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Matthias Prinz
Rechtsan fﬂ

Der IX. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die miindliche Ver-
handlung vom 14. Mai 1985 durch die Richnter Fuchs, Henkel, Girtner, Winter
und Dr. Graghof

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Kldgers wird das Urteil des
28. Zivilsenats des (Oberlandesgerichts Hamm vom
9. Februar 1984 aufgehoben,

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und Ent-
scheidung, auch iber die Kosten des Revisionsverfah-

rens, an das Berufungsgericht zurlickverwiesen.,

von Rechts wegen
Tatbestand

Der Kldger fordert von dem Beklagten Schadensersatz, well er eine un-
richtige Falligkeitsbestdtigung erteilt und dadurch seine Amtspflicht als
Notar verletzt habe.

Der Beklagte beurkundete am 5. August 1977 einen Kaufvertrag {iber das
Grundstiick Biilllstrase @J§in HEEB zwischen dem Klager als Kiufer und
den in einer Gesellschaft blirgerlichen Rechts verbundenen Verkiufern
Irmgard GElIIN, pagmar B, Klaus Brl und Heinz-Horst Briil)-
Bl Das Grundstiick war in Abteilung II des Grundbuchs mit einer be-
schrankt perstnlichen Dienstbarkeit zugunsten der WD 1S ank
(Girozentrale) als Bundestreuhandstelle fiir den Bergarbeiterwohnungsbau
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sowie einer Reallast zugunsten der Witwe Klara Bri @, in Abteilung III
mit 5 Grundpfandrechten im Nennbetrage von insyesamt 515 000 DM belastet.,
Der Klager sollte das Grundstiick frei von diesen Belastungen erwerben. Der
Kaufpreis betrug 530 000 DM. Seine Fdlligkeit wurde in Nr. II 2 des Vertra-
ges wie folgt geregelt:

"Der Kaufpreis ist zinslos fallig und zahlbar auf ein noch anzugeben—
des Anderkonto des amtierenden Notars bei der Bank fiirr G-
D in HE unverziiglich nach Zugang der Bestidtigung des Notars,
daB

a) die Eintragung der nachbewilligten Auflassungsvormerkung im Grund-
buch gewdhrleistet ist,

b) ihm alle zur Freistellung des Grundbesitzes von nicht ibernomwenen,
mit Rang vor der Auflassungsvormerkung eingetragenen Belastungen
und Beschrankungen erforderlichen Unterlagen zu treuen Handen vor-—
liegen, von denen gegen Zahlung eines den Kaufpreis nicht Uberstei-
genden Betrages Gebrauch yemnacht werden darf,

c) alle erforderlichen Genehmigungen oder Negativatteste vorliegen,

d) Erkldrung der Gemeinde beziiglich der gesetzlichen Vorkaufsrechte
bzw. Grunderwerbsrechte vorliegt,

nicht jedoch vor dem 31. Oktober 1977."

Die Vertragsbeteiligten wiesen den Beklagten an, aus dem hinterlegten
Kaufpreis, unter Berlicksichtigung ihm etwa gegebener Treuhandauftrige, die
Freistellung des Grundbesitzes von nicht bernommenen Belastungen zu be-
sorgen und den verbleibenden Rest an die Verkiufer auszuzahlen., Er sollte
auch die Erkldrungen der Gemeinde dber die Ausiibung bestehender Vorkaufs—
oder Erwerbsrechte und etwa erforderliche Genehmigungen einholen und den
Vollzug des Vertrages im Grundbuch veranlassen.

pie Wl @ -« vweigerte sich, die Isschung ihrer Dienst-

barkeit zu bewilligen. Die Vertragsbeteiligten liepen deshalb am 8. Februar

1978 durch einen amtlich bestellten Vertreter des Beklagten einen Ande-



rungsvertrag beurkunden, durch den sie den Kaufvertrag vom 5. August 1977
in einzelnen Punkten abdnderten. Der Kldger ubernahm die Dienstbarkeit, da-
fir wuarde der Kaufpreis auf 500 000 DM herabgesetzt. Zu der Falligkeitsab~

rede in Nr. II 2 des Ursprungsvertrages vereinbarten die Beteiligten:

"Die Fdlligkeit des Kaufpreises wird von urspriinglich "31.10.1977" auf
den 28.2.1978 abgeandert."

Die Witwe Klara Brijill @ hatte die [dschung der zu ihren Gunsten ein-
getragenen Rechte, der Reallast und einer Briefgrundschuld von 60 000 DM,
bereits in der notariellen Urkunde vom 5. August 1977 bewilligt. Die Ubri-
gen Grundpfandglaubiger teilten dem Beklagten bis Anfang Mirz 1978 mit, daB
die abzuldsenden Verbindlichkeiten der Verkdufer insgesamt 505 520,88 DM
zuziiglich 91,97 DM Zinsen tdglich fiir die Zeit ab 1. Mdrz 1978 bis zur Zah-
lung betriigen und wiesen ihn an, von den ihm zu treuen Hinden Ubersandten
Loschungsunterlagen nur Gebrauch zu machen, wenn der jeweilige Abldsungsbe-

trag in vollem Umfang sicheryestellt sei. Die Wil DD ‘SN
bank und die Vijilillbank HEEhatten dem Beklagten nur Ldschungsbewilli-

gungen Ubersandt. Den Hypothekenbrief wollte die WlliIENEED Y-
@2k erst nach vollstindigem Ausgleich ihrer Anspriiche zur Verfiigung
stellen, Die Villbank HG hatte mitgeteilt, sie werde den Grundschuld-
brief auf Anforderung dem Grundbuchamt einreichen. Nach der Behauptung des
Kldgers hatte auch die Witwe Klara Brillllllen Grundschuldbrief nicht an
den Beklagten ausgehidndigt. Der Ehemann der Verkiuferin G sowie der
Notar Nyl namens der Witwe Klara BrUNjjjllll hatten dem Beklagten zugesagt,
bis zu 8 000 DM zur Ablosung der Grundpfandrechte beizutragen, falls der
Kaufpreis dazu nicht ausreiche,

Durch Schreiben vom 6. Mirz 1978 teilte der Notarvertreter des Beklag—
ten dem Kldger mit, die Bescheinigung der Stadt HEillliber die Nichtausibung



des Vorkaufsrechts sei eingegangen, der Kaufpreis daher fillig. Der Immobi-
lienkaufinann Wil@, der die Interessen des urlaubsabwesenden Klagers ver-—
trat, antwortete am 14. Mirz 1978, er haoe die Uberweisung des Kaufpreises
zuziglich Zinsen, Grunderwerbssteuer und Notariatskosten auf das Anderkonto
des Beklagten veranlaBt. Nachdem der Beklagte am 15. Mdrz 1978 beiden Ver-
tragsteilen die Fdlligkeit des Kaufpreises bestdtigt hatte, schrieb Klaus
Brilll® fiir die Verkdufer am 31. Mirz 1978 an Wil, der Kaufpreis sei
vertragsgemdB am 28. Februar 1978 fdllig gewesen; da der Kaufpreis trotz
wiederholter Zusagen nicht gezahlt worden sel, setze er ihn in Zahlungsver-—
zug. Durch Schreiben vom 7. April 1978 teilte Klaus Brijllll@ dem Kliger
mit, daB die Verkiufer wegen Nichterfiillung vom Vertrag zuriicktrdten und
sich Schadensersatzanspriiche vorbehielten. Er forderte den Kldger auf, die
ILschung der 2zu seinen Gunsten eingetragenen Auflassungsvormerkung zu be-
willigen. Der Kldger widersprach der Riicktrittserkldrung und verhandelte
mit den Verkiufern Klaus Brillflll@und Irmgard G ber die weitere
burchfithrung des Kaufvertrages.

Gegen das Versprechen des Kliagers, 60 000 DM an Klaus Brlllllpund
15 000 DM an Irmgard GEllzu zahlen, erkldrten diese sich am 20. April
1978 mit der weiteren Abwicklung des Kaufvertrages einverstanden, Der Kla-
ger hdndigte ihnen eine schriftliche Zahlungsanweisung aus, durch die er
den Notar Wolter anwies, die vereinbarten Betrdge am 30. Juni 1978 aus zu
seinen Gunsten hinterlegten Verkaufserltsen an sie auszuzahlen, Durch ein
gemeinsames Schreiben vam selben Tage teilten der Kliger und die Verkaufer
Jdemn Reklagten mit, die Ricktrittserkldrung vom 7. April 1978 sei ungiiltig,

and wiesen ihn an, den Kaufvertrag durchzufiihren.

Der Kldger zahlte den Kaufpreis und wurde als Eigentimer in das Grund-
buch eingetragen. Er widerrief jedoch die Zahlungsanweisung vom 20. April
1978 an den Notar Wollll, der daraufhin den Betrag von 75 000 DM beim Amts—
gericht Wl hinterlegte, Der Kliger wuride in dem Rechtsstreit




V.

2 0 409/78 des Landgerichts Wuppertal rechtskriftig verurteilt, in die Aus-
zahlung von 60 000 DM an Klaus Brflll cinzuwilligen. In dem Rechtsstreit
2 0 25/80 des Landgerichts Wuppertal wurde Irmgard G@ll@nit ihrem zu-
letzt nicht mehr streitigen Anspruch gegen den Kliger auf Auszahlung von

15 000 DM abgewiesen, weil der Kldger mit Gegenforderungen aufgerechnet
hatte.

Der Kldger verlangt nunmehr von dem Beklagten Ersatz der an die Ver-
kidufer Klaus Brllll und Irmgard Gl geleisteten Abstandssumme von
insgesamt 75 000 DM sowie von Kosten aus dem Rechtsstreit mit dem Verkdufer
Klaus Brf @@ in Bohe von 3 190,47 DM. Das Landgericht wies die Klage auf
Zahlung von 78 190,47 DM nebst Zinsen und vorgerichtlichen Kosten ab. Die
Berufung des Kldgers hatte keinen Erfolg,

Mit der Revision verfolgt der Kldager sein Zahlungsbegehren weiter. Der
Beklagte beantragt die Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde

Die Revision ist begriindet.

1. Der Berufungsrichter meint, als Grundlage des geltend gemachten
Schadensersatzanspruchs komme nur § 19 Abs. 1 BNotO in Betracht. Er geht
dabei davon aus, dag die von dem Kldger als unrichkiy beanstandete Fdllig-
keitsbestdtigung vom Beklagten selbst stamme. Das kann aber nur fiir die im
Tatbestand des Berufungsurteils erwdhnte Bestdtigung vom 15, Mdrz 1978 zu-~
treffen, die im Rechtsstreit nicht vorgelegt worden ist. Das Schreiben vom
6. Mirz 1978, das im Tatbestand des Berufungsurteils ebenfalls dem Beklag-
ten zugeschrieben wird, stammt dagegen von seinem Notarvertreter, Dies kann

das Revisionsgericht selibst fesistellen, weil die Ablichtung des Schreibens



als Bestandteil der Beiakten 2 0 409/78 des Landgerichts Wuppertal Gegen-—
stand der miindlichen Berufungsverhandlung war und der Tatbestand des Beru-
fungsurteils darauf Bezug nimat; der Tatbestand ist insoweit widerspriich-

lich und daher fiir das Revisionsgericht nicht bindend.

Soweit der Kldger seine Schadensersatzforderung auf die Filligkeitsbe-
statigung vom 6. Mirz 1978 stiitzt, kommt daher als Anspruchsgrundlage § 46
Satz 1 BNotO in Betracht. Die Haftung des Beklagten setzt insoweit voraus,
daB eine Amtspflichtsverletzung des Notarvertrcters vorliegt, fiir die die-
ser nach § 39 Abs. 4 i.V.m. § 19 Abs. 1 BNotO haftet. Das hat der Beru-
fungsrichter nicht gepriift. Da den Notarvertreter des Beklagten bei der
Ausstellung der Fdlligkeitsbestdtigung die gleichen Amtspflichten trafen
wie den Beklagten selbst (vgl. Seybold/Hornig, BNotO 5. Aufl. § 39 Rdn.
12), ist jedoch anzunehmen, daB die Erwdgungen, mit denen der Berufungs-
richter eine Amtspflichtsverletzung des Beklagten verneint, auch fiir seinen

Vertreter gelten,

2. Der Berufungsrichter legt den Anderungsvertrag vom 8. Februar 1978
dahin aus, das die Vertragsparteien leiiglich den Zeitpunkt, zu dem der
Kaufpreis frithestens f4llig werden sollte, vom 31. Oktober 1977 auf den
28. Februar 1978 verlegt haben, daB aber im ibrigen die Voraussetzungen,
von denen nach Nr. II 2 des Vertrages vom 5. August 1977 die Fdlligkeit ab-
hing, weiterhin gelten sollten. Diese Auslegung ist mdglich und wird von

der Revision als ihr ginstig nicht beanstandet.

Demnach hing die Filligkeit des Kaufpreises auch nach dem Znderungs-—
vertrag vom 8. Februar 1978 davon ab, daB der Beklagte das Vorliegen der in
Nr. II 2 des Kaufvertrages vom 5. August 1977 unter a) bis d) bezeichneten

voraussetzungen bestatigte.
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3. Nach den Feststellungen des Berufungsgerichts und dem Vortrag der
Parteien ist davon auszugehen, daf die unter Nr. II 2 a, ¢ und d des Kauf-
vertrages bezeichneten Voraussetzungen erfiillt waren, als der Notarvertre-
ter am 6. Mirz 1978 dem Kldger und der Beklagte am 15. Mdrz 1973 heidmn
Vertragsteilen die Filligkeit des Kaufpreises mitteilten. Der Kldger macht
nur geltend, die unter b) der Vertragsbestimmung genannten Voraussetzungen
hdtten nicht vollstandig vorgelegen. Nach dieser Bestimmung hing die Fal-
ligkeit des Kaufpreises unter anderem von der Bestdtiqung des Beklagten ab,
daB ihm alle zur Freistellung des Grundstiicks von nicht ibernommenen Bela-
stungen und Beschrinkungen erforderlichen Unterlagen zu treuen Hinden vor-
ldgen und er von diesen Unterlagen gegen Zahlung eines den Kaufpreis nicht

ibersteigenden Betrages Gebrauch machen diirfe.

Dazu ergeben die Feststellungen des Berufungsrichters, dag dem Beklag-
ten Anfang Mdrz 1978 die vollstdndigen Ldschungsunterlagen fiir die Reallast
und fir jedenfalls zwei der flinf Grundpfandrechte sowie Ldschungsbewilli-
gungen fiir die drei weiteren Grundpfandrechte zu treuen Handen vorlagen. ©s
fehlten der Hypothekenbrief der WiliilNENGEGEGD SR -k und - was
das Berufungsgericht nicht ausdriicklich feststellt, sich aber aus dem
Schreiben der Vijllilbank HEBvon 17. Februar 1978 ergibt -~ der Grundschuld-
brief der Vijllbank HEEM, nach der Behauptung des Kldgers - die mangels an-
derer Feststellung des Berufungsgerichts filir das Revisionsverfahren als
richtig zu unterstellen ist - auch der Grundschuldbrief der Witwe Brill)-
@ De<r Beklagte durfte von den Ldschungsunterlagen, die ihm vier Grund-
pfandgldubiger erteilt hatten, nur Gebrauch machen, wenn die von den Ver-
kdufern geschuldeten Abldsungshetriige in vollem Umfang sichergestellt
waren; die Ablésungsbetridge iiberstiegen aber den Kaufpreis,

Nanach waren die in Nr. II 2 b des Kaufvertrages genannten Vorausset-

zungen nicht gegeben.



Nach den §§ 41 Abs. 1 Satz 1, 42 Satz 1 GBO darf das Grundbuchamt eine
Briefhypothek oder Briefgrundschuld nur léschen, wenn ihm der Brief vorge-
legt wird. Beil Briefrechten gehtrt deshalb auch der Brief zu den erforder-
lichen Lsschungsunterlagen., Da dem Beklagten nach Nr. II 2 b des Kaufver-
trages "alle zur Freistellung des Grundhesitzes von nicht iiberncmmenen ...
Belastungen ... erforderlichen Unterlagen" vorliegen muBten, muBte er nach
dem Wortlaut der Bestimmung auch im Besitz der zur I5schung von Grundpfand-
rechten erforderlichen Hypotheken- und Grundschuldbriefe sein. Der Beru-
fungsrichter stellt nicht fest, daB die Vertragsbeteiligten der Klausel
tbereinstimmend eine gegeniiber dem Wortlaut engere Bedeutung beigemessen
haben, obwohl AnlaB zu dieser Priifung bestanden hitte. Die Wil [ j D
HER -k hatte dem Beklagten schon mit Schreiben vom 30. August 1977
mitgeteilt, daB er den Hypothekenbrief erst nach vollstdndigem Ausgleich
ihrer Anspriiche erhalten werde. Bei AbschluB des Anderungsvertrages am
8. Februar 1978 stand deshalb fest, daB der Vertray so, wie der Wortlaut
der Nr. IT 2 b des Kaufvertrages dies vorsah, nicht durchgefihrt werden
konnte. Warum die Vertragsbeteiligten es dennoch bei dieser Bestimmung be-
wenden lieBen, ist nicht aufgeklart worden, ergibt sich auch nicht aus dem
Parteivortrag. Fir das Revisionsverfahren muf8 zugunsten des Klagers unter-
stellt werden, daB die Vertragsbeteiligten die Vertragsbestimmung so ver-

standen haben, wie es ihrem Wortlaut entspricht.

Die Voraussetzungen der Klausel waren auch insofern nicht erfillt, als
der Kaufpreis nicht ausreichte, um die Grundpfandrechte abzuldsen. Die von
den Grundpfandglaubigern erteilten Treuhandauftrdge konnten nur erfiillt
werden, wenn der Beklagte den Fehlbetrag anderweitig erhielt. Entsprechende
Zusagen hatte er zwar von dem Ehemann der Verkiuferin Gl und dem Notar
N@-rhalten. Solange diese ihm den Fehlbetrag nicht tatsichlich zur Ver-
figung gestellt hatten, durfte er aber nicht "gegen Zahlung eines den Kauf-
preis nicht Ubersteigervlen Belrages” von den Idschungsunterlagen Gebrauch

machen.
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Auf den vom Berufungsrichter feirner erdrterten Umstand, daB dem Be-
klagten die Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamts noch nicht vorge-
legen hat, komnt es in diesem Zusammenhang nicht an. Das Vorliegen der Un-
bedenklichkeitsbescheinigung gehdrte nicht zu den Falligkeitsvoraussetzun—
gen im Sinne der Nr. II 2 des Kaufvertrages. Eine Zugehdrigkeit ergeben

weder der Wortlaut der Klausel noch der Vortrag der Parteien,

4. Obwohl danach die Voraussetzungen der Nr. II 2 b des Kaufvertrages
am 6. und 15. Mirz 1978 nicht vorlagen, meint der Berufungrichter, dag mit
den Fdlligkeitsbestidtigungen keine notariellen amtspflichten verletzt wor-
den seien: Dem Beklagten habe die Amtspflicht oblegen, die Vollzugsreife
des Vertrages nicht eher anzuzeigen, als die Vollzugsvoraussetzungen tat-
sdchlich vorgelegen hdatten. Hdatten die in Nr. II 2 des Kaufvertrages be-
zeichneten Voraussetzungen erfiillt sein miissen, ehe die Fdlligkeit eintre—
ten konnte, hiatte der Beklagte freilich den Kaufpreis am 6. Mirz 1978 nicht
fallig stellen dirfen. Die Vertragsbestimmung sei aber dahin zu verstehen,
dap die Fdlligkeit allein mit der Notarbestdtigung eintreten sollte, und
zwar unabhdngig davon, ob die aufgezdhlten- Voraussetzungen auch tatsdchlich
vorldagen. Die Bestdtigung der Kaufpreisfdlligkeit sei ein in der Praxis oft
vorkommender Fall der Notarbestdtigung. Hdufig werde die Fadlligkeit des
Kaufpreises davon abhdngig gemacht, daf zur Sicherung des Kidufers eine
Auflassungsvormerkung in das Grundbuch einzutragen sei und die erforder-
lichen Genehmigungen und Freigaben vorldgen. Der Notar konne es dann iiber-
nehmen, den Vertragsbeteiligten mitzuteilen, daB diese Voraussetzungen ge-
geben seien. An den Eingany dieser Bestdtigung konnten die Beteiligten die
Falligkeit des Kaufpreises kniipfen. In einem solchen Fall habe der Notar
den zugrundeliegenden Sachverhalt 7zu ermitteln, die rechtlichen SchlupBfol-
gerungen zu treffen und das Ergebnis in einem Schriftstiick niederzulegen,
Die Amtspflicht des Notars gehe dabei auf rechiskundige und sorgfdltige
Durchfiihrung dieser Tdatigkeit. Er verletze die ihm obliegenden Pflich-

ten unter anderem dann, wenn durch die Bestdtigung objektiv ein fal-
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scher Anschein hervorgerufen werde und der Notar dies auch subjektiv vor-
aussehen konne. Dabel misse ihm aber in gowisser Sruessensspielraum zuge—
standen werden, zu welchem Zeitpunkt er die Filligkeit feststellen wolle.
So werde er die Falligkeit des Kaufpreises auch bestitigen diirfen, wenn fiir
ihn die Sicherheit bestehe, daB der Vertrag ohne Komplikationen vollzogen
werden konne, und er das Risiko auf sich nehme, das die Bedingungen der
Falligstellung auch tatsdchlich eintreten. Hier habe der Beklagte die For-
derung der Verkiufer fdllig gestellt, ohne daB der Kaufpreis die abzulHsen-—
den Darlehensvaluten vollstdndiy abgedeckt habe. Insoweit hatten ihm aber
die Deckungszusagen des Herrn Gl und des Notars i vorgelegen. Er
habe sich ferner auf die Zusage der WilllilillllllEED G- -k ver-
lassen diirfen, den Hypothekenbrief nach Zahlung der Abldsesumme dem Grund-
buchamt einzureichen, Da im Ubrigen die Auflassungsvormerkung eingetragen
gewesen sei, die Negativatteste vorgelegen hitten und die Nichtausiibung des
Vorkaufsrechts sichergestellt gewesen sei, sai dor Hidyer weitgehend gesi-
chert gewesen. Die Vertragsabwicklung sei auch letztlich an keinem der vom
Kldger beanstandeten Punkte gescheitert. Er habe selbst nicht an der F&dl-
ligkeit des Kaufpreises gezweifeli; wie die Zahlungsankiindigung vom

14, Mirz 1973 zeige, Mit der Bestdtigung vom 6. Mirz 1978 sel somit der
Anspruch der Verkdufer fdllig gewesen. Dem Beklagten sei im Zusammenhang
mit der Feststellung der Fdalligkeit keine Verletzung von Amtspflichten
vorzuwerfen, Sein Handeln habe sich in dem einem Notar zuzubilligenden

Emnessensspielraum beli der Fdlligstellury des Kaufpreises bewegt.

Diese Aufihrungen halten der rechtlichen Nachpriifung nicht stand.

a) Mit der Vertragsbestimmung Nr. II 2 in der Fassung des Anderungs—
vertrages vom 8. Februar 1978 haben die Vertragsbeteiligten die Vorausset-
zungen der Fdlligkeit des Kaufpreises geregelt und zugleich den Beklagten
beauftragt, die vertraglich vorgesehene Notarbestdtigung iiber das Vorliegen

der Falligkeitsvoraussetzungen zu erteilen, Der Beklagte hat den Auftrag
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angenommen. Dieser stand in engem Zusammenhang mit dem weiteren Auftrag,
den Kaufpreis auf einem Anderkonto zu verwairen, daraus die nicht udbernom—
menen Grundstiicksbelastunyen abzultsen und einen etwa verbleibenden Rest an
die Verkdufer auszuzahlen. Er war damit Teil eines von dem Beklagten iber-
nommenen Betreuungsauftrags im Sinne des § 24 BNotO und hatte nicht etwa
ein Beurkundungsgeschaft im Sinne des § 20 Abs. 1 Satz 2 BNotO (Ausstellung
sonstiger Bescheinigungen iiber amtlich wahrgenommene Tatsachen) zum Gegen-
stand (vgl. BGH, Urt. v. 4. Mai 1984 - V ZR 255/82, WM 1984, 1230; Arndt.
BNotO 2. Aufl., § 14 Anm, II B 2.3 a. E., § 20 Anm, II 4.4, § 24 Anm, TIT
2.2; Seybold/Hornig, Vorbem., vor §§ 20 bis 25 BNotO Rdn. 15 ff, § 24 BNotO
Rdn,., 18 ff; Daimer/Reithmann, Die Priifungs—- und Belehrungspflicht des No-
tars 4. Aufl. Rdn. 778, 780).

b) Bei einer Notarbestitigung dieser Art kommt es auf die inhaltliche
Richtigkeit an, auf die der BEmpfdnger vertraut (vgl. Seybold/Homig,
Vorbem. vor §§ 20 bis 25 BNotO Rdn. 15; Daimer/Reithmann aaO Rdn. 778).
Der Notar hat deshalb gegeniiber den Beteiligten, fiir die die Bestdtigung
bestimt ist, die Amtspflicht, wahr zu bezeugen und dabei auch einen fal-
schen Anschein zu vermeiden (vgl, BGH, Urt. v. 4. Mai 1984 - V ZR 255/82 -
aa0; Arndt, § 24 BNotO anm. II 2.2 a. H,; Reithmann/R61l/GeBele, Handbuch
der notariellen Vertragsgestaltung 5. Aufl. Rdn. 184 a. E.). Ev hat dazu
den zugrundeliegenden Sachverhalt zu ermitteln, die rechtlichen Schlugfol-
gerungen zu treffen und das Ergebnis in einem Schriftstilick niederzulegen
(vgl. Seybold/Hornig, Vorbem. vor §§ 20 bis 25 BNotO Rdn. 20; Daimer/Reith-
mann aa0 Rdn, 781). Seine Amtspflicht geht dabei auf eine sorgfdltige und
rechtskundige Durchfithrung dieser Tdatigkeit (vgl. Daimer/Reithmann aa0;
Arndt aaO). Fiir den vorliegenden Fall folgt daraus, daB der Beklagte und
sein Notarvertreter die in Nr. II 2 des Kaufvertrages vorgesehene Bestdti-
gung erst erteilen durften, wenn die dort genannten Voraussetzungen vorla-

gen.
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Cc) Der Senat teilt nicht die Auffassung des Berufungsgerichts, dem No-
tar habe bei der Beurteilung der Frage, ob die in Nr. II 2 b bezeichneten
Falligkeitsbedingungen erfillt seien, ein Ermessenspiclraum zugestanden,

Es ist zwar rechtlich nicht ausgeschlossen, daBd die Vertragsbeteiligten
dem Notar einen solchen Spielraum einrdumen. Das ist eine Frage der Gestal-
tung des Betreuungsauftrages im Einzelfall. Die Erwdgungen, mit denen der
Berufungsrichter hier dem Notar einen solchen Beurteilungs— oder Ermessens—

spielraum zubilligt, halten indessen rechtlicher Nachpriifung nicht stand.

aa) Die Auffassung des Berufungsrichters beruht auf einer wnzureichen-
den Auslegung des Kaufvertrages. Das beanstandet die Revision mit Recht.
Der Berufungsrichter geht davon aus, daB die Fdlligkeit des Kaufpreises
nach dem Vertrage allein von der Notarbestdtiqung abhingiy gewesen sei,
ohne Riicksicht auf das Vorliegen der in Nr, II 2 des Vertrages ndher um-
schriebenen Voraussetzungen. Er folgert dies allein aus dem Unstand, das
notarielle Bestdtigungen liber den Eintritt der Filligkeitsvoraussetzungen
bei Grundstiickskaufvertrdgen in der Praxis haufig vorkommen und die Betei-
ligten die Fadlligkeit des Kaufpreises an den Eingang der Bestdtigung
knipfen konnen. Diese an sich zutreffende ErwAguy trdgt das Ergebnis

nicht, zu dem der Berufungsrichter gelangji isi,

Je nach Vertragsgestaltung kann der notariellen Falligkeitsbestatigung
eine unterschiedliche rechtliche Bedeutung zukommen: Die Fdlligkeit kann
ohne Riicksicht auf eine Notarbestdtigung allein vom Eintritt der im Vertrag
bezeichneten Voraussetzungen abhidngen; die Falligkeitsmitteilung des Notars
soll den Beteiligten dann nur Kenntnis vom Eintritt der Fdlligkeitsvoraus-
setzungen geben, Der Vertrag kann auch vorsehen, daB die Fdlligkeit erst
eintritt, wenn die im Vertrag genannten objektiven Voraussetzungen erfiillt
sind und der Notar obendrein dies den Beteiligten bestitigt, In diesem Fall
hat die Falligkeitsbestidtigung konstitutive Bedeutung, aber nur in dem

Sinn, daB zu den objektiven Fadlligkeitsvoraussetzungen die Bestdtigung hin-




Y
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zutreten muB. Schlieflich konnen die Vertragsbeteiligten im Rahmen der Ver-
tragsfreiheit die Fdlligkeit auch allein an den Zugang der Notarbestdtigung
kniipfen. Was im Einzelfall gewollt ist, ist aufgrund des Vertragswortlauts
unter Beriicksichtigung von Sinn und Zweck der Filligkeitsregelung, einer
etwaigen Verkehrssitte und der Gebote von Treu und Glauben im Wege der Aus-
legung zu ermitteln (§§ 133, 157 BGB). An einer solchen Auslegung des Ver-
trages durch das Berufungsgericht fehlt es,

Der Wortlaut der Nr. II 2 des Kaufvertrages spricht dafiir, dag die
Falligkeit des Kaufpreises jedenfalls nicht allein vom Vorliegen der unter
a bis d bezeichneten Voraussetzungen abhiangen sollte. Der Kaufpreis war
nimlich zahlbar "unverziiglich nach Zugang der Bestdtigung des Notars”, daB
die unter a bis d genannten Voraussetzungen erfiillt seien. Diese Formulie-
rung deutet darauf hin, daB erst der Zugang der Notarbestdtigung die Fal-

ligkeit bewirken sollte.

bDamit ist aber noch nicht gesagt, dag die Fidlligkeit allein vom Zugang
der Notarbestitigung abhdngen sollte. Daflir sprechen weder der Wortlaut
noch der Sinn und Zweck der vertraglichen Reyelung., Dem Klidger, dessen In-
teressen die Bestimmung in erster Linie diente, kam es erkennbar darauf an,
den Kaufpreis erst zanlen zu miissen, wenn die unter a bis d bezeichneten
Voraussetzungen gegeben waren. Die Notarbestidtigung bezweckte, den Betei-
ligten, insbesondere dem Klager, aufgrund der Priifung durch einen sach- und
rechtskundigen, unparteiischen Amtstrager grigtatgliche Gewsahr zu bieten,
daB die Voraussetzungen tatsichlich vorlagen. Einen Hinweis darauf gibt der
Unstand, daB nach dem Vertragswortlaut nicht eine einfache Falligkeitsmit-
teilung des Notars ausreichte, er vielmehr das Vorliegen der unter a bis d
genannten Fdlligkeitsbedingungen zu bestitigen hatte, DaB die Vertragsbe-
teiligten die F&dlligkeit vom Zugang der Notarerkldrung abhdngig gemacht ha-
ben, hatte den Sinn, den Fdlligkeitszeitpunkt im Interesse der Rechtsklar-
heit miglichst zweifelsfrei festzulegen und dem Streit der Beteiligten zu
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entziehen, Dieser Zweck wird jodoch auch erreicht, wenn der Zugang der No—
tarbestdtigung nicht als alleinige Falligkeitsvoraussetzung angesehen wird,
Eine Gesamtwlrdigung des Wortlauts und des Sinns und Zwecks der Fallig-
keitsregeluny spricht mithin dafiir, daB die Notarbestatigung hier nicht
alleinige Falligkeitsvoraussetzung war, vielmehr zusdtzlich die ibrigen in

Nr. II 2 des Kaufvertrags bezeichneten Bedingungen vorliegen muBten.

Eine diesem Ergebnis widersprechende Verkehrsiibbung hat der Berufungs-
richter nicht festgestellt. Sie ergibt sich insbesondere nicht aus den von
ihm zitierten Ausfithrungen von Daimer/Reithmann (aaO Rdn. 780, 781). Dar-
aus ist nur zu entnehmen, daf es zweckmdBig ist, die Fdlligkeit, um ihren
Zeitpunkt genau festzulegen, an den Zugang der Mitteilung des Notars an den
Kaufer zu kniijpfen (vgl. Reithmann/Rs11l/GeBele aaO Rdn. 288, 297). Wie be-
reits erwdhnt, genigt es dafir, den Zugang der Notarbestdtigung zur weite-

ren Fialligkeitsvoraussetzung neben den anderen Bedingungen zu machen.

SchlieBlich sprechen auch die Grundsdtze von Treu und Glauben nicht
dafiir, die Falligkeitsklausel hier so zu verstehen, wie der Berafunysrich-
ter es getan hat., Keine der Parteien hat im vorliegenden Rechtsstreit oder
in den Vorprozessen des Kligers mit :den Verkiufern Brifjjiiilii§und GUllliii
den Vertcag so ausgelegt. Das ldBt darauf schlieBen, dasd die Beteiligten
selbst den Vertrag anders verstanden haben als das Berufungsgericht. Der
Kldger war kaum damit einverstanden, daB der Beklagte den Falligkeitszeit-
punkt bindend bestimmte. Er hatte dem Beklagten bereits vor Abschluf des
Anderunysvertrages vom 8. Februar 1978 widersprochen, als dieser anldplich
der Erteilung einer vollstreckbaren Ausfertiqgung des Kaufvertrages die in
Nr. II 2 b des Kaufvertrages iy:zeichneten Fidlligkeitsvoraussetzungen enger
ausgelegt hatte als er. Diesen tatsachlichen ijnstand hat der Berufungsrich-

ter iibergangen,

Zugunsten des Klagers ist deshalb davon auszugehen, daf neben der no-
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tariellen Fdlligkeitsbestitigung die in Nr. II 2 a bis d genannten Bedin-

gungen vorliegen muBten, damit der Kaufpreis fillig wurde. Dann aber durf-
ten der Beklagte und sein Vertreter auch nach der Auffassung des Berufungs—
gerichts die Fdlligkeitsbestatigung nicht erteilen, weil die im Vertrag ge-

nannten Voraussetzungen nicht erfiillt waren.

bb) Selbst wenn man die Filligkeitsabrede mit dem Berufungsgericht
dahin versteht, daB die F4lligkeit des Kaufpreises allein von der Notarbe-
stidtigung abhing, folgt daraus nicht, daB der Notar die Bestidtigung nach
seinem Ermessen erteilen durfte. Auch dann hatte er den in Nr. II 2 des
Kaufvertrages erteilten Betreuungsauftrag sorgfdltig auszufiihren. Dieser
ging dahin, das Vorliegen der unter a bis d bezeichneten Voraussetzungen zu
bestitigen. Deren Formulierung lief dem Notar allenfalls einen Beurtei-
lungsspielraum bei der -~ hier nicht interessierenden -~ Frage, wann die Ein-
tragung der Auflassungsvormerkung im Grundbuch gewdhrleistet sei, Im
tbrigen hatte der Notar das Vorliegen bestimmter, fiir die Wirksamkeit und
die Durchfiilhrung des Vertrages erforderlicher Unterlagen zu bestdtigen. Da-
bei richtete sich die Erforderlichkeit nach objektiven Kriterien und nicht
nach dem Ermessen des Notars, Die Auffassung des Berufungsrichters, der No-
tar dirfe die Falligkeit auch bestdtigen, wenn fiir ihn die Sicherheit be-
stehe, daB der Vertrag ohne Komplikationen durchgefilhrt werden kdnne, und
er das Risiko auf sich nehme, daB8 die Bedingungen fiir eine Fdlligstellung
auch tatsdachlich eintreten, findet weder im Wortlaut noch im Sinn des Ver-
trages eine Stiitze, Es ist schon unklar, welches Risiko das Berufungsge-—
richt meint, wenn es dem Notar pflichtgemdBes Verhalten auch fiir den Fall
bescheinigt, daB er den Kaufpreis fillig stellt, ohne dag die vertraglich
festgelegten Bedingungen erfiillt waren; sdhe man dieses Verhalten als
pflichtgemdn an, wiirde der Notar auch dann nicht haften, wenn spidter die
Bedingungen der Fdlligstellung nicht eintrdten. Der Berufungsrichter wiir-
digt iberdies nicht, daB die Vertragsbeteiligten nicht nur die Verfiigung
des Notars iiber den bei ihm hinterlegten Kaufpreis von bestimmten Bedingun-
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gen abhdngig gemacnt haben, was zur Sicherung des Kldgers gegen den
Verlust des Kaufreises ohne (vollwertige) Gegenleistung geniigt hdtte.

Sie haben vielmehr schon die Fdlligkeit seiner Verpflichtung, den Kaufpreis
auf Notaranderkonto zu zahlen, an bestinmte Voraussetzungen gekniipft. Der
Klager sollte zur Zahlung erst verpflichtet sein, wenn der Notar bestd-
tigte, daB diese Voraussctzungen gegeben seien, Die Notarbestdtigung hatte
mithin nicht nur den Zweck, den Kldger vor einem Verlust des Kaufpreises zu
sichern. Sie sollte ihn vielmehr auch davor bewahren, den Kaufpreis zahlen
Zu miissen, bevor die im Vertrag ndher umschriebenen Voraussetzungen fir
eine ziigige Vertragsdurchfiihrung erfiillt waren. Insoweit sollte sie ihn
auch vor einer verfriihten Zahlungsaufforderung der Verkaufer sowie den
Folgen einer unberechtigten Inverzugsetzung bewahren. Es ist deshalb hier
nicht ausschlaggebend, daBR die Vertragsabwicklung letztlich an keinem der
Punkte gescheitert ist, die der Klidger beanstandet. Entscheidend ist
vielmehr, das die Falligkeitsmitteilungen des Beklagten und seines Ver-
treters den Klager der Gefahr aussetzen konnten, daB die Verkaufer ihn in
Zahlungsverzug setzten und gemifl § 326 BGB vom Vertrag zuricktraten, Diesen
Risiko durfte der Notar den Kldager nur aussetzen, wenn die in Nr. II 2 des
Kaufvertrages bezeichneten Bedingungen der Fdlligstellung tatsdchlich er-
fillt waren,

cc) Bei dieser Sachlage kommt es nicht mehr auf die - vom Berufungsge-
richt nicht erdrterte - Frage an, ob die Filligkeitsbestitigungen vom
6. und 15. Marz 1978 auch insofern irrefithrend waren, als sie zwar die Fil-
ligkeit des Kaufpreises bezeugten, nicht aber das Vorliegen der in Nr., II 2
a bis d des Kaufvertrages bezeichneten Voraussetzungen bestidtigten. Wie be-
reits erwdhnt, genligte nach dem Wortlaut der Fdlligkeitsabrede nicht eine
blope Falligkeitsmitteilung, vielmehr war das Vorliegen bestimmter Voraus-
setzungen zu bescheinigen. Dem entsprach das Schreiben vom 6. Mdrz 1978
nicht, weil darin nur der Eingang der Bescheinigung iiber die Nichtausiibung
des stadtischen Vorkaufsrechts, nicht aber die ibrigen Voraussetzungen der
Falligkeit bestitiyt wurden., Uber den naheren Inhalt der Fdlligkeitsbesti-
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tigung vom 15. Mirz 1978 hat der Berufungsrichter keine Feststellungen
getroffen. Es ist deshalb moglich, daB beide Bestidtigungen schon ihrem
Inhalt nach nicht geniigten, um die Fidlligkeit des Kaufpreises herbeizu-
fiihren. Dann durften aber der Beklagte und sein Vertreter auch nicht diesen

Anschein erwecken.

5. Mit der vom Berufungsrichter gagebenen Begriindung kann daher eine
Antspflichtsverletzung des Beklagten und seines Vertreters nicht verneint
werden. Das Berufungsurteil ist auch nicht aus einem anderen Grunde rich-
tig. Die Klage 1liBt sich nicht mit der Erwdgung abweisen, jedenfalls ein
Verschulden des Beklagten oder seines Vertreters sei zu verneinen, weil das
Berufungsgericht ihr Verhalten als pflichtgemdB gewertet habe. Die nur eine
allgemeine Richtlinie darstellende Regel, daB ein Verschulden des Notars
ausscheidet, wenn ein mit mehreren Rechtskundigen besetztes Kollegialge-
richt das Verhalten des Notars als rechtwwifig gebilligt hat, greift beim
gegenwdartigen Verfahrensstande nicht ein, weil das Berufungsgericht Art und
AusmaB einer mdglichen Pflichtverleztung nicht erkannt und den dafiir erheb-
lichen Sachverhalt nicht vollstdndig und zutreffend gewiirdigt hat (vgl.
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Arndt, § 19 BNotO Anm. IT 2.4.3, m.w,N.). Flir eine abschlieBende Entschei-
dung durch das Revisionsyericht ist der Sachverhalt nicht geniigend tatrich-
terlich gekldrt. Das Berufungsurteil wird deshalb aufgehoben und die Sache

an das Berufungsgericht zurlickverwiesen,

Fuchs Henkel Gartner

Winter Graghof



	BUNDESGERICHTSHOF

	IM NAMEN DES VOLKES

	IX z*	URTEIL



