Recht und Praxis

Bei Gewerbemietvertrigen durch Formularklauseln verainbart - auch zullsslg}
Verteilung der Nebenkosten nach fiktiven Flichen
Von RA Dr. JOACHIM WICHERT, Frankfurt/Main und Berlin*

I. Einfiihrung
In Formularmietvertragen Uber Gewerbe-
flachen in Einkaufszentren finden sich bis-
weilenfolgende cder dhnliche Regelungen
Ober die Verteilung von Nebenkosten:
+Die Verteilung und Abrechnung der nicht
verbrauchsabhdrgigen Nebenk
Im Verhditnis der angemmeten Fléichen zur
Gesamimietfldche. Die Gesamtmietfidche
wird wie folgt berechnet: Alle Laden- und
Gastronomiefldchen werden zusammen-
gezdhit, und dabei werden Ladenfidachen
grifler als 1.000 m* mit maximal 1.000 m*
bei der Berechnung berdicksichtigt.”
Eine solche Reg2lung begunstigt Grof-
und Ankermieter Denn bei der Vertellung
der Nebenkosten wird nur ein Teil ihrer
Mietflsche angesetzt Den Rest tragen
die (ibrigen Miet2r mit, deren Fliche also
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tiberproportional z&hit. Das qilt erst recht,
wenn dadurch gleichzeitig eine bestimm-
te Nutzergruppe villig nebenkostenfrei
gestellt wird, etwa die Garagenmieter. Ist
eine solche Formularkiausel wirksam oder
verstoRt sie gegen AGB-Recht?

I, Ausgangslage: Vertellung

der Nebenkosten nach Flichen
ImGewerbemietrecht kdnnendie Parteien
denVerteilungsmalstab grundsitzlich frei
vereinbaren. § 556a BGB, der eine Vertei-
lung nach Fliche vorsieht, gilt nur in der
Wohnraummiete. Eingeschrankt wird die
Vertragsfreiheit durch die zwingenden
Regelungen der Heizkostenverordnung
und die aligemeinen Schranken, etwa das
AGB-Rechtoder §§134, 138BGB. Enthsltder
Vertrag keine Regelung Gber die Verteilung
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der Nebenkosten, kann der Vermieter den
Vertellungsschlissel einseitig bestimmen.
Die Bestimmung muss dann aber gemaf
6§ 315, 316 BGB billigem Ermessen ent-
sprechen.

Inder Praxis wirdauchin der Gewerbemiete
—vorbehaltlich der zwingenden Vorschrif-
tenderHelzkostenverordnung - nahezuim-
mereineVerteilung nach Fliiche vereinbart
oder durch den Vermieter durchgefihrt,
also eine Verteilung der Nebenkosten im
Verhaltnis der vermieteten Flache zur Ge-
samtfliche. Dem liegt der Erfahrungssatz
zugrunde, dass der Mieter, der groBere
Raume nutzt, auch mehr Nebenleistungen
verursacht und verbraucht®.
BeieinerVerteillung derNebenkostennach
Flache sind verschiedene Fragestellungen
aufgetreten und inzwischen auch weit-
gehend geldst: Mssen auch leerstehende
Flachen berticksichtigt werden®? Ist bei
einzelnen Nebenkosten nach Nutzergrup-
penzudifferenzierenund einVorwegabzug
vorzunehmen™? Wie ist zu verteilen, wenn
dievereinbarte Mietflache groBerist alsdie
tatsachliche™?

Noch ungeldst ist die Frage, ob bestimmte
Teile der vermieteten Gesamtflache unbe-
riicksichtigt bleiben dirfen. Diese Frage
ist nur dann leicht zu beantworten, wenn
der Mietvertrag keinen Verteilungsmal-
stab vorsieht. In diesem Falle wiire namlich
dle ungleiche Belastung mit §8& 315, 316
BGB nicht vereinbar; denn es entspricht
sicher nicht billigern Ermessen, wenn der
Vermieter bei den Nebenkosten die Grofi-
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fiichenmieter bevorzugt. Aberwie stehtes,
wenn im Formularvertrag eine Klausel vor-
gesehen ist, die eine sokhe Bevorzugung
legitimiert?

1. Oberraschend?

GemaB § 305¢ BGB werd 2n (iberraschende
Klauseln nicht Bestandteil des Vertrags.
Klauseln sind Uiberraschend, wenn sle so
ungewbdhnlich sind, dass die angespro-
chenen Verkehrskreise micht mit thnen zu
rechnen brauchen. Damit soll Uberrumpe-
lungen und Obertélpelungen durch AGB
entgegengewirkt werden®, Partezien des
Gewerbemietvertrags sind Gblicherweise
Kaufleute und Gewerbetreibende; man
kann also, anders als bei Yerbrauchern, Ge-
schéftserfahrung untergtellen. Das bedeu-
tet auch, dass strengere Anforderungenan
den Uberraschungseffet zu stellen sind™.
Die (berraschende Wirkung einer Klau-
sel kann in Iheem Inhalt liegen. Inscfern
kommt es darauf an, ob aus Sicht der an-
gesprochenenVerkebhrskreise derinhaltfiir
den konkreten Vertragstyp uniiblich ist™.
Allerdings ist nicht jeder unibliche Inbalt
schon Uberraschend i Sinne des § 305¢
BGB. Werdendurch eineKlausel aber abwel-
chendeHauptieistungspflichten begriindet
oder Leistungspflichter wesentlich modi-
fiziert, kann dies (berraschenden Charakter
haben”. Die (iberraschende Wirkung einer
Klause! kann ferner darin liegen, dass sie
an einer Stelle im Vertag untergebracht
ist, wo man nicht mit itw rechnen muss™®,
In einem solchen Fall kommt &5 also nicht
aufden - méglicherwelse Gblichen - Inhalt
der Klausel an, sondern auf die ulere Ge-
staltung des Mietvertrags.

In Gewerbemietvertrdgen ist eine Vertei-
lung der Nebenkosten nach Fldchen weit
verbreitet, also Ublich. Allerdings ist dies
weitgehend so geregelt,dasssichdieVertei-
lung nach dem Verhiltnis der Einzelflache
zurGesamtfliche richtet. Gelegentlich ver-
suchendieVermieter, dieLeerstandsfiachen
auszunehmen, Indem sie auf das Verhaltnis
von Einzelflache und vermieteter Gesamt-
fliche abstellen. Desha b wiize eine solche
Klausel vielleichtnoch richtiberraschend.
Anders ist es aber, wenm bel der Verteilung
der Nebenkosten die Flachen von Grol-
mietern ausgenommen oder gedeckelt
werden. Mit einer solchen kaum verbrei-
teten Gestaltung miissen Mieter eines
Einkaufszentrums nicht rechnen. Diese
Abwelchung modifiziert auch die Haupt-
leistungspflichten der Farteien. Denn nach
§ 535 Abs, 1 Satz 3 BGH Ist der Vermieter
verantwortlich fir die Nebenkosten™. Er

Nr. 1272017

kanndiesezwarumiagen, muss dabei aber
einenfairenVerteilungsmaBstabzugrunde
legen. Das ist bei einer Verteilung nach
fiktiven Fldchen fraglich.

Das gilt zumindest dann, wenn diesa Ver-
teilung ehne besondere Hervorhebung In
dem Fliefltextuntergebrachtist, alsoleicht
Uberlesen wird. Anders ist es, wenn die
Vertellungdrucktechnisch ben
und damit der Blick des Mieters darauf ge-
richtet wird. Denn eine drucktechnische
Hervorhebungkann der Oberraschungent-
gegenwirken'. Auch der nachdrickliche
individuslle Hinwels vor Vertragsschluss
reicht dafiir aus™.

Das bedeutet: Es spricht einiges dafiir,
dass eine Vertellung nach fiktiven Flachen
uniiblich und dberraschend im Sinne des
§ 305¢ BGB ist. Eine solche Gberraschende
Wirkung kann aber durch eine drucktechni-
sche Hervorhebung oder nachdricklichen
individuellen Hinwels beseitigt werden.

IV. Unangemessene Benachteiligung?
Bei der Verteilung von Nebenkosten nach
fiktiven Flachen kann aber auch eine
unangemessene Benachteiligung der be-
troffenen Mieter nach § 307 Abs. 1 Satz 1,
Abs. 2 BGB vorliegen.
Zunichstistfestzuhalten, dass es hiernicht
um eine kontrolifreie Pretsvereinbarung im
Sinne von § 307 Abs, 3 BGB geht; denn bei
demUmlageschliissel fiir dieNebenkosten
handelt es sich nicht um elne Preisverein-
barung, sondern um die Nebenabrade zu
einer Preisvereinbarung, die am MaBstab
des § 307 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 BGB zu
messen Ist'.

Eine unangemessene Benachteiligung liegt
dann vor, wenn der Verwender gegenuber
seinem Vertragspartner durch einseitige
Vertragsgestaltung missbrduchlich eigene
Interessen aufKosten desVertragspartners
durchzusetzen sucht, ohne dessen Belange

zu beriicksichtigen odereinen Ausgleichzu
schaffen'. Der Nachteil des Vertragspart-
nersmuss nichtunbedingtzueinemVortell
des Verwenders fiihren, es reicht auch der
Vorteileines Dritten, Wennalso Parkplatz-
mieter, Grol- oder Ankermieter von einér
Abrechnung nach fiktiven Flschen bevor-
teilt werden, hindert das eine Wertung als
unangemessene Benachteiligung nicht.
Eine unangemessene Benachtelligung
kommt insbesondere dann in Betracht,
wenn die Privilegierung elnes bestimmten
Mietertyps gegen eines der belden Regel-
beispiele in § 307 Abs. 2 BGB verstieRe.
Einschligig konnte Regelbeisplel 1 sein,
wenn die Umlageklausel mit wesentlichen
Grundgedanken der gesetzlichen Rege-
lung, von der abgewichen wird, nicht zu
vereinbaren Ist. Hier bieten sich mehrere
Argumentationsmdglichkelten.

Mit der Umlage der Nebenkosten auf den
Mieter wird von § 535 Abs, 1 Satz 3 BGB
abgewichen. Danach hat der Vermieter
die auf dem Grundstick ruhenden Lasten
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11) Langenberg/Zehelain, (Fr. 3}, 8 1 Rn. ); Burbulla,
fes G b b, 2, Al 2014, Rn. .
12)BackOGK-8GB/Bonin, Stand:1.5.2017,§ 305¢An.47;
Seldeneck/Wichert/Failak (Fn. 2), Baustein 12Rn, 1,
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14) Bfank, MictS8 2011, 325, 328 vl auch Lehmann-
Fichter, ZMR 2012, 837, 83%; Streyl, NZM 2014,406,413,
15156 chir BGH In stindiger Rechtypeschung, vgl. BGH,
24102012 < XB ZR 40017 - NZM 2013, 165; NK-BGE/
Kellmann (Fn, 61, § 307 An. 7; Ghassemi-Tatae, In: Ghas-
semi-Taben/'Guhl (Fn.4] 5307 Fn. 61,
16) NE-BGBMaTrmann [Fn. 61, % 307 An. 12,
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zu tragen, wozu auch die Nebenkosten
gehdren'?. Aber handelt es sich dabei um
einen wesentlicien Grundgedanken der
gesetzlichen Regelung? Wohl kaum, wie
sich aus der Umlagemdglichkelt des § 556
Abs. 1 BGB ergibit. Wenn das Gesetz selbst
eine AusnahmezurLastentragung vorsieht,
kannessichbei 6535 Abs, 1 Satz 3BGBnicht
um einen wesentlichen Grundgedanken
handeln'®, Zwar gilt § 556 Abs. 1 BGB nur
fir die Wohnungsmiete, doch muss das
filir die Gewerbemiete erst recht gelten™.
Damit ist die A-gumentaticn aber noch
nicht beendet. Wesentliche Grundgedan-
ken der gesetzbichen Regelung konnen
auch dann verletzt sein, wenn &5 sich nicht
um das Leitbild des Gesetzes handelt, son-
dern wenn ein dem Gerechtigkeitsgebot
entsprechender allgemein anerkannter
Rechtsgrundsatz .verbogen" wird™, Fol-
gende Argumentation bietet sich an:
Werden die Nebenkosten auf die Mieter
umgelegrt, so mvissen sie gerecht auf die
Mieter verteilt werden®'. Eine solche ge-
rechte Verteilung lasst sich durchaus als
allgemein aneriannter Grundsatz werten.
Zwar durfte eine vollkommen gerechte
Vertellung salten zu erzielen sein; so sind
zugunsten des Vermieters auch Prakti-
kabilititsgesichtspunkte in Rechnung zu
stellen. Aber es sollte vermieden werden,
dass der Mieter mit Nebenkosten belastet
wird, die nicht von ihm veranlasst wurden
und auch nicht in seine Risikosphare fallen,
Ahnlich lautet die Argumentation bel der
Bewertung von Umlageklauseln, welche
dem Mieter das Leerstandrisiko aufbir-
den®!, Dort sind Nebenkosten zu tragen,
die eigentlich dem Vermieter zuzuordnen
sind, Hier sind Nebenkosten zu tragen, dle
anderen Mietertypen zuzuordnen sind,
Darnit ldsst sich belegen, dass ein wesent-
licher Grundgedanke verletzt ist.

Flr die Feststellung einer unangemesse-
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nen Benachteiligung bedarf es aber noch
einer Interessenabwégung. Hier Kisst sich
zugunsten des Vermieters anfObren, dass
noch nicht jede ungerechte Verteilung zu
einer unangemessenen Benachtelligung
fishre. Sie muss vielmehr auch ein gewisses
Gewicht aufwelsen. Dieses Gewicht solite
dannerreicht sein, wenn die Mehrbelastung
des jeweiligen Mieters 10 % tiberschreitet.
Zu vergleichen wére dann die Nebenkos-
tenabrechnung bei Beriicksichtigung aller
Flachen mit der Nebenkostenabrechnung
nach den vereinbarten fiktiven Flichen.
Ist Letztere mehr als 10 % hoher, begt eine
unangemessene Benachtelligung vor. Aus
Praktikabilitdtsgrinden ist es vertretbar,
die Grenze von 10 % auf die nach Flichen
zu vertellenden Kosten zu beziehen, also
nichtaufeinzelne Postender Nebenkosten-
abrechnung®', Dieverbrauchsabhangigzu
verteilenden Kosten sind von den Gesamt-
kosten aber auszunehmen, um den sonst
unvermeldlichen Verwasserungseffekt zu
vermeiden, der die 10-%-Grenze deutlich
nach oben verschieben wirde,

Warum ist die Grenze bei 10 % zu ziehen?
Weil diese Grenze schon bei dhnlich ge-
lagerten Fillen ebenfalls herangezogen
wird: so etwa bel Flachendifferenzen. Wird
im Mietvertrag eine zu grofie Fliiche ver-
einbart, so darf nach dleser abgerechnet
werden, wenn die Fliichendifferenz 10 %
nicht Uberschreitet™, Auch in den Fallen
desVorwegabzugsbestimmterNutzerwird
In der Literatur bisweilen die Grenze von
10% genannt, die als Mehrbelastung noch
hingenommen werden muss®®, SchileBlich
wird auch bei Ubertragung der Instand-
haltungskosten fir Gemeinschaftsflichen
haufig eine Deckelung von 10 % der Jah-
resmiete fiir erforderlich gehalten®. Da es
eine Minimalgrenze geben muss, um das
Kigin-Klein einer Plenniggerechtigkeit zu
vermeiden, sollte die 10-%-Marke auch bei

Seit Uber 20 Jahren Abrechnungen rund ums Haus, ob flr
2 oder 2000 Wohnungen. Selbstverstandlich auch per Funk.
Kompetent, genau, persénlich. Gerate schon vorhanden?
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der hiesigen Themenstellung der richtige
MaBstab sein.

Das bedeutet als Zwischenergebnis: Eine
unangemaessene Benachteiligung des
Mieters liegt vor, wenn das Grofiflichen-
mieter-Privileg zu einer Mehrbelastung der
Kleinflachenmieter von mehrals 103 fubrt.
Die Interessenabwagung ware aber un-
vollsténdig, wenn dem Vermieter nicht mit
folgendem Argument geholfen werden
kann: Das Einkaufszentrum kann nur dann
erfolgreich sein, wenn esgelingt, attraktive
GroBmieter an den Standortzu binden. Die
Kleinflichenmieter profitieren ja bekann-
termalBen symbiotisch vom Erfolg ihrer
groBen, Brider” AuchParkplatzilachenmit
verhdltnism&Big geringen Parkgeblihren
[und niedrigen Nebenkosten des Park-
platzbetretbers) sind ein Beitragzum Erfolg
desGanzen. Sind Nebenkosten-Privilegien
unterdiesem Gesichtspunktvielleichtdoch
vertretbar?

Diese Frage l6st sich, wenn man die
Funktion der Nebenkosten untersucht.
Nebenkosten sind ein Tell der Miete, die
der Vermieter nach Selbstkosten abrech-
nen darf. Das Umlageverfahren verandert
aber nicht die wirtschaftliche Bedeutuna:
Nebenkosten sind Mietentgeit. Damit
niihert man sich auch schon der Ldsung:
Denn verantwortlich fiir die Anbindung
der Ankermieter, den Mietermix und den
Gesamterfolg des EKZ ist der Vermieter,
Will eralso bestimmte Mietertypen (Anker-
mieteroder Parkplatzmieter) flirdas Objekt
interessieren, ist es seine Sache, die Miete
soattraktivzugestalten, dass fiirdiese Mie-
ter die Rechnung aufgeht. Die Attraktion

_——

17| Schmic-Futterer/Langenberg, Metrecht, 12 Aufl.
2015,5556RA. 1;Kinne, irc Kinna/SchachvEleber (Fn. 1),
§556Rn. 1,

18] Sorayf, NIV 2014, 409, 413,

18] Strey, NZM 2014, 409, 413; Letwmann-Richtas, ZMR
2012 837,839,

20| NK-BGEMallmann (Fr 6), § 307 . 29,
21| Schmid, Handbuch der Mietneberk
2014 Rn. 4002 K

221 KG Barlin, 66,2016 - 8 U 40/15 - GE 2016, 571; Blank,
in: Blank/Borstinghaus {Fn. 1), % 556a An. 56

23 Diese Dishussion wird gefhvt bel der Shnlich ge-
lagamen Frage, wann einVorwegabaug erforderdich ist,
vl SeldeneckAWichert/Falak (Fn. 2], Eaustein 77 Rn. 4.
24] BGH, 51.10.2007 - VI ZA 26106 « ZMR 2006, 38 mi
Anmerkung Schmid=GE 2007, 1685 LG, 1112017
-9582/13 - IMAR 2017, 249; Neuhaus (Fn, 51, Kapitel 10
Fn30; Schneider, In: SplelbaversSchneider, Mietredht,
2013, 4 556a An. 5 a M etwa Langenberg/Zebalein
(Fn.3|, R 8111

25| Ebwa v. BrunnvEmmerich, inc Buby/Treder, Handbuch
der Geschifts: und Wohnraumeniste, 4, Aufl. 2014, lILA
firs 322; Schmid [Fn. 21), Rn. 4183,

26 LG Essen, 24,11.2015 - 8 O $2/15 - NIM 2016, 265;
Hubrer, In:Linder-Figura/Oprée/Stelimane, Geschiifts-
raurreniete, 4, Aul, 2017, Kapitel 13 Rn, 163; Burbudla
(Fn. 110, F Bn. 25; strenger etven Lea/Ghasywni-Takare
Fr. 30, 118 R 174 640 %

14 Al

DAS GRUNDEIGENTUM Nt 12/2017



Recht und Praxis

einer ginstigen Miete darf der Vermieter
also nicht dadurch schaffen, dass er die
Grefiflichenmieter durch eine willkiirliche
Verteilung der Selbstkosten bevorzugt
und die Kleinflaichenmieter entsprechend
benachtelligt. Es ist namlich nicht Sache
der benachteiligten Mieger, einen Tell der
Grofiflichenmieten zu Gbernchmen,

Der Vermieter kénnte eine solche Las-
tenverschiebung zwar offen durch eine
vertragliche Regelung erreichen - indem
er die Kleinen® Mieter verpflichtet, einen
Solidarfonds zur Subventionierung von
Ankermietern oder Parkolatzgebiihren zu
bilden. Das heit aber noch nicht, dass die
Lastenverschiebung durtch eine verdeckte
Subventionlerung Interessenneutral ware,
Denn derErfolg des Einkaufszentrums liegt
schwergewichtig beimVermieter, derhohe
Mieteinnahmen erzielenwill, und nicht bei
einem Ladenmieter, der Eis, Handyvertrage
oderStrumpfhosenverkauft. Zwar profitiert
derKleinflichenmieter vom Erfolg des gro-
Ben Ganzen. Diese Wechselwirkung macht
sus der Benachtelligung durch vermahrte
Nebenkosten aber noch keine angemesse-
neBenachteiligung. Oder anders:Wenn das
Mietangebot firden Ankermieter attraktiv
sein soll, muss also der Vermieter selbst die
BlrdedesPreisnachlassesaufsichnehmen,
Denn das Risiko der erfolgrelchen Vermie-
tung aller Mietflichen tragt in erster Linie
der Vermieter selbst und nicht der Mieter
einer kleinen Fliche,

V. Intransparent?

Die Ubertraguna derNebenkostenaufden
Mieter muss klarund verstindiich sein, Das
ergibt sich aus dem Transparenzgebot des
§307 Abs, 2 Nr, 1 BGB. Ob elne Klausel klar
und verstandlich ist, beurteilt sich nicht
nach dem Verstindnis des konkreten
Vertragspartners, MaBstab ist im unter-
nehmerischen Verkehr der verstindige,
nichtjuristisch gebildetedurchschnittliche
Unternehmer™,
DasTransparenzgebotistauch beieinerver-
traglichen Regelung OberdieVertellungder
Nebenkosten zu beachten, Das bedeutet,
dasseindurchschnittlicharGewerbemieter
erkennen kannen muss, welche Bedeutung
die Klausel hatund welche Belastungen auf
Ihn zukommen™,

Werden bei der Gesamtmietfliche be-
stimmte Flichen gar nicht oder nur
beschrinkt beriicksichtgt, kann das er-
hebliche Auswirkungen auf die Hahe der
antelligen Nebenkostender Gbrigen Mieter
haben. Diese Auswirkunzen kann der ein-
zelne Mieter bei Vertragsabschluss dber
nichterkennen, und zwar unabhangig von
seiner Geschiftserfahrung, Der einzelne

Nr. 12/2017

MieterweiB beiVertragsschluss regelmaBi
nicht, welche Flachengrofen angeboten
und dann auch tatsiichlich vermletet
werden. Unklar dirfte auch regelmitiig
sein, ob nicht im Nachhinein begUnstigte
GroBflichenwegfallen cderneusntstehen,
etwadurch spatereTeilung von Groiflichen
eder Zusammenlegung von Kleinflichen.
Deshalb kdnnen solche Klauseln chne
weltere Erlduterungen einer Kontrollenach
dem Transparenzaebot nicht standhalten,
Solche weiteren Erfduterungen konnen
etwa in einer Anlage enthalten sein, wel-
che alle Flichen und deren MaBe auflistet.
Auch eine Musterberechnung der Neben-
kosten hilft welter, wenn sle das Ergebnis
der Ublichen Flachenverteilung einerseits
mitdem Ergebnis des Sondermalistabsvor
Augen flhrt. Nur bei solchen zusitzlichen
Angaben im Mietvertragodereiner Anlage
Ist das Transparenzgebot gewahrt.

V1. Rechtsfolge bei AGB-Versto
Werden Formularklauseln nicht Vertrags-
bestandteil oder sind sie unwirksam, so
ergibt sich die Rechtsfolge aus § 306 BGB.
MafBgeblich sind dann die gesetzlichen
Vorschriften. Eine geltungserhaltende
Reduktion ist nicht méglich.

Eine gesetzliche Regelung zur Verteflung
derNebenkostenistmindestensfirdasGe-
werbemietrechtnichtersichtlich. Ersatzwel-
sekannmanaber denVerteilungsgedanken
nutzen, der bei vereinbarterVerteilung von
Nebenkosten im Wohnungsmietrecht gilt.
Dannist nach demVerhiltnis von Einzelfl3-
chen zur Gesamtfliche zuvertedlen, soweit
nicht nach Verbrauch abgerechnet wird,
Die Rechtsprechung ist in dem vergleich-
barenFall einerunzulassigen Entlastung der
Leerstandfliichen zu demselben Ergebnis
gelangt. Danach soll die Vertragsliicke im
WegedererginzendenVertragsauslegung
so geschlossenwerden, dassdieUmlageim

Verhaltnis der Einzelfldche zur gesamten
Fiche {also nicht: nur der vermieteten
Flidche) erfolgt™.

Eine ersazlose Streichung der Neben-
kostenumlage scheidet ja aus, well die un-
wirksame Klausel nicht das Ob der Neben-
kostenumlage trifft, sondern das Wie®™,

VIl Ergebnis

Die formularmiBige BeqUnstigung von
GroBimietern oder Parkplatzmietern durch
fiktive Deckelung der Gromieter-Einzelfia-
chenist AGB-rechtlich nur unter folgenden
Voraussetzungen zuldssig: Die Klausel darf
nicht Gberraschend sein und solite daher
imVertrag drucktechnisch hervorgehoben
sein. Die Klausel darf auch nicht intranspa-
rent sein und muss daher die Auswirkung
der uniblichen Verteilung durch eine
Vergleichsrechnung verdeutlichen, am
besten in einer Anlage zum Mietvertrag.
SchiieBlich darf die Klausel nicht zu einer
unangemessenen Benachtelligungfithren.
Eine unzumutbare Mehrbelastung liegt
vor, wenn die Mehrbelastung bel dennach
Fichen verteilten Nebenkostendle Grenze
von 10% (ibersteigt. Diese Mehrbelastung
ist auch nicht deswegen hinnehmbar, weil
der Erfolg des Einkaufszentrums auch und
gerade vom Erfolg der Grofiflachenmieter
abhingt.

Fithrt die Inhaltskontrolle zur Unwirksam-
keit der benachtelligenden Klausel zur Ver-
teilung von Nebenkosten, wird essatzwelse
nach dem Verhiltnis der Einzelfliche zur
tatsichlichen Gesamtfiiche verteilt.
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