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ihr Geschéftslokal hiufig hohe und wirt-
schaftlich belastende Betriebskostenbe-
trdge an die Verwaltungsgesellschaft oder

Péichter eines Einkaufscenters miissen fiir

an den Eigentlimer des Einkaufscenters
bezahlen. Nach allgemeinen Grundsitzen
ist bei der Verteilung der Betriebskosten
strikt nach den gemieteten Quadratmeter-
flichen vorzugehen. Jeder Bestandnehmer
eines Geschiftslokals ist dabei entsprechend
seines Fldchenanteils im Betriebskosten-
Aufteilungsschliissel zu  berticksichtigen.
Saubere Abrechnung. Dabei miissen alle Fli-
chenanteile der einzelnen Péichter zusam-
mengerechnet, unbedingt die tatsichliche Ge-
samtfliche des Einkaufscenters représentie-
ren. Jeder Wirtschaftstreibende in einem Ein-

kaufszentrum hat einen rechtlich durchsetz-
baren Anspruch auf Rech-

nungslegung und auf eine

Oft Werden ,saubere® Abrechnung der
Betriebs- Betriebskosten. Vor dem
kosten auf Bezirksgericht Daustadt ist
” derzeit ein grofl angelegtes

. Pachj['er Verfahren iiber die Riickfor-
iberwilzt, derung von Betriebs-kos-
die der Ver- tengeldern gegen den oster-
mieter zu reichischen Ableger des hol-
landischen ~ Immobilienrie-

tragen hat sen Rodamco anhédngig. In
der ersten Verfahrensetappe

hat das Bezirksgericht Do-

FLORIAN naustadt nun in einem noch
PROLL nicht rechtskriftigen Teilur-

teil (Aktenzahl 2 C 1213/07p)
Rodamco dazu verpflichtet, den klagenden
Parteien tiber einen Zeitraum von drei Jah-
ren Einsicht in die Biicher und Belege zu ge-
wihren und die Einnahmen aus der Parkga-
rage den Péchtern gegeniiber offen zu legen
Mietrecht gilt nicht. Dabei hat Richterin
Maria Kaller bestétigt, dass Rechnungsle-
gungsanspriiche tber einen Zeitraum von
30 Jahren geltend gemacht werden konnen.
Anders als beim einzelfallbezogenen Kiin-
digungsschutz (Entscheidung 70b 260/07x)
findet das Mietrechtsgesetz auf vertragliche
Betriebskostenregelungen in Einkaufscen-
tern keine Anwendung. Betriebskostengelder
miissen als Fremdgelder nach den Grundsat-
zen der ordnungsgemdBen Geschéftsfiihrung
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Betriebskostenfalle
in Einkaufscentern

verwaltet werden. Bei der Aufteilung
der Betriebskosten eines Einkaufscen-
ters unter den Bestandnehmern ist strikt
nach den Quadratmetern abzurechnen.

Es diirfen nur die Kosten an die Mieter
iibergewalzt werden, die ausdriicklich ver-
traglich gedeckt sind. Héufig schlieen Ei-
gentiimer mit Pachtern eines Einkaufscen-
ters jedoch standardisierte Mustervertrige
ab, in denen auch Kostenregelungen fiir die
Betriebskosten des Einkaufscenters enthal-
ten sind. Es steht im Ermessen der Vertrags-
partner, welche Kosten als Betriebskosten
auf den Péachter iibergewilzt werden.
Ungenaue Mustervertrige. In vielen
Féllen werden Betriebskostenpositionen
ibergewilzt, die wegen meist zu unge-
nauer Mustervertrdge vertraglich nicht
gedeckt sind. Weiters werden in der Pra-
xis den Pidchtern hdufig Betriebskosten
ibergewilzt, die der Vermieter zwingend
zu tragen hat, zum Beispiel bei sogenann-
ten Leerstehungen. AufBerdem miissen
alle Personaleigenleistungen des Eigentii-
mers, wie etwa ,,Reparaturarbeiten®, exakt
nachvollziehbar sein (meistens als Schitz-
werte). In der Praxis hat sich auch gezeigt,
dass Einkaufscenter mit einem grofBfla-
chigen Kino oder einer Diskothek, diese
auf Kosten der anderen Péchter bei den
Betriebskosten oft mit einem ,kleineren®
Flachenanteil bevorzugen. Ein absichtlich
zu gering angesetzter Fldchenanteil eines
Pachters erhoht dabei aber rechnerisch
die Flachenanteile der anderen Pachter.
Kostenfalle Parkgarage. Die Kosten fiir
Parkgaragen haben in vielen Einkaufs-
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centern die Mieter zu tragen, obwohl die
Einnahmen meistens zur Génze den Ei-
gentiimern zukommen. Die Einrdumung
einer allgemeinen Gratisparkzeit rechtfer-
tigt nicht, dass die Péchter die gesamten
Kosten der Parkgarage zu tragen haben.
Eine Vertragsklausel, die den Pichtern
den GroBteil der Kosten der Parkgarage
iiberwilzt, jedoch den Vermietern den al-
leinigen Nutzen ausden Einnahmen ziehen
lasst, kann sittenwidrig sein. Im Schnitt
werden in Osterreichs Einkaufscentern
Betriebskosten von zirka sieben bis acht €
pro Quadratmeter und Monat verrechnet.

Bei hoheren Betriebskosten ist da-
im Einzelfall eine Uberpriifung

einen Rechtsanwalt anzuraten.

her
durch

Mag. Florian Proll
Kerres Rechtsanwalts
GmbH

Der Verfasser des Beitrags ist Rechts-
anwaltsanwérter in der Kanzlei Kerres
Rechtsanwalts GmbH. Florian Proll ist
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und an dem im Beitrag erwdhnten Ge-
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