Nachschlagewerk: Jja
BGHZ: nein

BeurkG § 17

Zur Frage, ob und unter welchen Umstéinden ein Notar
verpflichtet sein kann, Hinweise iilber die Voraus-
setzungen einer Grunderwerbsteuerbefreiung zu geben.

BGH, Urt.v.22. April 1980 - VI ZR 96/79 - OLG Celle
LG Hannover -
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Der VI. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 22.April 1980 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Weber und die Richter Dunz,
Dr. Steffen, Dr. Kullmann und Dr. Ankermann

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Kliéger wird das
Urteil des 16. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts Celle vom 8. Februar 1979 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten der Revi-
sion, an das Berufungsgericht zurlickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Kldger verlangen von dem beklagten Notar
Schadensersatz wegen Amtspflichtverletzung.

Durch einen vom Beklagten beurkundeten notariellen
Kaufvertrag vom 2. November 1974 erwarben die klagenden
Eheleute je zur ideellen Hdlfte von einer Frau Christa D.
ein mit einem Reihenhaus bebautes Grundstiick und von deren
Ehemann ein Garagengrundstiick sowie 1/22 Miteigentumsan-
teil an einem Garagenhof. Das Hausgrundstiick gehtérte friiher
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ebenfalls dem Ehemann D., der es unbebaut erworben
und nach etwa einjdhriger Benutzung des darauf von
ihm erstellten Hauses im Herbst 1973 seiner Ehefrau
geschenkt hatte.

Die Kléger gingen beim AbschluB8 des notariel-
len Vertrages davon aus, daB8 sie von der Zahlung der
Grunderwerbsteuer befreit werden kdnnten, weil sie
meinten, es handele sich bei dem Hauskauf um einen
Ersterwerb im Rahmen des sozialen Wohnungsbaues.

Der Vertrag enthilt dazu in § 6 folgende Bestimmungen:

"Alle Kosten dieses Vertrages und seiner Durch-
filhrung sowie eine unter Umstidnden sofort nach
der Veranlagung zu zahlende Grunderwerbsteuer
trigt der Kiufer.

Der Verkdufer erklirt, daB8 das von ihm errichte-
te Einfamilien~Reihenhaus im Rahmen des sozialen
Wohnungsbaues errichtet worden ist und daB es am
1. April 1973 zum ersten Male bezogen wurde.

Der Kdufer beantragt daher Befreiung von der
Grunderwerbsteuer."

Am 2. Mdrz 1976 setzte das Finanzamt gegen jeden
der beiden Kliéger eine Grunderwerbsteuer in Hohe von
8.750 DM fest, stundete diese Jedoch gegen Eintragung
einer Sicherungshypothek.

Mit der Klage begehren die Klidger vom beklagten
Notar Freistellung von der Grunderwerbsteuer sowie Er-
satz der ihnen durch die Eintragung der Hypothek ent-
standenen Gerichts- und Notariatsgebilhren in Hthe von
168,53 DM.




Landgericht und Oberlandesgericht haben die
Klage abgewiesen. Mit der (zugelassenen) Revision
verfolgen die Klédger ihren Klageanspruch weiter.

Entscheidungsgrinde

I.

Das Berufungsgericht stellt - von der Revision
nicht angegriffen - fest, der Beklagte habe es weder
ausdriicklich noch durch konkludentes Handeln ibernom-
men, die an Jenem Grundstiickskaufvertrag Beteiligten
iiber Steuerfragen zu beraten oder eine Vorpriifung iiber
die rechtlichen Voraussetzungen einer Befreiung von
der Grunderwerbsteuer vorzunehmen. Die Klédger hiitten
auch nicht in einer dem Beklagten erkennbaren Weise
der Befreiung von der Grunderwerbsteuer besonderes
Gewicht beigelegt, insbesondere ihn nicht darauf hin-
geviesen, daB8 der Grunderwerb fir sie nur bei einer
Befreiung von dieser Steuer in Betracht ki#me.
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Das Berufungsgericht ist der Auffassung, dem Be-
klagten habe sich daher das Erfordernis einer Belehrung
der Kiufer iiber die Voraussetzungen der von ihnen bean-
tragten Steuerbefreiung nicht aufdringen miissen. Der Be-
klagte sei anliéflich der Beurkundung des Vertrages auch
nicht aufgrund seines Amtes verpflichtet gewesen, eine
solche Belehrung zu erteilen. Auch eine allgemeine Be-
treuungspflicht des Beklagten sei insoweit zu verneinen.



Schlieilich habe dieser seine Amtspflichten nicht da-
durch verletzt, daB8 die in § 6 des Vertrages beurkun-
deten Erklidrungen in ihrem Kern wenig klar abgefasSt

und geeignet waren, die Kdufer iiber die Voraussetzungen
einer Befreiung von der Grunderwerbsteuer irrezufiihren.

II.

Das angefochtene Urteil hidlt gegeniiber den An-
griffen der Revision einer rechtlichen Nachpriifung
nicht stand.

1. Das Berufungsgericht geht allerdings zutref-
fend davon aus, daB8 weder durch § 17 Abs. 1 Satz 1
noch durch § 19 BeurkG Pflichten eines Notars begriin-
det werden, bei der Beurkundung von Grundstlickskaufver-
trigen die Beteiligten iiber die Voraussetzungen der Ent-
stehung einer Grunderwerbsteuerpflicht oder etwaige
Steuerbefreiungstatbestdnde zu belehren oder zu be=-
raten (Senatsurteil vom 21. November 1978 - VI ZR 227/77
= VersR 1979, 185, 186 f). Der Senat folgt dem Be-~
rufungsgericht weiter darin, daB8 der Beklagte auch
aufgrund der den Notaren gegeniiber den Beteiligten
obliegenden allgemeinen Betreuungspflicht (§ 17 Abs. 1
Satz 2 BeurkG) nicht gehalten war, die Kldger umfas-
send ilber die Voraussetzungen der Befreiung von der
Grunderwerbsteuer zu beraten.

2. Die Revision weist aber mit Recht darauf hin,
daf8 der Beklagte im Streitfalle unter Umstdnden die
Amtspflicht hatte, die Klidger wenigstens auf die Ge-
fahr hinzuweisen, der Grundstiickserwerbd kénne nicht
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in den GemuB der Befreiung von der Steuer kommen. Die
dem Notar in Satz 2 des § 17 Abs. 41 BeurkG (friiher

Satz 1 des § 26 BNotO) auferlegte Betreuungspflicht
entsteht immer dann, wenn er aufgrund besonderer Umstén-
de des Falles AnlaB zu der Besorgnis haben mu3, einem
Vertragsbeteiligten drohe ein Schaden, weil er sich
wegen mangelnder Kenntnis der Rechtslage oder von Sach-
umstédnden, die die Bedeutung des beurkundeten Rechtsge-
schifts filr seine Vermigensinteressen beeinflussen,
einer Gefdhrdung dieser Interessen nicht bewuBt ist
(BGHZ 58, 343, 348). Es ist eine der wichtigsten Auf-
gaben des Notars, die Beteiligten eines von ihm beur-
kundeten Vertrages vor solchen Gefahren zu bewahren
(BGHZ 64, 246, 250). Den K#ufern eines Grundstiicks

kann insofern dadurch ein Schaden drohen, daB sie bei
ihrem EntschluB8, das Grundstlick zu dem vom VerkHufer
geforderten Preis zu kaufen, davon ausgehen, ihnen werde
Grunderwerbsteuerbefreiung gewidhrt, obwohl Zweifel be-
stehen, ob die Voraussetzungen dafiir erfiillt sind. Er-
kennt dies der Notar, so kann er, jedenfalls dann, wenn
er in den Grundstiickskaufvertrag einen Antrag auf Grund-
erwerbsteuerbefreiung und die diesen Antrag stiitzenden
Erkldrungen des VeriduBerers aufnimmt, gehalten sein,
die von den Verk#iufern abgegebenen, fir die Steuerbe-
freiung wichtigen Erklérungen klarzustellen und/oder
einen Hinweis dariiber zu geben, daB Zweifel an der
$teuerbefreiung bestehen k¥nnen.

Das Berufungsgericht verkennt den Umfang dieser
Pflichten.

a) Im Streitfalle ging es den Beteiligten nicht
um steuerliche Beratung durch den Beklagten, sondern



zundichst um Klarstellung der fiir den vom Beklagten
protokollierten Antrag auf Steuerbefreiung wichtigen
tatsdchlichen Verhiiltnisse. Insofern ist zwar dem
Berufungsgericht darin beizupflichten, daB ein Notar
nicht verpflichtet ist, die Erkli#rungen des Verkiufers
bebauter Grundstiicke iiber die auf diesen erfolgte Er-
richtung von Gebduden und iiber den Bezug von Wohnungen
in der Richtung zu Uberpriifen, ob damit die Voraus-
setzungen filir eine Befreiung von der Grunderwerbsteuer
erfiillt oder hinreichend dargelegt werden. Denn der
Notar ist, wenn er einen Antrag auf Befreiung von der
Grunderwerbsteuer protokolliert, nicht verpflichtet,
die tatsdchlichen und rechtlichen Voraussetzungen eines
solchen Antrages zu priifen (vgl. OLG Minchen DNotZ 1973,
181, 182). Er hat auch nicht, wie die Revision meint,
gemd8 § 21 BeurkG die Pflicht, bei der Ermittlung des
Grundbuchstandes etwaige Voreintragungen festzustellen,
um sich Uber die Voraussetzung eines steuerbegiinstigten
Ersterwerbs zu vergewissern (teilweise zu weitgehend
daher OLG Diisseldorf, MDR 1976, 1029; vgl. auch DNotZ
1978, 584, 589). Jedoch muB8 er auf Klidrung der Sach-
lage zwischen den Beteiligten hinwirken, wenn diese

zu den Voraussetzungen der Grunderwerbsteuerbefreiung
miBverstidndliche Erklidrungen abgeben bzw. - wie im Streit-
falle - solche, die wegen ihrer Unklarheit geradezu
falsch sein kénnen. '

Das Berufungsgericht sagt selbst, daB die in § 6
des Vertrages beurkundeten Erklédrungen * in ihrem we-
sentlichen Teil wenig klar abgefaBt und geeignet waren,
eine Irrefilhrung der Kidufer iiber die Voraussetzungen
einer Befreiung von der Grunderwerbsteuer herbeizu-
fihren®. Dadurch, da8 der Beklagte in dem Vertrag die




Eheleute D. gemeinsam als "der Verkdufer" bezeichnet
und dann in § 6 Abs. 2 aufgenommen hat, “der Verkaufer®
erkliire, das Reihenhaus sei von "ihm"™ errichtet worden,
blieb fiir die Kdufer unklar, wer von beiden Eheleuten
Bauherr gewesen war. Insbesondere wurde nicht deutlich,
daB8 der Ehemann das Haus errichtet und dann seiner Ehe-
frau geschenkt hatte, also dem Jetzigen Verkauf schon
ein Erwerbsvorgang vom Ehemann auf die Ehefrau vorange-
gangen war. Die Kdufer konnten sogar dadurch, daf8 in

§ 1 Abs. 1 des Vertrages die Ehefrau als eingetragene
Eigentiimerin des Hausgrundstiicks bezeichnet wurde, in
der Annahme bestédrkt werden, diese habe das Haus auch
errichtet und es handle sich damit fiir sie auf Jjeden
Fall um einen Ersterwerb, der steuerbeglinstigt sei.

Der Beklagte hdtte daher klarstellen miissen, welcher
der beiden als Verkidufer auftretenden Eheleute die Er-
klirung abgibt, das Wohnhaus errichtet zu haben. Er muSte,
auch wenn er nicht die Aufgabe eines Steuerberaters hatte,
als Notar wissen, daB diese Angaben fiir die Beurteilung
der Frage der Steuerbefreiung bedeutsam sein konnten.
Diese von ihm zu erwartende Kenntnis hatte mit Steuer-
hilfe nichts zu tun. Das Berufungsgericht stiitzt sich
deshaldb im hier zu entscheidenden Fall zu Unrecht auf
das oben erwihnte Senatsurteil vom 21. November 1978.

b) Wenn der Beklagte - aus welchen Griinden
auch immer -~ solche unklaren Formulierungen beurkunden
wollte, so hitte er aufgrund der ihm obliegenden Be-~
treuungspflicht jedenfalls sicherstellién miiS8sen, dd8~
solchen Unklarheiten keine falschen Vorstellungen der
Beteiligten zugrundelagen oder bei ihnen durch sie ge-
weckt wurden. Er hitte sie dann zumindest auf den Eigen-
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tumswechsel hinweisen miissen, damit sie auf diese

Weise die notwendigen tatsdchlichen Grundlagen fiir

eine eigene Beurteilung der Steuerfrage erhielten.
AuBSerdem hdtte er sie auch darauf aufmerksam machen
miissen, dafl jedenfalls nach dem strengen Wortlaut

des Gesetzes die Voraussetzungen fir eine Steuer~
befreiung nicht gegeben waren, und daher deren Ge-
wdihrung nicht sicher sei. Der Senat hat bereits im
Urteil vom 21. November 1978 (VI ZR 227/77 = aa0) aus-
gefiihrt, unter Umstiinden kdnne es sogar erforderlich
werden, daB8 ein Notar Hinweise auf eine méglicherweise
entstehende Grunderwerbsteuer gibt. Als Beispiel ist

in Jjener Entscheidung der Fall erwdhnt, da8 ein un=
erfahrener Beteiligter nicht erkennt, da8 durch eine
ungewshnliche Konstruktion eines Grundstiickskaufvertrags
seine Steuerpflicht begriindet wird. Dasselbe gilt, wenn
eine Grunderwerbsteuervergiinstigung durch eine besondere,
vielleicht von einem Beteiligten gewiinschte Vertrags-
gestaltung vereitelt oder wenn durch irrefiihrende Formu-
lierungen der Tatbes%and verwischt wird, der Bedenken
an der Steuerbefreiung erwecken kann. Die zuletzt ge-
nannte Voraussetzung war hier aber gegeben, wenn der
Beklagte trotz Kenntnis der wirklichen Zusammenhinge

die Formulierung beibehalten wollte.

c) Die unklare Formulierung und der unterlassene
Hinweis wiren dem Beklagten dann nicht als schuldhafte
Pflichtverletzung anzulasten, wenn die Verk#ufer ihm
erklédrt haben sollten, der Jeweils als Verkdufer auf-
tretende Ehepartner habe das Gebdude auf dem fiir ihn im
-Grundbuch eingetragenen Grundstlick errichtet; denn dann
konnte der Beklagte davon ausgehen, daB die Kiufer keine
falschen Vorstellungen iiber die fiir die Grunderwerbsteuer-
befreiung bedeutsame Sachlage hatten. Davon scheint das
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Berufungsgericht auszugehen; es verneint n#mlich eine
Amtspflichtverletzung u.a. deshalb, weil nach seiner
Auffassung Anhaltspunkte dafiir fehlten, daB8 dem Be-
klagten die orfolgte Grundstiicksschenkung bekannt ge-
worden sei. Die Revision riigt jedoch mit Recht, daB das
Berufungsgericht damit das Vorbringen der Parteien nicht
erschipfend beriicksichtigt, insbesondere die im Tatbe-
stand des Berufungsurteils erwiéhnte Einlassung des Be-
klagten aus dem ersten Rechtszug iibergangen hat, er sei
bei der Beurkundung der Ansicht gewesen, "trotz der
Schenkung von Herrn D. an Frau D. habe noch ein Erst-
erwerd im Sinne des § 1 Nr. 5 des Gesetzes iiber die Be-
freiung des sozialen Wohnungsbaues von der Grunderwerb-
steuer vorgelegen". Hitte der Beklagte, der iibrigens den
Ankauf des Grundstiicks durch den Ehemann im Jahre 1972
beurkundet hatte, Kenntnis von der Schenkung gehabt, dann
widre er verpflichtet gewesen, diesen Sachverhalt den
Kgufern zu sagen, ihn im Vertrag deutlich zum Ausdruck
zu bringen und auf die Moglichkeit hinzuweisen, daB8

der Erwerbsvorgang vielleicht entgegen den Erwartungen
der Kidufer nicht steuerbegiinstigt war. Dann hdtte es
sich ihm aufdridngen milssen, daB8 dieser Sachverhalt fiir
die Kdufer von Bedeutung war, da dann die Steuerbe~
freiung keinesfalls mehr mit Sicherheit zu erwarten war.
Anders hidtte es allenfalls sein kdnnen, wenn ihm Ge-
richtsentscheidungen oder Erlasse der Finanzbehdrden
bekannt gewesen wiren, wonach auch in derartigen

Fdllen noch im steuerrechtlichen Sinne ein "Ersterwerb®
angenommen werden kiénne. Das behauptet der Beklagte
aber selbst nicht. Sein Irrtum in der rechtlichen Be-
urteilung der Steuerfrage entschuldigt ihn daher inso-
weit nicht.
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3. Die Revisionserwiderung des Beklagten meint,
Jjedenfalls konne dessen Verschulden nicht bejaht wer-
den, nachdem sowohl das Land- als auch das Oberlandes-
gericht den Standpunkt vertreten hdtten, daB8 fiir den
Bekla gten keine Hinweispflicht auf die zu zahlende
Grunderverbsteuer bestanden habe. Dem kann nicht ge-
folgt werden.

Es ist zwar richtig, daB das Verschulden eines
Beamten und auch eines Notars regelméBig zu verneinen
ist, wenn ein mit mehreren Rechtskundigen besetztes
Kollegialgericht nach milndlicher Verhandlung dessen
Vorgehen als pflichtgemdB8 und objektiv rechtmidBig
bewertet hat (vgl. BGHZ 27, 338, 343, BGH, Urt.v.8.
Februar 1971 - III ZR 54/68 = DRiZ 1971, 128, 129).

Das ist aber im Streitfalle nicht geschehen. Denn

auch nach Auffassung des erkennenden Senats bestand

fiir den Beklagten keine Pflicht zum Hinweis auf die
Steuerpflicht bzw. das Nichtvorliegen eines Steuer-
befreiungstatbestandes; hier geht es nur darum, das

der Beklagte entscheidende Stellen des Vertrages unklar
formuliert hat, ohne die K#ufer darauf hinzuweisen,

wie s8ich in Wirklichkeit die maBgebenden Vorginge abge-
spielt hatten und ohne sie beziiglich der Steuerbe-
freiung vor unter Umstd@nden ilibertriebenen Hoffnungen

zu warnen. Vor allem aber hat das Landgericht iiber-
haupt nicht gepriift, ob der Beklagte eine Amtspflicht-
verletzung begangen hat; sondern es hat die Klage
deshalb abgewiesen, weil ein auf einer "etwaigen®
Amtspflichtverletzung beruhender Schaden nicht be-
wiesen sei. Ebensowenig hat das Berufungsgericht das
Verhalten des Beklagten fiir objektiv berechtigt gehal-
ten; vielmehr steht es auf dem Standpunkt, den Beklagten
treffe nur kein Verschulden an seiner unklaren und irre-
fiihrenden Vertragsfassung.
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III.

Bei dieser Sachlage war das Berufungsurteil
aufzuheben. Der Senat konnte nicht abschlieBend ent-
scheiden. Es bedarf nimlich noch klarer Feststellungen
dariber, welche Erklidrungen die Verkdufer zur Bauer-
richtung abgegeben hatten und ob der Beklagte aus
anderen Quellen die Kenntnis hatte oder es sich ihm
aufdringen muBte, daB8 er die fiir die Befreiung von der
Grunderwerbsteuer wichtigen diesbeziiglichen tatsédch-
lichen Erkldrungen der Verkdufer zumindest unklar for-
muliert hatte. Kann der Tatrichter diese Uberzeugung
gewinnen und gelangt er daraufhin zu dem Ergebnis, daB
der Beklagte auch verpflichtet gewesen wire, den Klidgern
einen warnenden Hinweis zu geben, dann wird zu priifen sein,
ob die etwaige schuldhafte Amtspflichtverletzung fiir
den Schaden der Kliger ursidchlich war.

Die Sache war daher an das Berufungsgericht zuriick-
zuverweisen, dem gleichzeitig die Entscheidung iiber die
Kosten der Revision iibertragen wurde.

Dr. Weber Dunz - Dr. Steffen

Dr. Kullmann Dr. Ankermann
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