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Zur aktuellen rechtlichen Lage bei so genannten
»Schrottimmobilien® im Hinblick auf die Entscheidung des
BGH vom 26. Februar 2008, X1 ZR 74/06

Erneut musste der Bundesgerichtshof (BGH) mit Urteil
vom 26. Februar 2008, Az. XI ZR 74/06, einen Fall im
Zusammenhang mit dem Erwerb einer Immobilie ohne
Eigenkapital entscheiden. Diese so genannten ,,Schrott-
immobilien® beschiftigen den fiir diese Streitigkeiten
zustandigen XI1. Zivilsenat nunmehr seit nahezu zehn
Jahren. Bedeutsam an dieser Entscheidung ist, dass
das Oberlandesgericht (OLG) Bremen als Gericht der
Vorinstanz als erstes und bisher einziges Gericht eine
Schadensersatzpflicht der finanzierenden Bank bejaht
hatte, weil eine Belehrung des Darlehensnehmers nach
dem damals geltenden Haustiirwiderrufsgesetz (HWiG)
unterblieben war.

Hintergrund

In den 80er und 90er Jahren wurden verstirkt Anleger
dazu bewogen, eine fremdfinanzierte Immobilie ohne
Figenkapital zu erwerben. Diese Anleger wurden dabei
regelmifig im Rahmen einer ,,Haustiirsituation®, das
heifft durch unaufgeforderte Ansprache eines Ver-
mittlers in ihrer Privatwohnung oder am Arbeitsplatz,
zum Erwerb bestimmt. Sie lieffen sich dann durch die
tiblichen Versprechungen (Steuerersparnis; Deckung
der Darlehenszinsen durch konstant hohe Mieteinnah-
men; Wertsteigerung des Objekts von durchschnittlich
2 bis 4% pro Jahr) iiberzeugen. Die Bezeichnung als
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., Schrottimmobilie® ist insoweit irrefithrend, als dass
es sich bei den betreffenden Objckten zwar nicht um
»Bauruinen® handelt. Allerdings wurden die Objekte
regelmifig vollkommen iiberteuert verkauft und die
aversierte Wertsteigerung blieb aus, beziechungsweise
ein Wertverlust trat ein. Des Weiteren wurde die Hohe
der zu erzielenden Miete falsch angegeben. Sollte die
Miete durch die Einschaltung eines Mietgaranten ge-
sichert werden, so ging dieser sehr oft nach wenigen
Monaten bankrott. Letztlich verbleibt den Erwerbern
heute eine Immobilie mit geringerem Wert sowie eine
enorme finanzielle Belastung, da die Darlehensraten
weiterhin in voller Hohe erbracht werden miissen. Die
Zahl der geschiddigren Anleger wird auf zirka 300.000,
der Gesamtschaden auf zirka 30 Mrd. € geschitzt.
Die Inanspruchnahme der primir verantwortlichen
Vermittler und Bautriager auf Schadensersatz wegen
Falschberatung oder arglistiger Tduschung scheitert
gewohnlich an der Vermogenslosigkeit dieser Gesell-
schaften oder Personen. Die Inanspruchnahme der fi-
nanzierenden Bank stellt sich hingegen aus rechtlichen
Griinden als schwierig dar. Nach stindiger Rechtspre-
chung ist eine kreditgebende Bank nur unter ganz
besonderen Voraussetzungen zur Risikoaufklarung
iiber das finanzierte Geschiift verpflichtet. Grundsitz-
lich findet daher keine Verlagerung des wirtschaft-



lichen Risikos fiir den Kauf des Objekts vom Darle-
hensnehmer auf die Bank statt. Schadenersatzansprii-
che sind daher nur in bestimmten Ausnahmefillen
denkbar. Der BGI hat mit Urteil vom 16. Mai 2006,
Az.: XI ZR 6/04, die Rechte der Verbraucher aber da-
hingehend gestirkt, dass nunmehr unter erleichterten
Umstinden auch eine evidente Falschberatung des
Vermittlers/Bautrdgers gegeniiber der Bank geltend
gemacht werden kann, wenn diese beiden institutiona-
lisiert zusammengewirke haben. Bis zur ,Heininger-
Entscheidung® im Jahre 2002 vertrat der BGH die
Ansicht, dass das HWiG keine Anwendung auf Ver-
braucherdarlehensvertrage findet, sodass ein mégliches
Haustiirwiderrufsrecht bis zu diesem Zeitpunkt kaum
eine Rolle spielte. In der Praxis wurden diese Darle-
hensvertrige daher in der Mehrheit nicht mit einer
entsprechenden Belehrung versehen. Ein Verbraucher
konnte den Darlehensvertrag — das Vorliegen einer
Haustlirsituation vorausgesetzt — somit auch heute
noch widerrufen. Die Austibung des Widerrufs ist fiir
den Verbraucher jedoch wenig sinnvoll. Denn der Wi-
derruf wiirde nicht zur gewitinschten Riickabwicklung
der Kapitalanlage in der Art und Weise fithren, dass
der Darlehensnehmer samtliche erbrachten Leistungen
erstattet bekdme und die Bank lediglich auf die Immo-
bilie verwiesen werden konnte.

Die Entscheidung des BGH

Der Entscheidung lag folgender Sachverhalt zugrunde:
Die Kligerin, eine kleinere Volksbank, verlangt die
Riickzahlung eines durch eine Grundschuld gesicher-
ten Darlehens. Dieses Darlehen hatte der beklagte
Darlehensnehmer aufgenommen, um damit den Er-
werb eines Appartements in einem von einer Pichterin
hoteldhnlich betrichbenen Boarding-House zu finanzie-
ren, Zum Erwerb wurde der Darlehensnehmer von
einem Vermittler geworben. Nach Abschluss des Kauf-
vertrages schloss der Beklagre mit der Kligerin im
Oktober 1992 cinen Darlehensvertrag ab, der keine
Widerrufsbelehrung nach dem HWiG enthielt. Die
Pichterin wurde bereits funf Monate nach Eroffnung
des Boarding-Houses insolvent, die Bautrigerin zwei
Jahre spater. Der Beklagte widerrief im Jahre 2001
seine Darlehensvertragserklarung nach dem HWIG.
Das Landgericht Bremen hatte der Zahlungsklage
stattgegeben, das OLG Bremen hatte sie abgewiesen.
Nach Aufhebung des Urteils durch den BGH hat
das OLG Bremen dem Gerichtshof der Furopiischen
Gemeinschaft (EuGH) mehrere Fragen zur Auslegung
der EG-Haustiirgeschafterichelinie vorgelegt. In seinem
Urteil vom 25. Oktober 2005 entschied der EuGH,
dass die Verbraucher, die im Falle einer ordnungsge-
mifen Widerrufsbelehrung eingegangene Risiken im
Zusammenhang mit dem finanzierten Geschift hitten
vermeiden kénnen, vor den Folgen der Verwirklichung
dieser Risiken zu schiitzen sind. Aufgrund dieser Vor-
gaben des EuGH hatte das OLG Bremen die Klage er-
neut abgewiesen und dabei eine verschuldensunabhin-
gige Schadensersatzpflicht der Bank bejaht. Des Weite-
ren entschied das OLG, dass eine rechtliche Ver-
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mutung dafiir besteht, dass ein Verbraucher bei einer
ordnungsgemiflen Belehrung auch tatsichlich fristge-
recht widerrufen hitte. Der BGH hob die Entschei-
dung des OLG auf und verwies sie zur erneuten Ver-
handlung und Entscheidung zuriick. Entgegen vorheriger
Aussagen ging der XI. Zivilsenat zwar nunmehr davon
aus, dass ein Verschulden der Banken hinsichtlich der
unterblieben Belehrung denkbar sei. Allerdings lehnte
er gleichzeitig die Annahme einer Vermutungswirkung
zugunsten des Verbrauchers ab. Dieser muss in jedem
Fall nachweisen, dass er — eine ordnungsgemifle Belch-
rung vorausgesetzt — auch tatsichlich widerrufen hircte.
Ansonsten bestehe kein ursichlicher Zusammenhang
zwischen der fehlenden Belehrung und dem eingetrete-
nen Schaden. Weiterhin kam auch eine Schadensersatz-
pflicht der Bank wegen institutionalisierten Zusam-
menwirkens mit dem Vermittler in Betracht.

Auswirkungen der Entscheidung

Ein Schadensersatzanspruch wegen unterbliebener
Widerrufsbelehrung ist nach den vom BGH gefor-
derten Voraussetzungen nur schwer in der Praxis vor-
stellbar. Neben dem Nachweis, dass der Verbraucher
iiberhaupt in einer Haustiirsitcuation zum Erwerb be-
stimmt wurde, miisste dargelegt und bewiesen werden,
dass er bei hypothetisch ordnungsgemiiffer Belehrung
nach dem HWiG auch innerhalb einer Woche den Dar-
lehensvertrag widerrufen hacte. Dieser Nachweis wird
nur schwer zu fithren sein. Denn der Verbraucher er-
langt die Motivation zur Riickabwicklung der Kapital-
anlage in der Regel nicht daraus, dass er im Rahmen
eines Haustiirgeschiifts iibereilt und unter Druck zum
Erwerb der Immobilie bestimmt wurde, sondern weil
ihm mittlerweile bekannt ist, dass die Kapitalanlage
fehlgeschlagen ist. Diese Kenntnis erlangt der Verbrau-
cher gewohnlich erst nach Ablauf von Monaten oder
Jahren. Die groffen Hoffnungen der Verbraucher, die in
die Entscheidungen des EuGH und des OLG Bremen
gesetzt wurden, sind damit bisher nicht erfiillt worden.
Ein Einlenken des BGH in dem Sinne, dass entgegen
der aktuellen Rechtsprechung widerleglich vermutet
werden kann, dass ein Verbraucher bei ordnungsge-
mifer Belehrung auch fristgerecht widerrufen hitte,
ist derzeit wohl nur dann zu erwarten, wenn ein erncu-
tes Einschreiten des EuGH ihn dazu zwingt.

Die Bedeutung fiir den

unabhdngigen Vermittier

Das Vorliegen einer Haustiirsituation hat fir den
damaligen Vermittler keine Auswirkungen. Regress-
anspriiche zugunsten des Anlegers konnen daraus
nicht entstehen. Die Geltendmachung eines Schaden-
ersatzanspruchs nach der modifizierten Rechtspre-
chung des BGH vom 16. Mai 2006 setzt immer cine
evidente Falschberatung des Vermittlers/Bautrigers
voraus. Diese kann fiir sich genommen, eine Schaden-
ersatzpflicht nach den Grundsitzen der Beraterhaftung
nach sich ziehen. In vielen Fillen werden solche An-
spriiche jedoch aufgrund des langen Zeitablaufs be-
reits verjahrt sein.

AceCamnart - Juni 2R m

1422y 8 UIanais



