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Zahlt es sich aus, sich Feinde zu machen?

Mietenstreit. Im Konflikt um die pandemiebedingte Mietzinsminderung zihlt nicht immer nur der Rechtsstandpunkt,
sondern auch der Wert der Geschiftsbeziehung mit dem Vertragspartner. Mediation kann einen Losungsansatz bieten.

Wien. Glutheif$ ist dieser Sommer.

Eine Abkiihlphase stellt man sich

anders vor - und doch kénnten die
kommenden Wochen fiir manche
dazu werden. Namlich dann, wenn
eine schwierige Entscheidung an-
steht: Soll man gegen einen lang-
jahrigen Geschiftspartner prozes-
sieren bis zur letzten Konsequenz?
Oder doch lieber eine gemeinsame
Basis fiir eine Fortsetzung der Ge-
schiftsbeziehung suchen?

Die Rede ist - wie schon ofter
an dieser Stelle - vom sogenann-
ten Mietenstreit. Die Pandemie hat
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die Benliitzbarkeit vieler Geschifts-
lokale zeitweise eingeschrankt
oder zunichtegemacht, Dass dann
fiir diese Monate kein oder nur ein
reduzierter Mietzins zu zahlen ist
(§§ 1104 f ABGB), kann auf der Ba-
sis der herrschenden Lehre und
erster Judikatur niemand mehr
ernsthaft bestreiten. Aber: Wie das
im Einzelfall auszulegen ist, in wel-
chem AusmafS also jeweils die Zah-
lungspflicht entfillt oder zu redu-
zieren ist, dariiber ldsst sich umso
erbitterter streiten. Und das ge-
schieht teilweise auch.

Dass diese Pandemie beispiel-
los ist, macht es nicht einfacher:
Zwar gibt es inzwischen erst- und
zweitinstanzliche  Urteile, aber
noch keine héchstgerichtliche Ju-
dikatur. Aus rechtswissenschaftli-
cher Sicht miisste man es sich also
geradezu wiinschen, dass es etli-
che Fille bis zum OGH schaffen.
Aber das dauert Jahre. Allein schon
deshalb ist es fraglich, ob das Aus-
judizieren auch fiir Mieter und
Vermieter immer die beste Losung
ist.- Rechtsanwalt Wilhelm Milch-
rahm vertritt eine andere These:
Geschiftsleiter seien sogar gesell-
schaftsrechtlich wverpflichtet, das
sorgféltig abzuwégen. Nicht nur
hinsichtlich des Prozessrisikos,
sondern auch dahingehend, ob ein

Prozess gegen den Mieter bzw.
Vermieter - selbst wenn man
meint, man wiirde ihn voraus-
sichtlich gewinnen - dem eigenen
Unternehmen womdglich mehr
schaden als niitzen wiirde.

Steht Vertragsverlingerung an?

Dass eine solche Abwigung durch
die sogenannte Business Judge-
ment Rule geboten ist, hat Milch-
rahm gemeinsam mit Thomas Kli-
cka, Professor an der Universitat
Miinster, in einem Artikel in der ju-
ristischen Fachzeitschrift ,Grauzo-
nen“ (02/2020) dargelegt. Und das
bekraftigt der Anwalt auch im Ge-
sprich mit der ,Presse”. Angenom-
men, ein Mietvertrag lduft bald aus
und man wiirde ihn grundsétzlich
gern verlingern. Soll man dann
trotzdem z. B. wegen des konkre-
ten AusmafSes der covidbedingten
Zinsreduktion den Rechtsweg be-
schreiten? Oder ist im Hinblick auf
die kiinftige Geschiftsbeziehung
ein auflergerichtlicher Vergleich
zuldssig, ja moglicherweise sogar
geboten? Um hier eine Entschei-
dung zu treffen, gelte es, zundchst

die konkreten Parameter zu identi-
fizieren, sagt Milchrahm. Aus Ver-
mietersicht wird man sich mégli-
cherweise fragen miissen: Welche
Folgen hitte es, auch fiir die eigene
Reputation, einen wichtigen
Ankermieter zu verlieren? Oder aus
Mietersicht: Wie viel ist der jetzige
Standort dem Unternehmen wert?

Aber auch andere Themen
konnen' eine Rolle spielen, etwa,
wenn ein Mieter eine Betriebser-
weiterung plant und dafiir die Ko-
operation des Vermieters braucht.
Es gehe hier letztlich um die Pro-
gnose eines ,do ut des®, sagt Milch-
rahm: Bringt es mir insgesamt
mehr, wenn ich jetzt nicht auf dem
Maximalstandpunkt beharre?

Und da kommt das Thema Me-
diation ins Spiel. Allein schon um
die Entscheidungsgrundlagen fest-
zumachen, wird es oft ndtig sein,
mit der Gegenseite wieder ins Ge-
sprich zu kommen. Einigt man
sich wenigstens darauf, kénnen
beide Seiten nur gewinnen. ,Wir
empfehlen Mietern wie auch Ver-
mietern immer, alternative Streit-
beilegungsmethoden wie Media-

[MGO]

tion in Erwigung zu ziehen“, sagt
Rechtsanwalt Alfred Nemetschke
(Kanzlei NHK) zur ,Presse”. In ei-
nigen Fillen sei es auch bereits ge-
lungen, so zu einer wirtschaftlich
verniinftigen Losung zu kommen.

Was bringt eine Mediation?
Aber worum geht es da konkret?
»In der Wirtschaftsmediation liegt
ein besonderes Augenmerk auf der
Kldrung des Sachverhalts”, erldu-
tert die Mediatorin Melanie Berger.
Selbst wenn man dann doch noch
zu-Gericht muss, ,werden nachfol-
gende Gerichtsverfahren deutlich
vereinfacht”.

Eine aufSergerichtliche Klarung
des Sachverhalts hilft nicht zuletzt
auch den Anwilten, die in dieser
Hinsicht ja auf die Informationen
ihrer Klienten angewiesen sind. Im
Idealfall findet man jedoch tatséch-
lich eine Einigung: ,Oft kommen
ganz {iberraschende Interessen
und Bediirfnisse ans Licht, wenn in
der Mediation gemeinsam gearbei-
tet wird", sagt Berger. Das ermogli-
che Losungen ,abseits des Spek-
trums zweier Positionen. Das Spiel-

feld wird erweitert.” Es gehe dabei
auch nicht zentral um Recht und
Unrecht. ,Sondern um die wirt-
schaftlichen Interessen und Be-
diirfnisse der Parteien und wie die-
se bestmdglich berticksichtigt wer-
den konnen.” Gerade beim Mie-
tenthema sieht auch Milchrahm
hier durchaus Chancen: ,Vielleicht
bekommt, ja der eine, was er will,
und der andere gibt etwas, das ihm
nicht wehtut.” Berger: riit, diesen
Weg zumindest dann zu versu-
chen, wenn man die Geschéftsbe-
ziehung fortsetzen will - wie es
iitberhaupt wichtig sei, bei Abwéi-
gungsprozessen - den Wert der
kiinftigen Geschiftsbeziehung mit
einzubeziehen. Aber auch der Zeit-
faktor spiele ein Rolle: Kann und
will man es sich leisten, auf OGH-
Judikatur zu warten?

Aus Mietersicht bleibt freilich
noch die Frage, ob man bei Zins-
entfall oder -minderung iiberhaupt
einen Kompromiss eingehen darf,
wenn man Staatshilfen in An-
spruch genommen hat. Immerhin
sehen die Kriterien fiir den Fixkos-
tenzuschuss eine Schadensminde-
rungspflicht vor. Die Frage der Zu-
mutbarkeit einer Prozessfithrung
konne sich dennoch stellen, sagt
Milchrahm. Und Berger betont,
dass ,niemand--aktuell mit Sicher-
heit weif}, wie diese Schadensmin-
derungspflicht letztendlich tat-
séchlich interpretiert wird“. Dieses
Problem kénne die Mediation nur
indirekt 16sen. ,Bs kann aber etwa
vereinbart werden, dass Anspriiche
- abhéngig von den Ergebnissen
einer Cofag-Priifung - erst spiter
endgiiltig berechnet werden.*

Aber zuriick zur Sorgfalts-
pflicht: Findet man tatsdchlich
einen Kompromiss, wird es fiir
GmbH-Geschiftsfithrer meist sinn-
voll sein, sich diesen von den Ge-
sellschaftern absegnen zu lassen.
Gibt es mehrere Entscheidungstri-
ger, empféhle es sich auflerdem
meist, alle Verantwortlichen in die
Mediation zu holen, sagt Berger.
Auch, weil dann niemand, nur um
Berichtspflichten zu -erfiillen, die
strikte Verschwiegenheitsverpflich- .
tung verletzen muss, die fiir das
Mediationsverfahren gilt.




