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Die Einbuflen im Handel — auch im Mobel- und Kiichenhandel — sind im Verlaufe der Corona-Pandemie
grof, besonders die laufenden Kosten fiir die Miete des Geschéftes belasten im Lockdown den Handel.
Der Gesetzgeber nun eine neue Rechtsgrundlage geschaffen, mit der sich die Risikoverteilung zwischen
Vermieter und Gewerbemieter verschiebt, darauf weist die SEB Steuerberatung in einer Pressemitteilung
hin.

Bereits im ersten Lockdown gab es nach Angaben der SEB Steuerberatung Versuche der Mieter, die
Gewerbemieten zu kiirzen. Moglich wire dies nach § 536 Abs. 1 BGB, wenn die ,, Tauglichkeit der
Mietsache zum vertragsgemélen Gebrauch erheblich eingeschrinkt oder nicht mehr méglich ist“. Die
Rechtsprechung reagierte uneinheitlich auf die Klagen. Teils wurde die Moglichkeit zu einer
Mietminderung bejaht, teils wurden die Klagen Begriindungen abgewiesen.

Rechte der Gewerbemieter gesetzlich gestirkt

Diese unbefriedigende Situation hat den Gesetzgeber dazu bewogen, die ,,Risikoverteilung bei
Gewerbemieten klarzustellen. Er hat dabei mit duflerster File gehandelt: Am 22. Dezember

2020 unterschriebder Bundesprisident das Gesetz, das die ,,Storung der Geschiftsgrundlage von Miet- und
Pachtvertrigen® (Art. 240 § 7 EGBGB) klidren soll. Am 30. Dezember 2020 wurde es im Gesetzblatt
verkiindet, am 31. Dezember 2020 trat es in Kraft.

Mit dem neuen Gesetz werden die Rechte des gewerblichen Mieters gestidrkt. Unter drei Voraussetzungen
kann er in die Verhandlung mit dem Vermieter treten: Es muss ein Mietvertrag iiber Gewerberaum
vorliegen. Die Verwendbarkeit der Riume muss eingeschrinkt oder aufgehoben sein. Die Begriindung fiir
die Einschrinkung muss in staatlichen MaBnahmen zur Bekdmpfung der COVID-19-Pandemie liegen. Die
Vermutung nach dem Gesetz gilt riickwirkend, entfaltet also grundsitzlich Wirkung ab Beginn der
staatlichen MaBBnahmen im Mirz 2020, wie sich aus einem Bericht des Rechtsausschusses vom 16.
Dezember 2020 ergibt. In diesem Ausschuss erfolgte der Hinweis, dass es sich lediglich um eine
Klarstellung und nicht um eine Neuregelung handle.

Konkrete Ausgestaltung bleibt einzelfallabhéngig

Die grundsitzliche Folge fiir den Handel ist klar: Die Risikoverteilung verschiebt sich. Mobel- und
Kiichenjindler, die nicht in eigenen Immobilien arbeiten, erhalten die Moglichkeit,die Miete zu mindern.
Wie die Details dazu aussehen, ist dann allerdings immer einzelfallabhingig. Die bekannte Literatur,
gestiitzt auf Aussagen in den Gesetzgebungsausschiissen, geht von einer Schadensteilung von 50 Prozent
zwischen Mieter und Vermieter aus.

Dabei sind allerdings noch einige Besonderheiten zu beachten: Betroffen sind die Rdumlichkeiten der
nicht nutzbaren Ausstellungs- und Verkaufsflichen. Lagerflichen waren und sind weiterhin
uneingeschrinkt nutzbar und wurden ja auch uneingeschrinkt genutzt. Weiterhin ist vom Vermieter kein
Schaden mehr zu tibernehmen, wenn der Schaden bereits durch 6ffentliche Férderungen gemindert wurde.



Dies kann durch Inanspruchnahme der Forderungen ,,Soforthilfe* oder ,,Uberbriickungshilfe* erfolgt sein.
Gut beraten in die Vertragsverhandlung

»Insgesamt haben wir es mit einer Stirkung der Verhandlungsposition des Mieters zu tun®, so Volker
Schmidt, Geschiftsfiihrer der SEB Steuerberatung. ,,Der Mieter bekommt einen Anspruch auf
Vertragsanpassung. Doch er selbst muss ihn gegeniiber dem Vermieter geltend machen und sollte
realistisch auf seine Situation schauen. Hat er zum Beispiel Forderungen in Anspruch genommen, kann es
ratsam sein,iiber 25 statt tiber 50 Prozent Mietminderung zu diskutieren. Hier kommt es auf
Fingerspitzengefiihl und die Lage vor Ort an. Immer vor dem Hintergrund: Ein gesunder Kompromiss ist
besser als eine lange Klage.“ Die SEB Steuerberatung bietet zu dem Thema auch eine telefonische
Erstberatung an.
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