©,

flLrﬁiRECH

NEWSLETTER

ﬁbTSsCHAFTSRECHT i
)t UND IMMOBILIENRECHT

AUSGEWAHLTE MIETRECHTLICHE
FRAGEN IM ZUSAMMENHANG MIT
DEM CORONAVIRUS-NOTSTAND

MLAW KIM ATTENHOFER
RECHTSANWALTIN
attenhofer@geissmannlegal.ch

D as Coronavirus wurde von der Weltgesundheitsorganisation (WHO) als Pandemie bezeichnet. Der Bundes-
rat hat mit Wirkung per 17. Marz 2020 die ausserordentliche Lage erklart und diverse Massnahmen ange-
ordnet. Diese extremen, notwendigen, aber vor allem unbekannten Einschrankungen fUhren in verschiedenen
Bereichen des alltaglichen Lebens zu Unklarheiten und damit verbundenen rechtlichen Unsicherheiten. Vor die-
sem Hintergrund werden vorliegend ausgewahlte Themen des Mietrechts im Zusammenhang mit der coronavi-
rusbedingten Notstandssituation angesprochen.

|. DARF DER MIETER INFOLGE DER AUFERLEGTEN
SCHLIESSUNG SEINES GESCHAFTS MIT EINER MIETZINS-
HERABSETZUNG RECHNEN?

Grundsétzlich — soweit das Notrecht nichts Abwei-
chendes regelt — gilt «pacta sunt servanda» und da-
mit «Vertrdge sind einzuhalten». Somit bleiben auch in
ausserordentlichen Situationen Mietvertrage flr beide
Parteien verbindlich. Der Vermieter hat die Pflicht, das
Mietobjekt zur Verfligung zu stellen, der Mieter den Miet-
zins zu entrichten.

Falls an einer Mietsache Mangel entstehen oder der Mie-
ter im vertragsgemassen Gebrauch der Mietsache gestort

wird, kann er vom Vermieter verlangen, dass der Mietzins
verhaltnismassig herabgesetzt wird (Art. 259a Abs. 11it. b
i.V.m. Art. 259d OR). Mangelhaft ist ein Mietobjekt, wenn
ihm eine vertraglich zugesicherte oder eine sich aus dem
vertraglichen Gebrauchszweck ergebende Eigenschaft
fehlt. Dies ist in erster Linie anhand des konkreten Vertra-
ges und den darin niedergeschriebenen Klauseln zu beur-
teilen. Dass auf Seiten des Vermieters ein Verschulden
vorliegen muss, damit eine Mietzinsherabsetzung bean-
tragt werden kann, wird vom Gesetz nicht vorausgesetzt.
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Im Gegenteil kdnnen auch Larm- und andere Immissio-
nen, die der Vermieter nicht zu ver-antworten hat, gemass
Lehre und Rechtsprechungen zu Mietzinsreduktionen
fUhren.

Fur viele Gewerbetreibende stellt sich nun die Frage, ob
die durch den Bundesrat angeordneten voribergehenden
Beschrankungen und Verbote von gewissen betrieblichen
Tatigkeiten einen Mangel am Mietobjekt darstellen, derzu
Mietzinsreduktionen berechtigt.

Die rechtliche Sachlage ist alles andere als klar und Pra-
zedenzfalle gibt es nicht. Die Meinungen von Mieter- und
Vermietervertretern gehen weit auseinander. Wahrend die
Vermieterseite davon ausgeht, dass eine behdrdlich ver-
ordnete Geschaftsschliessung bzw. ein Einbruch im Ge-
schaftsgang zum Verwendungs- bzw. Betriebsrisiko zahlt,
das grundsatzlich vom Mieter zu tragen ist, und dies kei-
nen Mangel darstellt, sehen dies Geschaftsmieter und
Mietervertreter anders. Sie sind der Meinung, dass eine
Mietzinsherabsetzung gerechtfertigt sei, da der vertrag-
lich zugesicherte Gebrauchszweck der Mietsache ver-
wehrtist.

Fakt ist, dass wir es vorliegend nicht mit einer fehlenden
oder mangelnden Eigenschaft des Mietobjektes zu tun
haben: Die Nutzung fur interne Zwecke wie Inventur oder
administrative Arbeiten bleibt weiterhin erlaubt. Dass der
Mangel am Mietobjekt selbst besteht, ist jedoch auch
nicht zwingend vorausgesetzt, um eine Mietzinsreduktion
verlangen zu kdnnen, kdnnen unter bestimmten Voraus-
setzungen doch auch Immissionen Dritter einem Mieter
einen solchen Anspruch einrdumen. Es handelt sich kon-
kret um eine 6ffentlich-rechtliche Einschrankung des Ge-
brauchs einer Mietsache. Hat hierfUr der Vermieter einzu-
stehen? Solche 6ffentlich-rechtlichen Einschrdnkungen
kénnen gemass einem Entscheid aus der Deutschen
Rechtsprechung, welcher in einem anderen Zusammen-
hang und unabhangig vom Coronavirus gefallt wurde, ei-
nen Mangel bedeuten. Dies allerdings nur dann, wenn sie
auf der konkreten Beschaffenheit der Mietsache beruhen
und nichtinden persdnlichen oder betrieblichen Umstan-
den des Mieters liegen, womitein Mangel hinsichtlich ver-
ordneter Betriebsschliessung verneint werden musste. Ob
Schweizer Gerichte im Zusammenhang mit den Betriebs-
schliessungen infolge der aktuellen Pandemie ebenfalls
zu diesem Ergebnis gelangen werden, ist ungewiss.

20. Marz 2020

Durchaus vorstellbar ist, dass die Antwort auf diese Frage
nicht ausnahmslos so oder anders sein wird. Konkret wird
im Einzelfall — vielleicht noch mehr als bei anderen
Rechtsfragen — die vertragliche Regelung (Verwendungs-
zweck, Zusicherungen, Ausnahmebestimmungen etc)
wie auch die behordliche VerflUgung und deren Auswir-
kungen auf das konkrete Vertragsverhaltnis zu beleuch-
ten sein. Bei einer Umsatzmiete beispielsweise, welche re-
lativ haufig in der Gastrobranche oder bei Shopping-
centren anzutreffen ist, ist ein Vermieter bereits definiti-
onsgemass quasi am Umsatz seines Geschaftsmieters
«beteiligty»: Die Hohe des Mietzinses hangt vom erzielten
Umsatz ab. In solchen Fallen wird es wohl weniger Raum
far Argumentation einer Mietzinsreduktion infolge
Schliessung geben, da schon die Art der Mietzinsgestal-
tung dem Mieter fUr seine wirtschaftliche Einbusse Ersatz
verschafft.

So oder anders, einigen sich die Parteien nicht gemein-
sam, wie sie mit der aussergewdhnlichen Situation umge-
hen wollen, wird es im Streit- und damit im Gerichtsfall
letztlich einen Verlierer geben. Eine der beiden Parteien
wird wohl auf den Kosten sitzen bleiben, es sei denn die
Rechtsprechung entwickelt Grundséatze, z.B. im Rahmen
der Vertragsanpassung infolge verdnderter Umstande,
und findet hierdurch einen Mittelweg. Die aktuelle Lage
kann nicht nur—wie man dies in erster Linie vielleicht ver-
muten wurde — die Existenz der Geschaftsmieter gefahr-
den, sondern auch bei Vermietern zu gefahrlichen Er-
tragsausfallen fUhren, denn auch diese haben diversen
Zahlungsverpflichtungen (Hypothekarzinsen, Amortisati-
onen, Unterhalt, Reparaturen, etc.) nachzukom-men. Da-
her sind individuelle L&6sungen zwischen den Parteien ge-
fragt. Denkbar sind einvernehmliche Reduktionen, Raten-
zahlungen, ldngere Zahlungsfristen etc.

Abzuraten ist den Geschaftsmietern (soweit moglich) von
einer vorschnellen und eigenméachtigen Einstellung der
Mietzinszahlungen. Ist diese ndmlich nicht gerechtfertigt,
kann eine Zahlungsverzugskindigung nach Art. 257d OR
drohen, welche nach Androhung der Kindigung unter
Einhaltung einer 30-tagigen Frist vermieterseitig moglich
ist.

www.geissmannlegal.ch

Seite 2



@

NEWSLETTER | Geissmann

20. Marz 2020

||. DURFEN MIETERVON GESCHAFTSRAUMEN AUFGRUND
DERMOMENTANTEN NOTSTAND-SITUATION AUSSER-
SORDENTLICH KUNDIGEN?

Geméss Art. 266g OR kénnen die Parteien aus wichti-
gen Grinden, welche die Vertragserftllung fur sie un-
zumutbar macht, das Mietverhaltnis mit der gesetzlichen
Frist auf einen beliebigen Zeitpunkt hin kiindigen. Dies
gilt fur alle befristeten und unbefristeten Mietvertrage.
Wichtige Grinde liegen vor, wenn die von einer Partei an-
gerufenen veranderten Umstande bei Vertragsschluss
weder bekannt noch voraussehbar waren, und auch nicht
auf ein Verschulden des Kindigenden zurlckzuflUhren
sind. Sie mussen die Fortsetzung des Mietverhaltnisses
bis zum nachsten ordentlichen Kindigungstermin der
betroffenen Partei-en unzumutbar machen. Als veran-
derte Umstande gelten beispielsweise Krieg, Naturkata-
strophen, schwere Wirtschaftskrise, nicht aber bloss kon-
junkturelle Schwankungen oder ein schlechter Ge-
schaftsgang.

Es ist davon auszugehen, dass die Coronavirus-Pande-
mie und die damit verbundenen Restriktionen als unvor-
hersehbare, veranderte Verhaltnisse zu gelten haben.
Dauern diese Uber langere Zeit fort, ist eine Kindigung

gemass Art. 266g OR denkbar, sofern dem Mieter die Fort-
fGhrung finanziell nicht moéglich ist, obwohl er hierftr die
erforderlichen Massnahmen ergriffen hat.

Wie aus der gesetzlichen Bestimmung aber bereits her-
vorgeht, sind die gesetzlichen Fristen zwingend einzuhal-
ten. Eine ausserordentliche Kindigung nach Art. 266g OR
kommt somit nicht einer fristlosen Kindigung gleich, wel-
che das Vertragsverhaltnis von heute auf morgen been-
det. Bei Geschaftsraumen betragt die gesetzliche Frist
sechs Monate. Es ist deshalb fraglich, wie viele Betroffene
zu diesem Mittel greifen werden und ob dies in der jetzi-
gen Situation sinnvoll ist. Zu guter Letzt sei bemerkt, dass
— sollte sich ein Geschéaftsmieter flr eine ausserordentli-
che Kindigung entscheiden — ein rasches Handeln sinn-
voll ist, andernfalls er sich woméglich mit dem Einwand
konfrontiert sieht, dass die Verhaltnisse fur ihn nicht un-
zumutbar gewesen seien.

DARF EIN MIETER DEM VERMIETER AKTUELL DAS ZU-

TRITTSRECHT ZUR WOHNUNG VERWEIGERN?

Grundsétzlich nicht, der Mieter trifft gemass Art. 257h
OR eine Duldungspflicht. Nach dieser Bestimmung
muss der Mieter dem Vermieter den Zugang zur Wohnung
gewahrleisten, wenn dies fur den Unterhalt, die Wiederver-
mietung oder den Verkauf der Liegenschaft notwendig ist.
Kommt der Mieter seiner Duldungspflicht zu Unrecht nicht
nach, so wird er gegentiber dem Vermieter schadenersatz-
pflichtig. Gleichzeitig bestimmt aber das Gesetz, dass bei
der Durchfiihrung von Besichtigungen und Arbeiten auf die
Interessen des Mieters Rlcksicht zu nehmen ist.

Mit Blick auf die gegenwartige ausserordentliche Situation
ist zu empfehlen, jegliche nicht unbedingt notwendige Un-
terhaltsarbeit zu unterlassen. Ausbesserungen, die nicht
dringend sind und die nicht zu einer Gefahrdung des Miet-
objekts oder der Bewohner der Liegenschaft fuhren kén-
nen, sind soweit wie méglich auf einen spateren Zeitpunkt

zu verschieben. Ebenso sollte auch auf die Durchfuhrung
von praventiven Unterhaltsarbeiten verzichtet werden.

Was die Wohnungsbesichtigungen zwecks Verkaufs oder
Weitervermietung betrifft, ist der Kreis der Interessenten so
klein wie moéglich zu halten und auf den Gesundheitszu-
stand der Mieter besondere RUcksicht zu nehmen. In die-
sem Sinne kommt der Vorprifung der Interessentendaten
bzw.-wlnsche durch den Vermieter eine besondere Bedeu-
tung zu. Grosse, an eine unbestimmte Personenzahl ge-
richtete Wohnungsbesichtigungen, sind als Anwendungs-
fall von «&ffentliche bzw. private Veranstaltungen» verbo-
ten (vgl. Art. 6 COVID-19-Verordnung 2 zusammen mit den
dazugehorigen Erlauterungen). Fir Einzelbesichtigungen
sollen hingegen wenige einfache — aber immerhin wirk-
same — Regeln eingehalten werden: Dem Mieter bzw. den
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Mietern soll insbesondere die Maglichkeit eingeraumt wer-
den, zur vereinbarten Zeit nicht anwesend zu sein; weiter
durfen Interessenten an der Besichtigung nur teilnehmen,
wenn sie keine Krankheitssymptome aufweisen; schliess-
lich sind nach Moglichkeit allen Besuchern Einweg-Plastik-
Uberschuhe sowie Schutzmasken und Einweghandschuhe

8. Januar 2020

zu verteilen, die zwingend zu tragen sind. Darlber hinaus
sollte im Allgemeinen bei Mietern mit einem bereits ange-
griffenen Gesundheitssystem oder bei solchen, die ein be-
stimmtes Alter erreicht haben, auf jeglichen Kontakt ver-
zichtet werden.

\Y, WELCHE SCHUTZMASSNAHMEN SIND IM ZUSAMMEN-
" HANG MIT DER BENUTZUNG VON GEMEINSAMEN RAU-
MEN IN MIETLIEGENSCHAFTEN ZU TREFFEN?

iele Liegenschaften verflgen Uber gemeinsame

Raume, die zur freien Benutzung allen Mieter zur Ver-
flgung stehen — denken wir zum Beispiel an eine gemein-
same Waschklche oder an einen Hobbyraum. Nachdem
die Wissenschaftler festgestellt haben, dass das Corona-
virus auch auf Oberflachen mehrere Tage Uberleben kann,
sollte auch hier der Grundsatz gelten, wonach alles was
nicht unbedingt noétig ist, nicht mehr genutzt werden
sollte. Hobbyraume sowie Trockenraume sind nach Még-
lichkeit voriibergehend zu schliessen und der Zugang zu
gemeinsamen Schwimmbadern, Saunas und dergleichen

ist den Mietern temporar zu verweigern. Tumbler sind ide-
alerweise nicht mehr zu nutzen, Waschklichen mussen
hingegen aus Hygienegrinden weiter benttzt werden
kédnnen, dies aber nicht ohne Regelung: Die Waschplane
mussen strikt eingehaltenwerden, damitunnétige Treffen
im Kellerabteil vermieden werden; regelmassig sollte ein
sogenannter «Kochwaschgang» (90°C) durchgefuhrt
werden; Desinfektionsmittel kdnnen den Mietern zur Ver-
flgung gestellt werden, sodass Turgriffe, die Waschma-
schine und Oberflachen von diesen gleich selbst regel-
massig desinfiziert werden kénnen.

\V/. WERMUSS DIE KOSTEN FUR DIE DESINFEKTION
UBERNEHMEN, WENN BEI EINEM AUSZIEHENDEN
MIETER DAS CORONAVIRUS FESTGESTELLT WURDE?

Ende Marz ist ein offizieller Umzugstermin und damit
kann aktuell die Frage aufkommen, was bei Woh-
nungsUbergaben von {mdéglicherweise) betroffenen bzw.

infizierten Personen gilt. Nach Art. 267 Abs. 1 OR muss der

Mieter die Mietsache in dem Zustand zurlckgeben, der sich
aus einem vertragsgemassen Gebrauch ergibt. Mit anderen
Worten haftet der Mieter fUr Schaden aus vertragswidrigen
oder unsorgfaltigen Handlungen. Kosten fur die Behebung
von Mangeln, die der Mieter zu verantworten hat und die die
Gebrauchstauglichkeit der Mietsache infrage stellen (z.B.
Schadlingsbekdmpfung oder Dekontaminierung), sind vom
Mieter voll zu tragen. Das Vorliegen eines Schadens sowie
die addquat kausale Verursachung durch den Mieter sind

vom Vermieter zu beweisen. Der Mieter hat hingegen die
Maoglichkeit, sich nach Art. 97 OR zu exkulpieren: flr Zufall,
héhere Gewalt oder im Allgemeinen beim Fehlen eines Ver-
schuldens haftet der Mieter nicht. Ob die Coronavirus-Pan-
demie einen Fall «khéherer Gewalty darstellt, kann fUr diese
Beurteilung offengelassen werden. Von Bedeutung ist viel-
mehr, ob von einem Verschulden des Mieters gesprochen
werden kann. Hat sich der Mieterwissentlich und willentlich
in einem Risikogebiet trotz der Reisewarnungen und der be-
hérdlichen Vorgaben begeben, so kdnnte — in Analogie zu
den arbeitsrechtlichen Grundséatzen von Art. 324a OR —von
einem «Selbstverschulden» die Rede sein. Obwohl es im
Hinblick auf die Beweislage schwierig sein wird, k&dnnte der
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Vermieter in solchen Fallen die Kosten fur die Desinfektion
dem Mieter in Rechnung stellen. Erkrankt der Mieter hinge-
gen «unverschuldeterweise», so missen diese Kosten vom
Vermieter getragen werden.

Man kann sich fragen, ob allenfalls in diesem Zusammen-
hang anfallende Kosten gestUtzt auf Art. 259 OR dem Mie-
ter Uberbunden werden kénnten. Nach dieser Bestimmung
ist der Mieter verpflichtet, diejenigen Mangel, die durch

VI. FaziT

M angels Rechtsgrundlagen und infolge fehlender

Prazedenzfalle ist es heute schwierig, die ungewisse
Lage rechtlich einzuordnen und klare Antworten zu lie-
fern. Wir stehen vor einem neuen Phéanomen, dessen ge-
nerellen und auch rechtlichen Auswirkungen sich nur
schwer abschatzen lassen. Vor diesem Hintergrund und in

20. Mé&rz 2020 / MLaw Kim Attenhofer & MLaw Giada Cassis
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kleine, gewdhnliche Reinigungen oder Ausbesserungen be-
hoben werden kdnnen, auf eigene Kosten zu beseitigen. Als
Richtwert spricht die Lehre von einem Wert von CHF 150.00.
Istfur die Behebung von Mangeln der Einsatz von Fachspe-
zialisten erforderlich, so kann man von vorne herein nicht
von «kleineny» bzw. «gewdhnlichen» Unterhaltsarbeiten
sprechen. In Anbetracht der Tatsache, dass Desinfektions-
reinigungen ohne weiteres unter «Facharbeiten» zu subsu-
mieren sind, kdnnen die diesbezUglichen Kosten nicht auf
den Mieter abgewalzt werden.

Hinblick auf die zu erwartenden Kosten und die Dauer ei-
nes Gerichtsverfahrens raten wir Mietern und Vermietern,
das Gesprach zu suchen und einvernehmliche Lésungen
anzustreben. Gerne begleiten und beraten wir Sie auf die-
sem — in Anbetracht der Umsténde — sinnvollen Weg.
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