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Newsletter Immobilienrecht Issue 62020

Update: Mietzinsbefreiung oder -minderung we-
gen COVID-19

Nach wie vor massiv diskutiert ist die Frage einer Mietzinsreduktion oder eines géanzlichen Mietzin-
sentfalls aufgrund der seit 16.03.2020 geltenden MaBnahmen zur Einddmmung der COVID-19 Pan-
demie. Wéhrend die WKO bereits Leitfaden und Musterschreiben fir betroffene Mieter verbreitet
und so manche das groBe Geschaft wittern, ist darauf zu achten, dass wir uns in rechtlichem Neu-

land befinden.

Im Folgenden ein aktueller Uberblick Uiber die Rechtslage sowie ein kritischer Diskurs (iber den

Meinungsstand samt Empfehlungen fiir die Praxis:

Update: COVID-19-MaBBnahmen

Pro und Contra Mietzinsminderungsanspriiche

Sind Betriebskosten vom Zinsminderungsanspruch umfasst?

Empfehlungen fiir die Praxis
Welche Moglichkeiten haben Unternehmer _insbesondere Vermieter ihre Umsatzein-

i NRE

buBen durch Férderungen auszugleichen?
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1. Update: COVID-19-MaBnahmen:

Auf Grundlage des am 15.03.2020 beschlossenen COVID-19-MaBnahmengesetzes wurden insbe-

sondere folgende fiir Geschaftsraummieter relevante Verordnungen erlassen:

» Verordnung Uber das Betretungsverbot des Kundenbereichs von Betriebsstatten des
Handels und von Dienstleistungsunternehmen sowie von Freizeit- und Sportbetrie-
ben (BGBI. II 96/2020, zuletzt geandert mit BGBI. II 151/2020 und BGBI. II 162/2020)

» Verordnung betreffend das Betretungsverbot 6ffentlicher Orte (BGBI. II 98/2020, zu-
letzt geandert mit BGBI II 148/2020)

Aufgrund dieser seit 16.03.2020 geltenden MaBnahmen dirfen Kundenbereiche nicht betreten
werden, auBBer solche von bestimmten Betrieben und neuerdings bis zu einer bestimmten
GroBe des Kundenbereiches. Seit Anbeginn sind bestimmte Betriebe - wie zB Apotheken, Le-
bensmittelhandel, Drogerien, Tankstellen, Banken, Kfz-Werkstatten — vom Betretungsverbot aus-
genommen. Seit 14.04.2020 ist ebenso das Betreten von an Tankstellen angeschlossenen Wasch-
straBen, Fahrradwerkstatten, Baustoff-, Eisen- und Holzhandel, Bau- und Gartenmarkte sowie
Pfandleihanstalten und Handel mit Edelmetallen erlaubt. Auch das Betreten von ,sonstigen Be-
triebsstatten des Handels" ist erlaubt, wenn der Kundenbereich im Inneren maximal 400m2 be-
tragt. Als sonstige Betriebsstatten des Handels sind Betriebstatten zu verstehen, die dem Verkauf,
der Herstellung, der Reparatur oder der Bearbeitung von Waren dienen, wobei ,baulich verbundene
Betriebsstatten™ wie zB Einkaufszentren ausdricklich ausgenommen sind (BGBI. II 151/2020). Das

Betreten von Gastbetrieben ist nach wie vor im Wesentlichen zur Ganze untersagt.

SchlieBlich dirfen zumindest bis 30.04.2020 (BGBI II 148/2020) offentliche Orte nicht betreten
werden, es sei denn, dies erfolgt zu ausdriicklich erlaubten Zwecken, wie etwa Deckung der not-
wendigen Grundbedirfnisse oder auch wenn dies fir berufliche Zwecke erforderlich ist (Arbeits-
weg) und sichergestellt ist, dass am Ort der beruflichen Tatigkeit zwischen Personen ein Abstand
von mindestens einem Meter eingehalten werden kann, sofern nicht durch entsprechende Schutz-
maBnahmen das Infektionsrisiko minimiert werden kann. Vorzugsweise soll eine berufliche Tatig-

keit auBerhalb der Arbeitsstatte erfolgen.

Viele zu Geschaftszwecken angemietete Raumlichkeiten werden daher nach wie vor gar nicht oder

nur sehr eingeschrankt genutzt. Das Homeoffice hat viele Biroarbeitspldtze abgeldst.

2. Pro und Contra Mietzinsminderungsanspriiche:

Mittlerweile herrscht Einigkeit dariiber, dass aufgrund der COVID-19-Pandemie Anspriche des Mie-
ters auf Zinsbefreiung (§ 1104 ABGB) oder zumindest Zinsminderung (§ 1105 ABGB) in Frage
kommen. Dies im Wesentlichen mit dem Argument, dass die COVID-19-Pandemie einen auB3eror-
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dentlichen Zufall darstellt, der vom Gesetzgeber in den genannten Tatbestanden beriicksichtigt

wird.
Es gibt jedoch auch Argumente gegen eine Zinsminderung, wie etwa:

- §8§ 1104, 1105 ABGB stellen auf den geschuldeten Gebrauchsnutzen des Bestandobjektes
ab, also auf das konkrete Bestandobjekt und nicht auf eine generelle Branchenbeeintrach-
tigung wie aufgrund der von der Bundesregierung verhdngten MaBnahmen;

— die Bestimmungen §§ 1104, 1105 ABGB wollten den Bestandgeber entlasten, der nicht
verpflichtet ist, das Bestandobjekt wiederherzustellen. Im gegenstandlichen Fall kommt
eine Wiederherstellung gar nicht in Frage, weil keine das konkrete Bestandobjekt (ndm-
lich auch nicht die konkrete Lage des Objektes, die allenfalls als in die Sphdre des Be-
standgebers fallende Eigenschaft beurteilt werden kdnnte) betreffende Beeintrachtigung

vorliegt;

— die bisherige Rechtsprechung hat bei auBerhalb des Bestandobjektes eintretenden Um-
standen lediglich die den tatsachlichen Zugang hindernden Umsténde als zinsbefreiend

beurteilt; der tatsachliche Zugang ist aber - nach wie vor — gegeben;

— 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

Gebdude oder eines Stadtviertels;

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

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

» Jedenfalls kommt es auf die konkreten Umstande des Einzelfalles an, um Chancen einer Zins-
minderung beurteilen zu kdénnen. Hierbei liegt ein Hauptaugenmerk auf der Auslegung des
vereinbarten Mietzwecks. Auch ist darauf Acht zu nehmen, ob die Zinsminderungsanspriiche
aufgrund der genannten Bestimmungen vertraglich abbedungen wurden. Dort, wo der Vermie-
ter den Mietzweck konkretisiert und diese konkret vorgegebene Nutzung nunmehr verboten
ist, wie zB bei Gaststatten, bestehen sehr gute Chancen, einen 100%-Mieterlass durchzuset-
zen. Bei einem Birobetrieb, der nicht verboten ist, aber bei dem die berufliche Tatigkeit au-
Berhalb 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 madglich ist, ist die Argumentation der tatsachlichen
Gebrauchsbeeintrachtigung schwerer. Auch ist vorerst nicht mit Sicherheit zu beurteilen, ob
Geschaftsraummieter, die seit Kurzem wieder aufsperren dirfen, jedoch aufgrund der gelten-
den Ausgangsbeschréankungen dennoch UmsatzeinbuBen erleiden, diese in Form von Miet-

zinsminderungsanspriichen geltend machen kénnen. Wobei hier die Grenzziehung zum vom
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Mieter zu tragenden allgemeinen Betriebsrisiko schwer zu ziehen sein wird. Ob und wenn ja in

welchem Umfang der Zinserlass gebihrt, ist derzeit nicht mit Sicherheit zu beantworten.

3. Sind Betriebskosten vom Zinsminderungsanspruch umfasst?

Die gesetzliche Grundlage fiir Mietzinsbefreiungs- sowie Minderungsanspriche aufgrund auBeror-
dentlicher Zufélle findet sich in den §§ 1104 und 1105 ABGB und ist auf samtliche Mietverhaltnisse
- unabhangig vom Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes - anwendbar. In beiden Bestim-
mungen ist vom Miet- oder Pachtzins die Rede. Nicht ndaher spezifiziert ist, ob die Betriebskosten
davon umfasst sind. Die hdchstgerichtliche Judikatur hat sich bisher nicht konkret damit auseinan-
dergesetzt, ob die Betriebskosten vom Minderungs- / Befreiungsanspruch des Mieters gem §§ 1104
und 1105 ABGB umfasst sind. Nach der herrschenden Lehre und Rechtsprechung zum allgemeinen
Mietzinsminderungsanspruch gem § 1096 ABGB aufgrund Unbrauchbarkeit des Bestandobjekts sind
Betriebskosten vom Mietzinsminderungsanspruch umfasst. In dieser Bestimmung ist ebenso ledig-
lich von der Minderung des ,Zinses" die Rede. Grundsatzlich unterscheidet das ABGB im Gegensatz
zum Mietrechtsgesetz nicht vom Hauptmietzins und den Betriebskosten.

» Es ist somit aller Voraussicht nach davon auszugehen, dass hinsichtlich der Mietzinsminde-
rungsanspriche aufgrund auBerordentlicher Zufalle auch die Betriebskosten umfasst sind. Le-
diglich die Rechtsprechung wird jedoch Klarheit dariber schaffen kénnen.

4. Empfehlungen fiir die Praxis:

— Allen voran ist immer die jeweilige Vereinbarung konkret zu prifen. Es ist unerlass-
lich, im Einzelfall den Mietzweck und die konkrete Nutzung des Mietgegenstandes zu be-
ricksichtigen. Zudem ist darauf Bedacht zu nehmen, ob der Mietvertrag abweichende Re-
gelungen hinsichtlich auBerordentlicher Zufalle enthalt. SchlieBlich ist dringend zu emp-
fehlen, zur Abschatzung des Risikos die Kindigungsrechte und -folgen, insbesondere die
Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes rechtlich zu beurteilen. Sollten Grund und/oder
Hohe der Zinsbefreiung strittig sein und der Bestandgeber wegen des aufgelaufenen Zins-
rickstandes gekiindigt haben, kann bei nach dem Mietrechtsgesetz (MRG) kiindigungsge-
schitzten Bestandobjekten eine gerichtliche Beschlussfassung nach § 33 Abs 2 und 3
MRG verlangt werden, womit dem Bestandnehmer die Mdglichkeit geboten wird, durch

Nachentrichtung des als aushaftend festgestellten Zinses die Raumung abzuwenden.

—  Aus der Sicht des Mieters ist zu beachten, dass die gdnzliche Einstellung der Mietzins-
zahlung einen Kindigungsgrund darstellt, wenn diese nicht gerechtfertigt ist. Selbst bei
einem kiindigungsgeschitzten Mietverhaltnis besteht fiir den Mieter das Risiko, sich einer

gerichtlichen Aufkindigung und deren (Prozess-)Kostenfolgen auszusetzen. Die Weiter-
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zahlung des Mietzinses kdnnte jedoch als stillschweigender Verzicht auf die Einrede der
Unbenutzbarkeit des Mietgegenstandes beurteilt werden. Zur Vermeidung von allfélligen
Kindigungsfolgen oder einem stillschweigenden Verzicht auf allféllige Minderungsanspri-
che ist die Entrichtung des Mietzinses unter Vorbehalt der Zuriickforderung zu empfehlen.
Vorsicht ist auch bei der H6he der Minderung geboten: Hierflr ist nicht die tatsadchliche

Nutzung, sondern die Benutzbarkeit ausschlaggebend!

— Aus der Sicht des Vermieters zahlt sich gegebenenfalls eine eingehende Prifung des
Mietvertrages aus. Auch hat der Mieter die Hohe des Mietzinsminderungsanspruches kon-
kret darzulegen. Es ist somit empfehlenswert samtliche Informationen, wie insbesondere
die konkrete Nutzbarkeit und tatsachliche Nutzung des Mietobjektes, allfallig erhaltene
Férderungen, UmsatzeinbuBen etc. vom Mieter einzufordern. SchlieBlich wird es fiir die
Zukunft unerlasslich sein, bei Neuabschlissen von Mietvertragen vermehrt auf samtliche

Eventualitaten Bedacht zu nehmen und geeignete Vereinbarungen zu treffen.

—  SchlieBlich ist fiir beide Vertragsteile dringend zu empfehlen, zundchst das Einverneh-

men zu suchen, um lange Prozesse zu vermeiden, deren Ausgang derzeit unklar ist.

5. Welche Mdglichkeiten haben Unternehmer insbesondere Vermieter ihre Umsatzein-

buBen durch Férderungen auszugleichen?

Fir Unternehmer, die durch UmsatzeinbuBen von der COVID-19-Pandemie betroffen sind, bestehen
unterschiedliche staatliche Unterstlitzungen. Hierfir wurde der COVID-19-Krisenbewaltigungsfonds
errichtet (COVID-19-FondsG, BGBI. I Nr. 12/2020) aus dessen Mittel die einzelnen Bundesministe-
rien Forderungen anbieten kdénnen, sofern diese zur Bewaltigung der Krise notwendig sind. Auch
kann unter bestimmten Voraussetzungen ein Ersatzanspruch fir den Verdienstentgang gem § 32
Epidemiegesetz bestehen. Neben Kreditgarantien und Haftungen sowie Steuerstundungen und der
Herabsetzung der Vorauszahlungen, bestehen aktuell im Wesentlichen folgende bundesweite For-

derungen in Form von Zuschissen zur Abfederung von UmsatzeinbuB3en:

—  Zuschisse fur Selbstandige aus dem Hartefall-Fonds (das Bundesgesetz Uber die Errich-
tung eines Hartefallfonds, BGBI. I Nr. 16/2020)

—  Fixkostenzuschisse im Rahmen des Corona-Hilfs-Fonds (BGBI. II Nr. 143/2020)
5.1 Hartefall-Fonds fiir Selbstdndige

Seit 20.04.2020 kénnen im Rahmen der Phase 2 Unternehmer Fdrderzuschiisse in der Hohe von
maximal EUR 2.000 pro Monat fiir insgesamt drei Monate ab dem 16.03.2020 beantragen, wobei
Férderungen aus der Auszahlungsphase 1 bei der Phase 2 angerechnet werden. Gegenstand der

Férderung ist der teilweise Ersatz (bis zu 80%) von entgangenen Einklinften aus selbstandiger
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Erwerbstatigkeit und aus Gewerbebetrieben, die durch die Auswirkungen der COVID-19-Krise wirt-

schaftlich signifikant betroffen sind.
Antragsberechtigt sind insbesondere:
- Ein-Personen-Unternehmer

- Kleinstunternehmer als nattirliche Person (weniger als 10 Vollzeit-Beschaftige und max.
2 Mio. Euro Umsatz / Bilanzsumme)

—  Erwerbstétige Gesellschafter, die nach GSVG/FSVG pflichtversichert sind

—  Neue Selbstandige wie zB Vortragende und Kinstler, Journalisten, Psychotherapeuten
—  Freie Dienstnehmer wie Trainer oder Vortragende

- Freie Berufe

Ein Hartefall liegt im Wesentlichen dann vor, wenn Betretungsverbot aufgrund von COVID-19 be-
steht oder ein Umsatzeinbruch von mindestens 50% zum vergleichbaren Betrachtungszeitraum des

Vorjahres.

»  Ausdricklich mitumfasst sind nunmehr auch Privatzimmervermieter von privaten
Gastezimmern im eigenen Haushalt mit héchstens 10 Betten, die nicht der Gewerbeord-
nung unterliegen. Betriebe, die Privatzimmer oder im Rahmen des land- und forstwirt-
schaftlichen Nebengewerbes Ferienwohnungen vermieten (Urlaub am Bauernhof) kdnnen
ebenfalls eine Forderung fir die Land- und Forstwirtschaft erhalten, diese wird jedoch

Uber die Agrarmarkt Austria abgewickelt.
5.2 Fixkostenzuschiisse im Rahmen des Corona-Hilfs-Fonds

Unternehmen und Branchen, die durch MaBnahmen wie Betretungsverbote oder Versammlungsbe-
schrankungen besonders betroffen sind und Liquiditdtsprobleme haben kénnen Zuschiisse zur De-

ckung von Fixkosten beantragen.
Voraussetzungen sind insbesondere:
—  Betriebsstétte in Osterreich
- Umsatzverlust von zumindest 40% aufgrund der COVID-19 Pandemie

—  Ausschépfung samtlicher zumutbarer MaBnahmen, um die Fixkosten zu reduzieren und

die Arbeitsplatze in Osterreich zu erhalten

> Diese zweckgebundenen Zuschisse kommen auch fiir gewerbliche Vermieter in Frage, die

eine UmsatzeinbuBe aufgrund der COVID-19-Krise erleiden und die Voraussetzungen erftllen.
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5.3 Vergiitung fiir den Verdienstentgang nach dem EpidemieG

Vor Erlassung des MaBnahmenpaketes nach dem COVID-19-Gesetz wurden durch Bezirkshaupt-
mannschaften verschiedene Verordnungen Uber MaBnahmen nach dem Epidemiegesetz 1950 (Epi-
demieG) erlassen. Gem § 32 Abs 1 EpidemieG ist Personen wegen der durch die Behinderung ihres
Erwerbes entstandenen Vermdgensnachteile eine Vergitung zu leisten, sofern diese aus bestimm-
ten im Gesetz aufgezahlten MaBnahmen, wie insbesondere GeschéftsschlieBungen nach § 20 Epi-
demieG oder Verkehrsbeschrankungen gemaB § 24 EpidemieG resultieren und dadurch ein Ver-
dienstentgang eingetreten ist. Es ist sohin im Einzelfall zu prifen, ob auf Grundlage der Verordnun-
gen nach dem EpidemieG zumindest fir den Zeitraum vor dem Inkrafttreten des COVID-19-
Gesetzes und der darauf griindenden MaBnahmen - sowie sofern die COVID-19-MaBnahmen durch
den VfGH als verfassungswidrig aufgehoben werden sollten, bis zum AuBerkrafttreten der genann-

ten Verordnungen nach dem EpidemieG - ein Vergiltungsanspruch nach dem EpidemieG besteht.

Die Frist fir die Geltendmachung dieser Anspriiche ist sechs Wochen nach Aufhebung der behérdli-
chen MaBnahmen. Die Anspriiche sind bei der Bezirksverwaltungsbehorde, in deren Bereich diese

MaBnahmen getroffen wurden, geltend zu machen.
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