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Geschéftsnummer: Verkilndet am
2 O 469/10 29. Mai 2012
Gottfried, Alin

als Urkundsbeamtin
der Geschéftsstelle

Landgericht Heidelberg
| 2. Zivilkammer
Im Namen des Volkes
Urteil

Im Rechisstreit

- Klagerin -

Prozessbevollmachtigte:
Rechtsanwalte Witt u. Koll., Adenauerplatz 8, 69115 Heidelberg

gegen

- Beklagter -
Prozessbevollméchtigte:

wegen Forderung

hat die 2. Zivilkammer des Landgerichts Heidelberg auf die miindliche Verhandlung vom
30. Mérz 2012 durch
Richterin Dr. Neuroth
als Einzelrichter
far Recht erkannt:

1. Der Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin und ihren s
94.886,80 EUR nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz
seit dem 21.12.2010 zu zahlen, Zug um Zug gegen Ubertragung des Sondereigen-
tums sowie Miteigentumsanteils an der Immobilie Kurt-Schuhmacher-Str. 32-34,
Wohneinheit Q. eingetragen im Grundbuch von Kaiserslautern, SRS




Es wird festgestel[t dass der Beklagte verpflichtet ist, der Klagerin und ihrem Sl

B EREES s3mtliche kinftig entstehenden Schéden aufgrund des Ei-
gentumserwerbs an der Immobilie Kurt-Schuhmacher-Str. 32-34, Wohneinheit @r.
@. cingetragen im Grundbuch von Kaiserslautern, JHEBNEN, 7u ersetzen.

Der Beklagte wird ferner verurteilt, an die Klagerin und ihren SSRSSREIRIR
ABNaEEame-2 /140,69 EUR nebst Zinsen in Hhe von 5§ Prozentpunkten tber dem

Basiszinssatz seit dem 14.01 .2011 zu bezahlen.

Es wird festgestellt, dass sich der Beklagte mit der Annahme der in Ziffer 1 genann-
ten Ubertragung des Sondereigentums sowie Miteigentumsanteils in Verzug befin-
det. '

im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
. Von den Kosten des Rechtsstreits tragen die Klagerin 14 % und der Beklagte 86 %.

Das Urteil ist vorldufig vollstreckbar, fiir die Kidgerin jedoch nur gegen Sicherheits-
leistung in Hohe von 110 Prozent des jeweils zu vollstreckenden Betrages. Die Kl&-
gerin kann die Vollstreckung durch den Beklagten abwenden gegen Sicherheitsleis-
tung in Hdhe von 110 Prozent des flr den Beklagten aus de‘m Urteil volistreckbaren
Betrags, wenn nicht der Beklagte zuvor Sicherheit in Héhe von 110 Prozent des je-

weils zu vollstreckenden Betrags leistet.



.
Tatbestand

Die Klagerin begehrt von dem Beklagtén Schadensersatz wegen fehlerhafter Anlagebe-

ratung im Zusammenhang mit dem Erwerb einer Eigentumswohnung.

Der Beklagte ist Anlageberater. Zwischen ihm, der Klagerin und deren Ehemann be-
stand seit dem Jahr 1985 Kontakt. Im Dezember 1989 bot der Beklagte an, die Klédgerin
und deren Ehemann im Rahmen eines pérséniichen Beratungsgesprachs im Wohnhaus
der Kléagerin Uber die Méglichkeiten, Steuern zu sparen, zu beraten. In der Folge fand
am 13.12.1989 ein Gesprach zwischen dem Beklagten, der Klagerin und deren Ehe-
mann statf, in dessen Rahmen der Beklagte anhand eines persdnlichen Berechnungs-
beispiels (Anlage K 4) die Moglichkeiten des Erwerb einer Wohnung in einem Studen-
tenwohnheim in Kaiserslautern darlegte. In dém Berechnungsbeispiel wurde die monat-
liche Belastung unter Zugrundelegung eines Zinssatzes von 6 % p.a. mit 90,23 DM p.m.
vor Tilgung und 237,79 DM p.m. nach Tilgung angegeben. Wegen der weiteren Einzel-
heiten des Berechnungsbeispiels wird auf die Anlage K 4 Bezug genommen. Ferner
libergab der Beklagte im Rahmen dieses Gesprichs die Verkaufsprospekte fir die -
streitgegenstandliche Eigentumswohnung (Anlage K 2 und 3). Der Abschluss des Kauf-
vertrages und der Finanzierungsvertrage solite durch einen so genannten umifassenden |

Treuhander, die Firma Kuramandat Treuhandgesellschaft mbH, erfolgen.

Unmittelbar im Anschiuss an das Beratungsgesprach unterzeichneten die Klagerin und
deren Ehemann den als Anlage K 5 vorgelegten Auftrag, mit dem diese die GEFI Ge-
sellschaft fir Immobitien-investitionen mbH mit der Vermittlung eines Treuhandyertrages
mit der Firma Kuramandat Treuhandgeselischaft mbH beauftragte. Ferner erieilten die
Klagerin und ihr Ehemann ebenfalls am 13.12.1989 der Firma Kuramandat Treuhand-
gesellschaft mbH eine notarielie Treuhandvolimacht, mit welcher die Kiagerin und deren
Ehemann der Treuhdnderin zur uneingeschrankten Verretung im Zusammenhang mit
dem Erwerb der Immobilie und def Vermittlung der erforderlichen Finanzierungsmittel

bevollméachtigten.

Am 16.03.1990 schioss die Treuhanderin im Namen der Kidgerin und ihres Ehemannes
einen Kaufvertrag tber ein noch zu errichtendes Studentenappartement zu einem Kauf-
preis von 68.710,- DM (Anlage K 7). Am 30.11.1990 schloss die Treuhanderin ferner
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namens der Kidgerin und ihres Enemannes mit der Kreissparkasse Ludwigshafen einen

Darlehensvertrag tiber eine Gesamtdarlehenssumme von DM 118.718,- (Anlage K 8).

Mit Schreiben ihres Prozessbevolimichtigten forderte die Klagerin den Beklagten mit
Fristsetzung bis zum 20.12.2010 auf, die ihr gegentiber bestehenden Anspriiche anzu-

erkennen (Anlage K 16). ‘ (o

Die Klagerin behauptet,

sie sei im Zusammenhang mit dem Erwerb der streitgegensténdiichen Wohnung von
dem Beklagten arglistig {iber den Wert der Immobilie sowie die Rendite der Kapitalania-
ge getauscht worden. Der tatséchliche Kaufpreis des Objekts habe lediglich rund 64 %
des Gesamtaufwandes ausgemacht, 36 % seien in so genannte Funktionstragergebth-
ren geflossen. Darauf habe der Beklagte nicht hingewiesen. Dariber hinaus seien die
Kiagerin und ihr Ehemann Uber die tatsichliche monatliche Belastung getduscht wor-
den. Die Darstellung im Berechnungsbeispiel (Anlage K 4) sei irrefithrend. Die !iquidi-
tatsmafigen Auswirkungen des Disagios wiirden verschwiegen, indem ausschlieBlich
der Nominalzins und nicht der effektive Zinssatz angegeben werde. Der Kidgerin und
deren Ehemann sei nicht bewusst gewesen, dass am Ende der Zinsbindungsfrist hohere
Zinsen (und nicht lediglich der wegen des vereinbarten Disagios anfanglich niedrige
Nominalzins) zu zahlen seien sowie durch die Vereinbarung eines mitfinanzierten Dis-
agio zusatzliche Kosten entstlinden, da sich aus der htheren Darlehensaufnahme eine
erhebliche Zinsmehrbelastung ergebe. Statt einer monatlichen Belastung von 90,23 DM
vor Tilgung habe die wirtschaftliche Belastung der Klagerin und ihres Mannes vor Til-
gung 427,98 DM betragen. Da die Kiagerin und ihr Ehemann das Darlehen nach Ablauf
der ersten Zinsfestschreibung abgeldsten, hatten sie von dieser Tauschung bis zur Er-
hebung der Klage keine Kenntnis gehabt. Die Funktionsweise des Disagios habe sich
fir die Kiagerin auch nicht aus dem Darlehensvertrag selbst ergeben, der im Ubrigen
durch die Treuhdnderin geschlossen und der Kldgerin erst lange nach Abschiuss tber-
sandt worden sei. Die Kiagerin sei schlieBlich auch nicht verpflichtet gewesen, die Be-
rechnungen des Beklagten anhand der spater bersendeten Vertrage zu Gberprifen.
Die Angaben zum Disagio in dem Ubergebenen Prospekt seien ungenau und bewusst
irrefihrend. Wegen der Angaben zur Berechnung der Finanzierung in dem Prospekt und
den Ausflihrungen der Klagerin hierzu wird auf die Aniage K 3, S. 29, sowie auf den
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Schriftsatz der Klagerin vom 25.11.2011, Seite 5 f. Bezug genommen. Fir die Klagerin
und ihren Ehemann sei die Vereinbarung eines Disagios nicht einmai steuerlich vorteil-

haft gewesen.

Die Klagerin sei ferner dariiber getduscht worden, dass die Immobilie keine werthaltige
Sicherheit fir das aufzunehmende Darlehen dargestellt habe. |hr sei nicht bewusst ge-
~ wesen, dass sie im Verwertungsfall in Hohe von knapp 72 % der Kreditsumme person-
lich haften wiirde, da das Darlehen in dieser Hohe als Personalkredit vergeben worden
sei. Im Falle der Inanspruchnahme hétte der Klagerin der Verlust ihrer wirtschaftlichen
Existenz gedroht, da entsprechende Mittel nicht zur Verfigung gestanden hétten. Die
Angaben zur Beleihungswertermittlung im Verkaufsprospekt (Anlage K 3, Seite 25) sei-

en in diesem Zusammenhang irrefithrend.

Darliber hinaus seien die Angaben zu den Nebenkosten unzureichend. Im persdnlichen
Berechnungsbeispiel wirden diese mit 436,- DM angegeben. Eine Differenzierung der
. einzelnen Posten, aus denen sich diese Angabe zusammenseizt, fehle jedoch géanzlich.
Angesichts der niedrigen Hohe kdnnten hierbei die Kosten der Instandhaltungsriicklage
fir das Gemeinschaftseigentum und flr das Sondereigentum nicht berficksichtigt sein,
die in H8he von mindestens 1.030,71 DM p.a. anfielen. Dar{iber hinaus seien die Kosten
fir die Verwaltung des Gemeinschafts- und Sondereigentums nicht angegeben, die sich

auf mindestens 240,- DM p.a. beliefen.

Der Beklagte habe dariiber hinaus eine zusétzliche Provision von der GEFI| Geselischaft
far Immobilien-Investitionen mbH oder der SUBA Bauen und Wohnen Rhein- Neckar
GmbH / SUBA freie Baugesellschaﬁ mbH & Co. KG erhalten und dies der Klagerin arg—
llstlg verschwiegen. Die Klagerin set davon ausgegangen, dass der Beklagte lediglich
die im Auftrag vom 13.12.1989 ausgewiesene Bearbeitungsgebthr in Héhe von 3 % des
kalkulierten Gesamtaufwandes zzgl. Umsatzsteuer vereinnahme. Hétte die Klagerin ge- .
wusst, dass der Beklagte eine zusatzliche Provision erhalt, hatte sie die Eigentumswon-

hung nicht erworben.

Der Beklagte habe schiieBlich versichert, dass die Wohnung jederzeit wieder mindes-
tens ohne Verlust verkauft werden kdnne, so dass der Erwerb risikolos sei. Die Woh-



-6 —

nungen konnten jedoch heuts meist nur zu einem Kaufpreis von max. 20.000,- EUR

verauflert werden.

Durch den Erwerb der Eigentumswohnung sei der Klagerin ein Schaden in Hohe von
insgesamt 85.573,69 EUR entstanden, der sich aus den Zinszahlungen an die Kreis-
‘sparkasse Ludwigshafen in Hohe von insgesamt 16.995,83 (Anlagenkonvolut K 9}, dem
Abltisebetrag fiir die Darlehen von 58.798,57 EUR, der Eigenkapitalzahlung von Ensgej
samt 6.069,95 EUR (Anlage K 10}, der an den Beklagten gezahlteh Bearbeitungsgebiihr
in Hohe von 2.075,85 EUR, der Grundsteuer von insgesamt 1.116,71 EUR (Anlage K 11
und K 25), sowie sonstigen Kosten (Reparaturkosten-und Ausgleich des Eigentimerkon-
tos) in Héhe von 516,78 EUR zusammensetzten. Die Mieteinahmen héatten sich dage-
gen auf 16.179,21 EUR belaufen, so dass der Klagerin ein Schadensersatzanspruch in
Hohe von 69.394,48 EUR zustehe. DarGber hinaus kdnne die Kldgerin Ersatz des ent-
gangenen Gewinns in Hohe von 43.709,- EUR (16 x 4 % Jahreséins aus 60.706,96
EUR) vériangen, da sie den fUr die Ablésung des Darlehens verwendeten Betrag ab
dem Jahr 1994 zu einem Jahreszins von mindestens 4,5 % in Bundeswertpapiere hatte
anlegen konnen, DarlUber hinaus seien fir die vorgerichtliche Tatigkeit des Prozessbe-

vollmachtigten Kosten in Hoéhe von 2.440,69 EUR angefallen.

Die Klagerin ist der Ansicht, sie und ihr Ehemann seien hinsichtlich des geltend gemach-
ten Schadensersatzanspruches Gesamtgldubiger, so dass sie Leistung an sich verlan-

gen konne.
Die Klagerin beantragt;

1. Der Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin 108.910,01 EUR nebst Zinsen in
Hohe von 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit 21.12.2010 zu zahlen,
Zug um Zug gegen Ubertragung des Sondereigentums sowie Miteigentumsan-
teils an der Immobilie Kurt-Schuhmacher-Str. 32-34, Wohneinheit S5l cinge-

tragen im Grundbuch von Kaiserslautern, ST

2. Der Beklagte wird verurteilt, der Klagerin samtliche kiinftig entstehenden Scha-
den aufgrund des Eigentumserwerbs an der Immobilie Kurt-Schuhmacher-Str.
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32-34, Wohneinheit 25888, eingetragen im Grundbuch von Kaiserslautern, kg
2SR 7u ersetzen. '

3. Der Beklagte wird ferner verurteilt, an die Klagerin 2.440,69 EUR nebst Zinsen in
Hohe von 5 Prozentpunkien Gber dem Basiszinssatz seit Rechtshéngigkei?zu

bezahlen.

4. Es wird festgestellt, dass sich der Beklagte in Annahmeverzug befindet.

Hilfsweise beantragt die Klagerin:

1. Der Beklagte wird verurtellt an die Klagerln und ihren P T
e 108.910,01 EUR nebst Zinsen in "Hahe von 5 Prozentpunkten tber dem
Basiszinssatz seit 21.12.2010 zu zahlen, Zug um Zug gegen Ubeﬂragung des
Sondereigentums sowie Miteigentumsanteils an der Immobilie Kurt-
Schuhmacher-Str. 32-34, Wohneinheit - eingetragen im Grundbuch von
Kaiserslautern, SRS

2. Der Beklagte wird verurteilt, der Klagerin und ihrem Ehemann Michael Wied-
| mann samtliche kinftig entstehenden Schaden aufgrund des Eigentumserwerbs
an der Immobilie Kurt-Schuhmacher-Str. 32-34, Wohneinheit (il eingetragen

im Grundbuch von Kaiserslautern, SlESSEgr - crsetzen.

3. Der Beklagte wird ferner verurteilt, an die Klagerin und ihren SESEERIEREES
Weidmann 2.440,69 EUR nebst Zinsen in Héhe von 5 Prozentpunkten Uber dem

Basiszinssatz seit Rechishangigkeit zu bezahlen.

4, Es wird festgestellt, dass sich der Beklagte in Annahmeverzug befindet.

Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen



Er ist der Ansicht,
die Klagerin sei bereits nicht aktiviegitimiert, da der Erwerb der streitgegenstandlichen
Wohnung_ durch die Kidgerin und deren Ehemann gemeinsam erfolgt sei, so dass diese

nicht Zahlung an sich vertangen konne.

Die Klagerin habe eine notarielle Treuhandvollmacht unterzeichnet. Daraus folge, dass
sie von dem Notar Gber die rechtlichen Folgen ihrer Erkiarung aufgeklart worden sei. Sie
habe demnach in voller Kenntnis Gber Art und Umfang der Investition sowie deren finan-
zZieller Auswirkungen gehandelt. Die Klagerin sei nicht Gber den Kaufpreis des Objekts
getauscht worden. Der Kaufpreis sei ihr durch den Kaufvertrag vom 16.03.1990 (Anlage
K 7) bekannt gewesen. Dieser sei zum damaligen Zeitpunkt auRerst glinstig und ange-
messen gewesen. Ferner sei die Kidgerin nicht Gber die tatsachliche Belastung aus dem
Darlehen getduscht worden. Bei der vorgelegten Berechnung handele es sich.lediglich
um eine beispielhafte Berechnung. Der Beklagte habe keinen Einfluss darauf, zu wel-
chen Konditionen mit der finanzierenden Bank letztlich ein Darlehensvertrag geschlos-
sen werde. Auch die Auswirkungen des vereinbarten Disagios seien nicht verschwiegen
worden. In dem Darlehensvertrag sei ein effektiver Jahreszinssatz angegeben, an dem
sich die Kiagerin habe orientieren kénnen. Die Vereinbarung eines Disagios sei auch
tiblich. Dariiber hinaus habe die Klagerin von den Auswirkungen eines Disagios Kennt-
nis gehabt, da diese zuvor mehrere Finanzierungen mit Disagios in Anspruch genom-
men habe. Dariiber hinaus habe der Beklagte das Darlehen nicht vermittelt. Vor Ver-
tragsschluss habe die Ki&gerin dem Beklagten ferner mitgeteilt, dass sie Uiber erhebliche

Barmittel verflige und das Darlehen ohnehin frither ablose.

Auch im Hinblick auf die Gesamtkosten habe der Beklagte nichts verschwiegen. Dass
bei der Verwaltung von Gemeinschaftseigentum und im Zusammenhang mit dem Son-
dereigentum Kosten anfielen, sei eine Allgemeinweisheit. Die Berechnungen der Klage-
rin zu den angeblich nicht berlicksichtigten Mehrkosten beruhten auf willkirlichen An-

nahmen der Klagerin.

Die Berechnung des Schadensersatzanspruchs sei im Ubrigen allein deshalb unzuiref-
fend, da die Klagerin die ihr zugefiossenen Steuervorteile nicht berlicksichtigt habe.



e

- Die Anspriiche der Klagerin seien verjéhrt.' Der Klagerin sei mit Ablésung des Darlehens
im Jahr 1994 der Gesamtaufwand fiir die Finanzierung der streitgegenstandiichen Im-

mobilie bekannt gewesen.

Wegen der Einzelheiten des beiderseitigen Parteivorbringens wird auf gewechselten

~ Schriftsdtze nebst aller Anlagen Bezug genommen.

Das Gericht hat den Beklagten in der mindlichen Verhandlung vom 14.10.2011 informa-
torisch angehort. Dartber hinaus hat das Gericht Beweis erhoben durch Vernehmung
E Wegen der Angaben des Beklagten und des Zeugen

des Zeugen 4 e _
wird auf die Protokolle der miindlichen Verhandlung vom 14.10.2011 (As. 227 bis 251)

sowie vom 30.03.2012 (As. 343 bis 355) Bezug genommen.
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Entscheidungsgriinde

L
Die Klage ist zuldssig, hat im Hauptantrag jedoch keinen Erfolg. Die Kiagerin kann nur

Zahlung an sich und ihren Ehemann verlangen.

Eine Berechtigung der Kiagerin, die geltend gemachte Schadensersatzforderung fir sich
allein geltend zu machen, ergibt sich nicht aus dem Beratungsvertrag. Vertragspartner
des Beratungsvertrages mit dem Beklagten waren die Kiagerin und deren Ehemann, die
auch beide den an die Vermittiungsgesellschaft gerichteten Auftrag unterzeichnet und
die streitgegenstandlichen Eigentumswohnung gerheinsam erworben haben. Die Leis-
tung aus diesem Vertrag standen der Kidgerin und deren Ehemann damit gemeinschaft-
lich zustand. Dementsprechend stehen ihnen auch die aus der Schlechtleistung folgen-
den Schadensersatzforderungen gemeinschaftiich zu (vgl. BGH, NJW 1984, 795, 796;
NJW 2001, 2875, 2877; NJW-RR 2009, 687 RnK 8, zitiert nach Juris). Fir das Verhaltnis
der Kidgerin zu ihrem Ehemann ist diesbezliglich von einer einfachen Forderungsge-
meinschaft auszugehen, die zum Anwendungsbereich des § 432 BGB gehort (BGH
NJW-RR 2009, 687 Rn. 8, zitiert nach Juris). Die Klagerin kann deshalb die Schadens-
ersatzforderung nur an sich und ihren Ehemann gemeinsam fordern (§ 432 Abs. 1 S. 1

BGB).

Il.
Die Klage ist in den gesteliten Hilfsantrigen weitgehend begriindet. Die Klagerin hat
gegen den Beklagien wegen fehlerhafter Aniageberatung nach den Grundsétzen der
positiven Vertragsverletzung Anspruch auf Schadensersatz in dem aus derh Tenor er-
sichtlichen Umfang, Zug um Zug gegen Ubertragung des Sondereigentums sowie des

Miteigentumsanteils an der im Tenor bezeichneten Immobilie.

1. MaRgeblich fir die geltend gemachten Anspriiche wegen der Verletzung von Pflich-
ten aus dem Beratungsvertrag vom 13.12,1989 ist das bis zum 31.12.2001 geltende
Schuldrecht (Art. 229 § 5 S. 1 EGBGB).
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2. Durch die Beratungstatigkeit des Beklagten im Zusammenhang mit dem Erwerb der
streitgegensténdlichen Eigentumswohnung ist ein Anlageberatungsvertrag zwischen
der Kl&gerin, deren Ehemann und dem Beklagten zustande gekommen. Nimmt ein
Anlageinteressent bei einer konkreten Anlageentscheidung die Hilfe eines Kreditin-
stituts oder eines Beratungsunternehmens in Anspruch und l3sst sich dieses auf ei-
ne Beratung ein, kommt auch ohne eine entsprechende ausdriickliche Abrede und
ohne Vereinbarung eines Entgelts ein Beratungsvertrag zustande (Pa-
landt/Griineberg, BGB, 70. Aufl,, § 280 Rn. 47 m.w.N.). So liegen die Dinge im
Streitfall. Unstreitig hat der Beklagte die Klagerin und deren Ehemann bei dem Er-
werb des streitgegenstandlichen Immobilieneigentums beraten. Dabei nahmen die
Klagerin und deren Ehemann die besondere Sachkunde des Beklagten in Anspruch,

der eine Bewertung der Antage vornahm und eine Empfehlung aussprach.

3. Der Beklagte hat seine Verpflichtung aus dem Anlageberatungsvertrag zur objektge-
rechten Beratung (vgl. BGHZ 123, 126 Rn 14 ff.; BGH NJW 2006, 2041 Rn 12, je-

weils zitiert nach Juris) schuidhaft verletzt.

a. Objektgerechte Beratung bedeutet, dass der Anlageberater Gber alle Umsténde und
Risiken, die fiir die Anlageentscheidung Bedeutung haben, richtig und vollstandig in-
formieren muss. Die Bewertung und Empfehiung der Anlage muss ex ante betrach-
tet vertretbar sein (BGH NJW 2006, 2041 Rn 12, zitiert nach Juris; Pa-
landt/Griineberg, a.a.0., Rn 49). Nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme hat der
Beklagte die Klagerin nicht objekigerecht beraten, weil diese in dem Beratungsge-
sprach nicht hinreichend Uber die wirtschaftliche Folgen des Erwerbs der Eigen-

tumswohnung aufgekiart und hierdurch zum Vertragsschiuss veraniasst wurde.

Unerheblich ist hierbei, dass der Beklagte nach eigenem Vortrag den Darlehensver-
trag, der unstreitig erst am 30.11.1990 durch die Kuramandat Treuhandgesellschaft
mbH als Vertreter der Klagerin und deren Ehemannes geschlossen wurde, nicht
vermittelt hat. Denn der Beklagte war bereits aus dem zwischen ihm und der Klage-
rin sowie deren Ehemannes .zustande gekommenen Darlehensvertrages zur voll-
standigen und richtigen Beratung Uber alle flr die Anlageentscheidung wesentlichen
Umsténde und Risiken verpflichtet. Darliber hinaus hat der Beklagte nicht in Abrede
gestellt, bei der Beratung Uber die streitgegenstandliche Eigentumswohnung das als
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" Anlage K 4 vorgelegte Berechnungsbeispiel zur Darlegung der wirtschaftlichen Aus-
wirkungen der Anlageentscheidung veiwendet zu haben. In diesem Fall war der Be-
kiagte aber auch verpflichtet, auf eventuelle Mangel des Berechnungsbeispiels ins-
besondere hinsichtlich der Darstellung der wirtschaftlichen Risiken des -
Eigentumserwerbs hinzuweisen. Fiir den Kaufenischiuss der Klagerin waren vorlie-
gend die steuerlichen Vorteile nicht von ausschiaggebender Bedeutung. Vielmehr |
ging es der Klagerin vorrangig um eine sichere Vermogensanlage. Dies steht nach
Durchfihrung der Beweisaufnahme zur Uberzeugung des Gerichts fest. Wie der
Zeuge TREEREREE olaubhaft angegeben hat, war die Frage der Steuerersparnis zwar
auch ein Aspekt bei der Entscheidung zum Erwerb der streitgegensténdlichen Ei-.
gentumswohnung. Aus den weiteren Angaben des Zeugen lasst sich jedoch ent-
nehmen, dass es der Kidgerin und threm Ehemann mafRgeblich darauf ankam, kein
wirtschaftliches Risiko einzugehen. So gab der Zeuge Wil 2n, der Beklagte
habe auf ausdrickliche Nachfrage der Klagerin zugesichert, dass' die Wohnung mit
Gewinn verkauft werden kénne, wobel keine Einschrankung dahingehend erfoigt sei,
nach welchem Zeitraum, also nach einem, finf oder zehn Jahren eine Verauflerung
der Eigentumswohnung mit Gewinn méglich sein solite. Die Frage sei pauschal vom
Beklagten bejaht worden. Die Angaben des Zeugen SiliiNes-sind glaubhaft, es
besteht kein Anlass, an deren Richtigkeit zu zweifeln. Hierbei wird nicht verkannt,
dass es sich bei der Klagerin um die Ehefrau des Zeugen handelt, der bei einem Er-
folg der Klage hiervon voraussichtlich wirtschaftlich profitieren wiirde. Dartber hin-
aus ist der Zeuge selbst Vertragspartner des Beklagten hinsichtlich des streitgegen-
standlichen Beratungsvertrages geworden, so dass ihm ebenfalls etwaige Scha-
densersatzanspriiche zustehen kénnten. Ein Eigeninteresse des Zeugen am Aus-
gang des Verfahrens liegt damit auf der Hand. Allerdings gilt gleiches flr die Anga-
ben des Beklagten. Darliber hinaus ist zu berticksichtigen, dass dieser schriftsatzlich
zwar bestritten hat, die jederzeitige Verkauflichkeit der Wohnung mit Gewinn zugesi-

“chert zu haben, im Rahmen seiner Anhdrung gab der Bekiagte jedoch an, an das

konkrete Beratungsgesprach keine Erinnerung mehr zu haben.

Die Beurteilung, ob der Erwerb der streitgegensténdlichen Eigentumswohnung dem
von der Klagerin verfolgten Anlageziel in Form einer sicheren Anlage entsprach,
hing insbesondere davon ab, weiche Gesamtauswirkungen auf das Vermdgen der
Klagerin {und deren Ehemanhes) zu erwarten waren. Um dies beurteilen zu kdnnen,
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war es notwendig, eine Renditerechnung aufzumachen, die nicht nur die steuerli-
chen Vorteile und die Mietertrdge, sondern auch die Finanzierungskosten berlck-
sichtigt (vgl. hierzu KG Berlin, Urteil vom 21.05.1993, in Kopie vorgelegt durch die
Klagerin, As. 415; OLG Celle, Urteil vom 07.12.2004, 16 U 127/04) und dadurch die
wirtéchaftliche Gesamtbelastung durch den Eigentumswerb zutreffend wiedergibt.
Hieran fehit es vorliegend. Eine entsprechende Rentabilititsberechnung musste als
Kosten der Finanzierung nicht nur die anfallenden Zinsen, die im Berechnungsbei-
spiel mit 6 % angegeben wurden, sondern auch das Damnum und die Bearbei-
tungsgeblhr - zweckmaRigerweise umgerechnet auf effektive Zinsen - berlicksichti-
gen. Der effekti#e Zinssatz betrug hier - allerdings ausgehend von einem Nominal-
zinssatz von 7 % - 10,46 %. Darauf, dass der effektive Jahreszins im Darlehensver-
trag vom 30.11.1990 angegeben ist, kommt es im Zusammenhang mit der Beratung
durch den.Beklagten nicht an, da der Darlehensvertrag unstreitig erst lange nach der
Entscheidung der Kiagerin zum Erwerb der streitgegensténdlichen Eigentumswoh-
nung abgeschiossen wdrde und somit die darin enthaltenen Angaben keinen Ein-
fluss auf die Anlageentscheidung haben konnten. Dass die Angabe des effektiven
Zinssatzes zur volistdndigen und richtigen Aufklarung tber die wirtschaftliche Belas-
tung und das Risiko des Eigentumswerbs erforderlich gewesen wére, gilt hier umso
mehr, als das Berechnungsbeispiel von einem Zinssatz lediglich von 6 % ausging,
aus der sich die entsprechende Unterdeckung von lediglich 90,23 DM monatlich (vor
Tilgung) ergab. Dieser optisch niedrige Zinssatz war jedoch lediglich durch die Ver-
einbarung eines Disagio als vorweggenommene Zinszahlung erzielbar, da der
Marktzins im Jahr 1990 deutlich hdher lag. Auch hinsichtlich der wirtschaftlichen
Auswirkungen der Vereinbarung des Disagio nach Ablauf der Zinsbindungsfrist sind
dem Berechnungsbeispiel keinerlei Angaben zu entnehmen. Tats&chlich hétte sich
fur die Kidgerin nach Ablauf der bereits nach dem Berechnungsbeispiel vorausge-
setzten Zinsbindungsfrist fur das Darlehen vom 30.11.1990 (vgl. hierzu auch S. 29
des Prospekts, Anlage K 3) eine erhebliche hdhere Belastung ergeben, unterstellt
die Zinssétze auf dem Kapitalmarkt héatten sich nicht gedndert. Entweder hétte die
Klagerin namlich, um einen Zinssatz von 6 % bzw. 7 % (wie im Darlehensverirag
vom 30.11.1990 vereinbart) und damit ihre monatliche Belastung zu halten, nunmehr
einen um das neu zu vereinbarende Disagio erhohten Kreditbetrag aufnehmen mus-
 sen oder sie hatte alternativ fiir die urspriingliche (um das im Jahr 1990 vereinbarte

Disagio erhdhte) Kreditsumme die Kapitalmarktzinsen zahlen miissen. Dass eine



—14 —

héhete monatliche Belastung bei gleichbleibenden Mieteinnahmen ein wirtschaftli-
ches Risiko darstellte, dass flr die Kiagerin vorliegend bei der Anlageentscheidung
von wesentlicher Bedeutung war, bedarf keiner n&heren Erlduterung. Dass sich die-
ses Risiko letztlich nicht verwirklicht hat, da das Darlehen mit dem Ablauf der Zins-
bindungsfrist abgelést wurde, so dass die Vereihbarung eines neuen Zinssatzes
nicht erfolgte, lasst die Pflichtverletzung nicht entfallen. Der Annahme einer Pflicht-
verletzung steht auch nicht die Behauptung des Beklagien entgegen, die Klagerin
habe ihm im Beratuﬁgsgespréch mitgeteilt, dass sie das Darlehen friher ablose, da
sie (iber erhebliche Barmittel verflge. Der Beklagten hat fir eine entsprechende Er-
kidrung von Seiten der Klagerin keinen Nachweis erbracht. Er selbst hat in seiner
personlichen Anhdrung angegeben, er habe an das Gesprach keine konkrete Erin-
nerung und konnte die entsprechende Behauptung demnach nicht bestétigen. Fer-
ner ergibt sich eine entsprechende Erklrung der Kidgerin auch nicht aus den Anga-

ben des Zeugen Weidmann.

Dass die Klagerin nicht liber die oben dargelegten wirtschaftlichen Risiken der An-
fage, insbesondere die Problematik des optisch niedrigen Zinssatzes und der Foigen

des vereinbarten Disagio aufgeklart wurde, steht nach der Beweisaufnahme zur
B konnte sich zwar nicht mehr

Uberzeugung des Gerichts fest. Der Zeuge St
im Einzelnen erinnern, ob und was hinsichtlich des vereinbarten Disagio besprochen
wurde, Er gab lediglich an, dass er davon ausgehe, dass er sich daran erinnern
konnte, wenn ausdriicklich Gber ein Disagio gesprochen worden wére. Unter Be-
ricksichtigung der Angaben deé Beklagten ist jedoch davon auszugehen, dass eine
ordnungsgemafe Beratung Uber die wirtschaftlichen Risiken der Anlage nicht staft-
gefunden hat. Nach den {ibereinstimmenden Angaben des Zeugen ENENSRNS und
des Beklagten wurde die Beratung anhand des als Anlage K 4 vorgelegten Berech-
nungsbeispiels vorgenommen. In diesem wird das Disagio zwar erwadhnt, lefztlich
wird dem'Berechnungsbeispiel jedoch lediglich der ,kinstlich” durch das vereinbarte
Disagio niedrig gehaltene Zinssatz zugrundegelegt, ohne dass sich Angaben zum
tatsachlichen effektiven Zinssatz finden. Dass hierlber anderweitig aufgeklart wurde,
lasst sich auch den Angaben des Beklagten nicht entnehmen. Dieser konnte sich an
das konkrete Beratungsgesprach nicht mehr erinnern, was angesichis des erhebii-
chen Zeitablaufs und des Umstands, dass es sich flir den Beklagten um ein alltagli-

ches Geschehen handelte, auch nachvoliziehbar ist. Nach den Angaben des Bek_lag-
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teh zum Gblichen Inhalt der Berafung hinsichtlich des Erwerbs der streitgegenstand-
lichen Eigentumswohnung ist jedoch davon auszugehen, dass der Beklagte lediglich
die steuerlichen Vorteile der Vereinbarung gines Disagio darstellte, ohne die hieraus
resultierenden Nachteile der wirtschaftlich htheren Belastung nach Ablauf der Zins-

bindungsfrist darzustellen.

Eine hinreichende Aufklarung der Klagerin Uber die wirtschaftlichen Risiken des Er-
werbs der streitgegenstandlichen Eigentumswohnung ergibt sich auch nicht aus dem
als Anlage K 3 vorg_elegten Prospekt. Hierbei kann dahinstehen, ob die auf Seite 29
und 32 enthaltenden Angaben zur Finanzierung und deren Risiken ausreichend
sind. Denn unstreitig wurde das Prospekt erst am Tag des Beratungsgesprachs
'L'fbérgeben, in dessen Anschluss der Auftrag an die Vermittlungsgesellschaft und die

notarielle Beurkundung des Treuhandvertrages eifoigte.

In der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ist anerkannt, dass es als Mittel der
Aufklarung genligen kann, wenn dem Anlageinteressenten statt einer mindlichen
Aufkldrung im Rahmen des Vertragsanbahnungsgespréches ein Prospekt Uber die
Kapitalanlagen Uberreicht wird, sofern dieser nach Form und Inhalt geeignet ist, die
ndtigen Informationen wahrheitsgeman und verstandlich zu vermitteln und er dem
Anlageinteressenten so rechtzeitig vor dem Vertragsschluss (ibergeben wird, dass
sein tnhalt noch zur Kehntnis genommen werden kann (BGH WM 2005, 833, 837).
- Angesichts des Umstands, dass es sich um eine komplexe Anlageform mit einer fi-
hanziellen Verpflichtung Ober einen langen Zeitraum handelte, genligte die Uberga-
be des Prospekts erst im Beratungstermin hier jedoch nicht, um eine miindliche Auf-
klarung durch den Beklagten zu ersetzen. Unstreitig wurde die Anlage weder aus-
fithrlich anhand des Prospekts erldutert, noch wurden die Prospekte von der Kiage-
rin vor Vertragsschluss gelesen. Der Zeuge Weidmann gab hierzu unwidersprochen
an, die Prospekte sei man nicht gemeinsam'durchgegangen, der Beklagte habe ge-
sagt, der Zeuge kdnne diese auf der Fahrt zum Notar lesen. Auf der Fahrt zum No-
tar habe der Zeuge dann das Prospekt tatsachlich durchgebléttert und so gut es ging
darin gelesen. Von einer rechtzeitigen Ubergabe des Prospekts, die es der Kidgerin
erméglicht hatte, sich Uber die beabsichtigte Investition umfassend zu informieren,

kann vor diesem Hintergrund keine Rede sein.
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Die Pflicht des Beklagten zur umfassenden Aufklarung Uber die mit der Vereinba-
rung eines Disagio verbundenen wirtschaftlichen Risiken ist auch nicht deshalb ent-
fallen, weil die Kiagerin ggf. im Zusammenhang mit friiheren Vertragen (Bausparver-
trége) bereits ein Disagio vereinbart hat. Hierbei kann dahinstehen, ob die Klagerin
in der Vergangenheit tatsachlich Darlehensvertrage abgeschlossen hat, bei denen
ein Disagio vereinbart wurde. Denn der Beklagte hat nicht beweisen, daés der Kla-
gerin aus ffﬂheren Beratungsgesprachen die Funktionsweise des Disagio im Einzel-
nen geldufig war und der Klagerin in diesem Gespréchen nicht lediglich - wie auch
im Rahmen der Beratung durch den Beklagten - lediglich der steuerliche Vorteil ei-
nes Disagio eriéutért wurde, so dass die Klagerin Uiber die Funktionsweise des Dis-
agio im Beratungsgesprach vom 13.12.1989 nicht erneut aufgeklart werden musste.

- Allein der Umstand,' dass ein Anleger bereits frilher bereits im Zusammenhang mit
Darlehensvertragen ein Disagio vereinbart hat, befreit den Anlageberater nicht von
seiner Verpflichtung, den Anleger in einem spateren Beratungsgesprach vollstandig
und richtig Uber die Risiken der Anlage zu beraten. Denn selbst wenn ein Anleger
bereits Erfahrungen mit einschlagigen Anlagen gesammelt hat, darf der Anlagebera-
ter nicht ohne weiteres unterstellen, dass der Anleger bei den vorausgegangenen
Anlagegeschaften richtig und volistandig aufgekiért wurde oder ihm zur Verfugung
gestellte Produktinformationen gelesen und verstanden hat. Etwas anderes kann nur
gelten, wenn der Anleger in dem spéateren Beratungsgesprach ausdricklich erkiart
hat, dass ihm die Funktionsweise und Risiken des Produkts bereits bekannt sind und
er aus diesem Grund nicht mehr aufgekiart werden muss oder wenn der Anlagebe-
rater selbst die friihere Beratung durchgefiihrt und den Anleger dabei richtig und
vollstéandig Uber die Funktionsweise und Risiken des Anlageprodukts aufgeklart hat.
Beides ist hier von dem insofern darlegungs- und beweispflichtigen Beklagten nicht

vorgetragen worden.

Vor diesem Hintergrund kann dahinstehen, ob dem Beklagten dar{iber hinaus weite-
re Pilichtverletzungen, wie eine Tauschung Gber den Wert der streitgegenstandli-
chen Wohnung, eine unzureichende Angabe der ,Nebenkosten” (Kosten Instandhal-
- tungsriicklage Gemeinschafts- und Sondereigentum) und eine Tauschung Ubér den

Erhalt von Innenprovisionen zur Last zu legen sind. |
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Die Pflichtverietzung geschah schuldhaft. Die unzureichenden Angaben zu den wirt-
schaftlichen Belastungen der Klagerin und deren Ehemannes erfolgten durch den
Beklagten mindestens fahrlassig. Der nach § 282 BGB a.F. beweisbelastete Beklag-
te hat weder dargelegt noch nachgewiesen, dass er die Pflichtverletzungen nicht zu

vertreten hat.

Die Pflichtverletzung des Beklagten war auch urséchlich flir die Anlageentscheidung
und den Schaden der Klagerin, da davon auszugehen ist, dass die Klagerin bei voll-
standiger und richtiger Aufklarung von dem Erwerb der streitgegensténdiichen Im-
mobilie abgesehen hatte. Insoweit gilt zugunsten der Klégerin die Vermutung aufkla-
rungsrichtigen Verhaltens, die bereits dahn eintritt, wenn eine fehlerhafte Beratung
feststeht (BGH NJW 2011, 3231). Diese Vermutung hat der Beklagte nicht widerlegt.

Die Kausalitdtsvermutung bei Aufklarungspflichtverletzungen greift zwar daran nicht
ein, wenn es nicht nur eine bestimmte Mdglichkeit aufkidrungsrichtigen Verhaltens
gab, sondern eine gehérige Aufklarung beim Vertragspartner einen Entscheidungs-
konflikt ausgeldst haite, weil es vernlinftigerweise nicht nur eine, sondern mehrere
Mbglichkeiten aufklarungsrichtigen Verhaltens gab (BGHZ 160, 58 Rn 28, zitiert
nach Juris; BGH NJW 2011, 3231 f.). Die Darlegungs- und Beweislast fir das Vor-
liegen eines solchen Entscheidungskonflikts hat .aber der Berater (BGH a.a.0.).
Dass die Klagerin die streitgegenstindliche Wohnung auch bei ordnungsgeméfer
Aufklarung Gber das wirtschaftiiche Risiko erworben hatte, kann indessen auch unter
Beriicksichtigung des Anlageziels der Kldgerin in Form einer sicheren, jederzeit zu-

mindest ohne Verlust wieder verduflerbaren Anlage nicht angenommen werden.

Da der Schaden der Klagerin und deren Ehemannes in dem Abschiuss des flr sie
nachteiligen. Anlagegeschéafts liegt, kann die Klagerin verlangen, im Wege der
Naturalrestitution so gestellt zu werden, als wenn sie die streitgegensténdiiche Ei-

gentumswohnung nicht erworben hétte.

Die Klagerin kann demnach Ersatz des gezahlten Eigenkapitals in HOhe von
6.069,95 EUR verlangen. Die Hohe des geschuldeten Eigenkapitals von insgesamt
11.871,80 DM (= 6.069,95 EUR) ergibt sich aus dem Schreiben der GEFI-INVEST
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Geselischaft flir Immobilien-investitionen mbH vom 02.01.1990 (Anlage K 10). Dass
das Eigenkapital in voller Hohe erbracht wurde, hat der Zeuge Weidmann in seiner

erneuten Vernehmung am 30.03.2012 glaubhaft bestétigt.

Ebenfalls zu ersetzen ist die an den lBekIagten gezahlte Eigenprovision in Héhe von
2.075,85 EUR. In seiner personlichen Anhorung hat der Beklagte bestétigt, dass er

diese von der Kldgerin und deren Ehemann erhaiten hat.

Ferner kann die Klagerin den Ersatz der gezahlten Grundsteuer von jahriich 113,93 -
DM (= 58,25 EUR) flir den Zeitraum 1992 bis 2007 und von j&hrlich 61,57 EUR flr
den Zeitraum 2008 bis 31.12.2010, mithin einen Betrag von insgesamt 1.116,71
EUR verlangen. Dass die Grundsteuer in entsprechender Hohe angefallen ist und
auch bezahlt wurde, ergibt sich aus dem von der Klagerin vorgelegten Bescheid
{iber Grundsteuer und Grundbesitzangaben der Stadtverwaltung Kaiserslautern (An-
lage K 11) und den vorgelegten Kontoauszligen flir den Zeitraum Februar 2008 bis
- August 2011 (Anlage K 25) sowie aus den Angaben des Zeugen ] Dieser
hat bestétigt, dass hinsichtlich der Grundsteuer eine Einzugsermachtigung erteilt
wurde (diese wurde als Anlage K 18 vorgelegt) und dass die Grundsteuer regelma-

Rig von dem dort angegebenen Konto eingezogen wurde.

Der Beklagte ist dartiber hinaus zum Ersatz der Reparaturkosten flr die streitgegen-
standliche Eigentumswohnung in Hohe von insgesamt 516,78 EUR verpflichtet.
Dass die entsprechenden Kosten entstanden und von der Klagerin und deren Ehe-
mann beglichen wurden, ergibt sich aus den als Anlagen K 13 und K 14 vorgelegien
Schreiben der GEDE WOHN GmbH vom 09.10.2006 und 24.10.2007 und den

giaubhaften Angaben des Zeugen Weidmann.

SchlieRlich kann die Kiagerin von dem Beklagten Ersatz fir die an die Kreissparkas-
se Ludwigshaften erbrachten Zinszahlungen sowie flr den am 30.11.1994 zur Til-
ngng der beiden streitgegensténdlichen Darlehen (Darlehensnummer 61430716 und
60180668) gezahlten Betrag von insgesamt 115.000,- DM (= 58.798,57 EUR) ver-
langen. Dass die Klagerin die beiden Darlehen mit Zahlungen von 84.000,- DM und
31.000,- DM vollstéandig getilgt hat, ergibt sich aus .den alé Anlage K 9 vorgelegten
Kontoausziigen vom 01.12.1994. Die Hohe der geleisteten Zinszahlungen ergibt
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sich ebenfalls aus den genannten Kontoausziigen. Danach waren monatliche Zinsen
von 198,- EUR hinsichtlich des-DarIehens mit der Nummer 60180668 und monatli-
che Zinsen von 496,52 DM hinsichtlich des Darlehens mit der Nummer 61430716
geschuldet. Dass die Zinsen regelmafig bedient wurden, hat der Zeuge_
glaubhaft besttigt, fiir das Jahr 1994 ergibt sich das aus den vorgelegten Konto-
auszligen. Anhaltspunkte dafiir, dass die Zinsen nicht wie im Jahr 1994 regelmaliig
eingezogen wurden, bestehen nicht, so dass es keinen Grund gibt, an den Angaben
des Zeugen hinsichtlich der regelmafigen Zahlung der Zinsen zu zweifeln auch
wenn dieser verstandlicherweise zur genauen Hohe der Zinszahlungen angesichts
des Zeitablaufs keine genauen Angaben mehr machen konnte. AUSgehe'nd von jahr-
fich zu zahlenden Zinsen in Hohe von 692,52 DM (=354,08 EUR) efgibt sich eine
jahrliche Zinsbelastung von 4.248,96 EUR. Dies ergebe rechnerisch flir den Zeit-

- raum von finf Jahren einen Betrag von 21.244,86. Hiervon macht die Klagerin je-

bb.

doch lediglich die von ihr tatséchlich gezahlten 16.995,83 EUR geltend. Es kann da-
hinstehen, woraus die geringere Zinszahlung resultiert (z.B. aus einer teilweisen
Riickerstattung des Disagio 0.4.). Damit ergibt sich hinsichtlich den Aufwendung fir
die zum Erwerb der streitgegensténdlichen Eigentumswohnung aufgenommenen

Darlehen ein Gesamtbetrag von 75.794,40 EUR.

Entgangener Gewinn steht der Klagerin nur in Hohe von 25.492,32 EUR zu, der wei-

tergehende Klageantrag war abzuweisen.

Die Zusprechung von entgangenen Anlagezinsen nach §§ 252 BGB, 287 ZPO
kommt durch eine Schitzung nach Ermessen des Gerichts grundséatziich in Be-
tracht; der Klager muss dann nicht mehr den vollen Beweis erbringen (OLG MUn-
chen, Urteit vom 23.01.2012, 19 U 3890/11, Rn. 46, zitiert nach Juris; Zoller/Greger,
ZPO, 28. Aufl., § 287 Rz. 1). Das entspricht auch der Rechisprechung des Bundes-
gerichtshofs: Wird ein Kapitalanleger durch schuidhaft unrichtige Angaben bewogen,
einer APubiikumsgese[Ischaﬂ beizutreten, so ist ihm nicht nur seine Eintage, sondern
auch der Schaden zu ersetzen, der sich typischerweise daraus ergibt, dass Eigen-
kapital in solcher Héhe erfahrungsgemaf nicht ungenutzt geblieben, sondern zu ei-
nem allgemein Ublichen Zinssatz angelegt worden ware (BGH NJW 1992, 1223). An
die Darlegung des entgangenen Gewinns sind keine strengen Anforderungen zu
stellen sind. Jedoch gibt es nach der neueren Rechisprechung des Bundesgerichts-
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hofs keinen Erfahrungssatz dahingehend, dass der Anleger seine Geldmittel in einér '
bestimmten anderen Art und Weise angelegt héatte (BGH, Urteil v. 17.11.2005, M zrR
350/04, WM 2006, 174). Vielmehr kommt es auf die Priifung im Einzelfall nach dem
konkreten Parteivorbringen an, wie sich die Vermogenslage des Geschadigten bei
Abstandnahme von der Vermdgensanlage entwickelt hatte. Eine vollig abstrakie Be-
rechnung des Schadens, auch in Form der Schétzung eines ,Mindestschadens®
lasst die erleichterte Schadensberechnung nach §§ 252 BGB, 287 ZPO nicht zu
(BGH NJW 2004, 1945 m.w.N.; OLG Mlnchen, Urteil vom 06.02.2012, 1¢ U
3373/11, Rn. 27, jeweils zitiert nach Juris). |

Hier hat der Zeuge SURSSNER in seiner Vernehmung angegeben, dass der zur Ab-
I6sung der Kreditvertrage erforderliche Betrag fest angelegt worden wére. Diese An-
gabe wird durch die Anlagen K 17 und K 18 bestatigt, nach denen das von der Kla- -
gerin und ihrem Ehemann unstreitig zur Ablésung der Darlehensvertrége verwende-
te Kapital zuvor in 'Festgeld und Finanzierungs-Schéatze angelegt worden war. Vor
diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die Klagerin den Abidsebetrag wei-
terhin in eine sichere Anlageform investiert hatte. Soweit die Klagerin jedoch
schriftsatzlich vorgetragen hat, sie hatte ihr Geld seinerzeit in Bundeswertpapiere mit
' langjéhriger Laufzeit investiert, mit denen eine Rendite von 5,9 bis 7,8 % p.a. hétte
erzielt werde kdnnen, hat die Klagerin diese Behauptung nicht beweisen konnen.
Aus dem vorgelegten Auszug des Festgeldkontos bei der H+G Bank Heidelberg
Kurpfalz eG ergibt sich, dass nicht etwa der Gesamtbetrag von 53.273,36 EUR dau- |
erhaft mit einer langjahrigen Laufzeit angelegt wurde. Vielmehr wurden im Laufe des
Jahre 1994 mehrmals Einzahiungen getéatigt und es war eine kurzfristige Auszahlung
der jeweiligen Betrdge moglich. Zu den Finanzierungs-Schatze wurden néhere An-
gaben zur Laufzeit und der erzielten Rendite nicht gemacht. Vor diesem Hintergrund
fehlt es an hinreichenden Anhaitspunkten daflr, dass die Kilagerin im November
2011 den zur Abldsung der streifgegenstandlichen Darlehen verwendeten Betrag
tatséchlich in Bundeswertpapiere mit langjahriger Laufzeit investiert héatte. Wie sich
aus den von der Deutschen Bundesbank bzw. der Deutschen Bundesbank Eurosys-
tem verdffentlichen Statistiken zu den durchschnittlich fiir Festgeldanlagen mit einer
Laufzeit von unter einem Jahr erzielten Renditen ergibt, lagen die durchschnittlich
erzielten Renditen flr solche Anlagen bereits im Jahr 1995 unter 4 %. Diese Ent-

wicklung weisen auch die Folgejahre auf, in denen durchschnittliche Renditen deut-
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lich unter 3 % erzielt wurden (so etwa in den Jahren 1997 bis 1999, 2003 bis 2006
und 2009 bis 2010), ledigfich im Jahr 2008 ergibt sich eine durchschnittliche Rendite
von 4,13 %. Unter Zugrundlegung der fiir die Jahre 1995 bis 2010 verdéffentlichen
durchschnittiichen Renditen fir entsprechende Festgeldanlagen schétzt das Gericht

- den entgangenen Gewinn der Klagerin auf 2,7 % p.a. Daraus ergibt sich fir den

Zeitraum 30.11.1994 bis zum 20.12.2010 ein entgangener Gewinn von 25.492,32
EUR. Soweit die Kidgerin einen weitergehenden Zinsschaden geltend gemacht hat,

war die Klage abzuweisen.

Der Schadensersatzanspruch der Kidgerin besteht allerdings nur Zug um Zug gegen
Herausgabe der von der Klagerin aus dem Erwerb der streitgegenstandlichen tm-
mobilie erlangten Vorteile. Hierzu gehdren unstreitig die Anspriiche der Klagerin und
deren Ehemannes im Zusammenhang mit dem Eigentum an der streitgegenstandli-
chen Wohnung, deren Ube_rtragung im Wege der Vorteilsausgleichung die Klagerin
bei Formulierung ihrer Klageantrage beriicksichtigt hat. Infolge der durch die Klage-
rin vorgerichtlich mit Schreiben ihres Prozessvertreters vom 06.12.2010 (Anlage K
16) angebotenen Ubertragung der streitgegensténdlichen Eigentumswohnung auf
den Beklagten befindet sich der Beklagte insoweit in Annahmeverzug (8§ 293, 295
S. 1 BGB).

Dariiber hinaus gehdren zu den herauszugebenden Vorteilen unstreitig die aus der
Vermietung der streitgegensténdlichen Wohnung erzielten Mieteinnahmen. Diese
belaufen sich nach Abzug der nicht umlagebaren Nebenkosten auf 16.179,21 EUR.
Dies ergibt sich aus den von der Klégerin vorgelegten Anlagen K 19 bis K 24 und K
26 bis K 29. Dass htthere Mieteinnahmen erzielt wurden, hat der fir die im Wege der
Vorteilsausgleichung zu berticksichtigenden Umsténde darlegungs- und beweisbe-
lastete Beklagte auch nach Offenlegung der Berechnung der erzielten Mieteinnah-

men durch die Klagerin nicht substantiiert dargetan und nachgewiesen.

Das Vorbringen des Beklagten tragt dagegen keine Anrechnung von Steuervorteilen
der Klagerin bzw. deren Ehemannes im Wege der Vorteilsausgleichung. Ausweislich
des als Anlage K 3 vorgelegten Prospekts, dort Seite 35 f., resultieren die von der
Klagerin erzielten Steuervorteile aus geltend gemachten Verlusten flir Vermietung
und Verpachtung und beruhen auf den Aufwendungen fur den Kapitéidiens’c und die
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Nebenkosten, mithin auf Wérbungskosten aus Vermietung und Verpachtung (§ 9
EStG). Steuervorteile, die sich - wie im Streitfall - durch den Ansatz von Werbungs-
kosten zunachst -ergeben haben, werden jedoch bei einer Riickabwickiung im Wege
des Schadensersatzes durch die Besteuerung dér Schadensersatzleistung im Ver-
anlagungszeitraum ihres Zuflusses‘regeiméfsig wieder korrigiert. Erstattete Wer-
bungskosten sind nach der standigen Rechtsprechung des Bundesfinanzhofes nam-
lich im Jahr des Zuflusses (§ 11 Abs. 1 EStG) als EinkUnfte aus der Einkommensart
zu qualifizieren, in der sie zuvor geltend gemacht wurden {vgl. hierzu BGH, Urteil
vom 01.03.2011, X| ZR 86/09, Rn. 13 m.w.N,, zitiert nach Juris). Steuerrechtlich sind
Einnahmen einer Einkunftsart auch die Rickflisse von Aufwendungen, die zuvor bei
der Ermittlung der Einkiinfte dieser Einkunftsart als Werbungskosten abgezogen
worden sind (BGH WM 2011, XI ZR 96/09, Rn. 13; Podewils DStR 2009, 752, 754).

-Werden also als Werbungskosten geltend gemaChte-Aufwendungen zurGickgezahlt,

hat der Erwerber diese bei Zufiuss als Einnahmen aus Vermietung und Verpacntung
der Bestéuerung (§ 21 Abs. 1 Nr. 1 EStG) zu unterwerfen (BGH, Urteil vom
01.03.2011, XI ZR 96/09, Rn. 13 mw.N., zitiert nach Juris). Trotz Versteuerung der
Ersatzleistung sind die erzielten Steuervorieile demgegeniber nur anzurechnen,
wenn Anhaltspunkte daflr bestehen, dass der Anleger derart auRergewdhnliche
Steuervorteile erzielt hat, dass es unbillig ware, ihm diese zu belassen (vgl. BGH,
Urteil vom 01.03.2011, XI ZR 96/09, Rn. 9; BGH NJW 2010, 2508, Rn. 25, jeweils zi-
tiert nach Juris). Der Beklagte hat keine Umstande dargelegt, auf deren Grundlage
der Kiagerin auch unter Bericksichtigung der Steuerbarkeit der Ersatzleistung die
erzielten Steuervorteile in einem erheblichen Umfang verbleiben werden. Es ware
aber Sache des Beklagten als Schédiger gewesern, zumindest entsprechende Be-
hauptungen aufzustellen (BGH, Urteil vom 01.03.2011, Xi ZR 96/09, Rn. 14; BGH
NJW 2010, 2506 Rn. 26, zitiert nach Juris). '

Nach Abzug der erzielten Mieteinhéhmen in Héhe von insgesamt 16.179,21 EUR
vom Gesamtschaden der Kldgerin in Hohe von 111.066,01 EUR (Kosten in Hoéhe
von 85.573,69 EUR zuziiglich entgangener Gewinn in Hohe von 25.492,32 EUR)
ergibt sich ein Schadensersatzanspruch der Kldgerin in Héhe von 94.886,80 EUR.

Der Anfall der geltend gemachten vorgerichtlichen Anwaltskosten (Hilfsantrag Ziffer
3) ist ebenfalls eine gemaRl § 249 BGB zu ersetzende Schadensfolge. Die geltend
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gemachten Anwaltskosten sind zwar nur aus einem Gegenstandswert von
05.886,80 EUR (Schadensersatzanspruch der Kidgerin zuziglich des Gegenstan-
deswertes hinsichtlich der Ersatzpflicht fir kiinftige Schaden, deren Ubernahme
ebenfalls mit anwaltlichem Schreiben vom 06.12.2010 gefordert wurde) und nicht
aus einem Gegenstandswert von 109.910,01 EUR zu berechnen. Da hierdurch kein
Gebihrensprung veranlasst war, wirkt sich dies im Ergebnis jedoch nicht aus, so
dass der Klagerin ein Erstattungsanspruch in der geltend gemachten Hohe, mithin
in Hohe von 2.440,69 EUR zusteht.

Der Kiagerin fallt kein ihre Anspriiche minderndes Mitverschuiden (§ 254 BGB) zur
Last. Der Informationspflichtige kann dem Geschadigten grundséatzlich nicht im We-
ge des Mitverschuldenseinwands entgegenhalten, er habe den Angaben hicht ver-
trauen dirfen und sei deshalb fiir den entstandenen Schaden mitverantwortlich. Die
gegenteilige Annahme stlinde im Widerspruch zum Grundgedanken der Aufkla-
rungspflicht, nach dem der Anleger regelmafig auf die Richtigkeit und Vollstandig-
keit der ihm erteilten Infromationen vertrauen darf (vgl. BGH WM 2011, 682, Rn. 41,
zitiert nach Juris). Nach diesen Grundsétzen kommt eine Anspruchskiirzung nicht in
Betracht. Der Beklagte hat keine Umstande vorgetragen, aus denen sich ein Mitver-

schulden der Klagerin ergeben konnte.
Der Anspruch der Kléagerin ist auch nicht verjahrt.

Die Verjahrung richtet sich vorliegend geméald Art. 229 § 6 Abs. 1 EGBGB nach §
195 BGB (n.F.). Die dreijahrige Verjahrungsfrist wird, da sie kiirzer als die zuvor gel-
tende dreiRigjahrige Verjahrungsfrist (§ 195 BGB a.F.) ist, grundséatzlich gemafl Arti-
kel 229 § 6 Abs. 4 EGBGB-vom 01.01.2002 an berechnet. Der Fristablauf beginnt
aber nur dann bereits zu diesem Zeitpunkt, wenn der Glaubiger in diesem Moment
von den den Anspruch begriindenden Umstinden und der Person des Schuldners
Kenntnis erlangt hat oder ohne grobe Fahrlassigkeit erlangt haben musste (§ 199
Abs. 1 Nr. 2 BGB; vgl. BGH NJW-RR 2008, 1237 Rn. 6, zitiert nach Jurié). Bei spéte-
rem Vorliegen der subjektiven Voraussetzungen verschiebt sich der Verjéhrungsbe-
ginn entsprechend und beginnt dann mit dem Schiuss des jeweiligen Jahres (vgi.
BGH NJW 2007, 1584 Rn. 29, zitiert nach Juris}. Die Darlegungs- und Beweislast fur
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- den Beginn und Ablauf der Verjahrungsfrist tragt der Beklagte dls Schuldner des

bb.

Schadensersatzanspruchs (BGH NJW 2008, 2576, Rn. 25, zitiert nach Juris).

Dass die Klagerin vor dem 01.01.2007 Kenntnis von den anspruchsbegriindenden
Umsténden gehabt hat oder (iber diese grob fahrléssig in Unkenntnis gewesen war
und deshalb die .im am 31.12.2010 eingegangene und spatestens am 13.01.2011
zugestellte Klage die Verjahrung nicht rechtzeitig gehemmt hat, hat der Beklagte be-
reits nicht substantiiert dargetan. Insbesondere folgt die Kenntnis der Klagerin von
den oben dargelegten Pflichtverletzung im Zusammenhang mit der Darlegung der
wirtschaftiichen Risiken der Anlage unter Berlcksichtigung des vereinbarten Dis-
agios nicht zwingend daraus, dass die Klagerin und deren Ehemann das Darlehen
nach Ende der Zinsbindungsfrist volistdndig abgeldst haben. Diesbeziglich hat der

. Beklagte lediglich .eine Kenntnis der Klagerin von der Hohe der Gesamtbelastung:

eingewandt, nicht aber, inwiefern sich aus diesem Umstand zwingend eine Kenntnis
der Kiagerin von den speziellen Risiken der Vereinbarung eines Disagio (wie oben

dargelegt) ergeben soll.

Eine kiirzere Verjahrungsfrist mit der Folge, dass die Einreichung der Klage im Jahr
2010 die Verjahrung nicht mehr unterbrechen konnte, ergibt sich auch nicht aus der
von dem Beklagten in der letzten mindlichen Verhandlung vorgelegten und mit
Schriftsatz vom 13.04.2012 zur Akte gereichten Anlage B 2, Soweit sich der Beklag-
te auf Ziffer VI. der auf der Riickseite des vorgelegten Auftrags ersichtlichen Allge-
meinen Geschéftsbedingung beruft, nach dem Schadensersatzanspriche aus Ver-
trag und gesetzlichem Schuldverhaltnis, die gegén den Vermittler gerichtet sind, in
sechs Monaten nach Kenntnis des Kunden von der Berechtigung seines Anspruchs,
spétesténs aber nach drei Jahren nach Kauf, Beitritt bzw. Zeichnung verjahren, kann
dahinstehen, ob auch hinsichtlich des streitgegenstindlichen Immobilienerwerbs in-
haltsgleiche Allgemeine Geschaftsbedingungen verwendet und einbezogen wurden.
Ferner kann offen bleiben, ob der Vortrag des Beklagten nicht bereits gem&f § 296
Abs. 2 ZPO als verspatet zuriickzuweisen wiére, da hinreichende Griinde fir die erst
in der letzten mindlichen Verhandiung erfoigte Vorlage der entsprechenden AGB
nicht vorgetragen wurden. Den urspriinglichen Vortrag des Beklagten, die entspre-
chenden Geschafisbedingungen seien bereits durch die Kldgerin vorgelegt worden,
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hat der Beklagte mit Schrifisatz vom 13.04.2012 berichtigen milssen. Hierauf kommt
es jedoch nicht an, denn selbst wenn eine entsprechende Verjahrungsklausel durch
Allgemeine Geschaftsbedingungen in den vorliegenden Auftrag einbezogen worden
waéren, ware die Klausel als Uberraschende Klausel gemaf § 3 AGBGB (jetzt § 305¢
Abs. 1 BGB) unwirksam (vgl. BGH, Urteil vom 11.12.2003, Ill ZR 118/03, Rn. 18 f,,

zitiert nach Juris).

Zwar begegnet es nach der Rechtsprechung des BGH im Ausgangspunkt keinen
rechtlichen Bedenken, dass die nach dem hier noch anwendbaren friiheren Recht
fir Schadensersatzanspriiche des Anlegers gegen den Anlagevermittler oder Anla-
geberater im Regeffall geltende 30jéhrige Verjahrungsfrist nach § 195 BGB a.F.
(BGHZ 83, 222, 227; BGH, WM 1984, 1075, 1077) rechtsgeschéftlich - selbst in All-
gemeinen Geschéftsbedingungen - abgeklrzt werden konnte (§ 225 Satz 2 BGB
a.F.: BGH, WM 1984, 1075, 1077; Palandt/Heinrichs BGB 61. Aufl. § 225 Rn. 4).
Die Verkiirzung der Verjahrungsfrist fir Schadensersatzanspriiche auch gegen den
Anlagevermittler war jedoch vorliegend im Sinne des § 303 AGBGB (iberraschend.

Uberraschenden Charakter im Sinne dieser Vorschrift hat eine Bestimmung in All-
gemeinen Geschaftsbedingungen dann, wenn sie von den Erwariungen des Ver-
tragspatiners deutlich abweicht und dieser mit ihr den Umsténden nach vernunfti-
gerweise nicht zu rechnen braucht (vgl.BGH, Urteil vom 11.12.2003, Il ZR 118/03,
Rn. 20 m.w.N., zitiert nach Juris). Die Erwartungen des Veriragspartners werden von
allgemeinen und individuellen Begleitumstanden des Vertragsabschlusses bestimmt.
Hierzu zahlen der Grad der Abweichung vom dispositiven Gesetzesrecht und die flr
den Geschaftskreis (bliche Gestaltung einerseits, Gang und Inhalt der Vertragsver-
handlungen sowie der duRere Zuschnitt des Vertrags andererseits (vgl. BGH, Urteil
vom 11.12.2003, [Il ZR 118/03, Rn. 20 m.w.N., zitiert nach Juris). Im vorliegenden -
Fall konnte ein durchschnittlicher Anlageinteressent auf der Grundiage eines von der
Objektgeselischaft herausgegebenen Prospekis mit Angaben (ber die "vertraglichen
Leistungen” zwar damit rechnen, dass sein Vertragspartner (die Objektgesellschaft)
in gewissem - gesetzlich méglichen - Umfang seine Einstandspflicht fiir den heraus-
gegebenen Prospekt und sonstige (eigene bzw. ihm zuzurechnende) Pflichtverlet-
zungen einzuschrénken versuchte. Dies gilt'auch fiir eine Begrenzung der gesetzli-

chen Verjahrungszeit auf einen auch unter Berlicksichtigung der Interessen des An-
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legérs noch angemessenen zeitlichen Rahmen. Der durchschnittliche Anleger
brauchte dagegen nicht damit zu rechnen, daés sein mit einem Anlageprospekt ope-
rierender Vertragspartner - hier die Vermittlungsgesellschaft - den Prospekt mit dem
darin enthaltenen "Kleingedruckten" benutzen wiirde, um zugleich auch auf den In-
halt weiterer selbstandiger Vertragsverhaltnisse des Anlegers zu Dritten Einfluss zu
nehmen, die bei der Anbahnung der Vertragsbeziehung oder im Rahmen des Anla-
gemodelis mit dem Anleger in Berlihrung kommen konnten (BGH, Urteil vom
11.12.2003, {ll ZR 118/03, Rn. 22, zitiert nach Juris). Dies galt aus der Sicht der Kia-
gerin gerade flir das Vertragsverhéltnis zu dem Beklagten in Form des Anlagebera-
tungsvertrages. Zwar enthélt der Auftrag auch die Provisionsregelung zugunsten des
Beklagten. Der Beklagte wurde bei der Beratung jedoch aus Sicht der Klagerin als
selbstandiger Unternehmer in eigenem Namen auf eigene Rechnung tatig. Er wird in

dem Auftrag auch nicht als Auftragnehmer genannt. Art und Umfang seiner vertragli- - - - -

chen Vei’pf!ichtungen gegeniber der Kiagerin richten sich vielmehr nach den konkre-
ten Umsténdén des durch die Beratungsleistung selbstandig begriindeten Vertrags-
verhéltnisses. Die Klagerin musste deshalb auch nicht damit rechnen, dass mit der
Erteilung des Auftrages das bereits mit der Beratung zustande gekommene Ver-

tragsverhaltnis zu dem Beklagten beeinflusst werden wirde.

Darlber hinaus ware die Verklirzung der Verjahrungsfrist auch nach § 11 Nr. 7
AGBG (jefzt § 302 Nr. 7 BGB) als unzuldssige Haftungserieichterung unwirksam
(vgl. hierzu BGH, Urteil vom 29.05.2008, 1l ZR 59/07, Rn. 35 m.w.N., zitiert nach Ju-
ris). Hiernach ist ein Ausschluss oder eine Begrenzung der Haftung flir einen Scha-
den, der auf einer grob fahrlassigen Vertragsverletzung des Verwenders oder auf ei-
ner vorsétziichen oder grob fahridssigen Vertragsverletzung eines gesetzlichen Ver-
freters oder Erflllungsgehilfen des Verwenderé beruht, in Allgemeinen Geschafisbe-
dingungen unwirksam. Zwar befasst sich die angeflihrte Verjahrungsbestimmung
nicht unmittelbar mit der Frage des Haftungsmafes. Mittelbar fhrt die Verkiirzung
der Verjahrungsfrist aber dazu, dass nach Ablauf dieser Frist flr jede Art von Ver-

schulden, also unabhangig vom Haftungsmalstab nicht zu haften ist.

Die Klage ist auch in dem als Hilfsantrag Ziffer 2 gesteliten Antrag auf Verpflichtung
des Beklagten zum Ersatz der kiinftigen noch entstehenden Schiaden begriindet.

Dieser war als Feststellungsantrag auszulegen. Der Antrag ist begriindet, weil nach
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den vorstehenden Ausﬂ'}hrungen die sachlichen und rechtilichen Voraussetzungen
eines Schadensersatzanspruchs vorliegen und die Entstehung eines zu ersetzenden
Schadens wahrscheinlich ist (vgl. BGH NJW 1993, 389-392 Rn. 25, zitiert nach Ju-
-ris). Letzteres folgt bereits daraus, dass mit dem von der Kldgerin bezifferten Antrag
lediglich die bis zum Jahr 2010 im Zusammenhang mit dem Eigentum der streitge-
genstandiichen Wohnung entstandenen Belastungen (Grundsteuern, Kosten flr et-
waige Reparaturen, etc.) geltend gemacht wurden, diese von der Klagerin als Mitei-

gentlmerin jedoch weiterhin zu tragen sind.

4. Der Zinsanspruch ergibt sich aus §§ 280, 286, 288 BGB hinsichtlich der Klageforde-
rung geman Ziffer 1 des Tenors und aus §§ 280, 291, 288 BGB hinsichtlich der gel-

tend gemachten Rechtsanwaltsgebuhren.

lil.
Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 Abs. 1 ZPO. Soweit die Klagerin entgangenen
Gewinn in Hohe von 43.709,- EUR geltend gemacht hat, ist sie teilweise unteriegen. Bei
dem geltend gemachten entgangenen Gewinn handelt es sich auch nicht um eine Ne-
benforderung, so dass dieser Betrag dem Streitwert hinzuzurechnen ist. Hieraus ergibt

sich eine Kostenquote von 14 % zu Lasten der Klagerin und 86 % zu Lasten des Be-

klagten.

Die Entscheidung zur voridufigen Volistreckbarkeit folgt aus § 709 ZPO (fir die Kiagerin)
und aus § 708 Nr. 11, 711, 709 ZPO (fir den Beklagien).

Dr. Neuroth
Richterin
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