Ausfertiéung :

M *& A

‘Landgericht Berlin

»ImNamendes Volkes

~ Geschiftsnummer: 36 O 1_7-3/04

In dem Rechtsstreit -~

' #rOZéésbéﬁbllméch{ig{er}'-_ ’

Rechtsanwalt Dr. Thomas Storch, . -
Alt-Kaulsdorf 107, 12621 Berlin, - .~

gegen

1. CFG GrUnd'besitz-GmbH',

18.11.2005

Verkiindet am :
: Bernhardt: .

Just_iz'sekr_e.téfih_

vertreten durch den Geschaftsfihrer Ernst Bar,

Karlsbader Strate 1, 14193 Berlin,

Bekiagte,

Prozessbevotiméchtigté: Re,chtsanwélte' '

2. Bjorn Horner,
im Dol 42 b, 14185 Berlin,

3. Dirk Herzog,
Rontgenstralie 9, 10587 Berlin,

4. Welthaus Immobilien GbR,

 vertreten durch die Geselischafter Bjorn Homer, Dirk Herzog,

Kurflrstendamm 103/104, 10711 Berlin,
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Nebenintervenienten,

LI



The,
1
'

Prozessbevolimachtigter der Nebenintervenienten:

hat die Zivilkkammer 36 des Landgeridhts Berlin in 10589 Beriin (Charlottenburg), _Tegeler Weg
- 17-21, auf die mindliche Verhandlung vom 18. November 2005 durch den Richter am
Landgericht Dr. Bornemann als Einzelrichter

fur Recht erkannt;

1. Die Beklagte wird verurteilt, an den Kldger zu Handen eines vom Kldger zu beauftrégenden
- Notars 65.524,61 EUR nebst Zinsen in Héhe von fiinf Prozentpunkten Gber dem Basiszinssatz.
seit-dem 25. Juli 2003 zu zahlen, Zug um-Zug gegen Abgabe folgender notariell beurkundeter

- Erklarung des Klagers und dessen Ehefrau Frau iR or dem beauftragten
'Notar : . R ,

Wir smd elngetragene Eigentimer des im Grundbuch von Treptow des Amtsgenchts
Kopemck Bia esngetragenen Wohnungsexgentums bestehend aus einem
321/10. OOOSteI ‘Miteigentumsanteil an dem Grundstick Flu. Flurstuck-und ,
‘ . ), verbunden ‘mit dem Sondereigentumn an der
im Aufteilungsplan mit der Nf. bezeichneten Wohnung ;rr‘:)berges;:hoss hnks .

' __.Zlmmer Kuche und Bad mit einer GroRe vonﬂ) der Hausnummer.

Wll' verpﬂichten uns hlerm:t das vorbezeichnete Wohnungsetgentum auf dze Flrma CFG

- - Grundbesitz GmbH zu (bertragen frei von der in Abteilung i des. Wohnungsgrundbuchs
éingetragenen Grundschuid der in-Héhe von insgesamt
‘200.000-00"DM (= 102 258 37 EUR)'" B o

7 W;r erteilen hlerm:t der Firma CFG Grundbesitz GmbH die unmderrufhche Voilmacht, in

unserem Namen und unter Befrelung von den Beschrankungen des § 181 BGB, die
Auflassung zu erkiaren

Wir erklaren unser Elnverstandms mit einer Wefsung der Firma CFG Grundbesntz GmbH
an den unterzeichnenden Notar, den eingehenden Zahlungsbetrag zur Ablésung der in
der Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Grundschuld der

QS " Hohe von 200.000,00 DM (= 102.258,37 EUR) zu verwenden.
Wir bewilligen die Eintragung der Firma CFG Grundbesitz GmbH als Eigentiimerin. '

Der Notar darf von dieser Erklarung nur Gebrauch machen, wenn die Verurteilungssumme
auf seinem Notaranderkonto emgegangen ist.

Ein etwaig tberschieRender Betrag ist an uns auszuzahlen.*

2. Es wird festgestellt, dass die :Beklagte verpflichtet ist, dem Klager jeglichen weiteren Schaden
aus dem Kauf der im Tenor zu 1. néher bezeichneten_ Eigentumswohnung zu ersetzen.

3. Die Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen. Die durch die Nebenmterventlon
entstandenen Kosten haben die Nebenmtervementen zu tragen
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4. Das Urtell ist wegen' des Tenors zu 1. und 3. gegen Sicherheitsieis’tung in Hohe von 110 % des
jeweils zu volistreckenden Betrages vorlaufig vollstreckbar. :

Ta_tbestrand

Der Kisger erwarb gemeinsam mit seiner Ehefrauo D =.fgrund hotariellén
Angebots vom 09. August 1996 - UR-Nr.-d.es Notars Dietrich #fii#in Beriin - (Anlage
K5) und Annahme vom 12. August 1996 - UR-NT. -es'Notars Dietrich.in Berlin -
(Aniage KB) von der Beklagten, die damais noch unter Contest Finanzdienstleistungen GmbH
firmierte, das Eigentum an der im Tenor.zu 1. bezelchneten_ Eigentumswohnung zu einem '
Kaufpreis von 128.155,00 DM. Das Angebot gab Constantinos' Eiefth'eﬁadis ein Mitarbeiter der
Nebenintervenientin Weithaus Immobilien GbR far den Klager und seine Ehefrau ab und zwar
"aufgrund einer ihm von d;esen am 11. Juli 1996 zur UR-Nr: _:!es Notars Dietnch -1 in
' Berim (Anlage K4) unwxderruflich bzs zum 30. August 1996 ertellten Vollmacht D:e Nebemnter—
_venlentln Welthaus Immobihen GbR berechnete der Beklagten eing Courtage fur Maklerlelstung,

: dle von der Beklagten begltchen wurde

Dem Kauf der Elgentumswohnung gmgen Gesprache des Klagers und selner Ehefrau mlt _
'Constantmos Elefthenadis msbesondere am 09. Juli 1996 voraus Constantanos Eleﬁhenadls
Ubergab dem Klager und : seiner Ehefrau ein von ihm erstelites Ankaufsberechnungsbetsplel
{Anlage K2),- in welchem das zu versteuernde Jahreseinkommen des Klager_s und seiner Ehefrau
mit -82.000,00 DMangegeb’en_ist. Untér',,Hypc)th'ekerikonditionen wird ein Hypothekenkaufpreis -
von 200. 000,00 DM, ein Auszah!ungsénteii von 94 % und ein Zinssatz von nominal 5,23 %
ausgew:esen Unter ,Tilgung durch:” stent ,erforderliche LV 0,00 DM". Unter der Uberschrift
,Berechnungsdaten"” wird als ,Gesamtbelastung* ein Betrag von monatlich 431,71 DM ausge—
wiesen, der sich aus Zinsleistungen (- 871,67), Wohngeld (-255,64 DM} und Mletelnna_hmen
(+ 695,60 DM) zusammensetzt. Auf Seite 2 des Ankaufsberechnungsbeispiels wird die durch den
Wohnungselgentumsewverb eintretende Steuerersparnls fur die ersten drei Jahre dargestaelit.
Dabei wird flir das 2. und 3. Jahr eine monatliche Steuerersparnls von 319,83 DM ausgewiesen
und unter Abzug einer monatlichen Gesamtbelastung von 431,71 DM ein monatlicher Ertrag von -
111,87 DM. Femer heiﬁ.t' es im letzten Satz auf Seite 2 des Ankaufsberechnungsbeispiels: ,Falls
Lebensversicherungen far TilQungsausSetzungen eingesetzt wefden, erhoht sich die Gesamt-
belastung um die Beitrage der abgetretenen Lebensversicherungen®. Zum weiteren Inhalt ,qes

- AnRaufsberechnungs-beispiels wird auf die Anlage K2 verwiesen.
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Auf die Frage des Kldgers und seiner Ehefrau, wie die. Eigentumswohnung iu finanzieren sei,
-gab Constantinos Eleftheriadis an, dass die Fina‘nzirerung Uuber einen Bankkredit erfoigeri wirde.
Der Klager und seine Ehefrau wandten ein, dass sie sich einen Kredit nicht leisten kénnten.
Darauthin erklarte Constantinos Eleftheriadis, dass im Zusammenhang mit der Fremdfinanzie-
rung Lebensversicherungen eingesetzt werden konnten. Nach Nenriung der zwei zu diesem
Zettpunkt bestehenden Lebensversicherungen und den Jeweillgen Summen rechnete
Constantmos Eleftheriadis nach, ob diese ausreichend sind. Noch im Juli 1996 schloss die
Ehefrau des Klagers eme weitere Lebensver31cherung in Hohe von 82.000,00 DM ab. Zur
'Flnanaerung des Kaufpreises nahmen der Kiager und seine Ehefrau sodann mit Vertrag vom
24./31. Juli 1996 (Anlage K3) ein Darlehen bei-der (SNSRI ber 200.000,00 DM auf.

. Die Tilgung des Darlehéns wurde gegen Abtretung der Anspriiche aus den drei Lebensversiche- -

rungen ausgesetzt.

"Mlt anwaithchem Schrelben vom 26 Aprnl 2002 (Anlage K7) widerriefen der Klager und seine
Ehefrau gegenuber der Berliner Bank AG den Dariehensvertrag und erklarten hi|fSW€lse die _

'.Anfechtung Ebenfails durch anwaltllches Schreiben vom 26. April 2002 (Aniage K8) w;demefen
der Klager und seine Ehefrau zudem gegenuber der Bektagten das Kaufvertragsangebot vom
o 09. August 1996 und erklarten ebenfalls hilfsweise dne diesbezugilche Anfechtung wegen '
arglls’ager Tauschung Daraufhm reaglerte die Bek!agte mtt anwalthchem Schrelben vom 23 Ma1
2002 (Anlage K9) und wies sowoh! die Widerrufs- als auch dle Anfechtungserklarung zuruck Im
Ietzten Satz dieses Schreubens wurd ausgefuhrt dass die Flrma Welthaus Immobmen als
Vermlttler nicht aber als Erflllungs- oder Verhandlungsgehr!fe tétig geworden sei. Mit anwait-
lichen Schreiben vom 10. Juli 2003 (Anlage K10}, 31. Juli 2003 (Anlage k11) und 05. Aprit 2004
{Anlage Ki_2) forderten der Klégé_r und seine Ehefrau die Beklagte insbesondere auf, der
Racka'bwicklung des Kaufvedrages zuzustirﬁ_men. Unter dem 05. April 2004 trét die Ehefrau.des
Kiagers diesem sémt[idhé Anspriiche gegen die Beklagte resultierend aus dem streitgegen-

standlichen Kaufvertrag zur eigenen Geltendmachung ab. Der Klager nahm die Abtretung an
(Anlage K1)

Der Kl&ger ist der Ansicht:-Die Beklagte habe ihn und seine Ehefrau so zu stellen, wie wenn der
streitgegénsténdliche Kaufver‘grag nicﬁt ge'schldssen worden wére, da sie rechtswidrig und
schuldhaft falsch beraten wordén seien.. Bereits das AnkaufsberechnungsbeiSpiéI, durch das der
Eindruck vermittelt worden éei, das_s es sich um ein rentierliches Geschéft handele, sei objektiv
unzutreffend und vermittle ein falsches Bild von den wirtschaftlichen Auswirkungen des Imrmge-

bilienkaufs. Diese Faischberatung sei der Beklagten als Pflichtverletzung zuzurechnen. Die dem
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Kaufvertrag zugrunde liegehde Vollmacht sei zudem wegen VerstoBes gegen das Rechtjs-

beratungsgesetz unwirksam. Der Klager behauptet: Inm und seiner Ehefrau sei von Constantinos

Eleftheriadis zugesicﬁeri worden, dass die fUr den Erwerb dé_r Wohnung erforderfichen Kosten

_ nahezu volistdndig dufch Miétertrége und Steruervorteile gedeckt seien. Constantinos

-Eleftheriadis habe festgestellt, dass neben den beiden alten Lebensversiqhe"rungen noch der

. Abschluss einer weiteren Lebensversicherung erforderlich gewesen sei, und erklart, dass der

Einsatz der Lebensversicherungen nur pro forma erfo{'ge, da bei Da’r[ehensfélligkeit die Wohnung

mit Gewinn verdulert werden kénne. Waren sie zutreffend und umfassend beraten worden,

hétten sie s_dwoh! von dem Kaufvertrag als auch von dem Darlehensvertrag Abstand genommen.

Der Klager beantragt,

1. dle Beklagte zu verurteilen, an ihn zu Handen eines von ihm zu beauftragenden Notars
- 65.524,61 EUR nebst sten in Héhe von-funf Prozentpunkten iber dem Basiszinssatz seit

derm 25. Juli 2003 zu zahlen, Zug um Zug gegen Abgabe folgender notariell beurkundeter

. Erkldrung des Klagers und dessen Ehefrau Frau Gabneie Briichner vor dem beauftragten S
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" im Aufteilungsplan mit der usgiliezeichneten Wohnung-i
Zimmer, Kiche und Bad mit einer GrélRe von

Notar

Wsr smd emgetragene Eigentumer des im Grundbuch von Treptow des Amtsgenchts

Kopemck Blatt il cingetragenen Wohnungseigen-tums, bestéhend aus einem.

321110 000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick. F!ur‘ Flurstiicke. und
), verbunden mit dem Sonderelgentum an der

bergeschoss llnks‘
Jim). der Hausnummer. ‘

Wir verpﬂlchten' uns hlérmlt das vorbezeichnete Wohnungseagentum auf die Flrma CFG
Grundbesitz GmbH zu Gbertragen frei von der in Abteilung 1l des Wohnungsgrundbuchs
eingetragenen Grundschuld der in Héhe von

insgesamt 200.000,00 BM (= 102.258,37 EUR).

Wir erteilen hiermit der Firma CFG Gruhdbesitz GmbH die unwiderrufhche VoIImaCht in |
unserem Namen und unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB, die
Auflassung zZu erkiaren ~

" Wir erklaren unser Einverstandnis mit einer Weisung der Firma CFG Grundbesitz GmbH

an den unterzeichnenden Notar, den eingehenden Zahiungsbetrag zur Ablosung derin
der-Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Grundschuld deoSllIER

in Hohe von 200.000,00 DM (= 102.258,37 EUR) zu
verwenden.

Wir bewilligen die Eintragung der Firma CFG Grundbesitz GmbH als Eigentimerin.

Der Notar darf von dieser Erklarung nur Gebrauch machen, wenn die
Verurteilungssumme auf seinem Notaranderkonto eingegangen ist.

- Ein etwaig (berschiefiender Betrag ist an uns auszuzahlen.*



2. festzustellen, dass die Beklagte verbflEchtet ist, _ihm'jeg[ichen weiteren Schaden aus dem
Kauf der im Klageantrag zu 1. ndher bezeichneten Eigentumswohnung zu ersetzen.

Die Beklagte und die Nebenintervenienten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagte behauptet Sie habe die Nebenintervenientin Welthaus Immobilien GbR nicht damit
beauftragt, ihr Kéufer zu vermitteln. Constantinos Eleftheriadis habe dem Klager und seiner
Ehefrau das Ankaufsberechnungsbeispiei im einzelnen erlautert. Hierbei habe er ausdriicklich
‘darauf ﬁin_gt_awiesen, dass zu der monatlichén ,,Zuzahlung"rauch noch die monatlichen Lebens-
_vefsicherungspréimién fur die be.'re'its existiérenden Lebensvérsicherungen und die neu abzu-
~ schlieRende Lebensversicherung hinzukommen wiirden: Die Beklagte ist der Ansicht: Ein
etwaige‘r-Anspruch des K!é-gérs'uﬁd seinér Ehe’frau auf Rijckabwicklung des-geSamten Vertrages
‘sei ;edenfal!s verwirkt, Dze Nebenlntervementen behaupten Constantmos Eleﬁhenadls habe das
Ankaufsberechnungsbelspze[ am emzelnen erlautert Dieses habe auch ,,ledighch der zahlen- ' |
' N maBlgen Veranschauhchung gewxsser Aspekte, w1e z. B. der Belastung der quuudltat zu Anfang
| eines Engagements unter bestimmten Annahmen d|e aber -als: durchaus vanabei und
veranderbar“ dargesteilt worden seien, gedlent Constant:nos Elefthenadis habe den K[ager und
seine- Ehefrau deutllch auf dle Abhangugke[t des we:teren Verlaufs von’ versch:edenen mcht von
ihm bzw den Nebemntervementen bzw. der Beklagten beherrschbaren Faktoren, wie der allge—
meinen wirtschaftlichen Ent\mcklung der Entwrcklung auf dem Immobxhenmarkt Veranderung der

Lebensumstande ef¢. h:ngemesen

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die Schriftsatze der

Parteien nebst Anlagen verwiesen,

Entscheidungsgrinde

I. Die Klage ist zulassig und begriindet. Das fur den Feststellungséhtrag {Klageantrag zu 2.)
geman § 256 Abs. 1 ZPO erforderliche Feststellungsinteresse ist gegeben, weil die Schadens-

entwicklung noch nicht ébgeschlosse'n ist. Dem Kl&ger stehen gegen die Beklagte Schadens-

i .
[

ersatzanspriiche wegen Schlechterf'dltung eines Beratungsvertrages zu.
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1. Auf das zwischén den Parteien bestehende Schul‘dverhéltnis ist das Burgerliche Gesetzbuch in
der bis zum 31. Dezember 2001 geltenden Fassung anzuwenden, da die mageblichen '
Vertrage im Jahre 1996 abgeschiossen worden sind (Art.'229 § 5 EGBGB).

2. Der Klager ist aktivlegitimiert, da keine Bedenken gegen die Wirksamkeit der Abtretung der
Rechte seiner Ehefrau an ihn bestehen. '

3. Zwischen dem Klager und seiner Ehefrau und der Beklagten ist ein Beratungsvertrag

zustandegekommen,

) Zum Abschluss emes Beratungsvertrages kann es auch im Vorfeld eines Kaufvertrages :
kommen. Voraussetzung h|erfur ist, dass der Verkaufer und der K&ufer nicht nur Gber die _
‘Bedingungen des angestrebten Kaufvertrages verhandeln sondem dem Kaufer unabhangig

: hlewon ein Rat erteilt werden soll. Dabel steht es einem auf Befragen des Kaufers erteilten :
Rat glelch wenn der Verkaufer im Rahmen der Vertragsverhandlungen ein Berechnungs~
beispie! (iber Kosten und flnanzrelie Vortelle des Erwerbs vorlegt das zur Forderung der.
__Vermlttlung des Geschafts dienen soH (BGH NJW 2003 181‘1 1812) Wle Jange d:e '

; _Beratung gedauert hat kann far die Cluahtat der Beratung bedeutsam sein, fir das. .
'_Zustandekommen elnes B’eratungsvertrages ist sie’ dagegen unerhebhch Erfordemch aber :
ach’ ausreichend ist, dass dem Klager eine Empfehlung zum Erwerb gegeben werden '
soilte (BGH NJW 20_05_,‘_821). Nach der Aktenlage sollten der Kiager und seine Ehefrau _

- jedenfalls u. a. an Ha‘nd'd_e's ,Ankaufsbeféchnungs—beispiels‘f (Anlage K2} vom Erwerb der

streitgegensténdlichen Eigentums-wohnung Uberzeugt werden.

b) Der Mitarbeiter der Nebenintervenientin Welthaus Immobilien GbR, Constantinos
Eleftheriadis konnte €inen solchen Beratungsvertrag auch zwischen der Beklagten und dem

Kléger sowie seiner Ehefrau zustande bringen.

aa) Stellt sich bei der Vermittiung des Kaufvertrages die Aufgabe der Beratung des
Kaufinteressenten und wird sié vom Verkaufer einem Dritten Uberlassen, so kann sich
dessen stil!'schweigen‘de Bevollmachtigung zum Abschluss des Beratervertrages aus
den Umstéanden ergeBén (§ 167 BGB). Hat der Kaufer seinerseits keinén entspréchen-
den Auftrag erteilt, sind flr die Annahme einer stillschweigenden Bevollméchtigung '

keine zu strengen Anforderungen zu stellen. Es reicht aus, dass die individuefle -
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Beratung des Kaufinteressenten eine wesentliche Voraussetzung fir den erfolgreichen

Abschluss der Verkaufsbemihungen war (BGH NJW 2003, 1811, 1812-1813).

bb) Anhaltspunkte dafllr, dass der Klager und seine Ehefrau der Nebeninter-venientin
Welthaus Immobilien GbR einen vom Abschluss des Kaufvertrages unabhéngigen
eigensténdigen Auftrag zur Beratung erteilt haben kénnten, sind nicht ersiéhtlich.
1nsbeéondére entstanden dem Kl&ger und seiner Ehefrau durch die Zwischenschaitung
der Nebenintervenientin We_lthaus Immobifien GbR keine Kosten, was bereits daflr
| ‘spricht, dass diese Erfﬂ!!ungsgehilﬁn'der Beklagten war, da bei Immobiliengeschaften
ansonsten regelmégig der Kaufer diese Last tragt (vgl. KG NJW-RR 1990, 399, 400).

cc) Die:Beratung des Kiéger§ anhand des ,,Ankaufsberechnungsbeispiels“ war auch
. wesentlich fiir den erfolgreichen Abschluss der Verkéufsbemﬂhungen und begriindet
- damit ein Tatigwerden i 1m Pflichtenkreis der Verkaufenn Die Belastungen aus dem
' Immobmenkauf wurden als tragbar dargestellt und so fir den Klager und seine Ehefrau
.'e:n Anreiz geschaffen mn vermelntllch geringem Aufwand Wohnungselgentum zZu
| .erwerben Im Anschluss fanden sich’ der Klager und seine Ehefrau auch bere:t die zur
F;nanmerung des Kaufs erforderhchen Verembarungen (Dartehensvertrag, Abschluss -
o -einef weiteren Lebensversucherung) abzuschhel&en und damtt den Weg fur das

- Zustandekommen des Kaufvertrages frelzumachen

dd) Die Beklagte muss 51ch dabei das Verhalten des Constantlnos Elefthenadls zurechnen
lassen. Sie nahm offensnchtiich selbst keinen Kontakt mit dem Kiager und seiner
Ehefrau auf, sondern lieR den hinzugezogenen Maklern/Vertriebsbeauftragten bei den
Verhandiungen mit den Kaufinteresséntén freie Hand und betraute sie rhit_ der Flthrung

_der wesentlichen. Vertragsverhandlungen. Dies gentigt, um auch Constantinos -
Eleftheriadis als ihren ErfutlunQSthilféri anzusehen, dér den Umsténden nach
stillschweigend zum Abschluss des Beratungsvertrages bevollmachtigt war. Die
Beklagte kann s'ich‘insbesondere nicht mit Erfdig darauf berufen, dass sie sich der
Nebenintervenientin Welthaus Immobilien GbR tiberhaupt nicht bedient hétte. Zwar hat
die Beklagte keinen Prospekt herausgegeben; mit dessen Hilfe Kaufinteressenten
gefunden werden soliten, und auch das ,Ankaufsberechnungsbeispiel* {Anlage K2)
wurde nicht im Namen:der Beklagten erstelit. Die Beklagte hat der Nebénintervenientin
Welihaus Immobilien GbR aber offensichtlich die zur Vermittlung der Wohnung erfor-
derlichen Informationen zur Verfiigung gestellt, diese in der Folge frei schalten und,

walten lassen und ohne bei den Verkaufsverhandlu_ngeh selbst in Erscheinung zu treten,
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sich Uber diese von den geworbenen Interessenten ein Kaufangebot unterbreitén
lassen, das néch der Aktenlage:ins"bééondere auf Grund des engen zeitlichen
Zusémmenhangs und der ohne weitere Verhandluhgen erfolgten Annahme von dei’
Beklagten selbst vorbereitet worden sein muss. Eine solche Untéi'tigkeit gegeniber den
-Kaufern fihrt nicht dazu, dass sich die Beklagte ihrer Verantwortung entziehen kann

und ihre Haftung ausgeschlossen wird (KG NJW-RR 1990, 399, 400).

ee) Welchen Emﬂuss die Beklagte auf das Geschaftsgebahren der Nebenintervenientin
Welthaus Immobilien GbR hatte, ist unerheblich. Denn mit der Annahme des Kaufange-
botes hat die Beklagte die wrrtsc;hafthchen Vorteile aus der Tatigkeit der Nebeninter-
.'vénientin Welthaus Immobilien GbR und ihres Mitarbeiters Constantinbs Eleftheriadis
gezogen. Sie muss dann aber auch die Nachteile in Kauf nehmen, die sich daraus |
. ergeben Kdnnen, dass der Erfuilungsgehtife die Interessen des Vertragspartners verietzt -
(vgl. Palandt Hemrlchs 64. Aufl. § 278 BGB Rz .

4 Unter Beruckswhhgung samtlicher Umstande ast vorl:egend davon auszugehen dass eine
fehlerhafte Beratung en‘olgt ist. e s

o a) Der Beratungsvertrag verpfhchtet den Verkaufer zu nchtlger und vo[lstandlger Informatlon
uber die tatsachhchen Umstande die fur den Kaufentschtuss des Interessenten von .
wesentlicher Bedeutung sind oder sein konnen Bei dem Erwerb emer Immoblhe Zu |
Anlagezwecken sind dies zunéchst die Aufwendungen, die der inferessent erbrlngen Muss,

- um das Objekt mit seinen Mitteln erwerberi und haiten zu kénnen. Der Verkaufer muss dabei

-insbesondere die mit einer von ihm. vorgeschlagenen Finanzierung des Kaufs verbundenen
fmanzuelien Auswirkungen, einschlielich in eine Aufwandsberechnung emgestel[te Steuer-

vorteile, zutreffend darstellen und im Zeitpunkt der B__eratung bereits abzusehende
unglinstige Verénderungen der Mieteinnahmen oder Unterhaltunéskosten bei der
Berechnuhg der Finanziérﬁngslasten berUcksichtigén. Wird als Kaufanreiz die wirtschaft-
liche Rentabiiitét desErwerbs herausgestellt, muss der Verkaufer auch tiber die hierflr '
bedeutsamen Umsténde richtig informieren. Er verletzt seine Beratungspflichten, wenn er
ein in tatsachlicher Hinsicht unzutreffendes, zu positives Bild der Ertragserwartung der
Immobilie oder ihres'Wedéteigerﬂngspotenzials gibt und den Interessenten dadurch zum
Vertragsschluss veranlasst (BGH NJW 2005, 983-985).
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Vor diesem Hintergrund ‘iiegt ein schuldhaftef Verstors gegen die bestehenden Aufkléru_hgs-'
pflichten vor, da der Klager und seine Ehefrau Uber die mit dem Erwerb der Immobilie
verbundenen Verpflichtungen und Risiken zumindest fahriassig nicht in allen wesentlichen
Punkten hinreichend informiert worden sind. Die vorvertraglichen Informationen des
Constantinos Eleftheriadis waren dabei nicht bloRe rechtlich nicht relevante Werbeaussagen
ohne emsthaften Gehalt. Denn die.Aussagén wurden konkret zu der streitgegensténdﬁchén
Wohnung gemacht, um den Kléger und seine Ehefrau von der Sinnhaftigkeit des Ankaufs
zu Uberzeugen.' FL_]r éi_ne unzureichende Beratung spricht bereits; dass in dem verwendeten
,,Ankaufsberechnuhgsbeispiel" die [__ebenSversicherUngen keine hinreichende Berﬁcksich-.
tigung finden. Denn diese sollten an den Darlehensgeber‘ abgetreten werden, um éine
!aufend'e T.ilg'ung zu ersetzen, weshalb sie in eine Liquiditatsaussage einzubeziehen waren.
Dardber hinaus standen die beiden alten Lebensversicherungen fir ihren bishengen Zweck,
namhch Vermogensblldung und Altersvorsorge nicht mehr chne we:teres zur Verfugung

Wegen dieser Jmwidmung® zur KaufpreisfmanaerunQ hétten auch die d|esbezugi|chen _

'Aufwendungen bei der Berechnung beruck5|cht|gt werden missen, weil sich sonst eln

~falsches Bild von der Gesamtkostenlast der Kapltalanlage ergibt. Fur den Kaufer s:nd dabe|

. _.regelmamg die Informatlonen marsgebend dle th schnfthch vorhegen zumal mundllche

Informationen leicht uberhort oder in Vergessenheit geraten konnen

Der lnsbesondere auf Sette 2 des: ,,Ankaufsberechnungsbelsp;els“ en‘olgte Hmwels dass

‘sich die Gesamtbe[astung um die Bertrage der abgetretenen Lebensvers:cherungen

- erhéhe, falls Lebensvers;cherungen far Tzlgungsaussetzungen eingesetzt werden ist

insoweit nicht ausreichend. Denn durch den bloken H:nwets dass sich die Gesamtbeiastung'

~ entsprechend erhoht, wird das mit dem beworbenen Kauf tatsachlich verbundene

wirtschaftliche Risiko nicht ausreichend dargestéllt; Dies gilt umso mehr, als auch nitht-

" ersichtlich ist, dass der Kiager und seine Ehefrau hinreichend auf die besonderen Risiken
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eines vollfmanz:erten Immob:llenerwerbs bei ansonsten eingeschrankten Vermégens-
verhaltn:ssen hmgemesen worden sind. Angesuchts des in dem Ankaufsberechnungs-
berspuel enthaltenen unzureichenden schnfihchen Zahlenwerkes und der Art der vorge-
schlagenen Finanzierqng durch den Einsatz bereits bestehehder Lebensversicherungen
hatte jedenfalls ein eindeutiger und unmissverstandlicher Hinweis erfoigen mussen, dass
der beworbene Ankauf nur dann keine unmittelbaren negativen finanziellen Ausw;rkungen
far den Klager und seine Ehefrau haben wiirde, wenn der Wert der Elgentumswohnung die
bereits unabhdngig von der Tilgung des zur Fmanzuerung des Kaufpreises aufgenommenen
Kredites ab dem zweiten Jahr ausgewiesene monatliche Belastung von mindestens 1.1,1,_87

DM kompensiefen wilrde, wobei aber nach der Aktenlage nicht ersichtlich ist, worauf eine




11

solche Erwartung hatte gestlitzt werden kénnen. Dass ein solcher Hinweis erfolgt ist, der im
Ergebnis einem Abraten von der beworbenen Anlageform gleichgekommen wiére, wird i

weder von der Beklagten noch den Nebenintervenientén d_argeiegt.

Der Vortrag der Nebenintervenienten, dass das ,Ankaufsberechnungsbeispiel” lediglich der
.zahlenmagBigen Veranschaulichung gewisser Aspekte” gedient habe, die aber von
Constantinos Eleftheriadis als ,durchaus variabel und verédnderbar" dargestelit worden
seien, fiihrt zu keiner anderen Bewertung. Denn auch diesem mangels naherer Substan-
tiierung gar nicht wei{er. nachvollziehbaren Vorbringen [dsst sich nicht entnehmen, dass

eine ausreichende Beratung erfolgt ist. Entsprechendes folgt auch nicht aus dem

Vorbringen der Beklagten, dass Constantinos Eleftheriadis dem Kiager und seiner Ehefrax;l :

das ,,Ankaufsberech-nungsbeisp@el;‘ nicht kommentarlos vorgelegt, sondern im einzeinen

eridutert habe hierbei auf die Bewandnis des vorgesehenen Disagio hingewiesen und die

. Laufzeit und Zlnsfestschretbung far funf Jahre erklart habe Hierauf hat der erkennende _
: Emzeinchter in ‘dem Beschluss vom 15 Juh 2005 (Bl. 6-12 Bd. It d. A)hlngewnesen ohne |
dass erhebllcher weiterer Vortrag erfoigt rst Sowelt dle Nebemntervenlenten mit dem
- Schriftsatz vom. 30. September 2005 (BI 33 34 Bd hd. A) pauschal vortragen

Constantmos Elefthenad[s habe ‘den vaerbern erlautert dass- SICh ,,unmlttelbare negatwe o

| finanzielle Auswwkungen ergeben denen allerdmgs auch Vortelre gegenuberstehen

”--wurden, ,,welche die negattven Auswwkungen uber\Nlegen“ ist berelts weder nachvo!lz:ehbar'

dargelegt noch sonst ersichtlich, um was fir Vorteile es su:h hierbei handelt und aus .
weichem Grunde d;ese im vorhegenden Fall die negatwen Auswirkungen uberwiegen

soilten

5. Aufgrund der Verletzung der Beratungs'pflichten ist die Beklagte dem Klager zum

Schadensersatz verpflichtet.

a)

Es besteht eine tatsachliche Vermutung daftr, dass ein Anleger bei gehériger Aufklarung
das verlustreiche Geschaft nicht abgeschlossen hatte {vgl. BGH NJW 1994, 512-515).
Umstande, die diese Vermutung entkréften, ergeben sich nicht daraus, dass sich die Kaufer

erst mit Anwaltsschreiben vom 26. April 2002 (Anlage K8) an die Beklagte gewandt haben.

“Aus dem bis dahin eingetretenen Zeitablauf kann nicht geschlossen werden, dass sie sich

ZP 550

mit dem Geschaft auch bei hinreichender Beratung einverstanden erklart hatten. Die
Beklagte durfte auch nicht auf Grund des zwischenzeit]ichen Verhaltens des Klagers und

seiner Ehefrau darauf vertrauen, dass diese ihnen auf Grund der Verletzung von
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Beratungspflichten gegebenenfalls zustehende Rechte nicht mehr ausiben wirden. Denn
einerseits liegt es in der Natur der Sache, dass Beratuhgsfeh!er der vorliegenden Art erst

nach Eintritt eines nicht unerheblichen Zeitablaufs und' gegebenenfalls auch erst

anderweitiger fachkundiger Beratung erkannt werden. Andererseits ist die Beklagte

by

unstreitig bereits seit geraumer Zeit mit einer Vielzahl vergleichbarer Vorw(rfe konfrontiert,
weshalb sie auch mit der Moglichkeit der Inarispruchnahme im vorliegenden Fall rechnen
musste. Unter diesen Umstanden kann nicht von einer Verwirkung der Anspriiche des -

Kl'a'g'ers ausgegangen werden.

Infolge der fehlerhaften Beratung ist dem Klager und seiner Ehefrau auch ein Schaden

'~ entstanden. Dies setzt nicht voraus, dass Festste[iungen zu dem Verkehrswert des

- . Wohnungseigentums getroffen werden. Denn vorliegend waren mit dem Erwerb

Kaufer ein sub;ekttv sinnvolles G_eschaft ausschlieRen (vg,l. BGH NJW 200_3, 181‘.1,- 18‘13).- '

9

Belastungen verbunden, die angesmhts der beschrankten fmanz:eilen Mogltchkelten der.

1

Die Beklagte kann sich: auch n[cht mit Erfolg auf die Kenntms des Klagers von der Anlage

RVill der Grundlagenurkunde (Anlage B1 “BI. 34- 40 d. A) berufen nach we!cher die Beklagte
. ".Tbetreffend dle ertschaftllchkelt der lnvestmonen des Kaufers in dle Wohnung {Rentablistat

B -_,quwdxtat Steuereffekte) keme Zusncherungen gxbt und dlesbezughch keme Verantwortung

- " Gbernimmt unter Hinweis darauf dass seme Vertnebsbeauftragten nicht ermachtlgt smd

hierzu verbtndhche A_ussagen zu t_reﬁen ; Denn Zu einem Beratungsv.ertrag gehdrt nicht nur -

d)

die ordnungsgemaRe Leistungserbringung, sondern auch die Haftung far Beratungsfehler.”
Diese Haftung ist eine Kardinalpflicht des Bératdngsvertrages und kann nicht durch |
Aligemeine Geschaftsbedingungen entsprechend abbedungen werden (§ 9 Abs. 2 Nr. 2
AGBG a. F., vgl. BGH NJW-RR 2000, 998, 999). - |

Im Wege des Schadensersatzes ist der Klager damit so zu stellen, als hatten er und seine

' Ehefrau von dem Vertragsschluss abgesehen. In diesem Fall hatten sie insbesondere den

Kaufpreis in Héhe von 128.155,00 DM = 65.524,61 Eurd nicht bezahit, so dass dieser
Betrag von der Beklag@en zu erstatten ist, Der Klager h_at zutreffend berticksichtigt, dass im
Wege der Vorteilsausgleichs der Beklagten die streitgegensténdliche Wohnung zu tber-
lassen ist. Der Umfang des von der Beklagten geschuideten Schadensersatzes wird auch
nicht durch ein mitwirkend'es Verschulden des Klagers und seiner Ehefrau geschméler‘c. ist
ein Schédensersatz-énspruch wegen -uhﬁchtiger Beratung gegeben, so ist dem Schadiger

namlich in aller Regel der Einwand vérwehrt, der Geschédigte habe'sich auf die Beratung

“nicht verlassen dirfen. Alles andere widerspriache dem Grundsatz von Treu und Glauben

ZP 550
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(§ 242 BGB), der in § 254 BGB lediglich eine besondere Ausprégung erhalten hat. Das
Vertrauen desjenigen, der sich von einem anderen beraten lasst, der fiir sich Sachkunde in _ '

' ‘Anspruch nimmt, verdient besonderen Schutz (vgl. BGH NJW 2003, 1811, ‘1814).

e) Der Zinsanspruch folgt aus den §§ 286, 288 BGB. Die Beklagte befindet sich auf Grund des
Sc:hre!bens vom 10. Juli 2003 (Anlage K10) seit dem 25. Juli 2003 in Velzug

f) Das fir den Feststellungsantrag erforderliche Feststellungsinteresse ist gegeben, weil die.
Schadensentwmklung noch nicht abgeschlossen ist. Dies ist erst dann der Fall, wenn der

Kaufvertrag rickabgewickelt und das Darlehen getilgt ist.

‘._\“ Y

6. Eine Nichtigkeit des Kaufveftrages, die den geltend geméchten Schadensersatzanspruch auch
nicht ausschiieen wurde, ist nicht'ersichtlich. '

' 7- a) Constantlnos E]efther1ad1s war Jedenfalts gemafs den §§ 171 Abs 1,172 Abs 1, BGB be|
) Abgabe des Kaufvertragsangebotes vertretungsbefugt Denn die Wtrkungen dleser
o Vorschnften treten auch exn wenn - was zwnschen den Pane|en voritegend streltlg ist - der -
. Mangel der Voilmacht in elnem Verstof& gegen Art. 1§ 1 RBerG besteht (BGH NJW 2005, ..
820 821) Wenn |n elnem beurkundeten Vertrag auf eine’ vom Notar selbst beurkundete und
' bei |hm jede:zelt zugangllche VoI!macht verwiesen w:rd steht d:e Bezugnahme emer
~ Vorlegung gleich (Palandt—Hemnchs, 64. Aufl., §§ 172,. 173 BGB Rz. 6). Vor dlesem- _
‘ Hintergrund kann dahingestelit bleiben, 'o'lra die notariell beurkundete Vollmacht vom 11, Juli
1996 (Anlage K4) unwirksam war. Denn es 1stjedenfalis nicht ersichtlich, dass dle Beklagte
‘dles wusste oder wissen musste

~b) Eine Unwirksamkeitldes Kaufvertrages gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 HaustirwG ist nicht
ersichtlich. Insbesondere besteht ein Recht auf Widerruf 'nicht', wenn die Willenserklérung‘ '
notariell beurkundet worden ist (§ 1 Abs, 2 Nr. 3 Haust(irwG). Ob der Darlehensvertrag
wirksam widerrufen worden ist, kann nach Lage des Falles dahingestellt bleiben. Zwar ,
erstreckt § 9 Abs. 2 Satz 1 VerbrkrG die Wirkung des Widerrufs des Darlehensvertrages
auch éuf den Ka'ufvertragl. Die Vorschrift des § 9 VerbrKeG findet aber nach dem Wortlaut
des § 3 Abs. 2 Nr. 2 VefbrkrG keine Anwendu'ng auf Re’alkreditvertrége Und selbst wenn
man § 9 VerbrKrG analog oder dessen Grundsétzen gemaf § 242 BGB doch bei Real-
kreditvertragen die nach dem HausturWG widerrufen worden sind, fir anwendbar hielte,
wiéren dessen Voraussetzungen vorhe—gend nicht erfillt, da kein verbundenes Geschéft
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vorliegt. Kauf- und Darlehensvertrag sind zwar miteinander verkndpft, da der Kredit zu dem
Zweck gewéhrt worden ist, das von dem Kléger und seiner Ehefrau for das erworbene
Wohnungseigentum geschﬂldete Entgelt 2u l_aezahlenf Sie kénnen nach der Aktenlage
aber nicht als wirtschaftliche Einheit derart angesehen werden, dass aus der Sicht des
Verbrauchers Kreditgebef und Verkaufer ihm gemeinsam wie eine Partei gegenlber stehen.
Eine wirtschaftliche Verflechtung kommt nur dann in Betracht, wenn sich der Darlehens-
geber nicht mit der Finanzierungsrolle begnigt, sondern Funktionen des Verkaufers (etwa
Werbung und Veftrieb, rechtfiche Ausges_taitung der Geschéfte) in zusammenwit;ken mit
diesen in einer Weise wahrnimmt, dass die Berufu-ng auf die rechtliche Selbstandigkeit der
Vertrage treuwidrig erschiene (vgl. KG, Urteill vom 27. Se‘ptember 2004 - 26. U. 8/04 -, ZGS
2004, 446-447, BGH NJW 2000, 3065, 3066). Entsprechendes ergibt sich nicht bereits aus
dem Vortrag des Klégers, dass sich sowohi die Beklagte als auch die Berliner Bank ein und

-derselben Vertnebsorgamsation bedierit hatten.

) Sowe[t der Kiager und seine Ehefrau mtt Schrelben vom 28. April 2002 (An[age K8)

' __gegenuber der Beklagten die Anfechtung des Kaufvertragsangebotes wegen arghsttger o _
-Tauschung erklart haben steht dem berelts entgegen dass soweit die rechthchen Folgeh :
.‘elner thienserklarung durch Wlllensmangel oder durch die Kenntn[s oder das. Kennen- .

mussen gewzsser Umstande beeinftusst werden “picht die Person des Vertretenen sondern

 die des Vertreters in. Betracht kommt (§ 166 Abs 1 BGB) Wlltensmangel im Sinne des .
'§ 166 Abs. 1 BGB smd dle Falle der §§ 11_6-123 BGB. Tauschung und Drohung missen

sich gegen 4i.hr'1 gerichtét haben (Pa!anc!_t~Heianchs, 64. Aufl., § 166 BGB Rz. 3). Willens-
‘méangel des Vertretenen kénnen dagegen Aur die von ihm erteilte Volimacht betreffen. Diese
is‘t jedoch nicht angefochten worden und kénnte nunmehr auch nicht rnéhr fristgerecht '

angefochten werden.

d) Eine Nichtigkeit des Kaufvertrages nach § 138 Abs. 1 BGB ist nidht ersichtlich. Ensbesoﬁ-
dere hat der Klager nicht nachvollziehbar dargelegt, déss nach Art und Lage der streit-
gegenstandlichen Eigentumswohhung der vereinbarte Kaufpreis von ca. 1.898,59 DM/gm
(‘128.155,00 DM /. ca. 87,45 gm}in einem entsprechenden besonders groben Miss-
verhaltnis zu dem zum Zeitpunkt des Vertragsschiusses tatsachlich bestehenden
Verkehrswert steht. '
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ll. Der Beklagten und den Nebenintervenienten war auf ihren im Termin vom 18. November 2005
vorsorglich gesteliten Antrag keine Erkidrungsfrist auf den Schriftsatz des Klagers vom

10. November 2005 zu gewahren, da dieser kein neues entscheidungserhebliches Vorbringen
enthalt,

lll. Die prozessuaien Nebenentscheidungen beruhen auf den §§ 91 Abs. 1, 101, 709 ZPO.

Bornemann

: Ausgefértigt

%geste!lte '
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