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— Schuldet ein Gewerberaummie-
ter bei coronabedingter Schlie-

Bung die Miete?

LG Stuttgart, Urteil vom 19. November 2020, Az.: 11
0 215/20

Trotz coronabedingter SchlieBung bleibt der An-
spruch des Vermieters auf den Mietzins aus dem
Gewerberaummietvertrag in der Regel bestehen.
Die Parteien streiten lber die Zahlung
von Gewerberaummiete vor dem Hintergrund der
sCorona-Pandemie®. Die Beklagte hat vom Klager
zu gewerblichen Zwecken Verkaufsflaichen ange-
mietet. Der monatliche Bruttomietzins ist jeweils
bis zum 5. eines Monats im Voraus an den Klager
(Vermieter) zu entrichten. Infolge der Corona-Pan-
demie musste die Beklagte vom 18. Marz 2020 bis
zum 20.04.2020 aufgrund der Verordnung der Lan-
desregierung liber infektionsschiitzende MaBnah-
men gegen die Ausbereitung des Virus SARS-COV-
2 (CoronaV0O) vom 17. Marz 2020 schlieBen. Aus
diesem Grund behielt die Beklagte - trotz Zah-
lungsaufforderung des Klagers - die Miete flir den
Monat April 2020 ein. SchlieBlich machte der Kla-
ger seinen Mietzinsanspruch gerichtlich geltend.
Das Landgericht (LG) Stuttgart ent-
schied, dass Gewerbemieter auch im Falle eines
Lockdowns grundsétzlich zur Entrichtung der Mie-
ter verpflichtet bleiben. Nach der Ansicht des LG
Stuttgart entstehe aufgrund der Verpflichtung zur
FilialschlieBung kein die Mietminderung begriin-
dender Sachmangel an der Mietsache. Hierfir
misse der tatsachliche Zustand der Mietsache
vom vertraglich vereinbarten Zustand abweichen.
Zwar konne auch ein offentlich-rechtliches Ge-
brauchshindernis die Tauglichkeit zu dem ver-
tragsgemaBen Gebrauch mindern und einen Sach-
mangel darstellen. Voraussetzung hierfiir sei aber,
dass die Beschrankung der konkret vermieteten
Sache ihre Ursache in deren Beschaffenheit und
nicht in den persoénlichen oder betrieblichen Um-
standen des Mieters hat. Beeintrachtigen hoheitli-
che MaBnahmen - wie hier - lediglich den ge-
schéaftlichen Erfolg des Mieters, so wiirden sie in
dessen Risikobereich fallen und eben keinen
Sachmangel darstellen. Der Vermieter sei schlieB-
lich nur dazu verpflichtet, die Mietsache in einem
Zustand zu erhalten, der dem Mieter die vertraglich
vorausgesehene Nutzung ermdoglicht. Bei Schlie-
Bungen aufgrund der CoronaVO sei die Mietsache

zum vertraglich vereinbarten Zweck grundsatzlich
noch geeignet. Untersagt sei lediglich der Betrieb
und dieses Verwendungsrisiko habe nach Ansicht
des LG Stuttgart der Gewerbemieter zu tragen.

Auch aufgrund von Unmoglichkeit nach
dem allgemeinen Leistungsstorungsrecht entfalle
die Zahlungspflicht des Mieters nicht. Das LG
weist darauf hin, dass mit Uberlassung der Mietsa-
che ausschlieBlich Mietrechtsvorschriften Anwen-
dung finden. Hiernach sei der Mieter von der Ent-
richtung der Miete nur fiir den Zeitraum befreit, in
dem die Tauglichkeit zur vertragsgemaBen Nut-
zung aufgehoben oder vermindert ist, was vorlie-
gend gerade nicht der Fall sei.

Zuletzt kdonne der Mieter auch keine
Vertragsanpassung aufgrund einer Stérung der
Geschéaftsgrundlage verlangen. Der Mieter miisse
hierfiir darlegen und beweisen, dass seine Exis-
tenz bedroht ist und ein Ausnahmefall vorliegt, der
zur Stérung der Geschéaftsgrundlage fiihrt und so-
mit eine Mietminderung ermdglicht. Dieser Nach-
weis sei der Beklagten nicht gelungen, zumal es
sich lediglich um einen Zeitraum von vier Wochen
handle. Zudem sei der Mieter bei Liquiditdtseng-
passen bereits durch Art. 240§ 2 Abs. 1S.1EGBGB
geschiitzt, der den Mieter vor der Kiindigung
schiitzt, soweit er, bedingt durch die Corona-Pan-
demie, seine Miete voriibergehend nicht piinktlich
zu leisten im Stande war.

Fazit:

Damit teilt nun auch das LG Stuttgart die Ansicht,
dass die Mietzahlungspflicht auch bei Betriebs-
schlieBungen aufgrund der CoronaVO grundsatz-
lich bestehen bleibt und folgt damit nicht dem
Landgericht Miinchen | (besprochen in der Aus-
gabe vom 24. November 2020), welches einen
Sachmangel annahm. Die Rechtslage bleibt damit
weiter unklar. Zwar ist zwischenzeitlich eine Ge-
setzesdnderung beschlossen worden, wonach fir
diese Falle eine widerlegbare Vermutung der St6-
rung der Geschaftsgrundlage in § 313 BGB veran-
kert werden soll. Jedoch bleibt insoweit die end-
glltige Gesetzesformulierung abzuwarten.
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- Erforschung eines angezeigten
Mangels kein Anerkenntnis des

Vermieters

BGH, Urteil vom 23. September 2020, Az.: XII ZR
86/18

Ein Angebot zur giitlichen Streitbeilegung sowie
einfache Mangelerforschung durch den Vermieter
stellen kein tatsachliches Anerkenntnis dar.

Die Beklagte hat von der Voreigentiime-
rin der Kldgerin Birofldchen in Berlin gemietet. Der
Beklagten wurde ein einseitiges Sonderkiindi-
gungsrecht zum 12. Dezember 2016 gegen Einmal-
zahlung eingerdumt. Die Beklagte hat nach An-
zeige eines Mangels in Form eines beiBenden Ge-
ruchs in einem der Biirordume die Miete seit Juli
2015 um 10 % gemindert und am 7. Dezember 2015
das Mietverhaltnis zum 31. Dezember 2016 auBer-
ordentlich gekiindigt. Die Kldgerin macht die auf-
grund der Minderung riickstandige Miete, sowie
die Einmalzahlung aufgrund der Kiindigung gel-
tend. Das Landgericht gab der Klage statt. Das Be-
rufungsgericht wies die Klage jedoch ab.

Der BGH hat die Klage nunmehr an das
Berufungsgericht zurlickverwiesen. Ein Aner-
kenntnis des Mangels liege nicht vor. Mithin durf-
ten die Zahlungsanspriiche der Klagerin auch
nicht mit der vom Berufungsgericht zunachst ge-
gebenen Begriindung verneint werden.

Nach Ansicht des BGH kann im Nach-
gehen eines Mangels aufgrund einer Mangelan-
zeige kein Anerkenntnis des Vermieters in Bezug
auf den Mangel und mithin in Bezug auf die Beein-
trachtigung der Tauglichkeit der Mietsache zum
vertragsgemaBen Gebrauch gesehen werden. Im
Normalfall muss der Mieter, der die Miete mindern
mochte einen Mangel und eine dadurch vorhan-
dene Beeintrachtigung des vertragsgeméaBen Ge-
brauchs beweisen. Ein sogenanntes tatséchliches
Anerkenntnis kann jedoch eine Umkehr der Be-
weislast auf den Vermieter bewirken. Ein solches
Anerkenntnis konne allerdings nur bei besonderen
Umstanden angenommen werden, die darauf hin-
deuten, dass der Vermieter statt aus Kulanz oder
zum Zwecke gutlichen Einigung, in dem Bewusst-
sein handelt zur Beseitigung des behaupteten
Mangels verpflichtet zu sein. Allgemein werden bei
der Beurteilung drei Kriterien maBgeblich: Die

Dauer, der Umfang und die Kosten der vorgenom-
menen Mangelbeseitigungs- oder erforschungsar-
beiten. Im zu entscheidenden Fall kénne danach
kein Anerkenntnis angenommen werden, da ledig-
lich eine punktuelle, wenige Minuten dauernde Er-
forschung durch Offnung von vier Fliesen in der
Wand vorgenommen wurde. Dies genligt nach An-
sicht des BGH gerade nicht, um ein Anerkenntnis
bejahen zu kénnen. Ein Anerkenntnis aufgrund ei-
ner derartigen Handlung ist bereits deshalb
schwierig anzunehmen, weil ein Gebaudeeigenti-
mer bereits ein generelles Erhaltungsinteresse hat
und bereits deshalb einem angezeigten Mangel
nachgehen wird.

Auch ein Schreiben der Rechtsanwalte
der Klagerin an die Beklagte in dem der Austausch
des Bodenbelags auf Kosten der Beklagten ange-
boten wurde vermag ein Anerkenntnis nicht zu be-
griinden. Laut BGH wiirde dies dem Wortlaut des
Schreibens nicht gerecht. Die Klagerin hatte nam-
lich ausdricklich ,ohne Anerkennung einer
Rechtspflicht und Prajudiz zum Zwecke der einver-
nehmlichen Regelung der bestehenden Meinungs-
verschiedenheiten® gehandelt. Dies schlieBt nach
Ansicht des BGH die Annahme eines rechtsge-
schaftlichen Schuldanerkenntnisses genauso aus,
wie die Beurteilung als tatséchliches Anerkennt-
nisses des Vermieters gegen sich selbst. Dem Mie-
ter sollte hierdurch keine unbedingte Erfillungs-
bereitschaft mitgeteilt oder seine Beweislage ver-
bessert werden, so der BGH.

Fazit:

Vermieter miissen nach diesem Urteil nicht be-
flirchten aufgrund von kulanter Weise durchge-
fihrten Nachforschungen beziiglich eines ange-
zeigten Mangels in gewdhnlichem Umfang oder
durch das Anbieten einer einvernehmlichen Rege-
lung ihre Rechtsposition zu schwéchen. Sie sind
auf der sicheren Seite, wenn sie in einem Ange-
botsschreiben ausdriicklich ohne Anerkennung ei-
ner Rechtspflicht handeln und klar zum Ausdruck
bringen, dass es sich dabei um ein Angebot zur
gutlichen Streitbeilegung handelt.
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