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BGH verschirft Aufklarungspflichten
von Immobilienverkdufern

Vorvertragliche Information erforderlich — Erwerber macht arglistige Tauschung geltend

Borsen-Zeitung, 28.10.2023
Der Bundesgerichtshof (BGH) hat in
einem wegweisenden Urteil vom 15, Sep-
tember 2023 (Az, V ZR 77/22) die Auf-
klarungapflichten von Immobilienverkiu-
fern erneut prizisiert und verscharft. Ver-
kiufer miissen liber Umstinde, die fiir
Kaufer von erheblicher Bedeutung sind,
vorvertraglich aufklaren. Durch das Ein-
stellen von Dokumenten in einen elektro-
nischen Datenraum kurz vor dem Beur-
kundungstermin wird diese Aufklirungs-
pllicht nicht erfille. Statdessen muss der
Verkfufer den Kaufer von sich aus vorver
traglich dber Umstinde von erheblicher
Bedeurung aufkliren.

Dem Urteil des BGH lag folgender Fall
zugrunde: Der klagende Kiufer erwarh
mit Kaufvertrag vom 25.03.2019 mehrere
Gewerbeeinheiten in einem gemischrge-
nutzten Gebéudekomplex aus den 197 0er
Jahren fiir 1,525 Mill. Furo. Der beklagre
Verkéufer versicherte in dem notariellen
Kaufvertrag, dass keine Beschliisse vor-
liegen, aus denen sich eine kinftig fallige
Sonderumlage ergibt. Der Kaufer wiede-
rum besvitigre, die Protokolle der Eigen-
timerversammliungen der letzten drei
Jahre erhalten und zur Kenntnis genom-
men zu haben,

Der Verkiufer hatte dem Kiufer Unrer-
lagen zum Kaufgegenstand in einem elek-
rronischen Datenraum zur Verfligung ge-
stellt. Ohne jeglichen Hinweis an den
Kiiufer stellte der Verkaufer am Freitag vor
dem fiir den darauffolgenden Montag an-
geserzren Notartermin ein Protokoll der
Eigentiimerversammlung vom 1. Noverm-
ber 2016 in diesen elekrronischen Daten-
raum ein. In jener Higentimerversamir-
lung hatten die Eigentiimer einen Be-
schluss fiber die Finanzierung umfangrel-
cher Sanierungsarbeiten gefasst. In deren
Folge sollte von den Eigenttimern der
Gewerbeeinheiten und somit auch dem
Kiufer die Zahlung einer Sonderumlage
von zundchsr 750,000 Euro - bei Bedarf

bis zu 50 Mill. Euro - fiir Instandhaltungs-
und Instandsetzungsmalnahmen am Ge-
meinschaftseigentum erhoben werden,
Der Kaufer sah darin ein  heimliches Un-
terschiehen” wesentlicher Informationen
und klagte auf Anfechtung des Kaufver
trags wegen arglistiger Tauschung.

Die Vorinstanzen wiesen die Klage ab,
doch der BGH hob das Urteil gréfrenteils
auf und verwies den Fall zur Neuverhand-
lung zurtick. Dabei betonte der BGH, dass
die Aufklarungspflichren von Verkaufern
nicht allein durch das Bereitstellen von
Dokumenten in einem elekironischen
Datenraum erfiillt werden kinnien. Die
Miglichkeil fir den Kiufler, selbst rele-
vante Informationen zu erkennen, reiche
nicht aus. Vielmehr miisse der Verkaufer
eine berechtigee Erwartung® haben, dass
der Kiiufer diese auch gezielr iiberpriift.

Schadenersatz droht

Diese ,berechtigre Erwartung® kann
nach Ansicht des BGH entfallen, wenn der
Verkiufer aufgrund der Gesamtumstinde
1m Einzelfall nicht darawf vertraven kann,
dass der Kdufer die bereitgestellten Unter-
lagen im Hinblick auf wesentliche Infor
maticnen Uberpritfen wird. Der BGH
stellte klar, dass dies inshesondere dann
der Fall sei, wenn der Verkaufer beispiels-
weise ein Sachverstindigengurachren
dberreicht hat oder weild, dass der Kaufer
ratsdchlich eine umfassende Due Dili-
gence-Prifung durchgefihrt hat und
nicht nur die Moglichkeir zu einer entspre-
chenden Prifung hat.

Wesentlich fiir die Entscheidung des
BGH ist auch der Zeitpunkt der Bereitstel-
lung von Informationen: Die nacheriigli-
che und kurzfristige Einstellung von Do-
kumenten in den Datenraum fithre dazu,
dass der Verkfufer nicht mehr mit einer
rechizeitigen Kenntnisnahme durch den
Kéfer rechnen diidive. Die Entscheidung
des BGH bringt eine erhebliche Verschir-
fung der Aufklirungspflichten von Immo-
bilienverkiufern mit sich. Der BGH erwar

ter vam Verkdufer ein ibersichrliches und
gut strukturiertes Ordnerkonzept im vir-
tuellen Datenraum. Selbst wenn ein sol-
cher zur Verfigung gestellt wird, kann der
Verkiufer nach Auffassung des BGH den-
noch nicht erwarten, dass der Kaufer
wichtige Unterlagen auch tatséchlich
priift. Auch die dbliche Bestatigung des
Kiufers im Kaufvertrag, Dokumente er-
halten und zur Kenntnis genommen zu
haben, scheint nach Ansicht des BGH niche
mehr ansreichend =0 sein.

In der Praxis ist der Regelfall, dass Ver-
kaufer die Hafrung fiir Sach: und Rechts-
méngel im Kaufvertrag weitesigehend
ausschlieBen. Die Konsequens eines wirk-
samen Haftungsausschlusses war bisher,
dass Miingel den Kiufer nur dann zum
Ruickrritt und zum Schadenersatz berech-
tigren, wenn dieser arglistig getiuschr
wurde. Der BGH betont mit dem Urteil
vom 15. September 2023, dass Verkiufer
eine vorvertragliche Aufklarungspflicht
haben, die selbst bei einem Haftungsaus-
schluss des Verkaufers besteht. Unzurei-
chende oder zu spiit erteilte Informatio-
nen kdnnen daher ebenso wie falsche
Amtworten auf Kauferfragen zu einer
Schadenersarzpflicht fibren.

Immobilienverkiufern ist daher zu
raten, eindeutize Regeln und Fristen fiar
die Nutzung von virtuellen Darenriumen
im Rahmen einer Due Diligence-Priifung
zu vereinbaren. Sofern dort Informatio-
nen mit erheblicher wirtschaftlicher Re-
levang beziehungsweise tiber mogliche
Risiken zur Verfligung gestellt werden,
sollte der Verkdufer vorsorglich explizit
auf diese und die enrsprechenden Doku-
mente hinweisen. Dies gilt auch dann,
wenn der Kiufer diese bei Pritfung des
Datenranms selbst finden kinnte und ins-
hesondere bei Unterlagen, die kurzfristig
vor Abschluss des Kaufvertrags nachge-
reicht werden.

“) Dr. Dennis Hog ist Partner von Gorg in
Frankfurt im Bereich Immobilienwirt-
schaftsrecht.
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