Beglaubigte Abschrift

Landgericht Hamburg ETHGEGANGEN

Az.: 330 O 283/14

14 Feb. 20%

Verkiindet am 13.02.2015 HAHN RECHTSANWALTE
PARTLS bR
Gahr, JAng
Urkundsbeamtin der Geschéftssielle
IM NAMEN DES VOLKES
In der Sache
- Klager -
p ! Iméachtiate:

Rechtsanwaélte Hahn, Marcusallee 38, 28359 Bremen,

gegen

1) Bankhaus Wélbern & Co., vertreten durch d. Vorstand Heinz Arno Wascheck und Ulrich
Wieczorek, Am Sandtorkai 54, 20457 Hamburg

- Beklagte -

> bevallmachtiote:

2) Hansische Treuhand AG, verireten durch d. Vorstand, dieser wiederum vertr. durch Frau
Suzanna Artmann und Carsten Riemer, Palmaille 33, 22767 Hamburg

- Beklagte -

Prozessbevolmachtiate:

erkennt das Landgericht Hamburg - Zivilkammer-30 - durch den Richter am Landgericht
Dr. Godendorff als Einzelrichter auf Grund der mindlichen Verhandlung vom 28.11.2014 flr’

Recht:

Die Beklagten werden als Gesamischuldner verurteilt, an den Klager

25.000 € nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkien Uber dem

Basiszinssatz seit dem 30.07.2014 zu zahlen, Zug um Zug gegen
Abtretung aller Rechte aus der mittelbaren Beteiligung an der IFO Dritte

Immobilienfonds fur Osterreich GmbH & Co. KG, Treuhandregister
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i. H. v. nominal 40.000,~ €.
Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Es wird festgestellt, dass sich die Beklagten mit der Annahme der
Abiretung aller Rechte aus der mittelbaren Beteiligung an der IFO Dritte
Immobilienfonds fur Osterreich GmbH & Co. KG Treuhandregister

Nr. }in Verzug befinden.

Es wird fesigestelll, dass die Beklagten gesamtschuldnerisch
verpflichtet sind, den Klager von einer etwaigen Ruckforderung von
Ausschiittungen/Auszahlungen bezogen auf die Beteiligung an der IFO
Dritte  Immobilienfonds fir Osterreich GmbH & Co. KG

Treuhandregister Nr. 1, freizustellen.

Die Beklagten werden als Gesamischuldner verurteilt, an den Klager
weitere 1.358,86 € nebst Zinsen in Héhe von 5 Prozentpunkten (ber
dem Basiszinssatz seit dem 30.07.2014 fur die auRergerichtliche

Inanspruchnahme seiner anwaltlichen Bevollméchtigten zu bezahlen.

Die Beklagten tragen die Kosten des Rechtsstreits als
Gesamtschuldner zu 29/42, der Klager trégt sie zu 13/42.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar gegen Sicherheitsleistung in Hohe

von 110 % des jeweils zu volistreckenden Betrages.

Der Streitwert betragt 29.000 Euro,
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Tatbestand

Die Parteien streiten um Schadensersatzanspriiche wegen einer Kapitalanlage.

Der Kléager begehrt von ‘der Beklagten zu 1 Schadensersatz wegen fehlerhafter Anlagevermittiung
im Zusammenhang mit der Zeichnung einer Beteiligung an der IF® Dritte Immobilienfonds fir
Osterreich GmbH & Co. KG. Die Beklagte zu 2 nimmt er als Grindungs- und
Treuhandkommanditistin aus vorvertraglichem Aufklarungsverschulden in Anspruch.

Der 1930 geborene Kldger ist promovierter Chemiker, die Bekiagte zu 1 war eine Bank mit
Banklizenz in der Bundesrepublik Deutschland, die Beklagte zu 2 ist eine Treuhandgesellschaft.

Die streitgegensténdliche Fondsgesellschaft investierte in eine Biroimmobilie aus dem Jahr 1987
mit etwa 25.000 m? Flache. Gewinne sollten durch Vermietung und ggf. abschlieRenden Verkauf
der Immobilie erzielt werden. Das Investitionsvolumen betrug 56,5 Mio. €, davon entfielen 30 Mio.
€ auf Eigenkapital und 26,5 Mio. € auf Fremdkapital. Prospektiert wurden Ausschitiungen von

zunéchst 6 %, die auf 6,5 % ansteigen sollten.

Der Kldger erhielt ein Massenmailing der Beklagten zu 1), in dem die streitgegenstandliche
Anlage beworben wurde, forderte den Prospekt an und erhielt diesen von der Beklagten zu 1).

Wie aus Anlage K 1 zu ersehen, zeichnete er sodann am 19.01.2004 eine Beteiligung an der IFO
Dritte Immobilienfonds fur Osterreich GmbH & Co. KG in Hohe von 40.000,-- € + 5% Agio.
Gleichzeitig beauftragte der Klager die Beklagte zu 2, als Treuhanderin die Beteiligung zu
erwerben und die erworbenen Rechte gemaR dem Treuhandvertrag treuhénderisch zu verwalten.

Dieser Antrag wurde durch die Beklagte zu 2) angenommen am 28. Januar 2004.

Grundlage war der Prospekt, der als Anlage K 2 zur Akte gereicht wurde. Auf S. 8 des Prospekis

befindet sich folgender Hinweis an den Anleger:

.Diese Emission bietet dem Anleger die Mbglichkeit zur Beteiligung an der IFO
Dritte Immobilienfonds fir Osterreich GmbH & Co, KG in Hamburg mit einem
Gesellschaftskapital von € 30.000.000, die sich zu 9900 % an ener
Gsterreichischen Objekigesellschaft beteiligt in deren Eigentum die Fondsimmobilie

steht.
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Aufgrund der Transparenz dieser Objekigesellschaft erfolgte in den nachstehenden
Ausfihrungen die Darstellung in der Weise, als wirde die deutsche
Fondsgesellschaft die Immobilie unmittelbar erwerben und ihr die mit dieser in
Zusammenhang stehenden Ertrdge direkt zuffiessen bzw. die Aufwendungen direkt

zu lfragen sein”.

Weiter heilt es, ebenfalls auf S. 8§ des Prospekis (K 2):

JYermietungssituation

100 % Vermietung des Gebdudes an die Republik Osterreich

Nutzung durch die Wirtschaftsuniversitét Wien fca. 70 %] und die Universitat Wien
[ca. 30 %]

Mietvertragslaufzeif mindestens 10 Jahre

Mietverirage sind vollstandig indexiert, ab einer jeweiligen Indexverdnderung von
5 %"

Auf S. 10 des Prospekies heilit es weiter:

JMietveriragsinhalte

Mieter Republik Osterreich

Mietfldche 25425 m?

Mietvertragsdauer Der Mietvertrag wurde auf
unbestimmte Dauer abgeschilossen.
Der Mieter hat bis zum’ 30.09.2013
auf  jhr  (sicl)  Kindigungsrecht
verzichitet,

Indexierung der Miete Vollsténdig ab einer jeweiligen

Miete p. a.

Indexverdnderung von 5 %

2,939933 Mio. €".
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Auf S. 21 des Prospekies (K 2) heiRt es schiieRlich:

.Die Mietvertrdge wurden mit der Universitit Wien und der Wirtschaftsuniversitéat
Wien, vertreten durch die Republik Osterreich, abgeschlossen. Aufgrund des neuen
Universitdtsgesetzes frefen die Universitat Wien sowie die Wirtschaftsuniversitst
Wien ab 01.01.2004 direkt in den Mietvertrag ein. GemdR § 12 Universititsgesetz
bleibt die Republik Osterreich weiterhin zur Finanzierung der Universitdten
verpflichtet. Um bereits zum jeizigen Zeifpunkt die Wirtschaftsuniversital und die
Universitat Wien als Mieter gewinnen zu konnen, obwohl sich diese noch bis zum
August 2006 in einem Fremdmietverhélinis befinden, haben sich die Verkiuferinnen
verpflichtet, die Mietzahlungen bis zur Beendigung dieses Mietverhdlinisses
volisténdig zu dbernehmen. Die Verkduferinnen Porr Immoprojekt GmbH und AKP
Vermdgensvervaltungsgeselichaft m.b.H. & Co. Bautrdger KG garantieren in
Solidarhaftung ~ fiur den Zeitraum bis  einschlieBlich September 2006 die
Mietzahlungen in voller Hohe, einschiiefllich der Wertsicherung. Diese Pfichten sind
durch ein Patronat ’der Muttergesellschaft  Porr Projekt und Hochbau AG
abgesichert",

Diesen Prospekt erhielt der Klager vor der streitgegensténdiichen Zeichnung von der Beklagten

zu 1) tberreicht, die ihn zuvor auf das Beteiligungsangebot hingewiesen hatte.

Mit  auRergerichtlichem  Aufforderungsschreiben vom  20.01.2014  forderten  die
Prozessbevollméachtigten des Klagers namens und in Vollmacht des Kiégers die Beklagten unter
Fristsetzung bis zum 15.02.2014 auf, den entstandenen Schaden auszugleichen (Anlagen

K16/K 17).

Weiter hat der Klager am 20.01.2014 - vorab per Telefax - ein Guteverfahren gegen die Beklagien
bei der staatlich anerkannten Gutestelle CemaCom GmbH in Karlsruhe eingeleitet (vgl. Anlage

K 18). In diesem Aufforderungsschreiben heildt es u. a.:
Jen Sachverhalt und die einzelnen Pﬁichtveﬂe(zuhgen entnehmen Sie bitte der
beigefilgten Aufforderungsschreiben”.

In dem beigefiigten Aufforderuingsschreiben heiflt es u. a., dass die Haftung der Beklagten sich
ergeben soll wegen falscher Angaben zu den Anschaffungskosten im Prospekt. U. a. wird dort

ausgefuhrt, dass zu vermuten sei, dass weitere Betrdge fur die Ubernahme der Mietgarantie
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" durch die Verkauferinnen Port Immoprojekt GmbH und die AKP Vermégensverwaltungsgesell-
schaft mbH & Co. Bautrager KG eingepreist worden seien.

Der Klager behauptet, dass der Prospekt in vielfaltiger Hinsicht fehlerhaft sei. Er rigt

insbesondere:
- die fehlende Ausweisung des Totalverlusirisikos (Bl. 8 der Akte, S. 14 des Prospekis)

die aus seiner Sicht fehlerhafte Darstellung der Risikostruktur der Anlage (S. 12 des
Prospektes)

- die Darstellung der Kommanditistenhaftung (BI. 9 der Akte, S. 54 des Prospekts)
die fehlerhafte Darstellung der Vertriebskosten (Bl. 10 der Akte, S. 27 des Prospekis)

- die aus seiner Sicht fehlerhafte Darstellung des Immobilienkaufpreises (Bl. 14 der Akte, S. 3,
8., 10 des Prospekts)

- die intransparente Darstellung der Erwerbsstruktur, dass namlich der Erwerb nur mittelbar
stattfand (BI. 15 der Akte)

- die fehlerhafte Ausweisung von Weichkosten als Substanzwert (Bl. 16 der Akte, S. 27 des
Prospekis).

lnsvbesondere zu dem letztgenannten Punkt behauptet der Kldger Folgendes: Die Immobilie war
- unstreitig - in den Jahren 2003 bis 2006 mietfrei an die Republik Osterreich vermietet. Dies
ergibt sich aus S. 21 des Prospekts. Der Kiéger behauptet, dass die rd. 6 Mio. € Kosten fur die
Mietgarantie” aus den Weichkosten des Fonds stammen. Die Héhe der Kosten in Hohe von rd.
6 Mio. € rechnet er vor auf S. 17/18 der Klagschrift (= Bl. 19/20 der Akte).

Weiter behauptet der Kiager, dass er fir das eingesetzte Eigenkapital von 42.000,-- €
(Zeichnungssumme samt Agio) mit einer alternativen Kapitalanlage einen Gewinn von 4 % pro
Jahr generiert hatte. Der Kidger hat - unstreitig - Ausschittungen in Hohe von 17.000-- €
erhalten. :

Er berech_ﬁet'den Schaden gem4R Ziff, 1, seines Antrages daher wie folgt:

Eigenkapital samt Agio € 42.000,--
entgangener Gewinn4,5 % p. a. € 16.800,—
abzuglich Ausschittungen £17.000,--
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€41.800,-~.

Mit dem Antrag zu 4. macht der Klager die auBergerichtlichen Kosten fur die Vertretung
gegentiber den Beklagten in Hohe von 1.71289 £ geltend. Die Kosten hat die
Rechtsschutzversicherung des Klagers ausgeglichen, der Klager ist ermé&chtigt, die Kosten im

.eigenen Namen geltend zu machen.
Der Kléger beantragt,

1. die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an den Klager 31.800,-- €
nebst Znsen in Hohe von 5 Prozentpunkten ber dem Basiszinssatz seit dem
16.02.2014 zu zahlen, Zug um Zug gegen Abfretung aller Rechte aus der
mittelbaren Betelligung an der IFO Dritte Immobilienfonds fir Osterreich
GmbH & Co. KG, Treuhandregister Nr. .. I 1. H. v. nominal 40.000,-- €.

. 2. festzustellen, dass sich die Beklagten mit der Annahme der Abtretung aller
Rechte aus der mittelbaren Beteiligung an der IFQ Dritte Immobilienfonds fiir
Osterreich GmbH & Co. KG Treuhandregister Nr. - 7 in Verzug
befinden,

3. festzustellen, dass die Beklagten gesamtschuldnerisch verpflichtet sind, den
Klager von einer etwaigen Riickforderung von Ausschiittungen/Auszahlungen
bezogen auf die Beteiligung an der IFQ Dritte Immobilienfonds fur Osterreich
GmbH & Co. KG Treuhandregister Nr.« ), freizustellen,

4. die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an den Kidger weitere
1.712,89 € nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz
seit Zustellung der Klage fur die auRergerichtliche Inanspruchnahme ihrer

anwaltlichen Bevoliméachtigten zu zahlen.
Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagte zu 1 erhebt die Einrede der Verjahrung. Sie meint, dass der Anspruch verjahrt sei,
weil das auergerichtiiche Schreiben vom 20.01.2014 der Beklagten zu 1 erst am 22.01.2014
zuging. Das am 20.01.2014 eingeleitete Glteverfahren habe die Verjghrung der von dem Klager
behaupteten Anspriiche nicht hemmen kénnen, denn etwaige Anspriiche seien taggenau am

19.01.2014 verjahrt.
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“pie Beklagte zu 2 weist insbesondere darauf hin, dass der Klager gegeniiber der Beklagten zu 2
vorvertraglich kein besonderes personliches Vertrauen entgegenbringen konnte, das eine
Grundlage fir die behaupteten Aufkidrungspflichtverletzungen der Beklagten zu 2 hitte bilden
kdnnen.

Dig Beklagte zu 1 behauptet, sie sei ihrer Plausibilitatsprifungspflicht nachgekommen.

Beide Beklagte weisen darauf hin, dass die von der Klagerseite behaupteten Prospektfehler keine -
Fehler seien.

Zum Totalverlustrisiko weisen die Beklagten (Bl. 105/Bl. 68 der Akte) darauf hin, dass der
Bundesgerichtshof in stindiger Rechtsprechung ein Totalverlustrisiko bei geschlossenen
Immobilienfonds faktisch als ausgeschlossen ansehe. Insbesondere habe sich hier auch kein
Totalverlust realisiert, vielmehr habe der Fonds erheblich ausgeschattet, wenn auch nicht wie
prospektiert und nicht zu 100 %.

Betreffend die Kommanditistenhaftung habe sich zum einen eine mogliche Pflicht gar nicht
realisiert (BL 70 der Akte), jedenfalls sei eine Aufkldrung zumindest durch den
Gesellschaftsvertrag geschehen (BI. 106 der Akte).

Betreffend die Vertriebskosten weisen die Beklagten darauf hin, dass der prozentuale Bezug der
Vertriebskosten auf die eingesammelten Anlegergelder sich durch eine einfache
Dfeisatzrechnung (des in einer Naturwissenschaft promovierten Klagers) ermdglichen lasse
(BL. 109 der Akte/BI. 71 der Akte). |
Zum Vorwurf des Klagers, Weichkosten wirden als Substanzwert dargestellf, weist
insbesondere die Beklagte zu 2 darauf hin, dass durch die von der Objektgesellschaft erworbene
Projekigeselischaft werterhShende Investitionen vorgenommen worden seien, die den Kaufpreis
der Anteile rechtfertigen wirden. Die Struktur als Share-Deal sei im Prospekt hinreichend
dargestellt (S. 8 des Prospekts). Mittel seien lediglich daftr genufzt worden, eine sanierte,
vermietete Immobilie im Eigentum der zu erwerbenden Gesellschaft stehen zu haben, statt einer

unvermieteten, unsanierten Immobilie im Eigentum der zu erwerbenden Gesellschaft.

Das Gericht hat den Kliger personlich angehért gemaR § 141 ZPO. Wegen des Ergebnisses

wird verwiesen auf das Protokoll vori 28.11.2014.
Die Klagen wurden den Beklagten jeweils am 29.07.2014 zugestelit (B, 28 R und 29 R d.A),

Im Ubrigen wird verwiesen auf die ausgetauschien Schriftsatze nebst Anlagen.
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Entscheidungsgrtmde

Die zulassige Klage ist im tenorierten Umfang begriindet. Der Kldger unterliegt bezliglich
Zinsbeginh und entgangenem Gewinn, obsiegt abgr im Ubrigen.

Die Beklagten haften wegen wenigstens eines Prospektfehlers. Die Beklagte zu 1 haftet wegen
Verletzung ihrer Pflichten aus dem Anlagevermittiungsvertrag (§§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 1 BGB),
die Beklagte zu 2 wegen Verletzung ihrer Pflichten aus dem vorvertraglichen Verhaltnis, in
dessen Rahmen sie besonderes Vertrauen gegeniber dem Kléger in Anspruch genommen
hat.

1. Pflichten im Anlagevermittiungsvertrag
Der Klager und die Beklagte zu 1 schlossen einen Anlageverm‘ittiungSVertrag.

Nach der obergerichtlichen Rechtsprechung ist ein Anlagevermitfier im Rahmen eines
Auskunftsvertrags zu richtiger und vollsténdiger Information Uber alle tatsachlichen Umstinde
verpflichtet, die fur den Anlageentschluss von besonderer Bedeutung sind. Vertreibt er die Anlage
anhand eines Prospekis, gehort dazu vor allem, dass er das Anlagekonzept und sonstige
Angaben des Prospekis auf "Plausibilitat” hin tiberprift. Im Rahmen dieser Prufung muss er in
den Blick nehmen, ob das Anlagekonzept wirtschaftlich fragfahig ist und ob der Prospekt ein in
sich schiussiges Gesamtbild Gber das Beteiligungsprojekt gibt (vgl. Urteile vom 13. Januar 2000 -
Il ZR 62/99 - NJW-RR 2000, 998; BGHZ 158, 110, 116; vom 22. Mérz 2007 aaO Rn. 4). Die
Plausibilitatsprafung kann auch in gewissem Umfang Ermittlungspflichten einschlieBen, wenn es
um Umsténde geht, die nach den vorauszusetzenden Kenntnissen des Anlagevermittlers Zweifel
an der inneren Schitssigkeit einer mitgeteilten Tatsache zu begrinden vermogen. Andererseits
drfen an die Pflichten eines Anlagevermittiers keine Ubertriebenen Anforderungen gestelit
werden; der mit der notwendigen Uberpriifung verbundene Aufwand muss ihm zumutbar sein.
Wo die Grenzen einer Ermittiungspfiicht im einzelnen Fall zu ziehen sind, wird weitgehend davon
abhangen, welche Informationen der Anleger konkret abfragt und welches Vertrauen der
Vermittler in Anspruch nimmt. Einer Uberforderung kann der Vermittler im Ubrigen dadurch
begegnen, dass er wahrheitsgemaR unzureichende Kenntnisse offen legt (BGH, Beschluss vom

21. Mai 2008 — Il ZR 230/07 —, Rn. 5, juris).
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2.  Fehlende Plausibilitat

An Plausibilitat mangelt es dem Prospekt insbesondere, wenn er sich selbst widerspricht. Dies

ist gegeben, denn der im weiteren unter a) wiedergegebene Teil widerspricht jenem unter b).
a) Gesamteindruck des ersten Teils des Prospekts

Der Gesamteindruck der ersten Seiten des Prospekies, etwa bis S. 10, suggeriert dem Leser,
dass es sich bei dem streitgegensténdlichen Objekt um eine im Zeichnungszeitpunkt an die

Republik Osterreich vermietete Immobilie handele.

aa)

Dies beginnt bereits auf der vierten Seite des Prospektes. Diese ist nicht paginiert, es handelt
sich um jene Seite, die auf das Deckblatt und die beiden Abbildungen der Biroimmobilie folgt, mit
.Bankhaus Wolbern Osterreich 03° Uberschrieben ist und sich vor dem Inhaltsverzeichnis

befindet, Hier heilt es:
JMieter: Republik Osterreich.
Weiter heil}t es dort:

Jvollstandig vermietet”.

bb)
So geht es weiter auf S. 8 des Prospektes. Dort heilbtes u. a.:

,100 % Vermietung des Gebédudes an die Republik Osterreich”,
sowie

JMietvertragslaufzeit mindestens 10 Jahre".

cc)
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oh auf 8. 10 heildt es:
Mieter: Republik Osterreich”

Mietvertragsdauer: Der Mietvertrag wurde auf unbestimmte Dauer abgeschlossen.
Der Mieter hat bis zum 30.09.2013 auf ihr (sic!) Kindigungsrecht verzichtet”.

dd)
Auch noch auf 8. 21 heilit es:

JMietbeginn und -dauer: Die Mistverfrage  wurden auf unbestimmite Dauer
abgeschiossen. Die Mieter haben bis zum 30.09.2013 auf ihr Kindigungsrecht

verzichtet”,

b)  Tatsachliche Vermietungssituation, S. 21 des Prospekts

Sodann erfahrt der Leser auf S. 21 des Prospekies unten, dass die Mietvertrdage zwar
geschlossen sind, die Mieter aber bis zum Jahr 2006 keine Miete zahlen. In juristisch korrekten
Termini wird die Sache also drei Jahre lang verliehen. Von einer Leihe ist indes nirgends die
Rede, obwohl zumindest das BGB eine ,unentgeltliche Vermietung" nicht kennt und auch das
Osterreichische ABGB sowohl die ,Miete” in § 1096 als auch die ,Leihe" in § 971.

Im Ubrigen erschiielt sich auch diese tatséchliche Situation erst beim zweiten oder dritten Lesen:
Ausgefihrt wird auf S. 21 unten, es seien ,Miet-“, nicht Leihvertrage mit der Universitat Wien und
der Wirtschaftsuniversitat Wien, vertreten durch die Republik Osterreich, abgeschlossen worden.
Weiter heildt es, ,die Verkduferinnen [..] garantieren in Solidarhaftung fur den Zeitraum bis
September 2006 die Mietzahlungen [...]." Insofern nimmt sowohl der Laie als auch der Jurist
an, dass die Verkauferinnen sekundar haften. Denn eine ,Garantie” ist eine abstrakte Haftung, die
selbstandig neben der Hauptschuld Ubernommen wird. Dass es gar keine Hauptschuld gibt,
sondern die so bezeichnete ,Garantie” die eigentliche Anspruchserfullung ist, wird dem Leser

aber erst durch sehr sorgféltiges Lesen und Nachdenken -wenn (iberhaupt- klar.
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3. Besondere Bedeutung der unplausiblen Umstande

Es macht fir einen Investoren einen erheblichen Unterschied, ob seine Mietzahlungen fir drei
Jahre von der Republik Osterreich garantiert sind oder von privaten Gesellschaften, mdégen diese

auch durch Patronatserkldrungen abgesichert sein (vgl. Prospekt S. 21 unten).

Denn das wirtschaftliche Ergebnis der durchgefihrien Transaktionen stelit sich fir den Investoren
dar wie folgt: Fur drei Jahre ist das Gebaude, in das der Anleger wirtschaftiich investiert, nicht
vermietet. Vielmehr zahit der Verkaufer die ,Miete*. Wirtschaftlich ist dies nichts anderes, als ein
zinsloses Darlehen an den Verkaufer. Es ist auch nicht ersichtlich, welchen wirtschaftlichen Sinn
diese Transaktion macht. Die Fondsgesellschaft hatte auch 6 Mio. € weniger Geld von den
Investoren einsammeln kénnen und den Kaufpreis entsprechend senken kénnen.

Die einzige sinnvolle Erklarung fur die Transaktion besteht darin, dass so gegentber dem
Anlager suggeriert werden konnte, das Gebdude sei im Zeichnungszeitpunkt an die Republik
Osterreich vermietet und diese zahle auch bersits im Zeichnungszeitpunkt die Miete.

Dies ist insbesondere relevant vor dem Hintergrund, dass die Staaten Nord-Mitteleuropas, wozu
Osterreich gehort, regelméaRig - gerichtsbekannt - ber eine ausgezeichnete bis gute Bonitat
verfigen. So macht es eben einen Unterschied, ob die Miete fiir drei Jahre durch die Republik
Osterreich gezahit wird, wie dies die ersten 20 Seiten des Prospektes suggerieren, ader ob die
Miete tatséchlich vom Verkaufer der Immobilie gezahlt wird, einer mit unbekannter Bonitat
ausgestatieten Gesellschaft, bei der nach dem Verkauf der immobilie auch unbekannt ist, welche
wirtschaftlichen Guter in ihr verbleiben, wie die Geselischaft den Kaufpreis bis zur Riickzahlung
Uber 36 Monate verwahrt / anlegt und wie die Patronatserkldrung der Muttergesellschaft konkret

ausgestaltet ist.

Es bedarf keiner weiteren Begriindung, dass der Beklagten zu 1) als Geschafisbank die

Unschlussigkeit des Prospekis bei der gebotenen Priifung auch hatte auffallen massen.

4.  Keine Verjahrung

Dieser Anspruch ist auch nicht verjghrt. Der Beginn der Verjahrung gemaR § 199 Abs. 3
Nr. 1 BGB war am 28. Januar 2004 mit Annahme des Antrages (vgl. Anlage K 1). Die Einleitung
des Guteverfahrens mit Fax vom 20.01.2014 hemmte die Verjahrung daher gemaR § 204 Abs. 1
Nr. 4, 1. Variante BGB. Das Guteverfahren endete ausweislich Anfage K 20 am 18, Marz 2014.
Die Klage, die am 15. Juli 2014 per Fax bei Gericht einging (vgl. Bl. 1 der Akte) und am 29. Juli
2014 jeweils zugestellt wurde, hemmte daher gemaf §§ 204 Abs. 2, 204 Abs. 1 Nr. 1, 1. Variante
BGB die Verjahrung weiter.
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Auch die Beklagte zu 2 haftet. Gemag §§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 1 BGB frifft sie die Verpfiichtung,
Uber alle Umstande aufzuklaren, die fur die von den Gesellschaftern/Treugebern zu
tbernehmenden mittelbaren Beteiligungen von Bedeutung sind. Dabei obliegen dem Treuhander
und Grindungskommanditisten zur Erfullung der Aufkidrungspflichten auch weitgehende
vorangehende Nachforschungspflichten. Diesem Pflichtenkanon hat die Beklagte zu 2 nicht
genugt, als sie einen Prospekt mit dem oben dargesteliten Fehler gegentber dem Klager
verwenden lie3.

Die Beklagte zu 2 hat zu dem Prospektfehler insbesondere ausgefuhrt (Schriftsatz vom
30. Oktober 2014, S. 10 = Bl 76 der Akte), dass es sich um Mutmafungen des Klagers handele,
wenn dieser meine, dass die Metgarantie aus den Weichkosten des Fonds bezahit werden
musste. Die Mietgarantie sei von der Fondsgesellschaft weder gesondert vergltet worden, noch
sei diesser Bestandteil der Kalkulation des Liegenschaftskaufpreises gewesen. Dies andert
jedoch nichts an der Tatsache, dass die rd. 6 Mio. € fur die drei Jahresmieten, die der
Fondsgesellschaft zuflossen, irgendwoher gekommen sein missen. Es widerspricht jeder
wirtschaftlichen Vernunft, nicht davon auszugehen, dass dieses Geld, auf welche Weise auch
immer, von den Anlegern aufgebracht wurde und sodann ber die Fondsgesellschaft an sie
zurlickgezahit wurde. Dies dirfte wohl auch gemeint sein mit der Formulierung im Schriftsatz
vom 15. Januar 2015, S. 3 (= Bl. 202 der Akie), dass Grundlage fir die Berechnung des von der
Fondsgesellschaft aufgewendeten Kaufpreises (in Hshe von rd. 49 Mio. €) die Herstellung der
~vorstehenden Ergebnisse (rechtliche Vereinigung,  Sanierung, Vollvermietung unter
Mietbindung", Hervorhebung nicht im Original) gewesen sei. Dies bedeutet nichts anderes, als
dass der Kaufpreis die ,Vollvermietung" als Wert enthielt. Wenn der Kaufpreis aber eben jene
.Vollvermietung® enthielt, dann hat der Kaufer auch dafiir bezahlt, dass die ersten drei Jahre die

Miete vom Verkaufer gezahit wird.

Auf die Frage, ob der Kaufpreis von knapp 49 Mio. € ~-angemessen” oder ,von vornherein so
vereinbart* war, kommt es nicht an. Der Investor méchte keinen ,angemessenen” oder ,von
vornherein so vereinbarten" Kaufpreis, sondern den flr ihn ginstigsten mit dem far ihn geringsten
wirtschaftlichen Risiko. Und ein geringeres wirtschaftliches Risiko als das, was hier geschehen
ist, wére es gewesen, wenn die Kauferin der Immobilie 6 Mo. € weniger an Kaufpreis
aufgewandt hatte und die Verkauferin dafir nicht 6 Mio. € in Raten zuriickgezahlt hétte. Eine
solche Regelung (Uberzahlung und Rickzahlung) ist legal und legitim, sie¢ muss aber im
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. prospekt Klar, transparent und prominent ausgewiesen werden, weil der Anleger sich ansonsten

zu Recht getduscht fuhit,

Die Beklagten haben den Beweis, dass der Klégér die Anlage auch dann gezeichnet hitte, wenn
er zutreffend informiert worden wére, nicht gefuhrt. Vielmehr hat die Anhérung des Kiagers im
Termin vom 28.11.2014 ergeben, dass es ihm um die langfristige und solide Absicherung durch
eine Immobilie ging. Es liegt auf der Hand, dass dieser Investor, hatte man ihm gesagt, dass
6/49, also 12,2 % seiner Investition, nicht in die Immobilie fliet, sondern zunadchst bei der
Immobilienverkauferin  verbleibt, um sodann in ,Metraten" zurlckgezahlt zu werden, nicht

gezeichnet hatte.

1. Tenor zu 1): Eigenkapital, Agio, kein entgangener Gewinn, Zinsbeginn .

Der Schaden des Kidgers betrégt 25.000,-- €. Dieser Schaden ist das Eigenkapital samt Agio
(42.000,- €) abzlglich Ausschuttungen (17.000,-- €).

Diese Forderung war zu verzinsen geméR §§ 286, 291 ZPO ab dem Folgetag der Klagzustellung.

Eine Fristsetzung im Aufforderungsschreiben 16st keinen Verzug aus.

Ein entgangener Gewinn von 4 % Zinsen pro Jahr ist nicht zuzusprechen. Der Klager hat nicht
nachvoliziehbar dargelegt, in welche alternative, festverzinste oder sonstige Anlage er sein Geld
investiert hatte. Aus der Anlage 1 zum Protokoll vom 28.11.2014 und der Geschéftsverbindung
zur Beklagten zu 1, die laufend geschlossene Beteiligungen vertreibt, ergibt sich zumindest,
dass der Klager Risikoinvestitionen im Ubrigen nicht abgeneigt war, siehe auch die zahlreichen
Ubrigen ge‘schlossener‘x Beteiligungen (Zeichnungsscheine B 1-Konvolut). Insofern ist eine

sichere Alternativanlage von 4 % sogar eher unwahrscheinlich und entspricht nicht dem

typischen Lauf der Dinge.
2.  Feststellende Tentre zu 2) und 3)

Der Tenor zu 2. ergibt sich aus der Weigerung der Beklagten, die streitgegenstandliche Anlage
zurlickzunehmen, der Tenor zu 3. ergibt sich aus der begrindeten Sorge des Klagers, geman
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,5"?’1'72 Abs. 4 HGB bezUlglich der Ruckforderung von Ausschtttungen in Anspruch genommen zu

- werden,

3. Tenor zu 4): Kosten der Geltendmachung des Anspruchs

Der Tenor zu 4. ergibt sich daraus, dass der Kiger die Prozessbevolimachtigten bereits
aullergerichtlich mit der Geltendmachung der Ansprilche beauftragt hatte und hierfir der
Rechtsschutzversicherer des Klagers, der den Klager zur Geltendmachung des Anspruches

erméchtigt hat, die tenorierte Summe aufwenden musste.

Die 1,3-Geschéaftsgebihr gemé&R Nr. 2300, 1008 W RVG auf einen Streitwert von 29.000 Euro,
die fur das standardisierte Aufforderungsschreiben bei zwei Gegnern und einem Mandanten
anfallt, betragt 1.121,90 €, die Auslagenpauschale 20,00 €, sodass die Netto-Forderung von
1.141,90 € die tenorierte Brutto-Forderung von 1.358,86 € nach sich zieht.

Die diesbezlgliche Zinsforderung ergibt sich ebenfalls aus §§ 286, 291 BGB.

Die Kostenentscheidung ergeht gemal §§ 92, 100 Abs. 4 ZPO. Der Streitwert war fir die
Kostenentscheidung fiktiv zu berechnen unter Einbeziehung des entgangenen Gewinns. Damit
waren anzusetzen 41.800 € (vgl. Bl. 22 d.A = S. 20 Klagschrift) und 4.000 € betreffend die
denkbaren Ruckschiittungen (zum Ansatz von 4.000 € diesbezlglich siehe sogleich unter V1.).
Von diesen fiktiven 45.800 € obsiegt der Kléger mit 25.000 € und 4.000 € (Tendre zu 1) und 3)).
Daraus ergibt sich die Kostenquote von 29/42 und 13/42.

Die Entscheidung tber die vorlaufige Vollstreckbarkeit ergeht gemaR § 709 ZPO.

VI.  Streitwert: Beschluss in Tenorzu7)

Der Streitwert des Rechtstreits betragt 29.000 Euro und setzt sich zusammen aus 25.000 Euro
Schaden sowie 4.000 Euro Freistellung betreffend das Haftkapital / Tenor zu 3. Insofern ist vom
Klager nicht substantilert vorgetragen, dass die maximale Inanspruchnahme tatséchlich droht, so

dass die Halfte des klagerisch veranschlagten Betrages von 8.000: Euro anzusetzen ist.

gez.

Dr. Godendorff
Richter am Landgericht
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Fur die Richtigkeit der Abschrift
, Hamburg, 16.02.2015

Gahr, JAng
Urkundsbeamtin der Geschéftsstelle

Durch maschinelle Bearbeitung beglaubigt
< ohne Unterschrift gliltig




