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Tenor:

Die Berufung des Klagers gegen das am 06. Juni 2006 verkiindete
Urteil der 6. Zivilkammer des Landgerichts Bielefeld wird
zuruckgewiesen.

Die gegen den Beklagten zu 2. gerichtete Klage wird abgewiesen.
Der Klager tragt die Kosten des Berufungsverfahrens.
Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Die Klager kénnen die Zwangsvollstreckung durch
Sicherheitsleistung in Hohe von 120 % des vollstreckbaren
Betrages abwenden, wenn nicht die Beklagten vor der
Vollstreckung Sicherheit in H6he von 120 % des jeweils zu
vollstreckenden Betrages leisten.

Die Revision wird zugelassen.

Der Streitwert fur das Berufungsverfahren wird auf 155.400,89 €
festgesetzt.

Grinde:


http://www.nrwe.de

Die Parteien streiten tber die Verpflichtung der Beklagten zur Leistung von Schadensersatz
wegen schuldhafter Falschberatung im Zusammenhang mit dem Erwerb einer
Eigentumswohnung.

Die Beklagte zu 1. kauft Altwohnbestande an, nimmt an ihnen Renovierungsmaflinahmen vor
und verkauft sie im Strukturvertrieb nach Aufteilung in Wohneigentum weiter. Der Beklage zu
2. ist personlich haftender Gesellschafter der Beklagten zu 1.

Die Beklagte zu 1. hatte im Jahre 1994 in H Objekt B-Weg 1, 1a, 1b, 1c, U-Weg 2, 2a, 4, 4a,
A-Steg 2-10 erworben, mit notarieller Teilungserklarung vom 12.10.1994 (vgl. K 9) in
Wohnungs- bzw. Teileigentum aufgeteilt und anschliel3end in den Vertrieb gegeben.

Die Wohnanlage verfugt tber 153 Wohneinheiten mit 12.311 m? Wohnflache sowie 67
Garagen und 64 Stellplatze und war ab 1972 errichtet (GA 82) und 1974 bezogen (GA 355)
worden.

Im Februar 1995 nahm die Beklagte zu 1. durch ihre Auf3endienstmitarbeiter H1 und E
Kontakt zu den Klagern auf, worauf es in deren Wohnung zu insgesamt 3
Beratungsgesprachen kam, deren Einzelheiten zwischen den Parteien streitig sind. Im Zuge
der Beratungen boten die Berater H und E den Klagern die streitgegenstandliche, 94 gm
grol3e Wohnung im Hause U-Weg 4a, Nr. 97 des Aufteilungsplanes, sowie den
Tiefgaragenstellplatz, Nr. TG 33 des Aufteilungsplanes, zum Kauf an.

Im Rahmen der Besprechungen erstellten die Mitarbeiter der Beklagten zu 1. im Rahmen
einer umfangreichen Unterlage "Vorsorge durch Eigentum" u. a. auch eine
Musterentabilitatsberechnung mit einem Finanzierungsplan und eine steuerliche Berechnung
(K 17). AuRBerdem wurden die Finanzierungsart und die Hohe der Belastung in zwei
Besuchsauftragen vom 08.03.1995 und 10.03.1995

(K17, 72, 73) dargestellt. Im letztgenannten Besuchsauftrag ist folgende Darstellung der
Finanzierung und Berechnung der Einnahmen und Ausgaben vorgenommen:

Kaufpreis 204.900,00 DM

Eigenkapital 900,00 DM

Finanzierungssumme 204.000,00 DM

Finanzierung durch C Uber Vorausdarlehn und
aufeinander folgende Ansparung von 2 Bausparvertragen
Vorausdarlehn: Ifd. Zinsen 8,04 (effektiv 8,35 % p.a.)
Zinsfestschreibung 5 Jahre

Zinsen 1.367,00 DM Sparleistung Bausparen 153,00 DM
Verwaltungskosten + 40,00 DM Tilgung . / .
=1.407,00DM 153,00 DM

Mieteinnahme . /. 735,00 DM Arbeitgeber . /. 156,00 DM

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21



= 672,00 DM = 0,00 DM

Eigenaufwand 672,00 DM

vor Steuern monatlich

(Abbuchung von Ihrem Girokonto)

Unter "Folgende Informationen zum Objekt sind bekannt" heifl3t es:
Mieteinnahme pro gm 7,50 DM 30,00 DM Garage
Hausverwaltung 40,00 DM

Mietpool

Ferner ist unter "Allgemeine Informationen" aufgefuhrt, dass die steuerliche
Absetzungsmaoglichkeit jeweils im Folgejahr durch AfA mit 39.00 DM pro gm und
Unterdeckung aus Zinsen und Nettomiete gegeben ist.

In der steuerlichen Berechnung ist eine monatliche Steuerersparnis 1996 von ca. 322,00 DM
ermittelt worden.

Mit notariellem Vertrag vom 10.03.1995 kauften die Klager, die seinerzeit It. einer von ihnen
am 06.03.1995 erstellten Selbstauskunft (vgl. GA 41) Gber Nettoeinklinfte von insgesamt
5.320,00 DM verfigten, von der Beklagten zu 1. die streitgegenstandliche
Eigentumswohnung zu einem Kaufpreis von 204.900,00 DM (K 9). Die Beklagte zu 1.
verpflichtete sich in § 9 des Vertrags zur Ubernahme der Kosten des Vertrags und seiner
Durchfiihrung, der Kosten fir die Bestellung und Eintragung der zur Finanzierung
erforderlichen Grundpfandrechte sowie der Grunderwerbssteuer. Ebenfalls am 10.03.1995
schlossen die Klager mit der Fa. L mbH, einer Schwesterfirma der Beklagten, die von dieser
anlasslich der Aufteilung der Wohnanlage zur Verwalterin bestellt worden war, einen Vertrag
uber Einziehung und Verwendung von Mieteinnahmen, wegen dessen Einzelheiten auf den
Vertragstext (K 19) verwiesen wird.

Unter dem 06.03.1995 hatten die Klager Antrage auf Abschluss von 2 Bauspar-vertragen
Uber jeweils 102.000,00 DM gestellt, deren Annnahme ihnen von der C AG unter dem
14.03.1995/20.03.1995 bestatigt wurde (K 18).

Ferner schlossen die Klager am 21.03.1995/06.04.1995 einen Darlehensvertrag mit der C
AG, zugleich im Namen und fur Rechnung der Landeskreditbank C1 (K11), nachdem sie
bereits unter dem 06.03.1995 einen entsprechenden Darlehnsantrag unterzeichnet hatten (K
10).

Nach dem Inhalt des Darlehnsvertrages sollte die Tilgung des Vorausdarlehns mit den
zugeteilten Bausparvertragen erfolgen. Ferner heildt es u. a.:

Die monatliche Sparrate betragt:
1. —3.Jahr: 153,00 DM
4. —6.Jahr: 214,20 DM

7. —9.Jahr: 295,80 DM
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ab dem 10.Jahr: 377,40 DM

Nach Auszahlung des vereinbarungsgeman durch eine Grundschuldeintragung gesicherten
Darlehns wurden die Klager in der Folgezeit als Eigentimer im Wohnungsgrundbuch
eingetragen.

Im Jahre 2000 wurde die Finanzierung von den Klagern nach Ablésung des Darlehns bei der
C AG in zwei Tilgungsdarlehnsvertrage bei der E1 umgestellt.

In den Jahren ab 1997 kam es unstreitig zu Unterdeckungen des Mietpools, wie sich aus den
vorgelegten Mietpoolabrechnungen (Anlage K 20) entnehmen lasst. Fir die Jahre 1997 bis
2002 hatten die Klager Ausgleichszahlungen in den Mietpool wie folgt zu leisten:

1997 752,00 DM 1998 1.462,64 DM 1999 2.594,40 DM 2000 1.551,00 DM 2001 1.410,00 DM
2002 990,14 DM Gesamt 10.107,90 DM (in €) (5.168,09 €)

Die Ausschittung des Mietpools wurde ab 01.09.1998 um 1,00 DM/gm und ab 01.08.2000
um weitere 1,50 DM/gm reduziert (Mietpoolprotokolle vom 14.07.1998 und 17.06.2000).

Vor Klageerhebung stellten die Klager am 31.12.2004 einen Giteantrag an die "Staatlich
anerkannte Gutestelle Herrn Rechtsanwalt und Mediator S, Am Q 1, ###98 G" (GA 392 ff.),
welche mit Schreiben vom 11.03.2005 das Scheitern des Verfahrens feststellte (GA 148).

Mit der am 12.09.2005 beim Landgericht Bielefeld eingegangenen und in erster Instanz
lediglich gegen die Beklagte zu 1. gerichteten, dieser am 18.10.2005 zugestellten Klage
haben die Klager Rickabwicklung des Kaufvertrages und als Schadensersatz 104.763,71 E
nebst Zinsen begehrt, Zug um Zug gegen die zur lastenfreien Ubertragung des Eigentums an
der Eigentumswohnung und dem Tiefgaragenstellplatz auf die Beklagte zu 1. erforderlichen
Willenserklarungen und unter Weisung an den Notar zur Verwendung des eingehenden
Zahlungsbetrages zur Tilgung der Darlehn und zur Ablésung der in Abteilung Il des
Wohnungsgrund-buchs eingetragenen Grundschuld der E1 AG, ferner Feststellung des
Annahmeverzugs der Beklagten und der Verpflichtung zum weiteren Schadensersatz.

Zur Begrundung haben die Klager vorgetragen, sie seien von den Mitarbeitern der Beklagten
zu 1. fehlerhaft beraten worden. Diese hatten ihnen zum Erwerb einer fremdvermieteten
Wohnung geraten, die durch eine besonders guinstige Bauspar-finanzierung der C finanziert
werden solle, die das Objekt gepruft und fir werthaltig befunden habe. Die Moglichkeit der
Finanzierung uber ein anderes Kredit-institut sei verneint worden. Es sei erklart worden, die
Anlage sei hoch rentabel, wiirde standig im Wert steigen, kdnne auf Wunsch nach kurzer Zeit
mit Gewinn verkauft werden und trage sich durch die Mieteinnahmen und die Steuervorteile
guasi von selbst. Es handele sich um ein "Sorgen-und-Stressfrei-Paket" und alles sei bestens
geregelt. Auf ihren Einwand, allenfalls 300,00 DM fir eine solche Anlage zur Verfiigung zu
haben, hatten die Vermittler erklart, wegen der hohen Steuervorteile und steigender
Mieteinnahmen kamen sie kaum tber diesen Betrag hinaus.

Die Berater hatten sie jedoch nicht auf die planmafig dynamisch eintretende Steigerung der
monatlichen Sparraten und die mogliche Steigerung der Zinsraten nach Ablauf der
Zinsbindungsfrist hingewiesen und auch nicht Uber das Risiko des Mietpoolbeitritts informiert,
insbesondere Uber das Risiko, fur Mietausfélle und Instandsetzungskosten anderer
Wohnungen mit aufkommen zu mussen. Es sei verschwiegen worden, dass die fir die
monatliche Eigenbelastung ausschlaggebende Hohe der Mieteinnahme von 735,00 DM auch
aus damaliger Sicht nicht gesichert gewesen sei. Zudem seien sie auch nicht auf die fur die
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Beklagte zu 1. erkennbare Notwendigkeit von Renovierungen des Gemeinschafts-eigentums
hingewiesen worden, welche nahezu die gesamte Instandhaltungsricklage aufgezehrt
hatten.

Die ihnen Gbergebenen Berechnungen seien inhaltlich falsch gewesen, was sich aus der
Hbhe der Zahlungen zum Ausgleich des Mietpools und der Verringerung der Ausschuttungen
ergebe. Bei zutreffender und vollstandiger Beratung hatten sie vom Kauf Abstand
genommen.

Die Beklagte zu 1. ist dem Klagebegehren entgegen getreten, hat ein Beratungsverschulden
bestritten und die Einrede der Verjahrung erhoben.

Das Landgericht hat den Klager zum Ablauf der Beratungsgesprache personlich angehort
und sodann die Klage abgewiesen mit der Begriindung, die in Frage kommenden Anspriche
seien verjahrt. Eine Verjahrungshemmung durch Einreichung des Glteantrags bei
Rechtsanwalt S sei nicht eingetreten.

Hiergegen richtet sich die Berufung der Klager, mit welcher sie ihr erstinstanzliches Klageziel
unter Erweiterung der Klage auf den Beklagten zu 2. als personlich haftenden Gesellschafter
der Beklagten zu 1. weiterverfolgen.

Sie rugen eine unrichtige Anwendung der Verjahrungsvorschriften und tragen vor,

durch die Einreichung des Giteantrags bei der durch die zustandige Landesjustiz-verwaltung
eingerichteten und anerkannten Gutestelle und anschlieBende Klageerhebung sei die
Verjadhrungshemmung gem. 8 204 Abs. 1 Nr.1 BGB eingetreten. Die Vorschrift sei nicht auf
die Falle beschrankt, in denen der Glteantrag Prozessvoraussetzung sei. Auch eine
womdoglich gegebene o6rtliche Unzustandigkeit hindere die Hemmung nicht. Zudem sei der
Antrag auch nicht rechtsmissbrauchlich gewesen, da es sich um einen ernst gemeinten
Versuch einer gitlichen Einigung gehandelt habe. Der Beifliigung einer schriftlichen Vollmacht
bei der am 31.12.2004 erfolgten Einreichung des Antrags habe es nicht bedurft. Dartber
hinaus sei die regelmaliige Verjahrungsfrist nach 8 195 BGB n. F. nicht vor dem Ende des
Jahres 2005 abgelaufen gewesen, da in Uberleitungsfallen gem. Art. 229 § 6 Abs. 1 und 4
EGBGB der Lauf der regelméafligen Verjahrungsfrist unter Einbeziehung der subjektiven
Voraussetzungen des § 199 Abs. 1 Nr. 2 BGB friihestens mit Ablauf des 31.12.2002
begonnen habe.

Eine Verletzung von Beratungspflichten liege zunachst darin, dass die Mitarbeiter der
Beklagten zu 1. Uber den tatsachlichen Zustand und wirtschaftlichen Wert der Immobilie
getauscht hatten. So hatten sie angegeben, die gesamte Wohnanlage befinde sich in
einwandfreiem Zustand und die Wohnung sei werthaltig und kénne daher bereits nach funf
Jahren mit Gewinn verkauft werden. Tatsachlich habe sich das Objekt jedoch nicht in
einwandfreiem Zustand befunden und sei daher nicht werthaltig gewesen, wie die aus den
Mietpoolabrechnungen und den Protokollen der Eigentimerversammlungen ersichtlichen, mit
hohem Kostenaufwand durchgefiihrten Instandhaltungsmaflinahmen zeigten. Auf den in dem
Besuchsauftrag vom 10.03.1995 enthaltenen Hinweis auf einen drohenden Verlust bei einem
Verkauf in den n&chsten Jahren kdnnten sich die Beklagten nicht berufen, da die Unterlage
nicht im Einzelnen besprochen und im Rahmen des Notartermins von ihnen nur nebenbei
unterzeichnet worden sei, ohne auf diese tiberraschende Klausel hingewiesen worden zu
sein.
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Eine weitere Pflichtverletzung liege darin, dass die Mitarbeiter der Beklagten zu 1. nicht auf
die Dynamik der Bausparraten und die damit verbundene Steigerung der monatlichen
Zahllast hingewiesen hatten. Die Rentabilitdtsberechnung enthalte hierzu keine Angaben. Es
sei der Eindruck erweckt worden, die monatliche Belastung werde konstant bleiben. Aus dem
erst nach dem Kaufvertrag abgeschlossenen Darlehnsvertrag ergebe sich aber ein Ansteigen
in 3 Stufen. Da der erste Bausparvertrag erst nach 13 Jahren angespart gewesen ware, hatte
sich in jedem Fall die monatliche Belastung erh6éht und ihren, der Klager, finanziellen
Rahmen gesprengt.

Auch hétte in der Rentabilitatsberechnung die nach dem WEG vorgeschriebene 57
Instandhaltungsricklage von den Mieteinnahmen abgezogen werden muissen.

Es ware der Hinweis erforderlich gewesen, dass das Finanzierungsmodell auf eine Dauer von 58
knapp 34 Jahren angelegt gewesen und mit der teilweisen Tilgung des Vorausdarlehens

nach Zuteilung des ersten Bausparvertrages anschlieRend das Bauspardarlehen zu tilgen

war gewesen sei. Auch dies sei nicht erfolgt und ergebe sich insbesondere nicht aus der
Rentabilitatsberechnung.

Die vermittelte Anlagekonzeption sei auch nicht zur zusatzlichen Altersvorsorge geeignet 59
gewesen, da sie, die Klager, angesichts ihres Alters von damals 46 bzw. 44 Jahren und einer

bei ordentlichem Kapitaldienst gegebenen Finanzierungsdauer von knapp 34 Jahren bei
Finanzierungsende 80 Jahre bzw. 78 Jahre alt gewesen waren und vorher keinen Ertrag aus

der Anlage hatten ziehen kdnnen.

Auch seien die Ansparraten auf das Bauspardarlehen aus optischen Griinden anfangs niedrig 60
angesetzt worden. Der Regelsparbeitrag habe nach dem gewahlten Tarif T 1 4,17 %o der
Bausparsumme betragen, wahrend bei Zugrundelegung der im Darlehnsvertrag genannten
Ansparraten im Laufe der ersten 10 Jahre lediglich 1,6 %0 angespart worden waren, wodurch

sich die Zuteilungsreife der Bausparvertrage erheblich von 8 Jahren auf ca. 13 Jahre

verzogert hatte. Dieses hatte bei vorzeitigem Scheitern des Kredits ein erhebliches Risiko
bedeutet, da das Vorausdarlehn auch teilweise noch nicht getilgt gewesen und in voller Hohe
hatte zurtickgezahlt werden mussen.

Zudem ware nach Zuteilung des ersten Bausparvertrages mit 1.669,40 DM (612,00 DM 61
Zinsen und Tilgung des Bauspardarlehens + 680,00 DM Zinsrate auf das verbleibende
Vorausdarlehen von 102.000,00 DM + 377,40 DM Ansparrate auf zweiten Bausparvertrag)

ein hoherer monatlicher Betrag aufzubringen gewesen als in der Rentabilitatsberechnung als
anfanglicher Belastungsbetrag von 1.512.00 DM ausgewiesen sei.

Aufgeklart worden sei auch nicht Uber das Zinsdnderungsrisiko nach Ablauf der 62
Festschreibungszeit von 5 Jahren, die deutlich kirzer sei als die Zuteilungsfristen der beiden
anzusparenden Bausparvertrage. Ohne besondere Fachkenntnisse hatten sie, die Klager,

das komplizierte Finanzierungsmodell und die darin liegenden Gefahren nicht durchschauen
kdnnen.

Schliel3lich hatten die Mitarbeiter der Beklagten zu 1. auch ihre Aufklarungspflichten in Bezug 63
auf die Risiken und Nachteile des Mietpools verletzt. Der Mietpoolbeitritt sei nach 8§ 3 des
Darlehnsvertrages ausdrtcklich zur Voraussetzung der Darlehnsaus-zahlung gemacht

worden und sei nach dieser Klausel auch nur mit Zustimmung der C kiindbar gewesen. Es

werde bestritten, dass die C niemals Einwande in Bezug auf eine Kindigung erhoben habe.
Vielmehr sei es nie zu einer Kundigung durch die Darlehnsnehmer gekommen. Eine
Zwangsmitgliedschaft im Mietpool fiir die lange Finanzierungsdauer von 34 Jahren stelle ein



Risiko eigener Art dar, da die Wohnungserwerber daran gehindert seien, auf die Rendite ihrer
Eigentumswohnung Einfluss zu nehmen, und vollstandig von der Entwicklung des
Gesamtobjekts und der Gute und Seriositat der Mietpoolverwaltung abhangig seien.

Der Mietpool sei ihnen als eine zusatzliche Sicherheit, als professionell und Teil des
"Rundum-sorglos-Pakets" beschrieben worden. Eine Aufklarung tber Risiken und Nachteile
sei weder schriftlich noch mundlich erfolgt. Den Text des Mietpoolvertrages hatten sie erst in
den Raumen des Notars zu Gesicht bekommen. Tatsachlich berge das Mietpoolsystem mehr
Nachteile als Vorteile. Die Nachteile hatten sich realisiert.

Die Mitarbeiter der Beklagten zu 1. hatten unerwahnt gelassen, dass man als
Mietpoolmitglied auch die Leerstande in anderen Wohnungen mittrage und dass bei gro3en
Wohnanlagen einzelne Leerstande und auch Zahlungsruckstande von Mietern sehr haufig
seien. Die Mietausschiittung sei fast systembedingt unvollstandig. Auch sei vorliegend die
Instandhaltungsrticklage falsch bemessen worden, da schon im Jahre 1995 und auch in den
Folgejahren erhebliche Aufwendungen fur das Gemeinschaftseigentum hatten getatigt
werden mussen. Diese wirtschaftliche Entwicklung des Gemeinschaftseigentums hatte der
Beklagten zu 1. bereits im Zeitpunkt des notariellen Vertrages vom 10.03.1995 bekannt sein
mussen.

Bei entsprechender Aufklarung tber die Hohe der erforderlichen Instandhaltungs-
aufwendungen, die Einfluss auf ihre Eigenbelastung héatten, hatten sie, die Klager, vom Kauf
Abstand genommen.

Im Wege des Schadensersatzes seien die Beklagten zur Riickabwicklung des Kaufvertrages
verpflichtet und hatten den gezahlten Kaufpreis Zug um Zug gegen Ubertragung der
Eigentumswohnung zu erstatten. Der Anspruch ergebe sich nicht nur aus positiver Verletzung
eines Beratungsvertrages, sondern auch aus unerlaubter Handlung gem. 88 823 1l (i. v. m. §
263 StGB), 826, 831 BGB, da die Mitarbeiter der Beklagten zu 1. zumindest mit bedingtem
Vorsatz unzutreffende und unvollstdndige Angaben zur H6he des monatlichen Aufwands
gemacht und den Schaden widerrechtlich herbeigefuhrt hatten.

Steuerliche Vorteile brauchten sie, die Klager, sich nicht anrechnen zu lassen, da die
Schadensersatzleistung ggfls. nachzuversteuern sei.

Auch die geltend gemachten Antrage auf Feststellung des Annahmeverzugs und der weiteren
Schadensersatzverpflichtung der Beklagten sei zuldssig und begriindet.

Die Klager beantragen nunmehr,

unter Ab&nderung des am 06.06.2006 verkiundeten Urteils des Landgerichts Bielefeld Az. 6 O
510/05,

1. die Beklagten zu 1. und 2. zu verurteilen, an sie zu Handen eines von den Klagern zu
beauftragenden Notars 104.763,70 € nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten tber
dem Basiszinssatz seit Rechtshangigkeit zu zahlen, Zug um Zug gegen Abgabe folgender
notarieller Erklarungen der Klager vor dem beauftragten Notar:
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"Wir sind eingetragene Eigentimer des im Wohnungsgrundbuch des Amtsgerichts H von H73

Blatt ###16 eingetragenen 69/10000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstick im

Rechtssinn Gemarkung H , Flur ##, Flurstiicke ##91, ##74 und ##33, verbunden mit dem

Sondereigentum an der Wohnung im Gebaude U-Weg 4 a, 3. Obergeschoss links, Nr. 97 des



Aufteilungsplanes, sowie des im Teileigentumsgrundbuch auf Blatt ###05 eingetragenen
16/10000stel Miteigentums an dem Grundstiick im Rechtsinn, Gemarkung H, Flur ##,
Flurstiicke ##91, ##74 und ##33, verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Tiefgaragenstellplatz Nr. TG 33 des Aufteilungsplanes.

Wir verpflichten uns hiermit, das vorbezeichnete Eigentum auf die Beklagte zu 1. zu
Ubertragen.

Wir erteilen der Beklagten zu 1. die unwiderrufliche Vollmacht, in unserem Namen unter
Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB die Auflassung zu erklaren.

Wir erteilen unser Einverstandnis mit einer Weisung der Beklagten zu 1. an den

74

75

76

unterzeichnenden Notar, den eingehenden Zahlungsbetrag zur Tilgung der Darlehen mit der

Nr. #H#####H##-87 und -89 bei der E1 AG, C2-Stral3e 11 — 17, ###17 E2, und damit zugleich

zur Ablosung der in Abteilung Il des Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuches

eingetragenen Grundschuld der E1 AG zu verwenden, und einen verbleibenden Restbetrag

an die Klager auszukehren.”

2. festzustellen, dass sich die Beklagte zu 1. im Verzug mit der Annahme des Angebots
zur Ubertragung des vorbezeichneten Wohnungs- und Sondereigentums befindet,

3. festzustellen, dass die Beklagten den Klagern zum Ersatz des weiteren, aus dem
Erweb des vorgenannten Objektes erwachsenden Vermdgensschadens verpflichtet sind,

wobei steuerliche Vorteile der Klager aus dem Erwerb der Wohnung nicht zu berticksichtigen

sind.

Die Beklagten beantragen,
die gegnerische Berufung zurtickzuweisen.

Sie halten die Klageerweiterung auf den Beklagten zu 2. fir unzul&ssig und verteidigen die
angefochtene Entscheidung. Sie machen Bedenken gegen die gegnerische Antragstellung
geltend und halten die Ausfuhrungen des Landgerichts zur Anspruchsverjahrung fir
zutreffend. In jedem Fall greife die Verjahrungseinrede bezuglich Anspriichen gegen den
Beklagten zu 2., da dieser in das beantragte Guteverfahren nicht einbezogen worden sei.
Des Weiteren bestreiten sie den Eingang des Guteantrags bei der Gitestelle noch am
31.12.2004 und rugen die Nichteinhaltung der durch die Verfahrensordnung der Gltestelle
Rechtanwalt S vorgegebenen Voraussetzungen, insbesondere die fehlende Beifligung einer
schriftlichen Vollmacht.

Zudem machen sie geltend, die behaupteten Falschberatungen seien in wesentlichen Teilen
durch den Klager bei seiner personlichen Anhdrung nicht bestétigt worden. Tatsachlich seien
die Klager auch nicht falsch beraten worden. Es sei unzutreffend, dass die Mitarbeiter der
Beklagten zu 1. die Wohnung als sehr werthaltig und tGberaus rentabel, nach funf Jahren mit
Gewinn verkauflich und die Bausparfinanzierung als besonders ginstig und als einzige
Finanzierungsmoglichkeit dargestellt hatten. Die kalkulierte Mieteinnahme von 735,00 DM
abzuglich 40,00 DM Verwaltungskosten sei auch nicht als sicher hingestellt worden;
allerdings habe 1995 eine Vollvermietung bestanden. Ein Leerstandsproblem zeitnah zu den
Verkaufsgesprachen habe es nicht gegeben. Auch auf die Steigerung der Ansparraten und
auf mogliche héhere Zinsen nach Auslaufen der Zinsfestschreibung seien die Klager
hingewiesen worden. Der Darlehnsvertrag und auch die Antrédge seien im Einzelnen
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besprochen worden. Es sei nicht erklart worden dass die anfangliche Eigenbelastung die
maximale sei. Auch Uber die ungefahre Laufzeit der Finanzierung, die allerdings nicht 34
Jahre, sondern nur 31 Jahre betrage, seien die Klager informiert worden. Den Klagern sei
daher bekannt gewesen, dass die Finanzierung bei Leistung nur der Mindestsparraten bei
Erreichen des Rentenalters noch nicht abgeschlossen sein wiirde.

Auch Uber Risiken des Mietpools sei beraten worden. Keineswegs hatten sich Risiken des 84
Mietpoolsystems verwirklicht, vielmehr habe der Mietpool die aufgrund einer damals nicht
absehbaren Veranderung des Vermietungsmarktes eingetretene Erh6hung des

Leerstandsrisikos abgefedert, was Sinn des Mietpoolbeitritts gewesen sei.

Dass uUber Bildung von Rucklagen fir Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum beraten 85
worden sei, ergebe sich bereits aus dem Text des Mietpoolvertrages. Die Rucklagen fur das
Gemeinschaftseigentum héatten zur Bezahlung samtlicher Renovierungen in diesem Bereich
ausgereicht. Probleme habe es nur beim Mietpool durch nicht vorhersehbare Defizite auf der
Einnahmeseite gegeben.

Die Berechnungen in den Besuchsauftragen seien nicht falsch. Die Riicklagen seien dort 86
einkalkuliert. Gegeniiber der kalkulierten Miete von 7,50 DM/gm hétten die Mieter bereits seit

1992 eine Miete von 8,78 DM/gm gezahlt. Die Differenz von 1,28 DM/gm zuziglich Reserven

von 0,19 DM/gm aus nicht ausgeschitteten Garagenmieten, insgesamt also 1,47 DM/gm,

hatten zur Verfligung gestanden. Diese Rucklagenkalkulation sei bei einem Vergleich mit den
nach § 18 Wertermittungs-verordnung anzusetzenden und von Sachverstdndigen

Ublicherweise zugrunde gelegten Bewirtschaftungskosten durchaus seriés. Die

vorgenommene Kalkulation sei vorsichtiger als der vom Sachverstandigen Middel in dem
vorgelegten Gutachten angenommene Ansatz von 16% der Nettokaltmiete fur
Bewirtschaftungskosten.

Ein Vermoégensschaden sei von den Klagern nicht schliissig dargelegt worden. Bei einer 87
Gesamtbetrachtung missten sowohl die nach Auslaufen der Zinsbindung und Umschuldung
verringerten Zinslasten als auch die von den Klagern erzielten Steuervorteile berticksichtigt
werden.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Vorbringens der Parteien wird auf die gewechselten 88
Schriftsatze nebst Anlagen verwiesen.

B. 89

Die Berufung bleibt erfolglos, da das Landgericht im Ergebnis zu Recht die bereits in erster 90
Instanz erhobene Verjahrungseinrede hat durchgreifen lassen und diese Einrede auch

gegenuber der auf den Beklagten zu 2. erweiterten Klage mit der Folge des Rechts auf
Leistungsverweigerung (8 214 BGB) durchgreift.

I. Die in zweiter Instanz vorgenommene Klageerweiterung auf den Beklagten zu 2. als 91
personlich haftenden Gesellschafter der Beklagten zu 1. ist entgegen der Auffassung der
Beklagten nicht unzulassig.

Allerdings ist ein nach 8 533, 263 ZPO zu bewertender Parteiwechsel auf der Beklagtenseite 92
ebenso wie die Erstreckung der Klage auf einen weiteren Beklagten in der zweiten Instanz

nur zuldssig, wenn der neue Beklagte zustimmt oder dessen Weigerung sich als
rechtsmissbrauchlich darstellt (vgl. BGH NJW 1998, 1497; Baumbach/ Hartmann, ZPO, § 533

Rn 3; § 263 Rn 10). Das Erfordernis der Zustimmung zum Parteiwechsel soll dem Schutz der



Partei dienen, die in einem fortgeschrittenen Verfahrensstadium in einen Prozess
hineingezogen wird. Die Verweigerung der Zustimmung ist somit immer dann
rechtsmissbrauchlich, wenn ein schutzwirdiges Interesse des neuen Beklagten an der
Weigerung nicht anzuerkennen und ihm nach der Sachlage zuzumuten ist, in den bereits im
Berufungsrechtszug schwebenden Rechtsstreit einzutreten (BGH NJW 1987, 1946).

Ein solcher Fall ist hier gegeben. Fir den Beklagten zu 2., der aufgrund seiner
Gesellschafterhaftung gem. 88 161 II, 128 S.1 HGB in Anspruch genommen werden soll, sind
keine Argumente denkbar, die nicht auch die Beklagte zu 1. hatte vorbringen kdnnen. So
verteidigt sich der Beklagte zu 2. auch nicht anders als die Beklagte zu 1.

Der von den beiden Beklagten gegentiber den nach dem Vortrag der Klager in Betracht
kommenden Ansprichen aus positiver Vertragsverletzung eines Beratungsvertrages und
unerlaubter Handlung erhobene Verjahrungseinwand greift im Ergebnis durch.

1.

Die streitgegenstandlichen Anspriiche unterliegen den allgemeinen Verjahrungsregeln. Auf
den vorliegenden Sachverhalt ist gem. Art.229 § 6 EGBGB neues Verjahrungsrecht
anzuwenden.

a) Nach Art. 229 8 6 S. 1 EGBGB gilt neues Verjahrungsrecht, da die Verjahrung des
Anspruchs aus positiver Vertragsverletzung nach altem Recht noch nicht abgelaufen war. Der
Anspruch unterlag namlich der allgemeinen Verjahrungsfrist von 30 Jahren, § 195 BGB a. F.
Danach ware der hier von den Klagern verfolgte Anspruch mit Ablauf des Jahres 2025
verjahrt. Die nach dem Klagevorbringen fehlerhaften Beratungsgesprache hatten im Jahre
1995 stattgefunden. Aus Art. 229 8§ 6 Abs. 4 S. 1 und S. 2 EGBGB folgt, dass die kurzere
Frist des neuen Verjahrungsrechts ab dem 01.01.2002 zu berechnen ist, sofern diese kirzer
ist als die Frist nach der alten Fassung.

So liegt der Fall hier. Nach dem BGB in seiner aktuellen Fassung verjahrt der von den
Klagern geltend gemachte Anspruch entweder mit Ablauf des Jahres 2004 oder mit Ablauf
des Jahres 2011. Es gilt n&mlich eine von der Kenntnis oder grob fahrlassigen Unkenntnis
abhangige Verjahrungsfrist von 3 Jahren, 88 195, 199 Abs. 1 BGB. Ansonsten greift die von
den genannten Voraussetzungen unabhangige Frist von 10 Jahren, § 199 Abs. 3 Nr. 1 BGB.
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b) Vorliegend gilt die dreijahrige Verjahrungsfrist, die ab dem 01.01.2002 zu berechnen ist (8§ 100

22986 S.1, 88195, 199 Abs. 1 BGB).

Die erforderliche Kenntnis von den den Anspruch begriindenden Umsténden im Sinne des 8§ 101

199 Abs. 1 Nr. 2 BGB hat der Glaubiger, sobald er die schadlichen Folgen dergestalt erkennt,
dass er eine Schadensersatzklage - zumindest in der Form der Feststellungsklage - mit
einigermal3en sicherer Aussicht auf Erfolg erheben kann, die Klageeinreichung ihm also
zumutbar ist (vgl. BGH NJW 1993, 648; OLG Celle OLGR 2007, 171). Nicht vorausgesetzt
wird die zutreffende rechtliche Wirdigung des bekannten Sachverhalts.

Soweit die Klager ein Beratungsdefizit darin sehen, dass die Beklagte zu 1. bei der Ermittlung 102

des Eigenaufwands der Erwerber die Bewirtschaftungskosten, bestehend aus
Verwaltungskosten, Instandhaltungsrticklagen flr das Gemeinschaftseigentum und
Sondereigentum sowie einem Mietausfallwagnis (vgl. BGH, Urteil vom 13.10.2006 V ZR



66/06) nicht bzw. nur in unzureichender Hohe kalkuliert hat und das Objekt daher
voraussehbar in die Verlustzone geraten musste, muss den Klagern bei Zugrundelegung
ihres Klagevorbringens spatestens im Jahre 2001 deutlich geworden sein, dass sie insoweit
nicht ordnungsgemal’ beraten worden sind.

So waren die von der Beklagten zu 1. prospektierten Angaben, die fir die Ermittlung ihres
Eigenaufwands von Bedeutung waren, nach dem Vortrag der Klager ab 1997 deutlich
unterschritten worden. Die Klager hatten bereits vor dem 01.01.2002 Ausgleichszahlungen in
den Mietpool zu leisten (K 20) in Hohe von

750,00 DM fur das Jahr 1997,

1.462,64 DM flr das Jahr 1998,
2.594,40 DM fur das Jahr 1999,
1.551,00 DM fir das Jahr 2000.

Aul3erdem war die Ausschittung des Mietpools ab dem 01.09.1998 um 1,00 DM/gm und ab
dem 01.08.2000 um weitere 1,50 DM/gm reduziert worden, wie sich aus den
Mietpoolprotokollen vom 14.07.1998 und vom 17.06.2000 (K 20) ergibt.

Den Klagern wéare es daher moglich und auch zumutbar gewesen, ggfls. nach Einholung von
Rechtsrat noch vor Ende des Jahres 2001 Klage wegen der Verletzung von
Beratungspflichten und behaupteter unerlaubter Handlungen zu erheben.

Soweit im Ubrigen weitere Pflichtverletzungen geltend gemacht worden sind, haben die
Klager bei Zugrundelegung ihres Vorbringens hiervon ebenfalls vor dem 01.01.2002 Kenntnis
erlangt.

Daruber hinaus ist das Vorliegen von Pflichtverletzungen in folgenden Punkten zu verneinen,
so dass es insoweit auf die Verjahrungsfrage nicht einmal ankommt:

aa) Die Behauptung der Klager, sie seien Uber den tatséchlichen Zustand und
wirtschaftlichen Wert der Wohnung getauscht und es sei ihnen zugesagt worden, die
Wohnung sei werthaltig und kénne bereits nach finf Jahren mit Gewinn verkauft werden,
erscheint als unsubstantiiert. Nach der eigenen Darstellung des Klagers (GA 217) haben er
und die Klagerin sich vor dem Kauf das zu diesem Zeitpunkt vermietete Objekt angesehen
und waren auch in der spater gekauften Wohnung. Es sei zwar kein Objekt gewesen, in
welches er selber einziehen wirde; als Anlageobjekt sei ihm das Ganze als brauchbar
erschienen, zumal fiir sie auch jahrlich eine Abschreibung hereingekommen sei. Uber den
baulichen Zustand kénnen die Klager daher nicht getduscht worden sein. Es ist unstreitig und
durch die Eigentimerabrechnungen (K 20), soweit diese vorgelegt wurden, auch belegt, dass
die Kosten fur das Gemeinschaftseigentum aus den kalkulierten Ricklagen bestritten werden
konnten. Die Instandhaltungsriicklage hat sich wie folgt entwickelt:

(K20 und GA 54 o. Belege)
31.12.94 16.884,57 DM
31.12.95 51.354,39 DM

31.12.96 26.725,14 DM
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31.12.97 26.067,49 DM
31.12.98 24.528,12 DM
31.12.99 43.470,88 DM
31.12.00 73.945,46 DM
31.12.01 67.102,70 DM
31.12.02 31.410,15 €

31.12.03 - 17.133,66 €

Soweit Kosten fur Instandhaltungsaufwendungen angefallen sind, hielten sich diese
angesichts des altersmafiigen Zustands der Wohnanlage ganz offenbar im Rahmen. Fir
einen Instandhaltungsriickstand, der sich auf die Werthaltigkeit der Wohnanlage ausgewirkt
hatte, haben die Klager auch nichts Konkretes vorgetragen.

Aus den Angaben der Klagers bei seiner persénlichen Anhérung (GA 216 ff.) ergibt sich
nichts fur die behauptete Zusage einer Wiederverkaufsmaglichkeit nach funf Jahren mit
Gewinn (GA 286, 124). Diese konkrete Zahlenangabe steht auch nicht im Einklang mit dem
Vortrag in der Klageschrift und an anderer Stelle der Berufungsbegrindung (GA 9, 274: "auf
Wunsch bereits nach kurzer Zeit mit Gewinn"). Dartber hinaus enthalt der 2. Besuchsauftrag
vom 10.03.1995 (GA 73) unmittelbar Gber der Unterschrift der Klager unter "Sonstiges” u. a.
den Passus:

Ich wurde dartiber informiert, dass bei Wiederverkauf in den ndchsten Jahren mit einem
Verlust gerechnet werden muss.

Da dieser Hinweis in direktem Widerspruch zu den nach den Behauptungen der Klager
vorangegangenen Erklarungen der Berater stand, ist nicht nachvollziehbar, dass den Klagern
diese Abweichung von angeblichen miindlichen AuRerungen nicht sofort aufgefallen und von
ihnen zum Anlass fur weitere Nachfragen oder Abstandnahme vom Kaufvertragsabschluss
genommen worden ist. Dies gilt selbst unter dem Gesichtspunkt, dass der zuvor am
08.03.1995 von ihnen unterzeichnete Besuchsauftrag diesen Hinweis noch nicht enthielt.

Die Voraussetzungen fir eine von den Klagern zum Beweis fir ihre Behauptung angebotene
eigene Parteivernehmung nach 88 447, 448 ZPO lagen unter diesen Umstanden nicht vor.

bb)

Das Vorliegen einer Falschberatung lasst sich auch nicht unter dem Gesichtspunkt
feststellen, dass die fur die Beklagte auftretenden Berater nicht auf die steigende monatliche
Belastung durch Anstieg der monatlichen Sparrate hingewiesen hatten. Zwar gehen die
Besuchsauftrége vom 08.03.1995 und 10.03.1995 von einer Sparleistung von 153,00 DM aus
(K 1; GA 72,73). Von einer Erh6hung ist dort nicht die Rede. Die Beklagte zu 1. hat jedoch
bereits in der Klageerwiderung (GA 46) eine Aufklarung u. a. tber den Anstieg der
Bausparraten konkret behauptet. Fur eine Widerlegung dieser Darstellung haben die fir eine
Falschberatung darlegungs- und beweispflichtigen Klager keinen zulassigen Beweis
angeboten. Die Voraussetzungen nach 88 447, 448 ZPO fir eine eigene Parteivernehmung
der Klager lagen mangels Einverstandnisses der Beklagten bzw. eines erforderlichen
Anbeweises auch insoweit nicht vor.
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Die erstinstanzlich durchgefiihrte Anhérung des Klagers hat keine konkreten Anhaltspunkte
fur eine insoweit unterbliebene Aufklarung ergeben.

Ganz erheblich fur eine Kenntnis der Klager von spater ansteigenden Ansparraten spricht
vielmehr der Umstand, dass die monatlichen Sparraten, namlich

1. - 3. Jahr: 153,50 DM
4. - 6. Jahr: 214,20 DM
7.—9. Jahr 295,80 DM
ab dem 10. Jahr 377.40 DM

dem Darlehnsvertrag zu entnehmen sind, den die Klager am 06.04.1995 unterzeichnet haben
(K 11).

Spéatestens bei Kenntnisnahme und Unterzeichnung des Vertragstextes hatte den
Wohnungserwerbern ein angeblich von der vorangegangenen Beratung abwei-chender
Vertragsinhalt auffallen missen. Der Umstand, dass sie diese Abweichung nicht umgehend
bei der Beklagten moniert und auch nicht von einer Vertragsunter-zeichnung abgesehen
haben, deutet entscheidend auf eine entsprechende Kenntniserlangung bei den
vorangegangenen Vertragsverhandlungen hin und darauf, dass die Klager eine hierauf
beruhende Erhdhung der Belastung akzeptiert haben.

Im Ubrigen bedurfte es im Hinblick auf den in Rede stehenden Beratungsgegenstand auch

keiner weitergehenden "schriftlichen” Aufklarung. Eine Obliegenheit, oder gar weitergehend
eine Pflicht zur Dokumentation bestand nicht (BGH NJW 2006, 1429, 1430 f.). Eine solche

Pflicht ergibt sich weder aus einem Beratungsvertrag noch aus dem Gesetz (8 126 BGB).

cC)

Soweit eine Falschberatung darin liegen soll, dass in der Rentabilitdtsberechnung die nach
dem Wohnungseigentumsgesetz vorgeschriebene Instandhaltungsriicklage von den
Mieteinnahmen hétte abgezogen werden mussen, hat die Beklagte zu 1. dem dadurch
Rechnung getragen, dass nicht die gesamte eingehende Miete, sondern "nur" ein Betrag von
7,50 DM/gm in die Kalkulation eingestellt wurde. Nach den vorgelegten Mietbescheinigungen
und dem Schreiben der Verwalterin vom 20.08.1998 (K 20) sind als Instandhaltungsriicklage
0,60 DM pro gm und Monat zurlickgelegt worden, die zur Deckung der Kosten des
Gemeinschaftseigentums auch ausreichend waren.

dd) Soweit die Klager geltend machen, das ihnen von den Mitarbeitern der Beklagten
vorgeschlagene Konzept durch ein Vorausdarlehen und dessen Tilgung durch zwel
hintereinander geschaltete Bausparvertrage sei teurer und auf eine langere
Finanzierungsdauer angelegt als ein tbliches Tilgungsdarlehen, ergibt sich aus diesem
Sachvortrag eine Pflichtverletzung nicht. Diese Form der Finanzierung ist fir sich genommen
marktiblich, zumal sie im Hinblick auf die relativ niedrige monatliche Belastung sowie die
Mdglichkeit der Vornahme von Sondertilgungen bzw. Sondereinzahlungen auf die
Bausparvertrage in der Ansparphase relativ flexibel ist. Ob diese Finanzierungsform
aufwandiger ist als ein annuitatisch zu tilgendes Hypothekendarlehen, dessen Aufnahme bei
ihrer Hausbank oder E2 die Klager nach ihrer Darstellung angesprochen haben wollen, lasst
sich zuverlassig erst nach Abschluss der Finanzierung feststellen. Denn die tatséchlich sich
aus den verschiedenen Finanzierungsformen ergebenden Gesamtbelastungen sind von
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verschiedenen, bei Abschluss der Vertrage nicht mit Sicherheit festzulegenden Parametern
abhangig, insbesondere von der Lange der Zinsbindung, Anderungen der Zinssatze sowie
etwaigen Sondertilgungen; eine bei Abschluss der Finanzierungsvertrage zuverlassige
Prognose Uber den wirtschaftlich glinstigsten Weg lasst sich daher nicht treffen. Konkrete
Zahlen, anhand derer eine Uberprifung erfolgen kénnte (vgl. BGH NJW 2005, 983, 985),
haben die Klager nicht vorgetragen, auch nicht im Vergleich zu der von ihnen im Jahre 2000
iIm Wege der Umschuldung gewéhlten Finanzierungsalternative durch Aufnahme von zwei
Tilgungsdarlehen bei der E1.

Dies gilt auch, soweit es um das von den Klagern beanstandete Beratungsdefizit im Hinblick 143
auf die von ihnen gerlgte Lange der Finanzierung geht. Dass niedrige Finanzierungsraten die
Finanzierungszeit verlangern, trifft zwar zu. Zu bericksichtigen ist allerdings auch, dass sich

aus dem eigenen Vortrag der Klager entnehmen lasst, dass das von der Beklagten zu 1.
vorgestellte Konzept darauf gerichtet war, u. a. durch Erzielung steuerlicher Vorteile zur
Finanzierung beizutragen. Hierfiir waren aber geringe Tilgungsleistungen und hohe Zinsraten
forderlich.

Soweit die Klager darauf hinweisen, dass nach Zuteilung des ersten Bausparvertrages mit 144
1.669,40 DM (612,00 DM Zinsen und Tilgung des Bauspardarlehens + 680,00 DM Zinsrate

auf das verbleibende Vorausdarlehen von 102,000,00 DM + 377,40 DM Ansparrate auf

zweiten Bausparvertrag) ein hoherer monatlicher Betrag aufzubringen gewesen ware als der

in der Rentabilitats-berechnung genannte Belastungsbetrag aus Zinsen zuziglich

Anparleistung Bausparen von 1.513,00 DM (richtig: 1.367,00 DM + 153,00 DM = 1.520,00

DM), berlcksichtigt diese Vergleichsrechnung nicht die nach dem Darlehnsvertrag

steigenden Ansparraten, Uber welche nach unwiderlegter Darstellung der Beklagten

aufgeklart wurde. Die Belastung hatte aufklarungsgemarf’ ab dem 10. Jahr bis zur Zuteilung

des 1. Bausparvertrages bei (1.367,00 DM + 377, 40 DM =) 1.744,40 DM gelegen.

Die von den Klagern vermisste Aufklarung tber die Lange der Zinsbindung des 145
Vorausdarlehens ist bereits aus den Eintragungen in den Besuchsauftragen zu entnehmen, in
denen eine Zinsfestschreibung von 5 Jahren angegeben ist. Dass insoweit ein
Zinsédnderungsrisiko bestand, welches sich im Falle der Klager bisher ohnehin lediglich zu

ihren Gunsten, namlich im Sinn einer Zinssenkung, ausgewirkt hat, ergibt sich bereits aus

dem allgemein verstandlichen Begriff "Zinsfestschrei-bung”.

ee) 146

Der Auffassung der Klager, eine Falschberatung liege darin, dass angesichts ihres im 147
Zeitpunkt des Erwerbs erreichten Alters von 44 bzw. 46 Jahren das Darlehn bei einer von

ihnen behaupteten Laufzeit von knapp 34 Jahren - nach Darstellung der Beklagten (GA 335)

31 Jahre - nicht bei ihrem Eintritt in das Rentenalter zurlickgezahlt sei, ist ebenfalls nicht zu

folgen.

Die vorgeschlagene Finanzierung bot die Mdglichkeit, bis zum Erreichen des Rentenalters 148
das erste Bauspardarlehen zurtickzufiihren und sodann Mieteinnahmen zur Verfiigung zu

haben, welche die Finanzierungskosten tberstiegen. Unabhangig davon bestand die Chance,

im Alter tber einen inflationsgeschutzten Wert zu verfiigen, der bei Bedarf auch ggfls. durch
Verkauf hatte realisiert werden kdnnen. Es lasst sich daher eine Ungeeignetheit der Anlage

zur Altersvorsorge bei dem vorgeschlagenen Finanzierungskonzept nicht feststellen.

ff) 149

150



Die Behauptung der Klager, die Mitarbeiter der Beklagten zu 1. hatten ihre
Aufklarungspflichten in Bezug auf die Risiken und Nachteile nicht erfullt, ist unsubstantiiert.

(1) 151

Soweit eine Aufklarung dartber unterblieben sein soll, dass der Mietpoolbeitritt 152
Voraussetzung fur eine Finanzierung durch die C AG gewesen sei, vermag dies das
Vorliegen einer fur den Kaufvertragsabschluss und den behaupteten Vermdgensschaden
urséchlichen Beratungspflichtverletzung nicht zu begrinden. Zwar war nach § 3 des
Darlehnsvertrages u. a. der Beitritt in eine Mieteinnahmegemeinschatft, die nur mit
Zustimmung der Darlehnsgeberin gektindigt werden durfte, Bedingung fur die
Darlehnsauszahlung. Auch muss im Falle der Beendigung seiner Teilnahme an dem Mietpool
ein Wohnungserwerber ggfls. damit rechnen, dass die finanzierende Bank die aus ihrer Sicht
hierdurch entstehenden Nachteile bei der notwendigen Verlangerung einer (Zwischen-
)finanzierung zur Geltung bringt (vgl. BGH, Urteil v. 13.10.2006 -V ZR 66/06). Jedoch ist
vorliegend zu bericksichtigen, dass nach eigener Darstellung der Klager der empfohlene
Mietpoolbeitritt Teil des "Sorgen-und-Stressfrei-Paketes” war, welches ihren Entschluss zum
Erwerb der Wohnung gerade herbeigefiihrt oder zumindest erleichtert hat. Da sie auch nach
Ablauf der Zinsfestschreibung und Umschuldung zu einem Tilgungsdarlehen der Deutschen
Bank im Jahre 2000 von der jedenfalls jetzt gegebenen Mdglichkeit zum Verlassen des
Mietpools keinen Gebrauch gemacht haben, kann daraus nur der Schluss gezogen werden,
dass ihnen die Vorteile einer Mietpoolzugehdrigkeit (Risikoverteilung, kein eigener
Vermietungs- und Instandhaltungsaufwand fiir die eigene Wohnung) weiterhin, also auch
schon bei Kaufvertragsabschluss, wichtiger erschienen als mdgliche Nachteile hieraus. In § 1
des "Vertrages uber Einziehung und Verwendung von Mieteinnahmen" vom 10.03.1995 (K
19) haben die Erwerber, die die Wohnung nicht selbst nutzen wollten, erklart, Wert auf eine
Sicherung vor vollstandigen Mietausfallen eventueller Leerstande der Wohnung zu legen und
deshalb den Verwalter mit der Bildung einer Mieteinnahmegemeinschaft zu beauftragen, der
gleichinteressierte Mitglieder der Grundstiicksgemeinschaft in moglichst grofRer Zahl
angehoren sollen.

(2) 153

Die Darstellung der Klager, die Mitarbeiter der Beklagten zu 1. h&tten unerwéhnt gelassen, 154
dass die Erwerber durch den Beitritt zum Mietpool ein Mietausfallrisiko der anderen

Poolmitglieder mitzutragen hatten, ist danach schon nach dem Inhalt der

Mietpoolvereinbarung unzutreffend. Die darin enthaltenen Hinweise bezogen sich nicht nur

auf das Risiko einer dauerhaften Vermietung insoweit, als lediglich das Risiko des Leerstands

der eigenen Wohnung beschrieben worden ware (vgl. BGH a. a. O.) Vielmehr war durch den
Hinweis auf "eine Sicherung vor vollstandigen Mietausfallen” und "gleichinteressierte

Mitglieder der Grundstiicksgemeinschaft" und ferner durch die in § 2 enthaltenen

Erlauterungen fur einen verstandigen Erwerber das Prinzip des Mietpools mit Vor- und

Nachteilen ausreichend umschrieben.

Aus den Angaben des Klagers bei seiner personlichen Anhérung durch das Landgericht 155
ergeben sich im Ubrigen keine Hinweise darauf, dass sich die Wohnungserwerber uiber das
Prinzip des Mietpools und somit auch das Risiko, fur den Leerstand und

Instandhaltungsaufwand anderer Wohnungen mithaften zu mussen, nicht im Klaren waren.

Jedenfalls lagen auch beztglich der in Rede stehenden Beratungsméngel beztiglich Risiken 156
des Mietpools die Voraussetzungen fir eine allein als Beweis angebotene eigene
Parteivernehmung der Klager gem. 88 447, 448 ZPO nicht vor.



c) Soweit die Klager den Beginn der Verjahrung unter Bertcksichtigung der Ultimoregel des § 157
199 Abs. 1 BGB erst mit Ablauf des Jahres 2002 als eingetreten ansehen, ist eine solche
Auslegung mit dem Wortlaut der Ubergangsvorschrift des Art 229 § 6 Abs. 4 S. 1 EGBGB

nicht zu vereinbaren. Vielmehr ist der Vorschrift zu entnehmen, dass alle vor dem 01.01.2002
entstandenen Anspruche, fir die die Regelverjahrung gilt, bis zum Jahreswechsel 2004/2005
verjahrt sind, wenn die subjektiven Voraussetzungen des Verjahrungsbeginns des § 199 BGB
(Kenntnis oder grob fahrlassige Unkenntnis der Anspruchsvoraussetzungen) am 01.01.2002
vorgelegen haben (vgl. BGH v. 23.01.2007 —XI ZR 44/06; OLG Celle OLGR 2007, 171; OLG
Bamberg NJW 2006, 304; Palandt-Heinrichs, 66. Aufl., Art. 229 8 6 EGBGB, Rn 1).

2. 158

Daraus folgt, dass durch die vom Klager am 08.09.2005 eingereichte und am 12.10.2005 159
zugestellte Klage eine Hemmung der Verjahrung gem. § 204 Abs. 1 Nr. 1 BGB nicht mehr
eingetreten sein kann.

3. 160

Eine Hemmung der Verjahrung ist auch nicht gem. 8 204 Abs. 1 Nr. 4 BGB durch den gem. 161
Eingangsstempel am 31.12.2004 eingereichten Guteantrag herbeigefiuhrt worden.

a) 162

Allerdings ist der vom Landgericht vertretenen Auffassung, durch die Einreichung des 163
Guteantrags am 31.12.2004 bei der staatlich anerkannten Gutestelle "Rechtsanwalt und

Mediator S" habe die Hemmung der Verjahrung nicht gem. § 204 Abs. 1 Nr. 4 BGB eintreten
kénnen, nicht zu folgen. Sie entspricht auch nicht der in Rechtsprechung und Literatur
Uberwiegend vertretenen Auffassung.

aa) 164

In der vom Landgericht zitierten Entscheidung vom 06.07.1993 (BGHZ 123, 337 = NJW-RR 165
1993, 1493) hat der BGH zu der Vorlauferbestimmung des § 209 Il Nr. 1a BGB ausgefuhrt,
die in dieser Vorschrift geregelte Verjahrungsunterbrechung trete auch dann ein, wenn der
Guteantrag bei einer ortlich unzustandigen Gutestelle angebracht worden sei. Eine
einschrankende Auslegung der Vorschrift und Heranziehung der 6rtlichen
Zustandigkeitsvorschriften der ZPO sei vom Gesetzgeber nicht vorgesehen. Da die
Verjahrungsvorschriften gerade dem Schutz der Rechtssicherheit dienten, misse sich die
Interpretation streng am Wortlaut ausrichten. Diese Grundsatze sind auch bei der Auslegung
des in 8 204 | Nr. 4 BGB n. F. geregelten Hemmungstatbestandes heranzuziehen. Die
Kommentarliteratur zu dieser aktuellen Vorschrift spricht sich dafur aus, fur den Eintritt der
Hemmung auch die Anrufung einer drtlich oder sachlich unzustéandigen Gitestelle ausreichen
zu lassen (vgl. Bamberger-Roth-Henrich, § 204 Rn 23; Palandt-Heinrichs, § 204 Rn 19;
Prutting/Wegen/Weinreich (Kesseler), § 204 Rn 11; Staudinger-Peters, 8 204 Rn 59 ff;
Anwaltskommentar Mansel/Budzikiewicz, § 204 Rn 62).

bb) 166

Soweit das Landgericht unter Hinweis auf Staudinger/Weidenmuller, NJW 2004, 23 ff 167
beachtliche Grunde fur eine Einschrdnkung des heutigen 8§ 204 | Nr. 4 BGB auf den Bereich

der obligatorischen Streitschlichtung oder die Anrufung einer in dem Bundesland am

Wohnsitz der Parteien gelegenen Gltestelle angefiihrt hat, ist dieser Auslegung angesichts



des weiten Wortlauts der Vorschrift nicht zu folgen.

Gleiches gilt fur die Auffassung des Landgerichts, der am 31.12.2004 gestellte Glteantrag sei 168
angesichts fehlender Vergleichsbereitschaft beider Parteien aussichtslos gewesen und

lediglich zur Erreichung der Verjahrungshemmung angebracht worden. Denn insoweit ist

zunadchst mal3geblich, dass das Gluteverfahren generell geeignet ist, dem Glaubiger einen
Vollstreckungstitel zu verschaffen (BGHZ 123, 337).

Soweit der BGH darauf hingewiesen hat, dass in Ausnahmeféllen einem Missbrauch mit Hilfe 169
des § 242 BGB begegnet werden kdnne, ist ein solcher Missbrauch vorliegend nicht

anzunehmen. In dem Antragsschriftsatz vom 31.12.2004 (GA 392 ff.) ist das Interesse der

Klager "an einer einvernehmlichen Losung des Falles" zum Ausdruck gebracht. Es kann

daher nicht festgestellt werden, dass das Guteverfahren ausschlief3lich zur Herbeiftihrung der
Verjahrungshemmung ohne Interesse an einer gutlichen Einigung beantragt worden ist.

cC) 170

Entgegen der Auffassung der Beklagten scheitert eine Anspruchshemmung auch nicht daran, 171
dass der Guteantrag keinen bestimmten Antrag zur Erlangung eines vollstreckbaren Titels

enthalt. Die weite Fassung des 8 204 | Nr. 4 BGB lasst erkennen, dass der Giteantrag nicht

den Anforderungen des § 253 ZPO fur eine Klageerhebung entsprechen muss. Ausreichend

sind eine hinreichende Individualisierung des Streitgegenstandes und die prinzipielle Eignung

des Verfahrens, auf der Grundlage einer vergleichsweisen Einigung einen Vollstreckungstitel

zu verschaffen. Nicht anders dirfte auch der Hinweis bei Palandt-Heinrichs § 204 Rn 19 zu
verstehen sein, wonach Grundlage der eingerichteten oder anerkannten Gitestellen die 88

794 | Nr. 1 ZPO sowie 15 a EGZPO seien.

b) Eine von den Klagern herbeigefiihrte Hemmung der Verjahrung gem. § 204 | Nr. 4 BGB 172
wiurde sich auch auf gegen den Beklagten zu 2. als personlich haftenden Gesellschafter
gerichtete Anspriche erstrecken. Insoweit ist die fir Gesamtschuldner in § 425 11 BGB
enthaltene Regelung bezuglich der Wirkung von Tatsachen wie Verjahrung, Hemmung usw.,
die nur in der Person eines Gesamtschuldners eintreten, nicht anwendbar. Fir die
Gesellschafterhaftung folgt aus 8§ 128, 129 | HGB, dass Einwendungen, die der Gesellschaft
nicht zustehen, grundséatzlich auch nicht von einem Gesellschafter geltend gemacht werden
konnen. Im Sinne des 8§ 129 | HGB "in seiner Person begrindet” mit der Folge, dass die
Verjahrung nur durch gegen ihn personlich gerichtete Rechtsverfolgungsmal3nahmen gem. 8
204 BGB gehemmt werden konnte, ist die in Rede stehende Einwendung nicht (vgl. BGH
NJW 1979, 1361; Palandt-Griineberg, BGB, 66. Aufl., 8 425 Rn 6).

C) 173

Eine wirksam herbeigeflihrte Hemmung der Verjahrung ist jedoch deswegen zu verneinen, 174
weil der Glteantrag nicht den Bestimmungen der von der gemalR Bescheid der Prasidentin

des Landgerichts Freiburg vom 26.08.2004 (vorgelegt in der Parallelsache 22 U 130/06, dort

K 35) staatlich anerkannten Gutestelle (Rechtanwalt S) erlassenen Verfahrensordnung

entspricht. In 8 3 Abs. 2 der Verfahrensordnung heif3t es:

(2) Sollte Verjahrung eines Anspruchs gehemmt (8 204 Abs. 1 Nr. 4 BGB) oder eine 175
andere gesetzliche Folge der Anrufung einer Gutestelle erreicht werden, so ist das
Mediationsverfahren schriftlich bei dem Mediator zu beantragen. Der Mediationsantrag hat
folgende Angaben zu enthalten:

176



b) Eine kurze Darstellung des Gegenstands der Streitigkeit . Der Antrag ist von der
antragstellenden Person oder ihrem Bevollméachtigten zu unterschreiben, die schriftliche
Vollmacht ist vorzulegen.

Vorliegend fehlt es an der Vorlage der vorgesehenen schriftlichen Vollmacht. Diese erfordert
eine eigenhandige Unterzeichnung durch Namensunterschrift. Die Vorlage einer Kopie ist zur
Wahrung der Schriftform gem. § 126 BGB nicht ausreichend; vielmehr ist das Original der
Urkunde zur Wahrung der Schriftform vorzulegen (vgl. Palandt-Heinrichs, 66. Aufl., S 126
BGB Rn 7, 11; 8 174 Rn 5 unter Hinweis auf BGH NJW 1981, NJW 1994, 1472 fur den Fall
des § 174 BGB; ferner 8 172 Rn 3 m. w. Nachweisen).

Bereits aus dem Wortlaut des Antrags auf Einleitung des Guteverfahrens vom 31.12.2004
ergibt sich, dass eine Vollmacht allenfalls in Kopie beigelegt worden war. Auch in dem
nachgelassenen Schriftsatz vom 26.03.2007 behaupten die Klager nicht, die
Vollmachtsurkunde im Original beigefligt zu haben, sondern gehen von einer - von den
Beklagten ebenfalls bestrittenen - Beifligung lediglich einer Kopie aus.

Der Auffassung der Klager, der Beifiigung einer Vollmacht im Original habe es nicht bedurft,
ist nicht zu folgen.

aa)

Eine Auslegung des § 3 Abs. 2 lit. b der Verfahrensordnung der staatlich anerkannten
Gutestelle (RA S) dahingehend, dass bei einem Antrag durch einen Rechtsanwalt keine
schriftliche Vollmacht beizufiigen, diese vielmehr erst auf die Rlige des Antragsgegners
beizubringen sei, kommt auch bei analoger Anwendung der 88 133, 157 BGB nicht in
Betracht. Durch die Wahl der Vergangenheitsform "Sollte" ist klar und deutlich zum Ausdruck
gebracht worden, dass es fur die Herbeiflhrung der Verjahrungshemmung auf das Vorliegen
der formellen Voraussetzungen im Zeitpunkt der vor Eintritt der Verjahrung liegenden
Antragstellung ankommt. Die geforderte Beifligung ("ist beizufiigen") einer schriftlichen
Vollmacht steht auf gleicher Stufe wie das Erfordernis des Unterschreibens des Antrags
durch die antragstellende Partei selbst oder deren Bevollmachtigten. Fir einen Verzicht auf
das Erfordernis der sofortigen Vollmachtsbeifiigung im Falle des Auftretens eines
Rechtsanwalts unter Anwendung des § 88 Abs. 2 ZPO ist daher kein Raum.

bb)

Auch eine entsprechende Anwendung der Regelung in 8 88 Abs. 2 ZPO ist nicht geboten.
Selbst wenn man davon ausgeht, dass die Verfahrensordnung im Grundsatz an
zivilprozessuale Vorschriften angelehnt ist, folgt daraus nicht die Notwendigkeit der analogen
Anwendung der fir den Vollmachtsnachweis geltenden zivilprozessualen Vorschriften. § 80
ZPO ordnet zwar ebenfalls den Nachweis einer schriftlichen Vollmacht und deren Abgabe zu
den Gerichtsakten an, macht jedoch zu dem hierzu mafRgebenden Zeitpunkt noch keine
Angaben. Fur Vollmachtsmangel gilt die Regelung in 8 88 ZPO.

Demgegenuber ergibt sich aus der Verfahrensordnung der Gitestelle eine weitergehende
Anforderung: Die schriftliche Vollmacht ist dem Antrag beizufligen.

cC)

Diese Regelung in der Verfahrensordnung ist auch verbindlich.
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Es handelt sich bei der vom Klager unter Geltung ihrer Verfahrensordnung angerufenen
Institution um eine vom Land Baden-Wirttemberg nach 88 22 Abs. 1, Abs. 2 AGGVG i. V. mit
8§ 794 Abs. 1 Nr. 1 ZPO anerkannte Gutestelle.

Die Verfahrensordnung war Gegenstand des staatlichen Anerkennungsverfahrens, wie sich
aus der Begrindung des oben erwahnten Anerkennungsbescheides vom 26.08.2004 ergibt,
wonach der Antragsteller RA S die Voraussetzungen des 8§ 22 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 AGGVG
erflllt, da er u. a. glaubhaft gemacht habe, dass er nach einer Verfahrensordnung vorgehe,
die "im Wesentlichen" dem Verfahrensgang nach dem Schlichtungsgesetz entspreche.

§ 22 Abs. 1 Nr. 3 AGGVG formuliert insoweit, dass Personen als Gutestelle anerkannt
werden, die nach einer Verfahrensordnung vorgehen, die "in wesentlichen Teilen" dem
Verfahrensgang nach dem Schlichtungsgesetz entspricht.

Abweichungen beim Verfahrensgang im Sinne der Aufstellung ergédnzender Voraussetzungen
fur die Einleitung bestimmter Verfahren sind bei der Aufstellung einer Verfahrensordnung der
anzuerkennenden Gutestelle daher durchaus zugelassen.

Die hier ausdrtcklich fir den Fall, dass eine Verjahrungshemmung herbeigefuhrt werden
soll(te), geforderte Beifigung einer schriftlichen Vollmacht zu dem schriftlichen Antrag steht
somit im Einklang mit den Bestimmungen des § 22 AGGVG.

Zudem ergibt sich auch aus der flr das schiedsrichterliche Verfahren geltenden Vorschrift
des 8§ 1042 Abs. 3 ZPO, dass ein Schiedsgericht oder - wie hier - eine Gilitestelle berechtigt
ist, vorbehaltlich zwingender gesetzlicher Bestimmungen auch vom Gesetz abweichende
Verfahrensbestimmungen zu erlassen, soweit diese nicht der Billigkeit widersprechen (8§ 315
BGB) , nicht tberraschend und unklar sind und dem verfassungsrechtlichen Gebot
entsprechen, den Zugang zum Gericht nicht in sachwidriger und unangemessener Weise zu
erschweren (BVerfG NJW 2005, 814; OLG Celle OLGR 2007, 171).

Ein Verstol3 gegen die dargestellten Grundsatze ist in der von 8§ 3 Abs. 2 lit. b) der
Verfahrensordnung der Gutestelle geforderten Beifligung einer schriftlichen Vollmacht nicht
zu sehen. Insbesondere hatten sich die anwaltlich vertretenen Klager, wenn ihnen die
Verfahrensordnung nicht bekannt gewesen sein sollte, rechtzeitig tiber deren Bestimmungen
informieren kdnnen und mussen.

Im Ubrigen waren die Klager Ende des Jahres 2004 keineswegs darauf angewiesen, die von
ihnen beabsichtigte Herbeiflihrung der Verjahrungshemmung durch die Stellung eines
Guteantrags gem. 8§ 204 Abs. 1 Nr. 4 BGB zu veranlassen. Vielmehr stand es den Klagern
auch frei, diese Wirkung durch eine Klageerhebung gem. § 204 Abs. 1 Nr. 1 ZPO
herbeizufiihren, flr welche lediglich die bekannten zivilprozessualen Vorschriften und nicht
eine ggfls. in einzelnen Punkten hiervon abweichende Verfahrensordnung zu beachten
gewesen ware.

Eine unzulassige Erschwerung eines Verfahrenszugangs ist daher nicht darin zu sehen, dass
die Verfahrensordnung der Gutestelle die Beifltigung einer schriftlichen Vollmacht fordert.

dd)

Die vorgelegte nachtrégliche schriftiche Genehmigung der Einleitung des Giteverfahrens
vom 16.03.2007 kann den Mangel der Form nicht mehr heilen, insbesondere nicht
rickwirkend zur Hemmung der Verjahrung fihren, nachdem die Verjahrung bereits

188

189

190

191

192

193

194

195

196

197

198



eingetreten war. Notwendige Formlichkeit zur Erreichung der Hemmungswirkung war nach
der in der Verfahrensordnung enthaltenen Regelung gerade die Beifiigung einer schriftlichen
Vollmacht. Diese Reglung kann schon aus Griinden der Rechtssicherheit nicht durch eine
nachtragliche Genehmigung der Verfahrenseinleitung unterlaufen werden.

4. 199

Mangels Einhaltung der in der Verfahrensordnung der Gutestelle vorgesehenen Schrifttorm 200
ist eine Hemmung der Verjahrung auch nicht gem. § 204 Abs. 1 Nr. 4 BGB durch die von den
Klagern behauptete Einreichung einer E-Mail des Guteantrags am 31.12.2004 herbeigefihrt
worden (vgl. OLG Celle OLGR 2007, 171). Daruber hinaus ist nicht einmal behauptet worden,
dass diesem Antrag eine Vollmachtsurkunde zumindest in elektronischer Form - die aber

nicht ausreichend ware - beigefugt war.

Das Landgericht hat nach allem im Ergebnis zu Recht die in erster Instanz lediglich gegen die 201
Beklagte zu 1. gerichtete Klage abgewiesen.

[l 202
Die Berufung gegen das klageabweisende Urteil des Landgerichts war daher 203
zurtckzuweisen. Im Hinblick auf die erst im Berufungsverfahren vorgenommene

Klageerweiterung auf den Beklagten zu 2. war zusatzlich auszusprechen, dass die gegen

diesen gerichtete Klage abgewiesen wird.

V. 204
Die Nebenentscheidungen beruhen auf 88 91, 97 I. 708 Nr. 10, 711 ZPO. 205
V. 206
Da die angesprochenen verjahrungsrechtlichen Probleme héchstrichterlich bisher nicht 207

vollstandig geklart sind und nach Darstellung des Klagervertreters

derartige Guteantrage mit dem Ziel der Verjahrungshemmung in einer Vielzahl von Féllen bei 208
der Gutestelle des Rechtanwalts Ritter eingereicht worden sind, hat der Senat gem. § 543
ZPO zugelassen.
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