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Unternehmensrecht

Call-to-action: Einzelhandler diirfen Gewerbemiete im Lockdown
klirzen

Der Bundesgerichtshof (,BGH") hat mit Urteil vom 12.01.2022, Az. Xll ZR 8/21, entschieden,
dass im Fall einer GeschaftsschlieBung, die aufgrund einer hoheitlichen Malinahme zur
Bekampfung der COVID-19-Pandemie erfolgt, grundsatzlich ein Anspruch des Mieters von
gewerblich genutzten Rdumen auf Anpassung der Miete wegen Stérung der
Geschaftsgrundlage gemal3 § 313 Abs. 1 BGB in Betracht kommt.

Gewerbetreibende haben bei einer pandemiebedingten SchlieBung ihrer Geschaftsraume
grundsatzlich Anspruch auf Mietminderung. Das hat der XIl. Zivilsenat des
Bundesgerichtshofs (,BGH") entschieden. Wie hoch der Abschlag sei, mussen allerdings im
Einzelfall geprift werden. Eine Pauschalregelung gebe es nicht.

Aufgrund der vielfaltigen MaRnahmen zur Bekampfung der COVID-19-Pandemie wie
GeschaftsschlieBungen, Kontakt- und Zugangsbeschrankungen und der damit verbundenen
massiven Auswirkungen auf das gesellschaftliche und wirtschaftliche Leben in Deutschland
wahrend des ersten Lockdowns im Friihjahr 2020 ist nach Ansicht des BGH die sogenannte
groRBe Geschaftsgrundlage betroffen. Darunter versteht man die Erwartung der
vertragschlieBenden Parteien, dass sich die grundlegenden politischen, wirtschaftlichen und
sozialen Rahmenbedingungen eines Vertrags nicht andern und die Sozialexistenz nicht
erschittert werde. Diese Erwartung der Parteien werde dadurch schwerwiegend gestort,
dass aufgrund der zur Bekampfung der COVID-19-Pandemie erlassenen
Allgemeinverfigungen Geschaftslokale in der Zeit vom 19.03.2020 bis einschlief3lich
19.04.2020 schlieBen mussten.

Dies bedeutet aber nicht, dass der Mieter stets eine Anpassung der Miete fir den Zeitraum
der SchlieBung verlangen kann. Hier ist nach Meinung des BGH stets ein
Einzelfallbetrachtung maRgebend, bei der zunachst von Bedeutung ist, welche Nachteile
dem Mieter durch die GeschéftsschlieBung und deren Dauer entstanden sind. Primar ist
hier der Umsatzriickgang auf der konkreten Mietflache maRgebend. Der Konzernumsatz ist
in diese Berechnung nicht einzubeziehen. Ob dem Mieter ein Festhalten an dem
unveranderten Vertrag unzumutbar ist, bedarf auch in diesem Fall einer umfassenden
Abwagung, bei der sdmtliche Umstande des Einzelfalls zu berticksichtigen sind (8 313 Abs. 1
BGB).

Bei der Prufung der Unzumutbarkeit sind grundsatzlich die finanziellen Vorteile zu
berucksichtigen, die der Mieter aus staatlichen Leistungen zum Ausgleich der
pandemiebedingten Nachteile erlangt hat. Dabei kénnen auch Leistungen einer ggf.
einstandspflichtigen Betriebsversicherung des Mieters zu bertcksichtigen sein. Staatliche
Unterstitzungsmalinahmen, die nur auf Basis eines Darlehens gewahrt wurden, bleiben
hingegen bei der gebotenen Abwagung aul3er Betracht, weil der Mieter durch sie keine
endglltige Kompensation der erlittenen Umsatzeinbul3en erreicht.

Im Ergebnis lasst sich aber konstatieren, dass Gewerbetreibende, insb. der Einzelhandel
und die Gastronomie, durch das Urteil des BGH ein grundsatzliches Recht auf
Mietanpassung bei Lockdown erhalten. Da § 313 BGB fur die Austibung des
Anpassungsverlangens kein Fristerfordernis kennt, kann diese Recht auf riickwirkend fur
den Lockdown im Jahr 2020 geltend gemacht werden. Somit besteht im Einzelfall
moglicherweise ein Ruckforderungsrecht fiur bereits gezahlte Mieten gegentiber dem
Vermieter.
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