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COVID-19-Gesetze: Mieter zahlt nicht - was tun?
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Was tun, wenn mein Mieter jetzt
keine Miete mehr bezahlt?

Viele Vermieter sind aufgrund der Auswirkungen
der jlingsten Gesetzesanderung im Rahmen des
COVID-19-Abmildungsgesetzes stark verunsi-
chert.

Diverse GroBBkonzerne - darunter Adidas und
Deichmann - haben angekiindigt, die Mietzahlun-
gen ab April 2020 einzustellen. Die folgenden Aus-
flihrungen sollen lhnen die gesetzlichen Regelun-
gen, die Rechtsfolgen und den fiir Sie als Vermie-
ter wesentlichen mietrechtlichen Handlungs-
spielraum und Handlungsbedarf aufzeigen.

In diesem Newsletter behandeln wir die folgenden
Punkte:

A. Was hat der Gesetzgeber beschlossen?

B. Was hat sich damit fiir Sie als Vermieter
gedndert?

C. Handlungsmaoglichkeiten — was Sie tun
konnen und was wir fiir Sie tun kénnen

NaturgemaB koénnen in einem solchen Format
nicht alle Fragen angesprochen und alle Probleme
geklart werden. Kommen Sie einfach auf uns zu;
wir unterstitzen Sie gern bei der Durchsetzung
Ihrer Rechte.
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Nicht pleite, aber keine Miete mehr: adidas

Was hat der Gesetzgeber
beschlossen?

Mit dem ,,Gesetz zur Abmilderung der Folgen der
COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und
Strafverfahrensrecht* (BT-Drs. 19/18110) hat der
Deutsche Bundestag am 25. Marz 2020 weit rei-
chende Anderungen im Mietrecht beschlossen,
die erhebliche Konsequenzen fiir laufende Miet-
vertrdge haben.

Die fur Vermieter wesentliche Regelung ist in Art.
240 § 2 EGBGB verankert:

§ 2 Beschridnkung der Kiindigung von Miet- und
Pachtverhdltnissen

(1) Der Vermieter kann ein Mietverhdltnis (ber
Grundstlicke oder (iber Rdume nicht allein aus
dem Grund kindigen, dass der Mieter im Zeit-
raum vom 1. April 2020 bis 30. Juni 2020 trotz
Fdlligkeit die Miete nicht leistet, sofern die
Nichtleistung auf den Auswirkungen der COVID-
19-Pandemie beruht. Der Zusammenhang zwi-
schen COVID-19-Pandemie und Nichtleistung ist
glaubhaft zu machen. Sonstige Kiindigungsrech-
te bleiben unbertihrt.

(2) Von Absatz 1 kann nicht zum Nachteil des Mie-
ters abgewichen werden.

(3) Die Absdtze 1 und 2 sind auf Pachtverhdltnisse
entsprechend anzuwenden.

(4) Die Absdtze 1 bis 3 sind nur bis zum 30. Juni
2022 anzuwenden.

Regelungen zur Geltungsdauer:

- Die Kundigungssperre gilt damit zunachst
flr Zahlungsriickstdnde aus den Mieten
April bis Juni 2020. Erweiterungen sind
aber in der Norm bereits angelegt, wie in
den néchsten Spiegelstrichen dargelegt.
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-  Die Bundesregierung ist allerdings er-
maéchtigt, den Zeitraum bis zum 30. Sep-
tember 2020 auszudehnen (Art. 240 § 4
Abs 1 Nr. 2 EGBGB).

-  Die Bundesregierung kann den Zeitraum
zudem noch unbestimmt weiter ausdeh-
nen, wobei es dazu der Zustimmung des
Bundestages und des Bundesrates b(Art.
240 § 4 Abs. 2 EGBGB).

- Samtliche Regelungen des Art. 240 EGBGB
treten aber zum 30. September 2022 aufler
Kraft (Art. 6 Abs. 4 des Corona-Abmilde-
rungsgesetzes).

Was hat sich damit fiir Sie als
Vermieter geandert?

Aus diesem Paket ergeben sich fiir Sie als Vermie-
ter im Wesentlichen die folgenden rechtlichen
Konsequenzen:

Zahlungspflicht bleibt unverédndert

Die Zahlungspflicht lhrer Mieter bleibt — anders
als oftmals behauptet — unverandert. Mieter, die
einfach die Mietzahlungen einstellen, handeln -
sofern kein Minderungsgrund vorliegt — nach wie
vor vertragswidrig.

Kiindigungen wegen Zahlungsriickstands teilwei-

se ausgeschossen

Vermieter kénnen allerdings bis zum 30. Juni 2022
eine auf3erordentliche Kiindigung nicht allein auf
Zahlungsrickstande aus dem Zeitraum
01.04.2020 bis 30.06.2020 stltzen. Sonstige Kin-
digungen — also solche, die sich auf Zeitrdume au-
Berhalb oder auf andere gravierende mieterseitige
Stérungen des Mietvertrages beziehen — bleiben
ausdricklich unberihrt.

Mieter muss die Ursache der Zahlungsstorung
glaubhaft machen

Mieter konnen sich nur dann auf den Kiindigungs-
schutz berufen, wenn sie den Zusammenhang
zwischen der COVID-19-Pandemie und der Nicht-
leistung glaubhaft machen. Glaubhaft machen be-
deutet, dass der Mieter lhnen beweisen oder je-
denfalls durch eidesstattliche Versicherung erkléa-
ren muss, dass die Nichtleistung auf den Auswir-
kungen der Pandemie beruht. Das diirfte zweifel-
haft sein, wenn die Nichtleistung nur auf Progno-
sen zu einer kiinftigen Leistungseinbuf3e beruht.

LadenschlieBung: Mieter fordert eine Mietminde-
rung auf ,null“ - muss ich sie gewahren?

Zu dieser Frage aufert sich das Gesetz nicht, auch
insoweit ist die Rechtslage unveréndert. Das Be-
triebsrisiko liegt — anders als die 6ffentlich-recht-
liche Eignung der Mietsache zur vertragsgemafien
Nutzung — beim Mieter. Allerdings kann — auch je
nach Vertragsgestaltung — einerseits bei einer Un-
tauglichkeit der Mietsache zur vertragsgemafien
Nutzung, eine Mietminderung oder ein Anspruch
des Mieters auf Vertragsanpassung wegen einer
Stérung der Geschaftsgrundlage nach § 313 BGB
in Betracht kommen.

Handlungsmaoglichkeiten — was
Sie tun konnen und was wir fir
Sie tun kdnnen

Vermieter sollten in dieser Situation schnell und
entschieden handeln, um ihrer Rechte — vor allem
im Hinblick auf die mit dem Gesetz ebenfalls in
Kraft getretenen Anderungen im Insolvenzrecht -
zu sichern. In Betracht kommen folgende Mdg-
lichkeiten:

Schnelle Geltendmachung lhrer Mietforderungen

Soweit der Mieter nicht zahlt, ohne sich lhnen ge-
genuber zu erkléren, ist der Erlass eines Mahnbe-
scheids angezeigt. Die Falligkeitstermine der Mie-
ten der nachsten Monate sind (sofern nichts Ab-
weichendes vereinbart ist):

- 3.April 2020 (Miete fur April 2020)
- 4. Mai 2020 (Miete fur Mai 2020)
- 3.Juni 2020 (Miete fur Juni 2020)

Wir raten in diesen Fallen dazu, den Mahnbescheid
am Folgewerktag des Falligkeitsdatums zu bean-
tragen, damit Sie méglichst frihzeitig einen voll-
streckbaren Titel erlangen. Hier sei angemerkt,
dass dies spatere Verhandlungen mit dem Mieter
Uber Stundungen und Erlass nicht ausschliefit -
Sie erhalten nur als einer der ersten Glaubiger ei-
nen vollstreckbaren Titel, was Ihre Verhandlungs-
position verbessert.

P Gerne beantragen wir die Mahnbescheide so-
fort elektronisch bereits am Folgetag des Zah-
lungsausfalls fiir Sie, sodass der Mahnbe-
scheid sofort erlassen werden kann. Schneller
geht es nicht.
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Priifung der Berechtigung lhrer Mietforderungen

Verhandlungen mit Mietern

bei Geschiftsraum

Generell sollten Sie bei Geschéaftsraummietvertra-
gen prufen, ob lhre Mietforderungen berechtigt
sind — hier kénnen im Einzelfall wegen mietver-
traglicher Regelungen Mietminderungen oder Ver-
tragsanpassungsanspriche zu beriicksichtigen
sein. Diese Prifung sollte anwaltlich vorgenom-
men werden.

» Gerne priifen wir fiir Sie, ob Ihr Mieter nach
dem jeweiligen Mietvertrag Miete schuldet,
insbesondere ob Minderungen oder Vertrags-
anpassungsanspriiche bestehen.

Zahlungsverzugsbedingte Kiindigung

Soweit Ihr Mieter mehr als eine Monatsmiete nicht
leistet und den Grund der Zahlungsstérung nicht
glaubhaft macht, kann eine zahlungsverzugsbe-
dingte Kiindigung im Grundsatz auch trotz der
Neuregelung in Betracht kommen. Allerdings kann
eine unberechtigte fristlose auflerordentliche
Kindigung erhebliche Schadensersatzfolgen nach
sich ziehen. Daher muss vor dem Ausspruch einer
solchen Kiindigung unbedingt geprift werden, ob
die Zahlungspflicht tatséchlich besteht (s. vorhe-
riger Punkt) und ob dem Mieter zuvor Gelegenheit
zur Glaubhaftmachung des Zusammenhangs der
Zahlungsstérung mit der Pandemie gegeben wer-
den muss. Vor Ausspruch einer Kiindigung sollte
daher unbedingt eine anwaltliche Prifung statt-
finden.

» Gerne priifen wir fiir Sie, ob und unter welchen
Bedingungen Sie hinreichenden Grund haben,
das Mietverhaltnis auch unter Beachtung der
neuen Rechtslage fristlos und auB3erordentlich
zu beenden.

Inanspruchnahme von Mietkautionen und Gel-

tendmachung der Wiederauffiillung

Sind lhre Mietforderungen offensichtlich berech-
tigt (hierzu s. vorletzter Punkt) oder unumstritten,
kénnen Sie auch im laufenden Mietverhéltnis die
Mietkaution in Anspruch nehmen. Sie haben ibli-
cherweise auch einen Anspruch auf Wiederaufful-
lung der Mietsicherheit.

» Gerne unterstiitzen wir Sie bei der Inanspruch-
nahme der Mietkautionen gegeniiber lhrem
Mieter und Dritten, insbesondere Banken, so-
wie bei der Geltendmachung der Wiederauffiil-
lung der Kaution.

Oftmals ist es sinnvoll — gerade wenn lhr Mieter
gesprachsbereit ist und die Zahlungen nicht ein-
fach einstellt —, neben oder noch vor der Durch-
setzung Ihrer Forderungen ein Gesprach mit lhrem
Mieter zu filihren, um gegebenenfalls unter Be-
ricksichtigung der Interessen beider Seiten eine
Lésung herbeizufiihren. Damit die Verhandlung ein
Erfolg wird, ist es allerdings empfehlenswert, dass
Sie zunachst lhre Rechtsposition genau kennen.

P> Wir unterstiitzen Sie gerne bei der Vorberei-
tung oder den Verhandlungen mit lhren Mie-
tern. Gerne fiihren wir die Verhandlungen auch
fiir Sie.

Versorgungssperre

Kaum etwas ist argerlicher als ein Mieter, der die
Miete unberechtigt auf ,null“ senkt, wéhrend Sie
da Hausgeld bzw. die Nebenkosten weiter bezah-
len. In solchen Fallen kann es in Betracht kom-
men, die Versorgung der Mietrdume zu unterbre-
chen, damit Ihnen wenigstens keine weiteren Be-
lastungen entstehen. Oftmals kann damit mindes-
tens erreicht werden, dass der Mieter die Be-
triebskosten leistet.

P Wir priifen gerne fiir Sie die Mdglichkeiten und
den Umfang einer Versorgungssperre.

B JJ+P Jotzo & Partner - RAe

In diesem Newsletter konnten wir nur einige An-
satzpunkte fir lhr Handeln in den néchsten Tagen
und Wochen darstellen. Im Interesse eines wirt-
schaftlich sinnvollen Handelns wird es gerade im
Geschaftsraum Gebot der Stunde sein, individuel-
le Lésungen mit Augenmaf} umzusetzen. Gerne
unterstitzen wir Sie dabei, lhren Rechten zur um-
fassenden Durchsetzung zu verhelfen.

Bjérn Matthias Jotzo
Fachanwalt fir Miet- und WEG-Recht
Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht
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