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Geschaftsraumlichkeiten und
Mietzahlungen in Covid19-Zeiten

Die betrieblichen SchlieBungen von Geschaftsraumlichkeiten erfolgten im
Mérz 2020 blitzschnell und umfassend. Obwohl diese MaBnahmen seitens
der Regierung bereits gelockert wurden, bleiben nach wie vor viele Fragen
offen.

Oftmalige Anfragen unserer Mandanten zeigen, wie hoch immer noch die
Unsicherheit betreffend offener Mietzinse aus den Zeiten der Betriebs-
schlieBungen bzw. die sich daraus ergebenden Vertragskiindigungen
und/oder angedrohten Rdumungen von Geschaftsraumlichkeiten ist.

Die Fragen sind jedenfalls nicht einfach zu beantworten. Wenn aufgrund
behordlicher Anordnungen Geschéftsraumlichkeiten ganzlich geschlossen
wurden, ist aus heutiger Sicht davon auszugehen, dass der Mietzins fur die-
sen Zeitraum, in dem das Objekt geschlossen wurde, entfallt.

Diesfalls ware eine Vertragskiindigung oder sogar Raumung unwirksam,
denn der Mieter musste behordlichen Anweisungen folgen. Es gilt dabei
allerdings zu beachten, inwieweit das Objekt trotz der SchlieBung noch
benutzt werde konnte, beispielsweise als Lager, Onlineshop etc. In diesem
Fall ware der Mietzins nur anteilig zu reduzieren.

Schwieriger wird es, wenn die Geschaftsraumlichkeit nicht Gegenstand
expliziter behordlicher SchlieBung wurde - beispielsweise wie bei den
Beherbergungsbetrieben —, sondern der Unternehmer aufgrund der allge-
meinen behordlichen MaBnahmen zum Beispiel den Kundenverkehr be-
schranken und die Mitarbeiter nach Hause schicken musste.

Es wurde zum heutigen Stand noch keine oberstgerichtliche Rechtspre-
chung erlassen, die eine eindeutige Regelung fir diese Mietobjekte und
die Erlassung ihrer Mietzinse treffen konnte. Ferner hat es die Regierung
bis dato auch verabsaumt, eine Klarstellung dahingehend zu erlassen und
fur Rechtssicherheit fir gewerbliche Mietvertrage zu sorgen.

Daher empfehlen wir aus heutiger Sicht jedenfalls nicht, den Mietzins ein-
fach einzubehalten, sondern vielmehr diesen ,unter Vorbehalt der Ruick-
forderung” zu zahlen. Es muss aber auch hier klar sein, dass der Mieter
diesfalls das volle Insolvenzrisiko des Vermieters tragt, falls dieser die
Krisenzeiten nicht Ubersteht.

Weiters gilt es zu beachten, dass viele Mietvertrage oft umfangreiche Vor-
schriften zur Betriebspflicht vorsehen. Hier kann wiederum im Falle einer
behordlichen SchlieBung dem Mieter nicht zugemutet werden, gegen Ge-
setzesvorschriften zu agieren. Aber auch in anderen Fallen der Beschran-
kung des Kundenverkehrs kann damit jedenfalls argumentiert werden, so-
dass keine Vertragsstrafen fallig werden bzw. eine eventuelle Kiindigung
unwirksam ware.

Einen wesentlichen Schritt in die richtige Richtung macht jedoch eine
aktuelle Entscheidung des Landesgerichtes Feldkirch, wonach ein Beher-
bergungsbetrieb seine Betriebsausfallsversicherung in die Pflicht fur die
Deckung der verursachten Betriebsausfalle genommen hat. Zunéchst hat
sich die Versicherung aus verschiedenen Griinden geweigert, fur die kom-
plette Dauer der SchlieBung zu zahlen. Jedenfalls hat das Landesgericht
Feldkirch als erste Instanz dem Beherbergungsbetrieb Recht gegeben und
die Versicherung zur Zahlung verurteilt. Es bleibt abzuwarten, ob die
Rechtsprechung allgemein dieser Ansicht auch im Bereich der Mietvertrage
folgt.

Da jedenfalls ein spezieller Kiindigungs- und Rdumungsschutz fur gewerb-
liche Mietvertrage jedoch nicht erlassen wurde, muss darauf hingewiesen
werden, dass viele Vertrage spezielle Bestimmungen fir die Falle hoherer
Gewalt etc. vorsehen, die jedenfalls davor geprift werden mussen.





