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Kaufvertrag über ein noch 
zu bebauendes Grundstück

Auflassungsvormerkung
im Grundbuch



Bauträgerinsolvenz

Auflassungsvormerkung?

Dann bekommt der 
Auftraggeber das Grundstück

Abwicklungsverhältnis:

Anrechnung von Zahlungen/
Restfertigstellungsmehrkosten

Weiterbau?

Abwicklungs-
vereinbarung
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Die aktuelle Marktlage„ich bin dann mal weg“ 

Holding

Projektgesellschaft

Umsatzsteuerliche

Organschaft

Einkauf

119 EUR

Vorsteuererstattung

19 EUR
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Die aktuelle Marktlage„ich bin dann mal weg“ 

Holding

Projektgesellschaft

Gewinnermittlung

Rückstellung für Gewerbesteuer

wird „vergessen“

Verkauf des

fertiggestellten

Projekts

zu hohe Gewinnausschüttung

Variante: 

Das ominöse 

Verrechungskonto
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Dokumentation
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Banken brauchen Gutachten 
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Sanierungsgutachten IDW S6
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Die aktuelle MarktlageInternal Business Review – „S6 to go“?
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Single Asset-Objektgesellschaften haben ein 
einfaches Geschäftsmodell. Die S6-
Anforderungen für operativ werbend tätige 
Unternehmen zur Wettbewerbsfähigkeit und 
nachhaltige operative Renditeerwartung passen 
hier nicht. 

Bescheinigung der positiven 
Fortführungsfähigkeit ausreichend (FAQ zu IDW 
S6 vom 16.05.2018, Ziffer 2.9; abgedruckt links)

Also die Durchfinanzierung bis zum geplanten 
Verkauf.

Darstellung im Rahmen eines „Internal Business 
Review“ angelehnt an die Kriterien des IDW S6.
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Können Adler fliegen?
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Die aktuelle Marktlage
Übernahme von Anteilen im nationalen Recht
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Gefahr der Anfechtung.

Gefahr der Beihilfe zur Insolvenzverschleppung.  

Beides entfällt beim Erwerb vom Insolvenzverwalter (im 
eröffneten Verfahren).

Beim vorinsolvenzlichen Erwerb darf keine Kenntnis einer 
Insolvenzlage bestehen.

Die Abwicklung als Bargeschäft minimiert das Risiko weiter 
(alle Umsetzungsschritte innerhalb von 30 Tagen). 

Co-InvestorInvestor

Projekt-

gesellschaft

50 / 50
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Die aktuelle Marktlage
Cross-border Insolvenzen
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COMI: In welchen Land werden die 
Managemententscheidungen getroffen?

COMI Shift als Strategie? 

Luxemburger Holding Strukturen

Signa / Österreich 
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Die aktuelle Marktlage
Schutz vor Anfechtungen

18

Kann ich Anteile meines Partners übernehmen oder muss ich 

diese zurück geben, wenn er später insolvent wird (wobei 

die Rückerstattung des von mir gezahlten Kaufpreises eine 

wertlose Insolvenzforderung wäre)?

Wird ein Insolvenzverfahren nach einem ausländischen 
Recht eröffnet, gelten auch dessen Regelungen im Bezug 
auf die Rückzahlung erhaltener Gelder oder die 
Rückabwicklung von (Not-)Verkäufen („Anfechtung“). 

Artikel 16 EUInsVO schützt den Geschäftspartner: Er darf 
nicht schlechter gestellt werden, als er dies nach dem Recht 
des Vertrags wäre. 

Gilt nur für Verfahren in der Europäischen Union. 
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Insolvenz-Kaskaden
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Die aktuelle Marktlage„ich bin dann mal weg“ 

Familiengesellschaft

Schenkung der Unternehmensanteile unter Ausnutzung 
der Schenkungssteuer-Befreiung (§§ 13 a,b ErbStG)

Gleichlautender Erlass zur Umsetzung des Gesetzes zur Reform des Erbschaftsteuer-

und Bewertungsrechts; Anwendung der geänderten Vorschriften des Erbschaftsteuer-

und Schenkungssteuergesetzes vom 25. Juni 2009 (BStBl. I 2009, 713):

Abschnitt 10 Abs. 1: „Die Veräußerung … ist ein Verstoß gegen die Behaltensregel-

ungen. Als Veräußerung gilt auch … die Eröffnung des Insolvenzverfahrens.“

Folge: In der Insolvenz der verschenkten Gesellschaft droht eine erhebliche 

Steuerbelastung beim Beschenkten.
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Insolvenzszenario
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Eine Personengesellschaft 
muss zwingend aus 
mehreren Gesellschaftern 
bestehen.

§ 131 Abs. 3 HGB regelt, 
dass insolvente Gesell-
schaften aus einer KG 
ausscheiden.

Eine anderslautende 
Regelung im Gesellschafts-
vertrag wonach insolvente 
Gesellschafter in der 
Gesellschaft verbleiben (zB
um eine Abfindung zu 
vermeiden, wenn die 
Gesellschaft vermögend 
ist), ist unwirksam.

Es droht die Anwachsung 
auf den verbliebenen 
Gesellschafter, wenn alle 
anderen Gesellschafter 
insolvenzbedingt 
ausscheiden. 

Convivo Holding GmbH
532 IN 1/23

Co-Investor

50 %50%

CP 135. Grundstücks 
GmbH & Co. KG

mögliche Insolvenz

CP 135. Verwaltungs GmbH
mögliche Insolvenz

Komplementärin

100 %

Owschlag

Thorsten Gehle

100 %

CP Owschlag GmbH & 
Co. KG

532 IN 39/23

Convivo Parks GmbH
532 IN 2/23

100 %

CP Verwaltungs GmbH
532 IN 28/23

100 %

Komplementärin

100 %

Betreiber
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Die einfachste Lösung: step by step
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Der einfachste Lösungsweg 
ist es, zunächst das 

Insolvenzverfahren über 

die KG zu eröffnen. Dann 
sollen die Gesellschafter 
auch in der Gesellschaft 
verbleiben, wenn sie selbst 
insolvent werden.

Es empfiehlt sich eine 
Abstimmung mit dem 
Insolvenzverwalter.

Dies funktioniert aber nur, 

wenn auch die KG 

insolvent ist.  
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Um die Rechtsnachfolge zu 
vermeiden, kann die 
verbleibende Gesell-
schafterin ein Partikular-
insolvenzverfahren über 
das Vermögen beantragen.

Hier werden Regelungen 
zur Nachlass-Insolvenz 
analog angewendet. 

Dadurch kann der Co-
Investor verhindern, dass 
die „auf ihn zufliegende 
Gefahrstoffwolke“ sein 
Vermögen über die 
Rechtsnachfolge mit 
Verbindlichkeiten 
„vergiftet“. 

Die Haftung wird auf die 
Insolvenzmasse 
beschränkt.

Convivo Holding GmbH
532 IN 1/23

Co-Investor

50 %

CP 135. Grundstücks 
GmbH & Co. KG
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CP 135. Verwaltungs GmbH
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StaRUG als Königsweg?
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Die aktuelle Marktlage
Sanierung mittels StaRUG – Schuldenschnitt light
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Bilanz

x
Befreiung von
Finanzverbindlichkeiten

ähnlich dem
Insolvenzplan

nur bei drohender
Zahlungsunfähigkeit

keine Vertragsbeendigung

möglich auch gesellschaftsrechtliche
Gestaltungen (Minderheitsgesellschafter
verlieren ihre Anteile)
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Co-Investor

Die aktuelle Marktlage
Sanierung mittels StaRUG – Kapitalschnitt
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x
Befreiung von
Gesellschaftern

Das StaRUG kann auch dazu führen, dass 

ein Kapitalschnitt auf Null durchgeführt 

und nur ein bestimmter Investor zur 
Zeichnung der neuen Anteile zugelassen 
wird.

Auch gegen den Willen und die Stimmen des 
herausgedrängten Gesellschafters. 

Einleitung nach hM ohne vorherigen 
Gesellschafterbeschluss durch die 
Geschäftsführung.

Gute Planung erforderlich.

Investor

Projekt-

gesellschaft

50 / 50
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Wir finden die Häfen. 
Auch bei Gegenwind. 

Real Estate Restructuring
by GSK Stockmann

27
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Die aktuelle Marktlage
raoul.kreide@gsk.de | 0173 / 526 19 67
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Dr. Raoul Kreide

Rechtsanwalt | Partner | Dipl.-Betriebswirt (BA) | Mediator

Tätigkeitsschwerpunkte • Strukturierung und Restrukturierung mittelständischer Unternehmen
• Immobilien-Insolvenzrecht, Mieterinsolvenz, Projektentwicklerinsolvenz
• Beratung von Gläubigern in Sondersituationen
• Begleitung von Unternehmerfamilien bei Transformationsprozessen durch Krisen, 

Nachfolge und Marktveränderungen
• Beratung von Auftraggebern in Bauträgerinsolvenzen

Mitgliedschaften

Vortragstätigkeit

Veröffentlichungen

Auszeichnungen

• Die Jungen Unternehmer im Bundesverband Die Familienunternehmer (bis 2021)
• Bundesverband Mediation in Restrukturierung und Insolvenz e.V.
• Zentrum für Insolvenz und Sanierung an der Universität Mannheim e.V. (ZIS)
• Institut für Sanierungsbilanzrecht (IfSBR)

• Regelmäßige Vortragstätigkeit zur Unternehmensfinanzierung für das IfUS-Institut, 
LL.M. corp. restr. der Universität Heidelberg, Vorträge für die Sparkassenakademie 
Hessen-Thüringen, Sparkassenverband Baden- Württemberg, ehem. HSH Nordbank, 
BDU, RWS-Verlag u.a.

• Seminare zur Mieterinsolvenzen und Sanierungsgutachten

• Zahlreiche Veröffentlichungen und Vorträge, siehe unter https://www.gsk.de/ 
de/rechtsanwaelte/dr-raoul-kreide (teilweise inkl. downloads)

• Gelistet im Ranking „Deutschlands beste Anwälte 2023“ im Bereich 
„Gesellschaftsrecht“ und „Restrukturierung & Insolvenz” (Handelsblatt und Best 
Lawyers in Germany)

• Oft empfohlener Anwalt im Bereich Restrukturierung (JUVE 2023); 
• Empfohlener Anwalt im Bereich „Restrukturierung“ (The Legal 500, 2022)
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360 Grad Real Estate.                              Erfahrung, die jetzt zählt.

Notariate in 
Berlin und 
Frankfurt.
Spezialisiert im 
Immobilienrecht
.

UK-Investor gesucht?
Wir sind in London. 

Bei ESG und 
Nachhaltigkeit setzen 
wir Maßstäbe.

Abwicklung von Immobilienfonds.
Insolvenz- und Aufsichtsrecht Hand in Hand.

Wir begleiten das Asset Management in der 
Insolvenz des Mieters von der 
Forderungsdurchsetzung, über den 
Gläubigerausschuss bis durch den 
Insolvenzplan.

Wir beraten (Mezz-) 
Investoren und Banken, die 
notleidende Projekte 

refinanzieren oder 
übernehmen.

Wir verstehen Pflegeimmobilien.
Wir sind mit mehreren Teams in allen 5 
großen Insolvenzen für Eigentümer 
zahlreicher Standorte tätig.  

Wir beraten von Insolvenzen betroffene 
Projektentwickler, Auftraggeber und 

Bauunternehmen bei der Durchsetzung und Abwehr 
von Ansprüchen und bei Abwicklungsvereinbarungen 
mit dem Insolvenzverwalter. 

Mit tiefer Kenntnis des Marktes und der 
Investoren steuern wir den Verkauf notleidender 

Immobilien.  Komplexität? Großes Volumen? –
wir haben die Teams dazu. 

Mit über 100 Real Estate Anwälten sind 
wir in allen Asset Klassen zu Hause. Ob 
Logistik, Industrieanlagen, Häfen, Hotels 
oder kommunaler Wohnungsbau.  

Wir begleiten Eigenverwaltungen, 
Gläubigerausschussvertreter und 
die Erarbeitung von Insolvenzplänen. 

Unser Immobilien-Steuerteam
berät zu allen Strukturierungs-fragen rund um 
Gewerbe- und Fondbesteuerung, auch nach 
luxemburger Recht. 

30
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Die im Rahmen dieser Präsentation zur Verfügung gestellten Informationen können naturgemäß weder allumfassend noch auf die speziellen
Bedürfnisse eines bestimmten Einzelfalls zugeschnitten sein. Diese Informationen stellen keine anwaltliche Beratung und keine andere Form
rechtsverbindlicher Auskünfte dar. Die rechtliche Weiterentwicklung kann eine Neubewertung der hier dargestellten Informationen erforderlich
machen.

Musterformulierungen und Praxisbeispiele lassen sich aufgrund der komplexen Sachverhaltsvarianten nicht verallgemeinern. Durch das
Hinzutreten weiterer Aspekte kann im Einzelfall auch eine von den gezeigten Beispielen abweichende Formulierung geboten sein. Maßnahmen
müssen daher stets auf den konkreten Sachverhalt angepasst werden.

Obwohl ich diese Präsentation mit größter Sorgfalt für Sie vorbereitet habe, übernehmen wir keine Gewährleistung oder Garantie für Richtigkeit
oder Vollständigkeit der Inhalte dieser Präsentation. Soweit gesetzlich zulässig, übernehmen wir keine Haftung für ein Tun oder Unterlassen, das
Sie allein auf Informationen aus dieser Präsentation gestützt haben. Dies gilt auch dann, wenn diese Informationen ungenau oder unrichtig
gewesen sein sollten.

Diese Ausarbeitung darf – auch auszugsweise – nur nach vorheriger Zustimmung vervielfältigt, weitergegeben oder verbreitet werden.

9. Januar 2023

Disclaimer


