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Der IX. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mlndliche Verhandlung
vom 22. Mai 2003 durch den Vorsitzenden Richter Dr. Kreft und die Richter
Kirchhof, Dr. Fischer, Dr. Ganter und Kayser

far Recht erkannt:

Auf die Revision des Beklagten und die AnschluBrevision des
Klagers wird das Urteil des 15. Zivilsenats in Kassel des Oberlan-

desgerichts Frankfurt am Main vom 31. Mai 2001 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung,
auch Uber die Kosten des Revisionsverfahrens, an den

4. Zivilsenat des Berufungsgerichts zurtuckverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

In den 80er Jahren des vorigen Jahrhunderts planten der Klager und
seine Ehefrau die Errichtung einer aus drei Hausern - Gebaude A, B und C -
bestehenden Wohnungseigentumsanlage mit insgesamt 14 Wohneinheiten,
davon sechs im Gebaude B, auf einem fremden Grundstick. Dabei beabsich-
tigten sie von Anfang an, falls baurechtlich zulassig, das Haus B nicht nur mit
sechs, sondern mit acht Wohneinheiten zu erstellen. Zunéchst wurden die

Hauser A und C gebaut, einige Wohneinheiten verkauft und entsprechende



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Vormerkungen zugunsten der Erwerber in das Grundbuch eingetragen. An die-

sen Vorgéngen war nicht der Beklagte, sondern ein anderer Notar beteiligt.

Am 25. September 1984 beglaubigte der verklagte Notar eine Teilungs-
erklarung des urspringlichen Grundstlickseigentimers. Darin wurde das
Grundsttick entsprechend der "kleineren Lésung" in Miteigentum und Sonder-
eigentum aufgeteilt. Zugunsten der als Baubetreuerin tatigen Ehefrau des Kla-
gers wurde eine Vollmacht erteilt, wonach sie berechtigt sein sollte, bei einer
Anderung der ideellen Miteigentumsanteile sowie des Sondereigentums den
jeweiligen Eigentimer zu vertreten und u.a. die Teilungserklarung zu andern.
Auf ausdriicklichen Wunsch des Klagers und seiner Ehefrau wurde noch der
Zusatz angefugt: "dies gilt auch bei einer Veranderung der Anzahl der Wohn-
einheiten". Nachdem in einem Musterproze3 vor dem Verwaltungsgericht ge-
klart worden war, daBB das Grundstick baulich in gréBerem Umfang ausgenutzt
werden durfte, stellten der Klager und seine Ehefrau beim Bauamt den Antrag
auf Errichtung des Gebaudekomplexes B mit acht Wohneinheiten. Mit dieser
veré&nderten Planung ging eine VergroBerung des Baukdrpers einher, ebenso

eine Verlegung der Kfz-Stellplatze. Dem stimmte das Bauamt zu.

AnschlieBend nahm der Kl&ger verschiedene Darlehen auf und begann
mit der Errichtung des Gebaudes B. Im Dezember 1988 war der Rohbau fertig-
gestellt, und die Ehefrau des Klagers erklarte entsprechend ihrer Vollmacht die
Anderung der Teilungserklarung. Das Grundbuchamt vertrat die Ansicht, daB
samtliche Wohnungseigentimer an der Anderung mitwirken miBten. In der
Folgezeit wurde auf Antrag des Wohnungseigentiimers A. dem Klager un-
tersagt, die Bauarbeiten am Haus B fortzufiihren. Die Rechtsmittel gegen die

abschlagige Entscheidung des Grundbuchamts sowie gegen die Baueinstel-
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lung blieben erfolglos. Erst 1994 konnte eine Einigung der Miteigentiimer er-

reicht und das Bauvorhaben beendet werden.

Der Klager hat geltend gemacht, im AnschluB an den positiven Bescheid
des Bauamtes hatten er und seine Ehefrau im Mai oder Juni 1988 den Beklag-
ten aufgesucht, hatten ihm die geadnderten Plane vorgelegt und ihn gebeten zu
prufen, ob auch die Teilungserklarung entsprechend geandert werden kdnne.
Der Beklagte habe erklart, daB keinerlei Bedenken bestiinden und mit der Er-
richtung des Gebaudes begonnen werden kénne. Wenn er richtigerweise dar-
auf aufmerksam gemacht hétte, daB die Anderungsvollmacht aus dem Jahre
1984 nicht zu einer wirksamen Teilungserklarung fuhre, hétte er - Klager - nicht

mit den Bauarbeiten begonnen.

Der Klager nimmt den Beklagten auf Zahlung von Schadensersatz we-
gen Zinsaufwendungen in der Zeit vom 1. Juni 1989 bis 19. April 1994 in An-
spruch. Einen Antrag auf Zahlung von Schadensersatz wegen der Baukosten
fir das Haus B in Hohe von 310.547,72 DM hat er, nachdem er das Haus fertig
bauen konnte, einseitig fur erledigt erklart. Er verlangt dariber hinaus die Fest-
stellung, daB3 der Beklagte verpflichtet ist, ihm samtlichen weiteren Schaden zu
ersetzen, der ihm durch die fehlerhafte Belehrung entstanden ist bzw. kulnftig
entstehen wird. Ein zugunsten des Klagers ergangenes Grundurteil des Land-
gerichts hat das Berufungsgericht aufgehoben. Nach Zurlckverweisung hat
das Landgericht die Klage abgewiesen. Dieses Urteil hatte ebenfalls keinen
Bestand. Vielmehr hat das Berufungsgericht nunmehr der Zahlungsklage im
wesentlichen stattgegeben und in Héhe von 310.547,72 DM die Erledigung in
der Hauptsache festgestellt. Dagegen richtet sich die Revision des Beklagten.

Die Klage auf Feststellung der Verpflichtung zum Ersatz weiteren Schadens



hat das Berufungsgericht abgewiesen. Insofern verfolgt der Klager mit seiner

AnschluBrevision sein Klagebegehren weiter.

Entscheidungsgrinde:

A. Zur Revision des Beklagten

Das Rechtsmittel fihrt zur Aufhebung und Zurlickverweisung.

Das Berufungsgericht hat ausgefiuhrt, eine Haftung des Beklagten sei
begrundet, weil er - wie sich aus der glaubhaften Zeugenaussage der Ehefrau
des Klagers ergebe - bei einem im Mai oder Juni 1988 mit dem Klager und
dessen Ehefrau gefiihrten Gesprach fahrlassig seine Belehrungspflichten ver-
letzt habe. Bei diesem Gespréch sei er auf die geplante Anderung des Baukor-
pers des Hauses B aufmerksam gemacht worden. Er habe nicht auf die
Schwierigkeiten hingewiesen, die entstehen konnten, wenn diese Umplanung
allein auf der Grundlage der in der fruheren Teilungserklarung enthaltenen
Vollmacht durchgefiihrt wurde, vielmehr erklart, das Bauvorhaben kdnne so
durchgefuhrt werden. Richtigerweise héatte der Beklagte empfehlen missen,
nicht vor Erteilung der Zustimmung durch die Wohnungseigentimer mit der
Errichtung des Hauses B zu beginnen. Aufgrund der Vermutung beratungsge-
rechten Verhaltens sei davon auszugehen, daB sich der Klager daran gehalten

hatte. Zwar habe dieser fir seine Schadensberechnung einen falschen Ansatz



gewabhlt, weil er verlange, so gestellt zu werden, wie wenn eine Bebauung mit
acht Wohneinheiten von Anfang an mdglich gewesen ware. In Anwendung des
§ 287 ZPO erscheine jedoch eine Schatzung angemessen, nach welcher der
Klager einen Schaden in der geltend gemachten Hohe erlitten habe. Der Scha-
densersatzanspruch sei weder durch ein Mitverschulden gemindert noch sei er

verjahrt.

Diese Begrundung hélt einer rechtlichen Prufung in wesentlichen Punk-

ten nicht stand.

1. Die Annahme des Berufungsgerichts, der Beklagte habe seine Amts-
pflichten verletzt, wird von der Revision erfolgreich mit Verfahrensriigen ange-

griffen.

a) Entgegen der Ansicht der Revision entbehrt die Annahme einer Be-
lehrungspflichtverletzung im Sommer des Jahres 1988 einer tragfahigen
Grundlage allerdings nicht schon deshalb, weil bereits die der Baubetreuerin
im Jahre 1984 erteilte Vollmacht einen Vorbehalt hinsichtlich der damals be-
reits eingetragenen Vormerkungen enthielt. Daraus ergibt sich nicht, daB die
Rechtslage, die der Umplanung entgegenstand, im Mai oder Juni 1988 dem

Klager und seiner Ehefrau als rechtlichen Laien bekannt war.

Es erscheint nicht rechtsfehlerhaft, daB das Berufungsgericht sich nicht

davon hat Uberzeugen kdnnen, dem Klager und seiner Ehefrau sei im Mai/Juni



1988 die Unmaglichkeit, eine Anderung der Teilungserklarung ohne Mitwirkung
der Wohnungseigentumer zu bewirken, bereits bekannt gewesen. Mit dem
Vortrag des Beklagten, spatestens seit der Beurkundung des Baubetreuungs-
vertrages mit den Wohnungseigentiumern A. und K. hatten der Klager
und dessen Ehefrau gewuBt, daB aufgrund der Vollmacht in der Teilungserkla-
rung eine spatere Anderung nicht durchsetzbar sei, hat sich das Berufungsge-
richt befaBt. Insofern wirdigt die Revision den ProzeBstoff nur anders als das

Berufungsgericht.

b) Mit Recht rugt jedoch die Revision, die Feststellungen zu der haf-
tungsbegrundenden Amitspflichtverletzung des Beklagten im Mai oder Juni
1988 seien nicht verfahrensfehlerfrei getroffen worden, weil das Berufungsge-
richt unter VerstoB gegen § 398 Abs. 1 ZPO die Aussagen der beiden erstin-
stanzlich als Zeugen vernommenen Wohnungseigentimer A. und K.
anders gewdurdigt habe als der Erstrichter, ohne die Zeugen selbst nochmals
anzuhéren. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes ist der Beru-
fungsrichter gehalten, eine im ersten Rechtszug durchgefuhrte Beweisaufnah-
me zu wiederholen, wenn er aus ihr andere Schllisse ziehen will als der Erst-
richter (vgl. z.B. BGH, Urt. v. 10. Marz 1998 - VI ZR 30/97, NJW 1998, 2222,

2223). Diese Voraussetzungen liegen im Streitfall vor.

Das Berufungsgericht war aufgrund einer Gesamtwirdigung des Vor-
trags der Parteien und der durchgefuhrten Beweisaufnahme, “hierbei insbe-
sondere der Aussage der Zeugin R. ” (Ehefrau des Klagers), davon
Uberzeugt, daB die Parteien im Mai oder Juni 1988 darlber gesprochen haben,
ob die geanderte Planung mit Hilfe der der Ehefrau des Klégers erteilten Voll-

macht verwirklicht werden kénne, und daB der Beklagte hierbei seine notariel-



len Hinweis — und Belehrungspflichten schuldhaft verletzt habe. Fur die
Glaubwirdigkeit der Zeugin R. konnte von entscheidender Bedeutung
sein, ob sie einen fruheren - im Rahmen des Gesamtgeschehens nicht unwich-
tigen - Vorgang zutreffend geschildert hatte. Die Zeugin hatte angegeben, bei
der Beurkundung der die Zeugen A. und K. betreffenden Baubetreu-
ungsvertrdge im Jahre 1985 habe der Beklagte erklart, daB zwar die Hauser
der beiden Zeugen nicht verandert wirden, wohl aber "das Haus B um ... zwei
Wohneinheiten erweitert werden" konne. Demgegenuber hatten die beiden an-
deren Zeugen eidlich bekundet, der Beklagte habe damals -im Beisein der
Zeugin R. - gesagt, die Baukorper samtlicher Hauser kdnnten nicht
verandert werden; daran andere auch die im Jahre 1984 der Baubetreuerin
erteilte Vollmacht nichts. Nach Ansicht des Erstrichters schlossen diese beiden
Schilderungen einander aus. Umsténde, welche die Feststellung rechtfertigten,
daB die Aussage der Zeugin R. zutreffend ist, die Aussagen der Zeu-
gen A. und K. hingegen unzutreffend sind, hatte er nicht gesehen.
Die Aussagen der beiden letztgenannten seien in sich widerspruchsfrei und
plausibel. Demgegenuber hat das Berufungsgericht "durchgreifende Zweifel"
geduBert, ob die Bekundung des nur vom Erstrichter gehdrten Zeugen A.

der Wabhrheit entspricht. Den Zeugen K. hat das Berufungsgericht in die-
sem Zusammenhang zwar nicht erwahnt. Da seine Aussage mit derjenigen des
Zeugen A. Ubereinstimmt, muBten sich die Zweifel aber gleichermaBen

auch auf ihn beziehen.

Durchgreifend ist ferner die Ruge, da3 auch die Vernehmung der Zeugin
S. geboten gewesen ware. Die Zeugin war zu der Behauptung benannt
worden, daB die Zeugin R. am 24. Marz 1985 nicht auf das Vorhaben

hingewiesen habe, zusétzliche Wohnungen zu bauen. Die Zeugin R.



hatte das Gegenteil bekundet. Die Vernehmung der Zeugin S. war so-
mit ebenfalls erforderlich, um die Glaubwurdigkeit der Zeugin R. ab-

schlieBend zu beurteilen.

2. Zudem rugt die Revision mit Erfolg, daB die Feststellungen zum

Schaden nicht tragféhig sind.

a) DaB der Schaden - wie die Revision meint -, schon Iéngst eingetreten
gewesen sei, als der Beklagte in die Angelegenheit eingeschaltet wurde, ist

allerdings unzutreffend.

Insoweit macht die Revision geltend, in seiner Eigenschaft als Notar sei
der Beklagte erstmals am 25. September 1984 mit der Sache befaBt worden.
Bereits damals habe man erkannt, daB eine Anderung der Teilungserklarung
nur mit Zustimmung der Erwerber, zu deren Gunsten Vormerkungen im Grund-
buch eingetragen gewesen seien, moglich sein wurde. Mit dieser Rige wird
verkannt, daB der Klager mit seiner Zahlungsklage lediglich einen Zinsschaden
geltend macht, der ihm durch die im Jahre 1988 erfolgten Darlehensaufnahmen
zwischen dem 1. Juni 1989 und dem 19. April 1994 entstanden sein soll. Nach
dem Vorbringen des Kléagers hat man diese Darlehen im Vertrauen auf die im
Sommer 1988 erteilte Zusage des Beklagten aufgenommen, die Teilungserkla-
rung kénne aufgrund der Vollmacht vom 25. September 1984 - also ohne Be-
teiligung der Erwerber - geéndert und das Bauvorhaben dementsprechend

durchgefihrt werden.

Bezieht man die in der Hauptsache erledigte Klage wegen der Bauko-

sten mit ein, so dndert sich das Bild dadurch nicht wesentlich. Da die Bauar-
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beiten am Haus B erst nach dem 21. September 1988 begonnen haben, kann

vorher noch kein Schaden entstanden sein.

b) Mit Recht rugt die Revision jedoch weiter, es sei nicht ersichtlich, wel-
cher Schaden dem Klager aus der angeblich im Sommer 1988 erteilten unrich-

tigen Auskunft entstanden ist.

aa) Zur Beantwortung der Frage, welchen Schaden eine Amtspflichtver-
letzung zur Folge hat, ist zu prifen, welchen Verlauf die Dinge bei pflichtge-
méBem Verhalten genommen hétten und wie die Vermbgenslage des Betroffe-
nen sein wirde, wenn der Notar nicht die Pflichtverletzung begangen, sondern
pflichtgemaB gehandelt hatte (st. Rspr., vgl. zuletzt BGH, Urt. v. 17. Januar
2002 - IX ZR 266/00, WM 2002, 516). Diese Vermdgenslage ist mit derjenigen
zu vergleichen, die bei feststehender Amtspflichtverletzung tatsachlich ent-
standen ist. Dabei ist ein Gesamtvermdgensvergleich anzustellen (standige
Rechtsprechung, vgl. BGH, Urt. v. 6. Juli 2000 - IX ZR 88/98, WM 2000, 1808,
1809; v. 9. November 2000 - IX ZR 310/99, ZNotP 2001, 76, 77).

bb) Welche Belehrung der Beklagte pflichtgemaB hatte erteilen mlssen,
als er - wovon das Berufungsgericht ausgegangen ist -— von dem Klager im Mai
oder Juni 1988 angesprochen und gefragt worden ist, ob auf der Grundlage der
far die Zeugin R. erteilten Vollmacht die geplante Anderung des Bau-
kérpers des Hauses B vollzogen werden kénne, ist dem Berufungsurteil nicht
eindeutig zu entnehmen. Einerseits hat das Berufungsgericht den Beklagten flr
verpflichtet gehalten, den Klager schon jetzt (und nicht erst am 22. Dezember
1988) daruber zu belehren, daB "die Teilungserklarung ... wegen ihres Vollzu-

ges im Grundbuch Schwierigkeiten begegnet und dieser Vollzug unter Um-
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stédnden Uberhaupt nicht mdéglich ist". Andererseits hat das Berufungsgericht
gemeint: "Vorliegend konnte die Empfehlung des Notars nur lauten, die Bau-
ausfihrung nicht vor Einholung einer entsprechenden Zustimmungserklarung
der anderen Wohnungseigentimer zu den geanderten Planen zu beginnen. Er
muBte sogar weitergehend darauf verweisen, daB ihm wie jedem anderen No-
tar untersagt sei, eine einseitige Teilungserklarung der Zeugin R. zZu

beurkunden ... ."

cc) Wie der Klager auf die eine oder andere Belehrung reagiert hétte, ist
nicht festgestellt. Nach Sachlage kamen mindestens vier Handlungsalternati-
ven in Betracht: Entweder hatte es der Kléger, in der Hoffnung, es werde schon
gut gehen, "darauf ankommen lassen" kénnen und - ebenso wie er es tatséch-
lich getan hat - ohne Umschweife mit der Verwirklichung der "groBen Lésung"
beginnen kénnen (1). Oder er hatte - wie spater zur Schadensminderung mit
Erfolg durchgefuhrt - mit den anderen Wohnungseigentimern verhandeln und
ihnen die Zustimmung zur Anderung der Teilungserklarung "abkaufen" kénnen
(2). Statt dessen hétte er sich auch dazu entschlieBen kénnen, das von dem
Beklagten aufgezeigte Risiko zu meiden, indem er das Haus B mit lediglich
sechs Wohnungen (“kleine Lésung”) errichtete (3). Schlielich kommt noch in
Betracht, daB3 er — weil die “kleine Losung” unwirtschaftlich war — auf das Haus

B Uberhaupt verzichtete (4).

dd) Nicht gefolgt werden kann der Ansicht der Revisionserwiderung, es
kénne dahinstehen, wie sich der Klager bei ordnungsgeméaBer Belehrung ent-
schieden hatte, weil der Zinsschaden geltend gemacht werde, der durch die
verzogerte Fertigstellung des Hauses B und den verspéteten Verkauf der

Wohnungen entstanden sei. Dabei wird der erstattungsfahige Schaden ver-
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kannt. Dieser besteht nicht in der Differenz zwischen den tatséchlichen Auf-
wendungen far die "groBe Losung" und den geringeren Aufwendungen, die
entstanden waren, wenn der Klager eben diese "groBe Losung" ohne jede Ver-
zbgerung hétte verwirklichen kénnen. MafBgeblich ist vielmehr der Unterschied
zwischen den tatséchlichen Aufwendungen fur die "groBe Ldésung" und den
Kosten derjenigen Lésung, welche der Klager bei ordnungsgeméBer Belehrung

gewahlt hatte.

ee) Das Berufungsgericht hat sich nur mit den Lésungsmoglichkeiten
(1), (3) und (4) befaBt.

Die Moglichkeit (1) hat es ausgeschieden, weil keine Anhaltspunkte da-
fur ersichtlich seien, daB3 der Klager auch auf die Gefahr hin, die Zustimmung
der anderen Wohnungseigentimer nicht zu erhalten, mit der Errichtung des
Hauses B mit acht Wohneinheiten begonnen hétte. Indes kann die Aussicht,
zwei weitere Wohnungen gewinnbringend abzusetzen, fir den Kléger von aus-
schlaggebender Bedeutung gewesen sein. Nach seinem Vortrag lieBen erst die
beiden zusétzlichen Wohnungen das Projekt wirtschaftlich sinnvoll erscheinen.
Das hat das Berufungsgericht nicht bertcksichtigt. Wenn der Klager die L6-
sung (1) gewdhlt hatte, ware die Vermbgenslage dieselbe, wie sie sich aus der
(unterstellt) fehlerhaften Belehrung ergeben hat. Ein Schaden lage dann nicht

Vor.

Fur den Fall, daB sich der Klager fur die Lésung (2) entschieden hétte,
ist nicht auszuschlieBen, daB der Kldger damit Erfolg gehabt hatte. Da er sich
spater mit den anderen Wohnungseigentiimern vergleichsweise geeinigt hat

und daraufhin das Haus B mit acht Wohnungen hat fertigstellen kénnen, er-
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scheint es méglich, daf3 eine Einigung auch schon im Jahre 1988/89 - in einer
noch nicht durch Prozesse belasteten Atmosphare - héatte zustande kommen
koénnen und den Klager " billiger" gekommen ware als der mit der Klage geltend
gemachte Zinsschaden. Gegebenenfalls stinde dem Klager nur die Differenz

ZU.

Welche der beiden Varianten (3) und (4) der Klager, falls der Beklagte
ihn richtig belehrt hatte, gewahlt hatte, hat das Berufungsgericht offengelassen.
Dessen Annahme, daf3 jeweils derselbe Schaden entstanden ware, ist nicht
nachvollziehbar. Wenn der Klager die "kleine L6sung" gewahlt, also das Haus
B mit nur 6 Wohnungen errichtet hatte, ware der gesamte Verzégerungsscha-
den nicht entstanden, der Klager hatte allerdings auch keinen Gewinn aus der
Vermarktung der beiden zusatzlichen Wohnungen erzielt. Falls der Klager das
Haus B Uberhaupt nicht errichtet héatte, wére ebenfalls kein Verzdgerungsscha-
den entstanden, auBerdem hétte er die Baukosten fur das Haus B gespart; al-
lerdings hatte er auf den gesamten Gewinn aus der VerauBBerung der Einheiten
im Haus B verzichten mussen. Da nicht festgestellt ist, wie die "Einnahmen-
Ausgaben-Rechnung" des Klagers aussah, 146t sich nicht beurteilen, mit wel-

cher L6sung der Klager besser davongekommen ware.

ff) Da im Falle zutreffender notarieller Belehrung mehrere Handlungsal-
ternativen offenstanden, die sdmtlich mit Vor- und Nachteilen verbunden, somit
zu gewichten und abzuwégen waren, greift - entgegen der Ansicht des Beru-
fungsgerichts - die Vermutung beratungsgerechten Verhaltens nicht durch (st.
Rspr., vgl. BGH, Urt. v. 6. Juli 2000, aaO).
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gg) Das Berufungsgericht konnte sich auch nicht mit einer Schadens-
schatzung behelfen. Es steht schon nicht fest, wie der Klager auf eine zutref-
fende Belehrung reagiert hatte; somit fehlt fir die der Schadensberechnung
zugrundezulegende Differenzhypothese der Anknipfungspunkt. Selbst wenn
feststinde, welche der Mdglichkeiten (2), (3) oder (4) der Klager gewahlit hatte
- bei der Méglichkeit (1) scheidet, wie oben dargelegt, ein Schaden aus -, ware
eine Schatzung unzuléssig, weil sie mangels greifbarer, vom Geschéadigten
vorzutragender Anhaltspunkte vollig "in der Luft hinge" (BGHZ 91, 243, 256 f;
BGH, Urt v. 26. November 1986 - VIII ZR 260/85, NJW 1987, 909, 910; vgl.
ferner BGH, Urt. v. 25. Februar 1997 - VI ZR 101/96, NJW 1997, 1640, 1641).

3. Vergeblich bleiben hingegen die Angriffe beziglich des vom Beru-

fungsgericht abgelehnten Mitverschuldens.

Auf ein etwaiges Versdumnis des Klagers gegenliber dem Notar, der in
den Jahren 1982 und 1983 die ersten Baubetreuungsvertrdge beurkundete,
kann sich der Beklagte nicht berufen. Wenn diese Verirage deshalb ohne An-
derungsvollmacht abgeschlossen wurden, weil der Klager seinerzeit nicht er-
wéhnte, daB er eine Anderung in Erwégung ziehe, war es im Jahre 1988 die
Aufgabe des Beklagten, den Klager zutreffend Uber die rechtlichen Konse-

guenzen zu belehren.

Die Revision vermag einen Verfahrensfehler auch insoweit nicht aufzu-
zeigen, als der beweisbewehrten Behauptung des Beklagten, der Klager und
seine Ehefrau héatten bis Ende des Jahres 1988 hinein versichert, das Gebau-

de werde wie vorgesehen errichtet, nicht nachgegangen worden ist. Inwiefern
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sich aus der behaupteten Tatsache ein Mitverschulden gegeniber dem Be-

klagten ergibt, wird nicht deutlich.

4. Die Annahme des Berufungsgerichts, der eingeklagte Anspruch sei

nicht verjahrt, hélt den Angriffen der Revision gleichfalls stand.

a) Unzutreffend ist die Ansicht der Revision, aus der Aussage des Zeu-
gen A. (vgl. oben 1 b) ergebe sich, daB der Klager schon im Jahre 1985
Kenntnis vom Schaden gehabt habe. Zum einen ist die angebliche Pflichtver-
letzung erst im Sommer 1988 begangen worden (vgl. oben 1 a); zum anderen
hat das Berufungsgericht den Schaden nicht in der - angeblich bereits im Jahre
1985 zu Tage liegenden - Untauglichkeit der Anderungsvollmacht fiir den vor-
gesehenen Zweck, sondern in der Zinsbelastung aufgrund der erst im Jahre

1988 aufgenommenen Kredite gesehen.

b) Die Revision vermag schlieBlich auch nicht mit der Ansicht durchzu-
dringen, der Klager habe spéatestens am 15. oder 16. Dezember 1988 Kenntnis
vom Schaden erhalten. Nach dem Vorbringen des Klagers hat dieser an dem
fraglichen Tag erstmals erfahren, daB der Rechtspfleger gegen die geénderte
Teilungserklarung Bedenken &uBerte. Das Berufungsgericht hat gemeint, im
Dezember 1988 sei es noch zweifelhaft gewesen, ob nicht doch - alsbald - eine
Zustimmung der Wohnungseigentimer wurde herbeigefuhrt werden kénnen.
Es habe damit vorerst nur eine Vermdgensgefédhrdung, aber noch kein Scha-
den vorgelegen. Diese Ansicht kann die Revision nicht unter Hinweis darauf
angreifen, an anderer Stelle habe das Berufungsgericht gemeint, ein Schaden
sei dem Klager durch den AbschluB der Darlehensvertrége - deren erster auf

den 27. Juli/3. August 1988 zu datieren sei - entstanden. Damit hat das Beru-
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fungsgericht nur zum Ausdruck gebracht, daB die Kreditaufnahme zum Scha-
den gefuhrt hat, nicht aber, daB der Schaden sogleich mit AbschluB des Kre-
ditvertrages eingetreten ist. Verlangt - und zugesprochen - sind Zinsen auch
erst ab dem 1. Juni 1989.

c) Damit hat die am 18. Dezember 1991 eingegangene und dem Be-
klagten am 7. Januar 1992 - mithin alsbald - zugestellte Klage die Verjahrung
rechtzeitig unterbrochen. Die damals erhobene Klage enthielt, da es sich um
eine umfassende Feststellungsklage handelte, bereits das jetzige, erst am

27. Februar 1992 in den ProzeB eingefliihrte Klagebegehren.

5. Mit der allgemeinen Sachrige ist auch die Feststellung der Erledi-

gung angegriffen. Falls es an einer Amtspflichtverletzung fehlt, war der far er-

ledigt erklarte Teil der Klage von Anfang an unbegriindet.

B. Zur AnschluBrevision des Kléagers

Die AnschluBrevision hat ebenfalls Erfolg.

Das Berufungsgericht hat den Antrag auf Feststellung der Ersatzpflicht
in bezug auf weitere Schaden fur unzuléssig gehalten. Soweit es um kunftige

Schaden gehe, sei die Mdglichkeit des Eintritts weiterer Schaden nicht darge-
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tan. Hinsichtlich bereits entstandener Schaden sei dem Klager eine Leistungs-

klage zuzumuten.

Beides hélt den Angriffen der AnschluBrevision nicht stand.

1. Ein Feststellungsinteresse bezlglich der Ersatzpflicht fir Zukunfts-
schaden kann nur verneint werden, wenn aus der Sicht des Klagers bei ver-
standiger Beurteilung kein Grund besteht, mit Spatfolgen wenigstens zu rech-
nen (vgl. BGHZ 116, 60, 75 m.w.N.). Im vorliegenden Fall lag es bei Klageer-
hebung (am 7. Januar 1992) nicht fern, daB das Ruhen der Bauarbeiten Uber
einen Zeitraum von mehr als vier Jahren (bis in das Jahr 1994 hinein) und die
dadurch bedingte verzogerte Fertigstellung des Hauses B einen Schaden ver-
ursachen wirde, der Uber die anfallenden Zinsen hinausgeht. Beispielsweise
war an Mietausfalle zu denken. Eine Bezifferung war damals noch nicht még-
lich.

2. Falls der Schaden inzwischen bezifferbar geworden sein sollte, war
deswegen kein Ubergang von der Feststellungs- zur Leistungsklage erforder-
lich (vgl. BGH, Urt. v. 30. Marz 1983 - VIII ZR 3/82, NJW 1984, 1552, 1554; v.
4. Juni 1996 - VI ZR 123/95, NJW 1996, 2725, 2726). Weil der Klager hinsicht-
lich des Zinsschadens tatsachlich zur Leistungsklage Ubergegangen ist, muBte
er hinsichtlich anderer Schadenspositionen nicht ebenso verfahren. Ein Fest-
stellungsinteresse wird flr den gesamten Anspruch selbst dann bejaht, wenn

dieser von Anfang an teilweise bezifferbar ist (BGH, Urt. v. 15. November 1977
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- VIZR 101/76, NJW 1978, 210, insoweit in BGHZ 70, 39 n. abgedr.; v. 7. Juni
1988 - IXZR 278/87, NJW 1988, 3268; v. 21. Februar 1991 - Ill ZR 204/89,
VersR 1991, 788 f). Ausnahmsweise ist dem Klager ein Ubergang zur Lei-
stungsklage unter den Voraussetzungen zugemutet worden, daB lange vor Be-
endigung der ersten Instanz die Schadensentwicklung abgeschlossen ist, der
Beklagte deshalb den Ubergang zur Leistungsklage anregt und dieser die Ent-
scheidung nicht verzégert (BGH, Urt. v. 31. Januar 1952 - lll ZR 131/51, LM
ZPO § 256 Nr. 5). Diese Voraussetzungen hat das Berufungsgericht nicht fest-
gestellt.
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Das Berufungsurteil ist deshalb aufzuheben (§ 564 ZPO a.F.). Die Sa-
che ist an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen, weil sie noch nicht zur
Endentscheidung reif ist (§ 565 Abs. 1 Satz 1 ZPO a.F.). Dabei macht der Se-
nat von der Méglichkeit des § 565 Abs. 1 Satz 2 ZPO a.F. Gebrauch.

Das Berufungsgericht wird zumindest die Zeugen A. , K. , Frau
S. und Frau R. vernehmen mussen, um sich Gber die Glaub-
wurdigkeit der zuletzt genannten Zeugin ein abschlieBendes Urteil bilden zu
kénnen. Falls es erneut zur Annahme gelangen sollte, daB der Beklagte seine
Amtspflichten verletzt hat, wird das Berufungsgericht prifen mussen, welcher

Schaden daraus entstanden ist.

Die Zuruckverweisung gibt dem Berufungsgericht auch Gelegenheit,
eine von der Revision aufgezeigte anderweitige Ersatzmdglichkeit des Klagers
zu priufen. Da der Zinsschaden ausgeblieben wére, wenn die Einigung mit den
anderen Wohnungseigentimern schneller - vor dem 1. Juni 1989 - herbeige-
fuhrt worden ware, muf3 der Klager die von dem Beklagten aufgezeigte Mog-
lichkeit ausrdumen, dafB eine solche Einigung anfanglich an der unzutreffenden
Beurteilung der Sach- und Rechtslage durch die Anwélte des Klagers im Ver-
fahren gegen den Wohnungseigentimer A. versaumt worden ist. Zwar hat
das Berufungsgericht gemeint, der Beklagte sei "betreuend auf dem Gebiet
vorsorgender Rechtspflege im Sinne des § 24 Abs. 1 Satz 1 BNotO tétig" ge-
wesen. Gegebenenfalls wéare der Subsidiaritdtsgrundsatz nicht anwendbar
(§ 19 Abs. 1 Satz 2 BNotO). Indes kénnte die Annahme einer selbstdndigen
Betreuungstétigkeit im Sinne des § 24 Abs. 1 Satz 1 BNotO auf Bedenken sto-
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Ben. Wenn die falsche Belehrung im Mai/Juni 1988 anléBlich eines Gesprachs
zur Vorbereitung des Beurkundungstermins vom 12. Dezember 1988 erfolgt
sein sollte, wozu das Berufungsgericht geneigt hat, ware sie Teil einer unselb-

stéandigen Betreuung gewesen, die nicht unter § 24 Abs. 1 Satz 1 BNotO fallt.

Kreft Kirchhof Fischer

Richter am Bundes-
gerichtshof Kayser ist
wegen urlaubsbedingter
Ortsabwesenheit ver-
hindert, seine Unterschrift
beizufiigen.

Ganter Kreft
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