


IMMOBILIEN I

Steckt Corona
lmmob¡Henilr

Die Mieter von Hotels, Geschäftslokaten und Shopping-Centern sind massiv
betroffen. Vermieter müssen sich auf Mietausfätle einstel,l.en. 0b Wohnungen
von der Corona-Krise profitieren, ist umstritten. voNRoBEnrrìnEDERsrcn

o ft profitieren Immobilien
von unsicheren Zeiten.
Das wurde am stiirksten
nacl¡ der lìnanzkrise 2008

und der Euro-Krise 20ll sichtbar, zu-
mindestin Westeuropa. Doch die Co-
rona-I(rise ist mit den letzten großen
Wirtschaftskrisen nicht vergleichbar.
Aucùr der Immobilienma¡kt sæbt der-
zeit sti[ Käufer und Verkäufer haben
die meisten TLar¡saktionen aufgescho-
ben. Vielen Mietem wurde von einem
Täg auf den anderen die Geschäfts-
grundlage entzogen. Und derzeit weiß
niemand wann und wie schnell sich
das Geschäft wiedererholt. Die Ku¡se

der Immobilien-AGe - nicht nur der
österreichischen - halbierten sich teil-
weise (siehe Charts unten).

Die boomende lburismusbrenche
mit ihren unzähligen neuen Stadtho-
telprojekten triftes besonders ha¿ In
Rom lag die Zimmerauslashrng Mitte
M¿lv bei sechs hozenL In Wien oder
Salzburg dtirfte die lage nidrtviel bes-
ser sein. Zahlreiche Hotels haben kom-
plett geschlossen. Bei der deutschen
Analysefìrma Bulwiengesa erwartet
man, dass selbstfinanzstarke Hotelket-
teri Mieten und l(onditionen mit den
Immobilienbesitzern neu verhandeln
werden.,Der Hotelimmobilienmarkt

in Wien hatzulet¿ schon Überhitzurlgs-
tendenzen gezeigt. Hier muss manjetzt
mit Abwerùrngen redmen", erwartet
Wolfgang Fessl, Chef des knmobilien-
bewertersMRG.

Zu den Betrofrenen zähltaucl¡ die
b<irsennotierte S Immq die zwei Mar-
riott-Hoæls in Wìen und Budapestbe-
sitzt: 

"Grundsätzlich 
sehen wir bei den

beiden Hotels aktuell e¡ne sehr guùe
Buchung¡slaç fürSornmer und Herbsd
daviele ihren Aufenthalt nicht absaçn,
sondern verschieben, Sollæ die Coro-
na-Kris€ in den nåichsten zwei bis drei
MonaÞn in den Grifr gebracht werden,
könnæ hier rasch eine gewisse Erho- O
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Europas größta¡ Wohnungskonzern verlor
weniger als Konzerne m¡t Gewerbe¡mmos
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Geschäft behördtich geschlossen!
Muss ich weiter Miete zahlen?

O lung einsetzen*, hofft Vorstandschef
Ernst Vejdovszky.

Shopping-CentGr: 70 Prozont
des Umsatzes weg

Dramatisch sind die Auswirkr¡ngen auf
die Mieter von Geschåiftslokalen und
Restaurants und damit auf die Vermie-
ter, Sie werden nicht nur unter dem
kurzfristigen Aussetzen der Mietzah-
lungen leiden, solange die Verkaufs-
räume geschlossen bleiben, sondern
wohl auch unter Nachverhandlungen
bei der zukänftigen Miethöhe.

Laut einer ersten Berechnung der
Handelsberater von Standort + Markt
gehen denheimischen Shopping-Cen-
tem mit jedem Tag des Lock Downs
fast 70 ProzentoderS0MillionenEuro
UmsaÞ verloren. Noch schlimmer ist
die lage in den menschenleeren In-
nenstädten. Für die Grazer City wird
geschtiøt, dass 84 Prozentdes Umsa¿es
ausbleiben. Dass das verlorene Ge-
sch¿¡ft heuer noch aufgeholt werden
kann, scheintunwalrscheinlich:,Län-
ger andauernde Umsatzeinbußen auf-
grund angeordneter Geschåiftsschlie-
Sungen werden die wirtschaftliche Si-
hration von Einzelhåindlern auch ftir
das gesamte Geschäffsjahr negativ be-
einflussen", heißt es von der Immofi-
nanz, die bereits ein Kosteneinspa-
rungsprograrnm plant. Ein Drirel ihres
Immobilienbestandes besteht aus Ein-
kaufs- und Fachmarktzentren.

.Corona verstiÍrkt den Druck auf
den Einzelhandel, den es bereits seit
Lìingerem durch e-Commerce gibt.
Online-Håindler suchen hingegen auch
in der aktuellen Situation noch nach

Ernst Ve¡dovszky,5 lmmor ,,Mit einem Preis-
verfðtt bei Wohnhäusern rechne ich n¡cht."

l-ì as Geschäft musste weoen

[J coron. behördtich schtießen,

aber die Miete läuft in votler Höhe

weiter. Rechtsanwatt Martin Foerster

von der Kanzlei Graf Pitkowitz

er[äutert die teilweise schwammige

Rechtslage. 0b es hier noch zu

gesetzIichen Ktarste[[ungen kommt,

war zu Redaktionsschluss offen.

6EWlNNr lst der Mieter eines

G e sc h äf t slo ka ls be re c h t i g t,

die Miete einzubehalten?

F0ERSTER: Das ABGB regett soge-

nannte außerordentliche Zufälte, wie

Feuer, große Überschwemmungen

oder eben Seuchen, die den Mieter

zur Zinsminderung berechtigen

t$5 1 104f ABGBI. Die mit dem Coro-

na-Virus einhergehenden Beschrän-

kungen dürften wohI darunter fatlen.

GEWINN: /n welcher Höhe ist die

Mie tzi nsm i n de ru n g nöglich ?
F0ERSTER: Das richtet sich danach,

in wieweit der Gebrauch des Mietob-

iekts eingeschränkt ist. Nach den

auf Basis des Covid- i 9-Gesetz

ertassenen Verordnungen ist derzeit
nur der Kundenverkehr verboten.

Räume, die nicht ausschließtich fûr
den Verkauf verwendet werden, wie

Lagerrãume und Büros, können

grundsätzlich weiterhin benutzt

werden. Bei der Gastronomie ist

z. B. nur der Restaurantbetrieb

untersagt, Essenslieferungen sind

weiter mögtich. Eine Reduktion des

Mietzinses auf Nuttwird daher nur
in Ausnahmefät[en mög[ich sein.

cEwll{l{' Kónnen auch die Betriebs-

kosten einbehalten werden?

FOERSTER: Oas ist [eider nicht

ktar. Bei der,,normalen" Mietzins-

minderung {$ 1.0?ó ABGB}, zum

BeispieI wegen Bautärm, ist vöttig

ktar, dass auch Betriebskosten

einbehatten werden. Bei den außer-

gewöhnlichen Ereignissen (Seucheì,

g¡bt es ältere Rechtsprechung, wo-

nach die Betriebskosten weiter vott

zu zahten sind.

Mrrtin Foeriter,
Grsf & P¡lkow¡tz
Rechtsanwå[te:
,,Mietzin¡minde -
rung richtêt
gich nach Ein-
schränkung des
Gebrauchs des
l{¡etob¡skts."

GEWIt{N: Meine Mitarbeiter sind

in Quarantäne - kann ich den

Mietzins mindern?

FOERSTER: Nein. Das ist das Risiko

des Mieters, das Mietobjekt an sich

ist ja weiter nutzbar.

cEwll{l{r Kann das Mietzins-

minde ru ngsre cht ve rtra g lich
a u sg eschlosse n we rde n?

F0ERSTER: Anders a[s das ..normale"

Mietzinsminderungsrecht, ist das

Mietzinsmìnderungsrecht wegen

außergewöhnIicher Ereignisse

nicht zwíngend. Es kann also im
Vertrag anders geregett werden.

Derartige Ausschtusskl.ausetn

sind allerdings genau zu unter-
suchen, ob sie wirksam sind.

GEWNN: Kann der Mietvertrag

wege n Coro na gekü nd igt werden ?

FOERSTER: Eine [änger dauernde

Unbenutzbarkeit berechtigt den

Mieter zur Kündigung. Hier gibt es

keine absotuten Fristen, das muss

man sich von Fat[ zu Fat[ ansehen.

Derzeit ist aber noch nicht von einer

solchen .,tänger dauernden"

Unbenutzbarkeit auszugehen.

GEWINN: Was kann man Mietern

und Vermietern jetzt raten?

F0ERSTER¡ Da derzeit wenig

iudikatur vorhanden ist, ist eine

einvernehmliche Festlegung der
Mietzinsminderung zwischen

Mieter und Vermieter jedenfatts

zu empfeh{en. Wer die Miete

einbehätt, sollte unbedingt den

Vermieter davon verständigen.
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Lagerfl åichen", beobachtet Eugen Otùo,

Eigentü'mer von Otto Immobilien'
Derzeit wenig Auswirkungen hat

Corona hingegen auf den Büroma¡kt,

auch wenn die meisten Mita¡beiter ins

Home-Office gewechselt haben' Mit-

telfristig wird die erwartete Rezession

wohl auch in diesem Bereich SPuren

hinterlassen, wenn Firmen zu sParen

beginnen.

= 
Wohnen am stab¡lsten

! Der Absturz der Immobilienaktien hat

fi selbst vor reinen Wohnungsunterneh-

Ë men nicht halt gemacht. So sackte die

ri'

Die Schließung
der meisten
ceschäfte in
Shopping-Centern
und lnnenstådten
kostet 70 bis
80 Prozent des
Umsatzes

deutsche Buwog-Mutter Vonovia -
Europas größtes Wohnungsimmobi-
lienunternehmen - um bis zu 30 Pro-

zent ab. Das istim Verhåiltnis aber deut-

lich besser wie bei Immobiliengesell-
scha^ften, die ihren Schwerpunkt bei

Einzelha¡rdel und Büros haben.

Tätsåidrlich dtirften die Auswirkun-

gen der Krise Vermieter von Wohnun-

Ëu" * wenigsten treffen. Üblicher-
weise schråinken sich Menschen zuvor

in anderen Lebensbereichen ein, um

sich die Miete weiterleisten zu können'

,Es wird eine eher noch geringere Fluk-

tuation bei Mietern erwartet da in wirt-

schaftlich unsicheren Zeiten weniçr
Kündigungen erfolgen", meint man

bei Bulwiengesa. Gleichzeitig können

sich bei steigender Arbeitslosigkeitwe-

niger Menschen die Anschaffirng einer

Eþntumswohnung leisten.
Ob Anleger nun, wie nach der

Finanzkrise, massenhaft Wohnungen

kaufen werden" istumsEitten.,Das glau-

be ich nicht", sagtdererfalreneWiener
Immobilientwickler Anton Bondi. 

"Da-
mals hatten die læute Ançt, dass ihr
Geld weniger wert wird und Banken

zusammenbrechen.u S-Immo-Chef
Vejdovszky karm sichhingegen gut vor-

steien, dass vor allemWohnimmobilien
als krisenresistentes Investnent gesehen

werden: ,Mit einem Preisverfall bei

Wohnhâusern rechne ich aktuell nicht'"

Und Makler Otto erwartet nach den

heftigen Kurssttir'¿en an den Börsen in
Kombination mit weiter niedri genZÅn-

sen einen Fokus auf Sicherheit 
'Und

Wiener Wohnimmobilien zählen zu

den sichersten Häfen weltweiL" @


