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Vor dem Erwerb eines Unternehnens, einer Imobilie oder auch eines Projekts im Bereich der
Er neuerbaren Energien erfolgt regelnallig kauferseitig eine formiche Due-Diligence-Prifung
(DD). Bei einer DD wird der Kaufgegenstand in technischer, wrtschaftlicher und rechtlicher
Hi nsicht sorgfaltig gepriuft. Der Verkaufer stellt dem Kaufinteressenten hierfir santliche
rel evante Informationen in einem Datenraum zur Verfigung. Die DD dient der Abschéatzung der
Ri siken des Kaufs. Im finalen Kaufvertrag erfolgt dann regelnaig ein Ausschluss der
Gewahrl ei stung sant Kenntnisfiktion des Kaufers. Ei ne Anfechtung des Kaufvertrages wegen
arglistiger Tauschung oder das Celtendmachen ei nes Schadensersat zanspruches nach Abschl uss des
Kauf vertrages soll dadurch fir die Kauferseite ausgeschl ossen werden.

Di e aktuell e Entscheidung des BCGH vom 15.09.2023 (Az. V ZR 77/22) stellt diese Vorgehensweise
jetzt auf den Prifstand.

Der Sachver hal t

Kauf nehrerer Einheiten in einer WEG Anl age

Im entschiedenen Fall hatten die Parteien den Verkauf nmehrerer Einheiten eines WG
Gebdudekonpl exes anvisiert. Im Kaufvertrag erklérte der beklagte Verkéufer, dass keine
Beschl isse der WEG Uber kunftige Sonderum agen gefasst und ihm auch keine aulergewdhnlich
hohen Kosten fir das |laufende Wrtschaftsjahr bekannt seien, die nicht wvon der
I nst andhal t ungsr iickl age gedeckt seien. Weiter heif3t es in dem Kaufvertrag, der Verkéaufer habe
dem Kaufer die Protokolle der Eigentimerversanm ungen (ETV) der letzten drei Jahre (bergeben
und der Kaufer habe Kenntnis von demlInhalt der Unterl agen.

Der Kaufer hatte im Vorfeld des Vertragsschlusses Zugang zu einemvirtuellen Datenraum in den
der Verk&dufer relevante Informationen zur Kaufsache gespeichert hatte. Hyerin stellte der
Ver kaufer am |letzten Wrktag vor dem Vertragsbeurkundungstermn das Protokoll einer ETV ein,
aus wel chem hervorging, dass die ETV beschlossen hatte, den Mehrheitseigentiner auf Zahlung
einer Sonderumage i.Hv. EUR 50 Mo. fir unfangreiche bauliche Anderungen in dem
Gebaudekonplex in Anspruch zu nehmen. Zugleich wrde der Beschluss abgelehnt, eine
Sonderum age in gleicher Hohe von den Eigentinern der Gewerbeeinheiten unter Freistellung der
Wbhnungsei gent tnmer zu er heben.

Im Ergebnis eines anschlielRenden Rechtsstreits einer Eigentlmerin sollte sodann von den
Ei gent inern der Gewerbeeinheiten eine Sonderum age von zunachst EUR 750. 000, 00, bei Bedarf bis
zu EUR 50 M o., erhoben werden. Auf dieser Gundl age wurde nach dem Ei gent unsiibergang auch der
Kaufer in Anspruch genonmen.

Anf echtung, Ricktritt, Rechtsstreit
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Daraufhin erklarte der Kaufer die Anfechtung des Kaufvertrags wegen arglistiger Tauschung,
vorsorglich den Ricktritt vom Kaufvertrag. Von der o.g. Beschlussfassung habe er bei Abschl uss
des Kaufvertrages nichts gewusst. Das unnittelbar vor der Beurkundung in den Datenraum
eingestellte Protokoll habe er vor Vertragsschluss nicht nmehr zur Kenntnis genomren. Er warf
dem Ver kaufer die Verletzung vorvertraglicher Aufklarungspflichten vor.

Der Verkaufer stellte sich auf den Standpunkt, dass der Sanierungsstau am Objekt
of fensichtlich gewesen sei. Uberdies habe den Kaufer die Pflicht getroffen, die im Datenraum
zur Verfigung gestellten Dokumente bis zum letzten Mnent sorgfaltig zu prufen. Schlielllich
sei keine Frist fur die finale Einstellung von Unterlagen in den Datenraum verei nbart gewesen.

Das Landgericht wes die K age des Kaufers auf Rickabw cklung des Kaufvertrages und
Schadensersatz ab. Das Overlandesgericht wies die hiergegen gerichtete Berufung des Kaufers
zurick. Der BGH hat nun das Berufungsurteil aufgehoben und die Sache zur erneuten Entschei dung
an das OLG zur lickverwi esen.

Di e Ent schei dungsbegr iindung des BGH

Nach Auffassung des BGH war der Verkaufer durch die Zurverfigungstellung der Unterlagen vor
Kaufvertragsschl uss nicht automatisch von seinen Aufkl&arungspflichten entbunden. Das GCericht
nahm i m vorliegenden Fall eine vorvertragliche Pflichtverletzung des Verkaufers an. Es bejahte
i m Zuge dessen auch dem Grunde nach di e Kl agef orderungen des Kaufers.

Strengerer Mal3stab fur Aufkl arungspflichten

Der BCH stellt zwar klar, dass der Verkaufer grundsatzlich nicht zur gesonderten Aufkl arung
der Kauferseite Uber santliche Einzelheiten und Urstéande der Kaufsache verpflichtet sei.
Ausnahmswei se bestehe aber eine gesteigerte Ofenbarungspflicht Gber Unrst&nde, die

e entweder den Vertragszweck zu vereiteln drohen oder
e den Vertragspartner — wie im vorliegenden Fall - einem erheblichen finanziellen R siko
ausset zen konnen.

Ei n sol ches Risiko sah der BGH hier in der beschl ossenen Sonderum age. Das Zurverfigungstellen
von Unterlagen fuhre in einem solchen Fall nur dann zum Entfallen der Aufkl&arungspflicht, wenn
der Verkéaufer damt rechnen konnte, dass die zur Verfigung gestellten Unterlagen nicht nur dem
Zweck der allgeneinen Information dienen, sondern gezielt durchgesehen werden. Nach Auffassung
des Gerichts sei dies beispielswise zu bejahen, wenn dem Kaufer, mt Hnweis auf einen
konkreten Mangel, ein Sachverstéandi gengutachten (iberreicht werde. Die bloRe Ubergabe von
Unterlagen (ob analog oder digital), ohne gesonderten H nweis, gentuge in dieser Situation
ni cht.

Kein wesentlicher Einfluss der Due D |igence

Auch die Vornahnme einer férmichen DD durch die Kauferseite fihre zu keiner wesentlich anderen
Bewertung. Zwar konne der Verkdaufer bei Vornahne einer DD eher erwarten, dass der Kaufer die
zur Verfigung gestellten Unterlagen vollstandig durchsehen und Uberprifen werde. Al erdings
bestehe keine generelle Pflicht zur Durchfuhrung einer DD. deichzeitig entfielen auch dann
ni cht automati sch die Aufkl arungspflichten des Verkdufers. Cb die DD den Verkaufer von seinen
Pflichten befreie, sei von deren Unfang, einer (bersichtlichen wund nutzerfreundlichen
Gestal tung des Datenrauns und der Bedeutung der konkreten |nformation abhéngig.

Auch der zur tatséachlichen Kenntnisnahnme erforderliche Zeitraum kénne — we hier — von
Bedeutung sein. Imvorliegenden Fall sah der BGH das Einstellen des Protokolls der ETV in den
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Datenraum am letzten Arbeitstag vor dem Notarterm n, ohne gesonderten H nweis, zurecht
kritisch. Bei einer derart kurzen Zeit zw schen dem Zurverfigungstellen dieser bedeutsanen
I nformation und dem Vertragsschl uss niisse gesondert aufgekl art werden.

Auswi r kungen auf die Praxis

Di e Entscheidung des BGH starkt die Position des Kaufers und erhdht danmit die Anforderungen an
I nformati ons- und Aufkl arungspflichten des Verkaufers.

Der BGH hat zweifelsfrei festgestellt: Das bloRBe Zurverfigungstellen von |nformationen und
Dokumenten reicht nicht imrer aus, um den Aufklarungspflichten gegeniber dem Kaufer
vol lunféanglich zu genugen. Verkaufer sollten stets die wesentlichsten Interessen der
Kauferseite im Blick behalten. Die dafiur relevanten Informationen sollten wihrend der
Ver handl ungen gesondert mitgeteilt bzw hierauf ausdricklich hingew esen werden.

Die Durchfihrung einer DD nuss zudem durch den Verkéaufer sorgfdaltig vorbereitet und mt

geei gnetem (Fach-)Personal durchgefihrt werden. |nsbesondere bei der Verwendung digitaler
Dat enr dune ist imrer auf deren Ubersichtlichkeit und Benutzerfreundlichkeit zu achten. Wrden
wi chti ge Dokunmente im Datenraum nachgereicht, ist ein diesbeziglicher H nweis an den Kaufer

erforderlich. Rechtzeitig vor Vertragsschluss sollte zudem der Datenraum geschl ossen werden.
Dies alles ernfiglicht die hinreichende Kenntnisnahme des Kaufers und verneidet bestndglich
spatere Rechtsstreitigkeiten.

Kommen Si e bei Beratungsbedarf gern auf uns zu.
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