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Programm

1. Aufreger BGH-Entscheidung: Kein Schutz des Kaufers
vor spontaner KaufpreiserhGhung

2. Was ist das, Lol, HOT, MoU?
3. Was konnen sie, was nicht?
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Up, but not out

BGH-Urteil vom 13.10.2017
— Sachverhalt

* Verkaufer erhoht Kaufpreis unmittelbar vor
Beurkundung um ca. %

e zU teuer fur Kaufer

o Kaufer kommt aus seinem Kredit nicht mehr heraus
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Kaufer bleibt auf Schaden sitzen

BGH-Urteil vom 13.10.2017
— Entscheidung

Verkaufer muss Finanzierungskosten des Kaufers nicht
erstatten

Aufwendungen vor Vertragsschluss grds. Risiko des
Kaufers

keine vorvertragliche Pflichtverletzung des Verkaufers

wegen Formzwangs von Grundstiuckskaufvertragen hohe
Anforderungen daran
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Gibt es Kauferschutz?

JEIN
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Lol, HOT, MoU — Was heildt das?

— aus dem angloamerikanischen Rechtskreis
— vorvertragliche Abreden der (potentiellen) Parteien
— keine einheitliche Verwendung der Begriffe

— mehr oder weniger verbindlich
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MoU

Memorandum of Understanding

Absichtserklarung



Lol

Wanderer und Partner

L etter of Intent

Absichtserklarung



Wanderer und Partner

HoT

Heads of Terms

(auch: Heads of Agreement)

Absichtserklarung,
Eckpunkte
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Lol, HOT, MoU —= Inhalt

— Fixierung der bisherigen Verhandlungsergebnisse

— Zeitplan: nachste Schritte des Verkaufsprozesses, z.B.
* Beginn, Ende Due Diligence
« Beurkundungstermin etc.

— Vertraulichkeit

— Anzahlung/Reservierungsgebuhr
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Lol, HOT, MoU —= Inhalt

— Exklusivitat

« Verkaufer darf nicht anderweitig flirten oder gar fremd
gehen

 befristet auf Tage/Wochen
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|, HOT, MoU = Inhalt

— Folgen von Verstol3en

break up fee bei Verhandlungsabbruch
Vertragsstrafe fur Verstol3 gegen Exklusivitat

Aufwandsersatz (z.B. RA, StB, Bank, Grundstlcks-
sachverstandiger)

Schicksal der Anzahlung (Ruckgewéahr bei Abbruch
bzw. Anrechnung auf Kaufpreis)

KEIN Anspruch auf Vertragsschluss
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Nutzen?

— Exklusivitat

« verschafft Kaufer Zeit fir Ankaufsprifung, etwa
Bebaubarkeit, Planung, Altlasten, Munition

« ,comfort”, dass keine parallelen Verhandlungen mit
Konkurrenten

e Sicherheit, dass beil Verstol3 Aufwand/Kosten nicht
ganzlich in den Sand gesetzt
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Nutzen?

— Eckdaten und Termine nicht verbindlich (eben nur
Absichtserklarung)

— Verkaufer weiterhin berechtigt, h6heren Kaufpreis zu
fordern

— ABER: psychologische und verhandlungstaktische
Wirkung nicht unterschatzen ...
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Nutzen?

— Wer Abweichungen verlangt, muss sich rechtfertigen.

— Sorgfaltig
formulieren!

 Was will ich erreichen?
 Wie komme ich da hin?
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Risiken?

— § 311b BGB: u.U. notarielle Beurkundung erforderlich
« zwar keine Verpflichtung zur Grundstiicksubertragung

« gilt aber auch bei mittelbarem Zwang,
unangemessenem Druck, z.B. durch break up fee

— Vereinbarung u.U. wegen Formmangels nichtig
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Kauferschutz moglich?

— allenfalls durch Vorvertrag
* Beurkundung erforderlich
* (Notar-)Kosten!

— Nutzen

« wesentliche Bedingungen des Kaufvertrages (z.B.
Kaufpreis) verbindlich

* einklagbare Verpflichtungen
« Schadensersatz bei Vertragsverletzungen
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