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Beitrage

Gewerberaummiete

Aufklarungs- und Informationspflichten
beim Abschluss gewerblicher Mietvertrage

von RA, FA fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht, FA fiir Versicherungsrecht Kai-Jochen Neuhaus, Dortmund

1. Problemstellung

In der Praxis stellt sich vor allem die Frage (meist im
Nachhinein bei Vertragsstorungen), ob und gegebe-
nenfalls in welchem Umfang der Vermieter den zum
Vertragsabschluss bereiten Mieter ber bestimmte
Umstande informieren muss, etwa vorhandene Man-
gel, Konkurrenz oder die zwar zeitlich noch entfern-
te, aber drohende SchlieBung von Teilen eines Ein-
kaufszentrums, in dem sich die Mietflache befindet.
Umgekehrt hat der Vermieter ein Interesse daran,
vom Mieter (iber bestimmte Geschéftsinhalte aufge-
klart zu werden, die moglicherweise nicht ohne Wei-
teres ersichtlich sind (etwa Verkauf anstoBiger Pro-
dukte, gesellschaftlich missbilligte Personen als Kun-
den).

2. Inhalt und Umfang
der Aufklarungspflicht

Grundsatzlich besteht bei Vertragsverhandlungen
keine allgemeine Rechtspflicht, den anderen Teil
{iber alle Einzelheiten und Umstdnde aufzuklaren,
die dessen WillensentschlieBung beeinflussen kénn-
ten'. Vielmehr ist grundsatzlich jeder Verhandlungs-
partner flr sein rechtsgeschaftliches Handeln selbst
verantwortlich und muss sich deshalb die fiir die
eigene Willensentscheidung notwendigen Informa-
tionen auf eigene Kosten und eigenes Risiko selbst
beschaffen2. Allerdings besteht nach der Rechtspre-
chung eine Rechtspflicht zur Aufklarung bei Ver-
tragsverhandlungen auch ohne Nachfrage dann,

wenn der andere Teil nach Treu und Glauben unter
Berticksichtigung der Verkehrsanschauung redlicher-
weise die Mitteilung von Tatsachen erwarten durfte,
die fir die Willenshildung des anderen Teils offen-
sichtlich von ausschlaggebender Bedeutung sind?,
etwa bei Tatsachen, die den Vertragszweck vereiteln
oder erheblich gefahrden oder dem Vertragspartner
wirtschaftlichen Schaden zuftigen kénnen“. Bei dem
beabsichtigen Verkauf von Kleidung aus der rechts-
radikalen Szene in einem ,Hundertwasser-Haus" soll
dies zu bejahen®, bei einer beabsichtigten Drogener-
satztherapie (Substitutionsbehandlung) an Patien-
ten durch einen Psychiater hingegen zu verneinen
seind.

Eine Aufklarung tber eine solche Tatsache kann der
Vertragspartner redlicherweise aber nur verlangen,
wenn er im Rahmen seiner Eigenverantwortung
nicht gehalten ist, sich selbst lber diese Tatsache
zu informieren’. In der Gewerberaummiete obliegt
es grundsatzlich dem Vermieter, sich selbst Gber die
Gefahren und Risiken zu informieren, die allgemein
flr ihn mit dem Abschluss eines Mietvertrags ver-
bunden sind®. Er muss allerdings nicht nach Umstén-
den forschen, fiir die er keinen Anhaltspunkt hat
und die so auBergewdhnlich sind, dass er mit ihnen
nicht rechnen kann, so dass er beispielsweise keine
Internetrecherchen zum Auffinden solcher etwaiger
auBergewdhnlicher Umstdnde durchfiihren muss®.
Fur die Frage, ob und in welchem Umfang eine Auf-
klarungspflicht besteht, kommt es danach wesent-
lich auf die Umstande des Einzelfalls an.

1 BGH, Urteil vom 11.08.2010 - XII ZR 123,09 und XIi ZR 192,08, IMR 2010, 473 = MDR 2010, 1306 zum gewerblichen Mietvertrag; BGH, Urteil
vom 13.07.1983 - VIl ZR 142,/82, NJW 1983, 2493, 2494 und vom 12.07.2001 - IX ZR 360,00, NJW 2001, 3331, 3332 zum Kaufvertag.
2 BGH, Urteil vom 11.08.2010 - XII ZR 123,/09 und X!t ZR 192,/08, IMR 2010, 473 = MDR 2010, 1306 zum gewerbl. Mietvertrag; BGH, Urteil vom

13.07.1988 - VIII ZR 224,/87, NJW 1989, 763, 764 m.w.N.

3 BGH, Urteil vom 11.08.2010 - XII ZR 123,/09 und XII ZR 192/08, IMR 2010, 473 = MDR 2010, 1306; BGH, Urteil vom 15.11.2006 - X!l ZR 63/04,
NZM 2007, 144; BGH, Urteil vom 28.06.2006 - XII ZR 50/04, NJW 2006, 2618, 2619; BGH, Urteil vom 28.04.2004 - XIl ZR 21,/02, NJW 2004,
2674; BGH, Urteil vom 16.02.2000 - XI1 ZR 279/97, NJW 2000, 1714 = NZM 2000, 492 = WuM 2000, 1012 = MDR 2000, 821= IBR 2000, 396;

Kramer in MiiKo BGB, 5. Aufl,, § 123 Rn. 16 bis 18.

4 BGH, Urteil vom 11.08.2010 - XII ZR 123,09 und XI ZR 192/08, IMR 2010, 473 = MDR 2010, 1306 m.w.N.; OLG KéIn, Urteil vom 12.11.2010 -
1 U 26/10: Praxis fiir Psychiatrie und Psychotherapie fiihrt Drogenersatztherapie durch.

OLG Kéln, Urteil vom 12.11.2010 -1 U 26/10, imronline.
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Der Umfang der Aufklarungspflicht richtet sich
nicht zuletzt nach der Person des Mieters, insbeson-
dere nach dessen flr den Vermieter erkennbarer
Geschaftserfahrenheit oder Unerfahrenheit!®. Erfor-
derlich ist eine konkrete Feststellung, ob und inwie-
weit der Vermieter schuldhaft iiber allgemeine,
eher unverbindliche Angaben und Anpreisungen
hinaus dem Mieter konkrete Angaben iiber
bestimmte tatsachliche Umstdnde (beispielsweise
angeblich bereits erfolgte ,Vollvermietung” eines
Einkaufszentrums), gemacht und hierdurch, fiir den
Vermieter erkennbar, seinen Entschluss zur Einge-
hung des Mietvertrags maRgeblich beeinflusst
hat'!

Den Vermieter/Verpachter trifft grundsétzlich - auch
ungefragt - eine Aufkldrungspflicht, wenn er weif3,
dass objektbezogene behdrdliche Genehmigungen
nicht vorliegen oder eine Zustimmung der Behérde
nicht zu erlangen ist. Die bewusste Nichtaufklarung
durch den Vermieter im Rahmen von Mietvertrags-
verhandlungen (iber den Umstand, dass die Mie-
trdume fiir die vertraglich vorgesehene Nutzung
nicht 6ffentlich-rechtlich genehmigt und auch nicht
genehmigungsfahig sind, stellt auch ohne ausdriick-
liche Nachfrage eine arglistige Tduschung des Mie-
ters dar und beféhigt diesen zur Anfechtung, so dass
der Mietvertrag dann rlckwirkend entfallt (BGB
§ 142) und der Vermieter keine Mietzinsanspriche
geltend machen kann'2,

3. Aufklarung auch liber
kinftige Entwicklungen?

Soweit die Disposition des Vermieters liber das
Mietobjekt betroffen ist, etwa Umbauten, Schlie-
Bungen oder Auswahl anderer Mieter, gilt: Der Ver-
mieter ist in seinen betriebswirtschaftlichen Ent-
scheidungen und somit insbesondere bei der Aus-
wahl der Mieter und der Cestaltung der Mietver-
héltnisse frei, so dass er grundsatzlich nicht gehin-
dert ist, dass Umfeld des Mieters zu verandern,
indem er die Mieterstruktur andert'3, es sei denn, es
ist ausdriicklich oder konkludent etwas anderes ver-
einbart. Die betriebswirtschaftliche Freiheit
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umfasst auch Uberlegungen, das Mietobjekt zu ver-
duBern oder zu schlieBen. Sind solche Entscheidun-
gen bereits getroffen worden, muss der Mieter
jedoch auch ungefragt aufgeklart werden.

Daraus l8sst sich aber nicht schlussfolgern, dass
der Mieter informiert werden muss, wenn sich der
Vermieter noch im ,Uberlegungsstadium® befin-
det. Flir die Frage, welche Aufklarungspflichten
den Vermieter im Stadium von Vertragsverhand-
lungen und beim Vertragsabschluss treffen, ist
allein auf die zu diesem Zeitpunkt objektiv vorhan-
dene Situation abzustellen. Wenn es noch keine
endgilltige Entscheidung (iber beispielsweise
SchlieBungen, BaumafBnahmen oder Vermietung
an Dritte gibt, bedeutet dies im Umkehrschluss
zwangslaufig, dass der Vermieter sich in samtliche
Richtungen entscheiden kann, also bzgl. einer
SchlieBung eines Einkaufszentrums auch derart,
dieses weiter zu betreiben. Wiirde man fiir ein sol-
ches Stadium von Uberlegungen eine Aufkidrungs-
pflicht des Vermieters bejahen, hatte dies zur Kon-
sequenz, dass der maogliche Mieter in séamtliche
unternehmerisch-wirtschaftlichen Uberlegungen
des Vermieters einzubeziehen wdre. Ein anderes
Ergebnis ware allenfalls dann gerechtfertigt (aber
auch nur dann), wenn der Mieter ausdricklich
nachfragt oder er fir den Vermieter objektiv
erkennbar besondere Aufwendungen tatigt, die
vom moglichen Geschaftsverhalten eines anmie-
tenden Unternehmers in besonderem Umfang
abweichen.

4. Ansprliche
bei Falschangaben

Anspriiche in Form von Schadensersatz nach den
Grundsatzen des Verschuldens bei Vertragsver
handlungen gemafB § 311 Abs. 2 BGB oder auf ei-
ne aulerordentliche Kiindigung'* des danach ge-
schlossenen Miet- oder Pachtvertrags kommen in
Betracht, wenn der Vermieter die ihm obliegende
Aufkldrungspflicht hinsichtlich derjenigen Um-
stande, die - fir den Vermieter erkennbar - von be-
sonderer Bedeutung fiir die Anmietung der Mietsa-

10 BGH, Urteil vom 18.06.1997 - XII ZR 192,/95, BGHZ 136, 102 = WuM 1997, 617 = NJW 1997, 2813.
11 BGH, Urteil vom 18.06.1997 - Xl ZR 192,95, BGHZ 136, 102 = WuM 1997, 617 = NJW 1997, 2813.

12 OLG Brandenburg, Urteil vom 11.11.2009 - 3 U 5/03, IMR 2010, 139.

13 LG Braunschweig, Urteil vom 06.11.2009 - 8 0 856,/09.

14 BGH, VU vom 16.02.2000 - XII ZR 279,/97, NJW 2000, 1714 = NZM 2000, 492 = WuM 2000, 1012 = MDR 2000, 821=1IBR 2000, 396 = ZfIR 2000,
351 unter Il 4; BGH, Urteil vom 16.4.1997 - X1l ZR 103/95, NJWE-Mietrecht 1997, 150,
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che durch den Mieter sind, verletzt. Zu ersetzen ist
der Vertrauensschaden, also das negative Interes-
se, was auch nutzlose Aufwendungen umfasst; der
zu ersetzende Schaden ist nicht durch das Erful-
fungsinteresse begrenzt'>. Ferner kommt eine An-
fechtung der auf den Abschluss des Vertragsver-
héaltnisses gerichteten Willenserkldrung wegen arg-
listiger Tduschung nach § 123 BGB oder Irrtums
nach § 119 BGB in Betracht.

Die Gewdhrleistungsanspriiche des Mietrechts
(BGB §§ 536 f) sollen nach friiherer BGH-Meinung
gegeniiber den allgemeinen Regeln zum Verschul-
den beim Vertragsschluss Sondervorschriften sein
und deshalb im Regelfall Schadensersatzanspriiche
aus Verschulden beim Vertragsschluss ausschlie-
Ben, wenn diese Schadensersatzanspriiche darauf
gestltzt werden, dass der Vermieter bei den Ver-
tragsverhandlungen unrichtige Angaben iiber die
Beschaffenheit der Mietsache gemacht hat'®. Der
Ausschluss galt jedoch schon friiher nicht ohne Ein-
schrankung und insbesondere dann nicht, wenn es
nicht zu der Ubergabe der vermieteten Riume
gekommen war'’. Der Anspruch ist ferner nicht
durch die mietrechtlichen Sonderregelungen aus-
geschlossen, wenn diese ohnehin nicht eingrei-
fen'®.

Nach meiner Auffassung haben Anspriche aus
§ 311 Abs. 2 BGB unabhéngig von der Uberlas-
sung des Objekts uneingeschrankt zu gelten.
Zunachst stellt der BGH ohnehin flir Teilbereiche
nicht mehr auf die Uberlassung der Mietsache ab:
So ist mittlerweile die Anfechtung eines Mietvertra-
ges Uber Geschaftsraume wegen arglistiger Tau-
schung auch nach Uberlassung der Mietrdume und
Beendigung des Mietvertrages neben der Kiindi-
gung zuldssig'®. AuBerdem durchbricht die Recht-
sprechung selbst den Grundsatz abschlieBender spe-
zialgesetzlicher Schadensersatzregelungen mehr-
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fach, etwa bei verletzten Aufklarungspflichten beim
Kaufvertrag, die sich auf Umstdnde beziehen, die
nicht Eigenschaften der Kaufsache sind?. Allerdings
ist dies bei der Miete ausdriicklich nicht ibernom:-
men worden, etwa fir den Fall, dass sich das Ver-
schulden bei den Vertragsverhandiungen darauf
bezieht, dass der Vermieter dem Mietinteressenten
den unzutreffenden Eindruck vermittelt, er verhand-
le mit dem wahren Berechtigten und kénne im Falle
der Einigung ein Recht zum Besitz erwerben, wo ein
dem Mieter entstandener Schaden, der nur aus der
Entziehung der Sache durch den Drittherechtigten
resultieren kann, durch § 536 Abs. 3 BGB zurei-
chend erfasst werde?'. Unabhangig davon muss der
Anspruch aus § 311 BGB aber in jedem Fall filr das
Recht auf (gegebenenfalls auch fristlose) Kiindi-
gung wegen Falschangaben bei Vertragsschluss
bestehen, da dieser Aspekt durch die §§ 536 ff BGB
nicht abschlieBend geregelt wird.

Schadensersatzanspriiche nach § 311 Abs. 2 BGB
verjdhren in der kurzen mietrechtlichen Verjah-
rungsfrist von sechs Monaten gemaR § 548 BGB;
ist der Vermieter noch im Besitz der Mietrdume,
beginnt die Frist, wenn die Vertragsverhandlungen
zwischen den Parteien endglltig gescheitert
sind??.

5. Empfehlungen
fir die Praxis

Man soll zwar keiner Partei empfehlen, schon bei
Vertragsabschluss zu sehr an eine evtl. Kiindigung
oder Schadensersatzanspriiche zu denken. Trotzdem
ist es fiir Mieter ratsam, die vom Vermieter im Vor-
feld des Vertragsabschlusses erteilten Auskiinfte
(Exposé, Prospekte, Schreiben, Aktennotizen) sorg-
faltig zu dokumentieren. Entsprechendes gilt aus
Sicht des Vermieters fiir die vom Mieter geduBerten
wesentlichen Motive flir die Anmietung.

15 BGH, Urteil vom 18.06.1997 - XIi ZR 192,95, BGHZ 136, 102 = WuM 1997, 617 = NJW 1997, 2813 mw.N,

16 BGH, Urteil vom 18.06.1997 - XII ZR 192,95, BGHZ 136, 102 = WuM 1997, 617 = NJW 1997, 2813.

17 BGH, Urteil vom 18.06.1997 - XIl ZR 192,95, BGHZ 136, 102 = WuM 1997, 617 = NJW 1997, 2813.

18 BGH, VU vom 16.02.2000 - XIl ZR 279/97, NJW 2000, 1714 = NZM 2000, 492 = WuM 2000, 1012 = MDR 2000, 821= IBR 2000, 396 = ZfIR 2000,
351 unter Il 4; BGH, Urteil vom 16.4.1997 - XII ZR 103/95, NJWE-Mietrecht 1997, 150.

19 BGH, Urteil vom 06.08.2008 - Xl ZR 67,06, BGHZ 178, 16 GuT 2008, 330 = NZM 2008, 886 = ZMR 2009, 103 = NJW 2009, 1266; vgl. auch
OLG Brandenburg, Urteil vom 11.11.2009 - 3 U 5/03, IMR 2010, 139; LG Itzehoe, Urteil vom 28.03.2008 - 9S 132,/07, WM 2008, 281 = InfoM

2008, 167.

20 BGH vom 27.11.1998 - V ZR 344,97, NJW 1999, 638, 639; OLG Saarbriicken, Urteil vom 14.12.2004 - 4 U 478/02, LNR 2004, 27131: jeweils

¢ i. ¢. anwendbar.

21 BGH, Urteil vom 10.07.2008 - IX ZR 128,07, IMR 2008, 335 = GuT 2008, 282 = NZM 2008, 664 = ZMR 2008, 883 = NJW 2008, 2771.
22 BGH, Urteil vom 22.02.2006 - XIt ZR 48,03, GuT 2006, 140 = IMR 2006, 9 = NZM 2006, 509 = InfoM 2006, 293 = MDR 2006, 739 = NJW 2006,

1963 = NZM 2006, 509 = ZfIR 2006, 579.
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