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Gesetz: BGB § 536§

Rechtssatz: Sind Ladenridume zum Betrieb eines Geschéfts be- B
sonderer Art - hier Backerei - vermietet, so g
mu8 der Mieter im allgemeinen dulden, da8 der 5

Vermieter einen anderen Laden des Hauses zum
Betrieb eines Geschafts vermietet, in dem Waren
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gleicher Art im Zuge zunebmender Uberschneidung _
der Geschdftszweige als Nebenartikel. gefiihrt werden -
hier Brotverkauf in einem Milch- und Lebensmit-
telgeschaft -,
ctenzeichens VIII ZR 225/56
¢t des BGH vom 8. Januar 1957 Kammergericht
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III ZR 225/56
Verkiindet am 8.Januar 1957

Hoffmeister., Justizangesteller
Als Urkundsbeamter der Geschidfisstelle

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

1) des Bickermeisters Friedrich H i,
2) seiner Ehefrau Viktoria H r9 beide in B—
ahe 9

» G Str
Kldger, Berufungsbeklagten und Revisionskléger,

- ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Freiherr von — -

gegen

die Hauseigentiimerin Frau Anna_ R (D i-» :¢llD

, /D Strase @,
Beklagte, Berufungsklidgerin und Revisionsbeklagte, :

~ ProzeBbevollmichtigters Rechtsanwalt Prof. Dr. (D -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung von 8. Januar 1957 unter Mitwirkung
der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Spiecler, Liesecke
und Dr. Mezger

fiur Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 8. Zivilsenats
des Kammergerichts in Berlin vom 16. Februar 1956
wird auf Kosten der Klager zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

Tatbestand:

Die Beklagte ist Zigentimerin des Houses BEG»
D gD stroic @P. In diesem Hause hatte der ver-

storbenc Ehemann der Beklagten eine Bidckerei betriechen. Den
Bickereibetrieb verkaufte er durch Vertrag vom 26. Oktober 1933
an die Yliger. An demselben Tage vermietete er auch die zum
Bickereibetrieb gehdrenden gewerblichen Riume vnd in Hause
befindlichen WolinrZume an die Kléger. Anm 1. Janvar 1941 schiof
er mit den EKl&dgern erneut einen inhaltlich gleichen Vertrag.
durch den er zur Benutzung als Wohnungs- und Geschiiltsriume
zvel Zimmer, Kammer, Kiliche, Hebengelafl, einen Lader und drei
Backriume vermietete. In § 16 des Mietvertrages wird den Mie-~
tern das Recht eingeriumt, jederzeit die Bickerei zu verkaufen.
Eine Konkurrenzklausel enth&lt weder der Kietverirag vom

26, Oktober 1933 noch der vom 1. Januvar 194i. Die Kl&ger haben
seitdem die Bickerei in den MietrHumen betrieben. sie verkau-
fen neben sonstigen Backwaren sowohl von ihnen selbst gebackenes
Brot als auch fabrikmé&Big hergestelltes Bfot9 sogenanntes Indu-
striecroe UU, das sie voun fremden Herstellern beziehen,

In dem der Bel:lagten gehOrenden Hause betreibt ihre
Schwiegertochter, im Folgenden als Frau R vezeichnet,
ein Milch~ und Lebensmittelgeschdft. Die RHume fiir dieses
Geschdaft hat sie von der Beklagten gemietet. Das Milchgeschdft
besteht seit dem Jahre 1926, im Jahre 1933 ist der Verkauf von
Kolonialwaren auBer Brot aufgenommen worden., Seit dem 22. Februar
1955 vertreibt Frau REJJJP in ibrem Laden ebenfalls Industrie-
Frot. Bei diesem Brot handelt es sich ausgchlieflich uam von
der Erotfabrik M) im Steinofen gebackenes Landbrot, ver-—
packtes Schwarzbrot in Scheiben, Kommiflbrot und Pvmpernickel.
Der tdgliche Brotverkauf belduft sich auf etwa 15 bis 20 Brote.
Der Umsatz an Brot hat im August 1955 TI 454 ,57. im September iS55
DM 421 14, im Oktober 1955 DIi 426.40, im November 1955 DM 421,54,
im Degember 1955 Dl 415,50 vnd im Januar 1956 Il 441,73 Dil
betragen. Dieser Umsatz macht ctwa 5 % des Gessmtumsatzes des
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von Frau P. betriebenen Gesgchiéfts aus.

Die Kl&ger sind der Auffassung, die Reklagie sei auf Grund

oo e B

des Hietvertrages verpflichtel, ihnen den Wettbewerh der Frau
R- im Verkauf von Brotwaren ferzuhalten. Sie haben vor dem
Landgericht beantragt, die Beklagte zu verurteilen; der Frau
RED zu unterbinden, in ihrem Lebensnittelgeschéft Brot und
Brotchenr zu fithren und zu vertreiben, Sie nhaben ferner die
Feststellung begehrt, daB die Beklagte verpflichiet ist, dibnen
den durch den Verksuf von Brot im CGesch8ft der Frau 3-

seit dem 1. Lidrz 1955 entcestandenen und noch entstehenden

Schaden zu ersetzen.
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Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Hachdem Frau
R. im Bervfungsrechtszuge erkldrt hatte, sie habe nie—
Erct- .
chen zu fihren, haven die Kl&dger eine Verurteiluny der Beklag-—
n hinsichtlich der Brotchen nicht mehr besehrt, Sie habzn
vor dem Bervfungsgericht hilfsweise beauntragt, die Beklagte
zw verurieilen, za unterbinden, dal Frau P— Landbrot und
Steincfenbrot mit Ausnabme ven verpacktem Schuittbrot und
verpacktem Spezialbrot fithrt und vertreibt. Das Kammergericht
hat die Xlage abgewlesen.

I{it der vom Ferufungsgericht zugelassenen Revision er-
streben die Xldger die Zuriickweisung der Berufung der Beklagten
nit der MaBgabe, daB die Verurteilung hinsichtlich der Brotchern
entfalle. Die Beklagte beantragt, die Revision 2zuriickzuweisen.

H

Entscheidungsgrinde: ,'

:

Das Berufungsgericht geht in seiner Entecheidung von dem ’,

in der bisherigen Rechtisprechung entwickelten Grundszaiz aus,

daB regelmi#pRig unzuldsciger ettbewerd vorliege, weunin der
stdrende Betrieb als Heouptgegenstinde Waren vertrei'pt./ die auch
Havptgegenstdnde des gestorten Betriches sind, dafBl aver regel-



-

P

i
NN
1

méBig diz Besonderheiten des Falles und der Umstand, c¢b die
beiden Gesché&ftsbetriebe im Verkehr als wvarschiedenartiig ge-
wertet werden, entscheidend seien, wenn das eine Geschi&fi 2is
Hauptverkaufsgegenstinde solche Sachen verireibid, die fiir das
andere Geschidft nur Nebenartikel sind. Das Berufungsgericht
nirmt ar, Frau RGP fibre Brot nur als Nebenartikel, da sie
Brot einer einzigen Brotfabrik verkaufe und der Umgatz ar

Brot nur 5 % ihres gesamten Varenumsatzes betrage. Es 1d8t do-
hingestellt, ob Industriebrot im Betwrieb der Kliger ais Houp-

\J

artikel zu werd sei9 und spricht den FiEgesrn einen Anspruoh
a-f Wetsbewerbsschutz ab, well ihr Verlangsn Tir die Beklag*z

eine unbillige uad unzumutbare Beschrénkung in deor Verweriung

( D

ihres Eigentums herbeifiihren wiirde. Bierzu Tihrt es aus, Brot
gehore hevte zu den selbgtverstidndlich geworcdenen Waren auch
in einem Lebensuittelgescndlt. Neben den vrspriinglich allein
oder Uberwiegend Brot erzeugenden und verkauferden BiEckereien
h&tten sich in zunehkmendem lizBe die industriell arbeitenden
Brotfabriken ohne eigene VerXaufsstellen in éen Vordergrund
gespielit. Ihre manigfaltigen Brzeugnisse seien 2us dem Wirt-
schaftsleben nicht mehr fortzudenken. Hand in Hand mit dieser
Entwicklung sei eine immer deutlichere Unterscheidung zwischen
dem handwerksmédBig hergestellten Bidckerbrot und dem fabrix-
méBig hergestellten Industriebrot festzustellen. WAhrend Béacker-
brot nach wie vor ausschlieflich von Backereien und etwaigen
Filialen vertrieben werde, werde Industrie-~ oder Iisrkenbrot in
den verschiedenartigsten Geschidften des Lebensmitteleinzelhan—
dels gefiihrt und von den Kiufern als gefiihrt erwartet. Die
Lebensmittelgeschdfte seien daher aus Griinden normslen Wett-
beverbs gezwungen, auch Industrie- oder Markenbrot zu ver-
kaufen, Diege Entwicklung fiihre dazu, daf dem Fauseigentiimer,
der eine Bdckerei vermiete, versagt bleiben riifte, ein Lebens-
mittelgeschift in seinem I'ause aufzunehmen, wenn er verufiich-—
tvet sein wiirde, der Bickerei den Vertrieb von Brot durch einen
Lebensmittelh&ndler fernzuhalten.

Diese Ausfiihrungen lassen jedenfalls im Ergebnis keinen
Rechtsirrtum erkennen.
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Die Revision riigt allgemein, das Berufungsgericht habe
nach § 242 BGB genriift, welche Vertragspflichten die Beklagte
habe, ohne zuvor den Willen der Parteien nach § 153 B3B er-
mitteit vnd den Vertrag nach § 157 BGB ausgelegi zu haben.
Diese Riige ist jedoch vnbegriindet. Das Berufungsgericht stellt
fesi, die den Kliégern iibesrlassenen gewerblichen Réune seien
ihnen zu einem besonderen Zweck, ndmlich zuﬁ Betriebe einer
Bidckerei, vermietet worden. BEs ist nicht ersichtlich vrd wird
von der Revision auch nicht ndher angegeben, weiche weliveren
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Willenserklérungen die Parteien des Mietvertrages abgegeben hab“

sollen, die noch einer Auslegung bedurit h&tien. Es liegt auch
nichts fiir die Annahme vor, da8-das Berufungsgericht sich
nicht der Notwendigkeit bewuBt gewesen wire, das swischen

den Parteien bestehende VertragsverhZltnis daraufhin auszu~—
legen, was nach dem Willen der Vertragsparteien Vertragsinhalt

hat sein sollen., Das Berufungsgericht hat ausdriicklich die Ent-
scheidvng RGZ 131 ; 247 wiedergegeben, in der ausgefiihrt wird, -
daB die Verbindlichkeit, den Kieter gegen Wettbewerd zu schiitzen,

aus der besonderen Lage des Falles unter Beriicksichiigung des
§ 242 HiB; aber auch der §§ 133, 157 BGB begriindet werden
miisse. Es hat also erkennbar den Willen der Vertragsparteien
nach § 157 BGB beriicksichtigen wollen. Mit Recht hat es aber
die Verpflichtung der Beklagten in Anwendung des § 242 BGB
auch danach beurteilt, was Treu und Glauben mit Riicksicht

auf die Verkehrssitte erfordern.

Die weiteren Riigen richten sich gegen die Annahme des Be-
rufungsgerichts, daB sich aus dem Hietvertrage nicht die Ver-
pflichtung der Beklagten ergebe, den Kldgern den Wettbevierd
fernzvhalten, den ibnen Frau R durch den Brotverkauf
in ihrem lebensmittelgeschéft macht. Die Revision ist der
Auffassung, Brot sei ein Hauvptartikel nicht nur im Betriebe
der Klédger, sondern bilde nach den tatsichlichen Feststel-
lungen des Berufungsgerichts iiber die :ntwicklung des Handels
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mit Markenbrot auch einen Hauptartikel im Lebensmitielgeschidft
der Frau R-, Piir die Unterscheidung zwischen Faupt- und
Nebenartikel sei die Avffassung des Kunden entscheidend. Was
der Kunde erwarte, in einem Geschift als gefithrt vorzufinden,
sei ein Hauptartikel. Auf die Hohe des Umsatzes komme es

nicht an.

Die Entscheidung des Berufungsgerichts 1l&dB8% sich jedoch
aus Rechtsgriinden nicht beanstanden. Vom Standpunkt der Rechi-
sprechung aus, daB es fiir den Wettbewerbsschutz des lieters
auf die Unterscheidung zwischen Haupt_ und Nebenartikel an-~
kommt, kann dahingestellt bleiben, ob angesichts der vom
Berufungsgerichi festgestellten Entwicklung des Brothandels
Marken- und Industriebrot noch allgemein als Nebenartikel
in einem Geschéft, das Milch und Lebensmittel vertreibt, an-
gesehen werden kann, wie es in dem Urteil aes Kammergerichts
vom 22, Oktober 1931 (Mietgericht 1932, 36) geschieht. Fiir das
Geschidft der Frau R hat das Berufungsgericht ohre
Rechtsversto angenommen, daB das von ihr gefiihrte Brot ein

Nebenartikel ist. Fiir die Abgrenzung zwischen Haupt- und Neben—

artikel ist allerdings nicht allein die Hohe des Umsatzes ent-—
scheidend. Als Hauptartikel stellt sich eine Ware dar, die
den Stil des Geschiifts bestimmt (Brumby BuW 1954, 46) und
einem Gesch&ft das ihm eigentiimliche Geprige gibt. In diesem
Zugammenhang ist auch das AusmaB8 von Bedeutung, in dem eine
Ware vertrieben wird, weil das Wesen des Nebenartikels auch
dadurch gekennzeichnet wird, daB sein Umsatz im Vergleich zu
sdem Umgatz cines Hauptartikels im Rahmen des Gesantbetriebes
gering ist. Nach dem unstreitigen Sachverhalt verleiht im vor-
liegenden Streitfall der Vertrieb der von Frau R- gefihr-
ten Brotsorten ihrem Gesch&ft noch nicht das typische Ge-
prédge eines Ladens, in dem Brot gehandelt wird. Der Umsatz

an Brot macht 5 % des gesamten Umsatzes aus. Der Verkauf

von Brot tritt danach hinter dem Verkauf von kKilch und anderen
Lebensmitteln erheblich zuriick und het keine ausschlaggebende
Bedeutung. Mit Recht hat das Berufungsgericht avch beriicksich-
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tigt, daB Frau R- Brot nur einer einzigen Brotfabrik
vertreibt und nur im Steinofen gebackenes Landbrot, verpacktes
Schwarzbrot in Scheiben, KommiBbrot und Pumpernickel feilh#lt.
llerkmai eines Gescl}ﬁftsbetriebes, dessen VWesen durch Brot—
verkauf zum mindesten mitbestimmt wird, ist bei der vom Be-
rufungsgericht gekennzeichneten Entwicklung ein mdglichst
mannigfaltiges Sortiment von Brotarten. Der Umstand, daf Frau
R rur eine beschrinkte Zahl von Brotsorien fihrt, 1HBt
crkermen, daB nicht das Brct ecine Ware ist, die ibrem Geschéft
seine Eigenar’ verleiht. Darauf, ob der Verbraucher regeindflig
keinen grundsidtzlichen Unterschied zwischen Indusirie- und

‘HMarkenbrot einerseits vnd Bickereibrot andererseits macht;

kommt es danach nicht an. Das Berufungsgericht war daher nicht
gehalten, wie die Revision mit der Riige aus § 139 ZPO geltend

macht, darauf hinzuwirken, daB die Kl#ger sich zum Beweisse
auf das Gutachten eines Sachverstédndigen beriefen, .

Ist Brot im Geschéft der Frau R@J§ ein Nebenartikel,

80 kinnten die Kléger, da ihre Béckerei und der iilch- und )
" Lebensmittelhondel der Frau R- im Verkehr nicht als gleich-

artig angesehen werden, von den Beklagten Wettbewerbsschutz
nur beanspruchen, wenn durch den Wettbewerb unter den beson-—
deren Umstdnden des Einzelfalls ihrem Geschéftsbetrieb ein so
starker Abbruch getan wiirde, da die von ihnen gemieteten Ge-—
schéftsrdume zu dem vertraglichen Zweck, als BHckerei zu die—
nen, nur noch vermindert bravchbar wiren. Eine solche Beein-
trichtigung hat das Berufungsgericht nicht festgestellt. Es
liegen nach dem unstreitigen Sachverhalt auch keine Anhalts-
punkte dafiir vor. Die Klédger haben in ihrem Schriftsatz vom
23. Januar 1956 ihren Gesamtumsatz mit 55 000,~ DM angegeben.
Bei dem von Frau R- an Brot erzielten Umsatz von ronatlich
durchschnittlich 430,- DM = jghrlich 5 140,- T¥ macht ihr Um-
satz noch nicht ein Zehntel des Umsatzes der Kliiger aus.

- Hinzu komnmt, daB offensichtlich nicht jeder Kunde, der bei
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Frau B. Brot bezieht, gerade bei den Klédgern sein Brot
kaufea wiirde, wenn Frau R- den Brotvertrieb einstellen
viirde. Zutreffend hat das Berufungsgericht in lbereinstimmung
mit Rechtsprechung und Schrifttum die Ansicht vertreten, daB
der Vermieter grundsé@tzlich nicht verpflichtet ist, von seinem
Mieter jeden fiihlbaren Wettbewerb fernzuhalten. Bei der Ab-
wdgung der beiderseitigen Belange hat es auch mit Recht dem
Umstand Beriicksichtigung geschenkt; daB die Beklagte bei der
im Wirtschaftsleben zunebmenden tberscineidung der Geschifts-
zweige in der Verwertung ihres Miethauses auBlerordentlich
beschrénkt wiirde, wenn sie gehindert widre, die neben der
Bidckerei bestehenden Ladenrdume an Geschiftsbetriebe zu ver-
mieten, die Brot nur als Nebenartikel fiihren.

dit der ProzeBriige aus §§ 286, 139 ZFO trigt die Re-~
vision vor, das Berufungsgericht habe bei der Lbwidgung die
Behauptung der Kléger iibergangen, daB der Verkauf von Brot
in einer Bickerei fiir die Kunden den Anreiz liefere; avch
andere avsgelegte Ware wie eiwa Kuchen zu kaufen. Kach Beweis-
mitteln hefragt wiirden die Kléiger sich auf das Gutachten eines
Sachverstindigen bezogen haben. Das Berufungsgericht nimmt zu
dieser Behauptung der Kléger zwar nicht ausdriicklich Stellung.
Die Tatsache, daB Kunden durch den Anblick ausgelegter Waren
angereizt wurden, sie zu kaufen, selbst wenn sie den Laden be-
treten haben, um andere Waren zu erwerben, liegt aber so selr
auf der Hand, daB nichts fiir die Annahme spricht, das Beru-

fungsgerlcht sei sich bei der Priifung, ob dem Kléger die Duldung
des Wettbewerbs der Frau R zuzumuten sei, der ?’erbevurkung

ausgelegter Waren nicht bewuBt gewesen. Erkennbar ist das
Berufungsgericht davon ausgegangen, da8 die Kléger es hin-
nehmen miiften, Kdufer von Backwaren jeglicher Art als Kunden
an Frau R. zu verlieren. Die Riige der Revision greift
daher nicht durch.
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Der Klageanspruch ist daher unter den Verh#ltunissen, wie
gsie zur Zeit der Entscheidung des Berufuangsgerichts besiecunden,
nicht begriindet. Nicht ausgeschlogsen ist, daf eine andere '
Beurteilvng Platz greifen konnte, wenn der Umsatz der Frau
R@D sn Backwaren sich merklich vergrsBern sollte oder
das von ihr gefiihrte Sortiment erweitert werden wiirde.

Die Kosten des ohne Erfolg gebliebenen Rechtsmittels fallen
nach § 97 ZPO den Kligern zur Last.

Dr. Gelhaar Artl Dr., Spieler

Liesecke Dr. Mezger




