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BGH erweitert Aufklarungspflicht von Immobilienverkaufern

Mit einem fir die Transaktionspraxis hochst relevanten Urteil hat der Bundesgerichtshof (BGH) am 15.
September 2023 (Az. V ZR 77/22) die Rechte von Immobilienk&aufern gestéarkt: Verkaufer mussen tber
Umsténde, die fir Kéufer von erheblicher Bedeutung sind, vorvertraglich aufklaren. Das kurzfristige
Einstellen von Dokumenten in einen virtuellen Datenraum reicht nicht aus.

Ein Kaufer erwarb mehrere Gewerbeeinheiten in einem Gebaudekomplex fir einen Kaufpreis von insgesamt etwa
1,5 Millionen Euro Der Verkaufer hatte dem Kéaufer Unterlagen in einem virtuellen Datenraum zur Verfliigung
gestellt. Im Kaufvertrag versicherte der Verkaufer, dass keine Sonderumlage mit wirtschaftlichen Auswirkungen
beschlossen worden sei und er keine Kenntnis von aul3ergewoéhnlichen, durch die vorhandene
Instandhaltungsricklage nicht gedeckten Kosten habe. Kurzfristig vor dem Beurkundungstermin stellte der
Verk&aufer einen friheren Beschluss der Eigentimerversammlung in den Datenraum ein, mit dem eine
Sonderumlage fiir anstehende Sanierungsarbeiten in Hohe von 50 Millionen Euro abgelehnt worden war. Uber ein
laufendes Klageverfahren zur Durchsetzung der Sonderumlage wurde der Kaufer nicht informiert. Als der Kaufer
aus einem gerichtlichen Vergleich des Klageverfahrens in Anspruch genommen wurde, erklarte er die Anfechtung
des Kaufvertrages wegen arglistiger Tauschung und vorsorglich den Riicktritt.

BGH: Verkaufer missen Informationen rechtzeitig zur Verfiigung stellen

Der BGH entschied, dass den Verkaufer eine Aufklarungspflicht hinsichtlich des Klageverfahrens und des
Kostenumfangs fir die anstehenden Sanierungsmaf3nahmen treffe und er diese verletzt habe. Der Verkaufer hatte
erkennen mussen, dass der Kostenumfang fiir die anstehenden Sanierungsmafnahmen fur den Kaufer schon in
wirtschaftlicher Hinsicht von erheblicher Bedeutung war. Solange die bauliche MalRnhahme nicht umgesetzt und
beschlossen war, bestand die Gefahr, dass diese Kosten vom Kaufer (anteilig) zu tragen waren.

Das Einstellen des Protokolls der Eigentimererklarung in den virtuellen Datenraum reichte als Aufklarung nach
Ansicht des BGH nicht aus. Vielmehr hat ein Verkaufer die Unterlagen rechtzeitig in den Datenraum einzustellen
und sicherzustellen, dass ein Kaufer die bereitgestellten Informationen wahrnehmen und in seiner
Kaufentscheidung einbeziehen kann. Nur dann ist eine gesonderte Aufklarung durch den Verkaufer entbehrlich.
Der Verkaufer hat hierbei den Umfang der Due Diligence-Prifung des Kaufers, die Strukturierung und die
Organisation des Datenraums zu berlicksichtigen.

Ein Verkaufer kann nicht erwarten, dass ein Kaufer aufgrund des eingestellten Versammlungsprotokolls kurzfristig
herausfinden wirde, dass eine Sonderumlage fallig werden wiirde, zumal in dem entschiedenen Fall lediglich das
Wochenende zwischen Einstellung des Protokolls in den Datenraum und Beurkundung des Kaufvertrags lag.

Auch Schadensersatzanspriiche kommen in Frage

Auch ein Schadensersatzanspruch wegen einer unzutreffenden Erklarung des Verkaufers kommt nach dem BGH
in Betracht. Die Erklarung des Verkaufers, keine Kenntnis von auf3ergewdhnlichen MalRnahmen zu haben, kénnte
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insoweit unvollstandig sein.

BGH: Vorvertragliche Aufklarungspflicht des Verkaufers

Mit dieser Entscheidung hat der BGH die Rechte von Kaufern im Rahmen von Immobilientransaktionen in
beachtlichem MaRe erweitert. In der Praxis ist es sicher der Regelfall, dass Verkaufer die Haftung fir Sach- und
Rechtsméangel in einem Kaufvertrag Uber eine Bestandsimmobilie weitestgehend auszuschlieBen suchen. Die
Konsequenz eines wirksamen Haftungsausschlusses war bisher, dass Mangel an der Immobilie den Kaufer nur
dann zum Rucktritt und zum Schadensersatz berechtigten, wenn arglistig getduscht wurde. Mit dem Urteil vom 15.
September 2023 hat der BGH betont, dass Verkaufer eine vorvertragliche Aufklarungspflicht haben. Diese besteht
selbst bei einem Haftungsausschluss des Verkaufers. Das Gericht hat die Aufklarungspflicht dahingehend
erweitert, dass unzureichende oder zu spéat erteilte Informationen ebenso wie falsche Antworten auf Kauferfragen
zu einer Schadensersatzpflicht fuhren kénnen. Diese Rechtsauffassung dirfte auch fiur den Verkauf von
Unternehmensanteilen, nicht nur an Immobiliengesellschaften, Gitigkeit beanspruchen.

Verkaufer sollten den Due Diligence-Prozess sorgfaltig vorbereiten

Als Verkaufer sollte man sich kiinftig nicht darauf verlassen, dass die Kauferseite schon im Rahmen einer Due
Diligence-Prifung séamtliche Unterlagen zur Kenntnis nehmen und den Datenraum durchforsten werde. Verkaufer
sind stattdessen angehalten, den Due Diligence-Prozess der Kauferseite sorgféltig vorzubereiten, die Unterlagen
strukturiert in einen Datenraum einzustellen und dort zu benennen. Fragen in einem Q&A-Prozess sollten sie mit
groRter Genauigkeit bearbeiten. Als Best Practice diirfte es sich erweisen, dem Kaufinteressenten und
gegebenenfalls. dessen technischen, steuerlichen und rechtlichen Beratern schon im Vorfeld die fur die
Kaufentscheidung mdéglicherweise relevanten Informationen offenzulegen.
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