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Diisseldorf, 16.09.2004 28.Jahrgang BeilagelzuNr.[38/04

Verjahrungbei Immobilienfonds[[/Grund(ZurPanik?
RAin Tanja Celler und[RA Peter Mattil, Kanzlei Mattil & Kollegen/Miinchen!I

UnzéhligeAnlegerliaben sichlan [Fondsgesellschaften beteiligt, won/denen sich viele in wirtschaftlichen
Schwierigkeiten(ddersogar(in/der Insolvenzbefinden. Die Anleger erfahren(derzeit von verschiedenen
Seitenl(Rechtsanwilte, Presseartikel), dal3 'die moglicherweise bestehenden Anspriiche ZumJahresende
verjahren. Viele Vermittler lind'Anlegersind [deswegen verunsichert, [dalInteressengemeinschaftenu. [d. lin
teilweise bedrangender Form/zu/gerichtlichen MaBnahmen vor(Jahresende ‘auffordern. Die Behauptung
einer[Anspruchsverjdhrungzum(31[.112.2004 listlin[dieser [Pauschalierung jedochmicht richtig:

Eslist[zu[unterscheiden, 0blder[Fondsanteil vor odernach/dem[01.01.2002 [érworben[wurde.[Am
01.01.2002 Wwurde! das Verjahrungsrecht vollstandig[ neul geregelt[ (Schuldrechtsmodernisierungs!|
gesetz=SMQ).

1.)[Anspriiche wegen Pflichtverletzungen(aus Vertrag:

Hier kommenlinsbesondere(die Anspriiche/gegenVermittler, finanzierende Bank, Treuhdnderuind
sonstigePersonen, mit/denenleinVertrags Verhdltnisbesteht, inBetracht. Solche [Anspriiche verjéhrten
nachlaltemRecht(bis(31.12.2001)/in30Jahren von[der Entstehungdes'Anspruches(an. Durch(das
Schuldrechtsmodernisierungsgesetzwurden die Verjahrungsfristeniabldem(01.01.2002 vollig neulgeregelt
und(vereinheitlicht. DieregelmiBigeVerjdhrung betragt mun(3(Jahre. Diese dreijahrige Verjdhrung
beginnt zu laufen(ab der [Entstehungldes Anspruchesund Kenntnisbzw. [grobfahrlissiger Unkenntnis
derlanspruchsbegriindenden Umsténde und(derPerson(des[Schuldners. Der(ILauflder Verjdhrung beginnt
mit/dem[Schluf} (des Jahres, zu/dem/die[vorgenanntenVoraussetzungen vorliegen.

Wielsind nun/sogenannte "Altfdlle"” (Anspruchsentstehungvor/dem(01.01.2002)zubehandeln?Die
iiberwiegende(Zahllder [Anleger, [dieinter demDruck(der [Anspruchserhebung stehen, [sind
Fondsgesellschafter(ausden 90er Jahren. Fiirdiese/Anspriichegilt/die Uberleitungs 'Vorschrift des
Art.229Nr.[6[EGBGBIADbs. 4. Danachbeginntdie meue Verjahrungsregelung abldem01.01.2002 zu
laufen. [Die Panikmache(resultiert/daraus, [da3 [die[Verjdhrungoft filschlicherweiseab01.01.2002
plus3Jahre131.12.2004 berechnet Wwird. Dieslistaber rur richtig, wenn die [Kenntnis aller
anspruchsbegriindenden Tatsacheniindder[Person/der(Verantwortlichen bereitsvor/dem
01.01.2002 voriag. Wenn/die/Anlegerlaber érstniach/dem(01.01.2002[diese Kenntnis lerlangt haben (wie
eslin/denmeisten[Fonds der Falllist), beginnt die dreijahrige [V erjahrung auch/erst mit dieser Kenntnis
(vg.lauchkmi'(11/04).

Beispiel: [Erfahren(die ((GesellschafterimDezember2002 voneiner [Falschberatungloder sonstigen
Pflichtverletzung,[dauert(die 'Verjahrung bisMDezember 2005. Ohne [eine Kenntnis von [Pflichtverletzungen
verjahrenl(die "Altfnlle" nachldermeuenVerjihrungshochstgrenzevon(10Jahrenlam(31.12.2011.

2.)[Anspriicheaus Delikt

Anspriichelaus Delikt sind ihsbesondere(solche laus Betrug, Wntreue, Kapitalanlagebetrugind Wworsatzlich
sittenwidriger[Schiadigung.

Hier[gilt[folgende Regelung: [Schadenersatzanspriicheverjahren(in (3 [Jahrenlab Kenntnis dder/grob
fahrldssiger Unkenntnis vonSchadenind[Schidiger. Nach altem/Recht Begann/die [ Verjdhrung [rur
beilpositiver Kenntnis, micht aber (bei/grob fahrldssiger Unkenntnis. [Sofern(der[Schadil]




ger sichipersonlich bereichert hat (durchZufluB3 won Provisionen, Gewinnlaus'dem/Anlagege !
schift) betrigt/die Verjahrungallerdings 10 Jahrelab Entstehung/des/Anspruchs/(bzw. 30 Jahrelab
Begehung der Verletzungshandlung[Tdiese Unterscheidung spielt fiir(die hier behandelten Anspriichelaber
keineRolle).

Fiir "Altfdlle” vordem01.01.2002 gilt(also:EineVerjdhrung deliktischer/Schadenersatzanspriiche tritt'g. zum
31.12.2004 nur dannlein, wenn'vordem 01.01.2002 die erforderliche Kenntnis iiber alle Umsténde!![lVorlag
und(derSchédiger sichnicht Bereicherthat.Daleine Bereicherungjedochlin'der Regel vorliegt, I Werjédhren
dielAnspriiche micht[zum(31.12.2004, Sondern friihestenslam/31.12.2011.

3.)[Anspriiche aus/Prospekthaftung:

BeilProspekthaftungsanspriichen’ist(zwischen Prospekthaftung im engerenlund Prospekthaftung im
weiteren Sinne Zuunterscheiden.

Die[Prospekthaftung im engeren(Sinne kniipft an typisiertes[Vertrauenlan/(=[¢igentliche Prospekt[
haftung). DieselAnspriiche richten sichlim Prinzip/gegen diejenigen Personen, dielinldem Prospekt
nicht mamentlich/genannt(sind, [@ber fiir denProspektinhalt verantwortlich/sind[(Hinterménner,
heimliche Initiatoren).

Prospekthaftungimlweiteren [Sinne:Diese Kkniipft ‘an(dasbesondere personliche Vertrauenlan. In der
Regel wirdes sich um[dielim[Prospekt’ genannten(Prospektherausgeber, Vertriebletc.) handeln. Hier
bestehenlbetriachtliche Unterschiede bei der Verjdhrung:

Nach altem Recht verjahrtenProspekthaftungsanspriiche/im/éngeren(Sinne (6 Monate von der
Kenntnis(des Prospektmangels an,[spatestens/(ohne Kenntnis)in 3 jihren/abBeitritt zur Gesell
schaft. Die[Anspriiche ausProspekthaftungimweiteren Sinne verjdhrtenmach/derRegelverjdhrung,
alsoih[30 Jahren.
NachneuemRecht(verjdhren/die/Anspriiche aus Prospekthaftung/imweiteren[Sinne mun(ih(dreilJahren
ab[Kenntnis, leéntsprechend der rieuen Regel Verjahrungsfrist.

Bzgl. der[Prospekthaftungim/éngeren(Sinne [sind [Rechtsprechungund(Literaturhierzu mochun(
einheitlich. DerWortlaut/desineuen BGBI(§ 311 Abs.3)/istnicht/€indeutig. Vermutlich soll aber
auchldie[Prospekthaftung im engeren Sinne in 3 Jahren ab Kenntnis vom Prospektfehler verjihren.
Fiir/die Hier [interessierenden "Altfdlle" gilt/folgendes:

Die[Prospekthaftung im weiteren/Sinne:Da'seit 01.01.2002 eine Verjahrungszeitvon 3 Jahren abKenntnis
gilt, verjahren/die Anspriichezum 31.12.2004 nur(dann, wenn/die/érforderliche Kenntnis vor dem
01.01.2002 vorlag. Wenn die Kenntnis(iiber den Prospektfehlerlerst’z.B. im Dezember 2002 [€intritt
verjdhren Anspriichelim Dezember2005.

Prospekthaftunglimlengeren (Sinne: [Hier/galt bekanntlich/die Regelung (6 Monate abKenntnis, (3
Jahre ab Beitritt. Vertritt man/die Ansicht,/dall nachmeuemRecht die dreijahrige Regelverjahrung
anzuwenden ist, Wiire nach denUberleitungsvorschriften des § 229/Nr.[6/Abs.’3 EGBGB die kiirzere
Frist/des/dlteren Rechts halgebend, [d. 1. [die[6 Monatsfristlab Kenntnis bzw. (3 [Jahresfrist ab

Beitritt. [Die[Anspriiche lausenger Prospekthaftung, die voridem 01.01.2002 entstanden sind, diirften
daher Bereits verjahrt Sein bzw. verjihrenzum(31.12.2004.

Fazit:

Eine[Verjahrung/von/Anspriichenzum(31.12.2004 [tritt nur in/ganzbestimmten(Féllenein, insbesondere
beilKenntnisaller Umstdnde vor dem 01.01.2002. Zu priifen ist/daher jeder Einzelfall. Eine verfriihte
Klage ohne dielerforderlichenSachverhaltsermittlungen kannleherzu einem Schaden als zu einemVorteil
fihren.
Anzumerken(seinoch,da3 nach derneuestenRechtsprechung/des'lBGH, iinabhéngig/von €iner
Verjahrung von/Schadensersatzanspriichen, [der[Anleger u.[a.ih den/Fallen(der Tduschung/durch
den(Initiator(gegeniiber(der(finanzierenden Bank, wenn/ein[sogenanntes verbundenes Geschéft
vorlag, die Riickzahlung/desKredites verweigern kann.

Namentlich gekennzeichnete Beitragelgebennichtlin jedem FalldieMeinunglder Redaktionwieder]




