Ungleichbehandlung der Mieter als
eine unlautere
Wettbhewerbshandlung
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Die Grundsatze des fairen Wettbewerbs missen auch von
Vermietern berlcksichtigt werden, die im Rahmen ihrer
Tatigkeit Flachen an verschiedene Unternehmer vermieten,
wie das beispielweise in Einkaufszentren der Fall ist. Die
Gleichbehandlung der Vertragspartner erfordert es, die
Vertrage mit Mietern derart zu gestalten und die Kosten so
abzurechnen, dass einige von ihnen nicht bevorzugt und

andere [...]




Die Grundsatze des fairen Wettbewerbs mussen auch von
Vermietern berucksichtigt werden, die im Rahmen ihrer Tatigkeit
Flachen an verschiedene Unternehmer vermieten, wie das
beispielweise in Einkaufszentren der Fall ist. Die Gleichbehandlung
der Vertragspartner erfordert es, die Vertrage mit Mietern derart zu
gestalten und die Kosten so abzurechnen, dass einige von ihnen
nicht bevorzugt und andere nicht benachteiligt werden.

Das Modell zur Abrechnung von Betriebskosten

Als unlauter kann das Modell der Abrechnung von Betriebskosten
angesehen werden, bei dem der Mieter verpflichtet ist, diese Kosten
nicht nur verhaltnismalSig zu der Flache seines Mietraums im
Vergleich zur gesamten Mietflache zu tragen, sondern bei dem
diese Kosten um den Betrag erhoht werden, der sich aus der
Differenz zwischen den tatsachlich zu tragenden Kosten und den
von den Leitkunden (sog. anchor tenants) gezahlten GebuUhren
zusammensetzt. Bei ,anchor tenants“ handelt es sich um
diejenige Mieter, die aufgrund der Tatsache, dass sie Kunden in das
Einkaufszentrum locken sollen, nicht nur in Bezug auf die Miethohe
oder Mietdauer, sondern auch in Bezug auf die Beteiligung an den
gemeinsamen Kosten Vorzugskonditionen geniel3en.

Das Gerichtsurteil bezuglich der gleichberechtigten
Behandlung des Mieters

Die Frage des Verstolles gegen den Grundsatz der
Gleichbehandlung in Bezug auf einen Mieter, der nicht zu den
Leitkunden gehorte, sowie der Art und Weise des Ersatzes des von
ihm erlittenen Schaden war Gegenstand des Urteils des Obersten
Gerichts vom 28. Oktober 2022 in der Sache Il CSKP 456/22. Das



Oberste Gericht hat das fruhere Urteil des Berufungsgerichts
aufgehoben und die Sache zur erneuten Prafung zurluckverwiesen.

Das Oberste Gericht hielt als unbestritten, dass die oben
beschriebene unterschiedliche Belastung der Mieter im
Einkaufszentrum mit Betriebskosten, die in einer sachlich
ungerechtfertigter unterschiedlichen Behandlung bestimmter
Kunden besteht, als eine unlautere Wettbewerbshandlung im Sinne
des Art. 15 Abs. 1 Nr. 3 des Gesetzes zur Bekampfung des
unlauteren Wettbewerbs zu qualifizieren ist.

Laut dieser Vorschrift stellt die Erschwerung des Marktzugangs fur
Unternehmer durch eine sachlich wungerechtfertigte,
unterschiedliche Behandlung einiger Kunden eine unlautere
Wettbewerbshandlung dar.



Im geschilderten Fall wurde dem Mieter ein Teil der Betriebskosten

in Rechnung gestellt, die bei der gerechten und nach einem vorher
bekannten, objektiven Kriterium vorgenommenen Aufteilung auf
einzelne Mieter von anderen Mietern getragen werden sollen.

Die Frage, die von dem Obersten Gerichts anders als von den
Gerichten der friheren Instanzen beurteilt wurde, war die
Begrindetheit des Schadensersatzanspruchs der Mieters, darunter
die Auswirkung der dem Mieter von dem Vermieter gewahrten
Mietminderungen auf die HOhe des Schadensersatzes fur die
unlautere Wettbewerbshandlung.

Anspruche auf Schadensersatz

Die Rechtsgrundlage fur den Anspruch auf Schadensersatz bei
unlauteren Wettbewerbshandlungen ist Art. 18 Abs. 1 Nr. 4 des
Gesetzes zur Bekampfung des unlautere Wettbewerbs. Dieser
Anspruch unterliegt jedoch den allgemeinen zivilrechtlichen



Grundsatzen.

Urteil des Obersten Gerichts: Ist eine ungleiche
Belastung mit Kosten eine unlautere
Wettbewerbshandlung?

Das Oberste Gericht wies darauf hin, dass die Schadensersatzpflicht
innerhalb der Grenzen des adaquatem Kausalzusammenhangs die
Schaden umfasst, die der Geschadigte erlitten hat und die Vorteile,
die er hatte erzielen kdbnnen, wenn ihm der Schaden nicht zugefugt
worden ware. Die analysierte unlautere Wettbewerbshandlung, die
mit der ungleichen - ohne hinreichende Begrundung fur solche
Differenzierung - Behandlung von Kunden erfordert die Festlegung
eines Referenzniveaus der ,Gleichbehandlung®. Dies wiederum soll
fur alle Vertragspartner vergleichbar sein.

Eine Voraussetzung fur die Anwendung des Grundsatzes der
compensatio lucri cum damno, das heist des Ausgleichs der
Vorteile und Schaden, ist die Identitat des Ereignisses, das die
Quelle von Schaden und Vorteile ist. Das schadigende Ereignis muss
daher eine notwendige Voraussetzung fur die Erlangung eines
Vorteils durch den Geschadigten sein. Im Falle der
Ungleichbehandlung des Mieters wird als Quelle des Schadens diese
unlautere Wettbewerbshandlung angesehen, die darin besteht, dass
dem Klager Uberhdohte Betriebskosten bei gleichzeitiger
Kostenbefreiung einiger Mietern in Rechnung gestellt wurden.

Alle anderen zusatzlichen Vereinbarungen zwischen den Parteien in
Bezug auf die Hohe der Miete (im beschriebenen Fall gewahrte der
Vermieter dem Mieter Rabatte auf die Hohe der Miete im Rahmen
des Mietverhaltnisses) konnen nicht als das mit der oben genannten
unlauteren Wettbewerbshandlung identische Ereignis eingestuft



werden. Das Oberste Gericht betonte daher, dass der Grundsatz des
Ausgleichs von Vorteilen und Schaden nicht angewandt werden
kann, wenn die Voraussetzung der ldentitat des Ereignisses (d.h.
wenn der Vorteil und der Schaden aus verschiedenen Ereignissen
resultieren) nicht erfullt ist.

Daruber hinaus wies das Oberste Gericht auf die Zulassigkeit der
Haufung der Anspruche auf Schadensersatz und auf Herausgabe
unterechtfertigt erlangter Vorteile nach den Vorschriften Uber die
unterechtfertigte Bereicherung hin. Dies ergibt sich aus dem Art.
414 des Zivilgesetzbuchs, nach dem die Vorschriften des Kapitels
uber die ungerechtfertigte Bereicherung die Bestimmungen Uber
den Schadensersatzpflicht unberthrt lassen. Von daher kann der
Unternehmer, die infolge einer unlauteren Wettbewerbshandlung
einen Schaden erlitten hat, sowohl Schadensersatz als aus
Heraushabe der ungerechtfertigt erlangten Vorteile verlangen.

Die Mietminderungen und die Verarmung des
Mieters

Dabei ist es wichtig, dass im vorliegenden Fall das Oberste Gericht
der Auffassung war, dass die Gewahrung der Mietminderungen an
den Mieter im Rahmen des Mietverhaltnisses die Entreicherung des
Mieters infolge einer unlauteren Wettbewerbshandlung aus Art. 15
Abs. 1 Nr. 4 des poln. UWG nicht ausschlie8t. Die unbegrundete
Auferlegung Uberhohter Betriebskosten fuhrt namlich zur Minderung
des Vermogens des Mieters und zur gleichzeitigen Bereicherung des
Vermieters.[/vc_column_text]
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