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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

Yl_éB_l{‘.éZéZ URTEIL Verkiindet am

5. November 19638
Kriegl,
Justizhauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Rechtsanwalts und Notars Dr. Erwin RGP,
D/ 1@, SEDstratc @,

Beklagten, Berufungsbeklagten
und Revisionsklégers,

-~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

1. den Zahnarzt Hans Peter S c h (NG
2. die Ehefrau Inge S c¢ h GIIINENEGEGED :-b- Vg,
beide wohnhaft in Ol J® Yr. @, Krs. Har@l

Klgger, Berufungskléger
und Revisionsbeklagte,

- PfozeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. —-—



Der VI. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 5. November 1968 unter
Mitwirkung des Senatsprisidenten Dr. Engels und der
Bundesrichter Hanebeck, Dr. Bode, Dr. Niillgens und
Sonnabend '

fir Recht crkannt:

Die Revision des Beklagten gegen das Urteil
des 13. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Celle
vornn 15. Februar 1967 wird zuriickgewiesen.

Die Kosten der Revision werden dem Beklagten
auferlegt.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

—— ——— — Vot ©4a e et

Am 12 Mai 1962 beurkundete der beklagte Notar
cinen Kaufvertrag zwischen den Klédgern einerseits und
der No@llll®» Rauland- und Grundstlicksverwertung GmbH,
MDD (Yo@lP) sovic der Kommanditgesellschaft
No@llll® Bauland- und Grundstiicksverwertung GmbH & Co.,
U (Vo@D XG) andererseits. Danach kauften
die Kliger von der No@JlP aus eincm von dieser er-
worbenen grofercn Grundbesitz in der Gemarkung OfiR-
@ cin Teilgrundstiick von 1202 qm, auf dem die No@-
@D Xc cin sogenanntes Schwedenhaus zu errichten hatte.
Das Grundstiick sollte 12 DM je gm kosten, das Schweden—-
haus 63.000 DM; auflerdem hatten die Kliger 1 560 DM
Wegeanteil an die No@® zu zzhlen.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Rei ihrem Grunderwerb hatte die No@jjjllP eine auf
dem Gesamtgrundstiick lastende Grundschuld von 220.000 DM
ncbst 10 % Zinsen iibernommen, dic fir Frau CEP cinge-
tragen-worden war; Frau G@® hatte sie inzwischen (am
23. Januar 1962) an die Firma M & Co- KG in H@P-
@ zbeetreten. Am 10. Mai 1962 hatte die NoG@ilED
ferner auf dem Gesamtgrundstiick fiir dic Siilddeutsche Bo-
denkreditbank AG in MUGJ® cinc Darlehenshypothek von
280.000 DM und fiir dic N@D HcGlD -GEE-AG in Mi@-
@ cinc Grundschuld von 200.000 DM im Grundbuch ein-
tragen lassen; beide Grundpfandrechte hatten den Rang
vor der Grundschuld der Firma F¢IIEED-

Im Kaufvertrag vom 12. Mai 1962 wurde vereinbart,

dal, der Kaufgegenstand lastenfrei und frei von Ansprii-
chen Dritter lbertragen werdec, soweit in dem Vertrage
nicht Tasten oder Verpflichtungen iibernommen wiirden.
Der Kaufgegenstand sollc den Kéufern nach Vorliegen des
Gebrauchsabnahmescheins der Baubehérde, voraussichtlich
bis spiitestens 1. Juli 1962 zum Besitz lbergeben werden
und diec Auflassung unverziiglich nach der ijbergabe erfol-
gen.

Unstreitig hatten dic¢ Kléger dem beklagten Hotar mit:

Schreiben vom 11. April 1962 bereits einen Scheck iiber

15.000 DM mit der Restimmung iibermittelt, daf der Betrag
nach Abschlufl des geplanten Kaufvertrages flir die Kauf-
preiszahlung verwendet werden solle. In der Vertragsur-
kunde vom 12. Mai 1962 wvurde sodann iiber die Kaufpreis-

‘zahlung folgendes niedergelegt:

"Ein Teilbetrag von 15.000 DM ist bereits bezahlt.
Ein weiterer Teilbetrag von 11.000 DM ist bis zum
20. Mai 1962 f#llig. Ein weiterer Teilbetrag von
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4 000 DM wird gezahlt aus einem Darlehen der
Kidufer bei der Neuen Sparcasse von 1864 gem.
Darlchensbescheid vom 4. Mai 1962.

Simliche Zahlungen erfolgen zu treuen Hiénden
an den beurkundenden Notar.

Der Restbetrag wird durch die Vertiretene zu 1)
(d.i. dic No@lll®) finanziert. Dem K#ufer
ist bekannt, daf das Grundstiick z.Z2t global
mit Aufbauhypotheken belastet ist. Er iliber-
nimnt aus diesem Hypothekendarlehen und gzwar
von der ersten Hypothek etwa 28.000 DM und von
der zweiten Hypothek etwa 20.000 DM, vorbehalt-
lich der Zustimmung der Hypothekengliubiger.®

Die Vertragsschliefenden bevollméchtigten an-
.sachliepend den Bilirovorsteher Hao@l® des beklagten
Hotars, dic globalen Belastungen aufzuteilen, Loschungs-
bewilligungcn zu erteilen und zu beantragen sowie Ein-
tragungen besztiglich des Kaufgegenstandes zu bewilligen
und zu beantragen, ferner die Auflassung fiir sie zu
crkliren und entgegenzunchmen sowie alle zur Purchfiih-
rung des Vertrages crforderlichen Erkliédrungen fiir sie
abzugeben, unter Befreiung von der Beschriénkung des

§ 181 BGB.

Schlicfilich bewilligien und beantragten die Ver-
tragsschliefenden, im Grundbuch eine Auflassungsvor-
merkung fiir dic Kéufer einzutragen.

Diese Eintragung erfolgte im Juni 1962.

_ Am 25. Februar 1963 wurde fiir die gekaufte Par-
zellc ein eigenes Grundbuchblatt angelegt und die No@-



@l :is Eigentimerin im Grundbuch eingetragen; dabei
vurden dic oben angefiihrten Grundpfandrechte zur Mit-
haft neben den ilibrigen Teilgrundstiicken iibertragen.

Die Kldger hatten inzwischen im Sommer 1962 das
Grund stiick bezogen.

Im Mirz 1963 verdichteten sich unter den von der
Nordheide gewonnenen Grundetiickskéiufern Geriichte, wo-
nach dic Nogil® in lLiquidationsschwierigkeiten sei.
Nie K&aufer dringten darauf, daBl die von ihnen gekauf-
ten Parsellen moglichst schnell auf sic aufgelassen
wiirden Sic setzten gich mit der NoWi® und der
Pirma PGP in Verbindung und trafen am 27. April
1963 zu mehreren unter Teilnahme des Beklagten mit
Vertretern der No@ B zu einer Besprechung zusammen,
dic -zum Abschlufl von Ergédnzungsvertrigen zwischen den
verschiedenen Kéufern - so auch den Klidgern - und der
Nordheide fiihrte. In den vom Beklagten beurkundeten je-
weiligen Vertriigen heilt es, der friiher geschlossene
Kaufvertrag werde dahin erginzt, daf der Kiufer ding-
lich sémtliche eingetragenen Belastungen iibernehme.
Soweit dic Belastungen durch Nichtvalutierung oder
Rilckzahlung Eigentiimer-Grundschulden geworden seien,
wilrden sic an den Kdufer libertragen. Die dinglichen
Belagtungen wiirden {ibernommen, um die Umschreibung des
Grundbesitzes auf den Kdufer schon jetzt zu erméglichen.
Schuldrechtlich sei zwischen den VertragsschlieBenden
aufgrund der becstehenden Vereinbarungen abzurechnen. .
Zahlungen der XKaufer und der dinglichen Gléubiger er-
folgten auf ein Anderkonto des beurkundenden Notars, der
dariiber nur im Einvernehmen mit den Vertragsschliefienden
und den Gliidubigern verfiigen kdnne. Gleichzeitig erklir-
ten dic Vertragsschlicfenden die Auflassung.
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Wihrend der Verhandlungen war auch der Ratgeber
ger Kliger, Wirtschalftspriifer Ri@JP, anvesend. Dic-
ser erkliirte, nach scinen mit der Firma PR z<-
filhrten Verhandlungen miisse man davon ausgehen, daf
dic Grundschuld P in voller Hohe valutiert sei.
Pem widersprachen die Vertreter der No@ - Sie er-
" klArten, dic Grundschuld werde nur in Hbhe von sitwa
12%.000 DM in Anspruch genommen. Ri(IID auferte,
wenn dies zutreffe, sei kein Nachteil fiir die Kiufer
zu besorgen; seil die Grundschuld dagegen voll valu-
tiert, miisse man mit einem Schaden rechnen, den man je-
doch in Xauf nehmen wolle, um die Umschreibung der Par-
zellen zu erreichen.

Am 21. Mai 1963 wurden die Kldger als Eigentiimer
in das Grundbuch eingetragen.

Am 18. Juni 1963 wurde liber die Vermdgen der No@-
@ uni der No@lP XG das Konkursverfahren erdffnet.

Die Firma FEJP crvirkte in der Folge die An-
nordnung der Zwangsversteigerung des von der K#uferin
Frau PEJP crvorbenen Grunistiicks wegen eines Teilbe-
trages von 50.000 DM ihrer auch auf diesem Grundstiick
lastenden Grundschuld. Das Verfahren wurde im Einver-
stindnis der GlHubigerin am 26. Mirz 1964 zunichst vor-
liitufig eingestellt und am 3. Oktober 1965 wieder aufge-
hoben, nachdem es am 27. Juli 1964 zwischen mehreren
Kdufern, darunter den Klégern wie auch Frau P- und
der Pirma PGP zu ciner Vereinbarung (einem Arrange-
ment) gekommen war, wonach die Grundschuld von 220.000 DM
abgelist werden sollte. Die XK#ufer, darunter auch die
Xliger, verpflichteten sich, an die Pirma PP Yc-
stimmte Zahlungen zu leisten.



In dem gegenwidrtigen Rechtsstreit machen nun die
Kidger den Reklagten dafilir schadensersatzpflichtig, das
ihnen das Grundstiick wegen der Grundschuld FeED
im Ergebnis teurer gekommen ist, als es nach dem Kauf-
vertrag vom 12. Mai 1962 hatte kosten sollen. Sie ha-
ben ihm vorgeworfen, bei der Beurkundung des Vertrages
unter Verletzung seiner Amtspflichten das Bestehen
1ieser Grundschuld verschwiegen zu haben; nur von den
Belastungen sei gesprochen worden, die sie teilweise
hitten libernchmen sollen JPer Beklagie habe sie auch
nicht dariiber belehrt, wie ihre veriragsgemidf zu
leistenden Anzahlungen sichergestellt werden kdnnten.
Im Zusammenhang mit der Beurkundung des Erginzungs-
vertrages vom 27. April 1963 hidtte er sie auch auf
dic Bedeutung des § 24 KO hinweisen miissen. Die No@-
@ sci nangelis Masse nicht in der Lage, die verkauf-
ten Grundstiicke entsprechend der Verkaufsabrede von
Felastungen freizustellen. Als die Firma F¢ID da-
zu libergegangen sei, das Zwangsversteigerungsverfah-
ren gegen Frau PP zu betreiben, hidtten sidmtliche
Kiufer, auf deren Grundstiicken die Gesamtgrundschuld
der Firma FCINEP gclastet habe, aufgrund dieses
"Schusses vor den Bug" befiirchtet, die geleisteten An-
zahlungen und dic bereits bezogenen Hiuser zu verlie-
ren, wenn sie sich nicht mit der Pirma WD arrangier-
ten. AuBerstande, eine geringere Valutierung der Grund-
schuld nachzuweisen oder durch deh Konkursverwalter der
You® hieriiber Aufschluf zu erhalten, hltten sie
sich der Firme FGJD gegeniiber verpflichtet, Zah-
lungen in Hthe der Grundschuld zu leisten. Die Firma
MM habe sich daraufhin bereit erklért, die Grund-
schuld auf iie belasteten Grundstiicke verhdltnismidBig

unzulegen.




Die Xldger haben vorgectragen, hicraus ergebe sich
fir sic eine Mehrzahlungspflicht von 9.117 DM ilber den
vereinbarten Kaufpreis hinaus; dazu tridten 1.900 DM
Zinsen und Kosten, welche die Firma F P fir die
Aufteilung ihrer Grundschuld auf die Einzelgrundstiicke
verlange. Zur Finanzierung diescr FPorderung hiitten sie
cine Grundschuld von 20.000 DM aufnehmen miissen. Wel-
che weiteren Kosten ihnen durch die Amtspflichtver-
letzung des Beklagten noch entstanden seien oder ent-
stehen wiirden, lasse sich noch nicht feststellen. Im
zveiten Rechtszug haben die Kliéger unter Bezugnahme
auf ein von dem Wirtschafitspriifer Ri(® erstattetes
Gutachten den bisher feststellbaren Schaden auf
15.442,93 DM beziffert.

Flir den Schaden bestche, so haben die Kldger
schlieBlich vorgcbracht, angesichts des Xonkurses der
No@ P kecinc anderweitige Ersatzmoglichkeit. Gegen
die Geschiftsfiihrer der No@jl® scien Anspriiche
nicht begriindet; diesec seien auch vermdgenslos.

Nie Klédger haben den Beklagten im ersten Rechto-
zuge auf Zahlung von 11.017 DM nebst Zinsen und im
zweiten Rechtszug auf Zahlung von 15.442,93 DM nebst
10 % Zinsen von 10.767 DM ceit dem 1. Januar 1963 in
"Anspruch genommen; mit einem PFeststellungsbegehren
haben sic auch scine Verpflichtung zum Ersatz weiteren
Schadens geltend gemacht.

Per Beklagte hat bestritten, seine Amtspflichten
gegeniiber den Klédgern verletzt zu haben. Er hat behaup-
tet, er habe bei der Beurkundung des Kaufvertrages die
"Kl#dger ausfiithrlich belchrt, habc gesagt, daf cine Grund-
schuld iiber 220.000 DM eingetragen sei, und habe auf die
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Gefanren der Hingabe von Kaufpreisraten vor Eintra-
gung ciner Auflassungsvormerkung hingewiesen. Die be-
hauptete Amtspflichtverletzung sei nicht schadensur-
siéchlich, weil dic Kléger auch bei Kenntnis sié@mtlicher
Belastungen das Grundstlick zu den gleichen Bedingungen
erwoi'ben hdtten. Gilinstigerc Bedingungen wilrde ihnen
die No@illl® nicht eingerdumt haben; insbesondere
hiitte sie den Kaufverirag nicht ohne sbi‘ortige Bar-
anzahlung abgeschlossen. Durch die Ybernahme des Ri-
sikos hitten die Kliger auch keinen Schaden erlitten;
.8ic stinden heute wirtschaftlich besser da, als wenn
~oic den Kaufvertrag nicht abgeschlossen hédtten. Im
iibrigen sei eine Belehrung itiber die Grundschuld rFEP-
@ so hat der Beklagte im Berufungsverfahren weiter
vorgetragen, auch darum nicht erforderlich gewesen,
weil durch eine Vercinbarung zwischen der Pirma FEP-
P und der No@lll® nebst beurkundeter Bevollmich-
tigung des Birovorstehers Hagi® durch die Firma M-
@l vom 1. Februar 1962 und Schreiben der Firma FED-
@D 2n dcn Beklagten vom 8. Mérz 1962 - sémtlich unbe-
strittenen Inhalts - sichergestellt gewesen sei, daf
dic Grundschuld mit den Geldern, die auf die Kaufpreise
und dic Erschlieﬁuhgskosten an den Beklagten zu treuen
Hinden héittcn gezahlt werden miissen, zuriickgezahlt und
sodann geldscht werden wiirde. So seien denn guch acht
Grundstiicke aus der Pfandhaft fiir die Grundschuld
"M c:ntlassen worden, nachdem dic entsprechen-
den Betriige aufgrund der Vercinbarung vom 1. Februar
1962 von den Ka@ufern gezahlt worden seien. Die von den
Kéulern sé@mtlicher Grundstiicke zu leistenden Barzah-
lungen hitten ausgereicht, um die Grundschulé FEIP-

- @ zu tilgen. Die Kléger hétten keinen Anla8 gchabt,
bei dem Arrangement mit der Pirma FP davon aus-
zugchen, dafl die Grundschuld voll valutiert sei. Aus

einer zwischen der Firma FEEED und der nodiilllD
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getroffenen Vereinbarung vom 5. September 1962 ergebe
sich, dai dic Grundschuld an diesem Tage nur noch in
Héhe von 122.8%8 DM valutiert gewesen sei.

Der Beklagte hat ferner bestritten, dafl die Kld-~
ger keine anderweitigen Ersatzmdglichkeiten hdtten. Sie
ktnnten ihren angeblichen Schaden im Konkursverfahren
tiber das Vermogen der No@jjlll® 21s Konkursfordcrung
anneclden. Auch hitten sic Schadensersatzanspriiche ge-
gen ihre Anwiilte erster Instanz, auf deren Veranlassung
sic sich mit der Firma VD 2rrangiert hé&tten, chne
zuvor zu kliren, inwieweit die Grundschuld noch valu-
tiert seci. Die Klidger treffe schliellich ein Mitver-
schulden, weil sie vor Vertragsschlul das Grundbuch
nicht eingeschen hitten und sich auch keinen Grundbuch-

auszug hitten voriegen lassen.

Nie Kldger haben entgegnet, auch wenn der Be-
kilagte aufgrund der Vercinbarung vom 1. Februar 1962
davon ausgegangen sci, daff fiir sic und die iibrigen
Kiiufer keine Gefahr bestehe, habe er sich einer Amts-
pflichtverletzung schuldig gemacht. Er hiéttc ndmlicn
dic Pflicht gehabt, sie von dem Inhalt dicser Verein-
barung zu unterrichten und sie dariiber zu bele¢hren, wie
dic Grundschuld "¢ zv bcseitigen sei; dazu hédtte
cr ihnen auch klarc Verhaltensanweisungen mit dem Hin-
veis darauf cricilen miissen, daf bei einer Abweichung
von diesen dic Loschung der Grunéschuld nicht gewithr-
leistet sei. Das alles habe der Beklagte nicht getan.
Er habe sogar dazu mitgewirkt, dal dic No@i® Gcl-
der bekommen habe, dic nach der Vereinbarung vom
1. Februar 1962 fiir die ILoschung der Grundschuld ge-
braucht worden wiiren. Hiittc der Beklagte die erfor-
derliche Aufkliarung iiber dic Grundschuld und die Ver-

L
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einbarung vom 1. Pebruar 1962 gegeben und pflich%ge-
mii die nétigen Anweisungen dariiber crteilt, wie sich
die Kiéufer zu verhalten hiitten, um im Rahmen der Ver-
cinbarung vom 1. Februar 1962 und nach den rechtlichen
Vorstellungen des Beklagten die Ablosung der Grund-
schuld sicher zu stellen, so hidtten sich die Kliger
zwar ebenfalls zum Kaufabschlui bereitgefunden, sich
aber auch an scine Anweisungen gehalten.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen.

Auf die Berufung der Kliiger hat das Oberlandes-
gericht den im Berufungoverfahren geltend gemachten
Zahlungsanspruch dem Grunde nach fiir gercchtfertigt
erkliirt und festgestellt, dafl der Beklagte verpflich-
tet ist, den Klidgern allen weiteren Schaden zu er-
sctzon, der diescn dadurch entstanden ist oder ent-
stehen wird, dafll sic fir den Erwerb des mit Vertrag
vom 12. Mai 1962 gekauften Grundsticks wegen der fiir
die Firma ¢ cingetragenen Grundschuld einen
hoheren Kaufpreis zahlen miissen, als vertraglich vor-
gesehen war, und zwar deshalb, weil der Beklagte
ihnen bei der Beurkundung den Grundbuchinhalt nicht
entsprechend den wirklichen Eintragungen mitteilte
und dic von den Kliigern geleistete Anzahlung an dic
Verksuferin weiterlecitete, ohne fiir cine vorherige
Lschung der im Grundbuch cingetragenen, von den
Kligern nicht libernommenen Grundschuld zu sorgen.

Mit der Revision erstrebt der Beklagte die
Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils.

Die Kléger beantragen, die Revision zurilickzu-

vieisen.
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Entscheidungsgriinde:

e A L Mom e s t  — — A - Bo

1. Das Berufungsgericht hat die Schadensersatz-
pfiicht des Bzklagten nach § 19 Abs. 1 Satz 1 BNotO
fir begriindet gehalten.

Bei der Beurkundung des Kaufvertrages sei der

. Beklagte, so hat das Berufungsgericht ausgefiihrt,

nach § 35 BNotO verpflichtet gewesen, die Kliger,

denen der Grundbuchstand unbekannt gewesen sei, liber das
Bestehen der Grundschuld "¢ zu unterrichten. Die
Nichterwdhnung dieser Belastung im Vertrag begriinde nach
den Regeln ilber den Beweis des ersten Anscheins die Ver-
rnutung, dafl der Beklagtc auf diese Grundschuld auch niind-
lich nicht hingewiesen habe; der Beklagte habe den ihm
obliegendcen Bewels nicht gefithrt, dafl er seiner Hinweis-
pflicht geniligt habe. Allerdings habe sich der Beklagte
noch auf das Zecugnis des Kaufmanns Ch@ll D dafiir
bezogen, daB er beim AbschluB des Kaufvertrages auf

die Grundschuld P hingewiesen habe. Auch wenn
dies unterstellt werde, habe er jedoch gegen die wei-
tergehende Belehrungs- und Beratungspflicht verstofien,
die ihm nach § 26 BNotO den Kligern gegeniiber obgelegen
habe. Da keine Anhaltspunkte erkennbar seien, aus denen
der Beklagte habe schlieflen konnen, daB die Kléger und
ihr Berater RiG die rechtliche und wirtschaftliche
Tragweite der Belastung des Grundstiicks mit der Grund-
schuld ¢ crkannt hdtten, sei es Pflicht des Be-
klagten gewesen, die Kldger nicht nur ausdriicklich uber
die Hohe dieser Gesamtgrundschuld und die damit zusam-
menhiingenden Rechtsfragen und wirtschaftlichen Gefahren,
sondern auch iber die tatsidchlichen Umstédnde genau zu
unterrichten, aus denen er selbst den SchluBl gezogen
habe, die Grundschuld werde im Zeitpunkt der Besitz-
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iibergabe geldscht sein. Er habe nicht darauf vertrauen
diirfen, da? die pfandfreie Abschreibung des Grundstiicks
hinsichtlich der Grundschuld TGP durch die Verein-
“barungen zwischen der No@ll uni der Firma FOlEEED
“vom 1: Februar 1962 in Verbindung mit der dem Biirovor-
steher Ho@llB erteilten Vollmacht gesichert sei. Den
Klidgern hiitten aus diesen Vereinbarungen, die von der
Nod I und der Yirma MG jederzeit hiitten ab-
geiindert werden konnen, keinerlei Rechte gegen die
Firma "GP zugestanden. Ein pflichtgemié handeln-
der Notar hidtte den Klagern empfohlen, in den Kaufver-
trag eine Bestimmung aufzunehmen, wonach die an ihn,
den Notar, zu leistende Anzahlung erst Zug um Zug gegen
Pfandentlassung weitergeleitet werden diirfc. Hiétte der
Beklagte dic Vertragsparteien hierauf hingewiesen, so
ktnne nach der Lebenserfahrung und dem persodnlichen
Eindruck, den dic Kldger und ihr Berater RiGD ge-
boten hétten, davon ausgegangen werden, dail die Kla-
ger auf einer solchen Sicherung bestanden hédtten. Auch
dic No@jll® wiirdc sich mit einer solchen Bestimmung
cinvergtanden crklidrt haben; es sei kein verniinftiger
Grund crsichtlich, warum sie angesichts der Verein-
barungen mit der Firma T¢I vom 1. Pebruar 1962
cincer derartigen Klausel hédtte widersprechen sollen.
.Ebenso kdnne davon ausgegangen werden, dal die Firma
P cccen Erhalt des anteiligen Grundstiickskauf-
preises und der TrschlieBungskosten die Pfandentlassung
des von den Kligern geckauften Grundstiicks erteilt hatte.
Dann hitte fiir die Kliger aber kein AnlaB hestanden,
das Arrangement mit der Firma FjllP zu treffen. Un-
ter dem Druck des gegen die Kiiuferin FPrau PP bereits
eingeleiteten und auch ihnen drohenden Zwangsversteige-
rungsverfahrens sei den Klidgern, die in Anbetracht der
Beweislage zur Valutierung der Grundschuld keine erfolg~

4
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versprechenden und zumutbaren Schritte gegen die Firme
"4 itten unternehmen kdnnen, nichts anderes
iibrig geblicben, alc sich mit der Pirma FEJJD iver
dic Preigabe des Grundstiicks aus der Haft fiir die
Grundéchuld giitlich zu verstiindigen. Dazu hdtten sie
Kredit aufnehmen miissen. Selbst wenn sich spéter ein-
mal herausstellen sollte, daB die Firma 'Y in-
gwischen voll befriedigt und verpflichtet sei, die ge-
samtc Grundschuld zu 18schen, hétten die Kldger einen
Schaden criitten. - Dal die Klidger auf andere Weise
Ersatz ihres Schadens zu crlangen vermdchten, hat das
Rerufungsgericht verneint. Den Mitschuldeinwand des Be-
klagten hat es fiir unbegriindet gehalten.

2. Diese Beurteilung wird von der Revision ver-
gebens bekdmpft. Thr ist im Ergebnis beizutreten.

a) Die Revision riigt, das Berufungsgericht habe

" zu Unrecht angenommen, daB angesichts der Nichterwih-
nung der Grundschuld TGP im beurkundeten Vertrag
der Beklagte den Beweils filir die Bekanntgabe dieser Be-
lastung fihren miisse Es kann dahingestellt bleiben,

ob die Erwiigungen, diec das Berufungsgericht hierzu an-
gestellt hat, rechtlich haltbar sind. Auf ihnen beruht
nicht das angegriffene Urtecil. Nas Berufungsgericht hat
im weiltcren ndmlich unterstellt, daB die Xldger durch
den Beklagten auf die Grundschuld hingewiesen worden
sind, und als entschecidend darauf abgestellt, daB der
Beklagte den Klidgern unstreitig nicht ‘die Belehrung

und Beratung hat zuteil werden lassen, die das Beru-
fungsgericht wegen der mit dem Bestehen der Grundschuld
verbundencn Gefahren fiir geboten erachtet hat. Hierin
hat cs die haftungsbegriindende schuldhafte Amtspflicht-
verletzung dces Beklagten erblickt. Gegen diese Beur-
teilung bestehen keine rechtlich begriindeten Redenken.

oo



b) Wic das Berufungsgericht zutreffend ausge-
fithrt nat, war der Beklagte nach § 26 Blot0 verpflich-
tet, bei der Beurkundung des Rechtsgeschiifts darauf
Bedacht zu nehmen, dafi Irrtimer und Zweifel vermieden
sowie unerfahrence und ungewandte Beteiligte nicht
benachteiligt vurden. Er multe deshalb dic Beteilig-
ten itber dic rechtliche Tragweite des Geschiifts be-
lchren, dies zumal dann, wenn Anlad zu Zweifeln be-
stand, ob sich dic Beteiligien liber die Bedeutung der
zu beurkundenden Erklirungen im klaren waren. Dabei
hatte er ihnen unter mehreren in Betracht kommenden
Moglichkeiten der rechtlichen Gestaltung des Rechts-
geschiifts diejenige anzuraten, welche die geringste
Gefahr in sich barg, dafl eciner der Beteiligten Scha-
den crlitt. Mit Recht hat das Berufungsgericht ange-
‘nomnmen, daldder AbschluB des hier beurkundeten Vertrages
wegen des Bestehens der Grundschuld FD fir die
Kldger mit Gefahren verbunden war, tiber die der Beklag-
te die Kliger hiitte belehren miissen. Diese Gefahren
ergaben sich daraus, daB die Kliéger auf das Grundstiick
Zahlungen leisten sollten, ohne da3 die Ldschung der
Grundschuld TR sichergestellt war. Es war voraus-
sehbar, dali es ohne geeignete Sicherung dazu kommen
konnte, dafl dic den Wert des Grundstiicks iibersteigende
Grundschuld bestechen blieb und die Klidger letztlich
un ihren Erwerb brachte. Wie das Berufungsgericht zu-
treffend ausgefiihrt hat, war durch dic Vereinbarungen
zwischen der Firma PP wrd der No@» nicht
gewihrleistet, daR die Zahlungen der Klidger zur Ent-
haftung des Grundstiicks verwendet wurden. Das wiire
selbst dann nicht der Fall gewesen, wenn in diesen
Verecinbarungen, was das Berufungsgericht rechtsirrtums-
frei verneint hat, ein Vertrag zu Gunsten der Grund-
stlickskiiufer gelegen hétte. DaB zwischen den beiden




FPirmen vercinbart worden war, die Grundstilickskidufer
sollten veritraglich verpflichicet werden, die Kauf-
elder zu itreuen Hiénden an den heurkundenden Notar

u zzhlen, der seincrscits unwiderruflich angewiescn
werde, im Sinne der Vereinbarungen iiber die einge-
gangenen Gelder zu verfiigen, hinderte die Firmen nicht,

~
o
re
&

hicrvon abweichende Vercinbarungen zu treffen und an-
ders zu verfahren. So hat der Beklagte die Anzahlung

der Kliiger von 15.000 DM und die am 23. Mai 1962 gezahl-
ten weitcren 11 000 DM unstreitig nicht zwecks TFort-
rschaffung der Grundschuld an die Pirma FPEI ‘eiter-
geleitet, sondern der No@ip selbst zur Verfiigung ge-
stellt. Ob der Beklagte die Klédger iiber den Sinn einer
Auflassungsvormnerkung und dic Gefahren bei der Hergabe
von Kaufpreisraten vor deren Eintragung belehrt hat,

ist fiur dic hier zu entscheidende Frage ohne Bedeutung;
viesentlich ist, dafl der Beklagte die Kliégexr iiber die
Gefahren hétte belehren miissen, die sich fiir sie daraus
ergaben, daf sie nach dem Vertrag der NoGilllD Zah-
lungen auf das Grundstiick zu leisten hatten, ohne daB
dic Enthaftung des Kaufgrundstiicks von der Grundschuld
¥riedburg sichergestellt war. Mit der pflichtgemiéflen
Belehrung muite, auch darin ist dem Berufungsgericht
beizutreten, die Beratung cinhergehen, wie die Gefah-
ren, dic fir dic Kléger mit der geplanten Vertragsge-
staltung verbunden waren, vermieden werden konnten.

NDalB gsich dem Beklagten der Gedanke an eine Sicherungs-
klausel, wie sie das Berufungsgericht fiir angezeigt
gchalten hat, hiitte aufdringen und dafB er sic den Kli-
gern hiittc anraten miissen, entspricht einer rechtlich
einwandfreien Wirdigung der gegebenen Sach- und Rechts-
lage. Mit Recht hat es das Berufungsgericht als schuld-
haft angcsechen, da8 der Beklagte den Kligern die erfor-
derliche beratende Belehrung nicht hat zuteil werden
lassen.

SRV
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¢) Zu Unrecht meint dic Revision, der Beklagte
habe sich der Hotwendigkeit ciner derartigen Belehrung
darum enthoben schen diirfen, weil dic Kliger liber den
bei der Eridrterung des Kaufvertrages erwiihnten Anschaf-
fungskredit keinc weitere Auskunft verlangt hdtten. Das
Stillschweigen der Kldger konnte dem Beklagten nicht
. dic GewiBheit vermitteln, daf die Kliéger hinreichend
orienticrt scien und keiner Belehrung bedlirften. Im
Gegenteil muBBte es gerade Zweifel hieran wachrufen.

d) Vergcbens wendet sich dic Revision gegen die
Auffassung des Berufungsgerichts, d4al die Kléger und
dic Noql® dic vonm Berufungsgericht gekennzeichnete
Sicherungsklausel vercinbart und in den Vertrag aufge-
nommen hédtten, wenn der Beklagte sciner Belehrungs-—
pflicht nachgekommen wire. NDiesc FPeststellung ist
nicht, wic die Revision meint, die SchluBfolgerung aus
cinem unzulissigerweise angeviendeten Anscheinsbeweis,
viclmchr hat sich das Berufungsgericht in tatrichter-
licher Virdigung dcr Gegcebenheiten des Falles die
volle iberzcugung hicrvon verschaff+t.

Unbegrindet ist die Rlige der Revision, das Beru-
fungsgericht habe die Kliger entsprechend dem Antrage
des RBeklagten dariiber als Partei vernehmen miissen, ob
- 8ie das Grundstiick nicht auch dann zu den gleichen Be-
dingungen gekauft haben wiirden, wenn sic ilber die Be~
lastung P vclehrt worden wiren. Es féllt in den
Bereich der nach § 287 ZP0O zu beurteilenden Kausalbe-
ziehung zwischen konkretem Haftungsgrund und Schaden,
wie sich die Amtspflichtverletzung des Beklagten aus-
gevirkt hat. Den angebotenen Reweis zu erheben, stand
daher in dem Ermessen des Berufungsgerichts. Die Gren-
zen pflichtgemdBen Ermessens hat es nicht dadurch iiber-
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schritten, dalk es sich in Wilrdigung der Sachlage und
insbesondere auch des persdnlichen Eindrucks, den es
von den Klidgern gewonnen hat, bereits ohne deren f&rm-
liche Parteivernehmung scine ffberzeugung gebildet hat.

Es trifft nicht zu, daB sich das Berufungsge-
richt hierbei mit der Auffassung in Widerspruch ge-
setzt hédtte, dic der ProzeSbevollméchtigte der Kldéger
in seinem Schreiben an den Beklagten vom 24. Mirz 1964
zum Ausdruck gebracht hat. Die Revision gibt dieses
Schreiben nicht vollstdndig wieder. Es enth8lt nicht
lediglich die Bemerkung, es sei nicht anzunehmen, dasB
die Kiufer bei Kenntnis der Grundschuld FeilD vor
Kaufe abgesehen hitten, da die Angebote an sich an-
sprechend gewesen seien, vielmehr fihrt das Schreiben
fort, jeder Kidufer hitte dann aber gewifl seine Zah-
lungen an den Beklagten oder an die Verkduferin un-
mittelbar solange gesperrt bzw. die Verfiigung des Be-
klagten iiber das bei ihm hinterlegte Geld solange
untersagt, bis die Grundschuld FeJ® vereinigt
gewesen sei. Hiermit stimmt die Wiirdigung des Be-
rufungsgerichts iiberein.

Die Feststellung des Berufungsgerichts kann auch
nicht damit infrage gestellt werden, dafBl die Xldger
mit Bezug auf die beiden anderen Globalrechte ein we-
sentlich grdBeres Risiko eingegangen seien als hin-
sichtlich der Grundschuld FEJD- Die anderen Grund-
pfandrechte sollten nachdem Vertrage von den Klédgern
unter Anrechnung auf den Kaufpreis teilweise iibernom-
men werden; bei ihnen ging es des weiteren nur um
ihre Aufteilung auf die verschiedenen Teilgrundstiicke,
wie sie in der Folge vorgenommen worden ist. Demgegen-

iber muBte die Grundschuld FEJ vor der NodilllD

Pa
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durch Befriedigung der Gldubigerin weggeschafft werden.
Anders als bei den anderen beiden Grundpfandrechten
hatte die Nogjjll® hier also hohe eigene Leistungen
aufzubringen. Wenn die Kl#éger darauf vertraut haben,
daf% sie auch ohne besondere Sicherungsvereinbarungen
mit keiner hohercen als der vorgesehenen hypotheka-
rischen Belastung zu rcechnen brauchten, so muflte das
Berufungsgericht hieraus nicht schlieBen, dafl ihnen
auch an einer Sicherung hinsichtlich der Grundschuld
Pricdburg nicht geclegen gewesen sei. Vielmehr konnte
"es schr wohl zu der {lberzeugung gelangen, daB sie,
vom Beklagten pflichtgemdB belehrt und beraten, auf
die Aufnahme der vom Berufungsgericht herausgestell-
ten Sicherungsklausel bestanden hiitten und daB die
No@® ihr zugestimmt haben wiirde.

Auch die auf §286 zZP0 gestiitzten ilibrigen Ver-
fahrensriigen der Revision, die der Senat gepriift hat,
sind nicht geecignet, diese Feststellung des Berufungs-
gerichts zu erschiittern.

¢) 0b es zur Léschung der Grundschuld gekommen
wire, wenn entsprechend den Vereinbarungen zwischen
der Firma TR vné der No@ll® vom 1. Februar
1962 verfahren worden wire, ist nicht entscheidungser-
heblich. Denn es war nicht gesichert, dafli die Dinge
in dieser Weise verliefen, und sie sind denn auch nicht
so verlaufen, gleichviel, inwieweit dies an der Pirma

D dcr VoW, anderen Grundstiickskiufern
oder auch dem Beklagten sclbst gelegen hat.

f) Die Einwendungen der Revision gegen die Scha-
densfeststellungen dee Berufungsgerichts sind unbe-
griindet. Ob und in welcher Hbhe den Kligern durch die
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Amtsplflichtverletzung des Beklagten ein Schaden ent-
standen ist, war nach § 287 zZP0 in die an keine Beweisan-
triige gebundene freie Uberzeugung des Berufungsgerichts
gestellt. Ohne Rechtsverstofl hat das Berufungsgericht
angenomnen, dali cs auf der fahrlidssigen Amtspflicht-
verletzung des Bcklagten beruht, wenn die Grundschuld
der Firma FGJJ® auf dcm von den Kligern gekauften
Grundstiick trotz der geleisteten Zaehlung nicht geldscht
worden, sondern bestehen geblieben ist. Da das Beru-
fungsgericht fir gewiB hidlt, daB die Firma FEIIIIEIND
gegen Erhalt des anteiligen Grundstiickspreises und der
Erschlieﬁungskosten die Pfandentlassung des Grundstiicks
erteilt hiitte, wiirde schon die von den Klédgern gelei-
stete Zahlung von 26.000 DM zur Haftentlassung gefiihrt
haben, wenn durch dic gedachte Sicherungsklausel dafiir
gesorgt worden wire, daB der Betrag der Firma FED-
@ -u dicsem Zweck zugefiihrt wurde; der Grundstiicks-
preils von 14.424 DM und die Erschlieflungskosten, die
von der Firma FEJ® und der No@l® in der ihre
Vereinbarungen vom 1. Februar 1962 erginzenden "Abtretung"
vom 12. Mirz 1962 Jje Grundstiick mit 4.000 DM angesetzt
worden waren, wurden durch die Zahlung von 26.000 DM
voll gedeckt. ‘

Durch den Erginzungsvertrag vom 27. April 1963
sind nur die Hindcrnisse ausgerdumt worden, die wegen
des Bestehens der cingectragenen Belastungen einer
Umschreibung der gekauften Grundstiicke auf die Kdufer
entgegenstanden. Dafl die Kliger durch dicsen Vertrag
die Grundschuld TP dinglich iibernommen haben,
indert nichts an der Schadensursiéchlichkeit der Amts-
pflichtverletzung des Beklagten fiir das IFortbestehen
der Grundschuld an dem von den Kligern gekauften Teil-
grundstiick; wollten die Kldger nicht dem Grundstiick
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entsagen und dic bereits geleisteten Kaufpreiszahlungen
prcisgeben, blieb ihnen - nichts anderes ibrig, als
die Grundschuld in ihrem Bestehen hinzunehmen.

Eine weiterc Schadensfolge war es nach den Fest-~
stellungen des Berufungsgerichts, daf den Kldgern die
vermogensrechtlichen Nachteile erwuchsen, die mit der
AuTnahme fremden Kredits zur Abwehr des drohenden Zu~-
griffs der Firma FJ D auf ihr Grundstiick ver-
bunden waren. In welcher Hoéhe die Grundschuld noch
valutiert war, steht allerdings nicht fest. Unbegriin-
det ist aber dic Riige der Revioion, daB das Berufungs-
gericht hieriiber Beweis hiitte erheben miissen. Mafige-
bend ist, wie die Kliger, die keinen Einblick in das
Abrechnungsverhiiltnis zwischen der Firma FeIIIIED
und der No@j® hatten und unter dem Druck des ge-
gen die Kiuferin Frau PP bereits eingeleiteten
und auch ihnen drohenden Zwangsversteigerungsver-
fahrens standen, die Sachlage damals ansehen konnten.
Daf sie sich unter Aufnahme fremden Kredits mit der
Tirme QP a2uf der Grundlage voller Valutierung
der Grundschuld zuniéichst{ einmal arrangierten, um eine
Zwangsversteigerung zu vermeiden, ist auch dann eine
auf die Amtspflichtverletzung des Beklagten zuriick-
gehende Schadensfolge, wenn sich herausstellen solite,
daf3 die Grundschuld nicht mehr voll valutiert war.

Nie ndhere Schadensermittlung durfte das Beru-
fungsgericht dem Nachverfahren iiberlassen.

g) Gegen die Auffassung des Berufungsgerichts,
dafl dic Xlidger keine andere Ersatzmdglichkeit haben,
ist rechtlich gleichfalls nichts zu erinnern.
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Das Berufungsgericht hat hierzu crwogen, die
Kiiiger kxonnten nicht darauf verwiesen werden, sich
an die im Konkurs befindliche No@llllll® zu halten; ob
und inwieweit sie in dem noch nicht abgeschlossenen
Konkursverfahren mit einer Quote rechnen kdnnten, sei
ungewifi. Anspriiche gegen die Geschiéftsfiihrer der No@-
@ scien nicht ersichtlich. Eine Schadensersatz-
pflicht der. erstinstanzlichen ProzeBbevollmichtigten
der Klidger wegen des von ihnen angeratenen Arrange-

ments mit der Firma TP sei ebenfalls nicht
dargetan.

Nicse Wiirdigung 14Bt keinen Rechtsfehler erken-

nen.

Wenn auch das Fehlen anderweitiger Ersatzmig-
lichkeit Anspruchsvoraussetzung ist, so ist dieses
Erfordernis doch nicht dahin zu verstehen, dall der
Geschiidigte vor Erhebung der Schadensersatzklage alle
egtwa denkbaren M.glichkeiten anderweitiger Ersatz-
erlangung erschipft haben miifte. Als negative An-
spruchsvoraussetzung kommen nur solche Ersatzmig-
lichkeiten in Betracht, die sich aus dem Sachverhalt
selbst ergeben, demselben Tatsachenkreis entsprungen
sind, aus demdie in Rede stehende Schadensersatz-
forderung entstanden ist, und begriindete Aussicht
auf baldige Verwirklichung bieten. Die Behauptungs-
und Beweislast des Verletzten geht nicht so weit,
dal er auch das Vorhandensein sonstiger Ersatzmbg-
lichkeiten widerlegen miiite; vielmehr bleibt es
dem Beklagten iiberlassen, ihm die Versdumung et-
waiger anderer Moglichkeiten nachzuweisen (vgl. Ur-
teilc des erkennenden Senats vom 28. April 1664
-~ VI ZR 291/62 ~ IM Nr. 14 zu § 839 /E/ BGB; vom
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11. April 1967 - VI ZR 186/65 IM Nr. 30 a zu § 852 BGR).
Von diesen Grundsitzen hat sich das Berufungsgericht
zutreffend leiten lassen. Die Beurteilung, zu der es
gelangt ist, kann durch die Einwendungen der Revision,
die an die Darlegungs—- und Beweislast der Kl&ager ir-
rige Anforderungen stellt, nicht erschiittert werden.

h) Keinen Bedenken unterliegt schlieBlich, daB
das Berufungsgericht den Mitschuldeinwand zuriickge-
wiesen hat. Das gilt auch insoweit, als sich die Klé-
ger unter Aufnahme fremden Kredits mit der Pirma
"QIIP z2rrangiert haben. DaB es ihnen mbdglich ge-
wesen wire, eine Abrechnung gzwischen der Firma FEJD-
@ und der in Konkurs geratenen No@ll® herbvei-
zufithren und hierdurch dic Freistellung ihres Grund-
stiicks von der @Grundschuld F¢® zu cerreichen
und die ihnen drohcende Gefahr der Zwangsversteigerung
ihres Grundstilcks abzuwenden, liefl das unsubstantiier-
te Vorbringen des Beklagten nicht erkennen. Mit Recht
hat das Berufungsgericht daher keinen Anhalt fir die
Annahme gesehen, dall die Klédger wegen Versdumung einer
solchen Moglichkeit ein schadensurséchliches eigenes

Verschulden treffe.

i) Die Revision bemiingelt noch, dafBl nicht die
miindliche Verhandlung vor dem Berufungsgericht wie-
der ertffnet worden ist, wie es der Beklagte in
cinem nachgebrachten Schriftsatz beantragt hatte.
DPic Riige ist unbegriindet. Wie die vorstehenden EBr-
orterungen mit der Bescheidung der Revisionsan-
griffe zeigt, trifft es nicht zu, dall das Beru-
fungsgericht nicht ohne weitere Sachaufklérung
seine Entscheidung hitte treffen diirfen. Das Beru-
fungsurteil hiilt den Angriffen der Revision stand.
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Pic Revision war hiecrnach mit der Kostenfolge

-z

aus § 97 ZP0O als unbegriindet zuriickzuweisen.

Engels Hanebeck Dr. Bode

Dr. Niilgens Sonnabend
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