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Notarhaftung
Der Fall:

Der angehende Käufer einer
Liegenschaft erklärte einem No-
tar, er wolle das Haus ohne gro-
ßen Aufwand erwerben. Im no-
tariellen Kaufvertrag wurde da-
her die Klausel eingefügt, der
Notar werde vom Käufer davon
entbunden, Einsichtnahmen bei
Grundbuch- und Katasteramt
durchzuführen. Nach Vertrags-
abschluss stellte sich heraus,
dass die Liegenschaft mit einer
Hypothek für ein nicht unerheb-

liches Bankdarlehen belastet
und bereits der Zwangsvollstre-
ckung unterworfen war. Der
Käufer klagte den Notar auf Er-
satz des ihm entstandenen
Schadens.

Wie das Gericht entschied:
Mit Urteil Nr. 14865/2013 hat

der italienische Kassationsge-
richtshof festgehalten, dass es
sich hier um ein erhebliches Ver-
säumnis des Notars gehandelt
hat. Dieser ist dazu verurteilt
worden, exakt jene Summe an
den Kläger zu bezahlen, die sei-

nerzeit notwendig gewesen wä-
re, die Bankschuld zu tilgen und
also das Grundpfandrecht zu lö-
schen.

Nach Auffassung der Höchst-
richter besteht zum einen eine
vertragliche Haftung des Notars
nicht nur gegenüber jener Par-
tei, die ihn auswählt und letzt-
lich auch bezahlt, sondern ge-
genüber allen Parteien des Ver-
trages, der von ihm beurkundet
wird. Wenn schon, hätten ihn
somit nur alle Vertragsparteien
gemeinsam, anstatt nur eine
Partei, von gewissen Obliegen-

heiten entbinden können.
Das Bestehen der hypotheka-

rischen Belastung hätte nämlich
nicht nur dem Erwerber der Im-
mobilie erhebliche Probleme
bereiten können. Auch der Ver-
käufer hätte nach Entdeckung
der Hypothek höchstwahr-
scheinlich mit einer Forderung
bzw. Klage auf Vertragsauflö-
sung oder Schadenersatz seitens
des Käufers rechnen müssen.

Zum anderen besteht darüber
hinaus noch eine präzise Sorg-
faltspflicht zu Lasten des Notars,
der sich ohne Wenn und Aber
vor Abwicklung eines Immobili-
engeschäfts die notwendigen
Urkunden besorgen und die Ver-
tragsparteien auf das Bestehen
allfälliger Belastungen hinwei-
sen muss. Dabei ist von ihm also
gar nicht der eventuell abwei-
chende Wunsch einer oder auch
aller Vertragsparteien zu berück-
sichtigen, sondern der Notar hat
sämtliche notwendigen Schritte
in die Wege zu leiten, um zum
gewünschten Ziel zu kommen.

Der beurkundende Notar hat
die Gültigkeit und Wirksamkeit
des Vertrages zu gewährleisten,
und er muss die Vertragspartei-
en klar und umfassend aufklä-
ren, damit sie über all ihre Rech-
te Bescheid wissen.

Dabei handelt der Notar nicht
nur im privatrechtlichen Interes-
se der Parteien, sondern unter-
liegt auch einem übergeordne-
ten öffentlichen Interesse, jenem
auf eine transparente und kor-
rekte Abwicklung bedeutender
Rechtsgeschäfte. Unterläuft ihm
dabei ein grober Fehler, ist die-
ser auszumerzen, und die Par-
teien sind möglichst in jene
Rechtssituation zu stellen, die
sie ohne den Fehler des Notars
erlangt hätten.
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