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Ungenutzt und umstritten

Nach Ausbruch der Corona-Pandemie dauerte es nicht lange, bis erste Geschaftslokale aufgrund der
Betretungsverbote ihre Mietzahlungen einstellten. Ein Jahr spdter bleibt die Rechtslage alles andere
als eindeutig: Es mangelt an hdochstgerichtlicher Rechtsprechung und konkreten Gesetzen.
Jakob Pfliigl

on ,Feuer, Krieg und Seuche*

; / spricht das Allgemeine Biirgerli-
che Gesetzbuch (ABGB) in § 1104.

Das seien die ,bekannteren Zufalle“, bei
denen eine Pacht entfallen kann, schrieb
Franz von Zeiller, Schopfer des Zivil-
rechtskodex, zu dessen Inkrafttreten im
Jahr 1812. Mehr als 200 Jahre spdter wird
die Gesetzesstelle wohl so oft zitiert wie
nie zuvor. Denn Pachterinnen und Péach-
ter sehen sie als Rechtsgrundlage dafiir,
den Zins fiir Geschaftslokale aufgrund
der Betretungsverbote zu kiirzen oder gar

ganzlich entfallen zu lassen. Und sie be-
kamen bei ihrer Rechtsansicht friih pro-
minente Unterstiitzung: Bereits im Friih-
jahr des vergangenen Jahres stellte Jus-
tizministerin Alma Zadi¢ Kklar, dass ihrer
Rechtsauffassung nach bei einem Betre-
tungsverbot keine Miete fallig werde.

Umstrittene Rechtslage

Was 1812 ,,bekanntere Zufille* waren,
entwickelte sich im Laufe der letzten Mo-
nate zu gdngiger juristischer Praxis. Da-
bei wurde insbesondere eines deutlich:

Die Rechtslage ist umstrittener und die
Sachverhalte sind vielschichtiger als ur-
spriinglich angenommen. Dazu kommt,
dass sich die Situation fortlaufend ver-
schdrft. Denn je langer die Krise dauert,
desto eher werden die Mietstreitigkeiten
vor Gericht ausgetragen. Auf Dauer geht
beiden Seiten der Atem aus. Pichtern
von Geschiftslokalen fehlt der Umsatz,
um die Mieten bezahlen zu kénnen. Ver-
mieter wollen Stundungen nicht langer
akzeptieren und verweisen auf ihre Fi-
nanzierungskredite.




>

Gemaf} § 1104 ABGB muss der Mieter
keinen Zins entrichten, wenn der Miet-
gegenstand wegen ,auflerordentlicher
Zufdlle* nicht benutzt werden kann. Da-
runter verstehen Rechtsprechung und
Lehre ein vom Menschen nicht kontrol-
lierbares Elementarereignis, fiir dessen
Folgen man im Allgemeinen von nie-
mandem Ersatz erwartet. Wurde vertrag-
lich nichts anderes vereinbart, ist der
Paragraf also in Zeiten einer Pandemie
grundsatzlich anwendbar. Nach herr-
schender Meinung handelt es sich dabei
um eine Regelung der Gefahrtragung, die
zweierlei Konsequenzen hat: Einerseits
entfdllt die Zahlungspflicht des Mieters,
andererseits ist auch der Vermieter nicht
verpflichtet, den Mietgegenstand wieder
brauchbar zu machen.

Strittig ist vor allem die Frage, ob
neben einem gdanzlichen Entfall auch
eine Reduktion der Pacht infrage kommt,
wenn der Gebrauch des Pachtgegen-
stands nur eingeschrankt moglich ist.
§ 1105 ABGB sieht eine Minderung des
Mietzinses grundsatzlich vor. Fiir Pach-
ter ist die Bestimmung aber laut Geset-
zeswortlaut nur dann anwendbar, wenn
der Vertrag fiir weniger als ein Jahr ab-
geschlossen wurde.

»Mieteinnahmen tragen
zur Wertschopfung

der Bauwirtschaft bei.
Auch eine finanzielle
Unterstiitzung der
Vermieterseite wire
wirtschaftlich sinnvoll. “

Helmut Ofner, Universitatsprofessor
und Leiter des Lehrgangs fiir Wohn- und
Immobilienrecht der Universitat Wien
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Laut Helmut Ofner, Leiter des Lehr-
gangs fiir Wohn- und Immobilienrecht
an der Universitdit Wien, kommt § 1104
ABGB nur dann zur Anwendung, wenn
die Bestandssache infolge eines auf3eror-
dentlichen Zufalls iiberhaupt nicht zum
vereinbarten Verwendungszweck be-
niitzt werden kann. Bei der Pacht sei der
historische Gesetzgeber davon ausgegan-
gen, dass ein Pichter landwirtschaftli-
cher Grundstiicke bei ldngerer Laufzeit
die Moglichkeit hat, den Verlust wieder
hereinzubringen. Denn eine ldngere Ver-
tragsdauer, so die Intention des Gesetz-
gebers, wiirde Schwankungen im Ge-
brauch der Sache ausgleichen.

Ganzliche Unbrauchbarkeit?

~ Neben der Frage, ob eine Reduktion
des Zinses fiir Pachter generell moglich
ist, wird auch dariiber diskutiert, wann
eine Bestandssache {iberhaupt un-
brauchbar wird.

Irene Welser, Anwaltin und Partnerin
bei Cerha Hempel, verweist auf die Be-
deutung des vereinbarten Vertrags-
zwecks. Zunachst kommt es darauf an,
ob und wie genau der Betriebsgegen-
stand definiert wurde. Wer etwa Biirofla-
chen miete, habe in der Regel keinen An-
spruch auf eine bestimmte Anzahl von
Arbeitspldtzen. Ein blofer Riickgang von
Kunden wegen der allgemeinen Lebens-
umstdnde oder verminderte Kaufkraft
bewirken jedenfalls keine Unbrauchbar-
keit des Objekts. Auch habe der Mieter es
oft in der Hand, sein Geschaftsfeld um-
zugestalten, etwa durch Angebot eines
Lieferservice, durch Click and Collect
oder sogar durch Adaptierung des Be-
triebsgegenstands. ,Der Vermieter hat
derartige Moglichkeiten nicht. Seine ein-
zige Moglichkeit ware es, das Mietver-
haltnis zu beenden und das Objekt an-
ders zu verwerten®, sagt Welser.

Birgit Kraml, Anwaltin und Partnerin
bei Wolf Theiss, gibt zu bedenken, dass

auch die Argumente der Pachter nach- -

vollziehbar seien: ,Wenn ich ein Restau-
rant miete, dann gehe ich ja davon aus,

» Wer seine Kiiche nur
fiir einen Lieferservice,
nicht aber fiir einen
Restaurantbetrieb
bendtigt, der braucht
keine erstklassige Lage
im ersten Bezirk. “

Birgit Kraml, Partnerin bei
Wolf Theiss Rechtsanwalte
Foto: Wolf Theiss / Roland Unger

dass ich aufgrund der Grofie des Lokals
eine gewisse Anzahl an Gasten empfan-
gen kann. Kann ich gar keine Gaste mehr
bedienen und die Kiiche nur noch fiir
meinen Zustellservice nutzen, dann ist
der Mietgegenstand zum bedungenen
Gebrauch, namlich der Nutzung als Res-
taurant, nicht mehr verwertbar.“ Wer
seine Kiiche nur fiir einen Lieferservice
bendtige, der brauche zum Beispiel auch
keine erstklassige Lage im ersten Bezirk,
sagt Kraml.

Gutachten der Kammer

Gestiitzt wurde diese Rechtsansicht
zuletzt auch durch ein Gutachten der
Wirtschaftskammer, das von Brigitta
Zochling-Jud, Professorin fiir Zivilrecht
und Dekanin des Juridicum, verfasst
wurde. Demnach konne ein Mieter nicht
dazu gezwungen werden, seinen Be-
triebsgegenstand zu dndern, also etwa
sein Café in ein Lebensmittelgeschaft
umzuwandeln. Genauso wenig miisse
der Mieter einen Lieferservice einrich-
ten, sofern er nicht schon vor der Pande-
mie angeboten wurde.

Fraglich ist auch, in welchem Zusam-
menhang eine mogliche Mietreduktion
mit staatlichen Zuschiissen wie dem

» Wochentlich kommen
neue Fille dazu. Derzeit
steigt die Anzahl der
Verfahren, weil auch
der finanzielle Druck
auf die Vermieter
immer gréfier wird.

Paul Kessler, Rechtsanwalt
bei Singer & Kessler Rechtsanwilte

Foto: Hannah Neuhuber

Umsatzersatz und dem Fixkostenzu-

“schuss steht. Laut Helmut Ofner sei bei

Unterstiitzungsleistungen zu unterschei-
den. Der Fixkostenzuschuss diene dazu,
bestehende Kosten zumindest teilweise
abzudecken. Die Forderrichtlinien des Fi-
nanzministeriums sehen allerdings vor,
dass Unternehmer zumutbare Maf3nah-
men setzen miissen, um die Kosten, die
mit dem Zuschuss gedeckt werden sol-
len, zu reduzieren. Die Pichter trifft in-
sofern eine Schadensminderungspflicht.

Laut Richtlinie sollen ndmlich nur jene
Betrage gefordert werden, die nach einer
moglichen Mietzinsminderung auch tat-
sdchlich zu zahlen sind. Macht ein Pich-
ter also den Zuschuss geltend, priift aber
nicht, ob er von der Miete befreit ist,
konnte sich die Republik das Geld spiter
zuriickholen. Einen Rechtsstreit mit un-
gewissem Ausgang muss ein Pichter al-
lerdings nicht vom Zaun brechen.

Beim Umsatzersatz werde vereinzelt
die Meinung vertreten, dass der Ersatzan
den Vermieter herauszugeben sei, sagt
Ofner. Das Ministerium wies in einer 6f-

fentlichen Stellungnahme aber darauf
hin, dass die Zahlungen als staatliche
Forderung rechtlich eine andere Qualitit
haben als eine Versicherungsleistung,
die auf einem zivilrechtlichen Vertrag be-
ruht. Aus Sicht des Finanzministeriums
andert also auch der Umsatzersatz nichts
an einer moglichen Mietreduktion.

Verfahren werden hdufiger

Am Bezirksgericht Meidling ergingen
im vergangenen Jahr gleich zwei Urteile,
die sich mit Fragen der Mietreduktion be-
schaftigten und fiir entsprechendes Me-
dienecho sorgten. Eines der beiden Ver-
fahren betraf einen Friseur, das andere
ein Kleidungsgeschift.

Paul Kessler, Anwalt bei Singer & Kess-
ler Rechtsanwalte, vertrat den Friseur,
der aufgrund der behdrdlichen Schlie-
Bung im ersten Lockdown seine Pacht
nicht mehr bezahlen wollte — und ge-
wann das Verfahren. Der Unternehmer
argumentierte, dass das Bestandsobjekt
wegen der Betretungsverbote vollig un-
brauchbar war. Der Vermieter hielt ent-
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gegen, dass das Geschadft auf andere Art,
etwa als Lager oder fiir Werbung, hatte
genutzt werden konnen. Das Gericht gab
dem Friseur letztlich recht und folgte der

Ansicht, dass die Pacht fiir die Zeit des.

Betretungsverbots ganzlich entfdllt. Eine
sonstige Nutzung des Lokals sei laut Be-
zirksgericht im gegenstandlichen Fall
nicht moglich gewesen.

Da der Prozessgegner wider Erwarten
auf ein Rechtsmittel verzichtete, ist das
Urteil rechtskraftig — und hochstgericht-
liche Rechtsprechung zu dem Thema ist
weiterhin Mangelware. Kessler bekom-
me wochentlich neue Félle. Die Zahl der
Verfahren nehme derzeit sogar leicht zu,
weil auch der finanzielle Druck auf die
Vermieter immer hoher werde. ,Ein
Grof3teil der Streitigkeiten wird auf3erge-
richtlich und einvernehmlich geregelt®,
erzahlt der Anwalt: ,Verfahren werden
nur dort gefithrt, wo Vermieter- und Mie-
terseite die Maximalposition vertreten
und nicht nachgeben wollen.*

Streit ums Landtmann

Prominentestes Beispiel ist wohl das
Café Landtmann: Der Betreiber machte
flir die Zeitraume des Lockdowns einen
ganzlichen Mietentfall und fiir die Zeit
dazwischen eine Reduktion geltend. Der
Versuch einer einvernehmlichen Losung
mit dem Vermieter scheiterte, nun wird
der Streit gerichtlich ausgetragen.

Die erstinstanzlichen Urteile des Be-
zirksgerichts Meidling, die Kkeinerlei
Pflicht zur Entrichtung des Mietzinses
vorsehen, erleichtern laut Irene Welser
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keinen konsensorientierten Zugang.
Ganz im Gegenteil stellen sie oft Hemm-
schuhe fiir eine verniinftige und ausglei-
chende Verhandlungslosung zwischen
Mietern und Vermietern dar, sagt die An-
wiltin: ,,Es ist bemerkenswert, mit wel-
cher Vehemenz im Zusammenhang mit
der Problematik zum Teil Stimmung
gegen die Vermieter gemacht wird.“ Und
das, obwohl die zugrunde liegende Inte-
ressenabwagung durchaus schwierig
und die Frage der Risikozuordnung kei-
neswegs eindeutig sei.

Birgit Kraml gibt zu bedenken, dass
Vermieter mit den Einnahmen oftmals
ihre Kredite zuriickzahlen. Im Fall einer
Reduktion miissten sie sich gegeniiber
ihren Banken rechtfertigen. Helmut Of-

»Auch die geltende
Rechtslage bietet ein
ausreichendes Instru-
mentarium, eine fiir
beide Seiten akzeptable,
ausgewogene Losung
zu finden. “

Irene Welser, Partnerin
bei Cerha Hempel Rechtsanwalte
Foto: Cerha Hempel / Barbara Nidetzky

ner mahnt ebenfalls eine differenzierte
Betrachtungsweise ein: ,,Ein Grofiteil der
Mieteinnahmen wird wieder in Be-
standsobjekte reinvestiert und tragt zur
Wertschépfung der Bauwirtschaft bei.“
Seiner Meinung nach ware daher auch
eine finanzielle Unterstiitzung der Ver-
mieterseite wirtschaftlich sinnvoll.

Interessenabwagung

Trotz der rechtlichen Unsicherheiten
sah der Gesetzgeber bisher keinen An-
lass, fiir Klarstellungen zu sorgen. Laut
Paul Kessler ware es allerdings wiin-
schenswert, wenn die Politik solche fiir
Unternehmerinnen und Unternehmer
zum Teil sogar existenzielle Fragen mit-
bedenkt und Losungen prdsentiert. Lei-
der geschehe das nicht: ,,Abermals wer-
den die Hochstgerichte nachtréglich zu
klaren haben, wie die Rechtslage war.
Rechtsstaatlich ist das hochst bedenk-
lich, aber es ist das erwartbare Ergebnis,
wenn der Gesetzgeber nur reagiert statt
agiert”, sagt Kessler.

Dem widerspricht Welser, denn auch
die geltende Gesetzeslage biete ein aus-
reichendes Instrumentarium, um eine
fiir beide Seiten akzeptable Losung zu
finden. Von Anlassgesetzgebung halt sie
wenig: ,Das Thema ist so facettenreich,
dass von einem juristischen Schnell-
schuss ebenso dringend abzuraten ist
wie von einer Schwarz-Weif3-Betrach-
tung.” Sollte sich der Gesetzgeber den-
noch des Themas annehmen, sei laut
Welser eine ,,sorgfdltige und angemesse-
ne Interessenabwagung unerlasslich®.
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