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. Entwicklungen in der Rechtsprechung

1. Der Fall (BGH Urteil vom 15.09.2023, V ZR 17/22 = NZG 2023,
1565)

Der Klager kaufte am 25.03.2019 von der Beklagten
Gewerbeeinheiten eines Gebaudekomplexes fur 1,5 Millionen
Euro. Der Klager hatte im Rahmen der Vertragsverhandlungen
Zugriff auf einen von der Beklagten eingerichteten virtuellen
Datenraum. Am Freitag den 23.03.2019 stellte die Beklagte das
Protokoll einer Eigentimerversammlung aus 2016 ein, aus dem
sich das Risiko ergab, dass der Eigentimer der Gewerbeeinheiten
auf bis zu 50 Millionen Euro fur InstandsetzungsmalRnahmen in
Anspruch genommen werden kénnte. Dieses Risiko verwirklichte
sich teilweise. Die Klagerin verlangte von der Beklagten
Schadensersatz.
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Der BGH bejaht diesen Anspruch

— Die Beklagte hatte die Klagerin auf dieses erhebliche Risiko
hinweisen mussen.

— Die Einstellung des Protokolls in den Datenraum genuge
dafur nicht.

MaRgeblich dafir, ob eine Einstellung genige, sei
— der Umfang der eingestellten Dokumente
— die systematische Ordnung des Datenraums
— der Hinweis auf spater eingestellte Dokumente

— das Zeitfenster, zu dem die Dokumente eingesehen werden
kdnnen

— die Geschaftsgewandtheit des Kaufers
— die Frage, ob der Kaufer Experten zuziehe
— die Bedeutung des Umstands fur den Kaufer
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Diese Aspekte fihren den BGH zu dem Ergebnis, dass die
Verkauferin ihre Aufklarungspflichten nicht gentgt habe:

— Die Dokumente seien verspatet eingestellt worden
— Es fehle ein Hinweis auf das maligebliche Dokument

Denkbar sei allerdings ein Mitverschulden der Klagerin, weil sie
fruhere Hinweise auf dieses Protokoll nicht weiter verfolgt habe.
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2. Die Bedeutung der Entscheidung fur das allgemeine Kaufrecht

+ Pflicht des Verkaufers zur Offenlegung von Umsténden, die fur
den Kaufer ersichtlich von besonderer Bedeutung sind.

« Nach § 442 BGB ist die Mangelgewahrleistung ausgeschlossen,
wenn der Kaufer den Mangel kannte oder grob fahrlassig nicht
kannte (Ausnahme: Arglist des Verkaufers).

« Moglichkeit der Anfechtung des Kaufvertrages wegen arglistiger
Tauschung, wenn der Verkaufer einen Umstand von erheblicher
Bedeutung fur den Kaufer bewusst nicht offenlegt

— langere Verjahrung bei Mangeln bei Arglist des Verkaufers,
§ 438 Abs. 3 BGB

— Unwirksamkeit eines Gewahrleistungsausschlusses bei
Arglist, § 444 BGB

— Haftung des Verkaufers und ggf. der fur ihn handelnden
Personen nach § 823 Abs. 2 BGB, § 263 StGB, § 826 BGB
(auch im Fall des BGH erwogen).
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3. Ubertragbarkeit auf den Unternehmenskauf

Im Prinzip sind die Uberlegungen des BGH auf den
Unternehmenskauf Ubertragbar.

Allerdings ist es im Bereich des Unternehmenskaufs anders als im
Fall des BGH ublich, eine Benachrichtigungsfunktion bei neuen
Dokumenten vorzusehen und den Zeitpunkt der SchlieRung des
Datenraums festzulegen.

Ansonsten passen die vom BGH genannten Aspekte auch fur die
Due-Diligence beim Unternehmenskauf, aber wohl abgesehen von
der Vorstellung, dass kurz vor Vertragsschluss am Wochenende
der Datenraum nicht mehr aktualisiert werden kénne.
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4. Kiritik

« Es kann nicht darauf ankommen, ob der Kaufer
professionelle Berater hinzuzieht.

« Es muss bedacht werden, dass der Verkaufer evtl. selber
die Informationen, die der Kaufer gerne hatte, nicht hat.
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Il. Die Entwicklung der Gesetzgebung

1. Der Auftrag der Justizminister an die Lander

2022 erteilte die Konferenz der Justizminister an eine
Arbeitsgruppe unter Leitung des Landes NRW den Auftrag, einen
eventuellen Regelungsbedarf im Bereich des Unternehmenskaufs
Zu identifizieren und ggf. Vorschlage fur passende Normen zu
machen.

Die Arbeitsgruppe hat 2024 einen entsprechenden Bericht
vorgelegt.
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2. Der Inhalt des Berichtes
Der Bericht adressiert 12 Themenbereiche

Definition des Unternehmenskauf

Form des Unternehmenskaufvertrages

Pflichten vor Abschluss des Unternehmenskaufvertrages
Kaufpreisbestimmung

Falligkeit und Verzinsung des Kaufpreises

Pflichten zwischen Vertragsschluss und Vollzug
Mangelrechte

Wissenszurechnung

Verjahrung

Ubergang von Rechtsverhéltnissen auf den Erwerber
Ubergang &ffentlich-rechtlicher Rechtspositionen

Unternehmenskauf und Recht der allgemeinen
Geschaftsbedingungen
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3. Beispiele
a) Pflichten bei Abschluss des Unternehmenskaufvertrages

Die Arbeitsgruppe schlagt vor, festzuschreiben,

,dass solche Informationen als bekannt gelten, die dem Kaufer
von Seiten des Verkaufers in angemessener Weise offengelegt
wurden und hinsichtlich derer der Verkaufer die berechtigte
Erwartung haben kann, dass der Kaufer hierdurch Kenntnis
von dem offenbarungspflichtigen Umstand erlangt.”

Die Aussage ist richtig, aber kein Spezifikum des
Unternehmenskaufs.
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3. Beispiele

b) Ubergang von Rechtsverhaltnissen und 6ffentlich-
rechtlichen Rechtspositionen auf den Erwerber

Beim Asset-Deal geht es um den Ubergang von
Vertragsverhéltnissen des VerauRerers mit Dritten auf den
Erwerber. Im Grundsatz ist dies nur méglich, wenn der
Vertragspartner zustimmt.

Gleiches gilt fur personenbezogene o6ffentlich-rechtliche
Rechtspositionen.
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Die Arbeitsgruppe schlagt vor,

— bei Fortfiihrung des Unternehmens einen Ubergang
unternehmensbezogener Vertragsverhaltnisse, Forderungen
und Verbindlichkeiten auf den Erwerber ohne Zustimmung
des Dritten zu ermdglichen. Der Dritte sei durch ein zeitlich
befristetes Widerspruchsrecht oder durch ein
Kundigungsrecht zu schutzen.

Ahnliches wird fir éffentlich-rechtliche Rechtspositionen
vorgeschlagen mit Ausnahme fur stark personenbezogene
Genehmigungen.
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Vielen Dank!

Prof. Dr. Barbara Grunewald

Universitat zu Koin
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