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Darf der Mieter in Zeiten des Coronavirus eine Herabsetzung der Miete
beantragen?

Avv. COSETTA MASI

Die staatlichen Behorden verfligen die Aussetzung der meisten
wirtschaftlichen Aktivitaiten. Damit erhofft man sich die Eindammung des
Coronavirus. Dennoch haben Unternehmen weiterhin Kosten zu stemmen
bei gleichzeitigem Riickgang oder Ausfall der Einnahmen. Kann nun

beispielsweise die Herabsetzung der Miete von geschéftlichen Immobilien
R T iV — beantrag werden?
AT Um diese Moglichkeit zu erdrtern, sind folgende rechtliche Losungsansitze
ot i denkbar. Es kann aber schon vorab gesagt werden, dass
ITALIAN REPRESENTATIVE . . . . . . .
hochstwahrscheinlich keiner davon eine Herabsetzung der Miete in solchen

temporaren Krisenzeiten rechtfertigt.
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T 1. Riicktritt aus schwerwiegenden Griinden

e-mail: mfr@pec.mfrlex.it Laut Art. 27 ital. Gesetz Nr. 392/1978, ist der Mieter berechtigt mit einer
Vorankiindigung von sechs Monaten aus schwerwiegenden Griinden vom
Skype: "MFRLEX" Vertrag zurlicktreten. Selbst wenn man davon ausgehen wiirde, dass die

Unméglichkeit der Inanspruchnahme der Immobilie durch den Mieter einen
. " 5 solchen , schwerwiegenden Grund” darstellt, kann dies zum Riicktritt des
IAZZA MAZZINI,
1-39100 BOLZANO Mieters fiihren, was wahrscheinlich nicht im Interesse desselben ist, zumal
TELy S8 BT 1 E8 400 die Coronakrise zeitlich begrenzt ist. Zudem handelt es sich bei der aktuellen
FAX +39 0471 053404 . . ey . . T . .
Krise eben um eine zeitlich begrenzte und nicht um eine definitive Situation.

Die , schwerwiegenden Griinde” konnten also in ein paar Wochen wieder
CORsSO VENEZIA, 40

1-20121 MILANO voriiber sein. Abgesehen davon, miisste im Falle eines solchen

TEL. +39 02 49533500 e . . N . oo "

e 2 56 OB ABESEEED Vertragsriicktrittes die Miete auf jeden Fall fiir weitere sechs Monate bezahlt
werden.
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NEW YORK, NY 10019 Falls der Mieter Konkurs anmeldet aufgrund der fehlenden Einnahmen

WG FRRNELS2N durch das Verbot zur Ausiibung wirtschaftlicher Tatigkeiten und somit die
Miete ganzlich nicht mehr bezahlen kann, wird der Vertrag nach Art. 1463

ital. ZGB aufgelost. Auch hier kommt es nicht zu einer automatischen
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zwar nicht in Konkurs geht, aber aufgrund fehlender Einnahmen
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Art. 1256 ital. ZGB immerhin ein Zahlungsaufschub gewéahrt, d.h. der Mieter
haftet nicht fiir die Verspatung der Leistungserbringung. Allerdings kommt
es auch hier nicht zu einer Herabsetzung der Miete.

Man kann hier jedoch nicht von der Unmoglichkeit der Leistungserbringung
durch den Vermieter nach Art. 1463 ital. ZGB sprechen, da dieser seinen Teil
der vertraglichen Verpflichtungen bereits erfiillt hat. Hier wiirde die
Rechtsprechung eine andere Moglichkeit fiir den Mieter in Betracht ziehen:
namlich den Umstand der Unmoglichkeit fiir den Mieter, die Immobilie zu
benutzen, d.h. die vertragliche Leistung des Vermieters in Anspruch zu
nehmen. Aber auch hier sieht das Gesetz nur die Auflosung des Vertrages
vor und auch nur dann, wenn die Unmoglichkeit endgiiltig ist, was bei der
hochstwahrscheinlich zeitlich begrenzten Coronakrise aber nicht der Fall ist.

3. Nachfolgende iibermifiige Belastung einer Leistung

Diese Losung, welche von Art. 1467 des ital. ZGB vorgesehen ist, wird von
der obersten ital. Rechtsprechung auch auf die sog. ,indirekte Belastung” der
eigenen vertraglichen Leistung angewandt. In diesem Fall wird die indirekte
Belastung durch die fehlende Nutzung der Immobilie durch den Mieter
hervorgerufen. Auch hier bleibt die Leistung des Mieters jedoch nicht
dauerhaft tiberméafiig belastet, weshalb auch diese Losung nicht angewandt
werden kann. Zudem konnte dieser Losungsansatz lediglich die Auflosung
des Vertrages bewirken, ohne die sechs-monatige Vorankiindigung
einhalten zu miissen. Eine Herabsetzung der Miete miisste in diesem Fall
alternativ vom Vermieter vorgeschlagen werden, um die Aufldsung zu
verhindern.

Abschliefsend ldsst sich feststellen, dass eine automatische und zeitlich
begrenzte Herabsetzung der Miete zu Zeiten der Coronakrise rechtlich
nahezu ausgeschlossen ist. Eine solche Herabsetzung konnte lediglich mit
dem Einverstandnis des Vermieters erreicht werden. Im Falle einer Absage
durch den Vermieter konnte bzw. miisste der Mieter eine Mediation in die
Wege leiten, falls er beabsichtigt ein Gerichtsverfahren gegen den Vermieter
zu beginnen.
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