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Erfolgreiche Anfechtung eines Grundstuckskaufvertrags:
Maklerprovision und Grunderwerbsteuer als ersatzfahige
Schadensersatzpositionen

26.01.2022

Leitsatz

Kann sich der Kaufer einer Immobilie aufgrund einer Pflichtverletzung des Verkaufers von dem Kaufvertrag
I6sen, stellen die von ihm an einen Makler gezahlte Provision und die von ihm entrichtete Grunderwerbsteuer
ersatzfahige Schadensersatzpositionen dar; die Erstattungsanspriiche gegen den Makler und den Fiskus sind
entsprechend § 255 BGB an den Verkaufer abzutreten.

Sachverhalt

Die Beklagte verkauft der Klagerin mit notariellem Kaufvertrag vom 06.06.2014 ein mit einem Wohnhaus und
einem Betriebsgelande bebautes Grundstlck zu einem Kaufpreis von 710.000 Euro. Die Kldgerin entrichtete in
der Folgezeit eine Provision von 25.347 Euro an die von ihr selbst beauftragten Maklerin und die festgesetzte
Grunderwerbssteuer (23.800 Euro) an das Finanzamt.

Die Klagerin verlangt im Klageweg die Rickzahlung des Kaufpreises, hilfsweise Zug um Zug gegen
Ruckubertragung des Grundstiicks, sowie Schadensersatz unter anderem fiir die gezahlte Maklerprovision und
die Grunderwerbssteuer. Sie stitzt ihr Vortragen auf die Behauptung den Vertrag wegen arglistiger Tauschung
wirksam angefochten zu haben. Die Klage hatte keinen Erfolg. Das Berufungsgericht verurteilte die Beklagte zur
Rickzahlung des Kaufpreises und Zahlung von Schadensersatz in Hohe von 8.889,99 Euro und wies die
Berufung im Ubrigen zurtick.

Die Revision wurde insoweit zugelassen, als sie sich auf die Erstattung der Maklerprovision und der
Grunderwerbssteuer in Hohe von 49.147 Euro bezieht. Nachdem der Kldgerin die Grunderwerbssteuer erstattet
worden ist, hat sie den Rechtsstreit in der Hohe flr erledigt erklart. Die Beklagte hat der Erledigungserklarung
widersprochen.

Entscheidung

Die Revision ist zulassig und begrindet und hat somit Erfolg. Die Zulassigkeit der Revision umfasse
insbesondere auch die zunachst abgewiesenen vorgerichtlichen Anwaltskosten. Dem steht entgegen der Ansicht
der Beklagten auch nicht entgegen, dass die Revision nur beschrankt zugelassen wurde. Auch handele es sich
mit der nur noch verlangten Zug-um-Zug Verurteilung nicht um eine in der Revisionsinstanz unzulassige
Klagednderung, da die Klagerin ihren Klageantrag qualitativ beschrankt habe.

Die Revision sei teilweise bezlglich der geltend gemachten vorgerichtlichen Anwaltskosten begriindet und der
Klagerin wurde zu Unrecht kein Schadensersatzanspruch wegen der gezahlten Maklerprovision und der
Grunderwerbssteuer zuerkannt. Das Berufungsgericht nehme zutreffend an, dass der Klagerin aufgrund der

www.heckschen-salomon.de
info@heckschen-salomon.de

s

HECKSCHEN & SALOMON |[NOTARE

Prof. Dr. Heribert Heckschen
Dr. Pascal Salomon

Hohe StraBBe 12
01069 Dresden

Tel 0351473050
Fax 0351 473 05 10

Seite1/2


https://www.heckschen-salomon.de
mailto:info@heckschen-salomon.de

vorvertraglich erfolgten arglistigen Tauschung der Beklagten ein Anspruch auf Ersatz des Vertrauensschadens
nach § 280 Abs. 1, § 241 Abs. 2, § 311 Abs. 2 BGB zustehe. Danach sei der Geschadigte nach einer
Pflichtverletzung des Vertragspartners bei den Vertragsverhandlungen so zu stellen, wie er bei der Offenlegung
der fir seinen Vertragsentschluss maBgeblichen Umstande stiinde.

Rechtsfehlerhaft sei hingegen die Ablehnung der Entstehung eines Schadens, weil der Klagerin
Erstattungsanspriche gegen die Maklerin und das Finanzamt zustlnden. Vielmehr stellen sie nutzlose
Aufwendungen und damit ersatzfahige Schadenspositionen dar. Daran andere auch der Umstand nichts, dass
der Klagerin ein Bereicherungs- bzw. Erstattungsanspruch zustehe. Die standige Rechtsprechung schlieRe die
Annahme eines Schadens im Verhaltnis zu dem Betroffenen und dem fur die Pflichtverletzung Verantwortlichen
nicht aus, auch wenn dem Betroffenen infolge der Pflichtverletzung gegenlber Dritten Ersatz- und
Rickforderungsanspriche entstanden seien. Es solle dem Geschadigten in einer solchen Situation freistehen,
wen er in Anspruch nehmen mdchte. Wende man § 255 BGB in einem solchen Fall entsprechend an, sei der
Schéadiger allerdings nur Zug um Zug gegen Abtretung der Anspriiche gegen den Dritten zum Schadensersatz
verpflichtet. Insoweit habe das angefochtene Urteil keinen Bestand und sei in diesem Umfang aufzuheben (§
562 Abs. 1 ZPO).

Die Sache sei somit beziglich der Grunderwerbssteuer flr erledigt zu erklaren und der Beklagte sei zum Ersatz
der Maklerprovision Zug um Zug gegen Abtretung des Rickzahlungsanspruchs der Klagerin gegen die Maklerin
zu verurteilen.

Praxishinweis

Der Bundesgerichtshof stellt klar, dass ein Schaden auch dann entsteht, wenn der Geschadigte Ersatzanspriiche
gegen einen Dritten hat. Dann soll der Geschadigte nicht das Insolvenzrisiko des Dritten tragen, den er sich ggf.
als Vertragspartner nicht einmal selbst ausgesucht hat. Vielmehr soll dem Geschadigten das Wahlrecht
obliegen, wen er in Anspruch nimmt - entweder den Schadensersatzanspruch gegen den Schadiger oder den
Ersatzanspruch gegen den Dritten. Es lohnt sich daher Schadensersatzanspriiche vor Gericht einzuklagen,
obwohl ein Ersatzanspruch besteht. Erfasst vom Schaden sind zudem vorgerichtliche Anwaltskosten.
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