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inzwischen die Gerichte.

Juristisch ist das Thema bislang noch
absolutes Neuland: Unzahlige Laden,
Boutiquen, Coiffeursalons und Restau-
rants wollen fur die Zeit des Lockdowns
keine Miete zahlen - doch langst nicht
alle Vermieter haben dafiir Verstandnis.
Der Streit beschéftigt inzwischen Poli-
tiker und Gerichte. Der Bundesrat hat
bislang (Redaktionsschluss: Ende Mai
2020) von einem notrechtlichen Eingriff
in die Vertragsverhaltnisse abgesehen;
das Parlament konnte sich in der Frih-
lingssession auf keine Losung einigen.
Fir Tobias Kunz, Prasident des Verban-
des der Geschaftsmieter, ist der Fall
indes klar: Fir die Zeit des Lockdowns
vom 17. Marz bis am 11. Mai liegt aus
seiner Sicht «ein Mangel» im Sinne des
Mietrechts vor - somit habe der Mieter
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Anspruch auf eine Mietzinsreduktion.
«Herabsetzungsanspruch und Mangel
setzen kein Verschulden des Vermieters
voraus », betont Tobias Kunz. Wenn aus-
dricklich oder stillschweigend zugesi-
cherte Eigenschaften nicht vorhanden
seien, liege im Sinne des Gesetzes ein
Mangel vor — und nach allgemeinem
Verstédndnis diirfe der Mieter unter die-
sen Voraussetzungen eine Reduktion
odereinenvollstandigen Erlass der Net-
tomiete verlangen. Zudem verweist To-
bias Kunz darau?,dass der Bundesratin
seiner Botschaft zum aktuell geltenden
Mietrecht aus dem Jahr 1985 ausdrick-
lich festgehalten habe, dass die Zugang-
lichkeit fiir die Offentlichkeit «eine zu-
gesicherte Eigenschaft bei einem
Verkaufslokal» sei. Gerichtsentscheide
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Prozessflut programmiert

Investmentmaérkte - Die Covid-19-Pandemie respektive der zu ihrer Eindam-
mung vom Bundesrat verhangte Lockdown hatte fiir viele Gewerbetreibende hohe
Umsatzausfille zur Folge. Der Streit um Mietreduktion oder -erlass beschaftigt

liegen bisher indes nicht vor; doch das
Urteil eines privaten Schiedsgerichtsin
Luzern lasst aufhorchen.

Ein Schiedsgerichtsurteil ...

Beidiesem Verfahren, dasin der Offent-
lichkeit bisher noch kein grosses Echo
fand, ging es um ein Restaurant, das in
Folge der Covid-19-Massnahmen enor-

me Umsatzeinbussen erlitt und eine.

Mietzinsreduktion um 90 Prozent for-
derte. Der Restaurantbetrieb konnte
aber immerhin wéhrend der Zeit des
Lockdowns ein Angebot fiir Take-away
aufrechterhalten. Kurz zusammenge-
fasst erwog das Luzerner Schiedsge-
richt, dass die behordliche Massnahme
nicht speziell an den Geschéftsmieter
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Helvetia Versicherung
Vergleichslosung
fur Gastro-Mieter

Die Helvetia Versicherung hat Anfang
Mai Schweizer Gastro-Unternehmen
mit Pandemie-Ausschluss eine
Vergleichslésung angeboten. Helvetia
lehnt aufgrund eines klaren Aus-
schlusses in der Epidemie-Versiche-
rung die Pandemiedeckung ab und
halt - bestatigt durch ein Rechtsgut-
achten - an dieser Position fest.
Schweizer Gastro-Unternehmen, die
eine solche Epidefnie—Versicherung
haben und Ausfélle aufgrund der
Massnahmen zur Einddmmung von
COVID-19 verzeichnen, bietet sie aber
eine Vergleichsldsung an. Damit er-
hielten die betroffenen Betriebe die
Moglichkeit, fiir einen Teil dieser Aus-
falle trotz Pandemie-Ausschluss ent-
schadigt zu werden, stellt die Versi-
cherung fest: «Die Vergleichsldsung
ermdglicht es, die Folgen der Pande-
mie schnell zu Uberwinden und schafft
Sicherheit fur alle.» (bw)

Swiss Prime Site AG

Hilfe fiir KMU

i adressiert sei. Sie betreffe ja den Ver-
i mieter gleichermassen, da dieserinfol-

ge der Covid-19-Massnahmen die Rgu-
me gar nicht zur Nutzung gemass der
Verordnung zur Verfugung stellen dirfe.
Ausserdem habe der Vermieter keinen
Einfluss auf den Mangel. Das Schieds-
gericht priifte die Benutzbarkeit von Kii-
che, Lager, Nasszellen, Biiro etc. geson-

i dert und sprach dem Mieter eine

Herabsetzung von 60 Prozent zu.

...aber noch kein Prizedenzfall

Erfahrene Rechtsanwalte sehen darin

indes noch keinen Prizedenzfall. Wer
sich die Miihe mache, das Thema juris-
tisch auszuleuchten, kdnne auch zu an-
deren Schlissen kommen, heisst es.

«Der Lockdown hat nichts mit den Ei-
i genschaften eines Mietobjekts zu tun,

sondern mitden ausgelibten Geschaften
des Mieters und den damitverbundenen
Risiken», sagt Matthias Streiff von der
auf Bau- und Immobilienrecht speziali-
sierten Kanzlei Streiff Rechtsanwalte.
Aus diesem Grund richte sich die Covid-

19-Verordnung nicht an die Vermieter,

sondern eben an bestimmte Geschafte

E respektive deren Betrieb. Die Ursache

der Beeintrachtigung liege nichtin einer
«gednderten Eigenschaft des Objekts»
oder einer «fehlerhaften Leistung des
Vermieters», so Streiff weiter. Pauschal
sei nicht davon auszugehen, dass «von

i einem rechtserheblichen Mangel im

Die SPS Swiss Prime Site ’AG kommt
ihren Mietern in der Corona-Krise
entgegen und will gewissen Kleinunter-
nehmen und Selbststéandigerwerben-
den die Nettomiete (exklusive Neben-
kosten) fiir die Dauer von zwei Monaten
ganzlich erlassen. Dies betreffe KMU
und Selbststandige, deren monatliche
Bruttomiete den Betrag von 5.000
Franken nicht Gbersteige und die ihren
Betrieb aufgrund der Corona-Krise
schliessen mussten, teilt die Gesell-
schaft mit. Bis Ende April 2020 hétten
sich mehr als 400 Betriebe, vor allem
aus dem Detailhandel und der Gastro-
nomie, bei SPS gemeldet und verschie-
dene Begehren gestellt. Zusammen mit
den Mietern werde ferner nach weite-
ren, individuellen Vereinbarungen ge-
sucht. Der Fokus liege dabei auf Miet-
zinsstundungen. (bw)

mietrechtlichen Sinne gesprochen wer-
den kann».

E Noch einmalanders liegt der Fall, wenn
! im individuellen Einzelfall gewisse Ei-
genschaften und Nutzungen vertraglich

besonders zugesichert sind. Streiffver-
weist auf Shopping Center, wo mdgli-
cherweise mieterseitig sogar gewisse
Offnungs- und Betriebszeiten verlangt
werden. Wenn der Vermieter den jeder-
zeitigen Betrieb beziehungsweise be-
stimmte Offnungszeiten verlange oder
zusichere, werde man im Sinne des
Mietrechts schon eher von einem Man-
gelsprechen konnen. Ganz generell er-
geben sich laut Streiff aber weder ein
rechtlicher Anspruch auf Herabsetzung

der Geschéaftsmiete noch ein Wegfall der

Mietzinszahlungspflicht. Wer einseitig
und ohnevorgangige Einigung die Miete
aussetzt, riskiert nach dieser Einschat-
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zung mittelfristig eine Kiindigung wegen
Zahlungsverzugs. «Das Publikumsoff-
nungsverbot bedeutet nicht automatisch
einen Mangel im mietrechtlichen Sin-

ne»,argumentiertauch Zinon Koumba- -

rakis. Nach Einschatzung des auf Miet-
und Immobilienrecht spezialisierten
Zircher Anwalts braucht es eine Beur-
teilung fur jeden Einzelfall. Eine Herab-
setzung der Miete kdnnte begriindet
sein, wenn der Vermieter gewisse ver-
tragliche Zusicherungen gemacht habe,
etwa hinsichtlich Umsatz oder Kunden-
frequenz. Zudem seizu beriicksichtigen,
dass mancher Gewerbebetrieb die ge-
mieteten Raume wahrend dem Lock-
down zumindest fir Inventur, Lager,
Biiroarbeiten etc. genutzt habe, so

Koumbarakis.

Besser das Gesprach suchen ...

Da es sich um «rechtliches Neuland»
handle, empfiehlt der Anwalt den Ver-
tragsparteien, miteinander das Ge-
sprach und einvernehmliche Lésungen
zu suchen - sodass die Mietverhaltnisse
weitergefiihrt werden kénnten.

Ob tiberhaupt undin welchem Mass Ge-
schaftsmieten zu erlassen seien, sei
klar Thema Nummer 1 unter institutio-
nellen Investoren, bestatigt Jan Eckert,
CEOQ von Jones Lang LaSalle. Es zeige
sichdurchaus eine gewisse Gesprachs-
bereitschaft. «De facto ist aber die Aus-
gangslage fir jeden Investor und Ver-
mieter grundlegend anders», so der
Immobilienexperte. In grossen, stark
diversifizierten Portfolios falle es mog-
licherweise weniger ins Gewicht, wenn
nun wahrend zwei Monaten die Mieter
von Erdgeschossnutzungen von Um-
satzeinbussen betroffen seien. «Hier
kommt es immer darauf an, mit wel-
chem Leverage an Fremdmitteln ein
Investor operiert und wie die Zinsver-
pflichtungen gestaltet sind», erlautert
er. Wieder anders sei die Lage fiir einen
Projektentwickler, der eine Immobilie
fertigstellt und maglichst mit voll ver-
mieteten Flachen einem Investor lber-
tragen wollte. Ganz zu schweigen von
den zahlreichen 'privatén Vermietern,
deren Existenzgrundlage gar nicht so
selten die Ertrdge aus den Vermietun-
gen darstellen. Tatsache sei aber auch,
dass der Immobiliensektor eben grund-
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«Wir haben nach beidseitig tragbaren
Losungen gesucht und in Gber 80 Prozent
der Falle auch gefunden.»

Gabriela Theus, Immofonds

‘satzlich nicht von der Realwirtschaft

entkoppelt sei. So habe die Branche na-
tirlich grosstes Interesse daran, dass
die Zahl der Konkurse und Geschafts-
aufgaben begrenzt bleibt.

.. als Risiken laufen
Hinzu kommt: Auch die ganz grossen

Portfolios mit Marktwerten von mehre-
ren Milliarden Franken sind nicht per se

ANZEIGE

«Wenn wie in Teilen Italiens weder
Geschafts- noch Wohnungsmieten bezahlt
werden, bricht der Immobilienmarkt

als solches zusammen.»

'Jan Eckert, JLL Schweiz

immun gegen starke Cashflow-Einbus-
sen. Ein paar Dutzend Millionen Verlus-
te mogen fir die grossen «Tanker» der
Branche auf den ersten Blick verkraft-
barerscheinen; doch selbstdiese gera-
ten ab einem gewissen Punkt in Liqui-
ditatsprobleme. Wiirden die Mieter ihren
Verpflichtungen fldchendeckend nicht
mehr nachkommen, wiare dies riskant,
warnt Eckert: «Wenn wie in Teilen Itali-
ens weder Ge'sch'éfts— noch Wohnungs-
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mieten bezahlt werden, bricht der Im-
mobilienmarktals solches zusammen.»
Fiirwenig hilfreich halten es die meisten
Fachleute, wenn es im Sommer doch
noch zu einem Eingriff auf gesetzlicher

" Ebene kommen sollte. Nicht zuletzt, weil

sich Vermieter und Mieter in vielen Fal-
len schon auf einvernehmliche Ldsun-
gen geeinigt und das Problem damit
entscharft haben. Gabriela Theus, Lei-
terin des Immofonds, sagt beispielswei-
se: «Wir haben mit allen betroffenen
Geschaftsmietern Kontakt aufgenom-
men, intensiv nach beidseitig tragbharen
Losungen gesucht und in Gber 80 Pro-
zent der Falle auch gefunden.» Mit den
anderen Mietern laufen Verhandlungen.
In der Offentlichkeitist man sich noch zu
wenig bewusst, dass das Ganze auch
staatspolitisch problematisch werden
konnte. Immerhin verstdosst es gegen
alle Prinzipien, gesetzlich mit Riickwir-
kung auf eine abgeschlossene Zeit ein-
zugreifen (ndmlich die Phase des Lock-
downs im Friihling) - auch dies wiirde
eher zu Rechtsunsicherheit fiihren als
wirtschaftliche Probleme losen. &

ome.ch oder 044 24017 C




