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BNot0O § 19

Zu der Irage, ob eir. Notar, der einén Grundsticks-
kaufvertrag “eurkundet, gegeniiber Personeh, die an
dem Vertrag nicht bet2iligt sind, verpflichtet ist,
die den Vertragsparteien bekannten BelaStungén des
Grundstiicks in die Urkunde aufzunehmen.

BGH,Urt.v, 21. Januar 1969 - VI ZR 155/67 ~ OLG Braunschweig
LG Braunschweig
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BUNDESGERICHTSHOF
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vl _ZR_155/67 ' URTEIL Verkiindet am

21. Januar 1969

Kriegl, Justiz-

hauptsekretar -

in dem Rechtsstreit als Urkundsbeamter
-der Geschiftsstelle

der V
~ibren Vors : T
direktor Verncr K ind Bankdirektor

.gHmtlich in ¥ T trasc @,

O <CnbH ‘:% . vertreten durch
stand, Bankdirektor Heinz—AQoif 2 %Bank_
P&

Kifigerin, Berufungskligerin und Kevisionskldgerin,
~ ProgeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (-

gegen

den Notar Ernst L (R, N .

An HEEEED.

Beklagten, Berufungsbeklagten und Revisionsbeklagten,
- ProzeBbevollmschtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VI. Ziviisenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
nindliche Verhandlung vom 21. Januar 1969 unter Mitwirkung
des Senatsprdsidenten Dr. Engels und der Bundesrichter
Hanebeck, Dr. Bode, Dr. Weber und Sonnabend

flirx Recht erkannt:

Dic Revision der Xlidgerin gegen das Urteil des
5. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Braunschweig
vom 6. Februar 1967 wird zuriickgewiesen.

Die Kosten der Revision hat die Kliigerin zu tragen.

Von Rechts wegen

— s G s mien, e e s, S

Der Beklagte beurkundete am 11. Januar 1964 als Notar
cinen Kaufvertrag zwischen dem Verwaltungsangestellten
G und den Kaufmann GENEEED (UR Nr. @64). Nach diesem
Vertrag verkaufte D sein im Erbbaugrundbuch von
QI ::ni @ Blatt @ eingetragenes Erbbaurecht
mit dem auf dem Grundstiick errichteten Einfamilienhaus an
der StraBe SN :zun Preise von 50,000 DM an
O “ '

Das Erbbaurecht war frei von Anspriichen Dritter zu
libertragen, soweit nicht Lasten oder Verpflichtungen in dem
Vertrag von dem Kiéufer iibernommen wurden (§ 2 Abs. 2 des
Vertrages). Im ibrigen enthilt der Vertrag u.a. folgende
Vercinbarungen:

B JLaw — Gesetze und Urteile

Kostenlos mobile A

W Uber 200 Gesetze
Uber 100.000 Urteile

Available on the
D App Store

JLaw — flir Android JLaw — fir iOS

£3Nww.9rinz.law

P

& k

1Znyosas

1], YONY :STOMUTH]

DUIN ‘JF L8 §S yoeu yuequaje(J S[e purs ﬁlll]\llllll\‘\*[}ﬁ]vln I9p <


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

§ 3.

Der Kaufgegenstand soll dem Kdufer am 1. Oktober 1964
zum Besitze iibergeben werden. - Der Verk#dufer ver-~
pi“lichtét sich hiermit, das auf dem Grundstiick SED-
@Y bcfindliche Wohnhaus bis zu diesem Zeit-
punkt gu riumen.

§ 4.

Der Kaufpteis betrdgt 50.000 DM - fiinfzigtausend
Deutsche Mark. Hiervon wird ein Téilbetrag von
30.000 DM in bar gezahlt, und zwar sobald die Um-~
schreibung im Grundbuche auf den Namen des Erverbers
erfolgt ist. Aufilerdem wird unter Anrechﬁung auf den
Kaufpreis die in Abt. III unter Nr. 7 zugunsten der
Arztokammer Nordrhein in DG cingetragene
Grundschuld in Hohe von 20,000 DM, die noch voll
valutiert ist, iibernommen.

§ 7.

Die Beteiligten sind ilber den ﬁbergang des Erbbaun-
rechtes einig, und bewilligen und beantragen demge-

miB die Umschreibung dieses Rechtes auf den Erschienenen

zu 3), die aber nicht vor dem 1. Oktober 1964 er-
folgen soll. .

.In § 8 des Vertrageé ist erwdhnt, daB der Notar das
Grundbuch eingesehen hat. Ferner ist in § 9 bestimmt, dasB
alle durch die Beurkundung dieses Vertrages und seiner
DPurchfihrung entstehenden Kosten und Steuern vom Kiufer

getragen werden.




Am 17. Januar 1964 erbat DI von der Kligerin ein
Darlehen in Hohe von 21.000 IDM. Dabei legte er den no-
tariellen Vertrag vom 11, Januar 1964 vor. Die Kladgerin
gab D ar 7. Februar 1964 eine Krcditzusage fiber
21,000 DM und verlangte von ihm, daB er seinen Anspruch
auf Zahlung des Barkaufpreises von 30.000 DM an sie ab-
trete. In der Krcditgusage heifit es weiter:

“Dem uns zur Einsichtnahme iiberlassenen Kaufvertrag
konnten wir entnehmen, dafi die Durchfilhrung der Auf-
lassung fiir den 1.10.1964 vereinbart worden ist. Wir
gehen davon aus, dafl bis dahin die Voraussetzungen
hierfilr von Ihnoen geschaffen worden sind, insbeson-
dere, daB Sie die grundbuchliche Bereinigung vorge-

- nomnen haben. Die uns zur Einsichinahme iberlassene
Abschrift des Kaufvertrages geben wir anliegond zu
unserer Entlastung zuriick".

Dettmer und seine Ehefrau unterzeichneten die von
der Xligerin entworfene Abtretungserklidrung, in der u.a.
gesagt ist: "Begliglich der Sicherstellung der Restkauf-
preisforderung haben wir veranlafit, daB diese in ihrer
Gesamthohe -auf ein Anderkonto des Notars Ernst P in
YO vclczt wird, wobei dem Notar freigestellt
worden ist, die Auswahl des Bankinstituts, die das Ander-
konto filhrt, nach eigenem Ermessen zu treffen". Auf der
Riickseite der Abtretungserkliarung heift es in dem von der
Kltigerin vorberciteten Text, daB der Kdufer GEjji® als
"Forderungsschuldner" und der Beklagte "in seiner Eigen-
schaft als Forderungstreuhéinder" von der Forderungsab-
tretung Kenntnis genommen haben. Weiter ist dort gesagt:



"Der Schuldner zu a) (G erkennt hiermit die
RechtmédfBigkeit der Forderung an und verpflichtet
sich, Zahlung nach MaBlgabe der getroffenen Verein-
barungen an die Volksbank WG cCmbH in V-

@:u i:isten.

Gleichzeitig wird Herr Notar I@p von mir, dem
Kdufer, erméchtigit, die Zahlung des Restkaufprei-
ses von 30.000 DM nach Verlautbarung der Auflassung
im Grundbuch an die Volksbank zu leisten.

Herr Notar L@ verpflichtet sich seinerseits,

die Zahlung bei Bintritt dieser Voraussetzung
unmittelbar und unversziiglich an die Volksbank

VD <cnvi in QI vorzunchmnen.

fuf Veranlassung DENJJJPs unterzeichneten G_und der
Beklagte am 13, Yebruar 1964 diese Erklirung.

Am 24, August 1964 erhdhte die Kldgerin auf Antrag
DS das Darlehen auf 27.000 DM.

Der notarielle Vertrag vom 11. ~Januar 1964 ist nicht
durchgefithrt worden, weil der Kdufer GAJP den Kaufpreis
nicht zahlte. Das Erbbaurccht war mit insgesamt 67.400 DM
belastct. Davon hatte GNP nur 20. 000 IM iibernommen.
Dem Verkéufer D— gelang es nlcht, dle restllchen '_
47.400 DM abzuloseno‘_ :

Die Kl#gerin nat DD sufgefordert, das Darlehen
zurlickzuzahlen. D@ ist dieser Aufforderung nicht nach-
gekommen; er ist ingwischen zahlungsunféhig geworden.

Fir ihren Schaden hat die Kldgerin den Beklagten ver-
antwortlich gemochto Sie hat geltend gemacht:




Der Beklagte habe c¢s unterlassen, in dem Kaufvertrage
die ilibrigen in Abt. II1 eingetragenen Belastungen, n#émlich
insgesamt 67.400 DM, zu erwdhnen. Deshalb sei fiir jeden
Leser dieser Urkunde, wie auch fir die Klﬁgerin, der irre-
fiihrende Eindruck entstanden, daB das Erbbaurecht ledig-
lich mit der Grundschuld von 20.000 IM belastet sei. Der
notariellenﬁrkumde lasse sich nicht entnehmen, da DD
sich verpflichtet habe, die weiteren Belastungen von
47.000 DM 18schen zu lassen und dem Kiufer GD das
Erbbaurecht lastenfrei bis auf die Grundschuld von 20.000 DM
zu iibertragen. Der Beklagte habe in der Urkunde ausdriick-
lich Vérsichert, er habe das Grundbuch eingesehen. Da, ab-
gesehen von der Grundschuld ven 20.000 DM, in der Urkunde
von weiteren Belastungen keine Rede sei, konne man diese
Versicherung des Notars nur dahin verstehen, dafl weitere
Belastungen nicht im Grundbuch eihgetragen seien. Denn
gonst hidtte er sie auf Grund seiner Kenﬂtnis ausdriicklich
in der Urkunde mit aufgefithrt. Im lbrigen neiBle es am SchluB
des Vertrages, :der Keufer GNP habe samtliche Kosten
zu tregen. Es sei aber ungewdhnlich, daB der XK#ufer auch
- die Kosten fiir die Lbschung der Belastungen -~ wie hier
von 47.400 DM ~ zu tragen habe.

Der Notar habe eine Amtspflicht nicht nur gegeniiber
den Personen, die durch den zu beurkundenden Vértrag Rechte
erwerben sollten, sondern auch gegeniiber denjenigen, die
im Vertrauen auf die OrdnungmiBigkeit der Beurkundung
die durch den Vertrag vermeintlich begriindeten Rechte von
einer der Vertragsparteien erworben hitten. Der sffent-
liche Glaube, den die hctariellé Urkunde genieBe, berechtige
jeden, auf die Zuverlédssigkeit der Beurkundung zu ver-
trauen, Die Xligerin habe auf die OQrdnungsmiéBigkeit der
Beurkundung des Beklagten vertraut; dadurch sei ihr Schaden
entstanden.



Ferner sei der Beklagte durch seine Erklérung vom
1%. Februar 1964, mit der er sich zur Abfiihrung des Kaufl-
preises von 30.000 DM an die Kldgerin verpflichtet habe,
in unmittelbare vertragliche Beziehungen zu ihr getreten.
Seine Verpflichtung der Kligerin gegeniiber habe sich nicht
etwa darin erschopft, spidter das Geld an sie weiterzuge-
ben. Vielmehr sei er schon in diesem Zeifpunkt verpflichtet
gewesen, die Klédgerin iiber die erheblichen Belastungen
des Erbbaurechts und dariiber aufzuklédren, welch geringe
Ausoichten deshalb bestiinden, daf Gerlach jeméls den Bar-
keufpreis zahlen vwerde, und welch grofer Schaden der Kligerin
bei Gewdhrung eines Darlehens an DD entstehen kénnte.
Der Beklagte als Trédger der vorsorgenden Rechtspflege habe
es nicht zulassen diurfen, daB ein Beteiligter, wie die
Kligerin, in die Gefahr eines folgenscnweren Schadens ge- i
riet, der schon durch eine kurze fernmﬁndliéhe Belehrung
zu vermeiden gewesen sei. |

Mit der Klage hat die Klidgerin einen Teilbetrag von
15.500 D¥ nebst Zinsen eingeklagt.

Der Beklagte hat beantragt, die Klage abzuweisen.

Er hat erwidert:

Bei AbschluB des Vertrages vom 9. Januar 1964 seien
sich DU als Verkidufer und G 21s Kaufer wie auch
er als Notar dariiber im klaren gewesen, da das Erbbau-
recht nicht eher auf G umgeschrieben werden kdnne,
als nicht DN simtliche Belastungen mit Ausnahme der
von GUD iibernommenen Grundschuld von 20.000 DM abge-
lost habe. Es sei seletvebst&hdlich gewesen, dal DD
die damit verbundenen Kosten hidtte tragen miissen. Es sei
unnétig und Uberfliissig gewesen, die weiteren, im Erbbau-

B



grundbuch in Abt. III eingetragenen Belastungen in diese
Urkunde mit aufzunehmen. Er habe nicht voraussehen konnen,
daB die Urkunde als alleinige Grundlage fiir Kreditverhand-
lungen genommen werde und daf DEP der Klidgerin keine
erschopfende Auskunft geben werde. Mit der Erklérung vom
13. Pebruar 1964 habe er sich lediglich verpflichtet, den
Kaufpreis an die Kldgerin weiterzuleiten. Die Kligerin sei
hierdurch nicht zu einer Beteciligten des Beurkundungsge~
schiftes vom 11. Januar 1964 geworden.

In ilibrigen diirfe die Xlagerin ihn auch erst dann in
Anspruch nehmen, wenn sie dargelegt und bewiesen habe, dafl
sie i.S. von § 19 Abs. 1 5. 2 BNotO nicht auf andere Weise
Ersatz zu erlangen vermdge. Der Kligerin sei es mogllch,
sich ihren Schaden von ihren elgenen Angestellten ergetzen
zu lassen, die seinergeit ohne Einegicht in das Grundbuch
und ohne jede weitere Naohbrufung D-den Kredit ge-
withrt hiétten.

Die KlHgerin hat bestritten, daB es ihr moglich sei,
sich ihren Schaden von ihren Organen oder Angestellten er-
setzen gu lassen. Diese treffe kein Verschulden; sie h#dtten
sich darauf verlassen diirfen, da von dem Notar, der das
Grundbuch eingesehen habe, alle fiir den Vertrag wesentlichen
Punkte in die Urkunde aufgenommen worden seien. |

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen.
Die Berufung der Klidgerin hatte keinen Erfolg.

Nit dor Revision verfolgt die Kligerin ihren Klage-
antrag weiter. Der Beklagte beantragt, die Revision zuriick-
zuwveisen.



Entscheidungsgriinde:
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Das Berufungsgerlcht hat uchadensersatzanspruche der
Klégerin aus § 19 'BNotO in erster Linie mit der Begriindung
verneint, dafl dem Beklagten nicht vorgeworfen werden konne,
schuldhaft Amtspflichten gegenﬁber der Kligerin verletzt
zu haben. Dieser Auffassung ist zuzustimmeh.

1. Mit Recht hat das Berufungsgericht angenommen, daf
der Beklagte bei der Beurkundung des Kaufvertrages keine
Amtspflichten gegeniiber der Klégerin zu erfiillen hatte. Sie
war weder Auftraggebarzn des Beklagten noch sonst in irgend:
ciner Vieigse an dem Beurkunaungsgeseualt beteiligt, das nur
den Verkiuler DD und den Kiufer G vetraf.

Zu billigen ist auch die Ansicht des Berufungsgerichts,
daf3 der Beklagte in der Vertragsurkunde ailes niedergelegt
hat, was dic Partecien vereinbart haben und was fiir sie von
Bedeutung war. Sie waren sich im klaren dariber, daB8 der
K#ufer in Anrcchnung auf den Kaufpreis eine Grundschuld
von 20.000 IM und die in Ab%. II'eihget*agenen Lasten iiber-
nehm und daB der Verkiufex D— fiir eine L®schung der
brigen Laston sorgen muBte. Das fand seinen Niederschlag
in der Vertragsbebtlmmung, daB "der Kaufgegenstand frei
von Anspriichen Dritter iivertragen wird, soweit nicht Lasten
oder Verpflichtungen in diesem Vertrage tibernommen werden"
(§ 2 Abs. 2). Der Beklagte war nicht verpflichtet, die von
den Verkidufer zu‘léschenden Lasten einzeln in der Urkunde
aufzufithren. Den Vertragspartnern war die Héhe dieser Be-
lastungen (47.400 DM) bekannt. Zwischen ihnen konnten daher
keine Zweifel iiber ihre gegenseitigen Pflichten entstehen.

Die Revision meint, der Beklagte habe in seine Uber-
legungen mit einbeziehen miissen, daB die in dem Kaufvertrag
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begrindeten Rechte des Kiufers oder des Verkidufers veridufiert
werden konnten und dafl die Erwerber diceser Rechte auf die
OrdnungsmifBigkeit der Beurkundung vertrauten. Damit wiirde
der Pflichtenkreis des Notars unzuldgsig ausgeweitet. Dem
Beklagten war nicht bekannt, daB Rechte aus dem Vertrag
abgetreten werden sollten. Er hatte keimen AnlaB, jeden-
falls keine Verpflichtung auf die Interessen anderer, an
dem Vertrage nicht beteiligter Personen Riicksicht zu nehmen
und ihretwegen der Vertragsurkunde einen anderen Inhalt zu
geben, als es der von den Vertragspartnern verfolgte Zweck
erforderte. o ' ' ‘

2. Eine andere Frage ist, ob dem Beklagten Aufklérungs-
pflichten gegeniiber der Kligerin in dem Zeitpunkt erwuchsen,
als er von der Abtretuhg der Kaufpreisforderung erfuhr und
gich bereit erkliéirte, den Kaufpreis auf ein Anderkonto zu
ncehmen und ihn nach der Umschreibung im Grundbuch an die
Kligerin ausgzuzahlen. Auch das hat das Berufungsgericht
rechtsirrtumsfrei verneint.

a) Bine Pflicht zur Aufklé#rung der Kldgerin tiber die
in Grundbuch eingetragenen Belastungen konnte sich unter
dem Gesichtspunkt der allgemcinen Betireuung der Beﬁeiligten
auf dem Gebiete der vorsorgenden Rechtspflege ergeben. Diese
betreuende Belehrungspflicht trifft den Hotar zwar auch
gegenilber den Personen, die sich an ihn in seiner Eigen-
schaft als 8ffontliche Urkundsperson wenden, ohne selbst
urkundliche Erklidrungen abzugeben. Sie besteht aber nur
gegeniiber Personen, die mit ihm in Verbindung treten_und
geine Amtstiitigkeit in Anspruch nehmen; sie gilt nicht gegen-
iiber einem solchen mittelbar Beteiligten, der mit dem Notar
gar nicht in Beriihrung kommt (Urteil des BGH vom 26. Okto-
ber 1965 - VI 2R 119/64 - NJW 1966, 157 und RGZ 153, 153).
Hier hatte die Klidgerin mit dem Beklagten keine Fiithlung auf-
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genommen, Sie hat ihn weder beauftragt noch seinen Rat in
Anspruch genommen, sondern nur ihren Darlehensnehmer DD
veranlaBt, dafiir zu sorgen, da der Kaufpreis von GNP
auf ein von dem Beklagten zu cerrichtendes Andcrkonto ge-
zahlt und nach der Umschreibung im Grundbuch an sie weiter-
gelcitet wurde. Mit seiner Erkldrung, hierzu bereit zu sein,
hat sich der Beklagte nur gegeniiber dem Verkiéufer Dy
und dem XKdufer G verpflichtet. Hiernach kann nicht
gesagt werden, daB dem Beklagten aus einem bestehenden
Betreuwungsverhéiltnis heraus eine Belechrungspflicht gegen-
tibcr der Kligerin obgelegen hidtte.

b) Aber selbst wenn der Beklagte Pflichten gegeniiber
der Klidgerin gehabt hitte, konnte ihn nicht vorgeworfen
werden, diese Pflichten schuldhaft verletzt zu haben° Das
Berufungsgericht hat zutreffend ausgefilhrt: Der Beklagte
habe davon ausgehen konnen, da8 DU der Klégerin wahre
und erschépfende Auskunft geben und dafl die Klidgerin vor
der Gewdhrung cines Darlchens, das durch die Abtretung einer
Grundsticksforderung aus einem Grundstiicksgeschift gesichert
wvurde, das Grunddbuch einsehen wiirde. Vor allem habe fiir ihn
der Gedanke nahe gelegen, das von der Kligerin gewiihrte
Darlehen habe gerade dazu dienen sollen, den iberwiegenden
Teil der Belastungen in Hohe von 47.000 DM abzuldsen. Wenn
der Beklagte unter diesen Umstdnden davon abgesshen hat,
dic Kl#gerin iiber die im Grundbuch eingetragenen Belastungen
ZU unterrlchten, so kann hieraus kein Verschulden gegen ihn
hcrgcleltet werden, '

" 3. Hiernach ist die Klage schon aus den bisher erdrterte
Griinden mit Recht abgewiesen worden. Da das Berufungsurteil
von dieser Begrﬁndung getragen wird, bedarf es keiner Prii-
fung, ob der Beklagfé auch deshalb nicht in Anspruch ge—
nommen werden kann, weil die Klidgerin nicht dargelegt hat,
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daB sie nicht auf andere Weise Ersatz zu erlangen vermag
(§ 19 Abs. 1 Satz 2 BNotO). Es ist dasher nicht erforderlich,
auf die Bedenken einzugehen, die die Revision in diesem
Punkte gegen die Ausfilhrungen des Berufungsgerichts erhoben
hat.
Engels ' . Hanebeck - . Dr. Bode

Dr. Weber ’ Sonnabend
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