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UND -WEISHEITEN UND IHRE
VERBINDUNGEN ZUR WIRTSCHAFT!

»Es gibt Leute, die denken, Ful3ball sei eine Frage
von Leben und Tod. Ich mag diese Einstellung nicht.
Ich kann Ihnen versichern, dass es noch sehr viel
ernster ist.” Ernst, ernster, FIFA vs. UEFA konnte man
da angesichts der Diskussionen um eine Investoren-
beteiligung an den FuRballweltmeisterschaften denken.
Der schottische FulRballspieler und -trainer Bill Shankly,
von dem das bekannte Zitat zu FuRball, Leben und
Tod stammt, sah im FuRball nicht nur eine sportliche,
sondern auch eine kulturelle und politische Angele-
genheit. Es ist daher davon auszugehen, dass er eher
auf der Seite des europaischen Verbands stehen duirfte.
In der Diskussion geht es vor allem um Milliarden-
summen, die mit dem potenziellen Verkauf eines
Teils ihrer kommerziellen Rechte eingespielt werden
sollen. Um finanzielle Belange ganz anderer Art —
oder vielmehr die finanzielle Stabilitat - geht es far
viele Sportvereine deutschlandweit mit Blick auf die
Umsatzsteuer-Entscheidung des Bundesfinanzhofs
(BFH). Fakt ist: Insolvenzen von Sportvereinen sind
keine Seltenheit. Zum Gluck sind sie aber im Ver-
gleich zu den Insolvenzen klassischer Unternehmen
eher die Ausnahme. Wenn die Sportvereine in
Deutschland aber bedingt durch die aktuelle Ent-
scheidung des BFH flachendeckend Umsatzsteuer auf
ihre Mitgliedsbeitrage zahlen mussen, droht die Aus-

nahme zur Regel zu werden - also die Widerlegung
von ,,Geld schiel3t keine Tore”!

Im Interview , Finanzielle Schieflage und Insolvenzen
von Sportvereinen: Die Ausnahme droht zur Regel

zu werden” in der April-Ausgabe von Krise & Chance
ordnen Rudiger Bauch und Dr. Thomas Dithmar aus
der bundesweit vertretenen Kanzlei Schultze & Braun
die BFH-Entscheidung, den Handlungsbedarf fur
Vereinsvorstande und die Besonderheiten bei der
Sanierung von Sportvereinen ein. Die Differenzen
zwischen UEFA und FIFA und die Berichte lber einen
moglichen WM-Boykott haben aber auch gezeigt, dass
es auch unter Fullballverbanden und -funktionaren
keine Garantie dafir gibt, dass eine (sportliche) Ver-
bindung fir immer halt. Eine Trennung — mitunter
zudem nicht im Guten — gibt es aber nicht nur im
beliebtesten Sport der Welt, sondern auch in der
Wirtschaft. Da ist es gut, wenn man sich beizeiten
auf den Fall der Falle vorbereitet hat - also sozusagen
»~Nach dem Spiel ist vor dem Spiel”. Wie die Vorbe-

reitung im Fall eines (notwendigen) Gesellschafter-
ausschlusses oder der Insolvenz eines Geschaftspart-
ners aussieht, stellen Dr. Ludwig J. Weber und Thomas
Dommecke von Schultze & Braun auf dem Blog der
bundesweit vertretenen Kanzlei dar.
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Witumanoth — Holzmonat — so lautet der althoch-
deutsche Name flir den Monat September. Dabei
setzt sich der Begriff zusammen aus den Teilen witu
fur Holz und dem Teil manoth fir Monat. Dies geht
angeblich auf Karl den GroRen zurtick, der allen
Monaten neue Namen in der damaligen Volkssprache,
dem Althochdeutschen, gegeben haben soll. Dabei
passt der Name eigentlich gut: Holzmonat ist eben
der Monat, in dem Holz fiir den langen Winter
gesammelt wird, sprich, in dem vorgesorgt werden
soll. Ich finde, auch wenn der Name witumanoth sich
nicht gehalten hat, ist der dahinterstehende Vorsorge-
gedanken gerade in wirtschaftlich angespannten
Zeiten sicher kein schlechter — und passt mit seinem
Holzbezug ja auch gut zum Immobilienschwerpunkt
in dieser Ausgabe.

Ein Indikator dafir, wie die wirtschaftliche Situation —
nicht nur, aber eben gerade auch in der Immobilien-
branche — beschaffen ist, liefert das jahrliche NPL-
Barometer der Bundesvereinigung Kreditankauf und
Servicing. Dr. Marcel Kéchling, seit Juni 2026 wieder
Prasident der BKS, ordnet im Interview das Stimmungs-
bild aus den Risikoabteilungen der deutschen Banken
ein und erlautert, warum die diesjahrige Ausgabe vor
allem auf Gewerbeimmobilien blickt. Der zentrale
Befund: Eine Verstetigung auf hohem Niveau. Und
mehr noch: Wer jetzt konsequent restrukturiert, hat
eine gute Gelegenheit, um genug ,Holz” anzusam-
meln, um aus der Risikovorsorge von heute die Hand-
lungsfahigkeit von morgen zu machen.

Welche Losungen es fur Immobilienentwickler geben
kann, die in finanzielle Schwierigkeiten geraten sind,
verdeutlicht derweil das Beispiel der Sanierung der
Project-Gruppe. Das Unternehmen war 2023 als
einer der ersten grof3en Projektentwickler aus der
wirtschaftlichen Balance geraten, was Insolvenz-
antrage fur die Vielzahl seiner Projektgesellschaften
unabdingbar machte. Die Fallhdhe: Rund eine Milli-
arde Euro deutschlandweit in rund 120 Projekten
investiert — alle in eigenen Gesellschaften und in
unterschiedlichen Entwicklungsstadien. Ich mochte
Ilhnen die Lésung von Volker Bohm von Schultze &

Braun und seinem Team hier nicht vorwegnehmen,
nur so viel sei gesagt: Auf manche Gemengelagen
kann man sich kaum vorbereiten, Holzmonat hin
oder her, da hilft nur Flexibilitat und ein gutes Mal}
an Improvisation.

Einem weiteren wichtigen Thema im Immobilienbe-
reich widmet sich Alexander Eggen von Schultze &
Braun. Im Interview erlautert er, wie Wohnungsei-
gentimergesellschaften mit dem Risiko umgehen
sollten, dass die eigene Hausverwaltung Insolvenz
anmelden konnte. Aktiv werden, ist eine Antwort.
Und zwar maoglichst noch bevor Zeichen fiir eine
personelle oder organisatorische Uberforderung auf-
tauchen. Kurz: Vorsorgen, vorausplanen, dokumen-
tieren — und reagieren, wenn es drauf ankommt.

Hoch hinaus geht es dann noch einmal zum Ende
unserer Ausgabe: Im Rahmen unserer Serie , Erfolgs-
faktor Sanierung” geht es um das Verfahren von
WOB-SKY, den Wolfsburger Spezialisten fir den Ver-
kauf und die Vermietung von Arbeitsbiihnen und
Teleskop- und Gabelstaplern. Tobias Hartwig von
Schultze & Braun und seinem Team gelang es,
WOB-SKY — oder WOB-TEC, wie das Unternehmen
kunftig am Markt tatig sein wird — an
die Wittrock-Gruppe zu Ubertragen
und damit den Bestand des Unter-
nehmens zu sichern — dank Team-
work, Koordination und Kooperation
auf Augenhohe.

il

Ich wiinsche Ihnen allen eine berei-
chernde und aufschlussreiche Lektuire —
im witumanoth und dariber hinaus.

lhr Tobias Hirte
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ES GIBT EIN

RECHT AUF REPARATUR"
FUR UNTERNEHMEN!

Seit dem 31. Juli 2026 ist das neue , Recht auf
Reparatur” fur Gerate in Kraft, das fur Verbraucher
die Reparaturoptionen zum Beispiel fur grolRere
Haushaltsgerate oder ausgewahlte Gerate mit elekt-
ronischen Displays erweitern und vereinfachen soll.
Mit der Eigenverwaltung, die auch als Sanierung in
eigener Regie bekannt ist, gibt es fur Unternehmen
im Sanierungsrecht ein bereits seit vielen Jahren
etabliertes Pendant — und das fur alle Branchen und
Geschaftsmodelle. Gleichwohl ist das ,,Recht auf

GEWER

Verbogene Stahlstiitzen, Risse und durchhangende

Reparatur” fir Unternehmen an bestimmte Voraus-
setzungen und Bedingungen geknipft. In seinem
Beitrag auf dem Blog von Schultze & Braun erlautert
Michael Bohner von der bundesweit tatigen Kanzlei,
worauf im Vorfeld und wahrend einer Sanierung in
eigener Regie zu achten ist. Der Sanierungsexperte
hat bereits zahlreiche Unternehmen bei wirtschaftlichen
Reparaturen in operativer Funktion begleitet und ist
auf Sanierungen in eigener Regie spezialisiert.
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Ergebnisse des NPL-Barometers der Bundesvereini-

Decken - in New York hatte Anfang Juli 2026 ein ein-
sturzgefahrdetes Hochhaus — eine ehemalige Gewer-
beimmobilie, die derzeit umgebaut wird, um dort
mehr als 1.600 Luxuswohnungen zu schaffen — fiir
Unruhe und Evakuierungen gesorgt. Aber auch hier-
zulande sorgen Gewerbeimmobilien fiir Unruhe —
wenn auch (zum Glick) weniger in statischer, als
vielmehr in finanzieller Hinsicht. Das bestatigen die

gung Kreditankauf und Servicing e.V. (BKS) und der
Frankfurt School of Finance & Management, die eine
eindeutige Sprache sprechen: Wie bei den Insolvenzen
dirfte sich bei den notleidenden Krediten der Anstieg
fortsetzen — und das in allen Assetklassen, insbeson-
dere aber im Bereich der Gewerbeimmobilien.
Daruber spricht in dieser Ausgabe auch Dr. Marcel
Kochling, der neu gewahlte BKS-Prasident, im Inter-
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Am 14. August 1951, vor 75 Jahren, ist das deutsche
Kindigungsschutzgesetz in Kraft getreten, in dem

der rechtliche Rahmen fiir die Kiindigungen von
Arbeitsverhaltnissen festlegt ist. Gerade angesichts
der nach wie vor groRen wirtschaftlichen Herausfor-
derungen ist das Gesetz fur Unternehmen derzeit
von besonders grolRer Bedeutung — fuhrt fur sie mit-
unter doch kein Weg an betriebsbedingten Kiindigun-

nur in seltenen Ausnahmefallen zur Anwendung
kommen”, sagt Franz Orth aus der bundesweit ver-
tretenen Kanzlei Schultze & Braun. ,Unternehmen
sind auch deshalb gut beraten, sich mit den Rege-
lungen bei betriebsbedingten Kiindigungen zu
befassen, damit diese im Fall der Falle rechtssicher
und wirksam ausgesprochen werden kénnen.” Im
Interview ,Worauf Arbeitgeber bei Kiindigungen

gen von Mitarbeitenden vorbei, um wirtschaftlich
fortbestehen zu konnen. ,Unsere Wirtschaft, aber
auch die Arbeitswelt, befinden sich in einem rasan-
ten strukturellen Wandel. Das hat auch die Politik
erkannt und plant, die gesetzlichen Vorgaben beim
Kiindigungsschutz in bestimmten Fallen zu lockern.
»Jedoch wirde die Umsetzung der bisherigen Plane

die gesetzlichen Grundziige unverandert lassen und

view ,, Der Aufbau beim NPL-Volumen ist noch nicht

achten mussen” auf dem Blog von Schultze & Braun

erlautert der Fachanwalt fiir Arbeitsrecht, der am
Nurnberger Standort der Kanzlei tatig ist, wie Unter-
nehmen, die Arbeitsplatze abbauen mussen, solche

Kindigungen rechtssicher und wirksam aussprechen
und welche Mdaglichkeiten es gibt, betriebsbedingte
Kiundigungen gegebenenfalls zu vermeiden.

,Finanziell einsturzgefahrdet: Immo-

abgeschlossen” in dieser Ausgabe. Die gute Nachricht

ist: Auch bei der Schieflage eines Eigentiimers oder
einer Besitzgesellschaft gibt es fuir Banken verschie-
dene Moglichkeiten, ihre Forderungen zu schiitzen.
Vorteile bieten beispielsweise eine Treuhandlosung
oder die Zwangsverwaltung einer Immobilie.

Dr. Ludwig ). Weber und Riidiger Bauch von
Schultze & Braun erlautern dies in ihrem Beitrag

bilien und Kredite in Not” auf dem
Blog der bundesweit vertretenen
Kanzlei. Inzwischen gibt es zumindest
fur das einsturzgefahrdete Hochhaus in Manhattan

Entwarnung: Nach Notreparaturen ist es wieder fur
stabil erklart worden.
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Mit dem NPL-Barometer erhebt die Bundesvereinigung Kreditankauf und Servicing (BKS) jahrlich ein
Stimmungsbild der Risikoabteilungen der deutschen Banken. BKS-Prasident Dr. Marcel Kéchling
erlautert, warum 2026 der Fokus vor allem auf den Gewerbeimmobilien liegt — und was eine Stage-2-
Pipeline von rund 470 Milliarden Euro fiir Sanierer und Restrukturierer bedeutet.

Herr Dr. Kéchling, zunédichst herzlichen Gliickwunsch
zu lhrer Wahl und der Riickkehr an die Spitze der BKS.
Was hat sich am Markt verdndert, seit Sie das Amt
des Prdsidenten zuletzt innehatten?

Kochling: Fast alles — auler seiner Bedeutung. Der
Sekundarmarkt fir notleidende Kredite ist heute ein
regulierter, hochprofessioneller Markt. Auf Verkaufer-
wie auf Kauferseite stehen sich erfahrene, spezialisierte
Akteure gegenuber, und mit dem Kreditzweitmarkt-
gesetz beaufsichtigt die BaFin die Kreditdienstleister.
Das schafft Vertrauen, erhoht aber auch die Eintritts-
s hirden. Genau in diesem Spannungsfeld sehe ich
=== den Verband: Wir begleiten die Regulierung kon-
o struktiv, dringen aber darauf, dass aus Aufsicht keine
Biirokratie wird, die den Risikoabbau der Banken am
Ende bremst.

Welche Schwerpunkte setzen Sie fiir Ihre
Prdsidentschaft?

Kochling: Meine drei Schwerpunkte werden die
Regulierungsarbeit — insbesondere auf EU-Ebene —
die Datenarbeit sowie der Dialog mit Banken, Auf-
sicht und Politik sein. Die Regulierungsarbeit ist auf
Platz Eins, da der ,administrative Aufwand”, nach dem

Der Interviewpartner:

Dr. Marcel Kochling ist seit
Juni 2026 Prasident der Bun-
desvereinigung Kreditankauf
und Servicing (BKS) — eine
Rickkehr in ein Amt, das der
Manager der PRA Group bereits
in friheren Jahren innehatte.

wir im NPL-Barometer fragen, der hochste Einzel-
wert unserer gesamten Erhebung ist, das ist ein
Alarmsignal. Die Datenarbeit ist aber nicht weniger
wichtig: Mit dem NPL-Barometer, unserer neuen
Datenplattform und einer Grundlagenstudie zu den
Determinanten des deutschen NPL-Marktes wollen
wir die faktenbasierte Stimme zum deutschen NPL-
Markt sein. Der Dialog mit Banken, Aufsicht und Politik
komplettiert das Schwerpunkt-Trio: Ein funktionie-
render Sekundarmarkt ist kein Selbstzweck — er halt
die Bilanzen der Banken frei fur neues Kreditgeschaft.

Was ist der zentrale Befund des NPL-Barometers 2026?

Kochling: Verstetigung auf hohem Niveau: Das
Gesamtklima liegt bei 0,32 nach 0,31 im Vorjahr —
klar im positiven Bereich, der fur steigende Bestande
und zunehmende Transaktionen steht. Noch span-
nender ist der Blick auf die langere Zeitachse: Die
Stimmung drehte 2020 ins Positive, das gemeldete
NPL-Volumen folgte ab 2023 — von rund 38 auf
inzwischen gut 50 Milliarden Euro. Das Barometer
lauft der Statistik um etwa drei Jahre voraus. Und es
zeigt: Der Aufbau beim NPL-Volumen ist noch nicht
abgeschlossen.

Die ausgewiesene NPL-Quote von 1,6 Prozent wirkt
trotzdem moderat.

Kochling: Die eigentliche Geschichte steht eine Stufe
davor. 15 Prozent des deutschen Kreditvolumens sind
Stage-2-Kredite — Engagements mit deutlich erhéhtem
Ausfallrisiko. Das ist der hochste Wert unter den grof3en
EU-Landern, gut anderthalbmal der europaische

Schnitt, rund 470 Milliarden Euro. Wir schatzen,

dass je nach Konjunktur daraus sieben bis acht, bei
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UNSER SEMINARTIPP:

Sie mochten NPL-Risiken friihzeitig erkennen, regulatorisch richtig
einordnen und aufsichtskonform steuern? Dann besuchen Sie das Seminar
»NPL- und Forbearance Strategie” am 28.09.2026
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anhaltender Stagnation etwa zwolf, im Rezessionsfall
bis zu 24 Milliarden Euro zusatzlicher NPLs pro Jahr
werden konnten.

Das Barometer 2026 riickt die Gewerbeimmobilien
in den Mittelpunkt. Wie ernst ist die Lage?

Kochling: Deutschland zahlt hier zu den am starksten
belasteten Markten Europas: Die NPL-Quote gewerb-
licher Immobilienfinanzierungen liegt bei 6,8 Prozent,
rund 2,7 Prozentpunkte tber dem EU-Durchschnitt.
Wichtig ist aber die Verteilung: Der Stress konzentriert
sich auf wenige spezialisierte Hauser, deren Quoten
sich seit 2021 vervielfacht haben, wahrend die Uni-
versalbanken nahezu unbewegt bleiben. Welche das
konkret sind, zeigt unsere neue Datenplattform sehr
gut. Und alle meldenden Institute sind komfortabel
kapitalisiert. Die Frage ist also weniger, ob die Banken
den Anstieg tragen konnen, sondern wie zligig sie
die Engagements bearbeiten — durch Workout,
Restrukturierung oder Verkauf.

Ist der Wendepunkt bei den Gewerbeimmobilien
erreicht?

Kochling: Unser Befragten-Panel des NPL-Barometers
erwartet eine Stabilisierung auf hohem Niveau, aber
ich warne vor Entwarnung: Die am starksten expo-
nierten Spezialinstitute bestatigen die Beruhigung in
ihren Bilanzen noch nicht. Bei den Preisen ist das Gros
der Korrektur nach Einschatzung der Risikomanager
zwar vollzogen — drei Viertel sahen die inlandischen
Gewerbeimmobilienpreise zuletzt noch fallen, fur
die kommenden zwolf Monate erwartet das kaum
noch jemand. Das ist ein erwartetes Auslaufen des
Anstiegs, kein belegter Wendepunkt.

Warum kommen dann so wenige CRE-Portfolios an
den Markt?

Koéchling: Weil die Preisvorstellungen von Kaufern

. S aeiaat
und Verkaufern auseinanderliegen. Die Transaktions-
lage ist die grolte Schere der Erhebung: Die Lage
liegt bei 0,11, die Erwartung fast dreimal so hoch.
Die grofRen gewerbeimmobilienlastigen Hauser hal-
ten ihre Bestande bislang und bearbeiten sie im
Workout. Das ist aufgestauter VerauRBerungsbedarf —
sobald sich die Bewertungen annahern, wird er in
den Markt gegeben.

Erstmals hat das Barometer auch vorinsolvenzliche
Sanierungsinstrumente abgefragt. Mit welchem
Ergebnis?

Kochling: Die Risikomanager setzen das StaRUG in
seiner praktischen Bedeutung an die Spitze — vor
Sicherheiten-Treuhand, Sanierungseigentimer und
Debt-to-Equity-Swap. In der Flache bleibt es mit
zuletzt 87 angezeigten StaRUG-Verfahren bei unter
einem Prozent der Falle, kommt aber gerade in den
Fallen mit grolRer Insolvenzmasse ins Spiel. Die
Bedeutung dieses Sanierungsinstruments geht also
uber die reine Anzahl an Fallen hinaus.

lhr Ausblick auf die kommenden zwélf Monate?

Kochling: Wir erwarten weiter wachsende Bestande
auf gut 53 Milliarden Euro bis Ende 2027 und eine
splrbare Belebung des Transaktionsgeschehens. Die
Unternehmensinsolvenzen haben mit tber 24.000
Fallen den hochsten Stand seit 2014
erreicht, und gerade die Mittelstands-
kredite sind das einzige Segment mit
klar steigender Quotenerwartung. Das
klingt nach Krise — aber es ist eben
auch die Chance: Steigende Bestande
treffen auf solide kapitalisierte Banken
und einen Markt, den der neue Rechtsrahmen so
professionell aufgestellt hat wie nie. Wer jetzt frih
erkennt, konsequent restrukturiert und offen fur den
Sekundarmarkt ist, macht aus der Risikovorsorge von
heute die Handlungsfahigkeit von morgen.
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Die Krise der Immobilienbranche ist gekommen, um zu bleiben. Schwierig ist die Lage nach wie vor
bei den Immobilienentwicklern. Umso wichtiger ist es, den Blick darauf zu richten, welche Losungen
es fiir die Vermogenswerte und Immobilienprojekte im Falle einer Insolvenz gibt.

Im Sommer 2023 wurden Volker Bohm von Schultze
& Braun und sein Team mit der Insolvenz der Pro-
ject-Gruppe betraut und mussten Losungen fur die
zahlreichen Projekte des Immobilienentwicklers mit
Sitz in Nurnberg suchen. Das Unternehmen war als
einer der ersten grofRen Projektentwickler in finanzi-
elle Schwierigkeiten geraten und hatte fur die Viel-
zahl seiner Projektgesellschaften Insolvenzantrage
gestellt. Insgesamt hatte Project Immobilien rund
eine Milliarde Euro deutschlandweit in rund 120 Pro-
jekte investiert — alle in eigenen Gesellschaften und
in unterschiedlichen Entwicklungsstadien.

Die ersten Schritte

,Der erste Schritt war, dass wir uns einen Uberblick
uber die wirtschaftliche Situation der operativen
Gesellschaften, bei denen rund 500 Mitarbeitende
beschaftigt waren, verschafft haben und ihre weitere
Handlungsfahigkeit sichergestellt haben. Dann haben
wir uns die einzelnen Projekte angeschaut, Cluster
gebildet, um fur die jeweilige Projektsituation eine
Losung zu entwickeln”, sagt der Fachanwalt fur Insol-
venz- und Sanierungsrecht. , Das war schon aufgrund
der schieren Projektanzahl nicht einfach. Hinzu kam,
dass nahezu keine Gesellschaft iber nennenswerte
Liquiditat verfugte. Da bei Project finanzierungseitig
keine Banken involviert waren, gab es auch keine Ver-
fahrensbeteiligten, die uns einen Massekredit gegeben

hatten, um notwendige Sicherungsmalinahmen
durchzufiihren.” Das Kapital fir die Bauprojekte war
bei Project Uber Fonds am Kapitalmarkt eingesammelt
worden. Dadurch entstand eine heterogene und kaum
uberschaubare Gruppe von Beteiligten und damit eine
fur Sanierungsmal3nahmen grundsatzlich eher unguins-
tige Struktur. ,Das hat die Suche nach Losungen fur
die Projekte in ihren unterschiedlichen Entwicklungs-
stadien naturlich nicht einfacher gemacht”, sagt Bohm.

Die erste Wahl

Vergleichsweise einfach war die Entscheidung bei
reinen Grundstticken, oder wenn der Verkaufsstand
der Immobilien und der Projektstand noch ziemlich
am Anfang waren. In solchen Féllen war der Verkauf
die erste Wahl. , Daflir haben wir, wenn bereits ein-
zelne Wohnungen verkauft waren, den Kaufern die
Ruickabwicklung angeboten. Das hort sich aber
leichter an, als es tatsachlich ist: SchlieRlich musste
gewabhrleistet sein, dass die Kaufer aus dem Kauf-
preis bereits geleistete Zahlungen zurtickerhielten
und sich der Verkauf fur die Glaubiger trotzdem
rechnete”, erlautert Bohm.

Immobilien-Projekte ohne Liquiditdt weiterbauen
Eine weit schwierigere Frage war, wie man Immobilien-

Projekte ohne Liquiditat weiterbaut und einen Konsens
bei nervosen Kaufern und Handwerkern, die seit



https://www.schultze-braun.de/menschen/detail/volker-boehm

UNSER SEMINARTIPP:

Zwangsverwaltung, Zwangsversteigerung oder Insolvenz - welcher Weg fiihrt
zum bestmaoglichen wirtschaftlichen Ergebnis? Das erfahren Sie im Seminar
».Immobilien in der Zwangsverwaltung und in der Insolvenz” am 25.11.2026

Monaten kein Geld mehr bekommen haben, schafft.  zahlten sie auf ein Treuhandkonto, das vom Insolvenz-

,Fur die Insolvenzverwaltung stand von Anfang an verwalter verwaltet worden ist. Auszahlungen daraus
im Fokus, diese Bauprojekte mit den rund 1.000 erfolgten ausschliellich zur Finanzierung des Weiter- &
Wohnungskaufern moglichst zum Abschluss zu baus. Auf diese Weise gingen die Wohnungskaufer,
bringen. Wenn diese Projekte nicht durch den aber auch die Generalunternehmer, kein finanzielles
Insolvenzverwalter weitergebaut werden konnen, Risiko ein. Zudem konnten die Generalunternehmer
besteht die konkrete Gefahr, dass die Projekte als ihre Auftragsbuiicher mit den Projekten fullen und
Bauruinen enden.” gefullt halten.

(K)ein finanzielles Risiko Die jeweils beste Losung

»Die entscheidende Frage bei solchen Projekten lautet:  Es gab aber auch Projekte, bei denen der Bau bereits
Reichen die noch offenen Kaufpreise in Summe aus, so weit fortgeschritten war, dass eine Fertigstellung
um die Kosten fur die Fertigstellung zu decken? im Insolvenzverfahren wirtschaftlich nicht mehr
Grundsatzlich gilt: Wann immer es wirtschaftlich sinnvoll war. ,Wir haben die Wohnungskaufer aber
sinnvoll und organisatorisch vertretbar ist, ist es fur auch bei diesen Projekten nicht im Regen stehen

die Kaufer, die Anleger, aber auch fir die Insolvenz- lassen und bei solchen Projekten die Moglichkeiten

verwaltung die beste Losung, die Objekte zu Ende zu  geschaffen, dass die Eigentimergemeinschaften die
bauen”, sagt Bohm. ,Um diese Losung zu erreichen,  Restarbeiten selbst beauftragen konnten — etwa,
haben wir uns mit den Wohnungskaufern, pro Projekt  indem wir ihnen alle notwendigen Unterlagen
reden wir hier Uber 60 bis 140 Beteiligte, und Bauunter-  iberlassen haben und falls gewiinscht
nehmen abgestimmt: Wir haben Generalunternehmer  Kontakte zu entsprechenden Bau-
gesucht, die die Projekte zum Festpreis fertig bauen und Handwerksunternehmen vermit-
und die Gewahrleistung in vollem Umfang Giberneh-  telt haben. Am Ende haben wir bei
men. Das war wiederum fur die Wohnungskaufer die  nahezu allen Projekten von Projekt-

1L

e TR
e e g oY

wesentliche Voraussetzung. Sie bekamen mit diesem  Immobilien eine Losung anbieten FORU I\/I
Nurnberger Modell die Sicherheit, dass ihre Wohnung  kénnen — bei den im Bau befindli-
fertig gebaut wird, sie nicht mehr bezahlen mussen chen, den fast abgeschlossenen und |

und sie nicht auf einer Bauruine sitzen bleiben. Im auch den reinen Grundstlicken”, fasst
Gegenzug haben die Wohnungskaufer neue Fertig- Bohm den Erfolg der Insolvenzverwaltung von
stellungstermine akzeptiert und auf ihre Schadener- Project-Immobilien zusammen.

satzanspruche aus der insolvenzbedingten Bauverzo-
gerung verzichtet.” Die noch offenen Kaufpreisraten


https://forum-institut.de/26113052-immobilien-in-der-zwangsverwaltung-und-in-der-insolvenz?utm_campaign=21
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VORSORGEN U

SCHADEN BESC
FINANZIELLES RISIKO

Um bei Insolvenzen ihrer Haus- und Immobilienverwaltungen nicht sprichwértlich im Regen zu stehen,
sollten Wohnungseigentiimergemeinschaften dringend handeln. Aber wie? Alexander Eggen von
Schultze & Braun erlautert im Interview, worauf es ankommt, welche Frithwarnsignale es gibt und
wie Handlungsfahigkeit erhalten bleiben kann, um finanzielle Risiken durch insolvente Hausverwal-

tungen zu minimieren.

Herr Eggen, wie stellt sich die Situation der Immobi-
lienbranche fiir Sie da? Miissen sich Wohnungseigen-
tiimergemeinschaften Sorgen machen?

Eggen: Fakt ist, die Immobilienbranche steht unter
Sanierungsdruck. Die Falkensteg-Statistik aus dem
Jahr 2025 zeigt etwa, dass in dem Jahr rund 2.000
Immobiliendienstleister Insolvenz anmelden mussten.
Das sind zwar nicht alles Haus- und Immobilienver-
waltungen, aber laut dem Branchenbarometer des

Verbands der Immobilienverwalter Deutschland
(VDIV), geben 70 Prozent der Verwaltungen an,
Uberlastet zu sein. Das sind fast drei Viertel.

Kein gutes Zeichen fiir die Branche.

Nein, ganz und gar nicht. Und entsprechend wich-
tig ist es, dass Wohnungseigentimergemeinschaften
dies wahrnehmen und entsprechend vorsorgen, um
die finanziellen Risiken im Vorfeld zu minimieren.



HRANKEN:

HAUSVERWALTUNGEN

Welche Schritte sind da besonders wichtig?

Der wichtigste Schritt ist, Gberhaupt aktiv zu werden
und zu handeln. Und zwar nicht erst dann, wenn
die Fassade der Hausverwaltung schon Risse zeigt,
wenn Sie mir den Vergleich gestatten. Es geht darum,
bereit zu sein, bevor eine Reaktion n6tig wird, um
etwaigen Krisenentscheidungen zuvorzukommen.

Aber wie kann man sich auf Dinge vorbereiten, die
noch nicht abzusehen sind?

Die gute Nachricht ist, dass die Krise einer Hausver-
waltung in den seltensten Fallen vollig aus dem
blauen Himmel heraus passiert. Im Gegenteil, meist
gibt es bereits im Vorfeld klare Signale, die auf eine
personelle oder organisatorische Uberforderung hin-

weisen. Und die liegt auf der Zeitschiene eben meist
vor der finanziellen Krise, die dann in einer Insolvenz
munden kann.

Was sind das fiir Anzeichen?

Warnsignale kénnen etwa sein, ‘ﬁ b
wenn sich Fehler haufen und erst lm NI
spat oder sogar gar nicht behoben =
werden. Oder wenn bisherige
Ansprechpartner beziehungsweise
die Apps und Onlineportale der
Hausverwaltungen plotzlich nicht mehr zu erreichen
sind und Eigentiimerversammlungen abgesagt oder
gar nicht einberufen werden. Hellhorig werden

sollte man auch unbedingt dann, wenn Uberweisun-
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gen nicht mehr richtig getatigt oder Zahlungen an
Handwerker oder andere Dienstleister nicht ausge-
fihrt werden.

Was sollte man dann tun?

Unbedingt Klarheit einfordern. Und zwar schnell.
Mit ,Prinzip Hoffnung” und ,Wird schon werden”
verfolgt man an diesem Punkt eine ganz risikoreiche
Strategie. Stattdessen gilt: Vorsorgen, vorausplanen
und dokumentieren.

Was heillt das konkret?

Vorsorgen heit, dass unbedingt frih die internen
Strukturen und Arbeitsweisen der eigenen Hausver-
waltung transparent gemacht werden sollten — und
zwar optimalerweise schon vor der Beauftragung.
Da geht es um Fragen, wie das Preisgeflige sich
gegenuber dem Wettbewerb verhalt, wie Zahlun-
gen und Konten gemanagt werden, welche Soft-
warelésungen und Systeme eingesetzt werden und
wie die Personaldecke und -Fluktuation ist.

Und vorausplanen?

Vorausplanen heif’t, dass es immer auch einen Fall-
back-Plan geben sollte, bei dem der Wechsel zu

einer neuen Hausverwaltung von Anfang an mitge-
dacht wird. Das bedeutet etwa, selbst Konteninha-
ber zu bleiben, oder zumindest liber einen Sichtzu-

Der Interviewpartner:

Alexander Eggen ist Rechts-
anwalt bei Schultze & Braun
und leitet den Frankfurter
Standort. Er wird in der Rhein-

Main-Region seit Jahren an un-
terschiedlichen Gerichten als

o Insolvenzverwalter/Sachwalter
bestellt und hat bereits mehrere Hausverwaltun-
gen und WEGs in Insolvenzverfahren begleitet.

griff auf das Konto der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft zu verfliigen, um im Falle einer Insolvenz
der Hausverwaltung handlungsfahig zu bleiben.

Es bleibt die Dokumentation.

Richtig. So ist es empfehlenswert, sich bei der Doku-
mentation nicht allein auf die Hausverwaltung zu
verlassen. Es gilt also, Akten gegebenenfalls parallel
selbst anzulegen, Finanzflisse selbst zu verstehen
und Kontenbewegungen selbst nachzuhalten. So
kann im Fall der Falle direkt aktiv gehandelt werden,
um Schaden einzugrenzen.

Und wenn es dann wirklich zu einer Insolvenz der
Hausverwaltung kommt?

Dann heilt es, zu reagieren. Als SofortmalRnahme
sollte direkt Kontakt mit der Bank aufgenommen
werden, um den aktuellen Status, etwaige Guthaben
und die Verfligungsberechtigungen der Konten zu
prufen. Das ist wichtig, weil grundsatzlich nur
offene Treuhandkonten nicht in die Insolvenzmasse
fallen, sofern diese ordnungsgemaf von der Haus-
verwaltung gefuhrt wurden. Parallel dazu sollte mit
der Versicherungsgesellschaft geklart werden, ob
Versicherungsschutz fur das Objekt besteht, also ob
die Pramien gezahlt sind. Dann kann und sollte dar-
Uiber entschieden werden, wie mit der insolventen
Hausverwaltung verfahren wird, ob also die Vertrage
gekundigt werden konnen oder sogar mussen. Nicht
nur bei dieser Entscheidung ist rechtlicher Beistand
sinnvoll, um die potenziellen Fallstricke und Best
Practices bei einem Verwaltungswechsel, oder beim
Beibehalt einer sich restrukturierenden Hausverwal-
tung, tberblicken zu kdnnen.

Am Ende gilt eben also: Uberlegtes Handeln und ein
guter Schlachtplan helfen in allen Lebenslagen,
auch bei einer Insolvenz der Hausverwaltung.

So ist es. Dann bleibt auch bei
der Insolvenz einer Haus- und Immobilienverwal-
tung hoffentlich niemand im Regen stehen.




UNSER SEMINARTIPP:

Der Online-Lehrgang Praxis-Wissen:
Sanierung mit Martin Hormann und
Peter Gresikowski findet regelmalig statt —
das nachste Mal am 24. und

25. September 2026.
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ERFOLGSFAKTOR
SANIERUNG:
DURCH TEAMWORK
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Eine Unternehmensiibernahme ist immer eine Herausforderung. Zwei Dinge miissen stimmen: Intern
miissen die Rahmenbedingungen fiir einen Transfer gegeben sein und extern miissen alle Stakehol-

der zusammenarbeiten, um eine Losung zu erzielen. Wie das in der Praxis aussehen kann zeigt das

Beispiel von WOB-SKY. Teil 19 unserer Serie , Erfolgsfaktor Sanierung”.

Wenn man hoch hinaus mochte, braucht man
manchmal ein bisschen Hilfe. Jemanden, der unter-
stlitzt, der einem eine stabile Basis bietet und einen
nach oben bringt, wenn man selber es nicht alleine
schafft. Jemanden wie... WOB-SKY. Der Wolfsburger
Spezialist fir den Verkauf und die Vermietung von
Arbeitsbihnen und Teleskop- und Gabelstaplern ist
seit mehr als zehn Jahren verlasslich zur Stelle. Rund
15 Mitarbeitende mit einem Kopf fur das gehobene
Leben — oder zumindest fiir Arbeit auf Uberkopf-
hohe — mit einem Jahresumsatz von rund drei Millio-
nen Euro. Als im Mai 2026 dann aber trotz allem
Insolvenzantrag gestellt werden musste, war schnel-
les Handeln unabdingbar.

Investorensuche direkt begonnen

Aus diesem Grund war es Insolvenzverwalter Tobias
Hartwig und seiner Kollegin Kristin Winter so wich-
tig, moglichst bald mit der Investorensuche zu
beginnen. ,Es hatten sich bereits im vorlaufigen
Insolvenzverfahren erste Interessenten gemeldet, mit
denen wir dann Gesprache gefuihrt haben. Zudem
sind wir aktiv auch auf weitere potenzielle Investoren
zugegangen”, sagt der Diplom-Wirtschaftsjurist, der
unter anderem den Standort Braunschweig der bun-
desweit vertretenen Kanzlei Schultze & Braun leitet.

Fir die Suche nach weiteren Interessenten beauf-
tragte er die Unternehmensberatung Deloitte. , Ich
wollte die Chancen optimieren, dass WOB-SKY mit
seinem Leistungsportfolio auch in Zukunft am Markt
aktiv sein kann”, so Hartwig. Davon waren auch
Burkhard Jung und Merlin Smeenk liberzeugt, die
dass Deloitte-Team leiteten. ,WOB-SKY hatte von
Anfang an ein hohes Turnaround-Potenzial, etwa
durch den stabilen und langjahrigen Kundenstamm,
der direkt auf einen Investor Gibergehen konnte,
sowie die hohe Industriedichte am Standort Wolfs-

burg, die eine Uberdurchschnittlich starke Auslas-
tung der Flotte ermdglichte”, so Smeenk. , Das hat
das Unternehmen sehr interessant gemacht, wes-
halb wir auch schnell in Gesprache gehen konnten.”

Keine einfache Auswahl bei Investoren

Einfach war die Auswahl jedoch nicht. ,Es gab ein
enges Bieterrennen, aber es ging uns ja nicht
darum, irgendeinen Investor zu finden, sondern dass
Unternehmen und die Arbeitsplatze am Standort
Wolfsburg langfristig zu erhalten”, sagt Hartwig. ,In
den Gesprachen mit potenziellen Investoren zeigte
sich, dass WOB-SKY mit der groRen Auswahl an
Maschinen und Geratschaften und der Erfahrung
und dem Know-how der hochqualifizierten und
engagierten Belegschaft punkten konnte.”

Die Entscheidung fiel dann auf die Wittrock-Gruppe,
einen fuhrenden Vermieter von Kranen, Arbeitsbiih-
nen, Staplern und Hohenzugangstechnik mit 22
eigenen Standorten im ganzen Bundesgebiet und
einem eingespielten, europaweiten Partner-Netz-
werk. Die Gruppe besteht aus mehreren Einzelunter-
nehmen und war damit optimal aufgestellt, um
WOB-SKY schnell integrieren zu kdnnen. ,,In den
Gesprachen hat sich die Wittrock-
Gruppe schnell als passender Uber-
nehmer fur WOB-SKY herauskristalli-
siert”, sagt Hartwig. ,,Der Gruppe
ging es darum, das Vertriebsnetz mit
weiteren Standorten auszubauen.
Entsprechend grol3 war das Interesse,
WOB-SKY gesunden zu sehen und
den Standort zu starken.” Bei den Vertragsverhand-
lungen wurde dann ein Team von KPMG Law unter

der Leitung von Dr. Christian Nordholtz herangezo-
gen, um den Prozess maglichst reibungslos gestal-
ten zu konnen.
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WOB-SKY mit Sitz in Wolfsburg ist ein Spezialist fur den Verkauf und die Vermietung von Arbeitsbiihnen sowie
Teleskop- und Gabelstaplern und hat fur nahezu alle Tatigkeiten, bei denen es hoch hinaus gehen muss, die pas-
senden Fahrzeuge, Anlagen oder Geratschaften. Das Unternehmen ist seit Uber zehn Jahren am Markt aktiv. Fir
WOB-SKY sind rund 15 Mitarbeitende tatig. Die Kunden kommen aus der Region rund um Wolfsburg, aus Nie-
dersachsen und dem gesamten Bundesgebiet. WOB-SKY ist nach der Ubernahme durch die Wittrock-Gruppe
kinftig als WOB-TEC am Markt tatig. Weitere Informationen: www.wob-sky.de

Die Wittrock-Gruppe ist ein fihrender europaweiter Vermieter von Kranen, Arbeitsbiihnen, Staplern und
Hohenzugangstechnik bestehend aus mehreren Einzelunternehmen. Die Unternehmensgruppe umfasst 22
eigene Standorte im gesamten Bundesgebiet mit einem eingespielten europaweiten Partner-Netzwerk. Damit
verfligt sie Uber eines der grof3ten Mietprogramme am Markt. Die Kunden mieten bei einem zentralen
Ansprechpartner, profitieren von exaktem Zeitmanagement, Kombi-Mietpreisen und kurzen Transportwegen.
Weitere Informationen: www.wittrock-gruppe.de



https://www.wob-sky.de 
https://www.wittrock-gruppe.de 

Im vorangehenden Teil unserer Serie Erfolgsfaktor
Sanierung drehte sich alles um die Unternehmens-
gruppe Clever Car aus Erfurt, die seit 2018 Leistun-
' A, | gen im Taxi- und Fahrdienstgewerbe anbietet. Die
- - drei Unternehmen der Gruppe wurden mit Chris-
toph Rothdmel von Schultze & Braun und André
Rombach von der Kanzlei Rombach von gleich zwei

';5 Insolvenzverwaltern durch die Ubernahme gesteuert.

Eine koordinative Herausforderung. Entscheidend fir
den Erfolg: Ihre prazise Abstimmung untereinander.
Teil 18 unserer Serie , Erfolgsfaktor Sanierung”.

Vertrauen, Vertrauen, Vertrauen »Die enge und vertrauensvolle Abstimmung mit

Einem nahtlosen Prozess auf Augenhohe zutraglich allen Stakeholdern, intern wie extern, war ausschlag-

war sicher auch, dass die Verhandlungen direkt mit gebend fur den Erfolg. Das war eine echt starke

den Inhabern der Wittrock-Gruppe selber geflihrt Teamleistung und ich bin stolz darauf.”

wurden. ,Sehen Sie, die Branche von Hebebtiihnen-

und Kranspezialisten ist von Vertrauen gepragt, das Und die Wittrock-Gruppe? Die freuen sich tber den

ist ein richtiges People Business”, sagt Merlin Smeenk  neuen Standort und die neuen, hochqualifizierten

von Deloitte. ,,Das war sehr professionell und leicht-  Kolleginnen und Kollegen. ,Die Ubernahme des

gangig. So konnten wir schnell eine vertrauensvolle  Standorts in Wolfsburg und der hochqualifizierten

Basis fur die Verhandlungen finden und eine gute Mitarbeitenden ist eine Weiterentwicklung unseres

Investorenlosung erzielen.” Geschafts”, so Marcus Wittrock und Oliver Herrmann,
Geschaftsfihrer der Wittrock-Gruppe. ,Wir sind seit

Und mehr noch: Wahrend die Investorensuche bereits  vielen Jahrzehnten auf das Kran-, Stapler- und

im Gang war und die Verhandlungen liefen, gelang es  Arbeitsbiihnensegment spezialisiert — ein Bereich,

Insolvenzvewalter Hartwig bereits, die finanzielle der von maximaler Flexibilitat, Zuverlassigkeit und
Schieflage des Unternehmens mit den Instrumenten einer groRen Fachexpertise lebt. Das alles konnen
des Insolvenzrechts wieder zu richten. , Wir haben im wir unseren Kunden mit der Ubernahme nun noch
Verfahren die internen Strukturen gezielt angepasst, breiter aufgestellt anbieten und garantieren.”
das Geschaftsmodell eingehend analysiert und daraus
das weitere Vorgehen abgeleitet”, so Hartwig. ,Das Die Integration von WOB-TEC ist Teil des Wachs-
macht deutlich, wie wirkmachtig ein Insolvenzverfahren  tumskurses der Wittrock-Gruppe.
sein kann, wenn die moglichen Mallnahmen strategisch  Dazu gehoren auch regelmalige i
ausgeschopft werden.” Investitionen in den Maschinenpark

wie etwa die Erweiterung und Moder-
Teamwork, Koordination, Kooperation nisierung des Mietparks um rund 200
Am Ende gilt also: Teamwork, Koordination und neue Maschinen jahrlich. ,Unser
Kooperation auf Augenhohe — Das sind die Hebel, Anspruch und unsere Devise sind klar:
auch komplexe Ubernahmeverfahren zu managen. Wir bieten unseren Kunden europaweit modernste
»Es gibt einen Spruch von Dr. Eberhard Braun, dem Miettechnik, hochste Einsatzsicherheit und maxi-
Grinder von Schultze & Braun, der besagt, ,ein male Verfligbarkeit — zuverlassig, leistungsstark und

Insovenzverwalter ist immer ein Manager’. Bei WOB-  zukunftsorientiert. Wir investieren, wenn andere
SKY ist das ganz deutlich geworden”, sagt Hartwig. sparen”, erlautert Geschaftsfihrer Marcus Wittrock.
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