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Der IX. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf .
die miindliche Verhandlung vom 8. November 1990 durch
den Vorsitzenden Richter Merz und die Richter Dr. Schmitz,
Dr. Kreft, Kirchhof und Dr. Fischer

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Beklagten wird
das Urteil des 18. Zivilsenats des
Oberlandesgerichts Diisseldorf wvom
29. Marz 1990 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Ver-
handlung und Entscheidung, auch iiber
die Kosten der Revision, an das Be-

rufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Kladger beteiligten sich im Dezember 1982 an der
Bauherrengemeinschaft "PUlEED XEP 6 die auf dem
Grundstiick GHllllveg @l cine Wohnanlage errichten woll-
te. Am 31. Dezember 1982 beurkundete der beklagte Notar ei-
nen Kaufvertrag, in dem die Kldger von dem Eigentiimer des
Baugrundstiicks namens PUllJl je einen Miteigentumsanteil
erwarben. Am 16. Mai 1983 wurden entsprechende Auflassungs-

vormerkungen zugunsten der Kdufer im Grundbuch eingetragen.
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Der Grundstiickseigentiimer Pl lieB am 1. Fe-
bruar 1984 eine von ihm bewilligte Eigentiimergrundschuld
liber 1,4 Mio DM im Grundbuch eintragen, wozu er gegeniiber
den Kladgern und den iibrigen Bauherren nicht berechtigt war.
Am 21. Mdrz 1984 beantragte der Beklagte bei dem Grundbuch-
amt die Eintragung der Kdufer als Eigentiimer und die LO-
schung der fiir sie eingetragenen Auflassungsvormerkungen.
Beides wurde am 27. Mdrz 1984 ausgefiihrt.

Am 5. April 1984 trat P einen Teilbetrag der
Grundschuld in HShe von 71.186,45 DM an die Firma B} Bem-
S SR cscllschaft mbH in EQE® (im folgenden:
Firma BEJEN) ab. Zur AblSsung der Teilgrundschuld verlangte
die Firma B@JJl von den Kligern die Zahlung eines anteiligen
Betrages von 8.108,08 DM. Diesen Betrag abziiglich einer Ho-
norarforderung des Beklagten machen die Klager als Schadens-

ersatz geltend.

Landgericht und Oberlandesgericht haben der auf Zahlung
von 4.249,64 DM gerichteten Klage stattgegeben. Mit der
- zugelassenen - Revision verfolgt der Beklagte seinen Kla-

geabweisungsantrag weiter.
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Entscheidungsgriinde

Nach Auffassung des Berufungsgerichts hat der Beklagte
eine ihm gegeniiber den einzelnen Bauherren obliegende Amts-
pflicht verletzt und sich damit nach § 19 Abs. 1 BNotO
schadensersatzpflichtig gemacht. Zur Begriindung hat es im
wesentlichen ausgefiihrt: Der Beklagte sei gemdB § 21
Abs. 1 BeurkG verpflichtet gewesen, vor Einreichung des An-
trages auf L6schung der Auflassungsvormerkung das Grundbuch
einzusehen und festzustellen, ob keine Zwischenrechte einge-
tragen waren. Die Grundbucheinsicht hdtte er selbst vorneh-
men miissen und sie nicht - wie geschehen - einer Hilfsperson
iibertragen diirfen. Selbst wenn man aber die Beauftragung ei-
nes zuverldssigen Mitarbeiters als zuldssig ansehe, hdtte er
sich vor Stellung des L&schungsantrages von dem Mitarbeiter
iiber den Inhalt des Grundbuchs unterrichten lassen miissen.

Diese Ausfiihrungen halten nur im Ergebnis der rechtli-

chen Nachpriifung stand.

1. Die vom Berufungsgericht herangezogene Vorschrift
des § 21 Abs. 1 BeurkG ist im vorliegenden Fall nicht ein-
schldgig. Nach § 21 Abs. 1 BeurkG soll der Notar sich bei
Geschdaften, die im Grundbuch eingetragene oder einzutragende



Rechte zum Gegenstand haben, iiber den Grundbuchinhalt unter-
richten. Diese Vorschrift betrifft nur die Beurkundungstd-
tigkeit des Notars, nicht aber die spdtere Einreichung der
beurkundeten Willenserkldrungen beim Grundbuchamt, die in

§ 53 BeurkG geregelt ist. Das folgt einmal aus der Stellung
des § 21 im zweiten Abschnitt des Gesetzes, der die Beurkun-
dung von Willenserkldrungen zum Gegenstand hat. Es ergibt
sich sodann aus Abs. 1 Satz 2 der Vorschrift, wonach der No-
tar ohne vorherige Unterrichtung iiber den Grundbuchinhalt
nur beurkunden soll, wenn die Beteiligten trotz Belehrung
iiber die damit verbundenen Gefahren auf einer sofortigen Be-
urkundung bestehen. DafBl der Notar bei der spdteren Einrei-
chung der Urkunde beim Grundbuchamt und der Stellung der er-
forderlichen Antrdge das Grundbuch erneut einsehen soll, ist
weder in § 21 BeurkG noch in § 53 BeurkG vorgeschrieben.

2. Die Amtspflichtverletzung des Beklagten liegt in
Wirklichkeit in folgendem: Der Beklagte hdtte sicherstellen
miissen, daB die Auflassungsvormerkungen nur geldscht wurden,
wenn keine vertragswidrigen Zwischeneintragungen erfolgt
oder vor Stellung des L&schungsantrages beantragt waren. Wie
der vorliegende Fall anschaulich zeigt, bildet eine Auflas-
sungsvormerkung nur solange einen ausreichenden Schutz gegen
vertragswidrige Zwischeneintragungen, wie sie im Grundbuch
eingetragen ist. Steht die Auflassungsvormerkung im Grund-
buch, so ist eine nachtragliche vertragswidrige Eintragung
dem Vormerkungsberechtigten gegeniiber unwirksam (§ 883
Abs. 2 BGB). Auch ein Dritter kann das vormerkungswidrig
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eingetragene Recht nicht gutgldubig erwerben. Wenn die Vor-
merkung im Grundbuch gel&scht wird, verliert sie zwar ohne
eine entsprechende materiell-rechtliche Aufgabeerkladrung des
Glaubigers noch nicht ihre Wirkung gegeniiber dem ersten In-
haber eines vormerkungswidrigen Zwischenrechts (BGHZ 60, 46,
49 ff). Da sie jedoch nicht mehr aus dem Grundbuch ersicht-
lich ist, vermag sie den gutgldubigen Erwerb des Zwischen-
rechts durch einen Dritten nach dem Zeitpunkt der L&schung
nicht zu verhindern (BGH aaO S. 49 ff). Um einen gutgldubi-
gen Erwerb von vertragswidrigen Zwischenrechten auszu-
schlieflen, muB der Notar, der mit der Eigentumsumschreibung
zugleich die L8schung der filir den Grundstiickskdufer einge-
tragenen Auflassungsvormerkung beantragt, sicherstellen, daf
keine vertragswidrigen Zwischenrechte eingetragen sind oder

deren Eintragung beantragt ist.

a) Diese Sicherstellung geschieht iiblicherweise in der
Form, daf die L&schungsbewilligung und der L&schungsantrag
beziiglich der Auflassungsvormerkung unter dem Vorbehalt er-
kldrt werden, daB keine Zwischenantrdge eingegangen sind,
denen die durch die Vormerkung Geschiitzten nicht zugestimmt
haben (Hagena in Miinchener Vertragshandbuch, 2. Aufl.

Bd. 4 VI 30 Anm. 9; Kersten/Biihling, Formularbuch und Praxis
der Freiwilligen Gerichtsbarkeit 19. Aufl. § 61 Anm. 9;
Haegele, Grundbuchrecht 6. Aufl. Rdnr. 698 a). Das hat der
Beklagte versdumt. Der L&schungsantrag vom 21. Marz 1984
enthdlt keinerlei Einschrankungen. Die in dem Kaufvertrag
vom 31. Dezember 1982 erklarte Ldschungsbewilligung ist zwar
von dem "vertragsmidfligen Eigentumswechsel" abhdngig gemacht.



Diese Einschrdnkung ist jedoch viel zu unbestimmt. Der Ver-
trag regelt nicht, ob und in welchem Umfang nach Kaufab-

schluBl Grundstiicksbelastungen zur Finanzierung des Bauvorha-
bens vorgenommen werden diirfen. Welche Zwischenrechte "ver-
tragsgemdafB" waren, war somit filir den Grundbuchbeamten nicht

erkennbar.

b) Der Beklagte hdtte die erforderliche Sicherstellung
allerdings auch in der Weise vornehmen k&nnen, daB er sich
vor Einreichung des L&schungsantrages davon iiberzeugte, daf3
keine abredewidrigen Zwischenrechte eingetragen oder bean-
tragt waren. Das hat er jedoch ebenfalls nicht getan. Ob er
diese Priifung einem zuverldssigen Mitarbeiter hédtte iibertra-
gen diirfen, bedarf keiner Entscheidung. Denn der Beklagte
hat den von ihm eingesetzten Mitarbeiter nicht mit der hier
gebotenen Priifung betraut. Er hat den Mitarbeiter lediglich
beauftragt, "den Eintragungsantrag dem Grundbuchamt pers&n-
lich einzureichen und mit der Grundbuchfiihrerin iiber den In-
halt des Grundbuchs zu sprechen" (GA Bl. 229). Dieser Auf-
trag reichte nicht aus, um sicherzustellen, daf3 der L&-
schungsantrag nur eingereicht wurde, wenn keine unberechtig-
ten Zwischeneintragungen erfolgt oder beantragt waren.

II.

DaB den Kl&dgern durch die Amtspflichtverletzung des
Beklagten ein Schaden in Ho6he von 8.108,08 DM entstanden
ist, hat das Berufungsgericht im wesentlichen wie folgt be-

griindet: Diesen Betrag miiBten die Kldger nur deshalb an die
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Firma Bl zahlen, weil diese die Teilgrundschuld gutgl&u-
big erworben habe. Der gutgldubige Erwerb sei nur méglich
gewesen, weil die Auflassungsvormerkungen infolge des Ver-
sehens des Beklagten vorzeitig geldscht worden seien. Der
Firma BENJE habe fiir Leistungen, die sie bis Dezember 1983
fiir das Bauvorhaben erbracht habe, noch eine offene Forde-
rung in H6he von 73.548,78 DM zugestanden. Diese Forderung
habe sich zwar zundchst gegen die Bauherrengemeinschaft ge-
richtet, weil die Firma Balllll, deren Geschidftsfiihrer
PN gcvwesen sei, den Auftrag als Baubetreuerin im Na-
men der Bauherren vergeben habe. Nachdem es im Dezember 1983
zum Zerwiirfnis 2zwischen den Bauherren und der Firma Balllllilil}
gekommen sei, hdtten die Bauherren sich am 5./6. Dezem-

ber 1983 mit der Firma B dahin geeinigt, daB diese sich
wegen ihrer riickstdndigen Forderungen ausschlieBlich an die
Firma Ba@lll halten solle, wdhrend sie weitere noch zu er-
bringende Leistungen unmittelbar mit den Bauherren abrechnen
solle, die das Bauvorhaben in eigener Regie zu Ende fiihren

wollten.

Auch insoweit unterliegt das angefochtene Urteil der
Nachpriifung in der Revisionsinstanz. Das Berufungsgericht
hat die Revision unbeschrankt zugelassen und lediglich zur
Begriindung ausgefiihrt, die Rechtsfrage nach der Haftung des
Notars im Falle von Fehlern einer Hilfsperson bei einer
Grundbucheinsicht habe grundsdtzliche Bedeutung. Darin
kommt nicht mit der gebotenen Deutlichkeit zum Ausdruck, daf
das Berufungsgericht die Zulassung der Revision auf den
Grund der Haftung des Beklagten beschrédnken wollte. Eine Be-
schrdnkung der Revisionszulassung mufl sich jedoch klar und



eindeutig aus dem Berufungsurteil ergeben (Senatsurt. v.
24, Marz 1988 - IX ZR 114/87, BGHR ZPO § 546 Abs. 1 Satz 1

"Revisionszulassung, beschrédnkte" 5 m.w.N.).

Die Ausfilhrungen des Berufungsgerichts zur Schadensent-
stehung halten der revisionsrechtlichen Nachpriifung nicht

stand.

Auch das Berufungsgericht geht ersichtlich davon aus,
daB die Firma B@ nicht v&llig auf die Forderung von
73.548,78 DM verzichtet, sondern sich lediglich bereit er-
kldrt hat, nicht die Bauherren, sondern die Firma Badllllll
auf Zahlung dieses Betrages in Anspruch zu nehmen. DaB die
Firma Ba@illll sich mit dieser zu ihren Lasten getroffenen
Vereinbarung einverstanden erkldrt hat, stellt das Beru-
fungsgericht zwar nicht ausdriicklich fest. Das Einverstand-
nis der Firma Bafllll kann jedoch darin gesehen werden, daf
ihr Geschdftsfiihrer Pl zur Sicherung dieser Forderung
die Teilgrundschuld an die Firma Bijjll®abgetreten hat. Im
iibrigen hat der Geschidftsfiihrer der Firma BENEN, MU, bei
seiner Vernehmung vor dem Oberlandesgericht ausgesagt, daB
P ihm wenige Tage nach dem 6. Dezember 1983 zugesagt
habe, er bekomme sein Geld; die Bauherren k&nnten ihn,
PO nicht so ohne weiteres rausschmeiBen, er haben von
ihnen sowieso noch Geld zu bekommen. M&glicherweise schwebte
P dabei bereits vor, daB er sich das Geld mit Hilfe
einer Eigentiimergrundschuld von den Bauherren wiederholen

konne.

In diesem Zusammenhang hat der Beklagte bereits im Be-
rufungsrechtszug (Schriftsatz v. 31. Januar 1990) behauptet,
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die Firma Baf habe alle von den Bauherren erhaltenen
Geldbetridge zweckentsprechend verwendet. Wenn noch Rechnun-
gen der Firma B aus der Zeit vor Dezember 1983 offen
seien, seien die hierfiir bendétigten Betrdge von den Bauher-
ren noch nicht an die Firma Bafllll@ gezahlt und miiften dem-
nach noch von ihnen aufgebracht werden. Wenn das stimmt,
fehlt es an einem Schaden der Kldger. Dann hdtte die Amts-
pflichtverletzung des Beklagten lediglich dazu gefiihrt, daB
die Bauherren den Betrag von 73.548,78 DM unmittelbar an die
Firma B] zahlen muBSten, wihrend sie ihn andernfalls der
Firma Ba@li hitten erstatten miissen, nachdem diese von
B auf Zahlung in Anspruch genommen worden war. Hierzu
hat das Berufungsgericht bis jetzt keine Feststellungen ge-
troffen. Deshalb mufl das Urteil aufgehoben und die Sache zur
Nachholung der erforderlichen Feststellungen an das Beru-

fungsgericht zurilickverwiesen werden.

Bei der erneuten Entscheidung wird das Berufungsgericht
beachten miissen, daB den Kldgern ein Zahlungsanspruch erst
zusteht, wenn sie ihrerseits den Betrag von 4.249,64 DM an
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die Firma Bl gezahlt haben. Solange das nicht der Fall
ist, kodnnen sie vom Beklagten nur eine entsprechende Frei-
stellung von ihrer dinglichen Haftung verlangen.

Merz Schmitz Rreft
Kirchhof Melullis
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