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Freitag
Justizamtsinspektor
als Urkundsbeamter
der Geschaftsstelle
in dem Rechtsstreit

Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein
BGHR: ja

BNotO §§ 14, 19; H6feO § 13; BGB § 242 A

a) Wird ein Hof im Sinne der Hofeordnung vor Ablauf der 20-Jahres-
Frist des § 13 HofeO verduBert, so kann der beurkundende Notar
verpflichtet sein, den VerduBerer auf (mdgliche) Nachabfindungsan-

spruche weichender Erben hinzuweisen.

b) Der VerduBerer kann derartige Nachabfindungsanspriche nicht da-
durch vereiteln, daB er im Einvernehmen mit dem Erwerber die Ei-
gentumsumschreibung im Grundbuch wider Treu und Glauben auf

einen Zeitpunkt nach Fristablauf hinausschiebt.



BGH, Urteil vom 27. Mai 2004 - 1ll ZR 302/03 - OLG Celle
LG Laneburg



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der lll. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhandlung
vom 27. Mai 2004 durch den Vorsitzenden Richter Schlick und die Richter

Dr. Wurm, Dérr, Galke und Dr. Herrmann

fur Recht erkannt:
Auf die Revision des Beklagten wird das Urteil des 3. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Celle vom 26. September 2003 aufgeho-
ben.
Die Sache wird zur neuen Verhandlung und Entscheidung, auch
Uber die Kosten des Revisionsrechtszuges, an das Berufungsge-

richt zurlickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Klager war Eigentimer eines Hofes im Sinne der Héfeordnung, den
ihm sein Vater durch Vertrag vom 25. Juli 1978 Ubertragen hatte. Als Eigentu-

mer war er am 27. Februar 1979 in das Grundbuch eingetragen worden.

Durch einen von dem beklagten Notar beurkundeten Vertrag vom 30. Ja-

nuar 1998 verkaufte der Kldger mehrere zum Hof gehdrende Flurstiicke in der
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Preise von 489.000 DM. Vorgesehen war, daB ein Teilbetrag in H6he von
250.000 DM bis zum 30. Marz 1998 und der Restbetrag von 239.000 DM bis
spatestens zum 15. Oktober 1998 auf das Anderkonto des Beklagten zu zahlen
waren. Die Auflassung war zu erkldren, nachdem der Grundstickskaufpreis in
voller H6he auf das Notaranderkonto gezahlt war. Mit der Erklarung der Auf-
lassung bevollméchtigten die VertragsschlieBenden zwei Notariatsangestellte
des Beklagten. Zugunsten der Kaufer wurde die Eintragung einer Auflassungs-
vormerkung bewilligt. Der Beklagte wurde beauftragt, nach Eingang des ge-
samten Kaufpreises die Auflassung und die Umschreibung des Grundbuchs
herbeizufuhren. Der Kaufgegenstand wurde den Kaufern vereinbarungsgeman
Ubergeben, nachdem sie den Restkaufpreis auf das Anderkonto gezahlt hatten.
Der Beklagte fuhrte sodann die weiteren zum Eigentumswechsel erforderlichen
Schritte durch. Die K&ufer wurden am 10. Februar 1999 in das Grundbuch ein-

getragen.

Daraufhin machte ein Bruder des Klagers gegen diesen Nachabfin-
dungsanspruche nach § 13 HofeO geltend. Der Kléger zahlte aufgrund eines
gerichtlichen Vergleichs 20.000 €, sieht sich jedoch weiteren Forderungen aus-

gesetzt.

Er wirft dem beklagten Notar vor, dieser habe es versdumt, ihn vor Ab-
schluBl des Kaufvertrages auf die Mdglichkeit derartiger Anspriche und die da-
fur bestehende 20-Jahres-Frist hinzuweisen, die am 27. Februar 1999 abgelau-
fen sei. Bei zutreffender Belehrung wére die Eigentumsumschreibung im Ein-
verstandnis mit den Kaufern auf einen Termin nach dem Stichzeitpunkt ver-

schoben worden.



Der Klager nimmt den beklagten Notar wegen Amtspflichtverletzung
(§ 19 BNotO) auf Ersatz des geleisteten Betrages von 20.000 € nebst Zinsen
sowie auf Freistellung von etwaigen weiteren Forderungen seines Bruders in
Anspruch. Beide Vorinstanzen haben den Beklagten antragsgemaB verurteilt.
Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revision verfolgt dieser seinen

Klageabweisungsantrag weiter.

Entscheidungsgriinde

Die Revision fuhrt zur Aufhebung des angefochtenen Urteils und zur

Zurtckverweisung der Sache an das Berufungsgericht.

1. Allerdings haben beide Vorinstanzen zu Recht angenommen, daB der
Beklagte verpflichtet war, den Klager vor der Beurkundung des Vertrages vom
31. Januar 1998 auf etwaige Nachabfindungsanspruche hinzuweisen, und daB
die Unterlassung dieser Belehrung eine Amtspflichtverletzung im Sinne des
§ 19 BNotO gewesen ist.

a) Da sich Nachabfindungsanspruche im Zusammenhang mit der Ver-
auBerung einer Hofstelle hnlich auswirken wie ein Haftungsrisiko (vgl. Ganter
in: Zugehoér/Ganter/Hertel, Handbuch der Notarhaftung, 2004, Rn. 1056; siehe
auch BGH, Urteil vom 6. Juli 2000 - IX ZR 88/98 = NJW-RR 2001, 204, 207 zur
Frage der Belehrung Uber Art und Umfang der Ausgleichspflicht unter mehre-
ren Miterben bei der Beurkundung der Ubertragung von Vermégensgegen-
stdnden im Wege der vorweggenommenen Erbfolge), kommt vorliegend ein

VerstoB3 gegen die Pflicht des Notars in Betracht, Gber die rechtliche Tragweite



des Geschéfts zu belehren (§ 17 Abs. 1 Satz 1 BeurkG). Dies kann jedoch of-
fenbleiben. Der Beklagte war namlich jedenfalls aufgrund der analog § 14
Abs. 1 Satz 2 BNotO bestehenden erweiterten ("betreuenden”) Belehrungs-
pflicht zu einem warnenden Hinweis verpflichtet. Der Notar als Trager der vor-
sorgenden Rechtspflege darf es nicht untétig geschehen lassen, dafB3 ein Betei-
ligter in die Gefahr eines folgenschweren Schadens geréat, der durch eine mit
wenigen Worten zu gebende Belehrung zu vermeiden ist. Nach der standigen
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs erwachsen demgeman flr den Notar
Schutzpflichten, wenn er aufgrund besonderer Umsténde des Falles - nament-
lich wegen der rechtlichen Anlage oder der Art der Durchfuhrung des konkreten
Geschéfts - AnlaB zu der Besorgnis haben muB, einem Beteiligten entstehe ein
Schaden, weil er sich aus mangelnder Kenntnis der Rechtslage oder von
Sachumsténden, welche das beurkundete Rechtsgeschéft als fir seine Vermé-
gensinteressen bedeutsam erscheinen lassen, einer Gefahrdung dieser Inter-
essen nicht bewuBt ist (BGH, Urteil vom 9. Januar 2003 - IX ZR 422/99 = NJW
2003, 1940, 1941 m.zahir.w.N.).

b) Zwar ist der Notar regelméaBig nicht verpflichtet, die tatsachlichen Vor-
aussetzungen fir den AnlaB3 zu einer betreuenden Belehrung selbst erst zu
ermitteln (BGH, Urteil vom 13. Juni 1995 - IX ZR 203/94 = NJW 1995, 2794).
Im vorliegenden Fall lagen jedoch aufgrund des ihm im Zuge der Vorbereitung
der Beurkundung zur Kenntnis gebrachten oder zumindest erkennbaren Sach-
verhalts hinreichende Anhaltspunkte vor, die zu einer solchen Belehrung hét-
ten AnlaB geben missen: Im Grundbuch war der gesamte Grundbesitz des
Klagers als "Hof gemaB der Hofeordnung" ausgewiesen; unerheblich ist - wie
das Berufungsgericht zutreffend ausfihrt -, daB er nach der Behauptung des

Klagers schon seit langem nicht mehr bewirtschaftet worden sein soll. Vorei-



gentumer war der Bauer Wilhelm D. gewesen. Da der Klager den-
selben Familiennamen tragt, lag der RickschluB dringend nahe, daB der Hof
dem Klager im Wege der vorweggenommenen Hoferbfolge durch Ubergabe-
vertrag Ubertragen worden war. Dies wiederum hatte die rechtliche Konse-
quenz, daB zugunsten der anderen Abkémmlinge der Erbfall hinsichtlich des
Hofes mit dem Zeitpunkt der Ubertragung als eingetreten galt (§ 17 Abs. 2 Hé-
feO). Die 20-Jahres-Frist des § 13 HéfeO begann somit mit dem im Grundbuch
ausgewiesenen Zeitpunkt des Eigentumserwerbs durch den Klager
(27. Februar 1979) und endete am 27. Februar 1999. Bei Wahrnehmung
pflichtgemaBer Sorgfalt hatte der Beklagte die Méglichkeit in Rechnung stellen
mussen, daB weitere erbberechtigte Abkémmlinge vorhanden waren. Er durfte
sich insbesondere nicht darauf verlassen, daf3 deren etwaige Anspriche be-
reits im Hoflibergabevertrag geregelt waren, sondern hétte zumindest beim
Klager Ruckfrage halten mussen. Mit der Aufklarung Uber etwaige Abfindungs-
anspriche héatte er auch nicht etwa seine Neutralitatspflicht gegenlber den
anderen moglichen Erben verletzt, da es insoweit lediglich um eine Klarstellung
der objektiven Rechtslage gegangen waére. DaB der Beklagte diesem gesamten
Fragenkomplex keine Aufmerksamkeit gewidmet hat, begriindet bei Anlegung

eines objektivierten SorgfaltsmaBstabs einen Fahrlassigkeitsvorwurf.

2. Das Berufungsgericht meint sodann weiter, etwaige Nachabfindungsan-
spriuche héatten bereits dadurch zu Fall gebracht werden kénnen, daB die Ein-
tragung der Kéufer als neue Eigentimer in das Grundbuch auf einen Zeitpunkt
nach dem 27. Februar 1999, mithin nach Ablauf der 20-Jahres-Frist, hinausge-
schoben worden wére. Es stellt aufgrund der vor ihm durchgefuhrten Beweis-
aufnahme in revisionsrechtlich nicht angreifbarer tatrichterlicher Wirdigung

fest, daB die Kaufer damit ohne hieriiber hinausgehende Anderungen des



Grundstlickskaufvertrages einverstanden gewesen waren. Damit verkennt es
jedoch - wie die Revision mit Recht geltend macht -, daB eine solche Verfah-
rensweise nicht geeignet gewesen waére, den Klager von den Nachabfindungs-

anspriichen zu befreien.

a) Sie wéare namlich auf eine unzulassige Umgehung der gesetzlichen
Regelung der §§ 13, 17 H6feO hinausgelaufen. Auch im Anwendungsbereich
dieser Bestimmungen ist anerkannt, daB3 die Ergénzungspflicht durch besonde-
re Gestaltung des VerauBerungsvertrages dann nicht umgangen werden kann,
wenn diese die nach § 12 H6feO Berechtigten in einer gegen Treu und Glau-
ben verstoBenden Weise benachteiligt (vgl. Lange/Wulff/Lidtke-Handjery,
Ho6feO, 10. Aufl. 2001 § 13 Rn. 76 m.w.N.). Insbesondere gilt auch in diesem
Bereich der Rechtsgedanke des § 162 BGB (BGH, BeschluB3 vom 7. Juli 1964
-V BLw 41/63 = RdL 1965, 20, 21).

b) Allerdings mag es dem VerduBerer noch nicht zum Nachteil gerei-
chen, wenn er das Verpflichtungsgeschaft vor Ablauf der 20 Jahre abschlieB3t,
das Eigentum aber erst nach Ablauf dieser Zeitspanne Ubergehen soll (BGH,
BeschluB vom 10. Dezember 1965 - V BLw 28/65 = RdL 1966, 73; vgl. auch
Lange/Wulff/Lidtke-Handjery aaO Rn. 77). So liegt der Fall hier indessen
nicht: Das gesamte Geschéaft war darauf angelegt, im Jahre 1998 abgewickelt
zu werden. Insbesondere wurden die beiderseitigen Leistungen ausgetauscht
und die Kaufer in den Besitz des Kaufgegenstandes gesetzt, ohne daB sie da-
far eine Nutzungsentschadigung zu entrichten hatten. Dies bedeutete, daB der
Vertrag ohne Ricksicht auf den Zeitpunkt der Eintragung der durch Vormer-
kung gesicherten Kaufer in das Grundbuch in vollem Umfang tatsachlich, wirt-

schaftlich und rechtlich in Vollzug gesetzt worden war. Bei dieser Sachlage



konnte ein Hinausschieben der Umschreibung nur den Zweck verfolgen, die
Anspriche der weichenden Erben zu vereiteln. Dies wéare mit dem Grundsatz

von Treu und Glauben nicht vereinbar gewesen (BGH aaO).

3. Dementsprechend fehlt es beim derzeitigen Sachstand an hinreichend
tragféahigen Feststellungen dazu, daB die Amtspflichtverletzung des Beklagten
fur den dem Klager entstandenen Schaden ursachlich geworden ist. Anderer-
seits 1aBt sich nicht ausschlieBen, daB der Klager bei Kenntnis moglicher
Nachabfindungsanspruche das gesamte VerduBerungsgeschéft auf einen Zeit-
punkt hinausgeschoben hétte, zu dem es hatte durchgefuhrt werden kénnen,
ohne dafB die Gefahr treuwidriger Benachteiligung der weichenden Erben be-
standen hatte. Der Kléager hat dies vorgetragen; der Beklagte hat substantiiert
erwidert, daB der Klager in jedem Falle auf eine VerduBerung des Hofes im
Jahre 1998 angewiesen gewesen sei und daB die Chancen auf eine Verschie-
bung dieses Termins &uBerst unsicher gewesen seien. Diesem Vorbringen wird

das Berufungsgericht nachzugehen haben.

Schlick Wurm Dorr

Galke Herrmann
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