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Steine statt Brot fiir Gewerbemiete

Hohe Hiirden fiir einen
Anspruch auf Mietanpassung
bei coronabedingter GeschaftsschlieBung

Der BGH hat bei coronabedingter Geschaftsschlie-
fung der von der Vorinstanz vorgenommenen pau-
schalen Risikoverteilung zwischen Vermietern und
Mietern von gewerblich genutzten Raumen eine Ab-
sage erteilt. Mieter haben erst dann einen Anspruch
auf Mietanpassung, wenn ihnen unter Beriicksichti-
gung aller Umstidnde des Einzelfalls ein Festhalten
an dem unveranderten Vertrag unzumutbar ist.

BGH-Entscheidung verengt Korridor fiir

eine Verstandigung

Der BGH lehnt in seinem Urteil vom 12.01.2022 (Az. XIl ZR
8/21) eine Vertragsanpassung dahingehend, dass ohne
Beriicksichtigung der konkreten Umstande die Miete fiir
den Zeitraum der coronabedingten GeschaftsschlieBung
grundsatzlich um die Halfte herabgesetzt wird, ab. Wenn-
gleich Vermieter- und Mieterseite das Urteil in ihren
Kommentierungen gleichermafien begrifien und die
Rechtsberater beider Seiten ihren Mandanten weiterhin
empfehlen, einvernehmliche Losungen zu finden, darf
nicht ibersehen werden, dass diese BGH-Entscheidung
den Korridor fiir eine solche Verstandigung zu Lasten der
Mieter deutlich verengt hat.
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Mieter muss die Unzumutbarkeit des Festhaltens am
unverédnderten Vertrag darlegen und beweisen
Aufgrund dervom BGH befiirworteten Einzelfallbetrachtung
missen Mieter kinftig, um ein Recht auf Herab-
setzung der Miete infolge coronabedingter Geschéfts-
schlieBung zu begriinden, konkret darlegen und
beweisen, welchen Umsatzriickgang sie beim konkreten
Mietobjekt hatten, welche Manahmen sie zur Verlustre-
duzierung ergriffen haben und welche staatlichen Unter-
stitzungsleistungen sie beantragt und erhalten haben.
Dariiber hinaus sind alle Leistungen zu beriicksichtigen,
die zu einer endgltigen Kompensation der erlittenen
Umsatzeinbuf3en gefiihrt haben, also auch Leistungen
einer Betriebsschliefungsversicherung und wohl auch
eine gute Geschaftslage im tbrigen Geschéftsjahr. Eine
Rolle spielt auch, in welchem Umfang Mieten tatsachlich
bezahlt wurden. In der Praxis werden diese Vorgaben des
BGH auch im Rahmen aufergerichtlicher Verstandigungs-
versuche zur Folge haben, dass Vermieter den Nachweis
dieser Umstande etwa durch Vorlage konkreter Umsatz-
zahlen und der gestellten Forderantrage sowie der zuge-
horigen behordlichen Bescheide verlangen werden.

Umfangreiche staatliche Corona-Hilfen lassen
Entscheidung des BGH als rechtspolitisch

richtig erscheinen

Die zwischenzeitlich doch recht umfangreichen staatlichen
Corona-Hilfen lassen das Urteil des BGH als rechtspolitisch
richtig erscheinen. Im Gegensatz zu den Vermietern haben
die gewerblichen Mieter oftmals staatliche Beihilfen zur
Abmilderung der Folgen der Coronapandemie beantragt
und auch erhalten. Allein dieser Umstand erfordert die
vom BGH nunmehr statuierte Einzelfallbetrachtung. Mie-
ten, die der Mieterim Rahmen der Uberbriickungshilfe ll/
Il Plus erfolgreich als Aufwand angesetzt hat, kdnnen
nichtim Verhaltnis zwischen Vermieter und Mieter gemin-
dert werden. Ansonsten wirde der Mieter insoweit
doppelt kompensiert.
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