Gesetzgeberisches Bubenstuck

Wie der Staat Entschiddigungen auf Vermieter abwélzen will / Von Olaf Otting, Hanau

In dem Beschluss der Bundeskanzlerin
und der Ministerprisidenten vom 13. De-
zember fand sich ganz am Ende eine wich-
tige und folgenreiche Ankiindigung:
Gleichsam zur Kompensation der drasti-
schen Beschrinkungen des stationiren
Einzelhandels solle eine gesetzliche Ver-
mutungsregelung eingefithrt werden,
nach der Nutzungsbeschrinkungen infol-
ge der Covid-19-Pandemie eine schwer-
wiegende Verianderung der Geschifts-
grundlage des Miet- oder Pachtvertrages
darstellen konnen. Die entsprechende ge-
setzliche Regelung wurde in der darauf-
foleenden Woche in dem in Zeiten der
Pandemie typischen Eiltempo auf den
Weg gebracht. Am 15. Dezember 2020
wurde in der Ausschussberatung des soge-
nannten  Covid-19-Insolvenzfolgen-Ab-
milderungsgesetzes ein thematisch mit
diesem Gesetz gar nicht zusammenhén-
gender Artikel 10 eingefiigt, der die neue
Vorschrift (Artikel 240 Paragraph 7 Ein-
flihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetz-
buche/EGBGB) enthielt. Der Bundestag
hat das Gesetz am 17. Dezember 2020 be-
schlossen, der Bundesrat hat am 18. De-
zember 2020 den Weg zur Verkiindung
freigegeben (Drucksachen des Deutschen
Bundesrates/BR-Drs. 761/20).

Ob in gravierenden Wirtschaftskrisen
eine Anpassung langer laufender Vertra-
ge nach den Regeln der Storung der Ge-
schiftsgrundlage (Paragraph 313 des Biir-
gerlichen Gesetzbuches/BGB) wverlangt
werden kann, beschiftigt die Rechtspre-
chung seit den Tagen des Reichsgerichts.
Die Inflation der zwanziger Jahre, Welt-
kriegsfolgen, spater die Olkrise haben zu
zahlreichen auf dieses Rechtsinstitut ge-
stiitzten Klagen gefiihrt, zumeist ohne Er-
folg. Zuletzt hat das Oberlandesgericht
Celle die Klage einer privaten Autobahn-
betreibergesellschaft abgelehnt, die we-
gen des unvorhersehbaren dramatischen
Einbruchs der Verkehrsmenge in Folge
der Finanzkrise 2008/2009 eine Anpas-
sung des Betreibervertrages mit dem
Bund verlangt hatte (Urteil vom 26. No-
vember 2019, Az. 13 U 127/18). Auch in
der Corona-Krise wurden von den Ge-
richten Anspriiche auf Mietminderung
oder Mietvertragsanpassung bisher tiber-
wiegend abgelehnt. Den ersten Pflock
schlug das Landgericht Heidelberg ein,
das einer Zahlungsklage des Vermieters
unter Ablehnung jedweder Anspriiche
auf Mietminderung - sowohl gestiitzt auf
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den Paragraphen 536 BGB als auch auf
Storung der Geschiftsgrundlage — statt-
gab (Urteil vom 30. Juli 2020, Az. 5 O
66/20). Andere Gerichte sind dieser Linie
gefolgt (etwa: Landgericht Zweibriicken,
Urteil vom 11. September 2020, Az. HK
O 17/20; Amtsgericht Kdln, Urteil vom 4,
November 2020, Az. 206 C 76/20), verein-
zelt wurde aber auch auf eine Stérung der
Geschiéftsgrundlage mit der Folge einer
Anpassung der Miethdhe erkannt (Land-
gericht Miinchen I, Urteil vom 5. Oktober
2020, Az. 34 O 6013/20; Landgericht
Ménchengladbach, Urteil vom 2. Novem-
ber 2020, Az. 12 O 154/20). Nunmehr
greift der Gesetzgeber in die laufende ju-
ristische Debatte ein, um die Entwick-
lung der Rechtsprechung durch die gesetz-
liche Vermutung einer Geschiftsgrundla-
genstorung in die aus seiner Sicht richti-
gen Bahnen zu lenken.

Bemerkenswert ist der Vorstol3 auch des-
halb, weil er ersichtlich als Ausgleich der
wirtschaftlichen Folgen gedacht ist, die
Einzelhandelsunternehmen infolge des
abermaligen staatlich verordneten Lock-
downs zu gewirtigen haben. Offenbar
sieht der Staat, dass die SchlieBungsanord-
nungen ohne wirtschaftlichen Ausgleich
nicht zumutbar sind. Wenn aber der Staat
mit — auch rechtmifigen — Eingriffen in
die Wirtschaft die zumutbare Opfergrenze
iberschreitet, muss er selbst deren Folgen
nach allgemeinen Grundsitzen des Ent-
schidigungsrechts ausgleichen, um die Ver-
hiltnismaBigkeit der Mafnahmen herzu-
stellen. Dieser Pflicht entzieht sich der
Staat, wenn er die Bewiltigung der wirt-
schaftlichen Lasten in das Innenverhiltnis
der Mietvertragsparteien verlagert.

Dabei 16st die gesetzliche Vermutungs-
regelung das Problem mitnichten: Die
Vermutung, dass infolge der pandemiebe-
dingten Beschrinkungen die Geschéfts-
grundlage gestort ist, enthebt den Mieter
nicht der Pflicht, die iibrigen Vorausset-
zungen der Vorschrift darzulegen und zu
beweisen. Ist ein Risiko vertraglich oder
gesetzlich einer Partei zugewiesen, ist
ein Anspruch aus dem Paragraphen 313
BGB ausgeschlossen. Im Mietverhiltnis
triagt grundsitzlich aber der Mieter das
Verwendungsrisiko. Mit dieser Begriin-
dung hat etwa das Landgericht Wiesba-
den einen Anspruch aus dem Paragra-
phen 313 BGB abgelehnt (Urteil vom 5.
November 2020, Az. 9 O 852/20). Uber
diese Hirde muss der Mieter in einem

Rechtsstreit hinweg. Weiter muss der
Mieter darlegen, dass ihm ein Festhalten
am unverdnderten Vertrag schlechthin
nicht zumutbar ist. Das gelingt ihm in
der Regel nur, wenn er darlegen kann,
durch die finanziellen Lasten in seiner
Existenz bedroht zu sein. ,Substanzlose
Suggestionen® - so das Landgericht
Wiesbaden in der zitierten Entscheidung
— reichen dazu nicht aus. Zu einer Ver-
tragsanpassung kommt es nach stindiger
Rechtsprechung des BGH nur, wenn dies
zur Vermeidung untragbarer, mit Recht
und Gerechtigkeit unvereinbarer Ergeb-
nisse geboten ist. Bei durchaus substan-
tiellen, aber temporir begrenzten Um-
satzeinbufien hat etwa das Landgericht
Mannheim eine solche Situation noch
nicht fiir gegeben erachtet (Urteil vom
23.Juli 2020, Az. 23 O 22/20). Die Darle-
gung existentieller Not* wird gerade
den grofien Handelsketten schwerlich ge-
lingen. Dem kleinen Boutique-Inhaber
gelinge sie vielleicht schon, allein wird
dieser nicht den Atem haben, einen
Rechtsstreit durchzuhalten.

Die Rechtsfolge eines Anspruchs aus
dem Paragraphen 313 BGB lduft keines-
wegs auf eine vollstindige Minderung
der Mietzahlung hinaus, sondern auf
eine Anpassung des Vertrages, die den In-
teressen beider Vertragsteile — auch de-
nen des Vermieters — Rechnung tragen
muss. Auch der Erhalt staatlicher Kom-
pensationsleistungen ist zu berlicksich-
tigen. Eine schlichte Halbierung des Miet-
zinses wird daher oft nicht angemessen
sein. Schematisch ausurteilen ldsst sich
der Anspruch jedenfalls nicht. Dass sei-
ne Neuregelung die Gerichte mit vielen
Streitigkeiten belasten wird, sieht der Ge-
setzgeber voraus. Er hat zugleich in die
Zivilprozessordnung ein Beschleuni-
gungsgebot zur Behandlung der zu erwar-
tenden Streitigkeiten eingefiihrt — allein
wird dies angesichts der notorischen
Uberlastung der Justiz auch nicht zu
schneller Rechtsklarheit fithren. Fiir die
wirklich schwer betroffenen Mieter wird
jede gerichtliche Entscheidung zu spat
kommen.

Fazit: Dieses gesetzgeberische Buben-
stiick ist der untaugliche Versuch, staatli-
chen Ausgleichspflichten mit einer Rege-
lung zu Lasten Dritter zu entgehen. Die
Mieter erhalten Steine statt Brot.
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