openrPrPirRe’

Das offene PR-Portal
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Dr. Jiirgen Klass, Fachanwalt fiir Bank- und Kapitalmarktrecht.

Offene Immobilienfonds: Viele Richter stellen sich auf die Seite der geschddigten Anleger! Die Rechtsprechung vertritt
zunehmend die Meinung, dass die Bank den Kunden ungefragt dariiber aufkldren muss, dass Kapitalanlagegesellschaften
bei offenen Immobilienfonds zeitweilig die Riicknahme der Anteile aussetzen kénnen. In mehreren Urteilen von
verschiedenen Landgerichten ist, mit jeweils etwas unterschiedlicher Begriindung, eine solche Aufklarungspflicht
angenommen worden.

Im Urteil vom 23.03.2012 geht das Landgericht Frankfurt/M. von einer grundsitzlichen Aufklarungsbediirftigkeit
hinsichtlich des Risikos der Aussetzung der Anteilsriicknahme aus. Begriindet wird dies damit, dass in der Aussetzung
ein "naheliegendes, nicht unerhebliches Kapitalverlustrisiko besteht". Fiir die Aufklidrungsbediirftigkeit bediirfe es keiner
konkreten Anhaltspunkte fiir eine Realisierung der Gefahr im Zeitpunkt der Beratung.

Ebenso: LG Frankfurt/M., Urteil vom 07.11.2011; LG Niirnberg-Fiirth, Urteil vom 28.01.2013

Im Urteil vom 30.03.2012 stiitzt das Landgericht Frankfurt/M. seine Entscheidung iiber die Aufklarungsbediirftigkeit
auf die besonderen Umstinde des dort entschiedenen Einzelfalls. Die besonderen Umstéinde des Einzelfalls hat das
Gericht darin gesehen, dass der konkrete offene Immobilienfonds Risiken aufwies, die iiber diejenigen eines normalen
oder durchschnittlichen offenen Immobilienfonds hinausgingen (Investition in zyklischen Mirkten; Fremdkapitalquote)

sowie darin, dass es der dortigen Anlegerin nachgewiesenermallen auf eine kurzfristige Verfiigbarkeit ankam, die der
Berater ausdriicklich bejaht hat.

Das Oberlandesgericht Frankfurt/M. hat mit Urteil vom 13.02.2013 klargestellt, dass die beratende Bank gegen ihre
Aufklarungspflicht verstoBt, wenn sie den Anleger nicht darauf hinweist, dass Kapitalanlagegesellschaften bei offenen
Immobilienfonds zeitweilig die Riicknahme der Anteile aussetzen konnen.
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Jiingst hat sich dieser Auffassung auch der Ombudsmann der privaten Banken angeschlossen. Das Verfahren wurde von
Rechtsanwalt Dr. Jiirgen Klass betrieben. Im Schlichtungsspruch vom 16. Juli 2013 wurde folgendes festgestellt:

,Fehlerhaft war allerdings, dass der Bf. nicht iiber das Risiko der Anteilsriicknahme aufgeklirt wurde. Das
SchlieBungsrisiko hatte sich in der Zeit vom Oktober 2008 bis Mai 2009 bereits verwirklicht. Angesichts der SchlieBung
einer Reihe von anderen Immobilienfonds (z.B. CS Euroreale; AXA Immoselect; Degi International) konnte der Berater
nicht mehr von einer abstrakten SchlieBungsgefahr auch des SEB Immolnvest ausgehen, wie auch die spitere
Entwicklung zeigte. (sollte der Berater nicht informiert gewesen sein, lidge ein Organisationsverschulden des
Managements vor). Die Bank trigt auch nichts Substantielles vor, woraus sich schliissig ergibt, dass nach knapp mehr als
einem halben Jahr die Liquiditit des Fonds nachhaltig, also verlisslich wiederhergestellt war. Eine ordnungsgemél3e
Aufkldrung hitte daher m.E. erfordert, dass der Bf. auf das SchlieBungsrisiko und auf die vorausgegangene SchlieSung
des Fonds hingewiesen wird.

Der Hinweis der Bank auf die Broschiire ,,Basisinformationen iiber Vermogensanlagen in Wertpapieren® lasst aul3er
Acht, dass der Bf. auf Grund des unbestrittenen vorliegenden Beratungsvertrages Anspruch auf eine umfassende
miindliche Beratung hatte, die nicht durch Ubergabe der Broschiire ersetzt werden konnte. Dies setzte einen zudem vom
Bf. entgegengenommenen Hinweis des Beraters auf die Broschiire voraus. Es reicht nicht aus, dass irgendwann friiher die
Broschiire iibergeben wurde. Mit der Ubergabe der Broschiire kommt die Bank ihrer allgemeinen Pflicht nach § 31
Abs.3 WpHG nach. Zudem kann die Broschiire nichts zur damaligen SchlieBungsrisiko sagen. Dass der Bf. vom
SchlieBungsrisiko bereits Kenntnis hatte, trigt die Bank unsubstantiiert, nicht belegt vor.

Die Bank hat die Aufkldrungspflichtverletzung zu vertreten (vgl. § 280 Abs.1 Satz 2 BGB). Nach der Rechtsprechung
zum aufkliarungsrichtigen Verhalten ist zu vermuten, dass der Bf. bei rechtzeitiger Aufklarung vom Kauf der
Fondsanteile Abstand genommen hitte. Die Bank hat nichts vorgetragen, was diese Kausalititsvermutung entkriften
konnte. Die Darlegungs- und Beweislast liegt bei ihr. Sie hat daher nach § 280 Abs.1 Satz 1 BGB den Kaufpreis von
31.257,07 gegen Riickgabe der Fonds - Anteile zu erstatten. Eventuelle Ausschiittungen auf die Anteile sowie die
Erlosanteile aus der Liquidation des Fondsvermogens sind auf die Hohe des zu erstattenden Betrages anzurechnen.

Rechtsanwalt Dr. Jiirgen Klass sieht den von ihm erwirkten Schiedsspruch als weiteren grofen Erfolg an: ,,Die
Entscheidung bestitigt, dass Anleger, die sich an offenen Immobilienfonds beteiligt haben, unter Umsténden gute
Erfolgschancen fiir die Geltendmachung von Schadensersatzanspriichen gegeniiber den beratenden Banken haben.
Anleger sollten sich diesbeziiglich beraten lassen.

Mebhr Infos: www.forum-anlegerschutz.de

Portrait

Dr. Jiirgen Klass II ist Fachanwalt fiir Bank- und Kapitalmarktrecht und auf die Beratung von Anlegern im Falle von
fehlgeschlagenen Kapitalanlagemodellen spezialisiert. Dr. Klass vertritt geschddigte Verbraucher und Investoren
insbesondere gegen Finanzgesellschaften, Bankinstitute und Anlagevermittler. Die Mandanten werden im gesamten
Bundesgebiet an allen Amts-, Land- und Oberlandesgerichten unterstiitzt.
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