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Aktuelles zu der Miete fur Wohnungen im
Hinblick auf die Corona-Krise

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass Wohnungsmietvertrage von den MaRBnahmen zur Einddammung des Coronavirus
nicht betroffen sind, da der Gebrauch von Wohnungen weiter nicht nur uneingeschrankt moglich, sondern aufgrund
der momentanen Situation (Ausgangsbeschriankungen) auch vorwiegend verpflichtend ist. § 1104 ABGB findet daher
auf Wohnungsmietvertrdage keine Anwendung. Eine Mietzinsreduktion bzw. -befreiung kommt unseres Erachtens

demgemaR nicht in Betracht.

erheblich
damit einhergehenden

Aufgrund der nunmehr
Arbeitslosigkeit sowie der
drohenden finanziellen Engpdsse bei Privatpersonen
hat sich die Bundesregierung dazu entschlossen,
nachfolgende Einschrankungen potenzieller

Mietzinsrickstande betreffend Wohnungsmietver-

ansteigenden

tragen vorzunehmen:

Beschrankung der Rechtsfolgen von
Mietzinsriickstanden bei Wohnungsmietvertragen
Wenn der Mieter einer Wohnung eine Mietzinszahlung,
die im Zeitraum vom 1. April 2020 bis zum 30. Juni 2020
fallig wird, nicht oder nicht vollstandig entrichtet, weil
er als Folge der COVID-19-Pandemie in seiner
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit erheblich
beeintrachtigt ist, kann der Vermieter allein wegen
dieses Zahlungsrickstands den Mietvertrag weder
kiindigen, noch dessen Aufhebung nach § 1118 ABGB
fordern. Der Vermieter kann den Zahlungsriickstand bis
zum Ablauf des 31. Dezember 2020 gerichtlich nicht
einfordern oder aus einer vom Mieter lbergebenen
Kaution abdecken.

Vom Gesetzgeber wurde im Gesetzestext der Begriff
Miete gewahlt, weshalb davon auszugehen ist, dass die
gesamte  zu Zahlung  (Hauptmietzins,
Betriebskosten und besondere Aufwendungen) nicht
fallig ist. Somit hat der Vermieter weiterhin die
Betriebskosten zu entrichten, obwohl diese vom Mieter
bis zum Ende des Jahres nicht eingefordert werden
kénnen.

leistende

Diese Regelungen gelten flr samtliche
Wohnungsmietvertrage, also unabhéngig davon, ob auf
das Mietverhdltnis  die  Bestimmungen  des
Mietrechtsgesetzes zur Ganze oder bloRR zum Teil (§ 1
Abs. 4 MRG) oder Uberhaupt nicht (§ 1 Abs. 2 MRG,

etwa bei der Miete eines Einfamilienhauses oder einer

Wohnung in einem Zweifamilienhaus, wenn der
Mietvertrag nach dem 31. Dezember 2001
abgeschlossen  wurde) anzuwenden sind.  Fur

Geschaftsraummietvertrage oder fur Pachtvertrage
gelten diese Bestimmungen nicht.

Das Recht des Vermieters, den Mietvertrag aus anderen
Grinden als wegen Mietzinsriickstands zu kindigen
oder deshalb Raumungsklage zu erheben, bleibt von
dieser Bestimmung unberthrt. Gleiches gilt fur das
Kundigungs- oder Auflésungsrecht des Vermieters
wegen solcher Mietzinsriickstande, die aufRerhalb des
zweiten Quartals 2020 gelegen sind; eine Kindigung
wegen Saumnis des Mieters mit der Zahlung des
Mietzinses etwa fir Februar 2020 oder fir September
2020 wird von der Beschrankung daher nicht erfasst.

Es ist davon auszugehen, dass der Mieter, der sich auf
eine beeintrachtigte Leistungsfahigkeit aufgrund der
COVID-19-Pandemie beruft und daher den Mietzins
nicht kann, fur
Anspruches dem Grunde
beweispflichtig sein wird.

Bestehen seines

Hohe

bezahlen das

und der nach

Aus dem Gesetzestext geht nicht hervor, wann eine
erhebliche Beeintrachtigung der wirtschaftlichen
Leistungsfdhigkeit besteht. Diese Beurteilung ist daher
den Gerichten vorbehalten, die sich in den nachsten
Monaten jedenfalls in erheblichem Ausmal mit diesen
Regelungen auseinander zu setzen haben werden.

Unseres Erachtens beschrankt sich der mogliche
Adressatenkreis der Gesetzesanderung auf
selbststandige  Unternehmer  hinsichtlich  ihrer

Privatwohnung, sowie Unselbststandige (mit Ausnahme
Kurzarbeit), die ihren Job verloren haben und nunmehr
aufgrund COVID-19-Pandemie lediglich
Arbeitslosengeld oder gar kein Einkommen beziehen.

der

Der Zahlungsrickstand muss bis spatestens 30. Juni
2022 beglichen werden. Danach hat der Vermieter das
Recht, eine Kiindigung des Mietvertrags oder eine Klage
auf Vertragsaufhebung auf diesen Rickstand zu
stitzen. Das Recht des Vermieters, eine unterbliebene
Mietzinszahlung zur Grundlage einer Vertragsauflosung
zu machen, wird demnach nicht ganzlich beseitigt,
sondern um zwei Jahre hinausgeschoben.

Vereinfacht ist festzuhalten, dass ein Mieter, der als

Folge der COVID-19-Pandemie in seiner
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wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit erheblich
beeintrachtigt ist, berechtigt ist, den Mietzins fir die
Monate April 2020 bis Juni 2020 nicht zu bezahlen. Bis
zum Ablauf des 30. Juni 2022 ist der Vermieter nicht
berechtigt, ein  Rdumungsbegehren auf diese
Mietzinsrickstdande zu stitzen. Ab dem 1. Janner 2021
ist jedoch eine gerichtliche Geltendmachung des
Mietzinsriickstandes inklusive Verzugszinsen (mittels
Mahnklage) durch den Vermieter moglich. Das
Mietzinsrisiko wird daher bis zumindest 1. Jdnner 2021
zur Ganze auf den Vermieter Gberwalzt.

Beschrankung von Verzugszinsen und Ausschluss von
Inkassokosten

Wenn bei einem vor dem 1. April 2020 eingegangenen
Vertragsverhaltnis der Schuldner (Mieter) eine Zahlung,
die im Zeitraum vom 1. April 2020 bis zum 30. Juni 2020
fallig wird, nicht oder nicht vollstandig entrichtet, weil
er als Folge der COVID-19-Pandemie in seiner
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit erheblich
beeintrachtigt ist, muss er fir den Zahlungsrickstand,
ungeachtet vertraglicher
Vereinbarungen, hochstens die gesetzlichen Zinsen
(§ 1000 Abs. 1 ABGB) in der Hohe von 4% zahlen und ist
nicht verpflichtet, die Kosten von auRergerichtlichen
Betreibungs- oder  Einbringungsmalinahmen  zu
ersetzen.

abweichender

Auch wenn es dem Mieter daher nicht moglich ist, den
Mietzins fir die Monate April 2020 bis Juni 2020 zu
bezahlen (sollte die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
erheblich beeintrachtigt sein), andert dies nichts daran,
dass der Vermieter fur diese Zeit die gesetzlichen
Verzugszinsen gemaR § 1000 Abs. 1 ABGB verlangen
kann.

Der Vermieter ist allerdings nicht berechtigt, die Kosten
der auRergerichtlichen Betreibung vom Mieter zu
fordern. Ab dem 1. Janner 2021 ist der Vermieter
jedoch wieder berechtigt, die Kosten einer gerichtlichen
Eintreibung vom Mieter zu verlangen.

Verlangerung von befristeten Wohnungsmietvertra-
gen

Ein dem Mietrechtsgesetz unterliegender befristeter
Wohnungsmietvertrag, der nach dem 30. Méarz 2020
und vor dem 1. Juli 2020 ablauft, kann abweichend von
§ 29 MRG schriftlich bis zum Ablauf des 31. Dezember
2020 oder fiur einen kurzeren Zeitraum verlangert
werden. Wird der Mietvertrag nach Ablauf dieses
Verlangerungszeitraums weder vertraglich verlangert
noch aufgelost, so gilt § 29 Abs. 3 lit. b MRG, welcher
regelt, dass sich befristete Mietvertrage einmal auf drei

Jahre verlangern und danach in einen unbefristeten
Mietvertrag verlangern.

Bei dieser Bestimmung handelt es sich nach dem
Gesetzeswortlaut klar um eine ,Kann-Bestimmung”,
weshalb nicht davon auszugehen ist, dass eine
Verpflichtung zur Vertragsverlangerung besteht. Eine
Vertragsverlangerung
einvernehmlich vereinbart werden. Es besteht jedoch
faktisch keine Raumungsmoglichkeit, da durch das
2. COVID-19-Justiz-Begleitgesetz die Moglichkeiten,
Raumungsexekutionen durchzufihren,  erheblich
eingeschrankt wurden (siehe unten).

kann  auch  immer nur

Aufschiebung der Raumungsexekution

Eine Raumungsexekution nach § 349 EO ist auf Antrag
des  Verpflichteten  ohne  Auferlegung
Sicherheitsleistung aufzuschieben, wenn die Wohnung
zur Befriedigung des dringenden Wohnbedrfnisses des
Verpflichteten und der mit ihm im gemeinsamen
Haushalt lebenden Personen unentbehrlich ist, es sei
denn, die Raumung ist zur Abwendung schwerer

einer

personlicher oder wirtschaftlicher Nachteile des
betreibenden  Glaubigers unerlasslich. Vor der
Entscheidung Uber die Aufschiebung ist dem

betreibenden Glaubiger Gelegenheit zur schriftlichen
AuRerung zu geben; die AuRerungsfrist wird nicht nach

§ 1 1. COVID-19-JuBG, BGBI. | Nr. 1612020,
unterbrochen.
Das Verfahren ist auf Antrag des Glaubigers

fortzusetzen, sobald die Verhinderung der
Verbreitung von COVID-19 getroffenen Malknahmen,
aufgrund derer die Bewegungsfreiheit oder der
zwischenmenschliche Kontakt eingeschrdnkt sind,
aufgehoben wurden, oder spatestens sechs Monate
nach Bewilligung der Aufschiebung.

zur

Dies bedeutet, dass bei einem Antrag auf Aufschiebung
der Raumungsexekution eine ,Interessensabwagung”
vom Gericht vorgenommen wird. Es werden die
Interessen der beiden Parteien (Mieter/Vermieter)
gegenlbergestellt. Die Entscheidung wird sodann nach
dem Uberwiegenden Interesse getroffen.

Zusammenfassung

Mit dem 2. COVID-19-Justiz-Begleitgesetz hat die
Bundesregierung die Moglichkeit geschaffen, einzelne
Hartefalle vor einer moglichen Delogierung zu schitzen.
Bevor jedoch die Moglichkeit ergriffen wird, von
Mietzinszahlungen vollstandig Abstand zu nehmen,
sollte jedenfalls vorher das Einvernehmen mit dem
Vermieter gesucht werden. Ein unbegriindetes
Einbehalten des gesamten Mietzinses
unerwarteten Folgen (bis zur Delogierung) fihren.

kann zu

Flr Ruckfragen zu diesem Thema steht Ihnen unser Expertenteam auch aktuell jederzeit gerne zur Verfligung.
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Es besteht faktisch
keine Rdumungsmég-
lichkeit, da durch das

2. COVID-19-Justiz-
Begleitgesetz die
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Rdumungsexekutionen
durchzufiihren,
erheblich eingeschrinkt
wurden.
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