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Corona und Gewerberaummiete: *¥*

BGH kiindigt Urteil fiir 125 Januar 20225

Berlin/Hamburg, 1.12.2021 - Die Corona-bedingten
Schliefungsanordnungen  in  Gewerberaum-
mietverhéaltnissen beschaftigen groRe Teile des
Einzelhandels, der Hotel- und Gaststatten-
branche, der korpernahen Dienstleistungen,
Fitnessbranche und Clubszene und die Gerichte
intensiv seit dem Friihjahr 2020. Die Frage nach der
rechtlichen  Beurteilung  der  Schlielungs-
anordnungen wurde von der Rechtsprechung
weitestgehend uneinheitlich beantwortet. Die
Landgerichte haben vereinzelt einen Mangel der
Mietsache und demzufolge eine Mietminderung
bejaht, teils einen Anspruch auf Vertrags-
anpassung wegen Stérung der Geschaftsgrund-
lage zuerkannt. Der gréBere Teil der Landgerichte
sah jedoch im Ergebnis regelmaRig keinen Grund
fir eine Mietreduzierung. Ein ahnliches Bild hat
sich auch vor den Oberlandesgerichten ergeben,
wobei diese das Vorliegen eines Mangels durch-
gehend abgelehnt oder offengelassen haben und
sich auf die Frage nach einer Stérung der
Geschaftsgrundlage konzentrierten.

Der Gesetzgeber hatte zwischenzeitlich durch
Art. 240 § 7 EGBGB eine gesetzliche Vermutung fiir
das Vorliegen des ersten Tatbestandsmerkmals
von § 313 Absatz 1 BGB, der ,schwerwiegenden
Verdanderung der Geschaftsgrundlage”, geschaf-
fen. Dies hat jedoch keine Klarheit fir die
betroffenen Wirtschaftskreise gebracht, da dieses
Tatbestandsmerkmal zwischen den Parteien kaum
streitig war.
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Der BGH hat nunmehr in einem der ihm zur
Entscheidung vorgelegten Falle (Az.: XII ZR 8/21)
ein Urteil fir den 12. Januar 2022 angekiindigt und
bereits eine Richtung angedeutet: Das Gericht
werde keine pauschale Entscheidung treffen; es
bediirfe vielmehr einer umfassenden Priifung aller
Umstdnde des Einzelfalls.

Hiermit scheint sich der BGH gegen die Teile der
land- und obergerichtlichen Rechtsprechung zu
stellen, die eine Unzumutbarkeit der unveran-
derten Vertragsfortfihrung bereits durch die
hoheitlichen SchlieBungsanordnungen indiziert
sahen und/oder pauschal eine Mietreduktion um
50 % fir gerechtfertigt hielten.

Unklar bleibt anhand der bislang bekannt-
gewordenen AuRerungen des Gerichts, ob der BGH
mit dem einem Teil der bisherigen Rechtsprechung
das Vorliegen einer existenzgefdhrdenden Lage fiir
die Unzumutbarkeit der unveranderten Vertrags-
fortfihrung und damit eine Anpassung des
Vertrages wegen Storung der Geschaftsgrundlage
flir erforderlich halt. Gleichermal3en ist unklar, ob
der BGH der Ansicht ist, dass - bei entsprechen-
den Einzelfallumstanden - auch eine Mietreduk-
tion um mehr als 50 % gerechtfertigt sein kann. In
der Presse wurde die Verhandlung am 1. Dezember
2021 - soweit wir es Uberblicken - allerdings tber-
wiegend als schlechtes Zeichen fir betroffene
Gewerberaummieter gewertet.
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Bis zur Veroffentlichung des Urteils verbleibt es
daher bei der bestehenden Unsicherheit, soweit
die Parteien nicht bereits abschlieRende Regelun-
gen zu dieser Frage getroffen haben. Schon jetzt
deutet sich an, dass betroffene Mieter im Streitfall
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gezwungen sein durften, die Umstidnde des
Einzelfalls umfassend darzulegen und ggf. zu
beweisen und dafiir umfangreiche Informationen
offenzulegen, um ggf. eine Vertragsanpassung zu
erreichen.

Sollten Sie zu diesem und anderen immobilienrechtlichen Themen Fragen haben, beraten wir Sie gerne.

Bei Bedarf wenden Sie sich bitte an:

Dr. Marc Biebelheimer
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Diese von BRL BOEGE ROHDE LUEBBEHUESEN
herausgegebene Mandanteninformation enthdlt
auszugsweise eine Auswahl an Gesetzesdnderungen,
Entscheidungen der Rechtsprechung und Auffassungen
der Finanzverwaltung und ersetzt nicht die Beratung im
Einzelfall.

Flir die Richtigkeit wird eine Haftung nicht tibernommen.
Fiir weitere Informationen wenden Sie sich bitte an:
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