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Kosten fiir Werbeschilder
raumlich eingrenzen

Mietrecht. Gewerbemieter miissen auf sie
zukommende Nebenkosten grob abschitzen
konnen. Eine Klausel, die ihnen Ausgaben

fiir Hinweis- und Werbebeschilderung
auflerhalb des Gebdudes auferlegt, ist
ohne rdumliche Begrenzung unwirksam.

KG Berlin, Urteil vom 1. Dezember 2022,
Az. 8 U 50/21

Rechtsanwidiltin Sabrina

Greubel von Hogan
Lovells

DER FALL

Die Beklagte hatte der Kldgerin Rdume im
Einkaufszentrum ,Mall of Berlin“ zum
Betrieb eines Einzelhandelsfachgeschafts
vermietet. In dem Mietvertrag war formu-
larvertraglich in Form von allgemeinen
Geschiftsbedingungen (AGB) des Ver-
mieters unter anderem die Umlage von
Kosten fiir das Aufstellen, die Unterhal-
tung und den Ersatz von Werbe- und Hin-

weisbeschilderungen auch auflerhalb des
Gebédudes auf die Mieterin vereinbart. Sie
machtals Klagerin nun unter Berufung auf
die Unwirksamkeit der Klausel Riickzah-
lungsanspriiche fiir aus ihrer Sicht {iber-
zahlte Nebenkosten in den Jahren 2014 bis
2018 geltend.

DIE FOLGEN

Das Kammergericht gab der Kligerin
Recht. Seiner Ansicht nach ist die streitige
Klausel wegen Verstofies gegen das in For-
mularvertrigen einzuhaltende Transpa-
renzgebot unwirksam. Die Kosten fiir Hin-
weis- und Werbebeschilderung ,aufier-
halb des Einkaufzentrums” sollten auf die
Mieterin umgelegt werden, ohne dass das
Gebiet ,aufierhalb des Einkaufszentrums“
nédher bestimmt oder rdumlich begrenzt
wurde. Somit wire vorliegend eine Ausle-
gung der Klausel dahingehend denkbar,
dass auch Kosten fiir eine Beschilderung

in ganz Berlin oder im gesamten Bundes-
gebiet von der Klausel erfasst sind, deren
Hohe fiir die Mieterin nicht abschétzbar
wiren. Aufgrund der Unwirksamkeit der
Klausel verbleibt es hinsichtlich der Kos-
ten fiir Hinweis- und Werbebeschilderung
bei der gesetzlichen Lastentragung,
wonach der Vermieter nicht wirksam
umgelegte Kosten zu tragen hat, sodass
die bereits gezahlten Nebenkosten an die
Mieterin zuriickzuzahlen sind.

WAS IST ZU TUN?

Nach dem gesetzlichen Leitbild des Miet-
vertrags zahlt der Mieter zundchst nur
die vereinbarte Kaltmiete. Die Uber-
nahme von Betriebs- und Nebenkosten,
die in Gewerbemietvertridgen weitgehend
ublich ist, muss ausdriicklich vereinbart
werden. Dies ist sowohl in individual-
vertraglichen Mietvertrdgen als auch in
Vermieter-AGB grundsitzlich wirksam
moglich. In Vermieter-AGB unterliegen
die Abreden den strengen AGB-recht-
lichen Anforderungen. Die Umlagever-

einbarung muss unter anderen dem
Transparenzgebot geniigen: Die Abrede
hat inhaltlich bestimmt oder zumindest
ausreichend bestimmbar zu sein; der
Mieter muss die zusitzlichen Neben-
kosten grob abschétzen konnen. Bei der
Formulierung von Nebenkostenabreden
ist es empfehlenswert, Begriffe wie den
Mietgegenstand und die von Instandhal-
tung und Instandsetzung oder Erneue-
rung umfassten MafSnahmen zu definie-
ren. (redigiert von Monika Hillemacher)




