
Strategien Strategien 
ffüür Anlegerr Anleger

bei notleidendenbei notleidenden
ImmobilienfondsImmobilienfonds

Einleitung 

Vertriebshaftung

Bankenhaftung

Treuhänder

Resümee / Diskussion



Haftung fHaftung füür fehlerhafte Beratungr fehlerhafte Beratung

Initiatoren
Gründungsgesellschafter
Berater / Vermittler
Vertriebsunternehmen

Bedeutung des Prospektes
Übergabe des Prospektes

Einleitung

Vertriebshaftung

Bankenhaftung

Treuhänder 

Resümee / Diskussion



RRüückabwicklung nach Widerrufckabwicklung nach Widerruf
(Haust(Haustüürgeschrgeschääft)ft)

Voraussetzungen
Haustürgeschäft
Fehlerhafte Belehrung
• Gesetzeslage
• Rechtsprechung

Fehlerhafte Gesellschaft
Verstoß gegen EU-Recht
Ausblick

Einleitung

Vertriebshaftung

Bankenhaftung

Treuhänder 

Resümee / Diskussion



Einleitung

Vertriebshaftung

Bankenhaftung

Treuhänder 

Resümee / Diskussion

Haftung der BankHaftung der Bank

Haftung im Verbundgeschäft

Haftung aufgrund eigener 
Aufklärungspflichtverletzung, ggf. 
mit Beweislastumkehr  

Haftung für formelle Fehler



Einleitung

Vertriebshaftung

Bankenhaftung

Treuhänder 

Resümee / Diskussion

Haftung im VerbundgeschHaftung im Verbundgeschääftft

Voraussetzung „Verbundgeschäft“
„sich-bedienen“
unwiderlegliche Vermutung 
Indizien Einzelfallentscheidung

Rechtsfolge: Rückabwicklung, bei
Widerruf bei Haustürgeschäft
Täuschung durch Vermittler

offene Fragen



Einleitung

Vertriebshaftung

Bankenhaftung

Treuhänder 

Resümee / Diskussion

Haftung bei Haftung bei 
AufklAufkläärungspflichtverletzungrungspflichtverletzung

grds. keine Aufklärungspflicht, aber
Ausnahme: Wissensvorsprung

BGH: Beweislastumkehr bei
institutionellem Zusammenwirken 

zwischen Bank und Initiator/Vertrieb
evidente arglistige Täuschung
Bank muss beweisen, dass sie keine 

Kenntnis von Täuschung hatte

Rechtsfolge: Schadenersatz



Einleitung

Vertriebshaftung

Bankenhaftung

Treuhänder 

Resümee / Diskussion

Haftung bei formellen FehlernHaftung bei formellen Fehlern

Schriftform und Mindestangaben 
sind gesetzlich festgelegt

Rechtsfolge, hängt ab vom Fehler:
Unwirksamkeit des Vertrages
Heilung durch Auszahlung, dann 
Reduzierung des Zinssatzes

Beispiel: Gesamtbetragsangabe



Rechtsberatungsgesetz
Art. 1 § 1 Abs. 1 RBerG

Die Besorgung fremder Rechtsangelegenheiten, 
einschließlich der Rechtsberatung ..., darf 
geschäftsmäßig - ... - nur von Personen betrieben 
werden, denen dazu von der zuständigen Behörde 
die Erlaubnis erteilt ist. 

(P) Rechtsangelegenheiten

wirtschaftliche Angelegenheiten

Einleitung

Vertriebshaftung

Bankenhaftung

Treuhänder

Resümee / Diskussion

Drop out bei eingesetztem Drop out bei eingesetztem 
TreuhTreuhäändernder



Aufgabenfelder von TreuhAufgabenfelder von Treuhäändernndern

Beitrittserklärung zum Erwerb des Fonds 
oder der Immobilie (bei Erwerbermodell)
Abschluss von Kreditverträgen für Fonds 
oder / und Anleger
Vereinbarung von Sicherungsabreden
• Zwangsvollstreckung
• Grundschulden

Verfügen über Gelder (Eigen- und 
Fremdmittel)

Einleitung

Vertriebshaftung

Bankenhaftung

Treuhänder

Resümee / Diskussion



Wann ist die Vollmacht eines Wann ist die Vollmacht eines 
TreuhTreuhäänders erlaubnispflichtig?nders erlaubnispflichtig?

Bündel von Verträgen
mannigfaltiger Beratungsbedarf
Einräumen von umfassenden 
Befugnissen Vereinbarungen zu treffen

Erlaubnis erforderlich

Einleitung

Vertriebshaftung

Bankenhaftung

Treuhänder

Resümee / Diskussion



(P) Vollmacht

Urkunde muss bei Kreditgeschäften der 
Bank vorgelegen haben (i.d.R. Original)

Durchschreibeformular reicht aus

Einleitung

Vertriebshaftung

Bankenhaftung

Treuhänder

Resümee / Diskussion



BBüündel ?  Verstondel ?  Verstoßß ??

Vollmachtserteilung in einer Urkunde 
Beitritt zum Fonds durch Treuhänder 
erklärt
Aufnahme von Finanzierungskrediten des 
Fonds
Aufnahme von Finanzierungskrediten des 
Anlegers an dem Fonds 
Besicherung der aufgenommenen Kredite
Eröffnung von Bankkonten
Verfügung über Eigen- und Fremdmittel
alle Rechtsgeschäfte zur Erreichung des 
Fondszwecks

Verstoß (+)

Einleitung

Vertriebshaftung

Bankenhaftung

Treuhänder

Resümee / Diskussion



Tipp bei ImmobilienTipp bei Immobilien

Da Treuhänder in Verträgen von Notaren 
umfassend bevollmächtigt werden, ist es 
sinnvoll, insbesondere die Notarverträge 
gründlich durchzusehen und den Notar 
ggf. aufzufordern, die Vollstreckungs-
klausel nicht zu erteilen.

Einleitung

Vertriebshaftung

Bankenhaftung

Treuhänder

Resümee / Diskussion



„„NachzahlungenNachzahlungen““ bei Immofondsbei Immofonds

Gründe
• Nachschüsse (§§ 171, 172 HGB)
• Pflicht-/Hafteinlage
• Erhöhungen der 

Gesellschaftereinlagen

Folgen
• § 15 a Abs. 1. Satz 3 EStG bei 

Treuhandfällen
• ansonsten wohl ESt-rechtlich

relevant

Exkurs: 
Nachzahlungen und 
Steuern bei Immo-Fonds



www.schrottimmobiliewww.schrottimmobilie--a.dea.de
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