Themenreihe &22lmmobilien in der Krise (2): Firesale 4?2 SchnAappchen? Der insolvenznahe
Verkauf &?? Eine Falle?
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Inhalt : FAYa Immobilienunternehmen in der Krise geht es hAaufig um die A?berwindung von tempor Aaren
LiquiditAatsengpArssen. Ein Mittel hierfAYar kann der Verkauf von Immobilien sein, wenngleich bei
offenkundigen Krisensituationen besonders die Gefahr unterpreisiger VerkAaufe besteht. Bel erheblich
unterpreisigen VerkAaufen in besonderen Situationen spricht man in der Praxis auch vom &?2Fir esaled??, der
unter der Bezeichnung &??Notverkaufa?? etwa auch von SteuerbehAfrden anzuerkennen sein kann (siehe z.B.
Liebhabereirichtlinien 2012 Rz. 19). Die Notsituation kann VerkAaufe mit PreisabschlAogen rechtfertigen,
freilich nicht unbeschrAankt. Es geht somit zunAachst um die Pflichtenlage der Organe der verAruA 2ernden
Gesellschaft. Da die Organe die wirtschaftlichen Interessen der Gesellschaft sorgfAsltig zu wahren haben, sind
aus den bestehenden denkbaren M Afglichkeiten zur Wieder herstellung der LiquiditAst jene auszuwAshlen,
welche die I nteressen der Gesellschaft am besten wahren und zugleich (voraussichtlich) umsetzbar sind.
Auch dierechtlichen Rahmenbedingungen sind zu beachten, beispielsweise: Gesellschaftsr echtlicher
Rahmen? So kann sich die Frage stellen, ob eine MaA 2nahme (etwa der Verkauf einer Immobilie) den
gesellschaftsvertraglichen Vorgaben und der Beschlusslage entspricht. Hat z.B. die Generalversammlung einer
GmbH die GeschArftsfAYhrung angewiesen, dass die Liegenschaft nicht unter EUR 1 Mio. verkauft werden
soll, darf die Liegenschaft nicht ohne Weiteres fAYa einen Kaufpreis von EUR 950.000,00 verkauft werden. Nur,
was ist rechtens, wenn die GeschArftsfAYzhrer zur Abwendung der Insolvenz und zur Unternehmenssanierung
die Liegenschaft um EUR 950.000,00 verkaufen mAYssten, aber die Gesellschafter sich AVber eine - die alte
Gesellschafterweisung abAandernde - Zustimmung nicht einig sind? Andererseitsist etwa bei der GmbH im
Zweifel ohnedies die vorherige Zustimmung der General versammlung einzuholen, wenn der Verkauf als

auA 2ergewA hnliche GeschAsftsf AYzhrungsmaA 2nahme zu qualifizieren oder an der Billigung der
Gesellschafter zu zweifeln ist. Auch Sonderkonstellationen kA finnen zu berAY.cksichtigen sein, etwa: Werden
ein Gesallschafterbeschluss und einen Notariatsakt benAftigt, weil das ganze (oder fast das ganze) VermA fgen
der Gesellschaft (z.B. die letzte Immobilie) AYV.bertragen werden soll (A§ 237 AktG, bei der GmbH analog; siehe
hierzu u.a. RIS-Justiz RS0132064)? Pflichtwidrigkeit des Verkaufs? Sofern weder gesellschaftsrechtliche noch
gesetzliche V orgaben bestehen, kann ein unter nehmerisches Er messen (Business Judgment Rule gemAcA?
A8 25 Abs. 1a GmbHG, A§ 84 Abs. 1a AktG) bestehen. Man sagt, im Vordergrund steht das Handeln zum Wohl
der Gesellschaft auf Basis angemessener Informationen unter AuA ?erachtlassung sachfremder Interessen. Dies
gilt fAYar GeschAoftsfAYzhrer, Vorstandsmitglieder und Aufsichtsratsmitglieder in gleicher Weise (zum
Aufsichtsrat vgl. Rauter in Straube/Ratka/Rauter, WK GmbHG A§ 33 Rz. 17). Es geht also bei der Gestaltung
eines Immobilienverkaufs darum, die notwendigen Parameter einer sorgfAxltigen unternehmerischen
Entscheidung fAYx die besonder e Sachver haltskonstellation zu identifizieren und abzuwAsgen (siehe
Milchrahm, GRAU 2020, 10 [12]). Dort, wo kein Ermessensspielraum wahrgenommen wird, bestehen 4?? auch
a?? die strafrechtlichen Grenzen, sodass die handelnden Personen 8?27 auf VerkAaufer-, aber auch auf

K Anuferseite 422 gut daran tun, die Grenzen im Hinblick auf Insolvenzdelikte und weitere Delikte, z.B. Untreue
(A& 153 StGB), zu kennen (vgl. zu Insolvenzdelikten Reisch in Kert/Kodek, Handbuch Wirtschaftsstrafrecht?
[2022] Kap. 6). Dierechtlichen Grenzen kAfnnen sich bei NotverkAsoufen u.U. positiv fAYar die VerkAouferin
auswirken, denn es wird die KArauferin ein maA ?gebliches I nteresse daran haben, dass der Kaufvertrag AYder
die von ihr erworbene Immobilie rechtswirksam und mAfglichst nicht anfechtungsgefAchrdet ist. Der
Kaufpreiskann daher auch in einer Notsituation nicht beliebig gestaltet werden. Es mag zwar die
algemeine Grenze der laesio enormis (ASA§ 934, 935 ABGB) AVberwindbar sein, zumal sie zulasten einer
Unternehmerin ausgeschlossen werden kann (A§ 351 UGB; hierzu vgl. Rauter in Straube/Ratka/Rauter, WK
UGB 14 A§ 351), doch |Aauft die KAauferin u.U. Gefahr, dass die besonderen UmstAande des Verkaufs die
Rechtswirksamkeit des Vertrages unterminieren (z.B. Wucher gemAcA? A§ 879 Abs. 2 Z. 4 ABGB). Muss die
KAruferin an der ZulAossigkeit des Verkaufs zweifeln, etwa weil gesellschaftsinterne Schranken der
VerkAauferin AYVberschritten werden, dann besteht die Gefahr der unwirksamen Vertretung der VerkAsouferin
(zu den Unwirksamkeitsfolgen des sog. a??Missbrauchs der Vertretungsmachta?? siehe z.B. RIS-Justiz
RS0019576, RS0061587, RS0016733). Verkauf im Nahebereich einer Insolvenz? Im Nahebereich zur
Insolvenz der VerkAnruferin stellen sich regelmArA?ig Unsicherheiten aufgrund der insolvenzr echtlichen
Anfechtungsbesti mmungen (A8AS 27 ff. 10). Die unterschiedlichen AnfechtungstatA bestAende decken

zahl reiche FAxlle der VermA‘ﬂgensmlnderung ab. Deshalb bestehen besondere Handl ungspfllchten und

RF&bQ prAYfen und beurteilen. Ei nschIAnglg kAfnnte etwa der Tatb&stand der VermA‘ﬂgens\/erschIeuderung
sein (A§ 28 Z. 410): Anfechtbar sind dieim letzten Jahr vor der Er Afffnung des I nsolvenzver fahrens vom
Schuldner eingegangenen Kauf-, Tausch- und LieferungsvertrAage, sofern der andere Teil in dem GeschAoft
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