OBERLANDESGERICHT MUNCHEN

Aktenzeichen: 19 U 5138/04
13 RO 3658/03 LG Minchen I

Verkiundet am 28.27.2005
Die Urkundsbeamtin:

Justizangestellte

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

in dem Rechtsstreit

- Klagerin und Berufungskiagerin -

Prozessbevoliméchtigte: Rechtsanwaiie (GGG

gegen

. e Rcchtsanwalt, §

2. N Do -Volkswirtin und Steuerberateri-ni NN

- Beklagte und Berufungsbekiagte -

Prozessbevollmachtigte zu 1) und 2

): Rechtsanwatte Dr. jur. NG

wegen Schadensersatzes
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erlasst cer 19, Zivilsenat des Oberlandascearichts Munchen durch den Vorsit-

zender Richter am Oberlandesgerichtq und die Richter am Oberlan-

desgericht Dr QI und Dr. QF und aufgrund der mindlichen Verhand-
lung vom 07.07.2005 folgendes

ENDURTEIL

Auf die Berufung der Klagerin hin wird das Endurieil des Landgerichts

Miinchen Il vom 27.9.2004 samt dem ihm zu Grunde liegenden Verfah-

ren aufgehoben.

Il. Der Klageantrag auf Ersatz des Schadens, der der Kiagerin durch unzu-
reichende anwaltliche Beratung in Sachen Pachtobjekt Gasthof (IR

JEEEREN - sianden ist, ist dem Grunde nach gerechtfer-

tigt.

. Die Sache wird zur weiteren Verhandiung und Entscheidung Uber die
Hohe des Klageanspruchs und die Kosten des Rechtsstreits einschliefi-

lich der Kosten des Berufungsverfahrens an das _andgericht Munchen

zuruckverwiesen.

V. Die Rewvision wird nicht zugelassen.
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Grunde:

Die Klagerin begehrt von den Beklagien zu 1} und zu 2) Schadensersatz wegen

unzureichender Beratuny.
Der Beklagte zu 1), ein Rechtsanwalt , und die Beklagte zu 2), eine Steuerberate-
rin, gehdren als Gesellschafter einer Kanziei an, die als BGB-Geselischaft organi-

siert ist . Beide Beklagte stander. im Brietkopf der Kanziei. Die Klagerin ist Eigen-

timerin des Gasthots (NSRS » E ocre~ Pichterin bis zum
15.12.2000 die -GmbH war. Nach dem Pachtvertrag war die

Pachterin verpflichtet, das Innere des achtobjekts in Stand zu halten, insbeson-

dere die erforderlichen Malerarbeiten (Restau-ationsraume alle 2 Jahre, die Ubri-
{

gen Raume nach Bedarf), Schénheitsreparaturen und andere Reparaturen auf

ihre Kosten durchzufthren (Anlage K 1).

Der Beklagte zu 1; beriet die Klagerin bei Verhandlungen mit der Pachterin tGber
eine Fortsetzung des Pachtverhaltnisses. Hierbei wurde auch Uber Renovierungs-

bzw. Umbauarbeiten und einer Kostenbete%iigung der Pachterin gesprochen. Der

hélinisses kam es nich" Dle- GmbH lieR durch Pater '

lam 10.10.2000 die Durchfihrung von Schonheitsreparaturen ablehnen. Diese
Ablehnung wurde bei cer Rickgabe des Pachiobjekis an die Klagerin am
18.12.2000 wiederholt. Die (| [ NG GbH iihrte i der Folgezeit

keine Schidnheitsreparaiuren im Inneren des Pachtobjekis durch, sie leistete zur

Abgeltung der Schonhelisreparaturen keine Zahlung und sagte auch keine Kos-

terbeteiligung an Renovierungsmallnahmen zu. Zwischer der Klagerin bzw. den
= GoH gab es nach der

Beklagten zu 1) unc zu 2) und der G
Rlckgabe des Pachobjekis auch keine we;telen \/emandlungen hiertber. Am

22.5.2001 wurce ledigiich noch einmal liber ein gastronomisches Konzept gespro-

chen, ohne jedoch zu dem Abschluss eines neuer Pachtvertrags zu kommen. Der

Offizieller Wortlaut der im WPK Magazin 3/2006 in www.wpk.de/magazin/3-2006/

redaktionell Uberarbeiteter Form veroffentlichten Entscheidung.



Beklagte zu *) hatte nach einiger Einigung Ober das gastronomische Konzept mit

der \SENENEENGRE: GoH weiter Uoer die Fortsetzung des Pachtverhaltnis-

ses verhandeln solien.

Die Klagerin behauptete mit ihrem Schreiben vom 6.7.2001 an den Beklagten zu
1), dass sie in den letzten Monaten mehrmals eine Einbindung des Klosters in die
Renovierungskoster gewinscht habe. Abschlielend meinte sie, dass inzwischen

die "Halbjahresfrist” fir die Schonheitsreparaturer und deren Geltendmachung

abgelaufen sei (Anlage B 12).

Die R CroH hat sich spater auf die Verjahrung etwaiger An-

spruche der Klagerin berufen.

Die Klagerin kiindigte mit Schreiben vom 7.1.2002 das Mandatsverhalinis.

Gemaf § 540 Abs. 1 Nr. 1 ZPO wird im Ubrigen auf die tatsachlichen Feststeliun-
gen im Endurteil des Landgerichts Minchan if vom 27.9.2004 Bezug genommen.

Das Landgericht Minchen 1l hat eine Pflichtverletzung vemeint und die Klage

abgewiesen.

Die Klagerin hat zur Begrindung ihrer Berufung vortragen iassen, dass sie im
Hinblick auf den schlechten Zustand des Pachtobjekis und auf das Verhalten der
RE GmbH auf die Verjghrungsprobleme und auf die Moéglichkei-

ten der Verjdhrungsunterbrechungen hatte hingewiesen werden mussen. Der

‘apidare Hinweis auf den Lauf einer Sechsmonaisfrist ohne jede weitere Informati-

on erfulle nicht die Pflichten, die ein Anwalt zur Wahrung der Interessen seines

Mandanien habe. Eine Aufkidrung, wie sie beklagtenseits behauptet wird, habe

nicht stattgefunden. Die Durchfunrung der Schénheitsreparaturen, die dicdjiilip
& GmbH vertraglich geschuldet habe, betrage € 174.664, 92.
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Sie hat beantragen lassen, das landgerichtliche Urteil aufzuheben und die Beklag-
fen zu 1) und zu 2) samtverbindlich zur Zahlung von EUR 114.664,82 nebst Zin-

sen hieraus in Hohe von 5 Prozentpunkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz seit

dem 22.6.2002 an sie zu verurteilen.

Die Bekiagten zu *) und zu 2) haben die Zurtickweisung der Berufung der Kiagerin
beantragt. Hilfsweise haben sie die Zulassung der Revision und die Zurtckverwei-

sung der Sache an das Landgericht Munchen |l beantragt.

Sie haben erwidert, sie hatten nur den Auftrag gehabt, mit dem Kloster Ober den
Abschluss eines neuen Pachtvertrags/ zu verhandeln, der fur die Klagerin wirt-
schaftlich ginstig sei. Am 10.10.2000 habe er, der Beklagte zu 1), die Klagerin
darauf hingewiesen, dass alle ihre Ansprlche au’ Durchfihrung von Schonheits-
reparaturer bzw. auf Ersatzieistungen innerhalb einer Frist von 6 Monaten nach
Rickgabe des Pachtobjekis verjdhrt seien und dass zur Wahrung dieser Anspru-
che diese innerhalb dieser Frist gerichtlich geltenc zu machen seien. Die Klagerin
habe daraufhin erxlart, dass sie diesbezlglich sine gerichtliche Geltendmachung

gegen das Kloster nich? winsche.
Sie haben aufierdem den Umfang und die Hohe der Kosten der von der Klagerin

zum Ansatz gebrachten Schonheitsreparaturen besiritten.

Die zulassige Berufung dar Klagerin ist auf alle Falle dem Grunde nach begrundet,
da sie gegen die Bekiagter zu 1) und 2) Anspriche aus positiver Vertragsveriet-

zung hat.

Der Anwalt muss auch bei einem eingeschrénkten Mandat vor Gefahren warnen,

die ihm bekannt oder fUr ihn offenkundig sind, wenn er Grurd zur Annahme hat,
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dass sich der Mandant der ihm drohenden Gefahren nichi bewusst ist (vgl. BGH
WM 1988, 2247). Er muss dem Mandanten deutlich vor Augen fuhren, welches
rechtliche Risiko diese Unterlassung nach sich ziehen kann (vgl. BGH NJW 1983,
2676). Die Belehrung muss umiassend und verstandlich sein sowie die Wege
aufzeigen, die unter Berlcksichtigung der hochstrichterlichen Rechtsprechung, die
er kennen muss (vgi. BGH NJW 1983, 1665; BGH NJW 1993, 3223 und BGH WM
1993, 420), den z. erstrebenden Erfolg sicher erreichen 'assen. Diese Wamn- und

Belehrungspflicht besteht grundsatzlich wahrend des Bestehens des Mandats-

verhaltnisses (vgl. Borgmann ir NJW 2000, 2853 ff).

Danach hatte der Beklagte zu 1) die Kldgerin nicht nur auf die kurze Verjahrungs-
frist des § 558 Abs. 2 BGB a.F., sondern wegen der geplanten Umbauarbeiten
auch darauf hinweisen muissen. dass sich in einem solchen Fall der Anspruch auf
Vornahms von Schonheitseparaturen nach der hochstrichterlichen Rechtspre-
chung im Wege der ergdnzenden Vertragsauslegung in einen Ausgleichungsan-
spruch in Geid wandelt, d.h. dass stati der Durchfihrung der Schonheitsreparatu-
ren die Zahlung eines Gelidbetrages verlangt werden kann, den der Mieter bzw.
der Pachter fur die fachgerechte Durchflhrung der Schénheitsreparaturen hatte
aufwenden mussen (vgl. BGHZ 92, 363; BGH NJW 2005, 425). Gleichzeitig hatte
der Beklagte zu 1) die Klagerin darauf ninweisen missen, dass ein solcher Zah-
lungsanspruch ebenfalls der kurzen Verjahrung unterliegt. Diese Hinweise sind
unstreitig nicht erfolgt, obwoh! es fir den _B_e_k!__agtc_e_r_w zu 1__) e(kennbar war, dass die
von der Kiagerin angestrebte Beteiligung der— GmbH an den
Renovierungskosten bei einem Scheitern der Verhandlungen nur dann gerichtlich
durchsetzbar ist, wenn der wegen der geplanten Umbauten geschuldete Zah-
'ungsanspruch zur Abgeltung der Pflicht zur Durchfihrung von Schonheitsrepara-
turen vor Eintritt der Veridhrung geltend gemacht wird. Die Geltendmachung die-
ses Zahlungsanspruchs war somit die einzige juristische Handrabe, die die Klage-
rin gegen dic SN NNE Go- in diesem Punkt hatte. Aus dieser
Grund hatte der Beklagte zu 1) die Klagerin auch einige Wochen vor Ablauf der
Verjgdhrung fragen mussen, ob sie zur Unterbrechung der Verjgdhrung gegen die
' [ CmbH Klage erheben oder den Eriass eines Mahnbescheids
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beantragen mochte. Letzteres ware dringend erforderlich gewesen, wei: sich nach
dem Gesprach vom 22.5.2001, das zu keiner Einigung Uber das gastronomische
Konzept geflinrt hatte, das Scheitern des ursprunglichen Ziels — namlich die Fort-

setzung des Pachtverhaltnisses mit der G N Grb- — deutlich

abgezeichnet hat. Aullerdem hatie es keine der Lauf der Verjahrung analog § 852

Abs. 2 BGB hemmenden Verhandiungen mit der’ GmbH ge-

geben.

Der Beklagte zu 1) hai somit seine Pflichten aus dem Anwaltsvertrag auch dann

verletzt, wenn er die Kiadgerin be; der. Gesprach am 10.10.2000 uber die kurze
Verjahrungsfrist des § 558 Abs. 2 BGB a.F. belehrt haben sollte, wie sich dies aus
dem Aktenvermerk vom 11.10.2000 ergibt (vgl. Anlage B 23). Eine Belehrung der
Klagerin Uber Anspriche auf Ersatzieistungen gegen diem :
GmbH, wie sie beklagtenseits behauptet wirc, ist nicht Gegenstand des vorge-
nannten Aktenvermerks und wird von der Klagerin bestritten. Das Mandatsverhait-
nis in dieser Sache , das erst im Januar 2002 durch Kundigung der Klagerin been-
det worden ist, ha! Ende Mai 2001 noch bestanden, so dass zu diesem Zeitpunkt

nock diese Hinweispflichten des Beklagten zu 1) gegendber der Klagerin bestan-

den haben.

Ist eine Beratungspflichtverietzung des Anwalts festgestelit worden, dann besteht
zu Gunsten des Mandanten die Vermutung, dass er sich bei richtiger Beratung
auch beratungsgerecht verhalten hatte (vgl. BGH NJW 1998, 900; BGH NJW

2000, 1944).

Hatte der Beklagte zu 1) die Kladgerin Ende Mai/Anfang Juni 2001 aui den drohen-
den Ablauf der Verjahrungsfrist aufmerksam gemacht unc sie vor allem darauf
hingewiesen, dass sie wegen der geplanten Umbauten gegen dic G EEG_GGg-

- GmbH einen Zahlungsanspruch zur Abgeltung der Pfiicht zur DurchfUhrung
son Schdnheitsreparasuren hat, dann ist im Hinblick auf das Schreiben der Klage-
rin vom 8.7.2001 davon auszugehen, dass sie eine gerichtliche Geltendmachung

dieses Zahlungsanspruchs gewlnscht hatte. Die Klagerin hat, wie ihr Schrzaiben

Offizieller Wortlaut der im WPK Magazin 3/2006 in www.wpk.de/magazin/3-2006/

redaktionell Uberarbeiteter Form veroffentlichten Entscheidung.



vom 6.7.2001 zeigt, in dem sie nur von der Verjdhrung des Anspruchs auf Durch-
flhrung von Schénheitsreparaturen spricht, nichis von einerr. solchen Zahlungs-
anspruch und dessen Verjahrung gewusst. Aus diesem Grund kann ihr nicht ein-
mal eir Mitverschuiden zur Last gelegt werden, da sie wegen der geplanten Um-

bauten kein Interesse an der Durchfihrung von Schonheitsreparaturen hatte.

Ware vor Ablauf der Verjahrung Klage gegen die— GmbH er-

hoben worden, dann hatte die Kiagerin unter Berucksichtigung der Tatsache, dass
diese auf Grund des Pachtvertrages zur Durchfuhrung von Schonheitsreparaturen
— wie z.B. zur Durchftihrung von Malerarbeiten — verpflichtet war, im Hinblick auf
die o.g. hochstrichteriiche Rechtsprechung wegen der geplanten Umbauten zu-
mindest die Bezahlung der Malerkosten zur Abgeltung dieser Pflicht klageweise
durchsetzen konnen. Die in 5 Abs. 2 des Pachtvertrages enthaltene Regelung der
instandhaltungspflichten im Inneren des Pachfobjekts stellt keinen Versto gegen
§ 9 AGBG dar, da keine Kombination ciner Endrenovierungsklausel mit einer
solchen Uber turnusmaflig vorzunehmende Schonheitsreparaturen vorliegt (vgl.
BGH NJW 2008, 2006) und da sich die Instandhaltungsmafnahmer auf das Inne-
re des Pachtobjekis beschranken (vgl. OLG Naumburg, NJW-RR 2000, 823). Die
in § 18 Abs. 1 des Pachivertrages enthaltene Regelung, dass das Pachtobjekt “im
frisch ausgemalten Zustand“ zuriickzugeber ist, stelli keine Endrenovierungsklau-
sel dar, da nicht die Durchfuhrung einer kompletten Schonheitsreparatur vor der
Ruckgabe des Pachtobjexts verlangt wird. Es sind vielmehr nur die Malerarbeiten
durchzufthren, die noméﬁdig sind, urn- den Zust;nd "-frisch-ausgém-alt‘: zu errei-
chen. Dies ist nicht unbillig, da eine verscamuzung der Wande und Decken in
den Restaurationsraumen und in der Kuche durch Zigarettenrauch und Kucher-
dinste sehr schnell erfolgt, so dass auch nach einer gerade durchgefuhrten

Schénheitsreparatur bald wieder leichte Verschmutzungen auftreten, die aber

durch ein einfaches Ubertlinchen beseitigt werden konnen.

Die Beklagte zu 2) gehdrt der Kanzlei an und ha®e! damit nach der hochstrichter-
lichen Rechtsprechung als Gesamtschuldnerin auch dann mit, wenn sie selbst

keine Pflichtverietzung begangen hat. Begrindet wird diese gesamischuidnerische
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Haftung u.a. dafnit, dass eine Sozietat Vorteile wie Erfahrungsaustausch, Kosten-
senkung und ein erweiteries Leistungsangebot bietet. Diese gesamischuldneri-
sche Haftung trifft sogar Anwalte und Steuerberater, cdie der Kanzlei nur als Ar-
gestellte oder als freie Mitarbeiter angehoren, soferr sie auf dem Briefkopf stehen
(vgl. Borgmann in NJW 2000, 2056 f). Die Beklagte zL 2) steht und stand auf dem
Briefkopf der Kanzlei. Sie haftet aullerdem als BGB-Gesellschafterin nach der

neuen hochstrichterlichen Rechtsprechung zur BGB-Gesellschaft zusammen mit

dem Beklagten zu 1) auch analog § 128 HGB fur Pflichtverletzungen, die im Zu-
sammenhang mit dem Kanzleibetrieb stehen und damit Verbindlichkeiten der
Kanzlei, einer BGB-Geselischaft, darstellen. Die Geselischafter einer BGB-
Gesellschaft haften namlich neben der BGB-Geselischaft fur Geselischaftsver-
bindlichkeiten als Gesamtschuidner (vgl. Palancdt/Sprau, BGB, 64. Auflage, Rn. 12

ff zu § 714 BGB; Baumbach/Hopt, HGB, 30. Aufiage, Rn. 201 zu § 128 HGB).

Der von den Beklagten zu 1) und zu 2) als Gesamtschuidner an die Kiagerin zu
zahlende Betrag, der im Hinblick auf die auf alle Falle geschuldeten Malerarbeiten
nicht Nulfl sein kann, ist nock ungewiss, cz zwischen den Parteien auch Streit Gber
den Umfang der nach dem Vertrag geschuldeten Schonheitsreparaturen und Uber
deren Hohe besteht. Somit liegt hinsichtlich der Hohe des Anspruchs der Kiagerin
keine Entscheidungsreife vor, so dass eine Zurlckverweisung der Sache an das
Erstgericht gemaRl § 538 Abs. 2 Nr. 4 ZPO maoglich ist. Die Beklagten haben den
gemalt § 538 Abs. 2 S. 1 ZPO erforderlichen Zurickverweisungsantrag gestelit.

Die Revision wird nicht zugelassen, da eine Einzelfallen‘scheidung ohne grund-

satzliche Bedeutung vorliegt und da der Senat bei seiner Entscheidung nicht von

aer hochstrichterlichen Rechtsprechung abgewichen ist.

Eine Kostenentscheidung :st nicht moglich, da noch unbekannt ist, welcher Telil

des eingeklagter Betrages der Klagerin zugesprocher. wercsn wird.
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Einer Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit bedarf es nicht, da es man-
gels einer Entscheidung zur Hohe und mangels einer Kostenentscheidung nichts

zu vollstrecken gibt.

Vorsitzender Richter Richter

am Ober'andesgericht

29.07.2005/ ku
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