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Schadensersatzklagen gegen Deutsche
Bausparkasse Badenia AG -
Oberlandesgericht Karlsruhe urteilt in zwel
Fallen

Datum: 05.01.2009

Kurzbeschreibung:

Mit Urteilen vom 16.12.2008 und vom 30.12.2008 hat das Oberlandesgericht Karlsruhe tber
Schadensersatzklagen von Anlegern gegen die Bausparkasse Badenia in kinem Fa
Gunsten der Anleger und im anderen zu Gunsten der beklagten Bausparkasse entschieden.
Der am 30.12.2008 entschiedene Fall betraf ein von der Beklagten finanziertesobjelg

bei dem samtliche nicht umlageféahigen Verwaltungskosten einschlief3lich der
Instandhaltungsricklage aus dem einzurichtenden Mietpool getragen werden sollten. In de
anderen Fall wurde dem Senat ein abweichender Sachverhalt zur Entscheidetepyader

nicht dem seinerzeit praktizierten Finanzierungsmodell der Beklagtenaattspr

1. Der damals 22 Jahre alte Klager, von Beruf Heizungsbauer, wurde im Oktober 1994 von
einem Anlagenvermittler der Vertriebsgesellschaft (H&B GmbHyageen, zum Zwecke der
Altersvorsorge und der Steuerersparnis ohne Eigenkapital einen 1/4 Anteil rab8edngm
grof3en, neu zu errichtenden Wohnung in Kehl zu erwerben. Im Rahmen der Gespréche
handigte der Vermittler dem Klager unter anderem eine Beispielsrechndrgjnen
Besuchsbericht aus, in welchen monatliche Nettomieteinnahmen von 250 DM ausgewies
waren. Der Klager trat er der fur die zu erwerbende Wohnung bestehenden
Mietpoolgemeinschatt bei, die von einem zur H&B Gruppe gehérenden Unternehfiilert ge
wurde. Dieser Mietpool war fir die Verwaltung der Vermietung des ObjektEjmi@ahme

der Mieten und die Ausschuittung an die Eigentimer zustandig. Im Dezember 1994 kam der
Kaufvertrag fir den Wohnungsanteil zu einem Preis von ca. 80.000 DM zu Stande. Zur
Finanzierung des Kaufpreises einschliel3lich Erwerbskosten nahm der &il&ger
Vorausdarlehen in Hohe von 94.000 DM auf, das durch zwei bei der Beklagten zeitgleich
abgeschlossene Bausparvertrage abgelost werden sollte.

Der Klager hat der Beklagten Aufklarungspflichtverletzungen im Zusammgmnha der
Finanzierung und den Risiken des Anlageobjekts vorgeworfen. Das Landgerichtitrlsr
hatte die Klage wegen Verjahrung der Anspriiche abgewiesen. DieiBgid#s Klagers zum
Bankensenat des Oberlandesgerichts Karlsruhe hatte tberwiegend Erfolg.

Der Senat hat entschieden, dass der Klager gegen Ubertragung seinediémamdils
Schadensersatz von der Beklagten unter vollstandiger Abwicklung der Finaggieirage
verlangen kann. Die Beklagte hafte aus vorvertraglichem Aufklarursygdudden
hinsichtlich der Rentabilitdt und Finanzierbarkeit des finanzierten Gesciit sie in
Kenntnis des tauschenden Verhaltens der Vertreiber des Anlageobjekts deni&aufpre
kreditiert und dadurch ihre Rechtspflichten verletzt habe. Die Vertriebsgygssdtl habe den
Anleger durch evidente unrichtige Angaben uber die tatsachlich verfiigbare Nettande
damit Gber seinen Eigenaufwand bei der Finanzierung arglistig getauatint niiisse die
Beklagte unter dem Gesichtspunkt des aufklarungspflichtigen Wissensvorspnirejsre



Der Senat hat hierbei insbesondere herausgestellt, dass sich die argligsigeung bei dem
Anlagemodell, das zu Beginn der Zusammenarbeit zwischen der Beklagten und der H&B
GmbH vertrieben wurde, fur die mit Fragen der Wohnungswirtschaft vertrauteifigden
aufdrangen musste. Die Kalkulation der Mietpoolausschiittung sei geradeztéHiggen
unrealistisch gewesen. Der Abschlag fur die vom Mietpool zu tragenden Kosten von der
prognostizierten Rohmiete des Objekts sei allein durch die der Summe naethéssten
Kosten und Gebihren fur die Mietpool- und die Wohnungseigentumsverwaltung aufgezehrt
worden, sodass der Mietpool zur Deckung aller weiteren, von ihm aufzubringenden
wohnungs- und gemeinschaftsbezogenen Kosten ersichtlich nicht mehr in derwagerge
sei. Nach Uberzeugung des Senats ergibt sich aus den Kalkulationsansa&der da
Mietpool bewusst und planmé&Rig in Unterdeckung gefiihrt werden sollte. Tats&cldich sei
der Folgezeit auch die fur die Ausschittung notwendigen Ertrdge vom Mietpool nicht
erwirtschaftet worden. Die auf den Klager entfallenden Ausschittungdreblzwischen

41% und 100% hinter dem versprochenen Mietertrag zurtck.

Diese arglistige Tauschung des Vertriebs muss sich die Beklagte nHiabsting des Senats
zurechnen lassen, weil ihre Kenntnis aufgrund institutionalisierter Zusaanbegt mit der
Verkauferseite nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs vermdéetBaree solche
Kenntnis hat die Beklagte nicht widerlegt. Sie hat sich fur ihre fehlende Kennteis unt
anderem auf die Vernehmung ihres friiheren Vorstands X als Zeugen berugem.Zgiege
hat sich jedoch wegen staatsanwaltschaftlicher Ermittlungen auf ein endass
Aussageverweigerungsrecht berufen. Der Senat hat in einem Zwischenoneischen
auch in anderen vergleichbaren Féllen - festgestellt, das ein solches
Aussageverweigerungsrecht besteht.

Daher habe die Beklagte den Klager im Wege des Schadensersatzdsrsonseetlieser
ohne die schuldhafte Aufklarungsverpflichtung gestanden héatte. Allerdings ictusiels
Klager nach Auffassung des Senats die von ihm erlangten Steuervorteile schiaden=l in
Abzug bringen lassen. Diese Rechtsfolge rechtfertige sich aus der Wingglegss sich die
erzielten unstreitigen Steuervorteile des Klagers und mdgliche si&itarernachteile bei
Zufluss der gerichtlich erstrittenen Ersatzleistung der Beklagtgimélig nicht
entsprechen, insbesondere weil sich in nicht wenigen Fallen die steuerrech#ialichen
Anknupfungstatsachen geéndert haben durften.

Der Senat hat schliel3lich entgegen der Auffassung des Landgerichts den
Schadensersatzanspruch nicht fur verjahrt gehalten. Der Lauf der hier naismebl
dreijahrigen Verjahrungsfrist setze erst mit Kenntnis des GlaubrgersSchaden und der
Person des Ersatzpflichtigen ein. Im Hinblick auf den hier geltend gemaaktaadaspruch

sei das erst der Fall gewesen, als der Klager hinreichende Anhaltspurditediire Haftung
begrindende Kenntnis der Beklagten gehabt habe. Das sei jedenfalls nicht vor delfesEnde
Jahres 2004 anzunehmen, als das von dem Bundesaufsichtsamt fur Kreditwesen in Auftrag
gegebene Gutachten im Zusammenhang mit der Verstrickung der Beklagten in des von d
H&B GmbH betriebene Immobilienanlagengeschaft allgemein bekannt gawsede

Der Senat hat im Hinblick auf die von der Rechtsprechung noch nicht eindeutig geklarte
Frage der Anrechnung der Steuervorteile die Revision fur den Klager zegélddeil des
Oberlandesgerichts Karlsruhe vom 30.12.2008 - 17 U 197/08).

2. In dem anderen eher untypischen Fall hat das Oberlandesgericht Karlsidbeutliag

der Klager gegen das klagabweisende Urteil des Landgerichts Karlartiickgewiesen. Die
Klager hatten 1993 zwecks Steuerersparnis ohne Eigenkapital durch VermittlungRler H
Gruppe ein verpachtetes Hotelapartment von 23,72 gm GréRe fur ca. 92.000 DM erworben.
Die Finanzierung erfolgte durch ein Vorausdarlehen und zwei Bausparvertrétgs bei



beklagten Bausparkasse. Die Klager verlangten nun Schadensersatz und mach&tnda
Aufklarung tiber die Risiken der Finanzierung und sittenwidrige Uberh6hung des éisegpr
geltend. Die Klage und die Berufung blieben ohne Erfolg, da das Vorbringen der ¥lage
Schadensersatzanspriichen nach Auffassung des Senats unsubstantiieet Mlagdpihaben
beispielsweise die Mietpoolabrechnungen fir mehrere Jahre nicht vorgelegtugtand des
Objekts im Erwerbsjahr und zur wirtschaftlichen Ertragskraft des Mietpadis minreichend
vorgetragen und konkrete, dem Beweis zugangliche Angaben zu den wertbildenden Faktoren
fur die Frage der sittenwidrigen Uberhthung des Kaufpreises nicht gemacht

Die Revision wurde nicht zugelass@rteil des Oberlandesgerichts Karlsruhe vom
16.12.2008 - 17 U 201/08).

Link: http://www.olgkarlsruhe.de/servlet/PB/menu/1232490/index.html




