Nachschlagewerk: ja

BGHZ: nein
BGHR: ja

BNotO § 24 Abs. 2; BGB §§ 276 Hb, 675; KostO § 156

a) Rat ein Anwaltsnotar, der als Rechtsanwalt die steuerli-

b)

che Beratung eines Mandanten ilibernommen hat, diesem aus
steuerlichen Griinden zum Erwerb einer bestimmten Eigen-
tumswohnung und beurkundet dann, nachdem der Mandant sich
zum Kauf entschlossen hat, als Notar den Kaufvertrag, so
gehért die dem KaufentschluB vorangegangene Beratung zur
anwaltlichen Tdtigkeit.

Die Pflichten eines Rechtsanwalts, der einen Mandanten
steuerlich berdt, beurteilen sich nach denselben Grund-
sdtzen wie bei der Beratung in anderen Rechtsangelegen-
heiten.

Empfiehlt der Anwalt aus steuerlichen Griinden einen be-
stimmten Vermégenserwerb, so hat er den Mandanten in der
durch die Sachlage gebotenen Weise auch umfassend iiber
die mit dem Geschdft zusammenhdngenden zivilrechtlichen
Fragen zu belehren und vor Risiken zu bewahren, die sich
erkennbar aus diesem Rechtsbereich ergeben (Abgrenzung zu
BGH NJW 1986, 1050).

Einwendungen gegen die Pflicht zur Zahlung von Notar-
kosten sind auch dann im Wege der Beschwerde nach

§ 156 KostO geltend zu machen, wenn sie aus einer behaup-
teten Verletzung anwaltlicher und notarieller Beratungs-
oder Belehrungspflichten des (Anwalts-)Notars hergeleitet
werden. Eine negative Feststellungsklage ist unzuléssig.

BGH, Urt. v. 22. Oktober 1987 - IX ZR 175/86 - Kammergericht

LG Berlin
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Der IX. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
mindliche Verhandlung vom 22. Oktober 1987 durch den Vor-
sitzenden Richter Merz und die Richter Zorn, Henkel, Fuchs
und Winter

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Kldgers wird unter Zu-
riickweisung des Rechtsmittels im ilibrigen das
Urteil des 12. Zivilsenats des Kammergerichts
vom 26. Mai 1986 im Kostenpunkt und insoweit
aufgehoben, als zum Nachteil des Klagers

iiber die Klageantrdge zu 1. und 2. ent-

schieden worden ist.

Im Umfange der Aufhebung wird die Sache
zur anderweiten Verhandlung und Entschei-
dung, auch iliber die Kosten der Revision,

an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.
Von Rechts wegen
Tatbestand

Der Beklagte ist Rechtsanwalt (Fachanwalt fiir Steuer-
recht) und Notar. Der Kldger fordert von ihm Schadensersatz
mit der Begriindung, er habe ihn im Zusammenhang mit dem Kauf

einer Eigentumswohnung fehlerhaft beraten.
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Der Beklagte iibernahm in den Jahren 1982 und 1983 die
steuerliche Beratung des Klagers. Dieser gehdrte vorher zu
den Mandanten des Steuerbevollmdchtigten St—, fiir den
"der in Steuersachen t&tige Kaufmann" Stefan Bel{lll} den Kl&-
ger beriet. Als der Beklagte durch Vereinbarung mit dem
Steuerbevollmdchtigten St— dessen Mandanten, darunter
den Kldger, ab 1. Januar 1982 iibernahm, vereinbarte er nach
seiner Darstellung mit Be{ilil, daB dieser "seine" Mandanten
weiterhin "unter dem Briefkopf" des Beklagten steuerlich
betreue und dafiir einen Teil des eingehenden Honorars er-

halte.

Bed® erwarb durch notariellen Vertrag vom . "R
1982, den der Beklagte beurkundete, ein Mietwohnhaus,
das acht Wohnungen, eine Garage sowie einen nicht
zu Wohnzwecken dienenden Abstellraum enthielt. Durch eine
ebenfalls vom Beklagten beurkundete Teilungserkldrung vom
1. September 1982 teilte Bedll® das Grundstiick in zehn
jeweils mit dem Sondereigentum an einer Wohnung, der Garage
oder dem Abstellraum verbundene Miteigentumsanteile. Nach dem
Inhalt der Teilungserkldrung gehtrten zum Gemeinschafts-
eigentum die Dachbéden, soweit sie nicht im Teilungsplan als
Sondereigentum ausgewiesen waren. § 2 der Gemeinschafts-

ordnung, die Inhalt der Teilungserkldrung war, bestimmte:

"Eine Anderung der Gemeinschaftsordnung sowie
eine Anderung der anderen Bestimmungen der
Teilungserkldrung bediirfen zu ihrer Wirk-
samkeit der Zustimmung aller Wohnungseigen-
tiimer und der Zustimmung der Gl&ubiger aller
im Grundbuch (Wohnungsgrundbuch) eingetragenen
Lasten.”



Zur Verwalterin der Wohnanlage wurde die Ehefrau BeUlllD
bestellt. Dieser verduBlerte die acht Eigentumswohnungen
sowie die Garage an verschiedene Kdufer und behielt
lediglich den Abstellraum.

Am 27. Oktober 1983 lieB die Verwalterin durch den
Beklagten eine Erkldrung beurkunden, die sie namens sdmt-
licher Eigentiimer der Wohnanlage abgab. Darin anderte sie
die Teilungserkldrung vom 1. September 1982 in der Weise ab,
daB sie einen weiteren Miteigentumsanteil verbunden mit dem
Sondereigentum an einem im gednderten Teilungsplan ausge-
wiesenen Dachstudio, bestehend aus drei Zimmern, Kiiche,
Efraum, Bad, WC, zwel Dielen, zwei Abstellrdumen und
Terrasse, bildete und die Miteigentumsanteile der bisherigen
Eigentiimer entsprechend verkleinerte. Den neugebildeten
Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Dachstudio iibertrug sie ohne Gegenleistung ihrem Ehemann.
Das Dachstudio war zu diesem Zeitpunkt noch nicht herge-
stellt; es sollte erst in einem bis dahin zum Gemeinschafts-
eigentum gehSrenden Teil des Dachraumes eingerichtet werden.
Bei Abgabe der Erkldarung handelte die Verwalterin fiir ihren
Ehemann aufgrund einer ihr erteilten Generalvollmacht. In
Bezug auf die iibrigen Eigentiimer der Wohnanlage heifit es in

der Erklarung:

"In den Kaufvertrdgen haben die Eigentiimer sich
verpflichtet, mir Verwaltervollmacht in der
Form des § 29 GBO zu erteilen. Diese Voll-
machten verspreche ich nachzureichen.
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Aufgrund der Vollmacht bin ich berechtigt, iiber
die Anteile des Miteigentums Verfiligungen zu
treffen und im Hinblick auf Neubaumafnahmen des
Bodenraums neues Sondereigentum zu bilden und
die bestehende Teilungserkldrung zu &ndern."

Am Abend desselben Tages begab sich der Kldger auf Drédngen
Bed® in dessen Biiro. Be@ hatte ihm erkldrt, er miisse
von seinen Einkiinften des Jahres 1983 noch etwas absetzen,
um Steuern zu sparen; er, Begj), konne ihm eine Eigen-
tumswohnung verkaufen. In dem Biiro traf der Kladger aufler
Be{ilip den Beklagten an. Dieser beurkundete nach einem
Vorgesprdch, iiber dessen Einzelheiten Streit besteht, an Ort
und Stelle einen Kaufvertraqg, durch den Bedi® das in der
Erklarung seiner Ehefrau bezeichnete Dachstudio dem Kl&dger
zum Preis von 375.000 DM verkaufte und sich verpflichtete,

es in angemessener Zeit bezugsfertig auszubauen.

Die Verwaltervollmacht ermdchtigte die Ehefrau BeUlillD
nicht, die am 27. Oktober 1983 beurkundete Erkl&rung namens
der Miteigentiimer der Wohnanlage abzugeben. Da einer von ih-
nen die Zustimmung verweigerte, konnte das dem Kldger ver-
kaufte Wohnungseigentum nicht geschaffen werden. Der Kldger
trat deshalb durch Anwaltsschreiben vom 21. Mdrz 1985 vom

Kaufvertrag zuriick.

Bereits im Dezember 1983 hatte der Klager zur Finan-
zierung des Kaufpreises mehrere Darlehen aufgenommen, fir
die ihm Di_, Bearbeitungsgebiihren und Bereitstel-
lungszinsen berechnet wurden. AuBerdem hatte er wegen des
Kaufs Grunderwerbsteuer zu entrichten. Der Beklagte stellte
ihm fiir die Beurkundung des Kaufvertrages Notariatskosten in

Rechnung, die bisher nicht bezahlt worden sind.
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Die Klage, mit der der Klager vom Beklagten Ersatz des
bereits entstandenen und noch entstehenden Schadens forder-
te, wies das Landgericht durch Versdumnisurteil ab. Mit dem

Einspruch beantragte der Kl&ger,

das Versdumnisurteil aufzuheben und
1. den Beklagten zu verurteilen,

a) an ihn 63.427,62 DM nebst 12 % Zinsen
seit Klagezustellung (15. Januar 1985)
zu zahlen,

b) ihn von der Verpflichtung zur Tilgung und
Zahlung von Zinsen aus dem Darlehensvertrage
mit der Lojjjjj R RGP0 vonm

27. Dezember 1983 in HOhe der noch nicht in
Anspruch genommenen Darlehenssumme von

- restlichen - 329.130 DM nebst 3 % Zinsen seit
dem 27. Dezember 1984 sowie 6,25 % Zinsen von
100.870 DM seit dem 30. Dezember 1984 Zug um Zug
gegen Zurverfiligungstellung der Darlehensvaluta
freizustellen;

2. festzustellen, daf3 der Beklagte verpflichtet
ist, alle noch entstehenden Aufwendungen und Kosten
zu ersetzen, die dem Kldger im Zusammenhang mit dem
vom Beklagten am 27. Oktober 1983 beurkundeten
Kaufvertrag - UR Nr. 251/1983 - mit dem Kaufmann
Stefan Becker entstehen;

3. festzustellen, daB der Klager zur Zahlung
der vom Beklagten verlangten Kosten aus der
Beurkundung des genannten Kaufvertrages in H&he
von 2.036,61 DM nicht verpflichtet ist.



Das Landgericht erhielt sein Versdumnisurteil aufrecht,.

Die Berufung des Kldgers hatte keinen Erfolg.

Mit der Revision verfolgt der Kladger seine im ersten

Rechtszug zuletzt gestellten Antrdge weiter.

Entscheidungsgriinde

1. Die Revision ist unbegriindet, soweit sie sich gegen

die Abweisung des Klageantrags zu 3. richtet.

Mit diesem Antrag begehrt der Kldger die Feststellung,
daB er nicht zur Zahlung der vom Beklagten berechneten
Beurkundungskosten in H6he von 2.036,61 DM verpflichtet sei.
Die Vorinstanzen haben diesen Klageanspruch als unbegriindet
abgewiesen, ohne die vorrangige Frage zu erdrtern, ob die
Klage in diesem Punkt zul&dssig ist. Mit diesem Inhalt kann
die Entscheidung der Vorinstanzen keinen Bestand haben.
Dennoch muf3 es im Ergebnis bei der Abweisung dieses Klage-
antrags bleiben, freilich mit der MaBgabe, dafB die Klage

insoweit unzuldssig ist.

Mit der negativen Feststellungsklage erhebt der Kl&ager
Einwendungen dagegen, daf3 ihm der Beklagte als Notar Kosten
fiir die Beurkundung des Kaufvertrages vom 27. Oktober 1983
berechnet. Flieflen die Kosten - wie hier - dem Notar selbst
zu, so sind Einwendungen gegen die Kostenberechnung, ein-
schlief3lich solcher gegen die Zahlungspflicht und gegen die
Erteilung der Vollstreckungsklausel, bei dem Landgericht, in

dessen Bezirk der Notar den Amtssitz hat, im Wege der



Beschwerde nach den Vorschriften der ZivilprozeBordnung
geltend zu machen (§ 156 Abs. 1 Satz 1 KostO). In diesem
Verfahren ist auch iiber solche Einwendungen zu entscheiden,
die aus einer behaupteten Pflichtverletzung des Notars her-
geleitet werden (BGH, Urt. v. 22. November 1966

- VI ZR 39/65, LM KostO § 156 Nr. 2). Das gilt insbesondere
fiir den hier vorliegenden Fall, dafl iiber Notarkosten fiir die
Beurkundung eines Vertrages gestritten wird, der aufgrund
mangelhafter Belehrung durch den Notar geschlossen sein
soll, so daB die Nichterhebung der Kosten nach den §§ 140,
141 i.V.m. § 16 Abs. 1 Satz 1 KostO in Betracht kommt. § 156
KostO weist die Entscheidung iliber solche Einwendungen gegen
die Kostenrechnung des Notars einem besonders geregelten
Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit zur ausschlieB-
lichen Zustandigkeit zu und schlieffit damit eine Entscheidung
iber denselben Gegenstand im Zivilprozef3 aus (vgl. BGH aaO0).
Der Umstand, daB der Kldger seine Einwendung gegen die
Kostenrechnung nicht nur auf eine Amtspflichtverletzung des
Beklagten als Notar griindet, sondern gleichzeitig eine Ver-
letzung der Beratungspflicht durch den Beklagten in seiner
Eigenschaft als Rechtsanwalt und steuerlicher Berater gel-
tend macht, rechtfertigt angesichts des engen Zusammenhangs,
in dem diese Vorwiirfe stehen, keine abweichende Beurtei-
lung.

2. Die im ilibrigen begriindete Revision fiihrt zur
Aufhebung des Berufungsurteils in den anderen Punkten und

zur Zuriickverweisung der Sache an das Berufungsgericht.



a) Ohne Rechtsfehler verneint das Berufungsgericht
allerdings, daB der Beklagte seine Schadensersatzpflicht
durch konstitutives (§ 781 BGB) oder deklaratorisches
Schuldanerkenntnis vertraglich gegeniiber dem Kldger aner-
kannt habe. Dagegen wendet sich die Revision auch nicht.
Eine Ersatzpflicht des Beklagten unter diesem Gesichtspunkt

scheidet mithin aus.

b) Aus Rechtsgriinden ist ferner nicht zu beanstanden,
daB das Berufungsgericht auch einen Schadensersatzanspruch
aus § 19 Abs. 1 BNotO abgelehnt hat.

Das Berufungsgericht fiihrt dazu aus, Zweifel an der
rechtlichen Wirksamkeit der gednderten Teilungserkldrung vom
27. Oktober 1983 hatten sich dem Beklagten aufdré@ngen
missen, weil es in § 2 der Gemeinschaftsordnung der von ihm
beurkundeten urspriinglichen Teilungserkld@rung unmifBver-
stdndlich heifie, Anderungen der Teilungserkldrung bediirften
zu ihrer Wirksamkeit der Zustimmung aller Wohnungseigen-
tiimer. Auflerdem habe es auf der Hand gelegen, daB die
Ehefrau des Verkdufers BafjjJJ als Verwalterin nicht ohne
weiteres in der Lage gewesen sei, im Namen der Eigentiimer
eine Anderung der Teilungserkldrung herbeizufithren.Der
Verwalter sei kraft Gesetzes (§ 27 WEG) nur in begrenztem
Umfang gesetzlicher Vertreter der Eigentiimer, wenn ihm auch
zusdtzliche Vertretungsbefugnisse durch Erteilung einer
Vollmacht im Einzelfall oder allgemein verliehen werden
konnten. DaB der Ehefrau des Verkaufers Be- eine
Vollmacht dahin erteilt worden sei, im Namen aller Eigen-
tiimer eine Anderung der Teilungserkldrung durch Bildung

weiteren Wohnungseigentums herbeizufiihren, habe der
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Beklagte nicht ausreichend dargetan. Er hdtte sich deshalb
vergewissern miissen, ob tatsdchlich alle Eigentiimer der
Anderung zugestimmt hatten oder ihre Einwilligung dazu
erkldren wiirden. Er behaupte selbst nicht, daBl er dies getan
habe. Auf die von ihm behauptete Erklarung des Verkdufers
Bedl®, die Einwilligungen der Miteigentiimer ligen vor oder
wiirden von ihm beschafft, habe er sich nicht verlassen
diirfen. Zumindest hdtte er den Kldger auf die noch be-
stehenden Risiken hinweisen miissen. Die danach in Betracht
kommende Haftung des Beklagten wegen fahrldssiger Amts-
pflichtverletzung sei jedoch nach § 19 Abs. 1 Satz 2 BNotO
wegen einer anderweitigen ErsatzmSglichkeit des Kldgers
ausgeschlossen. Es miisse angenommen werden, dafl der Klédger
von dem Verkdufer Be¢® nach § 326 oder § 325 BGB Schadens-
ersatz wegen Nichterfiillung verlangen kénne. Dieser Scha-
densersatzanspruch umfasse die von ihm geltend gemachten,
nutzlos gewordenen Aufwendungen fir die Durchfiihrung des
gescheiterten Vertrages. Hdtte der Kldger diese anderweitige
Ersatzm8glichkeit versaumt, so schlSsse auch das den An-

spruch gegen den beklagten Notar aus.

Die dagegen gerichtete Revisionsriige greift nicht
durch. Die Feststellung, daf3 der Beklagte anldBlich der
Beurkundung des Kaufvertrages vom 27. Oktober 1983 fahr-
ldssig die ihm als Notar obliegende Amtspflicht verletzt
habe, den Klager iliber die rechtlichen Voraussetzungen fiir
die Durchfithrung des Kaufvertrages und die damit verbundenen
Risiken zu belehren, greift die Revision nicht an. Fdllt dem
Notar aber nur Fahrldssigkeit zur Last, so hdngt seine
Schadensersatzverpflichtung (§ 19 Abs. 1 Satz 1 BNotO)
grundsdtzlich davon ab, daB der Verletzte nicht auf andere
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Weise Ersatz zu erlangen vermag (§ 19 Abs. 1 Satz 2 Halb-
satz 1 BNotO). Einer der in § 19 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 2
BNotO bezeichneten Ausnahmefdlle, fliir die diese
Einschrdnkung nicht gilt, liegt nicht vor. Die Revision
wendet lediglich ein, eine anderweitige Ersatzmdglichkeit
bestehe nicht, weil der Kladger von dem Kaufvertrag mit
Becker zuriickgetreten sei; der Riicktritt schliefle
Schadensersatzanspriiche wegen Nichterfiillung aus § 326 oder
§ 325 BGB aus. Demgegeniiber hat jedoch schon das
Berufungsgericht zu Recht darauf hingewiesen, daB nicht nur
eine jetzt noch vorhandene, sondern auch eine friiher
bestehende, aber inzwischen vom Kladger versdumte
anderweitige Ersatzmdglichkeit die Notarhaftung ausschlieft
(vgl. RGZ 158, 277, 279 ff; BGHZ 10, 137, 139 zu der
entsprechenden Vorschrift des § 839 Abs. 1 Satz 2 BGB). Nach
den Feststellungen des Berufungsgerichts bestand fiir den
Klager die Moglichkeit, Be@@ nach § 440 Abs. 1 i.V.m,

§ 325 oder § 326 BGB auf Schadensersatz wegen Nichterfiillung
des Kaufvertrages in Anspruch zu nehmen. Als Verkdufer einer
bei Abschlufl des Kaufvertrages weder rechtlich noch
tatsdchlich existierenden Eigentumswohnung hatte Begk dem
Kldger fiir seine Leistungsfdhigkeit einzustehen (vgl. BGH,
Urt. v. 12. Juli 1972 - VIII ZR 200/71, NJW 1972, 1702 f).
Konnte Bedlk dem Kliger die Eigentumswohnung innerhalb
angemessener Frist nicht verschaffen, weil einer der
bisherigen Miteigentilimer der Wohnanlage die erforderliche
Zustimmung zur Schaffung der Eigentumswohnung verweigerte,
so konnte der Kldger den Verkdufer Be@® durch Mahnung.in
Verzug setzen und ihm gemdf § 326 Abs. 1 Satz 1 BGB zur
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Bewirkung der Leistung eine angemessene Frist mit der
Erkldrung bestimmen, dafl er die Annahme der Leistung nach
dem Ablauf der Frist ablehne; nach fruchtlosem Fristablauf
war er berechtigt, Schadensersatz wegen Nichterfiillung nach
§ 326 Abs. 1 Satz 2 BGB zu fordern. Falls die Weigerung
eines Miteigentiimers der Wohnanlage, der Schaffung der
Eigentumswohnung zuzustimmen, den Verkdufer endgiiltig
auflerstande gesetzt hatte, den Kaufvertrag zu erfiillen,
hdtte dem Kldger gegen Be@l® ein Schadensersatzanspruch
nach § 325 Abs. 1 Satz 1 BGB zugestanden. Der
Schadensersatzanspruch wegen Nichterfiillung hdtte - wie das
Berufungsgericht zutreffend ausfithrt - die vom Kldger
geltend gemachten zwecklosen Aufwendungen fiir die Vertrags-
durchfithrung umfaft (BGHZ 57, 78, 80; 71, 234, 238). Da der
Kldger stattdessen von der ihm durch die §§ 325, 326 BGB
ebenfalls eingerdumten Méglichkeit Gebrauch gemacht hat, wvom
Vertrag zurilickzutreten, hat er freilich die M&glichkeit ver-
loren, Schadensersatz wegen Nichterfiillung des Kaufvertrages
zu verlangen (vgl. Palandt/Heinrichs, BGB 46. Aufl., § 325
Anm. 5 b und § 326 Anm. 8 b). Damit hat er aber die ander-
weitige Schadensersatzmdglichkeit zumindest fahrlassig ver-
sdumt; da er anwaltlich beraten war, muf3te ihm diese Még-
lichkeit bekannt sein. DaB der Verkdufer Be@® zur Leistung
von Schadensersatz auflerstande gewesen wdre, macht auch die

Revision nicht geltend.

c) Durchgreifende rechtliche Bedenken bestehen jedoch
gegen die Ausfiihrungen, mit denen das Berufungsgericht auch
einen Schadensersatzanspruch des Kldgers wegen Verletzung
des mit dem Beklagten geschlossenen Beratungsvertrages

verneint.



Das Berufungsgericht stellt fest, daBl zwischen den
Parteien im Oktober 1983 ein Vertragsverhdltnis bestanden
habe, das den Beklagten verpflichtete, die steuerlichen
Angelegenheiten des Kl&gers wahrzunehmen. Es unterstellt
ferner, der Beklagte habe dem Kldger den Kauf der von Be{jF
angebotenen Eigentumswohnung empfohlen, weil er hierdurch
Steuern sparen koénne. Es meint jedoch, dadurch habe der
Beklagte die ihm aufgrund des Steuerberatungsvertrages ob-
liegenden Beratungspflichten nicht verletzt. Zwar trdfen den
Steuerberater in einem solchen Falle weitgehende Beratungs-
pflichten; insbesondere diirfe er bei der Empfehlung einer
Anlage keine negativen Umstdnde verschweigen, die fir die
Beurteilung der Zukunftsaussichten der Anlage von Bedeutung
seien. Der Steuerberater miisse auch iliber etwaige Risiken
aufkldren. Indessen behaupte der Klidger selbst nicht, daB
der Erwerb der Dachgeschofiwohnung fiir den angestrebten
steuerlichen Zweck ungeeignet gewesen sei. Vielmehr werfe er
dem Beklagten die Verletzung von Beratungspflichten in Bezug
auf die Anderung der urspriinglichen Teilungserkldrung vor.
Insoweit hadtten dem Beklagten aber Beratungspflichten nicht
in seiner Eigenschaft als Steuerberater, sondern in seiner
Eigenschaft als beurkundender Notar oblegen, der sowohl die
urspriingliche Teilungserkld&rung vom 1. September 1982 wie
auch die gednderte Teilungserkla&rung vom 27. Oktober 1983
beurkundet hatte. Der Steuerberater habe Beratungspflichten
nur, soweit die Mdglichkeit eines Schadens fiir ihn bei
Erledigung seiner Aufgabe erkennbar werde. Er habe keine
Uberpriifungspflicht dahin, daB ein beim Notar beurkundeter
Vertrag allen bilirgerlich-rechtlichen Voraussetzungen ent-
spreche. Fiir allgemein-rechtliche Fragen sei der Steuer-

berater grundsdtzlich nicht zust&ndig.
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Mit dieser Begriindung l&8Bt sich ein Schadensersatz-
anspruch des Kldgers wegen Verletzung eines mit dem
Beklagten abgeschlossenen Beratungsvertrages nicht

verneinen.

aa) Nach den Feststellungen des Berufungsgerichts be-
stand schon vor Abschluf3 des Kaufvertrages vom 27. Oktober
1983 ein Vertrag zwischen den Parteien, der den Beklagten
verpflichtete, den Klager in steuerlichen Angelegenheiten zu
beraten. Dagegen wendet sich die Revisionserwiderung ohne
Erfolg. Der Kldger hat bereits in der Klageschrift vorgetra-
gen, daB er von Januar 1982 bis Ende Dezember 1983 Mandant
des Beklagten in dessen Eigenschaft als Fachanwalt fiir Steu-
errecht gewesen sei; der Beklagte habe ihn und seine Ehefrau
wahrend dieses Zeitraums in sdmtlichen steuerlichen Angele-
genheiten vertreten. Das Gegenvorbringen des Beklagten
stellt sich nicht als erhebliches Bestreiten dieses Sachvor-
trags dar. Der Beklagte hat zwar behauptet, daB nicht er
selbst, sondern Be@® den Kliger steuerlich beraten habe.
Er hat aber andererseits eingerdumt, daf3 der Kldger zu den
Mandanten gehdrte, die er aufgrund einer Vereinbarung mit
dem Steuerbevollmdchtigten St— mit Wirkung vom 1. Ja-
nuar 1982 {ibernommen hatte (Bl. 2 der Berufungserwiderung
vom 3. Mdrz 1986). Er hat demgemdfl auch nicht der Erkl&rung
des Kl&dgers bei dessen persSnlicher Anhdrung im Verhand-
lungstermin vor dem Berufungsgericht am 26. Mai 1986 wider-
sprochen, daB dieser fiir die Jahre 1982/1983 einen Steuer-
beratervertrag mit dem Beklagten abgeschlossen habe, nachdem
ihm das entsprechende Formular zugesandt worden sei. Der Be-

klagte hat weiterhin schon in der Klageerwiderung zugegeben,



daR? Bedll® die steuerliche Beratung des Klidgers "unter sei-
ner: (des Beklagten) Briefkopf" vorgenommen und dafiir auf-
grund einer miindlichen Vereinbarung von ihm einen Teil des
eingehenden Honorars erhalten habe. Daraus ergibt sich
rechtlich, daB Vertragspartner des Kldgers der Beklagte und
nicht etwa Be{ war, letzterer vielmehr im Auftrag des Be-
klagten als dessen Erfiillungsgehilfe tdtig war. Das aber
entspricht auch dem Vorbringen des Kldgers, der schon in der
Klageschrift ausgefiihrt hatte, dafB Bedl® als "Sachbearbei-
ter des Beklagten" die steuerlichen Angelegenheiten erledigt
habe. Das Berufungsgericht hat bei dieser Sachlage mit Recht
das Bestehen eines Mandatsverhdltnisses zwischen den Par-

teien als unstreitig angesehen.

bb) Das Berufungsgericht wertet diesen Vertrag als
Steuerberatervertrag. Das begegnet bereits im tatsdchlichen
Ausgangspunkt Bedenken. Nach den Feststellungen im Tat-
bestand des Berufungsurteils ist der Beklagte Rechtsanwalt
(Fachanwalt fiir Steuerrecht) und Notar. So bezeichnet er
sich auch in den BriefkOSpfen seiner Schriftsdtze. Weder aus
den Tatsachenfeststellungen des Berufungsurteils noch aus
dem Tatsachenvorbringen der Parteien in den Vorinstanzen
1aBt sich zweifelsfrei entnehmen, dafl der Beklagte auch
Steuerberater im berufsrechtlichen Sinne ist. Wie bereits
erwdhnt, hat der Kldger schon in der Klageschrift vorge-
tragen, er habe den Beklagten in dessen Eigenschaft als
Fachanwalt fiir Steuerrecht mit der Wahrnehmung seiner steu-
erlichen Angelegenheiten beauftragt. Soweit die Parteien den
Beklagten in den Vorinstanzen gelegentlich als Steuerberater

bezeichnet haben, kann dies nach dem Zusammenhang ihrer




Ausfiihrungen auch bedeuten, daB3 der Beklagte steuerlicher
Berater des Klagers war; die Steuerberatung gehdrt aber auch
zu den beruflichen Aufgaben eines Rechtsanwalts (BGHZ 83,
328, 330). Fir das Revisionsverfahren muB3 mithin davon aus-
gegangen werden, daB der Kldger mit dem Beklagten einen An-
waltsvertrag geschlossen hatte, der die steuerliche Beratung
zum Gegenstand hatte. Soweit die Revision auch eine Haftung
des Beklagten als Steuerberater geltend macht, fehlt es da-
fiir an der notwendigen Tatsachengrundlage. In Betracht kommt
dagegen, wie die Revision mit Recht ausfiihrt, eine Schadens-
ersatzpflicht des Beklagten wegen Verletzung des Anwaltsman-

dats.

cc) Aufgrund der Unterstellung des Berufungsgerichts,
daf3 der Beklagte dem Klager zum AbschluBl des Kaufvertrages
vom 27. Oktober 1983 geraten habe, und mangels abweichender
Feststellungen hat das Revisionsgericht folgenden vom Kla-
ger vorgetragenen und unter Beweis gestellten Sachverhalt

als richtig zugrunde zu legen:

Am Abend des 27. Oktober 1983 rief der Verkdufer Becker
den Kladger an und drdngte ihn, in sein Biliro zu kommen; er
erkldrte, der Kldger miisse in jedem Fall fir das Jahr 1983
noch "etwas absetzen" und er - Be@ - k6nne ihm eine gut
gelegene Eigentumswohnung verkaufen. Der Kldger begab sich
daraufhin in die Biirordume BecWjiill® und traf dort diesen und
den Beklagten. Auch der Beklagte erkldrte ihm, er miisse
unbedingt noch etwas im Jahre 1983 absetzen, weil er als
Arzt zu viele Steuern zahle; Bedliip habe fiir ihn ein

Schmuckstiick, das er ihm anbieten k&nne; er, der Klager,



k6bnne damit sehr viel Steuern sparen; es handele sich um
eine Wohnung im Dachgeschofl, die noch ausgebaut werden
misse. Auf den Einwand des Kldgers, dafl das fir ihn eine
hohe Belastung mit sich bringe, verwies der Beklagte erneut
auf die grofle Steuerersparnis. Er erkldrte auch, dafl noch
einige Formalitdten, wie die Anderung der Teilungserkldrung,
zu erledigen seien; das sei aber alles kein Problem und
werde in den ndchsten Tagen iiber die Bithne gehen. Auf den
Einwand des Kldgers, daf3 man eine Eigentumswohnung nur dann
erwerben k&nne, wenn sie in einer Teilungserklédrung
ausdriicklich erwdhnt sei, erwiderte der Beklagte: "Ich bin
der Fachmann und die Verpflichtungen liegen vor. Da machen
Sie sich mal iiberhaupt keine Gedanken." Als der Klager
derart iiberredet war, die Wohnung zu kaufen, erkldrte ihm
der Beklagte iiberraschend, dafl der Kaufvertrag sogleich
beurkundet werden kdnne. Die Beurkundung, die von dem

Beklagten schon vorbereitet war, schloB sich an.

Aus dieser Sachdarstellung ergibt sich, daB der
Beklagte, bevor er als Notar die Beurkundung vornahm, den
Kldger dahin beriet, die von Be@l® angebotene Eigentums-
wohnung aus steuerlichen Griinden zu erwerben. Diese Beratung
kann nicht der notariellen Amtstdtigkeit des Beklagten zu-
gerechnet werden. Zwar kann auch ein Notar gemdB § 24 Abs. 1
Satz 1 BNotO die steuerliche Beratung eines Beteiligten
ibernehmen. Nimmt ein Notar, der zugleich Rechtsanwalt ist,
eine Beratung dieser Art vor, so ist anzunehmen, dafl er als
Notar tdtig geworden ist, wenn die Beratung bestimmt ist,
Amtsgeschédfte der in den §§ 20 bis 23 BNotO bezeichneten Art
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vorzubereiten oder auszufiihren; im idbrigen ist im Zweifel
anzunehmen, daB er als Rechtsanwalt tdtig geworden ist (§ 24
Abs. 2 BNotO). Der dem Kldger erteilte Rat, aus steuerlichen
Grinden die Eigentumswohnung zu erwerben, kann nicht als
Vorbereitung der anschlieflenden notariellen Beurkundung des
Kaufvertrages im Sinne des § 24 Abs. 2 Satz 1 BNotO ange-
sehen werden. Er gehdrt ganz zum Vorfeld wirtschaftlicher
Uberlegungen, das dem EntschlufB, die Eigentumswohnung zu
kaufen, vorgelagert ist. Der Ratschlag diente dazu, den
Kaufentschluf3 beim Klager iiberhaupt erst zu wecken. Mit der
rechtlichen Gestaltung des Kaufvertrages, die dem Beklagten
als Notar oblag, hatte er unmittelbar nichts zu tun. Von der
spdteren Beurkundung des Kaufvertrages war in diesem Stadium
des Vorgesprédchs noch nicht die Rede. Weder hatte der Kl&ger
die Dienste des Beklagten als Notar in Anspruch genommen,
noch hatte sie ihm der Beklagte auch nur angeboten. Dies
geschah erst, nachdem sich der Kldger zum Kauf der Wohnung
entschlossen hatte. Der Kladger, der den Beklagten vertrag-
lich mit der stdndigen steuerlichen Beratung betraut hatte,
mufite davon ausgehen, daf der Beklagte den steuerlich
motivierten Rat im Rahmen des bestehenden Vertragsver-
hdltnisses erteilte; eine Verbindung zum Amtsbereich des Be-
klagten als Notar war fiir ihn nicht erkennbar. Die Amts-
tdtigkeit des Beklagten als Notar schloB sich erst spédter
an, nachdem der Kladger zum Kauf der Wohnung iliberredet war.
Mithin ist nach § 24 Abs. 2 Satz 2 BNotO anzunehmen, dafB der
Beklagte die dem Kaufentschlufl des Klagers vorangegangene
Beratung als Rechtsanwalt im Rahmen des bereits vorher

bestehenden Vertragsverhdltnisses durchgefiihrt hat.



Auf dieser tatsdchlichen und rechtlichen Grundlage
erscheint die Auffassung des Berufungsgerichts nicht ge-
rechtfertigt, der Beklagte sei nur in seiner Eigenschaft als
Notar verpflichtet gewesen, den Kldger bei der Beurkundung
des Kaufvertrages iliber die zivilrechtlichen Voraussetzungen
und Risiken dieses Geschédfts zu belehren. Das Berufungs-
gericht verweist zur Stiitzung seiner Ansicht auf das Urteil
des Bundesgerichtshofs vom 5. Juni 1985 - IVa ZR 55/83, NJW
1986, 1050. Dort ist ausgefithrt (aaO S. 1051), daB ein
Steuerberater oder Steuerbevollmdchtigter, der nicht gleich-
zeitig Rechtsbeistand oder Rechtsanwalt ist, seinem Ver-
tragspartner und den in den Schutzbereich des Mandatsver-
trages einbezogenen Personen gegeniiber verpflichtet ist,
sich bei seiner rechtsberatenden und rechtsbesorgenden
Tdtigkeit auf die in § 1 StBerG genannten Rechtsgebiete zu
beschradnken, soweit er nicht als Wirtschaftspriifer im Rahmen
des § 5 Nr. 2 RBerG zur Besorgung fremder Rechtsangelegen-
heiten befugt ist; einen Mandanten, der Hilfe in allgemein-
rechtlichen Angelegenheiten bendtigt, hat er an einen
Rechtsanwalt oder Notar zu verweisen. Diese Entscheidung
betrifft - wie die Revision mit Recht geltend macht - nicht
den hier vorliegenden Fall, daB ein Rechtsanwalt Rat in
steuerlichen Angelegenheiten erteilt. Steuerberater und
Steuerbevollmdchtigte, die nicht Rechtsanwdlte sind, sind
schon durch § 1 i.V.m. § 4 Abs. 3 RBerG gehindert,
geschdftsmdBig Rechtsrat auferhalb der durch § 4 Abs. 1
RBerG, § 1 StBerG bezeichneten Rechtsgebiete zu erteilen.
Dariiber hinaus gefd&hrdet der steuerliche Berater die

Interessen seines Mandanten, wenn er mit der Beratung in



allgemein-rechtlichen Angelegenheiten eine Aufgabe iiber-
nimmt, die er im allgemeinen mangels fachlicher Qualifi-
kation nicht sachgerecht erledigen kann. Filir einen Rechts-
anwalt, der in steuerlichen Angelegenheiten Rechtsrat er-
teilt, treffen diese Gesichtspunkte nicht zu. Er ist nach
§ 3 Abs. 1 BRAO der berufene unabhdngige Berater und Ver-
treter in allen Rechtsangelegenheiten. Seine Pflichten bei
der steuerlichen Beratung eines Mandanten beurteilen sich
daher nach denselben Grundsdtzen wie bei der Beratung

in anderen Rechtsangelegenheiten.

Nach fester Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ist
der Rechtsanwalt, soweit sein Auftraggeber nicht unzwei-
deutig zu erkennen gibt, daB er des Rates nur in einer
bestimmten Richtung bedarf, zur allgemeinen, umfassenden und
méglichst erschdpfenden Belehrung des Auftraggebers
verpflichtet. Unkundige mufB3 er iiber die Folgen ihrer
Erkldrungen belehren und vor Irrtiimern bewahren. Er hat dem
Mandanten diejenigen Schritte anzuraten, die zu dem
erstrebten Ziele zu fihren geeignet sind, und Nachteile fiir
den Auftraggeber zu verhindern, soweit solche voraussehbar
und vermeidbar sind. Dazu hat er dem Auftraggeber den
sichersten und gefahrlosesten Weg vorzuschlagen und ihn iiber
mogliche Risiken aufzukldren, damit der Mandant zu einer
sachgerechten Entscheidung in der Lage ist (BGH, Urt. v.

18. Juni 1968 - VI ZR 160/66, VersR 1968, 969; vom 25. Juni
1974 - VI ZR 18/73, VersR 1974, 1108 ff; vom 8. Dezember
1983 - I 2R 183/81, VersR 1984, 283, 284, jeweils m.w.N.).
Welche Pflichten sich aus diesen allgemeinen Grunds&tzen im
Einzelfall ergeben, hdngt naturgem&B davon ab, welches

Mandat dem Rechtsanwalt erteilt ist. Der hier zu



beurteilende Sachverhalt nétigt nicht dazu, allgemein zu
entscheiden, inwieweit ein mit der Steuerberatung des
Mandanten beauftragter Rechtsanwalt, der aus steuerlichen
Griinden zu einer bestimmten VermSgensdisposition rat,
verpflichtet ist, den Mandanten iiber die mit dem empfohlenen
Geschdft zusammenhdngenden zivilrechtlichen Fragen zu unter-
richten. Der hier zu unterstellende Sachverhalt ist durch
die Besonderheit geprdgt, daB der Beklagte aufgrund eines
ihm allgemein erteilten Steuerberatungsmandats dem Kl&ager
unaufgefordert den Kauf einer ganz bestimmten Eigentums-
wohnung empfohlen hat, von der er aufgrund seiner notari-
ellen Amtstdtigkeit wuBte, daff sie im Zeitpunkt des Bera-
tungsgesprdchs mit dem Kladger weder rechtlich noch tat-
sdchlich existierte. Da der steuerliche Erfolg des von ihm
vorgeschlagenen Geschdfts - die Moglichkeit, Abschreibungen
auf den Wert der Wohnung und Aufwendungen fiir diese steuer-
mindernd geltend zu machen - von der Durchfiihrung des Kauf-
vertrages abhing, war der Beklagte aufgrund des ihm erteil-
ten Beratungsauftrages verpflichtet, den Klager auf die Um-
stdnde hinzuweisen, die der Durchfiihrbarkeit des empfohlenen
Geschafts aus allgemein-rechtlichen Griinden entgegenstehen
konnten, und geeignete Wege aufzuzeigen, die den Klager vor

daraus drohenden Nachteilen bewahrten.

Nach dem fiir das Revisionsverfahren zu unterstellenden
Sachverhalt hat der Beklagte diese Beratungspflicht schuld-
haft verletzt. Das Berufungsgericht legt im Zusammenhang mit
der Notarhaftung zutreffend dar, der Beklagte habe erkennen
k6énnen und missen, dafB die von ihm beurkundete Erkldrung der
Ehefrau des Verkdufers Bediiif vom 27. Oktober 1983, durch
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die die angebotene Eigentumswohnung erst geschaffen und dem
Verkdufer Bedil iibertragen werden sollte, der besonderen
Zustimmung aller Eigentiimer der Wohnungsanlage bedurfte. Auf
die beurkundete Erkldrung der Ehefrau BeQ B, die Eigentii-
mer der Wohnanlage hdtten sich verpflichtet, ihr Verwalter-
vollmacht in der Form des § 29 GBO zu erteilen, und sie ver-
spreche, diese Vollmachten nachzureichen, durfte sich der
Beklagte nicht verlassen, weil die Hausverwaltervollmacht
entgegen der von der Hausverwalterin abgegebenen Erkl&rung
unstreitig nicht dazu ermdchtigte, iiber die Anteile der
Miteigentiimer zu verfiligen und im Hinblick auf NeubaumafBnah-
men des Bodenraums neues Sondereigentum zu bilden. Ebenso-
wenig durfte sich der Beklagte auf eine von ihm behauptete
Erkldrung des Verkdufers Befjll verlassen, sdmtliche Eigen-
tiimer der Wohnanlage h&tten bereits formlos ihr Einverst&dnd-
nis mit der Erkldrung seiner Ehefrau vom 27. Oktober 1983
erklart. Ungepriift durfte er diese Angabe nicht seiner Bera-
tung des Klagers zugrunde legen. Durch die Erklarung der
Ehefrau Be{{l® vom 27. Oktober 1983 sollten die Eigentums-
rechte der Miteigentiimer der Wohnanlage vermindert und die
auf diesem Wege neu zu schaffende Eigentumswohnung ohne Ge-
genleistung an Be{llB iibereignet werden. DaB die bisherigen
Eigentiimer der Wohnanlage damit ohne weiteres einverstanden
waren, war nicht selbstverstadndlich. Wenn auch nur einer von
ihnen die rechtlich notwendige Mitwirkung bei der Schaffung
der neuen Eigentumswohnung verweigerte, konnte BeWlk die
Eigentumswohnung nicht erwerben und sie demgemdfl auch nicht
an den Kldger weiterverduBern. Darauf mufite der Beklagte
aufgrund seiner anwaltlichen Beratungspflicht den Kldger

hinweisen. Das gilt umso mehr, als der Kldger nach seinem



als richtig zu unterstellenden Vortrag rechtliche Bedenken
gegen die Durchfilhrbarkeit des empfohlenen Kaufvertrages ge-
duBert hatte. Vor allem traf den Beklagten diese Belehrungs-
pflicht aber dann, wenn die vom Berufungsgericht ebenfalls
nicht gepriifte und daher fiir das Revisionsverfahren als
richtig zu unterstellende Behauptung des Kldgers zutrifft,
Becker habe dem Beklagten vor dem Gesprdch mit dem Kléger
erkldrt, es sei nicht sicher, ob alle Eigentiimer des Hauses
der Bestellung der neuen Eigentumswohnung zustimmen wiirden.
Solange die Eigentimer der Wohnanlage die erforderlichen Zu-
stimmungserkldarungen nicht erteilt hatten und damit die Er-
kldrung der Hausverwalterin vom 27. Oktober 1983 schwebend
unwirksam war, durfte der Beklagte dem Kldger nicht zum Ab-
schlufB3 eines Kaufvertrages iliber die noch gar nicht existie-
rende Eigentumswohnung raten. Dadurch konnten dem Klager
nicht nur unnétige Notariatskosten erwachsen; der Beklagte
mufite vielmehr zumindest damit rechnen, daB der Kldger zum
Erwerb der Wohnung erhebliche Darlehensverpflichtungen werde
eingehen miissen, die ihn im Falle eines Scheiterns des Kauf-
vertrages unniitz belasten wiirden. Vor solchen unndtigen Auf-
wendungen mufite der Beklagte den Kldger bewahren. Er durfte
sich nicht darauf verlassen, dafB der Kladger als juristischer
Laie die rechtlichen Risiken des vorgeschlagenen Kaufvertra-
ges aufgrund der Teilungserkldrung vom 8. September 1982 so-
wie der Erklarung der Hausverwalterin vom 27. Oktober 1983,
selbst erkennen werde. Nach dem zu unterstellenden Vortrag
des Klagers hat der Beklagte diese Sorgfaltspflichten nicht
beachtet. Er hat den Kldger vielmehr zum sofortigen AbschluB
des notariellen Kaufvertrages gedrdngt und dessen rechtliche

Bedenken mit dem Hinweis zerstreut, es handele sich nur noch



- 24 - e

um Formalitdten, die er als Fachmann erledigen werde. Durch
diese fehlerhafte anwaltliche Beratung hat er nach dem
Vorbringen des Klagers diesen zum Kaufabschluf3 bewogen und
dadurch den geltend gemachten Schaden verursacht. Ein
Schadensersatzanspruch wegen positiver Verletzung des

Anwaltsvertrages kommt danach in Betracht.

3. Da das Berufungsgericht nicht festgestellt hat, ob
der oben als richtig unterstellte Sachvortrag des Kldgers
zutrifft, und auch - von seinem Standpunkt aus
folgerichtig - keine Feststellungen zum Schadensumfang sowie
zu einem etwaigen Mitverschulden des Kldgers getroffen hat,
wird das Berufungsurteil aufgehoben und die Sache zur
weiteren tatrichterlichen Priifung an das Berufungsgericht
zuriickverwiesen. Die Zuriickverweisung gibt dem Berufungs-
gericht auch Gelegenheit, der bisher nicht erSrterten Frage
nachzugehen, ob der Beklagte fiir ein etwaiges Verschulden
Beckers bei der Beratung des Kldgers gemdB § 278 BGB

einzustehen hat.

Merz Zorn Henkel

Fuchs Winter
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