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OLG Niirnberg

Mieterkundigungsschutz in Corona-Zeiten

BetriebsschlieBungen und Kon-
taktsperren sind nur einige der ein-

schneidenden MaBnahmen, die als
Reaktion auf die immer weiter stei-
genden Corona-Fallzahlen erlassen
worden sind und die die Fortsetzung
des bisherigen Geschiftsbetriebs fiar
zahlreiche Gewerbe oder die Nul-
zung von gewerblich angemieteten
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Riumen einschrinken bzw. sogar
villig ausschliefen. Mit dem am
27.03.2020 eilends verabschiedeten
Gesetz zur Abmilderung der Folgen
der COVID-19-Pandemie im Zivil-,
Insolvenz- und Strafverfahrensrecht
(-COVID-19-Gesetz™) hat der Ge-
setzgeber versucht, insbesondere die
finanziellen Auswirkungen der Krise
abzufedern. Hiermit sollte v.a. Un-
ternehmen und Selbststindigen eine
~erschnaufpause” eingeriumt wer-
den, um die wirtschaftlichen Folgen
der Corona-Krise in den Griff zu be-
kommen. Zu den gesetzgeberischen
Sofortmafinahmen gehbrt auch die
- zeitlich befristete - Erweiterung
des Kiindigungsschutzes zugunsten
von Mietern, die aufgrund der Pan-
demie in Zahlungsschwierigkeiten
geraten sind. Wer seine Miete wegen
der Pandemie in den Monaten April,
Mai und Juni 2020 nicht oder nicht
vollstindig bezahlen konnte, brauch-
te erst mal keine Kiindigung zu
fiirchten. Welche Voraussetzungen
aber an einen .pandemiebedingten™
Zahlungsriickstand gekniipft sind,
ist vielen Mietern und Vermietern
nicht klar.

Corona-Mieterku ndigungsschutz
MNach dem Wortlaut des COVID-
19-Gesetzes muss die Nichtzahlung
der Miete ganz oder teilweise ,auf den
Auswirkungen der COVID-19-Pande-
mie beruhen”. In der Gesetzesbegriin-
dung heifit es hierza:

=Er (der Mieter) muss (...) Tatsachen
darlegen, aus denen sich eine uber-
wiegende Wahrscheinlichkeit (...)
a‘::fﬁi ergibt, dass seine Nichtleistung
auf der COVID-19-Pandemie beruht.
Zur Glaubhaftmachung kann sich der
Mieter enisprechender Nachweise, ei-
ner Versicherung an Eides statt oder

sonst  geeignefer Mittel bedienen.
Geeignete Mittel kimnen insbesonde-
re der Nachweis der Antragstellung
bezichungsweise die Bescheinigung
aber die Gewdhrung staatlicher
Leistungen, Bescheinigungen des
Arbeitgebers oder andere Nachweise
gber das Einkommen beziehungs-
weise @iber den Verdienstausfall sein.
Mieter von Gewerbeimmobilien kin-
wen denm Zusammenhang zwischen
COVID-19-Pandemie und Nichtleis-
tung zum Beispiel regelmafig mit
Hinweis a‘amujP glaubhaft machen,
dass der Betfrich ihres Unternchmens
im Rahmen der Bakﬂmﬁr ung des
SARS-CoV-2-Virus durch Rechis-
verordnung oder behordliche Verfu-
gung uniersagt oder erheblich ein-
geschrankt worden ist. Dies beirifft
derzeit etwa Gasisiatten oder Hotels,
deren Betrieb zumindest fur touristi-
sche Zwecke in vielen Bundeslandern
unlersagt ist.”

Aber was bedeutet das? Muss der Mie-
ter bereits in seiner Existenz bedroht
sein, um sich auf den Kondigungs-
ausschluss berufen zu konnen? Wird
hierbei weiteres Vermogen des Mie-
ters berfcksichtigt? Oder reicht ein
«Dlof" kansaler Zusammenhang zwi-
schen der COVID-19-Pandemie und
der unterbliebenen Mietzahlung aus?
Mit diesen Fragen hat sich nun das
Oberlandesgericht (OLG) Nurnberg
in seinem Beschluss vom 19. Oktober
2020, Az. 13 U 3078/20, auseinander-
gesetzt. Folgender Sachverhalt lag zu-
grunde:

wagfall von Einnahmen
Der Betreiber einer Gaststitte in
Nirnberg wurde - wie so viele ande-
re — hart von der Corona-Pandemie
getroffen. Nachdem er far die Mo-
nate Mai und Juni 2020 keine Miete
gezahlt hatte, kitndigte der klagende
Vermieter das Mietverhilinis aufer-
ordentlich und erhob Riumungsklage
gegen den Gaststattenmieter. Vor Ge-
richt trug der Gastwirt vor, aufgrund
des Lockdowns und der behordlich
verfigten SchlieBungen samtlicher
Gastronomiebetriebe im April keinen
Umsatz verzeichnet zu haben, im Juni
und Juli waren die Einnahmen immer
noch sehr gering. Seine finanziellen
Ricklagen seien bereits in den Mo-
naten Mirz und April aufgebraucht
ewesen. Auch die Corona-Soforthilfe
abe nicht ausgereicht, um den Fi-
nanzbedarf zu decken. Daher sei er
auBerstande gewesen, die Mieten for
die Monate Mai und Juni zu zahlen.

Vorinstanz gab Vemmieter noch recht

Das Landgericht (LG) Nornberg-
Forth gab dem Vermieter recht und
verurteilte den Gastwirt zur Riu-
mung der Lokalitat. Die auferordent-
liche Kandigung des Vermieters sei
wegen der Nichtzahlung der Mieten
for Mai und Juni 2020 begrindet.
Der Kondigungsausschluss wihrend
der Corona-Pandemie greife nicht,

da der Gaststattenbetreiber den Zu-
sammenhang zwischen der COVID-
19-Pandemie und der ausgebliebenen
Zahlung der Miete nicht glaubhaft
gemacht habe. Das LG erklirte das
Urteil far vorliufig vollstreckbar. Die
Zwangsvollstreckung  hieraus hatte
der Gastwirt nur durch Leistung einer
Sicherheit von 30.000 Euro abwenden
kinnen.

Hiergegen wehrte sich der Gastwirt
mit der Berufung zum OLG Nornber
Er legte hierzu die betriebswirtschaft-
lichen Auswertungen seiner Betriebs-
gesellschaft for die Monate Mirz bis
Juni 2020 sowie eine eidesstattliche
Versicherung des Stewerberaters der
Betriebsgesellschaft vor, die die Uber-
einstimmung der Buchhaltung mit
den ihm vorgelegten Buchfohrungs-
unterlagen E;E:Fﬂfig'te. E.u.sauligcsh
gab der Beklagte eine eigene eides-
stattliche Versicherung dahingehend
ab, dass seine finanziellen Reserven
wegen der Corona bedingten Umsatz-
ausfille weitestgehend aufgebrancht
seien. Eine Fremdfinanzierung sei ihm
nicht moglich. Im Falle der Zwangs-
vollstreckung masste er den Gaststit-
tenbetrieb voraussichtlich endgnltig
einstellen, was for ihn eine existenz-
bedrohende Wirkung hatte.

OLG Nurnberg gab Gastwirt recht

Zur Begrindung fihrte das Oberlan-
desgericht Narnberg w.a. aus: Eines
Beweises bedarf es nicht, wenn die
zu beweisende Tatsache nicht beweis-
bedarftig ist, weil sie beispielsweise
offenkundig ist. Dass die Gaststatten,
die weder Kantinen sind, noch einen
Aufler-Haus-Verkauf betreiben vom

21.03.2020 an bis Ende Mai 2020 kraft
Hoheitsaktes geschlossen waren und
damit keinen Umsatz erzielten, ist of-
fensichtlich. Das Fehlen liquider Mit-
tel habe der Beklagte erstinstanzlich
zwar nicht unter Beweis pestellt, auch
nicht in der Form einer fir die Glaub-
haftmachung ausreichenden eides-
stattlichen Versicherung. Dies habe er
jedoch in der Berufungsinstanz nach-
geholt.

Kein Beweis der Vermogenslosig-
keit erforderlich
Mit den vorgelegten Beweismitieln sei
zwar nicht die Vermogenslosigkeit des
Beklagten im Mai und Juni 2020 be-
legt. Eines solchen Beweises bedirfe
es aber auch nicht. Der Bezugspunkt
der peforderten Glaubhaftmachung
sei der Zusammenhang zwischen der
COVID-19-Pandemie und der Nicht-
leistung die Miete. Der Kandigungs-
ausschluss verlange nicht den Nach-
weis, dass der Mieter die geschuldete
Miete moglicherweise aus sonstipen
Quellen als den laufenden gewerbli-
chen oder sonstigen Ertragen aufbrin-
gen konnte. Das Beruhen der Nicht-
leistung liege bereits dann vor, wenn
eine Mitursichlichkeit der Pandemie
hierfor anzunehmen ist; einen stren-
geren Maflstab rechtfertige weder die
Gesetzesbegrindung noch der sonsti-
EE' Gebrauch des Begriffs des .Beru-
ens”. Mit den vorgelegten betriebs-
wirtschaftlichen Auswertungen habe
der Gastwirt hinreichend pglaubhaft
gemacht, dass eine Riumungsvoll-

streckunpg das Aus for seinen Gewer-
bebetriebh bedeuten wiirde.

Himweis fiir die Praxis
Inshesondere in der Gastronomie -
aber auch in anderen Bereichen - hat
die Corona-Pandemie zu erheblichen
Einnahmeausfallen gefohrt. Konnte
deshalb in der Zeit von April bis Juni
2020 (jeweils einschlieflich) die Mie-
te nicht bezahlt werden, durfte und
darf der Vermieter nicht kindigen.
Der Kondigungsausschluss wiahrend
der Corona-Pandemie setzt auch im
Gewerberaummietrecht nach den
Ausfahrungen des OLG Nornberg
keine Vermogenslosigkeit des Mie-
ters voraus. Vielmehr reicht es aus,
dass die Pandemie mitursiachlich far
die Michtzahlung der Miete gewesen
ist. Die Frage, ob die SchlieBung der
Gaststatte einen Mietmangel darstellte
(siehe hierzu auch .Corona-Lockdown
und kein Ende” in der Ausgabe .Fi-
entum aktuell” Dezember 2020) liefl
as OLG ausdrocklich offen. Es bleibt
spannend, wie sich die mietrechtliche
Rechtsprechung rund um die Corona-
Pandemie weiter entwickeln wird.
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