Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein

BGB §& 852 Abs. 1, 198

"‘k:.’
Die Verjahrung gemdp § 852 Abs. 1 BGB beginnt nicht, solan-
ge nicht der Schadensersatzanspruch entstanden ist. Das
setzt im Falle eines Delikts gegen das Vermdgen regelmdfig
den Eintritt eines Vermdgensschadens - nicht nur einer Ge-—
féhrdung - voraus.

BGB § 852; BNotO § 19

Beurkundet ein Notar mehrere Kaufvertrige desselben Verkéu-
fers mit verschiedenen Ké&ufern Uber unterschiedliche Teile
eines Grundsticks, so beginnt die Verjdhrung von Amtshaf-
tungsangprlichen grundsdtzlich flir jeden Vertrag gesondert.

BGEB § B52 Abs. 1

Die durch § 852 Abs. 1 BGB vorausgesetzte Kenntnis mup un-
ter anderem diejenigen Tatumsténde erfassen, aus denen sich
ein Schaden ergibt.

BeurkG § 18; GrdstvG § 2; BundesbauG 19; BauGB § 19

Zzur Pflicht des Notars, Uber die Genehmigungsbediirftigkeit
nach § 2 GrdstVG und nach § 19 BBauG zu belehren.

BGB §§ 459, 323 ff; GrdstVG § 2; BundesbauG § 19 Abs. 2

Zur zivilrechtlichen Auswirkung der Genehmigungsbedlirftig-
keit nach §8 2 GrdstVG und § 19 Abs. 2 BBauG auf Grund-
stlckskaufvertridge, wenn die Genehmigung - nur - fiir ande-
re, gleichartige Vertrdge versagt worden ist.

BGB § 278; BNotO § 20

Im Rahmen der Beurkundungsté&tigkeit ist der Notar nicht Er-
fillungsgehilfe eines Beteiligten (Abgrenzung zu BGHZ 62,
119, 121 £f und BGH NJW 1984, 1748).

ZPO § 256 Abs. 1; BGB § 249 I

Ein Feststellungsinteresse fir einen kunftigen Anspruch auf
Ergatz eines allgemeinen Vermdgensschadens besteht regelmé&-
Big nicht, solange der Eintritt irgendeines Schadens noch
ungewip ist und keine Verjahrungsfrist lauft.

BGH, Urt. v. 15. Oktober 1992 - IX ZR 43/92 - OLG Schleswig
LG Lubeck
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der IX. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die mundliche Verhandlung vom 15. Oktober 1992
durch den Vorsitzenden Richter Brandes und die Richter
Dr. Kreft, Kirchhof, Dr. Fischer und Dr. Zugehdr

fir Recht erkannt:

Auf die Revision des Klagers wird
das Urteil des 11. Zivilsenats des
Schleswig-Holsteinischen Oberlandes-
gerichts in Schleswig vom 16. Janu-
ar 1992 aufgehoben,

Der Rechtsstreit wird zur anderwei-
ten Verhandlung und Entscheidung,
auch uUber die Kosten der Revision,
an das Berufungsgericht zurlckver-
wiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Klager und der Bauunternehmer Wolfgang Py wa-
ren je zur Halfte EigentUmer eines unbebauten, 43.359 gm
grofen Grundsticks auf der Insel Aosmmm. Auf Veranlassung
des Maklers M@lll@® sollte es zu Verkaufszwecken in 48 Teil-
stlcke parzelliert werden. Er vereinbarte 1977 mit den bei-
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den Eigentimern, dap er mit demjenigen Teil der zu erzie-
lenden Kaufpreise vergltet werden sollte, der 14 DM je gm
uberstieg.

In der Folgezeit wurden nahezu alle Kaufvertrige vor
dem beklagten Notar beurkundet. Unter anderem schlossen der

i - jewelils vertreten durch den von ihnen
bevollmdchtigten Blrovorsteher des Beklagten oder eine von
jenem bestellte Untervertreterin - unter Einschaltung des
Beklagten Kaufvertrage mit Frau Dr. K§#l, Eheleuten FEll-
@8 und Uwe Fi@@Ew. Nach § 5 Abs. 2 (Satz 1) dieser Ver-
trédge hatten die Verkdufer den Kaufern bekanntgegeben, daB
eine Baugenehmigung fir das Kaufobjekt auf absehbare Zeit
nicht erteilt werde. Die Vertragskosten, Grunderwerbsteuer
und anteilige Vermessungskosten sollten von den Kaufern ge-
tragen werden (§§ 6 Abs. 2 und 7 Abs. 1 der Vertrége). Die-
se zahlten die Kaufpreise auf ein Anderkonto des Beklagten,
der sie vereinbarungsgemdf an die Verk&ufer oder den Makler
M@gimr auszahlte, sobald der Eintragung erstrangiger Auflas-
sungsvormerkungen keine Hindernisse entgegenstanden (§ 2
Abg. 3 der Vertrédge). Das zustédndige Grundbuchamt verwei-
gerte eine Eigentumsumschreilbung ohne Genehmigung nach
§ 2 GrdstVG, Das Amt fUr Land- und Wasserwirtschaft lehnte
diese Genehmigung, die nur flr Vertrage mit anderen K&ufern
ersucht worden war, ab; Antrdge auf gerichtliche Entschei-
dung hiergegen und Rechtsmittel blieben ohne Erfolg.

Daraufhin nahmen die drei genannten Kdufer in den Jah-
ren 1986 und 1987 den Kl&ger und PGl gerichtlich auf
Rickabwicklung der Kaufvertrdge in Anspruch. Die Verk&ufer
wurden rechtskrdftig zur Zahlung von 27.446,75 DM an Fi-



@i, von 19.235,16 DM an die Eheleute F@#@ .unc von
16.868 DM - jeweills nebst Zinsen -~ an Frau Dr. K@@ verur-
teilt. Die Betrdge wurden nach Darstellung des Klagers
teilweise von seiner Ehefrau flUr ihn gezahlt. P und
M@ -ind zahlungsunféhig.

Mit der am 1. November 1989 eingereichten und am
20. Dezember 1989 zugestellten Klage verlangt der Kléger
vom beklagten Notar Schadensersatz. Das Landgericht hat den
Beklagten zur Zahlung von 16.089,29 DM an den Kl&ger und
von 21.034,97 DM ~ jeweils nebst Zinsen - an dessen Ehefrau
verurteilt; weiter hat es festgestellt, daP der Beklagte
verpflichtet ist, dem Kléger die gesamten materiellen Sché-
den zu ersetzen, die ihm aufgrund der durch Amtspflichtver-
letzungen des Beklagten ausgeldsten Rickabwicklungen der
von ihm beurkundeten Vertragsverhaltnisse bezlglich der
Verkdufe von Teilparzellen aus dem Gesamtgrundstiick noch in
zukunft entstehen werden. Auf die Berufung des Beklagten
hat das Oberlandesgericht die - in zweiter Instanz noch er-
welterte - Klage wegen Verjdhrung abgewiesen. Dagegen rich-
tet sich die Revision des Klagers.

Entscheidungsgrinde

Das Rechtsmittel hat Erfolg.



Der Kléger wirft dem Beklagten schlissig eine fahrléas-
sige Amtspflichtverletzung (§ 19 Abs. 1 Satz 1 BNotO) vor,

Gemdp § 18 BeurkG soll der Notar die Beteiligten auf
die erforderlichen behérdlichen Genehmigungen oder etwa
darlber bestehende Zweifel hinweisen. Seine danach geschul-
dete Tatigkeit beschré&nkt sich nicht auf einen allgemeinen
Hinweis, sondern die konkret in Betracht kommenden Genehmi-
gungen sind einzeln aufzuz&hlen (Amtliche Begrindung der
Bundesregierung zu dem Entwurf eines Beurkundungsgesetzes,
BT-Drucks. V/328B2 S. 32; Arndt, Bundesnotarordnung 2. Aufl.
§ 18 BeurkG Anm. 1 als Anh. zu § 19 BNotO; Jansen, FGG
2. Aufl. BA. IIT § 18 BeurkG Rdn. 1). Die Beteiligten sind
auch mindestens darlber aufzukldren, wie weit das Rechtsge-
schaft bis zur Erteilung der Genehmigung nicht durchgefihrt
werden kann (vgl. Reithmann/R611/Gefele, Handbuch der no-
tariellen Vertragsgestaltung 5. Aufl. Rdn. 482; Riedel/
Feil, BeurkG § 18 Anm. 4, S, 262; Mecke/Lerch, BeurkG
2. Aufl. § 18 Rdn. 1; vgl. auch Haegele aa0O Rdn. 84), sowie
iber die Folgen ihrer endglltigen Versagung, falls die Ver-
tragserfiillung - wie hier - schon vorher eingeleitet werden
soll (vgl. Huhn/v. Schuckmann, BeurkG 2. Aufl. § 18 Rdn. 1;



Keldel/Kuntze/Winkler, FGG 12, Aufl. Teil B § 18 BeurkG
Rdn. 18; Weing&rtner, Dienstordnung flr Notare 5. Aufl.
Rdn. 476).

1. Nach dem unstreitigen Parteivortrag bedurften die
Kaufvertrdge mit allen drei hier fraglichen Kéufern der be-
hérdlichen Genehmigung im Sinne von § 3 Abs. 1 GrdstVG.

a) Unabhdngig davon, daB die verkaufte Grasflache tat-
sdchlich brachlag, hé&tte sie in landwirtschaftliche Kultur
genommen werden kénnen, so daP sie als landwirtschaftliches
Grundstick im Sinne des § 1 Abs. 1 und 2 GrdstVG galt (vgl.
dazu BGH, Beschl. v. 14. Mai 1981 - V BLw 30/80,

DNotZ 1981, 769, 770; Lange, GrdstvVG 2. Aufl. § 1 Anm. 3;
Ehrenforth, Reichssiedlungsgesetz und Grundstickverkehrsge-
setz § 1 GrdstVG Anm. 1, 3 b; Wohrmann, Das Grundstuckver-
kehrsgesetz §§ 1 Rdn. 2). Die verhdltnism&Pig geringe Fla-
che der drei verkauften Trennstlcke (jeweils rund 773 dgm)
schlop die Genehmigungsbedirftigkeit nach § 2 Abs. 1

Satz 1 GrdstVG nicht aus. Zwar erfordert gemaf Art. 1 Nr. 2
des Schleswig-Holsteinischen Gesetzes zur Anderung des Ge-
getzes zur Durchfihrung des Grundstickverkehrsgesetzes vom
22. November 1976 (GVBl1 S. 274) i. V. m. § 2 Abs. 3

Nr. 2 GrdstVG die VerdauPerung von Grundsticken, die nicht
gréBer als 0,5 ha sind, keine Genehmigung. Jedoch ist unter
dem Gesichtspunkt des Umgehungsgesché&fts auch der Verkauf
kleinerer Teilflédchen genehmigungsbediirftig, wenn mehrere
Trennsticke eines die Freifldche Ubersteigenden Grundsticks
gleichzeitig oder nacheinander verduPert werden, die ein-
zelnen Rechtsgeschdfte in einem inneren Zusammenhang stehen
und nach einem einheitlichen Plan durchgefihrt werden



(BGHZ 21, 221, 224 f; BGH, Beschl. v. 8. Dezember 1959

-~ V BLw 19/59, MDR 1960, 214, 215; v. 22. September 1988

- BLw 1/88, bestadtigt durch Beschl. des BVerfG v. 17. Janu-
ar 1989 - 1 BvR 1515/88; wvgl. auch BGH, Beschl. v.

3. Mai 19%7 -~ V BLw 2/57, RAL 1957, 173, 176; v. 6. Febru-
ar 1962 - VvV BLw 27/61, MDR 1962, 389, 390).

Davon ist hier nach dem {ibereinstimmenden Parteivor-
die Parzellierung

trag auszugehen, well der Makler M@
und Verduferung fdr die Verk&ufer einheitlich geplant und
in Angriff genommen hat.

b) Uber das Genehmigungserfordernis nach § 2 GrdstvVe
hatte der Beklagte bel allen Kaufvertrdgen zu belehren. Ein
Hinweis auf diese Genehmigungsbedlrftigkeit ist regelmédfig
angebracht, wenn nicht aus dem Grundbuch ersichtlich oder
dem Notar sonst bekannt ist, dap es sich nicht um ein der
landwirtschaftlichen Nutzung unterliegendes Grundstick han-
delt (Reithmann/R&611/GePele aa0O Rdn. 382, 386).

aa) Der Beklagte hat Uber diese erforderliche Genehmi-
gung unstreitig vor oder bei der Beurkundung nicht belehrt
(B1L. 98 GA). Die Kaufvertrage enthielten zwar (in § 8
Abs. 1 Satz 1) jeweils die Vermerke: "Der beurkundende No-
tar wies die Vertragsparteien auf die zur Durchfihrung die-
ses Vertrages erforderlichen Genehmigungen und weiter auf
das mégliche gesetzliche Vorkaufsrecht nach dem Bundesbau-
gegsetz hin"; der gemdPp § 19 BeurkG erforderliche Hinweis
auf die notwendige Unbedenklichkeitsbescheinigung des Fi-
nanzamts sowie derjenige auf die §§ 1365, 419 BGB schliefen
sich an. Abgesehen davon, daPf ein so pauschaler Vermerk wie



der in § 8 Abs. 1 Satz 1 des Vertrages nicht den Anforde-
rungen des § 18 BeurkG entspricht - dieser hat jeweils ein-
zeln wiederzugeben, Uber welches Genehmigungserfordernis
belehrt wurde (Keidel/Kuntze/Winkler aa0O § 18 Rdn. 21;
Haug, Die Amtshaftung des Notars Rdn. 502; vgl. auch Pika-
lo/Bendel, Grundstlicksverkehrsgesetz § 2 Anm. E III 4) -,
ist er inhaltlich nicht i. S. von § 418 ZPO aussage- oder
beweiskraftig (vgl. Haug aaO Rdn. 590, 835).

bb) Von der Belehrung hat der Beklagte nach eigenen
Angaben abgesehen, weil er jeden einzelnen Verkauf wegen
der geringen Grofe des jeweils verduferten Trennstlcks fir
genehmigungsfrei gehalten hat. Das war fahrléssig. Der Be-
klagte wupte, daP ein der Gr&Pe nach von § 2 GrdstVG erfap-
tes Gesamtgrundstick in 48 kleine Parzellen aufgeteilt und
dann verkauft werden sollte. DaP auf solche Weise nicht ein
zur Erhaltung der Landwirtschaft eingefihrtes, im &éffentli-
chen Interesse liegendes Genehmigungserfordernis umgangen
werden kann {(siehe oben a), muPte er bei Beachtung der er-
forderiichen Sorgfalt erkennen. Der Notar hat bei der Pru-
fung einer Rechtsfrage die Rechtsprechung der obersten Ge-
richte - die in den amtlichen Sammlungen und den flr seine
Amtstédtigkeit wesentlichen Zeitschriften verdffentlicht
ist - und die Ublichen Erlduterungsblcher auszuwerten (Se-
natsurt. v. 9. Juli 1992 - IX ZR 209/91, WM 1992, 1662,
1665 m.Anm. Haug EWiR § 19 BNotO 1/92, 983). In den Jah-
ren 1977 bis 1980, als der Beklagte die hier fraglichen
Vertrdge beurkundete, waren die beiden erstgenannten Ent-
scheidungen des Bundesgerichtshofs zu Umgehungsgeschaften
unter Ausnutzung von Freigrenzen (oben a) verdffentlicht.
Das Reichsgericht (Strafsenat - in Recht 1930 Nr. 1594) und



verschiedene Oberlandesgerichte hatten zuvor genauso ent-
schieden (KG JW 1919, 50 f; OLG Koblenz RAL 1949, 248, 249;
OLG Bamberg RAL 1957, S. 53 Nr. 3; BayObLGZ 1957, 9, 15 f;
vgl. auch Guggumos SJZ 1949, 52, 53). Die Problematik der
sogenannten "Ketten-" oder "Zerstluckelungsgeschafte" war in
sdmtlichen Erlduterungsbichern zum Grundstilckverkehrsgesetz
im gleichen Sinne erdértert (vgl. Whrmann aa0O § 2

Rdn. 35 f, 61; Vorwerk/v. Spreckelsen, Grundstlckverkehrs-—
gesetz § 2 Rdn. 31 ff; Haegele, Die Beschrankungen im
Grundsticksverkehr 3. Aufl. Rdn. 9, 112; Pikalo/Bendel aaO
§ 1 Anm. EI 2 k ddu., § 2 Anm. F IIT 21; Ehrenforth aal

§ 1 GrdstvG Anm. 2 4, S. 347 f; Lange aa0 § 9 Anm. 4 a,

S. 175; Treutlein/Crusius, Kommentar zum Grundstickver-
kehrsgesetz § 2 Anm. 4 d u. 5 a; ferner Haegele, Grundbuch-
recht 5, Aufl., 1975, Rdn. 2337 g). In der Deutschen Notar-
Zeitschrift war sie wiederholt ausfihrlich behandelt worden
(Bestgen DNotZ 1955, 237, 241 f; Herminghausen DNotZ 1962,
450, 477 ff). Danach hatten sich dem Beklagten mindestens
erhebliche Zweifel an der Genehmigungsfreiheit flir die vor-
liegenden Einzelfdlle aufdréngen mussen. Das verpflichtete
ihn zur Belehrung gemdp § 18 BeurkG (vgl. auch Ertel
MittBayNot 1964, 101, 103).

2. Ferner war zur Erfullung des Kaufvertrages vom
18. Dezember 1980 mit FiGiEE® cine Teilungsgenehmigung nach
§ 19 Abs. 2 BBauG erforderlich. Auch dariber hat der Be-
klagte unstreitig nicht belehrt.

a) Wahrend die zeitlich friheren Kaufvertrdge noch un-
ter der Geltung des § 19 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBauG in der
Fassung vom 18. August 1976 (BGBl1 I S. 2256 ff) abgeschlos-



_lo_

sen wurden und hiernach schon der Umstand, dap der (verkau-
fende) EigentlUmer seinerseits eine Bebauung nicht beabsich-
tigte, die genehmigungsfreie Trennung ebenso ermdglichte
(BVerwGE 50, 311, 318 ff) wle ein Verschweigen der Bebau-
ungsabsicht durch beide Vertragsteile die genehmigungsfreie
Auflassung (BVerwG NJW 1964, 1976 f£; BayObLG NJW 1966,

1414 £; Haegele, Grundstucksverkehr aa0O Rdn. 426, 429),
wurden diese Bestimmungen mit Wirkung vom 1. August 1979
neu gefaPt. GemdBf § 19 Abs. 1 Nr. 3 BBauG in der Fassung
des Gesetzes zur Beschleunigung von Verfahren und zur Er-
leichterung von Investitionsvorhaben im Stadtebaurecht vom
6. Juli 1979 (BGBl I 949, 950) bedurfte die Teilung eines
Grundstlcks im Aufenbereich der Genehmigung bereits dann,
wenn die Teilung objektiv zum Zwecke der Bebauung - sei es
auch durch den Kaéufer - vorgenommen wurde (BVerwG NJW 1985,
1354 f).

Das kam hier nach den - zwar spekulativen und recht-
lich nicht abgesicherten - Erwartungen der Kaufer ernsthaft
in Betracht. Das Oberverwaltungsgericht LUneburg hat des-
halb durch rechtskréftigen Beschlup vom 3. September 1985
(1 OVG A 201/81) bestatigt, dap das nach § 23 Abs. 2 BBauG
beantragte Negativattest nicht auszustellen war.

b) Uber das Erfordernis einer Teilungsgenehmigung nach
§ 19 BBauG (jetzt: BauGB) hat der Notar bei Kaufvertragen
Uber Teilgrundstlicke regelm&Pfig zu belehren (Reith-
mann/Ré611/Gefele aa0 Rdn. 383; Haegele, Beschrankungen im
Grundstlcksverkehr aa0 Rdn. 474 £f; Haug aaO Rdn. 503; vgl.
auch BGH, Urt. v. 21. Oktober 1980 - VI ZR 230/79,
DNotZ 1981, 515, 519). Der Beklagte wuPte unstreitig, daB
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die hier aufzutellenden und zu verkaufenden Parzellen im
AuBenbereich lagen. Er muBte im Zeitpunkt der Beurkundung
des Kaufvertrages mit Figli - Dezember 1980 - auch minde-
stens damit rechnen, dap die Genehmigungsbedlrftigkeit seit
der Novellierung des Bundesbaugesetzes im Jahre 1979 nicht
mehr von der urkundlich erklarten Bebauungsabsicht der Ver-
tragsteile abhing (siehe oben a). Einen allgemeinen Hinweis
auf die insoweit verdnderte Rechtslage hatte die Schrift-
leitung der Deutschen Notar-Zeitschrift vorher erteilt
(DNotZ 1979, 449, 450).

3. Die Belehrungspflicht gem&Bp § 18 BeurkG oblag dem
Notar nur gegenUber (allen) "Beteiligten", also den Er-
schienenen (§ 6 Abs. 2 BeurkG). Der Klager wurde beim Ab-
schiup aller Kaufvertrége oder der Abgabe seiner Angebots-
erkldarungen (vgl. dazu BGH, Urt. v. 30. Juni 1981
- VI ZR 197/79, DNotZ 1981, 773 £f) entweder durch den Biro-
vorsteher des Beklagten oder eine Unterbevollmachtigte ver-
treten., Aufgrund der §§ 666, 665 Satz 2 BGB ist im Zweifel
davon auszugehen, daP die Beauftragten die wesentliche In-
formation Uber die Genehmigungsbedlirftigkeit aufgrund einer
Belehrung des Beklagten an die Verka&ufer weitergeleitet und
deren Entscheidung vor dem ersten Vertragsschluf abgewartet
h&tten.

Es kann deshalb offenbleiben, ob der Beklagte die Ver-
kdufer selbst - als "andere" i. S. von § 19 Abs. 1
Satz 1 BNotO (vgl. Senatsurt. v. 21. Januar 1988
- IX ZR 252/86, WM 1988, 545, 547; Haug aa0 Rdn. 17) -~ aus
dem Gesichtspunkt der Betreuungspflicht (§ 14 Abs. 1 BNotO)
Uber die Genehmigungsbedirftigkeit des Vertrages hatte be-



lehren oder mindestens auf ihrem persdnlichen Erscheinen
h&dtte begtehen migssen. Dag wlrde voraussetzen, daP er mit
einer Gefahrdung der Verkaufer hétte rechnen missen (vgl.
Haug aa0 Rdn. 412 - 414, 534 ff m.w.N.), insbesondere wenn
die jeweils erschienenen Stellvertreter den ihnen erteilten
Hinweis erkennbar nicht an den Kladger und den Miteigentimer
vor dem Vertragsschlup weitergeleitet hatten.

4. Unstreitig hatte der Klager vom Vertragsschlup ab-
gesehen, wenn er Uber die Genehmigungsbedirftigkeit aufge-
klart worden ware (B1l. 10 GA).

5. Eine anderweitige Ersatzmdglichkeit (§ 19 abs. 1
Satz 2 BNotO) hat der Kla&ger wegen derjenigen Schéden
nicht, deren Ersatz er hier verlangt.

Im Innenverhdltnis hat er von den vereinbarten Kauf-
preisen nur die Teile bis zur Hé6chstgrenze von 14 DM je ¢gm
zur H&lfte erhalten. Die andere Halfte flopf dem Mitverkdu-

i B zu, der aus den hdheren Quadratmeterpreisen zu
errechnende jeweilige Kaufpreisrest dem Makler M@@g . Im
AuBenverhaltnis ist der Kléger jedoch gesamtschuldnerisch

; zur RuUckgew&hr der gesamten Kaufprelge

- tellweise zuzlglich Aufwendungsersatz - an die drei Kau-
fer verurteilt worden. Soweit er deswegen hbhere Betrdge
zahlen muPte, als er selbst erlangt hat, sind ihm durch den
Abgschlup der Vertrdge Vermdgensnachtelle erwachsen.

In diesem Umfang kann er wvon i und Mégge keinen
Ausgleich erlangen, well beide unstreltig zahlungsunfahig

sind.



IT.

Dieses Klagevorbringen bestreitet der Beklagte nicht
in rechtserheblicher Weise.

Entgegen seiner Ansgicht ist es flr die Berechtigung
der Klage unerheblich, daf der Mitverk&ufer P@l nicht
ebenfalls klagt. Mehrere Verkaufer, die Grundsticksvertrage
von einem Notar beurkunden lassen, sind keine notwendigen
Streitgenossen 1. §. von § 62 ZPO oder Mitgléubiger
(§ 432 BGB) im Falle einer Regrefklage gegen den Notar. Je-
der Berechtigte hat - gegebenenfalls je nach dem Ausmap
seiner persénlichen Schédigung - einen eigenen Schadenser-
satzanspruch aus § 19 BNotO, Uber den unabhdngig von demje-
nigen des anderen entschieden werden kann. Von mehreren
durch eine einzige unerlaubte Handlung Verletzten kann
grundsatzlich jeder den eigenen Schaden selbst geltend ma-
chen.



Zur Verjahrung:

Das Berufungsgericht hat zur Begriindung der Klageab-
weisung ausgefuhrt:

Die dreijahrige Verjahrungsfrist nach § 852 Abs. 1 BGB
habe zu laufen begonnen, als dem Kladger der Bescheild des
Amtes fdr Land- und Wasserwirtschaft vom 3. April 1986 vier
Tage spater zugestellt worden sei, mit dem es die Genehmi-
gung nach dem Grundstlckverkehrsgesetz verweigerte. Zu die-
ser Zeit habe der Klé&ger die erforderliche Tatsachenkennt-
nis gehabt. Denn bereits mit Schreiben vom 19. April 1982
habe der Beklagte mitgeteilt, das zustéandige Amtsgericht,
Abteilung flr Landwirtschaftssachen, habe ebenfalls eine
Genehmigung nach § 2 GrdstVG fur erforderlich gehalten; da-
gegen laufe die sofortige Beschwerde beim Oberlandesge-—
richt; dieses habe in einem vergleichbaren Fall bereits
einmal entschieden, dap eine Genehmigung beizubringen sei:
"Das kénnte bedeuten, daPf sémtliche Vertréage zurickabgewik-
kelt werden missen."

Die Kéufer Filil®@ und Fil % hatten im Dezem-—
ber 1985 den RuUcktritt von den Kaufvertrégen erklart, Frau
Dr. Kl sei im Mai 1986 gefolgt. Deshalb hé&tte sich dem




Klédger die Erkenntnis aufdr&ngen missen, dap mit der Durch-
fihrbarkeit der Vertrdge nicht mehr gerechnet werden kdénne.
Es sei ihm zuzumuten gewesen, mit einigermaPBen sicherer
Aussicht auf Erfolg wenigstens eine Feststellungsklage ge-
gen den Beklagten zu erheben.

II.

Dagegen rigt die Revision: Die Kenntnis des Kl&gers
vom Schaden h&nge davon ab, welchen er ersetzt verlange.
Hier bestehe der Schaden darin, dap die K&ufer Figsesms,
régg und Dr. K@ - im Gegensatz 2zu den anderen 45 Kau-
fern - die RUckabwicklung ihrer Kaufvertrédge gerichtlich
gegen den Kl&ger durchgesetzt hdtten. Dieser Schaden sei
keinesfalls vor Verklindung der ersten Urteile in jenen Pro-
zessen am 21. November 1986 entstanden. Richtiger Ansicht
nach sei sogar auf die Rechtskraft abzustellen, also auf
die Entscheidung, mit welcher der Bundesgerichtshof erst am
22. September 1988 die Verwelgerung einer Genehmigung gemép
§ 2 GrdstVG bestdatigt habe. Das Berufungsgericht habe zu
Unrecht ein bloPes "Kennenmissen" ausreichen lassen. Im {b-
rigen habe sich das Fehlen einer anderweitigen Ersatzmdg-
lichkelt gegen den Makler M@ nicht vor Eintritt seiner
Vermbgenslosigkeit herausgestellt.




ITI.

GemdaP § 19 Abs. 1 Satz 3 BNotO, § 852 Abs. 1 BGB ver-
jahrt der Anspruch gegen einen Notar auf Ersatz des aus ei-
ner Amtspflichtverletzung entstandenen Schadens regelmdpig
in drei Jahren von dem Zeitpunkt an, in welchem der Ver-
letzte von dem Schaden und der Person des Ersatzpflichtigen
Kenntnis erlangt.

1. Danach kénnten die Klageanspriiche hier nur verjahrt
sein, wenn die Frist spétestens am 31. Oktober 1986 zu lau-
fen begonnen hatte. Denn durch die am 1. November 1989 ein-
gereichte Klage ist die Frist mit Wirkung von diesem Tage
an unterbrochen worden (§ 209 Abs. 1 BGB). Die Klage ist
noch "demnéchst" im Sinne von § 270 Abs. 3 ZPO zugestellt
worden. Den erforderlichen Kostenvorschup hat der Kléger
bis zum 10. November 1989 eingezahlt. Die Verzdgerung der
Zustellung bis zum 20. Dezember 1989 beruhte allein darauf,
dap sich zwel Zivilkammern des Landgerichts Uber ihre Zu-
stdndigkeit stritten, also auf Grinden, die der Kléger
nicht zu verantworten hat.

2. § 852 Abs. 1 BGB setzt voraus, dap ein Schadenser-
satzanspruch Uberhaupt entstanden ist (RG JW 1915, 594,
595; BGH, Urt. v. 8. Oktober 1957 - VI ZR 212/56, NJW 1957,
1926; Senatsurt. v. 2. Juli 1992 - IX ZR 174/91, WM 1992,
1742; BGB-RGRK/Kreft, 12. Aufl. § 852 Rdn. 1; Ennecce-
rus/Lehmann, Recht der Schuldverhdltnisse 15. Bearbeitung
§ 251 1 a, S. 1006). Die rechtliche Md6glichkeit, auf Fest-
gstellung einer Pflicht zur Leistung eines zuklUnftigen Scha-
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densersatzes zu klagen (dazu unten C I}, bestimmt - entge-
gen der Meinung des Beklagten - nicht schon den Zeitpunkt
der Schadensentstehung (BGHZ 100, 228, 232; Senatsurt. v.
2. Juli 1992 - IX ZR 268/91, WM 1992, 1738, 1740, z.V.b. in
BGHZ); denn erst zukiunftiger Schaden ist noch nicht ent-
standen i. S. von § 198 Satz 1 BGB (Soergel/Walter, BGB

12. Aufl. § 198 Rdn. 2). Gerade der Schadenseintritt ist
das Ereignis, von dem an der Geschédigte mit Ersatzanspri-
chen und hierfir laufenden Fristen rechnen mup.

a) Beil einer amtspflichtverletzung, die sich allgemein
gegen das Vermdgen richtet, ist ein Schaden entstanden,
wenn die Vermbgenslage des Betroffenen infolge der Handlung
im Vergleich mit dem friheren Vermdgensstand schlechter ge-
worden ist (BGHZ 100, 228, 231; 114, 150, 152 f; Senatsurt.
v, 21, Dezember 1989 - IX ZR 234/88, WM 1990, 695, 699; v.
9, Juli 1992 - IX ZR 50/91, NJW 1992, 2828, 2829). Hierzu
genigt es, dap die Verschlechterung sich wenigstens dem
Grunde nach verwirklicht hat, mag ihre Hd&he auch noch nicht
beziffert werden kdénnen; in diesem Falle ist gegebenenfalls
eine Feststellungsklage zu erheben (RG JW 1907, S. 302
Nr. 5; BGHZ 100, 228, 231 m.N.; 114, 150, 153; Senatsurt.
v. 2. Juli 1992 - IX ZR 174/91, aa0 S. 1743). Ferner muf
nicht feststehen, ob der Nachteil auf Dauer bestehenbleibt
und damit endgiltig wird (RG JW 1935, 776; BGHZ 100, 228,
231 m.N.; 114, 150, 153; BGH, Urt. v. 11. April 1960
- IIT ZR 76/59, WM 1960, 883, 886; Senatsurt. v. 2. Ju-
1i 1992 - IX ZR 268/91, aa0 S. 1739; v. 9. Juli 1992
- IX ZR 50/91, aalO). Ist dagegen noch offen, ob pflichtwid-
riges, ein Risiko begrindendes Verhalten zu einem Schaden
fihrt, ist ein Ersatzanspruch noch nicht entstanden, so daP



eine Verj&hrungsfrist nicht in Lauf gesetzt wird (BGHZ 100,
228, 232; Senatsurt. v. 2, Juli 1992 - IX ZR 174/91, aaO;
v. 9., Juli 1992 - IX ZR 50/91, aa0O; Palandt/Heinrichs, BGB
51. Aufl. § 198 Rdn. 10). Es handelt sich dann erst um eine
blofe Gefdhrdung einer Rechtsposition, die jedenfalls flr
das Entstehen eines vermdgensrechtlichen Regrepanspruchs
gegen einen Dritten - entgegen der Meinung des Beklagten -
noch nicht einem Schaden gleichsteht (vgl. Senatsurt. v.

2. Juli 1992 - IX ZR 268/91, aa0 S. 1740). Dabei schlégt
sich die risikobehaftete Lage regelmdBig noch nicht in der
Bewertung des Gesamtvermégens negativ nieder, solange jene
sich nicht - wie etwa bei einer Rangverschlechterung im
Grundbuch (vgl. dazu BGH, Urt. v. 26. Oktober 1982

- VI ZR 318/80, WM 1982, 1404, 1405; Senatsurt. v. 31. Ok-
tober 1985 - IX ZR 13/8%, NJW 1986, 1866, 1867) oder dem
gonstigen Verlust einer dinglichen Sicherung (vgl. BGH,
Urt. v. 14. Ma&rz 1963 - III ZR 176/61, VersR 1963, 923) -
rechtlich verfestigt hat.

Hat eine einzige, in sich abgeschlossene Verletzungs-—
handlung mehrere Schadensfolgen ausgeldst, so kann aller-
dings die Verjahrungsfrist nach dem Grundsatz der Schadens-
einheit auch flr nachtréglich auftretende, zunachst also
nur drohende, aber nicht unvorhersehbare Folgen beginnen,
sobald irgendein (Teil-)Schaden schon entstanden ist
(BGHZ 100, 228, 231 f m.N.; BGH, Urt. v. 20. Oktober 1959
- VI ZR 166/58, NJW 1960, 380; v. 20. Dezember 1977
- VI ZR 190/75, WM 1978, 331, 332; Senatsurt. v, 1. Febru-
ar 1990 - IX ZR 81/89, WM 1990, 815, 816 m.N.; v. 20. Ju-
ni 1991 - IX ZR 226/90, NJW 1991, 2833, 2835 m.N.; v.

9., Juli 1992 - IX ZR 50/91, aa0).
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b) Haben sich hingegen mehrere selbstédndige Handlungen
des Schadigers ausgewirkt, so beginnt die Verjé&hrungsfrist
regelmdpfig mit den jeweils dadurch verursachten Schéden ge-
sondert zu laufen (RGZ 134, 335, 339 f; RG JW 1934, 1494,
1495%; BGHZ 71, 86, 24; BGH, Urt. v. 26. Juni 1872
ITI ZR 16/70, LM § 852 BGB Nr. 43; v. 4, Marz 1977
V ZR 236/75, WM 1977, 788; v. 31. Oktober 1980
V ZR 140/79, NJW 1981, 573; v. 26. Januar 1984
I ZR 195/81, VersR 1984, 982, 984). Beurkundet ein Notar
mehrere Kaufvertrage ein und desselben Verkdufers mit un-
terschiedlichen Kdufern, kénnen Schadensersatzanspriche we-
gen hierbei begangener Amtspflichtverletzungen jeweils zu
unterschiedlichen Zeitpunkten zu verjdhren beginnen.

i

i

i

t

3. Die Voraussetzungen fir einen Schadenseintritt vor
November 1986 sind hier flr keine der Beurkundungen festge-
stellt,

@) Ein Schaden konnte dem Klager frihestens entstehen,
als die Kaufer zum Ausdruck brachten, sich von den beurkun-
deten Vertrigen lésen zu wollen.

aa) Zwar waren die einzelnen Verkaufsgeschédfte von An-
fang an im Hinblick auf § 2 GrdstVG (siehe oben A I 1 a)
nicht genehmigungsfahig, weil sie zu einer unwirtschaftli-
chen Verkleinerung oder Aufteilung der agrarisch zu nutzen-
den Gesamtfldche gefihrt hétten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 3
Nr. 2 GrdstVG; vgl. dazu OLG Celle RAL 1962, 266, 267;
1963, 208, 209).
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bb) Jedoch fihrt die Genehmigungsbedlirftigkeit nach
dieser Bestimmung fir sich nur zu einer schwebenden Unwirk-
samkeit des Rechtsgeschédfts (Lange aa0 § 2 Anm. 16; Ehren-
forth aa0 § 2 Anm, 1 a, b; Wlhrmann aa0 § 2 Rdn. 26; Haege-
le, Die Beschréd@nkungen im Grundsticksverkehr aa0 Rdn. 3;
Herminghausen aa0O S. 592, 599; Vorwerk/v. Spreckelsen aaO
§ 2 Rdn. 15; Palandt/Bassenge, BGB 51. Aufl. Uberblick
Rdn. 23 vor § 873; vgl. auch RGZ 108, 91, 94; 123, 327,
329 f£; 154, 304, 306; BGH, Urt. v. 13. Juli 1951
- IIT ZR 22/50, LM § 986 BGB Nr. 1 unter I 1; v. 6. Okto-
ber 1978 - vV ZR 211/77, DNotZ 1979, 306 f). Endglltig un-
wirksam wird es erst mit der rechtsbestédndigen Verweigerung
der Genehmigung (Pikalo/Bendel, GrdstVG § 2 Anm. E I 1 u.
ITI 1 c¢; Ehrenforth aa0 § 2 Anm. 1 £; WOhrmann aa0O § 2
Rdn. 29; Haegele aa0 Rdn. 7; vgl. auch BGH, Urt., v.
11, April 1960 - IIT ZR 76/59, WM 1960, 883, 885 unter
IT 3). Bis zur Entscheidung Uber die Genehmigung kann sich
grundsédtzlich kein Vertragsteil einseitig vom Rechtsge-
schaft lésgen {(Lange aa0 § 2 Anm. 18; Ehrenforth aa0 § 2
Anm. 1 ¢; Woéhrmann aa0 Rdn. 27 £; Herminghausen aaQ; Vor-
werk/v. Spreckelsen aa0 Rdn. 49 f; Pikalo/Bendel aa0 § 2
Anm. E ITII 2 a aa; vgl. auch RGZ 98, 244, 246; 103, 104,
106; 106, 320, 323; BGH, Beschl. v. 3. Mai 1957
- V BLw 50/56, RAL 1957, 211). So lange werden keine Ver-
zugsfolgen allein dadurch ausgeldst, daB die genehmigungs-
bedirftigen Hauptpflichten nicht erbracht werden (Haege-
le aa0 RdAn. 6; Pikalo/Bendel aaO § 2 Anm. E III 1 b 8. 259;
vgl. auch RG DNotZz 1926, 196 f£; ferner RGZ 168, 261, 266 f;
OLG Koblenz NJW 1988, 3099). Welter greift § 323 oder
§ 325 BGB nicht ein, wenn die Genehmigung nicht erteilt
werden darf, well - von der Genehmigungsfiktion nach § 6



Abs. 2 GrdstVG abgesehen - schon das Verpflichtungsgeschdft
selbst (§ 2 Abs. 1 Satz 1 GrdstVG) im Falle der verweiger-
ten Genehmigung unwirksam wére. Schadensersatzanspriliche
kénnen dann daraus, von T&uschungsf&llen abgesehen, regel-
mépig nicht geltend gemacht werden (Haegele aal

Rdn. 7 a.E.}).

Die zu einem anderen, inhaltlich vergleichbaren Ver-
trage verwelgerte Genehmigung Ubt keine unmittelbaren Wir-
kungen Uber diesen Vertrag hinaus aus. Das ist schon deswe-
gen ausgeschlossen, weill jeder einzelne Vertrag, dessen Ge-
nehmigung beantragt lst, gemép § 6 Abs. 2 GrdstVG als ge-~
nehmigt gilt, wenn ein Bescheid nicht binnen einer bestimm-
ten Frist gerade dem jeweiligen Verduferer (vgl. hierzu
BGH, Beschl. v. 12. Mai 1979 - V BLw 3/78, Leitsatz in
RPfleger 1979, 193) zugestellt wird.

cc) Allerdings ist der Erwerber rechtlich nicht ohne
weiteres gehalten, einen unbegrenzt langen Schwebezustand
hinzunehmen (§ 242 BGB). Jedoch wirkt eine auPergewdhnliche
Verzdgerung nicht automatisch auf den schwebend unwirksamen
Vertrag ein. Erforderlich ist aus Grlnden der Rechtsklar-
heit vielmehr wenigstens eine gestaltende Erklarung des ei-
nen Teils, daPp er am Vertrage endgdltig nicht mehr festhal-
ten wolle (vgl. §§ 108 Abs. 2, 177 Abs. 2, 182 Abs. 1, 1365
Abs. 3 und 4, 1829 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 2 BGB sowie
BGHZ 101, 143, 150).

Das ist zugleich Voraussetzung flr den Eintritt eines
Schadens, der, wie hier, aus dem Scheitern eines zunéchst
nur schwebend unwirksamen Vertrages hergeleitet werden
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soll, Solange nicht feststeht, daP wenigstens ein Beteilig-
ter sich vom Rechtsgeschaft l6sen will - etwa weil er die
Hoffnung auf einen Wegfall des Hindernisses aufgegeben

hat -, liegt fir den anderen erst eine Vermdgensgefdhrdung
vor, die zivilrechtlich noch nicht einem Schaden gleich-
steht.

dd) Eine solche Erklé&rung hat die Ké&uferin Dr. Klug
(Kaufvertrag abgeschlossen am 11./25. August 1977} mit
Schreiben vom 12, Marz und 21. April 1986 (BA 3 O 336/87 LG
Flensburg Bl. 31-33) abgegeben. Sie stellen &uferlich zwar
lediglich ein einseitiges Angebot auf einvernehmliche Ab-
findung aufgrund einer vermeintlich ohne weiteres eingetre-
tenen Unméglichkeit (§ 325 BGB) dar, liefen aber den Willen
der Kauferin, den rechtlichen Schwebezustand zu beenden,
hinreichend erkennen.

Nach dem vorliegenden Sachverhalt ist davon auszuge-
hen, dap der Rlcktritt berechtigt war. Die Treuepflicht der
Beteiligten, die ein dem Grundstickverkehrsgesetz unterlie-
gendes Rechtsgeschdft abgeschlossen haben, findet eine
Grenze, wenn ilhnen wegen des Eintritts aufergewdhnlicher
neuer Umstdnde oder des Bekanntwerdens bislang unbekannter
erheblicher Gesichtspunkte ein Festhalten am Vertrage nicht
mehr zugemutet werden kann (Pikalo/Bendel aaO § 2
Anm. E ITII 2 a bb; Herminghausen aaO 8. 600; Ehrenforth aa0
§ 2 Anm. 1 ¢; vgl., auch § 10 Abs., 2 Satz 1 GrdstVG). Dazu
kann eine auPergewdbhnlich lange Dauer des Genehmigungsver-
fahrens zwar nicht allein ausreichen (Pikalo/Bendel aa0 § 2
Anm. E IIT 2 a cc), wohl aber unter weiteren Umsténden,
wenn dadurch das Erreichen des Vertragszwecks gefdhrdet



wird (vgl. Palandt/Heinrichs aa0 § 275 Rdn. 31 i.v.m.

Rdn., 18). Trotz der selbstandigen Antragsberechtigung eines
jeden Vertragsteils (§ 3 Abs. 2 Satz 1 GrdstVG), der ge-
setzlich vorgeschriebenen recht kurzen Bearbeitungsfrist

(§ 6 Abs. 1 GrdstVG), der Mbglichkeit einer fiktiven Geneh-
migung (§ 6 Abs. 2 GrdstVG) und der Geblhrenfreiheit

(§ 23 GrdstVG) genlgt es dazu, dap ein Antrag im Einzelfal-
le aussichtslos erscheint. Insbesondere wenn, wie hier, ein
Genehmigungsantrag wegen eines schwebenden Musterverfahrens
zundchst zurickgestellt wurde, sodann die Genehmigung in
diesem Musterverfahren in letzter Gerichtsinstanz aus sach-
lichen Grinden verweigert wird und die Genehmigungsbehdrde
einen neu gestellten weiteren Antrag frist- und formgerecht
zurickweist, ist davon auszugehen, daPB sie die Vorschriften
des § 6 Abgs. 1 und 2 GrdstVG beachten wird. Bei der gebote-
nen wertenden Betrachtungsweise besteht dann keine ins Ge-
wicht fallende Mdglichkeit der Genehmigung mehr.

ee) Die Eheleute FEE (Abschlup des Kaufvertrages
am 22, November/5. Dezember 1977) haben zwar schon mit
Schreiben vom 11. Dezember 1985 den RuUcktritt vom Kaufver-
trage erklart.

Sie haben ihn aber allein darauf gestitzt, dap das
Landesamt fur Vor- und Fruhgeschichte von Schleswig-Hol-
stein das gekaufte Grundstick im Jahre 1980 in das Buch fir
Bodendenkmale eingetragen hat. In das Grundstick ragte nam-
lich ein vorgeschichtlicher Grabhlgel hinein. Ein unter
diesem Gesichtspunkt erfolgter RUcktritt ist fliir die hier
zu prlUfende Verjdhrungsfrage unerheblich. Ein - verjahrba-
rer - Ersatzanspruch gegen den Beklagten kann dem Klager



lediglich entstanden sein, sofern der den Schaden auslbsen-—
de Umstand Uberhaupt eine Haftung des Beklagten begriindete.
Das ist hinsichtlich des Denkmals nicht dargetan. Nur wenn
dem Beklagten die fragliche Bodenbeschaffenheit beim Ver-
tragsschlup wenigstens erkennbar gewesen ware, hétte er
daruber belehren missen.

Erst durch das Anwaltsschreiben vom 18. Marz 1986 (BA
3 0 231/86 Bl. 58) sowie in der Klageschrift vom 18. Ju-
ni 1986 haben die Kéufer FelNE ihr Ricktrittsverlangen
auch auf Erforderlichkeit und Fehlen der Genehmigung nach
§ 2 GrdstVG gestitzt.

ff) Der Kaufer FiMil@ (Abschluf des Kaufvertrages vom
18. Dezember 1980) hat erstmals mit Schreiben vom
2. April 1985 (Beiakte 3 O 58/86 Bl. 24-26) die Riickabwick-
lung des Kaufvertrages verlangt.

aaa) Er hat dies jedoch allein darauf gestiutzt, daP
eine Teilungsgenehmigung nach § 19 Abs. 2 BBauG nicht er-
teilt werden wirde (siehe oben A I 2 a).

Die endglltige Versagung der Teilungsgenehmigung kann
die Erfidllung eines Grundstickskaufvertrages i. S. der
§§ 323 ff BGB nachtrdglich unméglich machen (BGHZ 37, 233,
240; BGH, Urt. v. 7. Februar 1969 - V ZR 12/65, NJW 1969,
873 f). Jedoch fiuhrt sie - entgegen der Meinung des Landge-
richts Flensburg im Vorprozef und anders als nach § 2
Abs. 1 Satz 1 GrdstVG - nicht zu einer Nichtigkeit des
Kaufvertrages selbst, weil nicht das Verpflichtungsgeschaft
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als solches genehmigungsbedlirftig ist, sondern nur die
Grundsticksteilung als Voraussetzung fur dessen Erfillung
(vgl. Palandt/Heinrichs aa0 § 275 Rdn. 32, 34).

Im hier fraglichen Falle ist die Teilungsgenehmigung
nicht endgliltig verweligert worden. Die rechtsbesté&ndige Ab-
lehnung des beantragten "Negativattests" gemdp § 23
Abs. 2 BBauG durch den bezeichneten Beschlup des Oberver-
waltungsgerichts Lineburg vom 3. September 1985 steht dem
nicht gleich, weil sie nur verbindlich ausspricht, dap eine
Genehmigung erforderliich ist. Nach dem eigenen Vortrag des
Kaufers Fleg#y im Vorprozep ist f£ir das von ihm gekaufte
Grundstlick kein Antrag auf Teilungsgenehmigung gestellt
worden; sowelit er zeitweilig eine solche Verweigerung pau-
schal vorgetragen hatte (BA Bl. 65), hat er das gegenlber
dem substantiierten Bestreiten des jetzigen Kl&gers
(B1. 50 £, 86 BA) nicht aufrechterhalten (BA Bl. 131). Die
rechtskrdftige Verweigerung einer solchen Genehmigung fir
ein anderes verkauftes Grundstick begriindet schon deswegen
nicht ohne weiteres die Unméglichkeit der Vertragserfillung
fir den hier fraglichen, vergleichbaren Kaufvertrag, weil
jeder Genehmigungsantrag selbstdndig in bestimmter Frist
beschieden werden mupf und bei Fristversdumnis die Genehmi-
gung fingiert wird (§ 19 Abs. 4 Satz 6 BBauG).

Allerdings hat Fi#EfE mit Anwaltsschreiben vom
18. Oktober 1985 (BA Bl. 28) dem Verkdufer eine Nachfrist
bis zum 30. November 1985 zur Eigentumsverschaffung ge-
setzt. Nach fruchtlosem Fristablauf hat er mit Anwalts-
schreiben vom 4. Dezember 1985 (BA Bl. 29 f) den RUcktritt
vom Kaufvertrag erklart. Ob der Ricktritt gemdpf § 326
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Abs. 1 BGB berechtigt war, hing auch davon ab, wer nach dem
notariellen Kaufvertrage das Risiko des Leistungshindernis-
seg Ubernommen hatte (vgl. BGH, Urt. v. 26. Oktober 1979

- V ZR 58/76, NJW 1980, 700). Eine solche ergdnzende Ver-
tragsauslegung ist hier vom Berufungsgericht nicht unter-
nommen und von den Parteien nicht durch Tatsachenvortrag
vorbereitet worden. Da die Teilungsgenehmigung vor allem
wegen des Bebauungszwecks nétig war, wird dazu unter ande-
rem § 5 Abs. 3 des Kaufvertrages zu berucksichtigen sein,
der bestimmte:

"Dem K&ufer ist bekannt, dap der Erwerb des Kaufobjek-
tes nach den zur Zeit gegebenen Nutzungsmdglichkeiten
ein Spekulationsgeschédft ist, und dap die Moéglichkeit
der spéteren Bebaubarkeit des Grundstlcks nicht Ge-
schaftsgrundlage dieses Vertrages ist."

Cb der Kaufer unabhéngig von der Hoffnung auf eine
kinftige Bebauung irgendein Interesse an dem Grundstlck
hatte, ist nicht ersichtlich. Soweit endlich die Verzdége-—
rung bedeutsam werden koénnte, die dadurch eingetreten ist,
daPp ein Genehmigungsantrag fur das hier fragliche Teilstlck
nicht gestellt wurde, wird ins Gewicht zu fallen haben, dap
der Kaufer selbst insoweit ebenfalls antragsberechtigt war,
sofern die Teilungserkldrung der Verkaufer vorlag
(BVexrwGE 50, 311, 314 ff).

bbb) Erstmals in der Klageschrift vom 7. Februar 1986
hat der Kéufer Fi@W sich auf das Fehlen der Genehmigung
nach § 2 GrdstVG berufen.
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b) Durch wirksame Riilcktrittserklarungen der K&ufer ist
dem Kldger jedoch noch nicht ohne weiteres ein Schaden im
Rechtssinne entstanden. Das hat das Berufungsgericht Uber-
sehen.

aa) Der Kldger wurde nicht durch den Abschlup des
Kaufvertrages selbst gescha&digt, weil sich die darin ver-
einbarten Leistungen und Gegenleistungen in dem vom Klé&ger
selbst mindestens als angemessenen erachteten Gleichgewicht
hielten. Ferner ist gerade der Klager - entgegen seiner
Auffassung - nicht durch die Auszahlung des zunadchst beim
Notar hinterlegten Kaufpreises an ihn geschadigt worden;
bei obijektiver Betrachtungsweise wiegt der Vorteil, das
Geld gewinnbringend nutzen zu kdénnen, die Last, es bei ei-
nem Scheitern des Vertrages zuruUckzahlen zu missen, mehr
als auf. Die Vertragskosten waren von den Kaufern zu tra-
gen. Das Entstehen weiterer Kosten ist nicht dargetan, weil
gerade flr die hier fraglichen Vertrdge Genehmigungsantra-
ge, sowelt ersichtlich, nicht gestellt worden sind.

bb) Die Beendigung eines zundchst gemaPp § 2 GrdstVG
schwebend unwirksamen Kaufvertrages (siehe oben 3 a cc)
verpflichtet die Beteiligten grundsdtzlich zur Rluckgewahr
der beiderseits empfangenen Leistungen nach Bereicherungs-
grundsdtzen wie im Falle der Versagung der Genehmigung
(vgl. hierzu Ehrenforth aaO § 2 GrdstVG Anm. 1 f; Wlhrmann
aa0 § 2 Rdn. 29; Haegele, Grundstlcksverkehr aaO Rdn. 7;
Vorwerk/v. 8Spreckelsen aa0 § 2 Rdn. 79; Herminghausen aaO
S. 602).
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GemaP § 812 Abs. 1 Satz 1 BGB schuldeten die beiden
Verkdufer den Kdufern nur jewells diejenige Kaufpreish&lf-
te, die jeder selbst empfangen hatte. Denn mehrere Berei-
cherungsschuldner haften regelm&Big auch dann nicht als Ge-
samtschuldner (vgl. BGH, Urt. v. 26. Juni 1979
- VI ZR 108/78, NJW 1979, 2205, 2206 f), wenn - wie hier -
im Falle der Wirksamkeit des nichtigen Vertrages eine ge-
samtschuldnerische Haftung nach § 427 BGB bestanden héatte
(OLG Hamburg MDR 1952, 548; Palandt/Thomas, BGB 51. Aufl.
Einfihrung Rdn. 29 vor § 812). Danach wére dem Kléger der
Schaden, dessen Ersatz er hier vor allem geltend macht, oh-
ne die Verurteilung in den Vorprozessen nicht entstanden.

Das Landgericht Flensburg hat in Vorprozessen aller-
dings angenommen, beide Verk&ufer hdtten sich als Miteigen-
timer "zu eilner Gesellschaft des blirgerlichen Rechts mit
dem Zweck der Parzellierung und des parzellenweisen Ver-
kaufs des Grundsticks zusammengeschlossen". Dann bestinde
in der Tat eine Gesamtschuldnerschaft auch fir die berei-
cherungsrechtliche RUckgewdhr nach Auflésung der Gesell-
schaft und Verteilung ihres Vermégens (vgl. BGHZ 61, 338,
343 £; BGH, Urt. v. 16, Marz 1983 - VIII ZR 346/81,

NJW 1983, 1905, 1908; ferner Urt. v. 12. November 1984

- IT ZR $6/84, NJW 1985, 1828 f). Ob die Voraussetzungen
gegeben waren, haben die Parteien im vorliegenden Rechts-
streit nicht erdrtert und hat das Berufungsgericht nicht
festgestellt.

Sowelt der Klager Teile der geschuldeten Kaufpreise an
den Makler Mg abgefuhrt hat, ist ein Wegfall der Berei-
cherung im Sinne von § 818 Abs. 3 BGB zu erwagen. Kosten
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des Erwerbs, insbesondere in Form einer Maklerprovision,
z&hlen grundsdtzlich zu den Aufwendungen auf die erlangte
Sache, welche die Bereicherung mindern (Palandt/Thomas aaO
§ 818 RdAn. 42; vgl. BGH, Urt. v. 30. September 1970

- VIII ZR 221/68, NJW 1970, 2059 f). Demgegeniber haben die
Gerichte in Vorprozessen den Klager auf einen eigenen Ruck-
zahlungsanspruch gegen VM@ verwiesen. Das war im Ansatz
richtig, weil auch der Makler keinen Vergltungsanspruch ge-
ma&Bf § 652 Abs. 1 BGB hat, wenn der von ihm vermittelte,
schwebend unwirksame Vertrag aufer Kraft tritt (vgl. BGH,
Urt. v. 10. November 1976 - IV ZR 129/75, WM 1977, 21, 22;
v. 16. Januar 1991 - IV ZR 31/90, WM 1991, 819, 821; Pa-
landt/Thomas aa0 § 652 Rdn. 23; ferner BGHZ 60, 385, 387).
Es trifft auch zu, dap die Bereicherung in der Regel nicht
entfallen ist, wenn der Empfdnger infolge der Weitergabe
des Erlangten einen Anspruch gegen Dritte als ausgleichen-
den Wert im Sinne von § 818 Abs. 2 BGB erworben hat (OLG
Frankfurt WM 1989, 1881, 1882 f; Palandt/Thomas aa0O § 818
Rdn. 39). Dagegen ist die Bereicherung weggefallen, wenn
der Anspruch gegen den Dritten praktisch wertlos ist (vgl.
BGHZ 72, 9, 13). Davon gehen die Parteien hier wegen M
Vermbgensverfalls Ubereinstimmend aus.

cc) Ersatz der von ihnen getragenen Vertragskosten und
sonstigen Aufwendungen konnten die Kaufer vom Klager nach
bereicherungsrechtlichen Grundsétzen ohnehin nur verlangen,
soweit dieser dadurch persénlich etwas erlangt hatte. Das
ist nicht dargetan.
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Im Ubrigen kam eine Erstattung lediglich im Wege eines
Schadensersatzanspruchs in Betracht. Die Voraussetzungen
dafir stehen jedoch nicht fest, soweit die Teilungsgenehmi-
gung nach § 19 Abs. 2 BBauG ausstand (siehe
oben 3 a ff aaa). Das Oberlandesgericht hat in Vorprozessen
eine umfassende Haftung des Kl&gers insoweit allerdings
nach den Grundsadtzen des Verschuldens bei Vertragsverhand-
lungen angenommen. DaP der Kléger das Scheitern des Vertra-
ges aufgrund von § 2 GrdstVG zu vertreten habe, hat es je-
doch in erster Linie aus § 278 Satz 1 BGB hergeleitet, in-
dem es ihm das Verschulden des Beklagten als Erfillungsge-
hilfen zugerechnet hat. Das war rechtsirrig. Der Bundesge-
richtshof hat Notare bisher nur als Erfiillungsgehilfen an-
gesehen, wenn sie einseitig fir Beteiligte im Rahmen be-
treuender Tatigkeit auf dem Gebiete vorsorgender Rechts-
pflege (§ 24 BNotO) handelten (BGHZ 62, 119, 121 ff; Urt.
v. 13, Januar 1984 - V ZR 205/82, NJW 1984, 1748, 1749 m.
Nachw.; ebenso OLG Koblenz WM 1984, 926, 928). Das lapt
sich nicht auf die Urkundstdtigkeit des Notars im Sinne der
§§ 15, 20 Abs. 1 Satz 1 BNotO, §§ 6 ff BeurkG UuUbertragen,
um die es vorliegend allein geht. Bel dieser steht der No-
tar als unparteiischer Betreuer (§ 14 Abs. 1 Satz 2 BNotO)
zwischen den Beteiligten. Im Rahmen der Rechtsvorschriften
hat er die berechtigten Belange aller Beteiligten in glei-
cher Weise zu wahren, ohne einem von ihnen stérker recht-
lich zugeordnet werden zu kdénnen als dem anderen. Er wird
insowelit nicht zur Erfillung von Verbindlichkeiten der Be-
teiligten untereinander tdtig, sondern ausschlieflich zur
Ausibung seiner eigenen Amtspflichten. Deren ordnungsméfige
Erfillung gehdért nicht zum Pflichtenkreis irgendeines ande-—



ren Beteiligten, sondern ist der Amtsperson als solcher
vorbehalten (ebenso Luderitz NJW 1975, 1, 6; Zimmermann
Anm. in DNotZ 1984, 515, 517).

Ob der Kl8ger sich - wie das Landgericht Flensburg in
Vorprozessen gemeint hat - vor den Verk&ufen zum Schutz der
Kaufer im Hinblick auf das Genehmigungserfordernis nach
§ 2 GrdstVG selbst hédtte informieren missen und gegebenen-
falls zutreffend unterrichtet worden ware (§ 276
Abs. 1 BGB), wird das Berufungsgericht gegebenenfalls selb-
gtadndig zu prifen haben.

dd) Sollten die Gerichte in den Vorprozessen die Haf-
tungsvoraussetzungen im Ergebnis verkannt haben, so wére
dem Kl&ger ein Schaden erst mit der Rechtskraft des jewei-
ligen Urteils entstanden. Da die frihesten Urteile am
21. November 1986 verkiundet wurden, kénnte der Ruckgriff
gegen den beklagten Notar nicht verjahrt sein.

4. Nur soweit dem Kl&ger nach den vorangegangenen Aus-
fidhrungen (oben 3) Uberhaupt ein Schaden vor dem 1. Novem-
ber 1986 objektiv entstanden sein kann, kommt es entschei-
dend auf die Kenntnis des Klagers hiervon bis zu diesem
Zeitpunkt an. Sein Zugesténdnis, ihm sei Ende des Monats
November 1986 - mit der Verkiindung der Urteile des Landge-
richts Flensburg aufgrund der Klagen der Kaufer F @ity
(oben 3 ¢ und d) - die Undurchfihrbarkeit der
Kaufvertrige bewupft geworden, schadet ihm wegen des Zeit-

und Fi@

punkts nicht.



a) Eine mégliche Kenntnis des Beklagten selbst - der
den Kl&ger gegeniber dem Grundbuchamt in verschiedenen be-
hérdlichen Genehmigungsverfahren vertreten hat — kann dem
Klédger ebensowenlig zugerechnet werden wie diejenige des
Rechtsanwalts R, der ihn spdter im gerichtlichen Verfah-
ren zur Erlangung der Genehmigung gemdPp § 2 GrdstVG zum
Kaufvertrag mit den Eheleuten BYEHIM vertreten hat. Die
Kenntnis eines rechtsgeschaftlichen Vertreters ist fir den
Verjdhrungsbeginn nach § 852 Abs. 1 BGB regelmdfig unerheb-
lich; § 166 Abs. 1 BGB ist wegen des Zwecks der Verjah-
rungsvorschrift nicht anwendbar (RGZ 157, 14, 19;

RG WarnR 1934 Nr. 187; BGH, Urt. v. 9. Februar 1955

- VI ZR 40/54, VersR 1955, 234). Nur wenn ein Verletzter
einen Dritten mit der Tatsachenermittlung gerade zur Durch-
setzung oder Abwehr unter anderem desjenigen Ersatzan-
spruchs, um dessen Verjdhrung es konkret geht, beauftragt
hat, mup er die Kenntnis dieses seines "Wissensvertreters"
gegen sich gelten lassen (BGH, Urt. v. 29. Januar 1968

- IIT ZR 118/67, LM § 852 BGB Nr. 35 Bl., 4; v. 12. Ju-

ni 1989 - ITI ZR 334/87, BGHR BGB § 852 Abs. 1 "Kenntnis 3";
v. 16, Mai 1989 - VI ZR 251/88, BGHR BGB § 852 Abs. 1
"Frigtbeginn 7"; v. 31. Oktober 1989 - VI ZR 84/89,

VersR 1990, 167 f). Der Kla&ger hat hier den beklagten An-
waltsnotar nicht mit dem Regrep gegen diesen selbst be-
traut; im Ubrigen kdénnte sich der Beklagte gemdp § 242 BGB
auch nicht darauf berufen, soweit er die ihm zugangliche
Tatsachenkenntnis nicht an den Klager als Auftraggeber wei-
tergeleitet hdtte. Der Aufgabenbereich des Rechtsanwalts
RY® erstreckte sich, soweit dargetan, ebenfalls nicht auf
den jetzt mafgeblichen Streitgegenstand.
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b) Die flr einen Verjéhrungsbeginn nétige Kenntnis vom
Schaden hat der Geschédigte, der die schddlichen Folgen der
unerlaubten Handlung im allgemeinen dergestalt kennt, dap
auf ihrer Grundlage eine Schadensersatzklage - sei es auch
nur als Feststellungsklage — mit einigermafen sicherer Aus-
sicht auf Erfolg erhoben werden kann (vgl. BGHZ 48, 181,
183; BGH, Urt. v. 6. November 1973 - VI ZR 199/71,

VersR 1974, 197, 198; v. 1l1. Februar 1980 - II ZR 259/78,
VersR 1980, 846; v. 26, Marz 1982 - V ZR 12/81, WM 1982,
615, 616; v. 7. April 1987 - VI ZR 55/86, VersR 1987, 937).
Dafir ist erforderlich und genugt die Kenntnis von der Ver-
mégensbeeintrdchtigung (vgl. hierzu Senatsurt. v. 26. Okto-
ber 1989 - IX ZR 257/88, VersR 1990, 277, 278) und der Ver-
ursachung in ihrer wesentlichen Gestaltung, wahrend das
Schadensbild hinsichtlich Umfang und Hbéhe der Schadigung
sowie die Einzelheiten des schadensstiftenden Ereignisses
und des welteren Ursachenverlaufs nicht bekannt zu sein
brauchen (vgl. BGH, Urt. v. 20. Oktober 1959

VI ZR 166/58, NJW 1960, 380; v. 11. April 1960

IIT ZR 78/59, VersR 1960, 638, 639; v. 7. Marz 1963

ITI ZR 167/61, VersR 1963, 631, 632; v. 20. Dezember 1977
VI ZR 190/75, WM 1978, 331, 332). Blofe Vermutungen und
Beflurchtungen oder ein Verdacht reichen nicht aus (RG

JwW 1915, S. 139 Nr. 3; LZ 1921, Spalte 19 Nr. 6; SeuffA

Bd. 96 Nr. 23; BGH, Urt. v. 13. Juni 1956 - VI ZR 44/55,
VersR 1956, 507; v. 2. Februar 1960 - VI ZR 2/59,

VersR 1960, 365, 366).

{

f

{

{

Erforderlich ist eine Kenntnis der Tatsachen, aus de-
nen sich der Schaden ergibt (vgl. BGH, Urt. v. 4. Juli 1957
—- III ZR 47/56, VersR 1957, 641; v. 12. Dezember 1957
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- VI ZR 274/56, VersR 1958, 109; v. 6. November 1973

- VI ZR 199/71, VersR 1974, 197; wv. 11. Februar 1980

- II ZR 259/78, VersR 1980, 846). Insoweit ist ein Kennen-
kénnen oder -missen der Kenntnis nicht gleichzusetzen (BGH,
Urt. v. 9. Februar 1955 - VI ZR 40/54, VersR 1955, 234; v.
30. Januar 1973 - VI ZR 4/72, NJwW 1973, 702, 703; v.

21, September 1976 - VI ZR 69/75, VersR 1977, 249, 250; Se-
natsurt. v. 17, Januar 1991 - IX ZR 77/90, BGHR BGB § 852
Abs. 1 "Kenntnis 10"), es sei denn, der Verletzte hatte
sich die Kenntnis mthelos und ohne besonderen Kostenaufwand
verschaffen kénnen (BGH, Urt. v. 5. Februar 1985

- VI ZR 61/83, VersR 1985, 367, 368; v. 15, Dezember 1987

- VI ZR 285/86, VersR 1988, 465, 466; v. 19. Dezember 1989
- VI ZR 57/89, VersR 1990, 497, 498; v. 10. April 1990

- VI ZR 147/89, VersR 1991, 1032). Dagegen setzt § 852

Abs. 1 BGB aus Grunden der Rechtsklarheit und Billigkeit
grundsdtzlich nicht voraus, daP der Geschédigte aus den ihm
bekannten Tatsachen auch die zutreffenden rechtlichen
Schlisse zieht (RGZ 142, 348, 350 f; BGH, Urt. v. 15. De-
zember 1987 - VI ZR 285/86, VersR 1988, 465, 466; v.

31. Oktober 1989 - VI ZR 84/89, VersR 1990, 167, 168; v.
19. M&rz 1991 - VI ZR 248/90, NJW 1991, 2351). Rechtsun-
kenntnis kann allein bei uniUbersichtlicher oder zweifelhaf-
ter Rechtslage den Verjadhrungsbeginn hinausschieben

(RGZ 142, 280, 283; 168, 215, 222 f; BGHZ 6, 195, 202; BGH,
Urt. v. 27. November 1956 - VI ZR 173/55, VersR 1957, 30;
v. 9. Juni 1958 - III ZR 54/57, VersR 1958, 514; v.

9. Marz 1959 - IIT ZR 17/58, VersR 1959, 467, 468).
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Im vorliegenden Falle wére die Verjdhrungsfrist nur in
Lauf gesetzt worden, wenn der Klager alle Tatsachen gekannt
h&tte, welche die Zahlungsforderungen der Kaufer mindestens
teilweise als begrindet erscheinen liePen. Im einzelnen
sind das auPer den Rlcktrittserkldrungen selbst
(oben 3 a dd bis ff) diejenigen Umsténde, welche sie im
Hinblick auf § 2 GrdstVG rechtfertigten, also insbesondere
die vorangegangenen gerichtlichen und behdérdlichen Ent-
scheidungen (oben 3 a dd). Hinsichtlich des Eintritts eines
Schadens genlgt es, dap dem Klager die Voraussetzungen fUr
das Bestehen irgendeines Zahlungsanspruchs Jjedes der drei
Kadufer bekannt waren. Diese Voraussetzung durfte gegeben
sein, falls MdH im Jahre 1986 noch zahlungsféhig war
(oben 3 b bb). Anderenfalls miPte sich die Kenntnis auf das
Vorliegen einer gesamtschuldnerischen Haftung zusammen mit
Peters (oben 3 b bb) oder einer Schadensersatzpflicht
(oben 3 a ff aaa oder b cc) beziehen.

Dazu hat das Berufungsgericht nichts festgestellt.
Seine Ausfihrungen beschranken sich darauf, dem Klager eine
Kenntnis von der Genehmigungsbedirftigkeit der Vertrage
nach § 2 GrdstVG nachzuweisen. AuBerdem nimmt es an, der
Klager habe erkennen kénnen und missen, daPf die Genehmigung
aller Wahrscheinlichkeit nach nicht erteilt werden wirde.
Dies allein reicht, wie ausgefiuhrt, nicht.

5. Darlber hinaus stand einer Verjahrung mbéglicherwei-
se die tatsdchliche Ungewifheit hinsichtlich einer ander-
weitigen Brsatzmdglichkeit (§ 19 2abs. 1 Satz 2 BNotO) ent-—
gegen. Bel blop fahrléssigen Amtspflichtverletzungen eines
Notars beginnt die Verjdhrungsfrist erst dann, wenn der
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Verletzte auch davon Kenntnis hat, daPp er nicht auf andere
Welse Ersatz zu erlangen vermag (BGH, Urt. v. 29. Okto-

ber 1963 - VI ZR 311/62, WM 1963, 1303, 1304; v. 21. Sep-
tember 1976 - VI ZR 69/75, NJW 1977, 198; v. 26. Marz 1982
- V ZR 12/81, WM 1982, 615, 616; Senatsurt. v. 31. Okto-
ber 1985 - IX ZR 13/85, NJW 1986, 1866, 1867). Als ander-
weitige Ersatzmdglichkeiten flir den hier geltend gemachten
Schaden kamen - soweit der Kager auf Kaufpreisrlickgewahr in
Anspruch genommen worden war - Ausgleichsansprlche gegen
den Miteigentimer P@lll## (§ 426 BGB) und Bereicherungsan-
spriche wegen der rechtsgrundlos erhaltenen Provision gegen
den Makler M@ (§ 812 BGB) in Betracht (siehe

oben 3 b bb). Sie entfielen nicht vor Eintritt der jeweili-
gen Zahlungsunfahigkeit der Schuldner. Wann dies war, ist
nicht dargetan. Sollte der Zeitpunkt flir M@@ mit dem Da-
tum seiner eidesstattlichen Offenbarungsversicherung vom

5. Mai 1987 zusammentreffen, so wdre das flUr eine Verj&h-
rung zu spdt. Auch auf die Zahlungsunfdhigkeit mindestens
eines der beiden Schuldner mifte sich die Kenntnis des Kla-
gers im Sinne von § 852 Abs. 1 BGB erstreckt haben.

Eine anderweitlge Ersatzmdglichkeit hatte allerdings
nicht in voller Hoéhe bestanden, falls der Klager im Wege
des Schadensersatzes auch auf Erstattung von Vertragskosten
gehaftet h&tte (oben 3 b cc). Dann hdtte der Klageanspruch
mit der Kenntnis des Kldgers vom Schaden zu verj&hren be~
ginnen kénnen. Denn die Verj&hrungsfrist l&uft bereits,
wenn der Geschadigte weip, daP die anderweitige Ersatzmdg-
lichkeit den Schaden mindestens teilweise nicht deckt, und
ihm daher die Erhebung einer Feststellungsklage zuzumuten
ist (BGHZ 102, 246, 249 f).



_37..

Das angefochtene Urteil erweist sich nicht aus anderen
Grunden als richtig (§ 563 ZPO).

Zweifel ergeben sich derzeit allerdings an der Zulés-
sigkeit der Klage, soweit der Kliger die Feststellung einer
Schadensersatzpflicht zugleich hinsichtlich aller anderen
Uber die Gesamtparzelle abgeschlossenen Kaufvertrége be-
gehrt. Insowelit bestehen zwar aufgrund der jeweiligen RBeur-
kundung durch den Beklagten und der hierbeil unterlassenen
Belehrung, also durch die Amtspflichtverletzungen, schon
Rechtsverhéltnigse i, S. von § 256 Abs. 1 ZPO zum Klé&ger,
die wenigstens die Grundlage flr einen kinftigen Schadens-
ersatzanspruch bilden koénnten. Ein solcher kann an sich
auch bereits Gegenstand einer Feststellungsklage sein
(BGHZ 4, 133, 135; BGH, Urt. v. 13. Juni 1958
- VI ZR 109/57, NJW 1958, 1630, 1633; v. 9. Marz 1961
-~ VII ZR 145/60, NJW 1961, 1165 f£; Baumbach/Lauterbach/
Hartmann, ZPO 50. Aufl., § 256 Anm. 2 D; Stein/Jonas/Schu-
mann, ZPO 20. Aufl. § 256 Rdn. 45; vgl. auch BGHZ 87, 321,
324).

Jedoch ist ein rechtliches Interesse an alsbaldiger
Feststellung i. 8. von § 256 Abs. 1 ZPO hier nicht darge-
tan. Ein solches kann wegen eines erst kinftig aus dem
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Rechtsverhdltnis erwachsenden Schadens angenommen werden,
wenn nach der Lebenserfahrung und dem gewdhnlichen Verlauf
der Dinge der Schadenseintritt hinreichend wahrscheinlich
ist (BGHZ 28, 225, 234; BGH, Urt. v. 25. Juni 1954

- I ZR 77/53, GRUR 1954, 457, 459; v. 10. Mai 1974

- I ZR 80/73, LM § 16 UWG Nr. 69). Insbesondere wenn ein
absolut geschitztes Rechtsgut bereits verletzt oder dem
Klager sogar ein Teilschaden schon entstanden ist, genugt
es, wenn die spétere Verwirklichung eines weiteren Schadens
in absehbarer Zeit nach der Art der Verletzung méglich er-
scheint (BGH, Urt. v. 11. April 1%61 - VI ZR 188/60,

VersR 1961, 595, 596) und nicht gerade fernliegt (BGH, Urt.
v. 2. Dezember 1966 - VI ZR 88/66, VersR 1967, 256, 257; wv.
21. Oktober 1971 - ITI ZR 22/70, ZZP 85, 245, 246; v.

16. November 1971 - VI ZR 76/70, FamRZ 1972, 89, 90; wv.

21, September 1987 - II ZR 20/87, NJW-RR 1988, 445; Senats-
urt. v. 28. September 1989 - IX ZR 180/88, FamRZ 1990, 37,
39)., Die - summarisch zu priufende - Wahrscheinlichkeit des
Schadeneintritts gehdért unter diesen Voraussetzungen zur
Begrundetheit der Klage (BGH, Urt. v. 7., April 1952

- III ZR 194/51, LM § 256 ZPO Nr. 7; v. 21. Oktober 1953

VI ZR 320/52, LM § 844 Abs. 2 BGB Nr. 9; v. 24. Juni 1969
VI ZR 48/67, WarnR 1969 Nr. 209; v. 11. Juli 1989

VI ZR 234/88, JZ 1989, 912; v. 23. April 1991

- X ZR 77/89, WM 1991, 1737, 1738).

|

Anders verh&lt es sich hingegen bei einer Norm zum
Schutz des Vermdgens im allgemeinen, falls zuvor eine
rechtswidrige Handlung in zu vertretender Weise abgeschlos-
sen, aber noch ungewip ist, ob sie Uberhaupt einen Schaden
auslédsen wird. Hier gebietet es der Schutz des Beklagten,



dap die Wahrscheinlichkeit flr den Eintritt irgendeines
Schadens fur jeden einzelnen kiUnftigen Anspruch wenigstens
substantiiert dargetan wird, ehe eine Feststellungsklage
anhangig gemacht werden darf (vgl. BGH, Urt. v. 12. Janu-
ar 1961 - II ZR 249/58, VersR 1961, 121, 122; v. 26. Sep-
tember 1991 - VII ZR 245/90, WM 1992, 334 f). Anderenfalls
wlirde dem mdglichen Schadiger - trotz des bestehenden
Rechtsverhaltnisses - ein Rechtsstreit Uber gedachte Fragen
aufgezwungen, von denen ungewifp wdre, ob sie jemals prakti-
sche Bedeutung erlangen kénnten. Darauf braucht sich von
Rechts wegen niemand einzulassen. Der Geschéddigte erleidet
hierdurch regelmdapfig keine Nachteile, solange aus den oben
dargelegten Grlinden (B III 2) sein méglicher Ersatzanspruch
vor dem Eintritt eines Schadens nicht zu verjdhren beginnt
(wie z.B., nach § 51, letzter Halbsatz BRAO). Durch die Ab-
welsung aus prozessualen Grinden verliert er seinen An-
spruch nicht.

Flir die Wahrscheinlichkeit eines Schadenseintritts hat
der Klager hier keine hinreichenden Beurteilungsgrundlagen
vorgetragen. Erforderlich wédren Angaben zu jedem einzelnen
Vertrag, der einen eigenen Streitgegenstand bildet (siehe
oben B III 2 b). Die restlichen Ka&ufer hat der Kldger nicht
benannt. Unbekannt ist, ob sie an den schwebend unwirksamen
Vertrdgen vorlaufig festhalten wollen. Sogar falls sie wil-
lens und imstande waren, sich davon zu ldésen, wirde dem
Kl4ager kein Schaden im Rechtssinne erwachsen, soweit er nur
die Kaufpreisleistungen zurlckzuzahlen hédtte, die er danach
jewelils selbst zu Unrecht empfangen h&tte. Darlber hinaus

haben wenigstens drel der Kaufer - Dr. S ~ .
und Eheleute Wil - den Beklagten unmittelbar und erfolg-
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reich auf Schadensersatz in Anspruch genommen. Inwieweit
ihnen welitere Schdden geblieben sein k&énnten, deren Aus-
gleich sie vom Kldger beanspruchen wirden, ist nicht zu er-
kennen.

Der Umstand allein, daP der Beklagte auch sachliche
Einwdnde gegen seine Zahlungspflicht erhoben hat, begrindet
jedenfalls hier noch kein Feststellungsinteresse. Denn die-
se Verteidigung erfolgte gegenlber der - mit dem Feststel-
lungsantrag verbundenen - zuldssigen Zahlungsklage. Auf die
prozegsualen Bedenken gegen den Feststellungsantrag hat der

Beklagte zugdtzlich hingewiesen. Dazu brauchte er sich
sachlich nicht zu erkléren.

Der Senat sieht davon ab, die Klage schon jetzt in
diesem Umfange abzuweisen, weil der Klager auf die Méngel
bisher nicht gerichtlich hingewiesen worden ist (§ 139
Abs. 2 ZPO).

IT.

Danach ist das angefochtene Urteil aufzuheben (§ 564
Abs. 1 ZPO).

Der Senat ist nicht zu einer eigenen Sachentscheidung
in der Lage. Abgesehen von den Bedenken gegen die Zulé&ssig-
keit eines Teils der Klage (oben I) ist den Parteien Gele-
genheit zu geben, zu den neu aufgeworfenen Fragen im Zusam-
menhang mit der Verjé&hrung (oben B IIT 3, 4 und 5) Stellung
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zu nehmen. Erforderlichenfalls werden die tatséchlichen
Voraussetzungen fur einen Schadenseintritt (B III 3 b) und
die Kenntnis des Kléagers (B III 4 b und ¢ sowie 5) festzu-
stellen sein.

FUur das weitere Verfahren nach der somit gebotenen Zu-
ruckverweisung (§ 565 Abs. 1 Satz 1 ZP0O) wird darauf hinge-
wiesen, dap der vom Beklagten erhobene Mitverschuldensein-
wand nach § 254 BGB derzeit nicht berechtigt erscheint. In
der vom Beklagten verschuldeten UngewiBheit Uber den recht-—
lichen Bestand der Kaufvertrdge durfte der Kléger sich je-
denfalls auf die Rlckzahlungsklagen der Kaufer Freiding und
Fischer einlassen. Soweit er hierdurch in Zahlungsschwie-
rigkeiten gekommen sein sollte, kann es jedenfalls der Be-
klagte ihm nicht zum Mitverschuldensvorwurf machen, falls
die Kauferin Dr. K@ nicht bei F&lligkeit wegen ihrer Er-
gatzforderung befriedigt werden konnte und deshalb einen
Titel erwirkte.

Brandes Kreft Kirchhof
Fischer Zugehbr
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