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Aktuelles Urteil des Bundesgerichtshofs 
zum Konkurrenzschutz in Praxismietverträgen: 

Eine Facharztpraxis für Orthopädie kann den Betrieb 
einer Praxis für Chirurgie/Unfallchirurgie abwehren

Zum Hintergrund: 

Praxismietverträge gewähren Mie-
tern Schutz vor Vermietung an 
Konkurrenz, wenn sich die Mieträu-
me des Konkurrenten in demselben 
oder unmittelbar angrenzendem 
Gebäude befinden und demselben 
Vermieter gehören. Dieser Konkur-
renzschutz gilt automatisch – ohne 
besondere vertragliche Regelung 
(sog. vertragsimmanenter Konkur-
renzschutz) –, wobei es zulässig ist, 
den Konkurrenzschutz mietvertrag-
lich auszuschließen. Viele Mietver-
träge regeln den Konkurrenzschutz 
detailliert und gerade bei Praxis-
mietverträgen ist es sinnvoll, die ge-
plante ärztliche Tätigkeit genau zu 
beschreiben, um die Abgrenzung zu 
Konkurrenten zu erleichtern.

Der Fall: 

Ein Praxismietvertrag sieht vor, dass 
der Vermieter dem Mieter, einem 
Orthopäden, Konkurrenzschutz für 
die Fachrichtung „Orthopädie und 
den Schwerpunkt Chirotherapie, 
ausgenommen Traumatologie für 
Kinder und Jugendliche“ gewährt. 
Ferner erläutert der Mietvertrag, 
dass der Mieter operative Eingriffe 
durchführen wird. Der Vermieter 
schließt ein Jahr später über Räume 

im selben Haus einen Mietvertrag 
für eine Arztpraxis der „Fachdiszi-
plin Chirurgie/Unfallchirurgie“ ab, 
die arthroskopische und gelenkchi-
rurgische Leistungen erbringt. Dort 
werden u.a. operative Behandlungen 
an den Stütz- und Bewegungsor-
ganen durchgeführt. Der Mieter der 
Orthopädiepraxis ist mit dieser Neu-
vermietung nicht einverstanden.

Die Entscheidung: 

Der Bundesgerichtshof hat klar-
gestellt, dass der mietvertraglich 
vereinbarte Konkurrenzschutz der 
Orhopädiepraxis verletzt wird (Ur-
teil vom 10.10.2012 – XII ZR 117/10). 
Die Orthopädie sei im Vergleich zur 
Chirurgie, nach der hier anwend-
baren sächsischen Weiterbildungs-
ordnung, die speziellere Fachdis-
ziplin für Prävention, Erkennung 
sowie operative und nichtoperative 
Behandlung von Verletzungen der 
Stütz- und Bewegungsorgane. Da 
die chirurgische Praxis ebenfalls auf 
diesem Gebiet tätig sei, greife der 
Konkurrenzschutz zugunsten des 
Orthopäden ein. Dies gelte auch für 
die Traumatologie, weil der Mietver-
trag des Orthopäden den Tätigkeits-
bereich der Traumatologie für Er-
wachsene ebenfalls der Orthopädie 
zuordnet.

Die Konsequenzen für Mieter: 

Der Fall verdeutlicht, dass die Be-
schreibung der in der Praxis geplanten 
ärztlichen Tätigkeit außerordent-
lich wichtig ist, um für Mieter einen 
umfassenden Konkurrenzschutz si-
cherzustellen, obgleich Praxismiet-
verträge einen vertragsimmanenten 
Konkurrenzschutz beinhalten. Be-
troffene Mieter können vom Vermie-
ter Beseitigung der Konkurrenzsitua-
tion, etwa durch eine Kündigung des 
Konkurrenten und Unterlassung der 
Vermietung an Konkurrenten in der 
Zukunft, verlangen. Außerdem stellt 
der Verstoß gegen den Konkurrenz-
schutz – unabhängig davon, ob er 
ausdrücklich vereinbart wurde oder 
vertragsimmanent gilt –  einen Miet-
mangel dar. Der Mieter kann daher 
die Bruttowarmmiete mindern und 
für die Vergangenheit in Folge der 
Minderung zu viel gezahlte Miete 
zurückfordern.


