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Vorwort: Wir sind uneingeschrankt fiir Sie da!

Die COVID-19-Pandemie hat Osterreich und damit die gesamte Immobilienbranche fest im Griff.
Wir sind vor bisher unbekannte Herausforderungen in allen Bereichen gestellt. Es stellen sich tag-
lich neue Rechtsfragen, die es gilt, wie gewohnt zuverldssig und mandantenorientiert flir Sie zu
I6sen. Wir sehen eine Chance und unsere Aufgabe darin, Sie bestmdglich zu unterstiitzen und Kla-

rung zu schaffen.

Allen voran haben wir daher nicht zuletzt aus gesellschaftlicher Verantwortung zeitgemaBe Vorkeh-
rungen zum Schutz der Mitarbeiter und Mandanten unter gleichzeitiger Fortfiilhrung einer verlassli-
chen Beratung getroffen. Wir haben persdnliche Kontakte strikt eingeschrankt und nach einer Wo-

che kdnnen wir — getragen von Ihrem Verstandnis - feststellen: Es funktioniert!

Wir bedanken uns bereits jetzt, dass Sie den neuen Weg gemeinsam mit uns gehen. Vor Allem

mochten wir Sie vergewissern: Wir sind weiterhin uneingeschrankt fir Sie da!

Mietzinsbefreiung oder -minderung
wegen COVID-19

Auf Grundlage des am 15.03.2020 beschlossenen COVID-19-MaBnahmengesetz wurden bis heute

ua folgende generell fir Geschaftsraummieter relevante Verordnungen erlassen:

a. Verordnung Uber das Betretungsverbot des Kundenbereichs von Betriebsstatten des
Handels und von Dienstleistungsunternehmen sowie von Freizeit- und Sportbetrieben
(BGBI. II 96/2020, bereits geandert mit BGBI. II 110/2020)

b. Verordnung betreffend das Betretungsverbot 6ffentlicher Orte (BGBI. II 98/2020, bereits
geandert mit BGBI. 107/2020 und BGBI. 108/2020)

Aufgrund dieser seit 16.03.2020 geltenden MaBnahmen dirfen Kundenbereiche nicht mehr be-
treten werden, auBer solche von bestimmten Betrieben wie zB Apotheken, Lebensmittelhan-
del, Drogerien, Tankstellen, Banken, Kfz-Werkstdtten. Das Betreten von Gastbetrieben wurde im
Wesentlichen zur Génze untersagt. SchlieBlich durfen 6ffentliche Orte nicht betreten werden,
es sei denn dies erfolgt zu ausdricklich erlaubten Zwecken, wie ua Deckung der notwendigen

Grundbedurfnisse oder auch wenn dies fir berufliche Zwecke erforderlich ist (Arbeitsweg) und si-
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chergestellt ist, dass am Ort der beruflichen Tatigkeit zwischen Personen ein Abstand von mindes-
tens einem Meter eingehalten werden kann, sofern nicht durch entsprechende SchutzmaBnahmen
das Infektionsrisiko minimiert werden kann. Vorzugsweise soll eine berufliche Tatigkeit auBerhalb
der Arbeitsstatte erfolgen. Diese MaBnahmen galten vorerst bis 22.03.2020 und wurden nun bis
13.04.2020 verlangert.

Viele zu Geschaftszwecken angemietete Raumlichkeiten werden daher gar nicht oder nur sehr ein-

geschrankt genutzt. Das Homeoffice hat viele Blroarbeitsplatze abgeldst.

Gesetzliche Grundlage: GemdB § 1104 ABGB hat der Bestandnehmer keinen Bestandzins zu

zahlen, wenn
o die in Bestand genommene Sache wegen

o auBerordentlicher Zufalle, Feuer, Krieg oder Seuche, groBer Uberschwemmungen, Wetter-

schlage oder wegen ganzlichen Misswachses
o gar nicht gebraucht oder benutzt werden kann.
Der Bestandgeber ist aber in diesen Fallen nicht zur Wiederherstellung verpflichtet.

GemaB § 1105 ABGB wird dem Mieter ein verhdltnismaBiger Teil des Mietzinses erlassen,
wenn er trotz eines solchen Zufalls einen beschrankten Gebrauch des Mietstiickes behalt.
Diese Bestimmungen kénnen vertraglich abbedungen werden, was bisher Ublicherweise nicht er-

folgt ist.

AuBerordentliche Zufille iSd § 1104 ABGB sind nur solche elementaren Ereignisse, die stets
einen groBeren Personenkreis treffen und von Menschen nicht beherrschbar sind, sodass fir deren
Folgen im Allgemeinen von niemandem Ersatz erwartet werden kann. COVID-19 stellt zweifelsfrei

so einen auBerordentlichen Zufall dar.

Vielfach wurde daher bereits die Mdglichkeit der Zinsbefreiung oder zumindest Zinsminderung fir

Mieter propagiert. Es gibt aber auch Argumente gegen eine Zinsminderung wie zB

o 8§ 1104, 1105 ABGB stellen auf den geschuldeten Gebrauchsnutzen des Bestandobjektes
ab, also auf das konkrete Bestandobjekt und nicht auf eine generelle Branchenbeeintrachti-

gung wie aufgrund der von der Bundesregierung verhangten MaBnahmen;

o die Bestimmungen §§ 1104, 1105 ABGB wollten den Bestandgeber entlasten, der nicht
verpflichtet ist, das Bestandobjekt wiederherzustellen. Im gegenstandlichen Fall kommt ei-
ne Wiederherstellung gar nicht in Frage, weil keine das konkrete Bestandobjekt (namlich

auch nicht die konkrete Lage des Objektes, die allenfalls als in die Sphdre des
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Bestandgebers fallende Eigenschaft beurteilt werden kénnte) betreffende Beeintrachtigung

vorliegt;

o die bisherige Rechtsprechung hat bei auBerhalb des Bestandobjektes eintretenden Umstéan-
den lediglich die den tatsachlichen Zugang hindernden Umstande als zinsbefreiend beur-

teilt; der tatsachliche Zugang ist aber nach wie vor gegeben;

o die Bestimmungen zielen auf eine ,Sachgefahr® ab. Die ,Sache" ist aber aufgrund COVID-
19 in keiner Weise gefahrdet, anders als zB bei einem aufgrund einer Seuche gesperrten

Gebdudes oder eines Stadtviertels;

o auch ein Verkehrsunfall, den ein Bestandnehmer hat und deswegen ein Mietobjekt nicht

nutzen kann, ist nach der Spharentheorie von diesem zu vertreten.

Fazit

Jedenfalls kommt es auf die konkreten Umstdnde des Einzelfalles an, um Chancen einer Zinsminde-
rung beurteilen zu kénnen. Dort wo der Vermieter den Mietzweck konkretisiert und diese konkret
vorgegebene Nutzung nunmehr verboten ist, wie zB bei Gaststatten, bestehen sehr gute Chancen,
einen 100%-Mieterlass durchzusetzen. Bei einem Blrobetrieb, der dzt noch nicht verboten ist, aber
bei dem die berufliche Tatigkeit auBerhalb der Arbeitsstatte erfolgen soll und durch Homeoffice
bewerkstelligt werden kann, oder ein Unternehmen bei dem durch entsprechende Organisation des
Betriebes der geforderte 1 Meter Abstand zwischen den Personen mdglich ist, ist die Argumentation
der tatsachlichen Gebrauchsbeeintrachtigung schwerer. Ob und wenn ja, in welchem Umfang der
Zinserlass geblhrt, ist derzeit nicht mit Sicherheit zu beantworten. Es empfiehlt sich fiir jeden Mie-
ter, der aufgrund der verordneten MaBnahmen seinen Betrieb in einem Mietobjekt einschranken
muss, einen Zinserlass gegentber dem Vermieter zu beanspruchen, wobei das konkrete AusmafB

wohl zu Uberlegen ist.

Sollten Grund und/oder Héhe der Zinsbefreiung strittig sein und der Bestandgeber wegen des auf-
gelaufenen Zinsrickstandes gekiindigt haben, kann bei nach dem MRG kiindigungsgeschitzten

Bestandobjekten eine gerichtliche Beschlussfassung nach § 33 Abs 2 und 3 MRG verlangt werden,

womit dem Bestandnehmer die Méglichkeit geboten wird, durch Nachentrichtung des als aushaf-
tend festgestellten Zinses die Rdumung abzuwenden. Ansonsten ist zur Vermeidung von allfélligen
Kiindigungsfolgen die Entrichtung des Mietzinses unter Vorbehalt der Zuriickforderung zu empfeh-

len.

Manuela Maurer-Kollenz


https://360.lexisnexis.at/d/L-10002531-P33?origin=lk
https://360.lexisnexis.at/d/L-10002531-P33?origin=lk
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Vertragsaufhebung / Vertragsanpassung auf-
grund Wegfall der Geschiaftsgrundlage?

Aufgrund des Ausbruchs der COVID-19 Pandemie sind viele Vertragsverhaltnisse in eine Schraglage
geraten. Vertrage kdénnen nicht erfillt werden und die Vertragszuhaltung fihrt zu unbefriedigenden
Ergebnissen.

In erster Linie ist daher zu prifen, ob bei Fehlen einer entsprechenden Vereinbarung, diese mittels
Irrtumsanfechtung, den Gefahrtragungsregeln, nachtraglicher Unmadglichkeit angepasst oder aufge-
16st werden kdénnen. Doch die genannten Rechtsinstitute stoBen bald an ihre Grenzen. So kommt
eine Irrtumsanfechtung wegen Zukinftiges nicht in Betracht und auch die Spharentheorie kann bei
einem von keiner Seite auch nur beherrschbaren Ereignis zu unpassenden willklrlichen Lésungen
fihren. Vor diesem Hintergrund ist als ultima ratio zu erwagen, ob eine Vertragsauflésung oder

Vertragsanpassung aufgrund des Wegfalls der Geschaftsgrundlage in Betracht kommt.

Nach der Rechtsprechung fiihrt der Wegfall der Geschaftsgrundlage zur Aufhebung des Vertrags
oder zu seiner Anpassung in analoger Anwendung des § 872 ABGB im Weg der Vertragsausle-
gung.! Die Grenze zwischen noch zumutbaren und unzumutbaren Risken ist regelmaBig eine Frage

des Einzelfalls und kann nur auf Grund der konkreten Umstande gezogen werden.?

Das Grundproblem ist der Konflikt zwischen dem Grundsatz der Vertragstreue und den auf Grund
veranderter Umstande eintretenden Unzumutbarkeitssituationen. Vom Wegfall der Geschaftsgrund-
lage kann dann gesprochen werden, wenn das unveranderte Festhalten am Vertrag der ausglei-
chenden Gerechtigkeit und wirtschaftlichen ZweckmaBigkeit entgegensteht und zufallig sowie flr
beide Teile planwidrig zu einer vielleicht sogar ruindsen Benachteiligung des einen und zu einem
ebenso zufdlligen Gewinn fir den anderen Vertragsteil wird. In so einem Fall kann die Lehre von
der Geschaftsgrundlage die unter den jeweiligen Verhaltnissen bestmdgliche Kompromissldsung
zwischen den Prinzipien der Vertragstreue und der Vermeidung zuféalliger krasser Unzumutbarkeit

darstellen.

Das Hdéchstgericht hat sich in nachfolgenden Fallen mit einem Wegfall der Geschaftsgrundlage aus-
einandergesetzt:

) Zu einem Reisevertrag hatte sich der Oberste Gerichtshof im Zusammenhang mit dem
Ausbruch der Infektionskrankheit SARS damit befasst, ob bei Wegfall der Geschaftsgrund-
lage in erster Linie die Anpassung des Reisevertrags anzustreben ist oder diese zur Wand-

1 RIS-Justiz RS0016345.
2.8 Ob 99/99p = SZ 72/95.
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lung berechtigt. Im Anlassfall betraf die Unzumutbarkeit infolge héherer Gewalt die Region
Hongkong zu bereisen, weshalb der Reiseveranstalter eine Anderung der Reiseroute anbot.
Der OGH entschied zwar, dass es sich um einen Fall des Wedgfalls der Geschaftsgrundlage
handelt, sprach jedoch aus, dass im Rahmen der Auslegung des konkreten Reisevertrags zu
I6dsen sei, ob die angebotenen Vertragsanderungen wesentliche Punkte des Reisevertrags
betrafen und die Reiseteilnehmer deswegen zur Wandlung berechtigt sind. Die Beurteilung

h&ngt immer von den besonderen Umstanden des jeweiligen Einzelfalls ab.?

o Die Unmadglichkeit einer bestimmten Finanzierungsart (insbesondere aus 6ffentlichen Forde-
rungsmitteln) ist dann relevant, wenn beide Vertragsparteien durch Baufliihrung mit

Fondsmitteln einen Verdienst erzielen wollten.*

° Die Anderung der Gesetzeslage, wenn der Bestand eines Gesetzes offensichtlich zur Ge-
schaftsgrundlage gemacht wurde oder gar ein Rechtsverhaltnis auf ein bestimmtes Gesetz
aufbaute, etwa Errichtung eines Hauses mit Mitteln des WWF, stellt einen Fall des Wegfalls

der Geschéaftsgrundlage dar.®

Der OGH ist insgesamt auch auBerst zurickhaltend, was die Annahme eines Wegfalls der Ge-
schéftsgrundlage betrifft. Es ist im Einzelfall zu prifen, ob der Wegfall der Geschaftsgrundlage das

einzig probate Mittel fur die adédquate Losung eines Rechtsproblems darstellt.

Anna Schimmer
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