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BeurkG § 17 Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 (F. 23.7.2002)

a) Die Vereinbarung eines freien Ricktrittsrechts in einem notariellen Kaufvertrag
rechtfertigt es nicht, dass der Notar die Beurkundung ohne Einhaltung der Re-
gelfrist von zwei Wochen nach § 17 Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 BeurkG (hier: in der

Fassung vom 23.7.2002) vornimmt.

b) Nimmt der Notar die Beurkundung trotzdem vor, trifft ihn die Darlegungs- und
Beweislast dafur, dass der Kaufer, wenn der Notar die Beurkundung abgelehnt
hatte, diese nach Ablauf der Regelfrist genauso wie geschehen héatte vorneh-

men lassen.

BGH, Urteil vom 25. Juni 2015 - lll ZR 292/14 - OLG Dresden
LG Dresden



Der lll. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mindliche Verhandlung
vom 25. Juni 2015 durch den Vizeprasidenten Schlick sowie die Richter Seiters,

Tombrink, Dr. Remmert und Reiter

fur Recht erkannt:

Auf die Revision des Klagers wird der Beschluss des 17. Zivilse-
nats des Oberlandesgerichts Dresden vom 3. September 2014

aufgehoben.

Die Sache wird zur neuen Verhandlung und Entscheidung, auch
Uber die Kosten des Revisionsrechtszugs, an das Berufungsge-

richt zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Klager nimmt den beklagten Notar auf Schadensersatz wegen Ver-
letzung seiner Amtspflichten im Zusammenhang mit einer notariellen Beurkun-

dung in Anspruch.

Der Beklagte beurkundete am 14. Oktober 2006 einen Vertrag, durch
den der Klager von der iM. GmbH & Co KG eine Eigen-

tumswohnung in der S. Stralte in D. zum Preis von



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

107.590 € kaufte. Vom Inhalt des Vertrags erhielt der Klager erstmals im Beur-

kundungstermin Kenntnis. Im Vertrag hie? es insoweit einleitend auf Seite 3:

"Der Notar belehrte Uber § 17 Abs. 2a Beurkundungsgesetz, wonach
dem Kaufer zwei Wochen vor Beurkundung der Vertragstext zur Verfi-
gung gestellt werden soll. Der Kaufer verzichtet hiermit auf die Einhal-
tung der 14-Tages-Frist und bestand auf sofortiger Beurkundung."

Nach dem Inhalt des notariellen Vertrags (S. 13) waren beide Parteien
bis zum 20. November 2006 zum Rucktritt berechtigt.

Am 11. November 2006 besichtigte der Klager erstmals die streitgegen-

standliche Wohnung. AnschlieRend unterschrieb er folgende Erklarung:

"Bestatigung zur Besichtigung S. Strale

Ich, Herr R. O. , bestatige, am 11.11.2006 o.g. Wohnung besich-
tigt und far in Ordnung gemaf Notarvertrag befunden zu haben. ..."

In der Folgezeit zahlte der Klager den Kaufpreis und wurde im Grund-

buch als Eigentiimer eingetragen.

Der Klager hat den Beklagten auf Zahlung von Schadensersatz in Héhe
von 107.590 € Zug um Zug gegen lastenfreie Ubertragung des Eigentums an
der gekauften Wohnung in Anspruch genommen. Der Beklagte sei ohne ausrei-
chenden Grund von den nicht zur Disposition der Urkundsbeteiligten stehenden
Vorgaben des § 17 Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 BeurkG abgewichen. Bei pflichtgema-
Rem Verhalten des Beklagten hatte er die Wohnung nicht gekauft.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Die hiergegen eingelegte
Berufung hat das Oberlandesgericht durch Beschluss gemaf § 522 Abs. 2 ZPO
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zuriickgewiesen. Hiergegen richtet sich die vom Senat zugelassene Revision

des Klagers.

Entscheidungsgriinde

Die zulassige Revision fuhrt zur Aufhebung des angefochtenen Urteils

und zur Zurtickverweisung der Sache an das Berufungsgericht.

Nach Auffassung des Berufungsgerichts hat der Beklagte seine Amts-
pflichten nicht verletzt. Der durch § 17 Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 BeurkG bezweckte
Ubereilungs- und Uberlegungsschutz sei hier auf andere Weise als durch die
Einhaltung der Regelfrist von zwei Wochen gewahrleistet worden. Der Klager
sei nach dem Inhalt des Vertrags berechtigt gewesen, bis zum 20. November
2006 vom Vertrag zuriickzutreten. Dieses Recht habe es dem Klager ermég-
licht, sich in einem Zeitraum von Uber finf Wochen nach Vertragsschluss ein-
schrankungslos vom Vertrag zu lésen. Die Einraumung des Rucktrittsrechts sei
erkennbar jedenfalls auch vor dem Hintergrund erfolgt, dass der Klager die Im-
mobilie zum Zeitpunkt der Beurkundung noch nicht besichtigt habe. Ihm habe
daher die Mdoglichkeit des Rucktritts nach erfolgter Besichtigung offen stehen
sollen. Auch nach der Besichtigung vom 11. November 2006 habe der Klager
noch neun Tage zur Abgabe einer Ricktrittserklarung Zeit gehabt. Angesichts
dieses Umstands und unter Berlicksichtigung der Tatsache, dass er das notari-
elle Vertragsexemplar zu diesem Zeitpunkt bereits vier Wochen in Handen ge-
habt habe, sei eine ausreichende Bedenkzeit gegeben gewesen und der von

§ 17 Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 BeurkG vorgeschriebene Ubereilungsschutz gewahrt.
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Nachfragen beim Notar hatte der Klager gegebenenfalls auch innerhalb dieser
Frist stellen kénnen. Der Klager habe auch genigend Zeit gehabt, die wirt-
schaftlichen Vor- und Nachteile des Kaufs zu Uberprifen oder Uberprifen zu
lassen und die zum Zeitpunkt der Beurkundung noch nicht geklarte Finanzie-
rung zu regeln. In die Gefahr einer uniberlegten Entscheidung habe der Be-
klagte den Klager damit gerade nicht gebracht. Entgegen der Auffassung des
Klagers bediirfe es iber die Gewahrleistung des Ubereilungsschutzes hinaus
keines zusatzlichen sachlichen Grunds fir die Abweichung von der Regelfrist.
Vielmehr liege in den Umstanden, die zur Sicherstellung des von der Wartefrist
bezweckten Ubereilungsschutzes fihrten, ein sachlicher Grund dafir, die Frist

hicht einzuhalten.

Im Ubrigen sei der Klager fiir die Kausalitat einer etwaigen Amtspflicht-
verletzung und damit fir den behaupteten Nichtabschluss des Vertrags bei
pflichtgemaRem Verhalten des Notars darlegungs- und beweispflichtig. Auf ei-
nen Beweis des ersten Anscheins kénne er sich nicht berufen. Bei Unter-
stellung der behaupteten Verletzung der Hinwirkungspflicht nach § 17 Abs. 2a
Satz 2 Nr. 2 BeurkG bestehe lediglich eine Vermutung dafur, dass der Klager
die zweiwochige Wartefrist in Anspruch genommen, aber nicht dafur, dass er
den Vertrag nicht abgeschlossen hatte. Fir den Klager hatten nach Ablauf der
Wartefrist mehrere Entscheidungsalternativen bestanden, weshalb er fir den
behaupteten Nichtabschluss darlegungs- und beweispflichtig bleibe. Hierzu rei-
che der Vortrag des Klagers nicht aus. Er habe lediglich behauptet, dass er den
Vertrag bei Nichtbeurkundung am 24. Oktober 2006 nicht abgeschlossen hatte.

Grinde habe er hierfiir nicht dargelegt.
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Das Berufungsurteil halt einer rechtlichen Nachprifung nicht stand.

1. Nach § 17 Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 BeurkG in der bis zum 30. September
2013 geltenden und fur die streitgegenstandliche Beurkundung mafigeblichen
Fassung des OLG-Vertretungsénderungsgesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. |
S. 2850) soll der Notar bei Verbrauchervertrdgen darauf hinwirken, dass der
Verbraucher ausreichend Gelegenheit erhalt, sich vorab mit dem Gegenstand
der Beurkundung auseinanderzusetzen; bei Verbrauchervertragen, die der Be-
urkundungspflicht nach § 311b Abs. 1 Satz 1 und Abs. 3 BGB unterliegen, ge-
schieht dies in der Regel dadurch, dass dem Verbraucher der beabsichtigte
Text des Rechtsgeschafts zwei Wochen vor der Beurkundung zur Verfigung

gestellt wird.

Diese Vorgaben hat der Beklagte nicht eingehalten. Ein rechtfertigender
Anlass, bereits am 14. Oktober 2006 die Beurkundung vorzunehmen, bestand
nicht. Die vom Beklagten in den notariellen Vertrag aufgenommene Verzichts-
erklarung des Klagers ist insoweit nach der Senatsrechtsprechung ohne Bedeu-
tung (Urteil vom 7. Februar 2013 - lll ZR 121/12, BGHZ 196, 166 Rn. 19 f).

a) Die nach § 17 Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 BeurkG einzuhaltende Regelfrist
von zwei Wochen zwischen der Zurverfugungstellung des Vertragsentwurfs und
der Beurkundung steht in einem Spannungsverhaltnis zu § 15 Abs. 1 Satz 1
BNotO. Denn nach dieser Vorschrift darf der Notar seine Urkundstatigkeit nicht
ohne ausreichenden Grund verweigern. Den Beteiligten steht insoweit ein An-

spruch auf die Amtstatigkeit des Notars zu.
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Dieses Spannungsverhéltnis ist mit dem Gesetzeszweck des § 17
Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 BeurkG aufzulésen. Dem Gesetzgeber stand bei der Neu-
regelung des § 17 Abs. 2a Satz 2 BeurkG vor Augen, dass die Moglichkeiten
der Aufklarung durch den Notar anlésslich einer Beurkundung nicht ausrei-
chend genutzt werden, wenn Verbraucher unvorbereitet zum Notartermin er-
scheinen. Nicht selten wirden Terminsabsprachen sehr kurzfristig erfolgen und
die Beurkundung dann vorgenommen werden, ohne dass sich der Verbraucher
mit dem Text des beabsichtigten Rechtsgeschafts vertraut machen und sich
Uberlegen kénne, welche Fragen er an den Notar richten wolle. Oft erfahre der
Verbraucher auch erst im Notartermin, dass der Notar einige fir ihn ausschlag-
gebende Fragen gar nicht zu prifen habe. Viele Verbraucher scheuten sich
dann, einen Termin "platzen zu lassen". Im Ergebnis bleibe dann das Aufkla-
rungspotenzial des Beurkundungsverfahrens ungenutzt (vgl. BT-Drucks.
14/9266 S. 50).

Nach den Vorstellungen des Gesetzgebers ist der Zweck des Gesetzes,
den Verbraucher vor uniiberlegtem Handeln zu schitzen, regelmaRig erreicht,
wenn er nach Mitteilung des Textes des beabsichtigten Rechtsgeschafts eine
Uberlegungsfrist von zwei Wochen hat. Diese Frist ist als Regelfrist ausgestal-
tet; sie kann im Einzelfall unterschritten werden, in besonderen Fallen kann
aber auch ein Uberschreiten dieser Frist geboten sein (BT-Drucks. aaO S. 51).
Durch diese flexible Ausgestaltung kann und soll zwar (auch) vermieden wer-
den, dass sich die Zwei-Wochen-Frist als unnétige "Beurkundungssperre" aus-
wirkt. Andererseits darf der Gedanke des Verbraucherschutzes nicht in den Hin-
tergrund treten. Ein Abweichen von der Regelfrist kommt nur dann in Betracht,
wenn im Einzelfall nachvollziehbare Griinde - auch unter Beriicksichtigung der
Schutzinteressen des Verbrauchers - es rechtfertigen, die dem Verbraucher

zugedachte Schutzfrist zu verkurzen. Voraussetzung fur die Nichteinhaltung der
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Frist ist deshalb ein sachlicher Grund fur ihre Abkiirzung. Der vom Gesetz be-
zweckte Ubereilungs- und Uberlegungsschutz muss auf andere Weise als
durch die Einhaltung der Regelfrist gewahrleistet sein. Die Einhaltung der Frist
steht nicht zur Disposition der Beteiligten. Dabei ist auch im Blick zu behalten,
dass sich jemand, der sich Uberhastet zu einem Grundstiickskaufvertrag Uber-
reden und unmittelbar die Beurkundung bei einem Notar durchfihren lasst, oh-
ne sich hinreichend mit dem Gegenstand des Vertrags vertraut zu machen,
auch dazu drangen lassen wird, auf die Einhaltung der Pflichten aus § 17
Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 BeurkG zu verzichten. Der vom Gesetzgeber bezweckte
Verbraucherschutz ist daher nur dann ausreichend gewahrt, wenn dem Notar,
so die Regelfrist von zwei Wochen nicht abgelaufen ist und die Zwecke dieser
Wartefrist auch nicht anderweitig erfillt sind, die Amtspflicht auferlegt wird, eine
Beurkundung trotz eines entgegenstehenden Wunsches der Urkundsbeteiligten

abzulehnen (vgl. nur Senat aaO).

b) Im vorliegenden Fall hat nach den Feststellungen der Vorinstanzen
vor der Beurkundung keine hinreichende Auseinandersetzung des Klagers mit
dem Kaufvertrag stattgefunden. Der Beklagte hatte deshalb die Beurkundung
nicht durchfihren durfen. Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts lag
kein sachlicher Grund fir eine Abweichung von den Vorgaben des § 17 Abs. 2a
Satz 2 Nr. 2 BeurkG vor.

aa) Das Berufungsgericht ist allerdings zutreffend davon ausgegangen,
dass es - entgegen der Auffassung des Klagers - fir eine zuldssige Abwei-
chung von § 17 Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 BeurkG nicht nétig ist, dass in einem Fall,
in dem der gesetzlich geforderte Ubereilungsschutz in ausreichendem Mafe
anderweitig gewahrleistet ist, zusatzlich (kumulativ) ein sachlicher Grund fur die

Abweichung vorliegen muss; bei Erfullung des Gesetzeszwecks besteht kein
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Anlass fur eine weitergehende Prifung (siehe auch Senat aaO; vgl. auch BT-
Drucks. 14/9266 S. 51, wonach ein Abweichen von der Frist mdglich sein soll,
"wenn der Verbraucher den Text schon vorher vom Unternehmer erhalten hat
oder wenn im Einzelfall Eile geboten, aber Uberlegtes Handeln gleichwohl si-

chergestellt ist.").

bb) Rechtsfehlerhaft hat das Berufungsgericht aber angenommen, dass
der Beklagte angesichts des vertraglich dem Klager eingeraumten Rucktritts-
rechts die Beurkundung am 14. Oktober 2006 vornehmen durfte. Nach ganz
herrschender Meinung, der sich der Senat anschliet, genlgt die Einrdumung
eines Rucktrittsrechts im Vertrag nicht, um den Notar von der Einhaltung der
Regelfrist von zwei Wochen freizustellen (vgl. nur Rundschreiben der Bundes-
notarkammer Nr. 20/2003 vom 28. April 2003 S. 9; Ganter in Ganter/Hertel/
Wéstmann, Handbuch der Notarhaftung, 3. Aufl., Rn. 1441; Soergel/Mayer,
BGB, 13. Aufl., Bd. 22, § 17 BeurkG Rn. 53; Staudinger/Hertel, BGB, Neubearb.
2012, Vorbem zu §§ 127a, 128 (BeurkG) Rn. 530; Winkler, BeurkG, 17. Aufl.,
§ 17 Rn. 182; Bucker/Viefhues, ZNotP 2008, 106, 107; Grziwotz, ZIP 2002,
2109, 2111 und ZfIR 2009, 627, 630; Rieger, MittBayNot 2002, 325, 335; gro3-
zugiger Armbruster in Armbraster/Preul3/Renner, BeurkG/DONot, 6. Aufl., § 17
BeurkG Rn. 230; a.A. wohl Strunz, ZNotP 2002, 389). Zweck des Gesetzes ist
es, das Aufklarungspotenzial des Beurkundungsverfahrens zu optimieren (siehe
BT-Drucks. 14/9266 aaO). Dem Verbraucher soll unter anderem ermdglicht
werden, sich frihzeitig mit den rechtlichen Besonderheiten des abzuschliellen-
den Rechtsgeschdfts vertraut zu machen und zu Uberlegen, welche Fragen
und/oder gegebenenfalls Anderungswiinsche er in das Beurkundungsverfahren
einbringen moéchte. Auch kann bereits im Vorfeld der Beurkundung durch sol-
che Fragen geklart werden, dass der Notar fiur manche Themen - wie zum Bei-

spiel grundsatzlich fur wirtschaftliche, steuerliche oder bautechnische Fragen -
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nicht zustandig ist, sodass der Verbraucher dann bei Bedarf versuchen kann,
diese noch rechtzeitig anderweitig zu klaren. Diese Ziele werden verfehlt, wenn
der Notar entgegen § 17 Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 BeurkG beurkundet; sie kénnen
durch ein Rucktrittsrecht auch nicht ausreichend nachtraglich erfllt werden.
Das dem Verbraucher insoweit eingeraumte L&sungsrecht hat eine andere
Qualitat ("Alles-oder-Nichts") als eine vorangehende Uberlegungsfrist, die zur
inhaltlichen Gestaltung des beabsichtigten Vertrags genutzt werden kann. Auch
ist durch den Vertragsschluss zunachst eine vertragliche Bindung des Verbrau-
chers eingetreten, die der Gesetzgeber ohne entsprechende Vorbereitung des
Verbrauchers gerade vermeiden will. Weder das Risiko einer Belastung mit den
Kosten der Beurkundung noch eine psychologische Hemmschwelle bestehen
aber, wenn der Verbraucher den Vertragsentwurf vor der Beurkundung uber-
sandt erhalt. Auch tragt der Verbraucher anderenfalls das Risiko des rechtzeiti-
gen Rucktritts. Dass sich - worauf das Berufungsgericht hinweist - der Gesetz-
geber bei der Lange der Zwei-Wochenfrist des § 17 Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 Be-
urkG an der Frist orientiert hat, die fur die Widerrufsrechte des § 355 BGB aF
vorgesehen war (vgl. BT-Drucks. aaO S. 51), ist insoweit ohne Bedeutung.
Denn der Gesetzgeber hat sich zum Schutz des Verbrauchers gerade nicht fur
eine Rucktritts- oder Widerrufslésung, sondern fur die vorherige, rechtzeitige
Unterrichtung des Verbrauchers entschieden. Auch vor diesem Hintergrund
reicht es nicht, dass der Klager - worauf das Berufungsgericht abstellt - die
Mdglichkeit gehabt hatte, etwaige Fragen nach Vertragsschluss noch innerhalb

der groRziigigen Riucktrittsfrist zu klaren.

2. Das angefochtene Urteil stellt sich auch nicht im Hinblick auf die Hilfser-
wagungen des Berufungsgerichts zur Kausalitat der streitgegenstandlichen

Amtspflichtverletzung als im Ergebnis richtig dar (§ 561 ZPQO). Der Vortrag des
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Klagers war insoweit ausreichend. Auch hat das Berufungsgericht in diesem

Zusammenhang die Darlegungs- und Beweislast verkannt.

Der Beklagte hatte, da am 14. Oktober 2006 die Regelfrist von zwei Wo-
chen nicht abgelaufen war und die Zwecke dieser Wartefrist auch nicht ander-
weitig erfillt waren, die ihm angetragene Beurkundung ablehnen miissen. Sei-
ne Amtspflichtverletzung liegt mithin entscheidend darin, dass er die Beurkun-
dung, obwohl der Zweck der Wartefrist auch nicht anderweitig erfullt war, trotz-
dem durchgefiihrt hat. Zwischen dieser Amtspflichtverletzung und dem vom
Klager geltend gemachten Schaden - Abschluss des notariellen Kaufvertrags -
besteht notwendigerweise ein kausaler Zusammenhang (siehe auch Senat, Ur-
teil vom 7. Februar 2013 aaO Rn. 25 i.V.m. Rn. 15, 21). Allerdings geht der
Zweck des Gesetzes zu verhindern, dass der Verbraucher durch einen Ubereil-
ten Entschluss ein ihm nachteiliges Geschéaft abschliel3t, nicht soweit, den Notar
zum ,Ausfallbirgen des Verbrauchers fiir fehlgeschlagene wirtschaftliche In-
vestitionen zu machen (vgl. Soergel/Mayer aaO § 17 BeurkG Rn. 38 Fn. 308).
Der Notar kann sich also darauf berufen, der Kaufer hatte, wenn der Notar die
Beurkundung abgelehnt hatte, diese dann nach Ablauf der Regelfrist genauso
wie geschehen vornehmen lassen. Fir diesen hypothetischen Verlauf trifft aber
den Notar die Darlegungs- und Beweislast, das heil3t Zweifel gehen zu seinen
Lasten (anders Soergel/Mayer aaO; Winkler aaO § 17 Rn. 204; Sorge, DNotZ
2002, 593, 606). Allerdings durfen die Anforderungen an die Beweisfuhrung
nicht Uberspannt werden; auch insoweit gilt (zugunsten des Schadigers) das
herabgesetzte Beweismal des § 287 ZPO (Wéstmann in Ganter/Hertel/Wdst-
mann, Handbuch der Notarhaftung aaO Rn. 2206).

Vorliegend hat der Klager von dem ihm vertraglich - mit einer die gesetz-

liche Zwei-Wochenfrist um mehr als das Doppelte Uberschreitenden Frist - ein-
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geraumten Ruicktrittsrecht nicht Gebrauch gemacht, und zwar auch dann nicht,
als er sich durch Besichtigung einen eigenen Eindruck von der gekauften Woh-
nung verschafft hatte. Diesen Umstand wird das Berufungsgericht, auch wenn -
wie ausgeflihrt - die Einraumung dieses Ruicktrittsrechts der Sicherstellung der
Uberlegungsfrist von zwei Wochen nicht gleichwertig ist, bei der Beantwortung
der Frage, wie sich der Klager bei gesetzmalligem Vorgehen des Beklagten

verhalten hatte, zu beriicksichtigen haben.

3. Das angefochtene Urteil ist daher aufzuheben und das Verfahren inso-

weit an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen, da die Sache noch nicht zur

Entscheidung reif ist (§ 562 Abs. 1, § 563 Abs. 1 ZPO).

Schlick Seiters Tombrink
Remmert Reiter

Vorinstanzen:

LG Dresden, Entscheidung vom 11.03.2014 -1 O 2917/13 -
OLG Dresden, Entscheidung vom 03.09.2014 - 17 U 520/14 -
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