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Mietzahlung tiir Gewerbetreibende

Armin Nowak: Vorerst keine Ausnahmen aufgrund der Coronakrise

Berchtesgaden - Die CO-
VID-19-Pandemie bedeutet
fiir gewerbliche Mieter Um-
satzeinbuBlen. Aber wie
wirkt sich die Situation auf
das Mietverhiltnis aus?Ar-
min Nowak, offentlich be-
stellter und  vereidigter
Sachverstindiger fiir Mieten
und Pachten sowie Vorstand
der Nowak Immobilien AG
aus Berchtesgaden gibt Ant-
worten.

Nach dem Prinzip der un-
beschriankten Vermogens-
haftung, das aus dem gel-
tenden Zwangsvollstre-
ckungs- und Insolvenzrecht
abzuleiten ist, hat jeder-
mann fiir seine finanzielle
Leistungsfahigkeit einzuste-
hen, so Armin Nowak. Eine
ordentliche sowie auBeror-
dentliche Kiindigung wegen
Zahlungsverzuges sind, so-
bald der Kiindigungsgrund
des § 543 I1 1 Nr. 3 BGB vor-
liegt (der Mieter also fiir zwei
aufeinander folgende Ter-
mine mit der Entrichtung der

Miete oder eines nicht un-
erheblichen Teils der Miete
in Verzug ist oder in einem
Zeitraum, der sich iiber mehr
als zwei Termine erstreckt,
mit der Entrichtung der Mie-
te in Hohe eines Betrages in

Verzug ist, der die Miete fiir.

zwel Monate erreicht) nach
derzeitigem Stand gerecht-
fertigt.

Die behtrdlich angeord-
nete SchlieBung oder die
eigenverantwortliche
SchlieBung aus wirtschaftli-
chen Griinden durch den
Mieter stellen keinen Miet-
mangel dar. Die MaBnah-
men selbst stellen auch kej-
ne hohere Gewalt dar, son-
dern sind nur Folge der Re-
aktion der staatlichen Be-
hérden auf die aktuelle Lage
in Deutschland. (Offentlich-
rechtliche  Gebrauchshin-
dernisse und Gebrauchsbq,-
schrianken werden nach der
bisherigen Rechtsprechung
nur als Mangel angesehen,
wenn sie auf der konkreten

Beschaffenheit, dem Zu-
stand oder der Lage der
Mietsache beruhen.

Vorliegend handelt es sich
aber um rein betriebsbezo-
gene hoheitliche Eingriffe.
Das Risiko der Betriebsart
tragt der Vermieter. Ein
Mangel aufgrund der Be-
schaffenheit der Mietsache
liegt nicht vor.

Die einzige Maoglichkeit
sieht Armin Nowak in einer
Vertragsanpassung. Dieser
Anspruch ergebe sich unter -
dem Gesichtspunkt der Stg-
rung der Geschéftsgrundla-
ge, wobei jedoch die Risiko-
verteilung des Mietvertra-
ges zu beriicksichtigen sei.

Die Rechtssprechung ist in
Bezug auf diesen Anspruch
sehr restriktiv. Ob die Ge-
richte ihre Rechtsprechung
anpassen, oder aber auf ge-
setzliche MaBnahmen sei-
tens des Gesetzgebers war-
ten werden, ist derzeit nicht
vorauszusehen und wird
sich in Zukunft zeigen.  fh



