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l. Auswirkungen der Pandemie auf die Situation der

Mietvertragsparteien

Welche Auswirkungen hat die COVID-19-Pandemie auf die Situation der

Mietvertragsparteien?

COVID-19 und die Beschrankungen, die zur Verhinderung und Bekdampfung des Coronavirus eingefiihrt wurden, kdnnen den
Mieter daran hindern, die Mietsache tatsdchlich zu gebrauchen, wie auch den Nutzungsbedarf des Mieters sowie die Mdglichkeit
vertraglicher Zahlungsleistung beeintrachtigen oder die Annahme der noch nicht iberlassenen Mietsache erschweren. Auf Seiten
des Vermieters kénnen vor allem die erschwerte Ubergabe der noch nicht iiberlassenen Mietsache und die fehlenden Einnahmen

aus Mietzinszahlungen zu Schwierigkeiten fiihren.

Il. Gesetzliche Regelung — Sonderlésungen im
Zusammenhang mit COVID-19

Welche Aspekte im Bereich der Mietvertrdge werden iiber Sonderlsungen

gesetzlich geregelt?

Das Gesetz vom 2. Mdrz 2020 Uiber Sonderlésungen im Zusammenhang mit der Verhiitung, Vorbeugung und Bekdampfung von
COVID-19, anderen Infektionskrankheiten und zur Bewaltigung von durch sie verursachten Krisensituationen regelt nur zwei

Fragen im Bereich der Mietvertrage:

e voriibergehendes Erléschen der gegenseitigen Verpflichtungen der Vertragsparteien bei Mietvertrdgen in Einkaufszentren;
e Verldngerung der Laufzeit von Mietvertrdgen liber Rdumlichkeit (Wohn- und Nichtwohnraum) bis zum 30. Juni 2020 und
das Verbot ihrer Kiindigung wahrend dieses Zeitraums.

Vertradge liber gewerbliche Mietflachen in Einkaufszentren

Das Erléschen der Verpflichtungen der Parteien gilt fiir Mieter, die vom Betriebsverbot in Einzelhandelbetrieben mit einer
Verkaufsfliche von mehr als 2.000 m?betroffen sind. Wihrend der Dauer des Betriebsverbots erléschen die gegenseitigen
Verpflichtungen der Parteien eines Mietvertrages, insbesondere die Verpflichtung zur Zahlung des Mietzinses.

Nach Aufhebung des Betriebsverbots sollte der Mieter dem Vermieter ein bedingungsloses und verbindliches Angebot mit der
Willenserkldrung unterbreiten, die Vertragslaufzeit zu den bisherigen Bedingungen um die Sperrfrist (Dauer des Betriebsverbots)
und weitere sechs Monate zu verldngern. Das Angebot ist dann innerhalb von drei Monaten ab dem Datum der Aufhebung des
Verbots zu unterbreiten. Bestimmungen liber das Erléschen der gegenseitigen Pflichten sind fiir den Vermieter nicht mehr
bindend, wenn die Frist fiir die Unterbreitung des Angebots fruchtlos abgelaufen ist. Das bedeutet, dass der Vermieter in einem
solchen Fall von der anderen Vertragspartei insbesondere die Zahlung des Mietzinses und sonstiger Kosten fiir alle Monate



verlangen kann, in denen das Betriebsverbot in Kraft war.

Mietvertrage Giber Raumlichkeiten

Aufgrund des sog. Anti-Krisen—Schutzschildes (polnisches Corona-Krisenpaket) ist im Bereich der Vermietung von

R&dumlichkeiten mdglich, die Kiindigungsfrist fiir den Mietvertrag oder fiir die Mietzinshéhe sowie einen Mietvertrag, der vor
dem 30. Juni 2020 endet, einseitig durch Erklarung des Mieters bis zum 30. Juni 2020 zu verlangern. Zudem darf weder der
Mietvertrag noch die Mietzinshdhe bis zum 30. Juni 2020 gekiindigt werden. Fiir alle L6sungen wurden ausfiihrlich
definierte Ausnahmen vorgesehen. Hinzuweisen ist jedoch darauf, dass es nicht mdglich ist, den Mietvertrag bis zum 30. Juni
2020 zu kiindigen, da der Mieter wahrend der Pandemie den Mietzins und andere Kosten nicht bezahlt hat. Ein Mieter, der
wahrend der Pandemiezeit den Mietzins nicht zahlt, ist bis zum 30. Juni 2020 vor einer Kiindigung aus diesem Grund geschiitzt,
was jedoch nicht ausschlieBt, dass der Vermieter vertragliche Zahlungssicherheit (Kaution oder Bankgarantie) in Anspruch
nehmen kann.

I1l. Vertragliche Bestimmungen

Welche vertraglichen Bestimmungen sollten gepriift werden?

Wenn aufgrund von COVID-19 Probleme bei der Durchfiihrung des Mietvertrags auf Mieter- oder Vermieterseite auftreten und
die Regelungen des Anti-Krisen-Schutzschildes auf die Situation der Vertragsparteien nicht anwendbar sind, sind die

Bestimmungen des Vertrags zu tberpriifen, insbesondere, ob der Vertrag Bestimmungen iiber h6here Gewalt (Force-
Majeure-Klauseln) enthilt, auf die zurlickgegriffen werden kénnte.

Die COVID-19-Pandemie ist zweifellos ein Ereignis, das als héhere Gewalt zu qualifizieren ist. Klauseln {iber hohere
Gewalt, die vor der Pandemie formuliert wurden, sehen keine Haftung der Parteien vor, wenn die Nicht- oder Schlechterfiillung
der Verpflichtung auf héhere Gewalt zuriickzufiihren ist, und heben somit beispielsweise die Haftung des Vermieters fiir nicht
fristgerechte Ubergabe der Mietsache aufgrund héherer Gewalt auf. Sie I8sen jedoch nicht das Problem der fehlenden
Nutzungsmdglichkeit der Mietsache infolge des Betriebsverbots oder des Verlusts von Mitteln fiir die Mietzinszahlung.

Zu betonen ist, dass der Schuldner auch bei Fehlen einer vertraglichen Regelung liber h6here Gewalt nicht fir die
Nichterfiillung oder nicht ordnungsgemaRe Erfiillung des Schuldverhaltnisses haftet, wenn diese auf Umst&nde zuriickzufiihren
ist, die der Schuldner nicht zu vertreten hat (Art. 471 polnischen Zivilgesetzbuches). Auch hier handelt es sich jedoch z.B.
um eine Verzégerung bei der Ubergabe der Mietsache, wenn es aufgrund der Pandemie unméglich ist, Bauarbeiten fristgerecht
fertigzustellen.

Andere Standardvertragsbestimmungen, die hilfreich sein konnen, sind solche, die die M&glichkeit einer vorzeitigen
Auflésung des Mietvertrages, einer Untervermietung oder Ubertragung von Rechten und Pflichten aus einem
Vertrag auf einen anderen Rechtstrédger vorsehen.

IV. In Ermangelung geeigneter vertraglicher Regelungen
greift das Gesetz

Welches Gesetz greift im Fall einer Ermangelung geeigneter vertraglicher
Regelungen?

Wenn im Vertrag keine Lésung gefunden wird, gilt fiir eine Pandemiesituation zweifellos die allgemeine Regel der
auBRerordentlichen Verdnderung der Umstdnde nach Art. 357 des Zivilgesetzbuches (rebus sic stantibus). Diese
besagt, dass

e das Gericht nach Abw&gung der Interessen der Parteien

e in Ubereinstimmung mit den Grunds&tzen des gesellschaftlichen Zusammenlebens

e die Art und Weise der Erfiillung des Schuldverh&ltnisses und den Umfang der Leistung bestimmen oder sogar die
Auflésung des Vertrages anordnen kann,

e wenn aufgrund einer schwerwiegenden Anderung der Umstinde die Erbringung der Leistung mit {ibermiRigen
Schwierigkeiten verbunden ware

e oder einer der Parteien ein bedeutender Schaden drohen wiirde, den die Parteien bei Vertragsabschluss nicht
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vorausgesehen haben.

Dies ist jedoch kein perfektes Allheilmittel - aufgrund der Notwendigkeit, vor Gericht zu gehen, kénnen wir keine schnellen
Ergebnisse erwarten. Daher schlagen wir vor, dies als Ausgangspunkt fiir Verhandlungen zu nutzen.

V. Verhandlungen

Wie sollte in Hinblick auf Verhandlungen aufgrund der aktuellen
COVID-19-Krise vorgegangen werden?

Die von der COVID-19-Pandemie betroffenen Mietvertragsparteien sollten so bald wie méglich und in gutem Glauben
verhandeln, um wahrend dieses Zeitraums spezifische Vertragsbedingungen festzulegen. Méglich sind dabei verschiedene
Lésungen, wie bspw.

e Zahlungsaufschub

e Mietzinsminderungen oder -befreiungen — auch als Gegenleistung fiir eine Vertragsverldngerung unter den bestehenden
Bedingungen

e Zustimmung zur Untervermietung, Fldchenreduzierung oder vorzeitigen Auflésung des Mietvertrages.

Fir jegliche Fragen im Zusammenhang mit den Mietverhéltnissen in Zeiten von COVID-19 stehen wir lhnen gerne
zur Verfiligung.
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