Mietaustille: Die Wogen gehen hoch

Geschiftsraummieten. Vermieter ziehen wegen coronabedingter Zinsausfille vor Gericht, auch
das Café Landtmann ist betroffen. Ein fiir Kinos erstelltes Gutachten stirkt die Position der Mieter.

Wien. Wiederholte wochenlange
Lockdowns, dazwischen Ge-
schiftsbetrieb auf Sparflamme mit
Abstandsregeln und  Masken-
pflicht: Die Coronakrise ist fiir vie-
le Unternehmen zur ZerreifSprobe
geworden. Und sie ldsst auch bei
Vermietern von Geschiftsraumen
die Nerven blank liegen. Diese se-
hen sich mit teils massiven Miet-
ausfillen konfrontiert. Und nicht
alle akzeptieren das, eine Reihe
von Féllen landete bereits vor Ge-
richt. Bislang prominentestes Bei-
spiel: der Rechtsstreit zwischen
der Wiener Gastronomenfamilie
Querfeld, Betreiber des Café
Landtmann und des Café Mozart,
und zwei Privatstiftungen, darun-
ter jene des verstorbenen Billa-
Griinders, Karl Wlaschek.

Die Fronten sind verhirtet, es
geht um einige Hunderttausend
Euro an Mietzins - und beim Café
Landtmann inzwischen auch um
eine Rdumungsklage. Hier habe die
Vermieterseite sogar eine Media-
tion abgelehnt, liefS Landtmann-
Chef Berndt Querfeld wissen.

ABGB: ,,Feuer, Krieg, Seuche”

Rechtlicher Hintergrund des Kon-
flikts - und vieler dhnlicher Streit-
falle - ist eine Regelung im ABGB,
die das Risiko hoherer Gewalt den
Vermietern auferlegt. Dort heifit es
im § 1104, dass kein Miet- oder
Pachtzins zu entrichten ist, wenn
die in Bestand genommene Sache
wegen eines auflerordentlichen
Zufalls wie z. B. Feuer, Krieg oder
Seuche unbeniitzbar wird. Ist ein
,beschrankter Gebrauch” weiter-
hin mdglich, haben Mieter laut
§ 1105 Anspruch darauf, dass ih-
nen ,ein verhdltnismifliger Teil
des Mietzinses“ erlassen wird.

Was bedeutet das fiir die der-
zeitige Pandemiesituation? Unge-
achtet des klaren Wortlauts der Be-
stimmung scheiden sich daran die
Geister. Viele Mieter, deren Umsét-
ze weggebrochen sind, sehen sich,
wenig {iberraschend, im Recht,
wenn sie keinen oder weniger
Mietzins zahlen. Vermieter argu-
mentieren teilweise dagegen, auch
so etwas gehore zum unternehme-
rischen Risiko. Oder verlangen von
den Mietern - quasi als Ausgleich
fiir die Zinsminderung - eine an-
teilige Herausgabe von staatlichen
Hilfsgeldern.

Vor Gericht setzten sie sich da-
mit bislang nicht durch, erste
(nicht rechtskriftige) Urteile geben,

wie berichtet, der Mieterseite recht.
Ein von der Wirtschaftskammer
veroffentlichtes  Rechtsgutachten
starkt nun ebenfalls die Position
der Mieter: Es stammt von Andreas
Vonkilch, Professor fiir Zivilrecht
an der Universitdt Innsbruck, und
wurde fiir den Kinoverband er-
stellt, dessen Mitglieder ebenfalls
von der Krise arg gebeutelt sind.
»,Die Themenstellungen sind aber
genauso auf die Gastronomie iiber-
tragbar”, sagt Rechtsanwalt Alfred
Nemetschke, der die Familie Quer-
feld in den Verfahren vertritt.
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Vonkilch legt den Zinsminde-
rungsanspruch sogar noch weiter
aus als bisher oft angenommen:
Dieser bestehe auch dann, wenn
die Besucherfrequenz ohne be-
hordliche Eingriffe zuriickgeht, weil
Menschen aus berechtigter Furcht
vor einer Ansteckung und aufgrund
staatlicher Appelle lieber zu Hause
bleiben, als ins Kino zu gehen,
heif3t es da. Das sei strittig, rdumt
Vonkilch ein - verweist jedoch auf
den Gesetzeswortlaut, der nicht auf

behordliche Mafinahmen abstellt,
und auf altere OGH-Entscheidun-
gen zur Zinsminderung, die eben-
falls diese Rechtsansicht stiitzen.

Zu bemessen sei die Zinsmin-
derung nach dem durch die Pan-
demie ausgelosten Umsatzriick-
gang, heifst es weiters in dem Gut-
achten. Wobei die Vermieter laut
Vonkilch auch keinen Anspruch
darauf haben, an staatlichen Un-
terstiitzungsmafinahmen wie Fix-
kostenzuschuss oder Umsatzersatz
zu partizipieren, die den eingemie-
teten Unternehmen das Uberleben
sichern sollen.

Hilfsgelder herausgeben?

Auch dariiber sind in der Fachwelt
die Ansichten geteilt. Fiir einen
Herausgabeanspruch wird unter
anderem die Lehre vom ,stellver-
tretenden Commodum® ins Tref-
fen gefiihrt. Diese kommt zum
Tragen, wenn jemand einem an-
deren eine Sache schuldet, die je-
doch vor der Ubergabe durch
einen ungliicklichen Zufall - etwa
bei einem Brand - vernichtet wird.
Erhilt der Schuldner als Ersatz da-
fiir z.B. eine Versicherungsleis-
tung, muss er diese an den Gldubi-
ger herausgeben.

Laut Vonkilch ldsst sich das je-
doch nicht auf das Rechtsverhélt-
nis zwischen Mieter und Vermieter
iibertragen: Denn durch die Pan-
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demie sei nicht die Leistung des
Mieters, sondern jene des Vermie-
ters unmoglich geworden, erldu-
tert er. Ahnlich argumentieren
auch Nemetschke und sein Kanz-
leipartner Konrad Koloseus. Wobei
sie betonen, dass auch der Miet-
zins, den der Mieter jetzt nicht leis-
ten muss, keinen untergegangenen
»Vermogenswert“ des Mieters dar-
stellen kann (weil es sich dabei ja
um eine Zahlungspflicht handelt).
Johannes Stabentheiner, Abtei-
lungsleiter im Justizministerium
und Honorarprofessor an der Uni
Linz, betont in einem Aufsatz
ebenfalls, das Recht des Mieters auf
Zinsminderung sei nur an die ein-
geschrédnkte Gebrauchstauglichkeit
des Mietobjekts gekniipft und be-
stehe auch, wenn der Mieter Coro-
nahilfen erhalt. Ziel der Hilfsmaf3-
nahmen sei es ja, die Unternehmen
trotz ihrer Einnahmenausfille am
Leben zu erhalten - nicht aber,
,den aufgrund der geltenden
Rechtslage eintretenden Mietzins-
entfall der Geschiftsraumvermieter
wettzumachen” (Wobl 2020, 121).
Vermieter wird all das wenig
freuen - und Faktum ist, dass zu-
mindest jene, die keinen Unter-
nehmerstatus haben, bei staatli-
chen Coronahilfen bislang durch
die Finger schauen. Um das zu &n-
dern, liegt der Ball freilich bei der
Politik - und nicht bei den Mietern.



