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Regeste

Staatshaftung

Erwagungen

E.1

A. und B. , deutsche Staatsangehdrige mit Wohnsitz in C. , waren
Eigentimer des Stockwerkeigentums Nr. S50927, 44/1000 Miteigentum am Grundstiick Nr.
D. , 2.5-Zimmerwohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss Siid des Hauses E. in
F_

E.11

Nach Art. 6 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Staatshaftung (SHG; Staatshaftungsgesetz; BR
170.050) i.V.m. Art. 63 Abs. 1 lit. ¢ des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRG;
BR 370.100) beurteilt das Verwaltungsgericht im Klageverfahren Entschadigungsanspriiche
aus dem Staatshaftungsgesetz. Gemass Art. 43 Abs. 1 Ziff. 1 des Notariatsgesetzes (NotG;
BR 210.300) haftet der Kanton Graubtinden fur Schaden, welche im Rahmen der notariellen
Tatigkeit durch patentierte Notariatspersonen und Grundbuchverwalterinnen und -verwalter
widerrechtlich verursacht worden sind. Im Ubrigen richtet sich die vermogensrechtliche
Verantwortlichkeit nach den Bestimmungen des

- 15 - kantonalen Staatshaftungsgesetzes (Art. 43 Abs. 2 NotG). Das angerufene
Verwaltungsgericht ist daher sowohl 6értlich, sachlich als auch funktional zustandig fir die
Beurteilung der vorliegend geltend gemachten Anspriiche der Kléger gegeniiber dem
Beklagten im Umfang von insgesamt CHF 490'000.00 nebst Zins zu 5 % ab dem 4. Juni
2019.

E.12

Gemass Art. 64 VRG wird die Klage durch Einreichung beim V erwaltungsgericht
rechtshangig. Nach Art. 65 Abs. 1 VRG sind dabel vorrangig die Bestimmungen Uber das
Beschwerdeverfahren vor Verwaltungsgericht (und somit auch Art. 38 VRG bezuglich der
Formerfordernisse an Rechtschriften [mit Rechtsbegehren, Sachverhalt und Begrindung];
vgl. aber auch Art. 221 Abs. 1 lit. b, d und e der Schweizerischen Zivil prozessordnung
[ZPO; SR 272] i.V.m. Art. 65 Abs. 2 VRG) anwendbar. Die Staatshaftungsklage vom 4.
Juni 2019 erfiillt diese Formerfordernisse. Die weiteren Prozessvoraussetzungen geben
keinen Anlass zu weiteren Bemerkungen (vgl. z.B. Art. 50 VRG i.v.m. Art. 65 Abs. 1 VRG
bzw. Art. 59 Abs. 2 ZPO i.V.m. Art. 65 Abs. 2 VRG). Auf die Klage ist somit einzutreten.

E.2

Mit Vertrag vom 12./15. Oktober 2018 beauftragten A. und B. die G.
Genossenschaft, Geschaftsbereich H. , vertretendurch I. und J. ,as




Maklerin mit dem Verkauf genannter Liegenschaft in F. (Beilagen Klager, Act. B/7).

E.21

Gemaéss Art. 6 Abs. 2 SHG haben die Parteien dem Gericht den Sachverhalt des
Rechtsstreits darzulegen, womit im vorliegenden verwaltungsgerichtlichen Klageverfahren
betreffend eine Staatshaftung im Ergebnis die Verhandlungsmaxime gemass Art. 55 Abs. 1
ZPO zur Anwendung gelangt (vgl. dazu VGU U 15 91 vom 13. Juni 2017 E.1g; Botschaft
der Regierung an den Grossen Rat zur Totalrevision des Gesetzes Uber die
Verantwortlichkeit der Behdrden und Beamten und die Haftung der 6ffentlich-rechtlichen
Korperschaften vom 29. Oktober 1944, Heft Nr. 11/2006 — 2007, S. 1368 f.). Denn aslex
specialis geht Art. 6 Abs. 2 SHG den (allgemeinen) Verfahrensvorschriften fir ein
Verfahren vor Verwaltungsgericht, insbesondere dem Untersuchungsgrundsatz nach Art. 11
VRG bzw. den auf das Verfahren der verwaltungsgerichtlichen

- 16 - Beschwerde anwendbaren Vorschriften nach Art. 38 ff. i.V.m. Art. 65 Abs. 1 VRG,
vor. Entsprechende Tatsachenbehauptungen sind zudem auch rechtzeitig geltend zu machen
(vgl. Art. 229 ZPO i.V.m. Art. 65 Abs. 2 VRG). Dartiber hinaus gilt auch die tbliche
Beweidastverteilung gemass materiell anzuwendendem Recht bzw. Art. 8 ZGB, wonach
derjenige das Vorhandensein einer Tatsache zu beweisen hat, wer aus ihr Rechte ableitet.
Die Beweidlast fur haftungsbegriindende Tatsachen liegt demnach beim Klager (siehe dazu
JUNGO, Ziurcher Kommentar, Zivilgesetzbuch, Art. 8 ZGB Beweidast, 3. Aufl.,
Zurich/Basel/Genf 2018, Rz. 401; PLUSS in: GRIFFEL [Hrsg.], Kommentar zum
Verwaltungs- rechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 3. Aufl., Zurich/Basel/Genf 2014, § 7
Rz. 158 f; BGE 146 11l 14 E.5.1; Urteil des Bundesgerichts 4A_174/2017 vom 1.
September 2017 E.4.1).

E.22

Hinzu kommt, dass bezliglich der notariellen Tétigkeit gemass einem in Lehre und
Rechtsprechung grundsétzlich anerkannten Erfahrungssatz angenommen werden darf, dass
Berufsangehdrige mit staatlichem Fahigkeitsausweis und Zulassung (vgl. dazu Art. 1 Abs. 1
lit. cund Art. 19 Abs. 2 und 3 NotG sowie auch Art. 139 des Einflhrungsgesetzes zum
Schwei zerischen Zivilgesetzbuch [EGzZGB; BR 210.100]) ihre beruflichen
Sorgfaltspflichten und vorliegend insbesondere ihre Ermittlungs- und (Rechts-)
Belehrungspflicht im Sinne von Art. 24 NotG erfillen (siehe Urteil des Bundesgerichts
5A_672/2012 vom 3. April 2013 E.9.3.2 m.H.a. 5P.347/2004 vom 11. Januar 2005 E.2.1).
3. Art. 43 Abs. 1 NotG statuiert in Ubereinstimmung mit Art. 3 SHG eine K ausal haftung,
welche prinzipiell kein Verschulden voraussetzt. Gemass Art. 43 Abs. 2 NotG richtet sich
die Ubrige vermogensrechtliche V erantwortlichkeit nach den Bestimmungen des kantonalen
Staats- haftungsgesetzes. Art. 1 Abs. 4 SHG verweist auf Art. 41 ff. OR als erganzendes
(kantonales) Recht, soweit das Staatshaftungsgesetz keine

- 17 - Vorschrift enthalt. Das verantwortliche Gemeinwesen, vorliegend der Kanton
GraubUnden, haftet also flr den Schaden, welcher eine patentierte Notariatsperson einem
Dritten bel der Austibung einer dienstlichen bzw. im Rahmen der notariellen Tétigkeit
(durch eine Handlung oder Unterlassung) widerrechtlich zuftigt. 4. Die Kléager machen
vorliegend den entgangenen Kaufpreis geltend. Dabei handelt es sich um einen

V ermogensschaden, welcher keine absoluten Rechtsgiter wie Leib und Leben oder das
Eigentum tangiert. Dementsprechend ist gemass der bei Anspriichen nach Art. 41 OR
ebenfalls massgebenden Rechtsprechung zum Erfordernis eines



Handlungs-/V erhaltensunrechts eine entsprechende gesetzliche Schutznorm notwendig,

wel che die Geschadigten vor einem solchen Schaden bewahren soll (vgl. BGE 146 1V 211
E.3.2, 141111 527 E.3.2, 132 11 449 E.3.2 f.; Urteile des Bundesgerichts 6B_1202/2019 vom
9. Juli 2020 E.3.2, 2C_816/2017 vom 8. Juni 2018 E.3.1 ff.; seheauch VGU U 16 11 vom
15. Mérz 2019 E.3, U 14 74 vom 10. Dezember 2018 E.5.1; REY/WILDHABER,
Ausservertragliches Haftpflichtrecht, 5. Aufl., Zarich 2018, Rz. 166 ff. m.H.). Das heisst,
eine blosse Vermdgensschadigung ohne gleichzeitigen Eingriff in ein absolutes Recht ist
nur widerrechtlich, wenn sie auf der Verletzung einer Amtspflicht beruht, die dem Schutz
vor solchen Schadigungen dient. Dabel stellt allerdings nicht jede noch so geringfiigige
Amitspflichtverletzung eine haftungsbegriindende Widerrechtlichkeit dar; vielmehr ist
erforderlich, dass eine fir die Austibung der amtlichen Funktion wesentliche Pflicht
betroffenist (vgl. BGE 132 11 305 E.4.1). Haftungsbegriindend ist lediglich eine
unentschuldbare Fehlleistung, die einem pflichtbewussten Beamten nicht unterlaufen wére
(vgl. BGE 13211 449 E.3.2 1, 123 11 577 E.4d/dd). Neben dem Schaden ist also auch dessen
Verursachung durch eine patentierte Notariatsperson oder Grundbuchverwalterinnen bzw.
Grundbuch-

- 18 - verwalter, welche notarielle Aufgaben erfillen, die Widerrechtlichkeit der
Schéadigung sowie ein naturlicher und adagquater Kausal zusammenhang zwischen der
hoheitlichen Handlung oder Unterlassung und dem eingetre- tenen Schaden vorausgesetzt.
Die Haftung fur eine Unterlassung setzt eine Pflicht zum Handeln voraus, welche sich aus
einer entsprechenden Schutznorm zugunsten der geschadigten Person ergibt (vgl. Urteile
des Bundesgerichts 2C_816/2017 vom 8. Juni 2018 E.3.1 ff., 2C_1059/2014 vom 25. Mai
2016 E.5.1 ff., 8C_900/2013 vom 5. Mai 2014 E.4.2; vgl. zum Ganzen
HAFELIN/MULLER/UHLMANN, Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. Aufl., Zirich/St.
Gallen 2020, Rz. 2101 ff. und MAYHALL, Aufsicht und Staatshaftung, Diss.,
Zurich/Basal/Genf 2008, S. 226 ff.). 5. Im Rahmen der bundesrechtlichen
Minimalanforderungen sind die Kantone geméass Art. 55 des Schlusstitels zum

Schwei zerischen Zivilgesetzbuch (SchiT ZGB; SR 210) befugt, zu bestimmen, in welcher
Weise auf ihrem Gebiet die 6ffentliche Beurkundung hergestellt wird (siehe SCHMID, in:
HONSELL/VOGT/GEISER [Hrsg.], Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch 11, 5. Aufl., Basel
2015, Art. 55 SchiT Rz. 4 ff.; BGE 1331 259 E.2.1 m.H.a. 106 |1 146 E.1, BGE 99 1| 159
E.2). Gemass Art. 24 NotG hat die Notariatsperson ihre Amtsgeschéfte sorgfaltig
vorzubereiten und auszuftihren (Abs. 1). Sie hat die Interessen der Beteiligten gleichméssig
und objektiv zu wahren und sorgt fur die Einhaltung von Treu und Glauben (Abs. 2). Die
Notariatsperson hat die Vorstellungen und Absichten der Beteiligten zu ermitteln, sie Uber
Inhalt und erkennbare Tragweite des Geschéftes zu belehren sowie auf die Beseitigung von
Widerspriichen oder Unklarheiten hinzuwirken. Sie darf die freie Entscheidung der
Beteiligten nicht beeinflussen (Abs. 3). Die Verletzung einer bestehenden
(Rechts-)Belehrungspflicht im Rahmen der notariellen Tatigkeit kann eine
vermogensrechtliche Verantwortlichkeit nach sich ziehen (siehe PKG

-19- 1998 Nr. 7 E.1aS. 28 m.H.a. BRUCKNER, Schweizerisches Beurkundungs- recht,
Zirich 1993, Rz. 611). 6. In materieller Hinsicht gilt es nachfolgend die einzelnen
Haftungsvoraus- setzungen eines eingetretenen und quantifizierbaren Schadens, der
Widerrechtlichkeit sowie der Kausalitdt zwischen Schaden und dem Verhalten der dafiir
verantwortlichen Person zu prifen und gerichtlich zu wardigen. 7. Widerrechtlichkeit

E.3



Vom 2./5. Februar 2019 sind zwei Dokumente betreffend eine Kaufzusage mit Auftrag zur
Vorbereitung eines Kaufvertrags in den Akten, eine englische und eine deutsche Version
(Beilagen Klager, Act. B/8). Die englische Version wurde von K. und L. as
Kéufer sowie von J. und I. als Vertreter der Eigentimer unterzeichnet. B.

und A. unterzeichneten sowohl die englische wie auch die deutsche Version. Die
beiden Versionen weisen zwar einen dhnlichen Inhalt auf, esist jedoch schnell erkennbar,
dass sie nicht deckungsgleich sind. Trotz dieser Diskrepanz |&sst sich an dieser Stelle darauf
schliessen, dass ab dem 5. Februar 2019 alle Beteiligten Kenntnis davon hatten, dass

K. und L. beabsi chtigten, die Liegenschaft von A. und B. in

F. zu kaufen. In den erwadhnten Dokumenten betreffend Kaufzusage wurde in beiden
Versionen ein Kaufpreis von CHF 490'000.00 festgehalten. Gemass der deutschen Version
soll die erste Anzahlung in der Hohe von CHF 236'000.00 bis maximal CHF 254'000.00
innerhalb von 2 Tagen nach unterzeichneter Kaufzusage auf das Konto der G.
Genossenschaft

- 3- zuleisten sein. Dieser Betrag sei durch die H. zu verwalten, vollumfénglich dem
Kaufpreis anzurechnen und nach Kléarung der Wahrungsfrage (Anzahlung 2) an den Notar
Dr. M. weiterzuleiten. Welche Wahrungsfragen beziglich Anzahlung 2 zu kléren
sind, ergibt sich aus dem deutschen Dokument nicht. Zu Anzahlung 2 wird lediglich
vereinbart, dass diese 48 Stunden vor dem Termin beim Notar zu erfolgen hat. Aus der
englischsprachigen Version ergibt sich, dass eine Anzahlung an die H. in bar erfolgen
werde, und zwar Euro 110'000.00 und USD 130'000.00, was zusammen CHF 254'000.00
entspreche. Die restlichen CHF 236'000.00 seien via Banktransfer auf das Konto der

G. Genossenschaft zu tberweisen.

E.4

Als gegeben zu betrachten ist, dass K. bereits am 6. Februar 2019 CHF 236'000.00 an
die G. Genossenschaft Uberwiesen hat (Beilagen Kléger, Act. B/9 und 10).

E. 4.7

Stunden, welche nicht mit dem héngigen Verfahren zusammen- hangen, sind jedoch zu
streichen. Von den 5 Stunden, die RA Portmann fur die Prifung und das Studium des
Urteils, Abschlussbesprechung mit den Mandanten und Sortieren der Akten erfasst hat, ist
ihm 1 Stunde zuzugestehen. Folglich sind von der Honorarnote von RA Portmann

E.5

Am 19. Februar 2019 schickt Notar M. einen ersten Kaufvertragsentwurf an 1.
(Beilagen Beklagte, Act. C/7). Dabel schlégt er vor, dass eine Anzahlung treuh&nderisch an
ihn zu leisten sei zur Sicherstellung der Grundstiickgewinnsteuern, der V ertragsneben-
kosten sowie der Maklerprovision und der Rest an die Verk&uferschaft zu bezahlen sai.
Dieswurde im ersten Entwurf des Kaufvertrags unter Ziffer I1. folgendermassen formuliert:

- 4 - Der Kaufpreis fur die sub vorstehender Ziff. I. umschriebenen Kaufobjekte betrégt fest
und pauschal CHF 490'000.00 (Schweizer Franken vierhundertneunzigtausend 00/100) und
ist wiefolgt zu tilgen: CHF XXX wurden bereits treuhanderisch auf das Konto des Notars
Dr.iur. M. , N. , bei der O. , IBAN P. , ZUr Verwendung gemass Ziff.
[11. 10 hienach Uberwiesen. CHF XXX Zahlung Zug um Zug mit der Eigentumsibertragung
auf das Konto der Verkauferschaft bei der XXX, IBAN XXX. CHF 490'000.00 Total
Kaufpreis Die Kauferschaft verpflichtet sich, der Verkauferschaft bis zur Beurkundung




dieses Kaufvertrages ein unwiderrufliches Zahlungsversprechen seitens einer

schwei zerischen Gross-, Kantonal- , Regional- oder Raiffeisenbank Uber die zweite
Kaufpreisrate zu tibergeben. Dieses Zahlungsversprechen darf keine Bedingungen
enthalten, mit Ausnahme der pfandfreien Eigentumsiibertragung und der Eintragung eines
alenfalls zu Gunsten der finanzierenden Bank zu bestellenden Grundpfandrechts auf den
Kaufobjekten. Es hat eine Verbindlichkeit bis mindestens zwei Monate nach dem
Antrittstag aufzuweisen. Diese Kaufpreisfestlegung und Kaufpreistilgung erfolgen, mit
Ausnahme der Abrechnung Uber die Sicherstellung, ausseramtlich und ohne Zutun und
Verantwortung des unterzeichneten Notars sowie des Grundbuchamtes F.

E.6

Aufgrund von Anderungswiinschen seitens J. , Uberarbeite Notar M. den
Kaufvertrag nochmals und liess den Uberarbeiteten Kaufvertrag am 22. Februar 2019

J. zukommen (Beilagen Beklagte, Act. C-9). Die Kaufpreisregel ung wurde dabel
folgendermassen angepasst: Der Kaufpreis fur die sub vorstehender Ziff. |. umschriebenen
Kaufobjekte betragt inklusiv Mobiliar (vgl. Ziff. I11. 2. hienach) fest und pauschal

- 5- CHF 490'000.00 (Schweizer Franken vierhundertneunzigtausend 00/100) und ist wie
folgt zu tilgen: CHF 236'000.00 wurden bereits treuh&nderisch auf das Konto des Notars
Dr. iur. M. , N. , bei der O. , IBAN P. . CHF 254'000.00 Zahlung Zug
um Zug mit der Eigentumsiibertragung auf das Konto der Verkéuferschaft bei der XXX,
IBAN XXX. CHF 490'000.00 Total Kaufpreis Die Kauferschaft verpflichtet sich, entweder
der Verkéuferschaft bis zur Beurkundung dieses Kaufvertrages ein unwiderrufliches
Zahlungsversprechen seitens einer schweizerischen Gross-, Kantonal- , Regional- oder
Raiffeisenbank Uber die zweite Kaufpreisrate zu Gbergeben oder diesen Betrag bis zum
genannten Zeitpunkt auf das vorerwahnte Konto des Notars zu Uberweisen. Der Notar wird
von den Parteien unwiderruflich beauftragt und erméchtigt, den Betrag von CHF XXX
unmittelbar nach der Beurkundung auf das vorerwadhnte Konto der Verkauferschaft zu
Uberweisen. Der Restbetrag der ersten Kaufpreisrate ist zur Verwendung gemass Ziff. 111.
10 hienach bestimmt. Das Zahlungsversprechen darf keine Bedingungen enthalten, mit
Ausnahme der pfandfreien Eigentumsiibertragung und der Eintragung eines allenfalls zu
Gunsten der finanzierenden Bank zu bestellenden Grundpfandrechts auf den Kaufobjekten.
Es hat eine Verbindlichkeit bis mindestens zwei Monate nach dem Antrittstag aufzuwel sen.
Diese Kaufpreisfestlegung und Kaufpreistilgung erfolgen, mit Ausnahme der Abrechnung
Uber die Sicherstellung, ausseramtlich und ohne Zutun und V erantwortung des
unterzeichneten Notars sowie des Grundbuchamtes F. . Bel Ziffer 111. 10 des Vertrags,
auf diein der Kaufpreisklausel verwiesen wird, handelt es sich um die Notariats- und
Grundbuchgebuhren, die Handanderungssteuer, die Grundstlcksgewinnsteuer sowie die
Makler- provision.

E.7

Gemass «Agreement for Change of Funds/Trustee contract» vom 27. Februar 2019
zwischenK._~ sowiederH._ by G, |

- 6 - vertreten durch J. , hat K. der H. by G. resp. Herrn J.

personlich fir das «Apartment B. » USD 130'000.00 tbergeben (Beilagen Klager,
Act. B/12). Die Parteien haben daftr einen Gegenwert von CHF 130'000.00 vereinbart.
Ausserdem wurde Herr J. verpflichtet, das Geld in Schweizer Franken auf das Konto
des Notars zu Uberweisen. Im Weiteren wurde festgehalten, dass der Notar so schnell wie




maglich resp. bis spétestens am 15. Mérz 2019 den Erhalt des Geldes offiziell bestétigen
wird.

E.71

Eine Handlung ist widerrechtlich, wenn sie gegen ein Gebot oder Verbot der
Rechtsordnung verstosst, welches dem Schutz des verletzten Rechtsguts dient.

E. 711

Die Klager werfen Notar M. vor, er habe aus verschiedenen Griinden die gebihrende
Sorgfalt im Sinne von Art. 24 NotG nicht walten lassen. So habe er die sorgféltige
Vorbereitung und Ausfiihrung missen lassen, indem er am Tag der Beurkundung den
Vertrag abgedndert habe und der beurkundete V ertrag nicht mehr den an sich sorgféltig
vorbereiteten Entwirfen entsprochen habe. Der Entwurf vom 16. April 2019 sei ihm
ausdricklich al's gut bestétigt worden. Am 3. Juni 2019, am Tag der Beurkundung, sei eine
komplett neue Version des Vertrags zustande gekommen. Der beurkundete Vertrag sei
nicht sorgféltig vorbereitet gewesen. Ausserdem seien die Kléger als Verkaufer nicht dabei
gewesen, als der Notar mutmasslich eine Besprechung mit den Kéufern gehabt habe, wobel
er mutmasslich erfahren habe, dass die Kaufer Herrn J. langst CHF 490'000.00
Uberwiesen hétten — die Halfte der Summe in bar und in fremden Wahrungen. Dies alles sei
anlasslich der Beurkundung nicht besprochen worden, die Klager seien dartber erst spéter
informiert worden. Die Kl&ger bringen weiter vor, dass

- 20 - wenn sie davon gewusst hétten, hétten sie das Vertrauen in das Geschéft und die
Beteiligten verloren und zumindest die Urkunde nicht unterzeichnet. Die Besprechung der
jungsten Anderungen hétte nach Ansicht der Klager zumindest eine Besprechung der
Motive erfordert, welche nicht nur mit einer Partei hétte stattfinden dirfen. Die Klager
schlussfolgern, dass die Beurkundung vom 3. Juni 2019 nicht sorgfaltig ausgefihrt worden
sei und dass die Einheit des Aktes (Art. 33 NotG) nicht eingehalten worden sai.

E.7.1.2

Die Beklagte erwidert darauf, dass die Kl&ager selbst bestétigt hatten, dass die Entwirfe
sorgféltig verfasst worden seien. Die Vorgaben habe Notar M. von der Maklerin der
Klager erhalten. Letzte Anderungen habe die Maklerin mit Mail vom 2. Juni 2019
veranlasst. Notar M. habe diese Mail am 3. Juni 2019 vor der Beurkundung getffnet.
Den Parteien sei die Mail ebenfalls zugestellt worden. Notar M. habe die Anderungen
nicht unbesehen Gbernommen, sondern habe sie in eine richtige und verstandliche Form
gebracht. Die Urkunde entspreche den Vorgaben der Maklerin. Die Bestimmung zur
Kaufpreiszahlung sei mitnichten missverstandlich. Der Notar habe ausdriicklich
festgehalten, dass Kaufpreisfestlegung und Kaufpreistilgung ausseramtlich und ohne Zutun
und Verantwortung des Notars sowie des Grundbuchamtes erfolgten. Er habe den
Vertragsparteien damit unmissversténdlich zur Kenntnis gebracht, dass er sich nicht mit der
Abwicklung der Kaufpreis- zahlung befassen wiirde. Dies entspreche der Praxis. Eine
gesonderte Besprechung zwischen den K&ufern und dem Notar habe entgegen den
Behauptungen der Klager nicht stattgefunden. Uber die erfolgte Kaufpreis- zahlung sei
nebst der Erklarung der Kaufer eine Bestétigung der Maklerin vorgelegen, welcher die
Kl&ger offensichtlich Glauben geschenkt hétten. Die Beurkundung sei gesetzeskonform
durchgefihrt worden. Die Einheit des Aktes sei eingehalten worden.

-21 -



E.7.13

Den Akten lasst sich entnehmen, dass sich die Parteien auf den Kauf- vertragsentwurf vom
16. April 2019 geeinigt hatten. Dieser sah betreffend Kaufpreiszahlung vor, dass die erste
Kaufpreisrate vor der Beurkundung treuhanderisch auf das Konto von Notar M.
einzuzahlen ist und die zweite Kaufpreisrate entweder Zug um Zug auf das Konto der
Verkaufer, wobei in diesem Fall bis zur Beurkundung ein unwiderrufliches Zahlungs-
versprechen vorzuliegen hat, oder andernfalls dieser Betrag bis zur Beurkundung ebenfalls
auf das Konto von Notar M. einzuzahlen ist. Am Tag der Beurkundung, am 3. Juni
2019, anderte Notar M. aufgrund einer Mail der Maklerin der Verkaufer (J. )
vom Vortag die Kaufpreisregelung. Demzufolge wurde gemass Angaben der Parteien der
volle Kaufpreis bereits treuhanderisch und ausseramtlich auf das Konto der G.
Genossenschaft Uberwiesen, welche von den Parteien gemass separater Absprache
beauftragt wird, die Kaufpreistilgung und Bezahlung der Vertragskosten vorzunehmen.

E.7.14
Die Klager fuhren aus, dass sie keine Kenntnisse von der Mail von J. vom 2. Juni
2019 hatten. Sie seien bereits am 31. Mai 2019 von Deutschland nach F. gefahren,

um die Wohnung Ubers Wochenende noch einer letzten Reinigung zu unterziehen, damit sie
diese wie geplant am Montag, 3. Juni 2019, ordentlich den Kéufern Ubergeben konnten. In
F. hétten die Klager, die gemass eigener Aussage betagt seien, weder WLAN, PCs
oder mobile Arbeitsstationen wie Tablets oder dergleichen gehabt. Ihr Mobiltelefon hétten
sie dabeigehabt, darauf wirden sie allerdings keine E-Mail-Korrespondenz fuhren. Folglich
sei den Klégern die Mail von Herrn J. vom 2. Juni 2019 nicht bekannt gewesen. Sie
hétten weder etwas von erfolgten Zahlungen noch von den V ertragsanderungen des Maklers
vom Vortag gewusst. Im Rahmen der Beurkundung sel nicht Uber die Giberraschenden
Anderungen gesprochen

- 22 - worden, die der nicht anwesende Herr J. viaMail am Vortag eingebracht habe.
Die Klé&ger bringen weiter vor, dass ihnen nicht erklért worden sai, dass, wann und wie die
Kéaufer Herrn J. den Kaufpreis Ubergaben. Sie hétten bel der Lesung der Urkunde
verstanden, die CHF 490'000.00 seien inzwischen bezahlt worden und seien vorhanden. Sie
hétten erwartet, dass der Notar Uber dieses Geld verfiigen konne bzw. dass die Auszahlung
desselben an sie sichergestellt sei. So Uberrascht der Notar Uber die kurzfristigen
Anderungen am Vertrag gewesen sein musste, so Uberrascht hatten sich auch die
Vertragsparteien zeigen mussen. Umso mehr hétte der Notar sich vergewissern missen,
dass die Klager (und auch die Kaufer) von den sonntéglichen Anderungen des Herrn

J. Uberhaupt Kenntnis hatten. Stattdessen sei dies mit keinem einzigen Wort erwahnt
worden. Diese Vorgange hétten dazu gefuhrt, dass Herr J. die Parteien willfahrig
hatte ausbooten konnen. Bei der gebotenen Sorgfalt des Notars hétte dies nach Ansicht der
Kl&ger nicht passieren kdnnen.

E.7.15

Die Beklagte erwidert darauf, dass der vom Notar verfasste Vertragstext klar sei und auf der
Bestétigung der Parteien fusse, dass der Kaufpreis vollsténdig an die Maklerin bezahlt
worden sei. Der Notar habe keine Bestétigung abgegeben, dass der Kaufpreis vorhanden
sei. Vielmehr habe er im Vertragstext klar zum Ausdruck gebracht, dass der Kaufpreis
«nach Angabe der Parteien» auf ein Konto der Maklerin Gberwiesen worden sei. Die
Vertragsparteien hétten der Maklerin ihr Vertrauen geschenkt, den Kaufpreis auf deren



Konto geleistet und aufgrund deren Bestétigung die Kaufpreiszahlung quittiert. Das
Verhalten der Maklerin und deren Organe falle nicht in den Verantwortungsbereich der
Urkundsperson.

E.7.16

Dass der Vertragstext des beurkundeten Vertrags an sich klar und unmissverstandlich ist,
wird vorliegend nicht in Frage gestellt. Ebenso

- 23 - wenig ist strittig, ob die vorangehenden Entwirfe des Vertrags sorgféltig
ausgearbeitet wurden. Fraglich ist alerdings, ob sich die Parteien Uber die am Tag der
Beurkundung vorgenommenen Anderungen am Vertragstext im Klaren waren resp. ob
ithnen bewusst war, dass sie nicht den im Vorfeld vereinbarten Vertrag vom 16. April 2019
vor sich gehabt haben.

E.7.1.7

Die Anderungen von J. sind sehr kurzfristig —am Tag vor der Beurkundung — bei
Notar M. sowie bel den Parteien eingetroffen. Aufgrund der Adressierung und des
Wortlauts der Mail musste Notar M. davon ausgehen, dass es sich dabel nicht um
Anderungswiinsche der Parteien handelte und er konnte mithin nicht wissen, ob die Parteien
Uberhaupt Kenntnis davon hatten, geschweige denn, ob sie damit einverstanden waren.
Hinzu kommt, dass die Anderungen die K aufpreisregel ung betrafen — einen fir einen
Kaufvertrag wesentlichen Punkt — und zudem eine Partei dadurch wesentlich schlechter
gestellt wurde. Es handelte sich also nicht um marginale Anderungen, deren spezifische
Erwahnung alenfalls vernachlassigt werden konnte, sondern es ging um das Wesentlich des
Vertragsinhalts. Ausserdem ergab sich aus der Mail von J. vom 2. Juni 2019, dassdie
G. Genossenschaft bereits seit spatestens dem 24. April 2019 im Besitz der vollen
Kaufpreissumme war. Dies héatte den Notar aus mehreren Griinden aufhorchen lassen
missen. Zum einen war bis zum Tag der Beurkundung nie die Rede davon war, dass das
Geld der G. Genossenschaft tberwiesen werden solle. Zum anderen hatte Notar

M. bei J. mehrmals nach dem Geld gefragt hat, und zwar zu Zeitpunkten, zu
welchen, wie er nun erfahren hat, dieser bereitsim Besitz des Geldes war, ohne auch nur
etwas Derartiges anzumerken. Hinzu kommt, dass die abgeénderte Kaufpreisregelung —
anders als dies die Beklagte darlegt — gerade nicht der Praxis entspricht. Esist nicht Gblich,
dass Kaufpreiszahlungen von Liegenschaften tUber eine Maklerin oder

- 24 - eine sonstige nicht gesicherte Stelle abgewickelt werden, sondern vielmehr ist es
ublich, dass diese Uber Notaranderkonten resp. via Bankversprechen und Zug um
Zug-Zahlungen auf das Konto der Verkauferschaft abgewickelt werden. Diese Umsténde
hétten einen sorgfaltig agierenden Notar dazu veranlassen mussen, die Angelegenheit mit
den Parteien genau zu kléren, bevor er einen monatelang feststehenden Vertrag aufgrund
einer E-Mail der Maklerin kurzfristig abandert. Unter den gegebenen Umstanden reicht es
nicht aus, dass der Vertragstext klar formuliert und an sich zuléssig ist, vielmehr bedarf es
einer Aufklarung Uber die vorgenommenen Anderungen durch den Notar. Den Klégern ist

demnach zuzustimmen, dass sich Notar M. hétte vergewissern missen, dass die
Parteien tatsachlich Kenntnis von den Anderungen hatten und damit einverstanden waren.
E.7.2

Es stellt sich somit die Frage, ob Notar M. seine Belehrungspflichten in

ausreichendem Masse wahrgenommen hat. Die Belehrungspflicht ergibt sich einerseits



bereits aus dem Sinn und Zweck der offentlichen Beurkundung sowie aus Art. 24 Abs. 3
NotG. Demnach hat die Notariatsperson die Vorstellungen und Absichten der Beteiligten zu
ermitteln, sie Gber Inhalt und erkennbare Tragweite des Geschéfts zu belehren sowie auf
Beseaitigung von Widerspriichen oder Unklarheiten hinzuwirken.

E.721

Die Kléager bringen vor, dass sie Uber den Inhalt und die Tragwelite des Geschéfts nicht
belehrt worden seien. Sie sind der Ansicht, dass der Notar sie zumindest dartiber hétte
belehren miissen, dass sie mit der jiingsten wesentlichen Anderung der Urkunde véllig
schutzlos dastiinden. Er habe gewusst, dass die Maklerin nur eine mit CHF 10.00 dotierte
Genossen- schaft gewesen sai, dass Herr J. unorganisiert gewesen sei, dass

- 25 - die Maklerin maximal CHF 49'000.00 jemals héatte entgegennehmen dirfen, dass alle
Vorentwirfe die Sicherheit der Geldzahlung durch Transfer via Notarkonto bzw.
Zahlungsversprechen vorgesehen hétten, dass die erfolgten Zahlungen der CHF 490'000.00
nicht ausreichend belegt gewesen seien, sondern im Gegenteil die Hafte davon seit
Wochen, die andere Halfte sogar in Bargeld, in fremden Wahrungen in Privatwohnungen
Ubergeben worden sei sowie dass er den Klagern eine Eigentumstiibertragungsanmel dung
vorgelegt habe, die er dann der Maklerin weitergeben wirde. Der Notar habe die Tragweite
des Geschéfts, insbesondere mit den jiingsten Anderungen, erkennen miissen, aber er habe
die unerfahrenen Klager dartber mit keinem Wort belehrt.

E.7.22

Belehrungsfehler werden als haftungsbegriindend betrachtet, wenn siesich in

«mangel hafter inhaltlicher Gestaltung des beurkundeten Rechtsgeschéfts oder in

mangel hafter Durchfihrung des protokollierten Verfahrens auswirken; zu diesen Fehlern
gehdrt auch mangel haft gewahrter Schutz vor Unbedacht, wenn wegen unterlassener
Belehrung ein Geschéft zustande kommt, das im Klienteninteresse richtigerwei se hétte
unterbleiben sollen» (PKG 1998 Nr. 7 E.1a S. 28 m.H.a. BRUCKNER, a.a.0., Rz. 624).
Zur erforderlichen Belehrung, die die Urkundsperson vorzunehmen hat, zéhlt dabei die
verfahrensrechtliche Belehrung, die Urkunden-Erléauterung, die Rechtsfolgen-Belehrung
und die Ungewohn- lichkeits-Belehrung. Die Belehrung ist in dem Umfang erforderlich, der
sicherstellt, dass die Parteien die fur die Beurkundung notwendigen Kenntnisse haben. Die
Rechtsfolgen-Belehrung hat mit konkretem Bezug auf das zu beurkun- dende Geschéft zu
erfolgen. «Die Urkundsperson hat auf die mit einzelnen Rechtsfolgen typischerweise
verbundenen Risiken hinzuweisen, wobei als Risiko in diesem Zusammenhang jede
wesentliche unglnstige

- 26 - Abweichung der rechtlichen und wirtschaftlichen Auswirkungen des beurkundeten
Geschéftes von jenen Erwartungen der Klientschaft zu verstehen ist, welche fir die
Urkundsperson erkennbar sind oder von ihr angenommen werden missen» (PKG 1998 Nr.
7 E.1aS. 29 m.H.a. BRUCKNER, a.a.0., Rz. 1745 f.). Dader von Notar M. am 3.
Juni 2019 den Parteien vorgel egte V ertrag wesentlich von dem von den Parteien Monate
zuvor abgesegnete Vertrag abweicht und insbesondere die Kl&ger in eine wesentlich
schlechtere Position gestellt werden, als dies bis anhin vorgesehen war, hétte Notar

M. die Parteien auf das dadurch entstehende Risiko hinweisen missen.

E.7.23



Den erforderlichen Umfang der Belehrungspflicht hat die Urkundsperson anhand der Natur
des konkreten Geschéfts sowie aufgrund des Wissensstandes der erklarenden Personen zu
definieren. Die Urkunds- person muss daher in jedem Einzelfall den Erlauterungsbedarf der
Parteien abkldren (PKG 1998 Nr. 7 E.1aS. 29 m.H.a. BRUCKNER, a.a.0., Rz. 1772 ff.).
Ein erhohter Erlauterungsbedarf durch den Notar war vorliegend aufgrund folgender
Gegebenheiten angezeigt: - Die Kaufpreisregelung wies in allen vorangehenden Entwiirfen
im Wesentlichen denselben Wortlaut auf. - Die Parteien haben sich auf den Vertragsentwurf
von Notar M. vom 16. April 2019 geeinigt. Sie durften al'so in guten Treuen davon
ausgehen, dass sie knappe zweieinhalb Monate spéter, am 3. Juni 2019, eben diesen Vertrag
und nicht pl6tzlich einen anderen Vertrag zur Unterzeichnung erhalten werden.

- 27 - - Die Anderungswiinsche waren sehr kurzfristig. Aufgrund der Mail von J. vom
2. Juni 2019 konnte Notar M. nicht davon ausgehen, dass die Parteien Kenntnisvon
dessen kurzfristigen Anderungswiinschen hatten, wenn sie eben diese Mail nicht gelesen
haben, geschweige denn, dass sie damit einverstanden waren. - Es handelt sich bei der
Kaufpreisregelung um einen wesentlichen Bestandteil eines jeden Kaufvertrags. - Mit der
kurzfristigen Anderung der Kaufpreisklausel wurden die Klager wesentlich schlechter
gestellt a's sie dies bisher gemass allen VVorentwiirfen, mit denen siesich im Vorfeld der
Beurkundung auseinandergesetzt haben, waren. - Die abgednderte Kaufpreisregel ung
entspricht nicht der Praxis. - Die Mail von J. vom 2. Juni 2019 enthielt eine
Bestétigung des Eingangs der Kaufsumme. Dieser Bestétigung ist zu entnehmen, dass die
G. Genossenschaft zwischen dem 5. Februar und dem 24. April 2019 die gesamte
Kaufsumme von CHF 490'000.00 erhalten hat. Den vorliegenden Akten l&sst sich
entnehmen, dass Notar M. am 15. April 20191. mitteilte, dass die Ké&uferschaft
darauf hinzuweisen sei, dass die erste Kaufpreisrate von CHF 236'000.00 vorgangig der
Beurkundung auf sein Notaranderkonto zu tUberweisen sei. Woraufhin J. gleichentags
antwortete, dass der volle Kaufpreis bis zum 29. April 2019 seitens der Kéuferschaft auf
dem Konto des Notars sein werde. Mit Mail vom 21. Mai 2019 machte Notar M.

J. nochmals darauf aufmerksam, dass die erste Kaufpreisrate von CHF 236'000.00,
welche bis zur Beurkundung auf sein Konto zu tberweisen sei, noch nicht bei ihm
eingegangen sei. Nun erfahrt er ein paar Tage spéater, dass J. resp. die G.
Genossenschaft zu diesem Zeitpunkt bereits seit einem knappen Monat im Besitz der
kompletten Kaufpreissumme war. Dies hétte ihn stutzig werden lassen miissen.

- 28 - Diese Gegebenheiten sprechen dafur, dass Notar M. hétte erkennen muissen,
dass er in diesem Geschéft die Parteien Uber die kurz vor der Beurkundung
vorgenommenen Anderungen in einem vertieften Ausmass hétte belehren miissen und
tatsachlich sicherstellen, dass die Parteien verstehen, welche Folgen die Anderungen der
Bestimmung Uber den Kaufpreis bewirken. Esist davon auszugehen, dass Notar M.

den Vertrag Wort fir Wort vorgelesen hat, unter den konkreten Umstanden gentigt dies
jedoch nicht. Wére der Vertrag vom 16. April 2019 unterzeichnet worden, hétte das
Vorlesen wahrscheinlich der erforderlichen Belehrung gentige getan, da die Parteien diesen
Vertrag kannten, sich damit auseinandergesetzt hatten und diesen bereits abgesegnet hatten.
Wenn allerdings derart kurzfristig Anderungen vorgenommen werden, selbst wenn diese
von der Maklerin der einen Partei veranlasst wurden, hat der Notar diese Anderungen mit
den Parteien zu besprechen — vor allem wenn er, wie vorliegend, davon ausgehen muss,
dass die Parteien tber die Anderungen nicht informiert waren und zudem eine Partei
dadurch schlechter gestellt wird. Ihm hétte klar sein mussen, welche Sicherheiten die



Klager durch die Anderungen am Vertragstext einbiissen. Demnach ist Notar M.

seiner Belehrungspflicht im konkreten Fall nicht in gentigender Weise nachgekommen. Er
hat weder die Vorstellungen und Absichten der Beteiligten ermittelt, noch sie Gber Inhalt
und erkennbare Tragweite des Geschéfts belehrt.

E.73

Notar M. hat seine Sorgfaltspflichten nach Art. 26 NotG verletzt indem er kurzfristige
Anderungen am vor Monaten durch die Parteien abgesegneten V ertragsentwurf
vorgenommen hat, ohne diese Anderungen und deren Folgen den Parteien in geniigendem
Masse zu erlautern.

- 29 - 8. Schaden Nach dem im schwei zerischen Recht vorherrschenden Schadensbegriff ist
zu prufen, ob dem Klager ein Schaden im haftpflichtrechtlichen Sinne entstanden und wie
hoch dieser gegebenenfallsist. Dabei gelangt die sog. Differenztheorie zur Anwendung,
wonach der Schaden der Differenz zwischen dem gegenwaértigen Vermogensstand und dem
Stand, den das Vermogen ohne das schadigende Ereignis hétte, entspricht (siehe dazu statt
vieler BGE 133 11l 153 E.3.5). Die Klager machen die Kaufpreissumme in der Hohe von
CHF 490'000.00 zuziglich Zins seit 4. Juni 2019 geltend. Sie halten sich die Erhéhung des
eingeklagten Betrags vor, da noch nicht geklart sei, wer die Handanderungssteuern
bezahlen miisse, gemass Kaufvertrag misse die G. Genossenschaft zahlen, diese sei
aber nicht Partei der Urkunde. Vor der Beurkundung waren die Klager Eigentiimer einer
Liegenschaftin F. . Danach waren die Kl&ager nicht mehr Eigentimer der Liegenschaft
inF. und sie haben den von den Kaufern bezahlten Gegenwert fir die Liegenschaft
von CHF 490'000.00 nicht erhalten. Hétte die Beurkundung gemaéss den im Vorfeld
vereinbarten Bedingungen stattgefunden, wéren sie seit dem 4. Juni 2019 im Besitz des
Kaufpreises von CHF 490'000.00 oder die Beurkundung hétte nicht stattfinden konnen und
sie wéren nach wie vor Eigentiimer der Liegenschaft. Wéaren die Anderungen des Vertrags
am 3. Juni 2019 namlich nicht erfolgt, hétte der Kaufvertrag nur beurkundet werden dirfen,
wenn die erste Kaufpreisrate bis dahin auf dem Konto von Notar M. eingetroffen
ware. Somit hétte bei Nichtvorliegen des Geldes der urspriinglich vereinbarte Vertrag vom
16. April 2019 nicht unterzeichnet werden kénnen und die Klager waren nach wie vor
Eigentimer der Liegenschaft oder bei Vorliegen des Geldes wéren die Klager nun im Besitz
des Kaufpreises.

- 30 - Der Schaden in der Hohe von CHF 490'000.00 zuztglich Zins seit dem 4. Juni 2019
Ist ausgewiesen. 9. Kausalitét Eine Sorgfaltspflichtverletzung des Notarsist dann
haftungsbegrindend, wenn zwischen ihr und dem Schaden ein adaquater

Kausal zusammenhang besteht. Ein natirlicher Kausalzusammenhang ist dann adaquat,
wenn die betreffende Ursache nach dem gewoéhnlichen Lauf der Dinge und der allgemeinen
L ebenserfahrung an sich geeignet war, den eingetretenen Erfolg zu bewirken, so dass der
Eintritt dieses Erfolges als durch die fragliche Tatsache allgemein beglnstigt erscheint (vgl.
REY/WILDHABER, a.a.0O., Rz. 633 mit w.H. in Fussnote 686). Ein natirlicher
Kausalzusammenhang ist Voraussetzung fur das Vorliegen einer adaquaten Kausalitat (vgl.
BGE 107 Il 269 E.3; REY/WILDHABER, aa.O., Rz. 642). Die naturliche Kausalitét wird
umschrieben mit der 'conditio sine qua non-Formel’, wonach das in Frage stehende Ereignis
eine notwendige Bedingung fur den Schaden darstellt bzw. die Ursache nicht weggedacht
werden kann, ohne dass damit auch der eingetretene Erfolg entfallt (vgl. BGE 142 |V 237
E.1.5.1; Urteil des Bundesgerichts 2C_40/2017, 2C_41/2017 vom 5. Oktober 2017 E.5.1.1;
REY/WILDHABER, a.a.0., Rz. 633); dabei genlgt als Beweismass die Uberwiegende



Wahrscheinlichkeit (vgl. BGE 133 111 153 E.3.3, 132 111 715 E.3.2 mit weiteren Hinweisen;
REY/WILDHABER, aa.O., Rz. 778; vgl. zum Begriff der Giberwiegenden
Wahrscheinlichkeit etwa BGE 140 111 610 E.4.1, 130 111 321 E.3.3, 107 Il 269 E.1b). Die
Feststellung einer natirlichen Kausalitét ist eine Tatfrage (vom Klager zu beweisen;
Beweismass: Uberwiegende Wahrscheinlichkeit), die Frage nach der Adaguanz eines
Kausal- zusammenhangs unterliegt dagegen dem Ermessen des Gerichts, ist also ein
Werturteil und damit eine Rechtsfrage (siehe REY/WILDHABER, a.a.0O., Rz. 641 m.w.H.).

-31-

E.8

Am 8. Mérz 2019 liess Notar M. Herrn . den Uberarbeiteten
Kaufvertragsentwurf zukommen (Beilagen Beklagte, Act. C/18). Dabei hielt der Notar
ausserdem fest, dass er als Beurkundungstermin den 30. April 2019, 10:30 Uhr, in seinem
BlUroin N. reserviert habe. Die den Kaufpreis betreffende Ziffer I1. wurde insofern
nochmals angepasst, dass vor allem die zuvor noch fehlenden Angaben erganzt wurden. Der
Vollstéandigkeit halber wird nachfolgend die Kaufpreisklausel gemass V ertragsentwurf vom
8. Mérz 2019 aufgefuhrt: Der Kaufpreis fur die sub vorstehender Ziff. |. umschriebenen
Kaufobjekte betragt inklusiv Mobiliar (vgl. Ziff. I11. 2. hienach) fest und pauschal CHF
490'000.00 (Schweizer Franken vierhundertneunzigtausend 00/100) und ist wiefolgt zu
tilgen: CHF 236'000.00 wurden bereits treuhénderisch auf das Konto des Notars Dr. iur.

M. , N. , bei der O. , IBAN P. . CHF 254'000.00 Zahlung Zug um
Zug mit der Eigentumsiibertragung auf das Konto der Verkauferschaft bei der Q. AG,
R. , IBAN S. . CHF 490'000.00 Total Kaufpreis

- 7 - Die Kéuferschaft verpflichtet sich, entweder der Verkauferschaft bis zur Beurkundung
dieses Kaufvertrages ein unwiderrufliches Zahlungsversprechen seitens einer

schwei zerischen Gross-, Kantonal- , Regional- oder Raiffeisenbank tber die zweite
Kaufpreisrate zu Ubergeben oder diesen Betrag bis zum genannten Zeitpunkt auf das
vorerwadhnte Konto des Notars zu tberweisen. Der Notar wird von den Parteien
unwiderruflich beauftragt und erméchtigt, den Betrag von CHF 200'000.00 unmittel bar
nach der Beurkundung auf das vorerwahnte Konto der Verkéauferschaft zu tberweisen. Der
Restbetrag der ersten Kaufpreisrate ist zur Verwendung gemass Ziff. 111. 10 hienach
bestimmt. Das Zahlungsversprechen darf keine Bedingungen enthalten, mit Ausnahme der
pfandfreien Eigentumsiibertragung und der Eintragung eines allenfalls zu Gunsten der
finanzierenden Bank zu bestellenden Grundpfandrechts auf den Kaufobjekten. Es hat eine
Verbindlichkeit bis mindestens zwei Monate nach dem Antrittstag aufzuweisen. Diese
Kaufpreisfestlegung und Kaufpreistilgung erfolgen, mit Ausnahme der Abrechnung Uber
die Sicherstellung, ausseramtlich und ohne Zutun und V erantwortung des unterzeichneten
Notars sowie des Grundbuchamtes F. . Ziffer 111. 10, auf die vorstehend in der
Kaufpreisklausel verwiesen wird, weist folgenden Wortlaut auf: Die Notariats- und
Grundbuchgebuhren sowie die Handanderungssteuer Ubernehmen die Kauferschaft und die
G. Genossenschaft, mit Sitzin T. , je zur Halfte. Die Grundstiicksgewinnsteuer
geht zulasten der Verkéuferschaft Die Parteien haben Kenntnis vom Bestand und der
Tragweite des gesetzlichen Pfandrechts fur die Wertzuwachssteuern auf Grundstticken (Art.
160 Steuergesetz). Das Grundsttick haftet fur sémtliche nicht veranlagten
Wertzuwachssteuern aus vorliegender sowie alfallig friheren zivilrechtlichen oder
wirtschaftlichen Handanderungen sowie fir alle innert der in Art. 130 ff. EG z ZGB
genannten Fristen fallig gewordenen Steuern. Zur Sicherstellung der von der



Verkauferschaft zu bezahlenden Grundsttickgewinnsteuern sowie der Maklerprovision von
CHF 15'831.90 (inkl. Mehrwertsteuer) wird der ausseramtlich vereinbarte Teilbetrag von
CHF 36'000.00, wie vorstehend unter Ziff. I1. erwahnt, treuhanderisch an den
unterzeichneten Notar Uberwiesen. Der Notar wird von den Parteien unwiderruflich
beauftragt und erméchtigt, diese Sicherstellungssumme fur die von der

- 8 - Verkauferschaft zu Ubernehmenden Grundstiickgewinnsteuern und die
Maklerprovision zu verwenden und der Verkéuferschaft lediglich eine allféallige Restanz
zinslos nach Abzug der Verwaltungskosten zu erstatten. Sollte der Sicherstellungsbetrag
nicht zur vollumfénglichen Begleichung der geschul deten Steuern und Provision
ausreichen, ist die Verkauferschaft auf erstes Verlangen der Kéuferschaft zur direkten
Tilgung des Fehlbetrages verpflichtet. Die Kauferschaft verzichtet auf weitere

Sicherstellung. Die zur Unterzeichnung vorgesehenen Vertragsparteien waren B. und
A. als Verkauferschaft, L. fr sich und mit Vollmacht fir K. as
Kéuferschaft und die G. Genossenschaft mit Zustimmung zu Ziff. 111. 10 vertreten
durch J. und .

E.87

Stunden zu streichen. Demnach ist die Honorarnote um CHF 2'349.00 zu kirzen. Diese
betragt folglich CHF 36'762.55. Davon hat die Beklagte den Kl&gern die Hélfte, CHF
18'381.30, zu entrichten.

-4]1 -

E.9

Am 12. April 2019 schlossen K. und die H. by G. , vertreten durch

J. , wiederum ein «Agreement for Change of Funds/Trustee contract» (Beilagen
Kléger, Act. B/13). Dieses Mal handelte es sich um eine Bargeldiibergabe von Euro
110'000.00 mit einem vereinbarten Gegenwert von CHF 123'876.00. J. wurde
wiederum verpflichtet, dieses Geld in Schweizer Franken auf das Konto des Notars

M. zu Uberweisen. Ebenfalls wurde auch bel dieser Bargel diibergabe festgehalten,
dass der Notar den Erhalt des Geldes so schnell wie mdglich, bis spatestens am 27. April
2019, offiziell bestatigen wird.

E.91

Esist davon auszugehen, dass die Kl&ger, waren sie umfassend Uber die vorgenommenen
Vertragsanderungen informiert worden, den Vertrag nicht unterzeichnet hétten. Zumindest
die Tatsache, dass das Geld schon vor Monaten von den Kéufern der Maklerin Gibergeben
wurde, und dies obwohl in jedem Vertragsentwurf vorgesehen war, dass die Zahlung
treuh&nderisch Uber das Konto von Notar M. resp. ihr eigenes Konto (Zug um Zug
mit der Eigentumstibergabe) abgewickelt wird, hétte die Kl&ger derart misstrauisch
gemacht, dass sie, wenn diese Tatsache ihnen zum Zeitpunkt der Beurkundung bewusst
gewesen wére, den Vertrag nicht unterzeichnet hatten. Hatte Notar M. seine
Sorgfalts- und Belehrungspflichten in gentigendem Masse wahrgenommen und die Parteien
umfassend aufgeklart, ware der Kaufvertrag mit Uberwiegender Wahrscheinlichkeit nicht
zustande gekommen. Somit wéren in diesem Fall die B. nach wie vor Eigentiimer der
Liegenschaft und hétten keinen Schaden erlitten. Demnach ist der natirliche

Kausal zusammenhang vorliegend als erfullt zu betrachten.

E.9.2




Der adaguate K ausalzusammenhang ist gegeben, wenn die Sorgfalts- pflichtverletzung
durch Notar M. nach dem gewohnlichen Lauf der Dinge und der allgemeinen

L ebenserfahrung geeignet war, dazu zu fuhren, dass die Kléger am Schluss ohne Wohnung
sowie ohne entsprechende K aufprei szahlung dastehen. Die erfolgte Abanderung der
Kaufpreisregelung im Kaufvertrag ist grundsétzlich bereits an sich geeignet, den
eingetretenen Erfolg herbeizufiihren. Schliesslich wurde dadurch jedwede Sicherheit der
Kaufpreiszahlung gestrichen —was zudem bel Grundsttickskaufen sehr uniblich ist. Hinzu
kommt, dass die Kl&ger durch den Notar nicht hinreichend Uber die vorgenommenen
Anderungen informiert wurden. Unter diesen Umstanden erscheint die
Sorgfaltspflichtverletzung nach dem gewohnlichen Lauf der Dinge und der allgemeinen

L ebenserfahrung geeignet, den eingetretenen Erfolg zu

- 32 - bewirken. Die durch Notar M. begangene Sorgfaltspflichtverletzung hatte auf
den eingetretenen Erfolg auf jeden Fall eine beglinstigende Wirkung. Mithinist in casu
auch die adaquate Kausalitét der Sorgfalts- pflichtverletzung zu bejahen.

E.93

Zu prufen bleibt vorliegend allerdings, ob der Kausalzusammenhang allenfalls
unterbrochen wurde. Der adaquate Kausal zusammenhang wird unterbrochen, wenn zu einer
an sich adaquaten Ursache eine andere Ursache hinzutritt, die einen derart hohen
Wirkungsgrad aufweist, dass erstere nach wertender Betrachtungsweise als rechtlich nicht
mehr beachtlich erscheint (BGE 116 |1 519 E. 4b S. 524). Es stellt sich somit die Frage, ob
einerseits das Verhalten der Maklerin und andererseits das Verhaten der Klager selbst die
Sorgfatspflichtverletzung von Notar M. alsinadaguat erscheinen lasst. Im
Normalfall vermag das Verhalten des Geschadigten oder eines Dritten den adéguaten
Kausal zusammenhang zwischen Schaden und V erhalten des Schédigers nicht zu beseitigen
(vgl. BGE 11611 519 E 4b S. 524). Um den adéguaten Kausal zusammenhang zu
unterbrechen, muss das Mitverschulden des Geschéadigten oder eines Dritten derart schwer
wiegen, dass es das Verschulden des Schadigers in den Hintergrund zu verdrangen vermag
(vgl. BGE 11211 138 E. 3a S. 142). Dabei sind die verschiedenen Ursachen hinsichtlich
Intensitét und Wesentlichkeit gegeneinander abzuwégen. (vgl. REY/WILDHABER, a.a.O.,
Rz. 673). Wobei an die Intensitét des Entlastungsgrundes hohe Anforderungen gestellt
werden. Es geniigt nicht, dass dieser schwerer wiegt, er muss vielmehr derart
aussergewohnlich sein, dass damit nicht zu rechnen war (vgl. BGE 116 |1 519 E. 4b S. 524,
REY/WILDHABER, a.a.O., Rz. 674). Die Entlastungsursache muss bei wertender
Betrachtungsweise derart intensiv erscheinen, dass sie die andere Ursache verdrangt und al's

- 33 - unbedeutend erscheinen lasst, um eine Unterbrechung des Kausal- zusammenhangs
bewirken zu konnen (vgl. BGE 116 |1 519 E. 4b S. 524).

E. 931

Zunéchst ist ein allenfalls bestehendes Drittverschulden durch die Maklerin zu prifen.
Betrachtet man das Verhalten der Maklerin in einem Ubergeordneten Sinn, ndmlich
dahingehend, dass sie den Kaufpreis von den Kéaufern entgegengenommen hat, diesen aber
nicht den Verkaufern Ubergeben hat, ist die Kausalitét ihres Verhaltens fir den
eingetretenen Schaden offensichtlich. Der Einfluss des Verhaltens der Maklerin auf die
kurzfristige V ertragsénderung resp. die Unterlassung der Belehrung, die zur
Sorgfaltspflichtverletzung des Notars gefuihrt hat, ist alerdings differenzierter zu
betrachten. Die Maklerin hat von den Kéufern die Kaufpreiszahlung entgegen- genommen,



ohne dies den Verkaufern oder dem Notar mitzuteilen. Im Vertragsentwurf war vorgesehen,
dass knapp die Halfte des Kaufpreises (CHF 236'000.00) bis zum Moment der

V ertragsunterzeichnung bereits treuhanderisch auf das Konto von Notar M. zu
Uberweisen ist und der Rest (CHF 254'000.00) Zug um Zug mit der Eigentumsibertragung
auf das Konto der Verkauferschaft. Um daftr zu sorgen, dass der Vertrag, obwohl die
vorgesehenen Bedingungen nicht eingehalten waren, doch unterzeichnet wird, hat die
Maklerin bel Notar M. kurzfristig Anderungen des Kaufvertragsin Auftrag gegeben.
Esist davon auszugehen, dass Notar M. die Beurkundung mit Giberwiegender
Wahrscheinlichkeit nicht durchgefuhrt hétte, wenn die Maklerin am Vortag keine Mail mit
Anderungswiinschen geschickt hitte, da das Geld nicht wie bis dahin vorgesehen, auf
seinem Konto war. Damit war das Verhalten der Maklerin nattrlich kausal fur den
eingetretenen Schaden. Fraglich bleibt indessen, ob ihr Verhalten adaquat kausal fir den
eingetret- enen Schaden war. Demnach musste ihr Verhaten nach dem natiirlichen

- 34 - Lauf der Dinge und der allgemeinen Lebenserfahrung geeignet gewesen sein, den
eingetretenen Erfolg herbeizuftihren. Die Anderungswiinsche der Maklerin hatten nach dem
natlrlichen Lauf der Dinge eben gerade nicht dazu fihren dirfen, dass der Notar die
Beurkundung trotzdem vornimmt resp. es unterlasst die Parteien dartiber zu informieren.
Vielmehr wére ein aufmerksamer Notar nach der allgemeinen L ebenserfahrung unter den
gegebenen Umstanden argwohnisch geworden und hétte die Beurkundung allenfalls
abgesagt oder zumindest mit den Parteien genau besprochen, welche Folgen die
Anderungen mit sich bringen. Somit besteht kein adaquater Kausalzusammenhang
zwischen dem Verhalten der Maklerin beziiglich der Vertragsénderung sowie mangelnden
Belehrung durch den Notar und dem eingetretenen Schaden. Infolge- dessen kann das
Verhalten der Maklerin den Kausal zusammenhang nicht unterbrechen. Selbst wenn jedoch
der addquate K ausalzusammenhang zu bejahen ware, wirde das Verhalten der Maklerin
keine Entlastungsursache darstellen. Eine Entlastung ist nur bei grobem Drittverschulden
anzunehmen. Da dieses Verhalten das Verhalten des Notars in keiner Weise zu verdrangen
vermag oder as unbedeutend erscheinen 18sst, kann auch kein grobes Drittverschulden
vorliegen. Der Notar liess sich von der Maklerin fir ihre Machenschaften benutzen. Gerade
von einer Person in seiner Stellung darf mehr Umsicht verlangt werden. Die Intensitét des
Verhaltens des Notars ist zu hoch, als dass der Kausal zusammenhang unterbrochen werden
konnte.

E.9.3.2

Die Kl&ger haben den Vertrag, den ihnen Notar M. vorgelesen hat, unterzeichnet. Es
bleibt somit zu prifen, ob ein Selbstverschulden der Klager vorliegt. Da das
Selbstverschulden, kein Verschulden im Rechtssinn ist, wird es al's gegeben betrachtet,
wenn ein fur den Schaden urséchliches Verhaten vorliegt, das bei anderer Rollenverteilung
en

- 35 - Verschulden darstellen wirde. Urteilfahigkeit und Fahrl&ssigkeit sind

V oraussetzungen fir das Vorliegen eines Selbstverschuldens (vgl.
FISCHER/BOHME/GAHWILER, in KREN KOSTKIEWICZ/WOLF/AMSTUTZ/
FRANKHAUSER: OR, Kommentar zum Schwei zerischen Obligationenrecht, 4. Aufl.,
Zurich 2023, Rz. 12 zu Art. 44). Esist davon auszugehen, dass es sich bei den Klagern um
urteilsfahige Personen handelt. Sie hatten den abgednderten Vertrag vor sich, konnten ihn
demnach lesen, und zudem wurde er ihnen von Notar M. vorgelesen. Sie hétten die
Beurkundung abbrechen kdnnen oder zumindest nachfragen kdnnen, als sie bemerkt haben,



dass der Notar nicht denselben Vertragstext vorliest, den sieim Vorfeld abgemacht hatten.
Hétten die Kl&ger den Vertrag nicht unterzeichnet, wére die Eigentumsiibertragung nicht
erfolgt und somit der vorliegende Schaden nicht entstanden. Mithin ist auch das Verhalten
der Klager as naturlich kausal fir den eingetretenen Schaden zu beurteilen. Sie haben den
Vertrag guten Glaubens unterzeichnet ohne die erfolgten Anderungen in Frage zu stellen.
Dies kann ihnen durchaus als fahrlassiges V erhalten angelastet werden. Ausserdem kann
dieses Verhalten nach dem allgemeinen Lauf der Dinge zum eingetretenen Erfolg fuhren.
Demnach ist auch der adaquate K ausal zusammenhang zwischen dem Verhalten der Klager
und dem eingetretenen Erfolg zu bejahen. Die Kl&ger haben zu verantworten, was sie
unterzeichnen. Dennoch ist es auch nachvoll- ziehbar, dass sie dem Notar vertraut haben
und dass sie am Tag der Beurkundung nicht mit derart ungewdhnlichen Anderungen am
Vertragstext gerechnet haben. Folglich ist zwar das Selbstverschulden der Kléger durchaus
gegeben, die Intensitét dieses Verhatens erscheint jedoch nicht als so hoch, dass esdie
Sorgfaltspflichtverletzung des Notars a's Ursache zu verdrangen vermogen wirde.

-36 -

E. 933

Als Zwischenergebnis kann festgehalten werden, dass durch das Fehlverhalten der Maklerin
sowie das Selbstverschulden der Kl&ger das Fehlverhalten der Beklagten nicht derart
verdrangt wird, dass es nach Ansicht des Gerichts als adagquat kausale Ursache ausser
Betracht fiele. Nichtsdestotrotz ist davon auszugehen, dass das entsprechende Verhalten
einen Einfluss auf den Schaden hatte. Demnach bleibt im Folgenden zu prifen, ob es sich
dabei um Herabsetzungsgrinde handeln kénnte.

E.94

Gemass Art. 44 Abs. 1 OR kann das Gericht die Ersatzpflicht erméassigen oder génzlich von
ihr entbinden, falls Umstande, fir die der Geschéadigte einstehen muss, auf die Entstehung
oder die Verschlimmerung des Schadens eingewirkt oder die Stellung des Ersatzpflichtigen
sonst erschwert haben. Unter Umstande, fir welche der Geschadigte einzustehen hat und
die auf die Schadensentstehung eingewirkt haben, sind das Selbstverschulden des
Geschadigten sowie weitere Umstande, die in seinem Verantwortlichkeitsbereich liegen, zu
zahlen (vgl. FISCHER/BOHME/GAHWILER, a.a.0., Rz. 10 zu Art. 44). Dazu zzhlt auch
das Verhalten von Hilfspersonen, welchen der Geschadigte die Erfullung einer
Vertragspflicht bzw. die Austibung eines Rechts aus einem Schuldver- héltnis Gbertragen
hat (BGE 130 591 E. 5.2 S. 601). Demnach fallt das Verhalten der Maklerin als Vertreterin
der Kl&ger in die Risikosphére der Klager. Ausserdem ist den Klégern, wie bereits
festgestellt, ein Selbst- verschulden vorzuwerfen. Das Selbstverschulden der Kl&ger durch
ihre Nichtintervention, alsihnen der Notar wahrend der Beurkundung einen ganzlich neuen
Vertragstext vorgelegt und vorgelesen hat, sowie das Drittverschulden im Verhalten der
Maklerin, das den Klagern anzurechnen ist, stellen Herabsetzungsgriinde im Sinne von Art.
44 Abs. 1 OR dar. Demnach sind die Verursacherquoten von Schadiger und Geschéadigten
festzulegen und die Haftung des

- 37 - Schadigersist entsprechend zu reduzieren (vgl. FISCHER/BOHME/ GAHWILER,
aa0., Rz. 14 zu Art. 44). Bel einer Kausalhaftung, wie dies vorliegend der Fall ist, tragt
der Schadiger aufgrund der verschuldensunabhéngigen Haftung per se einen Tell des
Schadens. Der Rest des Schadens kann nach Grdsse des beidseitigen Verschuldens verteilt
werden (vgl. FISCHER/BOHME/GAHWILER, a.a.0., Rz. 17 zu Art. 44). Das Verschulden



des Schadigers wiegt nach Ansicht des Gerichts schwerer als jenes der Geschadigten. Der
Schédiger hat die Mail der Maklerin gelesen, sich damit zumindest soweit
auseinandergesetzt, dass er eine wesentliche V ertragsbestimmung komplett abgedndert hat
und diese Tatsache hat er in der Folge mit den Parteien nur ungentigend thematisiert. Die
Geschéadigten auf der anderen Seite haben nicht interveniert als sie einen Uberarbeiteten
Vertragstext vorgelegt und vorgelesen bekamen. Esist davon auszugehen, dass sie die Mail
der Maklerin nicht gekannt haben. Die aktive Verdnderung des V ertragstextes und das
Unterlassen seiner Aufklarungspflicht wiegen deutlich schwerer a's das gutglaubige
Mitmachen der Geschédigten, die dem Notar ihr Vertrauen geschenkt haben. Das Gericht
erachtet eine Reduktion des Schadens von 25 % aufgrund des Selbstverschuldens der
Kl&ger wegen ihrer mangelnden Eigenverantwortung fir angemessen. Hinzukommt das
Verhalten der Maklerin, das den Klagern anzurechnen ist. Auch diesbeziiglich wird das
Verschulden des Schadigers al's schwerer betrachtet. Schliesslich hétte er, wie bereits
mehrfach erwahnt, unter den gegebenen Umstanden stutzig werden missen und hétte vor
allem die Parteien sehr genau lber die Anderungen aufklaren miissen. Dennoch ging das
Fehlverhalten grundsétzlich von der Maklerin aus und ist ihr Verschulden nicht von der
Hand zu weisen. Daher erachtet das Gericht

- 38 - aufgrund ihres Verhaltens eine weitere Reduktion des Schadens um 25 % fir
angebracht. Folglich ist der Schaden, fir den der Schadiger und somit die Beklagte
einzustehen hat, nach Art. 44 Abs. 1 OR um insgesamt 50 % zu reduzieren aufgrund von
Umstanden, fur die die Geschéadigten einzustehen haben.

E.95

Zusammenfassend ist die Klage somit im Umfang von 50 % gutzuheissen. Im Ubrigen ist
die Klage abzuweisen.

E. 10

Am 15. April 2019 wandten sich A. und B. an Notar M. und fragten bei
ihm in Anbetracht des baldigen Beurkundungstermins vom 30. April 2019 nach dem Stand
des Kaufvertrags, insbesondere, ob ihre Anderungswiinsche Eingang in den Vertrag
gefunden hétten. Notar M. liess ihnen daraufhin den aktuellen Vertragsentwurf
zukommen und bat darum, ihm Anderungswiinsche mitzuteilen. Daer Herrn 1. mit
einem cc dieser Mail bediente, macht er ihn darauf aufmerksam, dass die K&uferschaft
darauf hinzuweisen sei, dass die erste Kaufpreisrate von

- 9 - CHF 236'000.00 vorgangig der Beurkundung auf sein Notaranderkonto zu tUberweisen
sei (Beilagen Klager, Act. B/19; Beilagen Beklagte, Act. C/21). J. bestétigt mit Mail
an Notar M. vom 15. April 2019, dass der volle Kaufpreis bis zum 29. April 2019
seitens der Kauferschaft auf dem Konto des Notars sein werde (Beilagen Kléger, Act. B/20;
Beilagen Beklagte, Act. C/23).

E.10.1

Das Gericht hat damit noch die Prozesskosten und Entschédigungen fir das vorliegende
Klageverfahren festzusetzen. Klager und Beklagte haben im Umfang ihres Obsiegens und
Unterliegens die Prozesskosten zu tragen. Bel diesem Ausgang des Verfahrenssind die
Prozesskosten gestiitzt auf Art. 73 Abs. 1 VRG je hélftig von den Parteien zu tragen. Das
Gericht erachtet dabel ermessenwel se eine Staatsgebuihr von CHF 7'500.00 al's angemessen.
Folglich haben die Parteien je CHF 3'750.00 (zuztglich Kanzleiauslagen) zu tragen.



E. 10.2

Aussergerichtlich hat die Beklagte den Klagern im Umfang ihres Obsiegens gesttitzt auf
Art. 78 Abs. 1 VRG Ersatz fur die durch den Rechtsstreit verursachten notwendigen Kosten
zu leisten. Ausgangspunkt daftir ist die eingereichte Honorarnote der beteiligten
Rechtsvertreter. Nach Art. 2 Abs. 1 der Verordnung Uber die Bemessung des Honorars der
Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwaélte (HV; BR 310.250) setzt die urteilende Instanz die
Partei entschadigung der obsiegenden Partei nach Ermessen fest. Dabel geht sie geméss Art.
2 Abs. 2 Ziff. 1 HV vom Betrag aus, welcher der entschadigungsberechtigten Partel fir die
anwaltliche Vertretung in Rechnung gestellt wird, soweit der vereinbarte Stundenansatz
zuzuglich alfalig vereinbartem I nteressenwertzuschlag tblich ist und keine
Erfolgszuschlage enthélt. Als tblich gilt gemass Art. 3 Abs. 1 HV eln Stundenansatz von
CHF 210.00 bis CHF 270.00. Weiter

- 39 - wird vorausgesetzt, dass der geltend gemachte Aufwand angemessen und fir die
Prozessfuhrung erforderlich ist (Art. 2 Abs. 2 Ziff. 2 HV) und die geforderte Entschadigung
nicht eine von der Sache beziehungswei se von den legitimen Rechtsschutzbedirfnissen her
nicht gerechtfertigte Belastung der unterliegenden Partel zur Folge hat (Art. 2 Abs. 2 Ziff. 3
HV). Gemass K ostennote vom 16. Dezember 2020 macht der Rechtsvertreter der Klager
eine Partel entschadigung von insgesamt CHF 39'111.55 (bestehend aus Honorar [CHF
22'288.50], Total Barauslagen [CHF 1'877.65], Rechnung Betreibungsamt X. vom 7.
Oktober 2019 [CHF 227.40], Rechnung Betreibungsamt X. vom 3. Dezember 2019
[CHF 9.00], Rechnung Betreibungsamt Plessur vom 17. Mérz 2020 [CHF 9.00] und
Interessenwertzuschlag [3 % von CHF 490'000.00 — CHF 14'700.00]) geltend. Geméass
Honorarvereinbarung vom 2. Juni 2020 wurde ein Anwaltshonorar nach Zeitaufwand von
CHF 270.00 pro Stunde vereinbart sowie ein I nteressenwertzuschlag zwischen CHF
4000.00 und CHF 15'000.00 bei einem Interessenwert zwischen CHF 100'000.00 und CHF
500'000.00. Der Vertreter der Beklagten hat am 4. Januar 2021 zur Honorarnote und
Honorarvereinbarung Stellung genommen. Er erachtet die Anwendung des
hochstzuléssigen Stundenansatzes kumuliert mit dem vollen Interessenwertzuschlag als
nicht zuléssig. Er ist der Ansicht, dass entweder der Stundenansatz auf CHF 240.00 zu
reduzieren sei oder der Interessenwertzuschlag zu streichen sei. Ausserdem weist er darauf
hin, dass die Rechnung Aufwendungen von 4.7 Stunden enthalte, welche nicht im
Zusammenhang mit dem hangigen Verfahren stiinden. Namentlich seien dies Arbeiten im
Zusammenhang mit der Grundsttickgewinn- steuerdeklaration und V eranlagung und mit der
ordentlichen Besteuerung. Zudem fiihre RA Portmann Arbeiten auf, die noch gar nicht
angefallen

- 40 - seien: Am 16. Dezember 2020 habe er 5 Stunden fir die Prifung und das Studium des
Urteils, Abschlussbesprechung mit den Mandanten und Sortieren der Akten erfasst.
Abschliessend halt RA Schmid fest, dass der geltend gemachte Aufwand insgesamt sehr
hoch erscheine, auch wenn einzurdumen sei, dass er auf Klagerseite in der Regel hoher
ausfalle als auf Beklagtenseite. Sein derzeitiger K ostenstand belaufe sich auf rund CHF
7'500.00 bei einem Stundenansatz von CHF 250.00. Die Praxis des Verwaltungsgerichts
(vgl. dazu etwa Urteile des Verwaltungsgerichts U 16 92 vom 25. Oktober 2017 E.13b, S 17
15 vom 27. September 2017 E.7b und R 18 17 vom 18. September 2019 E.9.2.1) geht
gestitzt auf die HV dahin, dass bel Einreichen einer Honorarverein- barung der geltend
gemachte Stundenansatz tbernommen wird, sofern er den Ansatz von CHF 270.00 nicht
Uberschreitet. Demnach ist vorliegend der vereinbarte Stundenansatz von CHF 270.00 nicht



zu beanstanden. Der Interessenwertzuschlag in der Hohe von CHF 14'700.00 (3 % von CHF
490'000.00) ist zu berticksichtigen, da es sich um eine rein vermogensrechtliche Streitigkeit
handelt und dessen Berechnung der in der Honorarvereinbarung abgebildeten tblichen
Tabelle entspricht. Folglich besteht kein Anlass, diesen zu streichen (vgl. auch VGU U 18
73 E.3.2). Die von RA Portmann geltend gemachten L eistungen in der Hohe von

E.10.3

Gemaéss Art. 78 Abs. 2 VRG wird Bund, Kanton und Gemeinden sowie mit
offentlich-rechtlichen Aufgaben betrauten Organisationen in der Regel keine

Partel entschadigung zugesprochen, wenn sie in ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegen.
Demnach steht dem Kanton, auch wenn er zur Hélfte obsiegt hat, keine Parteientschadigung
zu. 11. Zur Rechtsmittelbelehrung gilt es, in Abkehr zur bisherigen Praxis des
Verwaltungsgerichts in Staatshaftungsfallen gestiitzt auf Art. 85b VRG (Gebot des
doppelten Instanzenzugs in Zivilsachen), auf die Rechtsprechung des Bundesgerichtsim
Urtell 2C_817/2020 vom 27. Dezember 2021 hinzuwei sen, wonach medizinische
Haftpflicht- anspriiche ungeachtet der Natur ihrer Rechtsgrundlage (6ffentliches Recht oder
Privatrecht) direkt beim Bundesgericht (l. zivilrechtliche Abteilung) mit Beschwerdein
Zivilsachen nach Art. 72 ff. BGG angefochten werden konnen (E.1.3.1). Es gebe keinen
Grund, diese Rechtsprechung aus dem Medizinalhaftpflichtrecht auf andere Gebiete der
Staatshaftung auszudehnen. Auch der Gesetzgeber gehe davon aus, dass
Staatshaftungssachen grundsétzlich der Beschwerde in 6ffentlich- rechtlichen
Angelegenheiten und nicht der Beschwerde in Zivilsachen unterlagen (E.1.3.2). Eine
Weiterzugmoglichkeit des erstinstanzlichen Endentscheids des V erwaltungsgerichts mit
Beschwerde oder Berufung an das Kantonsgericht besteht nach diesem
Bundesgerichtsurteil aso nicht mehr.

- 42 - 111. Demnach erkennt das Gericht:

E.11

Weder die B. noch Notar M. wussten zu diesem Zeitpunkt, dass J.

damals bereits die volle Kaufpreissumme von CHF 490'000.00 von K. erhalten hatte.
E.12

Am 16. April 2019 liess Notar M. Herrn 1. , mit cc an Herr J. , @nen

Uberarbeiteten Vertragsentwurf zukommen (Beilagen Beklagte, Act. C/25). Der Vertrag
wurde um die Inventarliste erganzt, im Ubrigen entspricht der Entwurf vom 16. April 2019
weitgehend jenem vom 8. Marz 2019, insbesondere die Klausel betreffend die
Kaufpreiszahlung wurde nicht mehr veréndert.

E. 13

Der Beurkundungstermin vom 30. April 2019 wurde aus unbekannten Griinden auf den 3.
Juni 2019 verschoben.

E.14

Mit Mail vom 21. Mai 2019 macht Notar M. J. darauf auf- merksam, dassdie
erste Kaufpreisrate von CHF 236'000.00, welche bis zur Beurkundung auf sein Konto zu
Uberweisen sei, noch nicht bel ihm eingegangen sei (Beilagen Beklagte, Act. C/29). 1.
bestédtigt am 29. Mai 2019 gegeniiber Notar M. den Termin fur die Beurkundung am
3. Juni um 10:00 Uhr, Verkéufer sowie Kauferschaft hdtten ihm diesen bestétigt.



-10- Am 31. Mai 2019 teilte K. dem B. mit, dass er mit Notar M.
abgekléart habe, dass der Termin am 3. Juni stattfinde (Beilagen Beklagte, Act. C/31).

E. 15
Am Sonntag, 2. Juni 2019, sandte J. eine Mail andieA. , K. sowie
L. . Notar M. bediente er mit einer Kopie selbiger Mail (Beilagen Klager, Act.

B/28; Beilagen Beklagte, Act. C/33). Darin hielt er fest, dass er heute Morgen gewisse
Details der Verschreibung vom folgenden Tag angepasst habe, «damit denn auch
tatsachlich alles passt». Welter hielt er fest: «Dr. M. wird Ihnen sicherlich auch die
Grundbuchanmeldung unterzeichnen lassen, die Sie, liebe Familie B. , bel Eingang
der vertraglichen Summe bel Ihnen telefonisch freigeben konnen. Wir werden jedoch die
Belege auch an Dr. M. zustellen, damit er seines Amtes walten kann. In der Beilage
sende ich Ihnen aso den durch mich leicht abgeanderten Vertrag, den — davon gehe ich aus
—Dr. M. morgen (allenfallsin seinen eigenen Worten) fur und mit lhnen wird
beurkunden kénnen. Ebenfalls in der Beilage sende ich Ihnen die Eingangsbestétigung der
Kaufsumme, wie sie auch im Vertrag stipuliert ist.» J. hat seine Anderungsvorschlage
mittels Kommentarfunktion in ein pdf-Dokument eingefiigt. Mit den Anderungen von

J. sollte die Kaufpreisregelung neu wie folgt lauten: Der Kaufpreis fur die sub
vorstehender Ziff. |. umschriebenen Kaufobjekte betragt inklusiv Mobiliar und Inventar
(vgl. Ziff. 1. 2. hienach) fest und pauschal CHF 490'000.00 (Schweizer Franken
vierhundertneunzigtausend (00/100) und ist wie folgt zu tilgen:

- 11 - CHF 236'000.00 wurden bereits treuhanderisch auf das Konto G.

Genossenschaft, T. , bei der U. , T. , IBAN V. CHF 254'000.00
wurden bereits in verschiedenen Tellzahlungen treuhanderisch auf das Konto G.
Genossenschaft, T. , bel der U. , T, , IBAN V. einbezahlt und gehen
Zahlung Zug um Zug mit der Eigentumstibertragung auf das Konto der Verkauferschaft bei
der Q. AG, R , IBAN S, . CHF 490'000.00 Total Kaufpreis G.
Genossenschaft hat dem Notar den Eingang des oben genannten Kaufpreises schriftlich
bestétigt. G. Genossenschaft, T. , wird von den Parteien unwiderruflich

beauftragt und erméchtigt, den Betrag von CHF 200'000.00 unmittelbar nach der
Beurkundung auf das vorerwahnte Konto der Verkauferschaft zu Gberweisen sowie CHF
36'000.- werden auf das Konto des Notars Dr. iur. M. , N. , bei der O. ,
IBAN P. Uberwiesen zur Tilgung von Der Restbetrag der ersten Kaufpreisrate ist zur
Verwendung gemass Ziff. 111. 10. hienach bestimmt. Diese Kaufpreisfestlegung und
Kaufpreistilgung erfolgen, mit Ausnahme der Abrechnung Uber die Sicherstellung,
ausseramtlich und ohne Zutun und V erantwortung des unterzeichneten Notars sowie des
Grundbuchamtes F. . Im Gegensatz zu alen bisherigen Vertragsentwirfen war die
G. Genossenschaft gemass Vorschlag von J. nun nicht mehr als Vertragspartel
vorgesehen. Obwohl in seiner Version die G. Genossenschaft nach wievor in Ziffer
[11. 10 verpflichtet wird, die Hélfte der Notariats- und Grundbuchgebtihren zu Gbernehmen.

E. 16

Zudem war dem Mail von J. vom 2. Juni 2019 eine Bestétigung des Eingangs der
Kaufsumme beigefligt. Worin die G. bestétigt, dass die Kaufsumme tber CHF
490'000.00 bei ihnen in verschiedenen Tranchen zwischen dem 5. Februar und dem 24.
April 2019 kompl ett eingegangen ist.
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E. 17

Der schlussendlich am 3. Juni 2019 von Notar M. beurkundete Vertrag weist
betreffend Kaufpreis folgenden Wortlaut auf (Beilagen Klager, Act. B/33; Beilagen
Beklagte, Akt. C/35): Der Kaufpreis fur die sub vorstehender Ziff. |. umschriebenen
Kaufobjekte betrégt inklusiv Mobiliar und Inventar (vgl. Ziff. 111. 2. hienach) fest und
pauschal CHF 490'000.00 (Schweizer Franken vierhundertneunzigtausend (00/100) und
wurde gemass Angaben der Parteien bereits treuhanderisch und ausseramtlich auf das
Konto der G. Genossenschaft, T. , Uberwiesen. Diese wird von den Parteien
gemass separater Absprache beauftragt, die Kaufpreistilgung und Bezahlung der
Vertragskosten vorzunehmen. Diese Kaufpreisfestlegung und Kaufpreistilgung erfolgen
ausseramtlich und ohne Zutun und V erantwortung des unterzeichneten Notars sowie des
Grundbuchamtes F. . Ziffer 111. 10 wurde von Notar M. folgendermassen
abgedndert: Die Notariats- und Grundbuchgebiihren sowie die Handanderungssteuern
Ubernehmen die Kauferschaft und die G. Genossenschaft, mit Sitzin T. , jezur
Hélfte. Letztere hat dieser Kostenlibernahme gemass Angaben der Parteien zugestimmt. Die
Grundstickgewinnsteuer geht zulasten der Verkauferschaft. Die Parteien haben Kenntnis
vom Bestand und der Tragweite des gesetzlichen Pfandrechts fir die Wertzuwachssteuern
auf Grundstiicken (Art. 160 Steuergesetz). Das Grundstiick haftet fur sémtliche nicht
veranlagten Wertzuwachssteuern aus vorliegender sowie allféllig friheren zivilrechtlichen
oder wirtschaftlichen Handanderungen sowie fir alle innert der in Art. 130 ff EG z ZGB
genannten Fristen féllig gewordenen Steuern. Die Kauferschaft verzichtet auf
Sicherstellung.

E. 18

Der Kaufvertrag wurde am 3. Juni 2019 von B. und A. als Verkauferschaft und
von L. fur sich und mit Vollmacht fur Herrn K. als Kauferschaft unterzeichnet.
DieG. Genossenschaft

- 13 - wurde entgegen den im Vorfeld ausgetauschten Entwirfen nicht Vertragspartei. Notar
M. beurkundete den Kaufvertrag.

E. 19

Gleichentags schickte Notar M. J. den unterzeichneten Kaufvertrag sowie die
Originale der Grundbuchanmeldung, die Bestéatigung der Steuerverwaltung des Kantons
Graubiinden im Sinne von Art. 172 DBG sowie der Einwohnergemeinde W.

(Beilagen Kl&ger, Act. B/36).

E. 20

A. und B. erhielten in der Folge kein Geld von der G. Genossenschaft.
Sie wurden von J. immer wieder vertrostet und mit Versprechungen hingehalten.
E.21

Am 13. August 2019 schalteten A. und B. einen Anwalt ein, dieser wandte sich
an J. und forderte von ihm umgehend den Betrag von CHF 490'000.00 auf sein dafir
vorgesehenes Kundenabwicklungs- konto zu tiberweisen (Beilagen Kl&ger, Act. B/42).

E. 22

Einen Monat spéter, am 13. September 2019, liessen A. und B. durch ihren

Anwalt Strafanzeige gegen J. einreichen (Beilagen Kl&ger, Act. B/47). Gemass



Angabe des klégerischen Anwalts wurde J. tags zuvor, am 12. September 2019,
verhaftet.

E. 23

Am 3. Juni 2020 reichten A. und B. (Kl&ger) Staatshaftungs- klage beim
Verwaltungsgericht Graubtinden gegen den Kanton Graubiinden ein. Sie verlangen die
Verpflichtung des beklagten Kantons, den Kléagern den Betrag von CHF 490'000.00 zu
bezahlen, zuztglich Zins zu 5 % ab dem 4. Juni 2019.

E.24

Mit Klageantwort vom 20. August 2019 beantragt der Kanton Graubtinden (Beklagte) die
Abweisung der Klage.
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E. 25

Die Parteien replizierten resp. duplizierten mit Eingabe vom 9. Oktober 2020 resp. 30.
November 2020.

E. 26

Der Rechtsvertreter der Klager reichte am 16. Dezember seine Honorarnote ein, zu dieser
nahm die Beklagte am 4. Januar 2021 Stellung.

E. 27

Am 2. Mai 2022 teilte RA Portmann (Vertreter der Klager) dem Gericht mit, dass er
aufgrund seiner Wahl zum Regionalrichter seiner anwaltlichen Tétigkeit nicht mehr
nachgehen kann. Er habe die vorliegende Angelegenheit seinem Rechtsnachfolger

Ubergeben. Gleichentags zeigte RA Patrik Schmid die Vertretung von A. und
B. an und reichte eine Vollmacht samt Honorarvereinbarung ein.
E. 28

Auf Anfrage von RA Schmid vom 25. November 2022, wann mit einem Entscheid in der
Angelegenheit zu rechnen sei, antwortete der Instruktionsrichter am 28. November 2022,
dass sich der Fall in Bearbeitung befinde und esim ersten Quartal 2023 weitergehe. Er bat
um Versténdnis und etwas Geduld. I1. Das Gericht zieht in Erwagung:

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



