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Die Gewahrleistung und Haftung bei
Kaufvertragen - Rechtsanwalt und
Vertragsrechtexperte Dr. Franz A. Hofer, LL.M. im
Interview.

Kaufvertrage beschiftigen jeden Menschen frither oder
spater. Ob es sich um eine Immobilie, ein Auto oder eine
sonstige Wertanlage handelt, Kaufvertrage sind
unumganglich. Welche Fehler man dabei machen kann, wie
man sie am besten vermeidet und was Gewahrleistung bzw.
Haftung bedeutet, erkldart Dr. Franz A. Hoéfer, LL.M im
Gesprach.

anwaltfinden.at: Herr Dr. Hoéfer, konnten Sie sich unseren Usern
kurz vorstellen?

Mein Name ist Franz Hofer. Ansassig bin ich mit meiner Kanzlei in 1030
Wien. Ich bin Rechtsanwalt mit internationaler Erfahrung im Bereich
Wirtschaftsrecht, mit Schwerpunkten im Liegenschafts-, Gesellschafts-
und Unternehmensrecht.

anwaltfinden.at: Thema Haftung beim Kaufvertrag - Wieso herrscht
hier noch Aufklarungsbedarf?

Es herrscht ein Aufklarungsbedarf, weil es unterschiedliche
Konstellationen gibt und die Menschen unterschiedlich gut informiert
sind. Man muss grundsatzlich unterscheiden, ob ein Kaufvertrag
zwischen einem Verbraucher und einem Unternehmer abgeschlossen
wird - in diesem Fall ist, aufgrund des Konsumentenschutzgesetzes, gar
keine Einschrankung der Gewahrleistung moglich. Wird der Kaufvertrag
aber zwischen Verbrauchern abgeschlossen, ist eine Einschrankung der
Gewahrleistung grundsatzlich moglich und oft auch sinnvoll. Wichtig ist,
dass z.B. bei einem Immobilienkauf eine etwaige Haftungsbeschrankung
bereits im Angebot geregelt wird. Denn das Angebot determiniert den
Inhalt des Kaufvertrages. Mit der Annahme eines Angebotes kommt
bereits ein giltiger Kaufvertrag zustande. Immer wieder kommen
Klienten zu mir, die bereits ein Angebot unterschieben haben und danach
von mir verlangen, einen abweichenden Kaufvertrag zu gestalten. Das ist
dann schwierig bzw. nur mit Fingerspitzengefuhl moglich. Es liegt in der
Natur der Sache, dass ein Verkdufer seine Haftung weitestgehend
ausschlieBen modchte. Ein  umsichtiger Kaufer hingegen mochte
moglichst umfangreiche Haftungszusagen erhalten. Das Ergebnis liegt
dann meist in der Mitte.

Wichtig ist, dass ein Gewahrleistungsausschluss
ausdrucklich vereinbart werden muss. Tut man
das nicht, gilt die gesetzliche Gewahrleistung.

anwaltfinden.at: Die Gewahrleistung und
Haftung bei Kaufvertrigen, was verstehe
ich darunter?

Unter Haftung versteht man grundsatzlich
Gewahrleistung und Schadenersatz, aber auch
[rrtum und einige andere in der Praxis weniger
bedeutsame Rechtsbehelfe, die zu einer
Vertragsanfechtung  oder  Preisminderung
fahren koénnen. Fiar die Gewahrleistung
bendtige ich einen Mangel, allerdings kein
Verschulden. Beim Schadenersatz muss auch
ein Verschulden des Verkaufers vorhanden
sein. Fur die einzelnen Rechtsbehelfe gibt es
unterschiedliche Voraussetzungen und Fristen,
die man kennen sollte, um einen Vertrag sicher
gestalten zu kénnen.

haftet der

anwaltfinden.at: Wann

Verkaufer?

Der Verkaufer haftet vereinfacht gesagt dann,
wenn der Kaufgegenstand nicht dem
vertraglich Geschuldeten entspricht. Also, wenn
der Kaufer etwas anderes bekommt, als
vereinbart war.

anwaltfinden.at: Welche Haftungsrisiken
habe ich bei einem Immobilienkauf?

Ein paar plakative Beispiele aus der Praxis: Es
kann beispielsweise passieren, dass die
Wohnung kleiner ist als angeboten und
vereinbart.



Oder die tatsachlichen Betriebskosten sind weit hoher als zugesagt. Dann
gibt es naturlich ein breites Spektrum an Baumangeln, beispielsweise
funktioniert die FuRbodenheizung oder die Liftung nicht, oder es bilden
sich Risse oder Schimmel, etc. Manchmal - und das ist durchaus
gravierend - fehlen wichtige offentlich-rechtliche Bewilligungen, wie eine
Baugenehmigung oder eine Fertigstellungsanzeige. Es kann auch
passieren, dass die Abgaben und Steuern vom Verkaufer nicht bezahlt
wurden oder, dass Bescheide nicht erfullt wurden.

Wichtig ist auch die Widmung, z.B. als Buro, oder die Lage der Immobilie
in einem Kurgebiet. Dies kann die gesetzlich erlaubte Nutzung gehorig
einschranken und daher zu einer Wertminderung fuhren. Solche Falle
und viele andere Konstellationen, die viel Zeit und Geld kosten kénnen,
kommen regelmaRig vor und sollten bereits bei der Kaufentscheidung
gepruft und vertraglich sauber geregelt werden.

anwaltfinden.at: Wann kann der Verkdufer die
ausschlieBen?

Haftung

Das hangt davon ab, ob ein Vertrag zwischen zwei Verbrauchern oder
zwischen einem Verbraucher und einem Unternehmer abgeschlossen
wird.

Zwischen zwei Verbrauchern kann man eine Gewahrleistung
grundsatzlich ausschliel3en, zwischen einem Verbraucher und einem
Unternehmer kann man das nicht. Bei Schadensersatz kann eine Haftung
fur leichte Fahrlassigkeit ausgeschlossen werden, eine Haftung fir grobe
Fahrlassigkeit oder Vorsatz jedoch nicht. Bei Personenschaden kann man
auch eine Haftung fur leichte Fahrlassigkeit nicht ausschlieBen. Eine
Irrtumsanfechtung kann man ausschlieBBen, bei List gilt dies jedoch nicht.
Laesio enormis, die sog. Verklrzung uber die Halfte, kann nur zwischen
zwei Unternehmern ausgeschlossen werden. All dies ist naturlich wichtig
fUr die Vertragsgestaltung.

anwaltfinden.at: Welche Aspekte eines Immobilienkaufes soliten
schon im Angebot geregelt werden?

Alle wesentlichen Bestandteile eines Kaufvertrages sollten bereits im
Angebot geregelt werden. Dazu gehort insbesondere eine genaue
Definition des  Kaufgegenstandes (Plane, Inventar, sonstige
Spezifikationen, etc.), eine klare Regelung des Kaufpreises (z.B. ob mit
Umsatzsteuer gekauft wird oder ohne), die Zahlungsmodalitaten und
eine treuhandige Abwicklung. Dann naturlich das Thema Gewahrleistung
/ Haftung. Im Angebot zu regeln ist auch, wie mit etwaigen Belastungen
(z.B. Pfandrechten) umzugehen ist. Auch der Ubergabezeitpunkt ist zu
regeln, damit klar ist, wann das Risiko auf den Kaufer Ubergeht und ab
wann der Kaufer alle Kosten im Zusammenhang mit der Immobilie zu
tragen hat. Bei vermieteten Wohnungen sollte zudem geregelt werden,
ob es Kautionen gibt und wie diese Ubertragen werden.

@ anwalt

Generell ist immer zu regeln, wer welche
Kosten (fur Anwalte, Notar, Makler, etc.) zu
tragen hat. Weiters ist festzuhalten, ob es sich
um ein verbindliches Angebot handelt oder z.B.
ein Finanzierungsvorbehalt vereinbart wird,
oder ob es andere Bedingungen gibt, die
berlcksichtigt werden mussen, beispielsweise
eine grundverkehrsbehordliche Genehmigung
etc. All dies sind essenzielle Punkte in einem
Angebot, die jedoch oft nicht ausreichend
geregelt werden.

anwaltfinden.at: Welchen Rat wiirden Sie
einem Mandanten geben, wie dieser sich am
besten schiitzen kann?

Mit einer rechtlichen Prufung und Beratung
von Anfang an, insbesondere noch vor der
Unterfertigung eines Angebotes, da danach der
Verhandlungsspielraum eingeschrankt ist.

anwaltfinden.at: Wie kénnen nun Sie als

Anwalt far Vertragsrecht bei
Haftungsfragen oder
gewahrleistungsrechtlichen Anliegen
helfen?

Durch eine umsichtige Prifung (Due Diligence)
und Vertragsgestaltung kénnen  spatere
Streitereien oft vermieden werden. Aufgrund
meiner Erfahrung als Vertragsanwalt erkenne
ich Risiken schneller und kann diese besser
regeln. Wesentlich ist auch ein kaufmannisches
Verstandnis, auf das in unserer Kanzlei viel
Wert gelegt wird. Der Anwalt muss die
Vertragsparteien inhaltlich verstehen, das gilt
bei Immobilienkaufvertragen, aber auch fur alle
anderen Vertrage (wie z.B.
Kooperationsvertrage,  Gesellschaftsvertrage,
Mietvertrage etc.). Bei Kaufvertragen sind
neben dem Kaufpreis die
Haftungsbestimmungen der wesentlichste
Parameter. Gerne prife ich Angebote und
Vertrage und optimiere diese nach den
Bedurfnissen der vertretenen Partei. Last but
not least gehort auch die
Vertragsdurchsetzung, sowohl aul3ergerichtlich
als auch gerichtlich, zu meinen Starken. Dies ist
Ubrigens ein groRer Vorteil gegenliber Notaren,
die oft noch nie einen Gerichtssaal von innen
gesehen haben und denen daher auch das
entsprechende Problembewusstsein bei der
Vertragsgestaltung fehlt.
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Dr. Franz A. Hofer, LL.M.: lhr fachkompetenter Experte im
Vertragsrecht

Wollen Sie sich bereits vor dem Angebot einen fachlich fundierten Rat
eines Rechtsanwalts einholen? Oder haben Sie gewahrleistungsrechtliche
Anliegen, flir die Sie eine vertrauenswirdige Vertretung bendétigen? Dr.
Franz A. Hofer, LL.M. unterstltzt Sie in vertragsrechtlichen Belangen und
berdt Sie gerne. Bei einem Erstgesprach erhalten Sie umfassende
Auskunft. Mehr Informationen sowie Kontaktdaten finden Sie auf dem
Profil von Dr. Franz A. Hofer, LL.M. auf anwaltfinden.at.

Rechtsanwalt fur Vertragsrecht in
1030 Wien

Weitere Informationen: https://www.anwaltfinden.at/anwalt/1030-wien/dr-franz-a-hoefer/
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