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Auswirkungen von COVID-19 auf gewerbliche
Mietverhaltnisse
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Bundestag und Bundesrat haben am Freitag, den 27.
Marz, das Corona-Entlastungsgesetz beschlossen. Zu dem
Inhalt des Gesetzes kursieren viele Missverstandnisse.

Daher im Folgenden einige Fakten:

. Der Teil, der sich auf Miet- und Pachtvertrage bezi-
eht (Artikel 5 des neuen Gesetzes), ist seit dem
1. April 2020 wirksam.

° Das einzige Recht des Vermieters, das konkret
blockiert ist, ist sein Kiindigungsrecht wegen
Zahlungsverzugs. Wenn die Miete fiir April und/
oder Mai und/oder Juni nicht bezahlt wird, gibt
allein dies dem Vermieter nicht das Recht zur Kiin-
digung (vorausgesetzt, der Mieter kann glaubhaft
erklaren, dass seine Nichtzahlung mit Corona-
bedingten Belastungen in Zusammenhang steht).

° Alle anderen Rechte des Vermieters wegen
Zahlungsverzugs, z.B. das Recht, den Mieter auf
die fehlende Miete zu verklagen oder Zinsen vom
Mieter zu verlangen, bleiben unberiihrt.

Viele Vermieter lehnen vorerst alle Antrage von Mietern
auf Mietzinsverzicht ab, mit der Begriindung, dass die
aktuelle Corona-Krise und die damit verbundenen Schlie-
Rungen keinen Mangel der Mietsache und damit keinen
Grund zur Minderung oder Kiindigung darstellten.

Zwar konnen behérdliche Quarantane- oder SchlieRung-
sauflagen infolge der Corona-Krise zu einer Nutzungs-
oder Betriebsbehinderung der betroffenen gewerblichen
Mieter fiihren, sie seien jedoch nicht auf die Art und
Qualitat des Mietobjektes zurlickzufiihren und hatten
keinen direkten Einfluss auf die vertragliche Nutzbarkeit
des Mietobjektes. Der Mieter trage das Nutzungs- und
Erfolgsrisiko, d.h. das Risiko, mit der Mietsache Ein-
nahmen zu erzielen. Auch behordliche SchlieBungsanord-
nungen fielen grundsatzlich in den Risikobereich des
Mieters.

Dies konnte anders sein, wenn der jeweilige Mietvertrag
eine ausdrickliche Regelung fiir solche oder vergleich-
bare Falle enthélt (z.B. ein Sonderkiindigungsrecht bei
behordlich angeordneten voriibergehenden SchlieRung-
en). In jedem Einzelfall ist zu priifen, ob eine solche Rege-
lung im vorliegenden Fall anwendbar ist.

Vermietern steht es frei, von dieser Ausnahmesituation
besonders stark betroffenen Mietern entgegenzukom-
men, indem Sie z.B. einem Mietzinsstundungsabkommen
zustimmen. Insoweit gilt es zu beachten, dass die Schrift-
form, sofern relevant, gewahrt bleiben muss.

Das Real Estate Team von Fieldfisher steht bereit, um
Vermieter und gewerbliche Mieter zu den Handlungsop-
tionen zu beraten, die das Corona-Entlastungsgesetz
bietet.
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