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Pandemie und Mietrecht

Mietzinsbefreiung oder Mietzinspflicht?

Und was ist mit den Betriebskosten?

»Brauche ich wahrend des Lock-
downs keinen Mietzins fiir mein
Geschiftslokal entrichten?”, das
fragen sich viele von Corona ge-
schddigte Handler*innen. Zwei
Unternehmer*innen halten dazu
schon ein fir sie positives Urteil
in Handen; ein bekannter Wiener
Cafetier wurde dagegen angehal-
ten, den vollen Mietzins zu ent-
richten,

Das AGBG sieht in den §§ 1104
und | 105 ganzliche oder teilweise
Mietzinsbefreiungen fir Mieter

im Falle der Unbrauchbarkeit des
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Mietobjektes aufgrund von Seu-
chen vor. Wer sein Geschéft coro-
nabedingt schlielen musste, sollte
sich daher beraten lassen, ob eine
Befreiungsbestimmung flr seinen
Fall anwendbar ist. Entscheidend
daflr sind oft die Regelungen im
Mietvertrag und ein Gesprach mit
dem Vermieter ist immer zu emp-
fehlen. AuBerdem ist man durch
die Corona-Férderungen auch an-
gehalten, die Kosten zu minimieren.

Ob eine Mietzinsminderung (oder
der gdnzliche —entfall) moglich ist,
ist aber auch unter Juristen um-

stritten. Die Hohe der Minderung
ist dabei immer nur fir den Ein-
zelfall beurteilbar. Wir hawben mit
Gunther Loibner und Martin Prun-
bauer zwei prominente Wiener
Rechtsanwailte gebeten, das Thema
aus einer PRO- und CONTRA-
Sicht zu betrachten, um unseren
Mitgliedsbetrieben eine kontraver-
sielle Sicht des Themas zu ermdog-
lichen.

Mietzinsbefreiung

(Dr. Gunther Loibner)

Zu den seit einem Jahr am hef-
tigsten diskutierten zivilrechtlichen
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Regeln gehoéren die §§ 1104 und
| 105 ABGB. Sie regein, wer wel-
ches Risiko zu tragen hat, wenn
ein Mietgegenstand wegen eines
Ereignisses hoherer Gewalt nicht
benutzt werden kann. Seuchen
zihlen ausdrlicklich zu solchen Er
eignissen. Und COVID-19 ist eine
Seuche. Das Gesetz sieht vor; dass
derVermieter in einem solchen Fall
die Benutzbarkeit des Mietgegen-
standes nicht wieder herstellen
und der Mieter keine Miete zahlen
muss.

Die Rechtsgrundsdtze darliber,
wer bei Ereignissen héherer Ge-
walt welches Risiko zu tragen hat,
gehen zurlick auf die alten Romer.
Bei diesen galt ,,casum sentit do-
minus”, was bedeutet, dass ,der
Zufall denjenigen trifft, in dessen
Vermdogen oder Person er sich er-
eignet”.

§1104 ABGB verteilt die Risiken
der durch ,Zufall" eingetretenen
Unbrauchbarkeit des Mietgegen-
standes recht klar: Der Mieter trigt
das Risiko, den Mietgegenstand
nicht nutzen zu kdnnen, also ,,im
Mietgegenstand nichts verdienen
zu konnen"; der Vermieter tragt
das Risiko, in einer solchen Situa-
tion keinen Zins zu bekommen.
Ganz so einfach bleibt es aber
nicht: § 1105 ABGB sieht vor, dass
bei einem teilweise verbleibenden
Gebrauch des Mietgegenstandes
der Mieter einen entsprechenden
Teil des Mietzinses weiterbezahlen
muss.

Die Ideen, was einen Mietgegen-
tand noch teilweise brauchbar ma-
chen kénne, sind vielfdltig. Von der
Lagerung der Ware, der Prdsen-
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tation der Ware im Schaufenster,
Uber den Online-Handel bis zum
Reserviert-Halten des Mietgegen-
standes flr bessere Zeiten wurden
viele Grinde genannt, warum ein
Mieter fur sein Geschiftslokal wei-
ter — zumindest zum Teill — Miete
zahlen solle, auch wenn das Betre-
ten des Geschiftslokals fur Kunden
wegen der COVID-19 MaBnah-
men verboten war und er dort
nichts verkaufen konnte.

Die ersten Gerichtsentscheidun-
gen lieBen nicht lange auf sich
warten und fielen duBerst mieter-
freundlich aus. Das Bezirksgericht
Meidling hatte sich mit COVID-19
bedingten Einstellungen der Miet-
zinszahlungen fir die Filiale einer
Bekleidungshandelskette und flr
einen Friseursalon auseinander zu
setzen. In beiden Féllen wurde die

Berechtigung zur ginzlichen Ein-
stellung der Mietzinszahlungen -
also einschlielich der Betriebskos-
ten — wegen Unbenutzbarkeit des
Mietgegenstandes bejaht.

Die Einwendungen des Vermieters,
warum die Geschiftslokale zumin-
dest zum Teil noch benutzbar seien
und die Mieter daher einen Teil
des Mietzinses zu bezahlen hitten,
wurden abgelehnt: Das Lagern von
zum Verkauf in der Filiale bestimm-
ter Ware, die wegen der Schlie-
Bung nicht verkauft werden kénne,
begrinde keine teilweise Brauch-
barkeit. Das ,Reserviert-Halten"
des Mietgegenstandes fur die Zeit
danach dndere nichts an der Un-
benutzbarkeit der Geschiftslokale
wihrend des Lockdowns. On-
line-Handel wurde keiner betrie-
ben. Ob UmsatzeinbuBen in den
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Folgemonaten aufgeholt werden
konnten, sei unmal3geblich. Eine
teilweise Brauchbarkeit habe der
Vermieter zu beweisen, was in bei-
den Fillen nicht gelungen ist.

Nicht auseinanderzusetzen hatte
sich das Gericht mit der Frage, in-
wieweit sich Mieter Anspriiche auf
Forderungen wie etwa den Fix-
kostenzuschuss anzurechnen las-
sen haben. Geschaftsraummieten
fallen der Forderrichtlinie zufolge
unter jene Fixkosten, fur die ein
Zuschuss in Anspruch genommen
werden kann. Die Richtlinie sieht
allerdings auch vor, dass den Fér-
derungswerber eine Schadens-
minderungspflicht trifft, er also
zumutbare Maf3nahmen zu setzen
hat, um die durch den Fixkostenzu-
schuss zu deckenden Fixkosten zu
reduzieren, Zu diesen Mal3nahmen
wird auch die Geltendmachung
des Mietzinsminderungsanspruchs
zdhlen, Es kann dem Gesetzge-
ber mE. nicht unterstelit werden,
Uber den Fixkostenzuschuss fur
Betriebe, die COVID-19 bedingt
geschlossen halten mdussen, indi-
rekt zu Lasten der Steuerzahler die
Vermieter férdern zu wollen, wenn
das Gesetz eine Regelung vorsieht,
dass derVermieter bei seuchenbe-
dingter Unbrauchbarkeit des Miet-
gegenstandes keinen Anspruch auf
die Miete hat.

Nach den ersten Gerichtsentschei-
den wird es fur die Mieter als For-
derungswerber nicht mehr ohne
weiteres vertretbar sein, unter
Berufung auf die unklare Rechts-
lage auf den Mietzinsminderungs-
anspruch zu verzichten und dafir
den Fixkostenersatz in Anspruch
zu nehmen.
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Mietzinsbefreiung oder Miet-
zinspflicht?
(Dr. Martin Prunbauer)

Die Frage Mietzinsbefreiung oder
Mietzinspflicht im Zusammenhang
mit den COVIDI|9-Beschrankun-
gen ist nicht so leicht zu beantwor-
ten, wie man auf den ersten Blick
meinen solite, weil es dazu keine
héchstgerichtliche Judikatur gibt.
Nun sind gerade Mietrechtsbe-
urteilungen schon an sich schwer
zu treffen und hat oft erst die Ju-
dikatur zur Klarung gefihrt. Im Zu-
sammenhang mit den COVID-Be-
schrankungen kommen in erster
Linie die §§ 1104 und | 105 ABGB
zur Anwendung bzw zur Prifung.

Die weit Uberwiegende Meinung
in der Literatur geht davon aus,
dass diese im Falle von COVID-
Einschrankungen grundsatzlich
anwendbar sind, ganz einhellig ist
aber selbst diese Meinung nicht. Es
gibt durchaus renommierte Juris-
ten, die andere Ansichten vertre-
ten.

§ 1104 ABGB regelt die Mietzins-
minderung, wenn der Bestandge-
genstand aufgrund auBerordent-
licher Zufille, etwa einer Seuche,
Uberhaupt nicht zum bedungenen
Gebrauch tauglich ist.§ 1105 ABGB
regelt die Minderung bei teilweise
moglicher Nutzung, Es ist davor zu
warnen, zu meinen, man konne auf-
grund der Pandemie jedenfalls zu
100% Mietzins mindern, weil Mog-
lichkeit und Hohe der Mietzinsmin-
derung stets im Einzelfall konkret
zu prufen sind.So macht es etwa,
wenn ein beschrinkter Gebrauch
des Mietgegenstandes mdoglich ist,
einen sehr grof3en Unterschied, ob



ein Miet- oder Pachtvertrag vor-
liegt, weil bei einem Pachtvertrag
derartige teilweise Minderungen
nur unter strengen Bedingungen
méglich sind: der Pachtvertrag darf
nur auf ein Jahr laufen und muss
die Einschrdnkung mehr als 50 %
des gewdhnlichen Ertrages sein.

Wann eine zumindest teilweise
Nutzbarkeit vorliegt, ist allerdings
noch nicht geklart . Hier gibt es
eine Vielzahl von auf den Einzel-
fall bezogenen Mbglichkeiten, weil
eben zB eine Geschiftsausiibung
teilweise auch ohne unmittelba-
ren Kundenkontakt in den Ver
kaufsrdumlichkeiten mdglich ist. Es
kommt darauf an, welchen vertrag-
lich bedungenen Verwendungs-
zweck der Bestandgegenstand hat.
Es kénnen die §§ 1104 und 1105
ABGB im Vertrag ausgeschlossen
sein. Die Frage ist auch, welch an-
dere Verwendung moglich ist.

Es wirde den hier zur Verfugung
stehenden Platz bei weitem spren-
gen, die verschiedensten Mdglich-
keiten im Detail zu erdrtern. Ge-
rade deshalb ist es wichtig, im Vor-
feld rechtlichen Rat, sei es bei der
Wirtschaftskammer oder einem
Rechtsanwalt, einzuholen.

Ein besonderes Problem ist, dass
es keine hdchstgerichtliche Judi-
katur zu einer Vielzahl von Fragen
gibt, die hier nur skizziert werden
kénnen. Die viel zitierten rechts-
kréftigen Entscheidungen sind sol-
che auf bezirksgerichtlicher Ebene,
die nicht weiter angefochten wur-
den.So hat sich das Bezirksgericht
Meidling nicht mit der Auswirkung
der verschiedenen Férderungen
auseinandergesetzt und darauf
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hingewiesen, dass dazu kein Vor-
bringen erstattet wurde, im Ubri-
gen aber auch keine Forderungen
in Anspruch genommen worden
seien, Gerade der Bereich der For-
derungen wirft auch eine Reihe
von Fragen auf. So gibt es etwa
beim Fixkostenzuschuss ausdrtick-
lich auch die Position ,Mietzins",
Hier ist der Fordernehmer ver-
pflichtet, schadensmindernd, also
nur jenen Mietzins zu beantragen,
den er auch zahlen muss bzw un-
ter Vorbehalt zu zahlen uam. Auch
hier gibt es aber eine ganze Reihe
von Abgrenzungsfragen.

Noch nicht entschieden ist, wel-
che Auswirkungen etwa der Um-
satzersatz mit sich bringt, ob hier
nicht unter Umstanden eine Berei-
cherung des Mieters eintritt, wenn
kein Mietzins bezahlt wird und er
auch sonst weniger Ausgaben hat
— auch dartiber ldsst sich trefflich
streiten. Ahnliche Fragen ergeben
sich aus anderen Foérderungen.
Man hat schon zu bedenken, dass
gerade der private Vermieter Uber-
haupt keine Fdrderungen erhilt.
Fur diesen stellt der Mietzinsentfall
nicht nur einen Entfall von Einnah-
men dar, sondern hat er; wenn um
100% gemindert wird, auch noch
Betriebskosten zu leisten.

Zusammenfassend ldsst sich da-
her sagen, dass nach wie vor fiir
beide Seiten grofBe Unklarheiten
bestehen, weil es keinerlei aktu-
elle hdchstgerichtliche Judikatur zu
den §§ 1104 und | 105 ABGB gibt.
Wirtschaftlich vernlinftige Einigun-
gen — dort wo sie moglich sind —
sind daher wohl einem Streit vor-
zuziehen und eine Einzelfallpriifung
jedenfalls anzuraten.
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