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Schrottimmobilien - Rechtsprechung geht weiter
06.03.2008, 08:35 | Handel, Wirtschaft, Finanzen, Banken & Versicherungen

Pressemitteilung von: Rechtsanwalt Dr. Thomas Schulte

Der Bundesgerichtshof zur Haftung der Gesellschafter von geschlossenen Immobilienfonds

Zahlreiche Anleger wurden seit der Wiedervereinigung mit der Aussicht auf Steuerersparnis bei null Risiko in
fragwiirdige Immobilienfonds gelockt und enttiduscht. Eine Aufsehen erregende Entscheidung des Bundesgerichtshof's
(BGH) im Jahr 2000 gab den Anlegern Anlass zur Hoffnung, sich von der Fondsbeteiligung oder der erworbenen
Immobilie und damit von den Zahlungsverpflichtungen gegeniiber den finanzierenden Banken 16sen zu konnen (BGH-
Urteil vom 28.09.2000 — IX ZR 279/99). Neben dieser so genannten ,,Notarentscheidung®, nach der bei unerlaubter
Rechtsberatung des Baubetreuers der gesamte Vertrag nichtig ist, bieten drei bislang kaum beachtete Urteile des obersten
Zivilgerichts weitere Moglichkeiten, sich der Zahlungsverpflichtung gegeniiber den Banken zu entziehen oder wenigsten
einen Zahlungsaufschub zu erreichen.

In allen drei Fillen ging es darum, dass die finanzierenden Banken gegen die Gesellschafter des Not leidenden, den
Kapitaldienst nicht mehr bedienenden Fonds vorgingen und von diesen die Erfiillung der Darlehensverpflichtungen
forderten. Denn die Gesellschafter einer Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR) haften akzessorisch (abhingig) fiir die
Verbindlichkeiten der Gesellschaft. Das bedeutet: Die Glaubiger der Gesellschaft (die Banken) konnen auch von den
einzelnen Gesellschaftern (den Anlegern) die Erfiillung ihrer Anspriiche gegen die Gesellschaft (den Immobilienfonds)
verlangen, wobei die Gesellschafter dabei grundsétzlich mit ihrem gesamten Vermogen haften.

Keine nachtrigliche Nachschusspflicht ohne Zustimmung des Gesellschafters

Im ersten Fall hatte die Gesellschafterversammlung, bei der nicht alle Gesellschafter anwesend waren, eine Anderung des
urspriinglichen Gesellschaftsvertrages beschlossen und eine so genannte ,,Nachschusspflicht* der Gesellschafter
eingefiigt. Man versprach sich davon die Moglichkeit, mittels der Nachzahlungen die Liquidititskrise des Fonds zu
iiberwinden und die Gesellschaft zu sanieren.

Der BGH entschied, dass eine nachtrigliche Beitragspflicht fiir alle Gesellschafter auch nur mit der Zustimmung aller
Betroffenen eingefiihrt werden konne. Dies gelte nicht nur fiir die Beschlussfassung im Einzelfall, sondern gerade auch
fiir die nachtrigliche Einfiihrung einer gesellschaftsvertraglichen Nachschusspflicht (BGH Urteil vom 21.05.2006 — 1T
ZR 96/06).

Das bedeutet also, dass die Bank nur diejenigen Gesellschafter auf Erfiillung der von dem Fonds geschuldeten Zahlungen
in Anspruch nehmen kann, die der nachtriglichen Einfiihrung dieser Nachschussklausel auch zugestimmt haben.

Nichtigkeit der Zwangsvollstreckungsunterwerfung bei Verstof3 gegen das Rechtsberatungsgesetz

In den beiden anderen Fillen (BGH Urteile vom 17.10.2006 — XI ZR 19/05 und XI ZR 185/05) ging es um die
Wirksamkeit einer notariellen Erkldrung unter die sofortige Zwangsvollstreckung in das gesamte Vermogen. Die Bank,
die das von dem Fonds aufgelegte Anlageobjekt finanzierte und im Darlehensvertrag die
Zwangsvollstreckungsunterwerfung der Darlehensnehmer forderte, ging hier gegen einzelne Gesellschafter vor und
versuchte durch Zwangsvollstreckung die Zahlung der Darlehensverbindlichkeiten durchzusetzen.

Eine solche notarielle Unterwerfungserkldrung ist ein iibliches Mittel, um die Anspriiche der Bank aus dem
Darlehensvertrag zu sichern. Ist der Darlehensnehmer mit den félligen Zins- und Tilgungsraten in Verzug, kann die Bank
bei Eintritt des Sicherungsfalls direkt auf Grundlage der notariellen Urkunde die Zwangsvollstreckung einleiten, ohne
den sdumigen Schuldner vorher auf Zahlung verklagen und ein rechtskréftiges Urteil erwirken zu miissen. Der Glaubiger
spart also eine Menge Zeit und Geld, der Schuldner hingegen kann plétzlich und aus heiterem Himmel einer
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Zwangsvollstreckung in sein privates Vermogen gegeniiberstehen.

Ausgangspunkt der beiden Urteile des BGH war jeweils eine solche notarielle Unterwerfungserkldrung. Diese hatte ein
von dem Immobilienfonds zum Abschluss des Darlehensvertrags beauftragter Bevollmichtigter im Namen der
Gesellschaft mit der Bank geschlossen und dabei fiir simtliche Gesellschafter des Fonds die Unterwerfung unter die
sofortige Zwangsvollstreckung erkldrt. Der BGH entschied, dass der zwischen dem Fonds und dem so genannten
»Geschiéftsbesorger” bestehende Vertrag wegen eines Verstofies gegen das Rechtsberatungsgesetz (RBerG) nichtig sei
und die Nichtigkeit des Vertrags auch die erteilte Vollmacht erfasse. Mit anderen Worten, der Geschiftsbesorger hatte
de facto bei Abschluss des Darlehensvertrags und Abgabe der Unterwerfungserkliarung ohne eine rechtsgiiltige
Vertretungsmacht gehandelt. Ohne die ausdriickliche Zustimmung der Betroffenen sind daher die notariellen
Unterwerfungserklidrungen nichtig und die Bank kann somit auch keine Zwangsvollstreckung daraus betreiben. Um die
Gesellschafter beziehungsweise die Anleger auf Zahlung in Anspruch nehmen zu konnen, muss die Bank den iiblichen
Weg gehen, das heilit sie muss diese zunédchst auf Zahlung verklagen und kann erst nach einem entsprechenden Urteil die
Zwangsvollstreckung einleiten.

Allerdings erklédrte der BGH zwar die notariellen Unterwerfungserkldarungen fiir nichtig, betonte aber andererseits, dass
die Gesellschafter dennoch fiir die Verbindlichkeiten der Gesellschaft gegeniiber Dritten haften. Die Nichtigkeit der
Unterwerfungserkldrung bedeutet demnach lediglich einen zeitlichen Aufschub, die Frage nach der Haftung bleibt davon
unberiihrt. So mussten die Anleger in beiden Fillen dennoch zahlen, denn sie waren unter anderem aufgrund ihrer
Gesellschafterstellung zur Zahlung verpflichtet.

Fazit

Die Beispiele zeigen deutlich, dass noch ldngst nicht alle Fragen zum Thema ,,Schrottimmobilien” beziehungsweise zu
den zu Steuersparzwecken errichteten Kapitalanlagen in Form von geschlossenen Immobilienfonds geklirt sind. Falle aus
diesem Wirtschaftsbereich werden die Gerichte auch weiterhin beschiftigen. Nach der Wiedervereinigung wurden
besonders in den ostdeutschen Bundeslidndern viele Anlagemodelle eingerichtet, angesichts derer immer noch ein
gewaltiges Kldarungspotential existiert. Anleger kénnen also leider nicht darauf hoffen, sich ,ganz einfach’ von den
Zahlungsverpflichtungen aus unvorsichtig getroffenen Anlageentscheidungen l6sen zu kénnen. Denn jeder Fall liegt
anders, so dass eine fachménnische Beurteilung der jeweiligen Besonderheiten und Umstinde unbedingt erforderlich ist.
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