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TI ZB 244/52

Verkündet am 
23» Dezember 1953 
Malessa, J u s t iz a s s is te n t  
a l s  Urkundsbeamter der Ge­
s c h ä f ts s te l le

K lägers, B erufungsklägers und R ev isionsk lägers,

2c d i^ g o te lb e tr ie b s -A k tie n g e s e lls c h a f t  in  B 
D f l m m f t s t r a s s e  ^ ® ^ v e r tre te n  durch i] 
Otto F re ih e rr  von H ^H M feund  F r i t

# f

h a t der VI. Z iv ilse n a t des B undesgerichtshofs auf d ie  münd- : 
lie h e  Verhandlung vom 19* Dezember 1953 u n te r Mitwirkung 
der B undesrich ter Dr. lCleinewefers, Dr. Meyer, Hanebeck,
D r. Bod e und D r.. Kaul

Auf d ie  R evision des K lägers wird das U rte il  des 
8 . Z iv ilse n a ts  des Kammergerichts in  B e r lin  vom 3» Ju­
n i 1952 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderw eiten Verhandlung und Ent­
scheidung, auch über d ie  Kosten d e r  R evision , an das 
B erufungsgericht zurttckverwiesen.

I m  K a m e n  d e s  V o l k e s

In  dem R e c h ts s tre i t

d e sE in ze Ik a  ufma 
( ■ P f c ,  in B ^ I

ifr a a n n ^ A ^ e r t^ N J (p B j( |fc
B ^ P g y t r a s s e ^ p

in  Firma S

-  P rozessbevo llm äch tig ter: Rechtsanw alt Prof» Dr

g e g e n

& P  U J li l id X U i Q  uC*M t l q  u q o l / o  c / ä w \ i  U

B eklagten, Berufungsbeklagten 

-  P rozessbevo llm äch tig ter: Rechtsanwal

fü r  Recht erkannt?

Von Rechts wegen
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Tatbestand:

^ '  V ^
.* /:*
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Die B eklagten sind gem einschaftlich  Eigentümer e ines Gelän- 
dekompiexes an der Ecke t r a s s e -

Die au f diesem Gelände stehenden Gebäude sind 
durch Kriegseinwirkungen t e i l s  z e r s tö r t ,  t e i l s  schwer beschäd ig t 
worden und befinden  s ich  im W iederaufbau. Das Bckgrundstück h a t 
in  der ^ ^ | ^ J | | | ^ - S t r a s s e  d ie  Hausbezeichnung 0  und in  de

Hausbezeichnung Das in  der 
S tra sse  ansch liessende Grundstück, das eb e n fa lls  den BekxägMii 
gehört, h a t d ie  Hummer In  der ^ j m ^ g t r a s s e  l i e g t  däs .
Haus Nr ^  0  ansch liessend  an das Haus Nr 0 .  Säm tliche G rundstU k^* 
ke stehen au f demselben G rundbuchblatt. Das Grundstück 
S trasse  0  b i ld e t  m it dem Grundstück Nr 00 in  der 
0 / / / / / ^  e ine P a rz e lle . Die E in fah rt zu dem a l le n  Häusern gemein­
samen Hof und g le ic h z e i t ig  d er Ausgang fü r  e in  in  d e r 
S trasse  0 )  b e f in d lic h e s  L ic h ts p ie l th e a te r  b e fin d e t s ic h  in  der

0 0
-.SfWJ
ftiv«

A n läss lic h  des Wiederaufbaus haben d ie  B eklagten auf dem 
Grundstück d H H H jj f e - S t r a s s e  A  der pirma Schuhhaus einen
Laden verm ie te t und s ich  v e r p f l ic h te t ,  «auf diesem Grundstück«

aJP
an kein  anderes Schuhgeschäft zu verm ieten. J i

Der K läger b e t r e ib t  e in e 'fie ih e  von Schuhgeschäften in  
Durch V erm ittlung e in e r  Maklerfirma t r a t  e r  m it den Beklag­

ten  wegen Anmietung e ines w eiteren  G eschäftslokals in  Verbin­
dung. Zunächst wurde an e in  Geschäft in  der Trasse
gedacht. D iese Anmietung u n te rb lie b  m it Rücksicht au f d ie  erwähn- 
te  Vereinbarung äe r B eklagten m it ae r Firma 0 0 .  Die P a rte ie n  
schlosset! aber am 18. Januar 1951 einen M ietvertrag  über das Ge-
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sc h ä f ts lo k a l da s ie  zur Annahme gelangt
waren, dass s ich  die W ettbew erbsschutzklausel n ic h t au f d ie ses  
Grundstück beziehe. Der K läger übernahm in  dem V ertrag u .a . 
die Zahlxtxig eines Baukostenzuschusses. Die A usbauarbeiten wur­
den in  A ngriff genommen.

D araufhin bean trag te  d ie  Firma den P a rte ie n  durch e in stj
w eilige  Verfügung zu v e rb ie te n , au f dem Grundstück

e in  Schuhgeschäft e in zu rich ten . Durch U r te i l  des 
Khmmergerichts vom 2. Marz 1931 wurde dem Anträge s ta ttgegeben . 
Die Hauptsache s e lb s t  i s t  n ic h t  anhängig gemacht worden. Die 
P a rte ien  hoben nunmehr den M ietvertrag  auf.. Der Kläger i s t  d e r  
A nsicht, dass ihm d ie  B eklagten zum Schadensersatz v e rp f l ic h te t  
seien» Sr behaupte t, dass in  dem anderw eitig  angem ieteten Baden 
nur e in  g e r in g e re r Umsatz zu e r z ie le n  sei,. Daraus und aus. der 
Tatsache, dass d ie s e r  Laden e r s t  sp ä te r  e rö ffn e t w erdenkoio&r.

h ä tte n  *te  a l s  es f ü r ^ p p m ^  0  ^v o rg eseh en  war, 
s ich  erheb liche V erluste  ergeben. W eiter s t e l l t  der Kläger den 
Beklagten Aufwendungen, d ie  e r  fü r  den Bau
# •  gemacht habe, in  Rechnung. Von seinen mit 12 124,33DM be­
z i f f e r te n  Forderungen h a t e r  einen T e ilb e trag  von 13 000 DM ^  « ' , 
geltend gemacht. Das .Landgericht h a t d ie  zugunsten d e r  Firma

v ere in b a rte  Y /ettbewerbsschutzklausel a l s ' einen Rechtsmangel, 
de r dem Kläger bekannt gewesen s e i ,  angesehen und einen Schaden­
ersatzanspruch  v e rn e in t. Es h ä l t  aber wegen eines B etrages von

» 4  '  '

6.176,37 Dil f to  m öglich, dass Ansprache aus ungerech tfertig ter 
Bereicherung v o rlieg en . Die d iesen  B etrag  Übersteigende idage- 
forderung h a t das L andgericht durch T e i lu r te i l  sbgewiesen. Das 
B erufungsgerich t h a t d ie  Berufung des K lägers gegen d iese  Ent­
scheidung zurückgewiesen. Mit der R evision v e r fo lg t  der Kläger 
seine Ansprüche w e ite r . Die B eklagten beantragen , d ie  R evision 
zurückzuweisen.
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E ntscheid ungsgründe

*;*&

*v '

Die R evision rü g t, dass das B erufungsgericht d ie  V erp flich ­
tung in  dem M ietverträge zwischen den Beklagten und der Birma 
d j | r an kein  anderes Schuhgeschäft zu verm ieten, a l s  einen  Sach­
mangel im Sinne des § 537 BGB angesehen h a t . Diese Rüge i s t  be­
r e c h t ig t .

Das B erufungsgerich t h a t zu d ie se r  Präge fo lgendes ausge­
fü h r t :  *

* *'«■'if
Der Annahme der P a rte ie n  und des V o rd e rrich te rs , dass es s ic h

, . A

um einen Rechtsmangel im Sinne des § 541 BGB handele , könne n ic h t J
b e ig e p f lic h te t  werden; denn der vertragsm ässige Gebrauch der M ietr

♦  ^
sache s e i  dem Kläger weder durch e in  Recht an der M ietsache noch s 
durch e in  so lches auf d ie  M ietsache entzogen worden. Vielmehr 
handele es s ich  um einen Sachmangel im Sinne des § 537 BGB. Un­
t e r  den B e g riff  e in e r  Sacheigenschaft im Sinne d ie se r  V o rsc h rift 
f i e le n  auch solche ta tsä c h lic h e n  oder re c h tlic h e n  V erhä ltn isse  
von e in e r  gewissen Dauer, d ie  in fo lg e  ih r e r  Verbindung m it e i ­
ner Sache öder ih re r  sonstigen  Beziehung zu ih r  nach der V erkehre-'‘ -"MM*
auffassung w ertbildend oder werterhöhend zu wirken p f le g te n ./
(RGZ 95, 175, be tre ffen d  eine B ra u e re if re ih e it ;  P a land t, Änm i \  
b zu § 537 BGB). D arunter f a l l e  auch d ie  F re ih e i t  von e in e r W ett- 
bew erbsschutzklausel. Die e rfo lg re ich e  Geltendmachung e in e r  s o l -  ;

'  '  A

chen K lausel genüge an s ic h , um Schadensersatzansprüche aus den 
§§ 537, 338 3GB auszulösen, ohne dass es darauf ankomme, ob der 
R echtsstandpunkt der Birma g e re c h tfe r t ig t  gewesen s e i  oder f 
n ic h t . Es bedürfe insow eit daher ke iner Nachprüfung.

*%

t#

'li- '■
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Das B erufungsgericht verkennt den B e g riff  des Sachmangels. 
D ieser i s t  eine E igenschaft der M ietsache, d ie  fü r  jeden in  g le i ­
chen Umständen b efin d lich en  M ieter s ich  a ls  Mangel d a r s t e l l t ,  
d .h . fü r  jeden M ieter, der d ie Sache zu dem g le ichen  Zweck be­
nutzen w i l l .  Die W ettbew erbsachutzklausel bew irkt aber nur eine 
sch u ld rech tliö h e  V erpflich tung  der B eklagten gegenüber der B ir­
ma 4D » Sie b e e in f lu s s t  d ie Sache, das Ladenlokal und dessen 
Wert fü r  einen M ieter zunächst n ic h t . Der K läger a l s  M ieter des 
Ladens i s t  a l l e in  durch das Bestehen der Y/ettbewerbsschutzklau- ■ 
s e i ,  d ie  se in e  Hechtssphäre zunächst n ic h t b e t r i f f t ,  n ic h t an 
der Benutzung des Ladens a ls  Schuhgeschäft geh in d ert. Die a u f ]  
d e r  K l a u s e l  beruhenden Hechte der Firma f / ß i  ga n t 
g le ic h  wie d iese  se in  mögen, r ic h te n  s ic h  n ic h t gegen dah Mie­
te r  a ls  so lchen. Die e in s tw e ilig e  Verfügung gegen d en Kläger i s t  
deshalb auch n ic h t au f d ie W ettbew erbsschutzklausel a l s  solche 
g e s tü tz t .  Vielmehr fü h r t  das Khmmergerioht in  der Sache 5 U 431/5*1 
dazu folgendes aus:

"Die Beklagte zu 3) (der je tz ig e  K läger) h a tte  von der 
Konkurrenzklausel im M ietvertrag  der K lägerin  Kenntnis.
Der Inhaber h a t a l s  e rfah ren er Geschäftsmann mindestens
auch erwogen, ob das Konkurrenzverbot so w eit re ichen

♦ v *

kühne. D iesen möglichen E rfo lg  h a t e r  im Bewusstsein, daß 
h ie rm it d ie  V ertragsrech te  der K lägerin  v e r le tz t  würden, 
g e b i l l ig t  und durch d iese  Mitwirkung bei der V ertrags- ] 
V erletzung m it bedingtem V orsatz d ie  K lägerin  in  e in e r 
gegen d ie  guten S i t te n  verstossenden  Weise geschädigt 
(§ 826 BGB). Die K lägerin l^ann deshalb auch von ihm d ie   ̂
U nterlassung des schädigenden V erhaltens verlangen". .

i
Auch aus diesem U r te il  e rg ib t s ic h  a ls o , dass n ic h t .das Be­

stehen der W ettbew erbsschutzklausel den Kläger unm ittelbar-beT  1

J



e in t r ä c h t ig t  h a t ,  sondern d ie  Annahme des H äm roergerichts, e r  
habe s ic h  e in es  V ers to sse s  gegen § 826 BGB s c h u ld ig  gemacht* 
D ies b ed eu te t ab e r e in e  v ö l l ig  andere ü rs a c h e n re ih e . E ine Hand­
lung des M ie te rs , d ie  ihm d ie  Benutzung d e r  Sache e n t z i e h t , ,  
kann n ic h t  a l s  e in  Mangel d e r M ietsache angesprochen  werden« 
In so fe rn  u n te rsc h e id e t s ic h  d e r  F a l l  w e se n tlic h  von d e r  vom 
B eru fungsgerich t an g e fü h rten  E ntscheidung des R e ic h s g e r ic h ts  
(RGZ 95, 175)* B ort h a t t e  d e r  V erpäch ter e in e r  G a s tw ir ts c h a f t  
d ie  B ra u e re i f r e ih e i t  des I»okals z u g e s ic h e r t .  Es b es tan d  a l s o  
eine V erp flich tu n g  des V erm ie ters d a fü r  e in z u s te h e n , d ass  k e i -  
ne B rau e re i e inen  w ir ts c h a f t l ic h e n  Zwang aüsüben würde« In  Wir|c- 
l i c h k e i t  war ab e r d e r P äch te r dem w ir t s c h a f t l ic h e n  Zwang p ra k -  
t i s c h  a l l e r  in  B e tra c h t kommenden B ra u e re ie n  a u s g e s e tz t .  H ie r  
konnte a lso  d ie  n ic h t  bestehende B r a u e r e i f r e ih e i t  a u f  Grund d e r  
bestehenden V erträge s ic h , wie das R e ic h sg e r ic h t es a u s d rü c k t,  . 
a l s  eine w ir ts c h a f t l ic h e  Waffe gegen den P ä c h te r  au sw irk en , 
d ie  ihm den f r ie d l ic h e n  und gew innbringenden Gebrauch d e r  ^ a e h t -  
sache unmöglich m achte. Bagegen konnte d e r  V e r tra g  zw ischen  den 
B eklagten und d e r Firma fü r  s ic h  a l l e i n  den K läg er n ic h t  
h in d ern , das Schuhgeschäft vertrag sgem äss zu  b e t r e ib e n .  E in  Sach 
mangel e n t f ä l l t  und d ie  vom B eru fu n g sg e rich t h ie ra u s  gezogenen 
Folgerungen können daher d ie  E ntscheidung n ic h t  tragen«

I I .

B ie Entscheidung des B e ru fu n g sg e rich ts  kann auch n ic h t  
aus den Gründen des L andgerich ts  a u f re c h t  e r h a l te n  w erden. M it 
Recht i s t  d ie  Annahme e in e s  R echtsm angels v e r n e in t  worden.
Rach dem b isher, e r s ic h t l ic h e n  S ach v e rh a lt beruhen  d ie  R echte 
der Firma f / )  -  e in  v e r t r a g l ic h e s  Recht gegen d ie  B e k la g te n , 
n ic h t an e in  anderes S chugeschäft zu v e rm ie ten , u n t e r s t e l l t  -



-  7 -

gegen den Kläger darau f, dass d ie se r  in  Kenntnis der v e r tra g ­
lic h e n  Bindungen der B eklagten und un ter ih r e r  Missachtung» den 
V ertrag  über das Lokal geschlossen hat* Von einem Recht der 
Firma f P ?  dem Kläger le d ig l ic h  au f Grund des V ertrages m it deh 
B eklagten den B esitz  s t r e i t i g  zu machen, i s t  n ic h ts  e r s ic h t l ic h .  
Die Bestimmungen über einen Rechtsmangel können aber norm aler­
weise dann n ic h t angewendet werden, wenn d er M ieter e ine  Sa ehe 
b e s i t z t ,  d ie ihm n ic h t aus Rechtsgründen entzogen werden k an n / 
Lin Anspruch gegen den V erm ieter, der- den M ieter n ic h t im Be­
s i t z  s t ö r t ,  muss insow eit au sser B etrach t b le ib en .

t  * *  * >

m .  ' ‘ _  * *!

Der Anspruch des K lägers kann s ic h  indessen  aus anderen 
G esichtspunkten ergeben. Nach der Behauptung des K lägers ha­
ben d ie  B eklagten d ie  Gewähr übernommen, dass d ie  Vereinbarung 
mit der Firma s ich  n ic h t auf das Haus Hr 17 a e rs tre c k e .
Bas B erufungsgerich t h a t s ic h  m it d ie se r  Haftungsgrund läge n ic h t 
b e fa s s t .  Bine endgültige Entscheidung darüber, ob nach den Ver­
einbarungen e in  haftungsbegründ end es Garantieversjyrechen gege­
ben war oder n ic h t, kann vom R ev isionsgerich t niclbt g e tro ffen  
werden, zumal d ie Frage, inw iew eit d ie  V erpflich tung  s ich  auch
auf Nr 17 a bezog, noch der Entscheidung b ed a rf. Eine R echts- « *
kraftw irkung der Entscheidung zur e in s tw e ilig en  Verfügung be­
s te h t  n ic h t .

Aber auch dann, wenn eine solche G arantie n ic h t übernom­
men i s t ,  könnten aus dem M ietvertrag  Ansprüche h e rg e le i te t  w e r- ' 
den. B ie B eklagten haben s ic h  v e r p f l ic h te t ,  dem Kläger den ver-r 
m ie te ten  Raum zu ü berlassen . Wenn s ie  h ie rz u  durch d ie vorher 
eingegangene v e r tra g lic h e  V erpflich tung  der Firma gegenüber



au sse r Stande waren, so müssen s ie  d a fü r e in s teh en , d e n n d le  
an fäng liche Unvermögen g ib t  einen Schadensersatzansprueh, so­
bald es s ic h  a l s  dauernd h e r a u s s te l l t .  Dass es s ic h  h ie r  um 
vermögen und n ic h t obe jek tive  Unmöglichkeit h an d e lt, i s t  n ic h t 
z w e ife lh a ft. Die H indernisse lieg en  in  den persön lichen  Veas- 
h ä ltn is s e n  der B eklagten; e in  anderer, der n ic h t v e r tr a g l ic h  gtf

y # 4 m I i

bunden wäre, könnte d ie  L eistung erbringen» Es h an d e lt s ich  
um e in  an fäng liches Unvermögen, da es n ic h t au f den Zeitpunkt*;' 
d e r e in s tw e ilig en  Verfügung, sondern den ih r e r  Grundlage, näfl£

•  X

ankommt. S o llte  aber, 
wie das Kammergericht in  der Entscheidung vom 2. März 1931 an*; 
genommen h a t ,  e in  gemeinsames s itte n w id rig e s  Zusammenwirken 
P a rte ie n  v o rlieg en , so würde das eigene V erhalten  des Kläger^ 
einem Schadensersatzanspruch entgegenstehen, da es s ic h  a l s  uh- 
zu läss ig e  Rechtsausübung d a r s te l le n  würde. Aber auch dann wehi 
das B erufungsgerich t eine Haftung der B eklagten a l s  gegeben a n - ‘ i 
s ie h t ,  wird es zu prüfen  haben, ob n ic h t m it Rücksicht au f d i f ' 
besonderen Besprechungen Uber die W ettbew erbsschutzklausel ddf * 
Kläger das R isiko e in e r  m öglicherweise dennoch bestehenden v e r- * '»T*' '*
tra u lic h e n  Vereinbarung und das s ich  h ie rau s ergebende U nver-'

. o . ? .  s :

mögen der B eklagten zur L eistung übernommen h a t .  Damit könnten 
Uber den Aufwendungaersatz oder d ie  B ereicherung hinausgebenäe 
Ansprüche s tillschw eigend  ausgeschlossen se in . Ebenso würden ^  
Ansprüche des K lägers dann e n tfa l le n , wenn m it der V ereinbarim g^V^ 
der P a r te ie n  über d ie  Aufhebung des V ertrages a l l e  Ansprüche 
aufgehoben se in  s o l l te n .

.... . *
. . • Gaffel

Es kann aber auch nur eine T eillösung  bezweckt gewesen s e i’nyq 
etwa des In h a lts ,  dass nur d ie  gegenseitigen  V ertrag sp flich ten  
fü r  d ie  Zukunft e n tfa lle n  s o l l te n ,  Ansprüche nach den allgem ei­
nen Regeln aber n ic h t b e tro ffe n  s e in  s o l l te n .  D ie s . i s t  mangels 
näherer F es ts te llu n g e n  noch n ic h t zu en tscheiden . S o llte n  nach

* >  ■
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dem W illen der P a rte ie n  und dem Zweck der Vereinbarung b e re i ts  
entstandene Ansprache unberührt b le ib en , so i s t  nach den obi­
gen Ausführungen eine Haftung der B eklagten un ter der Voraus­
setzung, dass d ie Wettbewextosvereinbarung s ic h  auch auf das 
Haus Hr 17 a bezog, m öglich.

Bas U rte il  musste daher aufgehoben und d ie  Sache an das 
B erufungsgerich t, dem auch d ie  Entscheidung Uber d ie  Kosten ; •
der R evision zu Übertragen war, zurückverwiesen werden* .

. v y
- y*#

B r. iZleinewefers D r.K.35.Meyer Hanebeck 'm
B r. Bode Br» Kaul v
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