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Zu den Voraussetzungen und Grenzen von Aufkl&rungspflichten
~der finanzierenden Bank gegenlber Kunden, die sich an einem
sog. Erwerbermodell beteiligen.‘
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Klager zu 29) und Revisionskléager,

- ProzePbevollméchtigter Rechtsanwalt Dr. JiNENNEN-
der Klager zu 1 bis 9,
16 bis 20, 23, 28 und
29:

~ Prozepbevollmichtigte Rechtsanwalte Dr. (llR. Dr. WilEERN
II. Instanz der Kléger und

zu 10 bis 15, 21, 22 vy -
und 24 bis 27:

gegen

wvaullES N Girozentrale, Kdrperschaft des &ffent-
lichen Rechts, vertreten durch den Vorstand, Niederlassung

K@, Ludpstrafe @, KGN
Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollméchtigte: Rechtsanwalte Dr. S und
A, -



Der XI. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
mindliche Verhandlung vom 31. Ma&rz 1992 durch den Vorsitzenden
Richter Schimansky und die Richter Dr. Schramm, Dr. Siol,

Dr. Bungeroth und Nobbe '

fir Recht erkannt:

Die Revision der Klager zu 1) bis 9), 16) bis
20), 23), 28) und 29) gegen das Urteil des

19. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Kdln vom
18. Januar 1991 wird zuriuckgewiesen.,

Die Kosten des Revisionsverfahrens tragen

der Klager zu 1) zu 11,0%,

die Kléger zu 2) und 3) 2zu 11,9%,
der Kl&ger zu 4) zu 6,8%,

die Kl&ger zu 5) und 6) zu 11,7%,
die Kléager zu 7)>und 8) 2u 2,5%,
der Klager zu 9) zu 12,7%,

die Klager zu 16) und 17) zu 2, 6%,
die Klager zu 18) und 19) zu 11,7%,
der Klager zu 20) zu 5,4%,

der Klager zu 23) zu 5,5%,

der Klager zu 28) zu 11,6% und
der Klager zu 29) zu 6,6%.

Von Rechts wegen



Tatbestand:

Die Klager beteiligten sich in den Jahren 1983 und
1984 an der Erwerbergemeinschaft "Ladenzentrum My
N@E®", einem sog. Erwerbermodell, um eine oder mehrere La-
deneinheiten zu Teileigentum nach dem WEG zu erwerben. Sie
"nehmen die Beklagte, die das Vorhaben finanziert hat, auf
Schadensersatz in Anspruch.

Das Objekt MM wurde in den Jahren 1974/75 von
einer Firma MoSlmR SW®MB GnbH als gemischte Wohn- und La-
denanlage errichtet. 1980 wurde der damals aus 46 Ladenein-
heiten bestehende Gewerbeteil auf eine Gesellschaft blirger-
lichen Rechts (im folgenden: GbR) Ubertragen. Die Beklagte
finanzierte den Erwerb der Gesellschafter mit einem Kredit-
volumen von 13,5 Mio. DM. Im Jahre 1983 wollte die GbR den
Gewerbeanteil wieder abstofen. Zu dieser Zeit stand die Be-
klagte mit einem Herrn B{@ugp-BrdB, der mit Finanzierung
der Beklagten bereits_zwei Anlagemodelle vertrieben hatte,
und dessen Firmen PR VWirtschaftsberatung BUNENEN-
Brdll und Partner GmbH (im folgenden: PHlEEP GmbH) und
Pl14P baubetreuungs— und Verwaltungsgesellschaft mbH
~(im folgenden: Planregie GmbH) in Geschdftsverbindung. Als
B4EER-Br@R im Jahre 1983 ein neues Objekt suchte, kam es
durch Vermittlung der Beklagten zu Kontakten mit dem GbR-
Gesellschafter L-. In der Folgezeit konzipierte B{lNNE-
-Brdllk einen Vertrieb des Objekts im Erwerbermodell; die
Finanzierung sollte die Beklagte {iternehmen. Pieses Konzept
sah vor, das Ladenzentrum, welches in der Vergangénheit
nicht den gewilinschten wirtschaftlichen Erfolg hatte, durch
umfangreiche Umbauarbeiten attraktiver zu gestalten und




durch Verkleinerung der Ladengeschéfte 100 Ladeneinheiten
zu bilden. Infolge der Neukonzeption'erhéhte sich der Ge-
samtaufwand auf 39,6 Mio. DM, wobei die Umbaukosten mit ca.
5,7 Mio. DM und die Kosten fir den Erwerb von den Voreigen-
timern - der GbR - mit ca. 16 Mio. DM veranschlagt waren.
Noch im Jahre 1983 Ubernahm die Planregie GmbH s&mtliche
Geschéftsanteile der GbR-Gesellschafter.

Der Vertrieb der Ladeneinheiten begann im Dezember
1983. In dem Prospekt der PAMNENEM GmbH, der die Vermark-
tung des Erwerbermodells oblag, wurden die Ladeneinheiten
als "Ladenlokale in absoluter Top-Lage" bezeichnet und die
in vergleichbaren Lagen in NGB erzielbaren Mieten mit
"z.Z2t. 40 - 60 DM/qm" angegeben. Ferner wurde den Anlegern
"bis 31.12.1988 eine bankverblirgte Garantiemiete in H®éhe
von 6% des Gesamtaufwandes p.a., das sind bis zu 40 DM/qm
monatlich" versprochen. Eine dem Prospekt beigefligte Doku-
mentationsmappe enthielt u.a. ein Schreiben der Beklagten
an die PSR CmbH, in dem sie vorbehaltlich einer Boni-
tatsprifung der Erwerber ihre Bereitschaft erklérte, die
. zur Finanzierung von den Erwerbern bendtigten Mittel bis
zur Hbhe von 78% des Gesamtaufwandes zur Verfliigung zu stel-
len. Unter dem 28./29. Dezember 1983 kam es, nachdem bis
dahin 29 der 100 neu zu schaffenden Ladeneinheiten vertrie-
ben waren, zum Abschlup einer Vereinbarung zwischen Berger-
Brandt, der PN GnbH und der P14l GmbH einerseits
und der Beklagten andererseits. Darin verpflichtete sich
die Beklagte gegeniber den Kaufern, im Falle des Scheiterns
des Objekts sowie der Insolvenz des Initiators die von die-
 sem vereinnahmten Zahlungen der Kéufer den Erwerberkonten
wieder gutzuschreiben.



Nachdem die als Treuhdnderin der Anleger fungierende
Treuhand-Kommanditgesellschaft K@k und Kr@l® Steuerbera-
tungs4Gesellschaft mit Vertrag vom 26. April 1984 fir die
Anleger jeweils Teileigentumseinheiten des Gewerbeteils er-
worben und die P14 GmbH die zum damaligen Zeitpunkt
noch nicht vertriebenen Ladeneinheiten uUbernommen hatte,
"wurde am 28. Dezember 1984 die zur Eintragung der Erwerber
in das Grundbuch erforderliche Teilungserkl&érung notariell
beurkundet. Dem geplanten - und im Jahre 1985 fertigge-
stellten - Umbau und der dadurch bedingten, in der Tei-
lungserklérung vorgesehenen Inanspruchnahme von Gemein-—
schaftseigentum hatte die Eigentimerversammlung der gesam-
ten Wohn- und Geschéftsanlaée bereits im Oktober 1983 mit
812 gegen 7 Stimmen bei 3 Enthaltungen zugestimmt. Der
grundbuchméfige Vollzug der Teilungserkla&rung scheiterte
jedoch, weil das Grundbuchamt des Amtsgerichts Neuss
- letztinstanzlich bestatigt durch Beschluf des Oberlandes-
gerichts DuUsseldorf vom 13. Juni 1986 -~ den Mehrheitsbe-
schlup fur nicht ausreichend hielt und die Zustimmung aller
Wohnungseigentimer verlangte. Diese war nicht beizubringen.
Wegen Nichtverschaffung des Teileigentums machten daraufhin
die Klager gegeniber der Pl{dll® GmbH von ihren Rechten
‘aus § 326 BGB Gebrauch. Die P14 CrmbH und die P AN
GmbH gingen im Jahre 1988 in Konkurs.

Die Klager sehen das Erwerbermodell als fur sie ge-
-scheitert an. Sie meinen, die Beklagte hdtte aufgrund ihrer
Einbindung in das Projekt, insbesondere wegen Uberschrei-
tung ihrer Rolle als kreditgebende Bank, auf die éuBerge—
wohnlichen Risiken und schwerwiegenden Konzeptionsméngel
des Erwerbermodells hinweisen missen. Hierzu za&hlten nach



ihrer Meinung im wesentlichen der kraf lUberhdéhte Preis des
Objekts, die grob irrefihrenden Prospektangaben uber die zu
. erzielende Rendite, die noch im Jahre 1987 nur 1,14% betra-
gen habe, sowie die Notwendigkeit der Zustimmung dritter
Personen fir den Vollzug der Teilungserkldrung. Bei ord-
nungsgemdfer Aufklarung wédren sie nach ihrer Darstellung
der Erwerbergemeinschaft nicht beigetreten.

Mit der Klage begehrten die Klager von der Beklagten
Schadensersatz wegen bereits erbrachter Aufwendungen und
‘entgangenen Gewinns, Feststellung der Verpflichtung der Be-
klagten zum Ersatz weitergehender Schaden sowie Feststel-
lung, dap der Beklagten gegen sie keine Darlehensrickzah-
lungsanspriche . zustehen. Beide Vorinstanzen haben die Klage
abgewiesen. Mit der Revision verfolgen die Klager zu 1) bis
9), 16) bis 20), 23), 28) und 29) ihre Klageantrdge weiter.

Entscheidungsgrinde:

]
]
3

Die Revision bleibt ohne Erfolg.
A.

- Das Berufungsgericht hat unter Zugrundelegung des
Sachvortrags der Klager eine Schadensersatzpflicht der Be-



klagten verneint und zur Begrindung im wesentlichen ausge-
fihrt:

Individualvertragliche Anspriche aus dér Vereinbarung
vom 28./29. Dezember 1983 zwischen der B4l -Br@lll-Gruppe
und der Beklagten als einer Garantielbernahme zugunsten
Dritter stinden den Klagern nicht 2zu; die Auslegung dieser
Abrede ergebe, dap ihr Sicherungszweck mit formeller
SchliefBung der Erwerbergemeinschaft im April 1984 entfallen
sei.

Eine Haftung der Beklagten folge auch nicht aus der
Verletzung vorvertraglicher_AufklérUngspflichten. Eine kre-
ditgebende Bank sei grundsatzlich nicht verpflichtet, den
Darlehensnehmer tber die Risiken der von ihm beabsichtigten
Verwendung des Darlehens aufzukldren. Das gelte insbesonde-
re beli steuersparenden Bauherren- oder Erwerbermodellen. Im
Einzelfall kénnten besondere Umsténde zwar gleichwohl Auf-
klarungs- und Hinweispflichten der Bank begrinden. Insoweit
sei ein Tell des klagerischen Vorbringens jedoch von vorn-
herein unschlissig. Dies betreffe die Behauptung, die Be-

- klagte sel mit dem Ladenzentrum MGEEENE scit seiner Er-
richtung engstens verbunden gewesen, habe den urspringli-
chen Bauherrn Moduume SWHR GnbH beherrscht und von der
schlechten Ertragslage und der mangelnden Akzeptanz des La-
denzentrums Kenntnis gehabt. Diese Umsté&nde begrindeten
-schon deshalb keine Aufklarungspflicht, weil der von B@ER-
W BNl im Jahre 1983 geplante Umbau mit dem urspring-
lich errichteten Objekt nicht mehr identisch gewesen sei.

- Im Ubrigen-hétten die Klager mit ihrer Behauptung, die Be-
klagte habe B4dllmm-Br@lB bewupt von einem anderen Objekt
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abgebracht, durch unrichtige Rentabilitdtszusagen als In-
itiator des Objekts MNP gewonnen und sich von Juli
bis Dezember 1983 selbst fihrend an der Konzeption des Er-
werbermodells beteiligt, zwar schlissig vorgetragen, dap
die Beklagte ihre Kreditgeberrolle ilberschritten habe. Dem
brauche aber nicht nachgegangen zu werden, denn weder hat-
-ten die Klager dargelegt, dap die Beklagte gerade durch ih-
re Mitwirkung an der Konzeption einen besonderen Vertrau-
enstatbestand gesetzt habe, noch sei ersichtlich, Uber wel-
- che beitrittserheblichen Umstdnde die Beklagte hdtte auf-
klaren missen, Sie habe namlich hinsichtlich der Rentabili-
tdt des neu zu gestaltenden Objekts Ulber keinen weiterge-
henden Informationsstand verflgt als die Anleger. Eine Auf-
klarung sei auch nicht dartber geboten gewesen, daPp der
Wert der Ladenlokale hinter dem Gesamtaufwand von ca.

40 Mio. DM zurickbleibe. Bei Bauherren- und Erwerbermodel-
len beruhe der angestrebte Steuerspareffekt typischerweise
darauf, dap der Gesamtaufwand durch steuerlich absetzbare
Werbungskosten erhdht werde.

Eine Haftung nach Prospekthaftungsgrundsé&tzen scheide
ebenfalls aus. Diese seien zwar auf Prospekte anwendbar,
mit denen fir die Beteiligung an einem Bauherren- oder Er-
werbermodell géworben werde. Der Vertriebsprospekt der PElD
"SR GnmbH enthalte jedoch keine unrichtigen oder unvoll-
sténdigen Angaben. So stelle die Aussage "Ladenlokale in
.absoluter Top-Lage" keine tduschende Zusicherung, sondern
nur eine schlagwortartige Werbeanpreisung dar. Die Pro-
spektangaben zur "bankverbﬁrgten Garantiemiete" seien schon
deshalb nicht irrefihrend, weil die Beschré&nkung der von
der Beklagten Ubernommenen Mietgarantie auf den Betrag von
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1,5 Mio. DM und ihre Befristung bis zum 31. Dezember 1988
der dem Prospekt beigeflgten Dokumentationsmappe zu entneh-
men gewesen sei.

Das Berufungsgericht verneint schlieBlich einen Ein-
wendungsdurchgriff der Kldager. Beil der Finanzierung von Im-
"mobilien sei ein Einwendungsdurchgriff nur in engen Grenzen
zZulassig, wenn sich die Bank werbend oder sonst aktiv auf
seiten des Initiators in die Konzeption eingeschaltet oder
einen speziellen Gefé&hrdungstatbestand geschaffen habe.
Dies koénne zwar nach dem Kligsrvortrag unterstellt werden.
Der Schutzzweck des Einwendungsdurchgriffs, der nur auf Be-
wahrung des Darlehensnehmers vor den Risiken der Trennung
von Kauf- und Darlehensvertrag gerichtet sei, rechtfertige
es jedoch nicht, der Beklagten Anspriche der Klager aus
§ 326 BGB gegen die P14 GCmbH wegen Nichtverschaffung
des Eigentums entgegenzuhalten. Die Beklagte habe auch die
der Eigentumsverschaffung entgegenstehenden Umstande in den
Jahren 1983 und 1984 noch nicht gekannt.

Diese Ausfiihrungen halten der revisionsrechtlichen
Prifung im Ergebnis stand.

I.

Die Verneinung Vertraglicher AnSprﬂche der Klager auf-
grund der Vereinbarung zwischen der B4jijjjy-Br@ R -Gruppe
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und der Beklagten vom 28./29. Dezember 1983 im Wege tat-
richterlicher Auslegung l&Bt revisionsrechtlich beachtliche
Fehler nicht erkennen. Sie wird von der Revision auch hin-
genommen. '

II.

Im Ergebnis zu Recht hat das Berufungsgericht auch ei-
ne Haftung der Beklagten aus Verschulden bei Vertragsschlup
wegen Verletzung vorvertraglicher Aufklérungspflichten ab-
gelehnt.

Nach der sténdigeﬁ Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofs ist eine kreditgebende Bank grundsdtzlich nicht ver-
pflichtet, den Darlehensnehmer Uber die Risiken der von ihm
beabsichtigten Verwendung des Darlehéns aufzuklaren; das
gilt insbesondere bel steuersparenden Bauherren- oder Er-
werbermodellen, bei denen davon auszugehen ist, dap die In-
teressenten entweder selbst tber die notwendigen Kenntnisse
und Erfahrungen verfltigen oder sich der Hilfe von Fachleuten
bedienen (Senatsurteile vom 24. April 1990 - XI ZR 236/89 =
WM 1990, 920, 922 m.w.N.; vom 27. November 1990 - XI ZR
308/89 = WM 1991, 85; vom 17. Dezember 1991 - XI ZR 8/91 =
WM 1992, 216, 217). Gleichwohl kénnen sich auch hier aus
den besonderen Umstanden des Einzelfalles Aufklarungs- und
Hinweispflichten der Bank ergeben. Das kann etwa der Fall
sein, wenn die Bank im Zusammenhang mit der Planung, der
Durchfihrung oder dem Vertrieb des Projekts Uber ihre Rolle
- als Kreditgeberin hinausgeht, wenn sie einen zu den allge-
meinen wirtschaftlichen Risiken solcher Projekte hinzutre-



_13_

tenden besonderen Gefdhrdungstatbestand fir den Kunden
_schafft oder dessen Entstehen begﬁnstigt, wenn sie sich im
Zusammenhang mit Kreditgewd&hrungen sowohl an den Bautréger
als auch an die einzelnen Erwerber in schwerwiegende Inter-
essenkonflikte verwickelt oder wenn sie in bezug auf die
speziellen Risiken des Vorhabens einen konkreten Wissens-
vorsprung vor dem Darlehensnehmer hat (Senatsurteile vom
24. April 1850 aa0 m.w.Nachw. und vom 17. Dezember 1991
aao).

Diese speziellen Voraussetzungen fir eine Aufklarungs-
pflicht liegen entgegen der Ansicht der Revision nicht vor.

1. Die Revision meint, die Beklagte hatte die Anleger
davor warnen missen, daP die Schliefung der Erwerbergemein-
schaft mangels solventer Partner nicht mbéglich oder jeden-
falls héchst unwahrscheinlich gewesen sei; statt dessen ha-
be sie durch die Garantielbernahme in der Vereinbarung vom
28./29. Dezember 1983 die Anleger in falscher Sicherheit
gewiegt. Dem kann nicht gefolgt werden. '

a) Soweit die Revision eine Warnpflicht daraus ablei-
ten will, dap Ende 1983 gerade 29 von 100 Ladeneinheiten
vertrieben gewesen seien und die Schliefung der Gemein-
schaft "in den Sternen gestanden” habe, verkennt sie, dap
nach der fehlerfreien Feststellung des Berufungsgerichts
zum Jahresende 1983 ein Scheitern des Projekts nicht zu be-
soréen war, weil der Vertrieb erst -im Dezember 1983 begon-

nen hatte und die Zahl von 29 bis zum Monatsende beigetre-
" tenen Erwerbern daher nicht ungewéhhlich war. Auch die Re-
vision geht davon aus,vdaB die Vermarktung’des:Kapitalanla—
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gemodells sich Ende Dezember 1983 "erst in der Anfangspha-
se" befunden hat. Ein besonderer Gef&hrdungstatbestand fur
die Anleger wurde durch die Vereinbarung vom 28./29. Dezem-
ber 1983 nicht geschaffen.

b) Ohne Erfolg stitzt die Revision eine Aufklarungs-—
pflicht der Beklagten auf die Behauptung, die Pusmml} GmbH
und die P14JJER GmbH seien "spatestens im Frihjahr 1984"
insolvent geworden und in der Ubernahme der zum 26. April
1984 noch nicht vertriebenen Einheiten in den eigenen Be-
stand der P14ENMENM GrbH habe eine nur formelle, unechte
Schliepung der Erwerbergemeinschaft gelegen. Aus den zu-
treffenden und von der Revision nicht angegriffenen Fest-
stellungen des Berufungsgerichts ergibt sich, daPp die Kla-
ger keine hinreichenden tatsadchlichen Anhaltspunkte flir ei-
ne der Beklagten erkennbare, bereits im Jahre 1984 drohende
oder eingetretene Insolvenz E{jjy-Br@llB und seiner Fir-
men vorgetragen haben. '

2. Die Revision macht geltend, die Beklagte hatte die
Klager darlber aufklaren missen, dapf ihnen das Gesamtobjekt
"Ladenzentrum MAEEENR" zu einem von vornherein krap Uber-
‘héhten Preis verkauft worden sei: Der Verkehrswert des La-
denzentrums vor dem Umbau habe allenfalls 9 Mio. DM und
selbst nach einem Gutachten der Beklagten vom 30, Juli 1979
nur 12 Mio. DM betragen, so dap der den Anlegern in Rech-
‘nung gestellte Betrag von 25,8 Mio. DM fﬁ;_Grundstﬁck und
Altsubstanz v8llig auBer Verh&ltnis zum wirklichen Wert
stehe. Das Berufungsgericht habe verkannt, dap der mit ei-
nem Aufwand von 5,7 Mio. DM geplante Umbau eine derartige
Wertsteigerung der Altsubstanz niemals hé&tte bewirken kén-

S |
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nen. Seine Ansicht, der vollstdndige Umbau habe Wesen und
Wert des den Interessenten angebotenen Ladenzentrums ausge-
macht, verstofe daher gegen Denkgesetze und Erfahrungssé&t-
ze,

a) Die Ruge bleibt ohne Erfolg. Ihr steht schon im
rechtlichen Ausgangspunkt der Grundsatz entgegen, dap bei
steuersparenden Bauherren- oder Erwerbermodellen der Anle-
ger selbst - ggf. unter Hinzuziehung eines Fachberaters -
sich dariber zu unterrichten hat, ob die aufzuwendenden Ge-
samtkosten in angemessenem Verhé&ltnis zum Wert der zu er-
werbenden Immobilie stehen, und das finanzierende Kreditin-
stitut in der Regel ohne Sorgfaltsverstop davon ausgehen
darf, dap der Anleger diese Prifung auch vorgenommen habe
(vgl. BGH, Urteil vom 15. Oktober 1987 ~ III ZR 235/86 =
WM 1987, 1426, 1428; Urteil vom 21. Januar 1988 - III ZR
179/86 = WM 1988, 561, 563).

b) Etwas anderes kann allenfalls dann gelten, wenn die
Bank weiPf, dap dem Objekt Mangel anhaften, die der Anléger
nicht kennt (vgl. BGH, Urteil vom 21. Januar 1988 aaO). Da-
von kann hier keine Rede sein. Auf den von der Revision in
‘den Vordergrund gestellten Substanzwert des Ladenzentrums
vor dem Umbau des Gewerbeteils kommt es nicht an. Der Ver-
kehrswert eines Gewerbeobjekts bestimmt sich nicht nach dem
Substanzwert, sondern auf der Grundlage seines Ertragswer-
"tes (vgl. Peters in Rechtshandbuch Immobilien, Bd. II 293
Rdn. 4, 22). Hiervon gehen auch die Kldger aus. Fir die An-
lageentscheidung der Klager konnte letztlich nur der Wert
ausschlagéebend sein, den das Ladenzentrum bzw. die von je-
dem Anleger zu erwerbenden Ladeneinheiten nach Durchfihrung
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der geplanten, umfangreichen UmbaumaPnahmen versprachen.
Mapgeblich fir den verhdltnismdBig geringen Wert des Laden-
zentrums vor den Umbauarbeiten waren zu geringe Mietertra-
ge, die nach den Feststellungen des Berufungsurteils auf
die mangelnde Akzeptanz durch das Kauferpublikum zuridckzu-
fihren waren. Sinn der geplanten baulichen Umgestaltung war
es, die Attraktivitdt des Ladenzentrums 2zu erhdhen und da-
durch die Mieteinnahmen erheblich zu steigern. Dieses Ziel
brauchte der Beklagten bei der gebotenen ex—ante-Betrach-
tung auch dann nicht von vornherein unerreichbar zu er-
scheinen, wenn ihr - wie die Klager behaupten - die bisher
mangelhafte Ertragslage des Ladenzentrums und die hierfiur
mapgeblichen Umstande bekannt waren. Dies gilt umso mehr,
als das Ladenzentrum nicht in landlicher Umgebung, sondern
in der Innenstadt von Neuss liegt, und wird im Ubrigen da-
durch belegt, dap im Jahre 1988 abgeschlossene Mietvertrage
die Prospektmiete erreichten, wie die Kl&ger mit Schrift-
satz vom 12, Oktober 1988 einger&umt haben. Hinzu kommt,
daBP nach der Mietaufstellung der Beklagten vom 1. Januar
1981 einzelne Ladeneinheiten Mieten von mehr als 30 DM pro
gn, in zwei F8llen mehr als 50 DM pro gm einbrachten, die
Erzielung der prospektierten Miete also selbst in der Zeit
vor dem Umbau des Ladenzentrums zumindest méglich, wenn
auch die Ausnahme war. |

Die Kléger, die die strengen Voraussetzungen flr eine
Aufklarungspflicht der beklagten Bank darzulegen haben,
kénnen demgegeniber nicht lediglich geltend machen, die
Uberhdhten Anschaffungskosten hadtten erkennbar weder durch
" eine Steigerung der Attraktivitdt noch durch modellbedingte
Steuervorteile ausgeglichen werden kénnen. Die prospektier-




te Miete beruhte auf einer Prognose der Marktentwicklung.
Dap der Beklagten Umstdnde bekannt waren, die auch bei gin-
stiger Entwicklung einen entsprechenden Wertzuwachs der Im-
mobilie ausschlossen, ist nicht substantiiert dargetan. Ob
und in welchem Umfang sich die infolge der baulichen Neuge-
staltung erhoffte Steigerung der Mieteinnahmen letztlich
realisierte, gehdrte zum allgemeinen wirtschaftlichen Risi-
ko der Kapitalinvestition, welches die Kl&ger nicht auf die
Beklagte als Finanzierungsbank abwalzen kénnen (vgl.

von Heymann NJW 1990, 1137, 1138). Damit erweist sich auch
der weitere Einwand der Revision, die Prospekténgaben zZur
Hoéhe der kunftig erzielbaren Mieten seien grob irreflihrend
und die Beklagte aufgrund ihrer Kenntnis von der tatsé&chli-
chen Ertragslage zur Richtigstellung verpflichtet gewesen,
als unbegrindet. ‘

- 3. Die Beklagte war den Kldgern auch nicht im Hinblick
auf die Prospektangaben Uber die "bankverblrgte Garantie-
nmiete” und den Standort des Ladenzentrums zur Aufklarung
verpflichtet.

a) Ohne Erfolg bleibt der Einwand der Revision, der im
Prospekt "blickfangmépig herausgestellte Vorteil" der bank-
verblrgten Garantiemiete sei grob irrefihrend und daher er-
lauterungsbedirftig gewesen. Zwar l&pt der kurzgefabte Text
des Prospekts-nicht erkennen, dap sowohl die Bankbirgschaft
“als auch die ihr zugrundeliegende Mietgarantie von jé&hrlich
6% des Gesamtaufwands zwei voneinander unabhé&ngigen Ein-
schrankungen unterlagen, né&mlich einer Laufzeitbefristung
bis zum 31. Dezember 1988 und einer Héchstgrenze von

1,5 Mio. DM. Dies ergab sich:jedoch - wie das‘Berufungsge—
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richt zutreffend ausgefihrt hat - aus Nr. 2.1 des Mietga-
rantievertrages, der als Unterlage Nr. 10 in der dem Pro-
spekt beigeflgten Dokumentationsmapppe enthalten war. Glei-
ches gilt fﬁf die von der Revision beanstandéte und im Pro-
spekt nicht erwdhnte Tatsache, dap der Erwerbef dem Mietga-
ranten bereits bei Abschlup des Mietgarantievertrages eine
Verglitung von 2,85% des Gesamtaufwands zu zahlen hatte.
Diese Pauschalvergltung war in Nr. 6.1 des Mietgarantiever-
trages ausdricklich vorgesehen. Die Beklagte brauchte auf
Umsté&nde, die der Dokumentationsmappe zu entnehmen waren,
auch dann nicht eigens hinzuweisen, wenn sich diese - wie
die Revision meint - dem Leser erst nach einem "subtilen

- Studium" der Unterlagen erschlossen. Die sorgfdltige und
eingehende Lektlre des Inhalts der Dokumentationsmappe
durfte sie bel jedem Anleger voraussetzen.

b) Eine Aufklarungspflicht unter dem Gesichtspunkt des
Wissensvorsprungs traf die Beklagte auch insoweit nicht,
als der Prospekt der Pr4l® GmbH dem Ladenzentrum eine
"absolute Top-Lage" zuschrieb, obwohl nach dem Wertermitt-
lungsgutachten der Beklagten vom 30. Juli 1979 die geeigne-
te Anbindung des Ladenzentrums an das gewachsene Zentrum
von Neuss fehlte. Die Prospektaussage war schon deshalb
nicht eindeutig falsch oder grob. irreflhrend, weil die
raumliche Lage des Ladenzentrums in der Innenstadt von
Neuss mit unmittelbarer Anbindung an die Fupgangerzone fir
'sich gesehen-glinstig ist. Ob es sich trotz fehlender Akzep-
tanz durch die BevOlkerung um eine “"Top-Lage" handelte,
hing von der Einschatzung der zukinftigen Entwicklungschan-
cen ab. Insoweit stellte die Prospektangabe eine blofe Be-
wertung dar, die zudem ersichtlich als reklamehafte Anprei-
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sung aufgemacht war. In ihrem Tatsachenkern war sie nicht
unzutreffend. Sie nachtré&glich in Kenntnis der tatséchli-
chen Entwicklung als falsch anzusehen, hiefe, den Klagern
einen wesentlichen Teil des unternehmerischen Risikos abzu-
nehmen, welches sie mit ihrer Anlageentscheiduhg eingegan-
gen sind.

4. Im Ergebnis ohne Erfolg macht die Revision geltend,
die Beklagte habe schuldhaft eine Aufklarung dariiber unter-
lassen,'daB die Teilungserkldrung - was aus den Prospektun-
terlagen nicht hervorgehe - als Grundlage fur die Veraupe-
rung der neu geschaffenen Ladeneinheiten an die Kapitalan-
legef von der Zustimmung dritter, der Erwerbergemeinschaft
nicht angehdérender Personen abhéngig war.

Fir das Scheitern der Eigentumsumschreibung haftet die
Beklagte weder aufgrund eines konkreten Wissensvorsprungs
noch wegen Uberschreitung ihrer Kreditgeberrolle.

a) Allerdings beanstandet die Revision zu Recht, dap
das Berufungsgericht eine fehlende Kenntnis der Beklagten
von den der Eigentumsverschaffung entgegenstehenden Umstan-
den als unstreitig behandelt hat. Richtig ist allein, daB
die Beklagte in den Jahren 1983 und 1984 die Reaktion des
Grundbuchamtes Neuss und die Rechtsmittelentscheidung der
Ubergeordneten Instanzen auf die Teilungserkl&rung vom
'28. Dezember 1984 noch nicht kennen konnte. Nach einem in-
ternen, von ihr selbst vorgelegten Vermerk vom 6. Dezember
1983 war die Beklagte jedoch frilhzeitig Uber "Probleme aus
der grundstﬁcksrechtlichen Situation" im Hinblick auf die
Mitberechtigung der Wohnungseigentlmer unterrichtet. Sie
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kannte daher bereits im Zeitpunkt der Prospektherausgabe
die Notwendigkeit einer Zustimmung der Wohnungseigentimer
zu der beabsichtigten Bildung von Teileigentum fir die Er-
werber der Ladenlokale.

b) Dennoch scheidet eine Haftung unter dem Gesichts-
punkt des Wissensvorsprungs insoweit aus. Wie sich eben-
falls aus dem vorbezeichneten Vermerk ergibt, hielt die Be-~
klagte némlich die erforderliche Zustimmung flr bereits er-
teilt. Hierzu hat die Beklagte, ohne dap die Kl&ger dies
 substantiiert bestritten hétten, im Schriftsatz vom 25. No-
vember 1988 vorgetragen, ihr sei von Initiator und Treuhén-
derin nur mindlich Uber die "Zustimmung der Wohnungseigen-
timer" berichtet, der Beschlup der Eigentimerversammlung
vom 27. Oktober 1983 hingegen nicht vorgelegt worden. Fur
eine Kenntnis der Beklagten davon, daB'der Beschlup nicht
einstimmig gefapt worden war, und von der sich daraus erge-
benden rechtlichen Problematik ist nichts ersichtlich. In
diesem Zusammenhang spielt es keine Rolle, daR die Beklagte
bei genauerer Uberpriifung hdtte in Erfahrung bringen kén-
nen, daf nur ein Mehrheitsbeschlup vorlag und damit eine
Gefahr fir den Eigentumserwerb der Anleger bestand. Der Ge-
‘sichtspunkt des Wissensvorsprungs verpflichtet eine Bank
nur, vorhandenes, von ihr als wesentlich erkanntes Wissen
zu offenbaren, nicht aber, sich einen solchen Wissensvor-
sprung erst zu verschaffen (Senatsbeschlup vom 28. Januar
1992 ~ XI ZR-301/90).

¢) Flir die Nichtverschaffung des Teileigentums wlirde
die Beklagte allenfalls dann haften, wenn sie - wie die Re-
vision darilber hinaus geltend macht - ihre Rolle als finan-
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zlerende Bank Uberschritten und sich gleichsam als Mitin-
itiatorin in die Planung und Durchfihrung des Projekts ein-
geschaltet hatte. Das Berufungsgericht hat offengelassen,
ob das - bestrittene - Vorbringen der Klager zu einer Mit-
initiatorenschaft der Beklagten zutrifft, und insoweit un-
‘terstellt, dap die Beklagte ihre Rolle als kreditgebende
Bank Uberschritten habe. Entgegen der Ansicht der Revision
folgt daraus jedoch nicht, daP von einer Uberschreitung der
Kreditgeberrolle und einer gesteigerten. Aufklarungspflicht
auch flir die Revisionsinstanz auszugehen ist. Als flir die
Revision ginstig ist lediglich die Richtigkeit der Tatsa-
chenbehauptungen zu unterstellen. Ob diese Tatsachen die
Annahme rechtfertigen, die Beklagte sei Uber ihre Kreditge-
berrolle hinausgegangen, ist dagegen eine Frage der recht-
lichen wWirdigung. Anders als das Berufungsgericht meint,
haben die Klager ein Uberschreiten der Kreditgeberrolle
nicht schlissig dargelegt:

aa) Soweit die Klager benhaupten, die Beklagte habe
B@E -5l bewuft von einem anderen Projekt abgeraten
und ihn durch falsche Vorspiegelungen zum Erwerb des weit
{iberteuerten Ladenzentrums verleitet, vermag dies eine
'Uberschreitung der Kreditgeberrolle im Verhaltnis zu den
Kldgern nicht zu begrinden. Der Beklagten kann nicht allein
deshalb die rollenbedingte Verantwortlichkeit eines Mitin-
itiators zugewiesen werden, weil sie, bevor Ulberhaupt eine
" konkrete Planung des Projekts begonnen hatte, auf die von
den Klagern behauptete Weise einen Erwerber flir das Objékt
Zu. gewinnen versuchte. Mit der hier maRgeblichen Weiterver-
auperung der Immobilie durch BANER-Br@iE an die Klager
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und den dabei von der Beklagten neben der Finanzierung etwa
Ubernommenen Funktionen steht dies in keinem Zusammenhang.

bb) Zur Rolle der Beklagten bei der Konzeption und
Vermarktung des Objekts haben die Klager im wesentlichen
vorgetragen: Die Beklagte habe sich mafgeblich in die Ge-
‘staltung des Projekts eingeschaltet. Wahrend B{lF-Brdill®
nur wenige Sanierungsmafnahmen zur optischen Verbesserung
beabsichtigt habe, habe die Beklagte eine Umgestaltung in
wesentlich grdferem Umfang durchgesetzt und damit den Ge-
samtaufwand "in die schwindelerregende und jeder Vernunft
widersprechende HOhe von rund 40 Millionen DM hinaufge-
schraubt". Zudem habe sie "in der Konzeptionsphase" auch
den anfénglichen Widerstand von B4 -Br@R gegen die von
ihr verlangte Bildung eines Mietpools beseitigt. Von der
Beklagten stamme ferner die Idee, den kinftigen Erwerbern
eine Rendite von 6% des Gesamtaufwandes zu versprechen und
den Mietpool durch eine von ihr gegebene Blrgschaft abzusi-
chern. In der Planungsphase hdtten, wie eine Grundsatzvor-
lage aus dem Hause der Beklagten vom 6. Dezember 1983 zéi—
ge, "laufend Abstimmungen" stattgefunden.

Damit ist ein Sachverhalt, der die Beklagte zur Auf-
klarung der Klé&ger Uber die Notwendigkeit der Zustimmung
aller Wohnungseigentimer und die damit zusammenhdngenden
rechtlichen Risiken fir den Teileigentumserwerb verpflich-
tete,:nicht schlissig dargelegt.

(1) Nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofs kommt eine Haftung der Bank bei der Finanzierung von
Bauherren- und Erwerbermodellen in Betracht, wenn diese
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Uber ihre Rolle als Finanzierungsbank hinausgegangen ist,
so daB slie gleichsam als Partei des finanzierten Geschéfts
erscheint (vgl. BGH, Urteil vom 21. Januar 1988 - III ZR
179/86 = WM 1988, 561, 562 m.w.Nachw.; Senatsurteile vom
24. April 1990 und vom 17. Dezember 1991, jeweils aa0O). Das
Vorbringen der Kladger ergibt zu einem wesentlichen Teil
'nur, dap die Beklagte bei den Verhandlungen mit dem Initia-
tor B4R -BrS ihre generelle Finanzierungszusage von
der Erflllung bestimmter Bedingungen abh&ngig gemacht und
eine entsprechende vertragliche Ausgestaltung des Erwerber-
modells durchgesetzt hat. Sowohl die Forderung nach Ein-
richtung eines Mietpools als auch die Ubernahme der Miet-
blrgschaft gegen Barhinterlegung durch den Betreiber hatten
zum Ziel, das flUr die beklagte Bank bestehende Einzelrisiko
zu minimieren. Dies ergibt sich aus der Grundsatzvorlage
der Beklagten vom 6. Dezember 1983 und wird auch von den
Klagern nicht anders beurteilt. Die Beklagte Uberschritt
mit diesem Verhalten ihre Rolle als Kreditgeberin nicht.
Das Bestreben nach einer gentigenden Absicherung des Kredit—
engagements ist bankiblich und typischerweise mit der Rolle
eines Kreditgebers verknipft; eine hierdurch veranlaBte
EinfluPnahme auf die Konzeption des Kapitalanlagemodells
‘macht die Finanzierungsbank nicht gleichsam zur Partei des
zu finanzierenden Geschdafts.

(2) Eine erweiterte Haftung wegen Uberschreitung der

" Kreditgeberrolle kann auch dann eingreifen, wenn die Bank
sonst Einfluf auf die unternehmerische Planung oder auf die
Werbung genommen oder jedenfalls den zurechenbaren Anschein
einer weitgehenden Zusammenarbeit erweckt hat. In derarti-
gen Fallen hat der Bundesgerichtéhof nicht nur eine aus-
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nahmsweise Anwendung der fir den finanzierten Abzahlungs-
kauf entwickelten Grundsadtze des sog. Einwendungsdurch-
griffs (vgl. dazu BGHZ 83, 301, 303, 304) apch auf den fi-
nanzierten Immobilienerwerb in Betracht gezogen (vgl. Ur-
teil vom 12. Juli 1979 - III ZR 18/78 = NJW 1980, 41, 43
zum Bautragervertrag; Urteil vom 13. November 1980 - III ZR
'96/79 = WM 1980, 1446, 1448 zur Abschreibungsgesellschaft),
sondern auch das Entstehen von Aufklérungspflichten und ei-
ner Vertrauenshaftung der Bank flr die Richtigkeit und
Vollstandigkeit der Prospektangaben erwogen (vgl. Urteil
vom. 17. Januar 1985 - III ZR 135/83 = WM 1985, 221, 223,
224; Urteil vom 21. Januar 1988 aa0O m.w.Nachw.). In seiner
zum Einwendungsdurchgriff.eigangenen Entscheidung vom.

12, Juli 1979 (aa0) hat der Bundesgerichtshof mapgeblich
darauf abgestellt, ob die kreditgebende Bank Funktionen des
anderen Vertragspartners ubernimmt, indem sie etwa die An-
lageinteressenten wirbt, sich sonst auf seiten des Vertrei-
bers aktiv in die Veré&uPerung einschaltet oder ihr die ge-
samte rechtliche Ausgestaltung des Dreiecksverhdltnisses
zuzurechnen ist. Hierfir kommt es auf das Verh&ltnis zwi-
schen Bank und VerduPerer und ihr (gemeinsames) Auftreten
gegeniiber dem Darlehensnehmer an (aa0 S. 43 unter 5.). Das
‘Urteil vom 13, November 1980 nimmt auf die vorgenannte Ent-
scheidung Bezug und 1l4Bt weder die einvernehmliche Erstel-
lung des Werbeprospektes noch die Fremdfinanzierungsabspra-
che zwischen Bank und Vertreiberin fir eine Haftung der
‘Bank ausreichen. "

Danach hé&ngt eine erweitérte Haftung der Bank wegen
- ﬁberschreitung der Kreditgeberrolle nicht allein davon ab,
ob das MaP der Zusammenarbeit zwischen der Bank und dem
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Vertreiber einer Kapitalanlage die Grenzen dessen Uber-
schreitet, was bei der Finanzierung eines derartigen Pro-
jekts flr eine Bank Ublich ist. Weil die Haftung aus culpa
in contrahendo ihre Wertungsgrundlage im Vertrauensprinzip
hat (vgl. BGH, Urteil vom 25. Februar 1988 - VII ZR

310/86 = WM 1988, 789, 791; Soergel/Wiedemann, BGB

12, Aufl. vor § 275 Rdn. 115 m.w.Nachw.), ist zum anderen
eine erkennbar nach aufPen in Erscheinung tretende Ubernahme
von Funktionen des Vertreibers erforderlich. Daf die Bank
Aufklarungspflichten unterworfen ist, wenn sie ihre Rolle
als Kreditgeberin Uberschreitet, findet seine Rechtferti-
gung darin, dap sie einen zus&tzlichen, auf die Ubernommene
Funktion bezogenen Vertrauenstatbestand setzt (vgl. Rumker
ZHR 151 (1987), 162, 169). Nur wenn eine Finanzierungsbank
erkennbar Funktionen Ubernimmt, die typischerweise vom Ver-
duPferer oder Vertreiber wahrgenommen werden, mup sie auch
den im jeweiligen Funktionsbereich geltenden Priufungs- und
Aufklarungspflichten nachkommen.

Jedenfalls an einem solchen, der Beklagten zurechenba-
ren Vertrauenstatbestand fehlt es nach dem Klagevorbringen.
Mit dem ihr von den Klagern zugeschriebenen, teilweise auch
‘urkundlich belegten Verhalten hat die Beklagte nicht mehr
getan, als in internen Verhandlungen mit dem Initiator ihre
Vorstellungen Uiber die Herstellung und Sicherung der Renta-
bilit&t des von ihr zu finanzierenden Projekts durchzuset-
"zen, Dies gilt fir die auf ihre Initiative zurickzufihren-
de, umfangreiche bauliche Umgesfaltung dés Objekts und die
damit verbundene Erhéhung des Gesamtaufwandes ebenso wie
- fir die in der Grundsatzvorlage vom 6. Dezember 1983 er-
wahnten "laufenden Abstimmungen"” in der Planungsphase.



- 26 -

Selbst wenn die Beklagte mit dieser Art der EinfluPfnahme
liber die bankwirtschaftliche Rollenverteilung hinausgegan-
gen ware, gibt das Vorbringen der Kl&ger nichts dafir her,
dap sie mit ihrer Beteiligung an der unternehmerischen Kon-
zeption in irgendeiner Form nach aufen hervorgétreten ist.
Auch der Vertriebsprospekt der P{llllBm GmbH enthielt kei-
‘nen Hinweis auf eine Mitwirkung der Beklagten an der Pro-
jektplanung, der Prospektgestaltung oder dem Vertrieb. Die
in der Dokumentationsmappe zum Vertriebsprospekt enthaltene
Finanzierungszusage weist die Beklagte lediglich als Kre-
.ditgeberin aus. Allein die Finanzierungszusage und ihre Er-
wéhnung in den Prospektunterlagen begrundet keinen Vertrau-
enstatbestand im Hinblick auf die Solidité&t des Anlagemo-
dells oder das Fehlen rechtlicher Risiken flir den Teilei-
gentumserwerb (vgl. auch v. Heymann in Handbuch des Kapi-
talanlagerechts, § 6 Rdn. 136; Reithmann/Meichssner/v. Hey-
-mann, Kauf vom Bautréger 6. Aufl. J Rz. 68).

ITI.

Aus alledem folgt, daP den Kla&gern bezlUglich ihrer
Darlehensverpflichtungen auch kein Einwendungsdurchgriff
gegen die Beklagte zusteht. Fehlt es an einer Uberschrei-
tung der Kreditgeberrolle und kommen - wie hier - andere
Ausnahmetatbestdnde nicht in Betracht, so scheidet bei fi-
manzierten Immobilienanlagen ein Einwendungsdurchgriff ge-
gen die Bank ebenfalls aus (vgl. BGH, Urteil vom 21. Januar
1988 aa0; Hopt in FS Stimpel S. 265, 281, 287). Ob ein Ein-
- wendungsdurchgriff - wie das Berufungsgericht angenommen
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hat - auch unter Schutzzweckgesichtspunkten ausgeschlossen
ist, kann daher offenbleiben.

Iv.

Die Beklagte ist den Kl&gern auch nicht aus Prospekt-
haftung - im engeren Sinne - zum Schadensersatz verpflich-
tet (zur Unterscheidung zwischen Prospekthaftung im engeren
und im weiteren Sinne vgl. BGHZ 83, 222, 227; Reith-
‘mann/Meichssner/v. Heymann aa0 J Rz. 9 ff.). Dabei kann da-
hinstehen, ob - wovon das Berufungsgericht ausgeht - die.
von der Rechtsprechung in bezug auf unrichtige und unvoll-
stdndige Werbeprospekte filir die Beteiligung an sog. Publi-
kumskommanditgesellschaften entwickelten Rechtsgrundsétze
(vgl. etwa BGHZ 71, 284; 72, 382; 79, 337) auf Bauherren-
oder Erwerbermodelle Ubertragbar sind (verneinend: Senats-
urteil vom 3. Oktober 1989 - XI ZR 157/88 = WM 1989, 1715,
1717; bejahend: BGHZ 111, 314; Urteile vom 25. Oktober 1990
- VII ZR 284/88 = WM 1991, 13 und vom 26. September 1991
- VII ZR 376/89 = WM 1991, 2092, zur Verdéffentlichung in
BGHZ 115, 213 vorgesehen) und welche Verjahrungsfrist in
diesem Fall gelten wirde (insoweit.kritisch zu den genann-
ten Urteilen des VII. Zivilsenats: Kort DB 1991, 1057,

1058 £.; Wagner ZfBR 1991, 133, 138 £f.):

1. Soweit die Klé&ger Prospekthaftungsansprtiche auf un-
rightige Prospektangaben hinsichtlich der "Top-Lage" des
Ladenzentrums, der erzielbaren Mieteinnahmen und der "bank-
' verbﬁrgten’Garantiemiete" stitzen, hat das Berufungsgericht
rechtsfehlerfrei bereits das Vorliegen von Prospektméngeln

P —
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verneint. Auf die vorstehenden Ausfihrungen unter II. 2.,
3., die auch hier gelten, nimmt der Senat insoweit Bezug.

2. Soweit dariber hinaus noch Prospekthaftungsanspri-
che in Betracht kommen kénnten, weil der Prospékt keinen
Hinweis auf die fir die Teileigentumsverschaffung erforder-
liche Zustimmung aller Wohnungseigentimer enth&lt, schei-
tert eine Ersatzpflicht der Beklagten daran, dap sie nicht
zu dem Personenkreis gehdrt,. der einer Prospekthaftung un-
terworfen ist.

. a) Nach gefestigter Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofs unterliegen der Prospekthaftung die Herausgeber des
Prospekts und die fir die Prospekterstellung Verantwortli-
chen, ihsbesondere,die das Management bildenden Initiato-
ren, Gestalter und CGrinder einer Publikums-Kommanditgesell-
schaft, sowie die hinter der Anlagegesellschaft und der
Komplementdr-GmbH stehenden Personen, die besonderen Ein-
flup austben und Mitverantwortung tragen (vgl. BGHZ 71,
284, 287; 72, 382, 385 f.; 79, 337, 341; Urteil vom 21. Mai
1984 —- ITI ZR 83/84 = WM 1984, 889). Hierzu zahlen neben
Grindungsgesellschaftern und Beiratsmitgliedern einer Pu-
blikums-KG (BGHZ 72, 382) etwa eine Bank, wenn sie Treu-
handkommanditistin und Mitherausgeberin des Prospektes ist
(vgl. Urteil vom 14. Januar 1985 - II ZR 41/84 = WM 1985,
533), nach der Rechtsprechung des VII. Zivilsenats auch der
geschaftsfihrende Mehrheitsgesellschafter einer GmbH, die
das Modell initiiert und den Prospekt heréusgegeben hat
(Urteil vom 31. Mai 1990 aa0), die Initiatoren eines Bau-

- herrenmodells (Urteil vom 25. Oktober 1990 aa0) sowie der
Mehrheitsgesellschafter einer an der Initiatorin beteilig-
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ten GmbH, von dem sémtliche steuerlichen und wirtschaftli-
chen Prospektangaben stammen und der die steuerliche Schu-
lung der Vertriebsbeauftragten Ubernommen hat (Urteil vom
26. September 1991 aalO). Insoweit ist die Haftung an stan-
dardisiertes, diesen Personen typischerweise éntgegenge—
brachtes Vertrauen geknipft und nicht davon abhéngig, dap
die jeweiligen Personen und ihr Einflup im Prospekt offen-
bart werden oder den Anlegern sonst bekannt geworden sind
(vgl. BGHZ 79, 337, 341, 342).

_ Daneben trifft eine Prospektverantwortlichkeit auch
diejenigen, die aufgrund ihrer besonderen beruflichen und
wirtschaftlichen Stellung oder aufgrund ihrer Fachkunde ei-
ne Garantenstellung einnehmen, sofern sie durch ihr nach
aufen in Erscheinung tretendes Mitwirken am Emissionspro-
spekt einen Vertrauenstatbestand schaffen (vgl. BGHZ 77,
172, 175 - Wirtschéftsprﬁfer; Urteile vom 14. April 1986

- IT ZR 123/85 = WM 1986, 904, 906; vom 31. Mail 1990 aa0
unter II. 2.; Hopt aaO S. 291).

b) Nach diesen Grundsé&tzen kommt eine Prospekthaftung
der Beklagten nicht in Betracht.

aa) Eine Prospekthaftung aus Garantenstellung scheidet
hier schon deshalb aus, weil die Beklagte - wie der Senat
bereits dargelegt hat (oben II. 4. c¢ bb) - im Prospekt der
-PYIIR GnbH weder als Sachverstdndige vertrauensbegrin-
dende Erklarungen beziglich des Prcjekts ébgegeben,hat noch
eine Mitwirkung an der Prospektgestaltung auf andere Weise
- nach aupen hervorgetreten ist.
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bb) Eine Prospektverantwortlichkeit der Beklagten als
Initiator, Grinder oder maPfgeblicher Hintermann des Anlage-
- modells kommt ebenfalls nicht in Betracht.

Die Beklagte war weder Initiatorin oder Prospekther-
ausgeberin, noch war sie mit dem Vertrieb des Anlagemodells
beauftragt oder hat sich daran tats&chlich beteiligt. Dap
die Beklagte auf die Konzeption und bauliche Gestaltung des
Objekts Einflup genommen und eigene Vertragsvorstellungén
wie die Einrichtung eines Mietpools und dessen Absicherung
durch eine von ihr dbernommene Blrgschaft gegeniber dem In-
itiator durchgesetét hat, macht sie ébensowenig wie die in
der Grundsatzvorlage vom 6} Dezember 1983 festgehaltenen
"laufenden Abstimmungen" in der Planungsphase zur beherr-
schenden Figur des gesamten Anlagemodells. Bei alledem hat-
te die Beklagte, wie dargelégt, lediglich eine mdglichst
weitgehende Absicherung ihres Kreditengagements und die
wirtschaftliche Rentabilité&t des Erwerbermodells im Auge.
Die Klager verkennen in diesem Zusammenhang, daPp ein gewis-
ses Map an EinfluBnahmé auf die Projektkonzeption flr eine
Finanzierungsbank unumgdnglich ist. Keine Bank wird zur
Ubernahme einer Finanzierung bereit sein, wenn sie eine ihr
unter dem Blickwinkel der Rentabilit&t und des Finanzie-
rungsrisikos nicht genehme Konzeption des Initiators hin-
nehmen mipte, um einer etwaigen Prospekthaftung zu entge-
hén. Ein Kreditinstitut, das mit_dieser Zielrichtung kon-
Zeptionelle und vertragliché Anderungen des Anlagemodells
durchsetzt, rickt damit haftungsmafig nicht an die Seité
der Initiatoren oder ProspektherausgeberQ Etwas anderes
kénnte hier allenfalls dann gelten, wenn B4JEP-BrUE® als
Initiator fir sich und seine Firmen keine'selbsténdigen
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Entscheidungen hatte treffen kdénnen und sé&mtliche Funktio-
nen als Initiator, Vertreiber und Prospektherausgeber nur
als Strohmann der Beklagten bekleidet héttg, wahrend in
Wahrheit die Projektleitung oder mafgebliche Teile davon
faktisch durch die Beklagte beherrscht worden wéren. Hier-
fur bietet das Vorbringen der Kldger indessen keine An-
haltspunkte. -

V.

Die Revision bleibt auch insoweit ohne Erfolg, als der
Klager zu 1) seine eingeklégten Schadensersatzanspriche auf
die Verletzung eines mit der Beklagten geschlossenen, selb-
standigen Beratungsvertrages stltzt. Flr einen solchen Be-
ratungsvertrag mit weitergehenden Pflichten der Beklagten
fehlt es an Anknlpfungspunkten. Hat die Beklagte, wie vor-
stehend ausgeflihrt, keine Aufklarungspflichten verletzt,
haftet sie dem Klager zu 1) auch nicht nach vertraglichen
Grundséatzen. |
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VI.
Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1, § 100
Abs. 2 ZPO. |
Schimansky Dr. Schramm Dr. Siol

Dr. Bungeroth Nobbe
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