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Zusammenfassung der aktuellen gesetzlichen Anderung und die Méglichkeit der
Vertragsanpassung unter dem Gesichtspunkt des Wegfalls der Geschéftsgrundlage und der
Qualifikation der behérdlichen SchlieRung als Mangel

Die Corona/ COVID-19-Pandemie trifft Mieter und Vermieter gleichermal?en und sorgt Uber Berlin hinausin ganz
Deutschland fir Verunsicherung.

Im Bemiihen, die schwerwiegenden wirtschaftlichen Folgen abzufedern und dabei die Interessen der Mieter, der
Vermieter und der Gesamtgesellschaft nicht aus den Augen zu verlieren, hat am 23.03.2020 ein Gesetzesentwurf (
COVI1D-19-Insolvenzaussetzungsgesetz — COVInsAG) das Bundeskabinett passiert und soll am Mittwoch, den
25.03.2020 vom Bundestag verabschiedet werden.

Die Eckpunkte der mietvertraglich relevanten Regelungen:

* Sowohl private als auch gewerbliche Mieter (und auch Péachter) kdnnen in den kommenden drei Monaten ihre
Mietzahlungen reduzieren oder einstellen, ohne dass der VVermieter ihn deshalb kiindigen kann. Notwendig ist
hierfur die,, Glaubhaftmachung" des Mieters, dass er wegen der Pandemie an der Leistung der Miete gehindert
ist.

o Der Mieter muss die so aufgel aufenen Mietschulden jedoch bis zum 30.06.2022 nachzahlen.

Der Gesetzesentwurf im Wortlaut:

§ 2 Beschrénkung der Kiindigung von Miet- und Pachtverhaltnissen
(1) Der Vermieter kann ein Mietverhaltnis Uber Grundstiicke oder Uber R&ume nicht allein aus dem
Grund kiindigen, dass der Mieter im Zeitraum vom 1. April 2020 bis 30. Juni 2020 trotz Falligkeit die
Miete nicht leistet, sofern die Nichtleistung auf den Auswirkungen der COVID-19-Pandemie beruht. Der
Zusammenhang zwischen COVD-19-Pandemie und Nichtleistung ist glaubhaft zu machen. Sonstige
K tindigungsrechte bleiben unberiihrt.
(2) Von Absatz 1 kann nicht zum Nachteil des Mieters abgewichen werden.
(3) Die Absédtze 1 und 2 sind auf Pachtverhaltnisse entsprechend anzuwenden.
(4) Die Absétze 1 bis 3 sind nur bis zum 30. Juni 2022 anzuwenden.

Diese Regelung wird am 01.04.2020 in Kraft treten.

Zudem wird es einen Hértefall-Fonds fur VVermieter geben, die durch die ausbleibenden Mietzahlungen in
wirtschaftliche Schieflage geraten. Die genaue Ausgestaltung bleibt abzuwarten.

Aus der Gesetzesbegriindung:

Fur die Mieter unter ihnen wird esinsbesondere ein Problem sein, die laufende Miete fir Wohn-
beziehungswei se Gewerbeflachen zu begleichen. Ebenso betroffen sind Péchter, die eine Pacht zu
entrichten haben. Bei der Wohnraummiete lag die durchschnittliche Mietbelastungsquote (Anteil der
bruttowarmen Mietkosten am Haushaltsnettoeinkommen) im Jahr 2017 bei immerhin 29 Prozent.

Mietverhdltnisse kénnen aus wichtigem Grund aber bereits dann aufferordentlich fristlos gekuindigt
werden, wenn der Mieter fur zwei aufeinander folgende Termine mit der Entrichtung der Miete oder eines
nicht unerheblichen Teils der Miete in Verzug ist oder in einem Zeitraum, der sich Uber mehr als zwei
Termine erstreckt, mit der Entrichtung der Miete in Hohe eines Betrages in Verzug ist, der die Miete fur
zwei Monate erreicht.

Esist zu erwarten, dass sich die Einnahmeverluste der vorgenannten betroffenen Personen auf
durchschnittlich mehr als zwei Monatsmieten belaufen werden.

Stellungnahme

Wahrend der Mieterbund gefordert hatte, die Mietzahlung fir ein Jahr lang auszusetzen, iben der Eigentiimerverband
Haus & Grund sowie der Bundesverband freie Immobilien- und Wohnungsunternehmen starke Kritik an einer
pauschalen Stundung, insbesondere der ,, Glaubhaftmachung”.

Nach der Gesetzesbegriindung muss der Mieter zur Glaubhaftmachung Tatsachen darlegen, aus denen sich eine
Uberwiegende Wahrscheinlichkeit (vergleiche BGH, Beschluss vom 21.12.2006, Aktenzeichen I X ZB 60/06, Rn. 11),
dafiir gibt, dass seine Nichtleistung auf der COVID-19-Pandemie beruht.Hier ist ein gewisses Missbrauchspotenzial
absehbar.



Unabhangig davon, dass es dem Vermieter verwehrt ist, im oben genannten Zeitraum aufgrund von
Mietzahlungsriicksténden zu kiindigen, befinden sich bereits zahlreiche Mieter und Vermieter, sowohl im Wohn-as
auch im Gewerbemietverhaltnissen, im Gesprach dariiber, ob und zu welchen Konditionen das gemeinsame
Mietverhdltnis die Pandemie Uberstehen kann.

Oftmalsist eine faire Verteilung der schwerwiegenden wirtschaftliche Auswirkungen auf beide Parteien sinnvoll.
Nicht nur der Mieter hat ein Interesse daran, mit seinen finanziellen Einbufen nicht allein gelassen zu werden, auch
der Vermieter hat ein Interesse an einem Iebenden Mietverhéltnis. Wenn der Mieter ausféllt, ist —insbesonderein
Gewerberaummietverhétnissen — unsicher, wie schnell sich ein neuer zahlender Mieter findet. Endet das
Mietverhdltnisim Streit, so ist derzeit kaum absehbar, wann die Gerichte Uber einen etwaigen R&umungsanspruch
verhandeln konnen. Bis zur rechtskréftigen Entscheidung haben sich gegebenenfalls Mietausfélle kumuliert, die auch
den Vermieter in wirtschaftliche Bedrangnis bringen kénnen.

Grundsétzlich ist zunachst festzustellen, dass — gemal? des Grundsatzes pacta sunt servanda — beide Parteien nach wie
vor zur Leistung verpflichtet sind, so also der Mieter auch zur Zahlung des Mietzinses.

Unter Umstanden ist jedoch eine Mietminderung moglich, wenn die behdrdliche SchlieRung einen Mietmangel
darstellt. Ebenso kann eine Absenkung des Mietzinses oder sogar eine Kiindigung des Mietvertrages nach den
Grundsétzen des Wegfalls der Geschéftsgrundlage in Betracht gezogen werden.

Behordliche Schlieung als Mietmangel

Gegenwartig werden zahlreiche staatliche Mal3nahmen gemal §8 28 und 32 des I nfektionsschutzgesetzes vom
20.07.2000 zur Einddmmung des Coronavirus (SARS-CoV-2) erlassen, die die Frage aufwerfen, ob die behdrdliche
Schlief3ung und die fehlende M&glichkeit zur Nutzung des Mietobjekts einen Mietmangel darstellt.

Wenn die Mietsache aufgrund teilweiser oder vollstandiger Nichtnutzbarkeit einen Mangel aufweist, ist der Mieter
berechtigt, je nach Einschrénkung eine dem Grad der Einschrankung der Nutzbarkeit entsprechende anteilige
Mietminderung von bis zu 100 % geltend zu machen.

Der Vermieter ist grundsétzlich dafir verantwortlich, dass einem vertragsgeméal3en Gebrauch der Mietsache keine
rechtlichen Beschrénkungen oder Hindernisse entgegenstehen, die sich insbesondere aus der Nichteinhaltung
offentlicher-rechtlicher Vorschriften ergeben kénnen.

Das Verwendungsrisiko hingegen trifft grundsétzlich den Mieter, es sei denn, der Verwendungszweck ist
Vertragsinhalt geworden oder der Vermieter hat vertraglich dieses Risiko ibernommen.

Wann eine 6ffentlich-rechtliche Gebrauchsbeschrénkung einen Mangel an der Mietsache darstellt, hat der
Bundesgerichtshof bereits entschieden (beispielhaft: BGH, Urteil vom 13.07.2011 — XI1 ZR 189/09): Die
Verantwortung des Vermieters beschrénkt sich auf digjenigen Umstande, die sich auf die konkrete Lage und
Beschaffenheit der Mietsache beziehen, also objektbezogen sind.

Die betriebshezogenen Umstande sind jedoch — ohne eine anderslautende vertragliche Vereinbarung — Sache des
Mieters.

Die behdrdlichen Schlief3ungen aufgrund der COVID-19-Pandemie sind ausweidlich der einzelnen
Landesverordnungen jedoch betriebsbezogene, nicht objektbezogen.Untersagt ist beispielsweise im Fall eines
Fitnessstudios nicht die Unterhaltung des Fitnessstudios in jeweiligen konkreten Objekt, sondern die Betreibung eines
Fitnessstudios allgemein.

Ein Mietminderungsanspruch des Mieters kommt aus diesem Grund also nicht in Betracht. Dies gilt auch dann, im
Fall einer nachtréglichen Gesetzesdnderung wie im vorliegenden Fall.

Hierzu vertiefend: Dr. Peter Giinter: Der Einfluss 6ffentlich-rechtlicher Verpflichtungen auf mietvertragliche
Vereinbarungen (NZM 2016, 569).

Geprift werden sollte im Einzelfall jedoch die vertragliche Regelung der vereinbarten Nutzungsmdglichkeiten. Hier
kénnen im Wege einer AGB-Klausel oder einer Individual abrede die dargestellte VV erantwortungsverteilung in die
eine oder andere Richtung verschoben worden sein.

Wegfall der Geschéftsgrundlage

Bei Abschluss langfristiger Gewerberaummietvertrége stehen die Parteien stets von dem Problem, die
entscheidungserheblichen Umstande wahrend der V ertragslaufzeit realistisch vorherzusehen.

Im Hinblick auf die aktuelle COVID-19-Pandemie kann man sicherlich keiner Vertragspartei vorwerfen, diese nicht
vorhergesehen zu haben.

Mieter konnten nach den Grundsétzen der sogenannten ,, Stérung der Geschaftsgrundlage” gemal3 § 313 Abs. 1 BGB
einen Anspruch auf Vertragsanpassungen haben.

Voraussetzung ist, dass sich nach Abschluss des V ertrages besondere Umstande ergeben, die zu einer
schwerwiegenden Veranderung der Geschéftsbeziehung fuhren.

Vereinfacht ist zunéchst festzuhalten, dass das Ertrags- oder Verwendungsrisiko grundsétzlich beim
Gewerberaummieter liegt. Das Risiko einer besonders schweren Aquivalenzstérung, also einer Storung des
Gleichgewichts von Leistung und Gegenleistung, ist dagegen von den Parteien angemessen zu verteilen.

In den zu dieser Frage bereits entschiedenen Féllen hat sich der Bundesgerichtshof mit der Frage beschéftigt, wann
eine Aquivalenzstorung vorliegt, die einen Wegfall der Geschaftsgrundlage rechtfertigt.

Die,, Opfergrenze’, d.h. die unzumutbare Uberschreitung des allgemeinen vertraglichen Risikos einer
Aquivalenzstérung wird zum einen vom Umfang der Risikolibernahme, d.h. den Erwartungen, die die Parteien
redlicherweise bereits bei Vertragsschlussim Hinblick auf die gesamte Lange der Vertragdaufzeit haben mussten,
zum anderen vom AusmaR der auf Grund der Aquivalenzstérung zu erwartenden wirtschaftlichen Nachteile, und
damit u.a. von der Léange der Restlaufzeit des Vertrags bestimmt.



Der Bundesgerichtshof fordert ein Ungleichgewicht, das ,, schlechthin unzumutbar”, den ,, marktwirtschaftlichen
Verhatnissen nicht anndhernd” entspricht und zu einem ,, mit Recht und Gesetz schlechthin nicht mehr
vereinbarenden Ergebnis” fiihrt.

Dieslasst sich im Hinblick auf die vorliegende Krise durchaus diskutieren.

So ist eine Vertragsanpassung bei spielsweise im Segment Ferienwohnung eher unwahrscheinlich, da die gewerblichen
Zwischenmieter darauf verwiesen werden kdnnen, Wohnmietvertrége abzuschlie3en. Der hierbel entstehende
Gewinnausfall ist meist sowohl unter der Opfergrenze und letztlich dem Verwendungsrisiko des Mieters zuzuweisen.

Bei einer teilweisen Unmoglichkeit der Nutzung, zum Beispiel bei Gaststétten, die noch ausliefern dirfen, ist die
Bewertung einzelfallabhangig, aber wohl fiir den Mieter schwer durchsetzbar.

Ist eine Nutzung jedoch Uberhaupt nicht mehr méglich (Boulderhallen, Fitnessstudios etc.), so spréche zunéchst
einiges dafUr, eine V ertragsanpassung argumentativ untermauern zu kdnnen.

Zu beachten ist jedoch, dass die Pandemie zeitlich begrenzt ist und die Nutzungseinschrénkung moglicherweise in
wenigen Wochen oder Monaten wieder wegféllt. Die Anpassung kann deshalb nur temporér beansprucht werden, da
letztlich auch die die Nutzbarkeit verhindernden Umstande nur temporérer Natur sind. Diesist bei Priifung der
Unzumutbarkeit zu berticksichtigen. Ein auf zehn Jahre angel egtes Gewerberaummietverhatnis wird im Hinblick auf
eine sechsmonatige Nutzungsuntersagung anders zu bewerten sein, als ein auf zwei Jahre angelegter Mietvertrag.

Rechtsfolge wére eine V ertragsanpassung im Hinblick auf die Herabsetzung des Mietpreises und as Ultima Ratio die
Kiindigung des Mietvertrages. Aus Griinden der Vertragstreue und der Verkehrssicherheit ist der Vertrag nach
Maglichkeit aufrechtzuerhalten und lediglich in einer den berechtigten Interessen und dem Willen beider Partner
Rechnung tragenden Form der veranderten Sachlage anzupassen. Die K iindigung wird der Mieter wohl nur im Wege
einer Exit-Strategie verfolgen, sodass das Verhandlungsziel meistens die Anpassung im Sinne einer Herabsetzung des
Mietpreises sein wird.

Die Anpassung tritt hierbei nicht kraft Gesetzes ein. Die durch die verénderten Umstande benachteiligte Parteien muss
den Anspruch auf Vertragsanpassung geltend machen. Wirkt die andere Partei einer solchen Vertragsanpassung nicht
mit, so stellt dies eine Vertragspflichtverletzung dar, die nach § 280 Abs. 1 BGB zum Schadensersatz verpflichtet.

Zur Vertiefung: Kluth, Freigang: Wirtschaftliches Risiko und Aquivalenzstérung — Zum Wegfall der
Geschéftsgrundlage bei langfristigen Gewerberaummietvertrégen (NZM 2006, 41)

Fazit

Letztlich kommt es also wieder auf den Einzelfall an, inwiefern eine Mietminderung, ein Anspruch auf
Vertragsanpassung oder sogar ein Kundigungsrecht besteht.

Unabhangig davon, wie die Gerichte diese Fragen letztlich in Zukunft entscheiden werden, haben sowohl Mieter als
auch Vermieter ein grof3es Interesse daran, die wirtschaftlichen Folgen der Pandemie im laufenden Vertragsverhétnis
auszugleichen.

Im Rahmen der Vergleichsverhandlungen kdnnen die aufgefiihrten Ansétze durchaus daf iir sorgen, dass die beiden
Parteien Im Wege einer angemessenen Risikoverteilung eine ausgewogene Losung finden. Bei der Bewertung ihrer
rechtlichen Situation, den strategischen Mdglichkeiten und den Vertragsverhandlungen steht Thnen unser Team gern
zur Verfugung. In Anbetracht der gegenwaértigen Lage kdnnen Telefon- und Videokonferenztermine vereinbart
werden.

Martin Krah
Rechtsanwalt
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