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WETTBEWERBSBESCHRANKUNG DURCH
ANKERMIETER?

DER EUROPAISCHE GERICHTSHOF HAT SICH KURZLICH MIT DER
KARTELLRECHTLICHEN VEREINBARKEIT VON MIETVERTRAGS-KLAUSELN
AUSEINDERGESETZT, DIE EINEM ANKERMIETER DAS RECHT EINRAUMEN;
DAS VERMIETEN VON GESCHAFTSRAUMEN AN DRITTE PARTEIEN ZU
VERHINDERN. SOLCHE KLAUSELN KONNEN WETTBEWERBSBESCHRANKEND
SEIN.

Ankermieter sind fur GeschdftsrtGume, insbesondere Einkaufszentren, wesentlich. Ihre
zentrale Bedeutung wird meist in Mietvertrdgen widergespiegelt, in denen das Recht des
Vermieters beschrdnkt wird, individuell und ohne die vorherige Zustimmung des
Ankermieters andere Geschdftsraummietvertrdge mit potenziellen Konkurrenten des
Ankermieters abzuschlieRen. Die Frage, ob solche Klauseln wettbewerbsbeschrénkend
sind, war bisher noch nicht abschlieBend gekldrt worden.

In einer aktuellen Entscheidung (SIA "Maxima Latvija/Konkurences padome, C-345/14)
stellte der Europdische Gerichtshof fest, dass soclche Vertrdge an sich eine Verhinderung,
Einschrdnkung oder Verfdlschung des Wettbewerbs nicht bezwecken, sehr wohl aber
bewirken kénnen.

Da § 1 des Osterreichischen Kartellgesetzes im Wesentlichen Art 101 Abs 1 AEUV
nachgebildet ist, hat die vorliegende Entscheidung auch im Osterreichischen Recht
Relevanz.

Zum Fall

Maxima Latvija (Maxima) ist eine in Lettland agierende Lebensmitteleinzelhandelskette
und als solche ein wichtiger Ankermieter. Maxima schloss eine Reihe von
Geschdftsraummietvertrdgen mit Einkaufszentren ab, die eine Klausel enthielten, die
Maxima als Ankermieter das Recht auf Einwilligung in die Vermietung der nicht von ihr
gemieteten Geschdftsrtume durch den Vermieter an dritte Parteien einrdumte. Der
lettische Wettbewerbsrat ging davon aus, dass die streitige Klausel eine vertikale
Vereinbarung darstellt, mit der Absicht, den Wettbewerb zu verhindern, einzuschrdnken
bzw. zu verfdlschen. Maxima erhob gegen die Entscheidung des Wettbewerbsrats
Nichtigkeitsklage und der lettische Oberste Gerichtshof legte den Fall schlussendlich dem
Europdischen Gerichtshof zur Vorabentscheidung vor.

Zur Entscheidung des EuGH

Der EuGH kam zum Schluss, dass solche Klauseln zwar nicht die Verhinderung,
Einschrdnkung oder Verfdlschung des Wettbewerbs bezwecken, jedoch eine solche
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Verhinderung bzw. Einschrédnkung oder Verfdlschung bewirken kénnen. Die
Auswirkungen der Klauseln mussen im  wirtschaftlichen und rechitlichen
Gesamtzusammenhang, in dem sie auftreten, beurteilt werden, ferner muss gepruft
werden, inwiefern sie zusammen mit anderen Vertrdgen zu einer kumulativen
Auswirkung auf den Wettbewerb fihren kdénnen. Im vorliegenden Fall muss bei der
Beurteilung der Wirkung der Abkommen Folgendes berucksichtigt werden:

(a) Zugang zum relevanten Markt: Mdéglichkeit eines neuen Mitbewerbers, im
Einzugsgebiet FuB zu fassen, unter Berucksichtigung  wirtschaftlicher,
administrativer oder rechtlicher Hindernisse;

(b) Beurteilung der Bedingungen, unter welchen Wettbewerbskrdfte am relevanten
Markt agieren; in diesem Zusammenhang ist es von Bedeutung, die Anzahl und
GroBe der am Markt vorhandenen Akteure zu kennen, sowie den Grad der
Konzentration dieses Marktes, die Treue der Verbraucher gegenuber bestehenden
Marken und die Konsumgewohnheiten;

©) Erst wenn man nach sorgfdltiger Abwdgung zum Ergebnis kommt, dass der
Marktzugang aufgrund gleichartiger Vertrdge auf diesem Markt erschwert wird,
kann analysiert werden, in welchem AusmaB diese Vertrdge zu einer
Abschottung des Marktes fUhren, da nur solche Vereinbarungen verboten sind,
die erheblich zur Abschottung des Marktes beitragen. Die Stellung der
Vertragsparteien auf dem betreffenden Markt und die Laufzeit der Vertrage
werden dabei ebenfalls in Erwdgung gezogen.

Der Gerichtshof betonte, dass diese Abwdgungen nicht auf tatséichliche Auswirkungen
der betreffenden Vereinbarung beschrdnkt sind, sondern auch zur Berticksichtigung ihrer
potenziellen Auswirkungen verpflichten.

Daher muss auch nach dieser Entscheidung in jedem einzelnen Fall untersucht werden,
ob die Klauseln zu einer Abschottung beitragen.

ALBANIA AUSTRIA BOSNIA & HERZEGOVINA BULGARIA CROATIA CZECH REPUBLIC HUNGARY POLAND ROMANIA SERBIA SLOVAK REPUBLIC SLOVENIA UKRAINE

WOLF



WOLF THEISS CLIENT ALERT

Februar 2016

Uber WOLF THEISS

Lokale Prdsenz direkt vor Ort - unsere Buros in 13 Ldndern in Mittel, Ost- und
Sudosteuropa ermoglichen es uns unseren Klienten ein umfassendes und effizientes
Service landerubergreifend in Mittel-, Ost- und Sudosteuropa zu bieten. Als eines der
groBten und erfahrensten Teams in Mittel-, Ost- und Sudosteuropa mit mehr als 340
Juristen, sind wir stdndig darum bemuht die Erwartungen unserer Kunden nicht nur zu
erfillen, sondern zu Ubertreffen.

Fur mehr Informationen wenden Sie sich bitte an:

Dr. Birgit Kraml
Counsel
birgit. kraml@wolftheiss.com

T: +43 1 51510 5360

This memorandum has been prepared solely for the purpose of general
information and is not a substitute for legal advice.

Therefore, WOLF THEISS accepts no responsibility if - in reliance on
the information contained in this memorandum - you act, or fail to act,
in any particular way.

If you would like to know more about the topics covered in this
memorandum or our services in general, please get in touch with your
usual WOLF THEISS contact or with:

Wolf Theiss

Schubertring 6

AT - 1010 Vienna

www.wolftheiss.com
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