Nachschlagewerk: Jja
BGHZ: nein

BNotO § 19

Zu den Amtspflichten eines Notars im Zusammenhang mit
der in einem Grundstiickskaufvertrag vorgesehenen Ent-
haftung des verkauften Grundstiicks.

BGH, Urt. v. 12. Juli 1977 - VI ZR 61/76 - OLG Braunschweig
LG Braunschweig
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Kldger und Revisionsbeklagten,

- ProzefBbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. --



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

-

Der VI, Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 12, Juli 1977 durch
den Vorsitzenden Richter Dr. Weber und die Richter
Dunz, Dr. Steffen, Dr. Kullmann und Dr. Deinhardt

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Beklagten wird das
Urteil des 3. Zivilsenats des Oberlandesge-
richts Braunschweig vom 25. Februar 1976 auf-
gehoben.

Die Sache wird zur neuen Verhandlung und
Entscheidung, auch ilber die Kosten der Revision,
an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Kliger kaufte durch einen von dem beklagten
Notar am 2. November 1972 beurkundeten Kaufvertrag wvon
dem Ingenieur D. ein Grundstiick zum Kaufpreis von
550,000 DM, Zu diesem Zeitpunkt war das Grundstiick
laut Grundbuch mit vier Grundpfandrechten belastet :
mit einer Hypothek von 120.000 DM flir die Allianz-
Versicherung, mit zwei Grundschulden von je 150.000 DM
fir die Sparkasse G@jp und mit einer der Staatsbank
zustehenden Grundschuld von 180.000 DM. Eine der beiden
Grundschulden der Sparkasse sollte der Kliger unter An-
rechnung auf den Kaufpreis iibernehmen, so da8 er nur
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400.000 DM zu zahlen hatte. Darauf sollten auBerdem
7.117,00 DM Mietvorauszahlungen angerechnet werden.
Die iibrigen drei Grundpfandrechte sollte der Beklagte
unter Verwendung des vom Kliédger auf sein Notar-Ander-
konto zu zahlenden Restkaufpreises ablésen.

Wenige Tage nach Erhalt des Restkaufpreises von
392.883 DM zahlte der Beklagte am 19. Dezember 1972
die fUur die Ablosung der Grundpfandrechte der Staats-
bank und der Sparkasse erforderlichen Betrige von
180.160 DM und 100.000 DM und lieB diese Rechte lbschen.
Der dann noch verbleibende Betrag von 112.7235 DM reich-
te nicht mehr aus, um die Forderungen der Allianz zu
erfillen, sowie auBerdem noch geltend gemachte Ansprii-
che der Vereinsbank NP in Hohe von 37.716,61 DM,
die diese seit 1967 aufgrund eines Pfindungs- und Uber-
weisungsbeschlusses,der die kiinftig etwa dem Verkiufer
D. zustehende Eigentiimergrundschuld aus der Hypothek
der Allianz betroffen hatte, beanspruchte. Die AQD
iibersandte dem beklagten Notar zwar mit Schreiben vom
28, Dezember 1972 die von ihm zu treuen Hinden erbetene
Léschungsbewilligung, stellte aber als Bedingung fir
die L3schung ihrer Hypothek, daB8 auch die 37.716,61 DM
an die Vereinsbank NG9 gezahlt wurden.

Der Verkdufer D. leistete trotz mehrfacher Auf-
forderung im Mirz/April 1973 die noch erforderlichen
Betrédge nicht an den Beklagten. Darauf stellte der
Klidger im Mai 1973 selbst das restliche Geld zur Ver-
fuigung, so daB der Beklagte nunmehr auch die letzte
Hypothek zur Léschung bringen komnte.




Nachdem der Kliger gegen den Verkdufer D. ein
Anerkenntnis-Urteil {iber die von ihm insgesamt ver-
auslagten 46.626,04 DM erwirkt, dieser aber weder
den Hauptbetrag noch die ProzeBkosten von 2.921,71 DM
gezahlt hat, beansprucht er jetzt diese Betrdge won
dem beklagten Notar, weil dieser ihm gegeniiber seine
Amtspflicht verletzt habe.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen, das
OLG ihr hinsichtlich des an die Vereinsbank N.
gezahlten Betrags von 37.716,61 DM sowie der VorprozeS-
kosten in H5he von 1.646,29 DM stattgegeben. Mit der
zugelassenen Revision verfolgt der Beklagte seinen Klag-
abweisungsantrag weiter.

Entscheidungsgriinde

Das Berufungsgericht ist der Auffassung, der Be-
klagte sei dem Kliger gem#B8 § 19 BNotO zum Schadens-
ersatz verpflichtet, weil er ihn im Hinblick auf die
Rechte der Vereinsbank N- nicht zutreffend be-
raten habe. In Hhe der Zuzahlung von 9.735 DM zu
Gunsten der Allianz sei zwar dem Kliger durch das Ver-
halten des Beklagten kein Schaden entstanden, da er, wo-
von das Berufungsgericht iiberzeugt ist, diesen Betrag
auch dann zum Zwecke der Vertragsdurchfihrung aufgewandt
hiitte, wenn der Beklagte ihn noch rechtzeitig vor Be-
friedigung der Staatsbank und der Sparkasse dariiber
unterrichtet hitte, daB der Kaufpreisrest nicht zur
Befriedigung aller Grundpfandglidubiger ausreiche, deren
Belastungen gel®scht werden sollten.



Jedoch sei, so0 fuhrt das Berufungsgericht aus,
hinsichtlich des von der Vereinsbank NGJJJD vean-
spruchten Betrages von 37.716,61 DM eine Zuzahlung
seitens des Kliigers vermeidbar gewesen, was der Be-
klagte iibersehen habe. Dieser hitte ndmlich zwei Mtg-
lichkeiten gehabt, die Entstehung einer Eigentilmer-
grundschuld zu verhindern. Einmal hidtte er versuchen
kénnen, die AQJJJD dazu zu bewegen, ihre Hypothek
gegen Zahlung der ihr geschuldeten 122.458 DM an den
Kldger abzutreten. Sollte sie dazu nicht bereit
gewesen sein, dann hdtte er zunidchst, was er gemis
§ 15 GBO gekomnt hiétte, nur den Antrag auf Eigentums-
umschreibung und auf Ldschung des der Staatsbank zu-
stehenden Grundpfandrechts und der einen Grundschuld
der Sparkasse stellen miissen. Denn dann hdtte der
Klédger nach Eintragung der Eigentums#inderung sein
Abl3sungsrecht gegeniiber der AQJJD genis § 1142 BGB
geltend machen kdnnen.

Der Beklagte ktmne den Kldger nicht auf eine
etwalge anderweitige Ersatzmdglichkeit verweisen, da
hier ein Verwahrungsgeschift i.S. von § 23 BNotO ge-
geben sei,

I.

Diese Ausfilihrungen halten einer rechtlichen Nach-
prifung nicht stand.

1. Mit Recht wendet sich die Revision bereits
gegen die Annahme des Berufungsgerichts, der Beklagte
habe zuniichst beim Grundbuchamt mur den Antrag auf
Eigentumsumschreibung und auf Ldschung der zwel Grund-




schulden stellen kdnnen und habe so auch verfahren
miissen, wenn er seine Amtspflichten nicht habe schuld-
haft verletzen wollen.

Es ist schon zweifelhaft, ob dieser vom Berufungs-
gericht dem Beklagten angesonnene Weg liberhaupt gang-
bar war. Denn in § 3 des Kaufvertrages hatten die Ver~
tragsparteien den Notar angewiesen, von der Vertrags-
urkunde zum Zwecke der Eigentumsumschreibung erst dann
Gebrauch zu machen, wenn die zur Ldschung vorgesehenen
Grundpfandrechte im Grundbuch geldscht waren. Es kann
dahinstehen, ob, wie das Berufungsgericht meint, eine
solche Vertragsfassung die Auslegung gestattet, die
hierin erwihnte Loschung der Grundpfandrechte sei keine
unbedingte Voraussetzung der Eigentumsumschreibung,
sondern gebe nur die Vorstellung aller Beteiligten iiber
die zweckmiBige Reihenfolge an, so da88 dann, wenn
Schwierigkeiten eintreten, der Zweck des Vertrages
auch eine Auslegung dahin erfordern kdnne, zuerst die
Eigentumsumschreibung vorzunehmen. Denn auch wenn man mit
dem Berufungsgericht annimmt, eine solche Ver-
tragsauslegung sei méglich und ihr hatte sich auch bei
richtiger Sachbehandlung das Grundbuchamt anschlies-
sen miissen, so kann gegen den Notar kein Schuldvor-
wurf erhoben werden, wenn er diese Mbglichkeit nicht
erkannt und nicht versucht hat, sie zu verwirklichen.
GewiB war er verpflichtet, den "sichersten Weg" zu
wdhlen, um das von den Vertragsparteien erstrebte
Ziel zu erreichen (vgl. BGHZ 27, 274, 276; Senatsurteil
vom 24.2.1976 -~ VI ZR 118/74 - VersR 1976, 730, 731
m.w.Nachw. ). Was aber der sicherste Weg in diesem Sinne
ist, 148t sich schonnicht allgemein bestimmen (vgl.
zur Anwaltshaftung Senatsurteil vom 20, Februar 1975



-VI ZR 129/73 = VersR 1975, 540, 541 = AnwBl 1975,

359, 361). Jedenfalls ist bei der Beurteilung der
Schuldfrage davon auszugehen, daB der beklagte Notar

in der damaligen konkreten Situation den vom Be-
rufungsgericht angenommenen Weg, die Entstehung der
Eigentimergrundschuld fir den Verkdufer zu vermeiden,
nicht als den "sichersten" erkemnen konnte und an-
sehen muBte. Es war ndmlich sehr fraglich, ob dieser
Weg wahrscheinlich und damit auch "sicher" zu dem an-
zustrebenden Ziel fiihrte. Denn er konmnte nicht davon
ausgehen, daB er beim Grundbuchamt sofort mit einer
solchen Vertragsauslegung die Eigentumsumschreibung
erreichte; da diese Auslegung nicht auf der Hand 1lag,
muBte er damit rechnen, daf er erst im Beschwerdever-
fahren zum Ziel kam,., Dieser Verlust an Zeit konnte aber
in seinen Augen neue Gefahren heraufbeschwéren, so daf
er einer solchen Mdglichkeit der Gefahrenabwendung
nicht nachzugehen brauchte (vgl. auch Daimer/Reithmsnn,
Die Prlifungs- und Belehrungspflicht des Notars, 4. Aufl.
Rdnr. 160; Seybold/Hormig, BNotO, 5. Aufl. § 19, Rdnr. 26).
Der Notar ist ohnehin nur verpflichtet, den "sichersten
und gefahrlosesten" Weg zu wihlen (Senatsurteil vom

13. Nov, 1973 - VI ZR 145/71 = VersR 1974, 336, 337).
Gefahrloser war Jjedenfalls die vom Berufungsgericht
nicht erdrterte Mdoglichkeit der nachtrdglichen Anderung
des § 3 des Kaufvertrages (siehe dazu unter III., 3).

2. Rechtsfehlerhaft nimmt das Berufungsgericht
weiter an, eine fiir den Kliger bestehende Miglichkeit,
auf andere Weise Ersatz seines Schadens zu erlangen,
stehe der Schadensersatzpflicht des nur fahrlissig
handelnden Beklagten nicht entgegen.




e

Die vom Berufungsgericht verlangte Einreichung
des Vertrages zum Zwecke der Eigentumsumschreibung
und die Belehrung ilber diese M8glichkeit der Schadens-
abwendung hdtte nicht zu dem vom Beklagten ilbernommenen
Verwahrungsgeschidft beziiglich des Kaufpreises gehtrt
(§ 23 BNotO); damit hatte sie nichts zu tun. Sie ist
aber auch nicht den Geschiéiften zuzurechnen, die in
§ 24 BNotO als "sonstige Betreuung auf dem Gebiet
vorsorgender Rechtspflege" zusammengefaBt sind, und in
deren Rahmen ebenso wie bei den Verwahrungsgeschidften
die Haftungssubsidiaritét eines Notars gem#dB § 19
Abs, 1 Satz 2 BNotO im Verh#dltnis zwischen ihm und
seinem Auftraggeber nicht gilt. Die Amtspflicht, die
das Berufungsgericht in diesem Zusammenhang als ver-
letzt ansieht, ist vielmehr eine unselbsténdige, mit
der Beurkundungstitigkeit des beklagten Notars eng
zusammenh#éngende Pflicht (vgl. Senatsurteil vom
22, Februar 1973 - VI ZR 2/72 = VersR 1973, 443, 445
m.w.Nachw.; vgl. auch Daimer/Reithmann, aaO., Rdnr. 253).
Denn die Einreichung eines Eintragungsantrages beim
Grundbuchamt ist eine T&itigkeit, die der Notar in Er-
flillung bestehender Amtspflichten aus Anlafl des Ur-
kundsgeschéifts entfaltet. Sie ist damit nur Teil
dieses Urkundsgeschdfts und keine sonstige Betreuung
der Beteiligten im Sinne des § 24 BNotO (vgl. BGH,
Urteil vom 27. Sept. 1962 - III ZR 83/61 = VersR 1962,
1177, 1181). Dasselbe gilt dann aber auch fur den
unterlassenen Hinweis des Notars iiber eine bestimmte
Formulierung des Eintragungsantrags.

II.
Die Verurteilung des Beklagten 188t sich im

gegenwiirtigen Zeitpunkt auch nicht mit anderer Be-
grindung rechtfertigen.



1. Gegen den Beklagten kann kein Vorwurf daraus
hergeleitet werden, daB8 er die Pfindung der kiinftig
fur den Verkdufer D. entstehenden Eigentiimergrund-
schuld als Hindernis bei der Enthaftung des Grundstiicks
angesehen hat. Es bestehen zwar Bedenken, ob eine sol-
che Pfindung 2zulidssig ist, und zwar auch dann, wemn
sie, wie moglicherweise im Streitfalle, zusammen mit
der Pfindung einer angeblich bereits teilweise -~ durch
Riickzahlung der der Hypothek zugrundeliegenden Forderung -
entstandenen Eigentimergrundschuld erfolgt (vgl. Staudinger/
Scheriibl, BGB, 11. Aufl. § 1163 Rdnr. 6; Palandt/Bassenge,
BGB, 36. Aufl. § 1163 Anm. 5¢; vgl. auch BGHZ 53, 60, 64
und RGZ 145, 343, 353). Doch braucht dieser Frage hier
nicht ndher nachgegangen zu werden. Jedenfalls kann es
dem Beklagten im Hinblick darauf, daB einige Oberlandes-
gerichte und teilweise auch das Schrifttum eine solche
Pfindung fir zulissig halten (vgl. KG JW 1932, 3191;
OLG Celle, JR 195, 145; Stein/Jonas/Miinzberg, ZPO,
19. Aufl., § 857, Anm. II 6 a; Stdber, Forderungspfindung,
4, Aufl. S. 637), nicht zum Verschulden gereichen, daB
er es unversucht gelassen hat, die A- von der Un-~
zulldgsigkeit der Pfindung zu iberzeugen.

Aus den getroffenen Feststellungen ergibt sich
auch nicht, dal etwa zugunsten der von dem Kliger iiber-
nommenen,an zweiter Stelle stehenden Grundschuld der
Sparkasse beziiglich der an erster Stelle stehenden
Hypothek der Allianz eine L3schungsvormerkung im Grund-
buch eingetragen war, die eine Eigentilmergrundschuld
des Verkdufers nicht h#étte zur Entstehung kommen lassen.

2. Eine schuldhafte Pflichtverletzung des Beklagten
liegt auch nicht darin, daB er die AQ B nicht dazu
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veranlaf8t hat, gegen Zahlung von 122.458,-- DM ihre
Hypothek an den KliAger abzutreten. Das Berufungsge-
richt weist zutreffend darauf hin, da8 sich die AQJD
hdétte weigern ktonnen, eine solche Abtretung vorzunehmen,
da der Kldger keinen Anspruch darauf hatte. Nachdem

die AQEP dem Beklagten die klare Anweisung erteilt
hatte, von ihrer LBschungsbewilligung nur Gebrauch

zu machen, wenn auch die 37.716,61 DM an die Vereins-
bank N gezahlt wirden, konnte er verntinftiger-
weise nicht damit rechnen, dafl sie der Abtretung der
Hypothek zustimmen und sich damit in Auseinander-
setzungen mit der Vereinsbank NEJJllR einlassen wir-
de. Der nicht unternommene Versuch, die Abtretung zu
erreichen, stellt sich in einer solchen Lage Jjedenfalls
nicht als schuldhafte Amtspflichtverletzung des Beklagten
dar.

3. Der Beklagte kdnnte allerdings dann seine
Amtspflicht schuldhaft verletzt haben, wenn er - worauf
die Revisionserwiderung mit Recht hinweist - nicht ver-
sucht hdtte, die Kaufvertragsparteien zu einer nach-
triglichen Anderung des § 3 des Kaufvertrages zu ver-
anlassen. Er hidtte damit entgegen seiner Auffassung
nicht gegen die Pflichten verstoflen, die ihm gegeniiber
der AQJD aus dem mit der Hereinnahme ihrer L&schungs-
bewilligung entstandenen Treuhandverhdltnis erwachsen waren,
Hitte diese ndmlich geglaubt, sich im Interesse der Ver-
einsbank NP gegen eine Eigentumsiibertragung vor
Hypothekenl&schung wenden zu sollen, so hidtte sie
damit gegen Treu und Glauben verstoBen, da sie nicht
einerseits die Zahlung des Kldgers annehmen, anderer-
seits aber die Hypothekenldschung verhindern oder er-
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schweren durfte (vgl. dazu R811, MittBayNot 1964, 365,
367). Aber auch hier wird zu bedenken sein, daB8 der
Beklagte befiirchten konnte, durch eine Auseinander-
setzung mit der A § ihm bedrohlich erscheinenden
Zeitverlust zu erleiden. Vor allem 1d8t sich aufgrund
der bisherigen Feststellumngen nicht verlidflich be-
urteilen, ob sich eine solche Anderung des Vertrages
erreichen lieB8 und ob etwa sogar der Klidger den Be-
klagten dazu gedrdngt hatte.

Im iibrigen wirde eine insoweit vom Beklagten be-
gangene Amtspflichtverletzung ebenfalls mur zu seiner
subsidi#ren Haftung flihren, wie dies oben niher ausge-
fiihrt ist.

L, Der Beklagte hat zwar, wie das Berufungsgericht
an sich zutreffend ausfiihrt, dadurch seine Amtspflichten
verletzt, daB er den vom Kliger erhaltenen Kaufpreis be-
reits teilweise zur Abldsung von Grundpfandrechten
benutzte, ehe er einen Uberblick iiber die Gesamtvalu-
tierung aller eingetrasenen Belastungen hatte und ehe
nicht sichergestellt war, daB8 der Verk&dufer den etwa
auBler dem Restkaufpreis zur Tilgung noch erforderlichen
Betrag aufbringen werde. Gegeniiber einem hieraus ent-
standenen Ersatzanspruch kénnte sich der Beklagte auch nicht
auf seine nur subsididre Haftung berufen, da - wie aus-
gefiihrt - flir Verwahrungsgeschédfte das Haftungsprivileg
des § 19 Abs. 1 Satz 2 BNotO nicht gilt.

Das Berufungsgericht hat jedoch festgestellt, die
vorzeitige Auszahlung der hinterlegten Betr&ige sei nicht urs#ch
lich fiir den Schaden des Kligers gewesen. Dies beruht auf
der Uberzeugung des Tatrichters, daB sich der Kliger
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auch bei ordnungsgemédfler Aufkldrung fir die Durch-
fihrung des Kaufvertrages unter Zuzahlung der noch
fur die Ablssung der AQJ-Hypothek erforderlichen
9.735,-- DM entschieden hitte. Die gegen diese tat-
richterliche Wirdigung von der Revisionserwiderung
vorgebrachten Bedenken greifen nicht durch. Da der
Klédger im Falle einer Vertragsaufldsung seine Auf-
wendungen fir die Maklerprovision und die Notarkosten
verloren und infolge seiner Grunderwerbsteuervoraus-
zahlung (bis zur Riickerstattung des gezahlten Betrages)
noch einen Zinsverlust erlitten hitte, wire es, wie
das Berufungsgericht fehlerfrei ausflihrt, nach der
Lebenserfahrung unwahrscheinlich, daB er die fehlen-
den 9.735,-- DM nicht nachgeschossen hitte.

Das Berufungsgericht komnte von seinem Stand-
punkt aus in diesem Zusammenhang den von der Vereins~
bank NQJ» beanspruchten Betrag von 37.716,61 DM
unberiicksichtigt lassen, da dieser in der Tat hdtte gespart
werden kémnen, wenn der Beklagte die Entstehung einer Eigen-
timergrundschuld fiir den Verkdufer D. vermieden h#tte.
Sollte sich jedoch ergeben, daB den Beklagten an deren
Entstehung kein Verschulden trifft, so bleibt zu prii-
fen, ob der Kldger am Vertrag auch dann festgehalten
hdtte, wenn er vor Abldsung des ersten Grundpfandrechts
davon erfahren hitte, daB insgesamt 47.441,61 DM fehlten.
Daflir kémnte sprechen, wenn er bei der Aushandlung des
Vertrages beim Makler durch Driickung des Kaufpreises
eine Lage herbeiflihrte, die es wahrscheinlich machte,
daB er noch weitere Betrdge nachschieSien muBte, falls
er das Grundstiick erwerben wollte.
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III.

Bei dieser Sachlage muB das angefochtene Urteil
aufgehoben und die Sache zur neuen Verhandlung und Ent-
scheidung an das Berufungsgericht zurlickverwiesen werden.
Ihm wurde gleichzeitig die Entscheidung iiber die Kosten
der Revision iibertragen.

Dr. Weber Dunz Dr. Steffen
Dr. Kullmann Dr. Deinhardt
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