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OBERLANDESGERICHT FRANKFURT AM MAIN
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

In dem Rechtsstreit

Klager und Berufungsklager,

Prozessbevolimachtigte:
1. Rechtsanwaliin Diana Romhild, Einhornstr, 21, 72138 Kirchiellinsfurt,

2. Anwalisbiro Dr. Meilicke, Dr. Hoffmann & Partner, Poppelsdorfer Allee 114,
53115 Bonn,

gegen

1. DG Anlage Geselischaft mbH, Hahnstr. 31-35, 60528 Frankfurt am Main, vertreten
durch die Geschaftsfiihrer Dr. Christoph von Carlowitz, Martin Frasdorf und Karl-

Heinz Schneider,

ZP 11 — Usschrift und Ausferligung eines Urteils (EU_UU_00.dot)




2. DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank, Platz der Republik,
60265 Frankfurt am Main, vertreten durch den Vorstand, bestehend aus Dr. Ulrich
Brixner, Wolfram Kirch, Dr. Thomas Duhnkrack, Heinz Hilgert, Albrecht Merz, und
Dietrich Voigtldnder,

Beklagte und Berufungsbeklagte,

Prozessbevollméchtigter zu 1. und 2.:
Rechtsanwalt Dr. Thomas Lindemann, Lennéstr. 9, 10785 Berlin,

hat der 23. Zivilsenat des Oberlandesgerichts Frankfurt am Main durch Vorsitzenden
Richter am Oberlandesgericht Dr. Dittrich, Richter am Oberlandesgericht Rathmann
und Richter am Oberlandesgericht Wolffram-Falk auf Grund der mindlichen Ver-
handlung vom 1. April 2009 fir Recht erkannt:

Auf die Berufung des Klagers wird das am 13.03.2007 verkindete Urteil der 19. Zivil-

kammer des Landgerichts in Frankfurt am Main abgeéandert.

Die Beklagten werden als Gesamtschuldner verurteilt, an den Klager
a) 14.867,50 € nebst Zinsen in Héhe von 5 Prozentpunkten Gber dem Basiszins-
satz ab dem 21.02.2006 zu zahlen Zug um Zug gegen die Ubertragung der
Rechte an dem Fonds: DG Immobilien-Anlage Nr. 34, Beteiligungs-Nr.:

b) 3.988,08 € nebst Zinsen in Hdhe von 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszins-
satz ab dem 21.02.2006 zu zahlen.

Es wird festgestellt, dass sich die Beklagte hinsichtlich der Obertragung der Rechte

aus der Beteiligung im Verzuge der Annahme befindet.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.



Die weitergehende Berufung wird zurlickgewiesen.

Die Kosten des Rechtstreits haben der Klager zu 6 % und die Beklagten als Gesamt-

schuldner zu 94 % tragen.
Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Entscheidungsgriinde:

Auf den Tatbestand des angefochtenen Urteils wird Bezug genommen, § 540 I Nr. 1
ZPO. Zu ergénzen ist, dass der beratenden Volksbank der Streit verklindet worden
ist (Bl. 208). Die Fondsgesellschaft geriet ab dem Jahre 2001 in eine wirtschafiliche
Schieflage und ist mittlerweile ein Sanierungsfall. Flr den vorliegenden Fonds Nr. 34
wurde zur Abwendung der Insolvenzgefahr ein Sanierungskonzept aufgestellt, das in
den Rechenschaftsberichten fir die Jahre 2005 und 2006 dargestellt ist.

Das Landgericht hat die Klage ais unbegriindet abgewiesen. Anspriiche aus Pros-
pekihaftung im engeren Sinne seien verjahrt. Auch Anspriiche aus Prospekthafiung
im weiteren Sinne bestlinden nicht. Es kénne dabei die Passiviegitimation der Be-
klagten und die Frage dahingestellt bleiben, ob die Beklagten Gberhaupt die richtigen
Anspruchsgegner flr solche Anspriiche seien, was allerdings zumindest im Falle der
als Treuhandkommanditistin fungierenden Beklagten zu 2) naheliegend sei. Dies al-
les kénne dahinstehen, weil der Prospekt keinen Fehler enthalte. Im Einzelnen gelte

Folgendes:

- Der Klager habe nicht substantiiert dargelegt, dass die anfanglichen Mieten

nicht markgerecht gewesen seien,



- Im Prospekt sei korrekt eine Inflationsrate von 3,5 % zu Grunde gelegt wor-
den,
Der Kléger habe ohne Substanz vorgetragen, dass die Objekt- und Instand-
haltungskosten und das Mietausfallsrisiko zu niedrig angesetzt worden seien;
der Klager tragé auch nicht vor, welche Werte angemessen seien,

- Eine detaillierte Aufgliederung der ,weichen Kosten" sei nicht erforderlich,

- es liege keine unzureichende oder verharmlosende Darstellung der Risiken

vVor.

Dem verstdndigen Leser des Prospektes miisse klar sein, dass infolge des Risikos

der Anschlussvermietung auch ein Totalverlust eintreten kdnne.

Eine eventuelle Fehlleistung des Beraters der drtlichen Raiffeisenbank sei den Be-

klagten nicht zurechenbar.

Gegen dieses Urteil hat der Kidger form- und frisigerecht Berufung eingelegt. Er
macht weiterhin den auch in erster Instanz verlangten Betrag geltend, den er aber

auf Grund einer neuen Schadensberechnung nur noch als Teilforderung verstanden

haben will (Bl. 349).
Zur Begrindung der Berufung flhrt er aus:

Das Landgericht habe seinen erstinstanzlichen Vortrag und seine Beweisangebote
ignoriert und seine - des Landgerichts — prozessuale Férderungspfiicht nach § 139
ZPO missachtet mit der Folge, dass der Senat sie gegebenenfalls nachholen musse
(Bl. 326). Die enischeidenden Gesichtspunkte flir die zahlreichen PflichtverstoBe der
Beklagten seien leider in dem Urteil des Landgerichts nicht oder nur unzureichend

erwahnt (Bl. 312). Er trage deshalb in zweiter Instanz vertiefend vor.

Es bestehe eine Haftung der Beklagten in unverjdhrter Zeit aus Prospekthaftung im
weiteren Sinne. Die Beklagte zu 1) sei als im Prospekt genannte Vertriebskoordinato-



rin verantwortlich. Davon habe der Klager sich bei seiner Investitionsentscheidung
leiten lassen (Beweis: Parteivernehmung des Klagers, Bl. 321). Die Beklagte zu 1)
habe den Vertrieb des Fonds im genossenschaftlichen Finanzverbund zentral ge-
steuert (Bl. 347). Die Beklagte zu 2) habe gegen ihre sich aus dem Treuhandvertrag
und ihrer Position als Grindungsgesellschafterin ergebenden Aufklarungspflichten
verstoBen, wobei sie auch das flir eine Prospekthaftung erforderliche persénliche

Vertrauen in Anspruch genommen habe.

AuBerdem sei den Beklagten das Verhalten der beratenden Volksbank gemas § 278
BGB zuzurechnen (Bl. 600), die im Beratungsgesprach mit dem Klager die ohnehin
nicht ausreichenden Risikohinweise im Prospekt noch relfativiert habe. Von der Be-
klagten zu 2) als Zentralbank sei Uberdies zu erwarten, dass sie darauf hinwirke,
dass die Vertriebsbanken negative Beurteilungen auch in nicht sehr verbreitenden
Brancheninformationsdiensten im Rahmen der Beratungsgespréache erwadhnen (BI.
603). Eine solche Beurteilung habe im vorliegenden Fall ,Kapitalmarkt intern® in der

Ausgabe vom 12.8.1994 abgegeben (Anlage BK 17).
Uberdies kamen deliktische Anspriiche in Betracht (Bl. 313).
Der Prospekt weise folgende Fehler auf:

a) Die Prognoserechnungen seien aus mehreren Grinden nicht Gberzeugend
und auch nicht nach anerkannten kaufmannischen Gesichtspunkten vertret-
bar. Sie wirden beruhen auf prospektierten Mietzinsangaben, die in Anbet-
racht der Lage und der Beschaffenheit der Objekte zu hoch gewesen seien.
Auch der Faktor zur Bestimmung des Werts der Objekte im Jahr 2016 sei
deutlich zu hoch. Angemessen sei ein Fakior von 13 1/3. Allein daraus ergebe
sich eine Reduzierung des Endwertes im Jahre 2016 um ca. 25.000.000,- Eu-
ro (Beweis: Einholung eines Sachverstdndigengutachtens, Bl. 328) und auch
der prognostizierten Nachsteuerrendite von 7,06 %. Es komme hinzu, dass
die fiir die gesamte Laufzeit angesetzte Inflationsrate, das zu gering angesetz-
te Mietausfallrisiko und die hohen Mietanpassungssétze den Grundsatzen ei-

ner vorsichtigen kaufménnischen Prognoserechnung nicht entsprechen wir-



e)

den (Beweis: Einholung eines Sachverstandigengutachtens, Bl. 330 f, 968ff).
Auch der Gesamteindruck des Prospektes vermittle nicht, dass es sich um ein

duBerst spekulatives Anlagemodell handele.

Es werde im Prospekt auch nicht auf das Risiko des Totalverlustes hingewie-
sen, obwohl dieses in Anbetracht der erheblichen Fremdfinanzierung des
Fonds und der Wahrscheinlichkeit des Rlckgangs der Mietertrage immanent

gewesen sei.

Der Prospekt enthalie auch nicht den erforderlichen Hinweis auf die Mglich-
keit der Nachhaftung; es gebe keinen Hinweis auf § 172 HGB. Dieser sei ins-
besondere deshalb erforderlich gewesen, weil die Prognoserechnungen auch
Ausschiittungen bei Verlusten der Fondsgesellschaft vorgesehen hatten (BI.

5951.). Es bestehe das systemimmanente Risiko der Ruckforderung der Aus-

schittungen (BI. 792).

S. 19 des Prospekts enthaite eine Angabe (ber die regionale Verteilung der
Projektkosten in Prozenten. Tatséchlich seien jedoch die Kosten far den
Grundstlckserwerb in Berlin wesentlich héher und fir den in Darmstadt we-
sentlich niedriger gewesen als nach der Prozentangabe zu erwarten (BI.
590ff.). Dies sei ein Prospektfehler. Die Beklagten hatten insoweit auch
schuldhaft gehandelt, da die Kaufvertrdge zum Zeitpunkt der Ersteliung des

Prospekts bereits abgeschlossen gewesen seien.

Es stelle entgegen der Auffassung des Landgerichts auch einen Prospekifeh-
ler dar, dass weiche Kosten in einer Summe von Bau- und Baunebenkosten
enthalten seien, so dass der Anteil der weichen Kosten gar nicht habe ermit-
telt werden und der Leser des Prospekies auch keine fundierte Investitions-
entscheidung habe treffen kdnnen. Diese Lickenhaftigkeit fihre dazu, dass

der Prospekt nicht das erforderliche Gesamtbild vermittele.

Der Prospekt enthalte nicht die erforderlichen Hinweise auf Sondervorteile und
Provisionsverglitungen. So erwahne der Prospekt nicht, welche Bank den



Fonds finanzieren werde. Es habe sich dabei um die verbundeigene WEZ
Bank gehandelt, die eine Zinsmarge erzielt habe. Innerhalb des genossen-
schaftlichen Finanzverbundes sei damit ein Sondervortei! entstanden, Uber
den nach Rechtsprechung des BGH im Prospekt aufgeklart werden misse. Es
liege insgesamt ein ,closed shop” vor. Samtliche Tatigkeiten seien von ver-
bundeigenen Unternehmen (bernommen worden. Es sei weiterhin davon
auszugehen, dass von den Positionen Agio (5 %) und ,Eigenkapitalbeschaf-
fung” (3 %) Riickverglitungen an die Berater bzw. das beratende Institut ge-
flossen seien, tber die nach neuer Rechtsprechung des BGH aufzuklaren sei.
Die Beklagien missten auch Auskunft darlber erteilen, wie, auf welcher Basis
und in welcher GréBenordnung solche Provisionszahlungen innerhalb des
Verbundes zu Lasten des Eigenkapitals der jeweiligen Fondsgesellschaft ge-

flossen seien.

Der Prospekt enthalte weiterhin keinen Hinweis darauf, dass bei der Beklag-
ten zu 2) eine Interessenkollision vorliege, die sich ergebe aus ihrer einerseits
bestehenden Pflicht, die Interessen der Treugeber wahrzunehmen, und ihrer
andererseits bestehenden Aufgabe, die Rickzahiung des Darlehens an die
Schwesterbank zu sichern. Eine solche Interessenkollision flihre dazu, dass
die Treuhanderin ihrer Verpfiichtung, auf Schadensersatzanspriiche hinzuwei-

sen und sie geltend zu machen, nicht nachkomme.

Die Darstellung zur Fungibilitat auf S. 26 des Prospekis sei irrefUhrend (Bl.
620). Tatsachlich finde kein Handel der Fondsanteile stait.

Die Begriindung des Landgerichts hinsichtlich der Verjahrung greife etwas zu kurz.
Der Umstand, dass der Klager durch die Rechenschaftsberichte von wirtschatftlichen
Schwierigkeiten der Fondsgesellschaft erfahren habe, begriinde keine Kenntnis von

Schadensersatzanspriiche rechtfertigenden Umstanden. Diese Kenntnisse habe er

erst in einem Gesprach mit seinem erstinstanzlichen Prozessbevollmé&chtigten kurz

vor Erhebung der Klage ertangt. Uberdies verflge er erst seit kurzem tber in diesem

Zusammenhang wichtige Dokumente.



Die Hohe des Schadens ergebe sich aus dem gezahlten Betrag einschlieBlich Agio
und einem ausgerechneten Anspruch auf Nutzungsentschidigung in Héhe von 5 %
ber dem jeweiligen Basiszinssatz aus diesem Betrag (Stand: 06.06.2006) abzlglich
der erhaltenen Fondsausschittungen und anteiligem Nutzungsersatz aus diesen.
Der Klager stelle seine Beteiligung zur Verfligung und biete auch die Abtretung von

Schadensersatzanspriichen an (Bl. 349).

Er — Rentner seit dem Verkauf seinem habe mangels Einkommens durch
die Kapitalanlage keine Steuervorteile erzielt (Bl 878ff.). Im Ubrigen wiirde eine An-
rechnung etwaiger Steuervorteile auch eine unbillige Enilastung des Schadigers zur

Folge haben.
Der Klager beantragt,

die Beklagte unter Abdnderung des am 13.03.2007 verkindeten und am
17.03.2007 zugestellten Urteils des Landgerichts Frankfurt am Main - 2-19 O

25/06 —

1. als Gesamischuldner zu verurteilen, an den Kldger 16.105,69 Euro nebst Zin-
sen in Hohe von 5 Prozentpunkten tGber dem Basiszinssatz ab Zustellung der
Kiage zu zahlen, Zug um Zug gegen die Ubertragung der Rechte an dem

Fonds: DG Immobilien-Anlage Nr. 34, Beteiligungs-Nr.: i R

2. als Gesamischuldner zu verurteilen, an den Klager 3.988,08 Euro nebst Zin-
sen in H&he von 5 Prozentpunkten (iber dem Basiszinssatz ab Zustellung der

Klage zu zahlen,

3. festzustellen, dass sich die Beklagte hinsichtiich der Ubertragung der
Rechte aus der Beteiligung im Verzuge der Annahme befinden.

Die Beklagten beantragen,

die Berufung zurlickzuweisen.



Die Bekiagten verteidigen das angefochtene Urteil als zutreffend. Neues Vorbringen

des Klagers wird als verspétet gerlgt.

Die Beklagten kénnten nicht Adressat eines Prospekthaftungsanspruches im weite-
ren Sinne sein, da sie weder Vertragsverhandlungen mit dem Klager gefuhr, noch
persdnlich Vertrauen in Anspruch genommen hatten (Bl. 458). Eine aus dem Gesell-
schaftsvertrag resultierende Aufklarungspflicht bestehe nicht, da der Klager kein
vollwertiger Gesellschafter geworden sei (Bl. 462 ff). Die Beklagte zu 2) sei nur als
sogenannie ,Abwicklungstreuhanderin® tdtig geworden (Bi. 464) und habe alle sich
aus dem Treuhandvertrag ergebene Pflichten erfillt. Vorvertragliche Auf-
klarungspflichten habe die Beklagte zu 2} nicht gehabt. Der Prospekt weise auch

keine Fehler auf. Im Einzelnen gelte:

a) Zwar hétten sich die Pacht und die Mieten nicht so entwickelt, wie urspriinglich
erhofft, so dass sich die Jahresfehlbetrage im Lauf der Zeit sprunghaft erhdht
hatten. Die Prognoserechnungen seien dennoch korrekt. Die beziiglich des
Wertes der Objekie gewahiten Fakioren seien zutreffend (Beweis: Einholung
eines Sachverstandigengutachtens, Bl. 472). Die prognostizierten Mieten sei-
en marktiblich und erzielbar gewesen. Dies gelte auch fir die Tiefgaragen-
platze in Frankfurt am Main, die sogar teilweise flir mehr als die prognostizier-
ten 151 DM monatlich hatten vermietet werden kénnen (Bl. 898ff.). Der Um-
stand, dass die erhofften Mieten insgesamt dann doch weitgehend nicht erzielt
worden seien, sei irrelevant und den Anlegern bereits aus den Rechen-
schaftsberichten flr das Jahr 1996 und fUr die Folgejahre bekannt. iIm Pros-
pekt sei man sogar von einer unterdurchschnittlichen Inflationsrate ausgegan-
gen (BI. 485). Der Kléger habe auch auf Grund des Prospektes gewusst, dass
ein Mietausfallwagnis in Hohe von 1,25 % einkalkuliert worden sei. Wenn ihm
dieses zu niedrig sei, hatte er die prognostizierten Mieteinnahmen auch durch
einfache Rechenaperationen mit beispielsweise finfzigprozentiger oder drei-
Bigprozentiger Vermietungsquote ermitteln und so eine eigene Wirtschaftlich-
keitsberechnung durchfithren kénnen (Bl. 486). Die Kalkulation des Mietaus-
fallwagnisses in Héhe von 1,25 % sei in Anbetracht der guten Lage und Aus-
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stattung der Objekte, der Vermietung des Altenheims an eine bonitétsstarke,
solide und in diesem Bereich erfahrene Unternehmensgruppe und der flr die
beiden anderen Objekte abgeschlossenen Ersimietvermittiungs= und Erst-
vermietungsgarantievertrage liege innerhalb der kaufméannisch vertretbaren
Spanne und sei als Uberaus konservativ und vorsichtig zu bezeichnen. Eine
solche Kalkulation sei auch damals bei Immobilienfonds Gblich gewesen. Flr
deren Richtigkeit spreche auch, dass selbst der Artikel in ,Kapitaimarkt intern®
diesen Punkt nicht kritisiere, Dass der Leerstand dann leider doch deutlich
Uber den 1,25 % gelegen habe, sei nicht vorherzusehen gewesen. Allenfalls
sei es in Betracht gekommen, das Mietausfallwagnis gemaB der Il. BY mit 2 %
anzusetzen, wobei dies aber im Jahre 1997 nur zu einer geringen Reduzie-
rung der projektierten Ausschittung gefiihrt hitte und deswegen von margina-
ler Bedeutung sei. Auf Grund der Ublichkeit solcher Kalkulationen und des
Fehlens einer diese Praxis kritisierende Rechtsprechung habe kein Problem-
bewusstsein bestanden und liege deshalb zumindest kein schuldhaftes Ver-
halten der Beklagten vor. Der Kldger habe auch gewusst, dass in dem Pro-
spekt mit einer nahezu hundertprozentigen Indexanpassung der Mieten ge-

rechnet worden sei.

Die Risikohinweise seien im erforderlichen Umfang erteilt worden. Dass bei
einer Immobilienkommanditgesellschaft ein Totalverlust eintreten kénne, sei
allgemein bekannt; darauf brauche nicht gesondert hingewiesen werden. Dies
gelte auch in Anbetracht der relativ niedrigen Fremdkapitalquote von 43 %. Es
kénne auch nicht davon ausgegangen werden, dass der Klager im Falle einer
deutlicheren Darstellung der Risiken der Anlage auf diese verzichtet hétte (BI.
490). Die Kausalitatsvermutung greife hier nicht ein, da es mehrere Moglich-
keiten aufklarungsrichtigen Verhaltens gegeben habe. Es sei auch nicht zu-

treffend, dass das Scheitern des Fonds vorprogrammiert gewesen sei.
Auf die Méglichkeit der Nachhaftung sei hingewiesen worden.

Die Darstellung der Verteilung der Projektkosten, die aus mehr als den Grund-

st{ickskosten bestehe, sei korrekt.



e)

_"['[_

Eine Aufgliederung der weichen Kosten, zu denen Baunebenkosten, die Kos-
ten der Kapitalvermittlung, der Héchstpreisgarantie, der Planungsleistung und
der Baubetreuung als Herstellungskosten mit substanzbiidendem Charakter
nicht z&hlen wirden, nach Objekt und Art sei nicht erforderlich gewesen (BI.
1.085ff) und auch nicht fir die Anlageentscheidung des Kldgers kausal, da er
von Anfang an die nicht erfolgte Aufgliederung gesehen habe. Auf eine Auf-
schliisselung sei verzichtet worden, um die Ubersichtlichkeit zu wahren. Zu-
mindest sei das Verhalten der Beklagten nicht schuldhaft, da die Rechtspre-
chung im Jahre 1994 noch kein Problembewusstsein bezliglich weicher Kos-
ten entwickelt gehabt habe (B, 319f.).

Uber so genannte ,Sondervorteile” sei der Rechisprechung nach nur aufzukla-
ren, falis einer Leistung keine gleichwertige Gegenleistung gegeniberstehe.
Das sei hier nicht der Fall. Die Eigenkapitalbeschaffungskosten hitten nur 8 %
des zu werbenden Eigenkapitals betragen und brauchten von dem Beklagten
nicht aufgeschliisselt zu werden (Bl. 505 f). § 31 WpHG sei im Verhaltnis der

Parteien nicht anwendbar.

Eine Interessenkollision liege nicht vor. Der Klager habe gewusst, dass die Fi-
nanzierung durch die WGZ Bank erfolgen wiirde. Im Ubrigen wiirden die Be-

klagten die Sanierung des Fonds unterstiizen. Sie hatten erkiart, flr einen be-
fristeten Zeitraum auf einen Teil der ihnen zustehenden GebUhren zu verzich-

ten.

Auf die eingeschrankte Fungibilitat sei im Prospekt hingewiesen worden. Dass

kein borsenahnlicher Markt bestehe, sei allgemein bekannt (Bl. 716).

Eine Haftung der Beklagten fiir die Anlageberatung seitens der Streitverkiindeten

komme nicht in Betracht.

Uberdies seien die geltend gemachten Anspriiche verjahrt. Bezlglich der Beklagten
zu 2) folge dies aus § 12 des Treuhandvertrages (Bl. 694ff.). Eine verjahrungsverkr-
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zende Regelung von Prospekthaftungsanspriichen im weiteren Sinne sei rechtlich
unbedenklich (Bl. 517). Die fir den Verjdhrungsbeginn eventuel! erforderliche subjek-
tive Kenntnis von Umstanden, auf die die Prospekthaftungsanspriiche gestiitzt wer-
den kénnten, habe beim Klager schon vor ldngere Zeit vorgelegen. Er habe diese
Umstande den Rechenschaftsberichten entnehmen kdénnen. Er habe auch gewusst,
dass es nur anfangs zu den prospektierten Ausschlitungen gekommen sei (Bl. 518
ff).

Die Klage sei aber auch abweisungsreif, weil keine schliissige Schadensberechnung
vorliege. Ein entgangener Gewinn kénne grundsatzlich nur mit Hiffe einer konkreten
Berechnung geltend gemacht werden (Bl. 515). Hinsichtlich des Klagers sei davon
auszugehen, dass er gegebenenfalls in eine andere unternehmerische Beteiligung
investiert hitte, die von der negativen immobilienmarktentwicklung in Berlin und den
Neuen Landern in mehr oder weniger der gleichen Weise betroffen worden wére, so

dass der Kiager auch dann keinen Gewinn gemacht hatte.

Steuervorteile seien nach der Rechtsprechung anzurechnen. Der Ki&ger habe au-
Bergewdhnlich hohe Verlustzuweisungen (2.817,56 Euro) erhalten. Zu berlcksichti-
gen seien auch die fiktiven Zinsvorteile aus einer fiktiven Anlage der ersparten Steu-

ern (Bl. 516 f).

Der Klager hat am letzten der Tag der ihm im Rahmen eines Schriftsatznachlasses
eingeraumten Frist per Fax ohne Anlagen seinen Tatsachenvortrag und seine recht-

lichen Ausfihrungen erheblich erweitert.

Wegen des weitergehenden Parteivorbringens wird auf die vorbreitenden Schrifisat-

ze nebst Anlagen Bezug genommen.

Die Berufung ist zuldssig und in dem aus dem Tenor ersichtlichen Umfang begrin-

det. Prospekthaftungsanspriiche des Klagers im weiteren Sinne bestehen.
—
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IH.

Der Klager macht in prozessualer Hinsicht geltend, das Landgericht sei seiner pro-
zessualen Forderungspflicht, § 139 ZPO, nicht nachgekommen. Hinweise seien ge-
gebenenfalls vom Senat in zweiter Instanz zu geben. Ob der Vorwurf zutreffend ist,
sei dahingestellt. Ein Fall des § 538 1| Nr. 1 ZPO liegt auf jeden Fall nicht vor. Der
Kléager hat auch in der Berufungsinstanz Gelegenheit zu ergnzendem Rechts= und

Sachvortrag.

V.
Wie regelmiBig in Fallen dieser Art sind die Prospekthafiungsanspriiche im engeren

Sinne bereits verjahrt. insoweit wendet sich der Kldger auch nicht gegen das Urteil

des Landgerichts.

Die Passivlegitmation der Beklagten ist gegeben.

Im Mittelpunkt der Priifung insoweit steht die Frage, ob Anspriche gegen die Beklag-

!_’Ea_ius Prospekthaftung in weiterem Sinne bestehen. Diese Fallgruppe liegt vor, wenn

jemand in Zusammenhang mit Vertragsverhandlungen, ohne Vertragspartner des

Anlegers zu sein, in besonderem MaBe persdnliches Vertrauen in Anspruch genom-
men und der Anleger ihm das auch entgegengebracht hat. Dogmatisch wird diese
Fallgruppe als eine Spielart des Verschuldens bei Veriragsverhandlungen eingeord-
net, die selbst dann eingreift, wenn der personliches Vertrauen in Anspruch Neh-
mende nicht personlich die Vertragsverhandlungen gefthrt hat (Ellenberger, Pros-
pekthaftung im Wertpapierhandel, 2001, Bl. 100 f).
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Das Landgericht hat die Frage, ob die Beklagten {iberhaupt die richtigen Anspruchs-
gegner fUr die Prospekthaftung im weiteren Sinne sind, dahingestelit sein lassen.

Diese Frage ist zu bejahen.

Beide Beklagten (die Beklagte zu 2) hat umfirmiert, vgl. BI. 3), sind laut Prospekt
Griindungskommanditisten. Die Beklagte zu 2) ist darliber hinaus auch noch Treu-
handkommanditistin. Eine Griindungskommanditistin ist aber in das vor-
vertragliche Schuldverhéltnis zu den zu werbenden weiteren Kommanditisten einbe-
zogen. Der Grund dafir liegt darin, dass bei einer Publikums-KG zwar nicht jeder
Gesellschafter Vertrauen in Anspruch nimmt, wohl aber derjenige, der fir die Bei-
trittsentscheidung weiterer Anleger von Bedeutung ist. Das gilt grundséatzlich fir alle
Grandungskommanditisten, wobei es unerheblich ist, ob sie mitverantwortlich {ir die
Herausgabe des Prospektes waren. Eine entsprechende Verknipfung wére nicht
sachgerecht, da der Haftungsgrund der Prospekthaftung im weiteren Sinne nicht die
unmittelbare Verantwortlichkeit flir den Prospekt, sondern die persénliche Inan-
spruchnahme von Vertrauen ist, die zur Folge hat, dass Grindungskommanditisten
auf Grund ihres Informationsvorsprungs die Eintretenden zu informieren haben, falls
der dem Eintretenden zu (berreichende Prospekt nicht zutreffend und vollsténdig ist
und kein umfassendes Bild {iber die Risiken der Kapitalanlagen gewahrt (BGH WM
2003, 1818if., OLG Hamm, Urt. v. 28.08.2006, 8 U 55/05, Rechtsprechungsdaten-
bank Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 9.5.2007, 8 U 61/05, bei Juris, Urt. v. 8.9.2008, 8 U
161/07, bei Juris). Insoweit liegt ein grundlegender Unterschied vor im Vergleich zu
den Gesellschaitern, die erst nach der Griindung beitreten und von jedem Einfluss

auf kiinftige Beitrittsverhandlungen ausgeschlossen sind (BGH WM 2008, 860f).

Ahnliches gilt fiir den Treuhandkommanditisten einer Publikums-KG. Auch dieser
nimmt persénliches Vertrauen in Anspruch. Da sich der Beitritt des Klagers in der
Weise vollzog, dass er einen Treuhandvertrag abschloss und die Treuhanderin be-
vollmachtigt war, den Beitritt des Klagers als Treugeber zu bewirken, bestand nach
der Rechtsprechung eine eigene Pflicht der Treuhandkommanditistin, unrichtige
Prospektangaben von sich aus richtig zu stellen. Ein zusétzliches Argument stellt der
Umstand dar, dass die Treugeber im Innenverhaltnis wie unmittelbar an der Gesell-
schaft beteiligte Kommanditisten behandelt werden sollen. Auch dies begriindet eine
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Pflicht der Treuhandkommanditistin, unabhangig von dem Verhalten der im Vertrieb
eingeschalteten Personen, die Beitrittsinteressenten zutreffend zu informieren und
unrichtige Prospektangaben richtigzustellen (BGH WM 2006, 1621 ff). Sollten Zweifel
insoweit gerechtfertigt sein, sind Feststellungen zu den subjektiven Voraussetzungen
auf Seiten der Treuhandkommanditisten zu treffen (BGH NJW 2002, 1711 f). Dies
Haftung des Treuhandkommanditisten setzt keinen persdnlichen Kontakt zum Anle-
ger voraus (BGH WM 2009, 593ff).

Die Beklagte zu 2) beruft sich darauf, sie sei nur Abwicklungs- und
Beteiligungstreuhanderin gewesen und kdnne deswegen keine vorvertragliche Haf-
tungsverpflichtung haben. Es gibt eine entsprechende Entscheidung des OLG Stutt-
gart (WM 2006, 1100 ff), aus der sich aber der Inhalt der veriraglichen Bestimmun-
gen nicht entnehmen 1&sst. Der Entscheidung des OLG Stuttgart lag vermutlich eine
atypische Vereinbarung zu Grunde. Im vorliegenden Fall beginnen nach dem Treu-
handvertrag die Aufgaben der Treuhandkommanditistin bereits mit der Annahme der
Zeichnung. Eine Begrenzung der Aufgaben liegt nicht vor. Dies alles &ndert auch
nichts daran, dass die Bekiagten auf jeden Fali in ihrer Eigenschaf’t als Griindungs-
kommanditisten haften, falls sie eine erforderliche Belehrung ber Unrichtigkeiten

des Prospektes unterlassen haben soilten.

VI.

Der Prospeki weist zumindest einen Mangel auf.

Ein Verkaufsprospekt muss, da er haufig die einzige Informationsquelle eines Anle-
gers darstellt, iber sémtliche Umstande, die flr die Anlageentscheidung von Bedeu-
tung sind, richtig und vollstandig informieren (Palandi/Grineberg, BGB, 68. Auil.

2009, § 311 Rn. 671f.).
Bezliglich folgender Punkie ist dies der Fall:

¢) Ein Prospekt muss darauf hinweisen, dass die Mdglichkeit der Nachhaftung
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besteht. Es handeit sich dabei um ein systemimmanentes Risiko (OLG
Hamm, Urt. v. 28.8.20086, 8 U 55/05, bei Juris). Ein solcher Hinweis auf §
172 HGB ist auf Seite 29 des Prospektes enthalten. Der Hinweis ist aufge-
nommen unter ,Rechtliche Grundlagen” und damit an einer passenden Stel-

le.

h)Nur am Rande wird in zweiter Instanz die Frage der Fungibilitét der Beteili-
gung (und damit ein wesentlicher wirtschaftlicher Faktor fiir den Anleger) eror-
tert. Auf Seite 26 des Prospekis wird mitgeteilt, die Beklagte zu 1) habe die
Voraussetzungen dafiir geschaffen, dass im Rahmen des genossenschafili-
chen Finanzverbundes Verkaufswiinsche und Verkaufsgesuche zusammenge-
flihrt werden kdnnen. Dieser Hinweis war wichtig und entsprach der Realitat,
Diesen Service hat die Beklagte zu 1) allerdings mittlerweile eingestellt. Inso-
weit handelt es sich aber nicht um einen Prospekimangel. Allenfalls mag
man die Einstellung dieser Vermittlungstétigkeit als Pflichtverletzung bewer-
ten. Dazu bedirfte es aber ndheren Vortrag des Kl&gers, auch zu seiner in-

dividuellen Situation.

Ein Prospektmangel liegt vor in Form einer unzureichenden Darstellung der ,weichen

Kosten“ (€). Die Informationen in einem Prospekt missen insoweit nicht nur richtig,
sTo—r;:l-e—m auch klar und (bersichtlich sein (Palandt/Griineberg, aa0, § 311 Rn. 70).
Fir den Anleger ist es von besonderer Bedeutung, dass er unmitielbar und in ver-
standlicher Form einem Prospekt entnehmen kann, in welchem Umfang seine Betei-
ligung nicht in das Anlageobjekt flieBt, sondern fiur Aufwendungen auierhalb der An-
schaffungs= und Herstellungskosten verwandt wird (BGH WM 2006, 805ft.), da ihm
ansonsten ein wesentlicher Anhaltspunkt fir die Bestimmung des materiellen Werts
der Beteiligung in Abgrenzung zu den nicht wertbildenden, aber zu vergitenden Ne-

benleistungen fehlt. Gemessen daran 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 groBen Umfangs der

Investitionen in drei verschiedene Bauprojekie auf sehr allgemeine Angaben in Form
von Kostengruppen beschrankt. So heilt es unter ,Projektkosten®: ,Bau- und Baune-
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benkosten, Vermittiungs-, Garantie- und Planungsleistungen sowie Baubetreuung
182.970 TDM". Nach Darstellung der Beklagten (Bl. 1.088) handelt es sich bei den
+Projekikosten” um die Zusammenstellung sédmtlicher Anschaffungs= und Herstel-
lungskosten. Die Garantiekosten wirden die Gebuhren flir die Preissteigerungs=,
Kosten= und Vertragsdurchfiihrungs(Fertigstellungs=)garantie handeln, die den Her-
stellungskosten zuzurechnen sei. Die (brigen Kosten wiirden die ,weichen Kosten*

darstellen. Aus dem Prospekt ergeben sich diese Erlduterungen nicht.

Die Darstellung im Prospekt ist nicht ausreichend. Dem Anleger wird aus dem Inves-

titionsplan nicht klar, um welche Vermittiungs= und Garantiekosten es denn im Ein-

zelnen geht. Es wird ihm damit in weiten Bereichen nicht klar, wof(lir das Geld ver-
MSt dem Grund und der Hbhe nach unklar, welche Vermittlungsleis-
tungen denn in diesem Zusammenhang anfailen, da Kosten der Finanzierungsver-
mittlung gesondert unter Finanzierungskosten" aufgefiihrt sind und Kosten von Ga-
rantieleistungen unter ,Gesellschaftskosten”. Zumindest die Kosten einer Mietaus-
fallgarantie werden Ublicherweise nicht zu den Baukosten gerechnet (BGH NJW
1995, 130ff.). Unter weiterer Berlcksichtigung des hohen Umfangs der Gesamtinves-
titionen und der Verteilung auf verschiedene Bauprojekte mit ganz unterschiedlicher
Struktur und Kostenumfang und des somit besonders hohen Informationsbedarfs des
Anlegers muss die Darstellung im Investitionsplan zumindest bezlglich der Vermitt-
lungs= und Garantiekosten als intransparent und damit unzureichend angesehen

werden.

Dem kdénnen die Bekiagten auch nicht mit Erfolg das Argument entgegenhalten, die
Verkiirzung der Darsteliung habe zu einer besseren Ubersichtlichkeit gefihrt. Dieses
Argument ist zweitrangig. Von primarer Bedeutung ist fur den Anleger eine genaue
Darstellung der einzeinen Kostenpasitionen, da diese flr eine grindliche Beurteilung
des voraussichtlichen Werts der Kapitalaniage erforderlich ist (und Uberdies in der
Folgezeit bei der Priifung hilfreich ist, ob die Mittel entsprechend den Planen ver-

wandt worden sind).

Die Kausalitat des Prospekifehlers ist anzunehmen. Nach der Rechtsprechung ent-
spricht es in Fallen der Prospekthaftung im weiteren Sinne der Lebenserfahrung,
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dass ein Prospektfehler fiir die Anlageentscheidung urséchlich geworden ist (BGH
WM 2006, 668 ff), ohne dass &s darauf ankommt, ob gerade der gerlgte Prospekt—
fehler zum Misserfolg der Anlage gefGhrt hat. Es besteht die (widerlegbare) Vérmu~
tung, dass der Prospekifehler fir die Anlageentscheidung urséchlich geworden ist.
Die Verwendung des Prospektes als Arbeitsgrundlage durch Anlagevermittier spricht
auch flr dessen kausale Wirkung (vgl. BGH, Urt. v. 3.12.2007, aa0). Es wird weiter-
hin vermutet, dass der Anleger sich bei ordnungsgemaner Aufklarung an dem Immo-
bilienfonds nicht beteiligt hatte. Dieser Vermutung aufki&rungsrichtigen Verhaltens
steht auch im Regelfall keine gleichwertige, einen Entscheidungskonflikt begriinden-
de Handlungsalternative gegentber (vgl. OLG Disseldorf, Urt. v. 30.3.2006, -6 U
84/05, bei Juris). Entscheidend ist, dass die unvollstandige Information dem Klager
die Moglichkeit genommen hat, seine Investitionsentscheidung auf Basis aller rele-
vanten Entscheidungen zu treffen (Siol in: Schimansky/Bunie/Lwowski, Bankrechts-
Handbuch, Band [, 3. Aufl 2007, § 45 Rn. 63). Dass sich die fehlende Aufgliederung
fir einen Fachmann aus dem Prospekt ergab, ist dagegen nicht entscheidend. An
der Mangelhaftigkeit des Prospekis und der daraus folgenden Pflicht, Informationen
fiir eine sachgerechte Anlageentscheidung zu Verfligung zu stellen, &ndert dies
nichts. Uberdies ist zu beachten, dass der Klager von Beruf Backermeister ist. Von
ihm kann nicht erwartet werden, dass er den Prospekt mit dem geschulten Blick ei-
nes Fachmanns studiert. Es kann aber nicht angehen, dass unzureichende Be-
schreibungen in einem Prospekt bezlglich Umsténden von objektiver Bedeutung
schadensersatzrechtlich allein deshalb folgenlos bleiben, weil der Anlageinteressent
auf Grund mangelnder oder nur begrenzter Erfahrung keinen Anlass gesehen hatte,
sich zu dem betreffenden Punkt Informationen geben zu lassen (BGH WM 2006,
668ff.). Im Ubrigen wirde die Auffassung der Beklagten dazu fuhren, dass eine Haf-
tung auf Grund objektiv erkennbarer Unvollstandigkeit eines Prospekles gar nicht

existieren kénnie.

Das Verschulden wird indiziert (KG KGR Berlin 2007, 185 ff). Eine nahere Priifung
des Verschuldens ist nur dann geboten, wenn Umstande vorgetragen werden, die
das Verschulden ausschlieBen kénnen (BGH, Urt. v. 3.12.2007, aaQO}. Aus der Ver-
wendung eines Prospektes mit unrichtigen Angaben ergibt sich im Regelfall das Ver-

schulden. Dem Haftenden muss allerdings erkennbar gewesen sein, dass die unvoll-
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standig wiedergegebene Tatsache flr die Anlageentscheidung von wesentlicher Be-
deutung war (Siol, aa0, § 45 Rn. 64). Letzteres kann im vorliegenden Fall ohne Wei-
teres bejaht werden. Der Klager, flir den die mit der Anlage verbundenen Steuervor-
teile weitgehend uninteressant waren, wollte eine Anlage mit nachhaltiger Werthal-
tigkeit erwerben. Zur Bestimmung dieses Wertes ist es aber erforderlich, einen kiaren
Uberblick dartiber zu haben, in welchem Umfang weiche Kosten angefallen sind. Die
Beklagten kénnen sich auch nicht mit Erfolg darauf berufen, die Rechtsprechung ha-
be zum Zeitpunkt der Erstellung des Prospektes noch nicht soiche Anforderungen an
die Darstellung weicher Kosten gestelit. Die Verpflichtung der Prospektverantwortli-
chen im weiteren Sinne zu einer richtigen und volisténdigen Darstellung aller wirt-
schaftlichen Umst&nde, die flr die angestrebte Prosperitat des Fonds von Bedeutung
sind, ist seit langem juristisches Allgemeingut. Dass die Anforderungen dann im Ein-
zelnen im Lauf der Jahre abhdngig von den durchaus unterschiedlichen Darstel-

lungsformen in der Praxis detaillierter werden, liegt in der Natur der Sache.
Die Anspriiche des Klagers sind auch nicht verjahrt.

Bei der Priifung dieser Frage ist davon auszugehen, dass die Verjahrungsfrist bei der
Prospekthaftung im weiteren Sinne urspriinglich 30 Jahre betrug (Ellenberger, aaQ,
S. 101). Nach der grundlegenden Entscheidung des BGH vom 23.01.2007 (XI ZR
44/06, WM 2007, 639 ff = BGHZ 171, 1 f) ist die Verjahrung in Uberleitungsfallen
nach Art. 229, § 6 Abs. 4 S. 1 EGBGB unter Einbeziehung der subjektiven Voraus- .
setzung des § 199 Abs. 1 BGB nF zu berechnen. Frithere anders lautende Entschei-

dungen sind Oberholt.

Es verbleibt die Frage, wann der Klager von den den Anspruch begriindeten Um-
standen und der Person des Schuldners Kenntnis erlangte oder ohne grobe Fahrls-
sigkeit hatte erlangen kdnnen. Die bloBe objektive Erkennbarkeit flihrt noch nichi
zum Beginn des Laufs der Verjahrungsfrist (vgl. Schwintowski BKR 2009, 89, 95). Es
kommt prinzipiell auf die Tatsachen= und nicht auf die Rechtskenntnis an. Dement-
sprechend hat beispielsweise das LG Dortmund (Urt. v. 7.9.2007, 3 U 510/06, bei
Juris) Verjghrung angenommen, weil den Klagern die von den Prospektangaben ab-
weichenden Ausschiittungen bzw. Mieteinnahmen der Fondsgesellschaft bereits 18n-
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gere Zeit bekannt waren, Dies ber{icksichtigt jedoch nicht, dass bei einem Scha-
densersatzanspruch die Pflichtverletzung zu den anspruchsbegriindenden Umstan-
den gehort (Palandt/Heinrichs, aa0, § 199 Rdnr. 26 f). Der Umstand, dass einzelne
Prospektankindigungen nicht Realitat wurden, belegt allein noch nicht das Vorhan-
densein eines zurechenbaren Prospektfehlers. Dies mag einen Verdacht begriinden,
der aber in rechtlicher Hinsicht nicht ausreicht. Vielmehr muss der Geschadigte Uber
einen Erkenntnisstand verfligen, der ihn in die Lage versetzt, eine Schadensefsatz—
klage schiiissig zu begrinden (BGH MDR 2008, 208f) und damit durchsetzbar zu
machen (KG ZGS 2007, 230ff.). Dementsprechend ist eine Unterrichtung Uber die
Aussetzung der Ausschiftungen in einem newsletter als nicht ausreichend anzuse-
hen (BGH, Il ZR 21/08, Urt. v. 3.12.2007, bei Juris). Im Ubrigen missen die durch
Rundschreiben oder Rechenschaftsberichte verbreiteten Kenntnisse negativer Ent-
wicklungen und der gerligte Prospekimangel in einer logisch nachvollziehbaren Rela-
tion stehen, um von Bedeutung zu sein (vgl. BGH, Urt. v. 3.12.2007, | ZR 21/06, bei
Juris). Das ist hier bezuglich der ,weichen Kosten® nicht der Fall. Es kommt hinzu,
dass ein Verlangen auf Rickg&ngigmachung eines immobilienfondsanteilserwerbs in
einem solchen Fall auf einer im Einzelnen noch nicht durch die Rechtsprechung defi-
nierten Rechtslage beruht, so dass der Verjdhrungsbeginn hinausgeschoben wor-
den sein dirite (Schwintowski BKR 2009, 89, 93).

Die Hohe des Schadens ergibt sich aus dem gezahiten Betrag einschlief3lich Agio
abziiglich der erhaltenen Fondsausschittungen. Die Héhe der Beteiligung des Kla-
gers betrug einschlieBlich Agio 31.500 DM. Er hat Ausschlttungen in Hohe von
1.200 DM erhalien {Anlage B1). Es verbleibt demnach eine Forderung in Hohe von
30.300 DM (= 15.492,14 €).

Es stellt sich in diesem Zusammenhang die Frage nach der Anrechnung von Steuer-
vorteilen. Wahrend der Klager vortragt, er habe keine Steuervorteile gehabt, erwahnt
die Beklagte in zweiter Instanz, der Klager habe Verlustzuweisungen erhalten. In
welchem Umfang sich daraus fiir den Klager geminderte Steuerzahlungen ergeben

haben sollen, ist nicht vorgetragen.

Die Anrechnung steuerlicher Vorteile bei Schadensersatzanspriichen ist system-



