Geschaftsnummer: Verkindet am

15 U 64/04 21. Juni 2006

8 O 33/03

Landgericht .

Karlsruhe Schilder, J.Ang.

als Urkundsbeamtin
der Geschaftsstelle

Oberlandesgericht Karlsruhe
15. Zivilsenat

Im Namen des Volkes
Urteill

In dem Rechtsstreit

- Klager / Berufungsklager -
Prozessbevoliméachtigte:

gegen

1.
- Beklagte / Berufungsbeklagte -
Prozessbevollmachtigte:

- Beklagte / Berufungsbeklagte -
Prozessbevollmachtigte:

wegen Forderung und Feststellung
hat der 15. Zivilsenat des Oberlandesgerichts Karlsruhe auf die mindliche Verhandlung
vom 21. Juni 2006 unter Mitwirkung von
Vors. Richterin am Oberlandesgericht Runge
Richter am Oberlandesgericht Schulte-Kellinghaus

Richter am Landgericht Loescher

far Recht erkannt:



I. Auf die Berufung des Klagers wird das Urteil des Landgerichts Karlsruhe vom
15. Juli 2004 - 8 O 33/03 - im Kostenpunkt aufgehoben und im Ubrigen wie folgt ab-

geéndert:

1. Die Beklagten werden als Gesamtschuldner verurteilt, an den Klager
48.286,38 € zu zahlen nebst Zinsen hieraus in H6he von 5 Prozentpunkten Uber
dem Basiszinssatz, wobei die Zinsen von der Beklagten Ziffer 1 ab dem
16.12.2002 zu zahlen sind und von der Beklagten Ziffer 2 ab dem 12.12.2002.

2. Die Beklagte Ziffer 2 wird verurteilt, an den Klager weitere 76.182,49 € zu zahlen
nebst Zinsen hieraus in Hohe von 5 Prozentpunkten Giber dem Basiszinssatz seit
dem 12.12.2002.

3. Es wird festgestellt, dass der Beklagten Ziffer 1 aus dem am 23.12. / 26.12.1992
zwischen dem Klager und seiner Ehefrau A. B. einerseits und der Beklagten Zif-
fer 1 andererseits geschlossenen Darlehensvertrag uber DM 149.000,- keine

Anspriche mehr zustehen.

4. Die Verurteilung gemal Ziffer 1 und Ziffer 2 erfolgt jeweils Zug um Zug gegen
kostenneutrale Abgabe samtlicher Erklarungen des Klagers und seiner Ehefrau
A. B., die zur Ubertragung des im Wohnungsgrundbuch des Amtsgerichts Wes-
terstede von Westerstede Blatt 9198 eingetragenen Miteigentumsanteils von
258,759/10000 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 33 im
Hause B. Stral3e, Il. Obergeschoss rechts, auf die jeweilige Beklagte erforder-

lich sind.

5. Es wird festgestellt, dass die Beklagten gegentber dem Klager als Gesamt-
schuldner verpflichtet sind, dem Klager samtliche nach dem 31.12.2001 entstan-
denen und kiinftig noch entstehenden Schaden zu ersetzen, die im Zusammen-
hang mit dem Erwerb und der Finanzierung der Eigentumswohnung Nr. 33 in

Westerstede, B. Stral3e, stehen.
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6. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

II. Die weitergehende Berufung wird zuriickgewiesen.

[ll. Die Beklagten tragen die Kosten beider Rechtsziige als Gesamtschuldner.

IV. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagte Ziffer 1 und die Beklagte Ziffer 2
konnen jeweils eine Vollstreckung des Klagers abwenden durch Sicherheitsleistung
in Hohe von 150.000,- €, wenn nicht der Klager vor der Vollstreckung Sicherheit in

gleicher Hohe leistet.

V. Fur die Beklagte Ziffer 1 wird die Revision zugelassen. Fur die Beklagte Ziffer 2 wird

die Revision nicht zugelassen.
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Griunde

Der Klager verlangt von den Beklagten Schadensersatz nach einem aus seiner Sicht
gescheiterten Erwerb einer Eigentumswohnung im Jahr 1992. Die Beklagte Ziffer 1 war
als Bausparkasse mit der Finanzierung des Erwerbs befasst. Die Beklagte Ziffer 2 war

die Verkauferin der Wohnung.

Die Beklagte Ziffer 1 arbeitete in der Vergangenheit zum Vertrieb ihrer Bausparprodukte
mit den Firmen der Heinen & Biege-Gruppe (im Folgenden abgekirzt: H & B) zusam-
men. In mehreren tausend Féllen suchten Vermittler der H & B Kunden auf, wobei
gleichzeitig durch denselben Vermittler einerseits der Erwerb einer Eigentumswohnung
vermittelt wurde und andererseits eine Finanzierung unter Beteiligung der Beklagten
Ziffer 1. Die Vermittler traten gegeniber den Kunden als Handelsvertreter der Beklagten
Ziffer 1 (bzw. als selbstandige oder unselbstandige Mitarbeiter einer Handelsvertreterin)
auf (vgl. die Anlagen LG K6 - K10 und die beigezogene Akte des Verfahrens des Se-
nats 15 U 4/01 - im Folgenden abgekuirzt: ,Beiakte” - 11/433). Die Finanzierungen sa-
hen meist eine Vollfinanzierung (Kaufpreis und Nebenkosten) durch ein Vorausdarlehen
der Beklagten Ziffer 1 oder einer Bank vor, wobei gleichzeitig zwei Bausparvertrage bei
der Beklagten Ziffer 1 mit unterschiedlichen Zuteilungszeitpunkten zur spateren Tilgung
des Darlehens abgeschlossen wurden. Bei den Immobilien handelte es sich Uberwie-
gend um Objekte des sozialen Wohnungsbaus der 50er, 60er und 70er Jahre, die in
Eigentumswohnanlagen umgewandelt worden waren. Die von der Beklagten Ziffer 1
finanzierten Immobilien werden teilweise polemisch als ,Schrottimmobilien* apostro-
phiert (vgl. z.B. Zeitschrift fir Immobilienrecht 2004, 174).

Zur H & B gehorten insbesondere die Heinen & Biege GmbH, D., die im Jahr 1992 so-
wohl den Verkauf von Wohnungen als auch den Abschluss entsprechender Finanzie-
rungsvertrage vermittelte, und die ... , D. (im Folgenden: HMG) als Mietpool-Verwalterin.
In den folgenden Jahren wurden weitere zur H & B gehérende Firmen gegrtindet, insbe-
sondere die ... , D. (im Folgenden: LUV), die selbst als Verkéauferin von Eigentumswoh-

nungen auftrat. Samtliche Firmen der H & B sind heute insolvent.
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Die Beklagte Ziffer 2 arbeitete in grolRem Umfang beim Vertrieb ihrer aus dem sozialen
Wohnungsbau stammenden Wohnungen mit der H & B zusammen. Die Beklagte Ziffer 2
schloss mit der H & B entsprechende Vertriebsvereinbarungen in denen jeweils die Pro-
visionen der H & B fur die Vermittlung von Wohnungskaufern festgelegt wurden. In dem
im Rechtsstreit relevanten Objekt in Westerstede wurden insgesamt 15 Wohnungskéau-
fer von der H & B vermittelt. Unstreitig erhielt die H & B fir diese Vermittlungsleistungen
von der Beklagten Ziffer 2 eine Provision, die den Kaufern gegentber nicht offen gelegt
wurde (Innenprovision). Die H6he dieser Provision ist im Rechtsstreit von den Parteien
nicht vorgetragen. Vertriebsvereinbarungen zwischen der Beklagten Ziffer 2 und der
H & B aus den Jahren 1993 bis 1997, die den Verkauf von Wohnungen aus anderen
(entsprechenden) Objekten betreffen, weisen in der Regel eine Innenprovision von
21,75 % (18,75 % zuzuglich Mehrwertsteuer) aus (vgl. Anlagen LG K3).

Der Klager und seine Ehefrau A. B. waren im Jahr 1992 jeweils 27 Jahre alt. Der Klager
ist von Beruf Maschinenschlosser, seine Ehefrau arbeitete damals als Verkauferin in
einer Backerei. Beide hatten im Jahr 1992 zusammen ein Bruttoeinkommen von
77.000,- DM. Zur Finanzierung einer Immobilie stand ihnen kein Vermogen zur Verfi-

gung (vgl. Anlagen LG K18).

Im November 1992 suchte ein Mitarbeiter der H & B, H. K. , den Klager und seine Ehe-
frau in ihrer Wohnung auf. Der Vermittler schlug dem Klager und seiner Ehefrau den
Erwerb einer fremdfinanzierten Eigentumswohnung vor zu Steuersparzwecken und zur
Vermogensbildung. Am 01.12.1992 und am 12.12.1992 kam es zu zwei weiteren Bera-
tungsgesprachen in einem Biro der H & B in B. H.. Bei diesen Gesprachen schlug der
fur die H & B tatige Vermittler D. M. den Erwerb einer bestimmten Eigentumswohnung
in Westerstede vor nebst einer bestimmten Finanzierung durch die Beklagte Ziffer 1. Im
Zusammenhang mit diesen Beratungsgesprachen wurden dem Klager und seiner Ehe-
frau ein Verkaufsprospekt der Beklagten Ziffer 2 fir das Objekt in Westerstede (Anlagen
LG K2) Ubergeben. In diesem Verkaufsprospekt der Beklagten Ziffer 2 waren fur die
Kunden als ,lhre Geschéaftspartner® angegeben die Heinen & Biege GmbH (,Vertriebs-
koordination und Finanzierungsvermittiung*) und die HMG (,Mieten-/Mietpool-

Verwalterin®).
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Unmittelbar nach dem ersten der beiden Beratungsgespréche in B. H., am 01.12.1992,
unterzeichneten der Klager und seine Ehefrau bei einem Notar in B. H. eine Vollmacht,
mit der zwei Mitarbeiter der H & B bevollmé&chtigt wurden, fir den Klager und seine Ehe-
frau einen Kaufvertrag hinsichtlich der in Aussicht genommenen Eigentumswohnung
abzuschlielen (Anlagen LG K19). Bei dem nachsten Beratungsgesprach vom

12.12.1992 unterschrieben der Klager und seine Ehefrau folgendes Unterlagen:

- Einen ,Besuchsbericht” (Anlagen LG K20), der insbesondere die (anfangliche) ,mo-
natliche Belastung fur Zinsen und Tilgung® enthielt. In diesem ,Besuchsbericht* war
eine ,Mieteinnahme” von 469,- DM angegeben. Der monatliche Aufwand vor Steu-

ern sollte 540,- DM betragen.

- Einen ,Objekt- und Finanzierungsvermittlungsauftrag” fuir die Heinen & Biege GmbH
(Anlagen LG K21), der insbesondere den beabsichtigten Kaufpreis der zu erwerben-
den Eigentumswohnung (129.812,- DM) und diverse Nebenkosten im Zusammen-
hang mit Kaufvertrag und Finanzierung enthielt. Als ,Finanzierungssumme* war in

diesem Formular ein Betrag von 149.000,- DM angegeben.

- Einen ,Darlehensantrag“ auf einem Formular der Beklagten Ziffer 1, der ein Darle-
hen Uber 149.000,- DM zum Gegenstand hatte (Anlagen LG K24).

- Zwei Bausparantrage auf Formularen der Beklagten Ziffer 1 Gber Bausparsummen
von 74.000,- DM und 75.000,- DM (Anlagen LG K24).

- Ein Merkblatt ,Risikohinweise”, welches verschiedene allgemeine Ausfiihrungen

zum Erwerb einer Eigentumswohnung enthielt (Anlagen LG B6).

- Eine ,Vereinbarung tber Mietenverwaltung“ mit der HMG (Anlagen LG B7), die ins-

besondere folgende Regelungen enthielt:

1.) Das Poolmitglied hat eine Eigentumswohnung erworben oder wird in Kirze grund-
buchlicher Eigentiimer einer solchen Wohnung. Das Poolmitglied tritt einem Miet-
pool bei, der von den Wohnungseigentimern dieser Anlage gebildet wird, um die
gewohnlichen Vermietungsrisiken gleichmafiig zu verteilen. Das Poolmitglied beauf-

tragt hiermit den Mietpoolverwalter, die Mietenverwaltung zu einem Honorar in Hohe
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3)
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von 20,00 DM monatlich zzgl. MW St durchzufiihren. Erhoht sich die gegentber den
Eigentimern nach Abzug aller Kosten auszuschittende Miete in den Folgejahren,
so erhoht sich zeitversetzt um ein Jahr im gleichen prozentualen Anteil die Miet-

poolgebuhr.

Der Mietpoolverwalter vereinnahmt auf einem gesonderten Treuhandkonto des
Mietpools samtliche Zahlungen, die aufgrund der abgeschlossenen Mietvertrage
von den Mietern an die dem Mietpool angeschlossenen Poolmitglieder zu entrichten
sind (Grundmiete, Betriebs- und Heizkostenvorauszahlungen, Schadensersatzzah-

lungen aufgrund von Beschadigungen, Nichtrenovierung usw.).

Aus diesen Einnahmen werden in der nachstehenden Reihenfolge folgende Zah-

lungen fir alle Poolmitglieder geleistet:

a) Hausgeld und sonstige Zahlungen an die Eigentiimergemeinschaft,

b) Grund- und Sonderhonorar fir die Mietpoolverwaltung,

c) Kosten fur Schonheits- und sonstige Reparaturen, die von den Mietern oder
sonstigen Dritten nicht beitreibbar sind,

d) Anwalts- und Gerichtskosten zur Durchsetzung von Forderungen gegen Mieter,

e) sonstige wohnungs- oder gemeinschaftsbezogene Kosten.

Der danach verbleibende Betrag aller Einnahmen wird gleichmafig an alle Poolmit-
glieder nach dem Verhaltnis der Wohnflache der ihnen gehérenden Wohnungen
verteilt, so dass im Ergebnis jedem Poolmitglied die gleiche Netto-Miete pro m?
Wohnflache zuflie3t. Der auszuzahlende Betrag wird vom Mietpoolverwalter ermit-

telt und jedem Poolmitglied mitgeteilt.

Das Poolmitglied bevollmachtigt hiermit den Mietpoolverwalter, in seinem Namen
und fur seine Rechnung das Wohnungseigentum zu vermieten. Der Mietpoolverwal-
ter wird beauftragt, den Abschluss von Staffelmietvertragen anzustreben, um eine
kontinuierliche Mietertrags-Steigerung zu erzielen. Fir die erste Vermietung erhebt
der Mietpoolverwalter eine einmalige Gebuhr in Hohe von 40,00 DM/m? Wohnfla-
che. Alle weiteren Vermietungen sind mit dem in Nummer 1. genannten Honorar

abgegolten.

Dem Mietpoolverwalter steht es frei, die Vermietung durch Dritte vornehmen zu las-
sen. Sofern hierdurch Kosten (z.B.: falls wegen erschwerter Vermietbarkeit eine

Vermittlungsgebtihr vom neuen Mieter nicht erreichbar ist) entstehen, wird der Miet-
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pool mit einer Gebuhr in Hohe der ersten Brutto-Monatsmiete belastet, die an den

Vermittler abgefihrt wird.

Der Mietpoolverwalter wird beauftragt und bevollméachtigt, Mieterhéhungen auf der
Grundlage der einschlagigen gesetzlichen Vorschriften und Mdglichkeiten durchzu-
fihren. Sofern die abgeschlossenen Mietvertrage keine Staffelmietvereinbarung
enthalten, wird der Mietpoolverwalter in regelmafRigen Zeitabstanden die aktuellen
Mieteinnahmen prifen und ggf. im Rahmen der Bestimmungen des MHG (Gesetz
zur Regelung der Mieth6he) anpassen. Fir diesen besonderen Aufwand erhalt der
Mietpoolverwalter neben dem in Nummer 1. vereinbarten Honorar ein Sonderhono-
rar in Hohe von 25 % des erzielten Erhéhungsbetrages fur 12 Monate. Das Sonder-
honorar ist nach wirksamer Mieterhéhung in voller Héhe fallig und wird in zwolf glei-
chen Monatsbetrdgen von den Mietpooleinnahmen einbehalten. Dem Mietpoolver-
walter steht es frei, Dritte mit der Durchfihrung der Mieterhéhungsverlangen zu be-

auftragen.

Um den Zahlungsverpflichtungen gem. Nummer 3.) nachkommen zu kénnen, erhalt
der Mietpoolverwalter das Recht, das Konto des Mietpools nach Notwendigkeit bis
zu max. 20 % der Jahres-Netto-Mieteinnahmen zu Uberziehen. Bei Kreditfalligkeit
wird eine sofortige Verrechnung mit den Folgemieten vorgenommen. Die Zinsen

werden vom Mietpool getragen.

Zum 31. Dezember eines jeden Jahres erfolgt eine Abrechnung Uber die Einnah-
men und Ausgaben des Mietpools. Diese Abrechnung wird Ende des Folgejahres
vorliegen. Ergibt sich nach der Abrechnung ein Uberschuss zugunsten des Poolmit-
gliedes, wird dieser mit der Folgemiete ausgezahlt. Ergibt sich ein Nachzahlungs-

bedarf, so wird der Betrag bei der folgenden Mietauszahlung einbehalten.

Der Mietpoolverwalter behalt sich das Recht vor, bei Vorliegen besonderer Umstan-
de (z.B. ungewohnlich hohe Leerstandsrate, kostenintensive Reparaturen etc.) auch

vor Ablauf eines Kalenderjahres eine Zwischenabrechnung vorzunehmen.

Der Mietpoolverwalter ist verpflichtet, Mietrickstdande anzumahnen und bei Miet-
rickstanden von mehr als zwei Monatsmieten das gerichtliche Mahnverfahren ein-
zuleiten sowie in der Regel die fristlose Kiindigung gegenuber dem saumigen Mieter

zu erklaren und, falls erforderlich, Raumungsklage zu erheben. Insoweit wird der
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Mietpoolverwalter ausdricklich zur Prozessfuhrung und Beauftragung eines

Rechtsanwaltes seiner Wahl erméchtigt.

Der Mietpoolverwalter ist weiterhin nach pflichtgemalRem Ermessen berechtigt, frist-
lose Kindigungen in den sonstigen gesetzlich festgeschriebenen Féllen gegeniber
Mietern zu erklaren. Die Kosten gerichtlicher Verfahren und der etwaigen Raumung
tragt der Mietpool, soweit sie nicht vom Schuldner beizutreiben sind. Der Mietpool-
verwalter ist berechtigt und verpflichtet, alle zumutbaren MaRhahmen zur Kosten-
beitreibung zu ergreifen. Eingetriebene, aulRergerichtliche Mahnkosten stehen dem

Mietpoolverwalter zu.

10.)Sofern das Poolmitglied nicht an der jahrlich vom WEG-Verwalter einzuberufenden

Eigentimerversammlung teilnimmt, erteilt es dem Mietpoolverwalter bereits hiermit

die Vollmacht, das Stimmrecht fur sich auszuiben.

11.)Der Mietpoolverwalter wird ermachtigt, die Bewirtschaftungskostenabrechnung des

WEG-Verwalters fur das Poolmitglied in Empfang zu nehmen. Er wird weiterhin er-
machtigt, ein sich nach dieser Abrechnung fiir den Eigentiimer ergebendes Gutha-
ben aus den Hausgeldzahlungen als Einlage in den Mietpool in Empfang zu neh-
men. Ebenso wird der Mietpoolverwalter erméachtigt und angewiesen, eventuelle,
sich aus der WEG-Abrechnung ergebende Nachforderungen an das Poolmitglied
aus dem Mietpool an den WEG-Verwalter bzw. an die Wohnungseigentimerge-
meinschaft zu zahlen. Dies gilt auch fir Sonderumlagen, die durch Beschluss der

Eigentiimergemeinschaft vom WEG-Verwalter erhoben werden.

12.)Das Poolmitglied benennt dem Mietpoolverwalter nachfolgend ein Konto auf das die

monatlichen Netto-Mietauszahlungen tUberwiesen werden sollen (zutreffendes bitte

ankreuzen):

an die Badenia Bausparkasse ...

auf das Konto des Poolmitglieds ...

Bei einer Anderung der Bankverbindung oder Anschrift wird das Poolmitglied den

Mietpoolverwalter hieriber umgehend informieren.



-10 -

13.)Diese Vereinbarung kann von jeder Vertragspartei nach Ablauf von 5 Jahren mit
einer Frist von drei Monaten zum Jahresende gekiindigt werden. Die Kindigung

muss schriftlich erfolgen.

Erworbene Wohnung: Westerstede, B. Stral3e

Wohnungsnummer 33

Mit ,Annahme-Urkunden“ vom 18.12.1992 nahm die Beklagte Ziffer 1 die Bausparantra-
ge des Klagers und seiner Ehefrau an (Anlagen LG K25 und K26). Am 21.12.1992 gab
die Beklagte Ziffer 2 ein notarielles Angebot zum Verkauf der in Aussicht genommenen
Eigentumswohnung in Westerstede an den Klager und seine Ehefrau zum Kaufpreis von
129.812,- DM ab (Anlagen LG K22). Dieses Angebot wurde mit notarieller Erklarung
vom 23.12.1992 (Anlagen LG K23) von einem Mitarbeiter der H & B, der aufgrund der

erteilten Vollmacht fir den Klager und seine Ehefrau auftrat, angenommen.

Am 23.12.1992 stellte die Beklagte Ziffer 1 einen ,Darlehensvertrag” aus, den der Klager
und seine Ehefrau am 26.12.1992 gegenzeichneten (Anlagen LG K27). Der Darlehens-
vertrag sah die Gewahrung eines Vorausdarlehens zum Erwerb der Eigentumswohnung
in Westerstede in Hohe von 149.000,- DM vor mit einem Disagio von 2.980,- DM. Das
Darlehen sollte getilgt werden mit den beiden Bausparvertragen, sobald diese zugeteilt

walrden.
In 8 3 enthielt der Darlehensvertrag folgende Regelung:
»~Auszahlungen aus Vorfinanzierungsdarlehen (Voraus- / Sofortdarlehen und

Zwischenkredite) und zugeteilte Bauspardarlehen erfolgen, wenn der Badenia

Bausparkasse AG folgende Unterlagen vorliegen:

- Beitritt in eine Mieteinnahmegemeinschaft, die nur mit unserer Zustimmung

gekindigt werden darf.
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Entsprechende Formulierungen finden sich in samtlichen ,Darlehensvertragen® der Be-
klagten Ziffer 1, bei denen in Zusammenarbeit mit Vermittlern der Heinen & Biege-
Gruppe Eigentumswohnungen mit Vorausdarlehen und Bausparvertragen finanziert
wurden. Die Beklagte Ziffer 1 war unstreitig in allen entsprechenden Fallen zu einer Fi-

nanzierung nur im Zusammenhang mit der angegebenen Mietpool-Klausel bereit.

Mit Schreiben vom 17.02.1993 (Anlagen LG K29) forderte die WEG-Verwalterin den
Klager und seine Ehefrau auf, fur die erworbene Wohnung ein monatliches Hausgeld in
Hohe von jeweils DM 279,- an die WEG-Verwalterin zu entrichten. Diese Zahlungen wurden
- jedenfalls im Jahr 1993 - vom Klager und seiner Ehefrau auch geleistet (vgl. die Angaben in
der Steuererklarung 1993, Anlagen LG K38, unstreitig). Im November 1996 erhielten der
Klager und seine Frau eine Mietpool-Abrechnung fur das Jahr 1995, die einen Nachzah-
lungsbetrag von 322,58 DM ergab (Anlagen LG K31). Die Abrechnung enthalt - fur den
gesamten Mietpool - fir das Jahr 1995 unter anderem Ausgaben fir ,Reparaturen im
Sondereigentum® in Hohe von 4.650,20 DM und fir ,Kontokorrentzinsen, Kontogebuh-
ren” in Hohe von 4.174,47 DM. In den Jahren 1999 und 2000 ergaben sich fir den Kla-
ger und seine Frau erhebliche Mietpool-Nachzahlungen. Im Ubrigen waren im Jahr 2000
lediglich Mietausschuttungen in Hohe von DM 258,72 erfolgt, welche vom Klager und
seiner Frau wieder zurickgezahlt werden mussten (vgl. die Mietpoolabrechnungen fir
1999 und 2000, Anlagen LG K35 und K32). Im Jahr 2001 wurden von dem Klager und
seiner Ehefrau an die WEG-Verwalterin Hausgelder in Hohe von 4.316,13 € zuzlglich
einer Nachzahlung in Hohe von 247,52 € entrichtet (vgl. Anlagen LG K44).

Mit Schreiben vom 22.05.2001 machten der Klager und seine Ehefrau gegenuber der
Beklagten Ziffer 1 - unbezifferte - Schadensersatzanspriiche geltend. Mit einer Abtre-
tungsvereinbarung vom 10.04.2002 (11/1115) trat die Ehefrau des Klagers samtliche An-
spriche gegen beide Beklagte im Zusammenhang mit den abgeschlossenen Vertradgen

an den Klager ab.

Mit Prifungsanordnung vom 31.05.2001 beauftragte das Bundesaufsichtsamt fur das
Kreditwesen - heute Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht - (im Folgenden
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abgekdirzt: BaFin) die Wirtschaftsprifungsgesellschaft D. & T. W.-E. Deutsche Industrie-
Treuhand GmbH mit einer Prifung des Geschaftsbetriebs der Beklagten Ziffer 1. Die
Prufung betraf in erster Linie das Geschaft der Beklagten Ziffer 1 mit der H & B. Hierbei
sollte insbesondere geprtft werden, ob die Gewahrung der Darlehen an von H & B ver-
mittelte Kunden von der Beklagten Ziffer 1 ordnungsgemald vorgenommen wurde. Be-
standteil der Prufung war die Beleihungswertermittlung. Die Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft erstellte einen Bericht, dessen wesentliche Teile (einschliel3lich Anlagen) im Ver-
fahren des Senats 15 U 4/01 - im Folgenden abgekurzt: ,Parallelverfahren” - vorgelegt
wurden (im Folgenden abgekurzt: BaFin-Bericht; Beiakte, Anlagen OLG 178, Anlagen-
heft 5). Der BaFin-Bericht kommt im ,zusammenfassenden Prifungsergebnis” unter an-

derem zu folgenden Feststellungen (BaFin-Bericht, S. 3 ff.):

-~ Aufgrund von Vertriebsinteressen hat die DBB (Beklagte Ziffer 1) seit Beginn der
Kooperation einen erheblichen Einfluss auf die Heinen & Biegen-Gruppe ausge-
ubt. Eine nicht ausreichende Uberwachung der Vermittlungstatigkeit hat dazu
gefuhrt, dass die Unternehmenskrise der Heinen & Biege-Gruppe zu spéat er-
kannt wurde (vgl. die Abschnitte ...).

- Die Kreditgewdhrung an die Heinen & Biege-Gruppe ist - insbesondere wegen
der unzutreffenden Ermittlung der Beleihungswerte - insgesamt als nicht ord-
nungsgemaf zu bewerten (vgl. Abschnitt ...). Akute Kreditrisiken in H6he von
Mio. DM 12,3 bei Krediten an Heinen & Biege, die zum Ankauf von fur den Ver-
trieb vorgesehenen Immobilien dienten, sind aul3er auf die unzureichende Belei-
hungswertermittlung auch darauf zuriickzuftihren, dass die Abtretung der Ruck-
gewahrsanspriiche den Vorrangglaubigern erst nach Eintritt der Insolvenz bei

der H & B angezeigt worden ist (vgl. Abschnitt ...).

- Durch die systematische Finanzierung des Erwerbs der von Heinen & Biege als
Kapitalanlage vermittelten Eigentumswohnungen ist bei der DBB ein Kreditport-
folio mit einer weitgehend einheitlichen Risikostruktur von ca. Mio. DM 671 ent-
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standen. Die erheblichen und fiir eine Bausparkasse uniblichen Risiken dieses
Portfolios, die sich aus der Art der finanzierten Objekte, deren Uberhdhten Kauf-
preisen und den Umstanden der Kreditvermittlung Uber Strukturvertriebe erga-
ben, waren dem Vorstand bekannt. Trotz dieser Risikokonzentration bestanden
keine angemessenen MalRnahmen zur Steuerung und Uberwachung der Kredit-
risiken und wurden auch dann noch nicht ergriffen, nachdem sich Anzeichen von
Unregelmaligkeiten, wie z.B. Beschwerden und Klagen von Kredithehmern

hauften.

Die von der DBB gewéhrten Erwerberfinanzierungen weisen Besonderheiten auf
- Vollfinanzierung der Objekte einschlie3lich der sehr hohen Vertriebsprovisio-
nen, fur den Kunden nicht ersichtliche Zinssubventionen, pflichtweise Beteiligung
des Kreditnehmers an sogenannten Mietpools - die das Kreditrisiko der DBB er-
hohten und die teilweise den Interessen der Kunden zuwider liefen (vgl. Ab-
schnitt ...).

Bei den von Heinen & Biege vermittelten Erwerberfinanzierungen erfolgten die
Beleihungswertermittlungen zwar weitgehend im Einklang mit gesondert dafur
geschaffenen Regelungen der DBB; das angewendete Verfahren - insbesondere
der Verzicht auf die Einholung ordnungsgemaller Verkehrswertgutachten und
verlasslicher Nachweis der Mietertrage - ist jedoch im Hinblick auf den Umfang
der Finanzierungen und der spezifischen Risiken der Beleihungsobjekte (ge-
brauchte Renditeimmobilien) nicht vertretbar. Die Wertfestsetzungen entspra-

chen daher regelmafiig nicht den Vorgaben des 8§ 7 Abs. 7 BspkG (vgl. Abschnitt
)

Die Besicherung der Erwerberfinanzierungen ist zwar formal korrekt erfolgt, in
materieller Hinsicht ist jedoch regelmaRig von einer unzulassigen Uberschreitung

der Beleihungsgrenzen gem. 8 7 Abs. 1 BspkG auszugehen (vgl. Abschnitt ...).

Die Bearbeitung der leistungsgestorten Erwerberfinanzierungen wurde faktisch
weitgehend auf Heinen & Biege ausgelagert. Da Heinen & Biege riickstandige

Kreditengagements selbst ausgeglichen oder ibernommen hatte, verlor die DBB
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zumindest zum Teil die Moglichkeit, die Kreditrisiken der Erwerberfinanzierungen
selbst zu tUberwachen und zu steuern; aul3erdem hat die DBB toleriert, dass
Heinen & Biege in unzulassiger Weise das Kredit- und Garantiegeschéaft durch-
fuhrten (vgl. Abschnitt ...).

- Bei dem von Heinen & Biege vermittelten Kreditbestand ergibt sich, je nach
Wertansatz der Grundpfandrechte, eine ungesicherte Kreditinanspruchnahme
zwischen Mio. DM 296 und Mio. DM 384. Aufgrund der deutlich erhdéhten laten-
ten Kreditrisiken dieses Kreditbestands bestehen erhebliche Bedenken hinsicht-

lich der Angemessenheit der pauschalen Risikovorsorge von Mio. DM 13,8.

Wegen der weiteren Einzelheiten des BaFin-Berichtes wird auf den bei der Beiakte be-
findlichen Bericht nebst Anlagen verwiesen.

Der Klager hat erstinstanzlich von beiden Beklagten eine Ruckabwicklung des Darle-
hensvertrages und des Immobilien-Kaufvertrages verlangt. Au3erdem hat der Klager die
Feststellung einer weitergehenden Schadensersatzverpflichtung begehrt. Das Landge-
richt hat zum Verkehrswert der erworbenen Wohnung im Jahr 1992 ein Sachverstandi-
gen-Gutachten eingeholt (vgl. das schriftliche Gutachten nebst Erganzung 1/645 ff und
I/773 ff). Mit Urteil vom 15.07.2004 hat das Landgericht Karlsruhe die Klage abgewie-
sen. Das Landgericht hat unter keinem denkbaren rechtlichen Gesichtspunkt die Vor-
aussetzungen einer Haftung der Beklagten erkannt.

Gegen dieses Urteil richtet sich die Berufung des Klagers. Er ist der Auffassung, beide
Beklagte - sowohl die Beklagte Ziffer 1 als Darlehensgeberin als auch die Beklagte Ziffer
2 als Verkauferin - seien aus einer Vielzahl verschiedener Griinde schadensersatzpflich-
tig. Kaufvertrag und Darlehensvertrag seien sittenwidrig. Die erworbene Wohnung habe
im Jahr 1992 einen Verkehrswert von nicht mehr als 60.000,- DM, also weniger als der
Halfte des Kaufpreises, gehabt. Das erstinstanzlich eingeholte Verkehrswertgutachten,
das zu einem Verkehrswert von 95.000,- DM gelangt ist, sei aus verschiedenen Grin-
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den fehlerhaft. Der Kaufvertrag sei im Ubrigen wegen VerstoR gegen Artikel 1 § 1

Rechtsberatungsgesetz nichtig.

Der Klager ist der Auffassung, beide Beklagte wéren verpflichtet gewesen, ihn und seine
Ehefrau Uber die verschiedenen komplizierten Zusammenhange der Finanzierung auf-
zuklaren. Es habe eine Zinssubvention gegeben (Verwendung eines Teilbetrages des
Kaufpreises zur Zahlung an die Darlehensgeberin zum Zwecke der Ermafigung der
Darlehenszinsen), Uber welche die Beklagten hatten aufklaren missen. Bei einer zutref-
fenden Aufklarung tber die Modalitaten der Finanzierung hatten der Klager und seine
Ehefrau von einem Erwerb der Immobilie und von einem Abschluss der Finanzierungs-
vertrdge abgesehen wegen der bestehenden Risiken und der langfristigen Liquiditats-
bindung. Die Vermittler hatten den Klager und seine Ehefrau in vielfaltiger Hinsicht Gber
den Wert der Immobilie, Uber die Verkauflichkeit, Uber Wertsteigerungen und Rendite-
erwartungen und Einzelheiten der Finanzierung getaduscht. Diese Tauschungshandlun-
gen mussten sich beide Beklagte zurechnen lassen. Die von den Vermittlern vorgeleg-
ten Beispielsrechnungen (,Unverbindliche Musterberechnung fur Erwerb und Wirtschaft-
lichkeit®, Anlagen LG K18 und ,Besuchsbericht®, Anlagen LG K20) seien aus verschie-

denen Grinden unzutreffend.

Die Konstruktion des Mietpools, dem der Klager und seine Ehefrau auf Veranlassung
beider Beklagten beigetreten seien, sei fur den Klager und seine Ehefrau mit einer Viel-
zahl unkalkulierbarer Risiken verbunden gewesen. Die Mietpool-Verwaltung habe von
Anfang an mit Gberhdhten Ausschittungen gearbeitet und habe dadurch einen unrichti-
gen Eindruck vom Ertragswert des Objektes vermittelt. Das gesamte Mietpool-Konzept,
das die Heinen & Biege-Gruppe in Zusammenarbeit mit den Beklagten fur eine Vielzahl
von Fallen erarbeitet habe, sei betriigerisch. Das Konzept habe von Anfang an tberhoh-
te Ausschittungen vorgesehen, um potentiellen Erwerbern eine entsprechende -in

Wahrheit nicht vorhandene - Rendite vorzutauschen.

Der Klager nimmt im Ubrigen Bezug auf die tatsachlichen Feststellungen des Senats im
Parallelverfahren (15 U 4/01). Die Festlegung Uberhéhter Ausschittungen des Mietpools
sei im Interesse beider Beklagten erfolgt. Die Beklagte Ziffer 1 habe intern die Uberhoh-
ten Mietpool-Ausschittungen als tatsachliche Mietertrage der Wohnungen deklariert, um

mit unzutreffenden Ertragswertberechnungen Finanzierungen zu rechtfertigen, die an-
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sonsten von internen und externen Prifern beanstandet worden wéren. Die Verkehrs-
wertschatzungen der Beklagten Ziffer 1 im Rahmen von Erwerberfinanzierungen im
H & B-Geschéft seien weit Uberhoht und ohne reale Grundlage vorgenommen worden.
Die Beklagte Ziffer 1 habe schon vor 1992 Kenntnis von Uberhohten Mietpool-
Ausschattungen gehabt. Aufgrund der aul3erordentlich engen Zusammenarbeit mit der
H & B sei insbesondere das Vorstandsmitglied der Beklagten Ziffer 1 A. standig tber
samtliche relevanten Aspekte der Geschaftstéatigkeit der H & B informiert gewesen. Die
Beklagte Ziffer 1 habe bei ihren Geschaften mit der H & B ein Schneeballsystem finan-
ziert. Dieses Schneeballsystem sei zusammengebrochen, als die Beklagte Ziffer 1 nach
einer Sonderprufung der BaFin Ende 1999 ihre Beleihungspraxis deutlich geadndert ha-
be.

Der Klager ist aul3erdem der Meinung, er kdnne die geltend gemachten Anspriiche auf

die Vorschriften des HaustlUrwiderrufsgesetzes stitzen.

Der Klager beantragt,

das Urteil des Landgerichts Karlsruhe vom 15.07.2004, AZ.: 8 O 33/03, aufzu-
heben und wie folgt neu zu fassen:

1.) Es wird festgestellt, dass der Beklagten Ziffer 1 aus dem am 23.12. /
26.12.1992 zwischen dem Klager und seiner Ehefrau A. B. einerseits
und der Beklagten Ziffer 1 andererseits geschlossenen Darlehensver-
trag Uber DM 149.000,- keine Anspriche mehr zustehen.

2.) Die Beklagte Ziffer 1 wird verurteilt, an den Klager 48.286,38 € nebst
Zinsen hieraus in Hohe von 5 Prozentpunkten tGber dem Basiszins der
Europaischen Zentralbank p.a. seit dem 11.07.2001 zu bezahlen.

3.) Die Beklagte Ziffer 2 wird verurteilt, an den Klager 76.182,49 € nebst
Zinsen hieraus in Hohe von 5 Prozentpunkten tGber dem Basiszins der
Europaischen Zentralbank p.a. seit dem 11.07.2001 zu bezahlen.

4). Die Beklagte ziffer 2 wird verurteilt, an den Klager weitere 48.286,38 €
nebst Zinsen hieraus in Héhe von 5 Prozentpunkten tUber dem Basis-
zins der Europaischen Zentralbank p.a. seit dem 11.07.2001 zu bezah-
len.

5.) Die Verurteilung gemafd Antragen Ziffer 2 bis 4 erfolgt Zug um Zug ge-
gen Ubereignung des im Wohnungsgrundbuch des Amtsgerichts Wes-
terstede von Westerstede Blatt 9198 eingetragenen Miteigentumsan-
teils von 258,759/10000 verbunden mit dem Sondereigentum an der
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Wohnung Nummer 33 im Hause B. Stral3e, Il. Obergeschoss rechts, an
die Beklagten.

6.) Es wird festgestellt, dass die Beklagten gegenuber dem Klager ver-
pflichtet sind, samtliche nach dem 31.12.2001 entstehenden Kosten im
Zusammenhang mit dem Erwerb und der Finanzierung der Eigen-
tumswohnung Nummer 33 in Westerstede, B. Stral3e 27 b zu ersetzen.

7.) Die Beklagten befinden sich mit der Annahme des in Antrag Ziffer 5
naher bezeichneten Grundstticks in Verzug.

8.) Die Beklagten haften hinsichtlich der Zahlungsantrage Ziffer 2 und Zif-
fer 4 als Gesamtschuldner.

Die Beklagte Ziffer 1 beantragt,

die Berufung kostenpflichtig zurickzuweisen.

Die Beklagte Ziffer 1 verteidigt das Urteil des Landgerichts. Sie ist der Meinung, sie sei
zu einer weitergehenden Aufklarung Uber die Finanzierungsvertrage gegentber dem
Klager und seiner Ehefrau nicht verpflichtet gewesen. Die Beklagte Ziffer 1 bestreitet
Tauschungshandlungen der Vermittler. Aul3erdem sei sie flur eine eventuelle Tau-
schungshandlung der Vermittler nicht verantwortlich. Die Frage, wie im Hause der Be-
klagten Ziffer 1 der Verkehrswert bzw. der Beleihungswert der Immobilie festgelegt wor-
den sei, spiele fur eventuelle Anspriche des Klagers keine Rolle. Der Beitritt zu einer
Mietpoolgemeinschaft sei nicht mit besonderen Risiken fir die Klagerseite verbunden
gewesen. Die Einrichtung des Mietpools diene vielmehr im Interesse der Eigentimer
einer Verteilung des Risikos des Leerstands einzelner Wohnungen. Die Beklagte Ziffer 1
bestreitet Uberhdhte Ausschittungen des Mietpools. Keinesfalls sei das Mietpool-
Konzept betrtigerisch. Zumindest habe die Beklagte Ziffer 1 , insbesondere deren Vor-

stand A., keine Kenntnis von einem eventuell betriigerischen Mietpool-Konzept gehabt.
Die Beklagte Ziffer 2 beantragt,

die Berufung zurtickzuweisen.

Die Beklagte Ziffer 2 schlief3t sich den Ausfihrungen der Beklagten Ziffer 1 zur Verteidi-

gung des landgerichtlichen Urteils weitgehend an. Sie ist im Ubrigen der Auffassung,
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zwischen ihr auf der einen Seite und dem Klager und seiner Ehefrau auf der anderen
Seite sei kein Beratungsvertrag zustande gekommen, der fir die Beklagte Ziffer 2 be-
stimmte Pflichten hinsichtlich einer korrekten Aufklarung oder Beratung vor Abschluss

der Vertrage hatte begriinden kdénnen.

Wegen des weiteren Vorbringens wird auf die gewechselten Schriftsatze und auf die von

den Parteien vorgelegten Unterlagen verwiesen.

Der Senat hat im Parallelverfahren Beweis erhoben durch Einholung eines schriftlichen
Gutachtens des Sachverstandigen Prof. Dr. Dr. S. G. zu Fragen der Ublichkeit und der
Risiken der Mietpool-Konstruktion im Zusammenhang mit den Finanzierungen der Be-
klagten. Der Sachverstandige hat sein Gutachten im Termin vom 24.11.2004 im Paral-
lelverfahren erlautert. Wegen der Einzelheiten wird auf das bei den Akten befindliche
Gutachten (im ,Sonderband” nebst Anlagen ,Fragebdgen 1-69, [die Anlagen in der Bei-
akte, Sonderband ,Fragebdgen 1-69“] im Folgenden abgekirzt: Gutachten G. ) und das
Protokoll im Parallelverfahren vom 24.11.2004 (Sonderband) verwiesen. Der Sachver-
standige hat seine rechtlichen Voriiberlegungen in einem fir eigene Zwecke erstellten
Rechtsgutachten zusammengefasst (das Rechtsgutachten befindet sich in der Beiakte

im Sonderband und wird im Folgenden abgekirzt: Rechtsgutachten G. ).

Die Berufung des Klagers hat Erfolg. Beide Beklagte sind dem Klager zum Schadenser-
satz verpflichtet. Die Beklagten haben dem Klager sdmtliche Schaden zu ersetzen, die
dieser und seiner Ehefrau durch den Abschluss der Vertrdge im Dezember 1992 (Finan-
zierungsvertrage, Mietpool-Vertrag, Kaufvertrag) erlitten haben. Die - alleinige - Aktiv-
Legitimation des Klagers ergibt sich aus der Abtretungsvereinbarung vom 10.04.2002,
mit welcher die Ehefrau A. B. samtliche Anspriche an den Klager abgetreten hat. (Aus
Grinden der vereinfachenden Darstellung ist im Folgenden in der Regel nur vom ,KIa-
ger" die Rede, wo der Sache nach der Klager und seine Ehefrau als Vertrags- und Ver-

handlungspartner der Beklagten gemeint sind.)
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1. Teill

Die Haftung der Beklagten Ziffer 1

A. Schadensersatz wegen Verletzung einer vorvertragli  chen Aufklarungspflicht

(culpa in contrahendo) im Hinblick auf die Mietpool -Konstruktion

Die Beklagte Ziffer 1 ist dem Klager zum Schadensersatz aus culpa in contrahendo
verpflichtet. Zwischen den Parteien bestand eine Situation der Vertragsanbahnung,
aus der sich Schutzpflichten und Aufklarungspflichten der Beklagten Ziffer 1 zuguns-
ten des Klagers ergaben (unten I., S. 21 f). Bei Immobilienfinanzierungen sind die
Aufklarungspflichten von Banken und Bausparkassen nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs in der Regel begrenzt. Die Beklagte Ziffer 1 hat jedoch durch die
VerknUpfung ihrer Finanzierung mit der Bedingung eines Beitritts zu einem Mietpool
einen ,besonderen Gefahrdungstatbestand* geschaffen, der im Hinblick auf die ftr
den Klager verursachten Risiken besondere Aufklarungspflichten nach sich ziehen
musste (Il. 1., S. 22 ff). Die von der Beklagten Ziffer 1 geschaffenen Risiken haben
sich im Fall des Klagers zu dessen Nachteil realisiert; die Verwirklichung der Risiken
(fir die Schadensersatzverpflichtung der Beklagten Ziffer 1 an sich ohne Bedeutung)
verdeutlicht die Gefahrlichkeit des Finanzierungskonzepts der Beklagten Ziffer 1 (11.
2., S. 48 ff). Die Mietpool-Konstruktion war fir den Klager mit verschiedenen sehr
erheblichen Risiken verbunden, tUber welche eine Aufklarung erforderlich gewesen
ware (ll. 3., S. 56 ff). Die Beklagte Ziffer 1 hat die erforderliche Aufklarung nicht ge-
leistet und ihre Pflichten verletzt (1l. 4., S. 61). Die Beklagte Ziffer 1 hat im Ubrigen
noch einen weiteren ,besonderen Geféhrdungstatbestand“ im Sinne der Dogmatik
zu den Aufklarungspflichten geschaffen durch die Art und Weise ihrer hausinternen
Wertermittlungen. Auch dieser weitere Gefahrdungstatbestand begrindet selbstan-
dig - von der Beklagten Ziffer 1 verletzte - Aufklarungspflichten im Zusammenhang
mit der Mietpool-Konstruktion (lll., S. 61 ff).

Wenn die Beklagte Ziffer 1 ihrer Aufklarungsverpflichtung nachgekommen waére, hat-
te der Klager Kaufvertrag, Mietpool-Vereinbarung und Finanzierungsvertrage nicht
abgeschlossen. Er ist daher im Wege des Schadensersatzes von der Beklagten Zif-
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fer 1 so zu stellen, wie wenn er diese Vertrdge nicht abgeschlossen hatte (IV.,
S. 81 ff). Hieraus ergibt sich die Rechtfertigung der Klageantrage (V, S. 88 ff).

Dem Senat sind eine Reihe von (in der Regel wohl unveroéffentlichten) Entscheidun-
gen anderer Oberlandesgerichte (und anderer Senate des Oberlandesgerichts
Karlsruhe) in Parallelverfahren bekannt, die in der Vergangenheit eine Haftung der
Beklagten Zziffer 1 in ahnlichen Fallen verneint haben. Dass in der Vergangenheit
andere Oberlandesgerichte teilweise in &hnlichen Féllen anders entschieden haben,
durfte bei den friheren Entscheidungen zu einem erheblichen Teil daran liegen,
dass den betreffenden Senaten nicht sdmtliche Informationen vorlagen, die Gegen-
stand des Parallelverfahrens und des vorliegenden Rechtsstreits waren (zur Ein-
schatzung der Informationsdefizite der Kunden der Beklagten Ziffer 1 vgl. auch
den BaFin-Bericht, S. 90, 91). Im Ubrigen sind wohl - soweit aus den Begrin-
dungen der Entscheidungen in den Parallelverfahren ersichtlich - teilweise nicht alle
tatsachlichen Fragen, die Gegenstand des vorliegenden Rechtsstreits waren, von

den Klagern in die Parallelverfahren eingeftuihrt worden.

Der Prozessbevollmachtigte der Beklagten Ziffer 1 hat auch auf einige neuere Ent-
scheidungen hingewiesen, die in &hnlichen Féllen eine Haftung der Beklagten Ziffer
1 ablehnen und hierbei insbesondere das Mietpool-Konzept rechtlich nicht fir erheb-
lich halten. Diese - dem Senat vorliegenden - Entscheidungen werden nach Auffas-
sung des Senats der Mietpool-Problematik nicht gerecht. Der Senat hélt aus den un-
ten im Einzelnen angefuhrten Grinden an seiner Rechtsauffassung im Urteil vom
24.11.2004 im Parallelverfahren fest. Der Senat weist zur Haftung der Beklagten Zif-
fer 1 im Zusammenhang mit der Mietpool-Konstruktion erganzend hin auf den Auf-
satz von Hofmann in ZIP 2005, 688 ff.

Haftung aus culpa in contrahendo - Grundsatzliche s

Die Grundlagen einer Haftung aus Verschulden bei Vertragsverhandlungen (culpa in
contrahendo) sind seit dem 01.01.2002 in § 311 Abs. 2 BGB geregelt. Fir den vor-
liegenden Rechtsstreit ist die Rechtslage vor dem 01.01.2002 maf3geblich. Ein Un-
terschied zur heutigen Rechtslage besteht nicht. Die Regelung in § 311 Abs. 2 BGB
entspricht den bis dahin ungeschriebenen gewohnheitsrechtlich anerkannten
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Rechtsgrundsétzen (vgl. Palandt/Heinrichs, BGB, 65. Aufl. 2006, § 311 BGB Rn.
11).

Zwischen dem Klager und der Beklagten Ziffer 1 bestand Ende 1992 eine Situation
der Vertragsanbahnung, die vorvertragliche Verpflichtungen der Beklagten Ziffer 1,
insbesondere Aufklarungspflichten, ausloste. Die Vertragsanbahnung bezog sich auf
eine von der Beklagten Ziffer 1 in Aussicht genommene Immobilienfinanzierung. Die
Beklagte Ziffer 1 war dem Klager zur Aufklarung verpflichtet, soweit der in Aussicht
genommene Abschluss der Finanzierungsvertrage nach Treu und Glauben (8§ 242
BGB) eine Aufklarung des Klagers vor Vertragsabschluss erforderlich machte (dazu

siehe im Einzelnen unten).

Fur die Verletzung von Aufklarungspflichten durch die Beklagte Ziffer 1 spielt es kei-
ne Rolle, dass die Beklagte Ziffer 1 nicht durch eigene Mitarbeiter gegentber dem
Klager aufgetreten ist, sondern durch Handelsvertreter (Vermittler und Untervermitt-
ler der H & B), die neben den Finanzierungsvertrdgen auch noch andere Vertrage
vermittelt haben, insbesondere jeweils den Verkauf einer Immobilie. In der Recht-
sprechung ist anerkannt, dass die Beklagte Ziffer 1 fur das Auftreten dieser Vermitt-
ler haftet, soweit die Vermittler im sogenannten ,Pflichtenkreis* der Beklagten Ziffer
1 tatig geworden sind. Es reicht hierflr aus, dass die Vermittler und Untervermittler
mit Wissen und mit Willen der Beklagten Ziffer 1 (als Handelsvertreter) tétig gewor-
den sind, um den Abschluss von Finanzierungsvertragen zu vermitteln (vgl. zur Haf-
tung fur ErfUllungsgehilfen in  diesem Zusammenhang Siol in  Schi-
mansky/Bunte/Lwowski, Bankrechts-Handbuch, Band I, 2. Aufl. 2001, § 44 Rn. 21
a). Die Beklagte Ziffer 1 haftet daher auch dafir, dass die von ihr selbst zu erbrin-
genden Aufklarungsleistungen von den Vermittlern nicht erbracht wurden, und daftr,
dass die Vermittler im Pflichtenkreis der Beklagten Ziffer 1 teilweise unrichtige An-
gaben gemacht haben (vgl. zur Haftung des Finanzinstituts ftr Vermittler auch BGH
NJW-RR 2000, 1576, 1577 und BGH, NJW-RR 1997, 116).

Besonderer Gefahrdungstatbestand durch die pfli chtweise Beteiligung des

Klagers an einem Mietpool

1. Voraussetzungen des Gefahrdungstatbestands
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Die Beklagte ziffer 1 war dem Klager zur Aufklarung tber die besonderen Risiken
verpflichtet, die sich fir den Klager durch die Beteiligung an einem Mietpool ergaben
(-Vereinbarung uber Mietenverwaltung® vom 12.12.1992, Anlagen LG B7). Die
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs geht davon aus, dass ein Finanzinstitut,

das den Erwerb einer Eigentumswohnung finanziert, normalerweise nicht verpflichtet

ist, den Kunden uber Risiken zu informieren und aufzuklaren, die mit der Wirtschaft-
lichkeit der Immobilie zusammenhé&ngen. Hierzu durfte grundsatzlich wohl auch die
Art und Weise der Verwaltung der Immobilie, beispielsweise durch einen Mietpool-
Verwalter gehoren. Vorliegend gilt rechtlich allerdings etwas anderes: Die Beklagte
Ziffer 1 war zur Aufklarung hinsichtlich des Mietpools verpflichtet, weil sie im Zu-
sammenhang mit den Finanzierungsvertragen hinsichtlich des Mietpools fur den Kla-
ger einen besonderen Geféhrdungstatbestand geschaffen hat. Das Rechtsinstitut

des besonderen Geféahrdungstatbestands ist von der Rechtsprechung entwickelt
worden zur Begrindung weitergehender Aufklarungspflichten von Finanzinstituten
im Zusammenhang mit der Finanzierung von Immobilien (unten a., S. 23). Die Ver-
bindung der Finanzierung einer Eigentumswohnung mit dem Beitritt zu einem Miet-

pool durch das Finanzinstitut ist in der Praxis ganzlich untblich (b., S. 24 ff). Dies qilt

insbesondere fur eine pflichtweise Beteiligung des Kunden am Mietpool (c., S. 30).
Es kommt hinzu, dass die von dem Klager abzuschlieBende Mietpool-Vereinbarung
mit besonders weitgehenden und besonders uniublichen Regelungen verbunden war
(d., S. 30f). Fur den Klager entstanden dadurch verschiedene erhebliche besondere
Risiken, die normalerweise mit dem Erwerb einer Eigentumswohnung und den ent-
sprechenden Finanzierungsvertragen nicht verbunden sind (e., S. 31 ff). Die Beklag-
te Ziffer 1 ist flr diese Risiken verantwortlich, da sie die Risiken des Klagers verur-
sacht hat (f., S. 41 ff). Sie kann sich ihren Aufklarungsverpflichtungen auch nicht mit
der Begrindung entziehen, der pflichtweise Abschluss einer Mietpool-Vereinbarung
durch den Klager entspreche einem legitimen Sicherungsbedirfnis der Bausparkas-
se (g., S.46ff). (Vgl. zum besonderen Gefahrdungstatbestand auch BGH, Urtell
vom 16.05.2006 - Xl ZR 6/04 -, Rn. 44; im Fall des BGH fehlte anscheinend ein dem

vorliegenden Fall vergleichbarer Sachvortrag der dortigen Klager.)

a) Der Begriff des ,besonderen Gefahrdungstatbestan ds”
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In der Rechtsprechung ist anerkannt, dass die Bank (bzw. Bausparkasse) eine
erweiterte Aufklarungspflicht trifft, wenn sie einen zu den allgemeinen wirtschaft-
lichen Risiken hinzutretenden besonderen Gefahrdungstatbestand fir den Kun-
den schafft oder dessen Entstehen begunstigt (vgl. Siol a.a.O., 8 44 Rn. 33/34;
BGH WM 1986, 6, 7; BGH NJW-RR 1990, 876, 877; BGH, Urteil vom
24.03.1992 XI ZR 133/91, S. 5 ff.; BGH, NJW 1999, 2032, 2033; BGH, NJW
2001, 962, 963). Entscheidend ist fir die Voraussetzungen einer Aufklarungs-
pflicht des Finanzinstituts in dieser Fallgruppe, dass die Bausparkasse fur den
Kunden ein besonderes Risiko begriindet (oder begunstigt), welches tber die

allgemeinen Risiken hinausgeht, die normalerweise mit dem finanzierten Erwerb

einer Eigentumswohnung zu Steuerspar-Zwecken verbunden sind.

Die Beklagte Ziffer 1 hat in rechtlichen Stellungnahmen in anderen Verfahren
eine ,aulRergewohnliche” Vertragsgestaltung bei einem Finanzierungsvertrag fur
erforderlich gehalten. Dies entspricht der in der Rechtsprechung entwickelten
Dogmatik zur Aufklarungspflicht bei einem Gefahrdungstatbestand jedoch nicht.
Die Rechtsprechung verlangt nicht eine ,auf3ergewohnliche” Gefahrdung des
Kunden, sondern lediglich eine ,besondere” Gefahrdung. Das heil3t, es kommt
nicht darauf an, ob die Vertragsgestaltung des Finanzinstituts auRergewdhnlich
ist. Entscheidend ist vielmehr eine unibliche Vertragsgestaltung, welche fir den
Kunden unibliche Risiken mit sich bringt, die Uber die allgemeinen Risiken des
finanzierten Erwerbs einer Eigentumswohnung hinausgehen (vgl. die obigen
Rechtssprechungszitate). Diese Voraussetzungen eines besonderen Gefahr-

dungstatbestands sind vorliegend gegeben.

Géanzlich unibliche Vertragsgestaltung der Beklagt en Ziffer 1 - Verbindung

der Finanzierung mit einem Beitritt zum Mietpool

Die Verbindung der Finanzierung des Erwerbs einer gebrauchten Eigentums-
wohnung mit dem Beitritt zu einem Mietpool auf Veranlassung des Finanzinstituts
ist in der Praxis von Banken und Bausparkassen ganzlich unublich. Die Beklagte
Ziffer 1 meint, der Bundesgerichtshof habe in einer Entscheidung (BGH, BB
1992, 1520, 1523 = WM 1992, 901) die Verknipfung einer Finanzierung mit einer
Mietpool-Konstruktion durch eine Bank als tblich (und daher nicht aufklarungsre-
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levant) angesehen. Diese Interpretation der zitierten BGH-Entscheidung ist zweli-
felhaft. Denn zum einen hat der Bundesgerichtshof in der betreffenden Entschei-
dung die Einrichtung eines Mietpools nur insoweit geprtft, als es um einen ande-
ren Aufklarungstatbestand ging, namlich um die Frage, ob die Bank in dem
betreffenden Fall ihre Kreditgeberrolle tberschritten hatte. Die Frage eines be-

sonderen Gefahrdungstatbestands hat der Bundesgerichtshof in dem betreffen-
den Fall hingegen nicht geprift. AuBerdem hat der Bundesgerichtshof lediglich
,das Bestreben nach einer genigenden Absicherung des Kreditengagements”
als ,bankublich* bezeichnet, nicht jedoch die Mietpool-Konstruktion, die Gegens-
tand des dortigen Falles war. Die Frage, wie die angegebene Entscheidung des
BGH zu verstehen ist, kann allerdings dahinstehen. Der Bundesgerichtshof hatte
in dem zitierten Fall aus Rechtsgriinden keinen Anlass, Tatsachenfeststellungen
zu der Frage der Ublichkeit von Mietpool-Konstruktionen zu verlangen. Der Senat
hat im Parallelverfahren ein schriftliches Gutachten (nebst mindlicher Erlaute-
rung) des Sachverstandigen Prof. Dr. Dr. G. eingeholt. Das Gutachten (vgl. das
schriftliche Gutachten und das Terminsprotokoll vom 24.11.2004 im Sonderband)
hat der Senat im vorliegenden Rechtsstreit im Wege des Urkundenbeweises
verwertet (vgl. zu dieser Verfahrensweise Zoller/Greger, ZPO, 25. Aufl. 2005,
§ 402 ZPO Rn. 6 d). Die sozialwissenschaftlichen Erhebungen des Sachverstan-
digen (Befragung einer Vielzahl von Finanzinstituten in der Bundesrepublik
Deutschland) haben zu dem eindeutigen Ergebnis gefuhrt, dass eine Verbindung
von Immobilien-Finanzierungen mit dem Beitritt zu einem Mietpool auf Veranlas-

sung des Finanzinstituts in Deutschland ganzlich untblich ist.

Der Sachverstandige hat Fragebdgen an insgesamt 664 Finanzinstitute (Privat-
banken einschlie3lich Bausparkassen, Sparkassen und Genossenschaftsban-
ken) verschickt. Es ergab sich ein Ricklauf von insgesamt 250 Fragebdgen
(37,65 % des Versands), von denen 183 (73,2 % des Ricklaufs) mindestens
teilweise beantwortet waren. Hierbei haben lediglich 2 der angeschriebenen In-
stitute von einer Mietpool-Praxis berichtet. Beide Falle sind mit der Zusammen-
arbeit zwischen der Beklagten Ziffer 1 und der H & B nicht vergleichbar: In dem
einen vom Sachverstandigen ermittelten Fall wurde von dem Institut eine Teil-
nahme an einem Mietpool lediglich fakultativ vorgeschlagen. Es ging auch nicht

um Gebraucht-Immobilien, sondern lediglich um Neubauten. Aul3erdem waren
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die Befugnisse des Mietpool-Verwalters nicht vergleichbar mit den Befugnissen
der HMG (Verwalterin des im vorliegenden Fall relevanten Pools). Im zweiten
vom Sachverstandigen ermittelten Fall ging es um eine Sonderkonstellation, die
mit dem vorliegenden Falle ebenfalls nicht vergleichbar ist (betreutes Wohnen;
die Erwerber der Wohnungen sollten spater in die Anlage selbst einziehen; es
ging auch nur um Neubauten). (Vgl. zu den beiden vom Sachverstandigen ermit-
telten Mietpool-Fallen Gutachten G. , S. 16, 17)

Das Ergebnis der Erhebung des Sachverstandigen ist eindeutig. Aufgrund der
Anzahl der ausgewahlten Finanzinstitute und der hohen Rucklauf-Quote ist nicht
anzunehmen, dass es in Deutschland eine gréf3ere Zahl von -im Gutachten
nicht erfassten - Kreditinstituten gibt, die Finanzierungen im Zusammenhang mit
Mietpool-Abreden praktizieren oder praktiziert haben. Durch die Gestaltung der
Befragung (Zusicherung der Anonymitat gegentiber den befragten Instituten; zu-
satzlich die Moglichkeit, Fragebdgen auch génzlich anonym zurtickzugeben) hat
der Sachverstandige sichergestellt, dass die befragten Kreditinstitute nicht be-
furchten mussten, wegen der Teilnahme an der Befragung irgendwelche
Nachteile zu erleiden. Es sind daher keine Anhaltspunkte daflr ersichtlich, dass
gerade diejenigen Finanzinstitute, die Mietpool-Abreden praktizieren, auf die
Umfrage des Sachverstandigen nicht reagiert hatten. Es ist davon auszugehen,
dass auch diejenigen Befragten, die lediglich kurz auf die Fragen des Sachver-
standigen geantwortet haben, Mietpool-Abreden nicht praktizieren; denn keines
der befragten Institute hat die vorgegebene Antwortmdglichkeit in der Vorfrage
des Fragebogens wahrgenommen, wonach von einer Stellungnahme abgesehen

werde, ,da unser Haus betroffen sein kdnnte".

114 der befragten Institute haben die Eingangsfrage im Fragebogen des Sach-
verstandigen mit der vorgegebenen Antwortméglichkeit dahingehend beantwor-
tet, dass der Fragebogen aus Zeitgrinden leider nicht beantwortet werden kénne
»und wir sind von diesen Fragen auch nicht betroffen®. Entsprechend der eige-
nen Bewertung des Sachverstandigen (Gutachten G. S. 15) ist davon auszuge-
hen, dass zumindest die weit Uberwiegende Anzahl derjenigen Institute, die von
dieser Antwortmdoglichkeit Gebrauch gemacht haben, zwar den Erwerb von Im-
mobilien finanzieren, jedoch keine Mietpool-Konstruktionen damit verbinden.
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Der Senat hat nach dem schriftlichen Gutachten des Sachverstandigen und nach
der mundlichen Erlauterung im Termin vom 24.11.2004 im Parallelverfahren kei-
ne Zweifel an der statistischen Relevanz der Feststellungen des Sachverstandi-
gen. Der Sachverstandige hat - mit Ausnahme einer ,Gegenprobe“ von acht In-
stituten, vgl. Beiakte 11/1291 - nur solche Finanzinstitute angeschrieben, bei de-
nen vorher geklart war, dass sie im Kreditgeschaft tatig sind und insbesondere
Immobilien fir Privatkunden finanzieren, wobei das Kreditvolumen im Privatkun-
dengeschaft mindestens 10 Mio. DM pro Jahr betragen musste. Es gibt nach
den Erlauterungen des Sachverstandigen keinen strukturellen Unterschied zwi-
schen der Finanzierung von Immobilien im Privatkundengeschaft zur Eigennut-
zung einerseits und zu Anlagezwecken (Fremdvermietung) andererseits. Das
heil3t: Es ist zu erwarten, dass die vom Sachverstéandigen in die Befragung ein-
bezogenen Institute jedenfalls ganz Uberwiegend auch Eigentumswohnungen zu
Anlagezwecken finanzieren. Der Sachverstandige schatzt, dass vermutlich 90 %
bis 95 % der befragten Institute relevante Kreditgeschafte (Immobilienfinanzie-
rung im Privatkundenbereich zu Anlagezwecken) abschlieR3en. Als sicher ist dies
- nach dem Gutachten des Sachverstandigen - bei mindestens 80 % der Kredit-
institute anzunehmen. FUr diese Bewertung - Erfahrung mit vergleichbaren Fi-
nanzierungen bei der weit Uberwiegenden Zahl der befragten Institute - spricht
auch der Umstand, dass die uber die Dachverbande angeschriebenen Banken
(25 Institute) alle bestatigt haben, anlagenorientierte Privatkundengeschéfte ab-

zuschlieRRen.

Die Relevanz der Ergebnisse des Gutachtens verdeutlicht auch eine statistische
Betrachtungsweise: Nach den Ausfihrungen des Sachverstandigen wird eine
sozialwissenschaftliche Erhebung in der Regel dann als aussagekraftig und rele-
vant behandelt, wenn etwa 20 % bis 30 % der in Betracht kommenden Adressa-
ten bei einer Erhebung angeschrieben werden und von den ausgewahlten Ad-
ressaten wiederum etwa 20 % bis 30 % antworten. Der Sachverstandige hat -
Uber diese statistischen Anforderungen hinaus - etwa 50 % der in Betracht
kommenden Finanzinstitute (Banken und Bausparkassen mit Immobilienfinanzie-
rungen im Privatkundengeschéaft ab einer bestimmten Grof3enordnung) ange-
schrieben. Die Rucklaufquote von 37,65 % (im besonders relevanten Privatban-
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kenbereich noch deutlich dariiber) liegt ebenfalls deutlich Gber dem aus statisti-

schen Griunden erforderlichen Wert von 20 % bis 30 %.

Der Sachverstandige ist in seinem Gutachten auch den von der Beklagten Ziffer
1 im Parallelverfahren schriftsétzlich genannten Fallen nachgegangen. Bei der
...-Bank AG hat die Recherche des Sachverstandigen lediglich eine Mietpool-
Vereinbarung als Bedingung fir die Kreditvergabe bei einem einzigen Objekt vor
etwa zehn Jahren ergeben. Danach wurde die Praxis von der ...-Bank jedoch
endglltig aufgegeben. Die S.. AG konnte keine exakten Angaben machen, ging
aber davon aus, dass eventuelle Félle, falls Gberhaupt praktiziert, weit zurtcklie-
gen. Die Landesbank Baden-Wurttemberg, die auf die Anfrage des Sachver-
standigen keine konkreten Auskinfte erteilt hat, ist in die Zusammenarbeit der
Beklagten zZiffer 1 mit der H & B (mit entsprechenden Mietpool-Vereinbarungen)
involviert. Die Praxis der Landesbank Baden-Wurttemberg kann daher nichts zu
der Frage beitragen, in welchem Umfang eine Kombination von Immobilien-
Finanzierung und Mietpool-Konstruktion aul3erhalb der Zusammenarbeit zwi-
schen der Beklagten Ziffer 1 und der H & B in der Vergangenheit in Deutschland

ublich war.

Es sind keine tatsachlichen Untersuchungen ersichtlich, die den Ergebnissen
des Gutachtens des Sachverstandigen Prof. Dr. G. entgegenstehen wirden.
Insbesondere ergibt sich auch nichts Abweichendes aus dem Beitrag von Dras-
do, Der Vermietungspool, in Deutsche Wohnungswirtschaft (DWW) 2003, 110 ff..
Drasdo hat in diesem Beitrag zwar festgestellt, dass Banken ,haufig” ein Interes-
se daran hatten, dass ,solche Vermietungspools” bestehen, um den Kapital-
dienst sicher zu stellen. Aus dem Beitrag von Drasdo ist allerdings nicht ersicht-
lich, ob und inwieweit ein solches Interesse von Banken nach dem Eindruck des
Verfassers sich in irgendeiner Art und Weise in der Vertragspraxis der Banken
niederschlagt. Dem Beitrag von Drasdo liegen auch keine Untersuchungen zur
Ublichkeit bestimmter Vertragsgestaltungen von Finanzinstituten zugrunde. Es
ist senatsbekannt, dass der Verfasser des Beitrags in seiner Tatigkeit als
Rechtsanwalt in den Jahren 1997 und 1998 Firmen der H & B beraten hat im
Hinblick auf die Mietpool-Vereinbarungen der HMG. Es lasst sich daher auch
nicht feststellen, inwieweit der Verfasser konkrete Erkenntnisse uber das Inte-
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resse von Banken an Vermietungspools besitzt, die Uber die Zusammenarbeit

des Verfassers mit Firmen der H & B hinausgehen.

Die Bedenken der Beklagten Ziffer 1 (insbesondere 11/681, 683) gegen eine Ver-
wertung des Gutachtens im vorliegenden Rechtsstreit sind nicht begrindet. Zu
Unrecht meint die Beklagte Ziffer 1, der Sachverstandige hétte in einer Vorfrage
klaren mussen, in welchem Umfang die befragten Institute den Erwerb vermiete-
ter Eigentumswohnungen zu Anlagezwecken im Privatkundengeschaft finanziert
haben. Die Erhebungen des Sachverstandigen bezogen sich ausschlief3lich auf

Finanzierungen im Privatkundengeschéaft. Der Senat hat keinen Zweifel an der

Feststellung des Sachverstandigen, dass es keinen strukturellen Unterschied
zwischen der Finanzierung von Immobilien im Privatkundengeschéaft zur Eigen-
nutzung einerseits und zu Anlagezwecken (Fremdvermietung) andererseits gibt,
so dass auszuschliel3en ist, dass eine gréf3ere Anzahl von Instituten sich entwe-
der nur dem einen oder dem anderen Bereich zuwenden wirden. Die Einwen-
dungen der Beklagten Ziffer 1, diese Feststellungen wirden der ,Lebenserfah-
rung ebenso wie den geschéftlichen Realitaten der Branche® widersprechen,
sind unsubstantiiert. Die Relevanz der Feststellungen des Sachverstandigen
wird dartiber hinaus durch den Prozentsatz der vom Sachverstdndigen ange-
schriebenen Institute und durch die hohe Rucklaufquote gesichert (vgl. zur statis-

tischen Relevanz auch die Ausfiihrungen oben).

Die Bedenken des Oberlandesgerichts Koln (Urteil vom 23.03.2005 - 13 U 126/04 -,
Seite 20 f. der Griinde) gegen die Art und Weise der Erhebung des Sachverstandi-
gen sind nicht gerechtfertigt. Entgegen der Auffassung des Oberlandesgerichts
KdIn gehort es zum Wesen - anerkannter - sozialwissenschaftlicher Methoden,
dass bei Befragungen nur ein bestimmter Anteil der in Betracht kommenden Ad-
ressaten fur die Befragung ausgewahlt wird und dass die sozialwissenschaftliche
Auswertung auf der Basis einer bestimmten Rucklaufquote erfolgt. Die mal3geb-
lichen sozialwissenschaftlich anerkannten Grundsatze fur die Art und Weise der
Durchfihrung der Erhebung hat der Sachverstéandige in seinem Gutachten
nachvollziehbar dargestellt (siehe oben). Unter Bertcksichtigung dieser sozial-
wissenschaftlichen Methoden missen die Ergebnisse des Gutachtens als gesi-

chert angesehen werden.
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Es steht nach alledem nach dem Gutachten des Sachverstandigen Prof. Dr. G.
fest, dass eine Vertragspraxis von Finanzinstituten in Deutschland, die die Fi-
nanzierung einer gebrauchten Eigentumswohnung mit dem Beitritt zu einem
Mietpool - fakultativ oder verpflichtend - verbinden, ganzlich unublich ist. Ob die
Praxis der Beklagten Ziffer 1 in ihrer Zusammenarbeit mit der H & B als einzigar-
tig anzusehen ist, kann hierbei dahinstehen. Selbst wenn das eine oder andere
Institut in Deutschland - vom Sachverstandigen nicht ermittelt - gelegentlich eine
ahnliche Vertragsgestaltung praktiziert haben sollte, kdnnte dies an der Qualifi-
zierung als ganzlich undblich nichts andern. Es ist senatsbekannt, dass ver-
schiedene Landgerichte und Oberlandesgerichte in Deutschland diese Frage in
den letzten Jahren - bei Prozessen im Zusammenhang mit Finanzierungen der
Beklagten aus dem H & B-Geschatft - teilweise anders gesehen haben. Die ab-
weichenden Entscheidungen anderer Instanzgerichte, die die Beklagte Ziffer 1
dem Senat in gréRerem Umfang vorgelegt hat, beruhen darauf, dass in den ab-
weichenden Entscheidungen jegliche tatsachliche Feststellungen zur Ublichkeit
von Mietpool-Konstruktionen im Zusammenhang mit einer Immobilienfinanzie-

rung fehlen.
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Pflichtweise Beteiligung am Mietpool besonders unublich

Der Sachverstandige hat bei der Befragung der Finanzinstitute unterschieden
zwischen dem Angebot eines Beitritts zu einem Mietpool, welches ein Kreditinsti-
tut einem Kunden fakultativ offeriert, und dem pflichtweisen Beitritt zum Mietpool,
welches ein Finanzinstitut zur Bedingung der Finanzierung macht. Die Qualifizie-
rung als ungewohnlich gilt fur beide Formen der Vertragsgestaltung (s. oben b.,
S. 24 ff). Im vorliegenden Fall hat die Beklagte Ziffer 1 dem Klager nicht nur eine
Maoglichkeit verschafft, einem Mietpool beizutreten; vielmehr hat die Beklagte Zif-
fer 1 den Beitritt des Klagers zum Mietpool zur Bedingung fiir die gesamte Fi-
nanzierung gemacht (s. im Einzelnen unten f., S. 41 ff). Der Sachverstandige hat
in seinem Gutachten zu Recht darauf hingewiesen, dass diese pflichtweise Be-
teiligung an einem Mietpool als besonders ungewdhnlich (,auf3ergewthnlich®)
angesehen werden muss (Gutachten G. , S. 18). Diese Bewertung ergibt sich
aus einer ergdnzenden Befragung des Sachverstandigen, bei der die Finanzin-
stitute angeben sollten, inwieweit sie sich eventuell vorstellen konnten, eine
Mietpool-Konstruktion im Zusammenhang mit einer Immobilien-Finanzierung
zumindest zu erwégen. Diese Befragung durch den Sachverstédndigen ergab,
dass eine gewisse (wesentlich geringere) Anzahl von Instituten eine Mietpool-
Konstruktion als fakultative Moglichkeit fur einen Kunden eventuell erwagen
wuirde; abgesehen von einem einzigen Sonderfall (aufgrund der Umstande fur
den vorliegenden Fall nicht relevant) sah jedoch keine einzige Bank oder
Bausparkasse Anlass, einen zwingenden Beitritt zu einem Mietpool fur den Kun-
den auch nur zu erwagen. Dem entspricht auch die Einschatzung im Prufungs-
bericht der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht, der die ,pflichtweise
Beteiligung des Kreditnehmers an sogenannten Mietpools“ als eine (unubliche)

Besonderheit der Erwerberfinanzierungen ansieht (BaFin-Bericht S. 4).

Unibliche Vertragsgestaltung der Mietpool-Verei  nbarung

Das Geprage der Unublichkeit wird verstarkt durch die aulRerordentlich weitge-
henden Befugnisse des Mietpool-Verwalters im vorliegenden Fall. Der Sachver-
standige hat in seinem Gutachten zwischen verschiedenen Mdglichkeiten der
Vertragsgestaltung einer Mietpool-Vereinbarung unterschiedenen. Eine Minder-
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zahl der befragten Finanzinstitute, die selbst keine Mietpool-Vereinbarungen
praktizierten, konnte sich vorstellen, entsprechende Vereinbarungen als fakulta-
tive Moglichkeit fur einen Kunden zu erwagen. Aus den Antworten in der Befra-
gung durch den Sachverstandigen ergibt sich jedoch, dass auch diese Institute
in den einzelnen Regelungen der Mietpool-Vereinbarung - insbesondere in den
Befugnissen fur den Verwalter - in der weit Gberwiegenden Mehrzahl - selbst bei
einer fakultativen Vereinbarung - nicht so weit gehen wirden, wie die Beklagte
Ziffer 1 bei dem fir den Klager zwingenden Mietpool-Beitritt. Besonders weitge-
hend - und damit insgesamt besonders ungewohnlich - erscheinen insbesondere

folgende Regelungen der ,Vereinbarung Uber Mietenverwaltung*:

- keine ordentliche Kiindigung der Vereinbarung vor Ablauf von finf Jahren

- die Moglichkeit des Verwalters, Uber Reparaturen im Sondereigentum zu
entscheiden

- die Moglichkeit des Verwalters, Gber Modernisierungsmalnahmen im Son-
dereigentum zu entscheiden

- die Mdglichkeit des Verwalters, das Konto des Mietpools erheblich zu Gber-
ziehen

- das Recht des Verwalters, bei anderen Eigentimern nicht eintreibbare Be-
trdge (Forderungen) auf die anderen Mietpoolteilnehmer als “Kosten“ tber-
zuwalzen

- das Recht des Verwalters, Kosten fur Reparaturen am Sondereigentum um-

zulegen.

(Zu den verschiedenen Mdglichkeiten von Regelungen in einer Mietpool-
Vereinbarung und den Erwagungen der befragten Bankinstitute vgl. das Gutach-
ten G., S. 19 - 23).

Die besonderen -Uber das allgemeine Risiko ein er Immobilien-
Finanzierung hinausgehenden - Risiken durch die Miet  pool-Vereinbarung

Der zwingende Beitritt zum Mietpool und die Mietpool-Vereinbarung haben fur

den Klager eine Reihe sehr erheblicher besonderer Risiken verursacht, die nor-
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malerweise beim Kauf einer fremdfinanzierten Immobilie zu Steuerspar-Zwecken

nicht entstehen.

aa) Die Beklagte Ziffer 1 weist zutreffend darauf hin, dass ein Mietpool geeignet
ist, bei einer groReren Wohnanlage das Risiko des Leerstands einzelner
Wohnungen auf alle Wohnungseigentiimer (Kapitalanleger) gleichmafiig zu
verteilen. Dies kann sowohl fur den einzelnen Wohnungseigentimer nitzlich
sein, dessen Mietausfall-Risiko auf diese Art und Weise unter Umstanden
begrenzt werden kann; die Risikobegrenzung kann auch fur die finanzieren-
de Bank sinnvoll sein, um den Kapitaldienst des Darlehensnehmers abzusi-
chern, dessen Mieteinkinfte - wegen der Begrenzung des Mietausfallrisikos -
normalerweise nicht ganzlich entfallen kénnen. Diese Funktion einer Risiko-
Begrenzung ist allerdings nicht das einzige Ergebnis einer Mietpool-
Vereinbarung. Daneben ergeben sich eine ganze Reihe zuséatzlicher - den

Darlehensnehmer erheblich belastender - Risiken.

bb) Die besonderen und erheblichen Risiken ergeben sich unmittelbar aus der
Mietpool-Vereinbarung, welche der Klager im Zusammenhang mit dem Kauf
der Eigentumswohnung und im Zusammenhang mit den Finanzierungsver-
trdgen abgeschlossen hat. Die Einschatzung des Senats wird bestatigt durch
das Gutachten des Sachverstandigen. Der Sachverstandige hat die Finanz-
institute auch danach befragt, welche Risiken sie bei einer Mietpool-
Vereinbarung - im Zusammenhang mit einer Finanzierung - sehen wirden.
Die Antworten der Banken und Bausparkassen (Gutachten G. S. 23 ff, ins-
besondere S. 27, 28) zeigen, dass die Mehrzahl der Finanzinstitute bei ei-
nem Mietpool, auch wenn der Beitritt fir den Kreditnehmer nur fakultativ wa-

re, ahnliche Risiken sehen wie der Senat. Im Einzelnen:

aaa) Wesensmerkmal des Erwerbs einer vermieteten Immobilie zu Steu-
erspar-Zwecken ist normalerweise, dass der Kapitalanleger in der
Zukunft die Mdglichkeit hat, Einfluss auf die Rendite der Immobilie zu
nehmen. Der Erwerber einer Eigentumswohnung hat normalerweise
die Chance und die Moglichkeit, durch eigene Entscheidungen und
eigene Bemihungen sich mal3geblich um die Rendite der Wohnung
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zu kimmern. Das betrifft die Bemihungen bei der Suche nach Mie-
tern, die Auswahl zuverlassiger und solventer Mieter, die Festlegung
der Miethéhe, die Durchsetzung von Anspriichen gegentiber den Mie-
tern, erforderlichenfalls informelle und formelle MaRnahmen, um den
Mieter anzuhalten, keine Schaden in der Wohnung anzurichten, so-
wie insbesondere Entscheidungen Uber Reparaturen und Investitio-
nen in der Wohnung einerseits und tber eine eventuelle Modernisie-
rung andererseits. In allen diesen Bereichen wurde die Struktur der
Kapitalanlage, die der Klager mit der Eigentumswohnung erworben
hat, durch die Mietpool-Vereinbarung vollstéandig verandert. Samtliche
Maglichkeiten, auf die Rendite Einfluss zu nehmen, wurden durch die

Mietpool-Vereinbarung auf den Verwalter verlagert.

Es kann hierbei dahinstehen, inwieweit der Klager aufgrund der ,Ver-
einbarung Uber Mietenverwaltung” noch die Mdglichkeit hatte, even-
tuell neben dem Verwalter Einzelentscheidungen fur seine Wohnung
(Mieterauswahl, Reparaturen, Modernisierung etc.) zu treffen. Denn
derartige Mal3Bnahmen wéren fir den Klager im Ergebnis wirtschaft-
lich praktisch sinnlos gewesen. Da sich der wirtschaftliche Erfolg der
erworbenen Wohnung aufgrund des Mietpools nach dem Erfolg des
gesamten Objekts richtete, héatten eigene Bemihungen des Klagers
hinsichtlich der Vermietung seiner Wohnung sich nur mit einem au-
Berordentlich geringen Prozentsatz auf den wirtschaftlichen Erfolg
des Klagers ausgewirkt. Auf die Verwaltung der anderen Wohnungen
im Objekt hatte der Klager jedoch in jedem Fall keinen Einfluss. Aus
der Mietpoolabrechnung fur das Jahr 1995 (Anlagen LG K31) ergibt
sich, dass der Klager mit etwa 7,4 % am Mietpool beteiligt war. Das
heil3t: Wenn es dem Klager beispielsweise durch personlichen Ein-
satz gelungen waére, die Miete fur seine Wohnung um 50,- € pro Mo-
nat zu steigern, hatte er selbst - aufgrund des Mietpools - nur mit et-
wa 3,70 € pro Monat an dieser Steigerung wirtschaftlich teilgenom-

men.
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Aufgrund der umfassenden Befugnisse des Mietpool-Verwalters (vgl.
oben 1. d., S. 30f) war der Klager in besonderem MalRRe von der
Kompetenz, Zuverlassigkeit und Seriositat des Mietpool-Verwalters
abhangig. Es ist davon auszugehen, dass die Qualitat von Woh-
nungsverwaltern (sowohl bei WEG-Verwaltern als auch bei Verwal-
tern von Sondereigentum) sehr unterschiedlich ist und dass die Quali-
tat der Verwaltung von erheblichem, wenn nicht entscheidendem,
Einfluss auf die Rentabilitdt der erworbenen Eigentumswohnung ist
(oder sein kann). Die Qualitdt des Mietpool-Verwalters ist flr den
wirtschaftlichen Erfolg von entscheidender Bedeutung, wenn Uber
Fragen von Instandhaltung und Reparaturen zu entscheiden ist, wenn
es um eine Modernisierung geht oder wenn die Mieth6he festgelegt
werden soll. Erfahrungsgemald hat die Qualitat des Verwalters auch
erhebliche Auswirkungen bei der Auswahl neuer Mieter und bei der
Frage, wie schnell Wohnungen jeweils neu vermietet werden, bzw.
wie hoch die Leerstands-Quote ist. Im Nachhinein hat auch die Be-
klagte Ziffer 1 in ihrem Geschaftsbericht 2002 Seite 21 (Beiakte Anla-
gen OLG 235, Anlagenheft 7) eingeraumt, dass ,der storungsfreie
Verlauf der betreffenden Kreditverhéltnisse® entscheidend von ,der
Fahigkeit der Mietpool- und Wohnungsverwaltungen“ abhing, ,die

Wohnungen zu verwalten und zu vermieten®.

Das Risiko der Qualitat des Mietpool-Verwalters wurde fur den Klager
dadurch verstarkt, dass er keine Moglichkeit hatte, auf die Auswahl
des Verwalters Einfluss zu nehmen. Es gab nur einen einzigen Miet-
pool - mit der bereits als Verwalterin feststehenden HMG -, dem der

Klager beim Erwerb der Wohnung beitreten konnte.

Die Risiken sind vorliegend auch deshalb von besonderer Bedeutung,
welil der Klager an den Mietpool und an die vorgesehene Mietpool-
Verwalterin langfristig gebunden war. Die ,Vereinbarung tUber Mieten-
verwaltung“ sah vor, dass eine ordentliche Kiindigung des Vertrages
mit der Verwalterin (HMG) vor Ablauf von finf Jahren nicht mdglich

war.
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Die langfristige Bindung des Klagers wurde vor allem durch § 3 des
Darlehensvertrages, den der Klager abschloss, bestimmt. Der Beitritt
in die ,Mieteinnahmegemeinschaft* war Auszahlungsbedingung so-
wohl des Vorfinanzierungsdarlehens als auch zugeteilter Bauspardar-
lehen mit der Mal3gabe, dass der Beitritt zum Mietpool nur mit Zu-
stimmung der Beklagten Ziffer 1 gekindigt werden durfte. Aus der
Sicht zum Zeitpunkt des Abschlusses der verschiedenen Vertradge im
Jahr 1992 war der Klager mithin fir die gesamte Laufzeit der Finan-
zierung (etwa 28-30 Jahre) an den Mietpool und an einen bestimmten
Verwalter, den er nicht selbst ausgesucht hatte, gebunden. Da es in
dem Objekt, zu dem die von dem Klager erworbene Wohnung gehor-
te, zum Zeitpunkt des Erwerbs nur einen einzigen Mietpool (mit der
HMG als Verwalterin) gab, war der Klager an diese Verwalterin ge-
bunden; denn er hatte nicht die Moglichkeit, einem anderen Mietpool
beizutreten. Sowohl der mangelnde Einfluss des Klagers auf die
Rendite der Wohnung (oben aaa, S. 32 f) als auch die auf3erordentli-
che Abhangigkeit von Kompetenz, Zuverlassigkeit und Seriositat der
Verwalterin (oben bbb, S. 34) erhalten besonderes Gewicht durch die

langfristige Bindung des Klagers.

Ein weiteres Risiko durch den Mietpool ist in der indirekten Mithaftung
des Klagers - gegeniber dem Mietpool - fur die Verpflichtungen an-
derer Mietpool-Teilnehmer zu sehen. Aufgrund des Umlageprinzips
des Mietpools war der Klager verpflichtet, fir die von anderen Teil-
nehmern des Pools zu entrichtenden Betrdge aufzukommen, wenn
diese Betrage bei den anderen Teilnehmern wegen Zahlungsschwie-
rigkeiten nicht beitreibbar waren. Dieses Risiko konnte sich grund-
satzlich dann realisieren, wenn Mietausschittungen zu hoch ange-
setzt waren, so dass Nachzahlungen (auch von anderen Eigenti-
mern) zu leisten waren. AulRerdem konnten derartige Verpflichtungen
auf den Klager zukommen bei Sonderumlagen fur Modernisierungs-
oder Reparaturaufwendungen im Sondereigentum der verschiedenen

Wohnungen.
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Besonders hervorzuheben ist bei einer Vertragsgestaltung wie im
vorliegenden Fall das Risiko Uberhdhter Mietausschittungen. Die
Mietausschittung war von der Mietpool-Verwalterin jeweils jahrlich im
Voraus nach der voraussichtlichen monatlichen Nettomiete, d.h. unter
Bericksichtigung von Leerstéanden in den Wohnungen und unter Be-
ricksichtigung sémtlicher vorhersehbarer Kosten im jeweiligen Jahr,
zu kalkulieren. Nur dies entspricht Sinn und Zweck der Mietpool-
Ausschuttungen. Die Mietpool-Ausschittungen wurden dem Klager -
wie auch samtlichen anderen Kunden im H & B-Geschétft - als kalku-
latorische ,Mieteinnahme* angegeben (vgl. die ,Unverbindliche Mus-
terberechnung®, Anlagen LG K18, und den ,Besuchsbericht®, Anlagen
LG K20). Eine solche kalkulatorische Beriicksichtigung von Mietpool-
Ausschuittungen als ,Mieteinnahme* setzt voraus, dass die Ausschut-
tung serios kalkuliert ist unter Berticksichtigung samtlicher im jeweili-
gen Jahr zu erwartenden Einnahmen und Ausgaben. Dass auch der
Vorstand A. der Beklagten Ziffer 1 die Erforderlichkeit einer solchen
seridsen Kalkulation der Ausschuttungen kannte, zeigt dessen
Schreiben vom 30.01.1998 an den Geschéftsfuhrer Uwe Heinen der
Heinen & Biege GmbH (11/103, 105). In diesem Schreiben weist A.
ausdrucklich darauf hin, dass in der Mietpoolpraxis ,nur tatsachlich
eingehende Mieten zusammengefasst werden und nicht Garantiemie-

ten dubioser 50 TDM-Gesellschaften mbH Eingang finden®.

Die Mietausschuttung war dementsprechend - wenn sie korrekt kalku-
liert wurde - entscheidender Indikator fur die wirtschaftliche Ertrags-
kraft der Wohnung. Konsequenterweise wurde dem Klager von den
Vermittlern der H & B aus Werbegriinden vor Abschluss samtlicher
Vertrage die ,Mieteinnahme 469,- DM* mitgeteilt (,Besuchsbericht*
vom 12.12.1992, Anlagen LG K20). Da die Mietpool-Ausschuttung fur
einen potentiellen Wohnungs-Erwerber entscheidend fur die Ein-
schatzung der Ertragskraft der Wohnung war, schuf die Vertragskon-
struktion der Beklagten Ziffer 1 ein nahe liegendes und erhebliches
Risiko, dass die Mietpool-Ausschittung von der Mietpool-Verwalterin
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tberhdht kalkuliert wurde, um aus Werbegrinden den Eindruck einer
hoheren Ertragskraft der Wohnung beim Interessenten hervorzurufen.
Eine Uberhdhte Mietausschiittung musste bei dem Klager zwangslau-
fig falsche Vorstellungen tber den Wert der Wohnung hervorrufen,
was fur die Entscheidung zum Abschluss der Vertrage (Kauf der

Wohnung und Finanzierung) entscheidend sein konnte.

Das Risiko uberhohter Kalkulationen fur die Ausschittungen war be-
sonders virulent im vorliegenden Fall wegen der Verflechtung der
HMG (Mietpool-Verwalterin) mit der H & B (zur Verflechtung der ein-
zelnen Firmen der H& B vgl. S. 12 des BaFin-Berichts). Die H & B
verdiente Geld mit der Vermittlung von Eigentumswohnungen und mit
der Vermittlung von entsprechenden Finanzierungsvertrdgen. Dem-
entsprechend hatte die H & B aus Werbegrinden zwangslaufig ein
Interesse an maoglichst hohen Mietausschittungen in den jeweiligen
Objekten. Fur die Kalkulation von Mietausschuttungen einer Mietpool-
Verwalterin (HMG), die eine unselbstandige Tochter-Gesellschaft in-
nerhalb der Heinen & Biege-Gruppe war, muss ein solches Interesse

aulRerordentlich gefahrlich sein.

cc) Der Mietpool ist - im Hinblick auf Risiken und daraus resultierende Aufkla-
rungspflichten - entgegen der Auffassung der Beklagten Ziffer 1 nicht ver-
gleichbar mit einer Mietgarantie (vgl. zu Aufklarungspflichten der Bank bei
einer Mietgarantie BGH, NJW-RR 2005, 634, 635; BGH, NJW 2005, 664,
665; BGH, NJW 2005, 668, 670; BGH, NJW 2004, 2736, 2741; zu den Auf-
klarungspflichten eines Vermittlers von Kapitalanlagen bei einer Mietgarantie
vgl. BGH, Urteil vom 09.02.2006 - 11l ZR 20/05 -, S. 6 ff.). Samtliche der oben
dargestellten Risiken des Mietpools (siehe oben bb, Seite 32 ff) spielen bei
einer Mietgarantie keine Rolle. Insbesondere stellt sich die Frage der Kalku-
lation einer Mietgarantie durch den Garantiegeber anders dar als bei Miet-
pool-Ausschittungen: Sinn und Zweck einer Mietgarantie liegen vielfach ge-
rade darin, dass der Erwerber der Immobilie fir einen bestimmten Zeitraum
(die Garantiezeit) vom Garantiegeber einen Betrag erhalt, der unabhangig
von den tatsachlich erzielten und erzielbaren Mieten ist. Ein besonderes Ri-
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siko einer Uberhohten Kalkulation einer Garantiemiete wird man fir den Er-
werber einer Immobilie daher wohl nicht ohne Weiteres erkennen kdnnen,
insbesondere dann, wenn der Erwerber ausdricklich darauf hingewiesen
wird, dass die erzielbare Miete nach Ablauf der Garantiezeit die (vorher) ga-
rantierte Miete unterschreiten kann (so im Fall des BGH, NJW 2005, 668,
670; anders im Fall des BGH, NJW 2004, 2736, 2741).

dd) Da bereits die dargestellten Risiken zur Begriindung der Haftung der Beklag-
ten Ziffer 1 ausreichen (s. unten A Il. 3., S. 56 ff), kann dahinstehen, inwie-
weit die Mietpool-Vereinbarung mit weiteren (aufklarungsrelevanten) Risiken

verbunden war:

Es ist insbesondere an Probleme bei der Frage zu denken, inwieweit ein in-
solventer Mietpool-Teilnehmer aus dem Mietpool ausgeschlossen werden
konnte und inwieweit der Klager eventuell bei schweren Pflichtverletzungen
der Mietpool-Verwalterin zu einer Kindigung des Verwaltervertrages berech-
tigt war. Diese Probleme sind bei der Konzeption der ,Vereinbarung Uber
Mietenverwaltung“ moglicherweise nicht gesehen worden. Insbesondere er-
scheinen nicht unerhebliche Probleme denkbar im Hinblick auf die Unter-
scheidung zwischen Verwaltervertrag einerseits und Mietpool-Vereinbarung
andererseits. Ein Recht zur fristlosen Kindigung eines Verwaltervertrages -
oder der Mietpool-Vereinbarung - bei schwerwiegenden Pflichtverletzungen
des Verwalters ist im Ubrigen wenig hilfreich, wenn man davon ausgehen
muss, dass sich ein solches Recht nur mit hohem Kostenrisiko und mehrjah-
rigem Zivilprozess mit ungewissen Prozessaussichten durchsetzen lasst,
was bei einer fristlosen Kindigung aus wichtigem Grund wohl vielfach der
Fall sein durfte. Der Klager weist im Ubrigen auf ein weiteres erhebliches
Problem hin: Durch die Bindung an den Mietpool sei die von ihm erworbenen

Wohnung praktisch unverkauflich geworden.

Auf vielfaltige rechtliche Probleme bei einem derartigen Mietpool hat insbe-
sondere auch Drasdo (DWW 2003, 110 ff.) hingewiesen. Drasdo (a.a.O.,
119) kommt daher zu der Einschatzung, dass die zahlreichen rechtlichen und
zum Teil auch wirtschaftlichen Probleme eines Mietpools erfahrungsgemal
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weder bei der Konzeptionierung noch bei der Begrindung des Pools und
damit zwangslaufig auch nicht bei der Verwaltung bericksichtigt wirden. Er
vertritt die Auffassung, selbst wenn es gelinge, einen Vermietungspool in ei-
ner rechtlich sicheren Weise zu gestalten, ergebe sich ein komplexes und
schwieriges Vertragsgebilde, welches von dem juristischen Laien kaum zu

durchschauen sei.

ee) Die Beklagte Ziffer 1 hat im Parallelverfahren eingewandt, die Bindung des
Klagers an den Mietpool sei rechtlich ohne Bedeutung, weil die Beklagte Zif-
fer 1 - unabhangig von der Bestimmung im Darlehensvertrag - jederzeit be-
reit sei, einem Austritt des Klagers aus dem Mietpool zuzustimmen. Dieser
Einwand der Beklagten Ziffer 1 ist rechtlich ohne Bedeutung. Zum einen
wirde ein eventueller spaterer Austritt des Klagers nichts mehr am Ab-
schluss der Vertrdge (Kauf der Immobilie und Finanzierungsvertrage) an-
dern, fr deren Abschluss der Beitritt zum Mietpool unabdingbare Vorausset-
zung war. Zum anderen konnte sich der Klager nicht ohne weiteres aus der

Mietpool-Bindung losen.

aaa) Bereits mit dem Abschluss der Vertrage hat sich - unabhéngig von
der weiteren Mietpool-Bindung - ein Risiko fur den Klager verwirklicht.
Besonderes Risiko der Einrichtung des Mietpools waren tberh6hte
Ausschuttungen (siehe oben A. Il. 1. e) bb) eee), S. 36 f). Die Aus-
schittungen, die dem Klager von den Vertretern der H & B angege-
ben wurden, waren entscheidend fir seinen Entschluss zum Kauf der

Immobilie und zur Finanzierung.

bbb) Eine Zustimmung der Beklagten Ziffer 1 zu einem Austritt des Klagers
aus dem Mietpool kann nichts an der 5-jahrigen Bindung an den Pool
andern, die sich aus zZiff. 13 der ,Vereinbarung tUber Mietenverwal-
tung” ergibt. Selbst bei einer Zustimmung der Beklagten Ziffer 1 (dazu
siehe unten ccc) und ddd)) ware der Klager jedenfalls funf Jahre an

den Vertrag mit der HMG gebunden gewesen.
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Fur die Frage der Aufklarungspflichten der Beklagten Ziffer 1 kdnnen
nur die Risiken entscheidend sein, die sich aus den abgeschlossenen
Vertradgen ergeben und nicht hiervon eventuell abweichende Vorstel-
lungen der Beklagten Ziffer 1 - die gegentber dem Klager bei Ab-
schluss der Vertrage unstreitig nicht geauf3ert wurden -, wie sich die
Beklagte Ziffer 1 in der Zukunft eventuell die Verpflichtung des Kla-
gers zur Teilnahme am Mietpool vorstellte (Ahnlich Gutachten G. , S.
19). AuRerdem hat die Beklagte Ziffer 1 (vgl. auch die Beiakte 11/727)
nicht vorgetragen, dass sie schon bei Abschluss der Vertrage im Jahr
1992 die Absicht gehabt habe, in irgendeiner Art und Weise spéater
Mietpool-Teilnehmern, die aus dem Mietpool austreten wollen, entge-
genzukommen. Eine derartige Vorstellung der Beklagten Ziffer 1 im
Jahr 1992 ist auch keineswegs nahe liegend. Naher liegend erscheint
vielmehr, dass die Beklagte Ziffer 1 sich erst zu einem spateren Zeit-
punkt entschlossen hat, unter bestimmten Umstanden einem Austritt
von Darlehensnehmern aus den Mietpools zuzustimmen, nachdem
zum einen die HMG als Verwalterin insolvent geworden war und zum
anderen die Beklagte Ziffer 1 in vielfaltige rechtliche Auseinanderset-

zungen mit den Kunden aus dem H & B-Geschaft verwickelt wurde.

Aus dem Vortrag der Beklagten Ziffer 1 lasst sich im Ubrigen auch
nicht entnehmen, dass sie einem Austritt von Kunden aus den Miet-

pools ohne Bedingungen zustimmen wuirde. Der urspringliche Vor-

trag der Beklagten Ziffer 1 im Parallelverfahren (Beiakte 11/607), sie
habe nach dem Eintritt der Insolvenz der Firma HMG bei einer Bitte
von Darlehensnehmern, einem Austritt aus den entsprechenden
Mietpools zuzustimmen, ,sich dieser Bitte in keinem einzigen Fall
versagt, sondern jeweils ihre Zustimmung erteilt“, war unrichtig. Die
Beklagte Ziffer 1 hat - auf entsprechenden Hinweis des Senats - im
Parallelverfahren eingeraumt, dass sie ,urspringlich” die Zustimmung

zum Mietpoolaustritt ausschlie3lich davon abhangig gemacht habe,

dass der jeweilige Darlehensnehmer vorher den auf ihn entfallenden
Anteil eines ,Mietpooldarlehens® zurlckfuhre, soweit ein solches
.Mietpooldarlehen* fir den betreffenden Pool bestehe (Beiakte
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[1/727). Auch dieser Vortrag der Beklagten Ziffer 1 war allerdings er-
neut senatsbekannt unrichtig. Dem Senat liegt im Verfahren
15 U 95/01 ein Schreiben der Beklagten Ziffer 1 vom 22.09.2000 an
die Heinen & Biege GmbH vor, in welchem die Beklagte eine Zu-
stimmung zur Mietpoolkiindigung nicht nur von der Ruckfihrung des
anteiligen Mietpooldarlehens abhangig machte, sondern auch davon,
dass die betroffene Wohnung ,derzeit vermietet* sein misse. (Im tb-
rigen kommt es auf eine eventuelle ,Absicht* der Beklagten Ziffer 1,
einem Austritt von Darlehensnehmern aus den jeweiligen Mietpools
zuzustimmen, ohnehin nicht an (s. oben).) Dem Sachvortrag des Kla-
gers im vorliegenden Rechtsstreit (11/547), wonach sich die Beklagte
Ziffer 1 in gleich gelagerten Fallen grundsatzlich geweigert habe, die
Darlehensnehmer aus dem Mietpool zu entlassen, hat die Beklagte

Ziffer 1 im Ubrigen nicht widersprochen.

f) Verantwortlichkeit der Beklagten ziffer 1 fur d le Risiken der Mietpool-
Vereinbarung

Die Beklagte Ziffer 1 ist im Sinne des ,besonderen Gefahrdungstatbestands” fur
den Beitritt des Klagers zum Mietpool verantwortlich; d.h., die Beklagte Ziffer 1
hatte den Klager Gber die besonderen Risiken der Mietpool-Konstruktion aufzu-
klaren, weil sie eine wesentliche Ursache fur den Mietpool-Beitritt des Klagers
gesetzt hat. Die Beklagte Ziffer 1 hat damit die besondere Gefahrdung des Kla-
gers begriindet. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass es nach den in der Recht-
sprechung entwickelten Grundsétzen schon ausreichen wirde, wenn die Beklag-
te Ziffer 1 die Gefahrdung des Klagers nicht begriindet, sondern lediglich be-
gunstigt hatte (vgl. z.B. BGH, NJW-RR 1990, 876, 877).

aa)Die Beklagte Ziffer 1 hat eine wesentliche Ursache fur den Mietpool-Beitritt
des Klagers gesetzt durch die entsprechende Mietpool-Klausel im Darle-
hensvertrag. Aus § 3 des Darlehensvertrages (,Beitritt in eine Mieteinnahme-
gemeinschaft, die nur mit unserer Zustimmung gekindigt werden darf* als
Auszahlungsbedingung) ergibt sich, dass die gesamte Finanzierung (Bau-

sparvertradge und Darlehensvertrag) nur moglich war, wenn der Klager einem
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Mietpool beitrat. Der Klager war daher am 12.12.1992 zum Beitritt zum Miet-
pool gezwungen im Hinblick auf die bereits zu diesem Zeitpunkt beabsichtigte
Finanzierung der Beklagten Ziffer 1. Der unmittelbare Zusammenhang zwi-
schen dem Mietpool-Beitritt und der Finanzierung der Beklagten Ziffer 1 er-
gibt sich auch daraus, dass der Klager am selben Tag (12.12.1992) nicht nur
die ,Vereinbarung tber Mietenverwaltung® unterschrieben hat, sondern auch
den ,Objekt- und Finanzierungsvermittlungsauftrag” (Anlagen LG K21) und
insbesondere den Darlehensantrag und die Bausparantrdge (Anlagen LG
K24). Aus diesen Antragen ergibt sich, dass am 12.12.1992 in unmittelbarem
Zusammenhang mit dem Abschluss der Mietpool-Vereinbarung bereits samt-
liche wesentlichen Einzelheiten der Finanzierung vollstédndig festgelegt wa-
ren. Der Klager hat am 12.12.1992 beziglich der abzuschlieienden Bau-
sparvertrage bereits eine verbindliche Willenserklarung abgegeben. Ob der
Darlehensantrag bezuglich des Darlehens ebenfalls ein verbindliches Ange-
bot des Klagers oder lediglich eine sogenannte invitatio ad offerendum ent-

halt, kann hierbei dahinstehen.

Bei Abschluss der Vertrage am 12.12.1992 gab es nur einen einzigen Miet-
pool fir das betreffende Objekt, dem der Klager beitreten konnte. Die Miet-
pool-Klausel im Darlehensvertrag, die sich nach ihrer Formulierung nicht auf
einen bestimmten Mietpool bezieht, hatte daher zwangslaufig den Effekt,
dass der Klager - da er keine Alternative hatte - dem Mietpool der HMG bei-
treten musste und gleichzeitig die ihm vorgelegte ,Vereinbarung tber Mieten-
verwaltung“ mit den vorformulierten Vertragsbestimmungen unterzeichnen
musste. Aus diesem Ursachenzusammenhang folgt, dass sich die Aufkla-
rungspflichten der Beklagten Ziffer 1 auf den konkreten Mietpool der HMG,
auf die konkrete Mietpool-Verwalterin HMG und auf die konkreten Regelun-
gen der abgeschlossenen ,Vereinbarung tUber Mietenverwaltung* beziehen

mussen.

Der ursachliche Zusammenhang zwischen den Finanzierungsvertragen und
dem Mietpool-Beitritt wird auch bestatigt durch die Einschatzung der BaFin.
Der BaFin-Bericht sieht die ,,...pflichtweise Beteiligung des Kreditnehmers an

sogenannten Mietpools -... die teilweise den Interessen der Kunden zuwider
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liefen...” (BaFin-Bericht S. 4), als eine Besonderheit der Erwerberfinanzierun-
gen der Beklagten Ziffer 1 in der Zusammenarbeit mit der H & B an. Unstrei-
tig befindet sich in sédmtlichen Darlehensvertrdagen im Rahmen der Zusam-
menarbeit der Beklagten Ziffer 1 mit der H & B eine entsprechende Mietpool-
Klausel im Darlehensvertrag wie im vorliegenden Fall. Unstreitig sind samtli-
che Darlehensnehmer der Beklagten Ziffer 1 im Rahmen des von Heinen &
Biege vermittelten Geschafts einem von der HMG verwalteten Mietpool bei-
getreten. Hierbei handelt es sich nach dem BaFin-Bericht (S. 21 des Be-

richts) um insgesamt 5.200 Félle.

bb) Die Darstellung der Beklagten Ziffer 1, der Beitritt des Klagers zum Mietpool
sei nicht auf Initiative der Beklagten Ziffer 1 sondern auf Initiative der Klager-
seite erfolgt, da der Klager den Beitritt in eine Mieteinnahmegemeinschaft
~-gewinscht* habe (11/623), ist unerheblich.

aaa) Der Beitritt des Klagers zum Mietpool wurde unstreitig allein durch
das Verlangen der Beklagten Ziffer 1 und nicht durch eigene Win-
sche oder Vorstellungen des Klagers verursacht. Die Beklagte Ziffer 1
hat eingeraumt, dass sie selbst Wert darauf gelegt hat, dass der Kla-
ger dem Mietpool beitrat, wenn er die Immobilie tber die Beklagte Zif-
fer 1 finanzieren wollte (11/487). Dieser Sachvortrag der Beklagten Zif-
fer 1 entspricht keinem Geschehensablauf, bei dem eigene Wiinsche
und eine eigene Initiative des Klagers entscheidend fur den Beitritt

gewesen waren.

Unabhé&ngig davon ist im dbrigen auf folgendes hinzuweisen: Wenn
die Beklagte Ziffer 1 - soweit ersichtlich - in den beim Senat anhangi-
gen Parallelverfahren - jeweils woértlich Ubereinstimmend - von einem
~Vunsch* oder einer ,Initiative* des Klagers spricht, ist dies un-
substantiiert und daher unbeachtlich (8 138 Abs. 1, Abs. 2, Abs. 3
ZPO). Angesichts des offenkundigen Zusammenhangs zwischen der
Mietpool-Vereinbarung und der Klausel im Darlehensvertrag ware es
Sache der Beklagten Ziffer 1, den konkreten Ablauf der Gesprache

zwischen dem Klager und den Vermittlern dazulegen, wenn dem
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~Wunsch* oder der ,Initiative* des Klagers ein sachlicher Gehalt bei-
gemessen werden soll. Ein derartiger Vortrag der Beklagten Ziffer 1
fehlt. Konkreter Sachvortrag zum Ablauf der Vermittlungsgesprache
ware der Beklagten Ziffer 1 auch ohne weiteres moéglich, zumal sie in
einem beim Senat anhangigen Parallelverfahren vorgetragen hat, zur
Vorbereitung der rechtlichen Auseinandersetzungen mit Darlehens-
nehmern seien in einer Vielzahl von Féllen die jeweiligen Vermittler
befragt worden, um den Ablauf der Beratungsgesprache zu rekon-

struieren.

Wenn die Beklagte Ziffer 1 von einem ,Wunsch“ oder einer ,eigenen
Initiative” der Klagerseite spricht, liegt im tbrigen die Annahme nahe,
dass es sich insoweit nicht um eine Sachdarstellung sondern um eine
- unzutreffende - Interpretation handelt. Wenn beispielsweise der
Klager nach einer Vorstellung des Finanzierungskonzepts im Bera-
tungsgespréach durch den Vermittler (einschliel3lich des Hinweises auf
die pflichtweise Beteiligung am Mietpool) auf eine entsprechende
Frage des Vermittlers, ob er einen solchen Beitritt wiinsche, einen
derartigen ,Wunsch* bestatigt haben sollte, hatte ein solcher Ge-
sprachsablauf mit einem echten Wunsch des Klagers -im Hinblick
auf den vorausgegangenen Hinweis auf die pflichtweise Beteiligung
am Mietpool - nichts zu tun. Der Sachvortrag der Beklagten Ziffer 1
lasst nicht erkennen, dass die Interpretation der Beklagten Ziffer 1,
der Klager habe einen entsprechenden ,Wunsch* gehabt, zutreffend

ist.

An der Aufklarungspflicht der Beklagten Ziffer 1 wirde sich im Ubri-
gen auch dann nichts andern, wenn der Klager tatséchlich einen ,ei-
genstandigen“ Wunsch gehabt hatte, dem Mietpool beizutreten. Ein
solcher Wunsch kénnte dann eventuell eine Mit-Ursache fir den Bei-
tritt zum Mietpool gewesen sein. Es wirde sich in einer derartigen Si-
tuation allerdings im nachhinein nicht mehr unterscheiden lassen,
welches Gewicht ein solcher eigener Wunsch des Klagers neben der

sich aus der Finanzierungskonstruktion ergebenden Verpflichtung
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zum Beitritt gehabt hat. Das heil3t: Auch wenn der Klager tatsachlich

einen eigenstandigen Wunsch gegenuber dem Vermittler geaul3ert

hatte, bliebe die pflichtweise Beteiligung am Mietpool im Rahmen des
Finanzierungskonzepts der Beklagten Ziffer 1 zumindest eine - fur ei-
ne Aufklarungspflicht ausreichende - Mit-Ursache fur den Beitritt des
Klagers zum Mietpool. Hierbei ist auch darauf hinzuweisen, dass
nicht ersichtlich ist, dass der Klager schon vor der Vorstellung des Fi-
nanzierungskonzepts und des Mietpools durch den Vermittler eine
konkrete Vorstellung gehabt hatte, was ein Mietpool ist und welche
Chancen einerseits und Risiken andererseits ein solcher Mietpool
beim Erwerb einer Eigentumswohnung im Rahmen eines Steuerspar-
Modells bieten kann. Die Beklagte Ziffer 1 hat nicht vorgetragen, dass
der Klager schon vor dem Gesprach mit dem Vermittler solche kon-

kreten Vorstellungen gehabt hatte.

Ein eventueller ,Wunsch* des Klagers nach einem Beitritt zum Miet-
pool kdnnte auch aus einem weiteren Grund die Aufklarungspflichten
der Beklagten Ziffer 1 nicht beseitigen: Wenn der Klager tatsachlich
einen Wunsch nach einem Beitritt zu einem Mietpool gehabt haben
sollte, kénnte es sich insoweit lediglich um einen abstrakten Wunsch
gehandelt haben ohne Bezug auf den Mietpool der HMG und ohne
konkrete Vorstellungen von den einzelnen Regelungen der Mietpool-
Vereinbarung. Auch die Beklagte Ziffer 1 hat nicht behauptet, der Kla-

ger habe eine bestimmte Ausgestaltung des Mietpools gewlnscht. Da

die Finanzierungskonstruktion der Beklagten Ziffer 1 den Beitritt des
Klagers zu einem konkreten Mietpool der HMG mit ganz bestimmten -
sehr weitgehenden - Befugnissen des Mietpool-Verwalters zur Folge
hatte, bliebe im Rahmen des besonderen Gefahrdungstatbestands in
jedem Fall eine Aufklarungsverpflichtung der Beklagten Ziffer 1 im
Hinblick auf die Mietpool-Verwalterin HMG und im Hinblick auf die Ri-
siken, die mit der konkreten Ausgestaltung des Pools verbunden sind.
Die vorliegende Mietpool-Konstruktion unterscheidet sich beispiels-
weise sehr wesentlich von einem Mietpool, bei dem der Verwalter le-

diglich eine Art von Hausmeisterdienstleistungen tbernimmt mit punk-
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tuellen Serviceleistungen beim Einzug von Geldern (vgl. hierzu den

entsprechenden Fall im Gutachten G. S. 16).

g) Aufklarungsverpflichtungen der Beklagten Ziffer 1 auch bei einem legiti-

men Sicherungsbedurfnis

Eine Verpflichtung des Darlehensnehmers zum Abschluss einer Mietpool-
Vereinbarung im Finanzierungskonzept der Bank begriindet auch dann besonde-
re Aufklarungspflichten der Bank, wenn das Verlangen nach einem Beitritt zum
Mietpool einem legitimen Sicherungsbedurfnis der Bank entspricht. Die gegentei-
lige Auffassung der Beklagten Ziffer 1 findet in der Rechtsprechung des Bundes-
gerichtshof zum ,besonderen Gefahrdungstatbestand* keine Stiitze. Die Frage,
inwieweit das Mietpool-Konzept einem anerkennenswerten Sicherungsbedurfnis
der Beklagten Ziffer 1 entsprach, ist fur die Aufklarungspflichten der Beklagten

Ziffer 1 im Rahmen des besonderen Gefahrdungstatbestands ohne Bedeutung.

Der Bundesgerichtshof hat in der im Zusammenhang mit der Mietpool-Frage
immer wieder zitierten Entscheidung (BGH BB 1992, 1520 = WM 1992, 901 =
NJW-RR 1992, 879) sich mit der Frage eines besonderen Gefahrdungstatbe-
stands nicht befasst. Er hat in dieser Entscheidung (BGH, BB 1992, 1520, 1523)
lediglich die Frage geprift, ob eine Bank ihre Rolle als Kreditgeberin tiberschrei-

tet, wenn sie in einem Finanzierungskonzept die Einrichtung eines Mietpools ver-
langt. Diese Frage hat der Bundesgerichtshof - nach Auffassung des Senats zu-
treffend - verneint. Das heil3t: Auch die Beklagte Ziffer 1 hat ihre Rolle als Kredit-
geberin nicht unbedingt Uberschritten, als sie von dem Klager den Beitritt zu ei-
nem Mietpool verlangte; denn der Beitritt zum Mietpool diente aus der Sicht der
Beklagten Ziffer 1 - jedenfalls auch - dazu, das Mietausfallrisiko auf Seiten des
Klagers zu verringern und damit gleichzeitig die Zahlungsverpflichtungen des
Klagers gegentuber der Beklagten Ziffer 1 zu sichern. Aus diesen Erwagungen
ergibt sich aber nichts fiir die vom Uberschreiten der Kreditgeberrolle zu tren-
nende Frage, ob und unter welchen Voraussetzungen die pflichtweise Beteili-
gung an einem Mietpool im Verhaltnis zum Erwerber einer Eigentumswohnung
einen - aufklarungsrelevanten - besonderen Geféahrdungstatbestand begrindet
(ebenso BGH, Urteil vom 16.05.2006 - XI ZR 6/04 -, Rn. 43, 44).
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Es gibt auch keine anderweitige Grundlage fir eine Beriicksichtigung des Siche-
rungsinteresses der Beklagten Ziffer 1 im Rahmen des ,besonderen Geféahr-
dungstatbestands®. Dem Senat ist keine Entscheidung des Bundesgerichtshofs
bekannt, in welcher das Sicherungsinteresse der Bank eine Rolle gespielt hatte
bei der Frage, ob ein besonderer Gefahrdungstatbestand gegeben ist (vgl. bei-
spielsweise BGH, WM 1986, 6, 7; BGH, NJW-RR 1990, 876, 877; BGH, Urteil
vom 24.03.1992, Xl ZR 133/91, S. 5 ff.; BGH, NJW 1992, 2146 (2147); BGH,
NJW 1999, 2032 (2033); BGH NJW 2001, 962, 963). Eine Beriicksichtigung von
Jlegitimen Sicherungsinteressen“ zur Abschwachung des besonderen Gefahr-
dungstatbestandes wiirde der Dogmatik des besonderen Gefahrdungstatbestan-
des, die der Bundesgerichtshof entwickelt hat, widersprechen. Fur den -
aufklarungsrelevanten - besonderen Geféahrdungstatbestand kommt es allein
darauf an, ob das Finanzinstitut einen zu den allgemeinen wirtschaftlichen Risi-

ken hinzutretenden besonderen Gefahrdungstatbestand fiir den Kunden schafft

oder dessen Entstehen begunstigt (vgl. die zuletzt zitierten Entscheidungen des
BGH a.a.0.). Das heil3t: Es mag durchaus nachvollziehbar und legitim erschei-
nen, wenn ein Finanzinstitut bei einer Erwerberfinanzierung vom Darlehensneh-
mer den Beitritt zu einem Mietpool verlangt, um das Risiko der Zahlungsunfahig-
keit des Darlehensnehmers zu verringern. Unabhangig von ihrem Sicherungsin-
teresse hat die Bank oder Bausparkasse jedoch gleichzeitig den Kunden Uber
die besonderen Risiken der Mietpool-Konstruktion aufzuklaren, wenn und soweit

die Mietpool-Konstruktion eine besondere (tUber die allgemeinen Risiken hinaus-

gehende) Gefahrdung des Kunden bewirkt.

Dieser rechtlichen Bewertung entspricht offenbar auch die tbliche Einschatzung
der Banken in Deutschland tber eine gegebenenfalls zu befolgende Praxis. Der
Sachverstandige hat bei seiner Umfrage unter Finanzinstituten ausdrticklich da-
nach gefragt, ob und inwieweit die betreffenden Finanzinstitute eine Aufklarung
Uber besondere Risiken eines Mietpools im Zusammenhang mit einer Finanzie-
rung gegebenenfalls fir erforderlich halten wirden. Von den Instituten, die die
Aufklarungsfrage des Sachverstandigen beantwortet haben, sahen 19 (13 + 6)
Aufklarungsbedarf bei einer Verbindung einer Finanzierung mit einer Mietpool-

Konstruktion, wahrend nur zwei Institute (1 + 1) einen Aufklarungsbedarf ver-



-48 -

neinten (vgl. Gutachten G., S. 27). Offenbar hat hierbei keines der befragten In-
stitute eingewendet, eine Aufklarung tGber Mietpool-Risiken sei jedenfalls dann
nicht erforderlich, wenn die Verknipfung der Finanzierung mit einem Mietpool-
Beitritt des Darlehensnehmers einem legitimen Sicherungsinteresse der Bank
entspreche. Eine Aufklarungsverpflichtung der Beklagten Ziffer 1 im Hinblick auf
den von der Beklagten Ziffer 1 geforderten Beitritt zum Mietpool wurde im Gbri-
gen auch in einem von der Beklagten Ziffer 1 in Auftrag gegebenen Gutachten
der KPMG TGG gesehen. Eine Haftung der Beklagten Ziffer 1 wurde in diesem
Gutachten anscheinend nur im Hinblick auf die - unrichtige - Annahme verneint,
die Erwerber seien ausreichend aufgeklart worden (vgl. die zusammenfassende
Wiedergabe im BaFin-Bericht S. 75, 76).

2. Realisierung der von der Beklagten Ziffer 1 verursachten Risiken

Die durch das Mietpool-Konzept von der Beklagten Ziffer 1 verursachten Risiken
haben sich in verschiedener Hinsicht zu Lasten des Klagers realisiert. Die Realisie-
rung der Risiken ist an sich sowohl fir die Aufklarungsverpflichtung der Beklagten
Ziffer 1 (siehe oben IlI. 1., S. 22 ff) als auch fur den Eintritt des Schadens (siehe un-
ten IV., S. 81 ff) ohne Bedeutung. Die Realisierung der Risiken verdeutlicht jedoch
das - aufklarungsrelevante - Gefahrdungspotential der Verknipfung der Finanzie-

rung mit einem pflichtweisen Beitritt des Darlehensnehmers zum Mietpool.

a) Betrugerisches Mietpool-Konzept

Nach Sinn und Zweck des Mietpools war von der HMG jeweils jahrlich im Voraus
eine ,gleiche Netto-Miete pro m2 Wohnflache" zu kalkulieren, aus der sich eine
gleich bleibende monatliche Mietausschuttung fir die Mietpool-Teilnehmer erge-
ben sollte (vgl. Ziff. 3 Abs. 1 Satz 1 und Satz 2 der Mietpoolvereinbarung, Anla-
gen LG B7). Ahnlich wie bei der Abrechnung der Gemeinschaftskosten in einer
Wohnungseigentimergemeinschaft sollte dann jeweils am Jahresende eine Ab-
rechnung stattfinden, bei der dann eine Uber- oder Unterdeckung der kalkulier-

ten und ausgezahlten Ausschittungen auszugleichen war (vgl. Ziff. 7 der Miet-
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poolvereinbarung). Die Verantwortlichen der Heinen & Biege-Gruppe, insbeson-
dere die Verantwortlichen der Mietpool-Verwalterin HMG, hatten zu keinem Zeit-
punkt im Rahmen der Zusammenarbeit mit der Beklagten Ziffer 1 die Absicht,
Mietpool-Ausschittungen entsprechend diesen Vorgaben zu kalkulieren. Das
Mietpool-Konzept war seitens der HMG (und der Verantwortlichen der Heinen &
Biege-Gruppe) von Anfang an betrigerisch. Von Anfang an bestand die Absicht,
Mietpool-Ausschittungen vertragswidrig zu hoch zu kalkulieren, um den poten-
tiellen Erwerbern der Eigentumswohnungen eine tberhthte Rendite der Woh-
nung zu suggerieren. Es steht fest, dass es aufgrund des betriigerischen Kon-
zepts der Heinen & Biege-Gruppe im Regelfall zu Mietpool-Ausschittungen kam,
die vorsatzlich Gberhdht waren. Ob und inwieweit in Einzelféallen die Mietpool-
Ausschuttung kalkulatorisch korrekt waren (sei es zufallig oder weil im Einzelfall
ausnahmsweise korrekt kalkuliert wurde), kann dahinstehen. Fur die Feststellung
eines grundsatzlich betrigerischen Konzepts der Heinen & Biege-Gruppe hat

dies keine Bedeutung.

Die Feststellungen des Senats beruhen auf einer Vielzahl unstreitiger Einzelhei-
ten des Sachverhalts. Die Beklagte Ziffer 1 hat die Echtheit der malf3geblichen

Schriftstiicke nicht bestritten. Im Einzelnen:

aa) Aus dem Bericht des vorlaufigen Insolvenzverwalters Uber die Situation der
HMG (Beiakte Anlagen OLG 18, S. 6) ergibt sich, dass die HMG ,aus Wer-
begriinden daran interessiert” war, dass eine bestimmte Ausschuttung fir die
Kaufer der Wohnungen aufrechterhalten wurde unabhéngig von der tatsach-

lichen wirtschaftlichen Situation des Mietpools.

bb) Aus einer Gesprachsnotiz der Beklagten vom 16.03.1995 (Anlage 4.2 Nr. 22
zum BaFin-Bericht, Beiakte Anlagen OLG 178, Anlagenheft 5) ergibt sich,
dass Verkaufserldse von Wohnungen teilweise dem Mietpool dieser Objekte

zugefuhrt werden sollten, da ,derzeit eine gewisse Mietunterdeckung” beste-
he. Zum Zwecke der Subventionierung des Mietpools sollten die Kaufpreise
beim Verkauf weiterer Wohnungen - nach dem Inhalt dieses Vermerks - ent-
sprechend erhoht werden. Der BaFin-Bericht (BaFin-Bericht S. 51) bezeich-
net dieses Verfahren zu Recht als ,vollig sachfremd®.
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cc) Aus Rechnungen der Beklagten Ziffer 2 aus dem Jahr 1993 (vgl. Beiakte An-

lagen OLG 180, Anlagenheft 5) und der zu H & B gehtérenden LUV aus dem
Jahr 1996 (Beiakte Anlagen OLG 182, Anlagenheft 5) ergibt sich, dass in
den betreffenden Féallen offenbar routineméaRig bestimmte Anteile aus den
Kaufpreisen an die HMG zur Finanzierung des jeweiligen Mietpools weiterge-
leitet wurden. Es ist evident, dass eine solche Verfahrensweise Sinn und
Zweck einer Mietpool-Vereinbarung nicht entspricht und nur der zeitweiligen
Kaschierung tberhdhter Ausschittungen dienen kann.

dd) Auch aus den Unterlagen in der Beiakte Anlagen OLG 146 und 147 vom

21.12.1995 bzw. vom 09.09.1997 (Anlagenheft 4) ergibt sich, dass Zuschus-
se zu den Mietpools der HMG durch die Verkauferin LUV Uublich waren, wo-

mit zwangslaufig Uberhéhte Ausschittungen verbunden waren.

ee) Die interne Aktennotiz der HMG vom 11.08.1995 (Beiakte Anlagen OLG 144,

ff)

Anlagenheft 4) zeigt, dass betriuigerisch berhdhte Ausschuttungen zum Sys-
tem der HMG gehorten. Aus der Aktennotiz ergibt sich, dass spekulative Er-
wartungen tber mogliche Einnahmen in Folgejahren die Kalkulation der Miet-
ausschuttungen beeinflusst haben, obwohl dies nach den Regelungen in den
Mietpool-Vereinbarungen nicht zulassig war. Die im Ergebnis betriigerische
Orientierung der Mietpool-Ausschuttungen an den Erfordernissen des Ver-

triebs wird auch durch die Feststellung deutlich:

Wir miussen dabei stets darauf bedacht sein, im Einvernehmen mit
dem Vertrieb, bereits im Vorfeld eine Miete zu kalkulieren mit der der
Vertrieb leben kann, und die es uns ermdglicht zukinftig verantwor-

tungsvoll zu verwalten.” (Beiakte Anlagen OLG 144, S. 3).

In einer internen Aktennotiz der HMG vom 22.10.1993 (Beiakte Anlagen
OLG 150, Anlagenheft 4) werden offen verschiede Alternativen tGberhdhter
Ausschittungen erdrtert, die jeweils zu einer ,jahrlichen Unterdeckung” in
bestimmter HOohe fihren muissen. Hatte die HMG die Absicht gehabt, die
Ausschuttungen korrekt im Hinblick auf das voraussichtliche Ergebnis des
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betreffenden Jahres zu kalkulieren, waren derartige kalkulatorische Alternati-

ven von vornherein nicht in Betracht gekommen.

gg) In einem Schreiben vom 06.02.1995 an eine Mietpool-Teilnehmerin (Beiakte
Anlagen OLG 117, Anlagenheft 3) behauptete die HMG, die Funktionsweise
des Mietpools bringe es mit sich, ,dass das Mietpoolkonto Uberwiegend nur
unter Inkaufnahme einer Unterdeckung gefuhrt werden“ kénne. Diese Fest-
stellung ist ebenso evident unrichtig wie die anschlie3ende Begrindung der
HMG in diesem Schreiben. Das Schreiben der HMG ist eine - fehlerhafte -

Erlauterung systematisch tberhdhter Mietpool-Ausschittungen.

hh) Die Beklagte Ziffer 1 hat -in Ubereinstimmung mit dem BaFin-Bericht
(S. 43) - eingerdumt (Beiakte 11/505, 11/773), dass Reparaturen im Sonderei-
gentum, insbesondere bei Mieterwechsel, in groRerem Umfang bei von der
HMG verwalteten Mietpools generell nicht kalkuliert gewesen seien. Diese
fehlende Kalkulation von Reparaturen im Sondereigentum soll - nach dem
Vortrag der Beklagten Ziffer 1 - bei verschiedenen Mietpools zu einem Dar-
lehensbedarf gefiihrt haben (Beklagtenvortrag 1/489). Nach den im Auftrag
der BaFin getroffenen Feststellungen (BaFin-Bericht S. 65) ergaben sich fir
Juni 2001 bei insgesamt 26 verschiedenen Mietpools Darlehen in Hohe von

insgesamt 4,5 Mio. DM.

Die - von der Beklagten Ziffer 1 eingeraumte - unterlassene Kalkulation von
Reparaturen im Sondereigentum, insbesondere bei Mieterwechsel, ist nicht
gerechtfertigt, widerspricht insbesondere Ziff. 3 Abs. 1 ¢) der ,Vereinbarung
uber Mietenverwaltung®. (Vgl. auch die Kritik an dieser Praxis im BaFin-
Bericht, S. 43.) Es ist auch nicht ersichtlich und von der Beklagten Ziffer 1
nicht dargelegt, weshalb solche Reparaturen im Sondereigentum bei den
Mietausschittungen nicht kalkulierbar gewesen sein sollen. Bei einer grof3e-
ren Wohnanlage sind die durch regelméaRige Mieterwechsel verursachten
Aufwendungen flir Reparaturen genauso kalkulierbar wie alle anderen Aus-
gabenposten. In dem gegentiber dem Klager verwendeten ,Besuchsbericht*
vom 12.12.1992 (Anlagen LG K20) wurde die kalkulierte Mietpool-
Ausschuittung (,Mieteinnahme*) aufgefuhrt, allerdings ohne irgendeinen er-
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ganzenden Hinweis darauf, dass Reparaturen im Sondereigentum nicht kal-
kuliert waren. Soweit fir den Senat aus Parallelverfahren ersichtlich, sind die
Vermittler der H & B bei den ,Besuchsberichten” in anderen Fallen genauso

verfahren.

Die systematischen Unterdeckungen der Mietpools (bzw. tUberhdhten Miet-
pool-Ausschittungen) werden bestétigt durch die interne Notiz des Vor-
stands A. der Beklagten Ziffer 1 vom 15.08.1994 (Anlage 4.2 Nr. 48, S. 2
zum BaFin-Bericht, Beiakte Anlagen OLG 178, Anlagenheft 5). Die - nach
dem Inhalt dieses Vermerks unterlassene - Kalkulation von Reparaturen

beim Mieterwechsel war rechtswidrig (siehe oben hh.).

kk) Ein Schreiben der HMG vom 13.02.1995 (Beiakte Anlagen OLG 118, Anla-

genheft 3) macht die planmafigen Unterdeckungen der Mietpools (bzw. -
berhéhten Mietpool-Ausschittungen) deutlich. Eine Kalkulation, bei der eine
Unterdeckung langerfristig verbleiben soll, weil sie durch ,in den né&chsten
Jahren geplante Mieterhohungen abgefangen werden® kdnne, ist ebenso
vertragswidrig, wie das Herausnehmen von angeblich ,nicht kalkulierbaren

Posten” aus der Planung der Mietpool-Ausschuttungen.

Zu dieser Verfahrensweise passt die Gliederung von Abrechnungen in zwei
verschiedene ,Ausgabenbldcke”, die bei der HMG teilweise gebrauchlich
war. (Vgl. Anlagen LG K31 sowie Beiakte Anlagen OLG 87, Anlagenheft 3;
auf eine solche Gliederung in zwei ,Ausgabenblécken® nimmt auch das
Schreiben der HMG vom 13.02.1995 (Beiakte Anlagen OLG 118) Bezug.)
Aus der Gliederung in zwei Ausgabenblécke wird deutlich, dass - wenn G-
berhaupt - fur die Mietpool-Ausschuittung von vornherein nur die Kosten aus

dem Ausgabenblock 1, nicht jedoch die Kosten aus dem Ausgabenblock 2

kalkuliert wurden. Inhaltlich kann kein Zweifel daran bestehen, dass auch die
Kosten des Ausgabenblocks 2 (Reparaturen Sondereigentum, Forderungs-
ausfall, Kontogebihren und sonstige Aufwendungen, z.B. Gerichtskosten,
Anwaltskosten) kalkulierbar sind. Die Trennung in zwei verschiedene Ausga-
benblocke konnte nach den Gesamtumstanden nur dazu dienen, das Bild
der Uberhdhten Mietpool-Ausschittungen gegeniber den Eigentimern etwas
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zu korrigieren (Verrechnung der Ausschuttungen nur mit ,Ausgabenblock 1).
Die Beklagte Ziffer 1 hat in diesem Zusammenhang nicht behauptet, dass die
Vermittler der H & B in den ,Besuchsberichten® - oder in anderen Unterla-
gen - den betreffenden Interessenten darauf hingewiesen hatten, dass in den
kalkulierten Mietpool-Ausschittungen bestimmte Kosten (,Ausgabenblock

2") nicht enthalten waren.

Bei einem Mietpool fur ein Objekt in Melle hat die HMG systematisch zur sel-
ben Zeit an verschiedene Mietpool-Teilnehmer Ausschittungen in unter-
schiedlicher Hohe gezahlt (vgl. die Beiakte 11/1077, 1079 unter Hinweis auf
verschiedene Anlagen). Erklarbar ist dies nur dadurch, dass die Ausschut-
tungen sich nicht an einer - naturgemal3 einheitlichen - seriésen Kalkulation
orientiert haben, sondern an den - teilweise unterschiedlichen - vorausge-
gangenen Versprechungen der H & B-Vertreter gegentber den jeweiligen

Erwerbern.

mm)Aus dem Protokoll der Vertriebsdirektionssitzung der H & B vom 14.12.1999

(Beiakte Anlagen OLG 167, Anlagenheft 4) ergibt sich, dass die Beteiligten
davon ausgingen, dass es in der Vergangenheit jedenfalls keine realisti-
schen Mietkalkulationen gegeben hat. Nur so kann die Forderung der Frau
P. (S. 4 des Protokolls) nach ,Schaffung eines transparenten Mietpool-
Systems, vor allen Dingen mit realistischen Mietkalkulationen® (fur die Zu-

kunft) verstanden werden.

nn) Die Anlagen OLG 58 und OLG 83 S. 3 in der Beiakte bewertet der Senat

nicht, da die Beklagte Ziffer 1 im Parallelverfahren bestritten hat, dass Herr
W., Geschaftsfuhrer der HMG, die aus diesen Anlagen ersichtlichen Erkla-
rungen abgegeben habe. Da sich das betrigerische Mietpool-System der
HMG bereits aus einer Vielzahl anderer Umstande ergibt (siehe oben), war
es nicht erforderlich, zur inhaltlichen Richtigkeit der Anlagen OLG 58 und
OLG 83 S. 3 in der Beiakte Feststellungen zu treffen. Sollte der Geschéfts-
fuhrer W. der HMG die angegebenen Erklarungen tatsachlich abgegeben
haben, waren dies zuséatzliche erhebliche Indizien bzw. Beweismittel fur das

Betrugskonzept der HMG.
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b) HMG als ,unseridser Vertragspartner*

Die von der Beklagten Ziffer 1 verursachte Gefdhrdung des Klagers hat sich
auch insoweit realisiert, als sich herausgestellt hat, dass die HMG fur den Klager
ein unseridser Vertragspartner war. Die mangelnde Seriositat ergibt sich insbe-
sondere aus dem betrligerischen Mietpool-Konzept (siehe oben a, S. 48 ff). Die
mangelnde Seriositat folgt ex post auch aus der spateren Insolvenz der HMG:
Die Unkosten eines Mietpool-Verwalters bestehen lediglich aus bestimmten Per-
sonal- und Sachkosten, die durch die Verwalter-Gebuhren leicht zu decken sind.
Die Insolvenz der HMG ist nur dadurch erklarbar, dass die Verwalterin in grofl3e-
rem Umfang Verbindlichkeiten auf3erhalb ihres Aufgaben- und Pflichtenbereichs
einging, insbesondere zur Finanzierung der Mietpools (vgl. den Bericht des In-

solvenzverwalters Beiakte Anlagen OLG 18, S. 6).

Im Parallelverfahren wurde unter Beweisantritt vorgetragen, dass die HMG bei
einer Vielzahl von verschiedenen Mietpools Darlehen fir die Mietpools aufge-
nommen habe, obwohl sie im Verhéltnis zu den Mietpool-Teilnehmern hierzu
nicht berechtigt gewesen sei (vgl. z.B. Beiakte 11/319, 321, 11/323 ff.). Die Richtig-
keit dieses Vortrags unterstellt, ware hierin ein weiteres Merkmal der Unseriositét
der HMG zu sehen. Einer weiteren Sachaufklarung durch den Senat zur Frage
der Mietpooldarlehen bedurfte es jedoch nicht, da sich die Unseriositat der HMG

bereits aus anderen Umstanden ergibt (siehe oben).

c) Uberhohte Mietpool-Ausschiittungen der HMG an de  n Klager

Es steht fest, dass die Mietpool-Ausschittungen, die der Klager zunachst in H6-
he von DM 469,00 monatlich erhalten hat, zumindest teilweise vorséatzlich falsch
(Uberhoht) kalkuliert waren.

aa) In der Mietpool-Ausschittung waren unstreitig (siehe oben 2. a hh, S. 51 f)
Reparaturen im Sondereigentum bei Mieterwechsel nicht kalkuliert. Fur die
Kalkulation von Reparaturen im Sondereigentum lasst sich das vom Landge-
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richt eingeholte Gutachten des Sachverstandigen G. Ar. heranziehen. Der
Sachverstandige (vgl. das Gutachten 1/779) hat im Rahmen der Ertragswert-
berechnung Instandhaltungskosten von 20,- DM pro m? zugrunde gelegt.
Daraus ergeben sich fur die Wohnung des Klagers (62,56 m?) 1.251,20 DM
kalkulatorische Instandhaltungskosten im Jahr. Wenn man davon ausgeht,
dass sich davon etwa die Halfte auf das Gemeinschaftseigentum und die an-
dere Halfte auf das Sondereigentum bezieht, ergibt sich ein Betrag von
625,60 DM im Jahr bzw. 52,13 DM kalkulierte Kosten fur Reparaturen im
Sondereigentum der Wohnung des Klagers. Das heil3t, die Mietpool-
Ausschittung hatte um diesen Betrag von 52,13 DM im Monat (11,1 %) nied-
riger kalkuliert werden mussen. Die Plausibilitdt einer solchen Kalkulation
wird gestutzt durch einen Vergleich mit der Mietpool-Abrechnung der HMG
fur das Jahr 1995 (Anlagen LG K31): Diese Abrechnung enthalt fir den Miet-
pool im Jahr 1995 fir Reparaturen im Sondereigentum Aufwendungen in
Hohe von insgesamt 4.650,20 DM. Bei einem Mietpool-Anteil des Klagers
von 7,4 % (vgl. die Aufstellung der Anteile in der Anlage K31) ergeben sich
fur den Klager fur das Jahr 1995 anteilige Kosten fiir Reparaturen im Son-
dereigentum von 344,11 DM im Jahr bzw. 28,68 DM im Monat. Das sind
6,1 % der kalkulierten Mietpool-Ausschittung in Hohe von 469,- DM. Beim
Vergleich dieser in der Abrechnung der HMG flr 1995 ausgewiesenen tat-
sachlichen Kosten mit der obigen Kalkulation aufgrund des Gutachtens des
Sachverstandigen Ar. ist daneben zu beriicksichtigen, dass sich aus der Ab-
rechnung der HMG nicht ergibt, inwieweit die HMG im Jahr 1995 die tatséch-
lich erforderlichen und angemessenen Reparaturen im Sondereigentum auch

vollstandig durchgefuhrt hat.

bb) Dass die Mietpool-Ausschittungen falsch kalkuliert waren, ergibt sich auch
aus einem Vergleich mit den - unstreitigen - Zahlen in den Steuererklarungen
des Klagers fur 1993 bis 2000 (Anlagen LG K38). Nach diesen Erklarungen
gingen die Netto-Mieteinklnfte des Klagers in keinem Jahr tber 4.428,- DM,
das entspricht einem Betrag von 369,- DM im Monat, hinaus. Dieser Wert
liegt um 100,- DM unter dem im ,Besuchsbericht* (Anlagen LG K20) ange-
gebenen Wert von 469,- DM.
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cc) Der Klager hat im Ubrigen bereits im ersten Jahr nach dem Erwerb der Woh-
nung ein monatliches Hausgeld an den WEG-Verwalter in Hohe von 279,-
DM gezahlt, welches im ,Besuchsbericht* nicht kalkuliert war (vgl. Anlagen
LG K41 und die Steuererklarung fir 1993, Anlagen LG K38). Auch insoweit
war die Mietpool-Kalkulation falsch.

dd) Die Mietpool-Abrechnung fir 1995 (Anlagen LG K31) enthélt ,Kontokorrent-
zinsen, Kontogebuhren* in H6he von 4.174,47 DM. Im Hinblick auf die Hohe
dieser Summe kann es sich nicht um Kontogebthren sondern nur um Darle-
hens- bzw. Kontokorrentzinsen handeln. Bei einem angenommen Zinssatz
von 8 % entsprechen 4.174,47 DM Zinsen im Jahr Verbindlichkeiten in Hohe
von 52.180,- DM. Wenn diese Schulden von dem Mietpool in den Jahren
1993, 1994 und 1995 (der Klager hat die Wohnung Ende 1992 erworben)
gleichmafdig aufgebaut wurden, hat der Mietpool im Jahr jeweils
17.393,33 DM Schulden gemacht. Auf den Klager (Mietpool-Anteil 7,4 %)
entfallt ein Anteil von 1.287,11 DM im Jahr bzw. 107,26 DM im Monat. Das
heil3t: Aus den in der Abrechnung fur 1995 angegebenen Kontokorrentzinsen
ergibt sich fur die Jahre 1993 bis 1995 eine zusatzliche tiberhdhte Mietpool-
Ausschuttung fur den Klager von durchschnittlich 107,26 DM im Monat.

3. Die Aufklarungspflichten der Beklagten Ziffer 1 zum Mietpool im Einzelnen

Die Beklagte Ziffer 1 hatte den Klager - durch eigene Mitarbeiter oder durch die fur
sie handelnden Vermittler - vor Unterzeichnung der Vereinbarungen am 12.12.1992
(Finanzierungsantrage und Mietpool-Vereinbarung) Uber folgende Punkte aufklaren

mussen:

a) Die Beklagte Ziffer 1 hatte den Klager dartuber aufzuklaren, dass das Mietpool-
Konzept die erhebliche Gefahr Uberhthter Mietpool-Ausschittungen barg, was
falsche Vorstellungen des Klagers uber die tatsachliche Rendite der Wohnung

nach sich ziehen musste.

b) Die Beklagte Ziffer 1 hatte den Klager dartiber aufklaren missen, dass die Miet-

pool-Ausschuttungen hinsichtlich der nicht kalkulierten Reparaturen im Sonderei-
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gentum planmafig tberhoht waren (vgl. zu einer solchen Aufklarungspflicht bei
einem Mietpool auch BGH, NJW 2004, 64).

Die Beklagte Ziffer 1 hatte den Klager - Gber die Kosten von Reparaturen im
Sondereigentum hinaus - dariiber aufklaren miissen, dass auch im Ubrigen die
angegebene ,Mieteinnahme* in den kommenden Jahren nicht erzielbar war (sie-
he oben 2. c bb, Seite 55 f) und dass der Klager mit zusatzlichen - im ,Besuchs-
bericht* nicht angegebenen - Zahlungen an die WEG-Verwalterin rechnen muss-
te (siehe oben 2. c cc, S. 56).

Die Beklagte Ziffer 1 hatte den Klager tber das als betrtigerisch zu qualifizieren-

de Mietpool-Konzept der HMG (s.o. Il. 2. a, S. 48 ff) aufklaren mussen.

Die Beklagte ziffer 1 hatte den Klager dartuber aufklaren missen, dass die HMG

als Vertragspartnerin unserios war (s.o. Il. 2. b, S. 54).

Die Beklagte Ziffer 1 hatte den Klager dariiber aufklaren missen, dass der Erfolg
seiner Kapitalanlage fur die Zukunft in auf3erordentlich hohem Mal3 abhangig war
von der Kompetenz, Qualitdt, Zuverlassigkeit und Seriositdt des Mietpool-

Verwalters.

Die Beklagte Ziffer 1 hatte dem Klager erlautern missen, dass die besondere -
sehr weitgehende - ,Vereinbarung tGber Mietenverwaltung” dazu fuhren musste,
dass der Klager keinerlei eigenen Einfluss mehr auf die Rendite der Wohnung
austben konnte. Die Beklagte Ziffer 1 hatte dem Klager erlautern missen, dass
die Struktur der Kapitalanlage durch die Mietpool-Vereinbarung vollstandig ver-
andert wurde, dass namlich das Anlageobjekt im wirtschaftlichen Ergebnis nicht
mehr einer normalen Eigentumswohnung vergleichbar war, sondern einem Anteil

an einem geschlossenen Immobilienfonds entsprach.

Die Beklagte Ziffer 1 hatte den Klager auf die voraussichtliche langfristige Bin-
dung (funf Jahre Mietpool-Vereinbarung und ca. 28 bis 30 Jahre mdgliche oder
voraussichtliche Bindung im Hinblick auf die Mietpool-Klausel im Darlehensver-
trag) hinweisen mussen. Die Beklagte Ziffer 1 hatte dem Klager erklaren mussen,



- 58 -

dass die langfristige Bindung insbesondere von Bedeutung war im Hinblick auf
die Abhangigkeit vom Mietpool-Verwalter (oben f) sowie im Hinblick auf den feh-

lenden Einfluss auf die Rendite (oben g).

i) Es kommen weitere Aufklarungspflichten der Beklagten Ziffer 1 hinzu, die jedoch

- da nicht entscheidungserheblich - dahinstehen kénnen:

- Mdglicherweise musste die Beklagte Ziffer 1 dartber aufklaren, dass ein
Austritt aus dem Mietpool bzw. eine Kiindigung des Verwaltervertrages auch
bei Vorliegen eines wichtigen Grundes mit Schwierigkeiten verbunden sein

konnte.

- Maoglicherweise musste die Beklagte Ziffer 1 den Klager darauf hinweisen,
dass es sich bei der Mietpool-Vereinbarung um ein komplexes und schwieri-
ges Vertragsgebilde handelte, welches mit fur den Klager kaum zu durch-
schauenden Folgen verbunden sein konnte (vgl. Drasdo, DWW 2003, 110,
119).

- Madglicherweise musste die Beklagte Ziffer 1 den Klager darauf hinweisen,
dass die erworbene Eigentumswohnung im Hinblick auf die Mietpool-

Bindung kaum verkauflich war.

Die Aufklarungspflichten ergeben sich nach Treu und Glauben (8§ 242 BGB) aus dem
von der Beklagten Ziffer 1 verursachten besonderen Gefahrdungstatbestand (oben
1., S. 22 ff). Der Inhalt der von der Beklagten Ziffer 1 zu leistenden Aufklarung ergibt
sich aus den von ihr im Einzelnen geschaffenen Gefahren und Risiken (siehe oben
1l.e, S.31ffund 2., S. 48 ff). Die Bedeutung der einzelnen Aufklarungsgegenstande
fur die auRerordentlich weit reichenden Entscheidungen des Klagers (Immobiliener-

werb, Finanzierung und Mietpool-Beitritt) ist evident.

Die Feststellung des Senats, dass die Beklagte Ziffer 1 hinsichtlich der Mietpool-
Konstruktion zur Aufklarung verpflichtet war, entspricht auch einer Betrachtungswei-
se, die sich ausschlie3lich an den Ublichen Gepflogenheiten von Finanzinstituten
orientiert. Die Befragung der Finanzinstitute durch den Sachverstandigen G. im Pa-
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rallelverfahren hat gezeigt, dass die weit Uberwiegende Zahl der Kreditinstitute, die
Angaben zu maoglichen Aufklarungspflichten machten, ihre Kunden auf mdgliche Ri-
siken im Zusammenhang mit einem Mietpool hinweisen wirden (vgl. Gutachten G.,
S. 23 ff.). Diese Feststellung ist aus zwei Grinden bemerkenswert: Zum einen wir-
den die meisten Kreditinstitute ihre Kunden nicht nur bei einem zwingenden Beitritt
zum Mietpool Uber verschiedene Risiken aufklaren, sondern schon dann, wenn das
Kreditinstitut den Kunden eine Mietpool-Vereinbarung - anders als die Beklagte Zif-
fer 1 - lediglich empfehlen wirde (vgl. die Formulierung der vierten Frage, S. 7 des
Fragebogens). Zum anderen ist das Ergebnis der Befragung auch insoweit signifi-
kant, als die entsprechenden Kreditinstitute keine konkreten Erfahrungen aus dem
eigenen Geschaft mit entsprechenden Mietpool-Konstruktionen hatten. Das heif3t:
Fur die meisten Kreditinstitute sind diverse Risiken einer Mietpool-Konstruktion
selbst dann evident, wenn sie sich mit den komplizierten rechtlichen und wirtschatftli-

chen Fragen eines Mietpools noch nicht ndher beschaftigt haben.

Von besonderer Bedeutung wére ein - erforderlicher - Hinweis der Beklagten Ziffer 1
auf die Unseriositdt der HMG gewesen. In der Rechtsprechung ist anerkannt, dass
eine Bank ihren Darlehensnehmer in jedem Fall vor der Unseriositat eines (anderen)
Vertragspartners warnen muss, wenn der Bank entsprechende Anzeichen vorliegen
(vgl. insbesondere BGH, Urteil vom 24.03.1992 - Xl ZR 133/91 - sowie BGH NJW
2001, 962, 963; zu den konkreten Informationen Uber die Unseriositat der HMG sie-
he oben 2. a, bund c, S. 48 ff).

Die Beklagte Ziffer 1 hatte im Rahmen der Aufklarung - insbesondere hinsichtlich der
Unseriositat der HMG und hinsichtlich der Gberhdhten Ausschittungen - diejenigen
Tatsachen mitzuteilen, die in ihrem Hause, insbesondere bei inrem Vorstand A., be-
kannt waren. Gemal} § 166 Abs. 1 BGB war die Beklagte Ziffer 1 - hinsichtlich der
oben im Einzelnen angegebenen Aufklarungsgegenstande - allerdings auch insoweit
zur Aufklarung verpflichtet, als die entsprechenden Tatsachen (insbesondere Unse-
riositdt der HMG und Uberhohte Mietausschittungen) teilweise nur den Vertretern

der Heinen & Biege-Gruppe (und méglicherweise nicht vollstandig im Hause der Be-

klagten Ziffer 1) bekannt waren. Im Rahmen des besonderen Gefahrdungstatbe-
stands ist das Wissen der Erfullungsgehilfen (Vertreter der Heinen & Biege-Gruppe
und die gegenuber dem Klager fur die Beklagte Ziffer 1 auftretenden Vermittler) der
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Beklagten Ziffer 1 zuzurechnen. Denn der besondere Gefahrdungstatbestand erwei-

tert den - ansonsten engeren - Pflichtenkreis der Beklagten Ziffer 1.

Von erheblicher Bedeutung war fur den Klager die Veranderung der Kapitalanlage,
die den Charakter eines geschlossenen Immobilienfonds-Anteils erhalten hat. Dies
ergibt sich aus der Mietpool-Vereinbarung, die nahezu samtliche Moglichkeiten des
Klagers, die Rendite der Kapitalanlage zu beeinflussen, unterbunden hat (siehe
oben 1. e, bb, aaa, S. 32 f). Diese wirtschaftliche Einschatzung wird auch von der
weit Uberwiegenden Zahl derjenigen Kreditinstitute geteilt, die auf die entsprechende
Frage des Sachverstandigen geantwortet haben (vgl. Gutachten G., S. 24 ff.). Der
Hinweis auf die Veranderung der Struktur der Kapitalanlage (wirtschaftlich: Immobi-
lienfonds-Anteil) hatte zu vollig veranderten Uberlegungen bei dem Klager fiihren
mussen: Bei einem Fondsanteil bendtigt ein Kapitalanleger fur seine Anlageent-
scheidung normalerweise deutlich andere Informationen als der Erwerber einer Ei-
gentumswohnung. Bei einem Fondsanteil kommt es (erstrangig) nicht auf den Zu-
stand einer einzelnen Wohnung, sondern auf detaillierte Informationen zur Rentabili-
tat des Gesamt-Objekts an. Immobilienfonds-Anteile werden daher Ublicherweise mit
umfangreichen Prospekten vertrieben, die detaillierte Angaben und Zahlen zur Wirt-
schaftlichkeit des Objekts enthalten. Ein Hinweis auf die Veranderung des Charak-
ters der Kapitalanlage durch die Mietpool-Vereinbarung hatte den Klager normaler-
weise veranlassen missen, solche detaillierten wirtschaftlichen Angaben in einem
Prospekt nachzufragen. Aul3erdem hatte der Klager bei seiner Anlage-Entscheidung
beriicksichtigen kdnnen, dass ein Anteil an einem geschlossenen Immobilienfonds -
anders als eine normale Eigentumswohnung ohne Mietpool-Bindung - nicht ohne

weiteres am allgemeinen Markt verkauft werden kann.
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Keine Aufklarung tber den Mietpool durch die Bek  lagte Ziffer 1

Die Beklagte Ziffer 1 ist ihren Aufklarungsverpflichtungen nicht nachgekommen, we-

der durch eigene Mitarbeiter noch durch die Vermittler der H & B.

Aus den vorgelegten schriftichen Unterlagen ergibt sich keine Aufklarung des Kla-
gers Uber die erforderlichen Punkte (oben 3., S. 56 ff). Die Bezeichnung ,Mietein-
nahmegemeinschaft‘ in der Mietpool-Klausel des Darlehensvertrages ist unrichtig
und verschleiert vor allem die mit der Sondereigentumsverwaltung verbundenen be-
sonderen Probleme (siehe oben). Aus den ,Risikohinweisen* (Anlagen LG B6) ergibt
sich nichts Uber den Mietpool. Die ,Vereinbarung Gber Mietenverwaltung” (Anlagen
LG B7) ist fur eine Aufklarung Utber die wesentlichen Risiken ungeeignet. Die Mdg-
lichkeit, die Bestimmungen des Mietpool-Vertrages vor der Unterschrift durchzulesen
(oder auch ein ,gemeinsames Durchgehen” der Bestimmungen mit dem Vermittler),
stellt keine Aufklarung (im Sinne von 3. oben) dar. Die besondere Abhangigkeit vom
Verwalter, die fehlende Einflussmdglichkeit auf die Rendite der Wohnung und die
Problematik der langfristigen Bindung erschlief3en sich einem durchschnittlichen Le-
ser der Vereinbarung ohne gesonderte ausdrickliche Hinweise nicht (vgl. zur man-
gelnden Verstandlichkeit einer komplexen Mietpool-Vereinbarung auch Drasdo
a.a.0.). Die Beschreibung des Pools in Ziff. 1 der Mietpool-Vereinbarung (,... Miet-
pool ..., der von den Wohnungseigentiimern dieser Anlage gebildet wird, um die ge-
wohnlichen Vermietungsrisiken gleichmallig zu verteilen.”) ist in hohem Malf3 unvoll-
standig und fehlerhaft (siehe oben II. 1. e), S. 31 ff). Eine weitergehende Aufklarung
des Klagers hat die Beklagte Ziffer 1 nicht vorgetragen.

Systematisch falsche (fiktive) Verkehrswertsch ~ &tzungen im Hause der Beklag-
ten Ziffer 1 - weiterer besonderer Gefahrdungstatbe  stand im Zusammenhang

mit der Mietpool-Konstruktion

Die Beklagte Ziffer 1 hat durch ihr Verhalten im Verhaltnis zum Klager einen weite-
ren - selbstéandigen - besonderen Gefahrdungstatbestand begriindet, der sie (unab-
hangig von den Erwagungen oben Il., S. 22 ff) zur Aufklarung Uber die Risiken der
Mietpool-Konstruktion verpflichtete. Die Beklagte Ziffer 1 hat in dem von der Heinen

& Biege-Gruppe vermittelten Geschaft die Verkehrswerte der zu finanzierenden Ob-
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jekte systematisch und vorsatzlich zu hoch eingeschéatzt. Die Rechtsprechung geht
zwar davon aus, dass dies zur Rechtfertigung von Aufklarungspflichten eines Fi-
nanzinstituts im Regelfall nicht ausreicht. Im vorliegenden Fall kommen jedoch be-
sondere Umstande hinzu, die einen ,besonderen Geféhrdungstatbestand* begrin-
den.

Voraussetzungen des Gefahrdungstatbestands

Die Beklagte Ziffer 1 war bei den Erwerberfinanzierungen im H & B-Geschéft an rea-
listischen Verkehrswertfestsetzungen nicht interessiert. Die Beklagte Ziffer 1 hat in
ihrem Hause vielmehr ein System fiktiver Verkehrswerte entwickelt, welches in der
Regel zu deutlich Gberh6hten Verkehrswertschatzungen fihrte (unten a). Im Rah-
men des Systems fiktiver Verkehrswertfestsetzungen spielten im Hause der Beklag-
ten Ziffer 1 die ,Beschlussbégen” eine wesentliche Rolle, durch die eine angeblich
ordnungsgemale (den offentlich-rechtlichen Vorschriften entsprechende) Wertfest-
setzung gegenuber zu erwartenden Prufungen dokumentiert werden sollte (b,
S. 68 f). Grundlage der fiktiven Wertfestsetzungen in den ,Beschlussbdgen* waren
nicht - was korrekt gewesen waére - nachhaltig erzielbare Nettomieten, sondern die
jeweiligen Mietausschittungen der HMG, wobei die Beklagte Ziffer 1 auf jegliche
Kontrolle oder Uberprifung, inwieweit diese Ausschittungen realistisch und korrekt
kalkuliert waren, verzichtet hatte (c, S. 69 ff). Durch dieses System der Darstellung
und Dokumentation fiktiver Verkehrswertfestsetzungen provozierte die Beklagte Zif-
fer 1 zwangslaufig tberhdhte Mietpool-Ausschittungen der HMG. Die Beklagte Ziffer
1 hatte im Rahmen ihres Systems fiktiver Verkehrswertfestsetzungen ein Interesse
an madglichst hohen Mietpool-Ausschittungen (d, S. 74 f). Eine Vielzahl von Indizien
sprechen dafir, dass das System Uberhohter Mietpool-Ausschittungen der HMG ei-
nerseits und der Nutzen der Uberhdhten Ausschittungen fir das System fiktiver
Verkehrswertfestsetzungen der Beklagten Ziffer 1 andererseits zwischen der Heinen
& Biege-Gruppe und der Beklagten Ziffer 1 abgesprochen war, wobei auf Seiten der
Beklagten Ziffer 1 insbesondere deren Vorstand A. fur die Absprachen verantwort-
lich war (vgl. weiter unten C. II. 3., S. 109 f). Genauere Feststellungen hierzu waren
jedoch nicht erforderlich, da ein besonderer Gefahrdungstatbestand auch ohne eine

solche Absprache gegeben ist (unten e). Der Einwand der Beklagten Ziffer 1, sie



- 63 -

kénne bei Erwerberfinanzierungen kein Interesse an Uberhthten Verkehrswertfest-

setzungen haben, ist unzutreffend (f, S. 76 ff).

a) Systematisch vorséatzlich fiktive und daher tberh6 hte Verkehrswertfestset-

zungen der Beklagten Ziffer 1 im H & B-Geschatft

aa) Die Festsetzung des Verkehrswerts spielt bei jeder Immobilien-Finanzierung
eine erhebliche Rolle. Aus dem festzusetzenden Verkehrswert ergeben sich
offentlich-rechtliche Beschrankungen fur die Banken und Bausparkassen
hinsichtlich der Grenzen, bis zu denen jeweils eine Finanzierung mdglich ist
(vgl. insbesondere 8§ 7 Abs. 7 des Gesetzes Uber Bausparkassen (BSpKG)).
Die Beklagte ziffer 1 hat die Feststellung des Verkehrswerts im H & B-
Geschaft jeweils in sogenannten Beschlussbogen dokumentiert (vgl. fir den
vorliegenden Fall 11/1125). Die Beschlussbdgen sollten den Eindruck einer
korrekten Wertermittlung erwecken. Inhaltlich waren die Wertermittlun-
gen der Beklagten Ziffer 1 bei Erwerberfinanzierungen im H & B-
Geschaft zumindest in der Regel nicht korrekt. Die Wertfestsetzungen
der Beklagten Ziffer 1 entsprachen regelmaRRig nicht den Vorgaben des
8§ 7 Abs. 7 BSpKG.

Die Beklagte Ziffer 1 hatte bei der Festsetzung von Verkehrswerten im Rah-
men des H & B-Geschafts regelmaliig nicht die Absicht, reale Verkehrswerte
zu ermitteln. Die Beklagte Ziffer 1 hatte systematisch die Absicht -
unabhangig von Fragen des Verkehrswerts -, die jeweiligen Kaufpreise - die
in der Regel uberhoht waren - voll zu finanzieren, wobei der Finanzierungs-
betrag auch die Nebenkosten erfasste, so dass die Vollfinanzierung den (re-
gelmafig Uberhohten) Kaufpreis zumeist noch um mindestens 15 % Uber-
stieg. Hiervon ausgehend diente die Festsetzung fiktiver Verkehrswerte in
den Beschlussbdgen lediglich einer formalen Rechtfertigung einer anderwei-
tig getroffenen Finanzierungsentscheidung. In diesem Zusammenhang kann
dahinstehen, ob und inwieweit in diesem System fiktiver Verkehrswerte im
Einzelfall - ausnahmsweise - ein ungefahr zutreffender Verkehrswert ange-

nommen wurde. Im vorliegenden Fall steht fest, dass der von der Beklagten
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Ziffer 1 im Beschlussbogen (11/1125) angegebene angebliche Verkehrswert
von 159.200,00 DM unzutreffend war. Der Verkehrswert der Wohnung betrug
zum Zeitpunkt des Erwerbs im Jahr 1992 maximal 95.000,- DM (vgl. das
Gutachten Ar. 1/793).

bb)Die Feststellungen des Senats beruhen im Wesentlichen auf der im Auftrag
der Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht bei der Beklagten Ziffer 1
durchgefuihrten Prifung (vgl. den BaFin-Bericht). Die tatsachlichen Grundla-
gen des BaFin-Berichts werden von der Beklagten Ziffer 1 nicht in Frage ge-

stellt (siehe unten ee, S. 68).

Der Bericht, dessen tatsachliche Feststellungen vor der Endfassung des Be-
richts mit Vertretern der Beklagten Ziffer 1 erdrtert wurden, enthalt an einigen
Stellen Stellungnahmen der Beklagten Ziffer 1 zu bestimmten Punkten. Fir
die im vorliegenden Zusammenhang relevanten Fragen ist dem Bericht zu
entnehmen, dass die Beklagte Ziffer 1 auch im Rahmen der bankaufsichtli-
chen Prufung gegen die tatsachlichen Feststellungen der Prufer keine we-

sentlichen Einwendungen erhoben hat.

Die Kaufpreise der Wohnungen im Rahmen des H & B-Geschafts waren
nach den Feststellungen im BaFin-Bericht in der Regel Uberhdht. Hierbei
spielten regelmaf3ig hohe ,Weichkosten“ (in erster Linie Innenprovisionen,
daneben aber auch sogenannte Zinssubventionen und Mietpoolsubventio-
nen) eine erhebliche Rolle (BaFin-Bericht S. 4). Der BaFin-Bericht (S. 40)
geht davon aus, dass regelmallig mindestens 30 % ,Weichkosten® in den
Kaufpreisen enthalten waren. Dass Innenprovisionen regelmafiger Bestand-
teil der Kaufpreise bei von H & B vermittelten Eigentumswohnungen waren,
ergibt sich auch aus der Anlage OLG 174 in der Beiakte (Besprechungsver-
merk der BfG-Bank AG vom 04.03.1996) und Beiakte Anlagen OLG 176
(Burgschaftserklarung der Beklagten Ziffer 1 vom 26.08.1996). In der Anlage
OLG 176 in der Beiakte ist ausdricklich von (regelméRigen) ,Innenkosten®
die Rede; die von der BfG-Bank AG dokumentierte Besprechung vom
04.03.1996 geht von regelmalRigen Vertriebskosten in Hohe von 28 % aus.
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Der frihere unrichtige Sachvortrag der Beklagten Ziffer 1 im Parallelverfah-
ren, es habe in der Praxis der Heinen & Biege-Gruppe eine versteckte In-
nenprovision durch Kaufpreisaufschlag nie gegeben (Beiakte 1/169), wird von
der Beklagten Ziffer 1 nicht mehr aufrechterhalten. Der BaFin-Bericht kommt
zu einer systematischen Uberbewertung der Immobilien (S. 52), wobei ins-
besondere eine Rolle spielt, dass die Verkehrswerte regelméfig noch deut-
lich Uber den (ohnehin Uberhéhten) Kaufpreisen festgesetzt wurden (BaFin-
Bericht S. 48). Fur eine Festsetzung eines Verkehrswerts durch ein Finanz-
institut noch Uber dem Kaufpreis ist aul3er in aul3ergewdhnlich gelagerten

Fallen (sogenannter ,lucky buy®) normalerweise keine Grundlage ersichtlich.

Der BaFin-Bericht weist darauf hin, dass die Bewertungen der Beklagten Zif-
fer 1 generell inhaltlich nicht nachvollziehbar sind. Dies gilt in besonderem
Malie fur - in der Praxis der Beklagten Ziffer 1 haufige - Félle, in denen be-
reits festgesetzte Verkehrswerte noch einmal erhoht wurden. Soweit die
Werterh6hung in derartigen Fallen mit der Marktentwicklung begriindet wur-
de, findet sich in den Unterlagen der Beklagten Ziffer 1 nach den Feststel-
lungen der BaFin dafir in keinem Fall ein Beleg (BaFin-Bericht S. 51). An-
lass fur die hoéheren (fiktiven) Wertfestsetzungen waren jeweils ausschliel3-
lich Winsche der Heinen & Biege-Gruppe nach der Finanzierung eines ho-
heren Kaufpreises. Solche htheren Kaufpreise wurden aus der Sicht der
H & B insbesondere erforderlich, wenn bei notleidend gewordenen Finanzie-
rungen Wohnungen zurtickgekauft worden waren, wobei beim Zweitabsatz
der Wohnungen auch riuckstandige Zinsen und Kosten der urspringlichen
Finanzierung mit erldst werden sollten. Bei Objekten in Osnabriick wurde die
Erh6éhung der Verkehrswerte (nach Meinung der BaFin vollig sachfremd)
damit begrindet, dass die Mehrerlése aus den hoheren Verkaufspreisen da-
zu dienen sollten, die Liquiditatssituation des Mietpools zu verbessern (Ba-
Fin-Bericht S. 51).

Fur die Bewertung der Immobilien waren - bei einer inhaltlich korrekten Be-
wertung - die nachhaltig erzielbaren Nettomieten von besonderer Bedeutung

gewesen. Der BaFin-Bericht hebt hervor, dass die Beklagte Ziffer 1 auf ver-
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l&ssliche Nachweise der tatsachlichen Mietertrdge weitgehend verzichtet hat
(BaFin-Bericht S. 52).

cc) Das System fiktiver Verkehrswertfestsetzungen der Beklagten Ziffer 1 war
auf Tauschung angelegt im Hinblick auf externe Prufungen (insbesondere
seitens der BaFin), moglicherweise auch im Hinblick auf andere Kontrollen.
Man legte bei der Beklagten Ziffer 1 Wert darauf, dass die systematischen
Falsch-Bewertungen nicht ohne weiteres aus den normalen Unterlagen er-
sichtlich waren. So hat die Beklagte Ziffer 1 insbesondere - fur eine Bank o-
der eine Bausparkasse ganzlich unuiblich - generell darauf verzichtet, die
Kaufvertrage zu den jeweiligen Darlehensakten zu nehmen, so dass die
Kaufpreise der erworbenen Immobilien aus den Darlehensakten nicht er-
sichtlich waren (BaFin-Bericht S. 48). Im Hinblick auf die tUbrigen von der
BaFin festgestellten Umstande (siehe oben) kann dies nur dahin gedeutet
werden, dass man bei der Beklagten Ziffer 1 vermeiden wollte, dass externe
Prufer das System der fiktiven Verkehrswertfestsetzungen bereits aus einem
Vergleich der Kaufpreise mit den (h6heren) angenommenen Verkehrswerten
aus den Darlehensakten erkennen konnten. Die Beklagte Ziffer 1 hat im tb-
rigen in diversen Protokollen von Aufsichtsrats- und Vorstandssitzungen so-
wie in Schreiben an die BaFin behauptet, in allen Fallen, in denen mehrere
Einheiten in einem Objekt beliehen worden seien, habe man Wertgutachten
von vereidigten Sachverstandigen zur Bewertung eingeholt. Nach den Fest-
stellungen im BaFin-Bericht waren diese Erklarungen der Beklagten Ziffer 1
unrichtig. Es gab lediglich in 19 Fallen Wertermittlungen durch Sachverstan-
dige (BaFin-Bericht S. 49 ff.). Gleichzeitig wurde im Rahmen der Priufung
festgestellt, dass die von den Sachverstandigen festgestellten Werte im
Hause der Beklagten Ziffer 1 vielfach ohne Begrindung Uberschritten wur-
den (BaFin-Bericht a.a.0.). Die unrichtigen Angaben der Beklagten Ziffer 1
Uber angeblich generell vorhandene Gutachten zum Verkehrswert zeigen,
dass man sich im Hause der Beklagten Ziffer 1 bewusst war, dass tatsach-
lich in der Regel lediglich fiktive Verkehrswerte in den Darlehensakten fest-

gehalten wurden.
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dd) Das System der fiktiven Verkehrswertfestsetzungen war dem Vorstand
A. bekannt. In dem Informationsblatt DFI-Report vom 03.08.2001 (Beiak-
te Anlagen OLG 37, Anlagenheft 2) wird ein Schreiben des Vorstands A.
(Datum unklar) zitiert, in welchem dieser einraumt, dass die bisherigen Wert-
festsetzungen der Beklagten Ziffer 1 auf einer ,hochst streitbaren Betrach-
tungsweise“ beruhen und dass ,die Schatzungslehre® eine Berechnung des
Ertragswertes mit einer geringeren Restlebensdauer und einer hoheren Ver-
zinsung mit dem Ergebnis eines deutlich niedrigeren Verkehrswertes vorse-
hen wirde. In einem anderen Schreiben an die Heinen & Biege GmbH vom
09.12.1997 (Beiakte Anlagen OLG 38, Anlagenheft 2) beschreibt der Vor-
stand A. die Verkehrswertfestsetzungen im Hause der Beklagten Ziffer 1 wie

folgt:

,Sie werden dann unschwer erkennen, dass zwei und zwei durch-
aus mal funf sein kénnen, im vorliegenden Fall aber wirden zwei
und zwei wohl neun ausmachen. Dies kann ich nicht mehr vertre-

ten.”

Weiter heil3t es in dem Schreiben:

slch sehe mich wirklich auRer Stande, aus einem Quadrat einen

Kreis zu machen, weitgehend ist es schon gelungen.”

In einem Schreiben vom 17.08.1998 (Beiakte Anlagen OLG 157, Anlagenheft
4) stellte der Vorstand A. fest:

.Beleuchtung soll auch finden, dass bei jungeren Fallen die Ver-
kehrswertfestsetzungen durch die Gerichte deutlich, wenn nicht ka-
tastrophal unter den von uns ermittelten Beleihungswerten liegen.
Freilich werden wir hier gegen das Sachverstandigenverhalten und

den Markt keine Patentlésungen finden.”
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Der zuletzt zitierte Satz des Vorstands A. zeigt, dass dieser bewusst und
systematisch Verkehrswerte festsetzen liel3, die nicht am ,Sachverstandi-

genverhalten” und nicht am ,Markt“ orientiert waren.

ee) Die Beklagte Ziffer 1 erhebt gegen die - in diesem Zusammenhang relevan-
ten - Feststellungen des BaFin-Berichtes keine substantiierten Einwendun-
gen.

Die fiktiven Verkehrswerte in den Beschlussboge  n der Beklagten Ziffer 1

Die Beschlussbogen in den Darlehensakten hatten im Hause der Beklagten Zif-
fer 1 eine erhebliche Bedeutung, um den Anschein einer ordnungsgemalien
Verkehrswertfestsetzung bei Prifungen und Revisionen zu wahren. Da die zu fi-
nanzierenden Eigentumswohnungen jeweils fremdfinanziert waren, kommt einer
Schétzung des Ertragswertes fir die Bestimmung des Verkehrswerts entschei-
dende Bedeutung zu. Daher war vor allem die in den Beschlussbdgen jeweils
festgehaltene ,Miete* entscheidend, bei der es sich - bei einer normalen Er-
tragswertschatzung - um die nachhaltig erzielbare Netto-Miete hatte handeln
mussen. Durch die Beschlussbdgen konnte die Beklagte Ziffer 1 bei Prifungen
und Revisionen den Eindruck erwecken, der jeweilige (fiktive) Verkehrswert sei
auf der Grundlage einer aus dem Formular ersichtlichen (nachhaltig erzielbaren

Netto-) Miete errechnet worden.

Die Beklagte ziffer 1 hat im Parallelverfahren darauf hingewiesen, dass der
Wertfestsetzung in den Beschlussbdgen ,Entscheidungsnotizen” des Vorstands
A. vorausgingen, in welchen generelle Regeln fur die Bewertung samtlicher
Wohnungen in einem bestimmten Objekt niedergelegt wurden (vgl. in der Beiak-
te Anlagen OLG BB29, BB30, Anlagenheft 6). Diese Verfahrensweise (vgl. dazu
auch den BaFin-Bericht, S. 46, 47) andert allerdings nichts daran, dass ent-
scheidend fur die Dokumentation des Verkehrswerts letztlich der Beschlussbo-

gen in der Darlehensakte (mit der darin enthaltenen Miete) blieb. Der Beschluss-
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bogen war jeweils mal3geblich fur die Rechtfertigung (im kreditaufsichtsrechtli-

chen Sinn) eines bestimmten Darlehens und der dabei angenommenen Werte.

Die Deutung der ,Miete* in den Beschlussbogen ergibt sich aus der Uberschrift
,Objektdaten aufgrund des Vorstandsbeschlusses®: Der Beschlussbogen sollte
dokumentieren - auch hinsichtlich der ,Miete" -, dass der Darlehensgenehmigung
eine ordnungsgemafe Ermittlung des Beleihungswertes in Ubereinstimmung mit
einem Vorstandsbeschluss zugrunde lag. Der Hinweis der Beklagten Ziffer 1 im
Parallelverfahren, die Angabe der ,Miete” in den Beschlussbdgen habe lediglich
.nternen Informationszwecken” gedient (Beiakte 11/1133), ist unsubstantiiert und
nicht nachvollziehbar. Die Beklagte Ziffer 1 hat schriftsétzlich im Parallelverfah-
ren selbst wiederholt darauf hingewiesen, dass sich gerade aus den Beschluss-
bdgen die ordnungsgemalle Ermittlung der internen Beleihungswertermittiung
der Beklagten Ziffer 1 ergebe (vgl. Beiakte 1/123, 1/139, 1/165).

Der Zusammenhang zwischen der ,Miete” in den Besc hlussbogen der Be-
klagten Ziffer 1 und den jeweiligen Mietpool-Aussch dttungen

Die Beklagte Ziffer 1 hat im H & B-Geschaft in die jeweiligen Beschlussbhogen
systematisch nicht tatsachlich (nachhaltig erzielbare) Netto-Mieten aufgenom-

men, sondern die jeweils von der HMG angegebenen Mietpool-Ausschiittungen.

Diese Verfahrensweise gehorte zur Praxis der systematischen Annahme fiktiver
Verkehrswerte im Hause der Beklagten Ziffer 1. Es kann hierbei dahinstehen, ob
in allen Fallen von H & B-Finanzierungen entsprechend verfahren wurde oder ob

die Beklagte Ziffer 1 eventuell gelegentlich von dieser Praxis abgewichen ist.

aa)Der generelle Zusammenhang zwischen den ,Mieten in den Beschlussho-
gen und den Ausschittungen der Mietpools ist unstreitig. Soweit sich das
Bestreiten der Beklagten Ziffer 1 im Parallelverfahren (vgl. Beiakte 11/979) auf
die Beschlussbbgen bezieht, ist dieses Bestreiten unsubstantiiert. Es fehlt
jeglicher konkrete Sachvortrag der Beklagten Ziffer 1, wie die aus den
Beschlussbégen ersichtlichen - angeblichen - Mieten von der Beklagten Ziffer

1 ermittelt wurden, wenn es sich nicht um Mietausschittungen handeln soll.
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(In einem spéateren Schriftsatz im Parallelverfahren hat die Beklagte Ziffer 1

den Zusammenhang teilweise eingeraumt, vgl. Beiakte 11/1131).

Entscheidend fir die Dokumentation der Bewertung nach auf3en waren die
.Beschlussbdgen” (siehe oben b, S. 68 f). Erganzend ist jedoch darauf hin-
zuweisen, dass ein entsprechender Zusammenhang zwischen angeblichen
einer Bewertung zugrunde gelegten ,Mieten* und ungepriften Mietpool-
Ausschittungen auch fur die ,Entscheidungsnotizen® (zu den ,Entschei-
dungsnotizen“ s.o. b, S. 68) besteht: Die Beklagte Ziffer 1 hat im Parallelver-
fahren insoweit zwar zutreffend darauf hingewiesen, dass die Zahlen in den
im Parallelverfahren zitierten Anlagen (Beiakte 11/953, 955 mit Bezug auf die
Tabelle 4.2 Nr. 3 zum BaFin-Bericht (Beiakte Anlagen OLG 178) und die An-
lagen OLG 34, 43 und 78 in der Beiakte) hinsichtlich Mietpool-Ausschuttung
einerseits und von der Beklagten Ziffer 1 angenommener Miete fir eine Ver-
kehrswertfestsetzung andererseits nur zum Teil Ubereinstimmen. Ein Argu-
ment gegen den Zusammenhang zwischen der ,Miete“ und den Mietpool-
Ausschuittungen ergibt sich daraus jedoch nicht. Soweit Differenzen bei den
angegebenen ,Mieten“ in den verschiedenen zitierten Unterlagen verbleiben,
konnen diese zum einen darauf beruhen, dass aus den verschiedenen Unter-
lagen nicht ersichtlich ist, inwieweit jeweils von Netto- oder Bruttomieten aus-
gegangen wurde. Zum anderen ist aus den zitierten Unterlagen nicht ersicht-
lich, fur welchen Verkauf zu welchem Zeitpunkt von der Beklagten Ziffer 1
angenommene ,Miete" einerseits und Mietpool-Ausschittung andererseits
gelten sollen. Unterschiedliche Werte sind insbesondere durch jeweils unter-
schiedliche Zeitpunkte erklarbar. Auch fur die ,Entscheidungsnotizen® gilt: Es
gibt keine Erklarung der Beklagten Ziffer 1, wie die Beklagte Ziffer 1 die an-
genommenen ,Mieten* ermittelt hat, so dass auch insoweit davon auszuge-
hen ist, dass prospektierte Ausschuttungen in den Unterlagen der Beklagten

Ziffer 1 als angebliche Miete deklariert wurden.

bb) Der Zusammenhang zwischen den ,Mieten” in den Beschlussbbgen einer-
seits und den Mietpool-Ausschittungen andererseits wurde im BaFin-Bericht
zwar nicht ausdriicklich festgestellt; der BaFin-Bericht liefert jedoch Indizien
fur diesen Sachverhalt. Der Prifungsbericht konnte keinerlei Dokumentation



-71 -

darUber feststellen, wie die den Verkehrswertfestsetzungen zugrunde geleg-
ten ,Mieten” von der Beklagten Ziffer 1 ermittelt wurden. Dies ist ungewdhn-
lich, da die (nachhaltig erzielbare Netto-) Miete von erheblicher Bedeutung
fur die Bestimmung des Ertragswerts ist. Im BaFin-Bericht (S. 42) wurde
festgestellt, dass die HMG die Beklagte Ziffer 1 im Zusammenhang mit jeder
Erwerberfinanzierung dartber informierte, welcher ,Mietanspruch* dem Dar-
lehensnehmer zustand. Die Bezeichnung der Mietpool-Ausschittungen als
.Mietanspruch” erleichterte der Beklagten Ziffer 1 die Verfahrensweise, bei
der sie in den Beschlussbogen die Mietpool-Ausschittungen als - angeblich
tatsachliche - ,Miete" deklarierte (vgl. fir den vorliegenden Fall Anlagen LG
B8).

cc) Der systematische Zusammenhang zwischen den von der HMG angegebe-
nen Mietpool-Ausschittungen einerseits und den ,Mieten“ in den Beschluss-
bdgen der Beklagten Ziffer 1 andererseits wird aus den beim Senat anhangi-
gen Parallelverfahren deutlich: Beim Senat waren am 25.10.2004 39 ver-
schiedene Verfahren anhangig, in denen Darlehensnehmer aus dem von
H & B vermittelten Geschéft ihre Verpflichtungen gegentber der Beklagten
Ziffer 1 bzw. gegeniber der finanzierenden Bank angreifen. In 33 von diesen
39 Verfahren hat die Beklagte Ziffer 1 den jeweils mal3geblichen Beschluss-
bogen vorgelegt, in dem jeweils eine angebliche Miete als Grundlage des
angenommenen Verkehrswerts angegeben ist. (In spater anhangig gewor-
denen Rechtsstreiten - insgesamt 6 Verfahren - hat die Beklagte Ziffer 1 auf
eine Vorlage des Beschlussbogens verzichtet.) In samtlichen angegebenen
Verfahren liegen ,Besuchsberichte” vor, aus denen sich ergibt, welche Miet-
pool-Ausschittung die Vermittler der H & B im Zusammenhang mit dem Ab-
schluss der maf3geblichen Vertrage in Aussicht gestellt haben. Ein Vergleich
der Mietpool-Ausschittungen in den Besuchsberichten und der ,Mieten® in

den Beschlussbogen ergibt fur die genannten 33 Verfahren folgendes Bild:
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Laufende Aktenzeichen |Datum des Mietausschiit- Datum des Be- | Miete laut
Nr. Besuchsbe- tung laut schlussbogens Beschluss-
richts Besuchsbericht bogen
1 15 U 4/01 07.02.1997 | 324,- DM 26.02.1997 324,58 DM
2 15U 18/01 | 06.09.1996 |508,- DM 11.09.1996 509,04 DM
3 15U 67/01 | 08.12.1996 |509,- DM 12.12.1996 509,28 DM
4 15U 74/01 | 20.03.1997 | 607,- DM 26.03.1997 607,32 DM
5 15U 77/01 | 24.04.1992 | 393,- DM 07.05.1992 393,- DM
6 15U 78/01 | 01.07.1992 | 453,-DM 10.07.1992 453,- DM
7 15U 79/01 | 13.09.1996 | 246,- DM 18.09.1996 245,67 DM
8 15U 83/01 |17.03.1997 | 753,-DM 18.03.1997 752,53 DM
9 15U 87/01 | 25.09.1996 |401,-DM 12.11.1996 402,48 DM
10 15U 88/01 | 04.11.1996 |508,- DM 06.11.1996 508,68 DM
11 15U 89/01 | 24.10.1996 |403,-DM 12.11.1996 402,96 DM
12 15U 94/01 | 04.09.1996 |400,- DM 11.09.1996 400,08 DM
13 15U 95/01 | 09.08.1996 |401,-DM 15.08.1996 401,16 DM
14 15U 96/01 | 23.10.1996 |400,- DM 28.10.1996 400,- DM
15 15U 97/01 | 16.09.1996 |400,- DM 20.09.1996 401,- DM
16 15U98/01 |11.11.1996 |402,-DM 15.11.1996 402,84 DM
17 15U 99/01 | 27.04.1995 | 248,-DM 16.05.1995 248,- DM
18 15U 101/01 | 21.10.1996 |508,- DM 25.10.1996 509,04 DM
19 15U 102/01 | 28.10.1996 | 509,- DM 25.11.1996 509,28 DM
20 15U 103/01 | 15.11.1996 |508,- DM 06.11.1996 508,68 DM
21 15 U 3/02 26.11.1994 | 276,- DM 16.01.1995 276,- DM
22 15 U 9/02 19.12.1996 | 509,- DM 08.01.1997 509,16 DM
23 15U 11/02 | 13.08.1998 | 238,- DM 25.08.1998 237,91 DM
24 15U 20/02 | 26.09.1996 |511,-DM 01.10.1996 512,- DM
25 15U 21/02 | 13.03.1997 | 294,- DM 18.03.1997 293,87 DM
26 15U 22/02 | 09.10.1995 | 325,-DM 21.11.1995 246,- DM
27 15U 34/02 |11.08.1992 |453,-DM 20.08.1992 453,- DM
28 15U 38/02 | 07.03.1996 |505,- DM 13.03.1996 506,16 DM
29 15U 44/02 | 12.09.1994 |477,-DM 19.09.1994 477,- DM
30 15U 53/02 | 14.12.1996 |401,-DM 18.12.1996 399,48 DM
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31 15U 67/02 |10.12.1995 | 324,-DM 18.12.1995 246,- DM
32 15U 2/03 29.08.1996 | 508,- DM 04.09.1996 509,04 DM
33 15U 45/03 | 05.03.1994 | 710,- DM 11.03.1994 710,- DM

Die Aufstellung ergibt fur samtliche 33 Verfahren eine vollstandige Uberein-
stimmung zwischen den Mietausschittungen und den im Beschlussbogen
der Beklagten Ziffer 1 jeweils festgehaltenen angeblichen Mieten, die wie-
derum fur den angeblichen Verkehrswert maf3geblich sein sollten. Die Daten
der Unterlagen zeigen, dass der Beschlussbogen im Hause der Beklagten
Ziffer 1 jeweils in unmittelbarem zeitlichen Zusammenhang erstellt wurde mit
der vorausgegangenen Mitteilung der Mietpool-Ausschuttung durch die Ver-
mittler der H & B gegentuber dem jeweiligen Darlehensnehmer. Bei den Miet-
pool-Ausschittungen hatte die Beklagte Ziffer 1 unstreitig zu keinem Zeit-

punkt die Seriositat der Kalkulation der HMG Uberprift oder kontrolliert.

Soweit in der Aufstellung Differenzen zwischen den jeweiligen Betragen be-
stehen, handelt es sich lediglich um Rundungsdifferenzen; offenbar wurden
die kalkulierten Mietpool-Ausschittungen in den Besuchsberichten jeweils
auf volle DM gerundet. In den Fallen ziff. 26 und Ziff. 31 (15 U 22/02 und
15 U 67/02) ist die Differenz zwischen der Mietausschittung und der Miete
im Beschlussbogen dadurch erklarbar, dass von den Klagern in diesen bei-
den Fallen jeweils 79,- DM monatlich an den Mietpool-Verwalter (gesonderte
Nebenkosten) zu zahlen waren. Das heil3t: In diesen beiden Féllen hat die
Beklagte Ziffer 1 im Beschlussbogen nicht die Brutto-Mietpool-Ausschiittung,
sondern eine um die Nebenkosten reduzierte Netto-Mietpool-Ausschittung
zugrunde gelegt, ohne dass sich am Prinzip - Deklarierung von Mietpool-
Ausschuittung als Miete - etwas geandert hatte.

Die Ubereinstimmung zwischen Mietpool-Ausschiittung und ,Miete“ laut Be-
schlussbogen gilt auch fur den vorliegenden Fall. Im ,Besuchsbericht* vom
12.12.1992 (Anlagen LG K 20) ist eine ,Mieteinnahme*” von 469 DM angege-
ben. Aus dem Beschlussbogen vom 18.12.1992 (11/1125) ergibt sich eine
.Miete" von 469,00 DM (der vorliegende Fall ist in der Tabelle oben Seite 72 f
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nicht enthalten, da die Beklagte im vorliegenden Verfahren den Beschluss-

bogen erst spater vorgelegt hat).

d) Konkrete Gefahrdung des Klagers durch das Syste  m fiktiver Verkehrswert-

festsetzungen

Die Beklagte Ziffer 1 hat durch ihr System fiktiver Verkehrswertfestsetzungen fur
den Klager eine erhebliche Gefahr geschaffen, dass Mietpool-Ausschittungen
Uberhoht kalkuliert wurden. Die Verfahrensweise der Beklagten Ziffer 1 hat das
betriigerische Mietpool-System der HMG (siehe oben Il. 2. a, S. 48 ff) mindes-
tens im Sinne einer Mit-Ursache provoziert. Diese Feststellung ist entscheidend
fur einen besonderen Gefahrdungstatbestand, der Aufklarungspflichten der Be-
klagten Ziffer 1 nach sich zieht.

Die Beklagte Ziffer 1 hatte ein erhebliches Interesse an moglichst hohen Miet-
pool-Ausschittungen. Denn diese Ausschittungen, die von der Beklagten Ziffer
1 intern als ,Miete* deklariert wurden, waren entscheidend fur den Versuch im
Hause der Beklagten Ziffer 1, die fiktiven Verkehrswertfestsetzungen bei Prifun-
gen und Revisionen im Hause der Beklagten Ziffer 1 realistisch erscheinen zu
lassen. Je hoher die Mietpool-Ausschittungen waren (angebliche ,Miete* in den
Beschlussbbgen), desto hoher konnte die Beklagte Ziffer 1 den angeblichen
Verkehrswert festsetzen. Mdglichst hohe Mietpool-Ausschittungen waren damit
fur die Beklagte Ziffer 1 ein wichtiges Hilfsmittel, um Uberhthte Finanzierungen
bei Prufungen und Revisionen rechtfertigen zu kénnen. Daraus musste sich
zwangslaufig ein hoher Anreiz fur die Heinen & Biege-Gruppe ergeben, Mietaus-
schittungen maéglichst hoch zu kalkulieren. Denn bei den in der Regel tberhdh-
ten Kaufpreisen war die Heinen & Biege-Gruppe darauf angewiesen, dass die an
sich nicht mehr vertretbaren Finanzierungen im Hause der Beklagten Ziffer 1 auf
irgend eine Weise noch ,dargestellt* werden konnten. Bei einer hoheren Miet-
pool-Ausschuttung verbesserten sich fur die H & B die Chancen, ein bestimmtes
Objekt mit bestimmten vorgesehenen Kaufpreisen und mit einer entsprechenden
Finanzierung im Hause der Beklagten Ziffer 1 ,durchzubringen®. Das von Anfang
an betrlgerische Mietpool-System der H & B war daher nicht nur fur die H & B
erforderlich (hohere Mietausschittungen aus ,Werbegriinden“ gegentber dem
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Kunden), sondern ebenso fur die Beklagte Ziffer 1 (h6here Mietausschuttungen
zur internen Rechtfertigung der Finanzierungen). Den Feststellungen des Senats
entspricht die Einschatzung in der Zeitschrift Finanztest im Jahr 1999: ,Offenbar
dienten die Uber die tatsachlichen Mieten hinausgehenden Ausschittungen an
die Badenia dazu, die Wohnungen finanzierbar zu machen.” (Finanztest 2/99,
56, 58, Beiakte Anlagen OLG 57, Anlagenheft 3).

Zu den Feststellungen des Senats passen auch die Angaben des Geschaftsfih-
rers der HMG, J. W., laut einem dem Senat vorliegenden Protokoll vom
23.09.1994 (Beiakte, Anlagen OLG 83; das Protokoll betrifft eine Mietpool-
Versammlung eines entsprechenden Mietpools fur ein Objekt in Melle). Das Pro-

tokoll enthalt u.a. folgende Ausfiihrungen:

- ,Diese Verschuldung ergibt sich zum einen durch die an die Badenia zugesi-
cherte Miete in H6he von DM 7,10" (S. 7 des Protokolls).

- ,Herr W. erklarte, dass sich dieses Vorgehen aufgrund der Beleihungswerte flr
die Objekte und der fir den Eigentimer selbst zu zahlenden Unterdeckung

nicht vermeiden liel3” (S. 7, 8 des Protokolls).

- ,ES muss genau untersucht werden, ob es wirtschaftlich ist, mit fiktiven Mieten
zu arbeiten, um beim Verkauf eines Objektes glunstige Finanzierungen uber
die Badenia zu erzielen® (Erwagungen der Teilnehmer der Mietpool-
Versammlung im Hinblick auf die Angaben des Herrn W.; S. 11 des Proto-
kolls).

Die Beklagte hat im Parallelverfahren bestritten, dass der Geschéaftsfuhrer der
HMG, J. W., die betreffenden Angaben auf der Mietpoolversammlung fir das
Objekt in M. tatséchlich gemacht hat. Nahere Feststellungen des Senats hierzu
sind -wie auch im Parallelverfahren - nicht erforderlich, da sich das -
entscheidungsrelevante - Interesse der Beklagten an lberhdhten Mietpool-

Ausschuittungen bereits aus anderen Umstanden ergibt (siehe oben).
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e) Absprachen zwischen der Beklagten Ziffer 1 und der H & B Uber das betri-

f)

gerische System uberhohter Mietpool-Ausschittungen

Es kommt in diesem Zusammenhang nicht darauf an, ob es eine konkrete Ab-
sprache zwischen der Beklagten Ziffer 1 - insbesondere deren Vorstand A. - und
Vertretern der H & B Uber die Mietpool-Ausschiittungen gegeben hat. (Vgl. dazu
naher unten C. Il. 3., S. 109 f; fur eine Absprache wirden - die Richtigkeit des
betreffenden Protokolls unterstellt - beispielsweise auch die bereits oben (d) am
Ende) erwahnten Angaben des damaligen Geschaftsfuhrers der HMG, J. W.,
sprechen.) Denn fur den aufklarungsrelevanten besonderen Geféahr-
dungstatbestand kommt es weder auf eine solche Absprache noch auf die
Kenntnis der Beklagten Ziffer 1 von den tberh6hten Ausschittungen an. Ent-
scheidend ist allein, dass die Beklagte Ziffer 1 durch ihr Bewertungskonzept (fik-
tive Verkehrswerte; Deklaration von Mietpool-Ausschittungen als Netto-Mieten;
keinerlei Uberprifung oder Kontrolle der Kalkulation der Ausschittungen), die

Gefahr tGberhohter Ausschittungen provoziert hat.

Die Motive der Beklagten Ziffer 1

Die Beklagte Ziffer 1 hat in der Vergangenheit die Auffassung vertreten, die An-
nahme, der Vorstand eines Kreditinstitutes wirde vorsatzlich und planmafig sys-
tematisch Realkredite ohne ausreichende grundpfandrechtliche Absicherung
herauslegen, sei ,wirtschaftlich betrachtet schlechthin abseitig® (Beiakte 11/471).

Diese Auffassung teilt der Senat nicht.

aa)Es ist allgemein bekannt, dass gerade in den 90er Jahren eine nicht ganz ge-
ringe Anzahl von Finanzinstituten in Deutschland - teilweise systematisch -
Immobilien-Kredite ohne ausreichende grundpfandrechtliche Absicherung
gewahrt hat. Ursache hierfur waren unrealistische Umsatz- und Gewinner-
wartungen und vor allem spekulative Hoffnungen im Hinblick auf die weitere
Entwicklung des Immobilienmarkts, die sich im nachhinein als verfehlt her-
ausgestellt haben. Solchen Hoffnungen auf die weitere Entwicklung des Im-
mobilienmarktes ist offenbar auch die Beklagte Ziffer 1, insbesondere deren
Vorstand A., erlegen.
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bb)Die Beklagte Ziffer 1 hat bei ihren Erwerberfinanzierungen offenbar auch
deshalb wenig Rucksicht auf eine unzureichende Absicherung der Kredite
genommen, weil man davon ausging, dass bei notleidenden Finanzierungen
die Heinen & Biege-Gruppe - zumindest im Wesentlichen - fur die Darlehens-
nehmer einspringen wirde. Aus den Feststellungen des BaFin-Berichtes er-
gibt sich, dass die Bearbeitung der leistungsgestorten Erwerberfinanzierun-
gen jedenfalls faktisch weitgehend auf Heinen & Biege ausgelagert wurde
und dass Heinen & Biege ruckstandige Kreditengagements selbst ausglichen
und Ubernahmen (BaFin-Bericht S. 5; zu den Einzelheiten vgl. BaFin-Bericht
S. 62 ff.).

cc) Die Beklagte Ziffer 1 hatte im tbrigen ein grol3es eigenes wirtschaftliches In-
teresse daran, samtliche Firmen der H & B (sowohl bei der Vermittlungstatig-
keit der H & B als auch ab 1993 bei Verkaufen von Wohnungen, die H & B
selbst aufgekauft hatten) zu unterstitzen und zu fordern.

Fur das Verstandnis der eigenen Interessen der Beklagten Ziffer 1 in der Zu-
sammenarbeit mit der Heinen & Biege-Gruppe (und im Rahmen der entspre-
chenden Erwerber-Finanzierungen) ist die Geschichte der Beklagten Ziffer 2
von Bedeutung. Die Darstellung ergibt sich aus den entsprechenden Feststel-
lungen im BaFin-Bericht (BaFin-Bericht S. 9 ff.). Die Beklagte Ziffer 2 wurde
1988 von der Beteiligungsgesellschaft fur Gemeinwirtschaft AG mit dem
Zweck gegrundet, einen Teil der Wohneinheiten der in finanzielle Schwierig-
keiten geratenen Neue Heimat zu ubernehmen. Die Bewirtschaftung der von
der Neue Heimat bernommenen Objekte (insgesamt ca. 8200 Wohneinhei-
ten) war nicht kostendeckend, so dass von Anfang an eine Verauf3erung der
von der Beklagten Ziffer 2 Gbernommenen Wohnungen, insbesondere an
Kapitalanleger, beabsichtigt war. Die Beklagte Ziffer 1 war Ende 1988 mit
30 % am Kapital der Beklagten Ziffer 2 beteiligt. Diese Beteiligung wurde
spater reduziert, weil ein anderes Unternehmen der Aachener und Minchner
Gruppe, zu der auch die Beklagte Ziffer 1 gehort, Anteile an der Beklagten
Ziffer 2 Ubernahm. Nach den Feststellungen im BaFin-Bericht (BaFin-Bericht
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S. 10, 11) betrug der Anteil der Aachener und Minchner Gruppe an der Be-
klagten Ziffer 2 zuletzt 60 %.

Die Beteiligung an der Beklagten Ziffer 2 war ursachlich daftur, dass die Be-
klagte Ziffer 1 Ende der 80er Jahre gegenuber der Beklagten Ziffer 2 in der
Verpflichtung stand, den Vertrieb von deren Wohnungsbestanden zu tber-
nehmen und zu organisieren. Fur diese Aufgabe hatte die Beklagte Ziffer 1
die von den Herren Heinen und Biege aufzubauende Vertriebsorganisation
vorgesehen. Auf diese Weise kam es zur Kooperation zwischen der Beklag-
ten Ziffer 2 und der Heinen & Biege-Gruppe. Die Heinen & Biege-Gruppe
wurde zur wichtigsten Vertriebspartnerin der Beklagten Ziffer 2. In den Jahren
1990 bis 1999 hat die H & B 40 % der von der Beklagten Ziffer 2 verkauften
Wohnungen vertrieben; umgekehrt war H & B mit bis zu 80 % von der Be-
klagten Ziffer 2 als ,Produktgeber” abhangig (BaFin-Bericht, S. 11).

Die wirtschaftlichen Beziehungen der Beklagten Ziffer 1 zur Beklagten Ziffer 2
waren ein entscheidender Grund daftr, dass die Beklagte Ziffer 1 nicht nur
ein aul3erordentliches eigenes Interesse am Vertrieb der Wohnungen der Be-
klagten Ziffer 2 hatte, sondern ebenso ein erhebliches Interesse an der wirt-
schaftlichen Forderung und Unterstlitzung des wichtigsten Vertriebspartners
der Beklagten Ziffer 2, der Heinen & Biege-Gruppe (vgl. zur Zusammenarbeit
zwischen der Beklagten Ziffer 1, der Beklagten Ziffer 2 und der Heinen & Bie-
ge-Gruppe insbesondere die Anlagen 4.1 Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5
zum BaFin-Bericht, Beiakte Anlagen OLG 178, Anlagenheft 5). Um die Hei-
nen & Biege-Gruppe - im Hinblick auf die dargestellte Interessenlage - wirt-
schaftlich zu starken, verfolgte die Beklagte Ziffer 1 das Ziel, die H & B von

der Beklagten Ziffer 2 unabhangiger zu machen.

Die dargestellte Zusammenarbeit der Beklagten Ziffer 1 mit der Beklagten Zif-
fer 2 sowie mit den Unternehmen der H & B ist unstreitig. Soweit die Beklagte
Ziffer 1 den Sachverhalt im Parallelverfahren teilweise bestritten hat, ist die-
ses Bestreiten unsubstantiiert und daher unbeachtlich. Die Beklagte Ziffer 1
hat auf jegliche eigene konkrete Darstellung ihrer Geschéftsbeziehungen zur
Beklagten Ziffer 2 und zu den Unternehmen der H & B verzichtet. Soweit die



-79 -

Beklagte ziffer 1 im Parallelverfahren die Auffassung vertreten hat, die im
BaFin-Bericht zitierte Prasentation des Vorstands A. vom 04.07.2000 (BaFin-
Bericht S. 10; vgl. die Prasentation, Anlage 4.1 Nr. 1, insbesondere Blatt 2
und Blatt 3 zum BaFin-Bericht, Beiakte Anlagen OLG 178) finde ,in den tat-
sachlichen Vorgangen im Zusammenhang mit der Beteiligung der Beklagten
an der X... keine Stutze* (Beiakte 11/769), ware es ihre Sache, die Entwick-
lung ihrer Geschaftsbeziehungen zur Beklagten Ziffer 2 und zur H & B im

Einzelnen darzulegen.

Die Interessen der Beklagten Ziffer 1 werden deutlich in ihrem umfangreichen
wirtschaftlichen Engagement fur die H & B: Die Beklagte Ziffer 1 hat im Zu-
sammenhang mit den von der H & B vermittelten Finanzierungen in grof3em
Umfang Provisionen an die H & B gezahlt. (Den abweichenden unrichtigen
Vortrag im Parallelverfahren, Beiakte 1/167 - ,keine Provision“ - hat die Be-
klagte Ziffer 1 spater nicht mehr aufrechterhalten.) Die Beklagte Ziffer 1 hat in
grollem Umfang (fir eine Bausparkasse ungewoOhnlich) Provisionsvorschuis-
se an die H & B gezahlt (BaFin-Bericht S. 19, 20). Die entsprechenden Dar-
lehen valutierten zum 31.12.2000 mit 998.000,- DM und wurden von der Be-
klagten Ziffer 1 vollstandig wertberichtigt (BaFin-Bericht S. 19). Der BaFin-
Bericht (S. 20) auRRert ,erhebliche Zweifel daran, dass es sich bei diesen Kre-

diten um zulassige Geschafte i.S.v. 8 4 BspKG gehandelt hatte*.

Die Interessen der Beklagten Ziffer 1 an einer wirtschaftlichen Starkung der
H & B werden im Nachhinein auch durch die erheblichen Darlehen deutlich,
die von der Beklagten Ziffer 1 ab 1993 an die zu H & B gehdrende LUV ge-
wahrt wurden, damit diese Wohnungen ankaufen konnte, die sodann von der
H & B vertrieben wurden (BaFin-Bericht S. 23 ff.). Da fur die Darlehen der
Beklagten Ziffer 1 an die LUV Uberwiegend keine ausreichende Sicherung
vorhanden war, musste die Beklagte Ziffer 1 auf diese Darlehen bis Ende
2000 Wertberichtigungen in Hohe von mehr als 20 Mio. DM vornehmen (Ba-
Fin-Bericht, S. 32). Den friheren abweichenden unrichtigen Sachvortrag im
Parallelverfahren, Beiakte [1/447, hat die Beklagte Ziffer 1 nach Bekanntwer-
den des BaFin-Berichts nicht mehr aufrechterhalten.
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Die sich aus der Verbindung mit der Beklagten Ziffer 2 ergebenden eigenen
wirtschaftlichen Interessen der Beklagten Ziffer 1 durften eine wesentliche
Ursache fir das auf3erordentlich ungewdhnliche Verhalten der Beklagten Zif-
fer 1 bei den von der H & B vermittelten Erwerberfinanzierungen sein. In ei-
ner Besprechung vom 28.03.1996 mit Vertretern der Beklagten Ziffer 2 erklar-
te Herr Heinen fur die H & B: ,...dass der Markt fur die Immobilie zu dem von
Heinen & Biege geforderten Preis ohnehin nicht vorhanden ist, sondern erst
im Beratungsgesprach gemacht werden muss!“ (Anlage 4.2 Nr. 5 Blatt 6 zum
BaFin-Bericht, Beiakte Anlagen OLG 178, Anlagenheft 5). Die eigenen Inte-
ressen der Beklagten Ziffer 1 durften wesentliches Motiv fur die Mitwirkung
der Beklagten Ziffer 1 an diesem Konzept der H & B gewesen sein. Es kann
in diesem Zusammenhang dahinstehen, inwieweit die Beklagte Ziffer 1 we-
gen dieser Interessen - entsprechend dem Vortrag des Klagers - gleichzeitig
vielfaltigen malf3geblichen Einfluss auf die Geschaftstatigkeit der Heinen &

Biege-Gruppe genommen hat.

2. Die Aufklarungspflichten der Beklagten Ziffer 1

Aus dem besonderen Gefahrdungstatbestand - systematisch falsche (fiktive)
Verkehrswertschatzungen im Hause der Beklagten Ziffer 1 im Zusammenhang
mit der Mietpool-Konstruktion - ergeben sich entsprechende Aufklarungspflich-

ten:

a) Die Beklagte Ziffer 1 hatte den Klager dariber informieren mussen, dass ihr
Finanzierungskonzept (unrichtige Darstellung von Mietpool-Ausschuttungen,
deren Kalkulation die Beklagte Ziffer 1 nicht Uberprift hatte, als tatsachliche,
nachhaltig erzielbare Netto-Miete zum Zwecke der internen Rechtfertigung
uberhohter Verkehrswertfestsetzungen) das Risiko planméafig tberhohter
Mietausschuttungen seitens der HMG deutlich erh6hen musste.
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b) Im Ubrigen ergeben sich auch aus diesem Gefahrdungstatbestand die weite-
ren Aufklarungspflichten im Zusammenhang mit dem Mietpool, die bereits

oben erortert worden sind. (Wegen der Einzelheiten siehe oben Il. 3., S. 56 ff)

3. Keine Aufklarung durch die Beklagte Ziffer 1

Die Beklagte ziffer 1 ist ihren Aufklarungspflichten nicht nachgekommen. Auch
insoweit wird auf die entsprechenden Ausfiihrungen oben (lI. 4., S. 61) verwie-

sen.

IV. Der Schaden des Klagers - Ruickabwicklung der ab  geschlossenen Vertrage

Die Pflichtverletzungen der Beklagten Ziffer 1 - fehlende Aufklarung - waren ursach-
lich dafur, dass der Klager die entsprechenden Vertrage (Mietpool-Vereinbarung, Fi-
nanzierungsvertrdge und Immobilienkaufvertrag) abgeschlossen hat (unten 1.).
Durch den Abschluss dieser Vertrage ist dem Klager ein Schaden entstanden (2.,
S. 84 ff). Es besteht ein Zurechnungszusammenhang zwischen Pflichtverletzung
und Schaden (3., S. 86 ff).

1. Ursachlichkeit

Der Abschluss der fir den Klager nachteiligen Vertrage beruht auf den Pflicht-
verletzungen der Beklagten Ziffer 1. Nach der Rechtsprechung tritt bei der Ver-
letzung von Aufklarungspflichten eine Beweislastumkehr fur die Kausalitat ein,
wenn festgestellt werden kann, wie ein Vertragspartner nach zutreffender Bera-
tung oder Aufklarung verninftigerweise reagiert hatte (vgl. Siol, a.a.O., § 43 Rn.
44). Wenn die Beklagte Ziffer 1 ihren Aufklarungsverpflichtungen nachgekom-
men ware, hatte der Klager verninftigerweise die Immobilie nicht erworben und
aulRerdem die Finanzierungsvertrage und die Mietpool-Vereinbarung nicht abge-
schlossen (vgl. zur Kausalitat bei der Verletzung von Aufklarungspflichten auch
BGH, NJW-RR 2005, 634, 635 und BGH, Urteil vom 09.02.2006 - Ill ZR 20/05).
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Die Beklagte Ziffer 1 hat weder etwas vorgetragen noch Beweis angetreten flr
einen - ausnahmsweise - anderweitigen hypothetischen Willensentschluss des
Klagers. Bereits die Verletzung einer einzigen der oben II. 3. (S. 56 ff) und Ill. 2.
(S. 80 f) aufgefuhrten verschiedenen Aufklarungspflichten rechtfertigt die Fest-

stellung der Kausalitat.

Bei einer Information Uber die mangelnde Seriositat der HMG bzw. Uber falsch
kalkulierte Mietausschuttungen ist evident, dass der Klager - bei verninftiger Be-
trachtungsweise - vom Abschluss der Mietpool-Vereinbarung abgesehen hatte.

Auch ein Hinweis auf die Risiken Gberhdhter Ausschuttungen hatte normalerwei-

se bereits dieses Ergebnis haben muissen: Bei einem Hinweis auf die Risiken
hatte ein vernunftiger Darlehensnehmer entweder konkrete Informationen tber
die Korrektheit der Mietpool-Kalkulation verlangt oder wéare von vornherein dem
Mietpool nicht beigetreten. Da nicht ersichtlich - und auch von der Beklagten Zif-
fer 1 nicht vorgetragen - ist, dass der Klager auf Anforderung von der Beklagten
Ziffer 1 oder von der HMG aussagekraftige und Uberzeugende Informationen
Uber eine korrekte Kalkulation von Mietpool-Ausschuttungen hatte erhalten kon-
nen, hatte die mangelnde Informationsmoglichkeit zu einem Abstandnehmen von
dem Mietpool gefiihrt. Entsprechendes gilt fir den erforderlichen Hinweis auf die
Abhangigkeit des Klagers von Kompetenz, Zuverlassigkeit und Seriositat der
HMG: Da auch insoweit von der Beklagten Ziffer 1 nicht vorgetragen ist, welche
konkreten Informationen der Klager auf Nachfrage gegebenenfalls hinsichtlich
der Seriositat der Mietpool-Verwalterin hatte erlangen kénnen, hatte auch dieser

Hinweis einen Mietpool-Beitritt verhindert.

Entsprechendes gilt fir einen Hinweis auf die Veranderung des Charakters der
Kapitalanlage durch die Mietpool-Vereinbarung: Der Klager wollte eine Eigen-
tumswohnung erwerben und keinen Immobilienfonds-Anteil und hatte daher bei
einer entsprechenden Aufklarung vom Abschluss der gesamten Vertrage abge-
sehen. Zum einen hatte der Klager einer Charakterisierung der Kapitalanlage als
Immobilienfonds-Anteil entnehmen kdnnen, dass die Wohnung auf dem allge-
meinen Markt (wegen der Mietpool-Bindung) von ihm nicht ohne weiteres wieder
verkauft werden konnte. Denn der Klager héatte sich im Falle eines Verkaufs der
Wohnung nicht ohne Weiteres aus dem Mietpool I6sen kdnnen im Hinblick auf
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die funfjahrige Bindung in der Mietpool-Vereinbarung einerseits und im Hinblick
auf die entsprechende Klausel im Darlehensvertrag andererseits. Diese Konse-
guenz entspricht in der Regel nicht dem Konzept des Kaufers einer vermieteten
Eigentumswohnung, fur den die Mdglichkeit des Verkaufs der Wohnung am all-
gemeinen Markt normalerweise wichtig ist. Aul3erdem hatte der Klager vernunfti-
gerweise bei entsprechender Aufklarung einen Prospekt mit ausfuhrlichen wirt-
schaftlichen Angaben verlangt, wie dies bei Immobilienfonds-Anteilen Ublich ist.
Da es einen solchen Prospekt mit aussagekraftigen Zahlen zur Wirtschaftlichkeit
und zur Rendite des Objekts in Westerstede - insbesondere mit den Mietpool-
Abrechnungen der vergangenen Jahre - nicht gab, hatte auch dies den Klager

voraussichtlich an einem Abschluss der Vertrage gehindert.

Die Abstandnahme von der Mietpool-Vereinbarung hatte dazu gefihrt, dass der
Klager auch die Finanzierungsvertrage mit der Beklagten Ziffer 1 nicht abge-
schlossen hétte, da eine Finanzierung ohne Mietpool-Beitritt bei der Beklagten

Ziffer 1 nicht moglich war.

Es ist auch davon auszugehen, dass der Klager in diesem Fall die Eigentums-
wohnung nicht mit einer anderen Finanzierung bei einem anderen Finanzinstitut
(ohne Mietpool-Beitritt) erworben hatte. Denn es ist nicht ersichtlich, dass dem
Klager der Erwerb der Eigentumswohnung mit einer anderen Finanzierung még-
lich gewesen ware. Die Beklagte Ziffer 1 hat nicht vorgetragen, dass der Klager
bei einem anderen Finanzinstitut eine konkrete anderweitige Finanzierung fir die
Eigentumswohnung hétte erlangen kénnen. Es ist auch nicht von der Beklagten
Ziffer 1 dargetan, dass die Vermittler der H & B dem Kl&ger eine anderweitige
Finanzierung angeboten hatten. Zudem war angesichts der Besonderheiten der
Finanzierung der Beklagten Ziffer 1 die Mdglichkeit einer anderweitigen Finan-
zierung ausgeschlossen: Zum einen war das Finanzierungskonzept der Beklag-
ten Ziffer 1 auf eine besonders geringe (anfangliche) monatliche Belastung des
Klagers ausgelegt, die bei anderen Finanzinstituten nicht erreichbar gewesen
ware. Zum anderen erscheint es ausgeschlossen, dass andere (seriose) Finanz-

institute dem Klager ein Immobilien-Darlehen ohne zusatzliche Sicherheiten bei

einer deutlich Gber dem Kaufpreis liegenden Vollfinanzierung gewahrt héatten.
Hierbei ist insbesondere zu bericksichtigen, dass die vom Klager erworbene
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Wohnung zum Zeitpunkt des Kaufs einen Verkehrswert von maximal 95.000,-
DM hatte (vgl. das Gutachten Ar., 1/773 ff). Bei einem solchen Wert kam eine
Vollfinanzierung tber einen Betrag von 149.000,- DM ohne Eigenkapital und oh-
ne zusatzliche Sicherheiten durch ein anderes Finanzinstitut von vornherein
nicht in Betracht. (Ob der Verkehrswert der Wohnung - wie der Klager meint -

noch unter 95.000,- DM lag, kann in diesem Zusammenhang dahinstehen.)

Es kommt ein weiterer Umstand hinzu: Schon die Mdéglichkeit, dass die Mietpool-
Ausschuttungen uberhoht kalkuliert waren, hatte bei dem Klager zu erheblichen
Zweifeln an der Rendite und am Ertragswert der Wohnung gefuhrt. Schon diese
Zweifel hatten nach Auffassung des Senats ausgereicht, um den Klager vom
Kauf der Immobilie abzuhalten (ebenso G., Rechtsgutachten S. 13), unabhangig
von der Frage, ob der Klager eine andere Finanzierung (ohne pflichtweisen

Mietpool-Beitritt) hatte bekommen kdnnen.

Der Schaden des Klagers

Ob bei einer Aufklarungspflichtverletzung ein Schaden vorliegt, beurteilt sich
grundsatzlich nach der Differenzhypothese, also nach einem Vergleich der infol-
ge des haftungsbegrindenden Ereignisses eingetretenen Vermdgenslage mit
derjenigen, die sich ohne jenes Ereignis ergeben hétte (vgl. insbesondere BGH,
NJW 1998, 302, 304). Eine solche Betrachtungsweise fuhrt fir den Klager unter
mehreren verschiedenen Gesichtspunkten zur Feststellung eines Schadens auf-
grund des von der Beklagten Ziffer 1 finanzierten Immobilienerwerbs. Der Klager
ist im Wege des Schadensersatzes von der Beklagten Ziffer 1 so zu stellen, wie
wenn er die Eigentumswohnung nicht erworben hétte und im tbrigen die ande-
ren korrelierenden Vertrdge -insbesondere die Finanzierungsvertrage - nicht

abgeschlossen hatte.

a) Ein Schaden des Klagers ergibt sich aus einer Gegenuberstellung der lau-
fenden Einnahmen und Ausgaben (vgl. hierzu BGH, NJW 1998, 302, 305).
Die Aufwendungen des Klagers im Zusammenhang mit der erworbenen

Wohnung und der Finanzierung Uberstiegen seine entsprechenden Einkinf-
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te. Die sich hieraus fur den Klager ergebenden Nachteile werden auch nicht
durch eine Wertsteigerung der Immobilie ausgeglichen. Dies ist von der Be-

klagten Ziffer 1 auch nicht vorgetragen.

Ein Schaden des Klagers ergibt sich auch daraus, dass die ihm nach dem fi-
nanzierten Immobilienerwerb entstandenen Aufwendungen deutlich hdher
sind, als er dies bei Abschluss der Vertrage erwartet hatte. Dies ergibt eine
Gegeniberstellung der tatsachlichen Belastungen des Klagers (vgl. die Be-
rechnung der Klageforderung 1/93 ff) mit den aus dem Besuchsbericht (Anla-
gen LG K20) ersichtlichen Zahlen. Insbesondere sind die Ertrdge aus der
Immobilie weit hinter der angegebenen Mietpool-Ausschittung (,Mieteinnah-
me*) von 469,- DM netto, die dem Klager beim Erwerb der Wohnung in Aus-
sicht gestellt worden waren, zurtickgeblieben. Die Abrechnung der Klagefor-
derung (1/93 ff) zeigt unstreitig das deutliche Zurlckbleiben der Ertrage hinter

der Prognose aus dem Besuchsbericht.

Ein Schaden ist dem Klager und seiner Ehefrau auch in der nachhaltigen
Beeintrachtigung ihrer sonstigen Lebensfihrung durch die finanziellen Belas-
tungen entstanden (vgl. BGH, NJW 1998, 302, 304). Bei einem zu versteu-
ernden Einkommen von 77.000,- DM im Jahr 1992 (vgl. Anlagen LG K18)
bzw. 68.000,- DM im Jahr 1993 (vgl. Anlagen LG K39) fur beide Eheleute
zusammen beeintrachtigten die aus der Abrechnung der Klageforderung er-
sichtlichen zusatzlichen Aufwendungen (siehe oben b) die Lebensfiihrung

des Klagers und seiner Ehefrau erheblich.

Geringere Netto-Erlose (Mietpool-Ergebnisse) beeintrachtigen den fur den
Klager entscheidenden Ertragswert der Wohnung. Schon die Nicht-
Berlcksichtigung der Reparaturen im Sondereigentum, die sich fir den Kla-
ger kalkulatorisch mit etwa 52,13 DM monatlich ausgewirkt hat (siehe oben
Il. 2. c aa, S. 55), fuhrt zu einer Verminderung des - vermeintlichen - Nettoer-
trages von DM 469,- um 11,1 %. Schon hierin liegt ein erheblicher, die Be-
klagte Ziffer 1 zur Rickabwicklung verpflichtender Schaden (vgl. zu einem
ahnlichen Fall BGH, NJW 2004, 1868, 1869).
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Der Ertragswert der Wohnung war fur den Klager vor allem dadurch erheb-
lich vermindert, dass die Mietpool-Ausschittungen mit einer gleichzeitigen
Verschuldung des Mietpools erkauft wurden (siehe oben Il. 2. ¢ dd S. 56).
Die Berucksichtigung einer laufenden Verschuldung in den Jahren 1993 bis
1995 mit einem Betrag von monatlich durchschnittlich 107,26 DM (siehe
oben II. 2. ¢ dd) fuhrt hinsichtlich des Ertragswerts der Wohnung - verglichen
mit den Zahlen im ,Besuchsbericht* Anlagen LG K20 - zu einem vollkommen

anderen Bild.

e) Ein Schaden des Klagers liegt auch darin, dass der Verkehrswert der erwor-
benen Wohnung schon zum Zeitpunkt des Erwerbs weit unter dem Kaufpreis
von 129.812,- DM lag. Der Verkehrswert betrug héchstens 95.000,- DM.
(Gutachten Ar., 1/773 ff; ob der Wert noch darunter lag, kann dahinstehen.)

f) Verfehlt ist der Einwand der Beklagten Ziffer 1, der Klager kdnne im Wege
des Schadensersatzes nur so gestellt werden, wie er stiinde, wenn er auf ir-
gendeine Art und Weise die Wohnung von der Beklagten Ziffer 2 erworben
hatte, jedoch dem Mietpool nicht beigetreten ware. Entscheidend ist, dass
der Klager bei einer pflichtgemaRen Aufklarung durch die Beklagte Ziffer 1
die Wohnung nicht erworben héatte und die Finanzierungsvertrage mit der
Beklagten Ziffer 1 nicht abgeschlossen hatte (siehe oben). Da der Schaden
des Klagers gerade im Erwerb der Wohnung und im Abschluss der Finanzie-
rungsvertrage besteht, sind diese Folgen der Pflichtverletzung der Beklagten

Ziffer 1 als ,Differenzschaden” zuriickabzuwickeln.

3. Zurechnung des Schadens

Der Klager ist in einem Fall der vorliegenden Art nicht darauf beschrankt, einen
bestimmten Betrag als Schadensersatz zu beziffern; er ist bei einer Verletzung
von Aufklarungspflichten durch die Beklagte Ziffer 1, die fur den finanzierten Im-
mobilienerwerb urséchlich war, grundsatzlich berechtigt, von der Beklagten Ziffer
1 eine Ruckabwicklung des gesamten finanzierten Immobilienerwerbs zu verlan-
gen (vgl. BGH, NJW 2004, 1868, 1870). Eine andere Betrachtungsweise kame

nur dann in Betracht, wenn zum einen der Schutzzweck der von der Beklagten
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Ziffer 1 verletzten Pflichten nur einen Teil der Vermdgensnachteile des Klagers
betreffen wirde und zum anderen der durch die Aufklarungspflichtverletzung
verursachte Schaden isoliert und durch Geld ausgeglichen werden kénnte (vgl.
BGH, NJW 1992, 555, 556). Beide Voraussetzungen sind vorliegend nicht gege-
ben, so dass die Beklagte Ziffer 1 zu einer vollstandigen Ruckabwicklung der

vom Klager abgeschlossenen Vertrage verpflichtet ist.

Die Beklagte Ziffer 1 ist fur samtliche Vermdgensnachteile des Klagers verant-
wortlich, die mit den Risiken und Gefahren des Mietpools zusammenhangen;
denn auf den Mietpool bezogen sich die Aufklarungsverpflichtungen der Beklag-
ten Ziffer 1. Das Risiko zu hoher Mietpool-Ausschittungen betrifft unmittelbar
den Ertragswert bzw. den Verkehrswert der erworbenen Wohnung. Auch die
Fragen der Zuverlassigkeit und Seriositat des Mietpool-Verwalters und der mog-
lichen oder fehlenden Einflussnahme des Klagers auf die Rendite der Wohnung
betreffen den Ertrag der Wohnung und damit letztlich indirekt auch den Ver-
kehrswert. Daraus ergibt sich eine Verantwortlichkeit der Beklagten Ziffer 1 fur
den Schaden des Klagers auch insoweit, als der Verkehrswert der Wohnung
deutlich hinter dem Kaufpreis zurtickgeblieben ist.

Etwas anderes wirde sich im tbrigen auch dann nicht ergeben, wenn man den
eigentlichen - von der Beklagten Ziffer 1 verursachten - Schaden in dem zu ge-
ringen Ertrag der von dem Klager erworbenen Wohnung sehen wirde. Denn in-
soweit ist - anders als in der Entscheidung des BGH, NJW 1992, 555, 556 - eine
Isolierung eines von der Beklagten Ziffer 1 verursachten (Teil-) Schadens nicht
maoglich: Bei einer Uberhdhten Mietpool-Kalkulation lassen sich zwar im Nachhi-
nein bestimmte Fehler identifizieren (beispielsweise verdeckte Mietpool-
Zuschisse durch Dritte; Inkaufnahme von Kontolberziehungen; Nichtbertck-
sichtigung von bestimmten Kostengruppen in der Kalkulation). Ein Teil der Kal-
kulation von Ausschuttungen bleibt jedoch immer eine Bewertungsfrage, die bei-
spielsweise auch davon abhangt, welche Reparaturen oder Modernisierungs-
maflinahmen ein Verwalter fur erforderlich halt. Es lasst sich daher im Nachhi-
nein nur noch teilweise feststellen, in welchem Umfang die Mietpool-Kalkulation
der HMG auf ihrem betriigerischen Mietpool-Konzept beruhte. Ebenso lasst sich
im Nachhinein nicht mehr differenzieren, welchen Ertrag die Wohnung bei einer
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Verwaltung durch einen seriésen Mietpool-Verwalter erbracht hatte. Wirde man
einen Schaden des Klagers lediglich in zu geringen monatlichen Ertrdgen aus
der Wohnung sehen, ware eine eindeutige Abgrenzung dieses Schadens auch
fur die Zukunft nicht mdglich: Es ist nicht ersichtlich, wie etwaige Mindererlose
des Klagers fur die Zukunft berechnet und abgegrenzt werden sollten. Auch die
Beklagte Ziffer 1 hat im Ubrigen nichts dazu vorgetragen, wie ein - eventuell be-
grenzter - Aufklarungsschaden des Klagers aus dem Mietpool konkret berechnet

und abgegrenzt werden koénnte.

V. Die Antrage des Klagers

1. Die Beklagte Ziffer 1 ist dem Klager zum Schadensersatz in Hohe von
48.286,38 € verpflichtet. Dieser Betrag deckt den materiellen Schaden des Kla-
gers bis zum 31.12.2001 ab (Darlehenszinsen zuzuglich Zahlungen fur die Woh-
nung abzuglich Mietpool-Ausschittungen). Die Abrechnung des Klagers 1/95 ff
ist unstreitig.

Zinsen stehen dem Klager aus diesem Betrag allerdings erst ab Rechtshangig-
keit (16.12.2002) zu. Da das Schreiben des Prozessbevollmachtigten des Kla-
gers vom 22.05.2001 (Anlagen LG K46) keine bezifferte Forderung enthélt,
konnte die Beklagte Ziffer 1 durch die Ablehnung, ein ,Anerkenntnis* abzugeben

(Anlagen LG K47) noch nicht in Verzug geraten.

2. Gegenuber dem Schadensersatzanspruch des Klagers sind auch keine eventu-

ellen Steuervorteile gegenzurechnen.

a) Steuervorteile waren nur dann gegenzurechnen, wenn es sich um in der
Vergangenheit entstandene bleibende Steuervorteile handeln wirde. Bei der
Ruckabwicklung eines Immobilien-Kaufvertrages ist jedoch in der Regel nicht
von bleibenden Steuervorteilen auszugehen (vgl. dazu BGH, NJW 2004,
1868, 1870). Wenn dem Klager bestimmte Aufwendungen, die er urspring-
lich steuermindernd geltend machen konnte, im Rahmen der Schadenser-
satzabwicklung von der Beklagten Ziffer 1 ersetzt werden, werden genau
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diese Ersatzleistungen nach dem Zuflussprinzip bei den Einkiinften des Kla-
gers vom Finanzamt zu beriicksichtigen sein mit der Konsequenz entspre-
chender Steuernachforderungen. Die — darlegungspflichtige - Beklagte Zif-
fer 1 hat insoweit nicht vorgetragen, welche Aufwendungen des Klagers -
maoglicherweise - in der Vergangenheit zu einem Steuervorteil gefihrt haben
oder gefuhrt haben kdnnen, ohne dass gleichzeitig mit Steuernachforderun-
gen im Rahmen der Ruckabwicklung zu rechnen wére. Ohne eine solche
Konkretisierung von fur bleibende Steuervorteile in Betracht kommenden
Aufwendungen des Klagers besteht kein Anlass, von dem Klager im Rahmen
einer eventuellen sekundaren Darlegungslast (vgl. dazu BGH, NJW 2005,
664, 665) ndhere Angaben zu bestimmten tatsachlichen Grundlagen eventu-

eller Steuervorteile zu verlangen.

Im Ubrigen kame eine Beruicksichtigung von eventuellen Steuervorteilen des
Klagers - fursorglich - auch aus Grinden der Darlegungs- und Beweislast

nicht in Betracht.

aa) Es fehlt konkreter Sachvortrag der darlegungspflichtigen Beklagten Zif-
fer 1 zu Grund und Ho6he eventuell berticksichtigungsfahiger Steuervor-
teile. Der Klager ist schon deshalb nicht verpflichtet - im Rahmen einer
eventuellen sekundéren Darlegungslast - errechnete Steuervorteile im
Einzelnen vorzutragen, weil die Berechnung von Steuervorteilen einen -

komplizierten - Akt der Rechtsanwendung darstellt. Eine eventuelle se-

kundare Darlegungslast des Klagers konnte sich daher nur auf bestimmte

tatsdchliche Grundlagen beziehen, welche die Beklagte Ziff. 1 ggf. zur
Bezifferung von Steuervorteilen des Klagers bendtigen konnte (bei-
spielsweise zu versteuerndes Einkommen und bestimmte von der Be-
klagten Ziffer 1 zu benennende Aufwendungen des Klagers in den ent-
sprechenden Jahren in der Vergangenheit sowie voraussichtliches zu
versteuerndes Einkommen im Jahr 2006 zur Berechnung von Steuer-
nachforderungen etc.). Die Beklagte Ziffer 1 hat nicht dargetan, welche
tatsachlichen Angaben des Klagers sie ggf. zur Berechnung von - gegen-

zurechnenden - Steuervorteilen nach ihrer Meinung benatigt.
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bb) Bei einer eventuellen Beriicksichtigung bleibender Steuervorteile handelt
es sich bei einem Fall der vorliegenden Art in jedem Fall um einen kom-
plexen Vorgang, der vom Gericht letztlich nur durch ein steuerrechtliches
Sachverstandigen-Gutachten geklart werden kdnnte. Die Einholung eines
entsprechenden Gutachtens ist von der Beklagten Ziffer 1 nicht bean-

tragt.

3. Die Beklagte ziffer 1 ist im Rahmen des Schadensersatzes auch verpflichtet,
den Klager und seine Ehefrau von den Verpflichtungen aus dem Darlehensver-
trag zu befreien. Daher ist auch der entsprechende Feststellungsantrag des Kla-

gers gerechtfertigt.

Der Klager ist berechtigt, den Feststellungsantrag hinsichtlich der Darlehensver-
pflichtungen auch mit Wirkung fur seine Ehefrau zu stellen. Die Abtretungsver-
einbarung vom 10.04.2002 ist dahingehend auszulegen, dass der Klager berech-
tigt sein soll, samtliche Rechte gegeniber den Beklagten im Zusammenhang mit
den entsprechenden Vertrdgen geltend zu machen. Hinsichtlich des Feststel-
lungsantrags ergibt sich im Wege der Auslegung aus der Abtretungsvereinba-
rung eine Ermachtigung der Ehefrau A. B. fur den Klager. Es liegen insoweit die
Voraussetzungen einer gewillkirten Prozessstandschaft vor (vgl. hierzu Zol-
ler/Vollkommer, ZPO, 25. Aufl. 2005, vor § 50 ZPO Rn. 42 ff).

4. Auch der Feststellungsantrag, der nach dem 31.12.2001 entstehende Schaden
betrifft, ist zuldssig und begrindet. Der Klager ist in einem Fall der vorliegenden
Art nicht verpflichtet, den Schaden jeweils bis zu letzten mindlichen Verhand-
lung zu beziffern (vgl. BGH, NJW 1984, 1552).

5. Die Zug-um-Zug-Formulierung hat der Senat im Tenor der Entscheidung klarge-
stellt. Der Senat legt den entsprechenden Antrag des Klagers dahingehend aus,
dass im Zug-um-Zug-Verhaltnis die Leistungshandlung des Klagers und seiner

Ehefrau stehen soll (Abgabe der erforderlichen Willenserklarungen), nicht jedoch
der (unter anderem auch von der Mitwirkung der Beklagten Ziffer 1 abhangende)

Erfolg der beabsichtigten Eigentumsibertragung.
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6. Die Voraussetzungen des Annahmeverzugs kann der Senat im Verhaltnis zur
Beklagten Ziffer 1 hingegen nicht feststellen. Ein tatséchliches Angebot des Kla-
gers und seiner Ehefrau (8 294 BGB) ist nicht ersichtlich. Die Voraussetzungen
fur ein wortliches Angebot (8 295 BGB) liegen nicht vor; fur die Willenserklarun-
gen des Klagers und seiner Ehefrau zur Eigentumstbertragung ist eine ,Hand-
lung des Glaubigers® im Sinne von § 295 Satz 1 BGB nicht erforderlich (vgl. zu
den Voraussetzungen eines wortlichen Angebots Palandt/Heinrichs, a.a.O.,
§ 295 BGB Rn. 5).

7. Der Klager kann sich nach dem obsiegenden Urteil gegen beide Beklagte Uber-

legen, gegen welche der beiden Beklagten er vollstreckt; dieser muss er dann

die Zug-um-Zug-Leistung entsprechend dem Tenor dieses Urteils anbieten.

B. Schadensersatzanspruch wegen Verletzung von Aufkla  rungspflichten tber die

Finanzierungskonstruktion.

Die Beklagte Ziffer 1 ist dem Klager aus einem weiteren Rechtsgrund zum Scha-
densersatz verpflichtet; der Haftungstatbestand des Verschuldens bei Vertrags-
schluss (culpa in contrahendo) ist von der Beklagten Ziffer 1 - unabhéngig von der
Mietpool-Frage - noch durch weitere Pflichtverletzungen erflillt worden. Die Beklagte
Ziffer 1 war verpflichtet, den Klager rechtzeitig vor Abschluss der Finanzierungsver-
trage Uber die wesentlichen, voraussichtlichen wirtschaftlichen Folgen der kompli-
zierten Finanzierung aufzuklaren (unten 1., S. 92 ff). Angesichts der Komplexitét des
Finanzierungssystems war eine eingehende Aufklarung tber eine ganze Reihe ver-
schiedener Einzelpunkte erforderlich (ll., S. 97 ff). Die Beklagte Ziffer 1 ist ihren Auf-
klarungspflichten gegenuber dem Klager weitgehend nicht nachgekommen (lll.,
S. 100 ff). Wenn der Klager von der Beklagten Ziffer 1 rechtzeitig vor Abschluss der
Vertrage Uber die wesentlichen Einzelheiten des Finanzierungssystems aufgeklart
worden ware, hatte er von dem finanzierten Immobilienerwerb Abstand genommen.
Der Klager kann daher von der Beklagten Ziffer 1 Ruckabwicklung samtlicher Ver-

trage im Wege des Schadensersatzes verlangen (IV., S. 103 ff).
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|. Die Grundlagen der Aufklarungspflicht Gber das Finanzierungssystem

1. Vertragsanbahnung

Zwischen den Parteien bestand vor Abschluss der Finanzierungsvertrage
(Bausparvertrage und Darlehensvertrag) eine Situation der Vertragsanbah-
nung, die nach Treu und Glauben (8§ 242 BGB) Aufklarungspflichten der Be-
klagten Ziffer 1 nach sich zog. Die Beklagte Ziffer 1 war dem Klager im Hin-
blick auf die beabsichtigte Finanzierung zur Aufklarung verpflichtet.

Die Beklagte Ziffer 1 hatte ihren Aufklarungspflichten durch eigene Mitarbei-
ter oder durch die gegenuber dem Klager auftretenden Vermittler nachkom-
men konnen. Bei Beratung und Aufklarung Uber Fragen der Finanzierung
wurden die Vermittler mit Wissen und mit Willen der Beklagten Ziffer 1 in de-
ren Pflichtenkreis tatig, so dass die Beklagte Ziffer 1 auch fur Fehler der
Vermittler in diesem Bereich gem. § 278 BGB haftet (siehe oben A 1., S. 21 f;
vgl. Siol, a.a.0., § 44 Rn. 21 a).

2. Finanzierungsberatung als Grundlage der Aufklar  ungsverpflichtung

Die vorvertraglichen Verpflichtungen der Beklagten Ziffer 1 wurden durch die
Situation einer Finanzierungsberatung begrindet, in der sich der Klager im

Verhéltnis zur Beklagten Ziffer 1 vor Abschluss der Vertrage befand.

a) Der Begriff der ,Finanzierungsberatung“ beschreibt eine bestimmte, hau-
fig vorkommende Situation der Vertragsanbahnung zwischen Kunde und
Finanzinstitut, die bestimmte - vorvertragliche - Aufklarungspflichten des
Finanzinstituts nach Treu und Glauben (8 242 BGB) nach sich zieht. Der
Begriff der ,Finanzierungsberatung“ als Beschreibung einer bestimmten
vorvertraglichen Situation ist zu unterscheiden von einem (vorliegend
nicht relevanten) konkludenten Beratungsvertrag. (Teilweise wird auch
von einem Finanzierungsberatungsvertrag gesprochen.). Die Unterschei-

dung zwischen vorvertraglicher Finanzierungsberatung und einem (ge-
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sonderten) Beratungsvertrag wird beispielsweise vom Prozessbevoll-

machtigten der Beklagten 11/369 Ubersehen.

Die Vertragsanbahnung fur einen Darlehensvertrag sieht haufig so aus,
dass der Kunde einen bestimmten Finanzierungsbedarf (z.B. Vollfinanzie-
rung einer Eigentumswohnung) hat, jedoch noch keine konkrete Vorstel-
lung, welches Finanzprodukt fiir seinen Finanzierungsbedarf geeignet ist.
Der Kunde wendet sich an eine Bank oder an eine Bausparkasse, die fur
den Finanzierungswunsch (Vollfinanzierung einer Eigentumswohnung)

eine bestimmte Kreditform empfiehlt und einen sachgerechten Lésungs-

vorschlag erarbeitet. Diese Situation wird als Finanzierungsberatung be-
zeichnet, bei der die Bank den Kunden vollstandig und richtig beraten
muss. Das heil3t: Die von ihr empfohlene Finanzierung muss fur das An-
liegen des Kunden geeignet sein. Zur vollstandigen Beratung gehort ins-
besondere, dass die Bank dem Kunden die wesentlichen wirtschaftlichen
Folgen der vorgeschlagenen Finanzierung erlautert (vgl. zum Begriff der
Finanzierungsberatung und den sich daraus ergebenden Aufklarungs-
pflichten Siol, a.a.0., § 44 Rn. 8 ff.).

Die Finanzierungsberatung muss diejenigen Umstande der Finanzierung
erfassen, die fur die Entscheidung des Kunden voraussichtlich von Be-
deutung sein konnen. Eine Bank muss dem Kunden daher verstandlich
erlautern, welche finanziellen Belastungen auf ihn zukommen, mit wel-
chen wirtschaftlichen Veranderungen er in der Zukunft im Rahmen der
Finanzierung rechnen muss (Ende einer Zinsbindung etc.) und welche
vorhersehbaren Risiken mit dem vorgeschlagenen Finanzierungskonzept
verbunden sind (beispielsweise Zuteilungsreife von Bausparvertragen
etc.). Die Anforderungen an die Finanzierungsberatung einer
Bausparkasse sind insbesondere grundlegend dargestellt worden in den
Entscheidungen des OLG Celle (NJW-RR 1990, 878, 879) und des OLG
Karlsruhe (WM 1995, 747, 748). (Die Situation einer Finanzierungsbera-
tung betrifft im dbrigen auch die Entscheidung BGH, NJW 2001, 358
(359)).
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b) Die Situation des Klagers im Verhaltnis zur Beklagten Ziffer 1 entspricht
einer derartigen Finanzierungsberatung. Der Klager bendtigte fur eine zu
Anlagezwecken zu erwerbende Eigentumswohnung eine (Voll-)Finan-
zierung. Die Beklagte Ziffer 1 empfahl dem Klager ein bestimmtes Kon-
zept aus einem Vorausdarlehen und zwei Bausparvertradgen. Hinsichtlich
dieses Vertragskonzepts war die Beklagte Ziffer 1 zu einer entsprechen-

den Finanzierungsberatung vorvertraglich verpflichtet.

Im Rahmen ihres Pflichtenkreises (Aufklarung Uber die Finanzierungsver-
trage) ist die Beklagte Ziffer 1 gem. § 278 BGB auch fur das Verhalten
der Vermittler verantwortlich, soweit diese die Klagerin falsch beraten
oder nicht aufgeklart habe (siehe oben a). Eine andere Betrachtungswei-
se kame nur dann in Betracht, wenn der Klager von sich aus gegenuber
den Vermittlern den Wunsch geadufRert hatte, die Eigentumswohnung mit
einem System aus Vorausdarlehen und zwei Bausparvertragen voll zu fi-
nanzieren. Wenn ein Kunde sich an ein Finanzinstitut mit dem Wunsch

nach einem konkreten Finanzprodukt wendet, muss das Kreditinstitut -

anders als bei einer eigenen Empfehlung des Kreditinstituts - den Kun-
den nicht unbedingt ungefragt tber samtliche Einzelheiten des erbetenen
Produkts aufklaren (vgl. beispielsweise BGH, WM 2004, 172). So liegt
der vorliegende Fall allerdings nicht: Der Klager hat unstreitig gegentber
den Vermittlern nicht den Wunsch geéulRert, dass er die Immobilie mit ei-
nem Vorausdarlehen und Bausparvertragen finanzieren wolle, da er von
diesem Finanzierungskonzept vorher keine Kenntnis hatte. Das Konzept
wurde dem Klager vielmehr von den - insoweit fur die Beklagte Ziffer 1
auftretenden - Vermittlern vorgeschlagen.

Soweit der Bundesgerichtshof (BGH WM 2004, 172) die Auffassung ver-
tritt, die Bank schulde eine Finanzierungsberatung auch dann nicht, wenn

der Kunde der Bank Uber einen Vermittler ein konkretes Vertragsangebot

mache, kann dahinstehen, in welchem Umfang diese Entscheidung einer
Verallgemeinerung zuganglich ist. In dem vom Bundesgerichtshof ent-
schiedenen Fall ging es um einen Makler, der gegebenenfalls gegenuber
der Bank die Interessen des Kunden vertreten kann. Vorliegend sind die
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Vermittler gegentber dem Klager jedoch unstreitig als Handelsvertreter

der Beklagten Ziffer 1 aufgetreten. Die Beklagte Ziffer 1 muss sich daher
hinsichtlich des Beratungsbedarfs des Klagers genauso behandeln las-
sen, wie wenn die Finanzierungsempfehlung (Vorausdarlehen und Bau-
sparvertrage) nicht von selbstdndigen Handelsvertretern, sondern von
hauseigenen Mitarbeitern der Beklagten Ziffer 1 abgegeben worden wa-
re. Denn die Beklagte Ziffer 1 hat dem Klager durch ihre Handelsvertreter

ein konkretes Finanzierungskonzept angedient.

Die Beklagte Ziffer 1 war in der Situation der Finanzierungsberatung ver-
pflichtet, dem Klager die fur seinen Finanzierungswunsch méglicherweise
geeignete Finanzierung zu erlautern. Dabei ging es in erster Linie um ei-

ne Sachaufklarung derjenigen tatsachlichen Merkmale des Finanzie-

rungskonzepts, die fur die Entscheidung des Klagers méglicherweise von
Bedeutung sein konnten (Belastungen fur den Klager, Laufzeit, Verande-

rungen in der Zukunft und vorhersehbare Risiken).

Ob die Beklagte zZiffer 1 eventuell auch verpflichtet gewesen sein kdnnte,
dem Klager alternative Finanzierungsformen anzubieten oder zumindest
zu erlautern (beispielsweise die Finanzierung durch ein Annuitaten-
Darlehen), kann dahinstehen. Denn dies hat der Klager im vorliegenden
Rechtsstreit nicht geltend gemacht. Es geht nicht um alternative Finanzie-
rungsformen und die Erlauterung der Vor- und Nachteile verschiedener
Finanzierungskonzepte, sondern allein um tatséchliche (zutreffende und

vollstandige) Informationen tber die Auswirkungen der von der Beklagten

Ziffer 1 angebotenen Finanzierung. Denn nach dem Sachvortrag des Kla-
gers kommt es nicht darauf an, ob er bei zutreffender Aufklarung eine an-
dere Finanzierung gewahlt hatte, sondern allein darauf, ob er bei zutref-
fender und vollstandiger Aufklarung Gber die tatsédchlichen Eigenschaften
des Finanzierungskonzepts von einer Finanzierung - und einem finanzier-

ten Immobilien-Erwerb - gdnzlich abgesehen hétte.

Der Umfang der erforderlichen Aufklarung durch die Beklagte Ziffer 1

musste sich zum einen nach dem Erfahrungshorizont des Klagers richten
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(vgl. beispielsweise BGH, NJW 1989, 1667, 1668; Siol, a.a.0., 8 43 Rn.
14 ff.). Hierbei hatte die Beklagte Ziffer 1 - bzw. die fur sie handelnden
Vermittler - davon auszugehen, dass der Klager und seine Ehefrau keine
Erfahrung mit einer Immobilienfinanzierung besalRen. Zum anderen muss-
te sich die Finanzierungsberatung inhaltlich nach den fur die Beklagte Zif-
fer 1 (bzw. die Vermittler) erkennbaren personlichen Umstanden des Kla-
gers richten. Das heil3t: Die Aufklarung der Beklagten Ziffer 1 musste ins-
besondere diejenigen Informationen berucksichtigen, welche der Klager
und seine Ehefrau voraussichtlich aufgrund ihrer begrenzten wirtschaftli-

chen Verhaltnisse bendtigen wirden.

Die Anforderungen an eine Finanzierungsberatung der Beklagten Ziffer 1
im vorliegenden Fall entsprechen dem, was bei Banken und Bausparkas-
sen allgemein dblich ist. Es durfte in Deutschland allgemein Ublich sein,
dass Mitarbeiter von Banken und Bausparkassen bei einem Finanzie-
rungsvolumen von 149.000,- DM ihrem Kunden nicht nur vorgefertigte
Formulare zur Unterschrift vorlegen, sondern vorher dem Kunden die
wesentlichen Eigenschaften der vom Finanzinstitut vorgeschlagenen Fi-
nanzierung in einem Beratungsgesprach eingehend erklaren. Soweit die
Beklagte Ziffer 1 in derartigen Situationen eine Beratung ihrer Bauspar-
Kunden anscheinend weitgehend fir nicht erforderlich halt (vgl. insbe-
sondere den Schriftsatz des Beklagten-Vertreters vom 14.03.2005, 11/375
ff.), dirfte dies der allgemein Ublichen Praxis von Banken und
Bausparkassen in Deutschland nicht entsprechen. Dementsprechend ist
auch der BaFin-Bericht (BaFin-Bericht S. 90) zu dem Schluss gekom-
men, dass fur die Beklagte Ziffer 1 voraussichtlich nicht unerhebliche Ri-
siken bestehen aufgrund fehlender oder unzureichender Aufklarung tber
die Besonderheiten des Finanzierungsmodells. (Vgl. hierzu auch die
PwC-Stellungnahme, Beiakte Anlagen OLG 234, Anlagenheft 7, S. 35).
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Intransparente Finanzierungskonstruktion

Besonderer vorvertraglicher Aufklarungsbedarf bestand im vorliegenden Fall
auch im Hinblick auf den Gesichtspunkt einer intransparenten Finanzie-
rungskonstruktion“ (vgl. Siol, a.a.O., § 44 Rn. 41 ff.). Bei einer komplizierten
Baufinanzierung, deren Auswirkungen fur den Darlehensnehmer - anders als
bei einem klassischen Annuitaten-Darlehen - kaum durchschaubar sind, ent-
steht besonderer Aufklarungs- und Beratungsbedarf, dem das Verhalten des

Finanzinstituts entsprechen muss.

Es ist anerkannt, dass bei einer Baufinanzierung durch Vorausdarlehen und
Bausparvertrage ein solcher besonderer Aufklarungs- und Beratungsbedarf
gegeben ist (BGH, NJW 2001, 358, 359; OLG Celle, NJW-RR 1990, 878,
879; Siol, a.a.0, 844 Rn. 10). Bei einer derartigen Finanzierung ergeben
sich -im Vergleich zum Annuitaten-Darlehen - besondere Risiken und ein
besonderer Beratungsbedarf im Hinblick auf die Schatzung des Zuteilungs-
zeitpunkts fur die Bausparvertrage und dabei bestehende Unsicherheiten
(vgl. OLG Celle, WM 1993, 2082, 2086, 2087; OLG Celle, NJW-RR 1990,
878, 879), im Hinblick auf die entstehenden Risiken beim Auslaufen der
Zinsbindung des Festkredits, soweit noch keine vollstandige Ablésung durch
das Bauspardarlehen erfolgen kann (OLG Celle, NJW-RR 1990, 878, 879;
Siol, a.a.0., 8 44 Rn. 10), sowie im Hinblick auf die Gesamtbelastung und die
Dauer der gesamten Finanzierung (vgl. OLG Celle, WM 1993, 2082, 2085 f;
OLG Celle, NJW-RR 1990, 878, 879; vgl. fur die Laufzeit eines Bauspardar-
lehens BGHR, BGB, 8 607 Abs. 1 Bauspardarlehen 1 am Ende der Grinde;
offen fur eine entsprechende Verpflichtung des Verkaufers OLG Hamm,
OLGR 2001, 270, 271).

Die Aufklarungspflichten der Beklagten Ziffer 1 im Einzelnen

1. Die Beklagte Ziffer 1 hatte den Klager Uber folgende Umstande der Finanzierung

aufklaren mussen:
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a) Die Beklagte Ziffer 1 hatte dem Klager eine Darstellung des gesamten vor-
aussichtlichen Finanzierungsverlaufs tber die Laufzeit von 28 bis 30 Jahren
liefern missen, aus der sich die jeweiligen monatlichen Belastungen des Kla-

gers und der jeweilige Stand der Darlehen (auch in der Zukunft) ergab.

b) Die Beklagte Ziffer 1 hatte den Klager tber die Risiken bei Ende der Zinsfest-
schreibung des Vorausdarlehens aufklaren und Gber mdgliche unterschiedli-
che Finanzierungsverlaufe bei unterschiedlichen Entwicklungen des Zinsni-

veaus informieren mussen.

c) Die Beklagte Ziffer 1 hatte dem Klager eine realistische Zuteilungsschatzung
hinsichtlich der Bauspar-Vertrage liefern missen. Hierbei musste die Beklag-
te ziffer 1 auf Risiken und Unwégbarkeiten bei der Zuteilungsschatzung hin-
weisen und auf die sich daraus mdglicherweise ergebenden unterschiedli-

chen finanziellen Auswirkungen auf den Finanzierungsverlauf in der Zukunft.

d) Die Beklagte Ziffer 1 hatte den Klager tber die voraussichtlichen Gesamt-
aufwendungen durch die Finanzierung Uber die gesamte Finanzierungsdauer

informieren mussen.

e) Die Beklagte Ziffer 1 hatte den Klager Uber die voraussichtliche Dauer der Fi-

nanzierung informieren mussen.

Die Konkretisierung der Aufklarungspflichten ergibt sich aus den Erwagungen oben |
2.und 3., S. 92 ff. Der Klager bendtigte - fur die Beklagte Ziffer 1 erkennbar - die an-
gegebenen Informationen, um hinsichtlich der Finanzierungsvertrage eine vernunfti-
ge - informierte - Entscheidung treffen zu konnen. Gerade angesichts der begrenz-
ten wirtschaftlichen Verhaltnisse des Klagers und seiner Ehefrau (DM 77.000,- brutto
im Jahr 1992, vgl. Anlagen LG K18, bzw. DM 68.000,- brutto im Jahr 1993, vgl. An-
lagen LG K39) waren die Einzelheiten der Finanzierung und insbesondere die Risi-
ken hinsichtlich der Zinsbindung und der Zuteilungsschatzung von ausschlaggeben-
der Bedeutung fur die Entscheidung, ob der Klager derartige Finanzierungsvertrage
vernunftigerweise abschliel3en konnte (vgl. hierzu auch G., Rechtsgutachten S. 36
ff.).
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Eine entsprechende Aufklarung war fir die Beklagte Ziffer 1 auch unschwierig mog-
lich und daher zumutbar. Insbesondere sind Prognosen Uber einen Finanzierungs-
verlauf (einschlief3lich der Unwagbarkeiten bei Zinsdnderungen oder hinsichtlich der
Zuteilungszeitpunkte fur Bausparvertrage) mit Computer-Unterstitzung keinerlei
Problem (vgl. auch G. , Rechtsgutachten S. 36).

2. Es kommen weitere Aufklarungsverpflichtungen der Beklagten in Betracht:

a) Die Beklagte ziffer 1 war moglicherweise verpflichtet, den Klager Gber im
Kaufpreis enthaltene versteckte ,Zinssubventionen“ aufzukléaren; denn die
nur far einen begrenzten Zeitraum geltende ,Subventionierung“ der Darle-
henszinsen hatte indirekt Einfluss auf das Zinsniveau nach Auslaufen der

Zinsfestschreibungsperiode.

b) Zu erwagen ist eine gesonderte Verpflichtung der Beklagten Ziffer 1, auf die
im Laufe der Jahre steigenden Bauspar-Raten hinzuweisen (Klager-Vortrag
1/89). Das Oberlandesgericht Oldenburg (Beschluss vom 29.10.2003 -
8 U139/03 - S. 4, 5 der Grunde) vertritt insoweit die Auffassung, die Hinwei-
se zu den steigenden Ansparleistungen der Bausparvertrage im Formular
.Besuchsbericht” (Anlagen LG K20) seien versteckt und fur einen Laien nicht
verstandlich.

c) Der Klager tragt vor, die Vermittler hatten ihm gegenuber erklart, der Kredit
sei nach 15 Jahren abbezahlt (1/79). Diese Erklarung war - ihre Richtigkeit
unterstellt - falsch.

d) Mdoglicherweise war die Beklagte Ziffer 1 verpflichtet, Gber die Bedeutung

und Konsequenzen des Disagios aufzuklaren (Klager-Vortrag 11/567).

e) Es ist zu erwagen, inwieweit die von der Beklagten Ziffer 1 geschuldete Auf-
klarung - wegen der Kompliziertheit der Finanzierungskonstruktion einerseits

und wegen der Bedeutung der Aufklarung fur die Entscheidung des Klagers
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andererseits - einer besonderen Form gentgen musste (beispielsweise

schriftlich, tibersichtlich, eventuell mit Uberlegungszeit fir den Klager).

f) Maoglicherweise war die Beklagte Ziffer 1 verpflichtet, dem Klager ausdrick-
lich abzuraten von einer Finanzierung mit dem von der Beklagten Ziffer 1
vorgesehenen Finanzierungsmodell im Hinblick auf die begrenzten finanziel-
len Verhaltnisse des Klagers und seiner Ehefrau einerseits und die langfristi-
gen Belastungen und Risiken durch die Finanzierung andererseits (vgl. zum
Abraten von der Finanzierung bei einer Finanzierungsberatung Siol, a.a.O.,
8§ 44 Rn. 8).

Diese mdoglichen weiteren Aufklarungspflichten der Beklagten Ziffer 1 kdnnen dahin-
stehen; einer ndheren Prufung durch den Senat bedarf es nicht, da bereits die Ver-
letzung der Aufklarungspflichten oben 1., S. 97 f die Schadensersatzverpflichtung

der Beklagten Ziffer 1 begrindet.

Keine Aufklarung Uber die Finanzierungskonstruk tion durch die Beklagte Zif-
fer 1

Die Beklagte Ziffer 1 hat ihre Aufklarungsverpflichtungen gegentber dem Klager ver-
letzt. Der Klager ist von der Beklagten Ziffer 1 nicht Uber die Besonderheiten der Fi-

nanzierung (siehe oben Il., S. 97 ff) informiert worden.

1. Der Darlehensvertrag (Anlagen LG K27) war entgegen der Auffassung des
Landgerichts (S. 18 des LG-Urteils) und der Beklagten Ziffer 1 fur eine Aufkla-
rung generell ungeeignet. Eine zureichende Aufklarung setzt voraus, dass der
Darlehensnehmer nach der Aufklarung in der Lage ist, sich - mit den nunmehr
erhaltenen Informationen - fur oder gegen die betreffende Finanzierung zu ent-
scheiden. Diese Mdglichkeit hatte der Klager im Hinblick auf den vorliegenden
Darlehensvertrag jedoch nicht mehr. Zu dem Zeitpunkt, als ihm der Darlehens-
vertrag vorgelegt wurde und er ihn unterschrieb (am 26.12.1992), war der Klager
ohne jede Alternative gezwungen, den Darlehensvertrag zu unterschreiben.

Denn die Mdglichkeit, sich fur oder gegen die Finanzierung zu entscheiden, war
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ihm schon vorher zu einem Zeitpunkt genommen worden, als er den Text des

Darlehensvertrages - unstreitig - noch nicht kannte.

Der Klager hat bereits am 12.12.1992 hinsichtlich des gesamten finanzierten
Immobilienerwerbs eine endgultige Entscheidung getroffen, die - zumindest aus
seiner Sicht - spater nicht mehr riickgangig gemacht werden konnte. Er hat ins-
besondere den Darlehensantrag (Anlagen LG K24) an diesem Tag unterschrie-
ben. Zusammen mit diesem Antrag hat er zwei Bausparantrdge unterschrieben
(Anlagen LG K24), die von der Beklagten Ziffer 1 am 18.12.1992 (Anlagen LG
K25 und K26) angenommen wurden. Damit war er beziglich der Bausparvertra-
ge bereits eine endglltige Bindung eingegangen. Auch durch den ,Darlehensan-
trag” ist der Klager - zumindest aus seiner Sicht - eine Bindung eingegangen.
Dass er nach der Formulierung des als verbindliche Erklarung abgefassten Dar-
lehensantrags noch berechtigt gewesen ware, die Unterschrift unter einen spate-
ren Darlehensvertrag zu verweigern, ist fur einen Laien aus dem Darlehensan-
trag nicht ersichtlich, unabhangig davon, ob der ,Darlehensantrag” als verbindli-
che Willenserklarung oder lediglich als sogenannte ,invitatio ad offerendum® an-
zusehen ist. Auch wegen des Zusammenhangs zwischen den - bereits verbind-
lich abgeschlossenen - Bausparvertragen und dem Vorausdarlehen hatte der
Klager am 26.12.1992 nach Vorlage des Formulars fur den ,Darlehensvertrag”
keine praktische Moglichkeit mehr, seine Unterschrift unter diesen Vertrag zu
verweigern. Dass man dem Klager am 26.12.1992 von Seiten der Beklagten Zif-
fer 1 (und auch von Seiten der Immobilien-Verkauferin, vgl. unten) die Mdglich-
keit eingerdumt hatte, samtliche Vertrage riickgangig zu machen, hat die Beklag-
te Ziffer 1 nicht behauptet.

Es kommt ein weiterer Umstand hinzu: Aufgrund der notariellen Vollmacht vom
01.12.1992 (Anlagen LG K19) ist bereits am 21.12.1992/23.12.1992 der notariel-
le Kaufvertrag abgeschlossen worden. Der Vertragsschluss erfolgte - in Abspra-
che mit den fur die Beklagte Ziffer 1 tatigen Vermittlern - im Hinblick auf die
mundlich abgesprochene oder in Aussicht genommene Finanzierung (vgl. zur
Finanzierungszusage Seite 3 der Vollmacht, Anlagen LG K19). Auch daraus er-
gibt sich, dass der Klager nach dem 12.12.1992 keine Entscheidungsmadglichkeit
gegen die Finanzierung mehr hatte. Dass der Klager die Eigentumswohnung, fur
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deren Erwerb er sich bereits am 12.12.1992 entschieden hatte, auch mit einer
anderen Finanzierung (ohne die Beklagte Ziffer 1) hatte erwerben kénnen, ist
nicht ersichtlich und auch von der Beklagten Ziffer 1 nicht vorgetragen worden.
Angesichts der Besonderheiten (anfangliche geringe monatliche Belastung und
Vollfinanzierung in Héhe von 149.000,- DM wesentlich Uber dem Verkehrswert
von maximal 95.000,- DM ohne Zusatzsicherheiten und bei niedrigen Einkiinften
des Klagers und seiner Ehefrau) ist auch nicht anzunehmen, dass der Klager
nach dem 12.12.1992 noch die Méglichkeit gehabt hatte, bei einer anderen Bank

oder bei einer anderen Bausparkasse eine Finanzierung zu finden.

Erganzend ist im Ubrigen darauf hinzuweisen, dass auch der Darlehensvertrag
keine ausreichende Aufklarung enthalt. Ein Finanzierungsverlauf ist nicht ersicht-
lich. Gesamtfinanzierungsdauer und Finanzierungssumme sind nicht angegeben
(oder geschétzt). Eine Zuteilungsschatzung fur die Bausparvertrage fehlt. Es ist
zwar die Zeit der Zinsfestschreibung fur das Vorausdarlehen (fiunf Jahre) ge-
nannt. Die madglichen oder voraussichtlichen wirtschaftlichen Konsequenzen

nach Ablauf der Zinsfestschreibung sind jedoch nicht ersichtlich.

Die Beklagte Ziffer 1 hat den Klager weder mundlich (durch die Vermittler) noch
durch schriftliche Unterlagen ausreichend aufgeklart, bevor der Klager am
12.12.1992 die fur den finanzierten Immobilienerwerb mal3geblichen Erklarungen
abgab.

Die Beklagte zZiffer 1 hat eine miundliche Aufklarung durch die Vermittler zu den

relevanten Punkten nicht behauptet.

Der Klager hat vor Unterzeichnung der maRRgeblichen Erklarungen verschiedene
Unterlagen erhalten, nadmlich eine ,Unverbindliche Musterberechnung fir Erwerb
und Wirtschaftlichkeit® Anlagen LG K18, den “Besuchsbericht’ (Anlagen LG
K20), die ,Risikohinweise” (Anlagen LG B6), den ,Objekt- und Finanzierungs-
vermittlungsauftrag” (Anlagen LG K21) und das Formular Darlehensantrag (An-
lagen LG K24). Samtliche genannten Schriftstiicke enthalten zu den erforderli-
chen Punkten (vgl. oben Il. 1., S. 97 f) keinerlei Hinweise und Informationen flr
den Klager. Die ,Unverbindliche Musterberechnung“ (Anlagen LG K18) enthalt
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finanzielle Betrachtungen nur fur das Jahr des Erwerbs und das Folgejahr, nicht
jedoch fur den gesamten Rest der Finanzierungsdauer. Der ,Besuchsbericht”
(Anlagen LG K20) enthéalt bestimmte Zahlen, die sich nur auf die aktuelle monat-
liche Belastung beziehen und nicht auf die Zukunft. Der formularmafige Hinweis
in der ,Musterberechnung” ,bei den obigen Betrachtungen wurden die méglichen
Veranderungen von Zinsen, Tilgung, Mieten und Steuervorteilen etc. nicht be-
ricksichtigt” kann eine ausreichende Aufklarung nicht ersetzen. Es fehlen insbe-
sondere deutliche Hinweise auf die besonderen Risiken des Finanzierungskon-
zepts der Beklagten Ziffer 1: FUr die Zukunft war mit erheblichen Unwagbarkei-
ten bei den monatlichen Belastungen - und auch bei der Gesamtsumme der Fi-
nanzierung - zu rechnen, vor allem bei der Zuteilung der Bausparvertrage und
durch Anderungen des Zinsniveaus nach Ablauf der Festschreibungsphase von
funf Jahren.

IV. Schadensersatzverpflichtung der Beklagten Ziffer 1

Die Beklagte Ziffer 1 ist dem Klager in vollem Umfang zum Schadensersatz ver-
pflichtet. Auch die unterlassene Aufklarung im Rahmen der Finanzierungsberatung
verschafft dem Klager einen Anspruch auf Rickabwicklung der Finanzierungsvertra-

ge einschlief3lich des Erwerbs der Immobilie.

1. Ursachlichkeit

Wenn der Klager vollstandig und zutreffend aufgeklart worden ware, hétte er die
Finanzierungsvertrage nicht abgeschlossen und die Eigentumswohnung nicht
erworben. Insoweit gilt zugunsten des Klagers eine Umkehr der Beweislast (sie-
he oben A IV. 1., S. 81). Eine zureichende Aufklarung hatte den Klager - bei ver-
nianftiger Betrachtungsweise - dazu veranlassen mussen, die gesamten Vertrage
nicht abzuschlieen. (In diesem Punkt unterscheidet sich der Sachverhalt von
der Entscheidung des BGH vom 16.05.2006 - Xl ZR 6/04 -, Rn. 49; im Fall des
BGH hatten die dortigen Klager - anders als vorliegend - bei zureichender Auf-
klarung die Eigentumswohnung mit einer anderen Finanzierung erworben.) Den
Gegenbeweis, dass der Klager auch bei vollstandiger Aufklarung nicht anders
gehandelt hatte, hat die Beklagte Ziffer 1 nicht angetreten.
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Wesentlich sind die begrenzten wirtschaftlichen Verhaltnisse des bei Abschluss
der Vertrage 27-jahrigen Klagers und seiner gleichaltrigen Ehefrau. Bei einem zu
versteuernden Einkommen von nicht mehr als 77.000,- DM brutto im Jahr (1992)
und keinem Vermogen war eine 30-jahrige Bindung erheblicher Liquiditat von
vornherein nicht sinnvoll. Auch eine Zusammenstellung der Gesamtaufwendun-
gen fur die Finanzierung tber etwa 30 Jahre (einschlief3lich Zinsen fur Voraus-
darlehen und Bauspardarlehen) hatte den Klager voraussichtlich vom Vertrags-
abschluss abgehalten, da erkennbar geworden wére, dass die Gesamtaufwen-
dungen in keinem verniinftigen Verhaltnis zu dem begrenzten finanziellen Ver-

haltnissen des Klagers standen.

Vor allem wéaren konkrete Hinweise auf die Risiken bei der Zuteilung der Bau-
sparvertrdge und hinsichtlich des Zinsniveaus von entscheidender Bedeutung
gewesen. Nach der Musterberechnung (Anlagen LG K18, S. 3) kalkulierte der
Klager fur das Folgejahr nach dem Erwerb mit einer monatlichen Belastung von
302,- DM. (Ob dem Klager klar war, dass hierbei Bausparbeitrage einerseits und
vermogenswirksame Leistungen des Arbeitsgebers andererseits noch nicht ent-
halten waren, kann dahinstehen.) Bei einer derartigen Kalkulation und relativ ge-
ringen Einktnften ist evident, dass bereits eine zusatzliche monatliche Belastung
von beispielsweise 200,- DM die wirtschaftlichen Kalkulationen des Klagers er-
heblich beeintrachtigen konnte. Das heil3t: Angesichts der begrenzten Einklnfte
des Klagers einerseits und der kalkulierten geringen monatlichen Belastungen
andererseits vertrug sich das Finanzierungskonzept fur die Bedurfnisse des Kla-
gers nicht mit Risiken, die zu einer erheblichen Anderung der monatlichen Belas-
tung von 302,- DM fiuhren konnten.

Eine zutreffende Aufklarung Uber die Auswirkungen einer Veranderung des
Zinsniveaus in der Zukunft und zu den Fragen der Zuteilungsschéatzung -
verbunden mit den jeweils unterschiedlichen Darstellungen des Finanzierungs-
verlaufs - hatte dem Klager deutlich gemacht, dass das Finanzierungskonzept
der Beklagten Ziffer 1 (vollig unabhéngig vom Wert der Immobilie und den Fra-
gen des Mietpools) langfristig fur die Zukunft erhebliche Unwagbarkeiten barg im
Hinblick auf die Frage, wann der Klager gegebenenfalls mit welchen Anderungen
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der finanziellen Belastungen rechnen musste. Solche Unwagbarkeiten waren bei
den begrenzten finanziellen Moglichkeiten des Klagers verninftigerweise nicht
hinzunehmen; in Relation dazu versprach die Finanzierung der Beklagten
mit ca. 200,- DM monatlicher Steuerersparnis (vgl. die Musterberechnung
Anlagen K18, S. 3) nur einen sehr geringen steuerlichen Vorteil. Das heif3t:
Wenn der Klager gewusst hatte, was Zuteilungszeitpunkte einerseits und Zins-
festschreibung andererseits wirtschaftlich fur ihn in der Zukunft langfristig bedeu-
ten konnen, hatte er die Finanzierungsvertrage - bei einer vernunftigen Ent-
scheidung - nicht unterschrieben. Kunden wie der Klager (,neue Anleger-
Schichten” im Sinne des H & B-Konzepts mit relativ geringer Bonitat) wirden bei
einer normalen, bankiblichen Aufklarung Gber die Finanzierung keine vollfinan-
zierte Immobilie erwerben. Das gilt jedenfalls dann, wenn die Finanzierung - wie
vorliegend - mit einer derart langen Bindung, hohen Gesamtaufwendungen und
erheblichen Unwagbarkeiten hinsichtlich des Finanzierungsverlaufs in der Zu-

kunft verbunden ist.

Eine Abstandnahme von der Finanzierung hatte zwangslaufig auch dazu gefuhrt,
dass der Klager die Immobilie nicht erworben hatte. Denn eine andere Finanzie-
rung stand ihm nicht zur Verfiigung. Es ist auch nicht ersichtlich, dass der Klager
die Wohnung mit einer entsprechend geringen anfanglichen monatlichen Belas-
tung ohne die dargestellten Unwéagbarkeiten und Risiken in der Zukunft hétte er-
werben kdnnen, zumal ein anderes Finanzinstitut nicht ohne weiteres eine Vollfi-
nanzierung deutlich Uber dem Kaufpreis und wesentlich tber dem Verkehrswert
ohne Zusatzsicherheiten zur Verfigung gestellt hatte. Die Beklagte Ziffer 1 hat
auch nicht dargelegt, dass die Vermittler dem Klager eine andere alternative Fi-

nanzierung angeboten hatten.

Der Schaden des Klagers

Der Klager kann von der Beklagten Ziffer 1 im Wege des Schadensersatzes eine
Ruckabwicklung samtlicher Vertrage verlangen (vgl. zur Rickabwicklung des fi-
nanzierten Immobilienerwerbs bei der Verletzung von Aufklarungspflichten BGH,
NJW 2004, 1868, 1870). Zur Bestimmung des Schadens wird auf die entspre-
chenden Ausfuhrungen oben A 1V. 2. (S. 84 ff) verwiesen. Insbesondere war das
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Finanzierungskonzept der Beklagten Ziffer 1 wegen der langfristigen Liquiditats-
bindung, den hohen Gesamtaufwendungen und den erheblichen Unwéagbarkeiten
des Finanzierungsverlaufs in der Zukunft fur den Klager nicht brauchbar im Hin-
blick auf seine begrenzten finanziellen Verhaltnisse zum Zeitpunkt des Vertrags-
abschlusses.

Der Klager ist nicht darauf beschrankt, als Schadensersatz lediglich die Differenz
geltend zu machen zwischen den Aufwendungen flr die Finanzierung tber die
Beklagte Ziffer 1 einerseits und fur eine andere (ginstigere) Finanzierung ande-
rerseits (entgegen der Auffassung der Beklagten Ziffer 1 ). Eine solche Diffe-

renzbetrachtung, die den Unterschied zwischen verschiedenen Finanzierungen

bertcksichtigt, kAme nur dann in Betracht, wenn der Klager bei zureichender
Aufklarung eine andere (gunstigere) Finanzierung gewahlt hatte (vgl. hierzu z.B.
BGH, NJW 2003, 2529 fur den Fall einer Finanzierung mittels Festkredit und Ka-
pitallebensversicherung). Der Fall hier liegt jedoch anders: Der Klager hatte bei
entsprechender Aufklarung durch die Beklagte Ziffer 1 nicht eine andere Finan-
zierung gewahlt, sondern vom finanzierten Immobilienerwerb insgesamt Abstand
genommen (ebenso die PwC-Stellungnahme, Beiakte Anlagen OLG 234, Anla-
genheft 7, S. 36 f.).

Zurechnung des Schadens

Fur die Schadensberechnung kommt es - auch soweit es um die Aufklarung hin-
sichtlich der Finanzierung geht - nicht auf eine Differenzierung zwischen einem
Finanzierungsschaden einerseits und einem geringeren Verkehrswert der Immo-
bilie andererseits an. Denn es ist nicht mdglich, einen reinen Finanzierungs-
schaden des Klagers von einem geringeren Wert der Immobilie zu trennen (vgl.
zur Isolierung eines begrenzten Aufklarungsschadens beim finanzierten Immobi-
lienerwerb BGH, NJW 1992, 555, 556). Der Klager héatte bei zutreffender Aufkla-
rung durch die Beklagte Ziffer 1 erkannt, dass ein finanzierter Immobilienerwerb
bei seinen begrenzten Einkommens- und Vermogensverhaltnissen mit entspre-
chend geringen monatlichen Belastungen und ohne das Risiko deutlicher Veran-
derungen der Belastungen in der Zukunft Gberhaupt nicht moglich war. Es ist im
tbrigen nicht ersichtlich - und auch von der Beklagten Ziffer 1 nicht dargetan -,
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wie die (aufklarungsrelevanten) langfristigen Risiken und Unwagbarkeiten der

Finanzierung gegebenenfalls isoliert berechnet oder bewertet werden sollten.

C. Schadensersatzanspruch des Klagers wegen Verletzun g von Aufklarungs-

pflichten aus weiteren rechtlichen Gesichtspunkten

Weitere Aufklarungstatbestande offen

Es steht fest, dass die Beklagte Ziffer 1 aus den oben A (besonderer Gefahr-
dungstatbestand, Aufklarung hinsichtlich des Mietpools, S. 19 ff) und oben B
(besonderer Gefahrdungstatbestand, Aufklarung hinsichtlich der Finanzkonstruk-
tion, S. 91 ff) erorterten Grinden haftet. Es kommen dariber hinaus weitere Auf-
klarungstatbestande in Betracht (Wissensvorsprung - unten Il - und Interessen-
kollision - unten Ill, S. 110 ff -). Auf diese - letztlich nicht entscheidungserhebli-
chen - Aufklarungstatbestande ist der Vollstadndigkeit halber hinzuweisen. Es
kann hierbei dahinstehen, in welchem Umfang der Beklagten Ziffer 1 im Rahmen
der Aufklarungstatbestdnde Wissensvorsprung und Interessenkollision gegebe-
nenfalls bei eventuellen Licken im Klagervortrag eine sekundéare Darlegungslast
obliegt (vgl. hierzu beispielsweise Zoller/Greger, ZPO, 25. Aufl. 2005, vor 8§ 284
ZPO Rn. 34 ff.).

Wissensvorsprung

Beim finanzierten Immobilienerwerb ist eine Bank oder Bausparkasse auch dann
zur Aufklarung verpflichtet in Bezug auf spezielle Risiken des zu finanzierenden
Vorhabens, wenn sie gegenuber dem Darlehensnehmer einen konkreten Wis-
sensvorsprung hat oder wenn sich ihr jedenfalls die aufklarungsbedurftigen Tat-
sachen aufdrdngen mussen (Siol, a.a.0., 844 Rn. 26 mit Rechtsprechungs-
nachweisen). Eine Haftung der Beklagten Ziffer 1 unter dem Gesichtspunkt des

~Wissensvorsprungs* kommt in mehrfacher Hinsicht in Betracht:
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1. Die Beklagte Ziffer 1 hatte Kenntnis davon, dass die von der HMG gegen-

Uber der Klagerin vor Vertragsabschluss in Aussicht gestellten Mietpool-

Ausschuittungen Gberhoéht waren.

a)

b)

Der Vorstand A. der Beklagten Ziffer 1 hatte Kenntnis zumindest insoweit,
als Reparaturen im Sondereigentum - vertragswidrig - nicht in den Aus-

schittungen kalkuliert waren (siehe oben, S. 51 f, S. 55).

Da die Voraussetzungen eines besonderen Gefahrdungstatbestandes im
Sinne der Rechtsprechung vorliegen (siehe oben A 1, S. 22 ff und IlI,
S. 61 ff), hat die Beklagte Ziffer 1 gem. § 166 BGB unter dem Gesichts-
punkt des Wissensvorsprungs auch fur die Kenntnisse der Vertreter der
H & B, insbesondere der Herren Heinen und Biege, einzustehen.

2. Die Beklagte Ziffer 1 hatte den Klager nicht nur unter dem Gesichtspunkt des

besonderen Gefahrdungstatbestands, sondern auch im Hinblick auf den Tat-

bestand des Wissensvorsprungs tber die vollstindige Unseriositat der HMG

(Mietpool-Verwalterin) aufzuklaren.

a)

b)

Die Unseriositat der HMG ergab sich bereits aus den flr die Mietpool-
Ausschuttungen nicht kalkulierten Reparaturen im Sondereigentum. Eine
Aufklarungspflicht der Bank Uber die Unseriositat eines Vertragspartners
des Kunden ist in der Rechtsprechung anerkannt (vgl. beispielsweise
BGH, Urteil vom 24.03.1992 - XI ZR 133/91 -).

Im Hinblick auf den gleichzeitig gegebenen besonderen Gefahrdungstat-
bestand (siehe oben Il 1. b) sind der Beklagten Ziffer 1 auch in diesem
Bereich die Kenntnisse der Vertreter der Heinen & Biege-Gruppe, insbe-
sondere auch der Vertreter der HMG, zuzurechnen. Die Beklagte Ziffer 1
hatte daher unter dem Gesichtspunkt des Wissensvorsprungs den Klager
dariiber aufzuklaren, dass das Mietpool-Konzept der HMG von Anfang an

betriigerisch war und dass auf Seiten der HMG nie die Absicht bestanden
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hatte, Mietpool-Ausschittungen korrekt und vertragsgemald zu kalkulie-

ren.

3. Es kommt ein Wissensvorsprung der Beklagten Ziffer 1 in Betracht aufgrund

von Absprachen zwischen der Beklagten Ziffer 1 und der H & B Uber das be-

trigerische System Uberhohter Mietpool-Ausschittungen. Es spricht vieles

dafir, dass es eine solche Absprache Uber die in beiderseitigem Interesse

liegenden Uberhdhten Mietpool-Ausschittungen gegeben hat, sei es, dass

man sich generell Uber eine ,grol3zlgige” Kalkulation der HMG einig war,

oder sei es, dass bei bestimmten Mietpools bestimmte Ausschittungen im

Hinblick auf die erforderliche Finanzierung der Beklagten Ziffer 1 abgespro-

chen wurden.

a)

b)

Es steht fest, dass die Beklagte Ziffer 1, insbesondere deren Vorstand A.,
mindestens teilweise wusste, dass Mietpool-Ausschittungen von der
HMG nicht korrekt, sondern Uberhoht, kalkuliert wurden. Der Vorstand A.
wusste - unstreitig -, dass Reparaturen im Sondereigentum in den Aus-
schittungen nicht berlcksichtigt waren. Dass dies der Mietpool-
Vereinbarung nicht entsprach, ist evident (siehe oben A Il 2 ¢ aa, S. 55).
Dass dem Vorstand A. klar war, wie Mietpool-Ausschiittungen zu kalku-
lieren sind, ergibt sich beispielsweise aus seinem Schreiben vom
30.01.1998 an Herrn U. Heinen. (,Zum Schluss bedarf auch die Miet-
poolpraxis der Anmerkung, dass dort nur tatséchlich eingehende Mieten

zusammengefasst werden...“, vgl. 11/105.)

Zur Kenntnis der Beklagten Ziffer 1 wird auRerdem hingewiesen auf die
Ausfuhrungen oben A ll 2 a ii, mm und nn, S. 52, 53, 53 f. Soweit die vom
Senat in Bezug genommenen Unterlagen erst nach Abschluss der vorlie-
gend maldgeblichen Vertrdge (Dezember 1992) entstanden sind, haben
die Unterlagen zumindest indiziellen Charakter. Denn die Beklagte Ziffer
1 hat nicht vorgetragen, dass sie erst 1993 oder 1994 (auf welche Wei-
se?) Uber wesentliche Aspekte des betriigerischen Mietpool-Konzepts in-

formiert worden waére.
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Uber die reine Kenntnis der Beklagten Ziffer 1 hinaus gibt es eine ganze
Reihe von Umstéanden, die flir eine Absprache zwischen der Beklagten
Ziffer 1 und der H&B sprechen. Die uberh6hten Mietpool-
Ausschittungen lagen im Interesse der Beklagten Ziffer 1 (siehe oben A
lll'1d,S.74f). Man war bei der Beklagten Ziffer 1 intern bereit, Gberh6h-
te Finanzierungen durch fiktive Verkehrswertfestsetzungen zu verschlei-

ern (siehe oben).

c) Ein Wissensvorsprung verpflichtete die Beklagte Ziffer 1 nicht nur bei
Kenntnis zur Aufklarung, sondern auch dann, wenn sich ihr bestimmte

Tatsachen (nur) ,aufdrangen“ mussten (vgl. Siol, a.a.0O.).

4. Im Urteil vom 16.05.2006 - XI ZR 6/04 -, Rn. 50 ff hat der XI. Senat des Bun-

desgerichtshofs auf weitere Gesichtspunkte hingewiesen, die in einem Fall

der vorliegenden Art zur Feststellung eines (aufklarungspflichtigen) Wissens-
vorsprungs fuhren konnten. Da die Beklagte Ziffer 1 bereits aus verschiede-
nen anderen rechtlichen Gesichtspunkten haftet (siehe oben), ist eine Pri-
fung dieser Erwagungen des Bundesgerichtshofs im vorliegenden Fall nicht

erforderlich.

Interessenkollision

Eine Haftung der Beklagten Ziffer 1 wegen Verletzung von Aufklarungspflichten
kommt auch unter dem Gesichtspunkt einer Interessenkollision in Betracht. In der
Rechtsprechung ist insoweit anerkannt, dass die Bank zu besonderer Aufklarung
verpflichtet ist, wenn sie bei der Immobilienfinanzierung in einen Interessenkonflikt
geraten ist (vgl. Siol, a.a.0., 8 44 Rn. 35). Unter dem Gesichtspunkt des Interessen-
konflikts war die Beklagte Ziffer 1 moglicherweise verpflichtet, den Klager aufzukla-
ren hinsichtlich Gberhéhter Mietpool-Ausschittungen, hinsichtlich der Unseriositat
der HMG, hinsichtlich des Uberhohten Kaufpreises sowie hinsichtlich samtlicher
sonstiger Umstande, die mit dem Vertrieb der vom Klager erworbenen Immobilie und

Kosten und Ertrag der Immobilie zusammenhingen.
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1. Ein Interessenkonflikt ergab sich fur die Beklagte Ziffer 1 moglicherweise schon
daraus, dass das Vertriebskonzept der Heinen- & Biege-Gruppe moglicherweise

bei einem stagnierenden Immobilienmarkt von Anfang an mittel- oder langfristig

zum Scheitern verurteilt war. Bei moglicherweise durchweg schlechten Immobi-
lien (der Beklagten Ziffer 2), durchweg weit Gberhdhten Kaufpreisen mit 30 %
oder mehr ,Weichkosten“ und einem Vertrieb an ,neue Anlegerschichten® mit ge-
ringen Bonitats-Voraussetzungen war ein Scheitern des Konzepts der Heinen &
Biege-Gruppe moglicherweise von Anfang an objektiv mit einer gewissen Wahr-
scheinlichkeit vorhersehbar. Wenn die Beklagte Ziffer 1 in einer derartigen Situa-
tion in erheblichem Umfang zur Finanzierung der Heinen & Biege-Gruppe beitrug
und aul3erdem stark am Vertrieb der Wohnungen der Beklagten Ziffer 2 interes-
siert war (siehe im Einzelnen oben A lll. 1. f cc, S. 77 ff), geriet sie bei den Er-
werberfinanzierungen moglicherweise in einen Interessenkonflikt. In diese Rich-
tung weist auch das Eingestandnis der Beklagten Ziffer 1 in ihrem Geschaftsbe-
richt 2002 S. 21 (Beiakte Anlagen OLG 235, Anlagenheft 7), ,... dass das von
der Vermittlerorganisation Heinen & Biege vermittelte Geschaft von dem stetigen
Zufluss von Liquiditat abhangig war und die einzelnen Kreditverhaltnisse aus

sich heraus nicht stérungsfrei fortbestehen konnten.”

In diesem Zusammenhang wéare mdoglicherweise auch von Bedeutung, in wel-
chem Umfang die H & B bei notleidenden Erwerberfinanzierungen gegeniber der
Beklagten Zziffer 1 fir die Darlehensnehmer mit Zahlungen eingesprungen ist
(vgl. hierzu im Parallelverfahren den Vortrag der dortigen Klagerin Beiakte
[1/1023, 1025 und Beiakte Anlagen OLG 192, 193 und 194, Anlagenheft 6). Dass
die Heinen & Biege-Gruppe fur die Beklagte Ziffer 1 eine wichtige Rolle bei leis-
tungsgestorten Darlehen spielte, ergibt sich auch aus der Aufstellung im BaFin-
Bericht S. 144: Die Zusammenstellung zeigt, dass ruckstandige Erwerber-
Finanzierungen im H & B-Geschaft im Jahr 2000 drastisch angestiegen sind
nach der Insolvenz der Heinen & Biege-Gruppe. Dies legt den Schluss nahe,
dass die H & B vor ihrer Insolvenz durch eigene Zahlungen gréf3ere Rickstande

der Darlehensnehmer gegenuber der Beklagten Ziffer 1 verhindert hat.
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2. Es steht im Ubrigen fest, dass die Beklagte Ziffer 1 aufgrund ihres Systems fikti-

ver Verkehrswertbegutachtungen objektiv ein grofRes Interesse an mdglichst
hoch kalkulierten Mietpool-Ausschittungen hatte. Dieser Umstand durfte wohl
nicht nur im Hinblick auf den Gesichtspunkt des besonderen Gefahrdungstatbe-
stands (siehe oben A lll., S. 61 ff) aufklarungsrelevant sein, sondern wohl auch

unter dem Gesichtspunkt der Interessenkollision.

Die Beklagte Ziffer 1 - bzw. ihre Muttergesellschaft - verdiente aufgrund der Ver-
flechtung mit der Beklagten Ziffer 2 in erheblichem Umfang an dem Verkauf von
Eigentumswohnungen der Beklagten Ziffer 2 zu Gberhdhten Kaufpreisen. Da die
Heinen & Biege-Gruppe auf Initiative der Beklagten Ziffer 1 zur wichtigsten Ver-
triebspartnerin der Beklagten Ziffer 2 geworden war (siehe oben A 1l 1. f cc,
S. 78), hatte die Beklagte Ziffer 1 ein erhebliches Interesse an der finanziellen
Foérderung der Heinen & Biege-Gruppe (siehe auch hierzu oben A Il 1. f cc,
S. 77 ff). Auch dies konnte einen aufklarungsrelevanten Interessenkonflikt der

Beklagten Ziffer 1 nahe legen.

D. Haftung der Beklagten Ziffer 1 wegen Beihilfe zum Betrug (88 263, 27 StGB,
823 Abs. 2 BGB, 31 BGB)

Die Beklagte Ziffer 1 ist auch wegen Beihilfe zum Betrug schadensersatzpflichtig.

Betrug durch Vertreter der H & B

Die Vertreter der H & B haben sich jedenfalls insoweit eines Betruges gegenuber
dem Klager schuldig gemacht, als in den Mietpool-Ausschittungen systematisch
und vorsatzlich Reparaturen im Sondereigentum nicht kalkuliert waren (siehe
oben A1l 2. a hh, S.51fund A Il 2. ¢ aa, S. 55). Dass diese Vorgehensweise
der Mietpool-Vereinbarung nicht entsprach, ist evident. Der Vorsatz der Vertreter

der H & B ergibt sich aus der systematisch falschen Kalkulation.
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Der Klager wurde durch die vorsatzlich Gberh6hten Ausschuttungen Uber den
Ertrag der Wohnung und damit Gber den Wert der Wohnung getauscht (siehe
oben). Die Tauschung tber die Ertragskraft der Wohnung war ursachlich fur den
Erwerb einer Wohnung, deren Wert geringer war, als sich der Klager aufgrund
der zu Tauschungszwecken uberhdhten Mietpool-Ausschittungen vorstellen
musste. Hierin liegt ein Betrugsschaden. Die Vertreter der HMG haben gleichzei-
tig sich - bzw. der Beklagten Ziffer 2 als Verkauferin - einen entsprechenden

rechtswidrigen Vermogensvorteil verschafft (§ 263 Abs. 1 StGB).

Kenntnis des Vorstands A.

Der Vorstand der Beklagten Ziffer 1 A. kannte unstreitig zumindest diesen Tell
des betriigerischen Mietpool-Konzepts (siehe oben C Il 3. a, S. 109). Da er vom
Konzept der tberhdhten Ausschittungen (siehe oben ) wusste, war ihm auch
bekannt, dass die getduschten Kaufer die jeweiligen Wohnungen mit falschen

Vorstellungen tber den Ertragswert der Wohnung erwarben.

Beihilfe des Vorstands A.

Der Vorstand A. hat in Kenntnis der zu Tauschungszwecken zu hoch kalkulierten
Mietpool-Ausschittungen dafur gesorgt, dass die von der Heinen & Biege-
Gruppe verkauften Wohnungen - so auch die Wohnung des Klagers - von der
Beklagten ziffer 1 finanziert wurden. In der Finanzierung der Wohnung liegt unter
diesen Umsténden eine Beihilfehandlung (8 27 Abs. 1 StGB) zum Betrug der
Vertreter der H & B. Die Finanzierung war ein Beitrag zum Betrug der Vertreter
der H & B; denn ohne eine Finanzierung wére die durch Tauschung veranlasste

Veraul3erung der Wohnung an den Klager nicht moglich gewesen.

. Schadensersatz

Die Beklagte Ziffer 1 haftet fur die unerlaubte Handlung des Vorstands A. gem.
88 823 Abs. 2, 31 BGB. Der Klager ist im Wege des Schadensersatzes so zu
stellen, wie wenn er die Vertrage nicht abgeschlossen hatte (siehe im Einzelnen
oben A1V, S. 81 ff).
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V. Weitere Betrugsgesichtspunkte

Es kommen weitere Betrugsgesichtspunkte auf Seiten der Beklagten Ziffer 1 in
Betracht, die jedoch keiner Erérterung bedurfen. Es spricht vieles dafir, dass es
Absprachen zwischen dem Vorstand A. auf Seiten der Beklagten Ziffer 1 und
den Vertretern der Heinen & Biege-Gruppe uUber das gesamte betriigerische
Mietpool-Konzept - nicht nur hinsichtlich der in der Kalkulation der Ausschuttun-
gen fehlenden Reparaturen im Sondereigentum - gegeben hat (siehe oben C i
3., S. 109 f).

E. Keine Verwirkung

Die Anspriche des Klagers sind nicht verwirkt. Der Umstand, dass zwischen
dem Abschluss der maRRgeblichen Vertrage (Dezember 1992) und der erstmali-
gen Geltendmachung von Anspriichen gegen die Beklagte Ziffer 1 (Mai 2001,
vgl. Anlagen LG K46) mehr als acht Jahre vergangen sind, steht den Anspru-

chen nicht entgegen.

Der Klager hat im Verhaltnis zur Beklagten Ziffer 1 durch die Uber einen langeren
Zeitraum nicht beanstandete Zahlung von Darlehenszinsen und Bausparbeitra-
gen keinen Vertrauenstatbestand geschaffen. Die Beklagte Ziffer 1 musste damit
rechnen, dass das Ausmal des Schadens fur den Klager erst mit erheblicher
Verzdgerung deutlich werden konnte, so dass sich auch die Geltendmachung
von Schadensersatzansprichen entsprechend verzdogern wirde. Aus der -
unstreitigen - Abrechnung der Klageforderung (1/95 ff) und aus den vorgelegten
Mietpool- und WEG-Abrechnungen (Anlagen LG K32, K33, K35, K36) ergibt
sich, dass das erhebliche Ausmal3 der Verluste fir den Klager erst ab dem Jahr
2000 besonders deutlich wurde. Hierbei spielte eine wesentliche Rolle, dass das
betriigerische Mietpool-Konzept der H & B dazu diente und dazu benutzt wurde,
die tatsachliche wirtschaftliche Situation der Wohnungen Uber einen langeren
Zeitraum zumindest teilweise zu verschleiern. Durch verdeckte Mietpool-
Zuschusse, durch Darlehen und Kontouberziehungen sowie durch das Hinaus-
schieben erforderlicher Reparaturen und Modernisierungen hatte die HMG als
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Mietpool-Verwalterin die Moglichkeit, die Erkenntnis des Schadens bei den
Wohnungs-Erwerbern - zumindest, was den Ausmald des Schadens betrifft - um
Jahre zu verzbgern. Angesichts dieser Moglichkeiten des Mietpools hatte die
Beklagte ziffer 1 auch nach acht Jahren keinen Anlass, darauf zu vertrauen,
dass der Klager keine Anspriiche geltend machen wiirde. Im Ubrigen ist nicht
ersichtlich, dass die Beklagte Ziffer 1 im Hinblick auf eine etwaige Nichtgeltend-
machung von Anspriichen durch den Klager bestimmte Dispositionen getroffen
hatte, die eine spate Geltendmachung von Ansprichen als unbillige Harte er-
scheinen lassen wuirde (vgl. zur Frage der Verwirkung Palandt/Heinrichs, BGB,
65. Aufl. 2006, § 242 BGB Rn. 95).

F. Verbraucherkreditgesetz

Die Frage einer Anwendbarkeit des Verbraucherkreditgesetzes kann dahinstehen.
Es konnte ein verbundenes Geschaft gem. § 9 Verbraucherkreditgesetz vorliegen.
Es ist fraglich, ob die Ausnahmevorschrift in 8 3 Abs. 2 Ziff. 2 Verbraucherkreditge-
setz Anwendung finden konnte. Hierbei kAme es darauf an, ob das Vorausdarlehen
der Beklagten Ziffer 1 zu ,ublichen Bedingungen® gewahrt wurde. Bei der Frage, in-
wieweit der Zinssatz des Darlehens ,ublich* war, ware moglicherweise eine ver-

steckte Zinssubvention zu bertcksichtigen.

G. Hausturwiderrufsgesetz

Eine Ruckabwicklung der Finanzierungsvertrage nach den Vorschriften des Haus-
turwiderrufsgesetz ist im Hinblick auf die Schadensersatzhaftung der Beklagten Zif-

fer 1 nicht zu prufen.

H. Sittenwidrigkeit der Finanzierungsvertrage

Da die Beklagte zZiffer 1 dem Klager aus anderen Griinden zum Schadensersatz
verpflichtet ist (siehe oben), kann dahinstehen, ob und inwieweit die Finanzierungs-
vertrage - wie der Klager geltend macht - wegen Sittenwidrigkeit (8 138 Abs. 1 BGB)
nichtig sind.
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Die Haftung der Beklagten Ziffer 2

Die Beklagte Ziffer 2 ist dem Klager in gleicher Weise zum Schadensersatz verpflichtet

wie die Beklagte Ziffer 1. Der Anspruch gegen die Beklagte Ziffer 2 ergibt sich aus der

Verletzung von Pflichten aus einem Beratungsvertrag, der zwischen dem Klager (bzw.

dem Klager und seiner Ehefrau) und der Beklagten Ziffer 2 zustande gekommen ist.

Das Zustandekommen eines Beratungsvertrages

1.

In der Rechtsprechung ist anerkannt, dass beim Verkauf einer Immobilie ein
konkludenter Beratungsvertrag zwischen Kaufer und Verkéufer zustande kom-
men kann. Voraussetzung ist, dass der Verkaufer im Rahmen eingehender Ver-
tragsverhandlungen dem Kaufer einen ausdriicklichen Rat erteilt, was der Bun-
desgerichtshof insbesondere bei vom Verkéufer vorgelegten Berechnungsbei-
spielen Uber Kosten und finanzielle Vorteile des Erwerbs angenommen hat, die
den Kaufer zum Vertragsschluss bewegen sollen (vgl. BGH, NJW 2004, 64;
BGH, WuM 2005, 205, 206). Wenn im Rahmen des Vertriebs fur den Verkaufer
Vermittler auftreten, ergibt sich eine (konkludente) Bevollmé&chtigung gegebe-
nenfalls aus der Vertriebsstruktur (vgl. BGH, WuM, 2005, 205, 206 f.).

Von diesen rechtlichen Grundsatzen ausgehend ist im vorliegenden Fall ein kon-
kludenter Beratungsvertrag zwischen dem Klager (bzw. dem Klager und seiner
Ehefrau) auf der einen Seite und der Beklagten Ziffer 2 auf der anderen Seite
zustande gekommen. Der konkludente Vertragsschluss ergibt sich aus den Un-
terlagen, welche die Vermittler dem Klager vorgelegt haben, namlich der ,Mus-
terberechnung” (Anlagen LG K18) und dem ,Besuchsbericht* (Anlagen LG K20).
Es handelt sich um Berechnungsbeispiele Uber Kosten und finanzielle Vorteile

des Erwerbs, durch die der Klager von den Vermittlern zum Vertragsabschluss
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bewegt werden sollte. Diese Berechnungsbeispiele kamen unstreitig zustande

nach eingehenden Vertragsverhandlungen.

Die Vermittler der H & B waren zum Abschluss eines konkludenten Beratungs-
vertrages bevollmé&chtigt. Die Vollmacht ergibt sich aus der Vertriebsstruktur. Die
Beklagte Ziffer 2 hatte die H & B beauftragt, den Vertrieb einer gro3eren Zahl
von Wohnungen fur sie zu Ubernehmen. Die H & B erhielt fur ihre Tatigkeit er-
hebliche Provisionen (vgl. fir den Vertrieb entsprechender Objekte die vorgeleg-
ten Vertriebsvereinbarungen Anlagen LG K3 mit Provisionen von 21,75 %). Die
individuelle Beratung der Kaufinteressenten durch die Vermittler der H & B stell-
ten eine wesentliche Voraussetzung fur den erfolgreichen Abschluss der Ver-
kaufsbemuhungen dar. Die systematische Zusammenarbeit der Beklagten Ziffer 2
mit dem Vertrieb der H & B ergibt sich fur das Objekt in Westerstede unter anderem
daraus, dass die Beklagte Ziffer 2 aus dem betreffenden Objekt 15 Wohnungen
der H & B zum Vertrieb zur Verfiigung stellte und dass samtliche dieser 15 Woh-
nungen auch von der H & B veraul3ert wurden. Letzteres lasst sich daraus ent-
nehmen, dass der von der HMG verwaltete Mietpool (die HMG gehdort zur H & B)
15 Teilnehmer ausweist (vgl. beispielsweise die Abrechnung Anlage LG K31).
Die Vertriebsstruktur der Beklagten Ziffer 2 ergibt sich auch aus dem vorgelegten
Prospekt fur das Objekt in Westerstede (Anlagen LG K2). Es handelt sich um ei-
nen Prospekt, in dem die Beklagte Ziffer 2 und die Heinen & Biege GmbH ge-

meinsam als Autoren auftreten.

Der Umstand, dass die Beklagte Ziffer 2 - nach ihrem Vortrag - den Vermittlern
der H & B untersagt hatte, Ausfiihrungen zur Wirtschaftlichkeit der Investition zu
machen und entsprechend zu beraten, steht einer konkludenten Vollmacht fir
den Beratungsvertrag nicht entgegen. Gegenstand des Vertriebssystems war ei-
ne eingehende individuelle Beratung der Kaufer. Die Beklagte Ziffer 2 musste
davon ausgehen, dass die Vermittler der H & B eine solche Beratung nur unter
Zuhilfenahme von Wirtschaftlichkeitsberechnungen durchfihren konnten. Dies
ergibt sich schon daraus, dass der eigene Prospekt, den die Beklagte Ziffer 2 in
Zusammenarbeit mit der Heinen & Biege GmbH erstellt hat, ausfihrliche Ausfih-
rungen zur generellen Frage der Wirtschaftlichkeit des Immobilienerwerbs ent-
halt. Daraus ergibt sich, dass - auch aus der Sicht der Beklagten Ziffer 2 - eine
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Beratung der Kaufinteressenten - zwangslaufig - solche Rendite- und Wirtschaft-
lichkeitstiberlegungen fur den Kunden konkretisieren musste. Wenn die Beklagte
Ziffer 2 in ihren Vertriebsvereinbarungen dem ,Vertriebspartner* bestimmte An-
gaben gegentber den Kunden untersagte (vgl. beispielsweise 8 2 Abs. 6 der -
fur ein anderes Objekt abgeschlossenen - Vertriebsvereinbarung Anlagen LG

K3), konnte diese Regelung Bedeutung nur im Innenverhaltnis zwischen der Be-

klagten Ziffer 2 und der Heinen & Biege GmbH gewinnen, nicht jedoch im Au-
Renverhaltnis gegentber den Kunden. Das heil3t: Die Regelungen in den vorge-
legten Vertriebsvereinbarungen &ndern nichts daran, dass die Vermittler der
H & B konkludent zum Abschluss eines Beratungsvertrages mit den Kunden be-
vollmachtigt waren; aus den Vertriebsvereinbarungen ergeben sich insoweit le-
diglich Bindungen der Heinen & Biege GmbH im Verhéltnis zur Beklagten Ziffer
2, die eventuell zu Schadenersatzpflichten der Heinen & Biege GmbH bei fal-

schen oder zu weit gehenden Beratungen der Kunden fihren kdénnen.

Der Umstand, dass der Klager mit der Heinen & Biege GmbH selbst einen ,Ob-
jekt- und Finanzierungsvermittlungsauftrag” abgeschlossen hat (vgl. Anlage LG
K21) steht der Annahme eines Beratungsvertrages zwischen dem Klager und
der Beklagten Ziffer 2 nicht entgegen. Die Vermittler der H & B sind bei der Er-
stellung der ,Musterberechnung” und des ,Besuchsberichts* dem Klager als Ver-
treter der Beklagten Ziffer 2 (Verkauferin) gegenuber getreten und nicht etwa als
eigenstandige Berater des Klagers, die nur die Interessen des Klagers héatten
wahren sollen. Denn durch den ,Objekt- und Finanzierungsvermittlungsauftrag”
ist zwischen dem Klager und den Vermittlern kein eigenstandiger Beratungsver-
trag zustande gekommen. Die in dem Formular (Anlage LG K21) angegebene

,courtage” enthélt eine Vergutung lediglich fur die Leistung eines Nachweismak-

lers. Mit dem Abschluss eines Nachweismakler-Vertrages ist kein Beratungsver-
trag hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit des Objekts verbunden. Entscheidend ist,
dass die Heinen & Biege GmbH - gegen Zahlung einer erheblichen Innenprovisi-
on - im Verhéltnis zur Beklagten Ziffer 2 die Aufgabe der Beratung der Kunden -
wie des Klagers - ibernommen hatte, um die Kunden zum Vertragsabschluss
zu bewegen. In dieser Konstellation hindert die Zahlung einer Maklerprovision
durch den Kunden an den Vermittler das Zustandekommen eines Beratungsver-
trages zwischen Kaufer und Verkauferin nicht (vgl. BGH, NJW 2003, 1811, 1813;
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nach den Erkenntnissen des Senats aus Parallelfallen durfte auch den Entschei-
dungen des BGH NJW 2004, 64 und WuM 2005, 205 jeweils ein Sachverhalt
zugrunde gelegen haben, bei dem der Kaufer eine Maklerprovision gezahlt hatte,
auch wenn dies aus den vertffentlichen Entscheidungsgriinden nicht hervor-
geht.)

Auf die Frage, ob und inwieweit die Beklagte Ziffer 2 die Moéglichkeit gehabt hat-
te, sich im notariellen Kaufvertrag von einer Haftung aus dem vorausgegange-
nen Beratungsvertrag freizuzeichnen, kommt es nicht an. Denn der vorliegende
notarielle Kaufvertrag enthélt eine solche Freizeichnung nicht (vgl. Anlagen LG
K22).

Die Beklagte Ziffer 2 hat im Rechtsstreit ein Rechtsgutachten vorgelegt, um ihre
Auffassung zu untermauern, wonach ein Beratungsvertrag zwischen dem Klager
und ihr nicht zustande gekommen sei (Gutachten Prof. Dr. H. P. W. vom
09.08.2005, Anlagenheft ziffer 1 am Ende). Der Senat kann den Ausfuhrungen
dieses Gutachtens nicht folgen. Dem Gutachten steht entscheidend entgegen,
dass die Grundsatze der Rechtsprechung, die sich insbesondere aus den Ent-
scheidungen des Bundesgerichtshofs vom 31.10.2003 (NJW 2004, 64) und vom
14.01.2005 (WuM 2005, 205) ergeben, nicht berlcksichtigt sind. Der Senat halt
die Auffassung des Bundesgerichtshofs fiur zutreffend und folgt dieser Recht-
sprechung.

Pflichten aus dem Beratungsvertrag schuldhaft v erletzt
Die Beklagte Ziffer 2 hat die Pflichten aus dem Beratungsvertrag schuldhaft verletzt.
Das Verhalten der Vermittler ist der Beklagten in diesem Zusammenhang gemaf

§ 278 BGB zuzurechnen.

1. Die Berechnungen der ,Monatlichen Belastung fur Zinsen und Tilgung“ im ,Be-

suchsbericht” (Anlagen LG K20) waren unzutreffend. Die Vermittler haben die fur

den Klager zu erwartenden Mieteinnahmen - fahrlassig oder vorsatzlich - zu
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hoch angesetzt und damit ein falsches Bild von der Wirtschaftlichkeit des beab-

sichtigten Erwerbs der Wohnung vermittelt.

Bei einer derartigen Wirtschaftlichkeitsbetrachtung spielen die voraussichtlichen
Mieteinkinfte eine wesentliche Rolle. Bei Mietpool-Ausschittungen kommt es fur
die Wirtschaftlichkeit entscheidend darauf an, dass die Ausschittungen korrekt
und realitdtsnah kalkuliert sind, da Uberhdhte Ausschittungen ein falsches Bild
vom Ertragswert der Wohnung vermitteln. Hierbei darf sich die Wirtschaftlich-
keitsberechnung nicht auf den aktuellen Zeitpunkt der Erstellung der Berechnung
beschranken; vielmehr muss die Berechnung dem Kaufer ein zutreffendes Bild
vermitteln, wie sich voraussichtlich die Ertrage der Wohnung mittel- und langfris-
tig entwickeln werden; dies muss jedenfalls insoweit gelten, als die Umstande
zum Zeitpunkt der Erstellung der Berechnung eine entsprechende Prognose fur
die Zukunft zulassen (vgl. zu den Anforderungen an eine korrekte Schatzung von
Einnahmen und Ausgaben im Allgemeinen und von Mietpool-Ertragen im Be-
sonderen BGH, WuM 2005, 205, 207; BGH, NJW 2004, 64; BGH, NJW 2005,
983). Von diesen Grundséatzen ausgehend war die Beratung, welche die Vermitt-
ler fur die Beklagte Ziffer 2 durchgefiihrt haben, in mehrfacher Hinsicht fehler-
haft.

a) Im ,Besuchsbericht* war eine monatliche Miete von 469,- DM (netto) ange-
geben. Demgegeniber betrug die tatsadchliche Netto-Miete fur die vom Kla-
ger erworbene Wohnung zum Zeitpunkt des Erwerbs wesentlich weniger,
namlich lediglich 369,- DM (vgl. Anlagen LG K61). Eine (rickwirkende) Erho-
hung der Miete hatte es zum Zeitpunkt des Abschlusses der mal3geblichen
Vertrdge im Dezember 1992 noch nicht gegeben. Vielmehr ergibt sich eine
solche Mieterh6hung erst aus einem Urteil vom 24.02.1993 (Anlagen LG Be-
klagte Ziffer 2 AS. 9).

b) Auch die aus dem Urteil vom 24.02.1993 ersichtliche Miete von 478,58 DM
netto war nicht geeignet, die Prognose einer Mieteinnahme von 469,- DM im
.Besuchsbericht” zu rechtfertigen. Denn von der Nettomiete waren fir die
kalkulatorische Berucksichtigung im ,Besuchsbericht” vorab abzuziehen Kos-

ten fur Verwalterhonorar, Mietpoolverwalterhonorar, Reparaturen im Sonder-
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eigentum und Mietausfallwagnis. Auch eine Miete von 478,58 DM wére we-
gen dieser erheblichen Abzige keinesfalls geeignet, die Schatzung eines
Mietertrags von 469,- DM - wie im ,Besuchsbericht* angegeben - zu rechtfer-

tigen.

Allerdings war fur den voraussichtlichen Ertrag des Klagers nicht allein die
Miete malf3geblich, die von den Mietern der von ihm zu erwerbenden Woh-
nung gezahlt wurde. Wegen der Mietpool-Bindung wére die im ,Besuchsbe-
richt* angegebene Mieteinnahme von 469,- DM monatlich vielmehr dann
durchaus gerechtfertigt, wenn die anderen zum Mietpool gehérenden Mieter
im Verhaltnis zur Wohnung des Klagers entsprechend hdhere Mieten gezahlt
hatten. Dies hat die Beklagte Ziffer 2 jedoch nicht geltend gemacht. Es wére
im Rechtsstreit gegebenenfalls Sache der Beklagten Ziffer 2, vorzutragen,
welche Mieten bei den anderen zum Mietpool gehérenden Wohnungen er-
zielt wurden, wenn dies nach Auffassung der Beklagten Ziffer 2 fur die Kalku-
lation der ,Mieteinnahme*” des Klagers von Bedeutung sein sollte. Da die Be-
klagte Ziffer 2 durch die von ihr beauftragten Vermittler den Klager mit Hilfe
der Wirtschaftlichkeitsberechnung im ,Besuchsbericht zum Abschluss des
Kaufvertrages bewegt hat, ware es im Rahmen der sekundaren Darlegungs-
last im Rechtsstreit gegebenenfalls ihre Sache, die rechnerischen Grundla-
gen fur die im ,Besuchsbericht* angegebene ,Mieteinnahme® (= Mietpool-
Ausschuittung) darzulegen.

Die Unrichtigkeit der kalkulierten Mieteinnahme (bzw. Mietpool-Aus-
schittung) ergibt sich auch daraus, dass der Klager von Anfang an (schon
1993) deutlich geringere Mietertrage erzielt hat. Dies ergibt sich aus den -
unstreitigen - Angaben des Klagers in seinen Steuererklarungen (Anlagen
LG K38; siehe hierzu oben die entsprechenden Ausfiihrungen im Rahmen
der Haftung der Beklagten Ziffer 1 1. Teil A. Il. 2. c bb, Seite 55 f).

Unstreitig sind bei den in ,Besuchsberichten® von der H & B angesetzten
Mietpool-Ausschittungen generell Reparaturen im Sondereigentum — feh-
lerhaft - nicht kalkuliert worden. Diese kénnen vorliegend mit 52,13 DM mo-

natlich kalkulatorisch angesetzt werden (siehe die entsprechenden Ausfih-
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rungen oben im Rahmen der Haftung der Beklagten Ziffer 1 1. Teil A. Il. 2. ¢
aa, S. b5).

f) Aus der Mietpool-Vereinbarung (Anlagen LG B7) ergibt sich die Verpflichtung
des Klagers fur die ,erste Vermietung“ einen Betrag von 2.502,40 DM (40,-
DM x 62,56 m?) zu zahlen. Im ,Besuchsbericht” ist dies kalkulatorisch — feh-

lerhaft - nicht berticksichtigt.

g) Im ,Besuchsbericht* sind ebenso fehlerhaft unberiicksichtigt die monatlichen
Zahlungen des Klagers fur das Hausgeld in H6he von DM 279,- (vgl. Anla-
gen LG K29 und K38; siehe oben die entsprechenden Ausflihrungen zur Haf-
tung der Beklagten Ziffer 1 1. Teil A. Il. 2. ¢ cc, Seite 56).

h) Aus den vorgelegten Unterlagen ergibt sich, dass der Mietpool in den Jahren
1993 bis 1995 eine Verschuldung eingegangen ist, wobei auf den Klager im
Schnitt mehr als 100,- DM im Monat entfielen (siehe im Einzelnen oben die
entsprechenden Ausfuhrungen zur Haftung der Beklagten Ziffer 1 1. Teil A.
II. 2. ¢c dd, S. 56). Angesichts der deutlichen Verschuldung ist nicht ersicht-
lich, weshalb diese Ende 1992 fur die Beklagte Ziffer 2 - bzw. fur die H & B
als Vermittlerin - nicht erkennbar war. Es fehlt auch insoweit jeglicher -
erforderliche - Sachvortrag der Beklagten Ziffer 2 zur Kalkulation der im Be-
suchsbericht angegebenen ,Mieteinnahme*” von monatlich 469,- DM.

2. Die Beklagte Ziffer 2 hat aul3erdem auch dadurch gegen ihre Pflichten aus dem
Beratungsvertrag verstol3en, dass sie den Klager - vor Abschluss des Kaufver-
trages - nicht Gber die erheblichen mit dem Mietpool-Konzept verbundenen Risi-

ken aufgeklart hat.

a) Auch die Beklagte Ziffer 2 war - wie die Beklagte Ziffer 1 aus anderen Grin-
den - verpflichtet, den Klager tber die Risiken des Mietpool-Konzepts aufzu-
klaren. Die Beklagte Ziffer 2 weist zwar zutreffend darauf hin, dass sie den
Verkauf der Wohnung im notariellen Kaufvertrag nicht mit einem Beitritt zum
Mietpool verknupft hat. Entscheidend ist insoweit fur die Aufklarungs- und
Beratungspflichten der Beklagten Ziffer 2 jedoch, dass das Mietpool-Konzept
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wesentlicher Bestandteil des Vertriebskonzepts war, fur welches die Beklag-
te Ziffer 2 verantwortlich ist. Da die Kaufer von den Vermittlern der H & B ge-
rade mit dem Mietpool-Konzept zum Kauf geworben wurden, ist die Beklagte
Ziffer 2 im Rahmen des Beratungsvertrages auch fur eine korrekte Aufkla-
rung uber die Risiken des Mietpools verantwortlich.

aa) Die Bedeutung des Mietpool-Konzepts ergibt sich bereits aus der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung im ,Besuchsbericht® (Anlagen LG K20). Die
Kaufer wurden von den Vermittlern der H&B mit Mietpool-
Ausschittungen und nicht mit konkreten Mieten des jeweiligen Mieters
geworben. Nur durch die Mietpool-Konstruktion war es mdglich, dass die
H & B auf der Ertragsseite in den Berechnungen mit Zahlen werben
konnte, deren Kalkulation fur den Kaufer im Verborgenen blieb. Die Wer-
bung mit kalkulierten Mietpool-Ausschittungen und dem Mietpool-
Konzept der H & B erforderte redlicherweise eine vollstandige Aufklarung

des Klagers uber die entsprechenden Risiken.

bb) Dass das Mietpool-Konzept fir den Vertrieb der Wohnungen der Beklag-
ten Ziffer 2 durch die Vermittler der H & B eine wesentliche Rolle spielte,
zeigt das Ergebnis der Bemuhungen der H & B hinsichtlich der Wohnun-
gen in Westerstede: Die Beklagte Ziffer 2 hatte in Westerstede die H & B
mit dem Vertrieb von 15 Wohnungen beauftragt (Sachvortrag der Beklag-
ten Ziffer 2, 1/401). Die H & B-Vermittler haben beim Vertrieb samtlicher
15 Wohnungen dafiur gesorgt, dass die Kaufer dem von der HMG verwal-
teten Mietpool beitraten. Dies ergibt sich daraus, dass aus den HMG-
Mietpoolabrechnungen 15 Teilnehmer ersichtlich sind (vgl. Anlagen LG
K31 und K32).

cc) Die Bedeutung des Mietpool-Konzepts im Vertrieb der Beklagten Ziffer 2
ergibt sich auch aus dem Verkaufsprospekt fir das Objekt in Westerste-
de (Anlagen LG K2). In diesem Prospekt nennt die Beklagte Ziffer 2 in
der Rubrik ,lhre Geschéftspartner® die HMG als ,Mieten-/Mietpool-

Verwalterin“. Das heil3t: Die Beklagte Ziffer 2 hat in ihrem Verkaufspros-
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pekt von vornherein vorgesehen, dass der Verkauf mit einem Beitritt des

Kunden zum Mietpool verbunden werden sollte.

Der Inhalt der Aufklarungspflichten der Beklagten Ziffer 2 richtet sich nach
den Risiken, die sich aus dem Mietpool-Konzept fur den Klager ergaben. Es
ergeben sich daher die gleichen Aufklarungspflichten wie fir die Beklagte Zif-
fer 1 (siehe oben 1. Teil A. Il. 3., Seite 56 ff). Die Beklagte Ziffer 2 hatte mit-

hin Gber folgende Punkte aufklaren mussen:

aa) Generelle Gefahr Gberhdhter Mietpool-Ausschittungen

bb) Betriigerisches Mietpool-Konzept

cc) HMG als Vertragspartnerin unserios

dd) Abh&ngigkeit von der Kompetenz, Qualitat, Zuverlassigkeit und Seriositat

des Mietpool-Verwalters

ee) Strukturelle Verdnderung der Kapitalanlage (wie Immobilienfonds-Anteil)

ff) Risiken der langen Mietpool-Bindung.

Die Einwendungen der Beklagten Ziffer 2 (11/1041) gegeniiber dem im Paral-

lelverfahren eingeholten Gutachten G. sind rechtlich ohne Bedeutung.

aa) Auf die Frage der Ublichkeit (oder Bankiblichkeit) von Mietpool-
Konzepten kommt es im Rahmen des Beratungsvertrages zwischen dem
Klager und der Beklagten Ziffer 2 nicht an. Fur die Pflichten der Beklag-
ten Ziffer 2 ist entscheidend - und ausreichend -, dass das Mietpool-
System eine wesentliche Rolle in dem von der Beklagten Ziffer 2 genutz-

ten Vertriebskonzept spielte (siehe oben a).

bb) Im Ubrigen sind die Einwendungen der Beklagten Ziffer 2 gegeniiber dem
Gutachten G. unsubstantiiert. (Zur statistischen Relevanz der Ergebnisse
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des Gutachtens siehe im Ubrigen die Ausfiihrungen oben im Rahmen der
Haftung der Beklagten Ziffer 1 1. Teil A. Il. 1. b, Seite 26 ff).

d) Die Beklagte Ziffer 2 hat ihre Aufklarungspflichten hinsichtlich des Mietpools

verletzt. Es kann insoweit auf die entsprechenden Ausfihrungen im Rahmen
der Haftung der Beklagten Ziffer 1 (oben 1. Teil A. Il. 4., Seite 61) verwiesen
werden. Soweit die Beklagte Ziffer 2 meint, der Zeuge M. habe mit dem KI&-
ger die Mietpoolvereinbarung ,im Einzelnen durchgesprochen” und habe den
Klager tber die Risiken informiert (11/1043), ist das Vorbringen der Beklagten
Ziffer 2 unsubstantiiert und daher unerheblich. Aus dem Sachvortrag der Be-
klagten Ziffer 2 ergibt sich nicht, Gber welche Risiken der Zeuge M. den Kla-

ger mit welchen Hinweisen informiert haben soll.

Im Hinblick auf die getroffenen Feststellungen zu den Pflichtverletzungen der

Beklagten Ziffer 2 kdnnen weitere Vorwirfe des Klagers gegenuber der Beklag-

ten Ziffer 2 im Rahmen des Beratungsvertrages dahinstehen. In Betracht kom-

men insoweit die folgenden Punkte:

Der Klager wirft den Vermittlern vor, sie hatten die Mietpool-Ausschuttungen

als eine - sichere - Mietgarantie dargestellt.

Der Klager wirft den Vermittlern vor, sie hatten unzutreffende Angaben tber
die jederzeitige Verkauflichkeit und zu erwartende Wertsteigerungen der

Wohnung gemacht.

In Betracht kommt eine fehlerhafte Aufklarung zur Laufzeit der Finanzierung
(Kredit nach 15 Jahren abbezahlt)

AulRerdem kommt eine unterlassene Aufklarung zu den geltend gemachten

Zinssubventionen in Betracht.
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lll. Der Schaden des Klagers - Ruckabwicklung der g  eschlossenen Vertrage

Die Beklagte Ziffer 2 ist verpflichtet, dem Klager den Schaden zu ersetzen, der durch
die Verletzung ihrer Beratungspflichten entstanden ist. Wenn die Beklagte Ziffer 2
den Klager zutreffend beraten und aufgeklart hatte, hatte er die Wohnung nicht er-
worben und hatte Mietpool-Vereinbarung und Finanzierungsvertrage nicht abge-
schlossen. Die Beklagte Ziffer 2 hat den Klager daher so zu stellen, wie er stiinde,
wenn samtliche Vertrage von ihm nicht abgeschlossen worden waren. Hinsichtlich
des Schadens, der Ursachlichkeit und der Zurechnung gelten die gleichen Erwagun-
gen wie bei der Haftung der Beklagten Ziffer 1 (siehe oben 1. Teil A. IV, Seite 81 ff).

IV. Keine Verwirkung

Die Anspriche des Klagers gegen die Beklagte Ziffer 2 sind nicht verwirkt. Auch in-
soweit ist auf die entsprechenden Ausfiihrungen oben bei der Beklagten Ziffer 1 (1.

Teil E., Seite 114 f) zu verweisen.

V. Andere Anspruchsgrundlagen

Andere Anspruchsgrundlagen kdnnen dahinstehen. Es bedarf insbesondere keiner
Prifung, ob der Kaufvertrag mit der Beklagten Ziffer 2 wegen Verstol3 gegen Artikel

1 8 1 Rechtsberatungsgesetz unwirksam ist.

VI. Die Antrage des Klagers

1. Die Beklagte Ziffer 2 ist dem Klager zum Schadensersatz in Hohe von
48.286,38 € verpflichtet. Sie haftet neben der Beklagten Ziffer 1 als Gesamt-
schuldnerin. (Zur Hohe der Forderung siehe oben 1. Teil A. V. 1., Seite 88). Zin-
sen stehen dem Klager auch im Verhaltnis zur Beklagten Ziffer 2 erst seit
Rechtshangigkeit (12.12.2002) zu. Auch im Verhaltnis zur Beklagten Ziffer 2 fehlt
eine bezifferte Zahlungsaufforderung, aus der die Beklagte Ziffer 2 hatte ent-



3. Tell

- 127 -

nehmen koénnen, in welcher Hohe Anspriiche vom Klager geltend gemacht wer-

den.

Die Beklagte Ziffer 2 ist aul3erdem im Rahmen des Schadensersatzes verpflich-
tet, an den Klager einen Betrag in Hohe von 76.182,49 € nebst Zinsen zu zahlen
im Hinblick auf das in dieser Héhe nach wie vor valutierenden Darlehen der Be-
klagten ziffer 1. Es handelt sich insoweit um denselben Schaden, den der Klager
im Verhaltnis zur Beklagten Ziffer 1 durch einen Feststellungsantrag (Feststel-
lung des Nichtbestehens von Forderungen aus dem Darlehensvertrag) geltend
macht. Dementsprechend stiinde dem Zahlungsantrag in Héhe von 76.182,49 €
der Einwand der Erfullung entgegen, wenn der entsprechende Feststellungsan-
trag im Verhaltnis zur Beklagten Ziffer 1 rechtskraftig wird. (Dies gilt allerdings
nicht fir die gleichzeitig von der Beklagten Ziffer 2 zu zahlenden Zinsen, fur die
es im Feststellungsantrag im Verhaltnis zwischen dem Klager und der Beklagten

Ziffer 1 keine Entsprechung gibt.)

Fur die Ubrigen Antrage des Klagers gegenuber der Beklagten Ziffer 2 (Feststel-
lungsantrag hinsichtlich des zuklnftigen Schadens, Zug-um-Zug-Tenorierung
und Annahmeverzug) gelten die selben Erwédgungen wie im Verhaltnis zur Be-
klagten Ziffer 1 (siehe oben 1. Teil A. V., Seite 90 f).

Nebenentscheidungen

I.  Kosten und vorlaufige Vollstreckbarkeit

Die

Kostenentscheidung beruht auf 88 91 Abs. 1, 92 Abs. 2, 100 Abs. 4 ZPO. Die

Entscheidung uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf 88§ 708 Zziffer 10, 711
ZPO.
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Il. Revision

Die Zulassung der Revision, soweit sich die Klage gegen die Beklagte Ziffer 1 rich-
tet, beruht auf 8 543 Abs. 2 Ziffer 1 ZPO. Der Senat ist der Auffassung, dass die

Rechtssache grundsatzliche Bedeutung hat.

Im Verhaltnis zur Beklagten Ziffer 2 liegen die Voraussetzungen fir eine Zulassung
der Revision nicht vor. Die Voraussetzungen eines Beratungsvertrages im Verhaltnis
zwischen dem Klager und der Beklagten Ziffer 2 sind in der obergerichtlichen Recht-
sprechung geklart. Die Feststellung der Pflichtverletzungen der Beklagten Ziffer 2
beruht auf den tatséchlichen Umstanden des Einzelfalls. Eine grundsatzliche Bedeu-

tung kann der Senat hierbei nicht erkennen.

Runge Loescher Schulte-Kellinghaus
Vors. Richterin am Oberlandes- Richter am Landgericht  Richter am Oberlandesge-
gericht richt
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Oberlandesgericht Karlsruhe

15 U 64/04
Ubersicht zu den Griinden (Teil I
des Urteils vom 21.06.2006
1. Teil Die Haftung der Beklagten Ziffer 1

A. Schadensersatz wegen Verletzung einer vorvertraglichen Aufkla-
rungspflicht (culpa in contrahendo) im Hinblick auf die Mietpool-
Konstruktion

I. Haftung aus culpa in contrahendo - Grundsatzliches

II. Besonderer Gefahrdungstatbestand durch die pflichtweise Betei-
ligung des Klagers an einem Mietpool

1. Voraussetzungen des Gefahrdungstatbestands

a) Der Begriff des ,besonderen Gefahrdungstatbestands”

b) Ganzlich unlbliche Vertragsgestaltung der Beklagten Ziffer
1 - Verbindung der Finanzierung mit einem Beitritt zum
Mietpool

c) Pflichtweise Beteiligung am Mietpool besonders unublich

d) Unibliche Vertragsgestaltung der Mietpool-Vereinbarung

e) Die besonderen - lGiber das allgemeine Risiko einer Immo-
bilien-Finanzierung hinausgehenden - Risiken durch die
Mietpool-Vereinbarung

f) Verantwortlichkeit der Beklagten Ziffer 1 fir die Risiken

der Mietpool-Vereinbarung

.19

.19

.21

.22

.22

. 23

.24

.30

.30

.31

.41



- 130 -

g) Aufklarungsverpflichtungen der Beklagten Ziffer 1 auch

bei einem legitimen Sicherungsbedurfnis

2. Realisierung der von der Beklagten Ziffer 1 verursachten Risi-
ken

a) Betriigerisches Mietpool-Konzept

b) HMG als ,unseridser Vertragspartner®

c) Uberhohte Mietpool-Ausschiittungen der HMG an den
Klager

3. Die Aufklarungspflichten der Beklagten Ziffer 1 zum Mietpool

im Einzelnen

4. Keine Aufklarung tber den Mietpool durch die Beklagte
Ziffer 1

lll. Systematisch falsche (fiktive) Verkehrswertschatzungen im Hau-
se der Beklagten Ziffer 1 - weiterer besonderer Gefahrdungstat-

bestand im Zusammenhang mit der Mietpool-Konstruktion

1. Voraussetzungen des Gefahrdungstatbestands

a) Systematisch vorsatzlich fiktive und daher tUberhéhte Ver-
kehrswertfestsetzungen der Beklagten Ziffer 1 im H & B-
Geschaft

b) Die fiktiven Verkehrswerte in den Beschlussbégen der Be-
klagten Ziffer 1

c) Der Zusammenhang zwischen der ,Miete* in den
Beschlussbbdgen der Beklagten Ziffer 1 und den jeweiligen
Mietpool-Ausschittungen

d) Konkrete Gefahrdung des Klagers durch das System fikti-
ver Verkehrswertfestsetzungen

. 46

.48

. 48

. 94

. 54

. 56

.61

.61

. 62

. 63

. 68

. 69

.74
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e) Absprachen zwischen der Beklagten Ziffer 1 und der

H & B Uber das betriigerische System Uberhdhter Miet-

pool-Ausschittungen S. 76

f) Die Motive der Beklagten Ziffer 1 S.76

2. Die Aufklarungspflichten der Beklagten Ziffer 1 S. 80
3. Keine Aufklarung durch die Beklagte Ziffer 1 S.81

V. Der Schaden des Klagers - Ruckabwicklung der abgeschlos-

senen Vertrage S.81

1. Ursachlichkeit S.81

2. Der Schaden des Klagers S. 84

3. Zurechnung des Schadens S. 86

V. Die Antrage des Klagers S. 88

B. Schadensersatzanspruch wegen Verletzung von Aufklarungspflichten

Uber die Finanzierungskonstruktion. S.91

|. Die Grundlagen der Aufklarungspflicht Gber das Finanzierungs-

system S. 92
1. Vertragsanbahnung S.92
2. Finanzierungsberatung als Grundlage der Aufklarungsver-
pflichtung S. 92
3. Intransparente Finanzierungskonstruktion S. 97
Il. Die Aufklarungspflichten der Beklagten Ziffer 1 im Einzelnen S. 97

lll. Keine Aufklarung Uber die Finanzierungskonstruktion durch die
Beklagte Ziffer 1 S. 100
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IV. Schadensersatzverpflichtung der Beklagten Ziffer 1
1. Urséachlichkeit
2. Der Schaden des Klagers

3. Zurechnung des Schadens

. Schadensersatzanspruch des Klagers wegen Verletzung von Aufkla-
rungspflichten aus weiteren rechtlichen Gesichtspunkten

I.  Weitere Aufklarungstatbestande offen

II. Wissensvorsprung

lll. Interessenkollision

. Haftung der Beklagten Ziffer 1 wegen Beihilfe zum Betrug (88 263,
27 StGB, 823 Abs. 2 BGB, 31 BGB)

|.  Betrug durch Vertreter der H & B

ll. Kenntnis des Vorstands A.

lll. Beihilfe des Vorstands A.

IV. Schadensersatz

V. Weitere Betrugsgesichtspunkte

. Keine Verwirkung

. Verbraucherkreditgesetz

. Hausttrwiderrufsgesetz

. Sittenwidrigkeit der Finanzierungsvertrage

nw nu u nu nm

. 103

. 103

. 105

. 106

. 107

. 107

. 107

. 110

112

.112

. 113

. 113

. 113

. 114

. 114

. 115

. 115

. 115
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2. Teill Die Haftung der Beklagten Ziffer 1

I. Das Zustandekommen eines Beratungsvertrages

[I. Pflichten aus dem Beratungsvertrag schuldhaft verletzt

[ll. Der Schaden des Klagers - Ruickabwicklung der abgeschlossenen

Vertrage

IV. Keine Verwirkung

V. Andere Anspruchsgrundlagen

VI. Die Antrage des Klagers

3. Teil Nebenentscheidungen

I. Kosten und vorlaufige Vollstreckbarkeit

Il. Revision

. 116

. 116

. 119

. 126

. 126

. 126

. 126

. 127

127

. 128



