Ausfertigung

Landgericht Berlin

Im Namen des Volkes

Urteil
Geschiftsnummer: 15 O 817/04 verkindet am: 31.05.2005
Rose
“Justizsekretarin
in dem Rechtsstreit
des Herrn ’
| Kldgers,
- Prozessbevolimachtigter: Rechtsanwalt
Dr. Thomas Storch, o
Alt-Kauisdorf 107, 12621 Berlin -
- gegen |
die CFG Grundbesitz GmbH,
vertreten durch den Geschéaftsfihrer
Ernst Bar,
Karlsba_der Stralle 1, 14193 Berlin,
Beklagte,

- Prozéssbevollméchtigte: Rechtsanwalte

y NN

hat die Zivilkammer 15 des Landgerichts Berlin in Berlin-Mitte, Littenstrale 12-17, 10179 Beriin,
auf die mindliche Verhandiung vom 13.05.2005 durch den Richter am Landgericht
Dr. Danckwerts als Einzelrichter

fiir Recht erkannt:
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1. Die Beklagte wird verurteilt, an den Klager zu Handen eines von dem Klager zu beauf-
tragenden Notars 66.559,98 € nebst Zinsen in Héhe von 5 Prozentpunkten iber dem

Basiszins seit dem 9. Oktober 2004 zu zahlen, Zug um Zug gegen Abgabefolgender
notarieil beurkundeter Erklarung der Klagerin und dessen *
vor dem beauftragten Notar:

WVir sind eingetragene Eigentimer des im Grundbuch des AG Kdpenick,

Grundbuch von Treptow, Bla gingetragenen Wohnungseigentums,
bestehend aus einem 137/10.000stel Miteigentumsantei! an dem Grundstiick

AP st ebdude und Freifiache (N ENEEGGGGaGllGlEGEG
dh einer grundbuchméRigen GroRe von 4.446 gm,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr{iiBbe-
zeichneten Eigentumswohnung, gelegen im 1. OG rechts,é

mit einer GréRe von ca. 56,60 gm.

Wir verpflichten uns hiermit, das vorbezeichnete Wohnungseigentum auf die
CFG Grundbesitz GmbH zu Ubertragen, frei von der in Abteilung lIl des
Wohnungsgrundbuchs eingetragenen Grundschuid de o i ank AG
in Hoéhe von insgesamt DM 181.500,00 = € 92.799,48.

Wir erteilen hiermit der CFG Grundbesitz GmbH die unwiderrufliche Vollmacht,

in unserem Namen und unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB,
die Auﬂassung zu erklaren,

Wir erklaren unser Einverstandnis mit einer Weisung der CFG Grundbesitz GmbH
an den unterzeichnenden Notar, den eingehenden Zahlungsbetrag zur Ablosung
der in Abteilung Il des Grundbuches eingetragenen Grundschuld dergD
Bank AG in Héhe von DM 181.500,00 = € 92.799,48 zu verwenden.

Wir bewilligen die Eintragung der CF-G Grundbesitz GmbH als Eigentimerin.

Der Notar darf von dieser Erklarung nur Gebrauch machen, wenn die Verurterlungs-
summe auf seinem Notaranderkonto eingegangen ist.

Ein etwaig UberschieRender Betrag ist an uns auszuzahlen.*

2. Es wird festgestellt, dass die Beklagte verpflichtet ist, dem Klager jeglichen weiteren Schaden
aus dem Verkauf der im Tenor zu 1) naher bezeichneten Eigentumswohnung zu ersetzen.

3. Die Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

4. Das Urteil ist wegen des Tenors zu 1) und 3) gegen Sicherheitsleistung in Hohe des beizutrei-
benden Betrages zuzlglich 10 % vorldufig vollstreckbar.
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Tatbestand

Der Kldger erwarb gemeinsam mit seiner Ehefrau || NI 2ufgrund notariellen Ange-

bots vom 30. Oktober 1993 von der Beklagten das Eigentum an der im Tenor zu 1) bezeichneten
Eigentumswohnung zum Preis von 130.180,00 DM. Ferner Ubernahm sie gem. § 12 des nota-
riellen Angebots eine Sonderumlage in Héhe von ca. 14.150,00 DM. Die Beklagte firmierte da-
mals noch unter Contest Finanzdienstleistungen GmbH, worauf der Klager erst mit dem im Ter-
min am 13.5.2005 Gberreichten Schriftsatz vom 12.5.2005 hingewiesen hat, was aber nicht An-
lass zu efnem Schriftsatznachlass zugunsten der Beklagten gab, da diese Umfirmierung auch in
Parailelverfahren nicht bestritten worden ist. Zur Finanzierung des Kaufpreises, der Sonderumla-
ge und der Erwerbskosten nahm die Klagerin zwei Darlehen bei der -Bank AG, Berlin,
auf. Ein Darlehen beiéuft sich auf 145.500,00 DM mit Tilgungsaussetzung und Rickzahlung
durch eine bereits bestehende Lebensversicherung mit monatlichen Beitrdgen von 150,00 DM.
Ein weiteres Darlehen {iber 36.000,- DM wird Uber Annuitdten verzinst und getiigt (monatlich
60,00 DM). Der Klager und seine Ehefrau sind mittlerweile als Eigentimer im Grundbuch

eingetragen; in Abteilung il ist dort eine Grundschuld in Hohe von DM 181.500,00 = € 82.799 48

zugunsten der @S ank verzeichnet,

Dem Kauf der Wohnung ging_ ein Geépréch des Klagers und seiner Ehefrau mit dem Zeugen
Zarzecki am 29.10.1999 voraus; diesem Zeugen hatte die Beklagte einen Maklerauftrag erteilt.
Dabet erhieit der Klager als Anlage K3 eingereichten Berechnungen, aus denen sich ein monat-
ficher Gesamtaufwand von DM 228 46 und im zweiten und dritten Jahr nach Erwerb nach Abzug
der prognostizierten Steuerersparnis ein monatlicher Verlust von jeweils 108,72 DM ergibt. Diese
Berechnungen berlicksichtigen als Belastung zwar die Tilgung des Annuitatendarlehens in Héhe
von 36.000,00 DM, nicht aber die Beitrdge der zu Tilgungszwecken des héheren Darlehens vor-

gesehenen Lebensversicherung.
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Die Klagerin meint, wegen der erlittenen Falschberatung stiinde ihr ein Schadensersatzanspruch
zu. Die Beklagte hafte fur ihnre Berater gemal § 278 BGB. Im Rahmen des negativen Interesses

sei sie so zu stellen, wie wenn das Geschaft nicht abgeschlossen worden ware.

Mit der ,Abtretungserklarung & -Annahme" vom 27.12.2004 (Anl. K1) trat die Ehefrau des Ki&dgers
an diesen . samtliche gegenwdrtigen und zukanftigen Anspriche... aus dem Kaufvertrag vom

30.10.1999" gegen die Beklagte ab.

Mit anwaltlichem Schreiben vom 17.9.2004 forderten der Klager und seine Ehefrau nach Anfech-
tung Rlckabwicklung des Kaufvertrages Zug um Zug gegen RicklGbertragung der Wohnung bis

zum 8.10.2004 von der Beklagten.

Der Kldger beantragt,
was erkannt ist.
Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Die Beklagte behauptet, die Beispielrechnung sei mit dem Kidger durchgesprochen und lediglich
als erster grobes, nicht verbindliches Rechenwerk erfdutert worden. Insbesondere sei darauf hin-
gewiesen worden, dass fir das héhere Darlehen keine Tilgung in die Rechnung eingestellt wor-
den sei, sondern die Lebensve;r'sicherung als Tilgungsersatz abgetreten werden sollte. Die Einzel-

heiten der Finanzierung, namlich ob ein normales Annuitatendarlehen mit laufender Tilgung oder
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der Einsatz einer Lebensversicherung als Tilgungsersatz vereinbart werden solle, seien bis zum

30.10.1999 offengeblieben.

Sie ist folgender Ansicht:

Der Makler Zarzecki sei weder ihre Reprasentantin noch Erfullungsgehilfin gewesen. Dieser habe
lediglich im eigenen Provisionsinteresse den Kauf der Eigentumswohnung nachgewiesen. Ferner
verweist die Beklagte in diesem Zusammenhang auf § 20 Abs. 1 des notariellen Kaufangebotes,
der eine Haftung der Bekfagteh far Erkldrungen von Maklern, Vertriebsbeauftragten odér sonsti-

gen Dritten ausschlief3t.

: Die Abtretung der Anspriche der Ehefrau des Klégers an diesen sei wegen Verstolles gegen

© § 311 b BGB formunwirksam.

Entscheidungsgriinde

1.
Die Klage ist zuldssig. Das fur den Feststellungsantrag (Antrag zu 2.) gem. § 256 Abs. 1 ZPO er-
forderliche Feststeliungsinteresse ist gegeben, weil die Schadehsentwickiung noch nicht abge-

schlossen ist.
f.

Die Klage ist begrindet. Dem Klager stehen Schadensersatzanspriche wegen Schlechterfillung

eines Beratungsvertrages zu, flr die die Beklagte gemé&R § 278 BGB haftet.
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1. Das fir das Schuldverhdltnis maRgebliche Recht richtet sich nach den bis zum
31. Dezember 2001 geltenden Gesetzen (Artikel 229 § 5 EGBGB), denn das Schadensereig-

nis trat im Jahre 1999 ein.

2. Der Klager ist aktivlegitimiert, da keine Bedenken gégen die Wirksamkeit der Abtretung der
Rechte seiner Enefrau an ihn bestéhen. Konkrete Anhaltspunkie fUr ein Scheingeschéaft gem.
§ 117 BGB hat die Beklagte nicht vorgetragen; es ist insoweit zudem denkbar, dass der Klager
allein Interesse an der Kiage hatte oder die Ehefrau die Chancen der Klage als schlecht ein-
schatzte und deshalb - mdglicherweise gegen eine, nicht notwendig in der Abtretungs-
vereinbarung enthaltene, Gegenleistung - den Anspruch abtrat. Auch ein Verstofl gegen § 311
Abs. 15. 1 BGB ist nichrt zu erkennen. Dies folgt bereits daraus, dass die Abtretung ein VerfG-
gungsgeschaft darstellt, wihrend § 311 Abs. 1 S. 1 BGB allein firr Verpflichtungsgeschafte gilt
(s. nur Heinrichs in Palandt, BGB, 64. Aufl. 2005, § 311 b Rnr6 m. w. N.). U.berdies gilt § 311
Abs. 1 S. 1 BGB nicht fiir Verpflichtungen, die kraft Gesetzes oder aus einem sonstigen
Rechtsgrund entstehen, das Reéhtsgescﬁéﬁ der Parteien also nicht die Rechtsgrundiage der
Veraufierungspflicht ist. Beispiele sind d'.er Vertrag Uber eine Wandlung oder die Auslbung
von Gestaltungsrechten, alsc etwa RUcktritt und Anfechtung (Heinrichs, a.a.0., Rnr 17
m. w. N.). Dies muss erst recht fir den Streitfall gelten, da sich dié Verpflichtung zur Rﬂck-
ubertragung des Grundstiicks noch nicht einmal aus der’n hiesigen Urteil ergibt, sondern die

Rickubertragung erst im Rahmen der Vollstreckung zu beachten wére.

3. Zwischen der Klégerin und dem Makler Zarzecki ist ein Beratungsvertrag zu Stande ge-
kommen. Beim \/e.rtrieb ‘einer Kapitalanlage, wie der streitgegenstandlichen Eigen-
tumswohnung, wird ein Beratungsvertrag geschlossen, wenn dem Kaufer auf Befragen ein
Rat erteilt wird (BGH NJW. 1999, 638, 639). Davon ist hier auszugehen, da far den Zeugen
Zarzecki vor Abschluss .des Kaufvertrages erkennbar war, dass der Kléger far den Erwerb der

Wohnung einer Finanzierung bedurfte. Die Finanzierung des Kaufpreises war auch aus
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steuerlichen Grlinden Teil des Verkaufskonzeptes. Der Klager bedurfte daher der Beratung
dahingehend, welche monatliche Belastung der Erwerb der Wohnung verursachen wird und

wie rentierlich damit das Objekt ist.

4. Der die Haftung ausltsende Beratungsfehler ergibt sich daraus, dass dem Klager vor Ab-
schiuss des Vertrages keine zutreffende Rentabiiitétsbe'rechnung vorgelegt wurde. Denn fir
die Kaufentscheidung des Klagers war eine Rentabilitdtsberechnung erforderlich, die rﬁcht nur
die steuerlichen Vorteile und die Mietertrdge, sondern auch die Finanzierungskosten be-
rucksichtigt (Kammergericht, Urtell vom 21, Mai 1993, Seite 3 - 21 U 7306/92 -). Zu diesen Fi-
nanzierungskosten gehéfen au_ch die Béitrége zur Lebensversicherung, da die Lebensver-
sicherung zuf Rickzahlung des Darlehens verwendet wird und damit Till.gungsbetrégen gleich-
steht (Kammergericht, Beschluss vom 3. Dezember 2004, Seite 4 - 5 U 190/03 -). Unstreitig
waren diese Leb_ensversiche_ruﬁgsbeitrége in den Berechnungen des‘Zeugen Za'rzecki aber

nicht enthalten.

Selbst wenn die Behauptung der Beklagten zutrdfe, dass die Finanzierung zunéchst offen
blieb, dem Kiager somit die mégliche Finanzierung des Darlehens in H(‘jhe von 145.500 - DM
Uber eine Lebensversi.cherung bekannt gewesen sei und er also gewusst habe, dass sich die
monatliche Belastung dann erhéhen werde, ergibt sich nichts anderes. Denn die - unsftreitig so
ubergebene - Beispielrechnung ist eine wichtige Grundlage fir die Kaufentscheidung und
muss daher inhaltlich volistandig und zutreffend sein. MaRgebend fur den Kaufer sind die In-
formationen, die ihm schwarz auf weiR vorliegen. Daran kann er sich bei seiner Kaufent-
scheidung orientieren. Mindliche Informationen werden leicht Gberhdrt oder geraten spater
wieder in Vergessenheit. Die Beispielsrechnung vom 29.10.1999 enthéit aber nicht etwa Al-
ternativberechnungen flr rdie angeblich offengebliebene Tilgung, sondern [dsst die Tilgung

des héheren Darlehens vollig unbertcksichtigt.
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5. Es besteht eine tatsdchliche Vermutung dafir, dass ein Anleger bei gehoriger Aufkldrung das
verlustreiche Geschaft nicht abgeschlossen hitte (BGH NJW-RR 2004, 203, 205). Umstande,

-~ die diese Vermutung entkraften, ergeben sich nicht daréus, dass der Klager seine Anspriche

erst im Jahr 2004 gerichtlich geltend gemacht hat. Aus diesem Zeitablauf kann . nicht ge-
schlossen werden, sie habe sich nachtrdglich mit dem Geschéaft einverstanden erklart. Dies
wiirde voraussetzen, dass ihr Uber den mehrjéhrigen Zeitraum die Falschberatung bekannt

war. Davon kann jedoch nicht ausgegangen werden, denn die konkrete Berechnung der mo-
natlichen Belastung ist erst nach Erhalt der Einkommenssteuerbescheide moglich. Erst danach
konnte sie fir die Jahre 2000 und 2001 die kenkreten Verluste ermitteln, wobei die Berech-

nung nicht einfach und nur mit Anwendung der maligebenden Steuertabellen moglich ist. Dies

ist von einem privaten Anleger nicht zu verlangen.

6. Unerheblich ist es .ferner, ob der Makler Zarzécki nur im eigenen Provisionsinteresse tatig
wurde und welchenEinﬂuss die Beklagte auf deren Geschéftsgebaren hatte. Denn mit der An-
nahme des Kaufangebotes des Klagers hat die Beklagte die wirtschaftlichen Vorteile aus der
Tatigkeit des Maklers Zarzecki gezogen. Sie muss - gem. § 278 BGB - dann laber auch die
Nachteile in Kauf nehmen, die sich daraus ergeben kdnnen, dass der Erfillungsgehiife die In-

teressen des Vertragspartners verletzt hat.

Schlierlich kann sich die Beklagte auch nicht auf die in § 20 des Vertragsangebotes ent-
haltene Haftungsfreizeichhung berufen. Diese Klausel ist nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 AGBG un-
wirksam, denn zu einem Beratungsvertrag gehdrt nicht nur die ordnungsgemalie Leistungs-
erbringung, sondern auch die Haftung fir Beratungsfehler. Diese Haftung ist eine Kardinals-
pflicht des Beratungsvertrages, die nicht abbedungen werden kann (BGH NJW-RR 2000, 998,

999).
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| 7. Im Wege des Schadensersatzes ist der Klager so zu stellen, wie wenn sie die Wohnung nicht
erworben hatte. In diesem Fall hatte sie auch die beiden Darlehen Uber insgesamt
181.500,- DM nicht aufgenommen, so dass ihr sogar der gesamte Darlehensbetrag, jedenfalls

aber der hier nur geltend gemachte Kaufpreis von DM 130.180,00 = € 66.559,98 zu erstatten

ist.

Der Zinsanspruch ergibt sich dem Grunde nach aus § 286 Abs. 3 BGB und der Hohe nach als

gesetzlicher Zins aus § 288 Abs. 1 BGB.
Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 Abs. 1 ZPO.

Die Volistreckbarkeitsentscheidung ergibt sich aus § 709 S, 1 ZPO.
Dr. Danckwerts

Ausgefertigt

.
—.../

i

Hirsch
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