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Kigerin,

1. Sudwestbank AG Reutlingen, vertreten durch den Vorstand, Rotebiihistr, 128, 70178 Stuttgart,
2. DZ Bank AG Deutsche Zentral- Genossenschaftsbank vertreten durch den Vorstand,
Platz der Republik, 80325 Frankfurt am Main,

bevollmachtigter zu 1:

Bekiagte,

Rechtsanwalt Tobelander, Ulmer-Tor-Strafle 29, 88400 Biberach,

ZP 14 - Urschiift und

igung eines Unteils (BU_CU_00 DOT) - (11 0952




Prozessbevaliméchtigte zu 2
Rechtsanwiite VWhite & Case LLP, Bockenheimer Landstralie 20, 60323 Frankfurt am Main, Ge-
richtsfach Nr. 380

hat die 12. Zivilkammer des Landgerichts Frankfurt am Main
durch die Richterin am Landgericht Distler
aufgrund der mundlichen Verhandiung vom

fiir Recht erkanng;
Die Beklagten zu 1. ujnd 2. werden verurteilt,

1. an die Kidgerin € 42 948 52 nebst Zinsen aus beider Betrégen in Hohe von fiinf Prozent-
punkten aber den Basiszinssatz seit 20.01.2011 Zug um Zug gegen Ubertragung des
Geselischaftsanteils der Kiagerin mit sinem Nominalwert von DM 80.000,00 gleich €
40.903,35 an dem geschiossenen Immobilienfonds DG immoehbilien - Anlagegesslischaft
Nr. 31 ,Berlin - Mitte, Holzmarktstrale 15-18" Sehitze und Dr. Neumann KG zu bezah-
ien,

2. an die Klagerin € 107.371,30 nebst Zinsen aus beiden Betrdgen in Hohe von fonf Pro-
zentpunikten Uber den Basiszinssatz seit 20.01.2011 Zug um Zug gegen Ubertragung des
Geselischaftsanteils der Kiagerin mit einem Nominalwert von DM 200.000.00 gleich €
102.258,38 an dem geschiossensn Immobilienfonds DG immobilien - Anlagegesellschaft
Nr. 34 ,Berlin, Darmstadt, Frankfurt” Schittze und Dr. Neumann KG zu bezahlen,

3. an die Kiégerin, sie € 53.685,65 nebst Zinsen aus beiden Betrédgen in Héhe von find Pro-
zentpunxien dber den Basiszinssatz seit 20.01.2011 Zug um Zug gegen Ubertragung des
Gesellschaftsanteils der Klagerin mit einem Nominalwert von DM 1 $0.000,00 gleich €
51.129,19 an dem geschiossenen immobilienfonds DG Immobilien - Anlagegeselischaft
Nr. 35 ,Berlin, Frankfurt” Priiske und Dr. Neumann KG zu bezahlen,

4. Beklagte zu verurteilen, an sie € 8.938 90 (Bl 707) zu zabhien.

Von der Kosten des Rechtsstreits trégt die Klagerin %, die Beklagte tragt %,
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Ausgenommen hiervon sind die Kosten, die durch die Anrufung des unzustindigen
Landgerichts Stuttgart entstanden sind. Diese frigt die Klagerin allein,

Vorl Voll.

Tathestand

Die Kidigerin begehrt 8chadensersatz wegen behaupteter Verletzung von Beratungs- und Aufkla-
rungsptiichten durch die Beklagten im Zusammenhang mit dem Erwerb vor Anteilen an 4 immobi-

lierfonds.

Die DG Anlage GmbH, zum damaligen Zeitpunkt 100%ige Tochtergeselischaft der Beklagten zu
2., konzipiernte in den und 90-er Jahren geschiossene immabilienfonds in Rechtsform der
KG. Die Beklagte zu 2., die damals unter DG Bank Deutsche Genossenschafisbank firmi . war
jeweils Treuhandkommanditisten. Mit der technischen und wirtschaftlichen Baubetreuung sowie
der anschlieBenden Objektverwaltung war, wie sich aus den jeweiligen Prospeklen ergibt, die DG
Immobilien Management GmbH, gleichfalis eine 100%ige Tochter der Beklagten zu 2. beauftragt

(Bl. 450).

Die Kiagerin beteiligte sich gemeinsam mit ihrem zwischenzeitlich verstorbenen Ehemann, den sie
allein beerbt hat, im Jahr 1988 an dem -~ hier nicht streftgegenstindiichen — Immobitienfonds Nr.
22. In den Jahren 1993 bis 1995 erwarben sie gemeinsam Anteile an den DG Immobilienfonds Nr,
31, 34 und 35. Im Jabhy 1897 zeichnete die Klagerin gllein sine weitere Betsligung an dem DG im-
mobilienfonds aus Nr. 43. Wegen der Finzelheiten wird auf die in Anlagen K1 bis K4 zur Akte ge-
reichters Zeichnungsannahmen verwiesen.

Die Beklagte zu 1 war mit dem Vertrieb der Anteile betraut. Die Beteiligung erfoigte zunachst (ber
die Beklagte zu 2 als Treuhandkommanditistin, die die Anteile der Anleger in gigenem MNamen aber
auf fremde Rechnung hélt und deren Gesellschafterrechte wahrnimmt. Auf Wunsch der Klggerin
wurde diese im Jahr 1997 ins Handelsregister der Fonds Nr. 31, 34 und 35 gingetragen (Anlagen
K13 — K15). Die Treuhandvertrdge sehen eine Haftungsbeschrankung und sine Verjahrungsfrist
von drei Jahren nach Entstehung vor. Anspriiche des Treuhanders auf Ersatz seiner Aufwendun-
gen gelten mit Zahlung der im Treuhandverirag ausgewiesenen Vergitung als abgegolten. Weiter-
gehende Anspriiche gegen den Treugeber sind ausgeschlossen. Wegen der Einzelheiten wird auf
die Treuhandbedingungen in den jeweiligen Betsiligungsprospekten (Anlagen K5, K8, K7 und K8}

verwiesen,

Dig Klagerin leistete folgende Zahiungen auf die Beteiligungen:



Fonds Nr. 31 €42 94852
Fonds Nr. 34: € 107.371,30
Fonds Nr. 35 € 53,685,688
Fonds Nr. 43: € 53.685,65

Sie erhielt folgende Ausschittungen (Bl 806):

Fonds Nr. 31, € 10.200,84
Fords Nr. 34: € 4.090,33
Fonds Nr. 35 € 1.533.88
Fonds Nr 43; € 21 388 85

Zum Fonds Nr. 31:

Die Kiggerin und ihr Ehemann traten der DG immobiiien Anlagsgesellschaft Nr. 31 Berlin Mitte,
Holzmarktstralie 15-18" Schitze & Dr. Neumann KG, Frankfurt am Main (nachfolgend Fonds Nr.
31) am 15.08.1993 bei. Wegen der Einzelheiten beigsladen wird auf den Prospeki {Anlage K5, Bl
68 Anlagenordner) Bezug genommen.

Zum Zeitpunkt der Prospekierstellung war das Objekt noch nicht vermistet. Die Fondsgesellschaft
hatte mit der Wohnwert GmbH Wohnungsbau - und Baubetreuung sinen Mitvermietungsvertrag
abgeschlossen, der die erst Vermistung garantierte. Auf Seite 8 des Prospekts heildt es hierzu:

Lanach ist die Wohnwert verpfiichtel, grundsétziich Zehnjahresmietverirdge mit siner katkulisren
Anfangsnettomieie von insgesamt ca. DM 14,85 Millionen p.a. abzuschiiefien. Bventuelle Minder-
ertrdge weardern von der Wohnwer! dbernommen. ... Die Garantisverpflichiurg wird durch eine
Bankbirgschaft in FHihe siner vollen Jahresnettomiete gesichert”

Am 30.06.1993 vereinbarte die DG Anlagegesesilschaft mbH mit der Wohnwert eine Beschrankung
der Zahlungen auf die Erstvermistungsgarantie auf DM 40,5 Millionen (Bl. 35). Die Wohnwert

GmbH war zugleich Generalunternshmer,
Zum Fonds Nr. 34
Die Klagerin und ihr Ehemann beteiligten sich am 15.12.1884 mit einem Betrag von DM

200.000,00 an der DG Immobilien Anlagegeselischaft Nr. 34 Berlin, Darmstadt, Frankfurt ,Schutze
und Dr. Neumann KG.



Im Prospekt heifit es, dass fir die gewerblichen Flachen in Berlin und Frankfurt in die erst Vermie-
tung garantiert sei. fuhrt das Seniorenpflegehaim in Darmstadt liege ein Pachtvertrag vor (S. 4.
Unter der Uberschrift Vermietung” wird auf Seite 10 ausgefuhrt:

JFUr das Projekt sind langfristig indizierte Mietverirdge mit Nettoanfangsmieten von monatlich
durchschnittlich DM 38,80 pro Quadratmeter vermietbar Biirofliche ssehen ... die erwartete
Jahresnettomiete belsutt sich somit auf anfangs rund DM 6 5 Miftionen,

¢ abgeschlossern. Die Verpflichtungen der DG
immobff:‘enmanagemen? Gesellschaft mbi hinsichtlich der Erstvermistung erstrecken sich auf 10
Jahre bis zu einem Hochstbetrag von Dt 13 Millionen. Als spétester Mistbeginn wurde der
01.01.1997 vereinbart

Die DG Anlagegeselischaft mbH erhielt von der Fondsgesslischaft fur die Finanzé@mngw&mittiung
und Bera&z?‘%gs%istungen ca. DM 4.8 Mio..

Zum Fonds Nr. 35
Auf Seite 12 des Emissionsprospekts heit a8

Ferner abernimmt der Garantiegeber fur die ersten finf Jahre zusatziich eventusile Leerstands-
vertuste, wenn die Mister ihre vertraglichen Verpflichtungen nicht erfiillen i maximale Zahlungs-
verpflichturyg des Garantiegebers belzuft sich auf ftinf anfangliche Jahresnettomieten und wird
durch eine Bankbiirgschaft in Héhe der zweijfachen anfénglichen Jahresnettoriete gesichert. Dig

Bankbirgschaft ist pej i?ohbauf@:?sigsfeﬁurzg Zu steflen.”

Nach siner unter dem 23, 09.1994 mit der Garantiegeberin geschiossenen Verej nbarung diente die
Burgschaft in Héhe von 2,5 % auch als Sicherheit fur Gawéhneésmmgsansg}mcm aus dem Gene-

ra!ﬂberne??mervemago

Die Kiagerin behauptet, sie habe die Jewsiligen Fondsprospekte erst im der Zeichnung vorange-
gangenen Barazungsgespféch erhalten (B, 5), Die Investition habe der Altersvorsorge dienen sol.
len (B, 863). Der Zeuge Beig habe hervorgehoben, dass es kein Risiko bei der Betelligung gebe
und sich die Anlage zur Altersvorsorge eigne (Bl 38). Hinter der Aniage stehe eine Bank_ die legli-
ches Risiko ausschliefle (Bl. 39). Verluste seien wegen der Mietgarantie ausgeschlossen,



Sie sei nicht darliber aufgeklart worden, wer in welchem Umfang Provisionen erhalte aber. Dies
gehe auch aus den Prospekten nicht in der erforderlicher: Form hervor, Sie maeint, auch die Be-
klagte zu 2. schulde eine Aufklarung hieriiber.

Sie Ist der Ansicht, die Prospekte der Fonds seien fehlerhaft,

s Der Ausweis der Eigenkapitalbeschaffungskosten zusammen mit den Marketing- und Kon-
zeptionskosten lasse nicht erkennen, welche Kosten in welcher Hohe und fiir welshen Ver-

trieb abgefallen seien (Bl. 14, 22, 46),

rden missen (Bl 12}, lsdenfalls wére eine Hin-
agten zu 1. erforderiich gewesen (Bl. 15, 22)

+ Rickverglitungen hatten ausgewiesen v
weis auf die Herausgabepflicht der §

» Es fehften Angaben dazu, wer die Vergutung der Objekiverwa ltung festiagt und nach -
. chen Kriterien sich diese bestimme (BL. 16).

» Uie geselischaftichen Verflechtungen mit den weiteren von den Initiatoren eingesetzien
Unternehimen und Personen seien nicht hinreichend dargelegt (Bl 16).

 Auf das Totalverlustrisiko und die Moglichkeit des Wiederauflebens der Haftung nach § 172
Abs. 4 HGB sei nicht hingewiesen worden (Bl 17.).

« Sondervergltungen und Sondervorteile der Beklagten zu 2 und der mit fir personell und
Kapitaimatig verbundenan Unternehmen, insbesondere die DG Anlagegeselischa® mbH,
seien nicht ausgewiesen (Bl 23, 30).

» Die Risiken seien nicht ordnungsgema? dargestelit. Sie gaben insbesondere kein kiares
Bild daruber, dass es sich bei dem Fonds um eine unternehmerische Beteiligung handele.
(BI. 23).

rmappe zum Fonds Nr. 30, die auch fur die

Die von der DG Anlage GmbH konzipierte Ber
Fonds Nr. 31, 34, 35 und 43 gelte, dokumentiere zahirsiche Beratungsfehler (Bl. 42).

Lum Fonds Nr. 31

Sie meint, die Bekiagten hétten dariiber aufklaren miissen, dass die Gargntiezahiung der Wohn-
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wert GmbH Wohnungsbau und Baubetreuung nachtraglich auf einen Betrag von DM 44,5 Mio.

reduziert worden sei (B, 35).

Im Beratungsgesprach am 09.03.1893 sei erklért worden, dass die Mieten dank 10-
Jahresvertrdgen mit einer garantierten Miete von 45 00 DMigm gesichert selen (Bl. 663).

Zum Fonds Nr, 34

Der Zeuge _ha@e ihr erkiéint, dass der Fonds ohne weiteres nach 5 Jahren verduBert
werden konne 663}

Die Angaben zur Mietgarantieblirgschaft seien falsch (81, 23). Der Sicherungszweck der
Bankbirgschaft erfasse nicht nur die Anspriiche aus der Mietgarantie, sondem auch aus
Generalibernehmearvertrag. Dem Prospekt sei nicht zu entnehmen gewesen, dass nur

die Erstvermietung garantiert sein sollte (Bl. 690},

Die weichen Kosten seien fehlerhaft ausgewiesen worden, Die Darstellung der Vermitt-
rten Garantieleistungen in der Ausweisung der

lungsleistungen und nicht ndher spezif
Projektkosten sei fehierhaft, da es sich um weiche Kosten handele, die damit in den Pro-
jektkosten versteckt worden seien (Bl. 24, 685).

Die Finanzierungskosten seien fehlerhaft ausgewiesen (Bl. 24). Die Kastenverteilung auf
die drei Fondsobjekte treffe nicht zu. Die Kaufpreise seien jewsils falsch angegeben.

Es sei nicht dargestellt worden, wer Vertragspartner hinsichtlich der Finanzierungsvermitt-
lung geworden sei (Bl. 30, 693).

Zum Fonds Nr. 35;

&

Die Kiagerin ist der Ansicht, die Darstellung der harten und weichen Koster und der Miet-

garantie weise den gleichen Fehler auf wie im Prospekt zum Fonds Nr. 34 (Bl 31).

DOie Beklagte kénne sich nicht mit Erfolg darauf berufen, dass die Fondsgeselischaft die
Mietgarantieburgschaft nicht in Anspruch nehmen mdsse, um etwaige Gewshrleistungsan-
spriiche abzusichern, weil eine weitere Gewahrleistungsbiirgschaft gestelit worden sei (Bl
35).
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Sie behauptet, ihr Ehemann und sie hétten die Anteile nicht gezeichnet, wiren ihnen die Prospeki-
Sie ordnungsgem#i beraten. Sie hétte in die-

shier bekannt gewesen und hétte der Zeuge
sem Fall eine alternative Anlagen getatigt und hierbel Zinsen in Hdhe von 4% erzielt (Bl 61}

im Rahmen des Beratungsgesprachs am 02.08.1995 sei von dem Zsugen bei dem besondere
VYermietbarkeit und die Mietgarantie hervorgehoben worden (Bl 8

Sie habe ihrem Bevoliméchtigten Kosten fur die vorgerichtiiche Beratung i.H. € §.936,90 bezahit
(Bl 707},

Die Klagerin beantragt nach Klageerweiterung,

5. die Beklagten zu verurteilen, an sie € 42 948,52 sowie weitere 29.077,91 € nebst Zinsen
aus beiden Betragen in Héhe von funf Prozentpurikten Uber den Basiszinssatz el
20.01.2011 Zug um Zug gegen Ubertragung des Gesellschaftsanteils der Klagerin mit ei-
nem Nominalwert von DM 80.000,00 gleich € 40.803,35 an dem geschiossanen immobi-
lienfonds DG Immobilien - Anlagegesellschaft Nr. 31 Berlin - Mitte, Holzmarktstralle 15-

ahlen,

18" Schiitze und Dir. Neumann KG zu bx

6. die Beklagten zu verurteiien, an sie € 107.371.30 sowie weitere € 67 082 08 nebst Zinsen
aus beiden Betragen in Hohe von funf Prozentpunkten (ber den Basiszinssalz seit
20.01.2011 Zug um Zug gegen Ubertragung des Geselischaftsanteils der Klagerin mit ei-
nesn Nominalwert von DM 200.600,00 gleich € 102.258,38 an dem geschiossenen im-
mobilienfonds DG Immobilien - Anlagegeselischaft Nr. 34 ,Beriin, Darmstadt, Frankfurt’
Schiitze und Dr. Neumarnn KG zu bezahlen,

7. die Beklagten zu verunteilen, an sie € £3,685,65 sowie weitere € 32.187,86 nebst Zinsen
aus beiden Betrdgen in Hohe von finf Prozentpunkten Gber den Basiszinssatz seit
20.01.2011 Zug um Zug gegen Ubertragung des Gesellschaftsantsils der Klagerin mil ei-
nem Nominatwert von DM 100.000,20 gleich € £1.128,19 an dem geschiosgenen lmmo-
bilienforids DG Immobilien - Anlagegesslischaft Nr. 358 Bsrlin, Frankfurt” Priske und Dr.

Neumann KG zu bezahlen,

8. die Beklagten zu verurteilen, an sie € 34.767 85 sowie weiters € 26.128,34 nebs! Zinsen
aus beiden Betrdgen in Mohe von finf Prozentpunkten (ber den Basiszinssatz seit
20.01.2011 Zug um Zug gegen Ubertragung des Gesellschaftsanteils der Klagerin mit ei-
nem Nominaiwert vori DM 100.000,00 gleich € 51.129,19 an dem geschiossener immg-
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bilienfonds DG Immobilien - Anlagegeselischaft Nr. 43 ,Berlin, Pariser Platz* Dr. Nou-
mann & Priske KG zu bezahlen,

9. Beklagte zu verurteilen, an sie € 8 936,90 (81, 7073 7z zahlen.
Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen
Sie erheben die Verjahrungseinrede.
Die Prospekte der Fonds seien jeweils vor der Zeichnung Obersandt worden (B, 408).
Die Bekiagte zu 1. behauptet, sie habe die Fonds nicht Antegem empfohien, deren Ziel der Aufbau
einer Altersvorsorge gewesen sei (Bl. 403). Der Zeuge Beig habe der Kiigerin erkiart, dass die sie

ihre Provision aus den Eigenkapitalbeschaffungskosten erhaite (BI. 4273

Die Kldgerin und ihr Ehemann habe Steuervorteile erzielen wollen. Es sei nicht um die Altersvor-
sorge gegangen. Die Kidgerin habe ausdricklich nach Steuersparmode gefragt (B1 403 1),

Die Beklagten behaupten, ihnen sei die Beratermappe der DG Antage GmbH unbekannt gewesen
{Bi. 411, 573).

Andere Abschreibungsmodeiie, die ein hohes Abschreipungspotential gewéhrleistet hitten, hatten
im Zeitraum Anfang der 90-er Jahre nicht zur VerfUgung gestanden (Bl. 412).

Sie meinen, eine weitere Aufschlisselung der Kosten der Eigenkapitalvermittiung Ober die Darstel-
fung in den jeweiligen Investitions- und Finanzierungsplanen einschliefiiich des Hinweises darauf,
dass auch das Agio zur Abdeckung der Eigenkapitalbeschaffungskosten zur Verfligung stehe, sei
nicht erforderlich gewesen (Bl 484).

Die DG Anlage Geselischaft mbH habe keine Sondervorieile erhalten. Die die ihr gezahilen Kosten
seien angemessen und marktiblich kalkuliert. Sie steliien keinen Sondervortgile, sondam sins

echte Gegenleistung dar (Bl. 549).

Zum Fonds Nr. 31
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Die Beklagte meainen, eine Aufkldrung Uber die Vereinbarung vom 30.06.1993 sei nicht erforderlich
gewesen, da ein hoherer Ausfall als DM 44,5 Millionen nicht zu erwarten gewesen sei. Der Kidge-

rin sei der Haftungshdéchstbetrag schon aus dem Rechenschafisbericht aus dem Jahr 1994 (Anla-

ge B 30) bekannt gewesen (Bl. 489, 912).

Zurm Fonds Nr. 34:
Bei diesem Fonds sei eine Mistgarantieblrgschaft nicht gestelit worden (Bl 502).

Die Kiagerin und ihr Ehemann hatten die Fondsanteile auch gezeichnet, wiren ihnen an die DG
Aniagegeselischaft mbH gezahiien Kosten bekannt gewesen, wail sich aus dem Prospekt ergebe,
dass 3 Tochtergesellschaften der Beklagten zu 2. Leistungen erbringen wiirden.

Die Beklagte zu 2. behauptet, sie habe nicht gewusst, dass die weichen Kosten weiter gehend als
geschehen hatten aufgeschllsselt werden miissen oder dass sie darauf hitte hinweisen missen,
dass und in welcher Hohe die D Anla =salischaft mbH Zahlungen erhalt,

Entscheidungsgriinde

(1) Haftung fur Prospektfehier
Beide Bekiagten haften wegen Fehlerhaftigkeit der Prospekie zu den Fonds Nr. 31, 34 und 35.

Grundiage fur die sogenannte Prospekthaftung im weiteren Sinne ist die Inanspruchnahme beson-
deren personlichen Vertrauens im Zusammenhang mit der Verwendung des Prospekis (Siol, in:
Schimansky/Bunte/Lwowski, Bankrechts-Handbuch, 4. Aufl. 2011, § 45, Rz, 41). Umfasst werden
davon Félle, bei denen sich jemand zur Erfiillung seiner (vor-) vertraglichen Aufkiarungspflicht bzw.
seiner Beratungspflicht eines Prospekis bedient, oder in denen jemand im Zusammenhang mit
Vertragsverhandlungen, jedoch ohne selbst Vertragspartner des Anlegers zu sein, in besonderem
Malle perstniiches Vertrauen in Anspruch genommen hat. Anders als bai der Prospekthaftung im
engeren Sinne knlpft die Haftung hier also nicht an standardisiertes Vertrauen des A
die Richtigkeit und Vollstandigkeit der von den Prospekiverantwertlichen gemachten Angaben an,
sondern an einen darUber hinaus gesetzten Vertrauenstatbestand, der seine Grundlage in der
Person des Haftenden hat, da der Anleger diesem eine besondere Sachkunde entgegenbringt
oder auf dessen Zuveridssigkeit vertraut. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass sich schon bei
der Prospekthaftung im engeren Sinne aus der bloRen Nennung der Bank sowie der Erfillung von
banktypischen Aufgaben im Zusammenhang mit der Anlage noch keine derartige Haftung ergibt,
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da damit noch keine Einflussnahme auf die Gesellschaft bzw. ein besonderes V
ger verbunden ist, was auch durch die Finanzierung der Anlage nicht erzeugt wird,

Die Stellung der Beklagten zu 2. als Grindungs- und Treuhandkommanditistin ¢

1 Vertravens (BGH BKR 2008, 301; OLG

eine Haftung wegen der Inanspruchnahme besor

Frankfurt am Main, Urteif vom 27.05.2008, Az. 23 U 183707, Urell vom 1611 2011, Az 23 U

W)

{2} Nach der standigen Rechisprechung des Bundesgerichishofs muss einem Anlager fir seine
itrittsentscheidung ein richtiges Bild Gber das Betslligungsobjekt vermittelt werde i, dLh. er muss

Uber alle Umstande, die fir seine Anlageentscheidung von wesentlicher Bedeutung sind oder sein

ndere Uber die mit der angebotenen spezielien Beteiligungsform verbundenen
gehdrt eine

kénnen, insb
Nachteile und Risiken zutreffend, verstandiich und volisténdig aufgekiart werden. D
Aufilarung Gber Umstande, die den Vertragszweck vereiteln kénnen. Beruht der wirtschaftlic!
Anlageerfoig eines geschlossenen Immobilienfonds allein auf der nachhaltigen Erzielung von Ein-
nahmen aus der Vermietung oder Verpachtung von Anlageobjekien, so ist in dem Anlageprospeki
deutlich auf mégliche, der Erreichbarkeit dieser Einnahmen entgegenstehende Umstande und die
sich hieraus fir den Anleger ergebenden Risiken hinzuweisen (BGH ZIP 2013, 315, Rz, 10).

(3) Die Prospekte zu den DG-Fonds Nr. 31, 34 und 35 weisen jedenfalis nach der beachtlichen
Rechtsprechung des Oberlandesgerichts Frankfurt am Main (Fonds Nr. 34: Urteile vom
10.02.2010, Az. 23 U 42/08 vom 16.11.2011, Az. 23 U 103/11, Fends Nr. 34: Urteile vom
02.05.2012, Az. 23 U 38/08, Fonds Nr. 35: Urteil vom 27.05.2000, Az. 23 U 182/07) Fehier auf,
urkd zwar bei der Darstellung

der Vergitungen fur verbundene Unternehmen (Fonds Nr. 31, 34),
der weichen Kosten (Fonds Nr. Nr. 31, 34, 35).

der Erstvermietungsgarantie (Fonds Nr. 31),

der Mietgarantie (Fonds Nr. 35).

BN

zu 1.

Das Oberlandesgericht Frankfurt am Main hat festgestelk, dass die Prospekte in Bezug
auf einen wesentlichen Umstand, namlich der Darstellung des Begunstigten fur die Ho-
norare zur Finanzierungsvermittiung und -beratung” in Héhe von DM 3,53 Mio. (Fonds
Nr. 31) bzw. DM 4,58 Millionen (Fonds Nr. 34), ungeniigend seien. Uber die im Bereich
der Finanzierungsvermittlung bestehende ,Verflechiung zwischen den verschiede

12
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Untemehmen” werde durch den Prospekt nicht hinreichend aufgekldrt, so dass der Be-
Klagten eine Verletzung ihrer Aufidarungspflichten gegeniiber dem Kiager im vorbe-
schriebenen Sinne vorzuwerfen sei. Fehlerhaft sei die Tatsache, dass zwar die Namen
der verschiedenen Beteiligten und ggf. deren Zugehorigkeit zum Verbund in der Rubrik
,Vertragspartner” wiedergegeben wirrden, aber ein ausdriicklicher Hinweis darauf fehle,
dass die DG Anlage Gesellschaft mbH auch die ausgewiesenan Kostan der Finanzie-
rungsvermittiung. Dem schiiefit die Kammer sich an.

Zu 2. {s.a Bl 686)

Ein Prospektmange! liegt nach der Rechisprechung des Oberlandesgerichts auch vor in
Form einer unzursichenden Darsteilung der weichen Kosten. Die Informationen in einem
Prospekt missten insoweit nicht nur richtig, sondem auch kiar und Ubersichtlich sein.
Fur den Anleger sei es von besonderer Bedeutung, dass er unmitteibar und in verstarnd-
ioteiligung

licher Form einem Prospekt entnshmen kdnne, in welchem Umfang seine E
nicht in das Anlageobjekt fliele, sondern fur Aufwendungen aullerhalb der Anschaf-
fungs- und Hersteliungskosten verwandt werde, da ihm ansonsten sin wesentlicher An-
haitspunkt fir die Bestimmung des materielien Werts der Beteiligung in Abgrenzung zu
den nicht wertbildenden, aber zu vergitenden Nebenlsistungen fehle. Diese weichen
Kosten seien geeignet, die Investition in einen Immabilienfonds im Vergleich zu einer In-
vestition in eine einzelne immobilie wesentlich zu verteuern und deshalb fir den kaliuile-
renden und vergleichenden Anleger von besonderer Bedeutung. Gemessen an diesen
Anforderungen sei der vorliegende Prospekt fehlerhaft (OLG Frankfurt am Main, Urteil
vom 10.02.2010, Az. 23 U 42/09 zu DG-Fonds Nr. 34).

Das Oberiandesgericht fihrt weiter aus:

Der Prospekt weise insoweit eine Besonderheit auf, als er im Rahmen des Investitions.
und Finanzierungsplans sich trotz des sehr grofien Umfangs der investitionen in drej
verschiedene Bauprojekte auf sehr aligemeine Angaben in Form von Kostengruppen
shranka. So heille es unter Projektkosten: Bau- und Baunebenkosten, Yermittlungs-,
Garantie- und Planungsieistungen sowie Baubetreuung 182.970,00 TDM.

Die Darstellung im Prospekt sei insowsit nicht ausreichend. Dem Anleger werds aus

& Vermittiungs- und Garantiekosten es denn im
Einzelnen gehe. Es werde ihm damit in an Bereichen nicht kiar, woflr das Geld ver-
wendet werde. Es sei dem Grund und der Hohe nach unklar, weiche Vermittlungsieis-
tungen denn in diesem Zusammenhang anfielen, da Kosten der Finanzierungsvermitt-

dem Investitionsplan nicht kiar, um

13
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lung gesondert unter Finanzierungskosten aufgefGhit sind und Kosten von Garantigleis-
tungen unter Geselischaftskosten. Die Beklagten seibst sprachen auch durchaus zu

1t davon, dass im Investitions- und Finanzierungsplan verborgen wer
Leistungen damit gemeint sein. Zumindest die Kosten einer Mistaustfaligarantie wirden
tblicherweise nicht zu den Baukosten gerechnet (BGH NJW 1895, 130#.). Unter weite-
rer Berlicksichtigung des hohen Umfangs der Gesamtinvestitionen und der Verteilung
auf verschiedene Bauprojekte mit ganz unterschiedlicher Struktur und Kostenumfang
sowie des somit besonders hohen informationsbedarfs des Anlegers misse die Darstel-
lung im Investitionsplan zumindest bezliglich der Vermittiungs- und Garantiekosten ais

intransparent und damit unzureichend angesehen warden.

Aus dem Prospekt ergdben sich diese erforderlichen Erlduterungen nicht. Die zu verga-
tenden Leistungen mogen in dem Prospekt an anderen Stellen erwéhnt werden in der
Regel aber ohne Angabe der damit verbundenen Kosten. Disse Licke schliefle der In-
vestitions- und Finanzisrungsplan gerade nicht. Soweit die Beklagien darauf verweisen,
dass sich die jeweiligen Kosten unter Zuhilfenahme der Rechenschaftsbarichte errech-
nen lassen konnten, sei dies unzureichend. Fir die Prospekthaftung sind nur die Um-
stande von Bedeutung, die vor der Anfagsentscheidung bekannt waren. Es sei auch
nicht ausreichend, Anleger darauf zu verweisen, dass sie durch Recherche an verschie.
denien Stellen im Prospekt und in anderen Unterlagen die Zusammensetzung der ein-
zeinen Kostenpositionen des Investitions- und Finanzierungspians ermitteln kénnten. Ein
solcher Verweis auf die Moglichkeit einer Eigeninitiative verkannt die Aufkiarungspflich-
ten bel der Werbung von Anlegern durch Prospekts.

Die Kammer schiiefit sich dieser Auffassung an. Die Ansicht der Beklagten zu 2., aus
den jewsiligen Prospekten ergebe sich, was vermittelt und garantiert werde, trifft nicht

ZU.

in den Prospekten der Fonds Nr. 34 und 35 sind unter den Projekikosten Bau-, Baune-
benkosten, Vermittlungs-, Garantie- und Planungsleistungen, sowie Baubetreuung” -
nicht. (Bau)-Vermittiungs- und Garantieleistung”, wie die Beklagte ausfihrt (Bl 504) —
enthalten. Zwar werden in der Rubrik Finanzierungskosten” die Kosten der Finanzie-
rungsvermittiung und —beratung” aufgefhrt. Allein diese rein begriffliche Unterscheidung
war jedoch nicht gesignet, dem Anleger sin Bild davon zu geben, welche Kosten fiir wel-
che Leistung vorgesehen waren. Zwar wird in den Prospekten an verschiedenen Stelien
darauf hingewiesen, dass die DG immobilien Management mit der Vermittiung samtli-
cher Vertrége zur schlisselfertigen Ersteliung beauftragt wurde {Fonds Nr. 34, §. 10 des
Prospekts). Auch die Garantien werden im Prospek! thematisiert. Es wird dem Anleger
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jedoch nicht ohne weiteres deutlich, dass der Kostenblock ,\Vermittiungs-, Garantieleis-
tungen” die Leistungen der DGIM betrifft.

Wie schon die umfangreichen Ausflhrungen der Beklagten zu 2. belegen (Schriftsatz
vom 31.11.2011, 8. 83, Bl. 520) hitte eine Anleger, der sich ein Bild von der Kosten-
struktur verschaffen wollte, nicht nur den Prospekt genau studieren missen, sondern
auch noch selbst Ube
gen im Kosten- und Finanzierungsplan die Rede war. Fs hatte zundchst siner Aufstel

lung aller im Prospekt genannter Leistungserbringer bedurft, um diese dann den Positio-

sungen dazu anstelien missen, von welchen Garantisieistun-

nen im Investitions- und Finanzierungsplan gegeniber zu stellen. Hierbei hatte der An-
leger letztlich noch die Schwierigkeit Uberwinden miissen, dass im Investiions- und Fie
nanzierungsplan verwendeten Begriffe keineswegs eindeutig sind. So bleibt z.B. unklar,
ob sich die Position ,Vermietungs- und Garantiekosten Beriin® insgesamt auf die Leis-
tungen des Mistgaranten beziehen soll, oder ob dariiber hinaus weitere Vermistungsieis-
tungen erbracht werden, die zu vergiiten sind.

zu 3. Darsteliung der Erstvermietungsgarantie bei Fonds Nr. 31

Das Oberlandesgerichts Frankfurt am Main erkennt auch in der Darstellung der Erstver-
mietungsgarantie einen Prospekifehisr.

Der Text des Prospekis gestatte die Mglichkeit, dass der Garant in voller Hahe einzu-
stehen hat. Dies sei etwa dann der Fall, wenn es ihm nicht gelinge, auch nur einen ein-
ziger Mietvertrag abzuschiieRen, Jedenfalls wire eine Begrenzung der Garantie vor
Abschluss entsprechender Mistvertriige kaum mit dem Wortiaut zu vereinbaren. Die Be-
klagte selbst habe in der Klageerwiderung ausgefiivt:  Eventuelle Mindereririige musste
die (Wohnwert) GmbH Gbernehmen. Die Garantisverpflichtung bestand fir eine Dauer
von 10 Jahren....". Ob eine Ausfalihaftung fur oder Ubernahme des Bonitatsrisikos mit
der Klausel nicht verbunden ist, konne dahinstehen. Die zu sichernden ,Minderertrage”
konnten DM 44,5 Mio. in mehreren Varianten schnell Gbersteigen. Es genige &i
terschreitung von etwas mehr gls 33 %, sei es in der Mohe oder der Laufzeit, um diesen

t postuliere demnach ohne

Betrag zu gering werden zu lassen. Der Pros
zumindest die theoretische Moglichkeit einer Maftung in voller Hohe (OLG Frankfurt Ur-

teil vom 16.11.2011, Az 23 U 103/14, Rz. 75).

Der Manget ist jedoch nicht kausal fur die Beitrittsentscheidung der Kidgerin und ihres
Ehemanns am 28.05.1993 gewesen, denn die Vereinbarung mit der Wohnwert GmbH
datiert vom 30.08.1993 und damit ch nach dem Beitritt,

15
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zu 4,

Der Prospekt zum Fonds Nr. 35 ist fehlerhafl in der Darsteliung der Mietgarantie, wie der
23. Zivilsenat und ihm foigend der 8. Zivilsenat bereits mehrfach festgesteilt haben (Ur-
teile vom 27.05.2009, Az. 23 U 89/07, Az. 23 U 161/07, Az. 23 U 162/07, Az. 23 U
163/07 und Az, 23 U 212/07; vom 25.01.2012, Az. 9 U 71/10).

Die zur Sicherung gestellte Bankbirgschaft haftet unstreitig nicht nur fir die Anspriiche
aus der Mietgarantie, sondern auch Anspriche sus dem GeneralUbernehmervestrag
(GU-Vertrag). Damit habe fiur den Anleger die Gefahr bestanden, dass die Biirgsc
nicht in vollem Umfang fir die Sicherung der Mietgarantis, sondern, sofern aus dem GU-
Verirag Ansp & geitend gemacht wurden, entsprechend geklrzt zur Verfiigung stehe,
da nicht ersichtlich sei bzw. von der Beklagten auch nicht vorgetragen worden sei, dass
die Birgschaft nach einer Inanspruchnahme aufgrund des GU-Vertrags wieder aufgefiilt
werden soll. Da der Fonds aber - wie sich auch aus dem Prospekt in hinreichender Deut-
lichkeit {(vgl. 8. 25) ergebe - von den Misteinnahmen abhéngig gewesen sei, habe es
sich insofern um einer wesentlichen Gesichispunkt gehandelt, der fUr die Entscheidung
des Anlegers von nicht untergsordneter Bedeutung gewesen sei, Dies werde noch da-
durch bestarkt, dass nach den Angaben im Prospekt fur das Objekt in Berlin noch keine
Mietvertrage existierten (vgi. S. 12), deren Werthaltigkeit aber Bedingung fUr den wirt-
schaftiichen Erfolg des Fonds gewesen seien (vgl. S. 25), Gerade im Hinblick auf diesen
Umstand komme dem Bestehen einer volistandigen Absicherung der Garantiemieten je-
denfalls in der Anfangsphase der Investition erhebliche Bedeulung zu.

(4) Zugunsten der Kldgerin wird vermutet, dass sie die Kapitalaniage bei crdnungsgemater
Beratung nicht erworben hatten. Es kommt nicht darauf an, dass die Klagerin die Prospekte erst
am Tag der Zeichnung erhalten haben will. Ein Prospektfehier kann fur die Anlagsentscheidung
auch dann ursachlich sein, wenn der Prospekt von den Anlagevermittiern als Arbeitsgrundlage
fiir ihre Vermittiungsgespriche benutzt wird, ohine ihn dem Anlageinteressenten zu Ubergeben
(BGH, Urteil vom 24.11.2009, XI ZR 260/08). Dass die Beratung auf der Grundiage der Pros-
pektes erfolgte, haben sowohi die Kisgerin als auch der Zeuge Bambestatigt,

Die Kausalitdtsvermutung greift jedoch nicht in Bezug auf die angebiiche Failschberatung wegen
der Verkirzung der Mietgarantie bei Fonds Nr. 31, Die Kldgerin und ihr Ehemann erwarben die
Anteile hieran vor der Anderung der Vereinbarung mit der Wohnwert GmbH.

Die Beklagten haben diese Vermutung hinsichtlich der Ubrigen Prospektfenier nicht wideriegt,
rin die Kapitalaniage auch bei ordnungsgema-

denn sie konnten nicht bewsisen, dass die Kl
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Ber Aufklarung erworben hétte. Die Klagerin sagte hierzu im Rahmen der Parteivernehmung
aus, dass sie nicht gezeichnet hitte, wenn sie gewusst hélte, dass die Birgschait sinen doppel-

ten Sicherungszweck verfolgt.

Auch hinsichtlich der Kosten fir die Finanzierungsvermittlung konnten die Beklagten die Kausa-
litdtsvermutung nicht erschiittern. Die Kiagerin hat unmissverstandlich zum Ausdruck gebracht,

dass

e Kammer hat zwar Zweifel daran, dass die Darstefiung der Kosten, insbesondere die Auf-
gliederung der harten und weichen Kosten fur die Kidgerin und ihren Ehemann irgendeine Be-
deutung gehabt haben, Dies kann jedoch dahinstehen.

{8} Das Verschuiden der Bekiagten wird indiziert.

ar verjahrt noch verwirkt, Malgebend ist die

{6} Die Anspriiche wegen der Prospekifenier sind »
kenntnisabhangige Verjéhrung nach § 199 BGB. Dass die Kldgerin und ihr Ehemann bereits vor
Ende 2008 Kenntnis von dem hier relevantsn Prospektmingein erlangt hatte, hat die Beklagte
nicht hinreichend dargetan.

Es fiegt auch kein Fall der Verwirkung vor, Sie schilef}t als Fall der unzuldssigen Rechisausibung
die illoyal verspétete Geltendmachung eings Rechts aus. Dieser Tatbestand ist dann erfOilt, wenn
sich der Verpflichtete wegen der Untétigkeit des Anspruchsinnabers Uiber einen gewissen Zeitraum
hin ("Zeitmoment”) bei objekliver Beurtellung darauf einrichien darf und eingerichist hat, dieser
werde sein Recht nicht mehr geltend machen ("Umstandsmoment™); zu dem Zeitablauf mussen
besondere, auf dem Verhalten des Berechtigten beruhende Umstéande hinzutreten, die das Ver-
trauen des Verpflichteten rechtfertigen, nicht mehr in Anspruch genommen zu werden. Diese Vor-
aussetzungen liegen nach der Rechtsprechung des BGH hier nicht vor, Nach dieser fehlt es jeden-
falls an den fir das Umstandsmoment erforderlichen Anhaltspuniten im Verhalten der Kldgerseite,
auf Grund derer sich die Beklagte darauf hitte einrichten dirfen, nicht mehr in Anspruch genom-

men zu werden (BGHZ 151, 47,53).

{7} Haftung fur unterlassener Aufkliirung tiber Provisionen

Schadensersatzanspriiche wegen des Fonds Nr. 43 bestehen nicht. Die Klagerin macht inso-
weit lediglich geltend, nicht Uber die Ruckvergiitung aufgekidrt worden zu sein. Eine Haftung der
Beklagten zu 2 . scheitert bereits daran, dass sie nicht fir Aufklarungspfiichtverietzungen der
beratenden Bank (ber Rlckvergutungen einzustehen hat. Die beratende Bank kann bereits

nicht als Erfillungsgehilfin der Beklagten im Sinne § 278 BGB angesehen werden. Erflilungs-

17
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gehilfe ist derjenige, der mit Willen des Schuldners in dessen Pflichtenkreis tatig wird. Ent
dend ist also die Einschaltung des Dritten in die ErfUliung einer Schuldnerverbindlichkeit. Dies
ist hier nicht ersichtlich, Denn die Bank wurde nicht im Rahmen einer Verbindlichkeit der Be-
kiagten tatig, sondern lediglich in Erflllung einer eigenen Vertragspfiicht aufgrund eines nach
den Behauptungen der Kldger bestehenden Beratungsvertrags.

Etwaige Anspriche gegen die Beklagte zu 1. sind insoweit jedenfalls verjahrt.
(8) Soweit die Klager meinen, dass auch eine Haftung aus unerlaubter Handlung in Betracht
komme, fehit es bereits an jedem weiteren Vortrag, stwa zu den Voraussetzungen einer Hal-

tung nach § 823 Abs.2 BGB i.V.m. § 264 a StGB.

Schaden der Kidgerin errechnet sich wie foigt,

9

{10) Steuervorteile sind nicht anzurechnen. Die in Form von Werbungskosten erzielten Steuer-
vorteile im Rahmen einer Beteiligung an einem geschlossenen Immobilierfonds unterliegen als
EinkUnfte aus Vermietung und Verpachtung gema 8§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr_8, 21 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 EStG der Einkommensteuer. Nach der standigen Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs
und des Bundesgerichtshofs sind Erstattungsbetrage, die Werbungskosten ersetzen, im Jahr
Zuflusses (§ 11 Abs. 1 Satz 1 ESIG) steuerpilichtige Einnahmen der Einkunftsant, bei der
die Aufwendungen vorher als Werbungskosten abgezogen worden sind {umfassend BGH Urtel
vom 18.12.2012, Az. Il ZR 258/11).

(11) Anspruch Ersatz des entgangenen Gewinn steht der Klagerin nicht zu. Die Kammer ist
zum Zweck der Al-

nicht davon Uberzeugt, dass die Klagerin und ihr Enemann die Geldania
tersvorsorge und in einer Weise angelegt hatten, die eine Verzinsung von 4% garantiert, Viel-

mehr ist davon auszugehen, dass beide ein anderes Steuersparmodell gewahit hitien, von

er nicht feststeht, dass ein 4%ige Verzinsung erzieft worden wére.

(12) Die Kostententscheidung beruht auf § 92 ZPO. Bei der Verteilung der Kosten war zu berlick-

gen, dass die Klagerin in hohem Umfang entgangenen Gewinn

und Nebenforderungen von einer Hauptforderung abhéingig sind, beeinflussen sie zwar nicht den
Geblhrenstreitwert (§ 4 Abs. 1 Hs. 2 ZP0}. Gleichwohl kénnen sie fir das Verhaiinis des
gens und Unterliegens Bedeutung gewinnen. Unter Berucksichtigung der Zins- und Ne
rungen ist ein fiktiver Streitwert zu bilden, der wegen § 4 Abs. 1 Hs. 2 ZPO regelmaRig Uber den

Geblhrenstreitwert und Uber den Zustandigkeitsstreitwert hinausgeht, wenn (iber die Mauptforde-
rung auf der einen Seite und die zugehorige Zins- bzw Nebenforderung auf der anderen Seite zu-

nsprucht hat. Soweit Zing-
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mindest teilweise gegenlaufige Entscheidungen ergehen (Jaspersen/Wache in Beck'scher Online-

Kommentar ZPO, § 92 Rz, 26).
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