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FUHRENDE WIRTSCHAFTSANWALTE ZU AKTUELLEN THEMEN

er OGH hatte sich
kirztich mit der Frage
auseinanderzusetzen,

ob die Verwendung von Stan-
dardklausein in ausverhandel-
ten Bestandvertrdgen {ber
Bestandobjekte in Einkaufs-
zentren (EKZ) einer gericht-
lichen Uberpriifung vor dem
Hintergrund einer allfélligen
Nichtigkeit wegen ,,gréblicher
Benachteiligung” unterliegen
kann (70b93/12w). Konkret
ging es um die Frage, ob bzw.
inwieweit die Uberwélzung
von Erhaltungskosten (nicht
Betriebskosten!) eines EKZ
auf einen Bestandnehmer
zuldssig ist. Der Bestandge-
ber klagte die Nachzahlung
der sich aus der Jahresend-
abrechnung ergebenden Er-

haltungskosten ein, wihrend

der beklagte Bestandnehmer
u.a. grébliche Benachteiligung
wegen der Uberwalzung von
allgemeinen Erhaltungskosten
einwandte und die betreffen-
den Vertragsklauseln wegen
Sittenwidrigkeit zu Fall bringen
wollte. Wahrend sich der OGH
dieser Frage bereits friiher aus
dem Blickwinkel des MRG bzw.
des Verbraucherschutzes ge-
widmet hatte, befasste er sich
nun erstmals mit dieser Frage
auch fir das Unternehmerge-
schaft.

Im konkreten Fall spielten
die fir Bewirtschaftungskos-
ten relevanten Bestimmungen
des MRG keine Rolle, da Be-
standverhaltnisse in EKZ i.d.R.
gemdP &1 Abs 4 Z 1 MRG nur
in den'Teilanwendungsbereich
des MRG fallen und sich somit
die Erhaltungspflicht sowie die
Abrechnung der Bewirtschaf-
tungskosten nach den §§ 1096
und 1099 ABGB richten; diese
Bestimmungen sind nachgiebi-
ges Recht und kénnen folglich
von den Parteien abbedungen
werden. Allerdings kénnen
vom (dispositiven) Gesetzes-
wortlaut abweichende Verein-
barungen (wie dies bei einer
Uberwélzung von Erhaltungs-
kosten auf den Bestandnehmer
der Fall wére) gemap & 879 Abs
3 ABGB nichtig sein, wenn fur
eine solche Abweichung kei-
ne sachliche Rechtfertigung
besteht und es sich um eine
Nebenabrede handelt. Nach
der Entscheidung des OGH ist
nun klargestellt, dass dies auch
fir Bestandvertrdage in EKZ
gilt sowie weiters, dass dieser
Grundsatz i.d.R. auch zwischen
Unternehmern gilt.

DAS PROBLEM
Anknlpfungspunkt fiir den
OGH ist die Verwendung von
sogenannten Vertragsform-
blattern bzw. vorformulierten
Vertragsklauseln Uber die Tra-
gung von Erhaltungskosten.
Meist sind diese Regelungen
in EKZ-Bestandvertragen mehr
oder weniger ident und gelten
oft als ,nicht verhandelbar”.
Dies hat den Zweck, die Ver-
waltung zu vereinfachen. Eine
damit einhergehende kosten-
giinstige Abwicklung der Ab-
rechnung kommt schiieplich
auch allen Bestandnehmern
zugute. Die Verwendung sol-
cher Standardklauseln und die
bereits friher ergangene Ent-
scheidung des OGH, wonach es

sich bei der Uberwéizung unbe-
stimmter Erhaltungspflichten
auf den Bestandnehmer um
eine Nebenbestimmung (und
nicht um eine Hauptleistungs-
pflicht) handelt, gestattet es
den Gerichten, solche Regelun-
gen am Mafstab des § 879 Abs
3 ABGB zu Uberpriifen.

Im konkreten Fall hat der
OGH m.E. jedoch nicht gene-
rell eine unbeschrankte Uber-
walzung der Erhaltungskosten
flr unzuldssig erklart. Selbst in
einem solchen Fall muss nach

© Waiter J. Sieberer

Erhaltungskosten
bleiben weiterhin
‘umwalzbar

Mark Krenn
Rechtsanwalt

wie vor die Moglichkeit offen-
stehen, die Zuldssigkeit einer
ganzlichen Uberwélzung durch
den Nachweis einer Gegenleis-
tung zu erreichen. Dabei wird

auch ins Kalkil zu ziehen sein,
ob § 934 ABGB, wonach die
Untergrenze des Wertever-
haltnisses von Leistung und
Gegenleistung bei 50 Prozent
liegt, zuldssigerweise von den
Parteien gemap & 351 UGB aus-
geschlossen wurde. Es sollte
aber jedenfalls gut argumen-
tiert und dokumentiert werden,
weshalb die génzliche oder
weitgehende Uberwéalzung
der Erhaltungskosten auf den
Bestandnehmer sachlich ge-
rechtfertigt ist.

Ohne auf das Konzept eines
EKZ unter einheitlichem Cen-
ter Management néher einzu-
gehen, liegt aber der Vorteil
bzw. das Aquivalent fiir den
Bestandnehmer grundsatzlich
klar auf der Hand: die Agglo-
meration von Einzelhandels-
geschaften unter einem Dach
mit abgestimmtem Branchen-
mix sowie ein einheitliches
Marketing, welche erst fir
den notwendigen ,Kunden-
strom" sorgen, rechtfertigen
es wohl, dass mehr als nur
die mit dem eigenen Bestand-
objekt zusammenhé&ngenden
Erhaltungskosten zu tragen
sind, zumal auch eine wech-
selseitige Abhéangigkeit aller
Bestandobjekte besteht. Auch
die Bewirtschaftung der allge-
meinen Teile eines EKZ ist von
essentieller Bedeutung fiir alle
Bestandnehmer, selbst wenn
sich der Bestandgeber i.d.R.
deren Nutzung vorbehilt (diese
Nutzung besteht jedoch regel-
mapig in auf die Steigerung der
Attraktivitat eines EKZ abzie-
lenden Veranstaltungen etc).

EINKAUFSZENTREN

Man stelle sich nur die Attrak-
tivitat derselben Bestandflache
auf demselben Platz, aber nicht
in einem EKZ, sondern auf der
(vormals) griinen Wiese vor;
kein auch noch so giinstiger
Bestandzins wére vermarktbar.
Inwieweit solche Argumente
in einem bekanntermapen be-
standnehmerfreundiichen Um-
feld auch tatsachlich Wirkung
zeigen kénnen, ist jedoch un-
sicher.

LOSUNGSANSATZE

Es sind also weitere Strate-
gien zu Uberlegen, die auf Ba-
sis der doch recht detaillierten
Ausfiihrungen des OGH eine
Uberwélzbarkeit méglich ma-
chen soliten. Primér ist dabei
das Hauptaugenmerk auf den
Ausschluss der Anwendbar-
keit des & 879 Abs 3 ABGB zu
richten.

AKTIV ANSPRECHEN

Folgt man den Ausfiihrungen
des OGH, so musste die Frage
der Tragung der Erhaltungs-
kosten zumindest in den Ge-
sprachen Uber den Vertrags-
abschluss ,beriihrt” werden.
Was das genau bedeuten soll,
ist nicht klar. Es sollte jedoch
genligen, wenn das Thema in
den Vertragsverhandlungen
aktiv angesprochen wird und
das dariber gefiihrte Gespréch
dokumentiert wird; idealer-
weise erhebt man in dem ge-
fihrten Gespréach diesen Ver-
tragspunkt zur beiderseitigen
Geschaftsgrundlage. Wer ganz
sicher gehen will, rechnet in
seine Ausgangsposition be-
reits etwas Flexibilitat fir die
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'DER TEUFEL STECKT IM DETAIL

Verhandlungen mit ein. Somit
liegt eine individuell ausver-
handefte Bestimmung vor, die
der Uberpriifung nach § 879
Abs 3 ABGB entzogen ist.

VORHERSEHBARKEIT

Ein weiterer Punkt, an dem
sich der OGH stépt, sind die
beliebten Generalkiauseln, mit
welchen die in einem Kosten-
katalog ,vergessenen”. Auf-
wendungen oder derzeit unbe-
kannte Kosten (z.B. aufgrund
einer sich andernden Rechts-
lage) aufgefangen werden sol-
len. Mangels Vorhersehbar-
keit der vom Bestandnehmer
zu tragenden Kosten werden
solche Klauseln als nichtig
qualifiziert. Hier empfiehlt es
sich, einen sehr detailtierten,
durchaus mehrere Seiten um-
fassenden Kostenkatalog auf-
zustellen. Diese Arbeit mag
zwar auf den ersten Blick auf-
wendig erscheinen, fiir profes-
sionelle EKZ-Betreiber diirfte
es jedoch ein Leichtes sein, die
Aufwendungen bestehender
EKZ zu analysieren und einen
entsprechenden Katalog zu er-
stellen. Die Kosten wéren dann
vorhersehbar und somit (iber-
walzbar und der Katalog einer
Uberprifung durch die Ge-
richte entzogen. Einziger Wer-
mutstropfen ist jedoch, dass es

sich dann um einen taxativen .

Katalog handeln miisste - bei
der Erstellung ist daher héchs-
te Sorgfalt geboten.

SEPARATER VERTRAG.
SchlieBlich kénnte auch in

Erwdgung gezogen werden,

tiber den Abschluss eines sepa-

raten Dienstleistungsvertrages
die dem Bestandnehmer tiber-
bundene Erhaltungspfiicht als
Hauptleistungspflicht auszuge-
stalten. Dies kdnnte z.B. derge-
stalt erfolgen, dass der Center
Manager vom Bestandnehmer
mit der Wahrnehmung seiner
Erhaltungspflicht beauftragt
wird. Dem Center Manager
wiederum steht ein Anspruch
auf Kostenersatz zu. Eine soi-
che Vorgehensweise ist jedoch
mit Bedacht umzusetzen und
solite unbedingt auf den kon-
kreten Fall zugeschnitten sein.

UMLAGESCHLUSSEL

Gegenstand der Entschei-
dung des OGH war weiters
auch der bekdmpfte Umlage-
schiussel fir die Bewirtschaf-
tungskosten, welcher im freien
Ermessen des Bestandgebers
lag. Der OGH sah aber nur bei
einem vollig willklrlich ge-
wahlten Umlageschliissel eine
gréblich benachteiligende und
somit sittenwidrige Regelung.
Eine vertraglich vereinbarte
Besserstellung von sogenann-
ten Ankerbestandsnehmer -
deren Einzug ja im Interesse
aller Bestandnehmer ist - soll-
te demnach zuldssig sein.

Wichtig ist jedoch, dass der
Bestandvertrag den Rahmen

flr ein einseitiges Gestaltungs-

recht des Bestandgebers vor-
sieht. Eine solche Regelung
stiinde dann wohl auch im
Einklang mit einer friiher dazu
ergangenen Entscheidung des
OGH (70b78/06f).
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