536

»Thor Steinar”: Wie weit geht die Aufklarungspflicht des Mieters iiber

~problematische” Sortimente?

Erklart der Vermieter vor Vertragsschluss ausdriicklich Bedenken gegen den Verkauf bestimmter Waren
(hier: Textilien der Marke , Thor Steinar”), so muss der Mieter ihn auf entsprechende Nachfrage vollstandig
und zutreffend iiber den Stellenwert aufklaren, den diese (mdglicherweise) im angebotenen Sortiment

haben werden.

OLG Dresden, Beschl. v. 27.7.2012 —= 5 U 68/12 — www.juris.de

Der Fall: Es geht um ein Textileinzelhandelsgeschéft in einem
Zwickauer Einkaufscenter. Auf ein Inserat meldet sich der Mit-
arbeiter M der spateren Mieterin. M tritt wahrend der Vertrags-
verhandlungen unter dem falschen Namen , Kaiser” auf, weil
er unter seinem echten Namen Uber diverse Interneteintrage
als ehemaliger Geschaftsfihrer einer GmbH bekannt ist, die
Textilien der Marke ,, Thor Steinar” vertreibt. In einem Schrei-
ben vom 18.9.2009 betont die spatere Mieterin, sie plane ein
weit gefachertes Warensortiment verschiedener Marken; al-
lerdings sei theoretisch auch ein ,Monostore” denkbar. Kurz
darauf erklart der Vermieter telefonisch Bedenken gegen den
Verkauf der Marke , Thor Steinar” und fordert dazu ergénzen-
de schriftliche Informationen. Das Antwortschreiben der spa-
teren Mieterin vom 1.10.2009 erweckt den Eindruck, sie wol-
le ein weites Sortiment verschiedener Marken anbieten, wobei
die Marke , Thor Steinar” nur eine unter vielen sei. Daraufhin
schlieBen die Parteien am 2.10.2009 einen langjéhrig befriste-
ten Gewerbemietvertrag. Ende Oktober 2009 er6ffnet die Mie-
terin das Ladengeschaft und verkauft dort ausschlieBlich Texti-
lien der Marke , Thor Steinar”.

Daraufhin erklart die Vermieterin sowohl die Anfechtung des
Mietvertrages wegen arglistiger Tauschung als auch die auBer-
ordentliche Kiindigung. Das Landgericht gibt der R&umungs-
klage statt. Die Mieterin legt Berufung ein. Sie behauptet, sie
habe zunéachst tatsachlich den Verkauf verschiedener Marken
geplant und sich erst nach Vertragsschluss dafir entschieden,
ausschlieBlich , Thor Steinar”-Textilien anzubieten. Dies sei auch
vertragsgemaB, da sie sich die Moglichkeit eines ,,Monostores”
ja im Schreiben vom 18.9. offen gehalten habe.

Hintergrund ,, Thor Steinar”-Rechtsprechung: Grundsatzlich
ist es Sache jeder Partei selbst, sich vor Vertragsschluss Uber die
aus ihrer Sicht fir den Vertragsschluss wesentlichen Umstan-
de zu informieren. Im Jahre 2010 hat der BGH jedoch mit zwei
weitgehend identischen, jeweils Textilien der Marke , Thor Stei-

nar” betreffenden Urteilen klargestellt, dass den Mieter im Ein-
zelfall vorvertragliche Aufklarungspflichten hinsichtlich poten-
tiell erheblich geschafts- und rufgefahrdender Warensortimente
treffen kénnen, vgl. BGH, 11.8.2010 — XIl ZR 192/08 und Xl
ZR 123/09 - Info M 2009, 381 (Verstege). Dem waren bereits
entsprechende Entscheidungen der Instanzgerichte vorausge-
gangen, vgl. etwa OLG Naumburg, 28.10.2008 — 9 U 39/08 -
Info M 2008, 425 (Elzer); KG, 28.5.2009 — 8 U 223/08 — Info M
2009, 275 (Verstege).

Die Entscheidung: Das OLG Dresden weist die Berufung durch
Beschluss gemal § 522 ZPO zuriick. Die Mieterin habe schon
nach dem unstreitigen Sachverhalt zumindest fahrlassig eine vor-
vertragliche Aufklarungspflicht verletzt, so dass die Vermieterin
aus dem Gesichtspunkt des Verschuldens bei Vertragsverhand-
lungen (8§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2, 311 Abs. 2 BGB) zur fristlo-
sen Kiindigung berechtigt sei (Hinweis auf BGH, 16.2.2000 - XII
ZR 279/97 (Tz. 51) betr. Aufklarung tGber EKZ-Vermietungsquo-
te). Angesichts der ausdrticklich geduBerten Bedenken gegen
die Marke ,Thor Steinar” hatte die Mieterin offenlegen mus-
sen, dass zumindest die Mdglichkeit eines , Thor Steinar-Mon-
ostores” bestand. Der allgemeine Hinweis auf einen theoretisch
denkbaren ,Monostore” im Schreiben vom 18.9. genlige inso-
fern nicht. Denn angesichts der ausdriicklichen Nachfrage gera-
de in Bezug auf die Marke , Thor Steinar” ware dieser Hinweis
im Schreiben vom 1.10. zum einen ggf. zu wiederholen und
zum anderen gerade auch dahingehend zu erganzen gewesen,
dass auch ein ausschlieBliches Angebot gerade dieser aus Sicht
der Vermieterin bedenklichen Marke in Betracht komme. Noch
verstarkt werde die Aufklarungspflichtverletzung durch die der
Mieterin zurechenbare Namenstduschung durch ihren Mitar-
beiter M. Dieser habe bei seiner Zeugenvernehmung selbst ein-
gerdumt, dass er die Nennung seines wahren Namens gerade
wegen seiner aus dem Internet unschwer ersichtlichen Verbin-
dungen zur Marke , Thor Steinar” vermieden habe.

Kommentar Ergebnis und Begriindung: Die Entscheidung
steht im Einklang mit der Mehrzahl der bisherigen , Thor
Steinar“-Rechtsprechung und verdient Zustimmung. Die For-
derung, auf ausdrlckliche Nachfrage zutreffend und vollstan-
dig Uber den beabsichtigten (oder zumindest in Frage kom-
menden) Stellenwert dieser Marke hinzuweisen, ist sicher nicht
Ubertrieben. Die Richter verstehen es auch in diesem Urteil sehr
gut, die sorgsam im Einzelfall hergeleiteten ausnahmsweisen
Aufklarungspflichten nicht zu einem , Einfallstor” fur vorzeiti-
ge Vertragsauflésungen wegen allgemeiner Vertragsreue wer-
den zu lassen.

Praxishinweis: Unerwahnt ldsst das Gericht die auch hier er-
klérte Arglistanfechtung, die nach der neueren Rechtsprechung
des BGH noch nach Ubergabe der Mietsache und gerade in Fal-
len der vorliegenden Art in Betracht kommt, vgl. BGH, 6.8.2008
— XII'ZR 67/06 — Info M 2008, 426 (Zthlke); 11.8.2010, a.a.0.
Der Rechtsanwalt des Vermieters sollte es in ahnlich gelagerten
Fallen nicht versaumen, sowohl die Anfechtung des Vertrages
zu erklaren als auch zu kiindigen. Sicher ist sicher.
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