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Gangige Klauseln, die keiner versteht

Umfrage. Ubliche Klauseln in Liegenschaftskaufvertrigen interpretieren Notare und Rechtsanwélte
ganz unterschiedlich. Ein Ergebnis, das fiir Kdufer und Verkaufer gleichermaflen beunruhigend ist.

VON JUDITH HECHT

Wien. Wer sich von einem Notar
oder Rechtsanwalt einen Liegen-
schaftsvertrag um gutes Geld er-
richten ldsst, erwartet sich vor al-
lem eines: klare und eindeutige
Vertragsbestimmungen, die im
Streitfall keinen Spielraum bei der
Interpretation offenlassen.

Dass dem nicht so ist, beweist
eine Umfrage des Rechtsanwalts
und Universititsprofessors Johan-
nes Reich-Rohrwig auf eindrucks-
volle Weise. Er befragte insgesamt
499 Notare und 588 Rechtsanwalte,
nachdem er festgestellt hatte, dass
zwar einige Vertragsklauseln in der
Praxis sehr hdufig verwendet wer-
den, jedoch unter diesen Klauseln
recht Unterschiedliches verstan-
den wird. Daher verschickte er in
einem Fragebogen verschiedene,
dufSerst gdngige Vertragsklauseln
und bat die Teilnehmer mitzutei-
len, wie sie zu verstehen sind. Da-
bei bot er ihnen mehrere mogliche
Antworten zur Auswahl an. Die Ju-
risten sollten jene ankreuzen, die
ihrer Meinung nach die Bedeutung
der Klausel am besten wiedergibt.
Sie konnten aber auch, wenn ihnen
keine angebotene Antwort als rich-
tig erschien, ihre eigenen Interpre-
tationen anfiigen oder sich fiir
mehrere Antworten entscheiden.

Eine der Vertragsklausel lau-
tete so:

Der Kaufer haftet nicht fiir eine be-
stimmte Eigenschaft des Kaufgegen-
standes.

Zwischen folgenden Antworten
konnten die Notare und Anwilte
wihlen:

1) Mit dieser Klausel ist ein gene-
reller Gewdhrleistungs- und Haf-
tungsausschluss des Verkdufers ge-
meint.

2) Diese Klausel bringt nur zum
Ausdruck, dass der Verkdufer dem
Kéufer zwar iiber die gewdhnlich
vorausgesetzten Eigenschaften hi-
naus keine bestimmten Eigen-
schaften zugesichert hat, dass aber
die gesetzliche Gewahrleistung des
Verkdufers fiir die im redlichen
Verkehr gewohnlich vorausgesetz-
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Rechtsanwalt Johannes Reich-Rohrwig
ist Universitatsprofessor und lehrt am
Juridicum der Universitat Wien
Unternehmens- und Gesellschaftsrecht.
Die Umfrage zu ,unklaren Vertrags-
klauseln in Liegenschaftskaufvertragen”
fuhrte erim Janner 2016 durch. Die
Ergebnisse sind im Detail in der
+Notariatszeitung” 1/2016 publiziert.

Alle nétigen Lizenzgebiihren sind vertraglich geregelt.

ten Eigenschaften dadurch nicht
eingeschrédnkt oder aufgehoben ist.
3) Meines Erachtens bedeutet die-
se Vertragsklausel . . .

4) Diese Vertragsklausel ist unklar.
5) Keine Angaben.

Wie uneinheitlich die Regel
verstanden wird, zeigte die Aus-
wertung von Reich-Rohrwig: 18
Prozent entschieden sich fiir die
erste Antwort, 70 Prozent fiir die
zweite, vier Prozent entschieden
sich fiir eine eigene Interpretation,
24 Prozent bezeichneten die Klau-
sel als unklar, 0,3 Prozent machten
gar keine Angaben.

Doch welche Antwort ist nun
die richtige? ,Meines Erachtens
Antwort zwei“, sagt Reich-Rohrwig.
Die Klausel sagt nur, dass fiir die
Liegenschaft keine speziellen Ei-
genschaften ausdriicklich oder
stillschweigend bedungen wurden.
Hingegen ist mit ihr die gesetzliche
Gewdhrleistung des Verkédufers fiir
»gewohnlich vorausgesetzte Eigen-
schaften und fiir die vertraglich
bedungenen Eigenschaften nicht
ausgeschlossen.

Eklatanter als in dem ersten
Fall gingen die Auffassungen der
Juristen bei einer anderen sehr ge-
bréuchlichen Vertragsklausel aus-
einander:

Jede Haftung des Verkaufers fiir Mangel
des Kaufgegenstandes wird vereinba-
rungsgemaf ausgeschlossen.

Hier erblickten 44 Prozent in der
Klausel einen Haftungsausschuss
sowohl fiir Sach- als auch fiir

Kurz, dafiir unklar, ist nicht der Ansatz eines guten Vertragsverfassers,
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Rechtsméngel. 23 Prozent meinten
hingegen einschrénkend, dass die-
ser Haftungsausschluss nur Sach-
mangel umfasst. 24 Prozent vertra-
ten die Auffassung, dass diese
Klausel nur die Haftung des Ver-
kdufers aus Gewahrleistung aus-
schliefSt. 17 Prozent interpretierten
sie viel umfassender und sahen
darin neben einem Ausschluss
der Gewdhrleistung auch einen
Ausschluss der Anfechtung oder
des Kaufvertrages wegen eines Ge-
schaftsirrtums, der vom Kéiufer un-
verschuldet oder leicht fahrldssig
veranlasst worden war. 21 Prozent
meinten sogar, die Klausel schliefe
auch die Haftung des Verkdufers
fiir Mangelfolgeschdden aus. Und
32 der Teilnehmer sahen die Be-
stimmung als ,,unklar an.

Unsicherheit ist grofy

Reich-Rohrwig selbst versteht die
Klausel als einen ganz umfassen-
den Haftungs- und Anfechtungs-
ausschluss, rédt aber von ihrer Ver-
wendung prinzipiell ab. ,Diese Be-
stimmung ist aufgrund ihrer gerin-
gen inhaltlichen Prézisierung nicht
empfehlenswert. Die Antworten
zeigen, dass unter den Juristen gro-
3¢ Unsicherheit herrscht, wie weit
der Haftungsausschluss tatsdchlich
reicht.“ Fragt sich, weshalb sich
diese und andere mehrdeutige
Klauseln nach wie vor in so vielen
Liegenschaftsvertrdgen finden. Ein
Teilnehmer hatte dafiir in einem
Begleitbrief sogar eine Begriindung

parat. Namlich: Die in der Umfrage
angesprochenen Vertragsklauseln
haben sich ,aus dem Zeitalter me-
chanischer Schreibmaschinen®, als
man ,um besonders knappe For-
mulierungen bemiiht war, bis in
die Gegenwart heriibergerettet”.
Dariiber kann sich Reich-Rohrwig
nur wundern: ,Dieses auf den
Schreibaufwand abstellende Argu-
ment sollte allerdings nicht aus-
schlaggebend dafiir sein, Vertrags-
Klauseln kurz und unklar, statt 14n-
ger, aussagekriftiger und eindeutig
zu formulieren.”

Doch das kann offenbar nicht
jeder Notar und auch nicht jeder
Anwalt, selbst wenn er sich fiir
einen ausgewiesenen Experten des
Liegenschaftsrechts hilt.

Reich-Rohrwig ergdnzt: ,Wir
Juristen sollten die Grenzen unse-
rer Fachkompetenz erkennen.
Wenn jemand Betrédge von einigen
Hunderttausend oder sogar Millio-
nen Euro bezahlt - wie das bei Lie-
genschaftsvertrdgen oft der Fall ist
- ist es wohl ratsam, dem Kéaufer
eine Kaufpriifung nahezulegen und
dazu Fachleute beizuziehen. Nur
so kann er sich Gewissheit iiber die
Liegenschaft verschaffen. Das dient
seiner eigenen Sicherheit.”

Will der Kéufer hier sparen, ist
das kurz gedacht. Und je genauer
der Vertrag ausformuliert ist, desto
leichter lassen sich Rechtsstreitig-
keiten vermeiden. Und die haben
vor allem eines an sich: Sie gehen
richtig ins Geld.
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meint Johannes Reich-Rohrwig. [ Fabry]
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