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l. Uberblick uiber di
15. September 2

g vom



Der BGH Fall
(V. Zivilsenat, Urteil vom 15. September 2023 —V ZR 77/22 — OLG Celle)

Tatbestand

- Notarieller Kaufvertrag (,KV“) vom 25. Mérz 2019 lber Gewerbeeinheiten in Gebdudekomplex; Kaufpreis ca. 1,5 Mio. EUR -
il
- Verkauferin versicherte im KV u.a., dass '
v" keine Beschliisse uiber kiinftig fillige Sonderumlagen gefasst seien (mit einer Ausnahme) und —

v" keine auBRergewéhnlichen, durch Instandhaltungsriicklagen nicht gedeckte Kosten im laufenden Wirtschaftsjahr angefallen seien
und auch nicht bevorstiinden.

- Verkauferin hat Kauferin laut KV die Protokolle der Eigentiimerversammlungen der letzten drei Jahre libergeben und diese sind Kauferin laut
KV bekannt.

- Virtuellen Datenraum: Einstellung der Beschlusssammlung (seit 2007)

- Protokoll Eigentiimerversammlung (2016): Umsetzung eines im Jahr 2006 gefassten sog. ,,Umbau- und Revitalisierungs-“ Beschlusses iiber
umfangreiche bauliche Anderungen (50 Mio. EUR); Ablehnung Erhebung Sonderumlage in gleicher Héhe von Eigentiimern der
Gewerbeeinheiten.

- Dritteigentiimerin klagte, um Aufbringung der Sanierungskosten durch Sonderumlage durchzusetzen - Vergleich: Erhebung Sonderumlage
durch Eigentiimer der Gewerbeeinheiten zundchst 750.000 EUR bis zu 50 Mio. EUR (bei Bedarf)

- Inanspruchnahme der Kduferin 2 Anfechtung des Kaufvertrages wegen arglistiger Tauschung; vorsorglich Rucktrittserklarung

- Klage gerichtet auf u.a. Freistellung von Finanzierungsdarlehen, hilfsweise Zahlung 1,5 Mio. EUR, Zahlung von 184.551,82 EUR Zug um Zug
gegen Rickibereignung und Abtretung Riickgewahranspruch Grundschulden
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Entscheidungsgrinde

OLG Celle:

- §123 Abs. 1 BGB (-) kein Recht auf Anfechtung KV wegen arglistiger Tauschung

* Angaben im KV zutreffend, da Sonderumlage bei Vertragsschluss nicht beschlossen

* Objektiv falsche Zusicherung in Bezug auf kinftig fallige Sonderumlage koénne
dahinstehen

* Arglistige Tauschung subjektiv nicht erfillt, da unklar, ob Verkauferin Kenntnis von Klage

- 8§§280 Abs. 1,311 Abs. 2 Nr. 1, 241 Abs. 2 BGB (-) keinen Schadensersatzanspruch

* Verkauferin hat nicht unter Missachtung Aufklarungspflicht wahre Tatsachen unterdrickt
* Vorwurf Protokoll ,klammheimlich” in Datenraum eingestellt und ,untergeschoben”

halte nicht, da im Exposé Hinweis auf Eigentimerversammlung eingestellt werden
konnten und anstehende Ertlichtigung

* Verantwortung Kauferin, sich zu informieren
* Keine Frist vereinbart, innerhalb derer Informationen/ Dokumente ldngstens
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Entscheidungsgrinde

BGH:

- Rucktritts-/Schadensersatzrecht nach §§ 437 Nr. 2, 440, 323, 326 Abs. 5 BGB und §§ 437 Nr. 3, 440, 280, 281, 283, 311a BGB (-)

v" Kein Sach- oder Rechtsmangel des Kaufobjekts, da es nicht um den Zustand des Gebaudes (Sanierungsbedurfigkeit) geht,
sondern um

v fehlende Aufklidrung Gber konkret drohende Sonderumlage (i.H.v. bis zu 50 Mio. EUR)

mmmm) Beschluss der WEG # Eigenschaft des Gebdudes und kein Recht Dritter, da Teileigentum nicht durch Beschluss
belastet wird

- Schadensersatzanspruch nach §§ 280 Abs. 1, 311 Abs. 2 Nr. 1, 241 Abs. 2 BGB kommt in Betracht wenn

v" Unzutreffende Erkldrung der Verkduferin im Kaufvertrag
v Unrichtige/ Unvollstandige Antwort der Verkduferin auf Fragen der Kiuferin

v Unterbliebene Aufkldrung der Kauferin durch die Verkduferin Gber einen offenbarungspflichtigen Umstand

Deloitte Legal 2024



1. Unzutreffende Erklarung im Kaufvertrag

- Tatsachlich gemachte Angaben, die fir Kaufentschluss von Bedeutung sein kdnnen, muissen richtig sein —auch wenn keine
Offenbarungspflicht bestand

- Verkauferin haftet daflr, dass gemachte Wissenserklarung richtig und vollstandig ist

- Erklarung der Verkauferin: aufsergewéhnliche, durch Instandhaltungsriicklage nicht gedeckte Kosten seien nicht angefallen und
wiirden auch nicht bevorstehen -2 hier: Erklarung unvollstandig!

Protokoll (2016):

Kosten flir anstehende bauliche
MaRnahmen (bis zu 50 Mio. EUR)
moglich, die von Ricklage nicht

Erklarung enthielt
keine Einschrankung
dahingehend, dass sie
sich lediglich auf

Risiko, dass bei erfolgloser
Inanspruchnahme der
Mehrheitseigentimerin (im
Innenverhaltnis)
Kostenverteilung auf alle
Eigentimer stattfindet

,konkret”
bevorstehende Kosten
bezieht

gedeckt und ggf. auch gerichtlich
gegenuber Mehrheitseigentimerin
gelten zu machen waren

- Vertretenmiissen der Verkauferin wird vermutet (& 280 Abs. 1 Satz 2 BGB)
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2. Unrichtige / Unvollstandige Antwort auf Fragen

- Antworten auf Fragen der Kauferin missen richtig und vollstandig sein — unabhangig vom Bestehen einer Offenbarungspflicht

- Vorvertragliches Verschulden der Verkauferin kann nicht mit der Begriindung verneint werden, der Kauferin sei vor Vertragsschluss
bekannt gewesen, dass

v' das Gebdude sanierungsbediirftig war und Antwort der Verkduferin hatte Eindruck von GréRenordnung der Kostenlast
vermittelt.

mmmm) Antwort der Verkduferin in Bezug auf Kostenbelastung und Kostenumfang unvollstandig

- Vervollstandigung der Antwort durch Nachreichen von Dokumenten in den Datenraum?
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3. Unterbliebene Aufklarung Gber offenbarungspflichtigen Umstand

Bestehen und Entfallen einer Aufklarungspflicht

Offenbarungspflichtiger Umstand

- Kostenumfang von bis zu 50 Mio. EUR fir SanierungsmalRinahmen
offenbarungspflichtig

- St.Rspr.:

- Keine allgemeine Rechtspflicht bei Vertragsverhandlungen tber alle
Umstdande aufzuklaren, die Willensentscheidung beeinflussen
kdnnen

- Notwendige Informationen sind auf eigene Kosten und Risiko selbst
zu beschaffen

- ABER:

- Pflicht, den anderen Teil Uber Umstande aufzuklaren, die den
Vertragszweck des anderen vereiteln konnen und daher fiir seinen
Entschluss von wesentlicher Bedeutung sind, sofern er die
Mitteilung nach Treu und Glauben erwarten darf

Deloitte Legal 2024

Kein Entfallen der Aufklarungspflicht

Einstellen der Unterlagen in den Datenraum reichte fir das
Entfallen der Aufklarungspflicht nicht aus, obwohl die Kauferin
theoretisch die Moglichkeit hatte, hiervon Kenntnis zu nehmen

Verkauferin kann nicht ohne Weiteres erwarten, dass Kauferin
samtliche Unterlagen zu dem Kaufobjekt auf Mangel des
Kaufobjekts durchsehen wird

Anders z.B. wenn Sachverstandigengutachten Uberreicht wurde.

Aber Reduzierung der Aufklarungspflicht im Rahmen einer
Due-Diligence?

11



3. Unterbliebene Aufklarung Gber offenbarungspflichtigen Umstand
Reduzierung der Aufklarungspflicht wegen Durchflihrung einer Due Diligence durch Kaufer?

- Ausgangspunkt: von Kauferin, die eine Due Diligence durchfihrt, ist eher zu erwarten, dass sie die zur Verfligung gestellten Unterlagen vollstandig
durchsieht und deren jeweilige Bedeutung fir Kaufentscheidung tiberprift, insb. wenn sachkundige Berater involviert € - Keine Pflicht, vor
Immobilienkauf eine Due Diligence durchzufiihren

- Aber trotz Due Diligence: Einzelfallpriifung!

- Zu bericksichtigen sind die tatsachlichen Umstadnde der Einrichtung und Nutzung des Datenraums, insb.:

Umfang und systematische Ordnung der eingestellten Informationen
Vorhandensein von Inhaltsverzeichnis und Suchfunktion

gesonderter Hinweis der Verkaduferin auf spater eingestellte Unterlagen

DN N N

Zeitfenster fiir die Priifung der Unterlagen

- Wenn es um einen Umstand geht, der erkennbar fir Kauferin von ganz erheblicher Bedeutung ist und dieser aus den bereitgestellten Daten nicht
ohne Weiteres erkennbar, dann kann Kauferin regelmaflig einen gesonderten Hinweis erwarten.

- BGH-Fall: Verkauferin konnte nicht berechtigt erwarten, dass Kauferin noch vor Vertragsschluss Kenntnis nimmt = gesonderter Hinweis erforderlich!

Deloitte Legal 2024
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3. Unterbliebene Aufklarung Gber offenbarungspflichtigen Umstand
Reduzierung der Aufklarungspflicht wegen Durchflihrung einer Due Diligence durch Kaufer?

Auswirkung der im Kaufvertrag bestatigten Kenntnis der Kdauferin von den Protokollen der letzten drei Jahre:
Erklarung der Verkauferin, dass die Kauferin die Protokolle der letzten drei Jahre erhalten hat.

- Erkundigungsobliegenheit der Kauferin wegen Hinweisen auf das Protokoll von 2016 in den spateren Protokollen?

- Entfallen der Aufklarungspflicht wegen Anhaltspunkten fiir anstehende SanierungsmaRnahmen?

- Ergebnis: Teilweise Aufhebung und Zuriickverweisung

mmmmm) Zu kldren ist, ob das Protokoll von 2016 der Kauferin bereits vor Einstellung in den Datenraum zuging.

Deloitte Legal 2024
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Il. Zusammenfassung der Folgen fur die Aufklarungs-
und Untersuchungspflichten




Folgen fur die Aufklarungs- und Untersuchungspflichten

=) Hintergrund: § 442 BGB

M Die Rechte des Kaufers wegen eines Mangels sind ausgeschlossen, wenn er bei Vertragsschluss den Mangel kennt. Ist dem Kaufer
ein Mangel infolge grober Fahrlassigkeit unbekannt geblieben, kann der Kaufer Rechte wegen dieses Mangels nur geltend
machen, wenn der Verkaufer den Mangel arglistig verschwiegen oder eine Garantie fiir die Beschaffenheit der Sache
Ubernommen hat.

Entscheidungskriterien:

Gibt es eine Informationsasymmetrie zwischen Verkaufer und Kaufer?

FUhrt Kaufer Due Diligence durch? Wurden vom Kaufer Berater mit entsprechender Sachkunde hinzugezogen?

Wie geschaftsgewandt ist der Kaufer?

Hat Kaufer Information gesondert angefragt oder zum Ausdruck gebracht, dass es fir ihn auf einen Umstand besonders ankommt?

Ist Information in den bereitgestellten Daten ohne weiteres erkennbar?

mmm) |m Zweifel: Gesonderter Hinweis/gesonderte Dokumenteniibermittlung erforderlich!
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lll. Folgen bezliiglich der relevanten Information



Folgen bezlglich der relevanten Informationen

=) Entscheidend ist der Umstand selbst, um dessen Aufklarungsbediirftigkeit es geht!

Entscheidungskriterien:

— Ist Umstand fiir den Kaufer — und fur den Verkaufer erkennbar — von ganz erheblicher Bedeutung?

v’ Z.B. der Fall, wenn Umstand den Vertragszweck vereiteln oder dem Kaufer ganz erheblichen wirtschaftlichen Schaden zuftigen kann

Deloitte Legal 2024
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IV. Folgen fur die Bereitstellung und Nutzung des
Datenraums




Folgen fur die Bereitstellung und Nutzung des Datenraums

—  Aufbereitung des Datenraums durch Entscheidung starker in den Fokus geriickt

—  Faustformel: Umso umfangreicher die Informationen sind, umso héhere Anforderungen sind an Ubersichtlichkeit des Datenraums zu stellen.

Was macht einen gut strukturierten Datenraum aus?
v Ordnerstruktur
Inhaltsverzeichnis
Zutreffende Benennung der Ordner sowie der Dokumente
Systematische Ordnung der Dokumente in den jeweiligen Ordnern und Unterordnern
Filterfunktion

Suchfunktion

NN N N RN

Benachrichtigungsfunktion bei neuen Unterlagen

Deloitte Legal 2024
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V. Folgen flir die Vertragsgestaltung



Folgen fur die Vertragsgestaltung

— Nutzung des Datenraums sollte vertraglich genau geregelt werden
v" Nutzungszeitraum
v’ Zugriffsberechtigte
v' Inhaltsverzeichnis als Anlage beifligen

v’ Definition fur ,offen gelegte Information”

— Haftungsausschliisse beziiglich Aufklarungspflichten des Verkaufers genau priifen

==) Sie finden ihre Grenze bei (bedingt) vorsatzlichem und arglistigem Verhalten des Verkaufers, fir das
die Haftung im Voraus nicht ausgeschlossen werden kann (§ 276 Abs. 3 BGB).

== Objektive und subjektive Garantien beachten.
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VI. Fragen und Antworten
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