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Auf die Berufung der Beklagten wird das am 18.12.2008
verkindete Urteil der 2. Zivilkammer des Landgerichts Kdln - Az. 2
O 181/08 - abgeandert und wie folgt neu gefasst:

Die Klage wird abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits beider Instanzen tragt die Klagerin.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Klagerin kann die
Vollstreckung gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110% des
vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn nicht die Beklagten vor
der Vollstreckung Sicherheit in Ho6he des zu vollstreckenden
Betrages leisten.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Grinde:


http://www.nrwe.de

Mit der Klage begehrt die Klagerin aus abgetretenem Recht von den Beklagten
Schadensersatz wegen Verschuldens bei Vertragsschluss nach den Grundsétzen der
uneigentlichen Prospekthaftung.

Die E. Hotel D. Dr. I.LF. KG ist eine Beteiligungsgesellschaft in Form eines geschlossenen
Immobilienfonds. Geschaftsfihrender Gesellschafter und Komplementér ist der Beklagte zu
1). Der Beklagte zu 2) gehoérte zu den Griindungs-Kommanditisten, nachdem er zuné&chst als
Komplementar fungieren sollte. Weitere Griindungskommanditistin war die L.
Treuhandgesellschaft mbH, die auch als Treuh&nderin der beigetretenen Kommanditisten
auftrat. Der Ehemann der Klagerin zeichnete am 09.09.1992 eine Kommanditbeteiligung in
Ho6he von 200.000 DM zzgl. 10.000,00 DM (5 %) Agio. Vorangegangen war ein
Beratungsgesprach im September 1992 mit dem Gesellschafter und Geschaftsfuhrer L. der L.
Treuhandgesellschaft mbH, dem auch, nach Vorlage im Berufungsverfahren unstreitig, der
Anlageprospekt vom 01.07.1992 (Anlage BK1) zugrunde lag. Zun&achst war in erster Instanz
eine Folgeauflage vom 01.12.1992 (Anlage K1) vorgelegt worden. Dagegen ist streitig,
welches weitere Informationsmaterial noch bei der Anlageentscheidung vorlag. Zur
Finanzierung der Beteiligung nahm der Zedent ein Darlehen bei der Volksbank M. e.G. Uber
220.000 DM abziglich 10 % Disagio auf. Den Restbetrag von 12.000 DM brachte er aus
Eigenmitteln auf. Fir Zins und Tilgung leistete er in den Folgejahren 151.906,78 EUR. Der
Zedent war in diesem Zeitraum an mehreren geschlossenen Immobilienfonds beteiligt. Durch
Verlustzuweisungen erlangte er in den Jahren 1993 bis 2005 Steuervorteile in insgesamt
streitiger Hohe. In den Jahren 1993 bis 2004 erhielt der Zedent Ausschittungen und
Vouchers in Hohe von 43.193,94 EUR. 2005 wurde der Pachtvertrag mit der Hauptmieterin,
der E. Hotelgesellschaft mbH geklndigt und die Immobilie in eine Seniorenresidenz
umgebaut. Im Jahre 2006 erfolgte eine Kapitalherabsetzung, nach der der Wert der
Beteiligung auf 25% reduziert ist, und eine Ausschuttung in Hohe von 2.045,17 EUR. Der
Ehemann der Kl&agerin trat seine Anspriche aus der Fondsbeteiligung an die Klagerin ab.

Die Klagerin hat die Ansicht vertreten, dass die Beklagten nach den Grundsatzen der
Prospekthaftung im engeren und weiteren Sinne fir Prospektfehler haften und diese als
Gesamtschuldner auf Schadensersatz gegen Ruckubertragung der Beteiligung in Anspruch
genommen. Im Einzelnen hat sie folgende Fehler bemangelt, die zu der Anlagebeteiligung
gefuihrt hatten: Die Prospektaussagen seien tbertrieben positiv und die Mietprognosen von
vorneherein unrealistisch gewesen. Eine "langfristig sichere Rendite durch einen
erstklassigen Mieter" sei nicht gewahrleistet gewesen. Zudem sei auf die wirtschaftliche
Abhangigkeit vom Hauptmieter sowie das Totalverlustrisiko nicht hingewiesen worden. Auch
sei Uber die eingeschrankte Handelbarkeit von Beteiligungen an geschlossenen
Immobilienfonds nicht aufgeklart worden. Die Weichkosten seien nicht mit der gebotenen
Differenziertheit dargestellt worden. Sie hat behauptet, dass den Beklagten aufgrund der
personlichen Verflechtungen, die bezuglich des Beklagten zu 2) nicht aufgedeckt worden
seien, diesen erhebliche Betrage zugeflossen seien missten, die aus dem Prospekt nicht
hervorgingen. Sie hat die Auffassung vertreten, dass die Anspriiche auch nicht verjahrt seien,
da der Zedent erstmals im Jahr 2005 von den wirtschaftlichen Schwierigkeiten Kenntnis
erlangt habe. Zur Schadensberechnung der Klagerin wird auf die Klageschrift vom
20.03.2008 S. 28 f. Bezug genommen. Die Klagerin hat dazu ausgefihrt, dass Steuervorteile
nicht schadensmindernd zu bertcksichtigen seien.

Die Klagerin hat beantragt,

1. die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an sie 112.863,17 € nebst Zinsen in
Hohe von 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit dem 08.05.2008 zuzuglich



vorgerichtlicher Anwaltskosten in Hohe von 1.880,20 € zu zahlen und die Freistellung des
Herrn K.Z., C. XX., XXXXX. M. von der Kommanditistenhaftung der E. Hotel D. Dr. I.F. KG zu
erklaren, Zug um Zug gegen Ubertragung der Beteiligung des Herrn K.Z., C. XX., XXXXX. M.,

an der E. Hotel D. Dr. I.F. KG;

2. festzustellen, dass sich die Beklagten hinsichtlich der Ubertragung der Beteiligung des
Herrn K.Z., C. XX., XXXXX. M., an der E. Hotel D. Dr. I.F. KG im Verzug der Annahme
befinden.

Die Beklagten haben beantragt,
die Klage abzuweisen.

Sie haben die Auffassung vertreten, dass der Prospekt nicht fehlerhaft sei. Es miisse auch
berucksichtigt werden, dass der Zedent sich in erheblichem Umfang an
Verlustzuweisungsgesellschaften beteiligt habe und seine Motivation in erster Linie die
Steuerersparnis gewesen sei. Als Profi seien ihm auch die eingeschrankte Fungibilitat der
Beteiligung und die Abhangigkeit vom Hauptmieter bekannt gewesen. Ferner habe der
Prospekt eine klare Angabe zur Haftung der Gesellschafter enthalten. Auch die "weichen
Kosten" seien in ausreichendem Mal3e dargestellt. Sie haben behauptet, dass die Prognose
einer sicheren Rendite durch erstklassige Mieter und die Mietprognosen jedenfalls aus der
Perspektive des Jahres 1992 richtig gewesen sei. Sie haben die Einrede der Verjahrung
erhoben. Anspriiche aus Prospekthaftung im engeren Sinne seien langst verjahrt. Eine
Inanspruchnahme personlichen Vertrauens habe nicht vorgelegen. Im Ubrigen habe der
Zedent anhand des Berichtes zum Jahresabschluss 2003, spéatestens aber 2004 erkennen
missen, dass sich die Prospektprognosen nicht vollumfanglich verwirklicht hatten;
insbesondere sei die Schieflage aus dem Umstand zu ersehen gewesen, dass aufgrund der
wirtschaftlichen Situation von E. auf einen Teil der Pacht verzichtet worden sei.

Mit dem angefochtenen Urteil, auf welches wegen der zugrunde liegenden tatséchlichen
Feststellungen und der rechtlichen Wertung Bezug genommen wird, hat das Landgericht Koin
der Klagerin aus abgetretenem Recht einen Schadensersatzanspruch gegen die Beklagten
als Gesamtschuldner in Hohe von 112.803,17 € nach den Grundsétzen der uneigentlichen
Prospekthaftung zuerkannt und die Beklagten verurteilt, gegentiber Herrn Z. Freistellung von
der Kommanditistenhaftung zu erklaren, Zug um Zug gegen Ubertragung seiner Beteiligung.
Bis auf einen kleinen Rechenfehler in Hohe von 60 € ist das Landgericht damit dem
Klageantrag gefolgt. Hinsichtlich der Ubertragung der Beteiligung hat das Landgericht den
Annahmeverzug festgestellt. Zur Begriindung hat es ausgefuhrt, dass die Beklagten als
Grundungsgesellschafter und Vertragspartner der neu eintretenden Gesellschafter auch ohne
personlichen Kontakt zu dem Zedenten fir Fehler des Prospekts (Anlage K1) haften, das den
Vertragsverhandlungen mit dem Zeugen N. zugrunde gelegen habe. Dieser Prospekt habe
keinerlei Hinweis auf ein Totalverlustrisiko und Risiken im Zusammenhang mit der Bindung
an einen Hauptmieter enthalten, sondern insgesamt ein Uberaus positives Bild von der
Beteiligung vermittelt. Die Sondervorteile seien nicht gentigend dargestellt; ebenso fehlten
Angaben zur Verflechtung des Beklagten zu 2. und dessen Anteil an den Investitionskosten
und weiteren Sondervorteilen. Es stehe aulRer Zweifel, dass der Beklagte zu 1. Zahlungen im
Zusammenhang mit der Fondsimmobilie aus seinen Beteiligungen erhalten habe z.B.
Provisionen von dem Bautrager, fur die Finanzierungsvermittiung und/oder die
Eigenkapitalbeschaffung, die im Prospekt nicht ausgewiesen seien. Auch aus seiner
Beteiligung am Stammkapital der E. Hotelgesellschaft mbH und seiner Funktion als
Aufsichtsratsvorsitzender musse er Einnahmen erzielt haben. Der Klagervortrag dazu sei
nicht bestritten worden. Der sekundaren Darlegungslast seien die Beklagten insoweit nicht
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nachgekommen. Es gelte fir den Zedenten die Vermutung des aufklarungsrichtigen
Verhaltens. Ein Vorteilsausgleich durch Abzug der erzielten Steuervorteile sei nicht
vorzunehmen, da es sich bei der Schadensersatzleistung Zug um Zug gegen
Ruckubertragung der Kommanditbeteiligung um zu versteuernde Betriebseinnahmen gem. §
15 Abs.1 Nr.2 EStG handele. Die Einrede der Verjdhrung greife nicht durch, da der Zedent
aus den vorgelegten Unterlagen aus dem Jahr 2003 nicht das Risiko eines Totalverlustes der
Anlage oder die den Beklagten zugeflossenen Sondervorteile vor dem Jahr 2005 habe
erkennen konnen.

Gegen dieses Urteil richtet sich die frist- und formgerecht eingelegte und ordnungsgemaln 13
begriindete Berufung der Beklagten. Sie vertreten die Ansicht, dass der Prospekt nicht
fehlerhaft sei, insbesondere ausreichend Uber das Totalverlustrisiko und die Abh&ngigkeit von
dem Hauptpéachter aufgeklart habe. Das LG habe rechtsfehlerhaft fir seine Entscheidung auf
den Prospekt vom 01.12.1992 abgestellt, obwohl dieser gar nicht Grundlage der
Anlageentscheidung vom 09.09.1992 habe sein kdnnen, sondern erst mit Schreiben vom
17.12.1992 nach der ersten Gesellschafterversammlung vom 05.12.1992 an die
Gesellschafter verschickt worden sei. Neues Vorbringen der Klagerin dazu im
Berufungsverfahren sei verspatet. Die Abhangigkeit von dem Hauptmieter E. sei bereits aus
dem Verhaltnis der prospektierten Mieteinnahmen deutlich geworden, sowie aus der
Beschlussfassung der Gesellschaft vom 05.12.1992, habe sich aber spatestens bis Ende
2004 dem Zedenten durch die im Jahr 2003 tbersandten Unterlagen aufdrangen missen.
Bei der Annahme von weiteren, nicht im Prospekt ausgewiesenen Sondervergitungen, an die
Beklagten handele es sich um eine verfahrensfehlerhafte Unterstellung des Landgerichts. Die
Beklagten hétten bereits erstinstanzlich den pauschalen Vortrag zu verdeckten
Sondervergutungen bestritten, indem sie vortrugen, dass mit den angesetzten 3.950.000 DM
samtliche "weiche Kosten" richtig und vollstandig ausgewiesen worden seien. Das
Landgericht habe zumindest insoweit einen richterlichen Hinweis gem. § 139 ZPO erteilen
mussen, auf den die Beklagten vorgetragen hatten, dass der Beklagte zu 1. keine Einnahmen
aus seiner Gesellschafterstellung oder Aufsichtsratstatigkeit im Zusammenhang mit der E. D.
erhalten habe. Durch das Protokoll der Gesellschafterversammlung vom 05.12.1992 sowie
den Bericht zum Jahresabschluss 1993 (Anlage BB 4, S. 8 f. u. 16) und den Bericht tber die
Mittelverwendung aus dem Jahr 1996 (Anlage BB 5) sei die Klagerseite spatestens
umfassend informiert gewesen. Diese Unterlagen seien der Klageseite auch zugegangen.
Aufgrund dessen sei Verjahrung eingetreten. Kenntnis von einem drohenden Totalverlust und
dessen Bevorstehen sei fur die subjektiven Voraussetzungen des Beginns der
Regelverjahrung nicht erforderlich. Die den mit den Beklagten verflochtenen Unternehmen
zugeflossenen Vergutungen seien dem Zedenten bereits seit 1992 bekannt gewesen.
Versteckte Sondervorteile oder Innenprovisionen habe es nicht gegeben. Ohne weitere
Prifung habe das LG fehlerhaft die Kausalitat zwischen dem Prospekt vom 01.12.1992 und
dem Beitritt des Zedenten am 09.09.1992 angenommen. Die Steuervorteile seien
schadensmindernd zu bertcksichtigen. Das LG habe verkannt, dass die
vermogensverwaltende KG nur Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung und nicht aus
Gewerbebetrieb erziele. Das LG habe verfahrensfehlerhaft nicht auf diese steuerliche
Einordnung hingewiesen. Sonst hatten die Beklagten weiter vorgetragen, dass sich
insgesamt ein Steuervorteil von rd. 76.697,66 € errechne. Dementsprechend sei auch die
Anteilsfinanzierung nur in geringerem Umfang veranlasst gewesen. Fur die Erstattung
gezahlter Zinsen gelte 8§ 197 BGB a.F. Fur den Freistellungsanspruch fehle es an einem
Vortrag zum Wiederaufleben der Kommanditistenhaftung.

Die Beklagten beantragen, 14
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unter Abanderung des Urteils der 2. Zivilkkammer des Landgerichts Kéln vom 18.12.2008 — 2

O 181/08 — die Klage abzuweisen.
Die Klagerin beantragt,
die Berufung zurtickzuweisen.

Die Klagerin verteidigt das angefochtene Urteil. Zutreffend habe das Landgericht aufgrund
der festgestellten Prospektfehler einen Schadensersatzanspruch zuerkannt. Sie legt den
Prospekt vom 01.07.1992 (Anlage BK 1) vor, der sich nur unwesentlich von dem Prospekt
vom 01.12.1992 unterscheide. Auf die vom LG zutreffend festgestellten Prospektfehler hatten
diese auf S.11 der Anlage K1 aufgefiihrten Anderungen keine Auswirkungen. Durch den
Zedenten sei wahrend der Beteiligung keine Zustimmung zur laufenden Geschaftsfihrung
durch Gesellschafterbeschliisse nach Beitritt erfolgt, noch héatten weitere Informationen aus
dem Geschaftsbericht 2002 oder der Beschlussvorlage vom 19.05.2003 die Prospektfehler
heilen kbnnen, auf denen die Anlageentscheidung beruht habe. Aus den von Beklagtenseite
vorgelegten Unterlagen (insbesondere BK 2 - 6) sei nicht der drohende Totalverlust
erkennbar gewesen, sondern stets eine positive Prognose abgegeben worden. Auf das
Totalverlustrisiko sei gerade bei einem geschlossenen Immobilienfonds mit einer
Fremdkapitalquote von knapp 50% hinzuweisen. Die Abhangigkeit von der Pachterin E. AG
als finanzstarkem Vertragspartner sei immer als Vorteil dargestellt worden. Beziglich der
Sonderzuwendungen hatten die Beklagten lediglich die "weichen Kosten" bestritten, nicht die
sonstigen Vergitungen der Grindungsgesellschafter, zu denen die Klagerin im Einzelnen
weiter ausfuhrt. Insoweit wird auf den Schriftsatz vom 06.05.2009, Seite 16 bis 31 Bezug
genommen. Die Mietprognose sei von Anfang an unrealistisch gewesen. Die Kostenposition
von 3.950.000 DM sei in dem Expose” fehlerhaft nicht aufgeschliisselt worden, insbesondere
bezuglich der den Griindungsgesellschaftern und den verflochtenen Unternehmen insgesamt
zugeflossenen Betrége. Die erstmals von den Beklagten im Berufungsverfahren vorgelegten
Unterlagen "Prufung des Jahresabschlusses 1993" und "Bericht der L. Treuhandgesellschaft
vom 06.06.1996" (Anlagen BB 4 und BB 5) habe die Klagerin oder der Zedent nicht erhalten.
Der Gesellschaftsvertrag, der Treuhandvertrag und der Pachtvertrag seien dem Zedenten
erst mit Schreiben vom 17.12.1992 zugegangen und seien nicht Bestandteile des Prospektes
gewesen. Fur die subjektiven Voraussetzungen des Verjahrungsfristbeginns nach § 199 BGB
komme es auf die Kenntnis oder grob fahrlassige Unkenntnis der Hinweispflicht Gber den
maoglichen Totalverlust bzw. die Sondervergitungen an, die die Klagerin erst durch
Rechtsberatung im Jahr 2009 erlangt habe. Das Landgericht habe zu Recht die
Steuervorteile nicht vom Schaden abgezogen, da die Rickerstattung von Werbungskosten
auch gem. 8 9 EStG zu versteuern sei. 8 197 BGB a.F. sei nicht anwendbar, da es sich bei
den Zinsen nur um Rechnungsposten innerhalb des Ersatzanspruchs nach § 249 BGB
handele. Ein Wiederaufleben der Haftung des Zedenten kénne sich aus 8 171 Abs.4 HGB
ergeben, daher bestehe ein Freistellungsanspruch des Zedenten. Soweit die Beklagten erst
mit der Berufungsbegriindung weitere Unterlagen tber Informationen der Gesellschafter zu
den Verflechtungen und weichen Kosten vorgelegt haben, handele es sich um nach § 530
ZPO prakludierten neuen Vortrag und neue Beweismittel. Auch in der fehlenden Information
uber die eingeschrankte Fungibilitat der Kapitalanlage liege ein Prospektfehler.

Mit einem nachgelassenen Schriftsatz vom 10.08.2009 sowie einem verspatetet
eingereichten Schriftsatz vom 20.08.2009 beantragt die Klagerin die Wiederer6ffnung der
mundlichen Verhandlung und fuihrt dazu aus, dass die Auffassung des Senats zur
Hinweispflicht und Erkennbarkeit des Totalverlustrisikos den tatrichterlichen Feststellungen
des erstinstanzlichen Gerichts widerspreche und darin ein Verfahrensfehler liege. Ferner
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habe der Senat unter Verstol3 gegen das Gebot des rechtlichen Gehors zur Héhe der
Zuwendungen auf den Bericht der L. Treuhandgesellschaft Bezug genommen, obwohl der
Zugang dieses Berichts bestritten worden sei. Zudem gehe der Senat von einem unrichtigen
Sachverhalt insoweit aus, als er ausgefihrt habe, dass 1993 der Erwerb des Kleininventars
durch die Pachterin beschlossen worden wére. Der Senat habe nicht den gesamten Katalog
der Zuwendungsbetrage und den Vortrag zur Praklusion im Protokoll erwahnt.

Ferner wird in dem Schriftsatz vom 10.08.2009 erstmals gerugt, dass der Prospekt nicht auf
die Mdglichkeit der Nachhaftung gemalR § 172 Abs.4 S.2 HGB hinweise.

Wegen des weiteren Sachvortrags in beiden Instanzen wird auf die gegenseitig gewechselten
Schriftsatze nebst zu den Akten gereichten Anlagen sowie auf das Protokoll der
Berufungsverhandlung vom 30.06.2009 erganzend Bezug genommen

Il.
Die zulassige Berufung der Beklagten ist begriindet.

Das Landgericht hat teilweise zu Unrecht Prospektfehler festgestellt. Soweit Prospektfehler
festgestellt werden kdnnen, sind darauf gestitzte Schadensersatzanspriiche jedoch verjahrt.

Das Landgericht hat grundsatzlich zu Recht angenommen, dass die Beklagten als
Grundungsgesellschafter und verantwortliche Herausgeber des Prospekts wegen
Pflichtverletzung bei Vertragsverhandlungen nach den Grundsétzen der uneigentlichen
Prospekthaftung aus c.i.c. des Schuldrechts in der Fassung bis zum 31.12.2001 als kinftige
Vertragspartner fur Fehler des Prospekts haften, die zu der Anlageentscheidung des
Zedenten gefuhrt haben. Die Beklagten waren Geschaftsfuhrer der Dr. F. und Partner GmbH,
die auf S.10 der Anlage K1 als Herausgeber bezeichnet wird. Diese verschuldensabhangige
Vertrauenshaftung ist im Grundsatz auch von der Berufung nicht angegriffen worden.
Entgegen dem angefochtenen Urteil hat der Prospekt jedoch grof3ten Teils ausreichend tber
die Risiken und weiteren Umsténde der Kapitalanlage aufgeklart.

Ein Prospekt tber ein Beteiligungsangebot muss nach standiger Rechtsprechung tber alle
Umstande und Risiken vollstadndig und sachlich richtig informieren, die fur die
Anlageentscheidung von wesentlicher Bedeutung sind oder sein kdnnten. Abzustellen ist
dabei auf das Gesamtbild, das vermittelt wird, wenn der Anleger den Prospekt sorgféltig und
eingehend liest (so z.B. BGH Urteil v.14.06.2007 in NJW-RR 2007, S. 1329 (1330)). Auch
hier hat das Urteil des Landgerichts zutreffend aufgeftihrt, welche Informationen nach der
hdchstrichterlichen Rechtsprechung gefordert werden.

Fur die Prifung durch das Berufungsgericht ist auf den Prospekt vom 01.07.1992
abzustellen. Soweit die Beklagten geltend machen, dass das Exposé vom 01.12.1992 nicht
Grundlage einer Anlageentscheidung im September 1992 gewesen sein kann und das Urtell
daher auf fehlerhafter Tatsachengrundlage die Kausalitat bejaht und diesen Prospekt seiner
Entscheidung zugrunde gelegt habe, bleibt der grundsatzlich richtige Angriff im Ergebnis
ohne Erfolg. In zweiter Instanz unstreitig lag dem Zedenten bei den Vertragsverhandlungen
mit dem Zeugen L. das Exposé in der Vorauflage vom 01.07.1992 vor. Da die Klagerin damit
im Berufungsverfahren ihren Vortrag erganzt und den richtigen Prospekt vom 01.07.1992
vorgelegt hat und die Beklagten nicht bestritten haben, dass dieser bei den
Vertragsverhandlungen herangezogen wurde, sondern diesen noch durch die Anlage BB6
erganzt haben, handelt es sich um unstreitigen neuen Tatsachenvortrag, der stets und
unabhangig von den Voraussetzungen des 8§ 531 Abs.2 ZPO von der Berufungsinstanz zu
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bertcksichtigen ist (BGH, Urteil v. 18.11.2004 abgedruckt in NJW 2005, S.291). Bei der
Prufung der Prospektfehler war daher dieser Prospekt heranzuziehen. Dagegen kommt es
nicht darauf an, ob auch die Anlage BB6 zusammen mit dem Prospekt Ubergeben wurde, da
diese Unterlagen nach Auffassung des Senats nicht von erheblicher Bedeutung fir die
Anlageentscheidung waren.

1.

Es kann im Ergebnis dahinstehen, ob der Anlageprospekt ausreichend lber das
Totalverlustrisiko aufklart, da ein darauf begrtindeter Anspruch der Klagerin jedenfalls verjahrt
ist. Wendet man die von der Rechtsprechung entwickelten Grundsatze zu den
Hinweispflichten an, so spricht viel daftir, dass der Prospekt ausreichend und verstandlich
uber das Risiko des Verlustes des Anlagekapitals aufklart, denn bereits auf der ersten Seite
unter den hervorgehobenen Punkten und auf S. 9 unter Punkt 1. der "rechtlichen
Grundlagen" heil3t es, dass die Haftung des Kommanditisten auf seine Einlage begrenzt ist.
Dieser Formulierung in dem insgesamt kurz gehaltenen Text ist klar zu entnehmen, dass die
Einlage haftet und damit auch verloren gehen kann. So weist die Klagerin selbst mit
Schriftsatz vom 22.06.2009 (Bl. 422 GA) zu Recht darauf hin, dass ein Prospekt nicht tber
alle vielfaltigen Risikoszenarien aufklaren kann. Auch durch die weiteren positiven Prognosen
wird diese Information nicht entwertet oder das Gesamtbild verfalscht, denn Angaben zu
einer Begrenzung des Risikos etwa durch Mietgarantien oder (Ausfall-)Versicherungen gibt
es nicht. Soweit die Klagerin ausfuhrt, dass es sich um eine besonders risikoreiche Anlage
handele, da ein Fremdkapitalanteil von ca. 50% eingesetzt werde, belauft sich dieser
tatsachlich nur auf rd. 34%. In diesem Punkt unterscheidet sich der vorliegende Fall auch von
der klagerseits zitierten Entscheidung des OLG Frankfurt (Urteil v. 15.10.2008, 23 U 348/05,
BeckRS 2008, 23617). Einen Prospektfehler insoweit unterstellt, ist der Anspruch auf
Schadensersatz aber in jedem Fall gemaR § 195 a.F. BGB, Art.229 § 6 Abs.4 EGBGB, 88
195, 199 Abs.1 Nr.2 BGB verjahrt. Nach der Uberleitungsvorschrift des Art. 229 § 6 Abs. 1 u.
4 EGBGB i.V.m. 88 195, 199 Abs.1 Nr. 2 BGB ist Verjahrung eingetreten, weil die subjektiven
Voraussetzungen fur den Verjahrungsfristbeginn bereits vor Ende des Jahres 2004 vorlagen.
Der Senat folgt hier den Ausfihrungen des Landgerichts zu der Berechnung der
Verjahrungsfrist.

Soweit § 9 Ziffer 5 des Gesellschaftsvertrages eine Verkurzung der Verjahrungsfrist auf 2
Jahre nach Kenntniserlangung vorsieht, ist diese Klausel nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs gemafl § 11 Nr.7 AGBG unwirksam, da nicht ausdrticklich festgelegt
wird, dass eine Haftung fur grob fahrlassige oder vorsatzliche Vertragsverletzungen auch
nach Ablauf dieser verkirzten Frist bestehen bleibt (dazu BGH, Urteil vom 29.05.2008, Az. 1l
ZR 59/07 S. 24 m.w.N.).

Der Lauf der neuen kirrzeren Regelverjahrungsfrist von 3 Jahren beginnt, wenn der Glaubiger
die erforderliche Kenntnis von den den Anspruch begriindenden Umstanden und der Person
des Schuldners besitzt. Diese liegt im Allgemeinen vor, wenn dem Geschadigten die
Erhebung der Schadensersatzklage, sei es auch nur in Form einer Feststellungsklage, Erfolg
versprechend, wenn auch nicht risikolos, mdglich und zumutbar ist (BGH in NJW 2008, S.
506). Danach beginnt die kenntnisabh&ngige Verjahrungsfrist bei Beratungsfehlern tiber
Anlagekonzepte, wenn der Glaubiger die wirtschaftlichen Zusammenhange kennt, aus denen
sich die jeweilige Rechtspflicht zur Aufklarung ergibt oder er sich dieser Kenntnis grob
fahrlassig verschliel3t (so BGH, Urteile zu Warentermingeschéaften in NJW-RR 2002, S. 774
und NJW-RR 2003, S. 923). Grobe Fahrlassigkeit liegt immer dann vor, wenn der Anleger,
obwohl er sich die Kenntnis in zumutbarer Weise verschaffen kann, sich der Kenntnis
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missbrauchlich verschliel3t oder auf der Hand liegende Erkenntnisméglichkeiten nicht
ausnutzt. Dies setzt jedoch nicht voraus, dass dem Anleger die rechtliche Einordnung
maglich ist (OLG Stuttgart in NJOZ 2007, S. 37.94 (3802)). Daher ist auch abweichend von
dem Klagevortrag nicht von Bedeutung, wann die Klagerin oder der Zedent von der
Notwendigkeit der Aufklarung Gber das Totalverlustrisiko in Anlageprospekten durch ihren
Anwalt erfahren haben. Auch den Ausfiihrungen der Klagerin, dass Klagen gegen
Grundungsgesellschafter wegen Prospekthaftung im weiteren Sinne erst ab 2006 Erfolg
hatten und damit eine friihere Klage nicht zumutbar und hinreichend aussichtsreich war,
vermag der Senat nicht zu folgen. Die Rechtsprechung war insoweit bereits gefestigt. Bereits
2003 gab es dazu Entscheidungen des Bundesgerichtshofs (NJW-RR 2003, 1054; NJW-RR
2003, 1393).

Die wirtschaftlichen Zusammenhénge bezogen auf das Totalverlustrisiko waren der
Klageseite spatestens im Jahr 2003 bekannt, als der Beschluss lber den teilweisen
Pachtverzicht zu Gunsten von E. gefasst wurde und die Umbauplane fir das Hotel in eine
Seniorenresidenz erértert wurden. Spatestens zu diesem Zeitpunkt war der Klageseite
aufgrund der "Schieflage" des Fonds bekannt oder musste sich jedenfalls die Erkenntnis
aufdrangen, dass die Beteiligung auch vollstandig verloren gehen kann. In dem Schreiben an
die Anleger vom 11.04.2003 (Anlage BK 2) wird der Pachtverzicht fir 2003 und 2004 in Hohe
von 3 Monatsmieten vorgeschlagen und mit Stabilisierung des Pachters und der
Werterhaltung der Fondsanteile begriindet. Das Schreiben enthalt die Information, dass bei
vielen Osthotels seit Eroffnung im Jahr 1993- 1995 nur Verluste erwirtschaftet wurden.
Zugleich wird trotz geplanter Tilgungsaussetzung eine Ausschittungsreduzierung
angekundigt. In dem Schreiben vom 10.07.2003 (Anlage BK 4) kommt fur die Anleger die
"schwierige Situation”, in der sich E. zumindest seit 2002 befindet, neben positiverer
Prognosen deutlich zum Ausdruck. Auch in dem Geschaftsbericht fir 2002 vom 25.08.2003
(BI. ff GA) wird die schwierige Situation von E. D. dargestellt. Dort heil3t es auf S. 2, dass die
Zahlen unbefriedigend seien und E. von der Erwirtschaftung der Pacht weit entfernt sei und
Uberlegungen zur Umwandlung in eine Seniorenresidenz stattfinden. In dem Protokoll der
Gesellschafterversammlung vom 27.09.2003 (Anlage BK5, sowie Bl. 144 ff GA) wird auch
ausgefihrt, dass E. D. bislang in keinem Jahr seit Er6ffnung die Pacht verdient habe und
deshalb der Umbau in eine Seniorenresidenz angedacht sei. Ferner wird die
Ausschuttungsreduzierung fur die Jahre 2003 und 2004 auf Seite 3 erlautert. Aus den
Angaben dieser Unterlagen ergab sich damit fur die Klagerin klar ein wirtschaftliches
Totalverlustrisiko. Insoweit folgt der Senat nicht der Auffassung des Landgerichts, dass es
nicht entscheidungserheblich darauf ankommt, dass dem Anleger bekannt war, dass der
Immobilienfond sich in wirtschaftlichen Schwierigkeiten befand. Zwar ist der Anleger nicht
verpflichtet, sich die Informationen mihsam aus verschiedenen Unterlagen zusammen zu
suchen, hier waren jedoch die Berichte jeweils Giberschaubar, gut gegliedert und in einem
personlichen Brief versandt worden. Die Informationen tber die "Schieflage” des Fonds
wurden zudem mehrfach wiederholt.

2.

Ebenso deutlich war spatestens zu diesem Zeitpunkt auch die Abhangigkeit des
wirtschaftlichen Erfolgs dieser Fondsbeteiligung von dem Hauptpachter E.. Es spricht auch
hier bereits einiges dafir, dass der Prospekt ausreichend lber die Risiken infolge der
Abhangigkeit von einer Hauptmieterin aufklart, denn bereits aus dem im Prospekt
ausgewiesenen Verhaltnis der Hotelmieteinnahmen (3.600.000 DM) zu dem
Gesamtmietvolumen (4.500.000 DM) und dem Flachenverhaltnis (9000/3000 gm) ergibt sich
die entscheidende Bedeutung des Hauptmietverhaltnisses. Diese Frage kann jedoch letztlich
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offen bleiben, da Anspriche auch aufgrund dieser behaupteten Pflichtverletzung jedenfalls
verjahrt sind.

Der Senat folgt der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs, nach der fur jeden einzelnen
Prospektfehler bzw. Beratungspflichtverletzung gesondert die Voraussetzungen der
Verjdhrung zu prufen sind (BGH Urteil v. 09.11.2007 in NJW 2008, S. 506 Rz.17 zitiert nach
Beck-online; eine andere Ansicht vertritt das OLG Stuttgart im Urteil v. 30.04.2007 in NJOZ
2007, S. 3794 (3804) und das OLG Saarbrticken v. 21.08.2008 BeckRS 2008, 20362 S. 7 f).
Dazu fuhrt der Bundesgerichtshof aus, dass es dem Glaubiger unbenommen bleiben muss,
eine Pflichtverletzung hinzunehmen, auch wenn eine darauf gestitzte Klage eventuell Erfolg
versprechend wére, ohne die Anspriiche aus weiteren Pflichtverletzungen, die ihm noch
unbekannt sind, zu verlieren. Daher sind alle Prospektfehler, die voneinander abgrenzbare
offenbarungspflichtige Umstande verschweigen, verjahrungsrechtlich selbstandig zu prifen.
Es braucht nicht vertieft zu werden, ob das auch bis zu dem letzten kleineren Beratungsfehler
Geltung beanspruchen kann, da es jedenfalls vorliegend um die Prifung der Verjahrungsfrist
fur einzelne Kernaufklarungspflichten der Prospektverantwortlichen geht, auf die jeweils
gesondert ein Anspruch gestitzt werden kann.

Der Klageseite ist spatestens seit den im Berufungsverfahren vorgelegten Briefen der
Kommanditgesellschaft aus dem Jahr 2003 zur Krisensituation der E. AG und der
Pachtreduzierung (Anlage BK 2-4) sowie dem Geschaftsbericht 2003 Ziff.12 (Anlage BK 6, S.
7) bekannt, dass von der wirtschaftlichen Situation der Hauptpachterin die Fondssituation
abhangt und welche Folgen deren schlechte Entwicklung fur die Kapitalanlage - namlich
Tilgungsaussetzung und Ausschuttungsreduktion fur die Jahre 2003 und 2004 - bewirken.
Insgesamt wird zwar eine gunstige Prognose abgegeben, aber die Abhéngigkeit und deren
Folgen kommen deutlich zum Ausdruck. Auch die Schwierigkeit, einen anderen passenden
Mieter gegebenenfalls nach Umbau zu finden, ergibt sich aus dem Geschaftsbericht 2003
vom 27.10.2004. Damit waren dem Zedenten die wirtschaftlichen Zusammenhange, aus
denen sich eine Aufklarungspflicht ergeben konnte, jedenfalls vor Ablauf des Jahres 2004
klar. Auf den tatsachlichen Eintritt eines Wertverfalls der Anlage oder die Realisierung des
Risikos kommt es dann nicht mehr an.

3.

Soweit die Klagepartei ihren Anspruch darauf stiitzt, dass das Anlagekonzept von
vorneherein auf unrealistischen Mietprognosen fir die Biromieten von 25 DM beruht habe
und daher die Renditeberechnung und der Prospekt fehlerhaft gewesen seien, kann auch
hier dahinstehen, ob das Konzept im Jahr 1992 tatsachlich realistisch war und dem
Mietpreisspiegel gerecht wurde. Dafir spricht zumindest, dass mit der T. ein Vertrag Gber
eine komplette Blroetage mit einer Miete von 25 DM pro gm abgeschlossen werden sollte.
Das geht aus dem Geschaftsbericht 1993, Ubermittelt mit Schreiben vom 28.09.1994 (Anlage
BB 7, Bl. 371 GA) sowie aus dem Protokoll zur Gesellschafterversammlung vom 20.10.1994
(Anlage BB 8, Bl. 376 GA) hervor. In diesem Protokoll vom 20.10.1994 werden jedoch schon
Zweifel bekundet, ob man eine Durchschnittsmiete von 25 DM erreichen kann. Bereits im
Jahr 1995 spatestens aber 1996 und in dem weiteren Verlauf der Vermietungssituation
musste der Klageseite jedoch klar sein, dass eine Durchschnittsmiete von 25 DM fir den
Buroanteil des Projekts nicht erreichbar war, so dass der Anspruch, selbst wenn man
insoweit einen Prospektfehler unterstellt, jedenfalls verjahrt war. Aus dem Protokoll der
Gesellschafterversammlung vom 24.06.1996 (Anlage BK 13, S.2 und S.4) ergibt sich, dass
eine Buromiete von 25 DM nicht mehr zu erreichen ist und geringere Mietansatze
beabsichtigt sind, um die leer stehenden Flachen zu vermieten. Es wird erlautert, dass
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dadurch Mindereinnahmen von 360.000 DM p.a. entstanden sind und deshalb die
Ausschuttung statt wie prospektiert 6 % nur 5 % betragen wird. Auch aus dem
Geschaftsbericht 2003 vom 27.10.2004 (Anlage BK 6, S. 5) ergibt sich, dass auf dem
Buromarkt D. auf Grund des Uberangebots nur "Tiefstpreise" erzielt werden kénnen und der
Leerstand 50.000 gm betragt. Die jahrlich kalkulierten Mieteinnahmen mussten nach diesem
Geschaftsbericht deshalb von 125.000 € auf 45.000 € nach unten korrigiert werden.

4.

Auch der Vortrag der Klagerin, dass der Prospekt fehlerhaft sei, da er nicht tber die
eingeschrankte Fungibilitat aufklare, bleibt ohne Erfolg. Das Landgericht hat insoweit zwar
auf die Pflicht zur Aufklarung hingewiesen, aber eine Pflichtverletzung im konkreten Fall
letztlich nicht gepruft und festgestellt. Es braucht hier nicht geklart zu werden, ob die Anteile
anfangs nur eingeschrankt handelbar waren und die Beklagten jeweils Kaufer vermittelt
haben, wenn ein Veraulerungswunsch an sie herangetragen wurde, denn ein
aufklarungsrichtiges Verhalten kann hier nach dem eigenen Vortrag der Klagerin nicht
unterstellt werden, so dass ein eventueller Autklarungsmangel jedenfalls nicht kausal fur die
Anlageentscheidung geworden ist. Nach dem Vortrag in der Klageschrift vom 20.03.2008, S.
6 (Bl. 6 GA) war die Beteiligung an dem Immobilienfond als langfristige Kapitalanlage zur
Alterssicherung gedacht, weil der Zedent Uber keine nennenswerten Renten- oder
Pensionsanspriche verfugte. Danach ist davon auszugehen, dass die unbeschrankte
Handelbarkeit der Beteiligung fiir den Zedenten nicht von entscheidender Bedeutung war.
Ferner waren die Anteile auch handelbar. In der Gesellschafterversammlung vom 24.06.1996
wurde beschlossen, die Mindestbeteiligung auf 50.000 DM herabzusetzen, um die
Handelbarkeit zu erleichtern. Dieser Vortrag der Beklagten wird belegt durch das Protokoll
der Gesellschafterversammlung vom 24.06.1996 (Anlage BK 13, S. 5). Selbst wenn man aber
insoweit eine kausale Pflichtverletzung unterstellt, so ware ein darauf gestitzter
Schadensersatzanspruch jedenfalls verjahrt, da dem Zedenten die eingeschrankte
Handelbarkeit bekannt war. Unstreitig hatte der Zedent mehrere Beteiligungen an
geschlossenen Immobilienfonds dieser Art, so dass vorausgesetzt werden kann, dass ihm
der Markt und die Handelbarkeit solcher Anteile bekannt waren. Fir die Frage der
kenntnisabh&ngigen Verjahrung ist auch auf die persdnlichen Erfahrungen und Vorkenntnisse
der Klagepartei abzustellen.

5.

Auch soweit die Klagerin geltend macht, der Prospekt informiere nicht ausreichend tber die
den Gesellschaftern und den verflochtenen Unternehmen zugeflossenen Vorteile, folgt der
Senat nicht der angefochtenen Entscheidung. Der Prospekt vom 01.07.1992 enthalt dazu die
fur die Anlageentscheidung wesentlichen Informationen.

Der neue Sachvortrag der Parteien nebst Anlagen zu den Sonderzuwendungen an die
Gesellschafter und an verflochtene Unternehmen ist gemaf 8 531 Abs.2 Nr.2 ZPO im
Berufungsverfahren zuzulassen. Das Landgericht hat, wie die Berufung zu Recht rigt, ohne
rechtlichen Hinweis gemaf § 139 ZPO verfahrensfehlerhaft unterstellt, dass die Beklagten
weitere im Einzelnen nicht vorgetragene Sondervergitungen im Zusammenhang mit dem
Immobilienfond erhalten haben. Es konnte nach dem Prozessvortrag der Beklagten (Bl. 71
und BI. 167 GA) ohne Klarstellung seitens der Beklagten auch nicht davon ausgehen, dass
diese pauschale Behauptung der Klagepartei unstreitig war.

In erster Instanz wurde nicht differenziert zwischen Provisionen und Sondervorteilen, die an
Gesellschafter geflossen sein sollen, sowie den Zuwendungen an verflochtene Unternehmen,
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die als Vertragspartner der KG Leistungen erbracht haben (nicht notwendiger Weise weiche
Kosten). Samtliche Zuwendungen sind vermengt worden. Die Beklagtenseite ist jedoch
erkennbar nur auf die "weichen Kosten" in der Position von 3,95 Mio. DM eingegangen und
hat dazu ausgefuhrt, dass darlber hinaus keine weiteren weichen Kosten entstanden sind.

Aus dem Protokoll der mindlichen Verhandlung vom 11.09.2008 (Bl. 102 GA) geht kein
Hinweis des Landgerichts zu weiteren Sondervorteilen, Zuwendungen an verflochtene
Unternehmen oder zur Sekundaren Darlegungslast hervor sondern es findet sich nur ein
allgemeiner Hinweis zur Erfolgsaussicht der Klage. Dagegen wird im Urteil ausgefiihrt, dass
es eines Hinweises nicht bedurft hatte, da die Klagerin bereits in der Klageschrift dazu
ausfuhrlich vorgetragen habe. Dieser Auffassung folgt der Senat nicht. Ein Hinweis zu der
Bewertung des Klagervortrags zu den Sonderzuwendungen als "unstreitig" wie auch zu der
Annahme von weiteren Vergunstigungen der Beklagten personlich und zur Beurteilung der
Darlegungslast ist verfahrensfehlerhaft unterblieben. Tatsachenvortrag der Klagepartei
ersetzt nicht einen deutlichen rechtlichen Hinweis des Gerichts, der insbesondere dann
erforderlich ist, wenn eine Partei dem Vortrag erkennbar keine Bedeutung beimisst oder ihn
irrtmlich nicht fir entscheidungserheblich halt (Zoller, ZPO 27. Aufl. 2009 zu § 139 Rz. 6).
Ob die Partei die Erheblichkeit des Vortrags erkennen konnte, ist dagegen nicht
entscheidend. Die von dem Landgericht angenommene sekundére Darlegungslast wurde
offensichtlich von den Beklagten nicht erkannt. Das Landgericht hat zudem den Klagevortrag,
der sich im Wesentlichen auf Rechtsprechung sttitzt, weiter erganzt und Provisionen und
Vergutungen verfahrensfehlerhaft ohne konkrete Grundlage im Akteninhalt unterstellt. Das
wird von der Berufung auch gerigt und vorgetragen, dass im Falle eines Hinweises
ergdnzender Vortrag gerade zu diesen Verflechtungen und Vergutungen sowie
entsprechender Kenntnis des Zedenten erfolgt ware, der nunmehr in der Berufung gemal §
520 Abs.3, S.2 Nr.2 ZPO vorliegt (Bl. 207 ff GA). Auch wenn diese Kenntnis u.a. fur die Frage
der Verjahrung von Bedeutung ist, so ist der ergdnzende Vortrag nebst Anlagen geman § 531
Abs.2 Nr.2 ZPO zuzulassen, da er aufgrund eines Verfahrensmangels unterblieben ist und
das Urteil auch darauf beruht. Zu den einzelnen Verflechtungen und Zahlungen an
verflochtene Unternehmen hat schlief3lich auch die darlegungs- und beweisbelastete Klagerin
erst in der Berufungserwiderung konkret vorgetragen.

Anlageprospekte mussen nach dem grundlegenden Urteil des Bundesgerichtshofs vom
10.10.1994 (abgedruckt in NJW 1995, S.130) samtliche den Grindungsgesellschaftern und
den mit ihnen verflochtenen Unternehmen gewéhrten Sonderzuwendungen offenlegen.
Dabei kommt es laut Bundesgerichtshof weniger auf einzelne als vielmehr die Summe der
Sondervorteile an, wéhrend es ohne Bedeutung ist, ob die Vergitung jeweils eine
angemessene Gegenleistung darstellt und Ublich ist, denn allein die kapitalmaRige oder
personelle Verflechtung berge bereits die Gefahr einer Interessenkollision zum Nachteil des
Anlegers.

Ferner missen in Prospekten sogenannte "Innenprovisionen" d.h. Vergutungen, die der
VeraulRerer an eine von ihm beauftragte Vertriebsgesellschaft zahlt, ausgewiesen werden,
zumindest soweit 15% uberschritten werden. Die Angabe der Gesamtprovisionen muss
zutreffend sein. Irrefihrungsgefahr darf insoweit nicht bestehen (dazu grundlegend die bis
dahin uneinheitliche Instanzenrechtsprechung klarend BGH Urteil v. 12.02.2004 — Il ZR
359/02 in NJW 2004, S. 1732 (1734)). Aus der Existenz solcher Provisionen, die nicht eine
Gegenleistung fur die Schaffung von Sachwerten darstellen, kann sich ein Rickschluss auf
eine geringere Werthaltigkeit des Objektes und die Rentabilitat der Anlage ergeben. Die
Hinweispflicht gilt danach fiir Vertriebsprovisionen ebenso wie fir die "Vermittlungsprovision”
beim Ankauf durch die Objektgesellschaft von einem in das Anlagemodell einbezogenen
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Unternehmen.

Auch muss ein Prospekt Uber die "weichen Kosten", d.h. die Kosten, die nicht unmittelbar
zur Anschaffung- und Herstellung der Immobilie dienen, tbersichtlich und strukturiert
informieren (BGH Urteil v. 01.03.2004, NJW 2004, S. 2228 (2229).

Der hier zu prifende Prospekt wird diesen Anforderungen, die an eine pflichtgemal3e
Aufklarung des Anlegers gestellt werden, gerecht. Fur die Pflichtverletzungen ist zun&achst nur
auf den Prospekt vom 01.07.1992 abzustellen, nicht auf die weiteren Informationen,
Beschlussvorlagen, Priufberichte sowie den Folgeprospekt vom Dezember 1992, da diese
nicht die urspringliche Anlageentscheidung beeinflusst haben kénnen. Da die Vorlage des
Treuhandvertrags, Pachtvertrages und Gesellschaftsvertrags im Zeitpunkt der
Anlageentscheidung bestritten wurde, bleiben diese Vertrage ebenfalls unberiicksichtigt.

Auf Seite 10 unter X. des Prospekts vom 01.07.1992 wird offen gelegt, dass beide Beklagte
(zu diesem Zeitpunkt war der Beklagte zu 2) auch noch als personlich haftender
Komplementar vorgesehen) Geschaftsfihrer der Gesellschaften Dr. F. und Partner GmbH,
der O. Immobilien Beteiligung und Verwaltung S. GmbH und der U. Wirtschaftsberatung
GmbH fungieren und an diesen Gesellschaften mehrheitlich beteiligt sind. Auch die
Verflechtung des Beklagten zu 1) zur E. Hotelgesellschaft GmbH wird angezeigt (Beteiligung
am Stammkapital der Mieterin und Aufsichtsratsvorsitzender). Jeweils in Klammern hinter der
Gesellschaft wird ebenfalls unter X. aufgefuhrt welche Leistung die jeweilige Gesellschaft fir
die Beteiligungsgesellschaft erbringt. Die Dr. F. und Partner GmbH bietet Konzept und
Eigenkapitalbeschaffung an, die O. S. GmbH ist Bautrager und die U. steht fur
Finanzierungsvermittlung. In diesem Abschnitt sind damit alle wesentlichen Verflechtungen
der Grundungsgesellschafter mit den betrauten Gesellschaften offen gelegt. Ebenso wird
daraus ausreichend deutlich erkennbar, dass alle wesentlichen Leistungen des
Investitionsplans aus der Hand von verflochtenen Unternehmen erbracht werden. Soweit
nicht offen gelegt wird, dass die Griindungskommanditistin die L. Treuhandgesellschaft mbH
auch die Steuerberatung tbernommen hat, so ist diese Tatsache aber spatestens seit dem
Protokoll der Gesellschafterversammlung aus dem Dezember 1992 (Anlage BB 2) den
Anlegern bekannt, so dass eine darauf gestitzte Hinweispflichtverletzung jedenfalls verjahrt
ist.

Es ist zunachst klarzustellen, dass in dem Prospekt unter V 1. f noch insgesamt 5 Mio. DM
als "weiche Kosten" angesetzt waren, die spater im Folgeprospekt vom Dezember 1992 auf
3.950.000 DM reduziert wurden. Diese Kostenposition enthalt Kosten fur Treuhandschatt,
Konzeption, Marketing und Kapitalbeschaffung, Notar und Gerichtskosten,
Endfinanzierungsvermittlung und —bearbeitung sowie Geschaftsfihrung, Steuer- und
Rechtsberatung jeweils fir drei Jahre. Entgegen der Ansicht der Klagerin war es nicht
erforderlich, hier eine Aufschlisselung der einzelnen Positionen vorzunehmen, da es der
Rechtsprechung des Bundesgerichts folgend fiir die Anlageentscheidung nicht entscheidend
auf die einzelnen Kostenpositionen bei den "weichen Kosten" ankommt, sondern auf den
Gesamtbetrag, der letztlich ausschlaggebend fir die Werthaltigkeit der Anlage sei (BGH,
Urteil v. 10.10.1994 1l ZR 95/93). Auch wenn hier nicht aufgegliedert wird, wie sich der
Gesamtbetrag zusammensetzt und in welchem Umfang die Gelder direkt an die Beklagten
oder an verflochtene Unternehmen flie3en, so handelt es sich insgesamt um "weiche Kosten
aulRerhalb der Anschaffungs -und Herstellungskosten, die nicht in die Werthaltigkeit der
Anlage einflie3en und deshalb fir den Anleger "von vorne herein verloren sind". Deshalb ist
die Angabe als Gesamtposition nicht zu beanstanden, da sie fur grofRere Klarheit sorgt.
Letztendlich hat es fur den Anleger keine Bedeutung in welche Tasche diese Betrage fliel3en,
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wenn ihm der mit den offen gelegten Verflechtungen einhergehende Interessenkonflikt
grundsatzlich bekannt ist. Daher war es entgegen der Auffassung der Klagerin auch nicht
erforderlich hier im Einzelnen zu erlautern in welcher Hohe an welche verflochtene
Gesellschaft oder an welchen Gesellschafter das Geld geflossen ist. Zudem sind nur die zu
vernachléassigenden Notar- Gerichts- und Rechtsberatungskosten an Aul3enstehende
geflossen, was sich aus einem Vergleich mit dem Hinweis unter X. ergibt.

Insgesamt wurde dieser Betrag von "weichen Kosten" auch im Verlauf der Beteiligung nicht 52
uberschritten, wie sich aus der Anlage des Berichts der L. Treuhandgesellschaft mbH-
Steuerberatungsgesellschaft Gber die Prifung der Mittelverwendung vom 06.06.1996 dort
unter B.3. (Anlage BB 5) ergibt. Addiert man die dort angegebenen Betrage so ergibt das
3.860.000 DM, die knapp unter den im Folgeprospekt unter V. 1. f) ausgewiesenen 3.950.000
DM liegen. Unstreitig waren darin auch die Treuhandkosten enthalten. Soweit die Klagerin
rugt, dass sich die Hohe der dem Beklagten zu 1) zuflie3ende jahrliche Vergitung von 41.500
DM ab 1995 nicht aus dem Prospekt ergibt, so erfasst der Prospekt unter V.1.f) ausdricklich
nur die Kosten der Geschéftsfihrung fir die ersten drei Jahre. Die Vergutung fir die
Folgezeit wurde erst spater vom Beirat festgelegt; damit konnte eine Information dariber
vorher nicht erfolgen und diese ist der Hohe nach auch fur die Anlageentscheidung nicht von
ausschlaggebender Bedeutung.

Es kann dahinstehen, ob dieser Bericht der Klagerin zeitnah zugegangen ist, was von 53
Klageseite bestritten worden ist, denn er wird nur verwertet, um nachzuweisen, dass der
Investitionsplan eingehalten wurde. Da von Klageseite der Bericht und dessen Berechnungen
selbst nicht als fehlerhaft angegriffen wurden, kann er zur Plausibilitatspriifung verwendet

werden. Dasselbe gilt fur die Berichte der Wirtschaftsprifungsgesellschaft Dr. Dienst und

Partner (Anlage BB 4 und Anlage BK 11).

Soweit die Klagepartei rugt, dass aus dem Prospekt nicht deutlich werde, dass der 54
Erwerbspreis von 1,3 Mio. DM an das verflochtene Unternehmen O. S. GmbH geflossen sei,

so ergibt sich das mit ausreichender Klarheit aus X. in Verbindung mit V.1 a) und IX Ziff.4 des
Prospektes. Diese Angaben sind nach Auffassung des Senats auch ausreichen tbersichtlich
miteinander verknipft, auch wenn sie an verschiedenen Stellen des Prospektes aufgefuhrt

sind. Der Prospekt ist insgesamt kurz gehalten und von dem Anleger ist zu erwarten, dass er

die Hinweise und Informationen genau durchliest (dazu BGH Urteil v. 14.06.2007 in NJW-RR
2007, S. 1329 (1330)).

Soweit vorgetragen wird, dass der O. S. ein Auftrag zur Beschaffung aller Einrichtungs- und 55
Ausstattungsgegenstande gegen Zahlung von 4,6 Mio. DM erteilt wurde und dieser Betrag

nicht in dem Prospekt offen gelegt wird, erhielt die O. den Auftrag erst nach der
Anlageentscheidung durch Erganzungsvereinbarung vom 20.12.1993 und dies konnte somit

nicht in den Prospekt vom 01.07.1992 eingehen. Das ergibt sich aus dem Prifbericht zum
Jahresabschluss 1993 (Anlage BB 4, S. 8). Von der Vereinbarung nicht erfasst war das
Kleininventar, das zum Preis von 750.000 DM von der Pachterin zu beschaffen war.

Insgesamt kam es aber dadurch zu keiner Schlechterstellung der Anleger als im Prospekt
veranschlagt, da die Position Einrichtung und Kleininventar mit insgesamt 6.750.000 DM
angesetzt war und die nachtraglich vereinbarten Preise deutlich darunter blieben.

Es kann entgegen der Auffassung der Klagerin auch kein wesentlicher Verstol3 gegen die 56
Aufklarungspflichten darin gesehen werden, dass unter V. 1. d) des Investitionsplans

unerwadhnt bleibt, dass die Voreroffnungskosten an ein verflochtenes Unternehmen, namlich

die Pachterin geflossen sind, da sich das aus dem Sinn und Zweck der Position
Vorer6ffnungskosten notwendiger Weise ergibt. Die Beklagten haben dazu in der mindlichen



Verhandlung unwidersprochen ausgefihrt, dass solche Kosten fir den Pachter immer bei der
Neuer6ffnung eines Hotels entstehen und Ublicherweise abgegolten werden. Ferner ergibt
sich diese Information auch aus dem Pachtvertrag, der dem Zedenten spatestens im
Dezember 1992 vorgelegen hat, so dass insoweit jedenfalls von Verjahrung wegen
rechtzeitiger Kenntnis des Anlegers vor dem Ende des Jahres 2004 auszugehen ist.

Soweit die Klagerin mit Schriftsatz vom 14.05.2009 vortragt, die O. und nicht die Dr. F. und
Partner GmbH habe auch noch eine weitere Vermittlungsprovision in Héhe von 2.124.000
DM bekommen, die nicht in den 5 Mio. DM bzw. rund 3,9 Mio. DM "weichen Kosten" unter V
1. f) des Investitionsplans enthalten gewesen sei, wurde das von Beklagtenseite bestritten
und der Geschéftsbericht 1992 (Anlage BB 39) nicht vorgelegt. Dieser Vortrag widerspricht
aber auch dem Bericht der Wirtschaftspriufungsgesellschaft zum Jahresabschluss 1993
(Anlage BB 4, S. 9, Rz. 49), nach dem der Dr. F. und Partner GmbH das Vermittlungshonorar
von 6 % zugeflossen ist, wie auch im Schriftsatz der Klagepartei vom 06.05.2009 unter Ziffer
7 zunachst angegeben. Auch in der Aufstellung zum L.-Bericht (Anlage BB 5) sind genau
diese Positionen unter den weichen Kosten aufgefuhrt.

Soweit die Klagerin weitere Vergutungen oder Sondervorteile fur die Beklagten, wie
Provisionen durch Abschluss des Bautragervertrages pauschal behauptet hat, ist dieser
Vortrag bisher keiner Beweisaufnahme zuganglich. Die fir die Pflichtverletzung grundsatzlich
beweisbelastete Klagerin hat insoweit reine Vermutungen ohne konkrete Anhaltspunkte
geaulRert. Der Senat teilt nicht die Auffassung des Landgerichts, dass tber die bisherige
Angabe der Beklagten, dass keine weiteren Sondervergitungen gezahlt wurden, eine
sekundare Darlegungslast besteht oder aufgrund der tatsachlichen Verhaltnisse grundsatzlich
davon auszugehen ist, dass derartige Vergutungen gewahrt wurden. Diese Unterstellung des
Landgerichts findet auch keine Stutze in den vorgelegten Anlagen. Entgegen der
angefochtenen Entscheidung kommt es nicht entscheidungserheblich auf die Behauptung der
Klagerin an, dass die Beklagten fiur ihre Tatigkeit als Geschaftsfuhrer oder Aufsichtsrat bei
verflochtenen Unternehmen weitere Vergltungen erhalten haben, denn diese Betrage sind
nicht zu Lasten der Fondsgesellschaft gegangen und auch nicht einer Téatigkeit fur die
Beteiligungsgesellschaft zuzurechnen.

Dagegen muss der Gesamtbetrag, der an alle verflochtenen Unternehmen geflossen ist,
entgegen der Auffassung der Klagerin nicht angegeben werden, um der Aufklarungspflicht zu
genugen. Der Gesamtbetrag der weichen Kosten ist fur die Anlageentscheidung wie oben
naher dargelegt von entscheidender Bedeutung um die Werthaltigkeit der Beteiligung zu
prufen, aber der Gesamtbetrag der Vergutung fir Leistungen an verflochtene Unternehmen
nicht, denn darin wéaren Erwerbskosten fur das Anlageobjekt ebenso enthalten wie weiche
Kosten, was im Rahmen eines Anlageprospektes nur Verwirrung stiften wiirde. Den
Interessenkonflikt der Griindungsgesellschafter, der durch die Verflechtungen grundsatzlich
besteht und im Prospekt offen gelegt wurde, macht der Gesamtbetrag fir den Anleger nicht
deutlicher.

Dieses Ergebnis entspricht auch den vom Bundesgerichtshof im Urteil vom 29.05.2008
dargelegten Grundsétzen zur Offenlegung wesentlicher kapitalmafliger und personeller
Verflechtungen (Az. 1ll ZR 59/07, S.19 m.w.N.). Abzustellen ist mit der héchstrichterlichen
Rechtsprechung auf den Gesamteindruck des Prospekts. Dieser gibt aber ausreichend
Auskunft dartiber, dass alle Dienstleistungen im Zusammenhang mit der Kapitalbeschaffung,
Fremdmittelbeschaffung, Projektentwicklung sowie der Bau und die Grundstticksbeschaffung
mit verflochtenen Unternehmen durchgefiihrt werden, deren Geschaftsfihrer oder
Gesellschafter die Beklagten waren. Eine andere Beurteilung gebietet entgegen der
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Auffassung der Klagerin auch nicht das Urteil des Kammergerichts Berlin vom 25.09.2006
(Az. 23 U 107/05 zitiert nach BeckRS 2006 dort S. 9), bei dem der Prospekt gerade nicht
hinreichend deutlich Gber samtliche Verflechtungen informiert hatte, sondern in dem Prospekt
nicht an geeigneter Steller vermerkt war, dass der Erbbaurechtsvertrag mit einem der
Grundungsgesellschafter geschlossen wurde. Auch die von Klageseite zitierte Entscheidung
des Oberlandesgerichts Hamm vom 08.09.2008 (Az. 8 U 161/07, zitiert in BeckRS 2008 S.
7f) betrifft einen Fall, bei dem Leistungen an ein verflochtenes Unternehmen flr die
Ubernahme von Mietgarantien und Biirgschaften, anders als im hier vorliegenden Fall, im
Prospekt nicht erwdhnt wurden.

6.

Der Vortrag der Klagerin in dem nicht nachgelassenen Schriftsatz vom 20.08.2009 uber die
Reduzierung der Anschaffungskosten fur das Hotel von 43.250.000 DM auf 38.500.000 DM,
woraus die Klagerin eine Erhéhung der weichen Kosten um 2.105.000 DM schliel3en will, ist
gemal} 8 296 a ZPO als verspatet zuriickzuweisen. Es handelt sich um neuen Sachvortrag
und nicht lediglich um rechtliche Ausfuhrungen, die der Senat ohne weitere Gelegenheit zur
Stellungnahme fir die Beklagten in seine Entscheidung einbeziehen kénnte. Abgesehen
davon, ist auch nicht dargetan, woraus die Klagerin schlieen will, dass eventuell ersparte
Aufwendungen fur "weiche Kosten" verwendet wurden, denn es gab beispielsweise auch
erhohte Aufwendungen durch Bauverzégerung. Ferner wurde eine Anlage B 41 und der
Bericht zur Prifung des Jahresabschlusses zum 31.12.1994 bisher nicht vorgelegt. Diese
Entwicklung fand der Klagerin folgend nach Anlageentscheidung statt und konnte folglich den
Beteiligungsentschluss des Zedenten nicht beeinflussen.

7.

Soweit die Klagerin mit Schriftsatz vom 10.08.2009 erstmals eine
Aufklarungspflichtverletzung durch fehlenden Hinweis auf die Nachhaftung nach § 172 Abs.4
S.2 HGB (BI. 478 GA) rugt, handelt es sich nicht um eine Erwiderung zu neuem
Tatsachenvortrag der Beklagten im Schriftsatz vom 26.06.2009, zu dem eine Stellungnahme
durch Beschluss in der mundlichen Verhandlung vom 30.06.2009 gemalf § 283 ZPO
nachgelassen war, sondern es handelt sich um ein neues Angriffsmittel, dass bereits in erster
Instanz hatte vorgebracht werden kdnnen und in der Berufungsinstanz als verspatete
zurtckzuweisen ist. Aufgrund der Prozessforderungspflicht ist jede Partei gehalten alle
Angriffs- und Verteidigungsmittel alsbald vorzutragen. Es ist auch nicht nur ein rechtlicher
Aspekt zu beurteilen, der ohne weitere Stellungnahme der Beklagten in die Entscheidung
einbezogen werden kdnnte, sondern es liegt ein ganzlich neuer Sachvortrag zur
systemimmanenten Nachhaftung von Kommanditisten und das Konzept des Anlagemodells
vor. Im ubrigen war der Klagepartei spatestens mit Ubersendung des
Gesellschaftervertrages, dort 8 8, bekannt, dass die Haftung im Auf3enverhéltnis nach den 88
171 ff HGB bestand.

8.

Die Berufung hat ebenfalls Erfolg soweit die Feststellung des Annahmeverzugs und der

Freistellungsanspruch des Herrn Z. Zug um Zug gegen Ubertragung der Beteiligung an der E.

Hotel D. Dr. I.F. KG angegriffen wurden, denn auch hier fehlt es nach den obigen
Ausfuhrungen an einem Schadensersatzanspruch der Klagerin gerichtet auf Freistellung von
allen etwaigen Haftungsfolgen der Beteiligung. Daher entféllt auch ein Anspruch auf Ersatz
der dadurch verursachten Anwaltskosten.
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Damit kommt es auf Fragen der Kausalitat, der Schadenshéhe insbesondere der Anrechnung
erlangter Steuervorteile sowie der Zinsberechnung nicht mehr entscheidungserheblich an, da
es bereits an einem Schadensersatzanspruch fehlt.

8.

Weder die nachgelassenen Schriftsdtze vom 10.08.2009 noch der verspétet eingereichte
Schriftsatz vom 20.08.2009 geben Anlass zur Wiedereroffnung der mindlichen Verhandlung
nach 8 156 Abs.1 oder Abs.2 ZPO. Hier war nach Abwéagung durch den Senat dem
beschleunigten Abschluss der Instanz der Vorrang einzurdumen.

Griunde die eine Wiedereroffnung nach 8§ 156 Abs.2 ZPO notwendig machen, sind nicht
vorgetragen. Verfahrensverstof3e durch Verletzung des rechtlichen Gehdrs oder der
Hinweispflichten des Senats in der mindlichen Verhandlung vom 30.06.2009 liegen nicht vor.
In der mundlichen Verhandlung hat der Senat Hinweise zu einigen wesentlichen Punkten der
rechtlichen und tatséchlichen Einschatzung des Streitstoffes erteilt und beiden Parteien
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Es ist nicht Sinn der mindlichen Verhandlung alle
rechtlichen und tatsachlichen Erwagungen, die nunmehr Eingang in die Entscheidung
gefunden haben, vollstandig zu erdrtern, sondern das Gericht hat sich an der erforderlichen
und prozessgerechten Aufbereitung zu orientieren. Der Senat hat eingehend ausgefihrt,
aufgrund welcher Gesichtspunkte der Prospekt die Anleger ausreichend aufklart. Der Senat
hat auch durch die sachliche Auseinandersetzung mit den im Berufungsverfahren
vorgelegten Anlagen und dem zugehorigen Sachvortrag zu erkennen gegeben, dass er
insoweit nicht von einem Novenausschluss ausgeht. Soweit die Klagerin geltend macht, der
Senat habe die Bindung an die Tatsachenfeststellungen des Landgerichts nach 88 513, 529
ZPO verkannt, wurde bereits ausgefihrt, dass ein weiterer Sachvortrag aufgrund
verfahrensfehlerhafter Verstof3e gegen die Hinweispflicht nach § 139 ZPO in erster Instanz
zuzulassen war und dieser auch beziglich der Verjahrung zu bertcksichtigen ist. Es
bestanden aufgrund dieser Versto3e gegen die Hinweispflicht fir den Senat erhebliche
Zweifel an der Richtigkeit und Vollstandigkeit der Tatsachenfeststellungen in erster Instanz,
die einer eventuellen Bindung des Berufungsgerichts entgegenstanden. Ferner ist der Senat
grundsatzlich nicht gehindert eine andere rechtliche Bewertung des festgestellten
Sachverhalts vorzunehmen. Soweit die Klagerin rigt, der L. — Bericht sei vom Senat zur
Beurteilung herangezogen worden, obwohl dessen Zugang von der Klagerin bestritten
worden sei, so wurde bereits oben ausgefuhrt, dass der Senat insoweit nicht auf die
kenntnisabhéngige Verjahrungsfrist abgestellt hat, sondern diesen nur zur
Plausibilitatsprifung fur die Einhaltung des urspriinglichen Investitionsplans herangezogen
hat. Der Senat folgt auch nicht der Auffassung der Kléagerin, dass ein unrichtiger Sachverhalt
gewdurdigt wurde, indem der Senat in der miindlichen Verhandlung ausgefihrt hat, dass 1993
beschlossen worden sei, das Kleininventar von der Hauptpachterin anschaffen zu lassen,
wahrend die Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande zu einem Preis von 4,6 Mio. DM
von der O. erworben werden sollten. Aus der Anlage BB 4, S. 8 (Rz. 44 am Ende) geht
hervor, dass am 27.10.1993 in diesem Zusammenhang ein Gesellschafterbeschluss zur
Verwendung der Einsparungen gefasst wurde. Letztlich kann dies jedoch dahin stehen, da
die Entscheidung zur Vergabe der Lieferung von Einrichtungs- und
Ausstattungsgegenstanden an die O. sowie die Anschaffung des Kleininventars zum Preis
von 750.000 DM durch die Pachterin jedenfalls nach der Anlageentscheidung des Zedenten
getroffen wurde und die Anleger dadurch besser gestellt wurden, als in der urspringlichen
Investitionsplanung. Dies wurde bereits unter 5. ausgefuhrt.
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Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 ZPO. Die Entscheidung tUber die vorlaufige 72
Vollstreckbarkeit hat ihnre Rechtsgrundlage in den 88§ 708 Nr. 10, 711 ZPO.

Der Senat sah keinen Anlass fiir die Zulassung der Revision (§ 543 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 73
ZPO). Weder kommt der Rechtssache grundsétzliche Bedeutung zu noch erfordern Belange

der Rechtsfortbildung oder die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine

Entscheidung des Bundesgerichtshofs, da es sich vorliegend um eine in ihren Auswirkungen

auf den Einzelfall beschrankte Entscheidung handelt.

Gegenstandswert der Berufung: 112.803,17 EUR 74
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