Den vereinbarten Umlage-
schliissel fiir die Verteilung von
Betriebskosten (z.B. nach dem
Verhéltnis der Wohnflachen
oder der Personenzahl), kann
der Vermieter einseitig, d.h. oh-
ne Zustimmung des Mieters nur
dann @ndern, wenn er bestimm-
te Betriebskosten kiinftig nach
dem erfassten unterschiedlichen
Verbrauch bzw. der erfassten
unterschiedlichen Verursachung
umlegen will (z.B. nach Einbau
von Kaltwasserzahlern in jede
Wohnung oder Bereitstellung
von separaten MiillgefdRen fiir
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jede Wohnung, § 556 a BGB).
Liegen diese Voraussetzungen
nicht vor, bedarf die Anderung
des Umlageschliissels der Zu-
stimmung des Mieters, wobei der
Vermieter einen Rechtsanspruch
auf Abgabe der Zustimmung nur
in Ausnahmefallen hat. Als mdg-
liche Rechtsgrundlage fiir einen
derartigen Anspruch kommen
die Bestimmungen iiber eine
Storung der Geschaftsgrundlage
(§ 313 BGB) und der allgemeine
Grundsatz von Treu und Glauben
(§ 242 BGB) in Betracht (so be-
reits BGH, Urteil v. 31.5.2006,

vom 14.01.2017

VIII ZR 159/05, WuM 2006 S.
440). Eine unzumutbare Storung
der Geschaftsgrundlage kann z.B.
bei einem dauerhaften Leerstand
mehrerer Wohnungen in einem
Anwesen gegeben sein; nicht
dagegen bei einem Leerstand
geringen Umfangs oder kurzer
Dauer. Der Vermieter hat daher
keinen Anspruch darauf, dass
nicht vermietete Wohnflachen
zukiinftig — unabhdngig von der
GroRe der Leerstandsflachen und
der Dauer des Leerstands — ohne
weiteres aus der Umlegung be-
stimmter Betriebskosten ausge-

klammert bleiben. Bei gewerb-
lichen Mietverhdltnissen kann
der Vermieter den vereinbarten
Verteilerschliissel immer nur mit
Zustimmung des Mieters andern,
da § 556 a BGB nur fiir Mietver-
héltnisse {iber Wohnraum, nicht
aber fiir Mietverhdltnisse iber
Geschaftsraum gilt. Als Rechts-
grundlage fiir einen Anspruch
auf Zustimmung zur Vertragsan-
derung kommen auch hierdie Be-
stimmungen iiber die Stérung der
Geschdftsgrundlage in Betracht.
Insofern rechtfertigt nach einem
neuen Urteil des OLG Diisseldorf

jedoch die irrige Vorstellung des
Vermieters, der vereinbarte Ver-
teilerschliissel fiihre zur Deckung
der ihm entstehenden Betriebs-
kosten, nicht die Vertragsan-
passung, weil eine fehlerhafte
Kostenkalkulation in die Risi-
kosphdre des Vermieter zdhlen.
Anders kann die Rechtslage nur
dann zu beurteilen sein, wenn
der Mieter an der Kostenkalkula-
tion beteiligt war oder sonst mit
der Kalkulationsgrundlage zu
tun hatte (OLG Diisseldorf, Urteil
v. 112.2015, I-24 U 64/15, DWW
2016 S. 215)



