T

Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein

Dienstordnung fiir Notare § 19;

BNotO § 19

Beurxundet der Notar in einer spiateren Urkunde Erkl&rungen,
die mit dem Inhalt friiherer in der Urkundensammlung des No-
tars befindlicher Urkunden nicht gemdf § 19 Abs, 2, 3 DONot
korrespondieren, sondern nur in Zusammenhang mit dem friiher
beurkundeten Rechtsgeschidft stehen, so kann der Notar mit
diesen Urkunden nicht in entsprecheader Anwendung des § 19
Abs. 2 bis 5 DONot verfahren,

BGH, Urt. v. 19. November 1985 - IX ZR 60/85 - OLG Frankfurt/Main
LG Frankfurt/Main
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Der IX. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
mindliche Verhandlung vom 19. November 1985 durch den Vor-
sitzenden Richter Merz und die Richter Zorn, Fuchs, Winter
und Dr. Grashof

fir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Teilurteil des 4, Zivilsenats des Oberlan-
desgerichts Frankfurt am Main vom 18, Fe-
bruar 1985 aufgehoben.,

Die Sache wird zur anderweiten Verhand-
lung und Entscheidung, auch {iber die
Kosten der Revision, an das Berufungsge-
richt zuriickverwiesen,

Tatbestand

Der Kldger verlangt von der Beklagten als Alleinerbin
des verstorbenen Notars Gerhard _ wegen behaupteter
Antspflichtverletzung Schadensersatz.

Der Kldger hatte im Januar 1978 gegen seinen Onkel, den
Zeugen HOQWB, und dessen Ehefrau sowie gegen die Firma

s QS ~o: (HoWEMES-GnbH) Forderungen in

Hdhe von mindestens 350.000 DM, Auf den ihm gehsrenden drei
Grundstucken in W{JER, An KGN e @ .~d @
waren augerdem Grundpfandrechte zugunsten der Hof{jjllllR
VI <G in Gesamtbetrag von 635.000 DM eingetragen, die
Forderungen der Gliubigerin gegen die Eheleute Ho{J@ und
die HOfRAGnbH sicherten.
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Am 6. Januar 1978 errichtete Notar K{JJJB auf veran-
lassung des Kldgers und der Eheleute Ho{jll unter dea Ucr-

kundennummern .1/78. @2/78 und@3/78 die folgenden, von ihm
auch entworfenen drei Urkunden:

1. Eine Vollmacht (Nr. {§1/78), mit der der Rliger er-
kldrte:

"Hiermit bevollmichtige ich die Firma Ho{iilill-B
@R it beschrinkter Haftung in Hof{-WI 1
alt WD @, dic nir gehdrenden Grundstiicke Wil -

Flur =Flurstiick @s8/1, Hof- u. Gebiudefliche

Am K1 s, 365 gm,
Flur @ Flurstiick @9/1, Hof- u. Gebiudefliche

ey
Flur @ Flurstiick Wh7/2, Hof- uI ﬁebauﬂeflache
Am Kl 10, 669 qm,

zu verkaufen und die Auflassung zu erkliren,

Die Bevollmachtigte ist berechtigt, alle zur Durchfiihrung
des Vertrages erforderlichan irkldrungen gegeniiber Behdr-
den und Privatpersonen abzuygeben und die Aaflassuny zu
erkldren. Die Bevollmdchtigyte ist auch berechtigt, Grund-
pfandrechte zu Lasten der verkauften Grunstiicke zu be-
stellen und den jeweiligen Eigentiimer der sofortigen
Zwangsvollstreckung zu unterwerfen. Die Bevollmidchtigte
ist von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit. Sie
ist auch berechtigt, im Einzelfall Untervollmacht zu er-
teilen."

2. Einen von den Eheleuten HolllBund dem Kliger in der
Urkunde Nr.|l3/78 als "Vereinbarung" bezeichneten Vertrag, mit
dem diese unter anderem regelten:

P nit beschrdnkter Haf-

"pie Firma Ho{lllllB-B
bzw. die Eheleute Karl und

tung in Ho=—W
Melitta Ho verpflichten sich gegeniiber Herr Bernd
Elmar St die Grundstiicke

Hof QR+, »n K. ¢, 8. + 10




zu verkaufen und diesen Verkauf bis spitestens 31.12.1978
durchzufinhren,

Der VeriduBerungspreis fir die 3 Grundstiicke wird auf ca.
DM 750.000,-~ geschatzt., Der Erlds ist wie folgt zu ver-
wenden:

Rickfiihrung des Kredites an die Hof (D vGIEEEER
e 1n Hohe von DM 615.000,--

Restriickfiihrung an Herrn St{jjijR.

Die Zahlungen sind zu Gunsten von Herrn Bernd Elnmar
St@l auf ein Notaranderkonto bei dem beurkundenden
Notar zu leisten."

Mit der Vereinbaruny wuarden ferner H3he und Tilgung der
Forderuny festgelegt, die dem Xldger gegen die Eheleute Ho§-
4 und die HoOW GmbH aufgrund der Abldsung ihrer Bank-
schulden zustand. Wegen dieser Forderuny unterwarfen die

Schuldner sich der sofortigen Zwangsvollstreckung.

3. In einem weiteren als "Vereinbarung" bezeichneten Ver-
trag (Nr. @2/78) faBten die Beteiligten mehrere Einzelschulden
der Eheleute HoOWJNEP und der Holji-GmbH zu einer Global-
schuld von 155.000 DM zusammen, legten die Hdhe einer weiteren
aus einem Grundsticksgeschdfr eantstandenen Forderung des Kld-
gers mit 200.000 DM fest und schufen auch weyen dieser Forde-~

rungen vollstreckbare Urkunden zugunsten des Kl&dgers.

Am 10. Mai 1978, 4. August 1978 und am 1l0. September 1979
verdugerte die von dem Zeugen HOJJER vertretene HOYN-GnbH
unter Vorlage der ihr erteilten Ausfertiqung der Vollmacht
(Nr. 51/78) 1im Namen des Kldgers die drei Grundstiicke zu einem
Gesamterlos von 760.000 DM, Zweli der Vertrdge wurden vor dem
Ehemann der Beklagten, der letzte vor dem it diesem in Sozie-
tat zusammenarbeitenden Notar JEJJJR geschlossen. Jedenfalls
660.000 DM des Erlsses wurden zur Abldsung der Grundpfand-



Ho (O R VO -; ausyezahlt. Der Kliger erhielt keine
Kaufpreiszahlungen, Unstreitig zog der Zeuge Hohmann

50.000 DM als Kaufpreis aus dem wmit d=am Xijufer Stienl am

4. August 1978 geschlossenen Kaufvertrag ein, GemidB § 3 dieseg

Vertragyes war der Kaufpreis in Hohe von 240.000 DM wie folgt
zu zahlen:

"50.000 DM bei Vertragsschlup. Uber diesen Betrayg wird
eine Bankbiirgschaft dberygyepen. DM 190.000 bei Einzug anm
30. November 1978, sofern bis dahin fir die nicht {iber-

nomm2nen Belastungen dem Notar L&schungsbewilligung vor-
liegt,"

Der Klidger behauptet, der Zeuge HONP habe von dem aus
den beiden anderen Vertragen geschuldeten Kaufpreis weitere
50.000 DM erhalten. Er meint, eine schuldhafte Amtspflichtver-
letzung des Notars habe es HOWNM ernmsglicht, dea ihm zu-
stehenden Kaufpreis in Hohe von 100.000 DM einzuziehen, Mit
der Vereinbarung vom 6. Januar 1978 habe verhindert werden sol-
len, daB der Verkaufserlds in die Hinde der Eheleute HOlR
gerate, weil diese und die HOUB-GmbH hoch verschuldet gewe-
sen seien, Das habe der Notar gewuBt, Er habe daher sicherstel-
len miissen, daf bei den Grundstiicksverkaufen entsprechend der

Vereinbarung vom 6. Januar 1978 verfahren werde,

Mit seiner Klage begehrt der Kldger die Zahlung von
100.000 DM nebst 15 % Zinsen, Der Hinzelrichter der Zivilkam-
mer des Landgerichts wies die Klage ab, nachdem er zu den
Grinden der Vereinbarung vom 6. Januar 1978 und dem Wissen des
Notars davon Bewels erhoben hatte., Das Oberlandesgericht hielt
den Rechtsstreit fiir entscheidungsreif, soweit der Klager dem
Notar vorwirft, dieser nabe es zu vertreten, daB der Zeuge
Hohmann von dem Kiufer Sti@@ 50.000 DM habe einziehen k3nnen.
Es verurteilte die Beklagte durch Teilurteil zur Zahlung von

50.000 DM nebst 4 % Zinsen. Hiergegen wendet sich die Revi-
sion.
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tatscheldungsgrinde

I.

Das Berufungsgecicht gent. davon aus, daB der Notar sich
bel der Beurkundunyg des wit dem Kaufer Sti@# am 4. August
1978 geschlossenen Kaufvertrages nicht mehr an den Inhalt der
Verelnbaruny vom 6. Januar 1978 erinnert habe. Dennoch habe er
seine Amtspflichten gegeniiber dem Klager verletzt, weil er es
im Januar 1978 unterlassen habe, in seiner Urkundenrolle bei
der Vollmachtsurkunde Nr. @L/78 auf die beurkundete Vereinba-
cuny Nr..3/78 zu verweisen, und ein solcher Hinwels auf die
Vereinbaruny daher auch nicht in die den Beteiligten {jberlas-
senen Ausfertigungen der Vollmachtsurkunde aufyenomien worden
sel, Dadurch seien ¢die Einhaltung und Beachtung der Vereinba-
rung vom 6. Januar 1973 anlidlich der spiteren Beurkundung der
Kaufvertrage verhindert worden. Zu dem wechselseitigen Verwels
el den Urkunden Nr. .1/78 und Nr. .3/78 sei der Notar gemas
§§ 9 Aos. 3, 19 Abs. 2 DONot (Dienstordnung fiir Notare) ver-
pflichtet gewesen, weil die Vereinbarung vom 6. Januar 1978
elne Ergdnzungsurkunde zu der am gleichen Tag protokollierten
Vollmacht sei, In der Vollmacht seien der Vertreterin umfas-
sande Befugnisse eingeriaumt worden., Diese seien in Bezug auf
die Verwendung des Verkaufserloses durch die Vereinbaruny ein-
geschridnkt worden., Dies habe ersichtlich dazu gedient, fir den
Klager den Erlds zu sichern, der zar Pftandfreigabe des Grund-
besitzes nicht erforderlich gewesen sei, Der Notar sai dazu
verpflichtet gewesen, diese Sicherung zu gewihrleisten. Er
nav=a daher selbst dann bel der Vollmachtsurkunde Nr. ,1/78 auf
die beurkundete Vereinbarung Nr. "1/78 verwaisen aiissen, wenn
pelde nicht korrespondierende Urkunden im Sinne der §§ 9
Abs. 3, 19 Abs. 2 DONot seien.



Es bestehe fir den Klager aucia keine anderweitige Ersatz-
mdglichkeit. Der Zeuge HOUYB sei vecmiyenslos. Der Kiufer
stiehl sel ait der Zanluny an die Vertreterin von seiner Kauf-
preisschuld frei geworden. Die umfassende Verkaufsvollaacht

habe auch zur Entgegenahme von Zahlungea ecaichfigh,

II.

Mit dieser Begriinduny kann das Rerufunjsurteil nicht auf-
recht erhalten werden,

l. a) Die s§ 9 Abs. 3, § 19 Abs. 2 DONot betreffen Urkun-
den, in denen der Inhalt einer friiheren in der Urkundensamm-
lung des Notars befindlichen Urkunde berichtigt, gedndert, er-
ganzt oder aufgehoben wird. Auf solche korrespondierenden Ur-
kunden soll gemiB § 9 Abs. 3 DONot in einer besonderen Spalte
der Urkundenrolle wechselseitiyg verwiesen werden. § 19 Abs. 2
DONot sieht vor, daB bei der Haupturkunde ducch einen Vermerk
auf die sie eryginzende Urkunde verwiesen wird. Dieser Vermerk
ist in die spateren Ausfertigungen und Abschriften der Haupt-
urkunde zu iibernehmen. Gemdg § 19 Abs. 3 DONot kidnnen die er-
ganzenden Urkunden auch bei der Haupturkunde verwahrt werden
und sind dann gemdB § 19 Abs. 5 DONot an diese anzukleben oder
beizuheften; sie konnen dann in die Ausfertigungen und Ab-

schriften der Haupturkunde aufgenommen werden,

b) Die Urkunden Nr. .1/78 und .3/78 korrespondieren im
Sinne der §§ 9 Abs. 3, 19 Abs. 2 DONot nur dann, wenn die
Vereinbarung Nr. .3/78 die Vollmacht Nr. .1/78 in der Weise

einschrdnkt, daB diese nur zum Abschluf von Kaufvertragen
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berechtigt, die die Zahlung des Kaufpreises zugunsten des

Klagers auf Notaranderkonto vorsehen.

Wdren die Regelungen belder Uckanden in dieser Welise zu
verstehen, so hatte die Vertreteria zaam AbschluB eines Vertra-
ges mit dem Inhalt, den der mit Stiehl geschlossene Vertrag
hatte, zwar keine Vollmacht gehabt, GemdB §§ 172, 171 BGB
hitte jedoch diesem gegeniiber der - umfassende -~ Umfang der
Vertretungsmacht bestanden, der in der Vollmachtsurkunde
Nr. .l,/78 umascarieben ist, well nur diese Urkunde bel der
Protokollierung des Kaufvertrages am 4. August 1978 vorgelegt

worden war,

c) Das Berufungsgericht begriindet seine Auffassung, dle
Urkunden Nr. .1/78 und '3/78 selien korrespondierende Urkunden,

unzureichend,

Wenn die Ausfiihrungyen des Berufungsgerichts, die in der
Vollmachtsurkunde Nr. .1/78 uaaschriebene Vollmacht werde in
der Vereinbarung Nr.'3/78 "in Bezug auf die Verwendung des
Verkaufserloses eingeschrankt", dahin zu verstehen sind, dag
damit die Vertretungsmacht beschrankt sei, so kdnnte diese

Auslegung den Angriffen der Revision nicht standhalten.

Der Berufungsrichter iibergeht Tatsachen und geht nicht
auf den Erfahrungssatz ein, das Parteien, die von einem Notar
beraten sind, eine rechtlich zusammengeh&rende, von vornherein
gewollte Regelung auch in ein und derselben Urkunde niederle-

gen.



Das Berufungsyericht fihrt zur Begrindung nur aus, die
Vereinbarung habe ersichtlich der Sicherung des Verkaufser-
l6ses fir den Kaufer gedient. Es beriicksichtigt dabei nicht,
daf die Parteien dazu streitig vorgetragen haben und vor dem

Landgericht eine Beweisaufnahme stattgefunden hat,

Es fehlen auch Ausfiihrungen, die erkennen lassen, ob der
Tatrichter erwogen hat, dap die in der Urkunde Nr. .3/78
getroffene Regeluny iber di~ Xaufpreiszahlung nicht eine nach
auBen wirkende Einschrinkunyg der Vertretungsmacht, sondern nur
eine Bindung im Innenverh&dltnis zwischen Verkiufer und ver-
treterin begriinden konnte., AuBere Anzeichen kénnen dafiir spcra-
chen, daB die Parteien der Vertreterin nur im Innenverhidltnis
eine Bindung beziliglich der Vereinbarung i{iber die Kaufpreiszah-
lung auferleygt haben. Wiahrend niamlich die Bevollmiachtigung in
einer Urkunde erklict ist, deren Gegenstand als "vollmacht"
umschrieben ist, ist die Bestimmung, wie die RKaufpreiszahluny
der Kaufer zu regeln ist, zwar in unmittelbarem Zusamnennanyg
mit. der Beurkunduny der Vollmacht, aber in einer getrennten,
mit “Vereinbarung"umscinriebenen Urkunde getroffen worden, die
auch im iibrigen ausschlieplich Regelungyen zum Innenverhaltnis

zwischen dem Kldger und der Vertreterin sowie den Eheleuten
Hohmann enthilt,

Die Regelung iiber die Zahlung und Verwendung des Kauf-
preises 1n der Vereinbarung kann auch dann einen Sinn haben,
wenn sie nicht als Einschridnkung der Vertretungsmacht verstan-
den wird. Hauptzweck der VeriuBecung des Grundbesitzes war
nach dem Vortrag der Beklagten die Umschuldung der Verbind-
lichkeiten der Eheleute HOUYJ® und der GmbH. Ihre Bank-

schulden, fiir die der zu veriduBernde Grundbesitz haftete,
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sollten abgeldst und fir ihre damit noch erhshten Verbind-
lichkeiten gegeniiber dem Kliger @in Titel und Tilgungsplan
geschaffen werden. Danach wiare die Regelung, daB der Kaufpreis
in erster Linie an die Bank zur Tilgung der fiir persdnliche
Schulden der Vertreterin haftenden Grundpfandrechte und erst
der Rest an den Kldger abzufiihren sei, sogar iliberwiegend im
Interesse der Bank yetroffen worden, Die Einrichtung des
Notaranderkontos konnte daner auch gewollt sein, um die

vorrangige Abldsung der Grundpfandrechte zu gewidhrleisten,

2. Auch mit der von dean Berufungsgericht gegebenen Hilfs-

begrindung kann das Urteil keinen Bestand haben,

a) Wire es Aufgabe des Notars gewesen, zur Sicheruny
des Klagers zu gewdhrleisten, dag die von der Vertraterin ab-
zuschliefenden Kaufvertrige die Zahlung des Kaufpreises auf
Notaranderkonto vorsenen, hdatte er zwar schon unmittelbar nach
der Beurkundung am 6. Januar 1978 durch geeignete Magnahmen
sicherstellen miissen, daf er sich bei einer spiteren Beurkun-
dung der Kaufvertrage an seine Verpflichtung, den Kaufpreis
fir den Klager zu sichern, erinnerte,., Der Revision ist aber
zuzustimmen, dap dies nicht - wie der Berufunygsrichter meint -
analog § 19 Abs. 2 DONot durch einen Hinweis auf der Urschrift
und den Ausfertigungen der Vollmachtsurkunde zu geschehen
hatte, War die Vollmacht nicht beschrinkt - wovon Lw Raomen
der Hilfsbegriindung in der Revisionsinstanz auszugehen ist -,
sondern unterlayg die Bevollumdchtigte nur im Innenverhdltnis
Bindungen, so durften diese nicht {ber einen Vermerk auf der
Vollmachtsurkunde und ihren Ausfertigungen offengelegt werden.

Der Notar hitte allenfalls durch biiroorganisatorische Maj-



nahmen veranlassen kénnen, dafg ihm die von dem Kliyer gewollte
Sicherung wieder ygegenwirtiy wiirde, wenn der Zeuge HOUB zur

Beurkunduny der Kaufvertridge erscheinen wiirde,

b) Das Berufungsgericht gibt keine Begriindung fiir seine
Auffassung, es seli Aufgave d23 Notars yawesen, daraaf za
achten, daB spitere Vertrdige die Zahlung des Kaufpreises

zugunsten des Kldgers auf Notaranderkonto vorsehen,

Der Berufungsrichter stitzt sich lediglich auf den

“of fenkundigen Sicherungszweck der Vereinbarung". Abgesehen
davon, daf dieser unter den Partelien streitig ist und von dem
Landyericht als nicht pewiesen angesehen worden war, hdtte die
Offensichtlichkeit eines solchen Schutzzwecks die Verlet:zung
einer dem Notar unmittelbar aus seiner Beurkundungstdhigkeit
gewdB § 17 BeurkG obliegenden Pflicht nahegelegt., Es hatte
sich dann die Frayge gar anicat gestellt, Ob der Notar die Ver-
einbarung der von dem Kldger gewiinschten Art der Kaufpreis-

zahlung zu liberwachen hatte,

Im Rahmen seiner Beurkundungstditigkeit gemis § 17 BeurkG
nat ein Notar dafir zu sorgen, daB der Wille der Beteiligten
und ihre von ihm beurkundeten Erkldrungen nicht auseinander-
fallen, der von ihnen erstrebte rechtliche Erfolg eintreten
kann und sie sich dber die rechtliche Tragweite ihrer beurkun-
deten Erkliarung im klaren sind. Mit dem Entwurf und der Beur-
kundung einer unbeschrdnkten Vollmacht kdnnte der Notar diese
PElichten verletzt haben, wenn er den von dem Kliger D2haup-
teten Sicherungszweck der Regelung iiber die Kaufpreiszahlung
hatte erkennen kgnnen. Er hatke Jann die Protokollieruny einer

nach aufen beschrdnkten Vollmacht vorschlagyen miissen. Dazu hat
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der Berufungsrichter nichts festgestellt, obwohl der Kliger
dem Notar in den Tatsacheninstanzea die Verletzung einer
solchen Pflicht wiederholt vorgeworfen hatte (Schriftsitze vom
9. Februar 1984 und 4. Januar 1985).

Konnte aber der Notar den Sicherunygszweck nicht erkennen
oder konnte er nach Belehrung von dem Willen des Kldgers zur
Erteilung einer unbeschrankten Vollmacht ausgehen, so mugte er
auch im Rahmen der ihm obliegenden allgemeinen Betreuungsver-
pflichtung nicht iiberwachen, ob der Zeuge Ho{llP 1i~ aufyrund
des Geschdftsbesocyungsvertrages eingegangene Vertragspflicht
gegeniiber dem Klagjer arfiillte, Als Orygan der vorsorgenden
Rechtspflege hat der Notar zwar die allgemeine Betreuunysver-
pflichtung, auch auf auBerhalb des beurkundeten Vorgangs lie-
gende rechtliche Erfordernisse Bedacht 2zu nehmen, wenn beson-
dere Umstidnde es ihm nahelegen, daBg einem Beteiligten ein
Schaden droht, dessen er sich nicht oder doch nicht voll be-
wuldt 1st (BGHY 58, 343, 348). Diese Pflicht erschopft sich
jedoch in Belehrungs- und Hinweispflichten und verlangt von
dem Notar keine MaBnahmen zur {jberwachung der Einhaltunyg von

Vertragspflichten durch die Beteiligten,

Einem Notar kdnnen allerdings auch aufgrund einer durch
Auftrag ibernommenen Betreuungstdtigkeit Pflichten gegeniiber
demn Auftraggeber obliegen, die Amtspflichten im Sinne des § 19
BNotO sind, well die Befolgung des Willens der Beteiligten
grundsdtzlich Aamtspflicht des Notars ist (BGH, Urt, v. 26. Ok~
tober 1982 - VI ZR 229/80, LM BNotO § 19 Nr. 18 = NJW 1983,
1801). Zur Annahme solcher Pflichten des Notars hitte es aber

besonderer Feststellungen des Berufungsgerichts dazu bedurft,



ob der Notar anlaBlich der Beurkundung der Vertrdge vom 6. Ja-
nuar 1978 die Verpflichtung iibernommen hat, dafiir zu sorgen,
daB kiinftige, von 1hm zu beurkundende Kaufvertrige die Zahlung
des Kaufpreises auf Notaranderkonto vorsehen.

III.

Das Berufungsgericht wird fiir das weitere Verfahren zu
beachten haben:

1, Sollte es eine schuldhafte Pflichtverletzung des
Notars feststellen, so wdre dem Kladger daraus nur ein Schaden
entstanden, wenn Stiehl entweder befreiend an den Zeugen
Hohmann geleistet hat oder eine nochmalige Zahlung von Stiehl
nicht zu erlangen ist. Die Auffassung, die in der Urkunde
Nr. ‘1/78 beurkundete Vollmacht ermadchtige die Vertreterin
auch zum Empfang von Zahlungen, muf erkennen lassen, ob der
Tatrichter dabei auch die Umschreibung des Umfangs der Bevoll-
machtigung beriicksichtigt hat, zumal deren Wortlaut jedenfalls
Zahlungen an die Vertreterin nicht in die Bevollmichtigung
einbezieht,
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2. Sollte dem Notar die Verletzung einer Pflicht aus
einer besonderen, durch Auftrag ilibernommenen Betreuungstatig-
keit vorzuwerfen sein, so kann die Beklagte den Kliger gemids
§ 19 Abs, 1 Satz 2 letzter Halbsatz BNotO nicht auf eine

anderweitige Ersatzmbglichkeit verweisen,

Merz Zorn Fuchs

Winter Graghof
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