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BGB § 536

Zur Frage, ob der Vermieter von Praxisriumen eines .
Internisten gegen die allgemeine Pflicht, den Mieter

vor Konkurrenz zu schiitzen, verst$B8t, wenn er im selben
Hause Praxisrdume an einen weiteren Internisten vermietet.

BGH, Urt. v. 7. Dezember 1977 - VIII ZR 101/76 - OLG Miinchen
LG Miinchen II1
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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR 101/76 URTEIL Verkiindet am

7. Dezember 1977
Mlickenhausen,
Justizangestellte

als Urkundsbeamter
in dem Rechtsstreit der Geschiftsstelle

Dr. med. Bianca G. V@, Fachirztin fiir innere
Krankheiten, BEllBstr. 88 in GrGNEED,

Klidgerin und Revisionsklégerin,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. D -

gegen

1. Wohnbau M@ge GmbH, BElEERstr. @ in Gr
vertreten durch die Geschiftsfiihrer Hellmuth M-

und Wolfgang Vo@®,
2. Waltraud Voll@, M_weg'ln UnGD

3, Gerda MW, AEEstrase 8 w in GrillED ,

Beklagten und Revisionsbeklagten,
- ProzeBbevollmidchtigter: Rechtsanwalt Dr. GiED -

Nebenintervenient zur Unterstiitzung der Beklagten:
Dr. med. Franz Josef Miillll, Facharzt fiir innere Krank-

heiten, PGEENPstr. @8 in CrONEENED,

- ProzeBSbevollmichtigte: Rechtsanwélte Dres .S
‘ und
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 9. November 1977
durch den Vorsitzenden Richter Braxmaier und die Richter
ClaBen, Hoffmann, Wolf und Merz

fiilr Recht erkannt:

Unter Zuriickweisung der Revision im iibrigen
wird das Urteil des 21, Zivilsenats des
Oberlandesgerichts Miinchen vom 15. M#rz 1976
im Kostenpunkt und insoweit aufgehoben, als
die Abweisung des gegen die Beklagte zu 1
gerichteten Feststellungsbegehrens nach Mag-
gabe der in der miindlichen Verhandlung am
16. Februar 1976 gestellten. Antrdge Nr. II
und III bestdtigt worden ist.

Im Umfang der Aufhebung wird die Sache zur
anderweiten Verhandlung und Entscheidung,
auch iiber die Kosten der Revision, an das
Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Beklagte zu 1 vermietete der Klégerin, einer
Fachdrztin filir innere Krankheiten, mit Vertrag vom
21, September 1972 die im zweiten ObergeschoB des Hauses
REEEPstrafc @ in Gr@lllllA geclegenen Riume "zum
Betrieb einer Arztpraxis" zu einem monatlichen Miet-
zins von 885 DM einschlieBlich Nebenkosten. Der
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vorgedruckte und durch maschinen- und handschrift-
liche Eintragungen erginzte Text lautet in § 20
- Konkurrenzschutz - wie folgt:

"Konkurrenzschutz fiir den Mieter ist aus-
geschlossen - wird in folgendem Umfang

vereinbart: O...........0.0......0"."."

Diese Klausel enthidlt weder Streichungen noch Eintragungen.
Mit Vertrag vom 28. Miarz 1974 vermietete die Beklagte zu 1
die im ersten Obergeschofl desselben Hauses gelegenen Rdume
an den Nebenintervenienten, Dr. F.J. Mi@ll. Er betreibt
darin seit 1. Juli 1974 ebenfalls eine Facharztpraxis fiir
innere Medizin.

Im Hause BEll@strate @B praktizieren auBerdem ein
Orthopédde und ein Gynikologe.

AEigentﬁmer des Grundstiicks BEllllstrate @B sind
die Beklagten zu 2 und 3. Sie hatten der Beklagten zu 1
das gesamte Anwesen am 31. Dezember 1971 vermietet. Der
Mietvertrag ist von ihnen zum 31. Dezember 1974 gekiindigt
worden. Von diesen Umstédnden erfuhr die Kligerin erst im
Verlaufe des Rechtsstreits durch eine Mitteilung der Be-

klagten zu 1.

Die Klidgerin hat mit den Beklagten zu 2 und 3 keine
ausdriicklichen vertraglichen Vereinbarungen getroffen. Die
Beklagten zu 2 und 3 sind dagegen mit Wirkung vom 1. No-
vember 1975 anstelle der Beklagten zu 1 in den Mietver-
trag mit dem Nebenintervenienten eingetreten.

Die Klagerin wirft den Beklagten vor, sie hdétten
durch Vermietung der Praxisrdume im ersten Obergeschof
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an Dr. MUl die ihnen ihr gegeniiber obliegende ver-

tragliche Konkurrenzschutzpflicht verletzt und macht gel-

tend, durch fiihlbaren Umsatzriickgang sei ihr Schaden ent-
standen. Deshalb und wegen anderer angeblicher Midngel

- mangelhafte Schallisolierung einer Tiir und ungeniigende Wasser-
zufuhr im Labor - hat die Klidgerin den Mietzins fiir Oktober

und November 1974 um 810 DM gemindert und angekiindigt, kiinf-
tig eine Minderung von monatlich 370 DM vorzunehmen,

Nach mehrfacher inhaltlicher Anderung ihres im ersten
Rechtszuge erfolglosen Klagebegehrens und der - erst im
zweiten Rechtszug erfolgten - Erweiterung auf die Beklag-
ten zu 2 und 3 hat die Kligerin nach teilweiser Erledigung
der Hauptsache am Schluf8 der miindlichen Verhandlung in der
Berufungsinstanz die Feststellung der Ersatzpflicht der Be-
klagten fiir den Schaden verlangt, der ihr aus der Vermie-
tung der Praxisrdume im ersten ObergeschoB an den Neben-
intervenienten entstanden sei (Antrag Nr. II), ferner
die Feststellung, die Beklagten hitten dadurch ihr, der
Kligerin, gegeniiber bestehende Vertragspflichten erheblich
beeintrichtigt (Antrag Nr. III) und schlieBlich die Fest-
stellung, daf sie wegen mangelhafter Schallisolierung
und Wasserzufuhr berechtigt sei, den Mietzins monatlich um 3701
zu mindern (Antrag Nr. IV). AuBerdem hat die Klégerin
beantragt, die Widerklage abzuweisen, mit der die Be-
klagte zu 1 in erster Instanz erfolgreich die Restmiete
filr Oktober und November 1974 (810 DM zuziiglich Zinsen)
geltend gemacht und die Feststellung begehrt hatte, ein
Mietminderungsrecht sei sachlich nicht gerechtfertigt.

Die Klidgerin unterlag auch in zweiter Instanz in
vollem Umfang.

Eine gegen den Nebenintervenienten gerichtete, auf
den Vorwurf unlauteren Wettbewerbs gestiitzte Unterlassungsklage




ist inzwischen rechtskriftig abgewiesen worden (BGH
Urteil vom 7. Juli 1976 - I ZR 85/75 = NJW 1976, 2301).

. Mit der Revision, um deren Zuriickweisung die Beklagten
und der Nebenintervenient bitten, verfolgt die Kligerin
ihr Begehren weiter.

Entscheidungsgrﬁnde

I. 1. Die Vorinstanz hat ausgeflihrt, das am 21. Sep-
tember 1972 begriindete Mietverhdltnis mit der Beklagten
zu 1 bestehe fort. Es sei weder gekiindigt noch einver-
stédndlich aufgehoben worden. Das nimmt die Revision als

ihr glinstig hin.

2. Es besteht kein Streit dariiber, daB8 § 20 des Miet-
vertrages, so wie er sich mit dem nicht erginzten Ver-
tragstext darbietet, inhaltlos ist, also auch einen
Konkurrenzschutz nicht etwa ausschlieB8t. Davon muB8 bei
der Entscheidung ausgegangen werden.

3. Die von der Kldgerin behauptete miindliche Zu-
sicherung eines Konkurrenzschutzes hat das Berufungs-
gericht nicht als bewiesen angesehen. Die Beweiswiirdi-
gung greift die Revision nicht an.

4, Das Berufungsgericht hat ausgefiihrt, aus der
Tatsache der Vermietung von Rdumen an einen Gewerbe-
treibenden kénne sich mit Riicksicht auf Treu und Glauben
auch ohne besondere Vereinbarung eine Verpflichtung des




Vermieters ergeben, seinem Mieter Konkurrenten fernzu-
halten. Die Voraussetzung, daB8 die Vermietung zum Zwecke
des Betriebes eines bestimmten Gewerbes erfolge und der
Mietzweck im Vertrage genannt werde, sei im vorliegenden
Falle erfiillt. In der umstrittenen Frage, ob dieser Kon-
kurrenzschutz auch fiir freiberuflich tdtige Arzte gelte,
weil fiir ihren wirtschaftlichen Erfolg nicht die &rtliche
Lage der Praxis, sondern Konnen und Ruf ausschlaggebend
seien, hat das Berufungsgericht den Standpunkt eingenommen,
der Grundsatz des Wettbewerbschutzes gelte fiir die Ver-
mieter von Praxisrdumen in Wohngegenden, nicht aber,

wenn es sich um die Niederlassung in einem Geschéftsvier-
tel handele und der wirtschaftliche Erfolg nicht vom Weg
zu einem oder dem anderen Arzt abhidngig sei, sondern von
dessen Wirken zur Zufriedenheit seiner Patienten, die ihn
weiterempfehlen oder auch von der Zahl der Uberweisungen
durch andere Krzte. Dieser letztere Fall sei beziiglich der
Klédgerin und des Nebenintervenienten gegeben.

Diese Auffassung hdlt einer Nachpriifung nicht in
allen Punkten stand.

a) Der Bundesgerichtshof hat die vom Reichsgericht
begonnene Rechtsprechung fortgesetzt, wonach der Ver-
mieter gewerblich zu nutzender Riume auch ohne Bestehen
einer vertraglichen Regelung die Pflicht hat, den Mieter
gegen Konkurrenz im selben Hause zu schiitzen (vgl. BGH Urteile
vom 26. Januar 1955 = LM BGB § 536 Nr. 2; vom 8. Januar 1957
= LM BGB § 536 Nr. 3; vom 26. Januar 1960 = LM BGB § 536
Nr. 5 und vom 22. Mirz 1961 = LM BGB § 536 Nr. 6; vgl. ferner
OLG Celle Urteil vom 26. September 1963 = MDR 1964, 59;
OLG Frankfurt Urteil vom 3. April 1968 = Betrieb 1970, 46,
das der erkennende Senat dadurch gebilligt hat, daB er die
Revision durch BeschluB8 vom 15. August 1968 ohne miindliche




Verhandlung zurilickgewiesen hat; OLG Karlsruhe Urteil

vom 5. Juli 1972 = NJW 1972, 2224). Diese Rechtsprechung
beruht auf der Erwigung, daB es bei der Vermietung von
Rdumen zum Betriebe eines bestimmten Geschiéfts zur Ge-
wdhrung des vertragsmidBigen Gebrauchs gehdort, in anderen
R&umen des Hauses oder auf unmittelbar angrenzenden Grund-
stiicken des Vermieters kein Konkurrenzunternehmen zuzu-
lassen. Unumstritten wie dieser Grundsatz selbst ist
seine Eingrenzung in der Weise, daB8 der Vermieter nicht
gehalten ist, dem Mieter jeden fiihlbaren oder unliebsamen
Wettbewerb fernzuhalten, vielmehr nach den Umstinden des
einzelnen Falles abzuwigen ist, inwieweit nach Treu und
Glauben unter Berilicksichtigung der Belange der Parteien
die Fernhaltung von Konkurrenz geboten ist (BGH Urteil
vom 26. Januar 1955 aa0 und alle iibrigen oben zitierten
Entscheidungen). Die vom Bundesgerichtshof entschiedenen
Fdlle betreffen Konkurrenzverhiltnisse unter Inhabern
von Ladengeschéften und gastronomischen Betrieben.

b) Eine Reihe von Instanzgerichten hat sich mit der
Frage auseinandersetzen miissen, ob diese Grundsdtze auch
fiir die Vermietung von Praxisridumen an Angehdrige der
freien Berufe gelten. Ihre Meinung ist geteilt. Das
Landgericht Diisseldorf hat ausgefiihrt, Praxisriume seien
gewerbliche Rdume; sofern nur die Zweckbestimmung ver-
traglich festgelegt sei, miiBten gewerbliche Mietverh&ilt-
nisse gleich welcher Art denselben Schutz genieSen (Urteil

vom 26. Midrz 1963 = NJW 1963, 1678). Das Amtsgericht Dortmund

hat gemeint, unter Arzten bestiinde kein Konkurrenzverhilt-
nis wie unter Geschidftsleuten (ZMR 1961, 227 unter Hinweis

auf Schopp in ZMR 1953, 139). Das Oberlandesgericht Karlsruhe

erkennt zwar auch unter den Angehdrigen freier Berufe eine

Konkurrenzsituation an, billigt dem Mieter (einem Zahnarzt)
indessen Anspruch auf Konkurrenzschutz nur zu, wenn er die

Raume nicht mehr "wirtschaftlich sinnvoll nutzen kann"

1



(Urteil vom 5. Juli 1972 = NJW 1972,2224). Das sei, so
wird in der zitierten Entscheidung ausgefiihrt, bei Praxis-
rdumen in einem innerstidtischen Geschidftsviertel regel-
méBig nicht der Fall. Dieser Ansicht hat sich das Be-
rufungsgericht im vorliegenden Falle angeschlossen.

In dem Vorproze, den die Kldgerin gegen den Neben-~
intervenienten mit dem Ziel gefiihrt hat, da8 ihm die Aus-
ibung der Praxis in den Mietrdumen des ersten Oberge-~
schosses im Hause B@llll@straste @8 untersagt werde, hat
der I. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs ausgefiihrt, nach
der bisherigen héchstrichterlichen Rechtsprechung lasse
sich die Frage, ob ein Vermieter auch ohne Vereinbarung
einem Mieter Wettbewerbsschutz zu gewdhren habe, nur
fiir den Einzelfall nach Abwdgung der Umstdnde dieses
Einzelfalls beahtworten (BGH Urteil vom 7. Juli 1976
- I ZR 85/75 = NJW 1976, 2301).

Die Literatur hat sich an der Rechtsprechung der
Instanzgerichte orientiert, ohne weitere Gesichtspunkte
ins Feld zu fiihren (vgl. Soergel/Siebert/Mezger, BGB,

10. Aufl. §§ 535, 536 Rdn. 109; BGB-RGRK, 12. Aufl. §§ 535,
536 Rdn. 38, 39; Palandt/Putzo, BGB, 36. Aufl. § 535
Anm, 2 a bb; Glaser in WRP 1963, 80, 83).

c) Im Ausgangspunkt der Erwdgungen, die auch beim
Fehlen einer vertraglichen Regelung zur Bejahung einer
Konkurrenzschutzpflicht des Vermieters fiihren, besteht
zwischen Gewerbetreibenden und Praxen freiberuflich
tdatiger Arzte, Anwilte, Architekten usw. kein Unterschied.
Sind Riume zum Betrieb einer &drztlichen Praxis vermietet
worden, wie es im Vertrag vom 21. September 1972 geschehen
ist, so gehdort es zur Gewdhrung des vertragsmédBigen Ge-
brauchs, daB8 der Vermieter den Arzt in diesem Gebrauch
nicht behindert. Behinderungen sind in unterschiedlichster




Art denkbar. Eine der den Vermieterpflichten aus §§ 535,
536 BGB zuwiderlaufende Beeintrdchtigung des vertrags-
médBigen Gebrauchs kann in der Vermietung anderer im selben
oder benachbarten Hause des Vermieters gelegener Ridume
ebenfalls zum Betrieb einer Arztpraxis liegen.

aa) Wirklichkeitsfremd wire nimlich die Annahme, die
Angehdrigen freier Berufe, insbesondere Arzte derselben
Fachrichtung, stiinden nicht in wirtschaftlicher Konkurrenz,
Gelegentlich in die Offentlichkeit dringende Klagen iiber
die Praxis der Zulassung zu den Krankenkassen, die nicht
selten mit dem Vorwurf begriindet werden, bereits zugelassene
Arzte sollten vor Konkurrenz geschiitzt werden, machen die
unter den Beteiligten bestehende Wettbewerbssituation deut-
lich.

bb) Richtig ist andererseits, daB fiir den wirtschaft-
lichen Erfolg &rztlicher Tdtigkeit die Lage der Praxis im
rdumlichen Verhdltnis zu der von Arzten gleicher Fach-
richtung nicht immer von solcher Bedeutung ist, wie bei
konkurrierenden Ladengeschdften oder Gaststétten, wobeil
nicht verkannt werden darf, daB8 der Unterschied in dem Mage
an Bedeutung verliert, in dem Dienstleistungen des Laden-
oder Gaststdtteninhabers in den Vordergrund riicken.

Fachliches Konnen, Geschick im Umgang mit den Patienten,
die Fdhigkeit, Vertrauen zu wecken, Ansehen und Wertschdtzuy
bei Kollegen anderer Disziplinen, die zur Uberweisung von
Patienten filihren werden und andere personengebundene Fak-
toren sind fiir das Einkommen des frei praktizierenden Arztes
in aller Regel wichtiger als die Lage der Praxis. Bedeutungs
los ist sie freilich nicht. Auch in die &rztliche Praxis
kommen Patienten, die der "Laufkundschaft" von Ladengeschifte
vergleichbar sind, vom Zufall herangefiihrt, weil es ihnen
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nur darum geht, ein Rezept oder ein arztliches Attest zu
bekommen. AuszuschlieBen ist auch nicht, daB der eine oder
andere Patient einen bestimmten Arzt aufsucht, weil er

Zeit und lange Wege sparen mochte. Diese Gruppe von Patienten
wird fiir den wirtschaftlichen Ertrag einer Praxis um so
gréBeres Gewicht haben, je breiter das Fachgebiet der
konkurrierenden Arzte - wie etwa bei Internisten - ange-

legt ist, mit dem Grade der Spezialisierung des Praxisin-
habers - man denke an die Vielzahl chirurgischer Fachrichtungen -
dagegen abnehmen., Den Spezialisten im engeren Sinne sucht
der Patient nicht aus den oben angefiihrten Gesichtspunkten
auf. V6llig bedeutungslos ist die Lage der Praxis fiir die
sogenannte Kapazitéit. Um sie zu konsultieren, scheuen Kranke
weder weite Wege noch lange Wartezeiten.

Die Aufassung des Berufungsgerichts, die rdumliche
Nihe der Praxen miteinander konkurrierender Arzte gleicher
Fachrichtung verliere stark an Bedeutung, wenn sie im Ge-
schidftszentrum einer Grof3istadt oder im Mittelpunkt eines
groBeren Gemeinwesens, d.h. in einem Bezirk l&gen, in dem
die gewerbliche Nutzung des vorhandenen Raumes im Vorder-
grund steht, Arztpraxen also ohnehin dichter beieinander
liegen als in reinen Wohngebieten, ist in dieser Allgemein-
heit nicht richtig. Nach iiberkommenen Erfahrungen sind Innen-~
stadtlagen mit Geschidften verschiedenster Branchen, Banken,
Versicherungsbiiros, Handwerks- und sonstigen Dienstleistungs-
betrieben gerade fiir den Gewerbetreibenden begehrt, der
"Laufkundschaft" erreichen méchte. Nichts anderes gilt
fiir Angehorige freier Berufe, deren nicht zu beanstandendes
Bestreben es ist, sich dort niederzulassen, wohin eine
Vielzahl von Personen nur kurze Wege zurlickzulegen hat und
wohin diese Menschen, eben weil es sich um ein Geschéfts-
zentrum handelt, der Weg ohnhin hiufig fiihrt. Die Annahme,
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daB die Fluktuation unter den der Laufkundschaft ver-
gleichbaren Patienten in innerstddtischen Bereichen gréBer
und damit fiir den Ertrag einer Arztpraxis bedeutsamer ist,
als in reinen Wohngebieten, liegt deshalb, darin hat die
Revision recht, nidher. Ob infolge des Strukturwandels, den
Stadtkerne in vielen Fdllen z.B. durch die Errichtung von
FuBgidngerbereichen oder den Bau von Geschidftshochhdusern
erfahren haben, auch Anderungen in dem Verhalten der Be-~
vélkerung eingetreten sind, kann nicht ausgeschlossen wer-
den, ist aber fiir die Entscheidung dieses Rechtsstreits
nicht von Bedeutung. In Gr@llll hat sich ein derartiger
Strukturwandel nicht vollzogen. Nach den tatsdchlichen
Feststellungen des Landgerichts, die sich das Berufungs-
gericht zu eigen gemacht hat, liegt die Praxis der Kl&dgerin
in einem herkdmmlichen mittelstiddtischen Geschédftszentrum.
Richtig ist, daB in Stadtbezirken mit iliberwiegender
gewerblicher Raumnutzung fiir einen dort bereits niederge-
lassenen Arzt die Gefahr, daB8 ein Kollege gleicher Fachricht
seine Praxis in unmittelbarer Ndhe, unter Umsté&nden im Nach-
barhaus, erdffnet, wesentlich gréBer ist, als in reinen Wohn-
gebieten. Daraus kann aber nicht die Folgerung abgeleitet
werden, der Arzt als Mieter miisse deswegen Konkurrenz im
selben Hause hinnehmen, weil er gegen die nicht fernliegende
Konkurrenzgefahr etwa im Nachbarhause ohnehin nichts unter-
nehmen kénne. Das gilt um so mehr dann, wenn, wie offenbar
hier, eine Konkurrenz im Zeitpunkt des Abschlusses des Miet-
vertrages in der Nachbarschaft iiberhaupt noch nicht bestand.
In einem solchen Fall liegt die Annahme, daB der bereits
niedergelassene Arzt durch die Ersffnung einer Praxis im
selben Hause erheblich beeintrichtigt wird, auf der Hand.
Das Berufungsgericht unterstellt denn auch eine wesentliche
Beeintrdchtigung, hdlt diese aber, wie dargelegt unzutreffen-
derweise, deshalb fiir rechtlich belanglos, weil die Kligerin
Konkurrenz des Nebenintervenienten im Stadtkern von Grdill-
@ ohnehin hinnehmen miiBte.
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d) Die Klégerin versieht als Internistin ein breit
angelegtes &drztliches Fachgebiet. Fiir den Ertrag ihrer
Praxis hat auBer der Anzahl der von Kollegen iiberwiesenen
Kranken und auBer denjenigen, die sie aus eigenem EntschluB
wegen ihres Konnens oder auf Empfehlung aufsuchen, gerade
auch die Gruppe von Patienten Bedeutung, die der Laufkund-
schaft vergleichbar ist. Daraus folgt, daB die Eréffnung
einer Arztpraxis gleicher Fachrichtung in unmittelbarer
Nachbarschaft die Kl&dgerin wirtschaftlich hat beeintrédchti-
gen kénnen. Da ihre Konkurrenzsituation, wie dargelegt, der
von Gewerbetreibenden vergleichbar ist, gebiihrt ihr auch ohne
ausdriickliche vertragliche Regelung der gleiche mietrecht-
liche Schutz wie jenen. Die Beklagte zu 1 war danach als
Vermieterin von Praxisrdumen zwar nicht verpflichtet, der
Kldgerin jede fiihlbare oder unliebsame Konkurrenz im Sinne
der unter 4, a) zitierten hochstrichterlichen Rechtsprechung
fernzuhalten, wohl aber solche, die den vertragsgemidfBen
Gebrauch der Praxisrdume mehr als nur unwesentlich beein-

trdachtigt.

5. a) Die Beklagte zu 1 kann sich nicht mit Erfolg darauf
berufen, drztliche Standesregeln untersagten nicht lénger,
daB ein Arzt seine Praxis im selben Hause eréffnet, in dem
bereits ein Kollege gleicher Fachrichtung arbeitet. Dieser
Umstand schiitzt den hinzukommenden Arzt, wie der Bundesge-
richtshof im Rechtsstreit der Kligerin gegen den Neben-
intervenienten entschieden hat, vor dem Vorwurf unlauteren
Wettbewerbs (BGH Urteil vom 7. Juli 1976 = NJW 1976, 2301).
Die Konkurrenzschutzpflicht des Vermieters von Praxis-
rdumen erstreckt sich indessen auch auf lauteren Wettbewerb.

b) Unerheblich ist entgegen der Ansicht des Berufungs-
gerichts, daB8 das Haus B@straBe ' in Gré D "auf
dem Wege ist, ein Arztezentrum zu werden". Abgesehen davon,
daB sich in Arztezentren nach den bisher giiltigen Erfahrungen
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und nach ihrer Zweckbestimmung, umfassende Gesundheits-
fiirsorge unter einem Dach zu gewdhrleisten, nicht mehrere
Praxen der gleichen Fachrichtung befinden, h#tte die Be-
klagte zu 1 die Kl&dgerin von ihrer Absicht, von Vermieter-
seite eine derartige Entwicklung zu fordern, bei Vertrags-
schluB8 unterrichten miissen.

6. Ld8t sich danach im Hinblick auf die Unterstellung
des Berufungsgerichts, die Kligerin sei durch die Erdffnung
der Praxis des Nebenintervenieten nicht unwesentlich be-
eintrdchtigt worden, nicht ausschlieflen, dag8 der Beklagten
zu 1 eine Verletzung der allgemeinen Konkurrenzschutzpflicht
des Vermieters von Praxisriumen anzulasten ist, so erlauben
andererseits die bisherigen tatsdchlichen Feststellungen die
Bejahung pflichtwidrigen Verhaltens nicht. Deshalb war die
Sache im Umfang der aus der Urteilsformel ersichtlichen
Aufhebung der angefochtenen Entscheidung an das Berufungs-
gericht zuriickzuverweisen (§ 565 Abs. 1 ZP0O).

Das Berufungsgericht wird in der anderweiten Verhand-
lung zu kliren haben, ob die Klédgerin durch die Eriffnung
der Praxis des Nebenintervenienten Patienten verloren hat,
die, wie oben unter 4. c) bb) beschrieben, der Laufkund-
schaft von Ladengeschdften vergleichbar sind und ferner,
ob eine Ertragsminderung sich daraus fiir ihre Praxis ergeben
hat.

II. Soweit die Revision riigt, das Berufungsgericht habe
ein Minderungsrecht der Kldgerin wegen echter Sachmingel
(ungeniigende Schallisolierung der Sprechzimmertiir, unge-
eigneter WasseranschluB8 im Labor) zu Unrecht verneint, greift
sie in unzulédssiger Weise in die Beweiswlirdigung, die den
Freiheitsraum tatrichterlichen Ermessens nicht iiberschreitet,

ein.
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III. Gegen die Abweisung der Klage, soweit sie sich
gegen die Beklagten zu 2 und 3 richtet, wendet sich die
Revision vergeblich.

1. Selbst wenn zwischen der Kliédgerin und den Beklagten
zu 2 und 3 nach der Kilindigung des Hauptmietvertrages zum
31. Dezember 1974 ein faktisches Mietverhiltnis begriindet
worden wire, so tridfe die Beklagten zu 2 und 3 gleichwohl
keine Konkurrenzschutzpflicht gegeniiber der Klédgerin. Im
Verhdltnis zu den beiden Hauseigentiimerinnen, die der Be-
klagten zu 1 das gesamte Anwesen BElstrase W vermietet
hatten, war die Kl&égerin bis zum 31. Dezember 1974 Unter-
mieterin. Zwischen Hauptvermieter und Untermieter bestehen
anerkanntermaien keine vertraglichen Beziehungen. Im Zeit-
punkt des etwaigen Beginns vertraglicher oder vertrags-

dhnlicher Beziehungen, am 1. Januar 1975, war die Konkurrenz-

situatien zwischen Kldgerin und Nebenintervenienten bereits
geschaffen, und zwar ohne Zutun der Beklagten zu 2 und 3.

Da die Beklagten zu 2 und 3 in der faktischen Gebrauchs-
iiberlassung der Praxisrdume an die Klédgerin und in der Ge-
brauchsiiberlassung der Mietsache an den Nebenintervenienten
aufgrund Vertrages vom 1. November 1975 nicht Rechtsnach-
folger der Beklagten zu 1 sind, kann ihnen auch die Fort-
setzung einer von dieser mdglicherweise begangenen Vertrags-
verletzung nicht angelastet werden..

2. Mietminderungsanspriiche wegen der behaupteten echten
Sachmingel stehen der Kligerin, wie dargelegt (oben II.),
"nicht zu.

IV. Gegen die Auffassung der Vorinstanz, die erst inm
zweiten Rechtszuge erhobene Klage auf Feststellung eines
Mietminderungsrechts wegen Vorhandenseins von Sachmidngeln
sei im Hinblick auf die bereits im November 1974 erhobene
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negative Feststellungswiderklage mangels eines rechtlichen
Interesses an der begehrten Feststellung unzuldssig, soweit
sie sich gegen die Beklagte zu 1 richtet, wendet sich die
Revision ebenfalls ohne Erfolg. Die zur Stiitzung ihrer An-
sicht herangezogene Entscheidung des Bundesgerichtshofs
vom 28, Juli 1973 - VII ZR 200/72 ( = NJW 1973, 1500

= MDR 1973, 925 = LM ZPO § 256 Nr. 102) betrifft eine
andere Fallgestaltung.

V. Uber die Kosten des Rechtsstreits, einschlieBlich
derjenigen der Revision, wird das Berufungsgericht aufgrund
der anderweiten Verhandlung, von deren Ergebnis der end-
gultige Erfolg oder MiBerfolg des Rechtsmittels abhéngt,
einheitlich zu entscheiden haben.

Braxmaier Clagen Hoffmann

Wolf Merz
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