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Rechtssatz:Bs ist in deér Regel weder ein Sach- nool
Rechtemangel eineam vermiefeten Ladeénraumesd,
wenn der Vermieter dem Mieter-ein . an
Ladens gegenilber vertraglich verpflichtet g’
den Ladenraum nicht an ein Ko
men zu vermieten.
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Verkiindet am

23. Dezember 1953

alessa, Justizassistent
als Urkundsbeamter der Ge-
schiiftsstelle

-

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

inzelkaufma ert N in Firma S 1:5

Klégers, Berufungsklégers und Revisionsklégers,
Prozessbevollméichtigter; Rechtsanwalt Prof. Dr. ‘

gegen

Kaufmann Stadtrat a.D. Jacgues B'—L“ in ]3.
‘a|llllll'5 OG- < ‘

die HotelbetrlebsﬁAktlengesellschaft inB
vertreten durch ihren Vorstand:w;

Iptrasse
tto Freiherr von H und Fritz =ff, BT “
. 3: ol V@

Beklagten, Berufungsbeklagten und Rev1alonsbeklag%ensx;
Prozessbevollmichtigter; Rechtsanwalt Dr. - -

.....
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hat der VI. Zivilsenat des Bundesgerlchtshofs auf die mund-‘mc
liche Verhandlung vom 19. Dezember 1953 unter Mitwirkung
der Bundesrichter Dr. Kleinewefers, Dr. meyer, Hanebeck,
Dr. Bode und Dr. Kaul

LAY

Piir Reqht erkannt:

Auf die Revision des Kliigers wird das Urieil des "%
8. Zivilsenats des nammergerlchts in Berlin vom 5. Ju~ ([
ni 1952 aufgehoben. . . i

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und Ent- %3
scheidung, auch liber die Kosten der Revision, an das Cex
Berufungsgericht zuriickverwiesen. . &G

Von Rechts wegen ugﬁ
%"““




Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law
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Tathestands
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Die Beklagten sind gemeinschaftlich Eigentiimer eines Gelﬁn—
dekomplexes an der Ecke (DS trasse —~
ia . Die auf diesem Geliinde stehenden Gebidude sind .
durch Kriegseinwirkungen teils zersttrt, teils schwer bheschidigt .
worden und befinden sich im Wiederaufbau. Das Eckgrundstlick hat . 3
in der —-Strasse die Hausbezeichnung @ und in dek : :i.

ie Hausbezeichnung @. Das in der (NG
Strasse anschliessende Grundstlick, das ebenfalls den Bek] 'a’ﬁé“‘f‘,: i

gehsrt, hat die Nummer @. In der (jJstrasse liegt das

Haus Nr @) @ anschliessend sn das Haus Nr @ Sémtliche Grunds tilk-, . <H |

ke stehen auf demselben Grundbuchblatt. Das Grundstiick
Stragse ’blldet mit dem Grundstiick Kr @@ in der -
@ cinc Parzelle. Die Einfahrt zu dem allen Hiusern gemein~ '

samen Hof und gleichzeitig der Ausgang fiir ein in der .- '

Strasse befindllches Lichtspieltheater befindet sich in der o F
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Anl&sgslich des Wiederaufbaus haben die Beklagten auf dem

Grundstiick -Strasse ‘ der Firma Schuhhaus .~einen g
Laden vermietet und sich verpflichtet, "auf diesem Grumdstilck"™ .3 ;
an kefn anderes Schubgeschéift zu vermieten. R

SR
s

Der Kléger betreibt eine Reihe von Schuhgeschaften in - L
'@P. Durch Vermittlung einer ilaklerfirma trat er mit den Beklag-

ten wegen Anmistung eines weiteren Gesc;hﬁftslokals in Verbin- , A

dung. Zunmiichet wurde an ein Geschdft in der -Strasse

gedacht. Diese Anmietung unterblieb mit Ricksicht auf die erwihn-
te Vereinbarung der Beklagten mit der Pirma ). Die Parteien '
schlosseh aber am 18. Januar 1951 einen Wietvertrag liber das Ge- .
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schaftslokal ” .., da sie zur Annshme gelangt

waren, dass sich die Wettbewerbsschutzklausel nicht auf dieses
Grundstlick beziehe. Der Klédger ilibernahm in dem Vertrag u.a.
die Zahlung eines Baukostenzuschusses. Die Ausbausrbeiten wur-
den in Angriff genommen.

Daraufhin beantragte die Firma . den Parten.en durch eins'
wellige Verfiigung zu verbieten, auf dem Grundstiick )
' @ O cin Schuhgeschiift einzurichten. Durch Urteil des
Kammergerichts vom 2. Ifirz 1951 wurde dem Antrage stattgegeben.
Die Hauptsache selbst ist nicht anhéngig gemacht worden. ‘Die
Parteien hoben nunmehr den Mietvertrag auf. Der Kléger ist der
Ansicht, dass ihm die Beklagten zum Schadensersatz verpfhchtet
geien. Er behauptet, dass in dem anderweitig angemieteten Iaden
nur ein geringerer Umsatz zu erzielen sei. Daraus und aus der
Tatgsache, dass dieser Laden erst spidter erbffnet werden konn—
te als es fir - "vorgesehen war, n§tten - .
sich erhebliche Verluste ergeben. Weiter stellt der \z“:l,aggr den
Beklagten Aufwendungen, die er fiir den Bau ‘ "
@ @ ecmecht heve, in Rechnwig. Von seinen mit 42 124,33 DM be-
zifferten Forderungen hat er einen Teilbetrag von 15 J00 DM
geltenﬁ gemacht. Das Landgericht hat die zugunaten der Firma
. vereinbarte Wettbewerbaschutzklausel als einen Rechtsmangel,
der dem Kléiger bekannt gewegen sel, angeschen uhd einen Schaden-
ersatzanspruch verneint. Bs halt aber wegen eines Betrages von :
6.176,37 DU fir mdglich, dass Anspruche aus ungerechti’erﬁgter
bereicherung vorliegen. Die d:o.esen Betrag dberstelgende nlage-
forderung hat das Lendgericht durch Peilurteil abgewiesen. Das &
Berufungsgericht hat die Berufung des yléigers gegen diese Ent- 3
scheidung zurlickgewiesen. HMit der Revision véffolgt de"' Kléger
seine Ansprilche weiter. Die Beklagten beantragen, dle Rev:.slon

zuriickzuweisen.




Entscheidungsgrinde:
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Die Revision riigt, dass das Berufungsgericht die VerpflichQ
tung in dem Mietvertrage zwischen den Beklagten und der Firma T
'I. an kein anderes Schuhgeschdft zu vermieten, als einen Sach-
mangel im Sinne des § 537 BGB angesehen hat. Diese Riige ist beQ
rechtigt. . 2

Das DLerufungsgericht hat zu diesexr Frage folgendes ausge- e
fiihrt; ' | ; f?;
%\ \
Der Annahme der Partelen und des Vorderriéhters, dass es 31ch
um einen Rechtsmangel im Sinne des § 541 BGB handele, kbnne nicht
beigepflichtet werden; denn der vertragsmiissige Gebrauch der Miet-
sache sei dem Eldger weder durch ein Recht an der Mietsache noqhzg;
durch ein solches auf die Hietsache entzogen worden. Vielmehr
handele es sich um einen Sachmangel im Sinne des § 537 BGB. Un~
ter den Begriff einer Sacheigenschaft im Sinne dieser Vorschrift ”:
fielen auch solche tatsiichlichen oder rechtlichen Verhéltnisse
von einer gewissen Dauer, die infolge ihrer Verbindung mit ei-
ner Sache oder ihrer sonstigen Beziehung.zu ihr nach der Verkehra-
auffassung wertbildend oder werterhthend zu wirken pflegten"*:iif
(RGZ 95, 175, betreffend eine Brauereifreiheit; Palandt, Anm 2° :“
b zu § 537 BGB). Darunter falle auch die Freiheit von eiper Wett— “
bewerbsschutzklausel. Die erfolgreiche Geltendmachung einer sol-“f
chen Xlausel geniige en sich, um Schadensersatzanspriiche aus den .
§§ 537, 538 BGB auszuldsen, ohne dass es darauf ankomme, ob der :;
kechtsstandpunkt der Firma 'l. gerechifertigt gewesen sei oder
nicht. Es bediirfe insoweit daher keiner Nachprifung.
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Das Berufungsgericht verkennt den begriff des Suchmangels.
Dieser ist eine Eigenschaft der Mietsache, die fiir jeden in glei-
chen Umstéinden befindlichen Mieter sich als Mangel darstellt,
d.h. flir jeden Hieter, der die Sache zu dem gleichen Zweck be-
nutzen will. Die Wettbewerbsschutzklausel bewirkt aber nur eine
schuldrechtliche Verpflichtung der Beklagten gegeniiber der Fir-
ns @@. Sie beeinflusst die Sache, das Ladenlokal und desaen
Wert flir einen Mieter zuniichst nicht. Der Kliéiger als Mieter des
Ladens ist allein durch das Bestehen der Wettbewerbsschutzklau-
sel, die seine Rechtssphiife zuniichst nicht betrifft, nicht an ‘
der Benutzung des Ladens als Schuhgeschéft gehindert. Die a u T
der Klausel beruhenden Rechte der Firma "., ganz
glelch wie diese sein migen, richten sich nicht gegen den Mie-
ter als solchen. Die einstweilige Verfiigung gegen den Rléger ist
deshalb auch nicht auf die Wettbewerbsschutzklausel als solche
gestiitzt. Vielmehr fithrt das. Kemmergeriocht in der Sache 5 U 431/54
dagu folgendes aus:

"Die Beklagte zu 3) (der jetzige Kléger) hatte von der
Konkurrenzklausel im Hietvertrag der Kligerir Xenntnis.
Der Inhaber hat als erfahrener Geschiftsmann mindestens
auch erwogen, ob das Konkurrenzverbot so weittreichen~
_Xbnne. Diesen mbglichen Erfolg hat er im Bewusstsein, da8
"hiermit die Vertragsreschte der Kldgerin verletzt wilrden,
gebilligt und durch diese Mitwirkung bei der Vertrags-
verletgung mit bedingtem Vorsatz die Klégerin in einer
gegen die guten Sitten verstossenden Weise geschidigt
(§ 826 BGB). Die Klégerin kann deshalb auch von ihm die
Unterlassung des schiidigenden Verhaltens verlangen®.

Auch aus diesem Urteil ergibt sich also, dass nicht dds Be-
stehen der Wettbewerbsschutgklausel den Kl&ger unmlttelbar‘ge- ‘
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eintrichtigt hat, sondern die Annahme des Kammergerichts, er
habe sich eines Verstosses gegen § 826 BGB schuldig gemacht. N
Dies tedeutet aber eine vllig andere Ursachenreihe. Eine Hand— T
lung des Liieters, die ihm die BLenutzung der Sache entz:.eh‘!:,. ) “é
kann nicht als ein langel der ilietsache angesprochen werden. :*
-~ Qi”
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Insofern unterscheidet sich der Fall wesentlich von der vom
Berufungsgericht angefiihrten Entscheidung des Reichsgerichts

(R6Z 95, 175). Dort hatte der Verplichter ‘einer Gastwirtschaft '

die Brauereifreiheit des ILokals zugesichert. Es bastari'd also ik
eine Verpflichtung des Vermieters dafiir einzustehen, dass kei- ‘é
ne Brauerei einen wirtschaftlichen Zwang ausilben wiirde. In Wirk;@;ﬁ
lichkeit war aber der Péchter dem wirtschaftlichen Zwang prak- ﬁ
tisch aller in Betracht kommenden Brauereien ausgesebzt. Hier el

konnte also die nicht bestehende Brauereifreiheit auf Grund der‘”; &

bestehenden Vertrdge sich, wie das Reichsgericht es ausdriickt, "
als eine wirtschaftliche Waffe gegen den Piichter auswirken, R
die ihm den friedlichen und gewinnbringenden Gebrauch der facht-
sache unmdglich machte. Dagegen konnte der Vertrag zwischen den h
Beklagten und der Firma . fir sich allein den Kliger nicht .
hindern, das Schuhgeschiéft vertragsgemiss zu betreiben. Ein Sach—‘
mangel entfd#llt und die vom Berufungsgericht hieraus gezogenen  ~
Folgerungen kinnen dsher die Entecheidung nicht tragen. o
o R

IT %

R

Die Kntscheidung des Berufungsgerichts kanu auch nicht ‘

aus den Grinden des Laudgerichts aufrecht erhalten werden. Wit ‘ ‘
Recht ist die Annahme eines .lechtsmangels vernmeint worden. 2 ‘

Nach dem bisher ersichtlichen Sechverhalt beruhen die Rechte

der Firma @) - ein vertragliches Recht gegen die beklagten, Z

nicht an ein anderes Schugeschéift zu vermieten, unterstellt -
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‘weigse dann nicht angewendet werden, wenn der WHieter eine Sachse
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gegen den XlHger darauf, dass dieser in Kenntnis der vertrag-
lichen Bindungen der Beklagten und unter ihrer Missachtung, den .
Vertrag liber das Lokal geschlossen hat. Von einem Recht der

Firna @), dem Kléiger lediglich auf Grund des Vertrages mit den
Beklagten den Besitz streitig zu machen, ist nichts ersichtlich.:
Die Bestimmungen iliber einen Rechtsmangel kénnen aber normaler-

besitzt, die ihm nicht aus Rechtsgriinden entzogen werden kamn.’
Ein Anspruch gegen den Vermieter, der den Mieter nicht im Be-
sitz stort, muss insoweit ausser Betracht bleibeg. K

III. ‘ " . :::&:

Der Anspruch des Kliéigers kann sich indessen aus anderen
Gesichtspunkten ergeben. Nach der Behauptung des Klégers ha-
ben die Beklagten die Gewkdhr libernommen, dass dle Vereinbarung
mit der Pirma ‘ sich nicht auf das Haus Hr 17 a erstrecks.

Das Berufungsgericht hat sich mit dieser Haftungsgrundlsage nicht
befasst. Eine endgliltige Entscheidung dariiber, ob nach den Ver-~
einbarungen ein haftungsbegriindendes Garantlever:pxechen gege-
ben war oder nicht, kann vom Revisionsgericht nidht getroffen
werden, zumal die Frage, inwieweit die Verpfiichtung sich such
auf Nr 17 a bezog, noch der Entscheidung bedarf. Eine Rechts-
kraftwirkung‘der Entscheidung zur einstweiligen Verfligung be-
steht nicht. ‘

L]

Aber auch dann, wenn eine solche Garantie nicht ibernom-
men ist, kinnten aus dem Mietvertrag Anspriiche hergeleitet wer-
den. Die Beklagten haben sich verpflichtet, dem Kléger den ver-
mieteten Raum zu tiberlassen. Wenn sie hierzu durch die vorher
eingegangene vertragliche Verpflichtung der Firma . gegeniiber
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zweifelhaft. Die dindernisse liegen in den persdnlichen Ver~ i Ng K
hiiltnigsen der Beklagten; ein anderer, der nicht vertraglich ééej‘;
bunden widre, kdnnte die Leistung erbringen. Es handelt sich auéii
um ein anfiingliches Unvermigen, da es nicht auf den Zeltpunkt
der einstweiligen Verfiigung, sondern den ihrer Grundlage, ném- R
lich die Vereinbarung mit der Pirma @P enkommt. Sollte aber,
wie das Khmmergerlcht in der Enxscheldung vom 2. Hirg 1951 an» ?§§§4
N
Parteien vorliegen, so wiirde das eigene Verhalten des Klagera 5
einem Schadensersatzansir uch entgegenstehen, d2 es sich als unp‘;ﬁ
zuléssige Rechtsausibung darstellen wiirde. Aber auch damn weini: ;f
das Berufungsgericht eine faftung der Beklagten als gegeben an—f?“.
. sieht, wird es zu priifen haben, ob nicht mit Riicksicht auf d;q:‘if
begonderen Besprechungen iiber die Wettbewerbsschutzklausel aés - e
Kléiger das Risiko einer mbglicherweise dennoch bestehenden veé—:ﬁ‘;
traglichen Vereinbarung und das sich hieraus ergebende Unver- ° %%
mogen der Beklagten gur Leistung libernommen hat. Damit k¥nnten 5.
iiber den Aufwendungsersatz oder die Bereicherung hinausgehende'%;’
Anspriicht stillschweigend ausgeschlossen sein. Ebenso wurden '
Anspriiche des {l4gers dann entfallen, wenn mit der Vereinbarung
der Parteien iiber die Aufhebung des Vertrages alle inspriiche
aufgehoﬁen gsein sollten.

etwa des Inhalts, dass nur die gegemseitigen Vertragspfiichten fl? !
flir die Zukunft entfallen solltem, Anspriiche nach den allgemei—~‘ :
nen Regeln aber nicht betroffen sein sollten. Dies.ist mangels. ~
niherer Feststellungen noch nicht zu entscheiden. Sollten nach




PR
. A

. “'r;w;‘\vv o’
N

LI
.

PR,
X ‘a ’
Roe

dem Willen der Parteien und dem Zweck der Vereinbarung bereits

entgtandene Anspriiche unberiihrt bleiben, so ist nach den obi-
gen ausfiihrungen eine laftung der Beklagten unter der Voraus-
setzung, dass die Wettbewerbsvereinbarung sich auch auf das
Haus Nr 17 a bezog, mtglich.

Das Urteil musste daher aufgehoben und die Sache an das
Berufungsgericht, dem auch die Entscheidung ilber die Koaten .-
der Revision zu iibertragen war, guriickverwiesen werdem. . . . -

Dr. ileinewefers Dr.X.E.Heyer Hanebeck x
Dr. Bode Dr. Kaul Sy
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