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Iim Namen des Volkes
Urteil

{n dem Rechtsstreit

Kldger
Prozessbevollimachtigte: Rechtsanw. Hahn Rechisanwiéite Partnerschaft
Marcusallee 38, 28359 Bremen,
Geschéaftszeichen,
gegen

1. DZ Bank AG - Deutsche Zentral-Gesnos vertr. d. den Vorstane
Frankfurt am Main,

2. Raiffeisenbank Bad Abbach - Saal®

Beklagte

Prozessbevoliméchtigte zu 1. Rechtsanw,

Prozessbevollméchtigte zu 2. Rechisanw.

hat die 7. Zivilkammer des Landgerichts Frankfurt am Main
durch die Vorsitzende Richterin am Landgericht Stein-ihle
aufgrund der mindlichen Verhandlung vom 28.08,2011

2P 11 - Urschift und Ausfertiqung eings Ursils (EU_CU_00.DQT) - {11.09)2



fiir Racht erkannt:

1.

M@ om

Die Beklagten werden als Gesamitschuldner verurteilt, an den Klager 7031,77
€ nebst Zinsen iH.v, 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssaiz ab dem
05.01.2011 zu zahlen, Zug um Zug gegen Ubertragung der Rechte und Frei-
stellung von den Pflichten aus der Beteiligung im Nennwert von 20.000,- DM
an dem geschlossenen Immobilienfonds DG Immobilien-Anlagegeselischaft
Nr. 34 Berlin, Darmstadt, Frankfurt® Schitze & Dr. Neumann KG, Stamm-Nr.

Es wird festgestellt, dass sich die Beklagte hinsichtlich der Ubertragung der
Rechte an der Beteiligung im Annahmeverzug befindet,

Es wird festgestellt, dass die Beklagten verpflichtet sind, den Kliger von An-
sprichen aller Art freizustellen, die in der Zeichnung der Beteiligung an der
DG-Immobilien Anlage Nr. 34 ,Berlin, Darmstadt, Frankfurt® Schiitze & Dr.
Neumann KG ihre Ursachenhaben, insbesondere von Steuernachforderungen
durch das zustindige Finanzamt und den Forderungen, die von einem Insol-
venzverwalter oder von Dritten wegen der Ausschittungen erhoben werden
konnen, die die vorstehende Fondsgesellschaft in den Jahren 1998 und 1999
an den Klager geleistet hat, insbesondere von Ruckforderungsanspriichen
nach § 172 HGB.

Die Beklagte zu 1) wird verurteilt, an den Klager weitere 660,45 € zu zahlen.
Die Beklagte zu 2} wird verurteilt, an den Kidger weitere 660,45 € zu zahlen.
im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits werden gegeneinander aufgehoben, der Klager
tragt die Kosten soweit sie durch die Anrufung des unzustandigen Gerichts
entstanden sind.

Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des zu vollstre-
ckenden Betrages vorlaufig vollstreckbar.



Tatbestand:

Der Klager macht gegenliber den Beklagten Schadensersatzanspriche im Zusam-
menhang mit seiner Beteiligung an einem geschlossenen Immobilienfonds geltend.

Der Klager zeichnete am 22.09.1994 eine tiber die Beklagte zu 1) treuhénderisch gehalte-
ne Beteiligung an dem geschlossenen immobilienfonds DG Immobilien-Anlage Nr. 34
Berlin, Darmstadt, Frankfurt® Schitze & Dr. Neumann KG zu einer Beteiligungssumme
von 20.000,- DM zuzuglich 5% Agioc. Dem standen Kundengesprache des Klagers mit ei-
nem Mitarbeiter der Beklagten zu 2) voran,

Bei der streitgegenstandlichen Kapitalaniage handelte es sich um einen in der Form einer
Kommanditgeselischaft gestalteten geschiossenen Immobilienfonds. Dieser wurde von der
DG-Immobilien - Anlage GmbH Nr. 34, eine Tochterfirma der Beklagten an den Markt ge-
bracht hat, konzipiert und als Gesellschafterin (Grindungskemmanditistin) mit gegrindet.
Die Gesellschaft sollte jeweils ein Grundstiick in Berlin, Darmstadt und Frankfurt erwerben
und mit einem Blirogeb&ude (Berlin), einem Seniorenpflegeheim (Darmstadt) und einen
Buro-Wohngebdude (Frankfurt) bebauen.Spater nahm sie auch die Geschaftsbesorgung
fur die Fondsgesellschaft beziglich der anfallenden Verwaltungsaufgaben wahr. Die Be-
klagte fungierte als Treuhandkommanditistin, die die Anteile der Anleger in eigenem Na-
men auf fremde Rechnung hielt und deren Gesellschafterrechte wahrnahm.

Zum Verlrieb des Fonds gab die DG Anlage GmbH einen Prospekt heraus, mit dem fur
eine Beteiligung an dem Fonds geworben wurde. Wegen des Inhalts des Prospekis wird
auf die Anlage K 1 Bezug genommen.

Der Klager wurde in jahrlichen Rechenschaftsberichten Uber die wirtschaftliche Situation
der Fondsgesellschaft informiert. Der Fonds befindet sich in einer wirtschaftiich schiechten
Situation, wegen der Einzelheiten wird auf die Klageschrift und den Rechenschaftsbericht
der Anlagegesellschaft flr das Jahr 2006 Bezug genommen (Anlage K3). Insgesamt er-
hielt der Klager Ausschittungen in Héhe von 409,04 € und erwirkte in den Jahiren 1994 bis
2008 Steuerverglinstigungen in Héhe von 3,296,31 €.



Der Klager macht geltend, der Fondsprospekt enthalte falsche Angaben. Insbesondere sei
die darin enthaltene Gesamtkostenaufstellung ebenso fehlerhaft wie die Fondskostenrela-
tion. Es fehiten ausreichende Risikoaufklarungen tiber eine eingeschrinkte Fungibilitat der
Fondsanteile, Sondervorteile an die Komplementare seien nicht korrekt ausgewiesen und
die personellen und wirtschaftlichen Verflechtungen der Vertragspartner/Beklagten seien
nicht ausreichend dargelegt worden. Die einzelnen Projekte seien nichts richtig dargestellt
und die Prognose und Wirtschaftlichkeitsrechnung fehlerhaft. |

Der Klager verweist auf die Entscheidungen des Oberlandesgerichts Frankfurt (Entschei-
dung vom 13.05.2009 Az.: 23 U 64/07 und vom 10.02.2010 Az.: 23 U 42/09) und die dort
zu dem streitgegensténdlichen Fonds aufgezeigten Prospektfehler betreffend der streitge-
gensténdlichen Anlage.

Wegen der Einzelheiten wird auf die Klageschrift und die Schriftsatze des Klagers Bezug
genommen.

Er behauptet, wenn er zutreffend informiert worden wére, hitte er sich an dem Fonds nicht
beteiligt. £r meint, da die Beklagten ihrer Verpflichtung, ihn (ber fir die Anlageentschei-
dung wesentliche Umsténde zu informieren, durch den Prospekt nicht nachgekommen
seien mlssten sie ihm den angelegten Geldbetrag inkl. Agio in Héhe von 10.737,12 € so-
wie den entgangenen Gewinn ersetzen, den er bei Zeichnung von Bundesschatzbriefen
erzielt hatte. Bei dieser alternativen Anlage hiatte er Zinsen in Hohe von insgesamt
13.177.99 € erzielt, insoweit wird auf die Darstellungen in der Klageschrift Bezug genom-
men.

Betreffend der Beklagten zu 2) behauptet der Kldger, er habe die streitgegenstandliche
Anlage aufgrund der Beratung durch die Beklagte zu 2) gezeichnet. Im Rahmen der Bera-
tungsgespréche habe er mitgeteilt, dass er den Fonds zeichnen wolle, um fiir spatere Jah-
re Vorsorge zu tragen. Es sei ihm primar darauf angekommen, auch in spateren Jahren
regelmafdige Ausschiittungen zu erhalten, weshalb ein Kapitalerhalt fir den Klager sehr
wichtig gewesen sei. Die Beklagte zu 2) habe — wie schon oben dargestellt, fehierhaft
entsprechend der Prospektfehler beraten, sie habe zudem auf keine Risiken der Anlage
hingewiesen — ebenso wenig wie sie dies bei dem vorher gezeichneten Fonds. Nr. 31 ge-
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tan hatte. Er sei nicht Uber das Tofalverlustrisikc aufgeklart worden, nicht dariiber, eine
unternehmerische Beteiligung zu zeichnen, auch nicht Uber die nur eingeschrénkte Fungi-
bilitat oder die Ruckvergltungen, die die Beklagte zu 2) erhalten habe. Wegen der weite-
ren Einzelheiten wird auf die Klageschrift Bezug genomimen.

Der Klager halt die Feststellungsantrage bezlglich des Annahmeverzuges und der weite-
ren Schadenshaftung der Beklagten wegen des Glaubigerverzugs der Beklagten sowie
der kinftig zu erwartenden Schaden fir zulassig und nicht verjahrt. AuBerdem seien dem
Kiager vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten aus einem Streitwert von 18.370,67 € angefal-
len, die mit einer Geschaftsgebtihr von 2 anzusetzen seien. Die Anrechnung von Steuer-
vorteiten halt er nicht fUr gerechtfertigt.

Der Kldger beantragt,

1. die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an den Kiager 23.506,08 €
nebst Zinsen i.H.v. 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz ab Rechishan-
gigkeit zu zahlen, Zug um Zug gegen Ubertragung der Rechte und Freistel-
lung von den Pflichten aus der Beteiligung im nennwert von 20.000,- DM an
dem geschlossenen Immobilienfonds DG Immobilien-Anlagegesellschaft Nr.
34 ,Berlin, Darmstadt, Frankfurt® Schiitze & Dr. Neumann KG, Beteiligungs-Nr,

2. festzustellen, dass sich die Beklagten hinsichtlich der Ubertragung der Rechte
an der Beteiligung im Annahmeverzug befindet,

3. festzustellen, dass die Beklagten verpflichtet sind, den Kldger von Anspriichen
aller Art freizustelien, die in der Zeichnung der Beteiligung an der DG-
immobilien Anlage Nr. 34 Berlin, Darmstadt, Frankfurt" Schiitze & Dr. Neu-
mann KG ihre Ursachenhaben, insbesondere von Steuernachforderungen
durch das zusténdige Finanzamt und den Forderungen, die von einem Insol-
venzverwalter oder von Dritten wegen der Ausschiittungen erhoben werden
kénnen, die die vorstehende Fondsgesellschaft in den Jahren 1988 und 1999
an den Klager geleistet hat, insbesondere von Ruckforderungsanspriichen
nach § 172 HGB.

4. die Beklagten zu 1) zu verurteilen, an den Klager weitere 1.466,08 € nebst
Zinsen i.H.v. 5 Prozentpunkten Gber dem Basiszinssatz ab Rechtshangigkeit
zu zahlen,
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5. die Beklagten zu 2) zu verureilen, an den Klager weitere 1.466,08 € nebst
Zinsen iH.v. 5 Prozentpunkien Uber dem Basiszinssatz ab Rechtshangigkeit
Zu zahlen,

Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Die Bekiagte zu 1) erhebt die Einrede der Verjahrung und macht geltend, ein entspre-
chender Anspruch bestehe nicht. Beklagten wenden sich gegen die behaupteten Fehler
der Prospektinformationen und sind der Auffassung, der Prospekt enthalte eine zutreffen-
de, vollstéandige und ausreichend informative Darstellung der streitgegenstandlichen Anla-
ge. Der Klager miisse sich die Steuervorteile, welche er durch die streitgegenstandliche
Anlage gezogen habe, anrechnen lassen.

Die Beklagte zu 2) erhebt ihrerseits die Einrede der Verjahrung und tragt vor, es fehle
schon an einer Beratung, denn der Klager habe nach Zeichnung eines vorangegangenen
DG Fonds nur die emeute Zeichnung des damals aktuell vertriebenen Fonds verlangt. Es
fehle die Erinnerung des Mitarbeiters und sowoh! der Abschluss eines Beratungsvertrages
und die Initiative werden bestritten. Rlickvergitungen seien nicht geleistet worden (iber die
Innenprovisionen habe der Prospekt aufgekdart, Der Klager habe seit Jahren hoch speku-
lative Anlagen gezeichnet und sei an Steuersparprodukten interessiert gewesen. Das
streitgegensténdliche Fondskonzept und der Verkaufsprospekt seien ordnungsgemal und
schlussig gewesen, und sie habe sich in das Anlagespektrum des Kligers eingefligt. Be-
ratungsfehler verneint die Beklagte zu 1).

Wegen der Einzelheiten des Parteivorbringens wird auf den Inhalt der vorgetragenen
Schrifisétze nebst Anlagen Bezug genommen.

Der Rechisstreit wurde durch das Landgericht Regensburg nach Beschluss des

Oberlandesgerichts Nirnberg gemaR § 36 ZPO an das Landgericht Frankfurt verwie-
sen.



Entscheidungsgriinde
Die Klage ist teilweise begriindet.

Die Beklagten schulden dem Klager die Erstattung von Schadensersatz in Héhe der tene-
rierten Summe nach den Grundséatzen der sog. Prospekthaftung im weiteren Sinne sowie
aufgrund von Pilichtverletzungen im Rahmen eines Beratungsvertrages gemaf § 280
BGB. Beide Beklagte haften wegen Fehlern im Prospekt, der als Informationsgrundiage
des Anlegers diente und diesem einen volistandigen und richtigen Uberblick Uber die we-
sentlichen Merkmale présentieren sollte. Dieser Prospekt war fehlerhaft und unrichtig, oh-
ne dass diese Fehler wurden im Beratungsgespréch der Beklagten auch nicht richtig ge-
stellt.

Far diesen Prospektrmangel muss die Beklagte zu 1), der als Grundungs- und Treuhand-
kommanditistin besonderes Vertrauen entgegengebracht wird und die deshalb auch be-
sondere Aufkldrungspfiichten treffen, einstehen

Die Beklagte zu 2) hat den Abschluss eines Beratungsvertrages zwischen ihr und dem
Klager, auf dessen Grundlage die streitgegensténdliche Anlage gezeichnet wurde, nicht
substantiiert bestritten. Die Beklagte hat in diesem Fall den auf ihr Schreiben hin nach
Darstellung des Klagers initiilerte Beratung zum Abschluss der streitgegenstandlichen An-
lage nicht mit Nichtwissen hin bestreiten kénnen. Insowsit rdumte die Beklagte zu 2) nam-
lich ein, dass dem Erwerb des Klagers Gesprache vorangingen. Selbst wenn dieses auf
eine Initiative des Kldgers beruhten, nachdem er zuvor- unbestritten durch die Beklagte
tiber die neue Investitionsméglichkeit schriftlich informiert worden war — ist ein Beratungs-
vertrag anzunehmen. Denn davon ist bereits auszugehen, wenn ein Anlageinteressent an
eine Bank oder Anlageberater herantritt, um Uber eine Anlage eines Geldbetrages beraten
zu werden bzw. zu beraten. Das darin liegende Angebot zum Abschluss eines Beratungs-
verirages wird durch die Aufnahme des Beratungsgesprachs angenommen (BGH 123,
126 ff). Die Bekiagte zu 2) hat in diesen Gesprachen die Fehler des Prospektes nicht rich-
tig gestellt, dies auch nicht substantiiert behauptet.

Die Kammer schiliel3t sich der Rechtsprechung des Oberlandesgerichts Frankfurt am Main
an. In seiner — nunmehr standigen - Rechtsprechung zu dem streitgegenstindlichen
Fonds hat der 23. Zivilsenat des Oberlandesgerichts Frankfurt am (vgl. z. B Entscheidung
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vom 13.05.2009 Az.: 23 U 64/07 und vom 10.02.2010 Az.: 23 U 42/09) fesigestellt, dass
der streitgegenstéandliche Prospekt in zwei Punkten fehlerhaft ist.

Nach den von der Rechtsprechung entwickelten Prospekthaftungsgrundsatzen hat der
Prospekt Uber ein Beteiligungsangebot, der fur einen Beitrittsinteressenten im Aligemeinen
die einzige Unterrichtungsméglichkeit darstellt, den Anleger Uber alle Umstande, die fur
seine EntschlieBung von wesentlicher Bedeutung sind oder sein kénnen, sachlich richtig
und vollstandig zu unterrichten (vgl. BGH, Ureil vom 28. Februar 2008, Il 149/07, zit.
nach juris, Rn. 8 m.w.N.}. Dazu gehdrt eine Aufiddrung Uber Umstinde, die den Vertrags-
zweck vereiteln kdnnen (BGH, a.a.0.). Ob ein Prospekt unrichtig oder unvolistandig ist, ist
daher nicht allein anhand der wiedergegebenen Einzeltatsachen, sondermn nach dem Ge-
samtbild zu beurteilen, das er von den Verhéltnissen des Unternehmens bzw. hier der An-
lage vermittelt (vgl. BGH, Urteil vom 12, Juli 1982, It ZR 175/81, NJW 1982, 2823, 2824).
Dabei durfen die Prospekiverantwortlichen allerdings eine sorgfaltige und eingehende Lek-
tire des Prospekts bei den Anlegern voraussetzen (BGH, Urteil vom 14. Juni 2007, 1l ZR
300/05, zit. nach juris, Rn. 8).

Nach der Rechtsprechung des Oberlandesgerichts ist der Prospekt fir die streitgegen-
standliche Antage (DG Fonds Nr: 34) fehlerhaft, da er den Anleger, mithin den Klager,
nicht in hinreichendem Male Uber die fir seine Anlageentscheidung wesentlichen Aspekte
informiert,

Der Senat fuhrt aus:
.Ler Prospekt weist mindestens zwei Fehler auf.

Ein Prospektmangel! liegt dagegen vor im Bereich Vergitungen fiir verbundene Unterneh-
men. Nach standiger Rechtsprechung (vgl. BGH WM 1884, 2192ff, Wi 2003, 1086ff, OLG
Hamm, Urteil vom 25.2.2009, 8 U 51/07, bei Juris) gehoren zu den offenbarungspflichtigen
Tatsachen in einem Emissionsprospekt (um die Mdglichkeit der Interessenkollision aufzu-
zeigen) wesentliche kapitalméRige und personelle Verflechtungen zwischen den Gesell-
schaftern und den Unternehmen, in deren Hand die nach dem Prospekt durchzufthrenden
Vorhaben wesentlich liegen. Es spielt keine Rolle, ob eine Verglitung der jeweiligen Leis-
tung des verbundenen Unternehmens Gblich ist, sich in angemessenen Rahmen halt und
ob die Zahlung von der Objektgesellschaft oder einem in das Anlagemedell einbezagenen
Unternehmen erfolgt. Es besteht auRerdem eine Aufklarungspflicht tber den Grindungs-
gesellschaftern gewdhrte Sondervorteite.
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Ein Teil der in diesem Zusammenhang von den Klagemn angefihrien Umsténde erweist
sich bei naherer Prufung allerdings als nicht aufklarungsbeduirftig. Im Einzelnen gilt:

- Dass an die D eine Zahlung in Hohe von 153.387 flr die Vermittlung des Kaufs des Of
Objekts erfolgt sei, haben die Klager nicht belegt.

- Dass die A-Consulting dem A Konzemn angehdrt, kann gerade dem Klager nicht verbor-
gen geblieben sein. Die Zahlungen in Hohe von insgesamt ca. 178.000 an die A-
Consulting haben die Beldagten plausibel erldutert mit dem Hinweis darauf, dass veraus-
lagte Zahlungen fur Bauverbindlichkeiten beglichen wurden.

- In dem Prospekt ist auf S. 10 davon die Rede, dass die Vermietungen in O1 zu dem
Preis von monatlich durchschnittlich 38,500M/m? erfoigen soll, so dass eine teilweise Un-
terschreitung dieses Mietniveaus nicht prospektwidrig ist.

- Auch der Umstand, dass in dem Prospekt nur aligemeine Angaben zur Zwischen- und
Endfinanzierung ohne Angabe des jeweiligen Darlehensgebers enthalten sind (S. 18 Fn. 3
und S. 26), ist im vorliegenden Fall nicht zu beanstanden, da es gerade fur den Klager auf
der Hand lag, dass bei einem solchen im genossenschaftlichen Bankbereich entwickelten
Finanzprodukt die Finanzierung auch durch eine Bank aus diesem Verbund erfolgen wird.
Der Senat sieht jedoch einen aufkldrungsbedirftigen Umstand darin, dass an die Beklagte
zu 1. ein Betrag in Hohe von 4,58 Millionen DM fur Finanzierungsvermittiung und -
beratung geleistet wurde. Aus dem Prospekt ergibt sich lediglich, dass eine solche Leis-
tung stattgefunden haben und vergiitet worden sein soll. Wer der Vertragspariner und
Zahlungsempfanger ist, ergibt sich aus dem Prospekt nicht. Ein Anleger braucht aber nicht
damit zu rechnen, dass die Beklagte zu 1. einen so hohen Betrag - trotz ihrer Eigenschaft
als Tochtergesellschaft der Beklagten zu 2. - fiir die Vermittiung eines von der Beklagten
zu 2. zu gewéhrenden Endfinanzierungsdarlehens an eine zum Konzern gehdrende Anla-
gegesellschaft, zu deren Gesellschaftern die beiden Beklagten gehéren, erhalt. Eine sol-
che bedeutende Vermégensverschiebung fiir eine nicht erkennbare Leistung dies gilt auch
und insbesondere fir die Beratung der Beklagten zu 2. durch die Beklagte zu 1. - ist in
hohem Malle aufklérungsbedurftig, der Prospekt mithin insoweit fehlerhaft, Entsprechen-
des gilt auch bezlglich der Zwischenfinanzierung, bei der die Mittel von einer anderen
konzernangehdrigen Bank zur Verfligung gestellt wurden.

Es kommt weiterhin in Betracht, in diesem Bereich die Darstellung im Prospekt beziglich
der Ubernahme von Garantien durch die D als fehlerhaft anzusehen. Dem Prospekt lasst
sich entnehmen, dass mit der D Erstmietvermittiungs- und Erstvermietungsgarantieverira-
ge fr die Projekie in O1 und O2 abgeschlossen worden sind. Fir die Ubernahme der Ga-
rantie erhielt die D 4,035 Millionen (Bl. 205); dies entspricht etwa 26% der Haftsumme. An

10
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einer anderen Stelle im Prospekt wird erwghnt, dass die Garantieleistung sich nicht auf die
im O2 Objekt eingeplanten 141 Wohnungen bezieht. Die Konditionen der Vertrage werden
nicht offenbart (sie sind von den Beklagten im vorliegenden Verfahren auszugsweise mit-
geteilt worden). Aufgrund der Eindeutigkeit der Wortwahl ist es zu akzeptieren, dass die
Garantie sich nur auf die Erstvermietung bezieht, wenn damit auch eine gravierende und
untibliche Beschrankung verbunden ist. Dies gilt aber maglicherweise nicht bezliglich des
Umstands, dass die Garantie nicht das Risiko der tatséchlichen Zahlung durch den Erst-
mieter abdeckt (mit der Folge, dass die erfolgreiche Vermittung eines Erstmieters, der
nicht zahlungsfahig oder -willig ist, als Vertragserililung anzusehen ist). Diese Einschran-
kung wird durch die Formulierung auf S. 25 des Prospekts zum Mietausfallrisiko woh! nicht
deutlich genug. Ob dies einen Fehler in der Form darstellt, dass es verabsaumt wurde, auf
die ungewshnliche inhaltliche Begrenzung der Grenze aufmerksam zu machen, kann in
Anbetracht des bereits dargestellten Fehlers auch aus dem Bereich Vorteile zugunsten
verbundener Unternehmen letztlich dahingestellt bleiben.

Ein weiterer Prospektmangel! liegt vor in Form einer unzureichenden Darstellung der wei-
chen Kosten. Die Informationen in einem Prospekt miissen insoweit nicht nur richtig, son-
dern auch klar und Ubersichtlich sein (Palandt/Griineberg, a. a. O., § 311 Rn. 70). Fir den
Anleger ist es von besonderer Bedeutung, dass er unmittelbar und in versténdlicher Form
einem Prospekt entnehmen kann, in welchem Umfang seine Beteiligung nicht in das Anla-
geobjekt flielt, sondern fir Aufwendungen auRerhalb der Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten verwandt wird (BGH WM 2008, 905ff.), da ihm ansonsten ein wesentlicher
Anhalispunkt fir die Bestimmung des materiellen Werts der Beteiligung in Abgrenzung zu
den nicht werthildenden, aber zu vergUtenden Nebenleistungen fehlt. Diese weichen Kos-
ten sind geeignet, die Investition in einen immobilienfonds im Vergleich zu einer Investition
in eine einzeine Immobilie wesentlich zu verteuern und deshalb fir den kalkulierenden und
vergleichenden Anleger von besonderer Bedeutung. Gemessen an diesen Anforderungen
ist der vorliegende Prospekt fehlerhaft.

Der vorliegende Prospekt weist insoweit eine Besonderheit auf, indem er im Rahmen des
Investitions- und Finanzierungsplans sich trotz des sehr groRen Umfangs der Investitionen
in drei verschiedene Bauprojekie auf sehr allgemeine Angaben in Form von Kostengrup-
pen beschrankt, So heillt es unter Projektkosten: Bau- und Baunebenkosten, Vermitt-
lungs-, Garantie- und Planungsleistungen sowie Baubetreuung 182.970 TDM. Nach Dar-
steilung der Beklagten handelt es sich bei den Projektkosten um die Zusammensteliung
der an die D aufgrund der verschiedenen Vertrage zu zahlenden Betrige. Die Ubrigen
Kosten wilirden die weichen Kosten darstellen.

11
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Dies tberzeugt nicht. Die Darsteliung der Beklagten Gber die Kostenaufteilung erscheint
willkUrlich. Eine Differenzierung der Kosten (vgl. dazu Hoppe/Riedel BB 2007, 1125f)
kann nur unter sachlichen Gesichtspunkten erfolgen, wobei insbesondere Tatigkeitsvergi-
tungen fur Dritte haufig konzeptionsbedingte, fiir den Anleger aber weitgehend ineffiziente
Kosten darstellen, die zu kennen Voraussetzung einer sinnvollen Anlegerentscheidung ist.

Die Darstellung im Prospekt ist insoweit nicht ausreichend. Dem Anleger wird aus dem
Investitionsplan nicht klar, um welche Vermittlungs- und Garantiekosten es denn im Ein-
zelnen geht. Es wird ihm damit in weiten Bereichen nicht klar, wof(ir das Geld verwendet
wird. Es ist dem Grund und der Héhe nach unklar, welche Vermittlungsleistungen denn in
diesem Zusammenhang anfallen, da Kosten der Finanzierungsvermittiung gesondert unter
Finanzierungskosten aufgefihrt sind und Kosten von Garantieleistungen unter Gesell-
schaftskosten. Die Bekiagten seibst sprechen auch durchaus zu Recht davon, dass im
Investitions- und Finanzierungsplan verborgen werde, welche Leistungen damit gemeint
sind. Zumindest die Kosten einer Mietausfaligarantie werden Ublicherweise nicht zu den
Baukosten gerechnet (BGH NJW 1995, 130ff). Unter weiterer Berlicksichtigung des ho-
hen Umfangs der Gesamtinvestitionen und der Verteilung auf verschiedene Bauprojekte
mit ganz unterschiediicher Struktur und Kostenumfang sowie des somit besonders hohen
Informationsbedarfs des Anlegers muss die Darstellung im Investitionsplan zumindest be-
zUglich der Vermittiungs- und Garantiekosten als intransparent und damit unzureichend
angesehen werden.

Dem kann auch nicht mit Erfolg das Argument entgegenhalten werden, die Verklrzung der
Darstellung habe zu einer besseren Ubersichtlichkeit gefuhrt (so LG Stuttgart, Urteil vom
1.7.2009, 21_Q 370/08, Anlage B 37, S. 14ff). Dies ist nicht von primarer Bedeutung. Ein
Prospekt wird nicht Uberfrachtet, wenn der Investitions- und Finanzierungsplan statt 23
etwa 26 Zeilen enthdlt. Von primarer Bedeutung ist fiir den Anleger eine genaue Darstel-
lung der einzelnen Kostenpositionen, da diese fiir eine griindliche Beurteilung des voraus-
sichtlichen Werts der Kapitalanlage erforderlich ist {(und uberdies in der Folgezeit bei der
Prifung hilfreich ist, ob die Mittel entsprechend den Pidnen verwandt worden sind),

Es ist auch nicht zutreffend, dass solche Anforderungen an einen Prospekt verfassungs-
widrig seien, weil sie gegen das Ruckwirkungsverbot (das sich im GG auf das Strafrecht
bezieht, Art. 103 ll} verstolen wiirden. Zivilrechtlich gesehen handelt es sich um eine
Schuldfrage. Auf die Ausfuhrungen unter VI. wird Bezug genommen.

Aus dem Prospeki ergeben sich diese erforderlichen Erlauterungen nicht. Die zu vergl-
tenden Leistungen mégen in dem Prospekt an anderen Stellen erwahnt werden in der Re-
gel aber ohne Angabe der damit verbundenen Kosten. Diese Liicke schlieRt der Investiti-

12
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ons- und Finanzierungsplan gerade nicht. Soweit die Beklagten darauf verwesisen, dass

sich die jeweiligen Kosten unter Zuhilfenahme der Rechenschaftsberichte errechnen las-

sen konnten, ist dies unzureichend. Fur die Prospekthaftung sind nur die Umstande von

Bedeutung, die vor der Anlageentscheidung bekannt waren. Es ist auch nicht ausreichend,

Anleger darauf zu verweisen, dass sie durch Recherche an verschiedenen Stellen im

Prospekt und in anderen Unterlagen die Zusammensetzung der einzelnen Kostenpositio-

nen des Investitions- und Finanzierungsplans ermitteln kénnten. Ein solcher Verweis auf

die Méglichkeit einer Eigeninitiative verkennt die Aufklarungspflichten bei der Werbung von

Anlegern durch Prospekte (KG KGR 2007, 185ff)."

Die Kammer schlieft sich diesen Feststellungen nach eigener Priifung an und sieht
sie durch den Vortrag der Beklagten nicht widerlegt.

Fur diesen Prospektmangel haftet die Beklagte als Grindungs- und Treuhandkom-
manditistin wegen der Inanspruchnahme des persénlichen Vertrauens (s.0. OLG
Frankfurt). Die Beklagte zu 2) well sie die Fehler dieses Prospeites im Beratungsge-
sprach hatte richtig stellen missen und den Klager ausreichend hitte informieren
missen, dies aber unterlieR.

Auigrund dieses Prospekifehlers ist die Kausalitat des Schadens zu vermuten. Die
Kausalitat des Prospektfehlers ist anzunehmen. Nach der Rechtsprechung entspricht
es in Fallen der Prospekthaftung im weiteren Sinne der Lebenserfahrung, dass ein
Prospektfehler fr die Anlageentscheidung urséchlich geworden ist (BGH WM 2003,
1818ff, WM 2008, 868 ff, OLG Hamm, Urteil vomn 8.9.2008, 8 U 181/07, bei Juris},
chne dass es darauf ankommt, ob gerade der geriigte Prospektfehler zum Misserfolg
der Anlage gefiihrt hat. Es besteht die (widerlegbare) Vermutung, dass der Prospekt-
fehler fir die Anlageentscheidung ursédchlich geworden ist (OLG Frankfurt 5.0.). Nach
dem Ergebnis der informatorischen Befragung des Klagers ist allein festzustelien,
dass die fehlerhafte Information Gber die Kostendarstellungen, insbesondere wei-
chen Kosten, fur seien Anlageentscheidung nicht wesentlich gewesen sein kénnen,
Denn der Kldger hat wiederholt dargestellt, dass die Kosten ihn gar nicht interessiert
haben, er deren Prifung allein der Bank selbst Uiberlassen hat. Dies gilt aber nicht fir
den vom zweiten durch das Oberlandesgericht Frankfurt am Main festgesteliten
Prospektfehler zu der nicht offengelegten Verflechtungen der Unternehmen und den
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Kostenzuweisungen. Insoweit haben die Beklagten die Vermutung eines kausat ver-
ursachten Schadens nicht erschiittern kénnen.

Das Verschulden wird indiziert (KG KGR Berlin 2007, 185 ff), héhere Sorgfaltsanforderun-
gen sind angemessen (Keunecke, Prospekte im Kapitaimarkt, 2. Aufl. 2008, Rn. 798) (so.
OLG Frankfurt).

Die Anspriche der Kidger sind auch nicht verjahrt.

Bei der Prifung dieser Frage ist davon auszugehen, dass die Verjghrungsfrist bei der
Prospekthaftung im weiteren Sinne urspringlich 30 Jahre betrug (Ellenberger, a. a. O., S.
101). Nach der grundlegenden Entscheidung des BGH vom 23.01.2007 (XI ZR 44/06, WM
2007, 839 ff = BGHZ 171, 1 ff) ist die Verjahrung in Uberleitungsfallen nach Art. 229, § 6
Abs. 4 8. 1 EGBGB unter Einbeziehung der subjektiven Voraussetzungen des § 199 Abs.
1 BGB nF zu berechnen (s. OLG Frankfurt s.0.) . Eine solche frithere Kenntnis von den
Fehlern des Prospektes haben die Beklagten nicht dargelegt. § 12 des Treuhandvertrages
ist bereits nicht anwendbar, eine Verkiirzung der Verjhrungsfristen in den Allgemeinen
Geschéftsbedingungen auf einen Zeitraum von unter 5 Jahren ist fir Schadensersatzan-
spriche im Gesellschaftsrecht unwirksam (BGH WM 2008, 1205).

Als Schaden aber steht dem Klager nur der Ersatz seiner geleisteten Einlagen ab-
zlglich der erhaltenen Ausschittungen sowie abziglich der vom Klager erlangten
Steuervorteile.

Der Kldger hat sich in diesem Fall auch die erhaltenen Steuervorteile als direkt erlangten
Vorteil aus dem ihn schadigenden Ereignis anrechnen zu lassen. Die zu berlicksichtigen-
den Steuervorteile, die der Anleger aus der geschlossenen Immobilienfondsanlage und
den entsprechenden Verlustzuwsisungen gezogen hat, sind in der Regel Steuervorteile
durch negative Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung. Soweit dieser Fonds riickab-
gewickelt wird und Schadensersatz gezahit wird, ist diese Schadensersatzzahiung — im
Gegensatz zu den Einkinften eines Medienfonds aus Gewerbebetrieb gem4ai § 15 ESIG
= grundsatziich wohi nicht zu versteuern. Die Entscheidung des 3. Senats des Bundesge-
richtshofs (BGH, Teilurteil vom 15. 7. 2010 - lil ZR 336/08), welche nur die Einkinfte aus
Gewerbebetrieb betraf, ist daher hier nicht anwendbar.
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Entsprechend den Grundsétzen des Bundesgerichtshofs (BGH vom 17.05.2005, 1 ZR
350/04} ist vielmehr davon auszugehen, dass hier gar keine Versteuerung des Schadens-
ersatzes in Betracht kommen wird. Eine Versteuerung der Schadensersatzleistung gemat
§ 15 StGB entfallt, wenn die der streitgegenstandliche Fondsgesellschaft als bloRe Ver-
mégensverwaltungsgesellschaften nicht gewerblich tatig ist. Die Beteiligung an einer Ver-
mégensverwaltenden KG ist steuerliches Privatvermégen und die Einkiinfte erschépfen
sich in solchen aus Vermietung und Verpachtung (§ 21 ESIG , BGH s.0). Da es sich bei
der geltend gemachten Schadensersatzleistung nicht unmittelbar um Einkommen aus
Vermietung und Verpachtung handelt, kénnte eine einkommensteuerrechtliiche Zuordnung
zu dieser Einkommensart allenfalls dadurch erfolgen, dass die Schadensersatzleistung als
Ruckerstattung von Werbungskosten (§ 9 EStG) zur Erwerbung, Sicherung und Erhaltung
solcher Einnahmen zu qualifizieren wére. Um den Ersatz solcher Aufwendungen geht es
hier jedoch nicht. Nach allgemeinen steuerrechtlichen Grundsétzen wére das zur Einkinf-
teerzielung dienende Vermagen nicht in die Ermittlung der Uberschusseinkinfte einzube-
ziehen, so dass die Gegenleistungen zum Erwerb einer Kapitalanlage grundsétzlich nicht
absetzbar sind (BGH s.0). Eine Versteuerung gemaR § 23 EStG scheidet aus, da die
zehnjahrige Ver&uRerungsfrist abgelaufen ist.

Die Entscheidung des Bundesgerichtshofs vom 01.03.2011 (BGH IX ZR 96/09) ist in die-
sem Fall nicht einschidgig. Denn im dortigen Verfahren hatte der Anleger die erworbenen
Anlage fremdfinanziert und hatte Steuervorteile erzielt, weil er seine Finanzierungskosten
als Werbungskosten fir die aus Vermietung und Verpachtung erzielten Einnahmen ange-
ben hatte. Aufgrund dieses Umstandes hat der Bundesgerichtshof in der oben zitierten
Entscheidung die Leistung des Schadensersatzes als Rickerstattung von Werbungskos-
ten und damit als steuerpflichtigen Tatbestand erkannt. Auf eigenfinanzierte Anlagen ist
dies nicht (bertragbar, es sind dem Klager keine solchen Finanzierungskosten als Wer-
bungskosten entstanden. Die Rickerstattung des Kaufpreises stellt in diesem Fall daher
keine Rlckerstattung solcher Werbungskosten dar (BGH s.0. , zu den Begrifflichkeiten
auch: BGH 5 StR 347/08).

Sollten durch nachtraglich dem Ki&ger Schéden in Form von Steuernachforderungen
durch das Finanzamt entstehen ist der Kldger aufgrund des von ihm zu Ziff. 3 gesteliten

Feststellungsantrages bereits ausreichend in seinen Rechten gesichert.

Der Klager hat keinen Anspruch auf den vom ihm berechneten entgangenen Gewinn.
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Grundsatzlich umfasst der Anspruch auf Schadensersatz auch enigangenen Gewinn,
wenn ein Anleger nach dem gewshnlichen Verlauf der Dinge sein Kapital anderweitig in-
vestiert hatte. Ob ein solcher Gewinn entstanden ware und wie hoch er gegebenenfalls
anzusetzen ist, hangt davon ab, was der Klager getan hétten, falls sie durch den Prospekt
ordnungsgemaf informiert worden wéren. Es ist eine Prifung der hypothetischen Verms-
genslage der Geschéadigten erforderiich (BGH WM 2006, 174ff). Die Kammer vermag nach
dem Vorbringen des Kldgers aber nicht davon auszugehen, dass er tatséchiich die Sum-
me alternativ gewinnbringend angelegt hatte. Der pauschale Verweis des Klagers auf
Bundsschatzbriefe als Berechnungsgrundlage eines fiktiven entgangenen Gewinns ist kei-
ne ausreichende Schéatzungsgrundlage fur die Kammer. Denn es kann nach dem Anlage-
verhalten des Klégers gerade nicht festgestellt werden, dass er - obwohl sein Anlageziel
auch auf Steuerersparnismoglichkeiten ausgerichtet war — tatsachlich in Bundesschatz-
briefe und nicht in ein anderes Anlagemodell investiert hitte und entsprechende Rendi-
ten/Gewinne erzielt hatte. Es entspricht gerade nicht dem gewdhnlichen Sachverhalt, dass
ein Anleger, der steuersparende Anlagemodelle ausgewahit hat, alternativ ein festverzins-
liches Wertpapier gezeichnet hatte. Die Kammer folgt aber der Darstellung des Kidgers
nicht, anstatt der gezeichneten Anlage das Geld damals alternativ in Bundesschatzbriefe
zu investieren, die den behaupteten Gewinn erbracht hatten. Soweit festzustellen ist, dass
der Klager in diesem Fall tatséchlich ein anderes Anlageprodukt gew#hit haben kénnte,
das diesen von ihm auch verfolgten Zweck einer Steuersparmdglichkeit ebenfalls erflllt
hétte, ist nicht absehbar, ob der Klager und wenn in welcher Mtshe ein Gewinn srzielbar
gewesen wére. Zahlreiche sog. Steuersparmodelle tiegen der Kammer zur Entscheidun-
gen vor, sind wirtschaftlich problematisch und unrentabel, so dass es einer Grundlage zur
Schatzung des fiktiv behaupteten entgangenen Gewinns fehlt.

Die Feststellungen waren wie beantragt zu treffen. Die Beklagten befanden sich gegen-
iber dem Klager im Annahmeverzug. Auch ist es méglich, dass der Klager Ruckforde-
rungsanspriichen in der insolvenz des Fonds und ggf. Steuernachforderungen des Fi-
nanzamis ausgesetz! sein kénnte.

Verzugszinsen waren nach §§ 286, 288 BGB zu erstatten.

Die auBergerichtlichen Rechtsverfolgungskosten waren nur aus dem zugesprochen Scha-

densersatz nach § 249 BGB unter Zugrundelegen eiern 1,3 Geschaftsgeblhr erstatiungs-
fahig.

1€
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Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 1, 281 ZPO die der vorldufigen Vollstreckbarkeit
auf § 709 ZPO.

 Stein-lhle




