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hat das Landgericht Frankfurt am Main - 19. Zivilkammer -

urch Richterin am LG Dr. Bokelmann als Einzelrichterin im

schriftlichen Verfahren, in dem Schriftsédtze bis zum

286.02.2011 eingereicht werden konnten,

£dr Recht erkannt:

Die Beklagten werden alg Gesamtschuldner verurteilt, an
die Klager € 51.753,96 nebst Zinsen hieraus in Hbhe wvon
ftinf Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit dem
26.01.2010 zu zahlen Zug um Zug gegen Ubertragu 1§ der
Rechte an der DG Immobilien-Anlagegesellschaft Nr.31 ,Rer-
lin-Mitte, HolzmarktstraBe 15-18% Schiltze & Dr. Neumann KG
in Héhe von nowminal € 51.125,1%, Stamm-Nr.

Die Beklacgte zu 1) wird verurteilt, an die Kliger weitere

0 zzgl. Zinsen in H3he von funf Prozentpunkter
Uber dem Basiszinssatz seit dem 26.01.2010 zu zzhlen
Die Beklagte zu 2) wixrd verurteilt, an die Klager weitere
€ 3.308,20 zzgl. Zinsen in Héhe veon funf Prozentpunkten
Uber dem Basiszinssatz seit dem 16,10.2009 z

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Vonr den Kosten des Rechtsstreits haben die Kl3ger 40% und
die Beklagten als Gesamtschuldner 60% zu tragen,

Pas Urteill ist vorldufig vol

!m

lstreckbar; fir die Kligex ga-

gen Sicherheitsleistung in Héhe von 110% des jeweils zu

vollstreckenden Betrages. Die Klager kémnen die Zwangs-
vollstreckung durch Sicherheits leigtung in Hbhe von 110%
des vollsgtreckbaren trages abwenden, wenn nicht die Jje-
weilige Voll t“C*fungsciau igerin vor der Zwangsvollsbre-
E kenden

ckung Sicherheit in Hdhe von 110% des zu vollatrecke
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Tathestand

Die Klager begehren von der Beklagten Schadensersatz im Zusan-
menhanyg mit dem Erwerb siner Beteils guing an einem geschlosse-
nen Immobilienfonds.

Die Klager beteiligten sich gemdR Zeilchnungsschein vom
20.08.1293 {Anlage X 1) mit einem Betrag von DM 100.000,- zu-
ziglich 5% Agio an der DG Immobilien-Anlagegesellschaft Nr. 31
{im Folgenden als Fonds 31 bezeichnet). Dabei handelte es sich
um einen in der Form einer Kommanditgesellschaft gestalteten
geschlossenen Immobilienfonds. Die Beklagte zu 2) fungierte
als Treuhandkommanditistin, die gemal § 4 Nr.2 des CGesell-
schaftavertrags die Fonds-Anteile der Inhaber (,Treugeber®) in
eigenem Namen auf fremde Rechnung hielt und deren Gesell-
schaftsrechte wahrnahm (auf den Progpekt einschlieRlich des in
ihm befindlichen Gesellschaft Lsvertrags, Anlage K2, wird Bezug
gencmmen) . Nach § 1 Abs.2 der Treuhandbedingungen sollten die
Treugeber mit dem Erwerb ihrer Anteile wirtsc haftlich anteilig

die Stellung von Kommanditisten der Fondsgesellschaft erlan-

[{o

en. Die TleuXapdverhwlLrﬁsse wurdsn mit der Annahme der
Zeichnung und deren schriftlicher Begtitigung durch die Treu-
handkommanditistin begrindet (§ 5§ Ziffer 6 der Treuhandbedin-

gungen) .

Die Kldger finanzierten die Betelligung teilweise aus elgenen
liguiden Mitteln und im Ubrigen durch Aufnahme eines Darlehens
Uber DM 55.500,- bei der Volksbank (Anlage ¥ 4)

\1

als Rechtsvorgdngerin dexr Beklagten zu 1), das rwischenzeit -

lich vollgtandig zurickgefihrt worden ist. Der Bete eiligung der

e

€r am Fonds 31 gingen mehrere mit Anlageberatern dey

lag
echtevorgdngerin der Beklagten zu 1) gefihrten Ges

‘:CJ

rache vor-

s}

aus, deren Inhalt zwischen den Parteien gtreitig ist.

ielich des Prospekts plante die Fondsgesellschaft die Er-
tung eines 5- baw, le-geschossigen Blrc- und Geschifts-
gkowplexes mit drei zum Spreeufer orientierten Hochhdusern

Zwecke der Vermietung. Der Prospekt enthZlt u.a. folgende

uterungen zum dem am 22.02.1993 von der Fondsgesellzchaft

mit der Wohnwert Gmbi Wohnungsbau- und Baubstreuung {(im Fol-~

L



genden als Wohnwert GmbH bezeichnet) geschlossenen Mietver-

mittliungs- und Mietgarantievertrag:

«Danach ist die Wohnwert verpflichtet, grundsidtzlich 10-
Jahreg-Mietvertvige mit einer kalkulierten Anf angsnettomieta
von insgesamt ca. DM 14,85 Mio p.a. abzuschlieRen. Eventuel le
Minderertridge werden von der Wohnwert Ubsrnommen. Die Wohnwart
ist berechtigt, zum vereinbarten Mietprels selbst Riume anzu-
mieten. Die Carantieverpflichtung wird durch eine Bankbiirg-

chaft in HOhe einer vollen Jahresnettomiete gesichext

Am 30.06.1983 wurde zwischen der Fondsgesellschaft und der
Wohnwert GmbH ein Nachtrag zum Erstvermittlungs- und Erstvei-
mietungsgarantievertrag abgéschlossen, worin die Zahlungsvew-
pflichtung der Wohnwert GmbH auf einen Hochstbetrag von DM

44.550.000, - beschrinkt wurde.

ine

In der Folgezeit geriet die Fondsgesellschaft in eine wirt-
he flage; seit 2002 gab es keine Augschittungen
des Fonds mehr.

Die Kl&ger behaupten, sie hdtten seinerzeit bei der Rechtavor-

gangerin der Beklagten zu 1) wegen einer sicheren Kapitalanla-

]

ge zur Altersvorsorge angefrag:s. Die Anlageberater hitten ih-
nen die gtreitgegenstiandliche Arlage empfohlen, ohne auf deven
n

Rislken hinzuweisen. Auch seien sie nicht auf die an die

‘2‘1

echisvorgangerin der Beklagten zu 1) geflossene Rickvergltung
in Héhe von 8% hingewiesen worden. Die Klager rligen diverse
von ihnen behaup @ Fehler des Prospekts u.a. die Lagebe-

schreibung. Sie sind der Ansichit, in dem Frospekt hatte aus-
Jew

dricklich darzuf h

iegen werden missen, dass eine 100%ige
2} Vertragspartner deg von der Fonds-
ssenen Finanzierungsberatungs- und Ver-
sen sei. Die Kléger sind ferner der An-
te sile Uber den Nachtrag zum Mietver-

tgarantievertrag unterrichtsn missen.

Die Klager begehren als Schadensersatz die des wvon
el

ﬂ\

=n Eigenkapitalanteils von sowis

die nach ibrer Behauptung auf das Darlehen




40.852,- an Zins- und Tilgungsleistungen. Ferner machen sie
entgangenen Gewinn ilv € 25.544,20 geltend, den sie auf der
Basis einer hypothetischen Anlage des Elgenkapitals in Bundes-
schatzbriefe Typ B berechnet. Auf den Schaden las i

Klager Ausschiittungen in unstreitiger HOhe von € 12.782,30 so-
wie Steuervorteile in Hdhe von € 30.006,56 anrechnen. Ferner
begehren die Kliger Schadensersatz flr die nach ihrer Behaup
tung entstandenen vorgerichtlichen Rechtsanwaltskosten in Mohe

-~ ~

von jeweils € 3.308,20
Die Klager beantragen nach Teilklageriicknahme zuletzt,

1. die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an
gie € 26.209,76 und weitere € 25.544,20 zzgl. Zingen in
Hohe von finf proz ntpunkten fiher dem Basiaszinssatz seit
Rechtshaéngickeit zu zahlen, Zug um Zug gegen ﬁbertragumg
der Rechte an der DG Immobilien-Anlagegesellschaft Nr. 31
#Berlin-Mitte, HolzmerktstraRe 15- 18" Schltze & Dr. Neu-

29,19, Stamm-

l\)

mann KG in Hdhe von nominal € 51
Nr .. H

2. die Beklagte zu 1) zZu verurteilen, an zie weitere £
3.308,20 zzgl. Zinsen in Hbhe von finf Prozentpunkten tiber

dem Basiszinssatz zeit Rechtshdangigkeit zu zahlen:

3. die Beklagte zu 2) zu verurteilen, an sie weitere €
3.308,20 zzgl.

1_}»‘

nsen in Héhe von fonf Prozentpunkten <iber

Z
dem Basiszinssatz smeit Rechtshingigkeit zu zahlen:

4. festzustellen, dass dis Beklagten zum Brgabz aller wel -
teren und zukinftigen Schiden der Klager verpflichtet
i a er DG Immcbilien-
nlagegesellschaft Nr.31 »Berlin-Mitte, Holz zmarktagtraie
.

5
i5-18" Schiltze & Dr. Neumann KG entstanden sind und noch

die Klage abzuweigen.



Die Beklagten erheben die Einrede der Verjidhrung.

Die Beklagte zu 2) ist der Ansicht, flir Prospekthaftungsan-
spriuche im weiteren Sinne sei sie nicht passiv legitimiert.
Sie ist der Ansicht, der Vortrag der Kldger zur Beschrankung
der Erstvermittlungs- und Erstvermietungsgarantie seil unerheb-
lich, da zum Zeitpunkt der Prospektierung eine uneingeschrénk-
te Garantie bestanden habe und die nachtragliche Vereinbarung
nur eine Ergénzung darstelle.

Die Beklagten bestreitet die Rausalitit stwaiger Prospektfeh-
ler sowie Aufklirungsfehler fir die Anlegeentscheidung der
Klager.

Die Beklagte zu 1) behauptet, den Kligern sei die Anlage amn-
hand des Prospekts, der den Klagern auch Uberlassen worden
sel, erliutert worden.

Die Klage ist der Beklagten zu 1) am 25.01.2010 und der Be-
z a

an 15.10.2009 zugestellt worden.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Parteivorbringens wird auf
den Inhalt der vorbereitenden Schriftsitze nebgt Anlagen Bezug
genommern .
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fir aus dem Gesichtgpunkt des Verschuldens bei - hier auf den

-

Vertragsverhand-

ot

Abschluss des Treuhaﬁdvertlagec gerichteten -
lungen haftet. Als unmittelbar an der Fondsgesellschaft betei-
ligte Kommanditistin, die die Anteile der Anleger treuhinde-
rigch zu halten und zu verwalten hat, hat die Beklagte zu 2)
besonderes Vertrauen in Ansgpruch genommen, was fir die Begrin-

dumg der gog. Prospekthaftung im weiteren Sinne ausreichend

(s
m

Zu den der Beklagten zu 2) als Treuhanderin obliegenden vor-
rtraglichen Pflichten gehdrte es, die Interessen der Treuge-
ber (Anleger) sachverstdndig wahrzunehmen und alles Erforder-
liche zu tun, um deren Beteiligung und ihren wirtschaftlichen
Wert zu erhalten und zu mehren, und demgemid alles zu unter-
lassen, was sie gefdhrden konnte. Die Beklagte zu 2) war des-
halb gehalten, sich die Kenntnis iiber die rechtlichen und
wirtschaftlichen, insbegondere finanziellen, Crundla agen dexr
egellechaft zu wverschaffen und die Treugeber Uber alle we-
gentlichen Punkte aufzukliren, die fiir die zu Ubernshmende
mittelbare Beteiligung von Bedeutung waren{vgl. BGH, Urt. vom
24.05.1982, II ZR 124/81, djuris - Rz 11; BGH, Urt. vom
9, IIT ZR 323/07, juris - Rz &; BGH, Urt. vom
2, III ZR 207/07, 4uris ~ Rz 6). H

Fi

raug folgt sine
eigene Pflicht der Beklagten zu 2), unrichtige Progpektangaben
ven sich aus richtig zu stellen (vgl. OLG Frankfurt, Urt. vom
13.05.2008, 23 U 64/07, juris - Rz 50). Dieser Pflicht war die
Beklagte zu 2) nicht deshalb enthoben, weil sie mit den Anle-

gern nicht in einen persdnlichen Kontakt trat und ihre AMifgabe

als die einer bloBen Abwicklungs- und Beteiligqungstreuhdndexin
verstand. (vgl. BGH, Urt. vom 29.05.2008, III ZR 59/07, juris
- Rz 8; BG

Jay

, Urt. vom 08.10.2009, III ZR 207/07, juris - Rz

Beklagte zu 2) demgemdR nicht, dass sie die
n Anlegern obliegenden Aufklérungspflichten
esellschaft mbH zuwies, die diese durch Aufkis-
immungsgemdf durch Herausgabe eines Prospekts erfiil-
fir derven Tun und Unterlassen hat sie einzu-

=8 in einem engen und unmittelbaren Zusammer -

hufgabe gtand {vgl. BGH, Urt.

)




vom 24.05.1982, II ZR 124/81, juris - Rz 12). Dem steht nicht
entgegen, dass die DG Anlage CGesellschaft den Prospekt auch im
eigenen Interesse oder im Tnteresse der Fondsgesellgchaft he-
rausgegeben hat, da die Prospekterstellung gleichzeitig der
Erfiliung von Pflichten der Beklagten zu 2) diente {vgl. BGH,
Urt. vom 24.05.1982, II ZR 124/81, Juris - Rz 12).

Fir die Unrichtigkeit des Prospekts hat die Beklagte zu 2)
haftungsrechtlich einzustehen, Darauf, ob die Beklagte zu 2)
die Verringerung der Mietgarantiesumme im Zeitpunkt des Bei -
tritts der Kldger positiv kannte, kommt es nicht streitent-
scheidend an. Da die Beklagte zu 2) die notwendige Aufklarung
der Anleger und den Vertrieb der Anlage der DG Anlagegesell -
gchaft mbH Ghertragen hatte, hat gie fir die Vollsténdigkeit
und Richtigkeit des von dieser herausgegebenen Prospekts
kenntnisunabhingiy einzustehen (vgl. BGH, Urt. vom 24.08.1932,
IT ZR 124/81, Hurig - Rz 12). Entscheidend ist, dass sie durch
geeignete organisatorische MaRnahmen etwa durch Vereinbarungen
wit der Emittentin dafir Sorge hitte tragen kénnen, dasgss ihy
und/oder denjenigen, die die Anlage vertreiben, Umstédnde, die
fhr die Anlageentscheidung mafgeblich sein kénnen, zeitaktuell
zur Kemntnis gebracht werden. Da auf der G Grundlage deg Vor-
trags der RBeklagten zu 2) davon auszugehen ist, dass sie die-

ses unterlassen hat, hat sie hierfiir einzustehen.

Die im Prospekt enthaltenen Angaben zur Hohe der Garantiever-
pilichtung der Wohnwert GmbH waren im Zeitpunkt der Zeich-
nungsannahme unzubtreffend; ob daneben weitere Prospektfehlex
bestanden, kann offen bleiben, weil sich schon sus dem einen
Fehler der Schadensezgatzaaspruch ableiten l&sst. Nach den An-
gaben auf 3.8 deg ospekts erstreckte gich die Verpflichtung

der Wohnwert CGubH zur Ubernahme eventueller Minderertrige auf

10-Jahres Zeitraum. In Kombination mit der Ver -
pflichtung der Wohnwert GmbH, Mietvertrdge mit einer kalku-
lierten Anfangsnettomiete von ca. 14.850.000,- DM p.a. abzu-

schlieRen, ergab sich die von der Wohnwert GmbH urspringlich

Garantiesumme in Hbhe von insgesamt DM
148.500.000, - wobel die Garantieverpflichtung durch eine Bank-

<
blrgschaft in Hdhe einer vollen Jahresnettomiete gesichert

[ea]



Im Zeitpunkt des Wirksamwerdens des Fondsbeitritts der Kldger
waren diese Angaben aber nicht mehr zutreffend. Aufgrund dex
Erheblichkelt der Verdnderung des Garantievertrages durch die
Vereinbarung vom 30.06.1993 und der generellen Bedeutung dex
Hohe der Mietgarantie flir die Anlageentscheidung betreffend
einen geschlossenen Immeobilienfondsg, dessen Haupteinnahmequel-
len die Mieteinnahmen sind, hitte die Beklagte zu 2) die K1&-
ger von der vorgenommenen Verklrzung der Mietgarantiesumme von
DM 148.500.000,~ auf DM 44.550.000,- in geeigneter Form in
Kenntnis setzen missen. Aufgrund des Nachtrags zum Erstver-
mittlungs- und Erstvermietungsgarantievertrag waren die in Hé-
he von jahrlich DM 14.850.000,- prognostizierten Mietertrige
nicht mehr £dr zehn, sondern nur noch f£ir drei Jahre in vol-
ler Hohe abgesgichert. Da die Bankblrgschaft wiederum die Ga-
rantieverpfliichtung in H&he der prognostizierten Jahresnetto-
miete absichern scllte, wurde auch diesge Sicherheit, die vom
Fortbestand dex Gavantie abhdngig wayr, durch die von der
Fondasgesellschaft am 30.06.1993 mit der Wohnwert GmbH verein-
barte Beschridnkung der Zahlungsverpflichtung maBgeblich ge-
schmdlert.

Die Beklagte zu 2) kann sich nicht erfolgreich darauf berufen,
dass es sich beil der nachtrdglichen Vereinbarung lediglich um
eine die urspringliche Vereinbarung konkretisierende Erganzung
nandele. Zwar ist es richtig, dass die Zahlungsvexpflichtung
der Wohnwert AG schon urspringlich beschrinkt war auf die Dif-
ferenz zwischen den tatsdchlich vereinbarten Jahresmieten und
dem Betrag vorn DM 14.850.000, - doch &ndert dies nichts daran,
dage im unglnstigsten Fall - wenn die Wohnwert CGmbH keine
Mietvertridge hidtte abschlieBen kdénnen - sie den vollen Betrag
vorn DM 14.850.000,- p.a. Uber einen Zeitraum veon 10 Jahren
hétte zahlen missen, wahrend infolge der Anderung der Verein-
barung die Minderertrige nur solange von der Wohnwert CGmbH
auszugleichen waren bis der Maximalzahlungsbetrag von DM
44.550.000, - erreicht war, was auch deutlich vor dem Ablauf

von 10 Jahren der Fall gein konnte., Es kommt auch nicht darauf

»

ar, ob aus damaliger Sicht nicht zu srwarten war, dass vor Ab-
lauf von 10 Jahren der Maximalzahlungsbetrag der Wohnmwert GmbH

b
fgebracht gesin wirde, da unzweaifelhaft der Garantiever-
g
(o4

b

chtung der Wohnwert GmbH infolge der Nachtragsvereinbarung

fte)



ein geringerer Wert und eine geringere Absicherungsfunktion
zukommt als im Prospekt dargestellt.

Die Haftung der Beklagten zu 1) folgt aus der Verletzung von
pPflichten aus dem wmit ihrer Rechtsvorgingerin zustande gekom-
menen Beratungsvertrag, § 280 Abs.l BGR.

Zwischen den Kldgern und der Rechtsvorgdngerin der Beklagten
ist ein Beratungsvertrag im Zusammenhang mit dem Erwexrb
eitgegenstdndlichen Anlage abgeschlossen worden. Tritt

ern Anlageinteressent an eine Bank oder der Anlageberater ei-
inen Kunden heran, um Uber die Anlage eines Geld-
betrages beraten zu werden bzw. zu beraten, so wird das darin
1iegende Angebot zum Abschluss eines Beratungsvertrages still-
chweigend durch die Aufnahme des Beratungsgesprichs angenom-

men (BGHZ 123, 126, 128).

Aufgrund dieses Beratungsvertrages war die Beklagte zu 1) ver-
pflichtet, die Rliger auf die von ihr vereinnahmte Provision
in HOhe von 8% hinzuweisen. Die Beklagte zu 1) hat zwar mit
Nichtwissen bestritten, eine solche Provision erhalten zu ha-
ben, doch ist dies gemdR § 138 Abs.4 ZPO unbeachtlich. Die De-
klagten zu 1 muss aus elgener Kenntnis wissen, ob und in wel-
cher HOhe Provisionen an sie geflossen sind. Zwar liegen di
Vorgange lange zuriick, doch hat sich die Beklagte zu 1) jedenA
falls nicht hinrveichend bemiiht, sich die relevanren Informati-
onen, beispielswelss bei der DG Anlage, zu verschaffen, sodass

ihr Bestreiten mit Nichtwissen unzuldssig ist.

[T v+
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o

r&.

nde Banken trifft die Pflicht, inren Kunden vor Durch-
tehende Interessenkonflikte eindey-

c be;
legen, um so den Xunden die MOglichkeit zu erdfFf-

tig offen zu legen, um go den Xunden die Mdglichkeit zu erdff
nen, die Sachgerechtigkeit der Beratungsleistung anhand wvon
Indizien selbst zu Uberpriifen (BGH, Urteil wvom 19.12. 2006, XI
ZR 56/0%, BGHZ 170, 226-235) . Insofern ist die Aufk larungs-
pflicht des Aﬂlagefpr sters als Konkretisierung der allgemeinen
AulZklarungspflicht Uber Interesgenkollisicnen zu sshen, ir
deren Inhalt und Reichweilte der in § 231 Abs.1 Nrv.2 WeHG (. F.,

L’\_
welter konkretisiert in n.¥.) normierten PFlicht eines Wer

L
giexdiensVxeldpumgsuntermehmens, vor Durchfihrung veon Gesch&f-



ten fir Kunden diesen die allgemeine art und Herkunft der be-
stehenden Interessenkonflikte eindeutig darzulegen, Bedeutung
zukommt (vgl. BGH, Urteil wvom 19.12.2006, XTI ¥R 56/05%, BGHZ
170, 226-238; BGH, Urtell wvom 19.02.2008, Az.: XI ZR 1706/07,
BGHZ 175, 276 ff; LG Frankfurt am Main, Urteil wvom 01.03.2010,
2-19 O 116/0%9, WM 2010, 1317-1321; QLG Frankfurt, Urteil vom
08.09.20106, 17 U $0/10, ZIP 2010, 2019-2042).

Entgprechend hat der Bundesgerichtshof bestidtigt, dass die be-
ratende Bank zur Offenlegung der HOhe der ihr im Zusammenhang

mit dem Vertrieb von Aktienfondsanteilen/Aktien {(Urteil wvom
2

12.12.2006, ¥XI ZR 56/05, BGHZ 170, 226-235 5 ; Urteil vom
12.05.2009, XI ZR 586/07, NJW 2009, 2298-2300, Medienfondsan-
teilen (Urteil vom 20.01.2009, XI %R 510/07, NJW 2009, 1416 f9

und Immobilienfondsanteilen (Urteil vom 27.10.20098, XI ZR

338/08, WM 2009, 2306-2307) zuflieRenden Rickverglitungen ver-
pflichtet ist. Die Aufklérung Uber die Provision in Hdhe von 8

o

war daher notwendig, um den Kldgern den Interessenkonflikt
&

H

Beklagten zu 1) offen zu legen, um sie in die Lage zu ver-

7f

m O

en, das Umsatzinteresse der RBank selbst einzuschitzen.

-
@
w0 ﬂ
w

O

die Provision nur in Hohe von 3% aus dem Agic gezahlt
1i

O

worden ist, steht der Aufklérungspflicht nicht entgegen. Denn
s

G
jedenfalls in Hbohe dieser 5% lag somit eine aufklérungspilich-
tige Rickverglitung im Sinne der Rechtsprechung des Bundesge -

richtshofes vor, die immer dann gegeben sein soll, wenn Teile
der Ausgabeaufschlige oder Verwaltungsgebilhren, die der Kunde
Ukber die Bank an die CGesellschaft zahlt, hinter seinem Ricken
an die beratende Bank umsatzabhingig zurlickflieBen (Urteil wom
F.10.2008, XI ZR 338/08, WM 2009, 2306-2307). Die somit not-

wendige Aufklarung ist unstreitig nicht erfol Dass nach dem

@ZLQ

ortrag der Beklagten zu 1) {(ber das Agioc gesprochen worden
, lst nicht ausreichend, weil den Klagern damit nicht

.
ER
7ermittelt wurde, dass das Aglo an die Beklagte zu 1) wiedex

Fh
o { die Buf -
klérungspflichtverletzung fesht, streitet flr den Anle die

Vermutung aufklirungsrichtigen Verhaltens, das heilkt, dass de



pitalanlage auch bel richtiger Aufklarung erworben hitte, o
also den unterlassenen Hinweils unbeachtet gelassen hitte (vgl.
i, 118, 122; 124, 183, 189 f.; auch BGEH, Urteil vom 2
009 - II ZR 266/07, WM 2009, 789, Tz. 6 m.w.N.). Dies
c

h
fur alle Aufkldrungsfehler eines Anlageberaters (BGH, Urteil
vom 12.05.2009 - XI ZR 586/02, juris - Rz 22); sie ist von der
Beklagten zu 1) hier nicht widerlegt worden. Es gibt keine aAn-

Vermutung aufklarungsrichtigen Verhaltens gilt grundsitzli

haltspunkte dafir, dass die Pehlerhaftigkeit der Reratung
nicht kausal flr die Anlageentscheidung war. Der Kliger zu 2)
hat wvielmehr im Rahmen seiner informatorischen Anhdrung aus-
dracklich gesagt, dass er die Anlage bei Kenntnis von der Pro-
vigion mit gicherheit nicht gezeichnet hitte.

Es ist davon auszugehen, dass auch die Pflichtverletzung dexw
Beklagten zu 2) kausal flir die Anlageentscheidung der Kliger

war. Dem steht nicht entgegen, dass den Kligern nach ihrem ei-
genen Vortrag der Prospeskt vor Zeichnung der Anlage nicht vor-
lag. Denn nach dem unbestrittenen Vortrag der Kliger ist der

Prospekt von dem Anlageberater als Arbeitsgrundlage verwendetr

worden und war somit CGrundlage des Beratungsgesprachs, was fir

dessen kausale Wirkung flr die Anlageentscheidung spricht

{vgl. dazu BGH, Urt. vom 03.12.2007, II ZR 21/06, juris ~ Rz
17; OLG Frankfurt, Urteil vom 13.05.2009, 23 U 64/07, juris -
Rz 61} . Es gibt keine hinreichenden Anhaltspunkte dafir, dass

Fehlerhafrigkeit des Prospekts hier nicht kausal fiir die

@
Anlageentscheidung war. Im Gegenteil spricht die Bedeutung ei-
nes Garantievertrages lber einen Zeiltraum von 10 Jahzen dafir,
dass Uber diesen Punkt beil dem Beratungsgesprich gesprochen

warde und er mitkausal £dr die Anlageentscheidung war, was der
Klager zu 2) im Rahmen seiner informatorischen Anhdérung auct
so geschildert hat. Die Beklagte zu 2} kann sich insowsit

nicht darauf berufern, dass eine ¥Kausalitdt nicht anzunehmen

gsel, well ein Anleger, wenn er sich zu einer Beteiligung an
eide :

en Entwicklung deg Mietwmarkteg und nicht dam

cen wird. Denn selbst wenn ein Znleger disse &
[



tet gchlechten Entwicklung des Mietmarktes ist typischerweise

eden Anleger von hohem Interesse und von Bedesutung £4r
die zu treffende Anlageentscheidung. Die unzutreffende Infor-
mation hat den KlAgern die Mdglichkeit genommen, ihre Investi-
tionsentscheildung auf der Basis aller relevanten Faktoren zu
treffen, weswegen es gerechtfertigt ist zu vermuten, dass sie
gich bel ordnungsgemdfier Aufklizrung nicht an dem Inmobilien-
fondg beteiligt hitten (vgl. OLG Frankfurt, Urt. vom
3.05.2002, 3a0, Rz 81).

Jod

Dag Verschulden der Beklagten wird gemdR § 280 Abs.l BGB ver-

=

utet und sie haben diese Vermutung nicht wideriegt. Ein et -
walger Rechtsirrtum hinsichtlich ihrer Aufklé&rungspflicht ent-

astet die Beklagten nicht. Die Verpflichtung der beratenden

W

ank zur Aufkliérung tber Interessenkonflikte ergibt sich aus

3

ivilrechtlich allgemsin anerkannten Grundsatzen, die £ir den
Bereich des Wertpapierhandels in § 31 Abs.2 Nr.2 WpHG (bereits
in der Fassung der Bekanntmachung vom 09.09.1998 (BGRl. T
£.2708)) normiert wurden (BGH, RBeschluss vom 20.01.2009, XI 2R
510/07, WM 2008, 405 f) und entspricht der Rechtgprechung des
Bundesgerichtshofes seit den Jahren 1989 und 1390 (vgl. Urtei-
le vom 28.02.1989, XI ZR 70/88, WM 1989, 1047, 1051 und vom
06.02.1990, XT ZR 184/88, WM 1990, 462, 4564).

Die Kliger sind demmach 8o zu stellen, als hitten sie seiner-

zeit die Anlageentscheidung nicht getroffen. Hieraus folgt derx
Anspruch auf Ruckzahlung des investierten Figenkapitals in Hé-

he von € 28.14€,62, aber auch suf Ersatz der erbrachten Zineo-

i

und Tilgungsleistungen in Hohe von insgesamt € 40.852, - auf
e

n, da dieseg aufgrund der getroffenen Anlageent-

hi
scheidung zur Finanzierung des Fondsbeitritts aufgenommen wor-

st

i

den ist. Die Beklagten haben zwar pauschal den geltend gemach-

en bestritten, aber in Bezug auf das investierte Ei-

1l und die auf das Darlehen erbrachten Leistungen ha-
- (

ieges irn-

cen ferner einen Anspruch au

£ Erstattung des ent-
nns in Form entgangeney Anlagez

ingen, § 252 BGER.



Die Klager haben vorgstragen, dass sie ihr Eigenkapital in ei-
ne sichere Kapitalanlage wie etwa Bundesschabzbriefe iHVEO“
tiert und deshalb die Berechnung des gelt nd gemachten entga
genen Gewinng hieran orientiert haben. Es spricht nichts gegen
die rRichtigkeit dieses Vorbringens. Eg entspricht dem gewdhn-
lichen Verlauf der Dinge, dass ein Anleger sein Kapital ander-
weltig investiert hatte. Davon, dass die Kliger ihr Kapital in
anderer steuerbeginstigter Form angelegt hitte, scheinen die
Beklagten selbst nicht auszugehen, da sie gich darauf berufen,
dass dis erzielten Steuervorteile auf den geltend gemachten
Schaden anzurechnen sind, was aber nur zu erfoigen hat, wenn
keine hypothetische Beteiligung an einem steuerbegins tigten
Projekt anzunehmen ist (vgl. BGH, Urt. vom 06.02.2006, TI ZR
328/04, Jjurig -~ Rz 20 f). Es ist daher mit hinreichender Wahr-
scheinlichkeit i8v 252 S.2 BCGB davon auszugehen, dass die
Klager ihr Geld in Bundesgschatzbriefe oder in eine im Hinblick
auf das Risiko und die Ertragserwartung dhnliche Anlage inves-
tiert hiatte. Die Hohe des entgangenen Gewinns wird gemafl § 287
ZP0 und entspre

o]

chend der nachvollziehbaren Berechnung der K1i-
ger auf € 25.524,20 festgesetzt (vgl. B1.17 R d.A.).
Im Wege der Vorteilsanrechnung sind die von den Kldgern er-
r

& C
zielten Steuervorteile in Hihe von € 30.006,56 sowle die Aus-
Y
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schittungen in Hdhe von 782,30 auf den Schaden anzurech-

nen.

Die Xlager haben ferner gegeniiber jedem der Beklagten gemd® §
249 BGB einen Anspruch auf Erstattung der vorgerichtlich ange-
fallenen Rechtsanwaltsgeblhren in Héhe von Jeweils € 3,308, 20,
denn die Inanspruchnahme eines Rechtsanwalts war zur Durchset-
zung dex geltend gemachten Anspriche erforderlich und zweckmi-

Zig (vgl. Palandt/Grineberg, BGE, 70. Aufl, & 24% Rz 57). Aus

der von den Kldgern vorgelegtern Anlage X 27 (B1.460 d.4.) er-
gibt sich, dass ihre Rechtsschutzversicherung jeweils €
3.308,20 an vorgerichtlichen Kosten gezahlt hat und die Kliger
ermachtigt sind, die Ruckerstattung in eigenem Namen zur Zah-
lung an sich geltend zu wmachen. Angesichts der damit verbunde-
nen Konkretisierung des klig chen Vorbringens zu d vorge-



B
o
&
s
],—’(«
7
3]

Den Ansprichen der Kliger steht

inrede der Verjdhrung

ntgegen.

Die Verjdhrungsfrist richtet sich nach den §§ 195, 199 BGR
i.V.m. der Uberleitungsvorschrift des Art.229 § 6 Abs.l und 4
EGBGB. Der Lauf der dreijahrigen Verjdhrungsfrist beginnt ge-
maff § 199 Abs.1l Nr.2 BGB erst dann zu laufen, wenn der Gliubi-
ger - also hier die Klager - von den den Anspruch begrﬁndenden
Umstanden und der Person des Schuldners XKenntnis erlangt oder
ohne grobe Fahrldssigkeit hitte erlangen miissen. Die Beklagten
berufen sich insoweit auf eine Kenntnis bzw. grob fahrldssige
Unkenntnis der Kldger infolge der Ubersendung der Rechen-
schaftegberichte aus dem Jahr 1995 und 1996 (B 26 und 27,
B1.377 ££ 4d.A.). Entgegen der Ansicht der Beklagten lasst sich
jedoch weder eine positive Kenntnis noch eine grob fahrldssige
Unkemntnis der XKldger betreffend die ansgpruchshegrindenden
Tatsachen hiersus ableiten. Denn selbst wenn man davon aus-
geht, dass ein Anleger im eilgenen Interesse den Inhalt der Re-
chenschaftsherichte zur Kenntnis nehmen muss, musste es sich
einem Leser nicht aufdringen, dass sich aus den Angaben ablei-
ten ldsst, dass der Prospekt in einem entscheidenden Punkt
falsch war. Einem Anleger kann nicht grobe Fahrlassigkeit vor-
geworfen werden, wenn er nicht sdmtliche Angaben im Rechen-
schaftsbericht abgleicht mit dem Inhalt des Prospektes. Die
Klager hatten hier zuch keinen Anlass gerade die Ausflhrungen
Uber den Garantievertrag ndher zu Uberpriifen, da diese Angalben
in keine Weise textlich hervorgehoben waren und sich aus ihnen

auch nicht ergab, dasg nachtrdglich eire Anderung des Garan-

o
e
6]

vertrages vorgenommen wordsn ist. Hinsichtlich des An-
spruchs gegeniiber der Beklagten zu 1) hat diesze nicht darges -
tan, ab wann die Klager Kenntnls von der Provisionszahlung er-
langt haben, sodass auch insofern eine Verjdhrung des An-
spruchs nicht festgestellt werden kann.




Der Zinsanspruch ergibt sich aus den §§ 288, 291 BGB. Prozess-

zinsen sind Jjeweils mit dem Tag nach Rechtshéngigkeit zu =zah-

len, § 187 BGB analog.

Die Xostenentscheidung folgt aus §8 $2, 100 Abs.4, 269 Abhs.3

ZPO (analog)

Die Entscheidung Uber die vorléufige Vollstreckbarkeit folgt

aug §§8 702, 708 Nr.1ll, 711 ZPO.

Der Streitwert wird auf € 82.76
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