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Anspruch auf Mietkiirzung wegen

Corona ist gut zu begriinden

Mietrecht. Um zu priifen, ob ein
Gewerbemieter wiahrend der

Corona-Pandemie Anspruch auf Anpassung

des Mietvertrags hat, ist eine

Gesamtbetrachtung seiner wirtschaftlichen

Situation erforderlich.

BGH, Urteil vom 23. November 2022,
Az. XIT ZR 96/21
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DER FALL

Die Mieter eines Friseur- und Kosmetik-
salons streiten sich mit dem Vermieter
iiber die Miete fiir die Zeit der pandemie-
bedingten Betriebsbeschrankungen. Vom
23. Mirz bis 3. Mai 2020 war der Betrieb
des Friseursalons und das Erbringen von
Kosmetikdienstleistungen komplett
untersagt; in der Folgezeit mussten die
Mieter umfangreiche Auflagen einhalten.

Sie zahlten die Mieten fiir Mai, Juni und
Juli 2020 nicht. Im Prozess haben sie vor-
getragen, dass in den Monaten Mai bis Juli
Einkiinfte in H6he von 28.500 Euro weg-
gefallen seien. In dem Zeitraum von April
bis August sei der Umsatz um mehr als ein
Viertel im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum zuriickgegangen und sie hétten
keine Staatshilfen erhalten.

DIE FOLGEN

Die pandemiebedingten Betriebsschlie-
flungen und -einschrdnkungen haben
nach inzwischen gefestigter Rechtspre-
chung des BGH zu einer Systemkrise und
wegen der weitreichenden Folgen zu einer
Storung der grofien Geschiftsgrundlage
gefithrt. Gleichwohl kénnen Mieter nur
dann eine Anpassung verlangen, wenn
ihnen ein Festhalten am unverdnderten
Mietvertrag unzumutbar ist. Ob dies der
Fall ist, muss umfassend abgewogen wer-
den, wobei simtliche Umstidnde des Ein-
zelfalls zu beriicksichtigen sind. Um ihren
Anspruch auf Vertragsanpassung zu
begriinden, miissen Mieter ausfiihrlich zu
den wirtschaftlichen Auswirkungen der

pandemiebedingten Beschrénkungen
ihres Geschiéftsbetriebs vortragen. In
gewissem Widerspruch zu seiner bisheri-
gen Rechtsprechung, wonach es nur
auf das konkrete Mietobjekt und nicht
auf einen moglichen Konzernumsatz
ankommt, muss nach Ansicht des BGH
nun die wirtschaftliche Gesamtsituation
des Mieters betrachtet werden. Hier blieb
unter anderem unklar, ob und in welchem
Umfang die Mieter Einsparungen wéh-
rend der Betriebsbeschrankungen hatten
und wie sich der behauptete Umsatzriick-
gang auf das Geschiftsergebnis aus-
gewirkt hat. Deswegen konnten die Mieter
keine Vertragsanpassung durchsetzen.

WAS IST ZU TUN?

Auch nach dieser Entscheidung des BGH
konnen von der Pandemie betroffene
Geschiftsraummieter eine  Vertrags-
anpassung fiir den Zeitraum betriebsbe-
dingter Schlieffungen und Einschridnkun-
gen verlangen. Sie miissen aber alle Zah-
len zur wirtschaftlichen Situation offen-
legen, nicht nur die Umsatzriickgédnge.
Sie haben insbesondere darzulegen, ob

und in welchem Umfang sie staatliche
Unterstiitzungsleistungen erhalten haben
bzw. warum ihnen diese nicht gewihrt
worden sind. Wer alle diese Umsténde
vortragt, der wird, sofern fiir die Zeit
der coronabedingten Einschrankungen
noch keine Mietanpassung erfolgt ist,
diese auch jetzt noch durchsetzen
kénnen. (redigiert von Anja Hall)




