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Corona und das Ringen um die
Mietzinsminderung

In Detailfragen zum Mietzinsminderungsanspruch von Geschdftsraummietern infolge der Pande-
miebekdmpfung gehen die Rechtsmeinungen nach wie vor auseinander. Der OVI hat zu umstrittenen
Fragen Rechtsexpertise von RA Dr. Reinhard Pesek eingeholt. Eine Zusammenfassung VON KARIN SAMMER
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ie Aussicht auf einen halbwegs norma-

len Sommer ist zuriickgekehrt: Gastro-
nomie, Geschéfte und Einrichtungen des 6f-
fentlichen Lebens diirfen — wenn auch unter
verschiedenen Auflagen — endlich wieder of-
fen halten. Auch wenn angesichts dieser Ent-
wicklungen der Mietenstreit tiber Umfang
und Ausmaf? einer Mietzinsminderung von
Geschiftsraumen, die infolge der Pandemie
nicht oder nur eingeschrankt genutzt wer-
den konnten, zwischenzeitlich in den Hin-
tergrund getreten ist, die Gerichte wird diese
Frage wohl noch ldnger beschidftigen.

Uber die rechtliche Einordnung und Be-
wertung des Lockdowns sind seit Ausbruch
der Pandemie eine Vielzahl an rechtswis-
senschaftlichen Beitrdgen erschienen und
Rechtsgutachten in Stellung gebracht worden,

die in den letzten Monaten teils zu polarisie-
renden Kontroversen gefithrt haben. Erste
(unterinstanzliche) Gerichtsentscheidungen
liegen vereinzelt vor, an oberstgerichtlicher
Rechtsprechung fehlt es aber freilich noch.

Weitere Brisanz erhielt die Debatte unldangst
auch durch eine parlamentarische Anfrage-
beantwortung des Finanzministers auf eine
Anfrage der NEOS zur Schadensminderungs-
pflicht beim Fixkostenzuschuss. Unterneh-
men, denen dieser Zuschuss (der u.a. zur an-
teiligen Abdeckung von Bestandzinsauf-
wendungen) gewdhrt wurde, mussten alle
zumutbaren Mafinahmen ergreifen, ihre
Fixkosten gering zu halten. Die dazu erlas-
sene Richtline sah vor, dass der Unternehmer
den Bestandgeber ersucht, den Bestandzins
fur die Dauer der Beschrankungen >



auszusetzen oder bei beschrankter
Nutzbarkeit zu reduzieren. Kam es
aber zu keiner einvernehmlichen L6-
sung mit dem Bestandgeber, wurde
der auf Bestandzinsaufwendungen
entfallende Anteil am Fixkostenzu-
schuss einmal vorerst gewdhrt, dies
jedoch unter einem Riickforderungs-
vorbehalt. Ob Forderwerber-, die ih-
nen obliegenden Schadensminde-
rungspflichten eingehalten haben,
wird sich erst aus der Kldrung der
relevanten Rechtsfragen durch die
hochstgerichtliche Judikatur erge-
ben, heift es in der Anfragebeantwor-
tung des Finanzministers. Fir den
Fall also, dass sich nach Kldrung der
Rechtslage fiir den Bestandnehmer
eine Aufrechnung bzw. Rickforde-
rung des Bestandzinses als zumutbar
erweist, hat sich auch die forderaus-
zahlende Stelle (COFAG) eine Riickfor-
derung bereits gewdhrter Zuschiisse
vorbehalten. Fraglich ist, ob die kiinf-
tige hochstgerichtliche Judikatur al-
lenfalls auch Auswirkungen auf jene
Félle hat, in denen entsprechend der
Richtlinie (Variante 1 B.IIL.3.) mit dem
Vermieter eine einvernehmliche Be-
standzinsminderung erzielt wurde.

Bis die Rechtsprechung Klarheit in
eine ganze Reihe strittiger Fragen ge-
bracht hat, wird noch einige Zeit ins
Land ziehen. Bislang besteht zwar
weitgehend Einigkeit dartiber, dass
COVID-19 und die hoheitlichen Maf3-
nahmen zu dessen Einddimmung
einen auflerordentlichen Zufall iSd
§§ 1104 f ABGB darstellen und im Falle
der Beeintrachtigung einen Mietzins-
entfall -Minderungsanspruch
auslosen. Wie die Rechtslage aber im
Detail auszulegen ist, dartiber schei-
den sich die Geister: etwa zur Frage,
wer in Zeiten der Pandemie das Risiko
tragt, wenn zwar gedffnet sein durfte,
aber die Kunden aus verschiedesten
Grinden dennoch ausblieben? Nach
welchen Kriterien ist ein »verbleiben-
der beschriankter Gebrauch«, der nur
zu einer aliquoten aber nicht ginzli-
chen Mietzinsminderung fuhrt, anzu-
nehmen und wie kommt man last but
not least dem Bezifferungsproblem
fur etwaige Mietzinsminderungsan-

bzw.

spriiche bei? Der OVI hat aus diesem
Anlass gemeinsam mit dem Verband
der Institutionellen Immobilieninves-
toren rechtliche Expertise zu einigen
juristisch umstrittenen Punkten von
Dr. Reinhard Pesek von FSM Rechts-
anwilte eingeholt, die hier im Folgen-
den zusammengefasst wiedergege-
ben werden.

Rechtfertigen Umsatz-
einbufien bereits eine
Mietzinsminderung?

Nicht in Frage steht, dass eine Miet-
zinsminderung jedenfalls dann zu-
steht, durch pandemie-
einddimmende offentlich-rechtliche
Mafinahmen, insbesondere durch ver-
hédngte Betretungsverbote oder ange-
ordnete Personenbegrenzungen, zu
einer Beeintrdchtigung der vertrags-
gemiflen Nutzung eines Geschéftslo-
kals kommt. Durchaus umstritten ist
in der Literatur u.a. die Frage, ob ein
Mietzinsminderungsanspruch nicht
nur bei behérdlichen Mafinahmen

wenn es

wie einem Lockdown, sondern dari-
ber hinaus auch bei sonstigen pande-
miebedingten Umsatzausfillen grei-
fen soll. Zu denken ist dabei an Pha-
sen zwischen den verhdngten Lock-
downs, als zwar gedffnet sein durfte,
aber die Kundenfrequenz zuriickging
oder diese aus verschiedensten Grin-
den dennoch ausblieben, sei es, weil
die Lust am Einkaufen abgenommen,
Maskenregeln einzuhalten, oder Kun-
den aus Furcht vor einer Ansteckung
oder aufgrund staatlicher Apelle lie-
ber zu Hause blieben.

Diese Auffassung wurde sehr me-
dienwirksam in den beiden von der
beauftragten

Zivilrechts-

Wirtschaftskammer
Rechtsgutachten der
professoren Brigitta Zochling-jud
und Andreas Vonkilch vertreten.!
Der Mietzinsminderungsanspruch
greife demnach nicht nur bei be-
hordlichen Mafinahmen wie einem
Lockdown,
mehr auch sonstige pandemiebe-
dingte Umsatzausfille - wenn man
zwar aufsperren darf, aber die Kun-
den ausbleiben. =

sondern umfasse viel-
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Was bisher entschie-
den wurde

rste Urteile zur Mietzinsmin-

derung von Geschaftsraum-
mietern aufgrund der COVID-19
Pandemie liegen bereits vor,
oberstgerichtliche Rechtspre-
chung zu §§ 1104f ABGB steht je-
doch noch aus.
Das Bezirksgericht Meidling hatte
in zwei nahezu identen Urteilen
uber den Mietzinsminderungsan-
spruch des Mieters eines Friseur-
salons sowie den eines Beklei-
dungsgeschafts einer Textilkette
wahrend des 1. Lockdowns im vo-
rigen Jahr zu entscheiden. Die
eingebrachten Mietzins- und Rau-
mungsklagen wurden abgewie-
sen und jeweils ein 100%iges
Mietzinsminderungsrecht
zugesprochen.
In beiden Fallen waren die Be-
standobjekte zu keinem anderen
Zweck nutzbar, weshalb der Miet-
zins deshalb zur Ganze entfiel.
Der Anlassfall der Entscheidung
des LGZ Wien zu 39 R 27/21 betraf
ebenfalls den Zeitraum wahrend
des ersten Lockdowns. Der Kldger,
ein Mieter einer Buchhandlung,
machte eine Mietzinsreduktion
von einem Drittel geltend, weil
er Lagerraumlichkeiten im Keller
weiterhin nutzen konnte. Das ZRS
sah darin eine »ohnedies vermie-
terfreundliche Berechnung« und
billigte dem Klager die geforderte
Ruckzahlung zu.

Das Urteil zu der medienwirksa-
men Causa zwischen der Gastro-
nomenfamilie Querfeld (Cafe
Landmann) und der Wlaschek-
Stiftung steht noch aus. (kasa)
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Uferlose Konsequenzen

Dieser These tritt Pesek in seinem
Gutachten entgegen,
denn sie hatte nicht zuletzt die Uferlo-
sigkeit einer etwaigen Mietzinsminde-
rung zur Folge, wenn sie schon allein
aufgrund einer pandemiebedingten
Umsatzeinbuf’e bejaht wiirde. Konse-
quenterweise missten dann ndmlich
alle mittelbaren Folgewirkungen des
»auflerordentlichen Zufalls« zur Miet-
zinsminderung berechtigen, und zwar
in zeitlicher Hinsicht so lange, wie die
Pandemie fiir einen Umsatzriickgang
in irgendeiner Form noch urséchlich
ist, gibt Pesek zu bedenken.

entschieden

Um aber zu beurteilen, ob fir pande-
miebedingte Umsatzeinbuflen eine
Mietzinsminderung zusteht, ist zu-
nichst die Vorfrage zu prifen, ob
der Vermieter dem Mieter eine be-
stimmte Ertragsfihigkeit des Miet-
objekts zugesagt hat. Denn jeder An-
spruch auf Mietzinsminderung
setze voraus, dass der Mietgegen-
stand nicht (mehr) vertragsgemaf ge-
braucht werden kann. Entscheidend
ist, so Pesek, dass nach dem konkreten
Vertrag eine bestimmte Ertragsfahig-
keit des Mietobjekts Vertragsinhalt
wurde und die tatsdchliche Ertragsfa-
higkeit hinter dieser Zusage des Ver-
mieters zurlickbleibt. Fir gewodhn-

Das letzte Jahr hat das Verhaltnis so mancher Geschaftsraummieter und Vermieter auf eine harte

lich geben aber Vermieter ihren Mie-
tern keine derartigen Zusagen. Eine
solche misste somit zumindest still-
schweigend erteilt worden sein, um
eine Mietzinsminderung fiir Umsatz-
rickgdnge Uiberhaupt in Betracht zie-
hen zu kdnnen. Die bisherige Recht-

Die Ertragsfihigkeit des
Mietgegenstandes in Zeiten
einer Pandemie ist kein Teil
des bedungenen Gebrauchs.

Die pandemiebedingten

Umsatzriickgdnge zdhlen zum
unternehmerischen Ver-
wendungsrisiko, das daher der
Mieter zu tragen hat.

Dr. Reinhard Pesek

sprechung ist bei der Annahme einer
solchen allerdings dufierst zurtckhal-
tend, weil sie das unternehmerische
Verwendungsrisiko grundsétzlich auf
der Seite des Mieters sieht, erlautert
Pesek. Nach der bisherigen Judika-
tur beispielsweise fiihrten weder kon-
junkturell bedingte Umsatzeinbu-
Ben noch Umsatzriickginge infolge
der Ansiedlung von Konkurrenzbe-

Probe gestellt: Mieter, deren Umsétze eingebrochen waren, sahen nicht ein, warum sie trotzdem
(die gesamte) Miete zahlen sollten. Ebenso fiihlen sich auch Vermieter ungerecht behandelt, wenn
sie mit100% Mietzinsminderungsanspriichen konfrontiert wurden, wahrend Unternehmensmieter
Zuschiisse erhielten, um ihre Aufwendungen decken zu kdnnen.
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trieben zu einer Mietzinsreduktion.
Wenn aber die bisherige Rechtspre-
chung unter Hinweis auf das unter-
nehmerische Verwendungsrisiko eine
Mietzinsminderung verneint, falls
der Mieter Umsatzeinbufien erlei-
det, dann ist nicht ersichtlich, wes-
halb dieses Risiko bei einer pande-
miebedingten Umsatzeinbufle plotz-
lich beim Vermieter liegen soll, ar-
gumentiert Pesek. In diese Richtung
weisen auch dltere Entscheidungen
des Obersten Gerichtshofs und Lehr-
meinungen zu den mietrechtlichen
Auswirkungen eines Krieges, der — so
wie die Covid-19-Pandemie - einen
»auflerordentlichen Zufall« darstellt.
Hierzu wurde die Ansicht vertreten,
dass das Risiko eines kriegsbedingten
Ertragsausfalls eines im gemieteten
Objekt gefiihrten Betriebs der Mieter
zu tragen habe. Auch bei einer allge-
meinen ungiinstigen Wirtschaftslage,
die Folge des Krieges ist, wurde eine
Mietzinsminderung verneint. Wenn
nicht einmal kriegsbedingte Ertrags-
rickgidnge den Mieter zu einer Miet-
zinsreduktion berechtigen,
kann fiir die Folgen einer Pandemie
nichts anderes gelten, folgert Pesek.

dann

Die gegenteilige Ansicht, die eine
Mietzinsminderung fiir allgemeine
pandemiebedingte Umsatzriickgdnge
befurwortet, ware zudem mit einer
erheblichen Rechtsunsicherheit ver-
bunden. Als Beispiel fiihrt Pesek eine
Fleischerei an, die sich als Zulieferbe-
trieb auf die Belieferung von Hotelbe-
trieben spezialisiert hat und die auf-
grund der verhdngten Betretungs-
verbote erfolgten SchlieBungen der
Hotelbetriebe einen erheblichen Um-
satzriickgang erleidet, weil seine Kun-
den aus der Hotellerie weniger Ware
nachfragen. Hat sich der Fleischer hin-
gegen auf die Belieferung von Super-
markten spezialisiert, dann erleidet er
durch die allgemein verhdngten Be-
tretungsverbote keinen Umsatzriick-
gang, weil der Lebensmittelhandel
von den Betretungsverboten ausge-
nommen war und dieser bekanntlich
Umsatzzuwdchse verzeichnet hat. In
diesem Fall kénnte der Fleischer auf-
grund der verstarkten Nachfrage =



nach Lebensmitteln in den von ihm
belieferten Supermirkten moglicher-
weise sogar eine Umsatzsteigerung
generieren. Ein Anspruch auf Miet-
zinsminderung kann wohl nicht da-
von abhéngig sein, ob der Fleischer
als Zulieferbetrieb entweder Hotelbe-
triebe (diesfalls stiinde aufgrund des
Umsatzriickgangs eine Mietzinsmin-
derung zu) oder Supermairkte (dies-
falls stiinde in Ermangelung eines
Umsatzriickgangs keine Mietzinsmin-
derung zu) beliefert. In gleicher Weise
misste dann auch ein Friseurbetrieb
zu einer Mietzinsminderung berech-
tigt sein, wenn Kunden nur deshalb
ausbleiben, weil aufgrund des 6ffent-
lich-rechtlichen  Veranstaltungsver-
bots keine Bille stattfinden dirfen
und die potenziellen Ballgdste folg-
lich keine Ballfrisuren benétigen.

Nattrlich habe jeder Vertragsteil ge-
wisse Risiken zu tragen, betont Pesek.
Mochte man aber jene des Vermieters
nicht ausufern lassen, sondern die-
sen eine objektiv nachvollziehbare
Grenze setzen, bietet es sich an, die
Mietzinsminderung nur bei der Ver-
hdngung betriebsbeschrankender ho-
heitlicher Mafinahmen eingreifen zu
lassen — nicht aber auch dann, wenn
die Pandemie in sonstiger Weise und
damit blof3 mittelbar zu einem Um-
satzriickgang des Mieters fiithrt.

Take away

Kontrovers diskutiert wird auch die
Frage, wie die Méoglichkeit teilwei-
ser Nutzung durch Take away o..
rechtlich zu bewerten ist. Pesek ver-
tritt dazu die Ansicht, dass einer voll-
stdndigen Mietzinsbefreiung bereits
die objektive Moglichkeit entgegen
steht, dass der Mieter das Geschafts-
lokal zum Betrieb eines Lieferser-
vices oder zur Abholung von Speisen
und Getranken (Take Away) oder zur
Abholung von vorbestellten Waren
(Click and Collect) nutzen darf.
Entscheide sich aber der Mieter,
diese Vertriebsmoglichkeiten sub-
jektiv nicht wahrzunehmen, dann
sei dies seiner Sphire iSd § 1107
ABGB zuzurechnen und er habe =
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Ein Blick tiber die Grenzen: Mietminderung in
Deutschland

Der deutsche Gesetzgeber ordnete coronabedingte BetriebsschlieBun-
gen bei Gewerbemieten zwar als Storung der Geschaftsgrundlage ein,
die aber nicht automatisch zu einer Mietkiirzung berechtigt. Eine BGH-Ent-
scheidung steht zwar auch noch aus, viele Gerichtsentscheidungen lehnten
bisher aber Mietkiirzungen ab.

So hatte etwa das Modekaufhaus C&A im Streit um die Aprilmiete vori-
gen Jahres einer Filiale in der Miinchner Innenstadt eine Niederlage erlitten.
C&A hatte sich auf die coronabedingte SchlieBung berufen, wie die FAZ be-
richtete. Das Landgericht Miinchen | verurteilte das Unternehmen zur Zah-
lung der Miete samt Zinsen, mit der Begriindung, dass kein Sachmangel
vorlage. Das Verwendungsrisiko konne nicht auf den Vermieter abgewalzt
werden, hieR es in der Entscheidung.

Die Corona-Pandemie kann zwar eine Storung der Geschaftsgrundlage dar-
stellen, aber die Frage, ob eine Anpassung der Miete im konkreten Fall an-
gemessen ist, bleibt offen und muss von den Gerichten in umfassender Ab-
wagung der Umstande des Einzelfalls entschieden werden MaRgebliche
Faktoren fiir die Abwagung sind etwa:

die Zumutbarkeit der vollen Mietzahlung fiir den Mieter,

die Zumutbarkeit der Kiirzung der Miete fir den Vermieter,

die konkrete wirtschaftliche Situation beider Parteien,

der Umfang der erlittenen UmsatzeinbuRen der Mieter,

sowie Hohe und Zeitpunkt staatlicher Hilfen.

Dass die Abwagung im Einzelfall unterschiedlich ausfallen, zeigen etwa die
Urteile des OLG Dresden und Karlsruhe gegeniiber dem gleichen Mieter der
Textilkette »KiK« im Streit um die Aprilmiete 2020. Fiir die Dresdner Filiale ent-
schied das OLG3, dass das Risiko der Verwendung der Mietsache zum vertraglich
vorausgesetzten Gebrauch von beiden Parteien gleichermalen zu tragen und
daher die Hohe des Mietzinses auf die Halfte herabzusetzen sei. In Karlsruhe
entschied das OLG, dass die coronabedingte Schlielungsanordnung keinen
Mangel der Mietsache begriinde, diese daher gebrauchsfahig sei. Unzumutbar
sei eine vollstandige Zahlung nur, wenn eine Existenzgefahrdung vorliege. Zur
Begriindung einer solchen hdtte die Mieterin im einzelnen darlegen missen, in
welcher Hohe ihre Umsatze zuriickgegangen sind, welche geschaftlichen Kom-
pensationen ihr zB durch Onlinehandel méglich gewesen sind, in welcher Hohe
staatliche Hilfen in Anspruch genommen wurden und welche Aufwendungen
die Mieterin durch Kurzarbeit oder durch reduzierten Warenkauf eingespart hat.
Da die Darlegungen der Mieterin in diesen Punkten nach Auffassung des Ge-
richts liickenhaft waren, lehnte der Senat die Anpassung des Mietzinses ab%.
Auch in Deutschland beschéftigt die Frage der nmittelbaren Betroffenheit«
von Gewerbemietern, wenn der Mieter nicht unmittelbar von einer behérdli-
chen SchlieBungsanordnung betroffen, sondern nur mittelbar aufgrund eines
geringeren Kundenaufkommens von Einnahmeausfallen betroffen war (z.B. ein
Parkhausmieter, der aufgrund der SchlieBung der Geschafte ein deutlich ge-
ringeres Aufkommen an Parkkunden hat). Das LG Miinchen stellte etwa dazu
klar, dass Art. 240 § 7 EGBGB ausdriicklich die Lésung des Problems der behord-
lichen BetriebsschlieBungen und Nutzungsbeschrankungen adressieren wolle,

L S S S %

nicht aber die Auswirkungen, die die Corona-Pandemie infolge eines geander-
ten Kundenverhaltens habe. An den Voraussetzungen der Anwendbarkeit des
Art. 240 § 7 EGBGB fehle es nach Ansicht des LG Miinchen beispielsweise dann,
wenn bei einem (nicht geschlossenen) Betrieb mit Publikumsverkehr die Kund-
schaft z.B. allein wegen sinkender Konsumbereitschaft ausbleibt.s (kasa)
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daher auch einen Teil des Mietzin-
ses zu leisten, wenn das Geschéfts-
lokal wahrend der Dauer des einge-
schrinkten Nutzungsverbots
standig geschlossen geblieben ist.

voll-

Auch nach dem Prinzip der Gefah-
renbeherrschung sei es angebracht,
im Zweifel den Geschiftslokalmieter
das (Mietzins-)Risiko tragen zu lassen,
wenn er zwar einen Liefer- oder Ab-
holservice anbieten darf, aber von die-
ser Vertriebsmoglichkeit keinen Ge-
brauch machen mochte, meint Pesek.
Jedenfalls habe aber ein Mieter, der
widhrend der Betretungsverbote im
Geschiftslokal einen Liefer- oder Ab-
holservice faktisch betrieben hat,
einen Nutzen aus dem Mietobjekt
gezogen, der eben einen vollstdndi-
gen Mietzinserlass ausschliefle.

Wie hoch der fiir die Méglichkeit des
Anbietens eines Liefer- oder Abhol-
services verbleibende Gebrauchs-
nutzen und damit einhergehend
die Hohe der Mietzinsminderung
zu veranschlagen ist, hangt aller-
dings von den Umstdnden des Ein-
zelfalles ab. Maf3gebend dafir sei
insbesondere das konkrete Mietob-
jekt und der jeweilige Vertragszweck.
Der verbleibende Gebrauchsnutzen
eines in einer innerstiddtischen Fuf3-
gingerzone gelegenen Fast-Food-Lo-
kals wird verhdltnismafig hoher an-
zusetzen sein als der einer in einem
Ausgehviertel gelegenen Bar, die
ohne Kochmdglichkeit als Nachtgas-
tronomielokal in Bestand gegeben
wurde. In diesem Fall kann selbst die
objektiv bestehende Moglichkeit des
Anbietens eines Liefer- oder Abhol-
services moglicherweise gar keinen
verbleibenden Gebrauchsnutzen be-
wirken.

Nach welchen Kriterien
soll die Zinsminderung
beurteilt werden?

Bleibt schliefilich noch die grofie
Streitfrage, wie die Zinsminderung
bei nur teilweiser Benutzbarkeit be-

messen werden soll. Der Meinung,
dass fur die Bezifferung des Minde-
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rungsanspruchs der durch COVID-19
ausgeloste Umsatzriickgang als Be-
rechnungsgrundlage heranzuziehen
sei, halt Pesek entgegen, dass ein Um-
satzvergleich zwar auf den ersten
Blick durch seine praktische Hand-
habbarkeit bestechen mag, wohl aber
nicht immer zu sachgerechten Er-

Anspriiche auf Mietzins-
minderung nach § 1104 ABGB
werden dem Grunde nach nicht
anzuzweifeln sein, aber es ist
tiberbordend, wenn scimtliche
unternehmerischen Risken,
sofern sie nur irgendwie auf
die Pandemie zurtickzuftihren
sind, dem Vermieter angelastet
werden.

MMag. Anton Holzapfel, OVI

gebnissen fithren wiirde. Ein Um-
satzriickgang kann auf verschiede-
nen Faktoren beruhen, deren Ursa-
chen nicht zwangslaufig in der Man-
gelhaftigkeit des Mietobjekts liegen
muss. Der pandemiebedingte Um-
satzriickgang eines Geschaftslokal-
mieters kann also lediglich einen
mittelbaren Anhaltspunkt fir die
Bemessung der Mietzinsminde-
rung bilden. Die gegenteilige Sicht-
weise hitte namlich zur Folge, dass
die Entwicklungen in der Vermo-
genssphdre des Mieters eine Rele-
vanz fir das Ausmaf3 der Mietzins-
minderung hiatten. Nach allgemei-
nen Grundsitzen sind diese jedoch
fur die Bemessung der Mietzinsmin-
derung irrelevant. Schlief3lich wiirde
ein unbesehenes Abstellen auf den
Umsatzriickgang zu dem unsach-
lichen Ergebnis fithren, dass keine
Mietzinsminderung zustiinde, falls
das Mietobjekt aufgrund pandemie-
eindimmender hoheitlicher Maf-
nahmen zwar nur eingeschrankt ge-
nutzt werden konnte, aber der Mie-
ter dennoch keinen Umsatzriickgang
erlitten hat (etwa weil der eingerich-
tete Lieferservice besonders gut an-

genommenen wurde). Ein Abstel-
len auf den Umsatzrickgang wiirde
aber auch zu einer Wertungsschief-
lage fithren als bspw ein Reisebiiro,
das ohne offentlich-rechtliche Auf-
lagen uneingeschrankt genutzt wer-
den kann, jedoch aufgrund des all-
gemeinen Rickganges an Urlaubs-
buchungen einen erheblichen Um-
satzriickgang erleidet, eine deutlich
hohere Mietzinsminderung geltend
machen konnte, als ein Gastronom,
in dessen Betriebslokal zahlreiche
Verabreichungspliatze aufgrund der
einzuhaltenden  Abstandsregelun-
gen nicht genutzt werden kdnnen,
der jedoch durch ein zuséitzliches
Anbieten eines Abholservices deut-
lich niedrigere Umsatzeinbufien als
das Reisebiiro erleidet. Wertungsma-
Rig sollte es bei der Bemessung der
Mietzinsminderung aber wohl einen
Unterschied machen, ob ein Miet-
objekt offentlich-rechtlich uneinge-
schrankt genutzt werden kann und
blof} die Nachfrage der Kunden des
Geschaftslokalmieters  zuriickgeht
oder die Ausubung des Gebrauchs-
rechts hoheitlichen Restriktionen
unterliegt. ¢
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Das vollstandige Rechtsgutachten
von Dr.Reinhard Pesek steht fir
Mitglieder unter » www.ovi.at im
Loginbereich zur Verfiigung.



