Landgericht Frankfurt am Main Verkiindet am: 30.08.2013

Aktenzeichen: 2-19 O 432/11
Béhm, JfA'e

Es wird gebeten, bei allen Eingaben das
vorstehende Aktenzeichen anzugeben Urkundsbeamtin/-beamter der Geschaftsstelle
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Im Namen des Volkes

Urteil
In dem Rechtsstreit
der Frau
Klagerin,
Prozessbevollmachtigte: RSCW Rechtsanwalte, Ruckertstr. 25,
97421 Schweinfurt, Geschaftszeichen: 11/11801
gegen

1. die Volksbank Euskirchen eG, v.d.d. Vorstand Bahnhofstr. 7,
53879 Euskirchen,

2. die DZ Bank AG, vertr. d. d. Vorstand, Platz der Republik,
60325 Frankfurt am Main,

3. die DG-Anlagegesellschaft mbH, vertr. d. d. Geschéftsfuhrer, Hahnstr. 70,
60528 Frankfurt am Main,

Beklagte,
Prozessbevolimachtigter zu 1: Rechtsanwalt Heinrich Wilhelm Drésser,
Belaweg 10, 51069 Kdin,
Prozessbevollmachtigter zu 2, 3: Rechtsanwalt Markus Langen, Bockenheimer Landstralle 20,

60323 Frankfurt am Main,
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hat die 19. Zivilkammer des Landgerichts Frankfurt am Main durch den Richter am
Landgericht Kurz aufgrund der muindlichen Verhandlung vom 18.07.2013 fur Recht

erkannt;

Die Beklagten zu 2) und 3) werden als Gesamtschuldner verurteilt,
an die Klagerin 20.884,90 € nebst 5 Prozenipunkien Zinsen Gber
dem jeweiligen Basiszinssatz hieraus seit 16.09.2011 zu zahlen,
Zug um Zug gegen Ubertragung aller Rechte der mittelbaren Be-
teiligung an der DG-Immobilienanlagengeselischaft Nr. 34,
Stammnummer 34.0 ,

Es wird festgestellt, dass sich die Beklagten zu 2) und 3) mit der
Ubernahme der Ubertragung aller Rechte der mittelbaren Beteili-
gung an der DG-Immobilienanlagengesellschaft Nr. 34, Stamm-
nummer 34.0 , in Annahmeverzug befinden,

Es wird festgestellt, dass die Beklagten zu 2) und 3) die Klagerin
von Ansprichen aller Art freizustellen haben, die in der Zeichnung
der Beteiligung an der DG-Immobilienanlagengeselischaft Nr. 34,
Stammnummer 34.0 ihre Ursache haben, insbesondere von
Steuernachforderungen durch das zustédndige Finanzamt und von
Forderungen, die von einem Insolvenzverwalter oder von Dritten
wegen der Ausschittungen erhoben werden kénnten, die die vor-
stehende Fondsgeselischaft in der Vergangenheit geleistet hat,
insbesondere von Rickforderungsanspriichen nach § 172 HGB,

Die Beklagten zu 2) und 3) werden als Gesamtschuldner zu verur-
teilt, an die Klagerin auflergerichtlich angefallene Rechtsanwalts-
kosten in Hohe von 1.975,52 € nebst 5 Prozentpunkten Zinsen
Uber dem jeweiligen Basiszinssatz hieraus seit 24.10.2011 zu zah-
len,

Es wird festgestellt, dass sich die Hauptsache in Hohe von
65.000,00 € erledigt hat.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Von den Kosten des Rechtsstreits haben die Klagerin ¥4 und die
Beklagten % zu tragen.

Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Ho6he von 110 % der
jeweils zu volistreckenden Betréage vorldufig vollstreckbar.

Streitwert: bis zum 25.06.2013 (119.983 € + 10.000 geschéatzt flr Freistel-
lungsantrag =) 129.983 €
ab dem 26.06.2013 (bisheriger Wert abzgl. 65.000 € zzgl. etwa
5.000 € Kostenwert =) 70.000 €
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Tatbhestand:

Die Klagerin nimmt die Beklagte zu 1) aus abgetretenem Recht ihres Ehemannes
(nachfolgend: Zedent) auf Schadensersatz wegen fehlerhafter Anlageberatung, die

weiteren Beklagten wegen einer Prospekthaftung im weiteren Sinn in Anspruch.

Der Zedent beteiligte sich am 19.08.1994 nach einer Unterredung mit einem Mitar-
beiter der Beklagten zu 1) an dem streitgegenstandlichen Immobilienfonds (im fol-
genden: DG 34) in Héhe von nominal 200.000 DM zzgl. eines Agio von 5 %. Zu der
Beteiligung existiert ein Vertriebsprospekt, wegen dessen Einzelheiten auf die Anla-
ge K 5 verwiesen wird. Auf Anraten des Beraters nahm der Zedent zur Finanzierung
der Beteiligung eine Darlehen tber 100.000 DM auf, dessen Gesamtkosten in der

Vertragsurkunde mit 12.611,87 € ausgewiesen werden (Anlage K 1).

Der Zedent hat ab 1994 die Rechenschaftsberichte der Geselischaft erhalten, aus
denen sich die nicht planméRige Entwicklung des Fonds ergeben hat. Die fur 1998

angekiindigten Ausschittungen sind ausgeblieben.

Der Zedent richtete bereits 2003 ein Schreiben an die Beklagte zu 1) und monierte
darin den Wertverlust des Objekts und die Verpflichtungen zu spéateren Finanzierun-

gen (Anlagenband B).

Der Zedent erhielt Ausschittungen in Hohe von 4.090,34 € und erzielte in der Folge-
zeit Steuervorteile aus der Beteiligung. Mit der Beklagten zu 1) hat die Klagerin einen
Vergleich geschlossen, in dessen Erfullung diese Beklagte einen Betrag in Héhe von
65.000,00 € an die Klagerin auszahlte.

Die Klagerin hat im Hinblick auf diese Auszahlung mit Schriftsatz vom 25.06.2013,
eingegangen am 26.06.2013, die Hauptsache in Héhe des Zahlungsbetrages fiir er-
ledigt erklart.

Die Klagerin ist der Auffassung, die Beklagte hafte in ihrer Eigenschaft als Griin-
dungskommanditistin unter dem Gesichtspunkt einer Prospekthaftung im weiteren

Sinne. Dem Zedenten k6nne eine Kenntnis aus den Rechenschaftsberichten nicht
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entgegen gehalten werden, weil er nicht verpflichtet sei, diese Dokumente auf ver-
meintliche Fehler hin mit den Angaben des Beraters abzugleichen. Die Beklagten
hatten daher als Gesamtschuldner den beim Zedenten entstandenen Schaden zu
ersetzen. Dieser bestehe in dem aufgewandten Eigenkapital, unter Abzug der Ver-

gleichssumme. Steuervorteile seien nicht anzurechnen.

Die Klagerin beantragt nunmehr,

die Beklagten zu 2) und 3) als Gesamtschuldner zu verurteilen, an
sie 54.983,17 € nebst 5 Prozentpunkten Zinsen iber dem jeweili-
gen Basiszinssatz hieraus seit 16.09.2011 zu zahlen, Zug um Zug
gegen Ubertragung aller Rechte der mittelbaren Beteiligung an der
DG-Immobilienanlagengesellschaft Nr. 34, Stammnummer
34.0 ,

festzustellen, dass sich die Beklagten mit der Ubernahme der
Ubertragung aller Rechte der mittelbaren Beteiligung an der DG-
Immobilienanlagengesellschaft Nr. 34, Stammnummer 34.0

in Annahmeverzug befindet,

festzustellen, dass die Beklagten die Klagerin von Anspriichen al-
ler Art freizustellen haben, die in der Zeichnung der Beteiligung an
der DG-Immobilienanlagengesellschaft Nr. 34, Stammnummer
34.0. ihre Ursache haben, insbesondere von Steuernachfor-
derungen durch das zustandige Finanzamt und von Forderungen,
die von einem Insolvenzverwalter oder von Dritten wegen der
Ausschittungen erhoben werden koénnten, die die vorstehende
Fondsgesellschaft in der Vergangenheit geleistet hat, insbesonde-
re von Ruckforderungsanspriichen nach § 172 HGB,

die Beklagten zu 2) und 3) als Gesamtschuldner zu verurteilen, an
die Kidgerin auflergerichtlich angefallene Rechtsanwaltskosten in
Hohe von 3.089,00 € nebst 5 Prozentpunkten Zinsen tUber dem
jeweiligen Basiszinssatz hieraus seit 24.10.2011 zu zahlen,

festzustellen, dass sich die Hauptsache im Ubrigen erledigt hat.

Die Beklagten zu 2) und 3) beantragen,

die Klage abzuweisen.



Sie sind der Ansicht, dass das Oberlandesgericht Frankfurt in seinen fiir sie ungunstigen
Entscheidungen den Sachverhalt nicht vollstandig in die Uberlegungen einbezogen habe
und diese Entscheidungen folglich als unzutreffend bewertet werden missten. Sie be-
hauptet, der Zedent hatte die Beteiligung jedenfalls und auch dann gezeichnet, wenn er
umfassend Uber die fraglichen Punkte des Prospektes aufgeklart worden waren, weil es
ihnen vornehmlich um die Anlage selbst und die damit einhergehenden Steuervorteile ge-

gangen ware. Letztere beliefen sich auf 30.007,93 €.

Sie sind der Auffassung, der Zedent misse sich diese erzielten Steuervorteile anrechnen

lassen.

Sie erheben die Einrede der Verjahrung.

Wegen des weiteren Parteivorbringens wird auf die gewechselten Schriftsatze nebst Anla-

gen Bezug gen

Das Gericht hat Beweis erhoben durch die Vernehmung des Zedenten. Wegen des Er-
gebnisses der Beweisaufnahme wird auf die Sitzungsniederschrift vom 18.07.2013 (Blatt
472ff der Akte) verwiesen.
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Entscheidungsariinde:

Die zulassige Klage ist teilweise begriindet, denn der Klagerin steht aus abgetrete-

nem Recht des Zedenten ein Schadensersatzanspruch gegen die Beklagte zu.

1.
Eine Haftung der Beklagten dem Grunde nach ist zu bejahen.

a)

Der Prospekt zu dem streitgegensténdlichen Immobilienfonds ist in mindestens zwei
Punkten, namlich bei den Angaben zur Mietbiirgschaft und der Darstellung der soge-
nannten ,weichen Kosten®, fehlerhaft. Dies hat das OLG Frankfurt bereits vor gerau-
mer Zeit festgestellt und trotz verschiedener Angriffe der Beklagten im Zusammen-
hang mit diesem und &ahnlich ausgestalteten Immobilienfonds mehrfach bestatigt (vgl.
etwa Urteil vom 09.12.2009 zu 23 U 2/09).

b)

Die Einstandsp

s OLG Frankfurt im Rah-
men dieser Rechtsprechung ebenfalls bejaht, und zwar auf der Grundlage einer Haf-
tung der Griindungs- und Treuhandskommanditistin fir in Anspruch genommenes

Vertrauen (aa0O).

c)

Die Kammer sieht keinerlei Veranlassung, im vorliegenden Fall von dieser gefestig-
ten Rechtsprechung abzuweichen, zumal die Beklagte die gegen eine Entscheidung
des OLG mit vergleichbarer Ausgangslage, gerade bzgl. des Prospektinhalts, zum
BGH eingelegte Revision zuriickgenommen hat. Auf die — vom OLG Frankfurt ver-
neinte — Frage, ob die Beklagte auch fiir behauptete Falschberatungen der Bank als

ihren Erfullungsgehilfen einzustehen hat, kommt es folglich nicht mehr an.

2.
Diese Fehler sind auch kausal fir die Anlageentscheidung gewesen. Der Beklagten
ist es nicht gelungen, einen substanziellen Sachvortrag zu halten, der eine weitere

Sachaufklarung zu diesem Punkt erméglicht hatte.



7

Der Zedent hat anlasslich seiner Vernehmung zwar den Rahmen des Erwerbsvor-
gangs noch schildern kdnnen, sich nach dem Ablauf mehrerer Jahre aber erklarter-
mafen nicht mehr an alle Details erinnern kénnen. Man habe tber die Art der Objek-
te gesprochen. Bei den Finanzierungskosten sei er davon ausgegangen, dass es
sich um Gebuhren der Makler und Vermittler handele, ohne dass ein konkreter Emp-
fanger bezeichnet worden sei. Nachdem er erfahren habe, welche Betrdge an wel-
che Beteiligten geflossen seien, fehle es ihm aus heutiger Sicht an der ,Offenheit*
dieser Verdienste. Seine Vorstellung, dass es sich um Kosten externer Beratungs-
dienste gehandelt habe, sei falsch gewesen, weil es solche Leistungen nicht gab. Er
konne sagen, dass er seinen ,Laden zumachen kénnte®, wenn er in seinem Bereich

ahnlich vorginge.

Mit dieser Aussage hat der Zeuge zwar nicht eindeutig zum Ausdruck gebracht, dass
ihn die Kenntnis der relevanten Punkte von einer Investition abgehalten hatte. Der
der Beklagten obliegende Nachweis einer Investition trotz Kenntnis der beschriebe-
nen Aspekte ist damit aber nicht gefithrt. Die Einschatzung des Zeugen, dass den in
der Rubrik ,Finanzierungsvermittiung“ angegebenen Kosten keine Gegenleistung
gegenuber steht und ein gleichartiges Verhalten in seiner Branche zu erheblichen
Nachteilen fihren musste, lasst die doch deutlich hervortretende Vermutung zu, dass
eine Kenntnis dieser Umstande einer Anlageentscheidung des Zedenten mit grolder

Wahrscheinlichkeit entgegen gestanden hitte.

3.
Das Verschulden der Beklagten wird bei feststehender Pflichtverletzung vermutet,

Griinde, die zum Ausschluss desselben fithren missten, sind nicht ersichtlich.

4,

Die Anspriiche sind auch nicht verjahrt. Die Beklagten haben keine Umstande darge-
legt, die eine Kenntniserlangung des Zedenten zu den hier streitentscheidenden
Punkten in einem bereits hinreichend lange zuriickliegenden Zeitraum nahe legen
konnten. Fir die eingangs erwahnten Prospektfehler reicht der jeweilige spatere
Hinweis in den Rechenschaftsberichten, wie das OLG Frankfurt bereits frither fest-
gehalten hat (Urteil vom 10.02.2010, 23 U 42/09), als Grundlage einer hinreichenden
Kenntniserlangung nicht aus. Aus der Aussage des Zedenten lassen sich auch keine

Anhaltspunkte dafiir gewinnen, dass er etwa anlasslich der Veranstaltung des Anle-
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gerschutzvereins 2004 bereits Kenntnis Gber die hier streitentscheidenden Punkte
erlangt haben musste. Auch dem Schreiben des Zedenten vom November 2003 las-
sen sich Hinweise hierauf gerade nicht entnehmen. Die Klagerin verweist nicht zu
Unrecht darauf, dass die grundlegende Entscheidung des OLG Frankfurt aus dem
Jahr 2009 stammt und auch eine — ggf. zurechenbare — Kenntnis der Prozessbevoll-
machtigten zuvor nicht ohne weitere Anknlipfungspunkte unterstellt werden kann. Bei
einem Eingang der Klageschrift im September 2011 kann eine Verjahrung demnach

nicht festgestellt werden.

5.

Als Schaden anzusetzen ist zunachst der firr die Beteiligung gezahlte Betrag ein-
schlieBlich Agio abziglich der erhaltenen Fondsausschittungen und des erhaltenen
Vergleichsbetrages, mithin ein Betrag von 38.280,96 EUR (107.371,30 EUR -
4.090,34 EUR - 65.000 EUR).

Hinzu kommen die von der Kiagerin dargelegten Zins- und sonstige Zahlungen auf
das Finanzierungsdarlehen. Dass diese Zinsen das Ergebnis einer Beratung zur Be-
teiligungsfinanzierung anzusehen sind, ist unstreitig geblieben und ergibt sich auch
aus den Kreditunterlagen. Damit stellen sich die hieraus flieRenden Belastungen
aber nicht als ,freiwillige* Entscheidung des Zedenten, sondern als mit dem Erwerbs-
vorgang kausal verknilpfte Elemente dar, deren Erstattung im Rahmen eines Scha-
densersatzanspruchs begehrt werden kann. Soweit die Beklagte die Hohe des Be-
trages mit Nichtwissen bestreitet, kann sie damit im Hinblick auf die Angaben des
prasentierten Kreditvertrags, aus dem sich die Hohe dieser Betrage ablesen lasst

keinen Erfolg haben. Dieser Betrag macht 12.611,87 € aus.

Hierauf sind indessen die vom Zedenten erlangten Steuervorteile im vorliegenden
Fall ebenfalls zu beriicksichtigen. Die Anrechnung hieraus erwirtschafteter steuerli-
cher Vorteile ist dem Oberlandesgericht Frankfurt zufolge ,systemimmanent®, glei-
chermafien als Fall der Vorteilsausgleichung. Die Berlicksichtigung von Steuervortei-
len setzt allerdings voraus, dass der Geschadigte im gleichen Zusammenhang nicht
steuerliche Nachteile zu erleiden hat, die einer solchen Anrechnung entgegenstehen
kénnten, sei es durch Nachforderungen des Finanzamtes oder eine Besteuerung des
Schadensersatzbetrages selbst. Dem Oberlandesgericht zufolge, dem sich die

Kammer insoweit anschlieRt, stellt indessen die Rlckabwicklung eines Immobilien-
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geschaftes kein steuerpflichtiges privates VerauRerungsgeschaft dar. SchlieRlich
liegt auch im Fall des Zedenten der Erwerb der Immobilienfondsanteile mehr als 10
Jahre zuriick, so dass nach § 23 EStG Festsetzungsverjahrung eingetreten ist und
mit Nachforderungen nicht mehr gerechnet werden muss (OLG Frankfurt a.M., Urteil
vom 18.07.12, 23 U 48/11, und vom 01.08.2012, 23 U 51/11, jeweils mwN). Bei die-
ser Konstellation verbleibt es bei der Anrechnung. Die Kammer sieht mangels eines
Sachvortrags, aus dem sich etwa eine nachfolgende Steuerpflicht hinsichtlich der
evtl. Ersatzleistungen konkret ableiten liee, keinen Anlass, von diesen Grundsatzen
im vorliegenden Fall abzurticken. Dies gilt auch in Ansehung der regelmaRig in Be-
zug genommenen Entscheidung des BGH vom 18.12.2012 (Il ZR 259/11). Denn die-
ses setzt, ungeachtet der Frage nach der Plausibilitat der Griinde im Ganzen, schon
im Leitsatz voraus, dass es sich um Erstattungsbetrége handelt, ,die Werbungskos-
ten ersetzen, wofir vorliegend trotz des gegenteiligen Vortrags der Klagerin nichts
ersichtlich ist. Insbesondere ergibt sich dieser Ansatz nicht aus den eingereichten
Steuerbescheiden. Diese fithren, z.B. fir 1994 und 2000, in verschiedenen Ein-
kunftsarten ausdriicklich Werbungskosten auf, nicht aber in der Rubrik ,vermietung
und Verpachtung“. Zudem entfiele ein an den Klager auszuzahlender Betrag nach

Verrechnung von Steuervorteile auf den Rest der Anspriiche schon der Natur der

Sache nach ausschlieRlich auf den Bestandteil der Forderung, der den Riickfluss des
tbrigen, unverminderten Rest - ,Kaufpreises* fur die Beteiligung, also gerade keine
Erstattung von Werbungskosten, Sonderwerbungskosten oder AfA-Abziigen betrifft.

Die Beklagte hat vorliegend nach Prasentation der Steuerbescheide durch die Klage-
rin detailliert dargelegt, welche Vorteile der Zedent aus der streitgegenstandlichen
Anlage, kumuliert tber die Jahre, erzielt haben kann. Der Zedent ist dieser Berech-
nung nicht mehr substanziell entgegen getreten, so dass von einem Betrag in Héhe
von 30.007,93 € auszugehen ist.

Die Klage ist daher noch in Héhe von (38.280,96 + 12.611,87 - 30.007,93 =)
20.884,90 € begrindet.

6.
Da die genauen Weiterungen in steuerlicher Hinsicht nach wie vor und in beiden

Richtungen als offen bezeichnet werden muss, steht dem Zedenten auch ein An-

10
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spruch auf die begehrte Feststellung zu (vgl. insoweit auch die Entscheidung des LG
Frankfurt zu 2-30 O 105/12).

7.

Der Annahmeverzug ist aufgrund des in der Klageerhebung liegenden Ubertra-
gungsangebots eingetreten und wird insbesondere nicht durch weitere Vorausset-
zungen tangiert, die im Beteiligungsverhaltnis selbst aufgestellt worden sein sollten,
weil der Geschadigte hierdurch keinen Nachteil erleiden darf (BGH, Urteil vom
28.11.2007, Az. Iil ZR 214/06; OLG Frankfurt am Main vom 28.11.2011, Az. 23 U
280/09, zitiert nach juris).

8.

Soweit nach Eintritt der Rechtshangigkeit der Anspruch des Zedenten durch die Ver-
gleichssumme teilweise ausgeglichen wurde, war antragsgemaf die Erledigung der
Hauptsache festzustellen, weil auch unter Beriicksichtigung der Steuervorteile an-
sonsten eine Verurteilung erfolgt ware, die Klage folglich als zunachst zulassig und

begriindet angesehen werden muss.

9.

Der Streitwert entspricht bis zum Eingang des Schriftsatzes vom 25.06.2013 dem
Klageantrag zu 1. zzgl. eines geschatzten Betrages von 10.000 € fur die begehrte
Freistellung. Die Feststellung des Annahmeverzugs bleibt auRer Ansatz. Die vorge-
richtlichen Kosten sind hier auf eine 1,3 — Gebuhr zu reduzieren, weil im Hinblick auf
die Vielzahl der unterdessen gefihrten Verfahren Anhaltspunkte fur eine besondere
Komplexitat der Angelegenheit nicht ersichtlich sind. Diese Gebiihr berechnet sich
insoweit aus einem Gegenstandswert, der sich aus Beteiligungssumme zzgl. Agio
und abzgl. Ausschittungen und Steuervorteile ergibt (= 89.975,24 €). Dies macht
(1.660,10 + 20,00 + 315,42 =) 1.975,52 €.

10.
Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 ZPO, jene uber die vorlaufige Vollstreckbar-
keit auf § 709 ZPO.

Kurz

Richter am Landgericht
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Ausgefertigt

Frankfurt am Main, 2. September 2013
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