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VERMIETER IN ZEITEN
VON COVID-19

Betriebsschliessungen kinnen sowohl fiir Mieter als auch fiir Vermieter eine existenzi-
elle Bedrohung darstellen. Die rechtliche Beurteilung der aktuellen Lage durch Mieter-
und Vermietervertreter unterscheidet sich diametral und schafft grosse Unsicherheit.

Position des Mieterverbandes

Der Mieterverband argumentiert, dass
infolge der behdrdlichen Betriebs-
schliessung ein (rechtlicher) Mangel

an der Mietsache entstehe, der eine
Herabsetzung des Mietzinses rechtfer-
tige. Der Vermieter kinne den im
Mietvertrag vertraglich vereinbarten
Zweck, beispielsweise den Betrieb eines
Restaurants oder eines Fitnesscenters,
nicht mehr erfiilllen. Das Mietobjekt sei
folglich nicht mehr zum vertraglich
vereinbarten Zweck tauglich. Deshalb
fordern die Mietervertreter fiir den
Lockdown eine vollumfingliche
Herabsetzung des Mietzinses.

Position des HEV

Fiir den HEV bilden derartige Betriebs-
einschrinkungen einen Teil des
Unternehmerrisikos, dessen Verwirkli-
chung den Mieter von Geschiftsriu-
men nicht zur Herabsetzung des
Mietzinses berechtige. Das Mietobjekt
selbst sei unabhingig weiterhin
tadellos und zum vorausgesetzten
Gebrauch tauglich, weshalb kein
Mangel an der Mietsache vorliege.

Die Betriebseinschrinkungen seien
nicht objektbezogen und die Betriebs-
bewilligung falle so oder so nie in

die Leistungspflicht des Vermieters.
Zudem hitten die Vermieter ebenfalls
erhebliche Kosten (Unterhalt, Hypothe-
ken etc.), die sie weiterhin tragen.

Keine gerichtliche Entscheidung
Eine einseitige Vertragsanpassung
durch den Mieter ist nicht méglich.
Er kann den Vermieter aufgrund der
stark verinderten Umstinde lediglich
auffordern, die Hohe des Mietzinses
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fiir die Dauer des Lockdowns anzu-
passen. Finden die Parteien keine
einvernehmliche Losung, muss der
Richter im Einzelfall entscheiden.

Ein Gerichtsentscheid zu dieser
Thematik liegt in der Schweiz bislang
nicht vor. Ein Schiedsgerichtsurteil vom
30. Mirz 2020 hiess den Antrag um
Mietzinsherabsetzung gut. In Deutsch-
land sind kiirzlich zwei (sich widerspre-
chende) zweitinstanzliche Entscheide
dazu ergangen. Das Oberlandesgericht
Dresden hat entschieden, dass fiir ein
von staatlicher Schliessungsanordnung
aufgrund von Corona-Schutzmassnah-
men betroffenes Ladenlokal ein
angepasster Mietzins zu zahlen ist.
Genau das Gegenteil hat das Oberlan-
desgericht Karlsruhe entschieden und
dem Vermieter recht gegeben, der den
gesamten Mietzins trotz Schliessungs-
anordnung eingefordert hat.

Keine Regelungen

Auf Bundesebene wurde die Herabset-
zung oder der Erlass von Geschifts-
mieten aufgrund von angeordneten
Betriebsschliessungen bislang eben-
falls nicht geregelt. Der Nationalrat
und der Stinderat haben kurz vor
Weihnachten beschlossen., nicht auf
das Covid-19-Geschiftsmietegesetz
einzutreten, nachdem die Rate den
Bundesrat im Sommer per Motion
noch damit beaufiragt hatten, eine
Vorlage auszuarbeiten.

Regelung in Basel-Landschaft

Im Kanton BaseHLandschaft konnten
Gesuche fiir Coronavirus-Mietzinsbeitra-
ge nur bis am 27. Februar 2021 gestellt
werden. Die Nachfrage war gering.

Fazit

Vor diesem Hintergrund raten wir
den Vermietern, das Gesprich mit den
Mietern zu suchen und eine einver-
nehmliche Lésung zu erméglichen.
Ein langwieriger Rechtsstreit wire in
der aktuellen Lage fiir beide Seite nur
belastend.

Bei der Verhandlung iiber eine
Mietzinsherabsetzung kinnen auch
Mietzinsstundungen, lingere Zah-
lungsfristen und mégliche Uberbrii-
ckungskredite des Bundes in die
Lisung einbezogen werden.
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