Kammergericht

Im Namen des Volkes

Geschéiftsnummer: - verkiindet am : 24.11.2006

21U 121/04 .
4 O 500/03 Landgericht Berlin

In dem Rechtsstreit

1. des Rechtsanwalts SRS,

als Verwalter in dem Insolvenzverfahren {lber das

Verméien der Frau GlNNESN.

2.” SO, ,
A

- Prozessbevollmachtigte:
Rechtsanwéite Resch,
- Kurfarstendamm 45, 10719 Berlin -

gegen

die Deutsche Bausparkasse Badenia AG,

vertreten durch den Vorstand Dietrich Schroeder und
Dr. Dirk Reiffenrath,

Badeniaplatz 1, 76114 Karisruhe,

- Prozessbevollmachtigte:
Rechtsanwalte Caemmerer Bender Lenz,
Douglasstralle 11 - 15, 76133 Karlsruhe -

Bernau
Justizangestellte

Klager und Berufungsklager

Beklagte und Berufungsbeklagte

hat der 21. Zivilsenat des Kammergerichts in Berlin-Schoneberg, Elhoizstr. 30-33, 10781 Berlin,
auf die mindliche Verhandlung vom 24. November 2006 durch den Vorsitzenden Richter am
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Kammergericht Kium, die Richterin am Amtsgericht Block und die Richterin am Kammergericht

Lang

fir

Recht erkannt:

Auf die Berufung der Klager wird unter Zuriickweisung des weitergehenden Rechtsmittels das am
31. Mérz 2004 verkindete Urteil der Zivilkammer 4 des Landgerichts Berlin - 4 O 500/03 - unter
teilweiser Anderung und Neufassung des Versaumnisurteils der Zivilkammer 4 des Landgerichts
Berlin vom 29. September 2003 - 4 O 500/03 - teilweise geéandert und inégesamt wie folgt neu -

gefasst:
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1. Die Zwangsvolistreckung aus der vollstreckbaren Ausfertigung der Urkunde des Notars
Dr. Bodo Wolter, UR-Nr. 4193/1896 vom 22, Dezember 1996 wird fiir unzuiéssig erkiart.

2. Die Beklagte wird verurteilt, Zug um Zug gegen kostenneutrale Abgabe samtlicher
Erklarungen, die zur Ubereignung des im Grundbuch des Amtsgerichts Wuppertal zu
Elberfeld, Blatt 18737 eingetragenen Wohnungseigentums, bestehend aus einem
4,57/1.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 63 bezeichneten Wohnung nebst Kellerraum sowie dem
Teileigentum, bestehend aus einem 0,05/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem
Sondereigentum an dem im Gebaude Vorm Holz 4 im 1. Parkgeschoss gelegenen PKW-
Stellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. 205 bezeichnet, gelegen in 421 19 Wuppertal, Vorm
Holz 4, zweites Obergeséhoss, mit s@mtlichen im Grundbuch eingetragenen und nicht

eingetragenen Belastungen und Beschrankungen erforderlich sind,

a) die Klager von allen Verbindlichkeiten aus dem Darlehensvertrag vom 19./20.
Dezember 1996 mit der Landeskreditbank Baden-W(irttemberg, Kontonummer
5280153101/02, freizustellen,

b) die auf das Darlehen geleisteten Betrage von 13.159,27 EUR nebst 5
Prozentpunkten Zinsen (ber dem Basiszinssatz hieraus seit dem 2. September
2003 an die Klager zuriickzuzahien,

¢) das an sie zur Sicherheit abgetretene Bausparguthaben aus dem bei der
Beklagten gefithrten Bausparvertrag mit der Nummer SRSRINES i+ (ick
abzutreten.

3. Es wird festgestellt, dass die Beklagte verpflichtet ist, den Klagern samtlichen
weitergehenden Schaden zu ersetzen, der ihnen aus dem Erwerb des im Eingangssatz zu



Ziffer 2 des Urteilstenors genannten Wohnungseigentums und aus der Eingehung der in
Zifier 2 a des Urteilstenors genannten Dariehensverbindiichkeit entstanden ist und

zukinftig entstehen wird.
4, Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Die Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.
Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagte kann die Zwangsvollstreckung durch
Sicherheitsleistung in Hohe des beizutreibenden Betragen abwenden, wenn nicht die Klager zuvor

Sicherheit in gleicher Hdhe leisten.
Die Revision wird nicht zugelassen.

Grinde:
A :
Die Parteien streiten in erster Linie Uber die Zulassigkeit der Zwangsvollstreckung der Beklagten
aus der notariellen Urkunde des Notars Dr. Bodo Wolter zur UR-Nr. 4193/1996 vom 22. Dezember
1996 und Uber die Riickabwicklung des Darlehensvertrages vom 19./20. Dezember 1996 mit der
Landeskreditbank Baden—WUrttemberg.

Die Klager haben zunachst beantragt:
1. Die Zwangsvolistreckung aus der vollstreckbaren Ausfertigung der Urkunde des Notars
Dr. Bodo Wolter, UR-Nr. 4193/1996 vom 22. Dezember 1996 wird fUr unzulassig erkfart.

2. Die Beklagte wird verurteilt,

a) die Klager von allen Vérbindlichkeiten aus dem Darlehensvertrag vom 19./20. Dezember
1996 (Kontonummer 5280193101/02) freizustellen,

b) séamtliche auf das Darlehen geleisteten Betrage von 15.634,50 EUR nebst 5
Prozentpunkten Zinsen {ber dem Basiszinssatz hieraus seit dem 2. September 2003 an
die Klager zuriickzuzahlen,

¢) das 'an sie zur Sicherheit abgetretene Bausparguthaben aus dem bei der Beklagten
geflihrten Bausparvertrag mit der Nummer 5280193101 zuriick abzutreten und zwar Zug
um Zug gegen kostenneutrale Abgabe samtlicher Erklarungen, die zur Efbereignung des im
Grundbuch des Amtsgerichts Wuppertal zu Elberfeld, Blatt 18737 eingetragenen
Wohnungseigentums, bestehend aus einem 4,57/1000 Miteigentumsantei!, verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 63 bezeichneten Wohnung nebst
Kellerraum sowie dem Teileigentum, bestehend aus einem 0,05/1000 Miteigenturﬁsantei]
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verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Gebaude Vorm Holz 4 im 1. Parkgeschoss
gelegenen Pkw-Stellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. 205 bezeichnet, gelegen in 42119
Wuppertal, Vorm Holz 4, zweites Obergeschoss, mit samtiichen im Grundbuch
eingetragenen und nicht eingetragenen Belastungen und Beschrankungen auf die

Beklagte erforderlich sind.

3. Es wird festgestelit, dass die Beklagte auch zum Ausgieich des weiteren den Klagern

entstandenen Vermdgensschadens verpflichtet ist.

Das Léndgericht Berlin hat dem Begehren der Klager durch das im schriftlichen Vorverfahren

_ ergangene Versaumnisurteil vorn 29. September 2003 - 4 O 500/93 - in voilern Umfang .
stattgegeben. Auf den Einspruch der Beklagten hat es mit dem am 31, Marz 2004 verkiindeten
Urteil - 4 O 500/03 - die zum Zahlungsantrag in Hdhe von 2.475,23 EUR zurtickgenommene Klage
unter Aufhebung des Versaumnisurteils abgewiesen. Hiergegen richtet sich die Berufung der

Kiager.

Uber das Vermégen der Klagerin 2u 1. ist mit Beschluss des Amtsgerichts Charlottenburg vom 2.
Mai 2005 - 36h IK 81/05 - das Verbraucherinsolvenzverfahren ertffnet worden. Der Treuhénder
hat das Verfahren mit Schriftsatz vom 8. Juni 2006 aufgenommen.

Die Klager beantragen,
unter Anderung des Urteils des Landgerichts Berlin - 4 O 500/03 - vom 31. Marz 2004 das
Versaumnisurteil vom 29. September 2003 nach Maflgabe der Teitklageriicknahme

aufrechtzuerhalten.

Sie haben im Berufungsverfahren die Klage erweitert und beantragen hilfsweise:
1. Es wird festgestellt, dass die Beklagte zurn Ersatz des Schadens verpflichtet ist, der sich
aus der Differenz der Kosten fir die streitgegensténdliche Finanzierung und einer
Finanzierung dergestalt, dass ein Vorausdarlehen mit Tilgungsaussetzung gegen
Abtretung und Ansparung eines Bausparvertrages mit einer tariflichen Ansparung von
4,17/1000 zu im Ubrigen gleichen Konditionen gewéhrt wird.

2. Es wird weiter festgestellt, dass die Klager Zinsen auf das Vorausdarlehen nur fir einen
Zeitraum von acht Jahren und in Hohe des zwischen den Parteien flr das Vorausdarlehen
vereinbarten Zinssatzes schulden und die Beklagte weitere Zinszahlungen nicht verlangen

kann.
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3. Es wird weiter festgestellt, dass die Beklagte auch zum Ersatz des Schadens verpflichtet
ist, der sich aus der im Vergleich zu einer Finanzierung Uber ein Vorausdarlehen mit
Tilgungsaussetzung gegen Abtretung und Ansparung eines Bausparvertrages mit

tariflicher Ansparung l&ngeren Finanzierungsdauer ergibt.

Die Beklagte beantragt,
die Berufung zurlickzuweisen sowie die um die Hilfsantrage erweiterte Klage abzuweisen.

Wegen der tatsachlichen Feststeilungen wird zunachst auf die angefochtene Entscheidung

verwiesen.

Die Klager haben auf den Hinweis des Senats vom 4. August 2006 insbesondere zur
sittenwidrigen Uberhshung des Kaufpreises und zu einer arglistigen Tauschung Gber die
monatliche ,Vorauszahlung auf die Mietpoolausschiittung von z. Z. 293 DM*, wie sie in dem
Besuchsbericht des Vermittiers #lllllyzom 6. Dezember 1996 (Anlage B 15 zur Klageerwiderung
vom 9. Oktober 2003) angegeben ist, weiter vorgetragen. Wegen der Einzelheiten des Vortrags
wird auf Seite 6 ff zu Ziffer 5, auf Seite 24 f zu Ziffer VII. und auf Seite 8 f zu Ziffer 7 des
Schriftsatzes der Kiéger vom 12. September 2006 (Band I, Bl. 184 bis 209 d. A.} verwiesen. Sie
haben auf entsprechenden Hinweis des Senats vom 12. Oktober 2006 mit Schrifisatz vom 8.
Novemnber 2006 auBerdem zu ihrem Interesse an einer Feststellung gemal dem
Hauptklageantrag zu 3. vorgetragen und geltend gemacht, dass ihnen bis zﬁr Rickabwicklung
“weitere Schaden wegen der Zinszahlungen auf den Kredit und aus ihrer Stellung als Mitglied der

Wohnungseigentimergemeinschaft entstiinden.

Die Beklagte hat auf entsprechenden Hinweis des Senats vom 12. Oktober 2006 u. a. zur
sittenwidrigen Uberhthung des Kaufpreises und zu einer Tauschung Uber die Ausschittung aus
dem Mietpool sowie zu etwaigen im Wege der Vorteiisausgleichung anzurechnenden
Steuervorteilen der Klager Stellung genommen. Wegen der Einzelhei;ten des Vortrags wird
insbesondere auf Seite 10 bis 21, auf Seite 39 bis 52 und auf Seite 80 bis 84 des Schriftsatzes der
Beklagten vom 9. November 2006 (Band I, Bl. 224 bis 277 d. A.) verwiesen. Wegen des mit der
Klageerweiterung in zweiter Instanz geltend gemachten Anspruchs hat sie die Einrede der

Verjahrung erhoben.

Wegen des tbrigen Parteivorbringens wird auf den vorgetragenen Inhalt der gewechselteh

Schriftsatze nebst Anlagen Bezug genommen.,
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Die Berufung der Klager ist Uberwiegend begrindet. Lediglich soweit die Klager nur wegen des
Klageantrags zu 2. ¢) - und nicht auch wegen der Klageantrage zu 2. a) und b) - die Verurteitung

Zug um Zug geltend gemacht haben, ist sie unbegriindet.

l.
Der jetzige Klager zu 1. ist kraft seines Amtes Partei des Rechtsstreits. Der Rechtsstreit war
wegen der fritheren Kiagerin zu 1. zunachst geman § 240 ZPO durch die Eréffnung des
Verbraucherinsolvenzverfahrens Uber ihr Vermogen unterbrochen (vgl. dazu BGH WM 2003, 1948
ff zu 1. 1.). Der Treuhander hat das Verfahren nach § 250 ZPQ, § 85 Abs. 1 InsO wirksam
aufgenommen. Er hat die Stellung wie ein Insolvenzverwalter (BGH WM 2003, a.a.0. zu |. 2.).

I.
1. Die Besteliung der Grundschuld nebst personiicher Haftungsitbernahme und
Vollstreckungsunterwerfungserklarung ist nicht unwirksam. Die Bevoilmachtigung der
Notariatsangesteiiten verstief3 aus den vom Landgericht genannten Griinden nicht gegen Art. 1 §

1 Abs. 1 Rechtsberatungsgesetz.

2. Die Grundschuld erfasst - wie das Landgericht ebenfalls zutreffend ausgefuhrt hat - die
Anspriche aus dem Vorausdarlehen der Landeskreditbank Baden-Wrttemberg, deren Inhaberin
nach der Abtretung. die Beklagte ist (vgl. BGH WM 2005, 1076 ff zu Il. 2. und WM 2006, 1194 ff zu
[I. 1.). Die Abtretung der Anspriiche an die Beklagte ist unstréitig. '

3. Auf das Vertragsverhéltnis findet das HaustirWG in der bis zum 30. September 2000 geltenden
Fassung Anwendung (§ ¢ Abs. 3 HaustirWG). 7

Der Darlehensvertrag vom 18. Dezember/20. Dezember 1996 ist nicht gemaR § 1 Abs. 1
HaustirWG unwirksam. Dies gilt selbst dann, wenn zugunsten der Klager eine Haustursituation
unterstellt wird. Der Streit der Parteien um diesen Punkt bedarf daher keiner Entscheidung.

a) Zwar war der Widerruf des Darlehensvertrages - wie bereits das Landgericht zutreffend
ausgefithrt hat - wegen der nicht ordnungsgemafien Belehrung nach § 2 Abs. 1 HaustirWG
rechtzeitig. Auch kommt es nach der geanderten hochstrichterlichen Rechtsprechung nicht mehr
auf den Streit der Parteien an, cb der Vermittler Sllnach § 278 BGB als Erflllungsgehilfe der
Beklagten oder als Dritter im Sinne von § 123 Abs. 2 BGB anzusehen ist mit der Folge, dass der
Bank das Handeln des Verhandiungsfihrers nur bei Kenntnis oder fahriassiger Unkenntnis
zuzurechnen ist. Nach der neuen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs scheidet eine
Heranziehung der zu § 123 Abs. 2 BGB entwickelten Grundsatze aus; allein entscheidend ist, ob
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in der Person des Verhandiungsfihrers objektiv eine Haustlrsituation vorlag (BGH WM 2006, 220
ffzu il 1. ¢)).

b} Die Kiager sind aber nicht im Sinne von § 1 Abs. 1 HaustirWG zur Abgabe der auf Abschluss
des Darlehensvertrages gerichteten Erklarung bestimmt worden. Diese Voraussetzung liegt dann
vor, wenn die Haustlrsituation fUr den spateren Vertragsschiuss zumindest mitursachlich gewesen
ist, wobei es ausreicht, dass der Vertrag ohne die Haustlrsituation nicht oder nicht so zustande
gekommen wére. Ein enger zeitlicher Zusammenhang ist nicht erforderlich. Lediglich die
Indizwirkung fur die Kausalitt entfillt bei zunehmendem zeitlichen Abstand (zum Vorstehenden:
BGH WM 2006, 220 ff zu II. 1. b) und WM 2003, 483 ff zu ll. 2. b)).

Zwar lag zwischen dem nach Vortrag der Klager letzten Besuch des VermittlersSm@am 6.
Dezember 1996 und der Unterzeichung des Darlehensvertrages am 20. Dezember 1996 eine
Zeitspanne von nur vierzehn Tagen. Entscheidend ist indessen, dass die Klager bereits am 17.
Dezember 1996 das notarielle Angebot auf Abschluss des Kaufvertrages mit Bindungsfrist
abgegeben hatten. Geman § 1 Abs. 2 Ziff. 3 HaustirWG besteht ein Widerrufsrecht ausnahmslos
nicht, wenn die Willenserklarung notariell beurkundet ist (val. BGH WM 2003, 1346 ff zu 1. a)). Die
notarielle Beurkundung steht auch der Mitursachlichkeit einer Haustiirsituation fir den Abschluss
des Darlehensvertrages entgegen. Denn indem die Klager das notariell beurkundete |
Kaufvertragsangebot als den mafgeblichen Teil des in einer HaustUrsituation angebahnten
Geschéfts abgaben, entfiel der mit der Haustiirsituation einhergehende Uberrumpelungseffekt
(vgl. Palandt/Grineberg, Birgerliches Gesetzbuch, 65. Aufl., § 312 Rz 3 m. w. N.). Die Klager
waren hinreichend gewarnt und der Schutz vor Ubereilung war gewéhrleistet (so auch Thiringer
OLG OLGR Jena 20085, 238 f und nachgehend BGH MittBayNot 2005, 300; zu den Funktionen der
Beurkundung vgl. Palandt/Grineberg, a.a.0. § 311 bRz 2).

Die am 6. Dezember 1996 unterzeichneten Unterlagen (,Darlehensantrag und Vollmacht zum
Abschluss von Bausparvertragen,, Finanzierungsvermittiungsauftrag, Vereinbarung (ber die
Mietenverwaltung) rechtfertigen keine andere Beurteilung. Entscheidend bleibt, dass der
Darlehensvertrag ohne das notariell beurkundete Kaufangebot nicht geschlossen worden ware.
Der Inhalt des Darlehensantrags vom 6. Dezember 1996 ging nicht dahin, dass die Klager bereits
den Abschluss eines Darlehensveritrages mit einem bestimmten Inhalt anboten. Vielmehr sind in
dem Antrag nur die Eckdaten des Vertrages enthalten, zu dem die Klager ein Angebot der
Beklagten erwarteten. An keiner Stelle des Antrags findet sich eine Formulierung, wonach die
Klager den Abschluss eines Darlehensvertrages mit einem von ihnen bereits festgelegten Inhait
anboten. Anders als in dem Fall, der der von den Klagern zitierten Entscheidung BGHZ 123, 380 ff

zugrunde fag, war es nicht so, dass alle relevanten Vereinbarungen zusammen mit dem
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Darlehensantrag bereits getroffen waren und die finanzierende Bank die Regelungen in einen
neuen Darlehensvertrag ibernahm, dessen Abschluss sie zur Voraussetzung der Auszahlung

machte.

c) Abgesehen davon hat das Landgericht mit zutreffender Begrindung ausgefiihrt, dass die Klage
auch im Falle eines wirksamen Widerrufs unbegriindet ware. Die Beklagte hatte in diesem Fall
aus abgetretenem Recht einen ebenfalis von der persdniichen Haﬁungsubernahme mit
Zwangsvoilstreckungsunterwerfung erfassten Anspruch nach § 3 Abs. 1 HaustrWG auf
Erstatiung des ausgezahlten Nettokreditbetrages zzgl. markttbiicher Verzinsung.

Die Vorschrift des § 9 Abs. 3 Satz 1 VerbrKG findet gemaR § 3 Abs. 2 Ziff. 2 VerbrKG keine
Anwendung auf Realkreditvertrage, die zu den flr grundpfandrechtlich abgesicherte Kredite
Ublichen Bedingungen gewahrt worden sind (vgl. BGH WM 2006, 1194 ffzu Il. 3. b) m. w. N.). § 3
Abs. 2 Ziff. 2 VerbrKG erfasst auch die hier gewahite Finanzierung und deren Sicherung (vgl. BGH
WM 2006 a.a.0.). Hinsichtlich der ,lblichen Bedingungen" kommt es entscheidend auf-die
Zinshéhe und die sonstigen Kreditkonditionen an. Anhaltspunkte fiir die Marktiiblichkeit bieten die
in den Monatsberichten der Deutschen Bundesbank ausgewiesenen Zinssatze, wobei nicht jeder
Kredit, der einen auflerhalb der dortigen Streubreite liegenden Zinssatz aufweist, allein aus
diesemn Grund nicht mehr von § 3 Abs. 2 Ziff. 2 VerbrKG erfasst ist (zum Vorstehenden: BGH ZiP
2003, 894 ff zu ll. 2. b) und WM 2006, 1060 ff zu Il. 3. 3. b) bb) (2)). Der Effektivzins von 6,77 % p.
a. geméad Darlehensvertrag vom 19. Dezember/20. Dezember 1996 liegt nur 0,7 % tber dem
Hochstzinssatz im Dezember 1996 wie er sich aus der Bundesbankstatistik far Hypothekarkredite
auf Wohngrundstiicke mit einer Zinsbindung von 5 Jahren ergibt (www.bundesbank.de) . Aus der
geringfitgigen Uberschreitung der Streubreite nach oben folgt unter Beriicksichtigung dessen,

- dass vorliegend der Kaufpreis zu 100 % fremdfinanziert und keine regelmafige Tilgung
vorgesehen war, keine Abweichung von den {blichen Bedingungen (vgl. BGH ZIP 2003, 894 ff zu
ll. 2. b) bb) (2)). Auch der Vortrag der Klager zu einer ,Zinssubvention® bietet keinen Anhaitspunkt,
an der Markttblichkeit der Darlehenskonditionen zu zweifeln. Denn die Klager béhaupten einen
von der Beklagten auszukehrenden Aufschlag auf den Kaufpreis zum Ausgleich fir den Ausfall
durch niedrigere Darlehenszinssatze. Dadurch &ndert sich nichts an den Kriterien, die fur die

Beurteilung der MarktOblichkeit der Konditionen mafigeblich sind.

Die von der Rechtsprechung zum finanzierten Abzahiungskauf entwickelten Grundsatze zum
Einwendungsdurchgriff finden ebenfalis keine Anwendung (BGH WM 2006, 1194 ff zu 1l. 3. b)
bb)}.
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.
Den Klagern steht gegen die Beklagte indessen ein Schadenersatzanspruch aus Verschulden bei
Vertragsschiuss wegen Verletzung von Aufklarungspflichten in Bezug auf das Anlageobjekt zu,
den sie der Zwangsvollstreckung aus der Urkunde vom 22. Dezember 1996 entgegenhalten
kénnen und der die Beklagte zum Ausgleich der mit dem Geschéft verbundenen

Vermégensnachteile verpflichtet.

1. Das Landgericht ist hier zu Recht davon ausgegangen, dass bei steuersparenden Bauherren-,
Bautrager- und Erwerbermodellen die kreditgebende Bank nur unter ganz besonderen
Voraussetzungen zur Aufklarung Gber Risiken des zu finanzierenden Geschéfts verpflichtet ist. Sie
darf davon ausgehen, dass die Kunden - so auch die Klager - Gber die notwendigen Erfahrungen
und Kenntnisse verfiigen oder sie sich beschaffen. Nach den konkreten Umstanden des
Einzelfalls kann die Bank zur Aufklarung verpflichtet sein, wenn sie im Zusammenhang mit
Planung, Durchfihrung oder Vertrieb des Obijekts Gber ihre Rolle als Kreditgeberin hinausgeht,
wenn sie einen zu den allgemeinen wirtschaftlichen Risiken hinzutretenden
Gefahrdungstatbestand besonderer Art schafft oder dessen Entstehung beginstigt, wenn sie sich
im Zusammenhang mit der Kreditgewahrung an den Baufrager und an einzeine Erwerber in
schwerwiegende Interessenkonflikte verwickelt oder wenn sie in Bezug auf spezielle Risiken des
Objekts einen konkreten Wissensvoréprung hat (zum Vorstehenden: BGH WM 2006, 1194 ff zu
H. 4. b} aa) (1) und ZIP 2004, 1188 ff zu Il. 2. b) aa), jeweils m. w. N.).

In Abweichung von der angefochteneh Entscheidung liegt nach dieser Rechtsprechung unter
Berlcksichtigung des in zweiter Instanz neu erhobenen Vortrags der Parteien eine
Aufklarungspflichtverletzung der Beklagten unter zwei Gesichtspunkten vor.

a) Ein konkreter Wissensvorsprung in Bezug auf speZieHe Risiken des Objekts ist u. a. dann
gegeben, wenn eine so wesentliche Verschiebung der Relation zwischen Kaufpreis und
Verkehrswert besteht, dass die Bank von einer sittenwidrigen Ubervorteilung des Kaufers
ausgehen muss. Ist der Wert der Leistung knapp doppelt so hoch wie der Wert der
Gegenleistung, liegt eine sittenwidrige Ubervorteilung vor, bei der das Vorliegen der subjektiven
Voraussetzungen vermutet wird (zum Vorstehenden BGH WM 2006, 1194 ff zu Il 4.‘ b) aa) (2) (d)
m. w. N. und BGH ZIP 2004, 1188 ff zu ll. 2. b) bb) (2}). Die Voraussetzungen fir eine so
begriindete, von der Beklagten unstreitig nicht erfillte Aufklarungspflicht liegen hier vor.

aa) Die Klager haben erstmals mit Schriftsatz vom 12. September 2006 konkret zum Verhaltnis
von Verkehrswert der Wohnung und Kaufpreis vorgetragen. Sie behaupten, dass der
Verkehrswert der Wohnung mit einer Flache von 22,17 m2im Jahre 1996 bei 1.815,00 DM/m?
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gelegen habe, insgesamt mithin bei 40.238,55 DM. Sie haben den Vortrag mit zwei Gutachten zu
anderen Wohnungen im Objekt Vorm Hoiz 4 in Wuppertal vom 4. April 2005 und aus dem Jahr
2006 belegt.

Das Gutachten vom 4. April 2005 zum Stichtag 29. September 1998 bezieht sich auf eine
Wohnung mit einer Nutzflache von 63,92 m? und kommt zu einem Verkehrswert des Objekts von
116.000,00 DM, mithin 1.814,77 DM/m?. Das aufgrund eines Beweisheschlusses des Landgerichts
Essen vom 5. Dezember 2005 erstellte Gutachten aus dem Jahr 2006 kommt dagegen fir eine
22,17 m* grofie Wohnung ohne Berticksichtigung der Mietpoolbindung zu einem Verkehrswert von
48.000,00 DM per 18. November 1996, mithin 2.165,09 DM/m2. Dieses Gutachten ist fir den
vorliegenden Fall allein mafigebiich, da anders als bei dem Gutachten vom 4. April 2005 der
Stichtag zeitnah dem hiesigen Kauf ist und die Gréfle der Wohnung der von den Kiagern
erworbenen Wohnung entspricht. Auch bezieht sich das Gutachten auf eine Wohnung nebst
Einstellplatz. Da auch nach Malgabe dieses Gutachtens der Kaufpreis der Wohnung der Klager
-einschlieflich Einstellplatz noch knapp doppelt so hoch ist wie der Verkehrswert, bedarf es keiner
abschiielenden Entscheidung, ob - wie in dem Gutachten unter Beantwortung der Beweisfrage
weiter ausgefuhrt wird - ein Abschlag wegen der Mietpoolbindung von 10.000,00 DM zu machen
ist. Der Senat hat schon deshalb Zweifel, ob diesem Ansatz zu folgen ist, weil nicht erkennbar ist,

dass ein Erwerber die Bindung zu iibernehmen hat.

bb) Der Vortrag der Kiager ist nach § 531 Abs. 2 Nr. 2 ZPO zuzulassen. Das Landgericht hat vor
dem Erlass der éngefochtenen Entscheidung keinen Hinweis erteilt, dass es den Vortrag der
Klager zur Relation zwischen Kaufpreis und Verkehrswert fiir nicht ausreichend halt. Dies war
aber nach § 139 Abs. 1 Satz 2 ZPO notwendig. Denn die Klager, die in der Klageschrift unter
Beweisantritt durch Sachverstandigengutachten ein Zahlenwerk zum Wert des Anlageobjekts
vorgetragen haben, haben erkennbar Ubersehen, dass dieses unzulénglich war. Auch die
Beklagte hat die Unzulanglichkeit des Zahlenwe_rks nicht ausdriicklich gerugt und auf diese Weise
einen Hinweis des Gerichts entbehrlich gemacht, sondern lediglich einen unter dem Kaufpreis
liegenden Verkehrswert mit Hinweis auf ihre interne Beleihungswertermittiung bestritten.

Aufgrund eines Hinweises durch das Landgericht hatten die Klager zwar nicht die beiden erst nach
Erlass der angefochtenen Entscheidung erstellten Gutachten einreichen kénnen. Sie hatten aber
naher zum Verkehrswert vortragen kdnnen. Wenn sie die entsprechenden Darlegungen im
Berufungsverfahren unter Bezugnahme auf die erst nach Erlass der angefochtenen Entscheidung
ersteliten Gutachten und unter Verzicht einer Darstellung des ihnen in erster Instanz moglichen

Vortrags nachholen, darf ihnen dies nicht zum Nachteil gereichen.
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cc) Die Beklagte hat den Vortrag der Kiager zur objektiven Seite der Sittenwidrigkeit nicht
hinreichend bestritten. Einer Beweiserhebung zum Verkehrswert der von den Klagern erworbenen

Wohnung bedarf es daher nicht.

Gegen die Feststellungen in dem vom Landgericht Essen eingehoiten Gutachten wendet sich die
Beklagte nur, soweit es um den Abzug wegen des Mietpoolbeitritts geht. Auf diesen Abzug kommt
es aber - wie ausgeflhrt - nicht an. Nach § 138 Abs. 3 ZPO besteht auch kein Anlass, die gegen
das fiir den Senat nicht maltgebliche Gutachten vom 4. April 2005 erhobenen vielfaltigen
Einwénde daraufhin zu Oberprifen, ob diese auf das vom Landgericht Essen eingeholte

Gutachten (bertragbar sind.

Die Ansicht der Beklagten, dass die Ermittlung des Verkehrswertes fremdvermieteter, zu
Anlagezwecken erworbener Wohnungen nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs im
Ausgangspunkt allein nach dem Vergleichswertverfahren zu erfolgen habe, ist unzutreffend. In der
von der Beklagten zitierten Entscheidung BGHZ 160, 8 ff = NJW 2004, 2671 ff hat der
Bundesgerichtshof ausgefiihrt, dass vorbehaltlich einer gesetzlichen Regelung die Auswahl der
geeigneten Wertermittlungsmethode im Ermessen des Tatrichters steht. Dabei ist die
Methodenwahl ,nach der Art des Gegenstandes unter Ber{icksichtigung der im gewodhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und sonstiger Umstande des Einzelfalls zu
treffen”. Dem Vergleichswertverfahren kommt eine besondere Bedeutung nur insoweit zu, als eine
auf verlasslicher Grundlage vorgenommene Verkehrswertermittlung nach Vergleichspreisen, die
kein besonders grobes Missverhaltnis ergibt, der Vermutung der subjektiven Voraussetzungen der
Sittenwidrigkeit entgegensteht, selbst wenn nach anderen Wertermittlungsmethoden ein

besonders grobes Missverhiltnis anzunehmen ist.

Das vom Landgericht Hannover eingeholte Gutachten vom 24. Februar 2006, das die Beklagte als
Anlage C 29 zum Schriftsatz vom 9. November 2006 eingereicht hat, ist nicht geeignet, die
Feststellungen in dem vom Landgericht Essen eingeholten Gutachten zu entkraften. Denn es ist
nicht nachvollziehbar, wie der vom Landgericht Hannover bestelite Sachverstandige auf einen
Verkehrswert von 59.000,00 DM kommt. Offenbar bildet er einen Mittelwert aus Ertragswert (woh!
Ertragswert nach der theoretisch erzielbaren, ortsiblichen Miete = 65.924,00 DM) und
Vergleichswert. Wie hoch der Vergleichwert angesetzt wird (ggf. mit 22,17 m? x 2.100,00 DM =
46.557,00 DM) und insbesondere wie er ermittelt wird, wird nicht erlautert. Einer Darstellung der
Vorgehensweise bei der Wertermittlung hatte es aber angesichts der Tatsache, dass in dem
Gutachten als Vergleichswert nur der Mittelwert fir Verkaufe von Wohnungen unter 40 m? in den
Jahren 1971 - 1980 angegeben ist, der zudem auf der Auswertung von lediglich sieben
Verkaufsfallen beruht, bedurft. Demgegeniber ist die Ermittiung des Verglteichswertes in dem vom
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Landgericht Essen eingeholten Gutachten nachvoliziehbar dargestellt. Nicht unberiicksichtigt
bleiben darf schlieBllich, dass fir die Richtigkeit dieses Gutachtens spricht, dass Ertragswert und
Vergleichswert {ibereinstimmen (vgl. dazu BGHZ 160, a.a.0. zu Il. 2. a), wonach Vergleichswert-
und Ertragswertmethode in allgemeinen zu gleichen Ergebnissen fihren, wenn verlassliche

Grundlagen fur die Verkehrswertermittlung vorliegen).

dd) Die Beklagte hat die aus dem besonders groben Missverhiltnis von Kaufpreis und .
Verkehrswert folgende Vermutung der subjektiven Voraussetzungen der Sittenwidrigkeit nicht

widerlegt.

Nach den in der Entscheidung BGHZ 160, 8 ff zu II. 2. é) dar_geste[ltén Grundsatze scheidet die
Vermutung der Kenntnis von der Sittenwidrigkeit aus, wenn bei Vorliegen hinreichenden
Vergieichsmaterials die Auswertung der tatsachlich erzielten Preise nach der
Vergleichswertmethode ergibt, dass kein besonders grobes Missverhaitnis vorliegt. Diese

Voraussetzung ist nach den vorstehenden Ausfiihrungen nicht erfuillt.

Der Hinweis der Beklagten in der mindlichen Verhandiung vor dem Senat, das vom Landgericht
Hannover eingeholte Gutachten ergebe, dass die Annahme eines hdheren, dem Missverhaltnis
von Leistung und Gegenleistung entgegenstehenden Verkehrswerts gerechtfertigt gewesen sei
und dass ,die Bank nicht schiauer sein miisse”, geht fehl. Maf3gebend fir die Beurteilung der
objektiven und subjektiven Umstande der Sittenwidrigkeit ist der Zeitpunkt des Vertragsschlusses.
Aus dem vom Landgericht Essen eingeholten Gutachten ergibt sich ein Missverhaltnis zwischen
Leistung und Gegenleistung zu diesem Zeitpunkt, das die Vermutung begriindet, die Beklagte
habe seinerzeit von der Sittenwidrigkeit Kenntnis gehabt. Das die Vermutung begriindende
Missverhéltnis hat die Beklagte - wie dargesteilt - durch die Bezugnahme auf das vom Landgericht
Hannover eingeholte Gutachten nicht erheblich bestritten. Aus einem spater zum Verhéltnis von
Leistung und Gegenileistung und damit zur objektiven Seite der Sittenwidrigkeit eingeholten
Gutachten, das im Gegensatz zu einem weiteren Gutachten einen hohen Verkehrswert zum
Zeitpunkt des Vertragsschlusses ergibt, kann die Beklagte dagegen nicht ableiten, sie habe
bereits zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses berechtigterweise von dem hoheren Verkehrswert

ausgehend dirfen.

Der Hinweis der Beklagten auf die interne Beleihungswertermittiung geht schon deshalb fehl, weil
die Wertermittlung ab 1994 nach Kriterien vorgenommen wurde, die zu ungewohnlich hohen
Verkehrs- bzw. Beleihungswerten fUhrten. Dies folgt aus den Ausfihrungen auf Seite 45 und 46
des Gutachtens der Wirtschaftsprifer Deloitte & Touche, das die Klager als Anlage A 78 zum
Schriftsatz vom 12. September 2006 eingereicht haben. Das Gutachten ist gemai §§ 529 Abs. 1,
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531 Abs. 2 ZPO bei der Entscheidung des Senats zu beriicksichtigen. Es wurde den Klagern nach
threm unwidersprochen gebliebenen Vortrag erst im Herbst 2004 und damit nach dem Abschluss
der ersten Instanz zuganglich. Zudem ist die Beklagte dem Inhalt des Gutachtens Deloitte &

Touche nicht entgegengetreten.

b) Die Beklagte haftet auferdem fUr die Verletzung einer Aufklarungspflicht in Bezug auf das
Anlageobjekt, die aus einem konkreten Wissensvorsprung im Zusammenhang mit der Angabe der
aktuelten monatlichen Mietpoolausschittung in dem Besuchsbericht vom 6. Dezember 1996 folgt.

aa) Nach der neuen hdchstrichteriichen Rechtsprechung kann sich der Anleger bei
institutionalisiertem Zusammenwirken der kreditgebenden Bank mit dem Verk&ufer oder Vertreiber
des Obijekts im Falle einer arglistigen Tauschung durch evident unrichtige Angaben der Vermittler,
Verkaufer oder Fondsinitiatoren bzw. des Fondsprospekts unter erleichterten Bedingungen auf
eine AufklérungSpﬂichtveﬂetzung wegen eines konkreten Wissensvorsprungs der Bank berufen,
thm kommt eine Beweiserleichterung in Form einer widerleglichen Vermutung fiir die Kenntnis der
Bank von der arglistigen Tauschung zugute (BGH WM 2008, 1194 ff zu Il. 4. b) bb})).

bb) Fiir ein institutionalisiertes Zusammenwirken reicht eine allgemeine Finanzierungszusage nicht
aus. Voraussetzung ist vielmehr eine standige Geschéaftsheziehung zwischen Verkaufer oder
Fondsinitiator, den von ihnen beauftragten Vermittlern und der kreditgebenden Bank. Eine solche
standige Geschaftsbeziehung ist dann anzunehmen, wenn eine Vertriebsvereinbarung, ein
Rahmenvertrag oder konkrete Vertriebsabsprachen bestanden haben, wenn der Verkaufer oder
die Vermittler dem finanzierenden Institut wiederholt Finanzierungen von Eigentumswohm.ingen
desselben Objekts vermittelt haben oder wenn der vom Verkaufer oder Fondsinitiator
eingeschaltete Vermittler vom Kreditgeber unbeanstandet dessen Formulare benutzt hat (BGH
WM 2006, 1194 ff zu lI. 4. b) bb) (1)). Bereits die Ausfihrungen der Beklagten auf Seite 18 des
Schriftsatzes vom 16. Oktober 2003 legen die Annahme zumihdest einer wiederholten
Finanzierungsvermittiung durch die nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
mafdgeblichen Personen auch fiir das Objekt Vorm Holz in Wuppertal nahe. Einer abschlieRenden
Entscheidung hierzu bedarf es indessen nicht. Denn jedenfalls stammen die am 6. Dezember
1996 von den Klagern anldsslich des Gesprachs mit dem Vermittler Sl unterzeichneten
Formulare zum Darlehensantrag und zur Vollmacht zum Abschluss von Bausparvertragen ihrem

Inhalt und aueren Erscheinungsbild nach auch von der Bekiagten.

cc) Aus den Vorgangen am 6. Dezember 1996 folgt zugleich, dass der Darlehensverirag nicht auf
eigene Initiative der Klager zustande kam {vgl. zu dieser Voraussetzung BGH WM 20086, 1194 ff
zu ll. 4. b) bb} (2)).
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dd) Weitere Voraussetzung ist eine evidente Unrichtigkeit der Angaben des Verkaufers,
Fondsinitiators oder Vermittlers bzw. des Verkaufs- oder Fondsprospekts. Die Angaben miissen
grob falsch gewesen sein, so dass es sich aufdrangt, die kreditgebende Bank habe sich der
Kenntnis von der Unrichtigkeit und der arglistigen Tauschung geradezu verschiossen (BGH WM
2006, 1194 ff zu Hl. 4. b) bb) (3)). Dies ist hier der Fall.

(1) Wahrend die Klager in erster Instanz behauptet haben, der Mietpool habe zum Zeitpunkt des
Erwerbs der Wohnung nur 4,5742 DM/m? ausgeschiittet und nicht den im Besuchsbericht
angegebenen Betrag von monatlich 293,00 DM bzw. 13,22 DM/m?, haben sie im
Berufungsverfahren ausgefithrt, dass das Objekt erst Ende September 1996 in den Vertrieb
gegeben worden sei und eine Mietpoolausschiittung fir 1996 nicht stattgefunden habe. Die im
Besuchsbogen angegebene Miethéhe von 13,22 DM/m? sei bereits im EhNerbsjahr nicht

nachhaltig erzielbar gewesen.

Der neue Vortrag der Klager ist bei der Entscheidung des Senats geman §§ 529 Abs. 1 Nr. 2, 531
Abs. 2 Nr. 1 ZPO zu bericksichtigen. Zwar bot seinerzeit weder der erstinstanzliche Vortrag
Anlass fur einen gerichtlichen Hinweis noch ist ersichtlich, dass der neue Vortrag in zweiter
[nstanz nicht auf Nachléssigkeit beruht. Auch andert die neue Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs nichts an der Darlegungslast des Kunden fiir die objektiven Voraussetzungen
der Aufklarungspflichtverletzung. Lediglich die Kenntnis der Bank wird unter den genannten
Voraussetzungen vermutet. Die neue Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs Iasst es allerdings
nunmehr zu, dass die Bank unter erleichterten Voraussetzungen firr arglistige Tauschungen zu
Punkten haftet, die im Ergebnis die Rentabilitat des Objekts betreffen. Den Klagern-ist aus diesem
Grund Uber §§ 531 Abs. 2 Nr. 1, 139 Abs. 1 ZPO Gelegenheit zu geben, der geanderten
Rechtsprechung Rechnung zu tragen und ihren Vortrag zu erganzen.

(2) Nach den Vortrag der Klager in zweiter Instanz ist die Annahme einer arglistigen Tauschung
durch den Vermittler Rulff gerechtfertigt. Die Beklagte hat die Darlegungen nicht erhebiich
bestritten. Sie hat in erster Instanz behauptet, im Besuchsbericht sei die damals aktuelle
Mietpoolausschittung zutreffend angegeben worden. Auch in zweiter Instanz stelit sie nicht in
Abrede, dass im Jahre 1996 noch kein Mietpoo! existierte, der Ausschiittungen hatte leisten

kénnen.

Ist demnach davon auszugehen, dass 1996 noch kein Mietpool existierte, durfte eine
Vorauszahlung auf dessen Ausschttung nicht ohne einen Hinweis auf diesen Umstand mit
monatlich 293,00 DM bzw. 13,22 DM/m? angegeben werden. Sollte es sich bei der Angabe um
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die bisherige Miete handeln, hatte dies ungefragt offenbart werden miissen. Denn da nach der
Konzeption des Mietpools eine vom Mietpoolverwalter katkulierte voraussichtliche Nettomiete, die
fr jedes Mitglied galt, Grundlage der Ausschittung war, stand zu erwarten, dass aufgrund der
Verteilung von Mietrisiken auf alle Poolmitglieder die bislang fir die einzelnen Wohnungen
erzielten Mieten unterschritten wiirden. Sollte es sich bei der Angabe dagegen um eine Schitzung
einer zu erwartenden Ausschittung handeln, hatte auch dieser Umstand offenbart werden
mussen. Diese Uberlegung wird dadurch bestatigt, dass eine etwaige Schatzung der
-Ausschittung von monatlich 13,22 DM/m? ganz erheblich unter der Ausschittung fir das Jahr
1997 liegt. Dass die Angabe einer Vorauszahlung auf die Mietpoolausschittung trotz Fehlens
eines solchen Pools evident unrichtig ist, so dass es sich aufdrangt, die Beklagte habe sich der
Kenntnis der Unrichtigkeit und der arglistigen Tauschung verschlossen, bedarf keiner naheren

Erlauterung.

Die Existenz eines Mietpools ist eine Tatsache, die dem Beweis zugangiich ist; sie stellt nicht nur
ein subjektives Werturteil oder eine marktschreierische Anpreisung dar (vgl. dazu BGH, Urteil vom
19. September 2006 - XI ZR 204/04 -).

Die rechtlichen Ausfihrungen der Beklagten im Schriftsatz vom 9. November 2006 zur evidenten
Unrichtigkeit der Angaben sind bestimmt von einer Fehlinterpretation der Entscheidung BGH WM
2006, 1194 ff. Weder ist eine Zusicherung der Miete - sei es die erzielte oder die nachhaltig
erzielbare - noch eine Kenntnis der Bank von der Angabe erforderlich, noch muss sich die Angabe
fur die Bank als grob falsch dargestellt haben oder gar die ,zugesicherte nachhaltige Miete fiir die

Bank evident nicht erzielbar gewesen” sein .

2. Im Hinblick auf die weiteren Streitpunkte der Parteien ist anzumerken, dass eine

Autklarungspflichtverletzung der Beklagten im Ubrigen ausscheidet.

a) Insbesondere hat das Landgericht zu Recht angenommen, dass es an einer nach auflen
erkennbaren Uberschreitung der Rolle als Kreditgeberin mangeit, die eine Aufklarungspflicht in
Bezug auf das Anlageobjekt begriinden kdnnte. Mit dem in § 3 des Darlehensvertrages
vorgesehenen Beitritt zu einem Mietpool als Auszahlungsbedingung ist die Beklagte nicht Uber
thre Rolle als Kreditgeberin hinausgegangen oder hat einen besonderen Gefahrdungstatbestand
geschaffen (vgl. BGH WM 2006, 1194 ff zu Il. 4. b) aa) (2) (a) und (b) m. w. N.). Anhaltspunkte,
dass die Beklagte - nach Lage der Dinge als Zahlstelle der vorausfinanzierenden Landesbank
Baden-Wurttemberg - aus dem Mietpool nicht nur den jeweiligen Uberschuss sondern fur alle
Kredite die gesamten Darlehenszinsen erhalten solite, bestehen nach dem Mietpoolvertrag nicht.
Ob aus einer derartigen Konstruktion und aus der damit nach Daflirhalten der Klager zwangslaufig
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verbundenen Unterdeckung des Mietpools eine Uberschreitung der Kreditgeberrolle folgt, kann
offen bleiben. Schliellich begrindet die konkrete Ausgestaitung des Miétpoolvertrages ebenfalls
keine Uberschreitung der Kreditgeberrolle. Wertermittlungen zu den Sicherheiten erfolgen im
Interesse der Bank und des Bankensystems; der Kunde kann daraus keine Rechte herleiten (BGH
WM 2006, 1194 ff zu Il. 4. b) aa) (2) (c) m. w. N.).

Die Beklagte hatte auch aufgrund sonstiger Umsténde keinen konkreten Wissensvorsprung, der
sie zur Aufklarung Gber die Unangemessenheit des Kaufpreises verpflichtete. Aus dem
erstinstanzlichen Vortrag der Klager zur ,Zinssubvention” folgt im Ergebnis lediglich, dass die -
Landesbank Baden-Wiurttemberg als Kreditgeberin des Vorausdarlehens sich eine Innenprovision
versprechen liel. Zur Offenlegung einer im Kaufpreis enthaltenen Innenprovision war die Beklagte -
aber nicht verpflichtet (BGH ZIP 2004, 1188 ff zu lI. 2. b) aa) (2)}. Gleiches gilt fur den
zweitinstanzlichen Vortrag der Klager, wonach der Beklagten die ,Zinssubvention® zugefiossen sei,
wobei sich dieser Umstand dem Gutachten Deloitte & Touche entgegen dem Vorbringen der

Klager allerdings nicht entnehmen lasst (vgl. Seite 41 des Gutachtens).

b) Die Klager haben keinen Anspruch aus Verschulden bei Vertragsschluss wegen Verletzung der
Aufklarungspflichten bei Anbahnung des Darlehensvertrages. Die kreditgebende Bank ist im
Regelfall nicht verpflichtet, den Kunden von sich aus auf mdgliche Bedenken gegen die
Zweckmanigkeit der gewahlten Kreditart hinzuweisen (vgl. BGH WM 2004, 521 ff zu Il. 2. a) bb)
(3)). Der Vermittler Sl war demgeméf nicht gehalten, die Klager ungefragt im einzelnen tber
Vor- und Nachteile der Finanzierung durch Vorausdarlehen und Bausparvertrage zu unterrichten.
Das Verhalten des Vermittlers 8 muss sich die Beklagte nur zurechnen lassen, soweit es den
Bereich der Anbahnung des Kreditvertrages betrifft. Wegen etwaiger falscher Angaben zum Wert
des Objekts und zur monatlichen Belastung der Klager haftet sie demnach nicht, weil diese
Erklarungen die Rentabilitat des Objekts betreffen (BGH WM 2006, 1194 ff zu |11.).

3. a) Die Klager kénnen Uber § 249 Abs. 1 BGB verlangen, so gesteilt zu werden, wie sie ohne die
schuldhafte Aufklarungspflichtverletzung stiinden, wobei davon auszugehen ist, dass sie bei
gehdriger Aufklarung das Anlageobjekt nicht erworben und daher auch das Vorausdartehen nicht
aufgenommen und die Bausparvertrage nicht abgeschlossen hatten. Die Vermutung
aufklarungsgerechten Verhaltens hat die Beklagte zu widerlegen (vgl. zum Vorstehenden BGH
WM 2006, 1194 ff zu Il. 4. b) dd). Dies hat sie nicht getan.

Die Kiager kénnen mithin die auf das Darlehen geleisteten Zahlungen abziglich der erhaltenen
Leistungen aus dem Mietpool und Freisteliung von weiteren Verpflichtungen aus dem

Dariehensvertrag vom 19. Dezember/20. Dezember 1996 (Klageantrage zu 2. a) und b)) sowie
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Ruckabtretung der gemal} Darlehensvertrag abgetretenen Bausparguthaben (Klageantrag zu 2 c))
verlangen. Diese Anspriiche stehen ihnen allerdings samtlichst nur Zug um Zug gegen
Ubertragung des Eigentums zu. Dies haben die Klager bei der Fassung der Klageantrage zu 2 a)

und b) nicht beracksichtigt.

Der Anspruch der Klager unterliegt keiner Kiirzung nach den Grundséatzen der
Vorteilsausgleichung. Flr im Wege der Vorteilsausgleichung anzurechnende Steuervorteile ist die
Beklagte darlegungs- und beweisbelastet. Der Schadiger muss unter konkretem Vortrag geltend
machen, dass ein Vorteil anzurechnen und nicht etwa deshalb entfallen ist, weil die Ersatzleistung
ihrerseits zu versteuern ist (vgl. zum Vorstehenden BGH NJW-RR 2004, 79 ff zu 1{.2.). Die von der
Beklagten im Schriftsatz vom 9. November 2006 zitierte Entscheidung des Bundesgerichtshofs
vom 26.10.2004 - X| ZR 255/03 - befasst sich mit der Vorteilsausgleichung nur im Rahmen der
Darstellung der Erwéagungen des Berufungsgerichts. Konkreter Vortrag der Beklagten zu
anzurechnenden Steuervorteilen der Kiager, der eine sekundare Darlegungslast ausldsen kdnnte,
fehlt trotz des Hinweises des Senats vom 12. Oktober 2006.

b} Der Zinsanspruch (Urteilstenor zu Ziffer 2 b)) folgt aus §§ 291, 288 BGB. Die Zustellung der
Klage erfoigte am 1. September'2003. Die Verurteilung Zug um Zug steht der Pflicht zur
Verzinsung des Schadenersatzanspruchs nicht entgegen (BGH NJW-RR 2005, 170 f):

4. Den Schadenersatzansbruch kénnen die Kiager nach Treu und Glauben (§ 242 BGB) der
Vollstreckung aus der Urkunde vom 22. Dezember 1996 entgegenhalten (BGH WM 2006, 1194 ff
zu ll. 4. b) dd)).

5. Die Klager haben nach ihren Darlegungen mit Schriftsatz vom 8. November 2006 ein Interesse
an der Feststellung der Verpflichtung der Beklagten zum Schadenersatz. Wegen bereits
eingetretener Schaden, die nicht vom Klageantrag zu 2. b) erfasst sind, waren die Klager nicht
verpflichtet, zur Leistungsklage Uberzugehen (vgl. BGH NJW 1984, 1552 ff zu A. |. 2. d}). Der
Eintritt weiterer Schaden ist wahrscheinlich, da bis zur Riickabwicklung Zug um Zug gemaf Ziffer
2 des Urteilstenors Zinszahlungen auf das Darlehen zu leisten und die aus der Mitgliedschaft in
der Wohnungseigentimergemeinschaft folgenden Verpflichtungen zu erfillen sind (vgi. dazu BGH
NJW 20086, 830 ff zu A. 1. a)}. Aus der Geltendmachung dieser Nachteile im Rahmen des
Feststellungsinteresses folgt zugleich, dass der Feststellungsantrag dahingehend auszulegen ist,

dass auch zukinftig entstehende Vermdgensnachteile erfasst sind.
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V.
Die Hilfswiderklage steht auch im Berufungsverfahren nicht zu Entscheidung. Die Beklagte hat sie
fr den Fall erhoben, dass der Widerruf des Darlehensvertrages nach dem Haustirwa wirksam
und der Anspruch auf Rlckzahlung der Darlehensvaluta nicht durch die Grundschuld nebst

Unterwerfung unter die Zwangsvollstreckung in das persénliche Vermdgen gesichert ist.

C.
Die prozessualen Nebenentscheidungen folgen aus §§ 91, 92 Abs. 2 ZPO sowie §§ 708 Nr. 10,
711 ZPO.

Die Revision ist nicht zuzulassen, da die Voraussetzungen des § 543 Abs. 2 ZPO nicht erfullt sind.
Weder hat die Sache grundsatziiche Bedeutung noch erfordert die Fortbildung des Rechts oder

die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung des Bundesgerichtshofs. Die
fur die Entscheidung maRgeblichen Rechtsfragen sind hichstrichterlich geklart.

Kium Block Lang
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