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Immobilienkauf vom Insolvenzverwalter

Dr. Wolf zur Nieden

Die derzeitige Wirtschaftskrise trifft vor allem
auch die Immobilienwirtschaft. Dort haben der-
zeit viele Beteiligte Finanzierungs- oder Refi-
nanzierungsschwierigkeiten, weil man einen
solch dramatischen Anstieg des Zinsniveaus
nicht ausreichend einkalkuliert hatte. Die Liste
insolventer Unternehmen, insbesondere aus
dem Projektentwicklungsbereich, ist demgemaf
lang. Aber auch in Ubrigen Wirtschaftszweigen
mussten Unternehmen Insolvenz anmelden, die
auch Eigentimer von Grundsticken sind.

Spiegelbildlich ruft wieder der — mdglichst guns-
tige — Kauf von Grundstiicken aus Insolvenz-
massen grof3es Interesse hervor. Dieser Beitrag
gibt einen kurzen Abriss Uber die Besonderhei-
ten solcher Transaktionen.

Die Ausgangslage
Charakter eines Insolvenzverfahrens

Entgegen popularer Meinung ist Ziel eines In-
solvenzverfahrens nicht die Rettung von Ar-
beitsplatzen, sondern die Mehrung der Insol-
venzmasse, um sie unter Gleichbehandlung al-
ler berechtigten Glaubiger (par condicio credito-
rum) unter ebendiesen zu verteilen.

Wird ein Insolvenzverwalter oder — im Rahmen
der in den letzten Jahren immer haufiger statt-
findenden Eigenverwaltung — ein Sachwalter
bestellt, soll dieser qua Aufgabe eine gewisse

Distanz zum Insolvenzschuldner haben. Gleich-
zeitig haftet ein Insolvenzverwalter flr eine Ver-
letzung seiner Pflichten je nach Fallgestaltung
sogar auch mit seinem privaten Vermdégen.

Vor diesem Hintergrund verwundert es nicht,
dass Insolvenzverwalter extrem vorsichtig agie-
ren. Ihr Hauptaugenmerk liegt eben nicht auf
der Wahrnehmung von (mitunter riskanten) Ge-
schéftschancen, sondern in der vorerwahnten
Abwicklung des Insolvenzverfahrens unter Mini-
mierung der Risiken fir die Masse und sich
selbst.

Sogenannte ,kalte Zwangsverwaltung*

Viele Immobilien sind Uber Darlehen finanziert,
die wiederum durch Grundpfandrechte an der
Immobilie abgesichert sind. Gegen entspre-
chende ZwangsvollstreckungsmalRhahmen der
Grundpfandglaubiger  (zum  Beispiel die
Zwangsversteigerung) kann sich ein Insolvenz-
verwalter zumeist kaum wehren. Da aber ein
freih&ndiger Verkauf durch ihn haufig die kom-
merziell bessere Alternative darstellt, vereinba-
ren Grundpfandglaubiger haufig eine soge-
nannte ,kalte Zwangsverwaltung® mit den Insol-
venzverwaltern.

Bei der kalten Zwangsverwaltung verwaltet und
veraullert der Insolvenzverwalter die Immobilie
im eigenen Namen, aber im Wesentlichen fir
Rechnung der Grundpfandglaubiger. Die Insol-
venzmasse erhalt aus den Einnahmen lediglich



einen sogenannten ,Massebeitrag”, der grol3e
Rest, zum Beispiel des Kaufpreises, flie3t direkt
an den oder die Glaubiger ab. Diese Ausgangs-
lage muss man sich bei der Beurteilung des ver-
kauferseitigen Risiko-Chancen-Verhaltnisses
vor Augen fuhren.

Verfiigbare Informationen

Insolvenzen kommen meist nicht von ungefahr.
Auch wenn derzeit vor allem externe Faktoren
eine Insolvenzwelle ins Rollen gebracht haben,
sind zumeist aber auch interne Fehler kausal fur
die Insolvenz.

Haufig liegen solche internen Fehler an einer
schlechten Dokumentation einer bestehenden
Datenlage beziehungsweise am Inhalt von
(mundlich) getroffenen oder auch nur vorausge-
setzten Ubereinkinften. Dieser Mangel an Infor-
mation verstarkt sich dann mit der Insolvenz, sei
es, weil kompetente Mitarbeiter das Unterneh-
men schnell verlassen, oder weil die verbliebe-
nen Mitarbeiter aus verschiedenen Motivations-
lagen heraus (zum Beispiel aus Sorge um die
eigene Haftung) nur noch sehr vorsichtig agie-
ren. Der Insolvenzverwalter hat hingegen wenig
Zeit und Kapazitaten, um selbst aufwendige
Ermittlungsarbeit zu betreiben.

Haftungsvermeidung

Die bereits erwahnten Umstande sorgen dafir,
dass Insolvenzverwalter im extremen Mal3e be-
strebt sind, eine Haftung oder Gewahrleistungs-
pflicht aus Grundstiicksverkdufen zu vermei-
den. Denn einerseits gelingt eine Mehrung der
Masse nur dann gut, wenn der Massebeitrag
nicht fir selbst zu finanzierende Gewébhrleis-
tungsmalnahmen genutzt werden muss. Ande-
rerseits lauern aufgrund der schlechten Doku-
mentationslage in besonderem Malie uner-
kannte Risiken. Zugleich gehoért es aufgrund
seiner Aufgabenstellung und der gesetzlichen
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Rahmenbedingungen nicht zum Aufgabenkreis
eines Insolvenzverwalters, (risikoreiche) unter-
nehmerische Entscheidungen zu treffen. Eine
maoglichst weitgehende Einschrankung der ver-
kauferseitigen Haftung ist daher Standard,
wenn ein Insolvenzverwalter Gegenstande aus
der Masse verkauft.

Geschickter Kaufer

Ein geschickter Kaufer kennt diese einschran-
kenden Rahmenbedingungen und handelt nach
ihnen.

Eigene Informationsbeschaffung

Ein wichtiger Gesichtspunkt ist die Informati-
onsbeschaffung. Wer sich rechtzeitig selbst da-
rum kiimmert, Informationen tber die Immobilie
zusammenzutragen oder bereits vorhandene
Informationen zu sichten und zu bewerten, wird
einen strategischen Vorteil gegeniber Konkur-
renten haben, die hier auf zusatzlichen Service
beziehungsweise gar auf zuséatzliche Haftung
des Insolvenzverwalters warten. Meist wird sich
Uber vorhandene Unterlagen und o6ffentliche
Register und Akten eine recht belastbare Be-
wertung der tatsachlichen und rechtlichen Situ-
ation der Immobilie erarbeiten lassen.

Selektive und alternative Verpflichtungs-
modelle

Eine Haftung vom Insolvenzverwalter direkt
wird man nicht erwarten kénnen. Ausnahme-
falle, bei denen man ausreichend einschétzen
kann, ob ein Risiko fir den Insolvenzverwalter
beherrschbar ist, bestatigen die Regel. Bei-
spiele sind Kkleinere Zusagen fur Verpflichtun-
gen wie etwa die RAumung der Immobilie zum
Besitziibergang oder Ahnliches. Eine weitere
Mdoglichkeit, bestimmte Rechtsthemen doch mit
einer Art Haftung abgesichert zu bekommen,
sind sogenannte synthetische Garantien im
Rahmen einer Warranty-&-Indemnity-Versiche-
rung.
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Fazit Nicht zu leugnen ist, dass ein diesen Umstéan-
den angepasstes Erwerberverhalten etwas auf-
wendiger und gegebenenfalls kostenintensiver
ist. Gleichwohl liegt auf der Hand, dass dieses
Geld gut investiert ist, wenn man auf diese
Weise eine meist besonders preisglinstige Er-
werbsgelegenheit realisiert und zugleich selbst
sofort ein realistisches Bild Gber Chancen und
Risiken der erworbenen Immobilie erhalt.

Grundstuckskaufe sind Vertrauenssache. Wer
hier kooperativ mit dem Insolvenzverwalter zu-
sammenwirkt und ihm die Aufgabenerfillung er-
leichtert, hat einen strategischen Vorteil und
wird bei richtigem Erwartungsmanagement
nach dem Kauf der Immobilie nicht bése Uber-
rascht werden.

Hinweis

Dieser Uberblick dient ausschlieRlich der allgemeinen Information und kann konkreten Rechtsrat im einzelnen Fall nicht ersetzen. Sprechen
Sie bei Fragen bitte lhren gewohnten Ansprechpartner bei GORG bzw. den Autor Dr. Wolf zur Nieden unter +49 221 33660-745 oder wzurnie-
den@goerg.de an. Informationen zum Autor finden Sie auf unserer Homepage www.goerg.de.

Wir verwenden das generische Maskulinum und sehen von einer Nennung aller Geschlechtsidentitaten ab, damit dieser Text besser lesbar ist,
und meinen damit ausdrucklich jeden in jeder Geschlechtsidentitat.
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