "Bausumme" sei in dexr Weise zu bezehlen,
dall bei AbschiuB des Vertrags 6 % und die Grundstiickskosten
in Hoéhe von 15 390 DM "einschlieBlich Lrschliefung und
Anlicgerkosten (Grundstiickskosten DM 6 850, Erschliefungs- .
koston mit Kenolisation DY 8 550)" zu entrichten seien.

Ein weitcrer Vertrag zwischen den Kldgern und der

NIB wurde sm 27. Juli 1962 notariell beurkundet. Lurch
diesen Vertrag verkaufte die wieder durch H{Jl ver-
tretene NTB an dic Klidger je zur Hidlfte das oben bezeich-
nete Grundstiick unter Zugrundelegung eines Quedretmeter-
prcises von 12 DM fiir 6 840 DM. Der Kaufpreis wurde els
gchon bezohlt bezeichnet. In dem Verirasg wurde darauf
hingeviicsen, da8 bei Aufteilung der der +ENNEGNGD
Hypothekenbank zustehenden Gesanthypothek auf das ver-
kaufte Grundstiick ein Teilbetrog in Hohe von 35 000 LI
entficle. Dic Kliigex stimmten dieser Regelung zu und
“iibcrnohmen" diesen Teilbetrag. Ubergabe und Auflassung -
dee Grundstiicks sollten sofort exrfolgen. s heiflit in
den Vertrog weiter, die NTB habe das durch sie auf dem
Vertragogrundstiick erstellte /lohnhaua spatestens bis

zuvmm 15, Septomber 1962 schlisselfertig an die Kliger zu
tbhergeben. Sie versichoerc, dall sie samtliche iIcndwerker-

cchnungen aus der _rstellung diesegs Ilauses beczohlt habe
una dicscerhoalb keine Angpriiche mehr an die Kliger ge-
stellt werdcn unnten. “‘erner erkennte sic an, von den
Kldagern "zum Bau des "auses" eine Anzrhlung von 25 000 .-
erhalten zu heben. Jur Sichorung des fnspruchs der Xléger




auf Eigentumsiibertragung bewilligte und beantragte die
NTB die Eintragung einer Auflassungsvormerkung. Ab-
schlicBBend erkliadrten die Vertragspartner die Auflassung
und gaben die entsprechenden Erklirungen fiir die Ein-
tragung des Eigentumsiibergangs in das Grundbuch ab.

Nach Eingang des Eintragungsantrags fiihrte das
Amtsgericht Kempten in einer Zwischenverfiigung vom
27. August 1962 aus, dem Antrag der NTB auf Eintragung
ciner Auflassungsvormerkung konne erst entsprochen werden,
venn die NTB als Eigentiimerin eingetragen sei oder die
zur Zeit als Eigentilimer eingetragenen Beklagten die Kauf-
urkunde in 6ffentlich beglaubigter Form genehmigten. Die
Klidger wandten sich nach Empfeng dieser Zwischenverfi-
gung an die Beklegten mit dem Ziel, daBl diese den Kauf-
verirag und dic Auflassung genehmigten. Eine Besprechung
zviischen den Kligern, dem Mekler G-, der auf
Grund cigener Vercinberungen mit dexr NTB eine gleich-
artige Forderung wie die Kldger an die Beklsgten stellte,
und dem Beklagten zu 2) am 26. September 1962 fiihrte zu
keiner Einigung. Der Beklegte zu 2) lehnte die Erfilllung
der durch die NTB gegeniiber den Klégern Uboernommenen
Verpflichtungen ab. Im Wege des Vergleichs erklérte er
sich zur Auflagsung der durch die Kliger und GIIENGDG
beanspruchten Grundstiicke nur fiir den ¥Pall bereit, daB
dic Kldger und Glatthaar sich verpflichteten, fiir die
Eriiillung einer Tordcrung in Hohe von 56 500 Dif einzu-
stchen, die die NTB an die Beklagten abgetreton hatte.
Dies lehnten die Xldger ab. ~ Inzwischen haben die
Beklagten das Grundstiick an einen Dritten verkauft und
ibercignet.

Die Klidger hatten im ersten Rechtszug Auflassung
des Grundstiicks beensprucht. Im zweiten Rechtszug haven



gsic in erster Linie Verurteilung der Beklsgten als
Gesomtschuldner zur Zshlung von 44 500 DM Schodenser -
satz nebst 4 % Zinsen beantragt. Nur noch hilfsweise
haben sie Auflessung des Grundgtliicks und weiterhin
hilfsveise Abgabe bestimmter Irkliirungen gegen ber Jou
Grundbuchamt Uber die Genchmigung von zwischen den Klid-
gern und der NTB getroffenen Vereinbarungen begehrt. Sie
nachen geltend, der Beklagte zu 2) habe im Verlauf der
Besprechungen von 2. Juli 1962 auf entsprechende Fragen
hin ausdriicklich erkldr+t, der Kaufvertrag solle mit der
NTB abgcschlossen werden. Er habe nicht zu verstehen ge-
geben, dafi die JITB zur Verfligung Uber das Grundstiick und
das darauf errichtete Haus gar nichtv berechtigt sei und
daB dic Grundstlickseigentimer sich eine Genehmigung dcs
abzuschlicfenaen Vertrags vorbchalten hédtten. 4ls ri-
auf dic Froge des Kldgers, ob der Verirag in 3tuttgart
oder in Kcnmpten abgeschlossen werden solle, erwidert
habe, das sei gleich, die NTB habc Kaufvertrédge sowohl
in Xempten als auch bei ihrem Vertragsnotar in Reutlingen
- abgeschlosgen, habe der Beklagte zu 2) geschwicgen. Im
uibrigen habce er sich in die Verhandlungen iiber den £Lauf-
preis, dic Zshlungsweisc, die Belastungen usw, axtiv
eingecschaltet. Zr habe sich selbst bei der Erdrteirung
von Zinzelheiten 2ktiv beteiligt, indem er beispicls-
vicise HElJJ) zvscredet habe, das Haus bis zum 15. Sep-
tember 1962 fertigstellen zu lassen und die /nbrin_. ag
einer Fernsehentenne in den Kaufpreis einzuovuzicuden. - auck
als die Xlédger nach AbschluB des Bauvertrags ois ..ittle
Jeptenber wiederholt in Xempten gewesen seien, nave der
Beklagte zu 2) nie geduBert, daB eine Genchmigung des
Kaufvertrags crforderlich sei oder gar verweigerws werdce.

Aus den gesomten Verhalten des Beklagten zu 2) nitton
sie, die Xlidger, den Iindruck gewinnen missen, daffi die .. LB



verfilgungsberechtigt gewesen sei. Im Vertraucn darauf
hitten sie an Hi fiir die NTB insgesamt 41 000 DM
gezoahlt und Ende Avgugut 1962 eine Heizungsfirma mit
der Umstellung der Zentralheizung in dem gekauften %Wohn-
grundstiick auf Olfcucrung beauftragt. Dafiir hidtten sie
an die Heizungsfirma am 19. September 1962 und am 24.
Cktober 1962 je 1 500 DM bezahlt. Insoweit seien die
Beklagten auch ungercchtfertigt bereichert. Lbenfalls
im Vertrauen auf die Verfiigungsberechtigung der NTB
hitten sie, die Klidger, am 16. Juli 1962 700 DM fir

5 000 1 01 gezahlt, das in die Ultanks auf dem Anwesen
eingefiillt worden s3ei.

Von dem Erfordernis einer Genehmigung durch die
Beklagten hdtten sie, so tragen die Klédger weiter vor,
erst durch die Zwischenverfiigung des Grundbuchamts er-
fahren, die ihnen am 31. August 1962 zugegangen sei.

Erst durch die Unterredung vom 26. September 1962 sei

dann auch ihr Vertrauen darauf, daB die Genehmigung er-
teilt werde, zerstort worden. Fast alle erwidhnten Zohlun-
gen seien aber schon vorher erfolgt. Nur eine Zshlung

on die Heizungsfirma hiitten sie erst spdter geleistet,
jedoch auf Grund einer vorher eingegangenen Verpflichtung.
- Mit dieser Begriindung verlengen die Kléger Schadens-
ersatz in Héhe von 44 500 DM. -

Die Nebenintervenientin hat sich den Antridgen
der Klager angeschlossen.

Die Beklagten haben Klageabweisung beontragt. Sie
haben insbesondere die 3Behauptungen der Xléger lber die
AuBerungen des Beklagten zu 2) vom 2. Juli 1962 besirit-
ten und weiter geltend gemacht, eine etwaige Yrage an
h- wo der Vertreg abgeschlossen werden solle, hebc
jedenfalls der Becklagte zu 2) nicht gehdrt. Im librigen



seien danels nur unverbindliche Vorgespriache gefihrt
vorden. Der den Kldgern erwachsene Schaden sei auf
betriigerisches Verhalten des HJ il und des e
zurlickzufiihren. Der Beklegte zu 2) habe denit nicht
rechnen konnen, sondern habe crwarten diirfen, dalb die
NTB den Grundstiickckauvfvertrag wie in anderen TFédllen
vorbehsaltlich der Genehmigung der Grundstilickseigentiimer
abschlicBen werde. Die Zshlungen der Kl&dger an H—
seien zuden nicht auf Grund des Grundstiickskaufver-
trags, sondern dcs Bauvertrags, fir den die Beklagten
Uberhaupt nicht verentwortlich seien, geleistet worden.
Lie NTB habc allerdings suf Grund der 35icherungsabtretung
an die Beklagten alle von den Erwerbern gezehlten Betrige
an die Beklagten abliefcrn miissen. - Vom Verschuldcen
ihres Uber die Eigentumsverhidlinissce unterrichteten
Moklers GBIl 2vgcoenen miiBten die Xldger sich auch
eigenes Verschulden entgegenhalten lassen: sie hidtten
néinlich bei Zugrundelegung der cigenen Angaben des
Kliigers nicht ohne {bernshme der zweiten Hypothck ab-
schlieBen diirfen, nachdem der Beklagte zu 2), wie der
Kliiger in einem enderen Techtsstreit als Zeuge selbst
bekundet habe, bei der Besprcchung sm 2. Juli 1962 auf
das Irfordernis der Ubergabe dieser Hypothek im Falle
des Grundstiickserwerbs hingcwiesen habe. lerner _...ten
die Kldger ebenso wic der mit der Beurkunduhg des Crund-
stickskaufvertrecs beaufiiregte loter sich nicht auf die
Richtigkeit einer durch i vei AbschluB diescs Ver-
trags vorgelcgten llefurkunde verlessen dirfen, in der
die NTB mit Tinte als Bigentimerin der Urundstiickspsr-~
zelle eingetragen gewesen sei.

Hinsichtlich der einzelnen Schadcensposten rchen
dic Beklagten nech geltend, die Kliiger hitten die Auf-
wendungen fiir die ‘eizung nicht in Vertriuen auf die
wcchtowirkscrkeit des laufvertregs ervryeccht, de sie vor-
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her, nédmlich spdtestens durch die Zwischenverfiigung

des Grundbuchamts, liber die fehlende Verfﬁgungsbefugnis

der NTB und kurz denach durch ein Telefongesprédch auch
iiber die Verweigerung der Genehmigung durch die Beklog-
ten aufgekldrt worden scien. Durch den Umbau der Heizung
seien die Beklagten auch nicht ungerechtfertigt bereichert,
da sie das Grundstiick gegen Ende des Jahres 1964 ohne
Bercchnung diesex angeblichen Werterhdhung veriulBert
hdtten.

Das Landgericht, das sich nur mit dem im ersten
Rechtszug sllein gestellten Klageantyag auf Auflassung
zu befassen hatte, hat die Klage abgewiesen. Auf die
Berufung der Klédger hat das Oberlandesgericht dieses
Urteil aufgehoben und diec Beklagten dem im 2weiten Rechts-
zug gestellten Hauptantrag entsprechend als Gesamtschuld-
ner zur Zshlung von 44 500 DM nebst 4 % Zinsen verurtecilt.
Mit der Revision verfolgen die Beklagten ihren Antrag
auf Klageabweisung weiter. Die Kléger bitten um Zuriick-
weisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriindes

I. Das Berufungsgericht hat die Verurteilung der Be-
klagten darauf gestiitzt, daB der Beklagte zu 2) bei
Vertragsverhandlungen mit den Klidgern nicht die im Ver-
kehr erfordorliche Sorgfalt bcobachtet habe und die Be-
klagten zu 1) und 3) fiir sein Verschulden einzustchen
hdtten, §§ 276, 278 BGB. Es legt im einzelnen dar, das
die Beklagten der NTB, obwohl diese den im Vertrag vom
3. August 1960 vercinborten Xaufpreis von 700 000 DM
nicht habe aufbringen koénnen, die Bebauung sowie den
AbschluB von Bauvertrigen gestattet und die Genehmigung
der durch KU vorberecitcten Grundastiickskaufveririge
mit Bauvintcorecssenten in fussicht gestellt aniitten. Sie



hdtten dann fir die Sicherung crheblicher Kroedite

der NTB ihre Grundstiicke entsprechend belestet und

auch die persdnliche Haftung libernommen; ferner habe

der Beklagte zu 2) betriichtliche eigene “"ittel ir di
Rauvorheben eingesetzt. Dodurch, dall denn auf Verleng .-
des Beklagten zu 2) alle eingehenden Baugelder und
Lorlerensgelder auf ein dexr gemeinsamen Verflgungsbefug-
nis des ¥Xlasr und des Beklagten zu 2) unterliegendes
Konto hiitten eingezohlt werden miissen, sowie infolge

der sicherungsabtretung vom 4. Oktober 1961, die auch
finspriiche aus der Bebauung der spiiter durch die Xliger
gekauften Pavzelle umfaflt habe, habe die NTB bezliglich
der in der Sicherungcabtretung aufgefihrten Porzellen
uné der dorvauf errichteten Hauscr im Innenverhdlinis

zu den Beklagten keine Rechte mehr gehabv. Insbesondere
habe sie auBer dem Grundstiickskaufyreis auch die Ubrigen
Baugelder an die Beklagten abfilhven miissen, was diese
auch im vorliegenden Fall verlangt hdtten. Bei dieser
Sachlage habe fiir jeden Intercessenten, dex -~ wie die
Kldger - zwecks Lrwerbs eincr von dox Sicherungseovirctiung
betroffenen Parzelle an den Geschidftsfuhrcr der NTB ge-
zahlt habe, die grofle Gefshx bestanden, dafl er scin Geld
verlor, wenn es nicht gleich an die Bekiagten weitcr-
gelceitet wurde. Er hebe sonst nicht die Gewidhr gehabd,
def2 er des Grundstiick auch wirklich erverben konne, was
nicht nur fir den “rundstiickskaufverirag, sondern auch
Tlir den Bauvertrag Voraussetzung gewesen sei.

Der Beklagte zu 2) habe, so fihrt das Berufungs-
gericht weiter aus, beli den Vertragsverhondlungen die
Kliger dariiber aufkliiren miissen, daB die NTB keinerleil
Ncehte hinesichtlich dexr Porzellen habe, dafl zum Iigen-
tunserverb dic Genchmigung der Beklasgten evrfordoeri..ch
sci, und dafBl dic 3eklagten diese Genchrmigung nur iucn
Yingeng 2incs bestimmtcen an sie zu zanlenden I¥CisesS
erteilcn wiirden. Hdtte er diese Aufkliirung gegebr ,
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50 hdtten die Kliger, denen es entscheidend auf den
rigentumserwerb an dem Grundstick angekommen sei, keine
Zahlungen an diec NTB geleistet, insbesondere nicht an
deren Geschéftsfihrer HD

Hinsichtlich dcr Teilnahme des Beklagten zu 2) an
den Besprechungen vom 2. Juli 1962 stellt das Berufungs-
gericht fest, sn diesem Tage sei in Gegenwart des Be-
klagten das Haus besichtigt worden. Die Beteiligten hétten
ilber den Kaufpreis, die Zahlungsweise und die Ubernshme
von Belastungen gesprochen. In diese Verhsndlungen habe
der Beklagte zu 2) aktiv eingegriffen. So habe er sich
beispielsweise dafiir eingesetzt, dafl zum besprochenen
Baupreis auch eine Fernschantenne mitgeliefert werde.

Auch habe er den Geschidftsfihrer der NTB HEJ gedringt,
entsprechend den Winsgéhen der Kliger das Haus bis zum

15. September 1962 fextigstellen zu lassen, und habe
hinsichtlich der Ubernshme von Grundstiicksbelastungen
qurch die Xlidger auch eigene Forderungen gestellt. Das
Berufungsgericht sieht auch als erwiesen an, daB bei der
Besprechung gefregt worden sei, mit wem oder wo der Ver-
trag abzuschlieflen sci, und daB der Beklagte zu 2) darauf
dem Sinne nach erwidert habe: "Mit. der NTB.Y

Zur Schuldfrage hidlt das Berufungsgericht den Hin-
weis der Ra2klagten, sie seien nur flir den Grundstiicks-
kauivertrag, nicht aber fiir den Bauvertrag '"zustiindig!
gewesen, fir nicht geeignet, den Beklagten zu 2) zu
entlasten; die NTB habc nédmlich slle Rechte bezliglich
der Grundstiicksparzcllen an die Beklagten vorher abge-
treten. AuBcrdem habe das nashezu fertiggestellte Haus
im Eigentum der Beklagten gestanden. Line wirtscheftliche
Unterscheidung zwischen 3auvertirag und Grundstiickskauf-
vertrag sei nicht moglich. - Das Berufungsgericht unter-
stellt zuguns ten der Beklagten, daB Hi vnd auch
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G vctrigerisch gehendelt hiitten, crachtet dics
aber als unerheblich fiur die Beurteilung decr r¥rage, ob
der Beklsgte zu 2) die im Verkehr erfordcrliche Sorg-
falt auller acht gelessen habe und allgemein den Bintyi ™
eines 5Schadens habe erkennen xénnen. Auch wird noch
Mtnsicht des Berufungsgerichts durch einc etwaige be-
irigerische Handlungsweise des HEEE und des G-
- der sdiquat ursiichliche Zusammenheng zwischen den
Verhslten des Bexlagten zu 2) bei den Besprechungen am
2. Juli 1962 und den fiir die Klédger ecingetretencn
Jchaden nicht untexrbrochen.

iI. Dic Angriffe der Revision gegen die Ausfihrungen

gind zum “Ycil begriindet.

1.) Veriragsverhandlungen konnen einrvertragsﬁhnliches
Verirauensverhidltnis begrinden, das vor allem die Porinor
des dabei in Aussicht genommenen Verlrsgs zur angemessc-
nen Riicksichtneibme auf die Belonge des onderen verpflich-
tet. Die schuldhafte Verletzung diescr Pflichten kann
auch dann, wenn es nicht zun Veriregsschlufl kommt, zu
einer Schadensercztizpflicht wegen Veruchuldens bei Ver-
tregsverhendlungen fihren. Anderc Personen sls dic (mog-
lichen) Vertrezsyortner rechen sich unter diesem Gesicht.
runkt nur unter besondcrcn zusdtzlichen Vornusseitzungen
schedansersatzplflichtig. So kann, wenn cine Tartei bei
den Verhendlungen verircten wird, eine dem Veritrcter

zur Last fellcnde I'flichtiverletzung zu einem %chadens-
crsatzenspruch wegen Verschuldens beim VertregsschlulB

in der Regel nur gegen die vertlrctcene Fortei, nicht auch
- unbeschecdet delikiischer Schadensersatzanspriche -~
ccgen den Verireter rorsdnlich fiihren. llach einem in

der Rcchtsprechung seit langem oncrkennten Grundsatz
komnt jcdoch auch ~inc rersonliche Inanspruchnahme des
Vertireters - unter Umstinden auch ctwa des Steuerveraterc



oder iirtschaftsprifers eines Verilragspartners - wegen
Verschuldens bei Vertrsgsverhondlungen denn in Betracht,
venn c¢r oan dem AbschlufB des Vertrags wirtschaftlich
interessiert ist und persédnlichen Nutzen dsraus erstrebt
(RGZ 120, 249, 253; 132, 76, 81; 159, 33, 54; RBGHZ 14,
213, 318; BGH Urt. v. 4. Dezember 1958 - II ZR 168/57 -
LIDR 1959, 187; BGH Urt. v. 19. Dezember 1962 - VIII ZR
216/61 - MDR 1963, 301; BGH Urt. v. 10. Juni 1964 - VIII
ZR 294/62 - NJV 1964, 2009). In einem Teil des Schrift-
tuns wird bei Irtrterung der Rechtsgrundlage fir die
Inenspruchnahne des Vertrecters entscheidend dorauf ob-
gestellt, ob der Verireter das Vertruuen des Verhand-
lungspariners flir sich persodnlich - und nicht nur alg
Gewdhrsmonn des Geschidftsherrn filir dicsen -~ in Anspruch
genoomen und dadurch das Verhondlungsverhalten des
andercn bestimmt hat (vgl. dozu insbesondere Bollerstedt
ACDP 151, 501, 524; “erncr in Staudinger, BGB 11. Aufl.

§ 276 Nr. 34; Znnecceorus~Lehmann, Schuldrecht 15. Aufl.
§ 43 III S. 191 ruBn. 6; Lnnecccurus-ilipperdey, Allge-
meiner leil des blirgerlichen Rechts 15. Aufl. § 182 II

% 5. 1119). lach andercr Auffossung kenn der Vertirctexr
sich unter dem Gesichtspunkt des Veruschuldens bei Ver-
tregsverhendlungen a 1l t e rna t i v sowohl dann,
wenn er om Abschlufl des Vertrags wirtscheftlich intexr-
ecsiert ist, als auch im Fallc der Inanspruchnshne be-
sonderen percinlichen Veriruuens des anderen selbst
sciriadensersatzpflichtis machen (vgl. dazu Coing in
Staudinger, BGB 11. ‘ufl. § 164 Hr. 17 c; Palandt-
Danckelmsnn, 3GB 25. Aufl. ¢ 276 Anm. 6 a und p; Iirk
in "Festschrift fur Thilipp .‘ohring" 5. 285, 408; 3GH
MDR 1963, 301; BGH ligl/ 1964, 2009).

2.) Nach keiner dieser Auifassungen geniigen die ois-—
herigen Teststellungen des Berufungesgerichis fir die
3egriindung einer ichrdensersetzpflicht des Bocklogten 2v



vregen Verschuldens bei Verirsgsverhandlungen.

a) Zwor ist nach den Feststellungen des Berufungs-
gerichts entgegen der Ansicht der Revision davon aus-~
zugehen, daBl dic Desprechungen sm 2. Juli 1962 auf

einen VerirsgsabschluB hinziclten (vgl. dazu insbe-
sonderc die Feststellungen auf Seite 22 des BU) und an
sich geeignet woxren, jedenfalls fiir die Partner des be-
absichtigten Vertrags Pflichten aus einem vertiragsthn-
lichen Verirauensverhidltnis zu begrinden. Unzweifelhaft
hatte der Beklagte zu 2) nach diesen Feststellungen schon
wegen der Sicherungsabtretung vom 4. Oktober 19671 auch
ein erhebliches wirtschaftliches Intercssc am Zustande-
kommen des Verirags, wie es ~ bei Vorlicgen dexr sonstigen
Vorausseitzungen - 2ls Grundlage filir eine personliche
Schadensersatzpflicht auch des Vertrcterg einer Verirogs—

partei geniigt.

b) 7as indcssen nach den oben unter 1) dergelegten
Grundsdétzen fiir den ala Vertreter einces kiinftigen Ver-
tragspartners auftrctenden Verhendlungsteilnehmer ver-
treogsihnliche “flichten begrindet, hat nicht auch .fir
jcden anderen, der bei Verlragsverhoendlungen anwviesend
ist und sich in der einen oder aznderen orm an den Lr-
ortcrungen beteiligt, ohne weiteres die gleiche Folge.
hingukommen muf vicimchr, daf die Art seines Auftretons:
in der Verhendlung gegeniiber snderen Verhendlungsteil-
nehnern und die dadurch bei ihnen hervorgerufene Vor-
stellung iber die Grundlege seiner llitwirkung an der
Verhandlung in dicser Hinsicht seinc Gleichstellung mit
cinem kiinftigen Vexrtroagspartner rechtfertigt oder o
ein andercr bcesonderer Verpflichtungsgrund gegeven ist.

Das Berufungsgericht hebt nun zwsr hervor, dal
der Beklagtc zu 2) sich in die Verhcndlungen "oxiiv cin-
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geschaltet" habe und sich z.B. dafir cingesetzt habe,
dafl eine YFernsehantenne mitgeliefert werde. Auch habe

er HENR gedringt, das Haus den Wiinschen der Kliger
entsprechend bis zum 15. September 1962 fertigstellen

zu lassen. Aus dicsgen Feststellungen ergibt sich aber
nicht, dall der Beklsgte zu 2) gegeniiber den Kligern cine
Verhendlungsposition eingenommen h#tte, wie siec fir
einen kiinftigen Vertragspartner oder einen an sciner
3telle hendelndcn Vertreter kennzeichnend ist. Es bleibt
insbesondere durchaus die - sogar naheliegende -~ Mog-
lichkeit offen, daB er nur auf H{llll sls den Vertre-
ter der in Aussicht genommenen Versrogsportel einzu-
wirken versucht hat. ILagen die Dinge aber so, dann
konnte in seinem Verhalten cine hinreichende Grundlagc
fir die Annshme eines vertragidhnlichen Schuldverhidlt-
nisses zwischen ihm und den Xliégern hier ebensowenig
gefunden verden, wie wenn ¢r etwa in Abwescnheit der
Klidger auf Kl “influfl oauszuilben sich bemiht hdtte.
Verhsndlungspartner mit der hier erorterten Recatsfolge
wurde er dadurch nicht.

bas Berufungsgericht unterstreicht weiter, der Bo-
klagte zu 2) habe “zugegebencrmaBen eigene Fordeiungen
hinsichtlich der Ubecrnahme von Grundstiicksbelastungen
durch die Kliger aufgestullt." Diesc Feststellung geht
offenber auf Ausfihrungen der Bceklegten in ihrem Schri!
satz vom 29. September 1965 (Bl. 334 ff GA) zuriick. Die
Beklagten hatten darin auf Seite 1 vorgetrsgen, der
Kldger dieses Rechtastreits habe in einem snderen Rechto-
streit als Zeuge folgendes bekundet: Der Beklagte zu 2)
habe bei der Besichtigung des Grundstiicks "erliutert!,
daBl auch eine zweite und dritte Hypothek eingetrogen s2oi
und auch die zweite liypothek iibcrnommen wrerden nilite.
Er selbst, der Kliiger, habe gesegt, daff dies nichtv in
Frage kdmec, und !l haebec dem beigepflichtet. - Lovuu.
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hatten dic Beklegten in dem bezceichneten Schriftsatz
hergeleitet, der Kliger habe demzufolge schon nach
seinen eigenen Angaben vissen miissen, daB er den Kauf-
vertrag nicht unter Vieglasscn dieser Belastungen habe
abschlieBen dlirfen. - Auch aus diesen I'eststellungen -2
Berufungsgerichts kenn indessen nicht entnommen werden,
dal der Beklagte durch die Art seines Auftretens gegen-
Uber den Kligern bei der Besprechung den Zindruck er-
weeckt hitte, sie dlirften ihn sals den kiinftigen Partner
dcs in Aussicht genommenen Vertrages enscehen und dem-
entoprechend von ihm vollstidndige und zutreffende Unter-
richtung erwarten. Ebensowenig rechtfertigen sie den
schluB, der Beklagte zu 2) habe durch sein Auftreten

das besondere Vertrauen der Xldger mit der Rechtsfolge
filr sich persdnlich in Anspruch genommen, dafl er - un-
beschadet des § 676 BGB - eine Haftung nach den Grund-
gsdtzen des Auskunftsvertrages begriindet hitte. Das gieiche
gilt fiir die vom Berufungsgericht als erwiesen erachntete
intwort des Beklegten zu 2) auf die Frage, mit wem oder
wo der Vertras cbzuschlicflen sei ("bei der !ITBY).

Dic Verurteilung des Beklagten zu 2) zure 7 _siuig
von 5chadensersatz wegen Verschuldera bei Vertragsver-
hendlungen findet somit in den bisherigen . cotsteliunge»
des Berufungsgerichts kxeinc hinreichende “rundlsge, oane
dafl auch die weiteren ‘evisionsangriffec erdrtert zv ./exd
brauchten. TLamit wird auch der Verurteilung der Beklogien

-~

zu 1) und 3) nach 7 278 BGB der Boden entzogen.
III. Das ongefochtene Urteil stellt sich auf der Grund-
lage der bisher getroffenen Feststellungen auch nicht
sus enderen Rechtsgrinden als richtig dar {§ 563 ZP0).

Die Kldger mechen zwar in ihrer Zlevisionscerwiicderung
geltend, dem Urteil des Zerufungsgerichts sei “im Brgeb-



|
-
e8]
I

niy beizutreten’; aa der Klagesnspruch - wie dic Kliéger
auch schon in der 3erufunguinstenz ausgefilhrt hatten -
nach § 826 BGB begriindet sci. Das Berufungsgericht hat
zu diecser Rechtsgrundlege noch nicht Stellung genommen.
In dcm angefochtenen Urtecil hat es dem Beklagten zu 2,
nur AuBerachtlassung der im Verkehr erforderlichen Sorxrg-
falt und damit Fehrlissigkeit (§ 276 Abs. 1 Satz 2 BGB)
zur Last gelegt. Dic dorliber hinausgehenden, in § 8206 BGB
aufgestellten subjektiven Voruussetzungen - v o r s & t z2 -
1 iche Schadenszufiigung in ciner gegen die guten
S5itten verstoBlenden Weise —~ hat es nicht geprift und
brauchte es von seincm Hechisstoandpunkte aus ouch nicht
zu prifen. Der Senat sicht sich nicht in der Lage, ohne
weitere Feststellungen durch den Tatrichter jene sub-
jektiven Voraussetzungen von sich aus als gegeben an-
zusehen. dchon deshalb kxonn dic Verurteilung des Be-
klagten zu 2) nicht in Anwendung des § 826 BGB aufrecht~
erholten werden. Tbensowenig hat das angefochtene Urteil
hinsichtlich der Verurtecilung des Beklagten zu 1) und

3) Bestand. Auch insoweit wird der Vorderrichter die
sache mit den Porteien neu zu erivri.rn und gegcbenen-
Talls noch fehlende “eststellungen nachzuholen haben.

r wird dabei auch Gelegenheit zur Frifung der rreoge
haben, ob die Xliédger in dem iiber das Veraogen dex IIB
eriffneten Xonkursverfanven Lrsatzanspriiche sngemeldet
und eine teilweise Befxiedigung ihrer fnsgpriiche er-
langt haben.



Iv. Dic Jache war nach alledem unter Aufhebung des
engefochtenen Urteils an das Berufungsgericht zurilick-
zuvervieisen, dem auch die Entscheidung iiber die Xosten

der Revisionsinstenz zu Ubertregen wor,

Lr. Augustin Lr. Piepenbrock Mattern

Hill Lbr. Grell
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