4
Nachschlagewerk: ja

BGHZ: nein
BGHR: ja

BGB §§ 249 Bb, 675

Ein Rechtsanwalt, dem vorprozessual ein Fehler unterlaufen
ist, verantwortet nicht den Schaden, der auf falscher Ent-
scheidung des anschliefenden gerichtlichen Verfahrens be-
ruht, wenn das Gericht den ihm richtig unterbreiteten Sach-
verhalt unrichtig beurteilt hat und bei richtiger Beurtei-

lung der Fehler des Rechtsanwalts folgenlos geblieben waire.

BGH, Urt. v. 5. November 1987 - IX ZR 86/86 - OLG Frankfurt am Main
LG Frankfurt am Main
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

2 5%

Der IX. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 8. Oktober 1987 durch den Vor-
sitzenden Richter Merz und die Richter Zoxn, Fuchs, Gartner

und Dr. Schmitz

fir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des
11. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Frankfurt am Main vom 4. Mdrz 1986

wird auf Kosten der Klager zuriickge-

wiesen.
Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Klager nehmen den beklagten Rechtsanwalt wegen
behaupteter Verletzung anwaltlicher Pflichten auf Schadens-

ersatz in Anspruch.

Die Kldger sind miteinander verheiratet und waren je
zur ideellen Hdlfte Miteigentiimer eines mit einem Ein-
familienhause bebauten Grundstiicks, das sie gegen Zahlung
einer durch Reallast gesicherten Leibrente erworben hatten.
Mit formularmdBigem "Mietvertrag fiir Wohnrdume" vom
1. Dezember 1978/10. Januar 1979 vermieteten sie das Grund-
stiick an die DUl o4 AG. In § 1 des Vertrages ist die
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Rubrik "zu gewerblichen Zwecken" mit "entf&llt" ausgefillt,

in § 2 Nr. 3 folgende Vereinbarung getroffen:

"Der Mietvertrag wird auf die Dauer von

26 Monaten geschlossen und l&uft bis zum
31. Januar 1981. Er verladngert sich jeweils
um 3 Monate, falls er nicht mit den Fristen
der ziff. 4 gekiindigt wird."

Danach betrug die Kiindigungsfrist, wenn seit der Uber-
lassung des Wohnraums weniger als filinf Jahre vergangen
waren, drei Monate. Die Kiindigung muBte schriftlich bis zum
dritten Werktag des ersten Monats der Kiindigungsfrist zu-

gehen (§ 2 Nr. 5).

§ 26 "sonstige Vereinbarungen" verweist auf die Anlage

zum Mietvertrag. Dort ist vereinbart worden:

I. a. Das vorgenannte Einfamilienwohnhaus wird an die

DY c@® ~.G. vermietet.

b. Die DYER B@R 2.C. wird das Haus an Herrn
Rainer von O{jjl und seine Familie mit
insgesamt 4 Personen untervermieten.

C. ..

d. Gesprdchs- und Verhandlungspartner fiir die Neu-
festsetzung des Mietzinses iiber den 31.1.1981,
ist allein Herr von O &

Als Gerichtsstand fiir alle sich aus dem Vertrage und Zusatz-
vertrage ergebenden Verpflichtungen wurde KOS P im

Taunus vereinbart.




Die Kldger beabsichtigten, das Mietverhdltnis mit
Ablauf des 31. Januar 1981 zu beenden, nach ihrem Vortrag,
weil die Vermietung des Grundstiicks filir sie mit Verlust
verbunden war und sie in dem Kaufmann Ralph Oh{l und
seiner Ehefrau Interessenten gefunden hatten, die bereit
waren, es bei Ubernahme der Leibrentenverpflichtung gegen
zusdtzliche Zahlung eines Kaufpreises von 1.050.000 DM zu
erwerben, jedoch nur nach Beendigung der Vermietung in ge-
radumtem Zustande. Nachdem die Klager vergeblich versucht
hatten, durch Verhandlungen mit der D{jjj @ @D die Been-
digung des Mietverhdltnisses und R&umung des Mietgrundstiicks
zum 31. Januar 1981 zu erreichen, beauftragte der Klager zu
1. mit der Durchsetzung dieses Verlangens den Beklagten, der
in seiner Eigenschaft als Notar den mit den Eheleuten
Oh- beabsichtigten Ver&uBerungsvertrag beurkunden
sollte. Der Beklagte richtete an die DYl Wl das nach-
folgende Schreiben vom 17. Oktober 1980:

"Sehr geehrte Herren,

wir vertreten Herrn Gottfried H{IIINR in» XU,

dessen Kiindigungs- und Prozefivollmacht wir vorlegen.

Wir erklaren namens und auf Grund dieser Vollmacht fiir
unseren Mandanten, daB die Verladngerung des Mietver-
hdltnisses beziliglich des Hauses HallllstraBe ® in
Fd iiber den 31. Januar 1981 hinaus abgelehnt
wird,

Wir kiindigen daher das Mietverhdltnis zum 31. Januar
1981.

Herr HJJJ® beabsichtigt, das Anwesen zu verkaufen.
Er hat auch bereits einen Kdufer gefunden, der jedoch
erst dann zur Beurkundung des Kaufvertrages bereit ist,
wenn das Haus gerdumt oder der Zeitpunkt der Ra&umung
zumindest fest bestimmt ist.



Die Fortsetzung des Mietverhdltnisses wiirde Herrn HiR-
@ daher an einer angemessenen wirtschaftlichen Ver-
wertung des Grundstiickes hindern und ihm erhebliche
Nachteile zufiigen."

Die DYl E@B vwidersprach der Kiindigung und ver-
langte die Fortsetzung des Mietverhdltnisses. Nunmehr erhob
der Beklagte fiir beide Kldger zu den Akten 23 C 1458/80
AG KSUQ R in Taunus die mit dem 3. Dezember 1980 da-
tierte Klage auf Verurteilung der DR 5B, das Grund-
stiick zum 1. Februar 1981 zu rdumen und herauszugeben. Zur
Begriindung fiihrte er aus, die Kladger h&dtten das Mietver-
hadltnis durch das Schreiben vom 17. Oktober 1980 zum
31. Januar 1981 gekiindigt, weil sie ein nach § 564 b Abs. 2
Nr. 3 BGB als berechtigt anzusehendes Interesse an der Be-
endigung des Mietverhdltnisses hdtten. Ebenfalls unter dem
3. Dezember 1980 richtete der Beklagte an den Klager zu 1.
folgendes Schreiben:

"Sehr geehrter Herr H_,

anliegend erhalten Sie Abschriften der von uns
eingeleiteten Mafinahmen. Bei der Durcharbeitung haben
wir festgestellt, daB Sie und Thre Ehefrau Vermieter
sind, die Kiindigung jedoch nur in Ihrem Namen ausge-
sprochen wurde. Wir diirfen Sie daher bitten, die bei-
gefiigte Vollmacht von Ihrer Ehefrau unterschreiben zu
lassen und an uns =zuriickzureichen."

Die DU @ beantragte, die Klage abzuweisen. Sie
hielt die Kiindigung durch das Schreiben vom 17. Oktober 1980
fiir unwirksam, weil nur der Kldger zu 1. sie ausgesprochen

habe, und trat dem zu ihrer Begriindung behaupteten Klagevor-
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bringen entgegen. Mit Schriftsatz vom 27. Januar 1981, der
DN BB zugestellt am 4. Februar 1981, einem Mittwoch,
dnderte der Beklagte den Klageantrag dahin, daf R&umung und
Herausgabe ohne Benennung eines Zeitpunktes dafilir verlangt
wurden. Dazu trug er vor, die Kiindigung vom 17. Oktober 1980
sei nicht unwirksam gewesen. Denn der Kladger zu 1. habe
aufgrund einer Vollmacht der Kldgerin zu 2. vom 8. Juli 1980
gehandelt, deren Ablichtung er einreichte. Zumindest habe in
der Anfang Januar 1981 zugestellten Klage eine Kiindigung
beider Kldger gelegen. Deshalb ende das Mietverhdltnis
jedenfalls mit dem 30. April 1981. Das Amtsgericht gab durch
am 25. Mai 1981 verkiindetes Urteil der Klage unter Gewdhrung
einer Raumungsfrist bis zum 30. September 1981 statt. Es sah
die mit dem Schreiben des Beklagten vom 17. Oktober 1980
ausgesprochene Kiindigung als unwirksam an, wertete jedoch
die Klageerhebung als wirksame und nach § 564 b Abs. 2 Nr. 3
BGB begriindete Kiindigung, die das Mietverhdltnis zum

30. April 1981 beendet habe. Auf die Berufung der DR
BEB &dnderte das Landgericht durch am 12. Februar 1982
verkiindetes Urteil (2/17 S 215/81 LG Frankfurt/Main) das
Urteil des Amtsgerichts und wies die Klage ab. Nach seiner
Ansicht, fiir die es sich auf eine in WM 1975, 57 vertffent-
lichte Entscheidung des Landgerichts Hamburg berief, hatte
auch in der “Klageerhebung eine wirksame Erkldrung der Kiindi-
gung des Mietverhdltnisses nicht gelegen, weil der Klage-
schrift nicht zu entnehmen gewesen sei, dafB neben der
Prozefhandlung eine materiell-rechtliche Erkladrung habe
abgegeben werden sollen. Diese ergebe sich auch nicht aus
den sonstigen Schriftsdtzen der Klager. Auf die Fragen, ob
sie gemdfl § 564 b Abs. 2 Nr. 3 BGB ein Recht zur Kiindigung
gehabt hdtten und ob die Beklagte demgegeniiber unter Beru-



fung auf die Sozialklausel des § 556 a BGB die Fortsetzung
des Mietverhdltnisses hatte verlangen kénnen, komme es
deshalb nicht an. In den Entscheidungsgriinden fiihrte das

Landgericht auch aus:

"Bei den gesamten Erwdgungen der Kammer ist davon
ausgegangen worden, daB zwar die Beklagte als Grof3bank
selbst die Wohnung nicht nutzt, daB aber nach dem
Vertragszweck vorausgesetzt war, daf3 ein bestimmter
Untermieter das Hausgrundstiick ausschliefllich fiir
Wohnzwecke nutzt. Daher waren die Vorschriften iiber
das Wohnungsmietrecht anzuwenden (§§ 564 a, 564 b

BGB) . "

Nunmehr kiindigte der Beklagte mit Schreiben vom
18. Februar 1982 das Mietverhdltnis zum 31. Mai 1982 und
berief sich zur Begriindung auf das Vorbringen der Kldger in
dem vorangegangenen Rechtsstreit. Nachdem die Dijijjj il 9B

auch dieser Kiindigung widersprochen hatte, kam es zwischen
den Mietparteien zu Verhandlungen. Die D{jjjllllllk VB

richtete an den Beklagten nachfolgendes Schreiben vom
21. April 1982:

"Sehr geehrte Herren,

Gegenstand der Unterredung war Ihr Einigungsvorschlag
auf der Basis einer Zahlung von DM 40.000,--, falls wir
uns unwiderruflich verpflichten, das Mietobjekt bis zum
31.5.1982 zu rdumen. Aus den Ihnen dargelegten Griinden
konnen wir diesen Termin nicht akzeptieren. Wir mSchten
jedoch nach wie vor eine einverstdndliche Regelung mit
Thnen herbeifiihren und einen erneuten Prozefl nach Mo6g-
lichkeit vermeiden.
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Nach intensiven Gesprdchen mit unserem Untermieter,
Herrn von Od, sind wir grundsitzlich zu einer
Raumung des Mietobjektes bereit. Die sich ergebenden
Schwierigkeiten bei der Suche eines passenden Ersatz-
objektes flir unseren Untermieter macht es uns bedauer-
licherweise aber zur Zeit unm&glich, fiir die R&aumung
bereits jetzt einen festen Termin 2zu nennen. Wir
sichern Ihnen jedoch verbindlich zu, das Mietobjekt
spdtestens bis Ende des Jahres 1982 von unserem Unter-
mieter gerdumt an Sie oder den Erwerber des Objektes
ibergeben zu kénnen. Sollte durch Herrn von

oder uns zu einem frilheren Zeitpunkt ein passendes
Objekt gefunden worden sein, werden wir das Grundstick
Ihrer Mandantschaft selbstverstdndlich frither rdumen.

Im ibrigen sind wir mit der Regelung einverstanden, daf}
sich der von IThnen zu zahlende Betrag von DM 40.000,--
bei der R&umung bis zum 31.5.1982 fiir jeden Monat um

DM 10.000,-- ermdfigt, in dem wir das Mietobjekt noch
nicht gerdumt und zuriickgegeben haben werden, so daB ab
31.8.1982 keine Zahlungen Ihrer Mandantschaft mehr zu
leisten wédren.

Wir hoffen, mit diesem Vorschlag dazu beizutragen, daB
letztlich doch eine einvernehmliche Beendigung des
Mietverhdltnisses zustande kommt."

Dem Verlangen des Beklagten, sich in vollstreckbarer
Urkunde zur R&umung zu verpflichten, kam die D{il i} Gl
nicht nach. Der Beklagte erhob zu den Akten 23 C 653/82
AC KU i+ TEEE dic am 18. Mai 1982 eingereichte
Klage auf Verurteilung der Dl @B, das Grundstiick zum
31. Mai 1982 zu r&umen und an die Kl&ger herauszugeben. Zur
Begriindung verwies er auf die mit Schreiben vom 18. Februar
1982 ausgesprochene Kiindigung und darauf, daB3 die Dresdner
Bank in ihrem Schreiben vom 21. April 1982 der R&umung zu-
gestimmt habe. Die DB BWE machte geltend, daB nach
§ 2 des Mietvertrages eine Kiindigung nicht zum 31. Mai habe



erkldrt werden kdnnen, und trat dem Klagevorbringen entge-
gen. Der Beklagte erkldrte mit Schriftsatz vom 25. Juni 1982
namens der Kliger die Kindiqung zum nd8chstmbglichen Termin,
dnderte den Klageantrag entsprechend ab und bewilligte der
Dresdner Bank eine Raumungsfrist bis zum 31. Dezember 1982.
Er berief sich darauf, sie habe mit ihrem Schreiben vom

21. April 1982 den Raumungsanspruch der Klager anerkannt.
Das Amtsgericht wies die Klage durch Urteil vom 19. Juli
1982 ab. Es verneinte die Wirksamkeit der auf den 31. Mai
1982 erklarten Kiindigung, eine von der Dresdner Bank abge-
gebene Verpflichtung zur Rdumung, eine wirksame Kiindigung
durch den Schriftsatz vom 25. Juni 1982 und, soweit sie den
Mietvertrag zum 31. Oktober 1982 beendet hdtte, einen An-
spruch der Klédger auf Verurteilung zur kiinftigen R&umung.
Die Kldger legten Berufung ein. In der Berufungsinstanz
(2/17 S 185/82 LG Frankfurt/Main) trug der Beklagte - nach
der Behauptung der Kldger im vorliegenden Rechtsstreit, weil
der Kldger zu 1. ihn darauf hingewiesen habe - mit Schrift-
satz vom 11. November 1982 vor, daB es sich bei dem zwischen
den Kligern und der D{jlR @ abgeschlossenen Mietver-
trage nicht um ein den Kiindigungsschutzvorschriften der

§§ 556 a und 564 b BGB unterliegendes Mietverhdltnis iiber
Wohnraum handele, und verwies dazu auf zwel Entscheidungen
des Bundesgerichtshofs (Urteil vom 11. Februar 1981

- VIII ZR 323/79, NJW 1981, 1377 und BeschluB3 vom

21. April 1982 - VIII ARZ 16/81, NJW 1982, 1696). Mit
Schriftsatz vom 10. Dezember 1982 reichte er Ablichtungen
dieser Verdffentlichungen ein und teilte mit, dafB die Kl&ger
persdnlich das Mietverhdltnis mit Schreiben vom 28. Oktober

1982 vorsorglich noch einmal zum 31. Januar 1983 gekiindigt
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hdtten, legte das Kiindigungsschreiben jedoch nicht vor. Das
Landgericht wies die Berufung durch Urteil vom 21. Januar
1983 zuriick. In den Entscheidungsgriinden fiihrte es aus: Eine
Kindigung zum 31. Mai 1982 sei nach § 2 des Mietvertrages
nicht zuldssig gewesen, eine einverstandliche Beendigung des
Mietverhdltnisses in den auBergerichtlichen Verhandlungen
nicht vereinbart worden. Auf eine Erklarung, das Mietver-
haltnis nicht fortzusetzen, die in der ersten Klage auf Riu-
mung liegen solle, kdnnten die Kladger sich nicht stiitzen,
weil die Kammer in ihrem Urteil vom 12. Februar 1982 rechts-
krdftig entschieden habe, daB "aufgrund aller damals zur
Entscheidung stehenden Erklarungen der Klager kein Anspruch
auf Raumung" bestehe (§ 322 ZPO), und sie daran gebunden
sei. Die mit Schriftsatz vom 25. Juni 1982 ausgesprochene
Kiindigung sei unbeachtlich, weil sie als Grund nur das an-
gebliche Anerkenntnis der D{jJlllll} @, aber keinen Kiin-
digungsgrund im Sinne des § 564 b BGB nenne. Das behauptete
Kindigungsschreiben vom 28. Oktober 1982 sei dem Gericht
nicht vorgelegt worden, so daB die Begriindetheit nicht habe

iiberprift werden k&nnen.

Nunmehr verduBerten die Kldger ihr an die D@l BEER
vermietetes Grundstiick mit Vertrag vom {i). Sl /Sh &R 1983
an deren Untermieter zum Preise von 900.000 DM.

Die Kldger sind der Auffassung, der Beklagte habe, wie
die Prozeflgeschichte ergebe, die ihm als Rechtsanwalt ihnen
gegeniiber obliegenden Pflichten in mehrfacher Hinsicht
schuldhaft verletzt, so daB ihre Raumungsklagen abgewiesen
worden seien. Deshalb hdtten sie das Grundstiick nicht bis
zum 31. Mirz 1982 an die Eheleute Oh{l veriuBern kénnen,

sondern spdter zu dem erheblich niedrigeren Preise an die



Untermieter der DR PGB verkaufen miissen. Dadurch
hdtten sie erhebliche finanzielle Nachteile erlitten. Zum
Ersatz dieses Schadens, den sie ab 1. April 1982 berechnet
und im ersten Rechtszuge mit 741.887,30 DM beziffert haben,
seien der Beklagte und seine beiden Sozien als Gesamtschuld-
ner verpflichtet. Das Landgericht wies die Klage ab. Die
Kldger verfolgten in der Berufungsinstanz den Klageanspruch
nur gegen den Beklagten weiter und ermdBigten die Klage-
forderung auf 501.961,96 DM nebst Zinsen. Das Oberlandesge-
richt wies die Berufung zuriick. Mit der Revision, deren
Zuriickweisung der Beklagte beantragt, verfolgen die Kldger

den Anspruch gegen ihn weiter.

Entscheidungsariinde

Die Revision ist nicht begriindet.

Der Beklagte hatte es als Rechtsanwalt iibernommen, die
Kldger bei der Durchsetzung ihres Verlangens, den Mietver-
trag mit der DYlP @ zu beenden, rechtlich zu beraten
und sie gegeniiber der Mieterin und den Gerichten zu vertre-
ten. Das Berufungsgericht verneint den Klageanspruch, weil
es der Ansicht ist, keine positive Verletzung des Anwalts-
vertrages durch den Beklagten sei filir den von den Klagern
jetzt behaupteten Schaden ursdchlich geworden. Dazu fiihrt es
aus: 2Zwar hdtte der Beklagte das Kiindigungschreiben vom
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17. Oktober 1980 fiir beide Kldger an die DYl Q@B rich-
ten miissen, um eine Beendigung des Mietverhdltnisses herbei-
zufihren. Diesen Fehler habe er jedoch durch die Klage-
schrift korrigiert. Sie habe entgegen der Ansicht der Beru-
fungskammer den Willen der Kl&dger, das Mietverhdltnis zum
ndchstmdglichen Termin zu beenden, hinreichend klar und auch
den Erfordernissen der Schutzvorschriften des § 564 b BGB
iiber die Kiindigung von Mietverhdltnissen iiber Wohnraum ge-
niigend zum Ausdruck gebracht. Der Beklagte habe nicht damit
zu rechnen brauchen, daB das Gericht unter Hinweis auf die
in Literatur und Rechtsprechung iliberwiegend abgelehnte Ent-
scheidung des Landgerichts Hamburg von einer unwirksamen
Kiindigung ausgehen wiirde. Ein zum Schadensersatz verpflich-
tender Schuldvorwurf, weil er das Angebot der DUl el
zum Abschlufl eines Aufhebungsvertrages nicht formell ange-
nommen habe, sei ihm nicht zu machen. Denn die Verhandlungen
mit ihr seien von dem Beklagten und den Kldgern einverstdnd-
lich gefiihrt worden, und der zum 1. April 1982 berechnete
Schaden wdre durch einen Auszug der Untermieter zum 31. De-
zember 1982 nicht verhindert worden. Im zweiten R&umungs-
rechtsstreit sei die Berufungskammer zu Unrecht davon aus-
gegangen, daf3 sie an ihre Ansicht im ersten Berufungsurteil
gebunden sei, durch den Mietvertrag sei ein Mietverhdltnis
iiber Wohnraum begriindet worden. Sie h&tte nach Art. III

Abs. 1 Satz 1 des 3. Mietrechtsdnderungsgesetzes einen
Rechtsentscheid des Oberlandesgerichts einholen miissen, wenn
sie von den ihr vom Beklagten mitgeteilten Entscheidungen
des Bundesgerichtshofs hdtte abweichen wollen. Der Umstand,
daBl sie einen Rechtsentscheid nicht eingeholt habe, stehe

einer Haftung des Beklagten filir seine T&tigkeit in jenem



Rechtsstreit entgegen, weil die Ursachenkette, wie das Beru-
fungsgericht unter Hinweis auf die Entscheidung des Reichs-
gerichts RGZ 142, 394 meint, durch die Nichtvorlage unter-

brochen worden sei.

IT.

Dagegen wendet sich die Revision im Ergebnis ohne

Erfolg.

Der Beklagte hatte es als Rechtsanwalt ilibernommen,
die Kldger zur Durchsetzung ihres Zieles der Beendigung des
Mietvertrages mit der DA E@® und der R&umung des an
diese vermieteten Grundstiicks zu beraten und zu vertreten.
Nach der stdndigen Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofs (Urt. v. 25. Juni 1974 - VI ZR 18/73, NJW 1974, 1865;
Senatsurt. v. 31. Oktober 1985 - IX 2ZR 175/84, WM 1986, 199,
jeweils m.w.N.) ist ein Rechtsanwalt kraft des Anwaltsver-
trages verpflichtet, die Interessen seines Auftraggebers
nach jeder Richtung und umfassend wahrzunehmen. Er muBl sein
Verhalten so einrichten, daB er Schddigungen seines Auftrag-
gebers, mag deren Moglichkeit auch nur von einem Rechts-
kundigen vorausgesehen werden k&nnen, vermeidet. Er hat,
wenn mehrere Mafinahmen in Betracht kommen, diejenige zu
treffen, die die sicherste und gefahrloseste ist, und, wenn
mehrere Wege moglich sind, um den erstrebten Erfolg zu er-
reichen, den zu wdhlen, auf dem dieser am sichersten er-
reichbar ist. Gibt die rechtliche Beurteilung zu ernstlich
begriindeten Zweifeln AnlaB, so muB er auch in Betracht

ziehen, daB sich die zur Entscheidung berufene Stelle der
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seinem Auftraggeber ungiinstigeren Beurteilung der Rechtslage
anschlieft. Im Prozefl ist er verpflichtet, den Versuch zu
unternehmen, das Gericht davon zu iiberzeugen, daf und warum

seine Auffassung richtig ist.

Diese Pflichten hat der Beklagte - wie er teilweise

selbst einrdumt - in mehrfacher Hinsicht verletzt.

1. a) Beide Kldger hatten ihr Grundstiick an die
DY re@B vermietet. Deshalb hdtte der Beklagte am
17. Oktober 1980 auch fiir beide Kladger den Mietvertrag

kiindigen miissen, um dessen Beendigung herbeizufiihren.

b) pie DY) @ hatte das Grundstiick nicht gemie-
tet, um es selbst zu bewohnen, sondern um es an einen lei-
tenden Angestellten unterzuvermieten. Zwischen den Kl&agern
und dem Untermieter bestanden keine unmittelbaren Vertrags-
pflichten. Dieser war lediglich als "Gesprdchs- und Ver-
handlungspartner fiir die Neufestsetzung des Mietzinses iiber
den 31.1.1981" benannt. Deshalb wurde zwischen den Parteien
des Mietvertrages kein Mietverhdltnis iliber Wohnraum begriin-
det; die anderslautende Uberschrift des fiir den Vertrag
verwendeten Formulars konnte das durch den Vertrag begriinde-
te Mietverhdltnis dazu nicht machen. Bereits das Reichsge-
richt hatte in einem in der Problematik gleichgelagerten
Fall (RGZ 124, 4) einen Mietvertrag iiber Wohnraum verneint.
Im Schrifttum (Nachweise in BGH, Urt. v. 11. Februar 1981
aa0) wurde diese Frage unterschiedlich beantwortet. Das dem
Amtsgericht Kdnigstein im Taunus im Rechtszuge iibergeordnete
Landgericht Frankfurt hatte sich jedoch der Beurteilung des
Reichsgerichts angeschlossen (ZMR 1971, 225). Falls es sich
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nicht um einen Mietvertrag iiber Wohnraum handelte, brauchten

die Kl&ger nicht

aa) die strengen Vorschriften der Kiindigung eines
Mietverhdltnisses iiber Wohnraum (§§ 564 a, 564 b
BGB) zu beachten,

bb) ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des
Mietverhdltnisses darzulegen (§ 564 b BGB) und zu
beweisen,

cc) mit einem Widerspruch des Mieters (§ 556 a BGB)
und

dd) der Gewdhrung einer Raumungsfrist (§ 721 ZPO)

zu rechnen. Der fiir den Beklagten einfachste Weg, das von
den Kldgern erstrebte Ziel der Beendigung des Mietvertrages
und der Rdumung des Grundstiicks zu erreichen, war deshalb,
die D{llE F@E@ bei der Kiindigung darauf hinzuweisen, daB
kein Mietvertrag iiber Wohnraum, sondern ein Mietvertrag iiber
sonstige Rdume vorlag. LieB die D{jll} oM@ sich davon
iberzeugen, konnte sie sich auf die Schutzvorschriften gegen
die Kindigung eines Mietverhdltnisses iiber Wohnraum

(§S 564 b, 556 a BGB) nicht berufen.

Der Beklagte war als Rechtsanwalt jedoch verpflichtet,
die Interessen seiner Auftraggeber nach jeder Richtung und
umfassend wahrzunehmen und den sichersten und gefahrlosesten
Weg zu wdhlen, um den erstrebten Erfolg zu erreichen. Des-
halb war es, falls die DYl PME® sich nicht davon iiber-
zeugen liefl, daB3 kein Mietverhdltnis iiber Wohnraum vorlag,
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ratsam, die Kiindigung fiir die Kldger so zu erkldren, daB das
Mietverhdltnis auch dann beendet wurde, wenn es sich um ein

Mietverhdltnis iiber Wohnraum handelte.

Das Kiindigungsschreiben des Kldgers vom 17. Okto-
ber 1980 erfiillte keine dieser Anforderungen. Es konnte den
Mietvertrag nicht beenden. Bei Beachtung der im Verkehr er-
forderlichen Sorgfalt hdtte der Beklagte, aus dessen Unter-
lagen sich die Einzelheiten des Mietvertrages ergaben, wie
sein Schreiben an den Kldger zu 1. vom 3. Dezember 1980
zeigt, und der verpflichtet war, sich iliber die Rechtslage
zu unterrichten, diese Erfordernisse erkennen kdnnen und

beachten miissen.

2. Der von den Kldgern behauptete Schaden beruht jedoch
nicht auf den dem Beklagten in dem Kiindigungsschreiben vom
17. Oktober 1980 unterlaufenen Fehlern. Denn er hat sie in
dem anschlieflenden Rechtsstreit sadmtlich behoben und deshalb
nicht zu vertreten, dafl die Berufungskammer durch ihr Urteil
vom 12. Februar 1982 die Riumungsklage abwies, so daf} die
Kldger - wie fiir die Revisionsinstanz zu unterstellen ist -
ihr Grundstiick nicht an die Eheleute OMY R bis zum
31. Marz 1982 verkaufen konnten.

a) Der Beklagte hat die Klage fiir beide Kldger
erhoben.

b) Entgegen der Ansicht der Berufungskammer war das
Mietverhdltnis zwischen den Kldgern und der DR vl
durch Kiindigung wdhrend des Rechtsstreits zum 30. April 1981
beendet worden, das Urteil des Amtsgerichts vom 25. Mai 1981



insoweit im Ergebnis richtig. Wie vorstehend ausgefiihrt,
handelte es sich nach der wirklichen Rechtslage nicht um ein
Mietverhdltnis iiber Wohnraum, sondern liber sonstige R&aume.
Dieses war nach Maflgabe des § 2 des Mietvertrages ohne
sonstige Einschrankung kiindbar. Das Berufungsgericht legt
die Klageschrift vom 3. Dezember 1980 dahin aus, daB sie die
materiell-rechtliche Kiindigungserkldrung der Kl&ger jeden-
falls zum 30. April 1981 enthalte. Die dagegen erhobene Riige
der Revision greift im Ergebnis nicht durch. Es bedarf
keiner Entscheidung, ob die Auslegung der Klageschrift durch
das Berufungsgericht der revisionsgerichtlichen Nachpriifung
standhalten wiirde. Denn jedenfalls in dem Schriftsatz vom
27. Januar 1981 hat der Beklagte fiir die Kldger deren
Willen, das Mietverhdltnis zum 30. April 1981 zu beenden,
eindeutig zum Ausdruck gebracht, mithin die Kiindigung er-
kldrt. Diese Erklarung liegt in dem Hinweis, daB das Miet-
verhdltnis durch die Klageerhebung jedenfalls Ende

April 1981 ende. Auch die DY} BWP hat diese Erkl&rung
so verstanden. Der Schriftsatz des Beklagten vom 27. Januar
1981 ist der DYl Bd® am Mittwoch, dem 4. Februar 1981,
also am dritten Werktag des ersten Monats der Kiindigungs-
frist, zugegangen (§ 2 Nr. 5 des Mietvertrages). Deshalb
beendete die Kiindigung das Mietverhdltnis zum 30. April
1981.

Diese Rechtsfolge ergab sich bei richtiger Rechtsan-
wendung aus dem im R&umungsrechtsstreit den Gerichten vom
Beklagten unterbreiteten Sachverhalt. Die Berufungskammer
hat das Problem, wie die Entscheidungsgriinde ihres Urteils
vom 12. Februar 1982 ergeben, auch erkannt. Sie konnte sich

bei der rechtlichen Beurteilung des Mietverhdltnisses
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zwischen den Klidgern und der D BB cntweder der
Rechtsansicht des VIII. Zivilsenats des Bundesgerichtshofs
in dem im Heft 25 der Neuen Juristischen Wochenschrift 1981
ver8ffentlichten Urteil vom 11. Februar 1981 anschliefBlen
oder muflte, wenn sie davon abweichen wollte, iiber die
Rechtsfrage vorab eine Entscheidung des im Rechtszug tiber-
geordneten Oberlandesgerichts herbeifiihren (Art. III Abs. 1
Satz 1 des 3. MRAndG). Weshalb sie das nicht getan hat, ist

den Entscheidungsgriinden ihres Urteils nicht 2zu entnehmen.

c) Der Beklagte hat sogar mit dem Schriftsatz vom
27. Januar 1981 eine den Erfordernissen des § 564 b BGB
geniigende Kiindigungserkldarung abgegeben, die erforderlich
gewesen wdre, das Mietverhdltnis auch dann zu beenden, wenn
es sich um ein Mietverhdltnis ilber Wohnraum gehandelt hédtte
(vgl. BayObLG Rechtsentscheid vom 14. Juli 1981, NJW 1981,
2197, 2199). Handelte es sich um ein Mietverhdltnis iiber
Wohnraum, hdtten die Klager es nur kiindigen kénnen, wenn sie
ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietver-
hdltnisses gehabt hdtten (§ 564 b Abs. 1 BGB). Als ein be-
rechtigtes Interesse ist auch anzusehen, daB sie durch die
Fortsetzung des Mietverhdltnisses an einer angemessenen
wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks gehindert und
dadurch erhebliche Nachteile erleiden wiirden (§ 564 b Abs. 2
Nr. 3 Satz 1 BGB). Darauf beriefen sich die Kldger mit ihrer
im Schriftsatz vom 27. Januar 1981 substantiierten Behaup-
tung, die Vermietung an die D{ijjll} 2l decke ihre Un-
kosten und eine angemessene Kapitalverzinsung nicht, der
Kaufinteressent OHjJJJB sei bereit, das Grundstiick ger#dumt
bei Ubernahme der Rentenverpflichtung zu einem Kaufpreise



von 1.050.000 DM zu erwerben. Nach § 564 b Abs. 3 BGB werden
als berechtigte Interessen des Vermieters nur die Griinde be-
riicksichtigt, die in dem Kiindigungsschreiben angegeben sind,
soweit sie nicht nachtrdglich entstanden sind. Die Griinde
der Kldger fiir die Kindigung des Mietverh&dltnisses hatte der
Beklagte in der Klageschrift vom 3. Dezember 1980 und in dem
Schriftsatz vom 27. Januar 1981 angegeben. Deshalb hdtte die
Berufungskammer aufgrund des ihr von dem Beklagten unter-
breiteten Sachverhalts auch dann, wenn es sich um ein Miet-
verhdltnis iiber Wohnraum gehandelt h&tte, die Klage nicht
mit der Begriindung abweisen diirfen, es fehle an einer wirk-
samen Kiindigungserkld&rung. Daf3 sie es durch ihr Urteil vom
12. Februar 1982 dennoch getan hat, verantwortet nicht der
Beklagte.

3. Nachdem ihre R&umungsklage durch das Urteil vom
12. Februar 1982 rechtskrdftig abgewiesen worden war, muf3ten
die Kl&ger, um eine Raumung des Grundstiicks zu erreichen,
versuchen, das Mietverhdltnis entweder durch erneute Ver-
handlungen mit der D— BEl oder durch eine erneute

Kindigung zu beenden.

a) Fir einen Schaden, den die Kl&adger dadurch erlitten
haben sollten, daB die Verhandlungen mit der DUIIED 0D
nicht zu einer Beendigung des Mietverhdltnisses fiihrten,
haftet der Beklagte schon deshalb nicht, weil der Interes-
sent Oh{lJll vor der Riumung des Grundstiicks zum Kauf nur
bereit war, wenn die Dl B@® zuvor sich in voll-
streckbarer Urkunde verpflichtet hatte, das Grundstiick zu

einem bestimmten Zeitpunkt zu rdumen. Die Aufnahme einer
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solchen Verpflichtung in eine vollstreckbare Urkunde sieht
das Gesetz jedoch nicht vor (vgl. § 794 Abs. 1 Nr. S5 ZPO).
Dafl der Beklagte ein in dem Schreiben der DN B€E von
21. April 1982 etwa liegendes Angebot auf Abschlufl eines
Mietaufhebungsvertrages gegen den Willen der Kldger nicht
angenommen habe, hat der Berufungsrichter nicht festzu-

stellen vermocht.

b) Da das bis zum 31. Januar 1981 vereinbarte Mietver-
hdltnis zwischen den Kldgern und der Dl Rl sich nach
§ 2 Nr. 3 des Mietvertrages jeweils um drei Monate ver-~
langerte, falls es nicht mit einer Frist von drei Monaten
gekiindigt worden war, konnten die Kl&dger durch Kiindigung
eine Beendigung des Mietverhdltnisses friihestens zum
31. Juli 1982 erreichen. Die mit Schreiben des Beklagten vom
18. Februar 1982 zum 31. Mai 1982 erklarte Kiindigung konnte
deshalb das Mietverhdltnis zu diesem Zeitpunkt nicht
beenden, die mit dem Ziel der Verurteilung der Dresdner
Bank, das Grundstiick zu diesem Zeitpunkt zu rdumen, erhobene
Klage keinen Erfolg haben. Durch den dem Beklagten bei der
erneuten Kiindigung unterlaufenen Fehler ist den Kldgern je-
doch kein von ihm zu vertretender Schaden entstanden. Das
Kiindigungsschreiben enthielt ihre Erkldrung, das Mietver-
haltnis auf keinen Fall fortsetzen zu wollen, mithin dessen
Kiindigung zum friihest méglichen Termin, und beendete es des-
halb mit dem 31. Juli 1982. Da der vom Beklagten mit der
Klage dem Gericht unterbreitete Sachverhalt bei richtiger
Rechtsanwendung ergab, dafl die Kldger einen an den Eintritt
eines Kalendertages gekniipften Anspruch auf Rdumung eines
Grundstiicks geltend machten, das im Verhdltnis zur Dresdner

Bank anderen als Wohnzwecken diente, hdtte das Amtsgericht



durch sein Urteil vom 19. Juli 1982 der Klage zum 31. Ju-
li 1982 stattgeben miissen (§ 257 ZPO).

Die Kiindigung ergab auch einen nach § 564 b Abs. 2
Nr. 3 Satz 1 BGB erheblichen Grund und war deshalb geeignet,
das Mietverhdltnis, wenn dieser Grund zutraf, auch dann zu
beenden, wenn es sich um ein Mietverhdltnis iiber Wohnraum
gehandelt hdtte. DaB das Amtsgericht die Klage abwies und
die Berufung der Klager durch das Urteil der Berufungskammer
vom 21. Januar 1983 zuriickgewiesen wurde, obgleich sie vom
Beklagten auf die Entscheidungen des Bundesgerichtshofs vom
11. Februar 1981 und vom 21. April 1982 aa0O nicht nur hin-
gewiesen worden war, sondern er dem Gericht sogar Ablich-
tungen der Verdffentlichungen dieser Entscheidungen einge-
reicht hatte, beruht nicht auf dem Fehler, der dem Beklagten
bei der Berechnung des Kiindigungszeitpunktes in dem

Schreiben vom 18. Februar 1982 unterlaufen war.

Merz Zorn Fuchs

Gdrtner Schmitz
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