Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein

BeurkG § 17 abs. 1

o
Der Notar hat bei der Beurkundung eines Grundstickskaufs zu
prifen, ob der auslandische Kaufer (hier: Gesellschaft des
britischen Rechts) ordnungsgemdp vertreten wird.

BNotQO § 14 Abs. 1

Im Rahmen seiner allgemeinen Betreuungspflicht mup der No-
tar, wenn besondere Umst&nde das Scheitern des zu beurkun-
denden Grundstickskaufvertrages nahelegen, den Verkaufer
darauf hinweisen, dap eine anderweitige VéréuBerung des
Grundsticks durch eine zugunsten des auslandischen Kaufers
eingetragene Vormerkung behindert werden kann.

BGH, Urt. v. 27. Mai 1993 - IX ZR 66/92 - QLG Frankfurt am Main
LG Frankfurt am Main
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 Die Kl&gerin vérlangt vom beklagten'thar Schadenser-

satz wegen Amtspflichtverletzung.

Am 17. Dezember 1986 beurkundete‘der‘Beklagte einen

Vertrag, in dem die Klagerin ihr Hausgrundstick in B{ED-
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G - c@Ltd. in London, vertreten durch Man-
fred GLEEEBeus *QEEMENENNEND. fir 2.6 Mio DN verkaut-

. te. Die Beteiligten erkldrten die Auflassung, die Klagerin

_beWilligte zur Sicherung des Anépruchs auf Eigentumsﬁber—
tragung eine Vormerkung im Grundbuch. Mit deren Bintragung
am 28, Januar 1987 wurde der Kaufpreis vertragsgemdp f&l-
lig, ‘

Der Kaufpreis wurde nicht bezahlt. Die G@jp Ltd., die
seit 1982 im Gesellschaftsregister von C{JJJ/Gropobritan-
nien eingetragen war (Beiakte 2/19 O 382/88 LG Frankfurt am
Main - fortan: BA-25), wurde aufgrund eines von Amts Wegen
ab September 1986 betriebenen Verfahrens am 17. Febru-
ar 1987 geldscht (GA I 44, 182). G1§ war schon bei Ver-
tragsschlup vermdgenslos. ' '

Am 17, Dezember 1986 - nach Beurkundung des Kaufver-
trages - und am 12. September 1987 erteilte die Kldagerin
G1@» jeweils eine Generalvollmacht (BA 32, 34). Damit
lief Gl auf dem verkauften Grundstick der Klégerin
Grundschulden elntragen, nahm unter Abtrétung von Grund-
schulden Darlehen auf und kaufte Grundsticke. Im Zusammen-—
hang mit diesen Geschadften wurde dem Grundbuchamt im-

April 1987 eine vom Notar Kn{iiili in SEEP:r 28. Au-
gust 1981 beurkundete Erklarung des - inzwischen verstorbe-
‘nen - Dr. Bolfill in X/ schweiz vorgelegt, durch die
dieser "handelnd als Direktor der Firma G@p General Insu-
rance Company Ltd." - sowle im eigenen Namen - GL{JJjp um-
fassende Vollmacht "zur alleinigen und ausschlieflichen
Vertretung des vorstehenden Unternehmens in allen Angele-
genheiten"'erteilté; die éesellschaft sollte "nur durch den



Generalbevollmichtigten représentiert und geleitet” werden.
(Ordnungsnr., 9/1 ff der Grundakte - im folgenden
O.Nr. ... Gra).

Mit Schreiben vom 14. November 1987 an GL{Jlp als "Ge-

- schaftstihrer” der GjjJ#Ltd. focht die Klédgerin ihre Ver-

tragserklarungen vom 17. Dezember 1986 wegen arglistiger
Tauschung an (BA 12).

Im Juni 1988 beantragte die Volksbank GUR die
Zwangsversteigerung des Grundsticks der Kldagerin wegen ei-
ner Grundschuld von 600.000 DM (Abt. III/Nr. 3 des Grund-
buchs), die GL{Jjj§ als Vertreter der Kl&gerin im April 1987
bestellt und im Mai 1987 abgetreten hatte (O.Nr. 8 GrA;.

BA 6 K 41/88 AG Bad Homburg v.d.H. - fortan: XK-1). Am
15. September 1988 verkaufte die KlAgerin ihr Grundstick
fir 2.150.000 DM an den Bankkaufmann Grifjil); die Klé&gerin

- verpflichtete sich, das Grundstlck von seinen Belastungen

zu befreien (0.Nr. 18/3 GrA). Sie erwirkte gegen GLUlD
"als Bevollimdchtigten der G-L_td." ein rechtskraftiges
Versiumnisurteil vom 16. Mai 1989, berichtigt durch Be-
schluf vom 28. Juli 1989, auf Zustimmung zur Léschung der
Vormerkuzig (BA 125, 135). Diese wurde am 1. September 1989,
die ﬁbfigen Grundsticksbelastungen wurden im Oktober 1989
geldscht.
an |

"Die Klagerin hat vom Beklagten Ers;i-t'z vdh Zinsen in
H8he von 196.000 DM verlangt, die sie nach ihrer Behauptung
in der Zeit vom 15. September 1988 bis 30. August 1989 an
die Volksbank G entrichten mupte, weil sie deren
Forderung nicht mit dem von Gr@i0 zu zahlenden Kaufpreis



tilgen konnte, solange die Vormerkung zugunsten der G@§
@P Ltd. nicht geldscht war. Das Landgericht hat die Klage
abgewiesen, das Oberlandesgericht hat ihr stattgegeben. Mit
der Revision erstrebt der Beklagte die Wiederherstellung

- des landgerichtlichen Urteils. '

Entscheidungsgrinde

Die Revision rugt mit Erfolg, dap das Berufungsgericht
eine Haftung des Beklagten wegen fahrléssiger Amtspflicht-
verletzung (§ 19 Abs. 1 BNot0O) angenommen hat.

1. Zu Recht ist das Berufungsgericht davon ausgegan-
gen, dap der Beklagte bei der Beurkundung des Kaufvertrages
vom 17. Dezember 1986 die ihm gegeniiber der Klagerin oblie-
gende Amtspfliéht verletzt hat, well er - unstreitig - da-
mals nicht geprift hat, ob der im Namen der Kauferin - ei-
ner Gesellschaft des britischen Rechts in London - handeln-
de Vertreter G1{J) Vertretungsmacht hatte.

Diese Pflicht. des Notars ergibt sich aus § 17 BeurkeG
(BGH, Urt. v. 21. Januar 1988 ~ IX ZR 252/86, WM 1988, 545,
547 = DNotZ 1989, 43). Danach hat er den Sachverhalt zu
‘kladren und die Beteiligten, zu denen die Kl&gerin gehdérte
(§ 6 Abs. 2 BeurkG), Uber die rechtliche Tragweite des Ge-



schéfts zu belehren, um die Errichtung einer dem Willen der
Beteiligten entsprechenden, rechtswirksamen Urkunde zu ge-
wdhrleisten. Dies schlieft die Verpflichtung ein, die Ver-
tretungsmacht eines Beteiligtén'zu prifen, der eine zu be-
urkundende Erkl&rung als Vertreter fuUr einen anderen abge-
ben will; denn nur sowelt der Vertreter Vertretungsmacht
hat, kann die Urkunde - seinem Willen entsprechend - recht-
liche wirkungen fir und gegen den Vertretenen entfalten
(§ 164 Abs. 1 Satz 1 BGB). Leitet der Vertreter die Vertre-
tungsmacht aus einer Vollmacht her, so ist es regelmafig
notwendig, daPp sich der Notar die Vollmachtsurkunde in Ur-
schrift oder - wenn sie notariell beurkundet ist - in Aus-
" fertigung vorlegen 1lapt {(vgl. § 12 BeurkG, § 21 BNotO).
Kann die Urkunée nicht vorgelegt werden oder ergeben sich
sonst Zweifel an der Vertretungsmacht, so hat der Notar die
sich daraus abzuleitenden Bedenken mit den Beteiligten 2u
erértern (§ 17 Abs. 2 Satz 1 BeurkG). Bestehen diese
| gleichwohl auf der Beurkundung, so kann der Notar sie auch
bei Zweifeln an der Wirksamkeit des Geschafts vornehmen,
hat dann allerdings gem&B § 17 Abs. 2 Satz 2 BeurkG einen
entsprechenden Vorbehalt in die Niederschrift aufzunehmen.
Steht dagegen der Mangel der Vertretungsmacht fest und er-
4scheint eine nachtrdgliche Genehmigung durch den Vertréte—
nen als ausgeschlossen (vgl. § 177 Abs. 1 BGB)},hat der
Notar die Beurkundung abzulehnen (§ 4 BeurkG, § 14
"Abs. 2 BNotO). |

Der Beklagte hat bei der Beurkundung nicht geprtft, ob
der angebliche Vertreter aufgrund Gesetzes oder Rechtsge-~
schafts berechtigt war, den Vertrag flir die K&uferin zu
schliefen. Entsprechende Urkunden oder sonstige Belege sind



nicht vorgelegt worden; der Beklagte hat danach auch nicht
gefragt. Er hat sich nach seinem Vorbringen ohne weiteres
darauf verlassen, dap die Erklérung des angeblichen Vertre-
ters, er sei allein fir die Kauferin verantwortlich und
halte deren Anteile, richtig sei, auch weil die Klagerin
dieser Auperung nicht widersprochen habe (GA I 105). Das
war pflichtwilidrig. Zwar darf der Notar regelmapilg tatsdch-
liche Angaben der Beteiligten ohne eigene Nachprifung als
richtig zugrunde legen; das gilt aber nicht :ﬁr Auﬁeruhgen
rechtsunkundiger Personen lber rechtliche Begriffe und Ver-
haltnisse, die als Tatsachen dargestellt werden oder mit
tatsdchlichen Angaben verbundeh sind, weil solche Erklarun-
gen nicht auf Sachkunde beruhen und deswegen unzuver13381g
sind (BGH, Urt v. 6. November 1986 - IX ZR 125/85,

VersR 1987, 461. 462; v, 7. Februar 1991 - IX ZR 24/90,

WM 1991, 1046, 1048; v. 19. Dezember 1991 - IX ZR 8/91,

WM 1992, 527, 529). Es war eine Rechtsfrage, ob ein Vertre-
tungsverhaltnis zwischen der - dem Beklagten unbekannten -
Kéuferin und ihrem angeblichen Vertreter, den der Beklagte
nach seinem Vortrag (GA I 206) wenige Tage zuvor énlaﬁlich
einer Unterschriftsbeglaubigung kennengelernt hatte und den
er nicht né&her kannte,'bestand. Der Beklagte hatte trifti-
gen Anlap daran zu zweifeln, dap die Beteiligten dieses
Rechtsverhaltnis sicher beurteilen'konnten. Wenn die vom
Beklagten behauptete Erklarung des angeblichen Vertreters

"dahin zu werten war, dap er Organ der - als KAuferin vorge-

sehenen - Gesellschaft britischen Rechts -sel, so entschei-
det nach deutschem internaticnalen Privatrecht grundsitz-
lich das Recht des Sitzes der Hauptverwaltung der auslandi-
schen Gesellschaft da:ﬁber, ob und'in welchem Umfang deren
Organe Vertretungsmacht haben (vgl. BGHZ 51, 27, 28; 53,



181, 183; 97, 269, 271; Palandt/Heldrich, BGB 52. Aufl.
Anh. Art. 12 EGBGB Rdnr. 1 ff, 10; Keidel/Kuntze/Winkler,
FGG Teil B - Beurkundungsgesetz - 12. Aufl. § 12 Rdnr. 12;
Reithmann/Martiny, Internationaies Vertragsrecht 4. Aufl.
Rdnr. 844 ff, 860, 867 ff; Knoche Mitt. RhNotK 1985,

165 £f; Jacob - Steinorth DNotZ 1960, 126 ff)}. Wollte der
angebliche Vertreter eine Vollmacht der britischen Gesell-
schaft behaupten, so richtete sich eine solche Vertretungs-
macht aufgrund des deutschen internationalen.Privatrechts
grundsatzlich nach dem Recht des Landes, in dem die Voll-
macht ihre Wirkung entfalten sollte (vgl. BGHZ 64, 183,
192; BGH, Urt. v. 13. Mai 1982 - III ZR 1/80, NJW 1982,
2733; v. 26. April 1990 - VII ZR 218/89, NJW 1990, 3088;
Palandt/Heldrich aa0 Anh. Art. 32 EGBGB Rdnr. 1 ff; Reith-
mann/Martiny aa0 RdAnr. 868, 918, 929 ff, 944 ff; Knoche aal
167 ££f), soweit das Gesellschaftsstatut diesen Grundsatz
nicht einschrankt {(vgl. BGH, Urt. v. 26. November 1990

- II ZR 92/90, WM 1991, 193 m.Anm. Thode WuB IV E

Art, 33 EGBGB 1.91). Der Beklagte mupte davon ausgehen, dap
die damit verbundene schwierige Rechtslage von den - deut-
schen - rechtsunkundigen Beteiligten nicht zuverldssig be-
urteilt werden konnte. Auch wenn, wie er behauptet hat

(GA I 102), die Klagerin durch einen Makler und Rechtsan-
walt beraten worden sein sollte, so hatte der Beklégte doch
"keinen Anhaltspunkt dafir, dapP sie sicher und umfassend da-
"yon unterrichtet worden war, wie GL{Jj] Vertretungsmacht
erlahgt hatte, und daP sie deswegen keiner welteren Aufkla-
rung bedurfte (vgl. BGH, Urt. v. 10. Mai 1990 |

- IX ZR 113/89, WM 1990,'1710,.1713: v. 5. November 1992
- IX 2R 260/91, WM 1993, 260, 262}.'Das giit erst recht,
wenn - gemaf der unbestrittenen Behauptung der Klédgerin



(GA I 3) - Gl entgegen seiner urspringlichen Absicht,
selbst das Hausgrundstick der Klégefin zu kaufen, erst bei
der Beurkundung erklart haben sollte, aus steuerlichen
Grinden solle die von ihm vertretene G} Ltd. Vertrags-
partnerin sein.

Insowelit beanstandet dié Revision das Berufungsurteil
auch nicht.

2. Das Berufungsgericht hat weiterhin im Ergebnis zu-
treffend angenommen, der Beklagte habe auch eine Pflicht
zur allgemeinen betreuenden Belehrung verletzt, und dazu
ausgefuhrt: Besondere Umstande bei der Beurkundung des
Kaufvertrages hatten Anlapf 2zu der Vermutung gegeben, der
Klagerin drohe ein Schaden, weil sie sich wegen mangelnder
Kenntnis der Rechtslage der Gefahr nicht béwuBt gewesen
~sei. Es habe sich um einen Fall mit "Auslandsberihrung" ge-
- handelt. Bei einem Scheltern des Kaufvertrages hitte die
Klagerin gegenliber der Vertretenen ihr Recht vor britischen
Gerichten suchen missen. Dennoch sei die Falligkeit des
Kaufpreises von der Eintragung einer Auflassungsvormerkung
und damit von einer ungesicherten Vorleistung der Klégerin
abhdngig gemacht worden. Da die Existenz der ausléndischen
Kauferin und die Vollmacht ihres Vertreters nicht bewiesen
gewesen seien, habe der Beklagte die Gefahr sehen milssen,
wdap der Klagerin durch die Auflassungsvormerkung ein Scha-
den entstehen kénnte. Darauf hatte er die Kladgerin hinwei-
sen und zugleich iber die rechtlichen Méglichkeiten‘zur'
Vermeidung oder zumindest zur Verringerung'der Gefahr be-
lehren milssen. -Dazu hatte auBer dem Ver;anéen, eine Voll-
~machtsurkunde und einen Registerauszug'neueren Datums vor-
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zulegen, der Vorschlag gehdrt, fir den Fall des Scheiterns
des Vertrages die Eintragung einer Vormerkung zum Ldschen
der Auflassungévormerkung bewilligen zu lassen, oder die
Einschaltung eines Notaranderkontos zuf Vertragsabwicklung
zu empfehlen. '

Die dagegen gerichteten Angriffe der Revision sind im
Ergebnis erfolglos.

a) Zwar war die Bewilligung und Eintragung der Vormer-
kung zur Sicherung des Anspruchs auf Eigentumsibertragung
keine - einer Rechtsbelehrung gemdPp § 17 BeurkG unterlie-
gende - ungesicherte Vorieistung der Kl&gerin, weil die
Vormerkung als solche nicht verkehrsfahig, sondern an den
zu sichernden Anspruch gebunden ist (§ 883 BGB; BGH, Urt.
v. 31. Oktober 1980 - V ZR 95/79, NJW 1981, 446, 447), und
dem Verkdufer trotz der Vormerkung die Verfligungsmacht Uber
sein Grundstick verbleibt (RGZ 132, 419, 424).

b) Dennoch hat der Beklagte gegen die einem Notar ob-
liegende, Uber die regelmifige Belehrungspflicht aus Ur-
kundstatigkeit hinausgehende Pflicht zur allgemeinen Be-
treuung der Beteiligten (§ 14 Abs. 1 BNotO) verstoPen.

Eine solche Pflicht besteht dann, wenn def Notar nach
*den besonderen Umstinden des Einzelfalles AnlaB zu der Ver-
mutuﬁg haben muf, einem Betéiligten drohe ein Schaden vor
allem deswegen, weil er sich infolge mangelnder Kenntnis
der Rechtslage der Gefahr nicht bewupt ist (BGH, Urt. v.
14. Mal 1992 - IX ZR 262/91, WM 1992, 1533, 1535 m.w.N.).



Der Kligerin drohte bei der Beurkundung des Grund-
stlckskaufvertrages ein Schaden. Da damals offengeblieben
war, ob die Kauferin als Gesellschaft des britischen Rechts
 bestand und -durch GL{ P ordnﬁh"gsgeméﬂ vertreten wurde, |
mufte mit einem Scheitern des Vertrags ernsthaft gerechnet
werden. In einem solchen Falle konnte eine ~ vorgesehene -~
Vormerkung zur 8icherung des Anspruchs der K&ufgrin auf Ei-
gentumsﬁbertragung eine anderweitige Veré&uPerung des Grund-
stlicks behindern und infolgedessen zu Nachtellen flir die
Klégerin fihren. Solange die Vormerkung im Grundbuch einge-
tragen ist, sind vormerkungswidrige Verfigungen gegeniber
dem Vormerkungsberechtigten unwirksam (§ 883 Abs. 2 BGB).
Demnach war damit zu rechnen, dap die KlAgerin nach einem
Scheitern des Vertrages ihren Anspruch gegen die auslandi-
sche Kauferin, die Léschung der Vormerkung zu bewilligen,
in einem Rechtsstreit durchsetzen mupfte; dies konnte mit
erheblichen Schwierigkeiten und Verzdgerungen sowie daraus
folgenden Nachteilen verbunden sein, sogar wenn ein deut-
‘scher Gerichtsstand (vgl. §§ 24, 29 ZPO) gegeben war. Auf
die Gefahr eines solchen Schadens, die der Klagerin wegen
fehlender Rechtskenntnis verborgen geblieben ist, hatte der
Beklagte die Klagerin hinweisen miissen {(vgl. Wenzel
NJW 1973, 307, 308; Ganter NJW 1986, 1017, 1020; Reithmann
WuB VIII A § 19 BNotO 2.89). Der Gefahr hitte durch eine
Vollmacht zur Léschung der Vormerkung oder durch eine vor-
sorgliche, dem Notar als Treuhénder ibergebene Ldschungsbe-
willigung der Kiuferin vorgebéugt werden kdnnen (vgl.
Reithmann/R&1ll/GeBele/Albrecht, Handbucﬁ der}notarieilen
Vertragsgestaltung 6. Aufl. Rdnr. 385).
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II.

Die Revision rﬁgtvjedoch‘zﬁ'Recht, dap das Befufung8“
gericht unter Auperachtlassung entscheidungserheblicher Um-
stande den haftungsausfiillenden Ursachenzusammenhang zwi-
schen den Amtspflichtverletzungen des Beklagten und dem
geltend gemachten Schaden bejaht und die Beweislast ver-—
kannt habe.

Grundsatzlich hat derjenige, der Schadensersatz for-
dert, die Entstehung und die Hdhe eines Schadens darzulegen
~und zu beweisen. Dabei kommt ihm die Beweiserleichterung
des § 287 ZPO iugute, auch nach der Amtspflichtverletzung
eines Notars. Flr die Beantwortung der Frage, ob eihe sol-
che Pflichtverletzung den behaupteten Schaden verursacht .
hat, ist zu prifen, welchen Verlauf die Dinge bei pflicht-
gemdfem Verhalten des Notars genommen hatten. Dariber hat
der Tatrichter im Rahmen des § 287 ZPO unter Wirdigung al-
ler Umsténde nach freier Uberzeugung zu entscheiden (Se-
natsurt. v. 14. Mai 1992 -"IX ZR 262/91 aa0 1538 m.w.N.).

1. Zur Kausalit&t der unterlassenen Prifung der Ver-
tretungsmacht:

- a) Fiur das erste Glied in der Ursachenkette hat das
Berufungsgericht offengelassen, ob bei pfiichtgeméﬁem Ver-
halten des Beklagten der angebliche Vertreter GL{JJD eine
Ausfertigung der notariellen Vollmachtsurkunde vom 28. Au-
‘gust 1981 vorgelegt hitte oder nicht, und angenommen, in
beiden Fallen ware seine Vertretungsmacht unklar geblieben._r
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Insoweit ist das Berufungsurteil entgegen der Ansicht
der Revision nicht zu beanstanden, gleichgiltig, ob GLED
die Urkunde vorgelegt hétte oder nicht. In jedem Falle h&t-
te der Beklagte bei der gebotenen Gesamtwirdigung aller Um-
sténde Zweifel haben missen, ob Gl berechtigt war, den
Vertrag fir die Kauferin zu schliefen. Der Urkunde ist
nicht zu éntnehmen, dap die Vertretungsbescheinigung - wie
erforderlich - auf eine Eintragung in einem Handelsregister
oder in einem &hnlichen Register gestitzt wurde (vgl.

§ 12 BeurkG, § 21 BNotO). Hierauf konnte sie. auch nicht be-
ruhen, da die Gesellschaft - nach der von LD in Vorpro-
zef vorgelegten Auskunft der britischen Registerstelle vom
11. Oktober 1982 (BA 25) - unter der ursprﬁngiichen Firma
erst am 29. Marz 1982 im Register eingetragen worden war.
Hitte GL{jJl@ diese Auskunft zusammen mit der Vollmacht dem
Beklagten vorgelegt, so hatte sich diesem der Verdacht auf-
drangen missen, dap Dr. Bofl} am 28. August 1981 ohne Ver-
tretungsmacht Gl Vollmacht fur die Gf#Ltd. erteilt
hatte. Auferdem ware die Vollmacht, wenn es um die Vertre-
tung einer deutschen GmbH gegangen ware, nach deutschem
Recht unwirksam gewesen, well damit die gesamte Befugnis

' zur organschaftlichen Willensbildung und -erklérung lber-

tragen wurde (vgl. BGHZ 13, 61, 65; BGH, Urt. v. 18. Okto-
ber 1976 - II ZR 9/75, NJW 1977, 199).

Rl Der Beklagte hitte die sich aus diesen Zweifeln an der

Vertretungsmacht des G1{P ergebenden Bedenken mit den Be-
teiligten erdrtern und auf die Anwendbarkeit britischen
Rechts hinweisen miissen (§ 17 Abs. 2 Satz 1, Abs. 3 Be-
urkG) . Ablehnen mupte er die Beurkunduhg nicht, da eine Ge-
nehmigung durch die vertretene Kauferin damals nicht als
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ausgeschlossen erschien. Das gilt éntgegen der Ansicht des
Berufungsgerichts auch bei Nichtvorlage der Vollmachtsur-
kunde.

b) FlUr den weiteren Geschehensablauf'rﬁgt die Revision
zu Recht die Ansicht des Berufungsgerichts, es sei davon
auszugehen, daf die Klagerin bei ordnungsmapiger Belehruhg
verninftig reagiert und nicht ohne Vorlage der Vollmachts-— .
urkunde und eines Handelsregisterauszuges auf einer Beur-
‘kundung bestanden hatte; verbleibende Zweifel, wie die Be-
teiligten sich verhalten hatten, wenn G1{Jjjii§ eine Voll-
machtsufkunde vorgelégt hatte, gingen zu Lasten des Beklag-
ten.

Die Beweislast des Geschédigten fir den Ursachenzusam-
menhang zwischen der Amtspflichtverletzung des Notars und
dem géltend gemachten Schaden wird erleichtert durch die

" Regeln Uber den Beweis des ersten Anscheins, wenn es sich
um einen Sachverhalt handelt, der nach'der Lebenserfahrung
auf eine bestimmte Ursache hindeutet und typisch in einer
bestimmtén Richtung zu verlaufen pflegt. Diese Vorausset-
zungen sind gegeben, wenn die Amtspflichtverletzung in ei-
ner unterlassenen Belehrung besteht und die Lebenserfahrung
dafir spricht, daP der Beteiligte sich beratungsgemap ver-
halten; also einen Rat, Hinweis oder eine wérnung befolgt
*hatte. Es ist dann Sache des Notars, den gegen ihn spre-
chenden Anschein zu erschittern, indem er Tatsachen darlegt

"und notfalls beweist, die den Schlup zulassen, dap der Be-
teiligte sich Uber den Rat, den Hinweis oder die Warnung
hinweggesetzt h&tte. Spricht weder die Regel des Lebens
noch eine tatsédchliche Vermutung-oder Wahrscheinlichkeit
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fir einen erfahrungsgemédfen Ablauf, so bleibt es dabei, daB
der Geschédigte den Ursachenzusammenhang zZwischen der Amts-
pflichtverletzung und seinem geltend gemachten Schaden be-
weisen muf und die Nichtfestsﬁeilbarkeit zu seinen Lasten
geht (BGH, Urt. v. 23. Mai 1960 -III 2R 110/59, WM 1960,
1150, 1151; v. 5. Marz 1974 - VI ZR 222/72, LM ZPO § 282

- Beweislast - Nr. 27 = DNotZ 1975, 367 f; Baumgdrtel/Lau-
men, Handbuch der Beweislast im Privatrecht 2. Aufl., § 675
Rdnr. 59 f; Seybold/Hornig, BNotO 5. Aufl. § 19

Rdnr, 106 ff). '

Die Revision weist zutreffend darauf hin, dap das Be-
rufungsgericht .- von den Parteien vorgetragene und aus den
beigezogenen Akten ersichtliche - Umsténde, welche die nach

~der Lebenserfahrung bestehende Vermutung eines beratungsge-

rechten Verhaltens der Klagerin erschittern kénnen, nicht
bertcksichtigt hat. Es wird zu prifen sein, ob die Klagerin'
aus grenzenlosem Vertrauen zu Gl-einen pflichtgemdfen
Hinweis dés Beklagten auf Zweifel an der Vertretungsmacht
des GL{JJJJ miBachtet und auf einer von diesem gewinschten
Beurkundung des vorgesehenen Vertrages bestanden hadtte. In-
soweit gilt folgendes:

Unmittelbar nach der Beurkundung des Vertrages — noch
an demselben Tage - erteilte die Klagerin Gl{ i personlich
’éine‘"Generalvollmacht" unter Befreiung von der Beschrén-
kung des § 181 BGB (BA 32).

~ Nach seinem Vorbringen im Vorprozep verwertete GLJP
nit Hilfe dieser Generalvollmacht und der Zustimmung der
Klagerin eine Eigentimergrundschuld dber 500.000 DM
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(Abt. III/Nr. 1 des Grundbuchs) und bestellte zwei weitere
Eigentimergrundschulden Uber je 600.000 DM (Abt. III/Nr. 2,
3 des Grundbuchs), um damit Mittel flr Grundstlicksgeschafte
im Namen der Klagerin zu beschﬁffen {({BA 23). Die Klagerin
behauptete im VorprozeB, GL{jJ# habe mit der Generalvoll-
macht von der Volksbank Gl 500.000 DM erhalten und
verbraucht sowie Grundstilcke fir mehr als 40 Mioc DM gekauft
(BA 50 f). Flar die Richtigkeit dieses Vorbringens sprechen
die Abtretung der Grundschuld tber 500.000 DM durch GLED
im Februar 1987 {(O.Nr. 6/2 GrA), die Bestellung der beiden
Grundschulden Utber Jje 600.000 DM im April 1987 (O.Nr. 7/2,
8/2 GrA) und deren Abtretung durch GLEJJ im Mai 1987
(0.Nr. 8/12, 13 Gra), die durch GUJJJ im Namen der Klage-
rin geschlosseﬂén drei Darlehensvertrége vom 23. Juli 1987
Uber insgesamt 3,5 Mio DM (K 44 ff) sowie Grundstickskauf-
vertridge vom 20. August 1987 {ber 5,8 Mio DM und vom

17. September 1987 Uber 4.897.500 DM (O.Nr, 11/6,

12/4 GrA).

Am 12. September 1987 erteilte die Klagerin Gl
nochmals eine notariell beurkundete "Generalvollmacht", ge-
nehmigte die von Gl seit dem 17. Dezember 1986 vorge-
nommenen Vertretungsgeschéfte und beantragte, GlLiD
50 Ausfertigungen der Vollmachtsurkunde zu erteilen, nach-
dem dér Notar "{iber die Bedeutung und Tragweite sowie das
“ﬁestehen eines besonderen Vertrauensverhdltnisses bei Er-
teilung einer Generalvollmacht belehrt" hatte (BA 34 ).

c) Die Revision macht zu Recht geltend, daf das Beru-
fungsgericht héatte prifen mﬁssen, ob wegen die_ser Umstéande
der behauptete Scha_den in einem adaquaten Ursachenzusammen-—



- 17 -

hang mit der Amtspflichtverletzung des Beklagten steht.
Dieser Zusammenhang kann fehlen, wenn der Geschadigte in
ungewdhnlicher und unsachgemé&fer Weise in den Geschehensab-
lauf eingreift und eine weitere Ursache setzt, die den
Schaden erst endglltig herbeifltihrt; diese Voraussetzung
liegt nicht vor, wenn fir die Zweithandlung des Geschédig-
ten ein rechtfertigender AnlaP bestand oder diese durch das
haftungsbegriindende Ereignis herausgefordert wurde und eine
nicht ungewdhnliche Reaktion auf das Ereignis darstellt
(BGH, Urt. v. 10. Mai 1990 - IX ZR 113/89 aa0 1711 m.w.N.).

Das Berufungsgericht hdtte ferner priufen missen, ob
der flir die Zelt vom 15. September 1988 bis 30. August 1989
geltend gemachte Zinsschaden - gemaf dem Klagevortrag -
entstanden ist, weil der Kiufer Gr{@ erst nach der Lo~
schung der Vormerkung zugunsten der G@p Ltd. am 1. Septem-
ber 1989 den Kaufpreis gezahlt hat. Ein solcher Schaden
kann auch darauf zurtckzufidhren sein, dap nach dem Kaufver-
trag mit Gr{J§ vom 15. September 1988 dieser die Zahlung
des Kaufpreises von 2.150.000 DM abzﬁglich der vereinbarten
Anzahlung von 300.000 DM verweigern durfte, bis die - sei-
tens der Klagerin bestellten - Grundpfandrechte geldscht
waren, und dies erst im oktober 1989 geschehen ist.

d) Sollte die Amtspflichtverletzung des Beklagten al-
Terdings den Schaden herbeigeflhrt haben; so fiele dieser
entgegen der Ansicht der'RevisLon'bei wertender Betrachtung
in den Schutzbereich der verletzten Norm (vgl. BGH, Urt. v.
12. November 1992 - IX ZR 68/92, ZIP 1993, 48, 49 m.w.N.).
Die P£flicht zuf Rechtsbelehrung gemé&p § 17 BeurkG soll nach
dem Zweck und der Tragweite der Vorschrift die Errichtung
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einer rechtswirksamen Urkunde gewdhrleisten. Dlie darunter
fallende Verpflichtung des Notars, die Vertretungsmacht ei-
nes Beteiligten zu prﬁfen,'erfaﬁt mit ihrem Schutzbereich
auch einen Schaden, der daraus entsteht, dap infolge der
Verletzung dieser Pflicht das betrligerische Vorspiegeln ei-
ner Vertretungsmacht nicht erkannt wird. In den Fallen, in
denen ein Dritter zu dem Schaden beigetragen hat, entfallt
die Zurechenbarkeit der ersten Haftungsursache ausnahmswei- .
se nur dann, wenn diese fir das Eintreten des zweiten Scha-
densereignisses nach dem Schutzzweck der Norm gdnzlich be-
deutungslos war, wenn also das schdadlgende erste Verhalten
nur noch den auferen Anlaf fir ein vdllig ungewdhnliches
und sachwidriges Eingreifen eines Dritten bildet, das dann
den Schaden erst endgliltig herbeiftihrt (BGH, Urt. v.

10. Mai 1990 - IX ZR 113/89 aa0 1712). Da diese Ausnahme
nicht vorliegt, wére dem Beklagtenveine Urs@chlichkeit sei-
ner Pflichtverletzung haftungsrechtlich billigerweise zuzu-
ordnen. ' '

2. Zur Kaﬁsalit&t der Verletzung der allgemeinen Be-
treuungspflicht:

Insoweit gelten die vorstehenden Ausfihrungen entspre-
chend. Es wird daher zu prifen sein, ob die Klégerin wegen
ihres Vertrauens zu G1l{J, wenn der Beklagte pflichtgemap

"auf die bei einem Scheitern des Vertrages drohenden Nach-

telle aus der Vormerkung.hingewiesen h&tte,_den vorgesehe-
nen Vertrag unveré&ndert geschlossen hatte oder ob der Ver-
trag in diesem Falle auf Wunsch-der Kldgerin mit einer
Klausel zum Schutz gegen Nachteile aus der Vormerkung beur-
kundet worden wére. | ' ’ '
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3. Die mit der Feststellung des UrsaChenzusamménhangs
verbundenen Tatfragen wurden mit den Parteien noch nicht
erschopfend erdrtert, so dad nicht auszuschlieﬂen ist, dap
sie dazu noch ergénzend vortragen mdchten.

III.

Das Berufungsurteil wird nicht beanstandet, soweit es
eine Subsididrhaftung des Beklagten fir eine fahrlassige
Amtspflichtverletzung (§ 19 Abs. 1 Satz 2 BNotO) verneint
hat, weil ein Ersatzanspruch gegen Gl und G-Ltd
nicht durchzusetzen sei.

Die Revision rigt jedoch zu Recht, das Berufungsge-
richt habe einen mdglichen Ersatzanspruch der Klagerin ge-
gen den Immobilienmakler Lalfi# nicht bertcksichtigt.

Aus elner fahrlassigen Amtspflichtverletzung haftet
der Beklagte nur dann, wenn die Klagerin nicht auf andere
Welse Ersatz erlangen kann (§ 19 Abs. 1 Satz 2 BNotO). Der
Geschadigte hat das Fehlen einer'anderweitigen Ersatzmdg-
lichkeit darzulegen ﬁnd 2u beweisen. Negative Anspruchsvor-
aussetzungen sind solche Ersatzméglichkeiten, die sich aus
"dem Sachverhalt selbst ergeben, demselben Tatsachenkreis
entsprungen sind, aus dem sich die Schadenshaftung des No-
‘tars ergibt, und begriindete Aussicht auf Erfolg bieten. Ist
danach eine anderweitige Ersatzmdglichkeit bei fahrléssiger
Amtspflichtverlétzung'des Notars nicht‘auézuschliesen, so
ist eine Klage gegen diesen als'zur Zeit unbegrindet abzu-
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weisen (Senatsurt. v. 14. Mai 1992 - IX ZR 262/91 aal
1537).

Die Kl&gerin hat bisher ﬁiéht dargelegt, dap sie keine
Mbéglichkeit eines Schadensersatzes durch den Makler habe.
Die KlAgerin hat ein Schreiben dieses Maklers vom 16. No-
vember 1986 vorgelegt, in dem GLfJjjBder Kl&gerin als "po-
tenter Geschaftsmann" vorgestellt wurde, der in der Lage
wére, das Haus der Klégerin fir 2,6 bis 3 Mic DM kurzfri-
stig zu erwerben (GA I 18). Dieses Schreiben- hat die Klé&ge-
rin als "T&uschungsbrief" bezeichnet; sie hat ein "dcloses
zZusammenwirken" des Maklers mit GLfJ§ behauptet (BA 2, 4).
Danach ist eine Haftung des Maklers - etwa aus einem Ver-
schulden bei Vértragssschluﬁ, einer Schlechterfﬁllung'eines
Maklervertrages und einer unerlaubten Handlung
(§ 826 BGB) - nicht auszuschliefen; eine Vermdgenslosigkeit
des Maklers hat die Klagerin nicht vorgetragen.

Iv.

Ferner macht die Revision zutreffend geltend, dap das
Berufungsgarichit nicht ausreichend qeprﬁft-habe, ob dem
Klageanspruch der Einwand des Mitverschuldens (§ 254 BGB)
“entgegensteht.

Die Klagerin kann die Entstehung des Schadens wenig-
stens teilweise zu vertreten haben, wenn sie die Klage ge-
gen die G-Ltd. auf Zustimmung zur Léschung der Vormer-
kung verzégert hat. '
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Das Berufungsgericht hat nicht bericksichtigt, daj,

. nachdem die Klagerin mit Schreiben vom 14. November 1987 an
e G Ltd., vertreten durch Gll} als "Geschaftsfih-
rerx", den Vertrag wegen argliétiger Tauschung angefochten
und die Léschung der Vormerkung binnen einer Woche verlangt
hatte, dieses Begehren mit anwaltlichem Schreiben des G1¢@
@  "handelnd fur die Gl Ltd.", abgelehnt wurde (BA 111,
113). Deswegen hatte die Xl&gerin spitestens seit dem Zeit-

punkt, als sie sich zur anderweitigen Verauferung ihres
Grundstlcks entschlof, AnlaB, die erstrebte rasche Ldschung
der Vormerkung auf dem Klageweg 2zu suchen,

Entgegen der Ansicht der Revision hat die Klagerin den
Schadenszeitraum von der Verkindung des Versfumnisurteils
im vorprozep gegen GLEED am 16. Mai 1989, der Ldéschung der
Vormerkung zuzustimmen, und der Berichtigung des Urteilsru-
brums durch Beschlup vom 28. Juli 1989 dahin, dap Beklagter
"G1jj) als Bevollmé&chtigter der G-Ltd."' war, nicht we-
gen eines prozessualen Fehlverhaltens zu vertreten, wie be-
reits das Berufungsgericht zutreffend ausgefihrt hat.

Die Ausfihrungen der Revision bileten keinen Anlap fir
die Annahme, die Klagerin hétté die Lbéschung der Vormerkung
- ohne Klage ~ schneller erreichen koénnen, indem sie dem
Grundbuchanmt die Unrichtigkeit des Grundbuchs geméB §§ 22,
29, 46 GBO nachgewiesen hatte.
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Schlieflich rigt die Revision mit Recht, dap das Beru-
fungsgericht die Hbhe des behaupteten Zinsschadens fir un-
streitig gehalten hat., Der Béklagte hat die Schadenshdhe
bestritten (GA-I 111, 202). Damit durfte er sich begnigen,
well die Darlegung der Klégefin, in der Zeit vom 15. Sep-
tember 1988 bis 30. August 1989 seien tdgliche Zinsen wvon
560 DM angefallen, zu allgemein und nach dem weiteren Vor-
bringen der Parteien unrichtig ist (GA I 16 f). Das Schrei-
ben der Volksbank GUJl9 vom 28. November 1988 ,
(GA I 85), auf das die Kladgerin Bezug genommen hat, ergibt
lediglich, dap die Bankforderung einschlieflich Zinsen bis
zum 1. Dezember 1988 2.016.031,28 DM ausmachte und im Falle
einer kUnftigen Tilgungsverzdgerung Tageszinsen von 560 DM .
entstanden. Solche Zinsen sind aber in der Folgezeit nicht
durchgehend angefallen, weil die Kldgerin néch ihrem beleg-
ten Vorbringen im Zwangsversteigerungsverfahren von Dezem-

- ber 1988 bis 16. Junl 1989 insgesamt 238.225,63 DM gezahlt
hat (K 178 ff). Es wird zu prifen sein, ob auszugleichende -
Vorteile sich daraus ergeben, dap die Kl&égerin abweichend
vom Kaufvertrag vom 15. September 1988 den Besitz nicht
schon am 1. M&rz 1989, sondern aufgrund nachtrdglicher Ver-
einbarung erst 2zwel Monate nach Hinterlegung des Kaufprei-”
»ses zu Ubergeben brauchte (K 159-163) und die Kléagerin
Zinseinkinfte aus der Anzahlung des Kaufers Gr{) in Hohe
von 300.000 DM.am 25. Oktober 1988 auf das Notaranderkonto
erzielt hat (K 120 f).
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VIO

Danach kann das angefochﬁehe Urteil keinen Bestand ha-
ben. Zur Nachholung der erforderlichen tatrichterlichen
Feststellungen mup die Sache unter Aufhebung des Urteills
zur anderweilten Verhandlung und Entscheidung an das Beru-
fungsgericht zurickverwiesen werden {§§ 564, 565 ZPO).

Fir das weitere Verfahren wird darauf hingewiesen, dap
eine Subsidiarhaftung des Beklagten (§ 19 Abs. 1
Satz 2 BNot0O) entfdllt, wenn seine Amtspflichtverletzung
gemaf dem Klagevortrag auf Vorsatz beruhen sollte
(GA I 2 ff, 9 ff). '

Brandes Kirchhof Fischer
Zugehdr Ganter
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