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% Brose, JAnge
ﬁ als Urkundsbeamtin

der Geschafisstelle

L.andgericht Karlsruhe
10. Zivilkammer

Im Namen des Volkes

Urteil
In dem Rechtsstreit
1.
2,
- Klager -
Prozessbevollméchtigte zu 1 und 2.
Rechtsanwalte Dr. Eick u. Koll., Schiitzenstrale 10, 59071 Hamm (35011407/03 CL
H)
gegen

Deutsche Bausparkasse BADENIA AG
vertreten durch d. Vorsténde Dietrich Schroder (Vors.), Dr. Dirk Reiffenrath und Adolf

Brockhoff
Badeniaplatz 1, 76144 Karlsruhe

- Bekiagte -

Prozessbevolimachtigie:
Rechtsanwaélte Caemmerer, Bender, Lenz u. Koll., Karlsruhe, Gerichts-Fach 17

(2981/05P12 P/hi)
wegen Schadensersatz und Schuldbefreiung

hat die 10. Zivilkammer des Landgerichts Karlsruhe auf die mundliche Verhandlung vom
21.Februar 2007 durch
Richter am Landgericht Wilfling
als Einzelrichter
far Recht erkannt:
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1. Die Beklagte wird verurteilt, die Klager von allen Verbindlichkeiten aus dem Darle-
hensvertrag mit der BfG Bank AG, jetzt SEB AG, zur Darlehenskonto Nr.
1485260400, freizustelien,
und zwar Zug um Zug gegen kostenneutrale Abgabe aller Erklarungen, die zur Uber-
tragung des im Wohnungsgrundbuch von Schwelm Blatt 7149 des Amisgerichis
Schwelm eingetragenen Wohnungseigentum, bestehend aus einem 3,206/1000stel
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Schwelm, Flur 9, Fiurstiick 339
zur Grole von 20.675 m? verbunden mit dem Sondereigentum der Wohnung Nr.149
des Aufieilungsplans im Block B, 1ll. Obergeschoss, Typ A, mit samtlichen im Grund-
buch eingetragenen und nicht eingetragenen Belastungen und Beschrankungen, auf

die Beklagie erforderlich sind.

2. Es wird festgestellt, dass die Beklagte verpflichiet ist, den Klagern samtlichen weite-
ren Schaden zu ersetzen, der im Zusammenhang mit dem Kauf der in Ziffer 1 be-

zeichneten Immobilie steht.
3. Die Beklagte tragt die Kosten des Rechtsstreits.

4, Das Urtell ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des jeweils zu volistre-

ckenden Betrages vorlaufig vollstreckbar.
Tatbestand

Die Klager veriangen mit der am 30.06.2005 bei Gericht eingegangenen Klage Scha-
densersatz wegen Verletzung von Aufklarungspflichten und uneriaubter Handlung im
Zusammenhang mit dem Erwerb und der Finanzierung einer Eigentumswohnung in
Schwelm, Zug um Zug gegen Ubertragung der Eigentumswohnung und Feststellung der

Schadensersatzpfiicht der Beklagten.

Die Kiager erwarben durch notariellen Vertrag vom 29.01./ 09.02..1996 von der LUV
Liegenschaften und Vermdgen Verwaltungsgesellschaft mbH (im Folgenden: LUV) nach
Erteilung eines Objekt- und Finanzierungsvermittlungsauftrags Gber Vermittler aus der
Heinen & Biege-Gruppe eine Eigentumswohnung in Schwelm mit einer Gréfle von 28,47

m? zu einem Kaufpreis von DM 88.115,00. Finanziert werden sollte der Wohnungser-
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werb nebst sédmtlicher Erwerbs- und Vermittlungskosten durch ein Vorausdariehen, das
durch zwei nacheinander anzusparende Bausparvertrdge getilgt werden sollte. Entge-
gen der Regelansparrate von 4,17 %. der Bausparsumme war die Ansparrate fur das 1. -
3. Jahr herabgesetzt auf DM 0,75/DM 1.000,00 Ansparsumme, fur das 4. - 6. Jahr auf
DM 1,05/DM 1.000,00 Ansparsumme, flr das 7. - 9. Jahr auf DM 1,45/DM 1.000,00 An-
sparsumme und danach auf DM 1,85/DM 1.000,00 Ansparsumme.

Die Klager unterzeichneten wahrend den Verhandiungen Uber Erwerb und Finanzierung
am 22.01.1996 mehrere Schriftstiicke, darunter ein Formular Uber Risikohinweise (Anla-
geheft | B1), eine Vereinbarung Gber eine Mieteinnahmenverwaltung mit der HMG Haus-
Mieten- und Grundsilcksverwaliungs GmbH aus der Heinen & Biege-Gruppe (Anlage
B3) und einen sog. Besuchsbericht (Anlage B2), in dem u.a. die monatliche Belastung
fur Zins und Tilgung, ausgehend von einer Nominalverzinsung von 6,05% jahrlich, wie

folgt ausgewiesen ist:

Zinsaufwand DM 529,00
Nebenkosten fur Vw Kosten DM 79,00
. kalkulierte Netto- DM 324,00

Mieteinnahme

Ansparung Bausparen

DM 219,00
/ VWL DM 78,00
mtl. Aufwand vor Steuern DM 425,00

AufBlerdem ist die Hohe der Ansparraten fur den Bausparvertrag fir die ersten 9 Jahre
und ab dem 10.Jahr auf jeweils DM 1.000,00 Bausparsumme angegeben. Nach Ziff. 5
des Mieteinnahmeverwaliungsvertrags kalkuliert der Mietpoolverwalter eine voraussicht-
liche monatliche Nettomiete pro m?, so dass jedem Poolmitglied die gleiche Nettomiete
zuflieRt. Nach Ziffer 4 dieses Vertrages verpflichtet sich das Poolmitgiied, die Verwaiter-
gebihr und die Instandhaltungsriicklage und die Verwaltergebihr (hier DM 79,00) zur

Entlastung des Mietpools monatlich direkt an den Mietpoolverwalter zu zahlen.

Der von der Beklagten auf den 05.02.1996 datierten Darlehensvertrag wurde von den
Klagern am 09.02.1996 unterzeichnet (Anlageheft | A1 und Sitzungsprotokoil vom
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21.02.2007). Danach gewahrie die BfG Bank AG, Filiale Dortmund (jetzt SEB Bank),
vertreten durch die Beklagte, den Klagern ein Vorausdarlehen von DM 104.000,00 zu
einem Nominalzins von 6,05 % mit einer Zinsbindung von 5 Jahren, das durch zwei mit
der Beklagten abgeschlossene Bausparvertrage tiber jeweils 52.000 DM abgelost wer-
den sollte. Das Darlehen war mit einer Grundschuld zu Gunsten der Beklagten grund-
pfandrechtlich gesichert. Nach § 3 des Darlehensvertrags war die Auszahlung des Vor-
ausdarlehens u.a. davon abhéngig, dass die Klager einer Mieteinnahmegemeinschaft
beitraten, die nur mit Zustimmung der Beklagten gekindigt werden durfte.

Nach Ubereinstimmenden Angaben der Parteien im Termin lauft das noch voll valutierte

Darlehen nach Ablauf der ersten Zinsbindungsfrist weiter.

Wegen der weiteren Einzelheiten der Vereinbarungen wird auf die Vertragsurkunde im

Anlagenband 1 ( Anlagen A 1) Bezug genommen. .

Die Mietpoolverwalterin HMG ist im Jahre 2000 in Insolvenz gegangen und eine VOW
GmbH mit Sitz in Braunschweig hat danach die Verwaltung der Wohnungseigentumsan-

tage tibernommen.

Die Klager tragen vor:

sie seien Uber die sich aus der Finanzierung durch ein tilgungsfreies Vorausdarlehen mit
Tilgung durch zwei nacheinander anzusparende Bausparverirdge ergebenden Risiken
nicht aufgeklart worden, insbesondere nicht Uber die ansteigende finanzielle Belastung
aufgrund der zundchst abgesenkien Ansparraten, das Zinsanderungsrisiko nach Ablauf
der Zinsbindungsfrist und die Ungewissheit der auch infolge der abgesenkten Ansparra-
ten hinausgeschobenen Zuteilungsreife. Die von der Beklagten angebotene Finanzie-
rung sei dariber hinaus erheblich teurer als eine Uibliche Immaobilienfinanzierung durch
Annuitatendarlehen. Bei zutreffender Aufkl&rung héatten sie vom Erwerb der Wohnung
Abstand genommen.

Der Kaufpreis sei zudem durch der Beklagten bekannte verdeckte Innenprovisionen und
Zinssubventionen {berhtht gewesen; tatsachlich ware nur ein wesentlich geringerer
Kaufpreis angemessen gewesen. Die Beklagte habe auch eine uniibliche Beleihungs-
wertermittlung vorgenommen, inshesondere habe sie nicht die tatséchlich geleisteten,
sondern erzielbare Mieten einer Ertragswertberechnung zugrunde gelegt.

Durch den zwingenden Beitritt zum Mietpool sei fir die Klager ein besonderer Gefahr-

dungstatbestand geschaffen worden, weil sie in der Verfigungsbefugnis Uber die Eigen-
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tumswohnung beschrankt und von der Kompetenz, Zuverldssigkeit und Seriositat der
HMG abhangig gewesen seien. Insbesondere sei das Mietpoolkonzept betriigerisch ge-
wesen, weil die zwischen der Beklagten, dem Vertrieb und der Mietpoolverwalterin vor-
ab festgelegten und abgesprochenen Mietpooi-Ausschiittungen im Vergleich zu den tat-
sachlichen Mieteinnahmen des Objektes Uberhdht kalkuliert worden seien, um den Er-
werbern eine geringe monatliche Belastung vorzuspiegein und um eine Gberhéhte Ver-
kehrswertfestsetzung fir den von der Beklagten mitfinanzierten Ankauf des Objekts dar-
stellen zu kdénnen. Die kalkulierte Nettomiete von DM 11,40/m? habe bereits Ober der
internen Kalkulation der Beklagien von DM 10,00/m? abziglich 10 % Bewirtschaftungs-
kosten, mithin DM 9,00/m? gelegen und sich infolge hohen Leerstands tatséchlich auf
allenfalls DM 7 .24/m* belaufen. Der Mietpool habe infolgedessen Unterdeckungen auf-
gewiesen, die zundchst durch Zuschiisse der LUV Liegenschaften und Vermogen Ver-
waltungsgeseilschaft mbH von DM 50,00/m? verschleiert worden seien. Der Beklagten
seien die Uberhdhte Ausschittungen durch ihren Vorstand Elmar Agostini bekannt ge-
wesen. In Kenntnis des betrigerischen Mietpoolkonzepts hatten die Klager die Woh-

nung nicht erworben.

Die Beklagte miisse sich das Handeln der Vermittler zurechnen lassen, zumal sie u.a.
mit der Heinen und Biege-Gruppe in mehreren tausend Fallen in gleicher Art und Weise
Wohnungen, in der Regel des sozialen Wohnungsbaus der 50er, 60er und 70er Jahre
oder mit einer Mietzinshbindung, an Erwerber verauliert habe, die aufgrund ihrer wirt-
schaftlichen Verhaitnisse nur deshalb Wohnungen gekauft hdtten, weil ihnen durch die
Oberhohten Mietpool-Ausschiittungen, die zunadchst abgesenkien Ansparraten und die
steuerlichen Vorteile suggeriert worden sei, sie kénnten diese Wohnungen mit wenig
oder ganz chne Eigenkapital erwerben. Tatséchlich sei die Aufklarung auch insoweit
unzutreffend gewesen, da die finanzielle Belastung kontinuierlich angestiegen sei. Die
Beklagte habe sich im Hinblick auf die Zusammenarbeit und die Finanzierung der Ver-
kauferin und des Vertriebs in einem Interessenkonflikt befunden und habe zudem wegen
ihrer Mitwirkung an der Festsetzung von Kaufpreis und Mietpoolausschitiung einen

Wissensvorsprung gehabt.

Die Klager beantragen:
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1. Die Beklagte zu verurteilen, die Kiager von allen Verbindlichkeiten aus dem Darle-
hensvertrag mit der BfG Bank AG, jetzt SEB AG, zur Darlehenskontonummer
1485260400 freizustelien,
und zwar Zug um Zug gegen kostenneutrale Abgabe samilicher Erkiarungen, die zur
Ubertragung des im Wohnungsgrundbuch von Schweim, Blatt 7149, des Amtsge-
richts Schwelm, eingetragenen Wohnungseigentums, bestehend aus einem
3,206/1.000stel Miteigentumsanteill an dem Grundstick Gemarkung Schweim, Flur §,
Flurstick 339 zur GréRe von 20.675 m?, verbunden mit dem Sondereigentum der
Wohnung Nr.149 des Aufteilungsplans im Block B, 1ll. Obergeschoss, Typ A; mit
samtlichen im Grundbuch eingetragenen und nicht eingetragenen Belastungen und
Beschrankungen, auf die Beklagte erforderlich sind.

2. Festzustellen, dass die Beklagte verpflichtet ist, den Klagern sémtlichen weiteren
Schaden zu ersetzen, der im Zusammenhang mit dem Kauf der in Ziffer 1 bezeich-

neten Immobilie steht.
Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagte tragt vor, sie habe zum Zeitpunkt des Abschlusses des Darlehensverirags
keine Kenntnis von planmalig Gberhdhien Mietpoolausschittungen gehabt. Dem Miet-
pool sei auch weder im Zeitpunkt des Erwerbs durch die Klager noch in der Folgezeit
von ihr ein Darlehen gewahrt worden. Die Beklagte habe im Ubrigen keine Aufklarungs-
pflichten hinsichtlich des Verkehrswerts, der Mietertrdge, der laufenden Kosten der Im-
mobilie, der Kalkulation der Abschlagszahlungen des Mietpools, der Seriositat des Miet-
poolverwalters und der Finanzierung, zumal sich alle wesentlichen Umsténde aus den
abgeschlossenen Vertragen und dem Besuchsbericht ergdben. Die Beklagte habe hin-
sichtlich des Beitritts zum Mietpoo! keinen besonderen Gefahrdungstathestand geschaf-
fen, zumal die Klager diesen Beitritt gewollt haben und schon vor Abschluss des Darle-
hensvertrags beigetreten seien. Die Beleihungswertermittiung sei interne Angelegenheit
der Beklagten. Die Beklagte habe sich weder in einem Interessenkonflikt befunden noch
habe sie einen Wissensvorsprung gehabt noch sei dadurch den Kldgern ein Schaden
entstanden. Die Klager hatten auch nicht substantiiert dargetan, dass ihnen ein Schaden
entstanden sei. Auf keinen Fall kénnten sie Rickzahlung der Darlehensvaluta Zug um

Zug gegen Ubertragung der Immobilie verlangen.
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Aulerdem erhebt die Beklagte die Einrede der Verjahrung, weil die Klage erst im Juni

2005 anhangig geworden ist.

Die Klager halten die Einrede der Verjahrung fir unbegriindet. Die Verjahrung sei nicht
schon zum 31.12.2004 eingetreten, weil die Verjahrung gemal dem hier anzuwenden-
den § 199 Abs. 1 BGB n.F. erst mit ihrer eigenen Kenntnis vom Anspruch zu laufen be-
ginne, gleiches gelte bereits nach altem Recht flr deliktische Anspriiche. Die somit
maBgebliche Kenntnis von den Umsténden, die eine Haftung der Beklagten begrinde-
ten, hatten sie erst nach dem 01.01.2002 erhalten. Aullerdem sei die Verjahrung durch
die Einieitung eines Ombudsverfahrens vor der Ombudsfrau der Privaten Bausparkas-

sen ab Ende Dezember 2004 gehemmt gewesen (Aniage | B13 und B 14)..

Wegen des Vortrags der Parteien im Einzelnen wird Bezug genommen auf den inhalt

der gewechselten Schriftsdtze nebst deren samtlichen Anlagen.

Entscheidungsgriinde

Die Klage ist begrindet, weil die Beklagte den Klagern wegen vorséatzlicher sittenwidri-
ger Schéadigung nach §§ 826, 31, 830, 840, 249 ff. BGB zum Schadensersatz verpflich-
tet sind und diese so zu stellen hat, wie sie stehen wirden, wenn sie die Eigentums-
wohnung in Schwelm nicht erworben und die im Zusammenhang mit dem Erwerbsvor-
gang stehenden Vertrage nicht abgeschiossen hétten. Die Rechisfolge ergibt sich zu-
dem auch aus einem vermuteten Wissensvorsprung der Beklagten beziiglich der evi-
dent unrichtigen Angaben zu den Mieteinnahmen wegen des institutionellen Zusam-
menwirkens der Beklagten mit der Verkduferin und der Vermittlerin des Objekies aus

c.i.c.

I. Anspruch des Klagers
A.

Die Beklagte ist den Klagern gem. §§ 826, 31, 830, 840 Abs. 1, 249 ff. BGB im vorlie-
genden Erwerbsfall, der spezifische Besonderheiten des streitgegenstandlichen Objekts

Schwelm® aufweist und sich nicht ochne weiteres auf andere Erwerbsfélle, bei denen die
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Beklagte ebenfalls zur Finanzierung eingeschaliet wurde, Gbertragen lasst, wegen sit-

tenwidriger Schadigung zum Schadensersatz verpflichtet und hat die Klager so zu stel-

len, wie sie ohne die auf arglistiger Téduschung und sittenwidriger Schadigung beruhen-

de Anlageentscheidung stehen wiirden (unter Beriicksichtigung der Entscheidungen des
BGH zu sittenwidrigen Schadigungen gem. § 826 BGB in NJW-RR 2005, 556-558, NJW
2004, 2971-2974, 2000, 3138-3139, ZIP 2001, 2276-2277 m.w.N.)

1. Die Klager wurden bei ihrer Anlageentscheidung durch eine falsche Angabe zum

Ertragswert des Anlageobjekts arglistig getduscht.

1.1. Der Ertragswert einer Wohnung, die zu Anlagezwecken erworben wird, gehért

zu den Umsténden, die fUr die Willensbildung des Anlegers hinsichtlich seiner

Erwerbsentscheidung und die damit verbundene Renditeerwartung von aus-

schlaggebender Bedeutung sind. Er muss jedenfalls dann dem Anleger offenbart

werden, wenn sich dieser danach erkundigt und nach bestem Wissen und Ge-

wissen angegeben werden, wenn ihm eine auch Gegenstand der Kaufberatung

bildende Belastungsberechnung vorgelegt wird, in der die Mieteinnahme oder -

wie hier - eine kalkulierte Mietpoolausschiitiung angegeben wird (vgl. zur Anga-
be des Mietertrags das Urteil des BGH vom 16.05.2006, Az. XI ZR 6/04, NJW
2000, 2099; BGH, NJW-RR 2005, 556; Palandt/Heinrichs, 65. Aufl. 2006, § 123,
Rn. 5 b, 8).

1.2. Dieser Ertragswert wurde den Klagern gegen{ber falsch angegeben.

1.2.1.

1.2.2.

Angaben zum Ertrag einer Eigentumswohnung sind im Zeitpunkt der Ab-
gabe der Erklarung unrichtig, wenn ein Mietzins angegeben wird, der we-
der dem tatsachiich vereinbarten Mietzins entspricht noch in absehbarer
Zeit, etwa infolge Mietzinsbindung oder Vereinbarung, erzielbar ist, oder
wenn eine Mietpoolausschittung angegeben wird, die weder der bisheri-
gen Mietpoolausschittung entspricht noch in absehbarer Zeit auf Dauer
erzielt werden kann, weil ein hoher Leerstand besteht, eine erhebliche An-
zahl von Mietern den vereinbarten Mietzins nicht erbringt oder die Kosten
fur Schoénheitsreparaturen aufbringen kann oder tber das lbliche Mal hi-
nausgehende Instandhaltungs- oder Sanierungsmalinahmen anstehen,
ohne dass im Zeitpunkt der Abgabe der Erklarung eine Anderung dieser
Umstande zu erwarten ist.

Zwar ist den Klagern ausdricklich kein bestimmier Ertrag fur die erworbe-
ne Eigentumswohnung wie etwa eine Kaltmieteinnahme oder der Miet-

zins/m? angegeben worden, aber im sog. Besuchsbericht {Anlage B2) ist
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als kalkulierte Netto-Mieteinnahme ein Betrag von DM 324,00 (11,40 DM/
gm)} aufgefiihrt. Mit diesem Begriff kann beim Erwerb einer vermieteten
Wohnung, fir die es im allgemeinen Sprachgebrauch eine Warmmiete o-
der Kaltmiete gibt, im Kontext mit dem Mietpoolvertrag (Anlage B3) nur die
kalkulierte Mietpoolausschittung, d.h. der auf die Ki&ger entfallenden An-
teile des Mietpoolerirags nach Abzug von Hausgeld, Reparaturen, Ausfall-
risiken jedoch ohne Verwaltergebiihren und Instandhaltungsriicklage. ge-
meint sein, da diese beiden Positionen bereits als weitere Abbuchungspo-
sition unter Verwaltungsaufwand im Besuchsbericht unter Ziffer 3 berlick-
sichtigt sind. Deswegen kann die Beklagte mit dem Einwand, den Klagern
seien nur 8,64 DM/gm ais monatliche Mietpooleinnahme im Besuchsbe-
richt genannt worden { DM 324 abzlglich DM 79), nicht gehort werden.
Die Klager konnten somit von einer Mietpoolausschittung von 324 DM pro
Monat ausgehen, die bis zum Zusammenbruch der HMG im Jahre 2000
auch gezahlt worden sind.

Von diesem Verstandnis geht ersichtlich auch die Beklagte aus, wie sich
im Ubrigen auch aus der internen Beschlussfassung der Beklagten tber
die Gewahrung von Darlehen flr das Objekt Schwelm ergibt (Anlagen AL,
6, 8, 9, 77, 78, 80). Dieser Ausschittungsanteil bestimmt wesentlich die
Renditeerwartung des Kaufers bzw. seine Vorstellung Uber den Ertrags-
wert.

Beim Objekt Schwelm, einem in 1977 fertig gestellten Schwesternwohn-
heim mit Appartements und wenigen gréReren Wohnungen, ist eine sol-
che kalkulierte Mieteinnahme/Mietpoolausschittung weder in den Jahren
vor dem Erwerb, noch im Erwerbsjahr noch in den Folgejahren zu erwar-
ten gewesen, weil aufgrund des standigen Leerstands in einer Grélienord-
nung von etwa 40 % eine solche Ausschittung weder realistisch noch an-
gesichts der sich weiter verschlechternden Mietersituation auf absehbare

Zeit zu erwarten war.

1.2.3.1. Der Sachverstandige Kauke hat in seinem Gutachten vom

01.09.2000 (Anlageheft I, A91b) ausgefiihrt, dass das ais Personal-
wohnheim konzipierte Objekt mit urspriinglich 283 Wohneinheiten vom
friheren Eigentimer 1994 an die LUV Liegenschaften und Vermogen

Verwaltungsgeselischaft mbH veradullert worden ist, weil die Kranken-
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hausverwaltung eine erfoigreiche Bewirtschaftung infolge chronischer
Unterbelegung nicht gewahrieisten konnte (S. 9 des Gutachtens).
1.2.3.2. Er hat zwar angegeben, mit der Stadt Schwelm habe ,um die Jahre
1995/96/97 eine Kaltmiete von 12,50 DM proc gm vereinbart werden
kénnen®, doch hat er gleichzeitig ausgeflihrt, dass die Belegung leer-
stehender Wohnungen durch die Stadt Schwelm mit Sozialhilfeempfan-
gern und Obdachlosen zu einem Auszug anderer Mieter gefihrt hat (S.
9/10 des Gutachtens) und sich zudem eine allgemeine Wohnungs-
marktentspannung abzeichnete, die in der Folgezeit schon die Kaltmiete
auf DM 8,00 absinken lie} (S. 10 des Gutachtens).
1.2.3.3. Die H & B-Gruppe hat in einem Schreiben vom 17.06.1994 an die
BfG Bank im Rahmen einer geplanten Finanzierung des Ankaufs des
Objektes , die dann von der Beklagten vorgenommen wurde (Anlage-
heft Il A109), und das der Beklagten bekannt war, wie das Gericht aus
anderen Verfahren weil}, angesichts einer Belegungsqguote von 40 %
den Leerstand sogar mit 60 % angegeben.
1.2.3.4. Der Leerstand war so besorgniserregend, dass der Vorstand A-
gostini der Beklagten, der fur die von der Beklagten bernommene Mit-
finanzierung des Ankaufs des Objekts durch die LUV verantwortlich
war, eine ihm zugeordnete Mitarbeiterin abgestellt hat, die sich um den
Leerstand des Objekis kiimmern und es beobachten solite. Dass dies
nach dem Vortrag der Beklagten zwar erst einige Zeit nach dem Erwerb
durch die Klager 1999/2000 geschehen sein soll, andert nichis daran,
dass das Problem bei der Beklagten bereits seit spétestens 1994 im
Zusammenhang mit der Ankaufsfinanzierung bestanden hat und Gber-
dies bekannt war.
1.2.3.5. Die Unrichtigkeit der Angaben zur Mietpoolausschittung im Be-
suchsbericht ergibt sich auch aus den internen Berechnungen der Be-
klagten.
1.2.3.5.1. Die Beklagte geht in ihrer internen, ihrem Vorstand Agostini vor-
gelegten und von diesem gebilligten Kalkuiation ( Anlageheft | Anl.
3) am 25.06.1994 von einer m*Miete von DM 10,00 abzlglich 10
% Bewirtschaftungskosten (BWK), mithin DM 9,00/m?, als Miet-
poolausschittung aus ansielle der aus dem Besuchsbericht erre-

chenbaren Ausschittung von DM 11,40/m?, wobei in beiden Féllen
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die nicht umlageféhigen Nebenkosten (Verwaltungsgebihren und
instandhaltungsricklage) nicht beriicksichtigt sind. Zu der im Be-
suchsbericht angegebenen Mietpoolausschiittung von DM
11,40/m? ergibt sich bereits eine Differenz von 26,67 %, ohne dass
allerdings in diesen Bewirtschaftungskosten alle aus den Mietpool-
einnahmen zu erbringenden Kosten erfasst sind. Auierdem wird in
anderen internen Berechnungen der Beklagten zur Beschlussfas-
sung Ober die Darlehensgewahrung fur den Erwerb von Eigen-
tumswohnungen aus dem Objekt Schwelm (Anlagenheft | A 4, 6, 8,
9, 77, 78, 80) von einem Netioertrag der Erwerber (siehe hierzu
BaFin-Bericht, dort Anl. 4.2 Nr. 15 Bl. 5) von DM 246,00 ausge-
gangen, da zutreffend von der im Besuchsbericht angegebenen
Mietpoolausschilttung die von den Erwerbern vorab zu zahlenden
Geblhren for die Verwalter und die Instandhaltungsriicklage von
DM 79,00 abgezogen wurden. Da die Beklagte selbst aber noch 10
% BWK abzieht — der Sachversténdige Kauke geht von einem rea-
listischen Wert etwa 27 % aus —, ergibt auch bereits die interne
Kalkulation der Beklagten, dass mit einer Mietpoolausschittung

von allenfalls DM 9,00 /m? zu rechnen ist.
1.2.3.5.2. Bei diesen Berechnungen der Beklagten ist aber nicht beriick-
sichtigt, dass noch weitere Kosten wie Kosten flir nicht beitreibba-
re Schénheitsreparaturen, Rechtsverfolgungskosten gegen Mieter
und Aufwendungen fir Reparaturen im Sondereigentum anfallen,
wie sich aus dem der Beklagten bekannten Mietpoolvertrag ergibt
(Anlage B3). Diese Kosten sind in der Berechnung der zu erzie-
lenden Nettomiete des Objekies in der Anlage A 109 néamlich nicht
berlicksichtigt, zudem geht die Berechnung von einer Vollbelegung

des Objektes aus ( vergl. unter 1.2.3.11).
1.2.3.6. Die Unrichtigkeit der angegebenen Mietpoolausschiittung ohne Be-
ricksichtigung der nicht umlagefahigen Kosten (vergl. oben unter 1.2.2)
ist bereits der Mietbescheinigung der HMG fur 1996 (Anlage A106) und
den - von der VOW nach Insolvenz der HMG noch zu Ungunsten der
Erwerber geanderten (siehe Berichte der VOW vom 22.03.2001 und
09.04.2001 in Anlage A115, 120) - Mietpoolabrechnungen der HMG fiir

1997 und 1998 zu enthehmen (A 116,117).
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1.2.3.6.1. Die Mietbescheinigung fir 1996 gibt als Mietpoolausschittung
nur den Faktor DM 7, 47/m? an.
1.2.3.6.2. Die Mietpoolabrechnung 1997 weist ein Abrechnungsergebnis
nach Abzug steuerlich wirksamer Ausgaben (Pos. 2), Einbeziehung
steuerneutraler Einzahlungen (Pos. 4) sowie Abzug steuerneutraler
Auszahlungen (Pos. 5) und wirtschaftlicher Korrekturpositionen
(Pos. 6) von DM 568.052,51 aus. Das entspricht einer Mietpool-
ausschitiung von DM 5,36/m?. Selbst wenn man fir einen Ver-
gleich zutreffend die Vorrauszahlungen der EigentUimer fir nicht
umlageféhigen Kosten hinzurechnet, ergibt sich ein Ertrag von nur
7,88 DM/gm, was die Beklagte auch einrdumt ( Schriftsatz der Be-
klagten vom 014.02..2007 Seite 11 ff). Aus der Mietpoolabrech-
nung 1998 lasst sich auf diese Weise eine Mietpoolausschittung
von DM 8,08 /m? errechnen. Gegeniber der im Besuchsbericht
angegebenen und in der Foligezeit bis zur Insolvenz der HMG auch
ausgezahlten Ausschuttungen ergibt sich selbst fir 1998 eine Dif-
ferenz von 41,08%, mithin eine evidente Abweichung gegentiber
der im Besuchsbericht genannten Ertrage.
1.2.3.7. Der erhebliche Einfluss des hohen Leerstands hat auch in den Fol-
gejahren zu einer weiteren erheblichen Verminderung der Mietpoolaus-
schittung gefihrt. Nach der ,berichtigten” Abrechnung der VOW vom
10.04.2001 (Anlage A120) fur das Jahr 1999 wurde ein Eigentimer ei-
nes identischen Apartments mit einem Fehlbetrag von DM 3.290,80 be-
lastet statt einer Mietpoolausschiittung nach dem Besuchsbericht von
DM 3.888,00 (324,00 x 12) bzw. DM 2.940,00 (245,00 x 12).
1.2.3.8. Die VOW, welche die Mietpoolverwaltung von der HMG nach deren
Insolvenz im Jahr 2000 Ubernommen hat, weist noch in ihrer Abrech-
nung far 1999 (Anlage A120) einen Leerstand von 47,76 %, (Bericht
vom 22.03.2001, Anl. 115) aus; damit wird ein Leerstand 1994 von 40-
60 % plausibel, weil der Leerstand 1995/1996 und 1997 einerseits
durch Belegungen der Stadt vermindert wurde, sich aber andererseits
durch diese Belegung wieder erhoht hat (siehe oben 1.2.3.1, 1.2.3.2).
1.2.3.9. Diesen Feststeliungen zum Leerstand und Mietniveau widerspricht
nicht, dass 1995/1996 insgesamt 252 Wohnungen verdufiert wurden

(Gutachten Kauke, S. 18), weil diese Erwerbsvorgénge gerade auf dem
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Vertrieb durch die Heinen & Biege-Gruppe mit Erwerberfinanzierung
durch die Beklagte auf der Grundlage unrichtiger Angaben zur Miet-
poolausschittung beruhen.
1.2.3.10. Zwar sind die im Besuchsbericht aufgefihrten Vorabausschiittun-
gen aus dem Mietpool, ohne dass flr 1996, 1997 und 1998 Darle-
hensaufnahmen ausgewiesen sind (Anlagen A106, A116, A117), zu-
nachst weiter ausgeschittet worden, doch beruht dies darauf, dass die
LUV mit Kenntnis des Vorstands Agostini dem Mietpool zunachst finan-
zielle Mittel von DM 50,00/m? zugefiihrt hat, um den tatsachlichen Zu-
stand des Mietpools zu verschleiern. Weitere nicht ausgewiesene Zu-
fihrungen der Heinen und Biege Gruppe ergeben sich auch aus den
Berichten der VOW vom 22.03.2001 und 09.04.2001 (Anlagen A115,
120), nach denen die Heinen und Biege Gruppe nach Eintritt der Insol-
venz Darlehen in der GroRenordnung von 959.000 DM gegeniiber dem
Mietpool zurlickforderte und zudem Sonderzahlungen der Wohnungsei-
gentiimer flr vorgesehene Renovierungen in Héhe von 770.000 DM
abredewidrig zur Deckung des Mietpoolkontos verwendet wurden.
Auch die StA Dortmund ist in der Anklageschrift gegen die Herren Heine
und Biegen zu diesem Ergebnis gekommen, was dem erkennenden Ge-
richt aus einem Parallelverfahren des Objekis Schwelm bekannt ist
{Verfahren 10 0 491/05 Urteil vom 02.03.2007).
1.2.3.11. Soweit die Beklagte den Leerstand und damit die Unrichtigkeit der
Angaben zum Ertrag und zu den Mietpoolausschittungen bestritten hat,
ist inr Bestreiten nicht ausreichend substantiiert oder durch eigene Un-
terlagen widerlegt.
1.2.3.11.1. Bei den von den Klagern vorgelegten Unterlagen handelt es
sich um interne Unterlagen der Beklagien oder um Unterlagen aus
Erwerbsvorgangen, das Objekt Schwelm betreffend, deren inhaltli-
che Richtigkeit nicht bestritten wurde.
1.2.3.11.2. Die Bekiagie hat den Ankauf des Objekis mitfinanziert und
muss deshalb Kenntnis vom Leerstand gehabt oder sich einer sol-
chen verschlossen haben, weil davon auszugehen ist, dass sie
zumindest eine der bei ihr Oblichen Beleihungswertermittlungen
vorgenommen hat, in der Mieterirage bzw. erzielbare Mietertrage

unter Berlcksichtigung einer Belegung eine wesentliche Entschei-
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dungsgrundlage bildeten. Zudem hat die Beklagte den von ihr an-
gencmmenen und nachtraglich erhthien Verkehrswert des Objek-
tes mit Investitionen und Mietertragen begriindet, die wiederum auf
eine Kenntnis vom Objekt schiieen lassen..
Schliellich ergibt sich aus der Berechnung der Nettomiete flir De-
zember 1993 in der Anlage A 109, dass hierbei auf den Mietertrag
des voll belegten Objektes (Kostenmiete und Tarifmiete fir weitere
91 Apartments) abgestellt worden ist, mithin der Vortrag der Be-
klagten, Leerstande seien bei dieser Berechnung bereits berlick-
sichtigt, ebenfalls unrichtig ist.

1.2.3.11.3. Soweit sich die Klager auf den BaFin-Bericht beziehen, beruht
dieser auf den als wahrheitsgemaf versicherten Angaben von Mit-

arbeitern und internen Unterlagen der Beklagten.

1.3.Sowohl der Verkauferin als auch dem fur die Finanzierung dieser Erwerbsvor-

gange und fur die Zusammenarbeit mit der Heinen & Biege-Gruppe verantwortli-

chen Vorstand Agostini der Beklagten war bekannt, dass die angegebene Miet-

poolausschiitfung unrichtig gewesen ist (vgl. hierzu auch das Urteil des OLG
Karlsruhe vom 24.11.2004, Az. 15 U 4/01, S. 45 ff., 66 ff.)

1.3.1.

1.3.2.

1.3.3.

Die LUV hat das Objekt 1994/1995 erworben und die Beklagte hat sich an
der Ankaufsfinanzierung beteiligt. Es ist deshalb lebensfremd, anzuneh-
men, der Erwerb sei erfolgt, ohne sich vorher Uber Zustand, Beschaffen-
heit, und Belegung zu informieren. Es ist vielmehr davon auszugehen,
dass sie zumindest eine der bei ihr Oblichen Beleihungswertermittlungen
vorgenommen hat, in der Mietertrage bzw. erzielbare Mietertrége unter Be-
rlicksichtigung einer Belegung eine wesentliche Entscheidung spielten.
Dem Vorstand der Beklagten lag die interne Kalkulation der Miete fir das
Objekt Schwelm vor ( Anlageheft | Anl. 3), der schon eine um 26,67 %
niedrigere Miete bezogen auf die im Besuchsbericht genannten DM
11,40/m? unter Einbeziehung von 10 % Bewirtschaftungskosten zugrunde
lag, so dass die Mietpoolausschittung noch niedriger ausfallen musste,
welche, wie die Beklagte in Kenntnis der Mietpoolvertrage wusste, weitere
in der Mietberechnung nicht berlicksichtigte Ausgabepositionen einschliel’-
lich einer Risikoabdeckung enthielt.

Die Beklagte wurde, wie die Kammer aus einer Vielzahl von Verfahren
weill und wie sich auch aus dem BaFin-Bericht ergibt (4.2.2.1.2.4), durch-
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gangig von der HMG {iber die Hohe des an die Mieter ausbezahiten und
auszubezahlenden ,Mietanspruchs” unterrichtet (beispiethaft BaFin-
Bericht, Anl. 4.2 Nr. 11). Die Beklagte hat dann diese Angaben in die
Beschlussbdgen zur Kreditgewahrung aufgenommen und die Erwerber
dartber informiert, welche ,Eigenbelastung” sich nach Abzug dieser Zah-
lungen ergab (beispiethaft Anl. 4.2 Nr. 12).

Soweit eine Kenntnis des Vorstands der Beklagten bestritten wurde, wird
zunéchst auf die vorherigen Ausfihrungen (1.2.3.5) verwiesen. Im Ubrigen
ist dieses Bestreiten angesichis des detaillierten und umfangreichen Vor-
trags des Klagers zur Kenntnis des Vorstands Agostini, gestitzt auf eine
Vielzahl von Unterlagen zu Erwerbsvorgéngen des Objektes Schwelm, von
internen Unterlagen der Beklagten und von den dem BaFin-Bericht beige-
fugten Unterlagen wie Schriftverkehr, Protokolle, Gesprachsnotizen und
Entscheidungsvorlagen sowie den dort getroffenen Feststellungen, die auf
den als wahrheitsgemall versicherten Angaben von Mitarbeitern der Be-
klagten und deren internen Unterlagen beruhen, nicht substantiiert.

Nach der Entscheidung des BGH vom 20.03.2007 zu Az. Xt ZR 414/04 ist
zudem zu Lasten der Beklagten widerleglich zu vermuten, dass sie im Fal-
e des institutionalisierten Zusammenwirkens mit dem Vertrieb ( hierzu
nachfolgend unter 2.1) Kenntnis von dessen arglistiger Tauschung Uber
die nachhaltig zu erzielenden Mieteinnahmen des Objektes gehabt hat. Es
besteht auch kein Anlass im vorliegenden Fall Zeugen der Beklagten zur
Widerlegung dieser Vermutung zu vernehmen. Die Beklagte hat im vorlie-
genden Fall eingerdumt, dass ihr sowohi die dem als Anlage 109 {Anlage
i) vorgelegten Schreiben beigeflgte zweiseitige Berechnung der Mietein-
nahmen des Objektes als auch ein Kurzexpose bekannt gewesen ist (
Schriftsatz vom 09.01.2007 Seite 9). Damit hat sie unstreitig gestellt, zum
Zeitpunkt des Erwerbs der Wohnung durch die Klager von einer moglichen
Mieteinnahme von 9,00 DM/gm Kenntnis gehabt zu haben Soweit sie im
Schriftsatz vom 14.02.2007 weiter behauptet, bei der Bewertung der Anla-
ge sei dem Vorstand zusatziich das Kurzexpose gem. Anlageheft H Anlage
B 12 vorgelegen, ist dieser Vorirag unbeachtlich, da sich hieraus keine
anderen Zahlen ergeben. Auf die Frage, ob der Beklagien auch Bele-
gungslisten Uber den Vermietungsstand vorgelegen haben, wie der Klager

behauptet, kommt es daher ebenso wenig an wie auf die Frage, ob ihr zu-
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satzlich das an die BfG Bank gerichtete Anschreiben vom 17.06.1994
(a.a.0. A 109) mit Angaben zur Belegung des Objektes bei der Bewertung

vorgelegen hat.

1.4.Die Kiager wurden arglistig getaduscht, weil sowohl der H & B-Gruppe als auch

der Beklagten und ihrem Vertrieb bewusst war, dass die Angabe einer ,Miet-

poolausschittung von DM 324,00 unrichtig und nachhaltig niemals zu realisie-

ren gewesen ist, und dass die Kaufinteressenten durch diese unrichtige Angabe

dazu veranlasst werden sollten, eine Eigentumswohnung in Schwelm zu erwer-

ben, die sie bei wahrheitsgemafler Erkldrung nicht oder jedenfalis nicht zu die-

sen Bedingungen erworben hatien.

1.5.Die arglistige Tauschung ist nach der Lebenserfahrung, die zu widerlegen der

Bekiagten obliegt, ursachlich gewesen fir den Kauf der Wohnung. Dass sich die

Klager auch in Kenntnis der unrichtigen Erklarung zum Kauf entschlossen héat-

ten, ist von der Beklagten nicht substantiiert dargetan.

. Uber die arglistige Tauschung Uber die aus dem Mietpool zu erzielenden Einnahmen

hinaus liegen auch Umstande vor, die den fir § 826 BGB erforderlichen Vorwurf der

sittlichen Verwerflichkeit begriinden.

2.1.Hier wird die Verwerflichkeit bereits durch das Verhalten des Vorstands der Be-

klagten (siehe oben) indiziert.

2.1.1.

2.1.2.

Dem Vorstand Agostini waren die grob unwahren Angaben zur kalkulierten
Mieteinnahme bekannt, deshalb verstiell er gegen die Mindestanforderun-
gen im redlichen Geschéfts- und Rechisverkehr, wenn er es geschehen
lieR, dass der Vertrieb mit falschen Zahlen den Erwerbern einen deutlich
zu hoch angesetzten Ertrag und damit eine deutlich zu niedrig angesetzte
Belastung vor Steuern vorspiegelte. Insoweit besteht eine Aufklarungs-
pfiicht der Beklagien auch wegen des nachfolgend weiter ausgefihrien in-
stitutionalisierten Zusammenwirkens (vgl. BGH, Urteil vom 16.05.2006, Az.
Xl ZR 6/04, NJW 2006, 2099; siehe auch BGH, NJW 2004, 2971 {f und
bestatigend im Urteil vom 20.03.2007, Az. X1 ZR 414/04).

Zudem hat sich der Vorstand der Beklagten bedenkenlos Uber die ihm zu-
géngliche Information {iber den Leerstand, die Zuschisse der LUV an den
Mietpool, die tatsachlich zu erwartenden Mieteinnahmen und die Unrich-
tigkeit der von thm gebilligten Entscheidungsnotiz zur Beleihung und Miet-

angabe des Objekts (a.a.0. Anlage 3) hinweggesetzt.





















