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Der lll. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhandlung
vom 23. September 2004 durch den Vorsitzenden Richter Schlick und die

Richter Dr. Wurm, Streck, D6rr und Dr. Herrmann

for Recht erkannt:

Auf die Revision des Klagers wird das Urteil des 10. Zivilsenats

des Oberlandesgerichts Karlsruhe vom 11. Juli 2003 aufgehoben.

Die Sache wird zur neuen Verhandlung und Entscheidung, auch
Uber die Kosten des Revisionsverfahrens, an das Berufungsge-

richt zurlickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Klager verlangt Schadensersatz wegen einer unrentierlichen Geld-
anlage. Der Beklagte war langjéhriger Steuerberater des Kléagers. 1998 warb
der Beklagte bei seinen Klienten fir eine "Kapitalanlage mit Steuereffekt" in
Form der Beteiligung an einer Gesellschaft birgerlichen Rechts. Deren Zweck
war es, ein Grundstick in der Innenstadt von Bad W. zu erwerben, das
darauf stehende denkmalgeschitzte Gebdude zu sanieren und die darin aus-

gebauten Wohnungen zu vermieten. Im ErdgeschoB befinden sich vier kleinere
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Ladenlokale sowie Raume flr ein Tagescafé, die gleichfalls vermietet werden

sollten.

In seinem Anschreiben vom 9. November 1998, mit dem er fir das Pro-

jekt warb, fuhrte der Beklagte unter anderem folgendes aus:

"Entscheidend sind die Mdoglichkeiten zur Vermietung. Fast Ober-
all und damit auch in W. gibt es Leerstande. Man sollte
sich aber wenig Sorgen um solche Vermieter machen, die
schlechte Rdume in schlechter Lage anbieten oder die zu teuer
und mit zu wenig Eigenkapital gebaut haben. ... Die Lage des Ob-
jekts steht auBer Diskussion. Das Projekt beginnt, sich in Wildbad
herumzusprechen. Fur die geplanten Gewerbeeinheiten liegen
schon Anfragen qualifizierter ortsansassiger Einzelh&andler vor.
Auch fur die Wohnungen ist schon Bedarf erkennbar. Ein verblei-
bendes Restrisiko darf jedoch nicht verschwiegen werden. ...

Steuerlich halte ich das Projekt fir auBerordentlich interessant, da
die Baugenehmigung schon seit uber einem Jahr vorliegt. Die vor-
laufige Bescheinigung des Landesdenkmalamtes Uber die Denk-
maleigenschaft liegt ebenfalls vor. Die Umplanungen sind mit dem
Denkmalamt abgestimmt. Es ist damit sichergestellt, daB die Um-
baukosten mit jahrlich 10 % abgeschrieben werden kénnen."

In dem dem Schreiben beigeflgten Prospekt wurde gleichfalls mitgeteilt, daB
fur die im ErdgeschoB befindlichen Laden und das Café schon Interesse aus
dem Kreis ortsanséssiger Unternehmer zu erkennen sei. Zu den Steuerfragen

enthielt der Prospekt folgende Aussage:

"Wegen der Denkmaleigenschaft des Gebaudes sind die Sanie-
rungs- und Umbaukosten des Gebaudes im Jahre der Bauvollen-
dung und in den neun Folgejahren mit jeweils 10 % steuerlich ab-
zuschreiben. ... Insbesondere die erhéhten Abschreibungen fuh-
ren dazu, daB das eingesetzte Eigenkapital nach drei Jahren zur
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Halfte, nach funf Jahren génzlich aus Steuereffekten zurickge-
flossen ist. ..."

Der Finanzplan des Prospekts wies jahrliche Mieteinnahmen von vor-
aussichtlich 251.580 DM aus, von denen 97.500 DM auf die Gewerberdume

entfallen sollten.

Der Klager beteiligte sich aufgrund der Empfehlung des Beklagten an
der am 14. Dezember 1998 gegriindeten Gesellschaft mit einer Einlage in H6-
he von 25.000 DM.

Wahrend die Wohnungen vermietet werden konnten, blieben die Bemu-
hungen, Gewerbetreibende fur die ErdgeschoBraume zu finden, erfolglos. Infol-
gedessen und aufgrund einer Erhéhung der veranschlagten Sanierungskosten

muBten die Gesellschafter Nachschusse leisten.

Der Klager behauptet, entgegen den Angaben des Beklagten in dem
Schreiben vom 9. November 1998 habe es Ende dieses Jahres keine Interes-
senten fur die Gewerberaume gegeben.

Die Vorinstanzen haben die Klage abgewiesen. Hiergegen richtet sich

die vom Senat zugelassene Revision des Klagers.

Entscheidungsgrinde




Die Revision fuhrt zur Aufhebung des Berufungsurteils und zur Zuruck-

verweisung der Sache an die Vorinstanz.

Das Berufungsgericht hat zur Begrindung seiner Entscheidung ausge-
fuhrt, nach dem Ergebnis der erstinstanzlichen Beweisaufnahme sei davon
auszugehen, daB schon am 9. November 1998 fir die geplanten Gewerbeein-
heiten Anfragen ortsanséssiger Einzelhdndler vorgelegen hatten und Interesse
aus dem Kreis ortsansassiger Unternehmer zu erkennen gewesen sei. Die Ver-
nehmung der vom Kléger benannten Zeugen hat das Berufungsgericht im we-
sentlichen mit der Begrindung abgelehnt, an der Bewertung der Beweislage
andere sich auch dann nichts, wenn die in das Wissen der Zeugen gestellten
Tatsachen richtig seien. Die Behauptungen des Klégers fihrten nicht zu dem
SchluB, daB die Aussage des erstinstanzlich vernommenen Architekten insge-

samt unglaubhaft sei.

Dies halt den Beanstandungen der Revision nicht stand.

1. Sollte der Vortrag des Klagers, im Gegensatz zu den Angaben des Be-

klagten in seinem Schreiben vom 9. November 1998 habe es seinerzeit keine



Interessenten fur die zu vermietenden Gewerberdume gegeben, zutreffen, be-

steht ein Anspruch auf Schadensersatz.

a) Der Beklagte hat bei der Vermittlung der Anlage seine besondere Er-
fahrung als Steuerberater bei der Beurteilung wirtschaftlicher Sachverhalte und
seine Seriositat als Mittel zur Foérderung des Absatzes gegeniber seinen Klien-
ten eingesetzt. Er war deshalb zur richtigen und vollstandigen Information Uber
diejenigen tatsachlichen Umstande, die fir den AnlageentschluB der Interes-
senten von besonderer Bedeutung waren, verpflichtet (vgl. z.B.: Senatsurteil
vom 13. Januar 2000 - Il ZR 62/99 - NJW-RR 2000, 998). Zu diesen bedeut-
samen Informationen gehorte unter anderem das bereits vorhandene Interesse

an der Anmietung der in dem Anlageobjekt vorhandenen Gewerbeeinheiten.

b) Nach dem Vortrag des Klégers hat der Beklagte gegen seine vorver-
traglichen Aufklarungspflichten verstoB3en. Das Berufungsgericht hat den Erkléa-
rungen des Beklagten in dem Schreiben vom 9. November 1998 die Aussage
beigemessen, das Objekt sei bei einigen Einzelhdndlern grundsatzlich auf eine
positive Resonanz gestoBen und diese interessierten sich fur die Einzelheiten
der geplanten Erweiterung des in Bad W. zur Verfigung stehenden Ge-
werberaums. Diese Auslegung hélt sich innerhalb des tatrichterlichen Beurtei-
lungsspielraums und wird von der Revision auch nicht beanstandet. Der Klager

behauptet, diese Erklarung des Beklagten sei objektiv wahrheitswidrig.

c) Entgegen der Ansicht des Beklagten ist ein etwaiger gegen ihn ge-
richteter Schadensersatzanspruch wegen der Verletzung seiner vorvertragli-

chen Aufklarungspflicht noch nicht verjéhrt.



(1) Die Verjahrung trat nicht spatestens drei Jahre nach Erwerb des Ge-
sellschaftsanteils durch den Klager ein. Zwar verjahrt ein Schadensersatzan-
spruch wegen Prospekthaftung im engeren Sinne in bestimmten Fallen ent-
sprechend den inzwischen auBer Kraft getretenen § 20 Abs. 5 KAGG und § 12
Abs. 5 AuslinvestmG spétestens innerhalb von drei Jahren ab Kauf (z.B.:
BGHZ 83, 222, 226; BGH, Urteil vom 18. Dezember 2000 - 1l ZR 84/99 - VersR
2002, 107, 108; Bamberger/Roth/Henrich, BGB, § 195 Rn. 16). Diese Grund-
sétze gelten zum Beispiel flr Prospekthaftungsanspriiche, die sich im Falle des
Beitritts zu einem geschlossenen Immobilienfonds gegen die Grinder und In-
itiatoren einer Publikums-KG aus typisiertem, von der Garantenstellung herge-
leitetem Vertrauen ergeben. Richten sich die Anspriche jedoch, wie hier, ge-
gen Personen, die aufgrund der Inanspruchnahme besonderen persénlichen
Vertrauens haften, gelten die genannten Verjahrungsvorschriften nicht analog
(BGHZ 83, 222, 227; OLG Munchen OLGR 2000, 188, 189).

(2) Ob sich die Verjahrung der gegen den Beklagten gerichteten An-
spriche nach § 195 BGB in der hier im Ansatz noch maBgeblichen bis zum
31. Dezember 2001 geltenden Fassung (vgl. Art. 229 § 6 Abs. 1 und 4 EGBGB)
richtet oder die kirzere Verjahrungsfrist des § 68 StBerG maBgebend ist (vgl.
hierzu BGHZ 115, 213, 226), kann auf sich beruhen. Auch wenn die letztge-
nannte Bestimmung anwendbar ist, ist die etwaige Schadensersatzforderung
des Klagers nicht verjahrt. Der Lauf der dreijahrigen Verjahrungsfrist nach § 68
StBerG beginnt mit dem Eintritt des Schadens. Der Schaden konnte erst mit
der Fertigstellung der nicht vermieteten Gewerberdume entstehen. Geschadigt
ist der falsch beratene Vertragspartner erst dann, wenn der zu befiirchtende
Vermdgensverlust oder dessen konkrete Gefahr tatsachlich eintritt und der Ka-

pitalverlust nicht nur mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit zu befurchten ist



(BGHZ 83, 328, 333 f; Bamberger/Roth/Henrich, BGB, § 199 Rn. 13). Solange
der Berater berechtigt geltend machen kann, es lasse sich noch nicht absehen,
ob sich die Empfehlung der Anlage doch als sachgemaB erweise, ist ein Scha-
den noch nicht eingetreten (BGHZ aaO, S. 334). Zwischen dem 9. November
1998 und der Fertigstellung der Gewerberdume bestand noch die realistische
Méglichkeit, Mietinteressenten zu finden. Erst mit dem Eintritt des Leerstandes
der vermietbaren Raumlichkeiten konkretisierte sich die Gefahr, daB3 das Inter-
esse von Gewerbetreibenden an den Ladenlokalen und den Caféraumen hinter
den Anklndigungen des Beklagten in seinem Werbeschreiben zurtckblieb. Die
Bauarbeiten an den Gewerberdumen waren zumindest im August 1999 noch
nicht abgeschlossen, wie sich aus dem Bericht des Beklagten vom 30. August
1999 ergibt. Der Lauf einer dreijahrigen Verjahrungsfrist nach § 68 StBerG ist
demnach mit der Klageerhebung im Juli 2002 rechtzeitig gehemmt worden
(§ 204 Abs. 1 Nr. 1 BGB n.F. i.V.m. Art. 229 § 6 Abs. 1 EGBGB).

2. Ob die Angaben des Beklagten uber die Anfragen von Mietinteressenten
fur die Gewerberdume in dem Schreiben vom 9. November 1998 unzutreffend
waren, ist zwischen den Parteien strittig. Beide haben insoweit Zeugenbeweis
angeboten. Das Berufungsgericht hat die Vernehmung der vom Kléger benann-
ten Zeugen im wesentlichen mit der Erwégung abgelehnt, auch wenn die unter
Beweis gestellten Behauptungen zutrafen, folge daraus nicht, daB die Angaben
des Beklagten Uber das Mieterinteresse unrichtig oder die Aussagen des Zeu-

gen H.  insgesamt unglaubhaft seien.

Das Berufungsgericht hat sich bei dieser Bewertung nicht, wie es erfor-
derlich gewesen wéare, umfassend mit dem ProzeBstoff und den Beweisergeb-

nissen auseinandergesetzt. Die Wirdigung des Sachverhalts und der erhobe-



nen Beweise ist deshalb fehlsam. Das Berufungsgericht hatte, wie die Revision
zu Recht rigt, zumindest die vom Klager benannten Zeugen K. |, F. und

B. vernehmen missen.

a) Das Berufungsgericht ist der Ansicht gewesen, der Vortrag des Kla-
gers schlieBe nicht aus, daB die Firma K. grundsatzlich Interesse an einem
Gewerbelokal gehabt habe. Dies trifft indessen nicht zu. Vielmehr hat der Kla-
ger ausgefihrt, dem von ihm als Zeugen angegebenen K. sei der Beitritt
zur Gesellschaft - nicht die Anmietung eines Ladens - angeboten worden. Die-
sem habe die rechtliche Gestaltung nicht zugesagt, und er habe das Vorhaben
ad acta gelegt. Dieses Vorbringen ist dahin zu verstehen, daB K. Zu keiner
Zeit ernsthaft daran gedacht hat, Ladenrdume in dem betreffenden Obijekt
mietweise zu Ubernehmen und sich fir Einzelheiten zu interessieren. Dies steht
im
Widerspruch zu den Angaben des Beklagten und der Aussage des Zeugen
H.

b) Entgegen den Ausfihrungen im Berufungsurteil ist es nach dem Vor-
trag des Klégers weiter ausgeschlossen, daB der von ihm als Zeuge benannte
Inhaber des Modehauses F. vor dem 9. November 1998 ein Interesse far
Einzelheiten des Projekts gezeigt hat. Der Kléager hat in der Berufungsbegrin-
dung ausdrucklich vortragen lassen, F. habe nie Interesse zur Anmietung
gehabt. Dies ist mit der Aussage des Zeugen H. , die sich der Beklagte
durch Bezugnahme in der Berufungserwiderung zu eigen gemacht hat, unver-

einbar.
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c) Desgleichen beruhen die Erwagungen, mit denen das Berufungsge-
richt die Vernehmung des Zeugen B.  abgelehnt hat, auf einem MiBverstand-
nis des klagerischen Sachvortrags. Die Vorinstanz hat die Einvernahme dieses
vom Klager angebotenen Zeugen nicht fur erforderlich gehalten, weil der Zeu-
ge H. nicht erklart habe, mit B.  gesprochen zu haben. Dem liegt die Vor-
stellung zugrunde, nach dem klégerischen Vortrag sei nicht auszuschlieBen,
daB ein anderer Vertreter des Cafés P.  Interesse an dem strittigen Anwesen
bekundet habe. Die Behauptung des Klagers ist jedoch bei zutreffender Be-
trachtung dahingehend zu verstehen, daB der jeweilige Betreiber des Cafés
P. nicht in Kontakt zu dem Zeugen H. oder dem Beklagten getreten sei
und auch kein Interesse an der Anmietung der Caférdume gehabt habe. Diese
Behauptung steht im Gegensatz zu der Aussage des Zeugen H. |, der, ohne
seinen Ansprechpartner zu nennen, bekundet hat, das Café P. habe Mietin-

teresse angemeldet.

d) Hatte das Berufungsgericht die Zeugen K. |, F. , B.  und mogli-
cherweise auch Sch. gehort und hatten sie den jeweils in ihr Wissen ge-
stellten Vortrag des Kléagers bestétigt, ware die Glaubhaftigkeit der gesamten
Angaben des Zeugen H. in Frage gestellt. Das Berufungsgericht hétte die
einzelnen Aussagen gegeneinander abwédgen und sich gegebenenfalls auch
von dem Zeugen H.  zur Beurteilung seiner Glaubwurdigkeit einen persoénli-
chen Eindruck verschaffen missen. Es ist nicht auszuschlieBen, da3 das Beru-
fungsgericht bei der erforderlichen Gesamtwirdigung der erhobenen Beweise
und der unstrittigen Tatsachen zu dem Ergebnis gekommen wére, die Behaup-
tung des Klagers Uber das mangelnde Interesse an der Anmietung der Laden-

lokale in dem strittigen Anwesen sei zutreffend.
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e) Die Ablehnung der Vernehmung der vom Kléger benannten Zeugen
laBt sich auch nicht aus anderen Grunden rechtfertigen. Das Berufungsgericht
hat zwar darauf hingewiesen, der Klager sei den Angaben des Zeugen H.  zu
dem Interesse des Cafés B. und der Firma W. nicht entgegengetreten.
Dieser Gesichtspunkt allein tragt aber die Zurickweisung der Beweisantrage
nicht. In der vorinstanzlichen Entscheidung ist nicht ausgefihrt, bereits die als
unstrittig behandelten Nachfragen des Betreibers des Cafés B. und der
Firma W. genidgten, um das in dem Schreiben vom 9. November 1998
behauptete Interesse von Gewerbetreibenden zu belegen. Vielmehr hat das
Berufungsgericht das unterlassene Bestreiten des Kléagers als Argument fur die
Erwédgung herangezogen, die Glaubhaftigkeit der Bekundungen des Herrn
H. sei durch "die vom Klager behaupteten Unkorrektheiten in den Angaben
des Zeugen" nicht insgesamt beeintrachtigt. Eine ordnungsgeméaBe Beurteilung
des Beweiswerts der Aussagen dieses Zeugen ist jedoch erst nach Verneh-

mung der oben genannten weiteren Zeugen mdglich (siehe oben lit. d).

f) SchlieBlich war der Verzicht auf die vom Klager angebotenen Beweise
auch nicht im Hinblick auf die Aussage der Zeugin HO. rechtsfehlerfrei még-
lich. Aus deren Bekundungen geht nur hervor, daB sie selbst zu dem maBgeb-
lichen Zeitpunkt Interesse an einem der vorgesehenen Ladenlokale hatte. Dies
genugt jedoch nicht, um das nach den Angaben des Beklagten in seinem Wer-
beschreiben vorhandene Interesse mehrerer Gewerbetreibender zu begrin-
den. Dementsprechend hat auch das Berufungsgericht die Aussagen der Zeu-
gin nur im Zusammenhang mit den Bekundungen des Zeugen H.  berlcksich-

tigt.
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3. Das Berufungsgericht wird bei der neuen Verhandlung und Entschei-
dung auch die weiteren Beanstandungen der Revision, auf die hier einzugehen
kein AnlaB besteht, zu erwagen haben.

Schlick Wurm Streck

Dorr Herrmann



