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Leitsatze:
Zur Frage der Kausalitat der Amtspflichtverletzung bei
Ulnterlassen einer durch den Notar gebotenen
Sachverhaltsaufklarung
Tenor:
Die Berufung der Klagerin gegen das am 28. August 2009
verkiindete Urteil der Einzelrichterin der 1. Zivilkammer des
Landgerichts Siegen wird zuriickgewiesen.
Die Klagerin tragt die Kosten des Berufungsverfahrens.
Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.
Grunde: 1
l. 2
Die Klagerin nimmt den Beklagten aus eigenem Recht und aus abgetretenem Recht ihres 3

Ehemannes wegen Verletzung seiner Amtspflichten als Notar auf Schadensersatz in
Anspruch. Sie wirft ihm vor, bei der Beurkundung eines Grundstiickskaufvertrages
absprachewidrig eine fur sie nachteilige Regelung aufgenommen zu haben, durch die sie als


http://www.nrwe.de

VeraulRerer spater festgesetzte Erschliel3ungsbeitrdge hatten ibernehmen mussen.

Der Ehemann der Klagerin - der Zeuge R - ist Leiter des Bauordnungs- u. Bauplanungsamtes
der Stadt Z1. Er und die Klagerin waren Eigentiimer eines Grundstticks in der benachbarten
Gemeinde X, Gemarkung |, Flur X, Flurstiick 497 (postalisch: B-Stral3e 20).

Der Bau- und Planungsausschuss der Gemeinde X fasste am 17.06.1998 den Beschluss,
den Bereich der Grundstlcke B-Stral3e 18-20 zu erschliel3en. Nach entsprechender
Errichtung der ErschlielBungsanlage wurden die Klagerin und der Zeuge R durch Bescheid
des Burgermeisters der Gemeinde X vom 26.06.2001 zur Zahlung eines
ErschlieBungskostenbeitrags in Hohe von 10.768,16 DM (entsprechend 5.505,67 EUR)
herangezogen.

Der gegen diesen Bescheid erhobene Widerspruch vom 18.07.2001 wurde durch
Widerspruchsbescheid vom 15.10.2001 als unbegriindet zuriickgewiesen, wobei zuvor am
20.08.2001 die beantragte Aussetzung der Vollziehung des Beitragsbescheides bewilligt
worden war.

Die Klagerin und der Zeuge R machten am 14.11.2001 bei dem Verwaltungsgericht Arnsberg
- 6 K 4519/01 - eine Anfechtungsklage gegen den Beitragsbescheid in Gestalt des
Widerspruchsbescheides anhéngig. Die Berichterstatterin der 6. Kammer des
Verwaltungsgerichts fiihrte am 23.07.2002 einen Ortstermin B-Stral3e 20 durch, bei dem
zugleich die Sach- und Rechtslage erdrtert wurde.

In der Folgezeit entschlossen die Klagerin und der Zeuge R sich, das Grundstick in X zu
verauflern und sie erteilten einem Immobilienmakler, dem Zeugen N, einen
Vermittlungsauftrag. Der Zeuge N benannte als Kaufinteressenten Herrn Dr.-Ing. K und
dessen Ehefrau y, die das Objekt mehrfach besichtigten und sodann den Kaufentschluss
fassten.

Die Beurkundung des entsprechenden Kaufvertrages sollte der Beklagte durchfihren. Zu
diesem Zweck teilte der Zeuge N dem Beklagten am 28.04.2003 mit, dass am 30.04.2003 ein
Beurkundungstermin stattfinden soll. Der Zeuge N uUbersandte dem Beklagten zur
Vorbereitung der Vertragsurkunde eine detaillierte Aufstellung Giber den Inhalt des
beabsichtigten Kaufvertrages.

Im Vorfeld der Beurkundung meldete der Zeuge R sich telefonisch bei dem Beklagten. Er
setzte ihn Gber das seinerzeit noch bei dem Verwaltungsgericht Arnsberg wegen des
ErschlieRungsbeitrags anhéngige Verfahren in Kenntnis. Der genaue Inhalt des Telefonats ist
zwischen den Prozessparteien streitig.

Am 30.04.2003 beurkundete der Beklagte zu seiner UR-Nr. ##/03 den vorgesehenen
Grundstickskaufvertrag. Der Kaufpreis belief sich auf 292.000,-- EUR. Im Hinblick auf den
ErschlieBungsbeitrag fand folgende vom Beklagten aufgesetzte Formulierung unter Ziff. II. 3.
Eingang in die vertragliche Regelung:
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Der Kaufer erklart, dass hinsichtlich der noch zu zahlenden Erst-erschlielBungsbeitrage nach12

BauGB ein Verfahren vor dem Verwaltungsgericht Arnsberg anhangig ist, dem Widerspruch

der Verkaufer wurde bislang nicht abgeholfen. Sollten die ErschlielRungsbeitrage entrichtet
werden miussen, werden diese von den Verkaufern gezahlt.
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In dem Verfahren vor dem Verwaltungsgericht Arnsberg fand am 10.07.2003 ein
Verhandlungstermin statt, in dem der Sitzungsvertreter des Blrgermeisters der Gemeinde X
den Heranziehungsbescheid zurticknahm und den Rechtsstreit in der Hauptsache fur erledigt
erklarte.

Mit Schreiben vom 07.03.2006 kindigte der Blurgermeister der Gemeinde X gegenuber den 14
Erwerbern Dr. K und Frau y an, sie zu einem Erschlie3ungsbeitrag in Hohe von 5.335,28
EUR heranziehen zu wollen.

Daraufhin baten die Erwerber die Klagerin und den Zeugen R mit Schreiben vom 11.03.2006 15
um Ubernahme dieses Betrages im Hinblick auf die unter Ziff. 1l. 3. des notariellen Vertrages
getroffene Regelung, wonach die Verkaufer die ErschlieBungs-beitrdge tlbernehmen wirden.

Die Klagerin und der Zeuge R erwiderten mit Schreiben vom 15.03.2006, dass eine 16
Ubernahme des ErschlieBungsbeitrages nicht in Betracht komme. Die Regelung unter Ziff. II.

3. beziehe sich nur auf die Ubernahme des ErschlieBungsbeitrages, der mit Bescheid vom
26.06.2001 festgesetzt und seinerzeit vom Verwaltungsgericht Arnsberg Uberprtft worden

sei. Nach Aufhebung des Bescheides sei die Beitragspflicht der Verkaufer weggefallen. Es
bestehe kein Anlass, den nunmehr neu festzusetzenden Beitrag an die Kéufer zu erstatten.

Durch Bescheid vom 10.05.2006 wurden Dr. K und seine Ehefrau zur Entrichtung eines 17
ErschlieRungskostenbeitrags in Hohe von 5.335,28 EUR herangezogen. Der von ihnen
dagegen am 06.06.2006 erhobene Widerspruch wurde durch Bescheid vom 30.08.2006
zurtckgewiesen. Daraufhin wandte sich Dr. K mit Schreiben vom 09.09.2006 erneut an die
Klagerin und den Zeugen R mit dem Angebot, das bevorstehende Verfahren beim
Verwaltungsgericht Arnsberg stellvertretend auf eigenes Kostenrisiko zu fihren. Aus dem
Schreiben geht zudem hervor, dass das Verwaltungsgericht Arnsberg in dem
vorausgegangenen Rechtsstreit nur die 6ffentliche Widmung der neu erstellten
ErschlielBungsanlage bezweifelt und deshalb der Gemeinde X die Aufhebung des Bescheides
empfohlen habe. Diese Widmung sei am 24.08.2005 nachgeholt worden. Zudem verwies Dr.
K auf ein weiteres Schreiben der Gemeinde X vom 31.03.2006 in dem bestétigt worden sei,
dass der nunmehr zum zweiten Mal geltend gemachte ErschlieBungsbeitrag vollstandig in
dem durch Bescheid vom 26.06.2001 festgesetzen Beitrag enthalten gewesen sei. Die
Klagerin und der Zeuge R gingen auf das Angebot der Prozessfuhrung nicht ein. Der
Festsetzungsbescheid Uber den Beitrag in Hohe von 5.335,28 EUR wurde bestandskraftig.

Mit Klageerhebung vom 17.11.2006 nahmen Dr. K und seine Ehefrau die Klagerin und den 18
Zeugen R in einem vor dem Landgericht Siegen gefuhrten Rechtsstreit - 1 O 171/07 - auf
Erstattung des Erschliel3ungsbeitrags in Anspruch, woraufhin die Klagerin und der Zeuge R
dem Beklagten am 07.02.2007 den Streit verkiindeten. Durch Urteil vom 07.09.2007 wurden
die Klagerin und der Zeuge R antragsgeman als Gesamtschuldner zur Zahlung von 5.335,28
EUR zzgl. Nebenforderungen verurteilt. Zur Begriindung fiihrte das Landgericht aus, die
Regelung in Ziff. 1l. 3. des notariellen Vertrages sehe eine Kostenlast der Veraul3erer vor, die
lediglich die gesetzliche Regelung in § 436 Abs. 1 BGB widerspiegele. Die gegen dieses
Urteil eingelegte Berufung wurde zuriickgenommen, nachdem der Vorsitzende des 19.
Zivilsenats des OLG Hamm durch Schreiben vom 29.01.2008 auf die Aussichtslosigkeit des
Rechtsmittels hingewiesen und ausgefuhrt hatte, die Klausel sehe aus objektivierter Sicht
eine Kostenlast der Verkaufer vor, die interessengerecht sei, weil es sich um eine bereits
erstellte Erschlielfungsanlage handele.

Die Klagerin liel3 sich einen etwaigen gegen den Beklagten bestehenden Regress-anspruch 19
von ihrem Ehemann am 09.10.2008 - anteilig - abtreten und macht diesen Regressanspruch



zum Gegenstand des vorliegenden Rechtsstreits.

Dazu hat die Klagerin behauptet: Sie und ihr Enemann hatten die ErschlieRungskosten nur 20
insoweit Ubernehmen wollen, als sie sich gegen einen entsprechenden
Heranziehungsbescheid durch Rechtsbehelf hatten zur Wehr setzen kénnen, also nur
hinsichtlich des beim Verwaltungsgericht Arnsberg anhangigen Bescheides. Die Erwerber
hingegen hatten die ErschlielBungsbeitrdge ibernehmen sollen, sofern sie durch einen neuen
Heranziehungsbescheid festgesetzt worden waren, weil sie - die Klagerin und ihr Ehemann -
dann keinen Einfluss auf etwaige Rechtsbehelfe hatten nehmen kdénnen. Genau dieses
Anliegen sei dem Beklagten ausdriicklich bei der telefonischen Unterredung vor der
Beurkundung mitgeteilt worden. Nach ihrer - der Klagerin und ihres Ehemannes - laienhaften
Einschéatzung sei die gewiinschte Regelung der Kostenlast auch in der vom Beklagten in Ziff.
Il. 3. gewahlten Formulierung umgesetzt worden, denn wirde man darin lediglich eine
Wiederholung der gesetzlichen Regelung sehen, wéare die Klausel Gberflissig. Offenbar habe
der Beklagte den gewiinschten Parteiwillen aber entgegen § 17 Abs. 1 S. 1 BeurkG nicht
unmissverstandlich zum Ausdruck gebracht, denn das Landgericht Siegen und der 19.
Zivilsenat des Oberlandesgerichts Hamm hatten die vertragliche Vereinbarung im Vorprozess
anders als gewtinscht ausgelegt.

Als Folge dieser pflichtwidrig geschaffenen Unklarheit misse der Beklagte die Belastung mit 21
dem Erstattungsanspruch der Erwerber ausgleichen und dazu folgende durch Urteil des
Landgerichts Siegen - 1 O 235/06 - vom 05.10.2007 titulierte Betrage ersetzen:

? Hauptforderung 5.335,28 EUR 22
? Zinsen bis 04.03.2008 415,26 EUR 23
? ausgerechnete Zinsen 79,10 EUR 24
? aullergerichtliche Kosten 356,47 EUR 25
6.185,95 EUR 26
Die Klagerin hat beantragt, 27
den Beklagten zu verurteilen, an sie 6.185,95 EUR nebst Zinsen in H6he von funf 28

Prozentpunkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz zu zahlen.

Der Beklagte hat beantragt, 29
die Klage abzuweisen. 30
Der Beklagte hat behauptet: Er habe in der streitgegenstandlichen Vertragsklausel deutlich 31

und unmissverstandlich genau das zum Ausdruck gebracht, was nach seinem damaligen
Kenntnisstand Wille der Vertragsparteien gewesen sei - namlich, dass die Verkaufer
uneingeschréankt die (Erst-) Erschliel3ungsbeitrdge tbernehmen sollten. Ihm gegeniber sei
weder in dem Telefonat mit dem Zeugen R noch wahrend der Beurkundung deutlich gemacht
worden, dass die Kaufer - abweichend von der gesetzlichen Regelung - die
ErschlieRungsbeitrage insoweit tragen sollten, als sie durch einen neuen Bescheid
festgesetzt wirden. AuRerdem habe er - der Beklagte - bei Verlesen der Urkunde auch die
ErschlieBungskosten thematisiert. Bei dieser Gelegenheit sei von Klagerseite nicht zum
Ausdruck gebracht worden, dass man eine von der Gesetzeslage abweichende Regelung
wunsche. Der Beklagte hat bezuglich der Kausalitat einer etwaigen Pflichtverletzung fiir den



geltend gemachten Schaden bestritten, dass die damaligen Erwerber - wenn ihnen das
Ansinnen der Klager hinsichtlich der ErschlieBungskosten mitgeteilt worden ware - den
Kaufvertrag Uberhaupt unterschrieben hatten.

Das Landgericht hat die Parteien angehdrt, die Zeugen R und N vernommen und die Klage 32
durch Urteil vom 07.08.2009 mit folgender Begriindung abgewiesen: Die Klagerin habe nicht
den Beweis geflhrt, dass sie und der Zeuge R mit den Kaufern eine von § 436 BGB
abweichende Regelung vereinbart hatten. Zwar habe der Zeuge R bei seiner Vernehmung
Entsprechendes bestatigt. Dem stehe aber die nicht minder glaubhafte Aussage des Zeugen
N gegenuber, der sich als Verhandlungsstand notiert habe, dass die ErschlielBungskosten
von den Verkaufern zu tragen seien. Eine Amtspflichtverletzung kdnne auch nicht darin
gesehen werden, dass der Beklagte die von ihm behauptete Belehrung Uber die
ErschlieRungsbeitrage unterlassen habe. Denn nach den eigenen Angaben der Klagerseite
habe vor der Beurkundung ein Telefonat tiber die ErschlielBungskosten stattgefunden, so
dass keine weitere Belehrungspflicht bestanden habe.

Dagegen richtet sich die Berufung der Klagerin, mit der sie ihren erstinstanzlichen Vortrag 33
bekraftigt:
Der Beklagte habe seine Pflicht zur Sachverhaltsklarung nicht ernst genommen und im 34

Ubrigen auch seine Pflicht verletzt, die Parteien eingehend tiber die - nach Ansicht des
Beklagten auch unter Zugrundelegung von Ziff. 1l. 3. weiterhin gultige - gesetzliche Regelung
in 8 436 BGB zu belehren. Das sei unterblieben, so dass die Klagerseite davon ausgegangen
sei, die Kaufer wirden die ErschlieBungsbeitrage tragen.

Dass hingegen eine vom gesetzlichen Standard abweichende Vereinbarung mit dem 35
Beklagten telefonisch vorbesprochen gewesen sei, ergebe sich nicht nur aus der Aussage

ihres Ehemannes, sondern auch aus der Aussage des Zeugen N. Denn dieser habe

bekundet, der vom Zeugen R gewlinschte Regelungsgehalt sei so kompliziert gewesen sei,

dass er - der Zeuge N - den Zeugen R vorsorglich an den Beklagten verwiesen habe.

AuBerdem habe der Zeuge N bekundet, auch er sei davon ausgegangen, dass die Kaufer die
ErschlieRungsbeitrage zu zahlen hatten, die nach der Umschreibung entstehen. Genau das

werde mit der Klage geltend gemacht, denn die Belastung mit den Erschlie3ungsbeitragen

beruhe auf dem nach der Eigentums-umschreibung erlassenen Bescheid vom 10.05.2006.

Schlie3lich behauptet die Klagerin alternativ, dass Herr Dr. K und seine Frau — wére ihnenim 36
Beurkundungstermin die Kostenaufblrdung erstmals mitgeteilt worden — sie damit

einverstanden gewesen waren bzw. dass sich statt dessen ein anderer Interessent gefunden
hatte, der ihr Grundstiick zu gleichen Konditionen erworben und kinftige

ErschlieRungsbeitrdge tlbernommen hatte.

Die Klagerin beantragt, 37

das Urteil des Landgerichts Siegen vom 28.08.2009 abzuéndern und den Beklagten zu 38
verurteilen, an sie Klagerin 6.185,95 EUR nebst Zinsen in H6he von funf Prozent- punkten zu
zahlen.

Der Beklagte beantragt, 39
die Berufung zuriickzuweisen. 40
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Der Beklagte bezieht sich auf sein erstinstanzliches Vorbringen: Es sei unzutreffend, dass er
die Vertragsbeteiligten nicht Gber die ErschlielBungskosten belehrt habe. Dementsprechend
habe er auch die - der Gesetzeslage entsprechende - eindeutige Formulierung aufgenommen
"Sollten die ErschlieBungsbeitrdge entrichtet werden missen, werden diese von den
Verkaufern bezahlt." Dass zusatzlich etwas Uber das seinerzeitige Gerichtsverfahren in die
Urkunde aufgenommen worden sei, habe mit dem nach ausfuhrlichen Schilderungen
geaulerten Wunsch des Zeugen R zusammen-gehangen, dessen Einsatz in dem
verwaltungsgerichtlichen Verfahren positiv zu betonen.

Der Senat hat die Parteien angehdért und den Zeugen N mit dem aus dem
Berichterstattervermerk vom 10.02.2010 ersichtlichen Inhalt vernommen. Wegen der weiteren
Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf den vorgetragenen Inhalt der
gewechselten Schriftsdtze nebst Anlagen sowie die tatsachlichen Feststellungen des
Landgerichts in seinem angefochtenen Urteil Bezug genommen.

.
Die zulassige Berufung ist nicht begriindet.

Die Klagerin kann von dem Beklagten nicht gem. 8 19 Abs. 1 S. 1 BNotO - der einzig in
Betracht kommenden Anspruchsgrundlage - den Ersatz des vom Landgericht Siegen zu ihren
Lasten ausgeurteilten Betrages von insgesamt 6.185,95 EUR verlangen.

1. Die Klagerin geht allerdings im Ansatz zu Recht davon aus, dass dem Beklagten anlasslich
der Beurkundung des Grundstiickskaufvertrages eine Verletzung seiner aus 8§ 17 BeurkG
folgenden notariellen Amtspflichten anzulasten ist.

Nach dieser Regelung soll ein Notar im Vorfeld einer Beurkundung den Willen der Beteiligten
erforschen, den Sachverhalt klaren und zur Vermeidung von Irrtimern die Beteiligten tber die
rechtliche Tragweite des Geschéftes belehren (§ 17 Abs. 1 BeurkG). Sofern Zweifel
verbleiben, ob das Rechtsgeschéft dem wahren Willen der Parteien entspricht, soll der Notar
diese Bedenken bei der Beurkundung mit den Beteiligten erdrtern (8 17 Abs. 2 BeurkG).

Diesen Obliegenheiten ist der Beklagte nicht gerecht geworden. Nach dem Ergebnis der
erstinstanzlich protokollierten Beweisaufnahme steht fur den Senat fest, dass der Zeuge R in
dem Telefonat mit dem Beklagten diesem gegenuber den Willen zum Ausdruck gebracht hat,
kinftig festgesetzte ErschlieRungsbeitrdge mégen von den Erwerbern getragen werden.
Dagegen wiederholte der objektivierte Bedeutungsgehalt der vom Beklagten in Ziff. II. 3.
seiner Urkunde gewéhlten Formulierung lediglich die gesetzliche Regelung in § 436 Abs. 1
BGB, wonach die Verdul3erer die auf die bereits errichteten ErschlieBungsanlagen
bezogenen Beitrdge zu Ubernehmen haben.

Der Zeuge R sagte vor dem Landgericht aus, er habe mit Herrn Dr. K und Frau y bei der
Hausbesichtigung vereinbart, dass die Erwerber den Erschlie3ungsbeitrag tibernehmen
sollten, sofern dieser neu festgesetzt werden wirde. Diesen Verhandlungs-stand habe er -
der Zeuge R - auch dem Beklagten in dem vor der Beurkundung gefiihrten Telefonat
mitgeteilt und gebeten, einen entsprechenden Inhalt in den Kaufvertrag aufzunehmen.

Die Glaubhaftigkeit dieser Zeugenaussage steht flr den Senat insoweit nicht in Zweifel, als
der Zeuge R dem Beklagten den Wunsch nach einer die Erwerber belastenden
Kostenregelung mitgeteilt haben will. Eine solche Intention war aus Sicht der Veraulerer
durchaus nachvollziehbar, weil der Zeuge R als Bauamtsleiter die Erfolgsaussichten des bei
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dem Verwaltungsgericht Arnsberg anhangigen Rechtsstreits gut abschatzen konnte, wahrend
es fur ihn moglicherweise schwierig sein wiirde, gegen einen neuen Festsetzungsbescheid
vorzugehen, weil dieser an die Erwerber adressiert sein wirde. Deshalb erscheint es als
durchaus plausibel, dass fur ihn - den Zeugen R - und die Klagerin mit der Erledigung des
damaligen Rechtsstreits vor dem Verwaltungsgericht Arnsberg auch zugleich das "Thema
ErschlielBungsbeitrag” erledigt sein sollte.

Sofern der Beklagte dagegen abstreitet, dass eine von der Gesetzeslage abweichende
Regelung der Kostenlast getroffen werden sollte, mag das nicht ausschlie3bar seinem
subjektiven Verstandnis des mit dem Zeugen R gefiihrten Telefonats entsprechen, nicht aber
dem malfigeblichen objektivierten Inhalt dieses Gesprachs. Denn falls der Zeuge R lediglich
eine der Gesetzeslage entsprechende Regelung gewlnscht hatte, hatte er den Beklagten
nicht anzurufen brauchen. Insoweit sagte auch der Zeuge N bei seiner erstinstanzlichen
Vernehmung aus, die Vorgaben des Zeugen R hinsichtlich des Erschliel3ungsbeitrags seien
"sehr umfangreich" gewesen. Das spricht ebenfalls gegen den Wunsch nach einer
gesetzeskonformen Standardlésung.

Dem Beklagten wiederum oblag es gem. 8 17 Abs. 1 S. 1 BeurkG, diesen auf eine
Kostenbelastung der Erwerber gerichteten "wahren" Willen der Grundsticksveraul3erer zu
ermitteln. Falls sich der Beklagte Gber den entsprechenden Inhalt dieses Geschaftswillens
nicht im Klaren gewesen sein sollte, hatte er bei dem Zeugen R entweder anlasslich des
Telefonats oder spatestens im Beurkundungstermin nachfragen missen, welcher genaue
Regelungsgehalt von ihm gewiinscht war.

Dieser Obliegenheit ist der Beklagte nicht nachgekommen. Statt dessen hat er ohne
Rickfrage die dem Willen der Klagerin und des Zeugen R widersprechende Formulierung in
Ziff. Il. 3. des Kaufvertrages aufgenommen, die wiederum auf Klagerseite einen Inhaltsirrtum
(8 119 Abs. 1 Alt. 1 BGB) hervorrief tber den nur vermeintlich ihnrem Willen entsprechenden
Bedeutungsgehalt dieser Vertragsklausel.

2. Trotz der pflichtwidrig unterbliebenen Sachverhaltsaufklarung und Erforschung des
Parteiwillens kann die Klagerin von dem Beklagten den geltend gemachten Schaden nicht
ersetzt verlangen, weil nicht festgestellt werden kann, dass dieser Schaden auf der dem
Beklagten anzulastenden Pflichtverletzung beruht.

Ob ein geltend gemachter Schaden im Sinne des 8 19 Abs. 1 S. 1 BNotO aus der
Amtspflichtverletzung entstanden ist, richtet sich danach, welchen Verlauf die Dinge bei
pflichtgemalem Verhalten genommen hétten und wie die Vermdgenslage des Betroffenen
sich darstellen wiirde, wenn der Notar die Pflichtverletzung nicht begangen hatte (BGH NJW-
RR 2009, S. 199 (200); BGH NJW-RR 2003, S. 1498 (1499)). Sofern einem Notar wie hier -
die pflichtwidrige Unterlassung der Aufklarung des Parteiwillens und einer darauf bezogenen
Erdrterung im Beurkundungstermin angelastet wird, muss untersucht werden, wie die Dinge
beim Hinzudenken gerade dieser unterlassenen Handlungen verlaufen waren (BGH NJW-RR
1988, S. 1367 (1368); Ganter/Hertel/Wdstmann, Handbuch der Notarhaftung, 2. Aufl. 2009,
Rnr. 2146; Arndt/Lerch/Sandkihler, Kommentar zur BNotO, 6. Aufl. 2008, § 19 Rnr. 139).
Weil die Beantwortung der damit zusammenhangenden Fragen den Bereich der
haftungsausfillenden Kausalitat betrifft, braucht die Klagerin als Anspruchstellerin wegen des
insoweit herabgesetzten Beweismalies des § 287 ZPO lediglich darzulegen und zu
beweisen, dass der Schaden mit deutlich tberwiegender Wahrscheinlichkeit bei
pflichtgemafier Vorgehensweise ausgeblieben ware (BGH NJW-RR 1996, S. 781).
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Sofern der Beklagte bei dem Zeugen R genau nachgefragt hatte, wer die
ErschlieBungsbeitrage fur die bereits errichteten Anlagen fir den Fall tragen soll, dass ein
Festsetzungsbescheid neu erlassen wird, hatten die Klagerin und der Zeuge R mit
uberwiegender Wahrscheinlichkeit betont, dass die Erwerber die ErschlieBungsbeitrage
ubernehmen sollen.

Dass allerdings im nachsten Schritt Herr Dr. K und Frau y oder etwaige andere Interessenten
mit der von Klagerseite angedachten Kostenaufbirdung einverstanden gewesen wéaren und
das Grundsttick unter ansonsten gleichbleibenden Konditionen erworben hatten, lasst sich
selbst unter Bertcksichtigung der fur die Klagerin ginstigen Beweiserleichterung nicht mit
uberwiegender Wahrscheinlichkeit feststellen.

Die bisherige Behauptung der Klagerin ging dahin, dass Herr Dr. K und Frau y eine
entsprechende Regelung der Kostenlast tatséchlich akzeptiert hatten. Allerdings liel3 diese
Behauptung sowohl im Vorprozess als auch im hiesigen Rechtsstreit konkrete Ausfiihrungen
dahingehend vermissen, welche lber eine blo3e Erortertung des Erschlieldungsbeitrags
hinausgehende Vereinbarung genau mit den Erwerbern getroffen worden sein soll.

Erstmals ergab sich aus der Aussage des Zeugen R bei seiner Vernehmung am 13.07.2009,
es sei mit Herrn Dr. K und Frau y abgemacht gewesen, dass diese die Einbaukiiche
ubernehmen sollten als Ausgleich fir etwaige kiinftig von ihnen zu begleichende
ErschlieBungsbeitrage. Diese Aussage — die sich die Klagerin offenbar zu eigen macht — ist
indessen nicht glaubhaft:

Zum einen stellt die behauptete Vereinbarung einer Gegenleistung in Gestalt der
Einbauklche ein so bemerkenswertes und vordergriindig plausibles Detail dar, dass dessen
frhzeitige Geltendmachung bereits im Vorprozess zu erwarten gewesen ware. Eine solche
Vereinbarung widerspricht aber dem tatséchlichen Gang der Geschehnisse. Denn Herr Dr. K
und Frau y haben nicht nur im Vorprozess hinreichend deutlich gemacht, dass sie keinen
ErschlielBungsbeitrag zahlen wollten. Vielmehr wurde dieser Standpunkt von den Erwerbern -
entgegen der Behauptung der Klagerin im Senatstermin - bereits in ihrer ersten gegentber
der Klagerseite abgegebenen schriftlichen Stellungnahme vom 11.03.2006 vertreten,
unmittelbar nachdem die Gemeinde X mit einem am 07.03.2006 aufgesetzten Schreiben die
Erhebung des ErschlielRungsbeitrages angekindigt hatte. Dass es mehrere Jahre nach dem
Ankauf des Grundstiicks zu einer wiederholten Erhebung des seinerzeit bereits bei dem
Verwaltungsgericht Arnsberg streitbefangenen Erschliel3ungsbeitrags kommen wirde, war
moglicherweise fur den Zeugen R vorhersehbar, nicht aber fir die Erwerber. Fur sie bestand
auch kein Anlass, eine verbindliche Regelung tber einen Erschliel3ungsbeitrag zu treffen, bei
dem weder Grund noch Hohe vorhersehbar waren. Auch der Zeuge N bekundete bei seiner
erstinstanzlichen Vernehmung, er kénne sich nicht vorstellen, dass sich Herr Dr. K und Frau y
zur Ubernahme eines etwaigen ErschlieRungsbeitrags bereit gefunden hatten, weil eine
solche Regelung schwammig und uniblich gewesen ware.

Dementsprechend fand in der ansonsten sehr detaillierten Textvorgabe, die der Zeuge N dem
Beklagten vor der Beurkundung Uibersandte, eine Abmachung tber kinftige
ErschlielBungsbeitrage keine Erwdhnung, wahrend umgekehrt die auf die Einbauklche
bezogene Wertanrechnung von 5.000,-- EUR durchaus angefthrt wurde. Der Senat wertet
auch dies als Indiz, dass die den ErschlielBungsbeitrag betreffende Kostenlast der Erwerber
nicht dem seinerzeitigen Verhandlungsstand entsprach.

Wenn man von der hilfsweise seitens der Klagerin behaupteten — und vom Beklagten
zulassigerweise bestrittenen — Variante ausgeht, dass die Ubernahme der ErschlieRungs-
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beitrdge zwar nicht im Vorfeld ausgehandelt wurde, aber von Herrn Dr. K und seiner Ehefrau
im Beurkundungstermin so akzeptiert worden ware, hat die Klagerin fur ihnre Behauptung
keinen Beweis angetreten.

Soweit die Klagerin weiter hilfsweise vortragt, im Falle einer ablehnenden Haltung des Herrn
Dr. K und Frau y zu der gewtiinschten Kostenaufblrdung ware dennoch eine anderweitige
Veraul3erung des Grundstiicks zu den von Klagerseite vorgegebenen Konditionen und zu
dem Kaufpreis von 292.000,-- EUR erfolgt, hat die Klagerin dafiir Beweis angetreten durch
Benennung des Zeugen N.

Nach dessen erganzend durchgeflihrter Vernehmung lasst sich zwar eine alternative
VeraulRerung zu den von Klagerseite gewlnschten Bedingungen als in Betracht kommende
Moglichkeit nicht ausschlief3en; sie lasst sich aber andererseits auch nicht mit der fur die
Zuerkennung des Schadens notigen Uberwiegenden Wahrscheinlichkeit feststellen.

Der mit der Vermittlung des Grundstiicks beauftragte Zeuge N bekundete insoweit, den
Maklerauftrag am 19.11.2002 erhalten zu haben. Die in dem ersten Exposé genannte
Preisvorstellung von 305.000,00 EUR sei in der Folgezeit auf 295.000,-- EUR reduziert
worden. Es hatten sich mehrere Kaufinteressenten gemeldet, insbesondere ein Oberarzt aus
T. Mit ihm sei auch das Objekt besichtigt worden, ohne dass der Zeuge N sich insoweit an
konkrete Preisverhandlungen erinnern konnte. Der Zeuge N hielt es fur relativ
unwahrscheinlich, dass der Oberarzt das Objekt zum Exposépreis von 295.000,00 EUR
gekauft hatte. Nach Darlegung des Zeugen N

ware dann ausgehend vom tatsachlichen Kaufpreis von 292.000,00 EUR der Exposépreis
unter Hinzurechnung des vom Erwerber noch zu zahlenden ErschlielBungsbeitrags von mehr
als 5.000,00 EUR uberschritten worden. Ein solches wirtschaftliches Ergebnis - so der Zeuge
N - habe er in seiner 25jahrigen Berufstatigkeit noch nicht erzielt.

Der Zeuge N bekundete des weiteren, dass aul3er dem Oberarzt kein weiterer Interessent fur
das Grundstuick vorhanden gewesen sei, mit dem er nahere Verhandlungen gefiihrt hatte. Er
selbst — der Zeuge N — habe sich zwar grundséatzlich auch personlich fir das Objekt
interessiert. Wegen der abgelegenen Lage sei es aber fUr ihn nicht ernsthaft in Betracht
gekommen.

Damit hat die Klagerin den Beweis der Ursachlichkeit der pflichtwidrig unterbliebenen
Sachverhaltsaufklarung fir die als Schaden angefiihrte Belastung mit dem
Erschlielungsbeitrag nicht fihren kdnnen. Vielmehr ist nicht auszuschliel3en, dass der
Klagerin und dem Zeugen R auch bei pflichtgemaRer Vorgehensweise des Beklagten ein
entsprechender finanzieller Nachteil entstanden ware.

Die prozessualen Nebenentscheidungen ergeben sich aus 88 97 Abs. 1, 708 Nr. 10 ZPO.
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