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Der IX. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 15. Mdrz 1990 durch
den Vorsitzenden Richter Merz und die Richter Fuchs,

Prof. Dr. Walchshtfer, Dr. Kreft und Kirchhof
flir Recht erkannt:

Auf die Revision des Klagers wird
das Urteil des 7. Zivilsenats des
Oberlandesgerichts K&ln vom

11. Mai 1989 aufgehoben.

Der Rechtsstreit wird zur anderwei-
ten Verhandlung und Entscheidung,
auch iUber die Kosten der Revision,
an das Berufungsgericht zurilickver-

wiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Kldger verlangt von dem beklagten Notar Schadenser-

satz wegen Amtspflichtverletzung.

Am 21. August 1980 beurkundete der Beklagte einen Ver-
trag, in dem der Klager ein unbebautes, nicht als Bauland
ausgewiesenes, noch unerschlossenes, im Auflenbereich bele-

genes Grundstiick in RGIEJN-RW von den Eheleuten W—
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zum Preis von 120 DM je Quadratmeter, insgesamt 141.840 DM,

kaufte. Der Vertrag enthdlt folgende Regelung:

"Der Grundbesitz wird zum Zwecke der Bebauung mit einem
Wohnhaus erworben. Fiir die Zuldssigkeit der Bebauung
wird jedoch keine Gewdhr geleistet. Auf die Stellung
einer Bauvoranfrage wird verzichtet.

Der Kdufer behdlt sich jedoch das Recht vor, einseitig
von diesem Kaufvertrag zurilickzutreten, falls das hier
gekaufte Grundstiick nicht bis spédtestens 31.12.1985 an
einen 6ffentlichen Kanal angeschlossen werden kann."

Am 24. Mdarz 1981 verkaufte der Kladger zu Urkunde des
Beklagten das Grundstiick fiir 150.000 DM an die Eheleute
M. Auf deren Wunsch erhielten die Klauseln iiber die

Bebaubarkeit folgende Fassung:

Der Kdufer behdlt sich jedoch das Recht vor, einseitig
von diesem Kaufvertrag zurlickzutreten, falls das hier
gekaufte Grundstiick nicht bis spdtestens 31.12.1985 an
einen offentlichen Kanal angeschlossen und mit einem
Wohnhaus bebaut werden kann."

Die Gemeinde RJll-REE stellte den Abwasserkanal
her. Die Bauvoranfrage der Eheleute M@ll@ wurde im Au-
gust 1985 abschldgig beschieden, weil die Voraussetzungen
fiir die Zuldssigkeit eines Bauvorhabens im Auflenbereich nach
§ 35 BBauG nicht gegeben seien. Der Vertrag mit den Eheleu-
ten M@ wurde entsprechend deren Riicktrittserkldrung
riickabgewickelt. Dagegen wies das Oberlandesgericht K&ln den
Antrag des Kligers, die Eheleute WAl zur Riickzahlung
von 141.840 DM nebst 4 % Zinsen seit 20. August 1985 Zug um
Zug gegen Auflassung des Grundstiicks zu verurteilen, durch
das rechtskrédftig gewordene Urteil vom 7. April 1987 ab,
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weil die Fassung der Ricktrittsklausel im Vertrag vom
21. August 1980 es nicht erlaube, einen Riicktritt auf andere
Griinde als das Fehlen des 6ffentlichen Kanals im maBgebenden

Zeitpunkt zu stiitzen.

Der Klager macht geltend, der Wille der Vertrags-
schlieBenden sei am 21. August 1980 und am 24. Marz 1981 der
gleiche gewesen, aber nur im zweiten Vertrag richtig formu-

liert worden.

Die Berufung des Kladgers gegen das klagabweisende Ur-
teil, mit der er die Verurteilung des Beklagten zur Zahlung
von 174.269,99 DM nebst Zinsen als Ersatz des Schadens be-
gehrte, der sich aus der Differenz zwischen Kaufpreis und
Grundstiickswert sowie aufgrund der Finanzierungs- und Grund-
erwerbskosten ergebe, wies das Oberlandesgericht zuriick. Mit
der Revision verfolgt der Kldger seinen Berufungsantrag wei-

ter.

Entscheidungsariinde

Die Revision hat Erfolg.

1. Das Berufungsgericht fiihrt aus: Bei Beurteilung der
Frage, ob der Beklagte den wahren Willen der Beteiligten,
ndamlich des Kldgers und der Eheleute W, zutreffend
ermittelt und beurkundet habe, seien verschiedene Betrach-
tungsweisen méglich. Ihr Wille kdnne gewesen sein, dafB der
Kaufvertrag nur Bestand haben solle, wenn sich das Grund-

stiick bebauen lasse. Diesen Willen hdtte der Beklagte nur in



unzuldnglicher Form beurkundet, ndmlich beschrdnkt auf eine
Voraussetzung fiir die Bebaubarkeit. Ihr Wille k&nne aber
auch darin erblickt werden, daBl sie den Bestand des Vertrags
nur von der einen Voraussetzung, ndmlich der Méglichkeit,
das Grundstiick an einen fertiggestellten Abwasserkanal anzu-
schliefen, hdtten abhdngig machen wollen, weil aus ihrer
Sicht andere Voraussetzungen keine Rolle spielten. In diesem
Falle ware ihr Wille richtig beurkundet. Welche dieser Be-
trachtungsweisen die richtige sei, bediirfe keiner Entschei-
dung. Mit Riicksicht auf die zweifelhafte Rechtslage sei dem
Beklagten jedenfalls kein Verschulden vorzuwerfen. Das Ver-
schulden eines Notars sei regelmdflig zu verneinen, wenn ein
mit mehreren Rechtskundigen besetztes Kollegialgericht sein
Verhalten nach sorgfdltiger Priifung des Sachverhalts als ob-
jektiv rechtmdBig gebilligt habe. Die mit drei Richtern be-
setzte Zivilkammer habe die Frage, ob der Beklagte den Riick-
trittsvorbehalt anders hdtte fassen miissen, verneint. Das
habe sie aufgrund einer sorgfdltigen Priifung der Rechtslage
getan. Die Ausfilhrungen des Landgerichts lieflen nicht erken-
nen, daB es von einem unrichtigen Sachverhalt ausgegangen

sei oder den Sachverhalt nicht erschépfend gewlirdigt habe.

2. Diese Ausfiihrungen halten den Angriffen der Revision

nicht stand.

a) Nach § 17 Abs. 1 BeurkG soll der Notar den Willen
der Beteiligten erforschen, den Sachverhalt kldren, die Be-
teiligten iiber die rechtliche Tragweite des Geschdfts beleh-
ren und ihre Erkldrungen klar und unzweideutig in der Nie-
derschrift wiedergeben. Die Vorschrift soll gewdhrleisten,

daB der Notar eine rechtswirksame Urkunde iiber den wahren



Willen der Beteiligten errichtet. Aus diesem Zweck folgt die
inhaltliche Begrenzung der Pflicht zur Rechtsbelehrung: Sie
geht nur soweit, wie eine Belehrung fiir das Zustandekommen
einer formgiiltigen Urkunde erforderlich ist, die den wahren
Willen der Beteiligten vollstdndig und unzweideutig in der
fiir das beabsichtigte Rechtsgeschédft richtigen Form rechts-
wirksam wiedergibt. Dabei soll der Notar darauf achten, daB
unerfahrene und ungewandte Beteiligte nicht benachteiligt
werden (Senatsurt. v. 29. Oktober 1987 - IX ZR 181/86,

NJW 1988, 1143; v. 11. Februar 1988 - IX ZR 77/87, ZIP 1988,
696). Ob dem Notar wegen VerstoBes gegen § 17 Abs. 1

Satz 1 BeurkG eine Amtspflichtverletzung (§ 19 Abs. 1

Satz 1 BNotO) vorzuwerfen ist, hdngt mithin davon ab, wel-
chen Inhalt die Urkunde nach dem Willen der Vertragsparteien
haben sollte und ob er den Willen der Beteiligten vollstan-
dig und unzweideutig in der von ihm errichteten Urkunde zum
Ausdruck gebracht hat (Senatsurt. v. 16. Juni 1988

- IX ZR 34/87, WM 1988, 1639; v. 19. Januar 1989

- IX ZR 83/88, WM 1989, 700 = LM ZPO § 72 Nr. 10). Diesen
Willen kann der Notar nur dann richtig erfassen und in die
passende rechtliche Form kleiden, wenn er den Tatsachenkern
des zu beurkundenden Geschdfts aufgekldrt hat (Senatsurt. v.
6. November 1986 - IX 2R 125/85, NJW 1987, 1266). Bedenken,
ob die zu beurkundende Fassung des Geschdfts dem wahren Wil-
len der Beteiligten entspricht, sind mit diesen zu erdrtern
(S 17 Abs. 2 Satz 1 BeurkG).

b) Der Kladger hat behauptet, er habe bei Abschluf3 des
ersten Vertrages am 21. August 1980, wie spater die Eheleute
M@, die Riickgdngigmachung des Kaufvertrags fiir den Fall



gewollt, daB das Grundstiick bis zu dem im Vertrag bestimmten
Zeitpunkt nicht bebaut werden k&nne; damit seien die Verk#u-
fer Wl cinverstanden gewesen. Das Berufungsgericht un-
terstellt die Richtigkeit dieser Behauptungen. Davon muf
auch das Revisionsgericht ausgehen. Dann aber ist eine Amts-
pflichtverletzung des Beklagten nach § 19 Abs. 1

Satz 1 BNotO ohne weiteres zu bejahen. Denn er hat der Ur-
kunde keine klare, unzweideutig dem Willen der Vertragspar-
teien entsprechende Fassung gegeben. Er hat das Recht zum
Riicktritt fiir den Fall, daB das Grundstiick nicht bis spadte-
stens 31. Dezember 1985 mit einem Wohnhaus bebaut werden
kénne, nicht in den Vertrag aufgenommen. Die vom Beklagtén
gewdhlte Fassung gab den Willen der VertragsschliefBenden un-
vollstdndig wieder. Sie fiihrte zu dem Urteil des Oberlandes-
gerichts K&éln vom 7. April 1987, durch das das Riicktritts-
verlangen des Kldgers gerade wegen des Wortlauts der Riick-
trittsklausel im Vertrag vom 21. August 1980 als unbegriindet
erachtet wurde. Diese Entscheidung und der dem Kladger daraus
entstandene Schaden sind die addquate Folge jener unklaren
und unvollstdndigen Fassung des Vertrags vom 21. Au-

gust 1980.

aa) Dem Beklagten ist wegen der § 17 Abs. 1
Satz 1 BeurkG widersprechenden Fassung der Riicktrittsklausel
Fahrlassigkeit vorzuwerfen. Er hat diesen Schuldvorwurf
letztlich dadurch bestdtigt, daB er bei seiner Vernehmung in
dem Rechtsstreit des Klagers gegen die Eheleute Wil am
29. April 1986 zum Ausdruck gebracht hat, daB nach dem Sinn



)

der damals gewollten Formulierung der Kldger mindestens aus
dem Gesichtspunkt des Wegfalls der Geschdftsgrundlage ein
Ricktrittsrecht haben miisse. Er ging also selbst davon aus,
dafl Grundlage des Vertrags ein Riicktrittsrecht des Kl&gers
fiir den Fall gewesen sei, daBl das Grundstiick nicht bebaut
werden kénne. Dann mufl es ihm aber zum Verschulden gerei-
chen, daB er eine dementsprechende klare Fassung des Ver-
trags versdumt und als Voraussetzung des Riicktritts ledig-
lich die laienhafte Umschreibung einer von vielen Voraus-

setzungen der Bebaubarkeit in den Vertrag aufgenommen hat.

bb) Das Berufungsgericht hat zu Unrecht ein Verschulden
des Beklagten deshalb verneint, weil das Landgericht eine
objektive Pflichtwidrigkeit des Beklagten nicht festgestellt
hatte. Der Grundsatz, daB ein Verschulden des Notars regel-
mdBig ausscheide, wenn ein mit mehreren Rechtskundigen be-
setztes Kollegialgericht sein Verhalten aufgrund sorgfalti-
ger Priifung des Sachverhalts als objektiv rechtmafiqg gebil-
ligt hat, greift hier nicht ein. Er ist nur eine allgemeine
Richtlinie fiir die rechtliche Beurteilung des im Einzelfall
gegebenen Sachverhalts und deshalb unanwendbar, wenn das
Kollegialgericht in entscheidenden Punkten von einem unzu-
treffenden Sachverhalt ausgegangen ist oder den festgestell-
ten Sachverhalt nicht erschdépfend gewlirdigt hat (Senatsurt.
v. 29. Oktober 1987 - IX ZR 181/86, NJW 1988, 1143, 1145).

Das trifft hier zu.

(1) Das Landgericht legt einen anderen Sachverhalt zu-
grunde, als er vom Berufungsgericht und dem erkennenden Se-

nat unterstellt wird. Das Landgericht meint, der Sachverhalt



habe sich fiir den Beklagten so dargestellt, daB die Parteien
des Grundstiickskaufvertrags vom 21. August 1980 davon ausge-
gangen seien, die Zuldssigkeit der Bebauung hdnge nur noch
von der Fertigstellung des Kanals und der damit gegebenen
AnschluBmdglichkeit ab. Die Begrenzung der Regelung des ver-
traglichen Riicktrittsvorbehalts auf die Frage des Kanalan-
schlusses habe damit dem Willen der Beteiligten entsprochen,
wie er dem Notar unterbreitet worden sei. Davon unterschei-
det sich der vom Berufungsgericht und dem Revisionsgericht
zu beurteilende Sachverhalt, namlich daf3l die Vertragsschlie-
Benden dariiber einig waren, der Kldger kénne immer zuriick-
treten, wenn bis zum Ende des Jahres 1985 die Bebaubarkeit
nicht feststehe.

(2) Im iibrigen hat das Landgericht den von ihm als zu-
treffend erachteten Sachverhalt nicht erschdpfend tatsdch-
lich und rechtlich beurteilt: Wenn juristisch ungeschulte
Beteiligte dem Notar vorschlagen, den Kaufvertrag dahin zu
fassen, daRB der Kaufer zuriicktreten konne, falls ein Kanal-
anschluf3 nicht méglich sei, mu3 der Notar aufklaren, was der
Grund fiir einen solchen Vorschlag sei. Denn der Notar soll
Zweifel hinsichtlich des wahren Willens der Beteiligten er-
ortern (§ 17 Abs. 2 Satz 1 BeurkG). Diesen kann er nur dann
richtig erfassen und in die passende rechtliche Form klei-
den, wenn er den Tatsachenkern des zu beurkundenden Ge-
schafts aufklart (Senatsurt. v. 6. November 1986
- IX ZR 125/85, NJW 1987, 1266). Der Beklagte hdtte also er-

mitteln miissen, ob hinter dem Fassungsvorschlag der Wunsch



der Vertragsparteien steckte, im Falle der Nichtbebaubar-
keit, aus welchem Grund auch immer, den Kaufvertrag riickgan-
gig zu machen. Traf das zu, hdtte er die Urkunde unzweideu-
tig wie im Vertrag mit den Eheleuten M@ vonm

24. Marz 1981 fassen miissen. Waren dagegen die Verkaufer
W@l cntgegen dem Wunsch des Kldgers mit dessen Riick-
trittsrecht filir den Fall der Nichtbebaubarkeit nicht einver-
standen, hatte der Beklagte keinen Vertrag beurkunden diir-
fen. Das haben das Landgericht und auch das Berufungsgericht
nicht gesehen. Es ist mithin von einer schuldhaften Amts-

pflichtverletzung des Beklagten auszugehen.

3. Der Rechtsfehler des Berufungsgerichts fiihrt zur
Aufhebung seines Urteils. Die Sache wird an das Berufungsge-
richt zurilickverwiesen. Der Rechtsstreit ist noch nicht zur
Endentscheidung reif. Der Tatrichter wird den wahren iiber-
einstimmenden oder nicht ilibereinstimmenden Willen der am
Vertrag vom 21. August 1980 Beteiligten ermitteln und priifen
missen, ob dieser Wille vom Beklagten richtig erforscht und

dann klar und unzweideutig in dem beurkundeten Wortlaut zum



Ausdruck gekommen ist oder ob ein Vertrag nicht hdtte beur-
kundet werden diirfen. Gegebenenfalls wird die bestrittene
Hbhe des Schadens festzustellen sein.

Merz Fuchs Walchshdéfer
Kreft Kirchhof
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