— Dr. Volker Gallandi, Rechisanwalt/Gorshelmertal-

Rekanntlich hat das Bundesverwaltungspericht am 11.05.2006 (Az: Bverw(: 5 C 10.05 OVG 5 B 4.04}
entschieden, da@ kein Rechitsansprach der klagenden Wohnungsbangesellschaft, einer GmbH und
Co. KG (folgend: KG), auf Gewshrung ven Anschluifrderung besteht. Daher haben andere Woh-
nungsbaugesellachaften auf die Forifiihrung/Einleitung eincs eigenen Verwaltungsgerichtsverfah-
rens verzichtet. Ersatzweise werden oft Sanierungsmodelle erarbeitet, die die wirtschafflichen Ri-
siken ganz oder weit itberwiegend den Anlegern auferlegen und den beteiligien Banken vorzeitige
Tilgungen bringen. Hiufig geschieht dies zudem #o unprofessionell, daf trotz der jetzt erfalgten
Zahlung cine Nachhaftung des Anlegers droht. Zundchst wird in diesem diesem Beltrag dazu 5tel-
Iung genommen, obfwann der Verwaltungsrechtsweg wirklich erschipft ist.

Dann werden die Chancen wnd Risiken zivilrechilicher Strategien beleuchtehMit der juristischen
Debatte fiber die Verjihrung nach dem neuen Schuldrecht nahmen Ende 2004 fast alle Anwalts-
kanzleien an, Anspriiche aus Prospekthaftung cte, aus AltSllen vor Einfithrong des neven Schuld-
rechts (00.01.02) miissten nach der ﬁbergangsregelung bis zum 31.12.2004 perichishingig gemacht
werden. Neuerdings setzt sich die Auffassung durch, daff dic Verjihrung, z. B. beziiglich der
AnschluBfirderung erst ab dem Beschlu@ des Berliner Senats tm Jahre 2003 zi: berechnan ist, also
zum 31122006 endet.

1. Zur Historie:

Bereits 1939 wurden die gesotzlichen Rahmenbedingungen dafiir geschaffen, daf der s0g. soziale Woh-
nungsbau durch die dffentliche Hand nicht mehr seibst vorgenommen, sondern auf Privatunternehmer
ubertragen wird. Private sollten den sozialon Wohnungshau finanzieren, Sie ethielten im Gegenzug,
weil die Echimieten solcher Bauprojekte per se 50 unattrakiiv sind wie die dffentlich-rechtlichen Bauvor-
gaben und Bauplanungen, Anrcize/Firdermittel durch dffentliche Gelder.

Die betm Land Berlin {inki. anhdngender Politiker, Bauunternehmen, Handwerker, Notare,
Anwilte und Steverberater) besonders ausgeprigte Mentalitdt zur Nutzung der Férdermittel
erschiieft sich in einer anekdotischen Anmerkong des damaligen Bundesfinanzministers Helmug
Schmid¢ im Kabinett von Bundeskanzlor Willy Brandt (Ex-OB von Betlin), als neue Mitte! zur
Abstimmung standen: "Da kommt wieder der Willy niit seinen Mafiosi, die Miflionen wicht son Mifliarden
unterscheiden ey,

Bereils 1984 und in einer Parlamentsdebatte 1987 wurden die extremen Balastumgen durch die Férder-
miftel der sozialen Wohnungsbauprogramme im Berliner Parlament und Senat aufgezeigt und als
“Zeithotnbe” bezeichnet. Und die bef Baviand und Bauleistung offenkundige herteverung des sozialen
Wohnungsbaus mit der Insel-Lage Berlins in der DDR gerechtfertigt. Obwohl diese mit der Wicderver-
einigung wegfiel, drohte das Land Berlin bei den Kosten fiir die Firderprogrammae ab 1989 noch einmal
richtig auf. Fiir Flachdachbauten in Beton-Billighauweise mit Fermwirmeversorgung wurden Baupreise
getordert, die bei 6.000, 7.000 oder gar 8.000 DM pro Quadratmeter lagen, Dieses immer grafier drehende
Rad tiefs natiirlich die Verschuldung dos Landes explodieren, bis unter der Leitung von Senator Thilo
Sarrazin nach der Anhtrung einer s0g. Expertenkommission mit dem Senatsheschiuf vom 04. Februar
2003 die "Walbremse” gezogen und die Anachlufdrderung eingestellt wurde.

Zugleich versucht das Land Berlin jedoch, weiter vom Bund finansiert zu werden, o3 kagt beim
Bundesverfassungsgeriche die eigene "Anschlufifrdenmg’ analog zu den frilheren Bundessubven-
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dermittel als Aufwendungsdarlehen bezahlt wurde, baute sich jedes Jahr eine MNeuverschuldung auf,
fiir die sie der Investitions-Bank Berlin {IBB} als Anstalt des Landes Beriin quotal haften sollen.

2. Die verwaltungsrechtlichen Aspekie
2.1. Das verwaltungsgerichtliche Verfahren

Das Land hatte nie formeil fiir alle Zukunft die Anschlufdrdening beschlossen, Vielmehr wurden als
Rechtsgrundlage fiir dia begiinstigenden Verwaltungsaktc der TRB je nach Bedarf AnschluBfirderricht-
finien beschlossen, jeweils im Hinblick auf den Ablauf der Grundférderzeitriume, z, B. 1988, 1993 odcr
1996, Die Argumentation des Berliner Senats wie auch der Vetwaltungsgerichte ist, trotz der voluminé-
gen Gutachten und Schriftsiitze in den Verwaltungsrechtaverfahren, sehr cinfach winderzugeben:

Che Bérdermittel seicn Subventionen, und wenn die Subventivnizwedke entfallen, ditrflen Sub-
ventionen gekiirzt oder sogar vallstindig beseitigh worden. Bel der Abwiigung der Interessenlage
seicn dle {iberwiegenden Gemeinwohlinteressen des Landes Berlin an der Erzparmis im Haushalt
viel htther zo gewichten als die Interessen der betroffenen Wohnungsbaupesellsehaften ader
Anleger. Letztere hitten cigentlich gar kefncn nermenswerken Schaden erlitlan, woil sie fir den
Verluat des Eigenkapitals und die im Balie der Tnsolvenz der K& antallenden Stevernachzahlungen
bereits Steuervorteile erhalten hitten. Das Bundesverwaltungagericht stellte klar, daff fiir den Fall
des Eingriffs in grundrechtlich geschittzte Eigentumsrechte nur gin Entschadigungsanspruch in
Betracht kormml nicht aber ein Anspruch auf Weitererhait von Subvenbonen (5. 36 AL Das
Urteil betreffe nur die Wohnungsbauprogramme 82 bis 86 (5. 30 UA),

IDer Verband der Berliner freien Wohnungsbaugeselischafien, deren sitglieder in den Jahrzehnten
zuvor in enger Kooperation mit dem Land die Frdermittelbauten konzipiert hatten, hatten als Pilot-
kliger ausgerechnet eine KG ins Rennen geschickt - und damit eine Gesellschaft mit einer Rechisform,
bei der den Anlegern nur Restrisiken drohen. Die Vernichtung sonstigen Privatvermégens der Anleger
durch die Mithaft fiir Datlehen von Gesellschaften in der Rechtsform der Ge-gellschaft bitrgerlichen
Rechts (GbR) oder der OHG war damit nichl Gegetistand der Verfahren!

2.2. Die Tragweite der Verwaltungsrechtsurteile

Die Verfahren lassen erkenmen, dag die Antrdge des in das Pilotverfahren goschickten Wohrungshan-
unternehmens relativ tollkithn auf den Erhalt des alten Zostandes zielten, Die Haushalkdefizite 1984
ader 1987 seien kein Grund, nach doy Verfiinifachung der Staatsschulden Berlins ab 1991 nicht weitere
15 Jahre Anschiuffirderung zu gewdhren. Dor Senatsbeschluff vom 04, Februar 03 sei daher rechiswid-
tig. Jeder Verwaltungarechtler weif jedoch, dag z. B. bei einem rechtsfehlerfreten Beschluff zum Nowbau
einer Autobahn der betroffene Grundstiicksbesitzer nicht verlangen kann, da@ die Autabahn niche
gebaut wird, Er hat nur ein Recht auf angemessene Entachddigung. Das zentrale Argument, daf es sich
materiellrechlich nicht um Subveniionen, sondern Rickzahlungen von vorgeleglen EBrwerbs- und
Baukosten der Anleper als Privatfinanziers des sozialen Wolnungsbaus handelte, fehlte im Vortzag der
KG villig. Ebensowenig warde auf die konzepigem&Be Rechtlosigkeit hingowiesen, die dem Gesellschai-
ler Giber Trewhandgestaltungen nur ein Recht am Recht am Recht, aber kein Eigentum, gab.

Auf das Argument des Landes, daf die privaten Wohnungsbaugesellschaften (im fibrigen zum
Teil anders als die landeseigenen Waohnungsbaugesellschaften) in ihren Prospekten die Anachluf-
férderung nicht als sicher hinstellten, weil sie ans der politischen Diskussion heraus die Risiken
der Anschlussfisrderung pekannt hitten, wurde nicit nennenswert eingegangen. Die Lisle der
Versiumnisse licBe sich fortsetzen,

Vor allem aber mufite der Prozess mit der gewidhlten Klagerin verloren gehen, weil die Konstrukbion der

klagenden Gesellschaft nur 17 % Eigenkapital aufwies und keine persinliche Nachhaftung der Gesell-

schafter kannte. Offiziell vertritt daher auch Senator Sarrazin in seinem Interview in der Zeitschrift ‘Capital

(Heft 18, Seite 75) dic Meinung, die Anleger hiitten gar keinen Schaden erfitten. Tatsfichlich weist berejts der
ari : k issi daf pnehi 1 etrof Fonds ip der R form_der

(2 t wourden, d Anleger aber jm Ge atr = nen & existgnziell betroffen sind

doppo]{o .
: Angesichts der niedrigen Brirags-
werle der Wohnimmobilien fithrt dies zu einer Belastung der Anfeger dieser Fonds in Hihe wim, liber-
schlégig kapitalisiert, mindestens 2 Milliarden Euro{!).
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einem mit Null bewertcten Schaden beim Anleger gegeniiber gestcllt werden konnten, verwin.
dert es nicht, da die Landesintercssen im Prozefergebnis Gberwogen.

Daher ist cine Ubertragbarkeit des (KG-}Urteils des Bundesverwaltungsgerichts auf allg Wahrungs-
baugesellschaften m der Rochtsform der GhR gar nichl méglich. Damit iat es auch nicht simmvoll, den
Schaden aus dem Wegfall der Anschiussforderung vorab durch eine Sanierung zu beseitigen, Vielmchr
sollten afle Gesellschalten unter dem Druck ihrer Anleger Klage einreichen, wenn die Rechtsform der
GbR ader der OMG besteht, Der Klagezeitpunkt ergibt sich aua der Ablehnung des Antrags auf An-
schlussfiirderung bei der BB,
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Bei allen Antrigen muR die einzuklagende Entschidigung berechnet werden. Ob digjenigen, dig
verantworilich waren fiir die absolut falsche Auswahl des Pilatkldgera oder die fhre beireuten
Anleger Lis hente nicht auf die MichtHiberiragbarkait des Bundesverwaltungsgerichts-Urteils ayf
die GbR-Fonds aufgeklirt haben, fiir solche Verfahren die richtigen Berater sind, sef dahingestellt.

3. Die zivilrechtlichen Folgen

3.1. Klage gegen das Lund

Zom Teil empfehlen Anwilte und Professoren eine fristwahrende Klage gegen das Land Betlin bis zum
o~ 31.12.06 einzureichen. Abgesehen vom Verjghrungseinwand werden damit cine Reile von Fisiken

aktivier: Bereits der Gerichtsstand ist das erste Risiko. Eine Klage gegen das Land Berkin und/oder die

IBB ist auf jeden Fall vor dem Landgericht Berlin zu erheben. Die Anwalte des Landes drohen in ihren

Schriftsitzen damit, da® dem Land Berlin der Bundeszwang und sogar dic Aufldsung drohe, wenn die

Verschuldung nicht zuriickgefahren wird, Nach dieser Logik diirfen natiirlich Férdermitte]l nieht sweiter

gezahlt werden, auch nicht in Form von Schadensursatzansprﬁchen.

Richter des Landes Berlin werden jlre Karriere nicht Fordern, wenn sie gegen das Land entschei-
den. Der neue § 522 Abs. 2 ZPO) erméglicht es dem Kammergericht Berlin, jedes Urteil des Land-
gerichts auf Klageabweisung von solchen F&rdem‘litteischadensersatzklagen mit einem Beschluss
zur Zurfickweisung der Berufung zu halten. Damit kommt der Bundesgerichtshof nic dazu,
rechtlich falsche Urteile der Berliner Justiz aufzuleben. Auf das Bundesverfassungsgericht solite
man nicht vertraven, da hier stabistisch nur sehr geringe Erfolgsaussichten bestehen,

Wie findig Richter der neu gebildeten Spezialkammern argumentieren, durfte der Autor dieses Beitraga
selbst erleben. Die Klageriicknahme wurde mit dem Argument erwirkt: Deer Prospeki war damals gar
nicht falgeh, ar ist jetzt nur falach Eowordan, Das zeigt, wie sicher man ist, juristiseh nicht erpsthaft
nachkontrolliert zu werden.

MaterlelTrechtlich besteht ein weiteres Prallem: Nach dem Grundsatz der Einheit der Rechtsord-
nung kann ein Zivilgericht auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts verweisen und erkis.

—~ fen, wenn kein Anspruch auf AnschluBifsrderung bestehe, gdbe es nattirlich auch keinen Scha-
densersatzansprach fiir die Nichtgewihrung der Anschlufiférderung. Solange also kein Urtefl des
Bundesverwaltangsgerichts fiir den Ball der Gesellschaft bitrgerlichen Rechis (mit Nachhaftung
des Anlcgers mit seinem sonstigen Privatvermégen) etwirkt swird, haben auch Klagen gegen das
Land im Zivilrechtsweg eine exirem hohe Hiirde 7 liberwinden.

3.2. Sollten Amnleger sich verklagen lassen?

Wer sich verklagen 148t oder fiir den Fall, dai¢ der Geschiitaflilrer des Fonds bereits zu Lasten des
Anlegers eine Schuldanerkerntnisurkunde mit Vallstreckungsunterwerfung hat erstellen lassen,
Vollstreckungsgegenklage erhebon muf, hat es regelméBig mit dem Gerichtsatand seines Wohnsitzes 7y
tun. Damit entkommt der Anleger den speziellen Problemen der Berliner Jnstiz.

Der Gegner ist jedach in dicsen Failen nicht das Land Berlin, sondem dia Gesellschaft ader die
finanzierende Bank. Dem Land Berfin kann jedach der Streit verkiindet werden, Die GbR oder die
Bank klagen auf die Mithaft #m Innen- oder im Auflenverhiltnis. Bei der Vollstreckungsgepen-
klage wendet sich der Anleger gegen die Inanspruchnahme aus der Urkunde, die wiederum auf
der Annahme einer existierenden Mithaft beruht. Wird die Mithaft zu Fall gebracht, kann auch
nicht mehr aus der Urkunde vallstrerkt werden,

Noben orkundenspezifischen Birreden {Vollmacht nichtig, nicht vorhanden etc} kommt es alsa auf die
Gegenatgumente zum Anspruch selbst an. Ein zentrales Argument ist dabei der Wegfall der Anachluf-
forderung. Sie erhiht die Wahrscheinlichkeit der Nachhafiung aus den Krediten der Gesellsehaften. Der
Anleger mul seine Eraparmisse cinsetzen, der Selbstindige seine Ricklagen fiir das Alter. Dieses Risiko
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8l daher noch héher als ein Totaiverlustrisiko boim als besonders riskant geltenden Warentermingeschift,
Kiagt dic Gesellschaft, beruken die Einwinde auf der BGH-Rechtsprechung, wonach Nachschiisse im
Innenverhilimis niche geltend gemacht werden kinnen, wenn und soweit Hahe ung Umfang der MNach-
zahlungspilicht nicht bereits zum Zeitpunkt des Beitritts fest standen oder mindestens feststellbar waren,

Tm Falle des Abwehrs der Forderung ciner Bank handelt es sich um dic Abwehr der sogenannten
Mithaft fiir den Darlehensvertag der Gasellschaft, Diese Mithaft ist eine Kreditsicherheit wic die
Biirgschaft oder der Schuldbeitrll. Sie ist in jeder Ausformung rechtiich héchst umstritten, Be-
ziiglich der konkreten Gestalung kommi es auf den jeweiligen Einzelfall an, mit Standardargu-
menten zum Hausliirwiderrufsgesetz, zom Rechtsberatungagesetz oder zum Verbraucherkredit-
Besetz wird man kaum zum Eriolg kommen.

Bei der Mithaft kommt s anf die Schnittstellen zwischen Gesellschafisrecht und Kreditsicherungsrecht
bet der Aufen- und der Innenfinanzierung an, die je nach Fonds sehr unterschiedlich gestaltet sein
kénnen. Die Erfolgsaussicht uszilliert j& nach Einzelfail von der villligen Enthaftung bis zur villigen
Chancenlosigheit, Zentral kann auch die Uberlegung werden, daR das Land nach der Viereckskonstruk-
tion zwischen Geselischafter, Gesellachaft, Bank und Land selbsgt Forderungsinhaber itber dig Auf-
weandungsdarlehen und die Landeshtrgschaften wird und die Bank sich die Binreden gepen das Land
als Biirgen entgegenhalten lassen muf,

Ein weiteres Argument ergibt sich aus dem Umkelhrschluf der verwaltun gsrechtlichen Verfaheen:
Gerade wefl nur fiir eine Gmbid & Co, KC entschieden wurde, gibt es kein Prijudiz im Hinblick auf
die Inanspruchnahme von Gesellschaftern einer GhR oder einer OHG, Dazy sind die Argumente des
Verwaltungsrechtsstreits zu unterbreiten, um darzulegen, dafl keine Ubertragbarkeit midglich ist,

Nur tiber die Frospekthaftung zu argumenticren ist sehr riskant, s sei denn der Prospektherausgeber
war efne Gesellschaft des Landes und im Prospekt stand geschrieben: "Die Anschivfifordertn 2 {af gepichert,
In allen anderen Fiillen kommt man mit dem blaBen Prospektinhalt nicht sehr weit, weil das Land nicht
Prospektherausgeber ist. Dje sogenannte Hintermannhaftung kann nur mit Hilfe von sussagekriftigem
Vertragamaterial und Unterlagen, auch zur Bebauungsplanung, belegt werden, tiber diese Dokumente
verfligt regelmifig nur der Tnitiator,

4. Chancen und Risiken aus Anlegersicht

einfaght roclen bestehen die besten Chan
nomisurkupde oder in Berk :
den muf, Die Beweislas! fiir die Kliger {GbR oder Bank) ist aufgrund der Komplexitit des langzeitigen
und schwierigen Veriragawerks zwischen den genanniten vier Paricien Gesellschafter, Gesellschaft,
Bank und Land sehr hoeh. Dies privilegiert den beklagten Anleger, Klagt der Anleger zur Untorbre-
chung der Verjihrung auf Schadensersatz, ist seine Beweisiasl sehr hoch und das Fisika sehr grof.

Hoch ist auch die Beweislast bei der Vallstreckungagegenklage. Bei dieser kénnen sich jedoch
aufgrund det groflen Lassigkeit, mit der z. T. in der Euphoric der Wendejahre Vollstreckungs-
urkunden gebastelt wurden, gesonderte Chancen ergoben, dic relativ schnell dazg fithren, dafl dic
Vollstreckung fitr unwirksam erklirt wird. Regelméfig verlangen alierdings Gertehie for eine vor-
liufige Einstellung der Vollatreckung eine Bankbirgschaft als Sicherheit.

Empfehlenswert iat cine Gesamtstrategie aus Vorwaltungsrecht und Zivilrecht. Diabel soilten gezielte
Klagen von Wohmmngshaugesellschaften in der Rechtsform der GbR oder OHG, gelenkt von den Anle- -
gern, mit chancenreichen Zivilprozessen der Einzelenleger koordinicrt werden. Wird der Verwaltungs-
rechtsweg nicht nach einmal beschritten, drohen im Zivilrecht Klageabweisungen mit der Begrimdung,
der vorher zu begchende Verwaltungsrechtsweg fiir GbR-Konstrukiionen sei rjcht ausgeschpft wor-
den, der Anleger am Schaden alse selber schuld.,

Informelle Wege, die Fordermittalfondsproblematik olme Gericht umifassend zu regaln, so wie
Probleme von Landesgesellachaften, die Prospektherausgeber waren, befriedigend geregelt wur-
den, sind durch dic Weigerung des Landes in Bezug auf eine Gesamtregelung zur Zeit micht
begehbar. Die erforderlichen Enllastungen in Milliardenhihe werden die Anleger daher nur mit
langem Atem und viel Druck erreichen,
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