Landgericht Augsburg
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

8§ 313, 535, 536 BGB; Art. 240 § 7 EGBGB

1. Nach § 313 Abs. 1 BGB kann die Anpassung des Vertrags verlangt werden, wenn
sich die Umstinde, die zur Grundlage des Vertrags geworden sind, nach
Vertragsschluss schwerwiegend veridndert haben.

2. Befindet sich der Mieter in einer ohnehin unbefriedigenden Ertragslage,
aufgrund derer der Mieter bereits seit Jahren Verluste aufgrund der hohen
Mietzinszahlungen fiir das Mietobjekt hinzunehmen hatte, darf er in der
Extremsituation der vollstindigen BetriebsschliefSfungen auf ein
Entgegenkommen des Vertragspartners in Bezug auf die Hohe des Mietzinses
nach Treu und Glauben vertrauen. Es ist nicht zumutbar auch noch in Zeiten
der vollstindigen Betriebsschlieffungen volle Miete bezahlen zu miissen, obwohl
diese nicht in den Risikobereich des Mieters fallen.

LG Augsburg, Urteil vom 15.07.2021, Az.: 091 O 2329/20

Tenor:

1. Die Beklagte wird verurteilt, an die Klégerin ... €

nebst Zinsen in Héhe von 5 Prozentpunkten tiber dem Basiszinssatz

aus ... € seit dem 06.04.2020,

sowie nebst Zinsen in Héhe von 9 Prozentpunkten tiber dem Basiszinssatz

aus ... € seit dem 06.04.2020,

aus ... € seit 04.05.2020,

aus ... € seit dem 04.06.2020,

aus ... € seit 04.07.2020

und aus ...4 € seit dem 07.01.2021 zu zahlen.

2. Die Beklagte wird verurteilt, fir den Zeitraum 04.05.2020 bis 17.06.2020 an die
Klagerin Verzugszinsen in Héhe von 5 Prozentpunkten tiber dem Basiszinssatz aus ... €,
und damit in Héhe von weiteren ... € zu bezahlen.

3. Die Beklagte wird verurteilt, an die Klégerin vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten in
Hoéhe vor ... zu bezahlen.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.



4. Von den Kosten des Rechtsstreits haben die Klagerin 26 % und die Beklagte 74 % zu
tragen.

5. Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Hoéhe von 110 % des jeweils zu
vollstreckenden Betrags vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand:

1Die Parteien streiten um Mietzahlungsanspriiche aus einem Gewerberaummietvertrag
im Zeitraum des sog. Lockdowns/Shutdowns wegen der Corona-Pandemie im Frihjahr
2020 und Winter 2020/2021.

2
Die Beklagte schloss am 14.12.2010/21.12.2010 einen Gewerbemietvertrag mit der ...
GbR als damaliger Eigenttimerin des Anwesens ... (Anlage K 1).

3

Der Mietvertrag umfasste die im Untergeschoss und Erdgeschoss des Objekts
vorhandenen Verkaufsflachen im Erdgeschoss mit einer Flache von ca. 352 m? sowie die
im Erd- und Kellergeschoss befindlichen Lager- und SozialrAume mit einer Fldche von
ca. 160 m?.

4
Die Klagerin erwarb die Immobilie im Jahr 2019 von den damaligen Eigentiimern ... und

und wurde am 06.05.2019 als Eigentimerin im Grundbuch eingetragen (vgl.
Grundbuchauszug Anlage K2); sie ist demnach in den bestehenden Gewerbemietvertrag
mit der Beklagten als neue Vermieterin der GeschaftsrAume eingetreten.

5
Nach § 2 Nummer 1 des Mietvertrages (Anlage K 1) erfolgte die Vermietung
ausschliefSlich zum Betrieb eines Schuhgeschéaftes. Tatsadchlich nutzte die Beklagte (...

S...) die angemieteten Flachen in der Folge auch zum Zwecke des Verkaufes von
Schuhen.
6

Nach § 3 Abs. 1 des Mietvertrages (Anlage K 1) wurde der Vertrag fiir die Dauer von 10
Jahren abgeschlossen. Er begann am 01.02.2011 und endete am 31.01.2021, soweit er
sich nicht nach § 3 Abs. 2 automatisch verlédngerte. Zum 31.01.2021 endete das
Vertragsverhéaltnis zwischen den Parteien infolge Vertragsablauf, nachdem die Beklagte
der automatischen Verldngerung fristgerecht gemafs § 3 Abs. 2 des Mietvertrages mit
Schreiben vom 11. Dezember 2019 schriftlich widersprochen hatte.

7

Nach § 4 des Gewerbemietvertrages (Anlage K 1) hatte die Beklagte eine monatliche
Grundmiete (Netto-Mietzins) in Héhe von 20.000 €, eine monatliche
Betriebskostenvorauszahlung von 850 € netto und eine Heizkostenvorauszahlung in
Hoéhe von 1.000 € netto zu entrichten. Zuzuglich der Umsatzsteuer ergab dies einen
Gesamtbetrag von 26.001,50 €. Dieser Gesamtbetrag war nach § 4 Nr. 1 des
Mietvertrages jeweils im Voraus bis zum 3. Werktag eines jeden Monats auf das Konto
des Vermieters zu entrichten.



8

Gemaf der in § 15 des Mietvertrages getroffenen Wertsicherungsvereinbarung betrug die
Miete zuletzt 21.728,90 € netto bzw. 25.857,39 € brutto. Hinzu trat eine
Betriebskosten-/Heizkostenvorauszahlung von monatlich 2.737 € netto bzw. 3.257,03 €
brutto. Den geschuldeten Mietzins und die Vorauszahlungen leistete die Beklagte auch
bis einschliefSlich Marz 2020 jeweils fristgerecht an die Kléagerin.

9

Far die Monate Juli 2020 bis Dezember 2020 reduzierte sich die zu zahlende Miete
wegen der Senkung der Umsatzsteuer von 19 % auf 16 % im Zeitraum vom 01.07.2020
bis 31.12.2020 auf 25.205,52 €.

10

Auf Grundlage einer Allgemeinverfigung des bayerischen Staatsministeriums fur
Gesundheit und Pflege vom 16.03.2020 wurde die Offnung von Ladengeschiften des
Einzelhandels jeder Art ab 18.03.2020 wegen der Corona-Pandemie untersagt. Diese
Allgemeinverfligung galt bis einschliefSlich 30.03.2020 (vgl. Anlage B 1). Auf Grundlage
der Bayerischen Verordnung uber Infektionsschutzmafinahmen anlasslich der Corona-
Pandemie (BaylfSMV) vom 27.03.2020 wurde ab 31.03.2020 eine Betriebsuntersagung
far Ladengeschéafte des Einzelhandels jeder Art festgelegt (Anlage B 2). Mit der Zweiten
Bayerischen Infektionsschutzmafinahmenverordnung (2. BaylfSMV) vom 16.04.2020
wurde die Betriebsuntersagung von Ladengeschaften des Einzelhandels verlangert
(Anlage B 3).

11

Erst ab dem 27.04.2020 konnten in Bayern Ladengeschéafte mit einer Verkaufsflache von
weniger als 800 gqm wieder Offnen; allerdings bestanden auch tber den 27.04.2020
hinaus Beschrankungen fliir den Einzelhandel in Form von Kontaktbeschrankungen,
Maskenpflicht, Hygienekonzept, Beachtung der Abstandsregeln und begrenzter
Kundenanzahl pro Quadratmeter.

12

Aufgrund dieser ministeriellen Schlieffungsanordnungen musste die Beklagte ihr
Ladengeschéaft zwangsweise im Zeitraum vom 18.03.2020 bis 26.04.2020 vollstandig
schliefRen. Eine Wiedereroffnung erfolgte am 02.05.2020; allerdings war die Nutzung der
gemieteten Raume als Ladengeschift auch ab diesem Zeitpunkt nur eingeschrankt
moglich, da lediglich eine begrenzte Kundenanzahl pro Quadratmeter Ladenflache das
Geschaft mit Nasen-Mund-Bedeckung betreten durfte.

13

Schliefdlich kam es zu einem zweiten Lockdown infolge der Corona-Pandemie im Winter
2020/2021. Auf Grundlage der Elften Bayerischen
Infektionsschutzmafinahmenverordnung (11. BaylfSMV) vom 15.12.2020 (Anlage B 5)
wurde das Ladengeschéaft der Beklagten seit dem 16.12.2020 bis zum Ende des
Mietverhaltnisses am 31.01.2021 aufgrund der in § 12 der Verordnung enthaltenen
Anordnung erneut vollstédndig geschlossen.

14
Die Miete fir den Monat Méarz 2020 sowie die Betriebskostenvorauszahlung fir diesen

Monat wurde durch die Beklagte durch Uberweisung am 04.03.2020 in Héhe von
29.114,42 € noch vollstadndig bezahlt.

15

Mit Schreiben vom 20.03.2020 (Anlage K 3) teilte die Beklagte der Klagerin jedoch mit,
dass sie die Zahlungsverpflichtungen mindestens bis einschliefSlich zum 31.05.2020
aussetzen werde. Als Grund gab die Beklagte an, dass durch die staatlich angeordneten



SchliefSung der Einzelhandelsflache keine Mo6glichkeit mehr zur Erzielung von Umséatzen
bestehe, was fur sie als Handlerin eine extreme Belastung darstelle.

16

Dem widersprach die Klagerin mit Schreiben vom 25.03.2020 (Anlage K 4), in dem sie
zum Ausdruck brachte, dass sie mit einem Einbehalt von Mietzahlungen oder
Betriebskostenvorauszahlungen nicht einverstanden sei.

17

In der Folgezeit leistete die Beklagte fliir die Monate April 2020, Mai 2020 und Juni 2020
keinerlei Mietzahlungen mehr. Fur den Monat April 2020 leistete sie zudem auch nicht
die fallige Betriebskosten-/Heizkostenvorauszahlung in Héhe von ... €. In der Folge
nahm die Beklagte die Mietzahlungen jedoch wieder auf. Die Betriebskosten-/
Heizkostenvorauszahlung fir Mai 2020 leistete die Beklagte jedoch erst am 17.06.2020.

18

Die Miete sowie die Betriebskosten-/Heizkostenvorauszahlung flir den Monat Dezember
2020 entrichtete die Beklagte ebenfalls noch in voller Héhe. Fur den Januar 2021
entrichtete die Beklagte allerdings nur noch die Betriebskosten-/
Heizkostenvorauszahlung, blieb die Miete von nunmehr wieder ... € brutto aber
vollstandig schuldig.

19

Die Klagepartei behauptet:

20

Die Beklagte habe die Mietzahlungen fir die Monate April bis Juli 2020 und fir den
Monat Januar 2021 in vollem Umfang zu leisten. Auch habe sie die ausstehende
Betriebskosten-/Heizkostenvorauszahlung fiir den Monat April 2020 zu erbringen.

21

Die geltend gemachten Mietzahlungen und Nebenkostenvorauszahlungen seien von der
Beklagten in vollem Umfang geschuldet und gemafs § 4 des Mietvertrages auch jeweils
am 3. Werktag eines jeden Monats fallig. Daran wirden auch die fir die Dauer einiger
Wochen behérdlich angeordneten GeschaftsschliefSungen und noch viel weniger die von
der Beklagten behaupteten UmsatzeinbufSen etwas dndern.

22

Den Mieter treffe insoweit das Beschaffungsrisiko nach § 535 Abs. 2 BGB. Auch ein
wirtschaftliches Unvermdgen befreie den Mieter nicht von seiner
Mietzahlungsverpflichtung, unabhangig davon, ob dies auf vom Mieter zu vertretende
Umstande zurtickzufiihren sei oder nicht. Zudem handle es sich bei der Beklagten um
ein grofSes, weit vernetztes Unternehmen, bei dem die wenige Monate dauernden
GeschéftsschlieBungen allein sicher noch zu keinem wirtschaftlichen Unvermoégen
gefihrt haben kénnten.

23

Desweiteren unterhalte die Beklagte seit 2010 einen gut funktionierenden Internethandel
als zweites Standbein - ein Zweig, der im Rahmen der Geschéftsschliefungen sicherlich
profitiert haben durfte. Aus diesem Grund kénne sich die Beklagte als finanzstarkes
Unternehmen nicht auf den selbst aufgestellten Grundsatz ,keine Ladendéffnungen -
keine Mietzahlung“ berufen. Es sei nicht akzeptabel, dass auch finanzstarke
Unternehmen aufgrund der behordlich angeordneten GeschéftsschlieRungen einfach ihre
Gewerbemieten nicht mehr zu zahlen bereit seien.

24



Ein Leistungsverweigerungsrecht nach Art. 240 § 1 Abs. 1 und Abs. 2 EGBGB stehe der
Beklagten nicht zu: zum einen habe der Gesetzgeber in Art. 240 § 1 Abs. 4 Nr. 1 EGBGB
Miet- und Pachtvertrdge von diesem Moratorium ausdriicklich ausgenommen, zum
anderen handle es sich bei der Beklagten auch nicht um eine Verbraucherin oder
Kleinunternehmerin.

25

Aus Art. 240 § 2 EGBGB ergebe sich abschliefend, was fur Mietvertrdge uber
Grundsticke und Raume gelte: es greife lediglich ein sogenanntes eingeschrianktes
Kundigungsmoratorium. Aus dieser Regelung ergebe sich aber kein Anspruch auf
Mietminderungen oder gar ein Anspruch darauf, die Miete tiberhaupt nicht mehr zu
zahlen.

26

Ein Anspruch auf Mietminderung gemafs §§ 536 ff. BGB bestehe nicht. Ein solcher
Anspruch wlirde namlich einen der Mietsache selbst anhaftenden Mangel voraussetzen.
Die behordlich angeordneten SchliefSungen als eine die Allgemeinheit betreffende
Regelung hatten aber keinerlei konkreten Bezug zum Mietobjekt. Es habe sich eben nicht
um eine behordliche Nutzungsuntersagung gehandelt, die an die Beschaffenheit, den
Zustand oder die Lage der Mietrdume angeknUpft héitte. Vielmehr seien die Situation
vergleichbar mit den Féallen des gesetzlichen Rauchverbotes in Gaststatten, die nach der
Rechtsprechung des BGH ebenfalls keinen Mangel der Mietsache darstellen wiirden. Von
den Raumen selbst sei kein Gesundheits- oder Infektionsrisiko ausgegangen.

27

Vielmehr hatten die Rd&ume weiterhin genutzt werden kénnen, beispielsweise fir Umbau
- oder Renovierungsmafsnahmen, als Betriebsstatte flir den Internethandel oder als
Buiro. Verboten gewesen sei durch die angeordneten GeschéaftsschlieBRungen lediglich die
Offnung der Ridumlichkeiten fiir den Publikumsverkehr.

28

Mafinahmen ohne Bezug zum Mietobjekt wiirden aber in den Risikobereich des Mieters
fallen, auch wenn sie den geschéftlichen Erfolg des Mieters beeintrachtigen wtlirden.
Denn der Mieter trage das Verwendungsrisiko der Mietsache.

29
Auch andere Anspruchsgrundlagen kdmen flir eine Mietminderung nicht in Betracht, so
liege beispielsweise keine Unmoglichkeit im Rechtssinne vor.

30

Nun auch der seitens der Beklagte behauptete Anspruch wegen Wegfalls der
Geschéftsgrundlage scheide aus. Als Ausnahme vom Grundsatz ,pacta sunt servanda“
seien die Regelungen Uber den Wegfall der Geschéftsgrundlage eng auszulegen und auf
extreme Ausnahmefille zu beschranken. Ein solcher Ausnahmefall liege ich hier aber
ersichtlich nicht vor, weil eine Existenzgefdhrdung von der Beklagten nicht behauptet
werde. Zudem habe die Beklagte die Moglichkeit gehabt, eventuelle Umsatzeinbufsen
bereits im Vorfeld zu verhindern oder im Nachhinein zumindest zu verringern: zu nennen
sei hier die Moglichkeit des Abschlusses einer Betriebsausfallversicherung sowie
Kompensationsmafinahmen wie Onlineshop, Gutscheinmodelle oder Rabattaktionen. Ein
wirtschaftlich gesundes Unternehmen wie die Beklagte kénne schwankende
Umsatzzahlen bzw. kurzzeitige Umsatzeinbufien durchaus verkraften. Deshalb sei es der
Beklagten zumutbar, auf unvorhergesehene Umsatzeinbufien auf andere Weise zu
reagieren als durch Vernachlassigung der eigenen Vertragspflichten.

31



Der neu eingefuhrte Art. 240 § 7 Abs. 1 EGBGB enthalte lediglich eine begrenzte
Vermutungswirkung im Hinblick auf das reale Tatbestandsmerkmal des § 313 Abs. 1
BGB, namlich dafltir, dass sich ein Umstand, der zur Grundlage des Mietvertrages
geworden sei, nach Vertragsschluss schwerwiegend gedndert habe. Das sogenannte
hypothetische Element und das sogenannte normative Element des § 313 Abs. 1 BGB
werde von der Vermutungsregelung des Artikels 240 § 7 Abs. 1 EGBGB nicht erfasst.
Keinerlei Aussage treffe Art. 240 § 7 Abs. 1 EGBGB auch bezuglich der Rechtsfolge.

32

Eine Abweichung von der gesetzlich vorgesehenen Risikoverteilung komme nur in
Betracht, wenn es anderenfalls zu einer unzumutbaren Opfersituation im Sinne einer
Existenzgefdhrdung oder einer vergleichbaren unzumutbaren wirtschaftlichen
Beeintrachtigung des Mieters komme. Die unzumutbare wirtschaftliche Beeintrachtigung
und die ausschliefSliche Kausalitdt der Corona-Schutzmafinahmen habe der Mieter
darzulegen und zu beweisen.

33

Zudem sei darauf hinzu weisen, dass die Beklagte offensichtlich bereits vor dem
Auftreten der Corona-Pandemie mit der streitgegenstidndlichen Filiale in der A. strafSe in
A. bereits jahrelang Verluste erzielt habe. Bei Berticksichtigung der Mieth6he werde die
Filiale seitens der Beklagten offensichtlich bereits seit Jahren voéllig unwirtschaftlich
betrieben. Schon aus diesem Grund sei eine unzumutbare wirtschaftliche
Beeintrachtigung durch die tUibergehenden SchliefSungen nicht ersichtlich. Eine bereits
vor der Pandemie vorliegende finanzielle Schieflage des Mieters oder schlichte
UmsatzeinbufSen reichten nicht fiir eine Vertragsanpassung.

34
Eine systematische Herabsetzung der von der Beklagten geschuldeten Miete um 50 %
lasse sich auch nicht mit der Stérung der Geschéaftsgrundlage begriinden.

35

§ 313 Abs. 1 BGB erlaubte eine Vertragsanpassung ausdriicklich nur dann, wenn der
Beklagten unter Berlcksichtigung aller Umstande des Einzelfalls das Festhalten am
unverdnderten Vertrag nicht zugemutet werden kénne. Da sich die Beklagte als Mieterin
auf die Unzumutbarkeit berufe, sei diese insoweit darlegungs- und beweispflichtig. Eine
Vertragsanpassung musse auf Ausnahmefille beschridnkt bleiben, bei denen ein
Festhalten an der vereinbarten Regelung zu einem untragbaren, mit Recht und
Gerechtigkeit schlechthin unvereinbaren Ergebnis fihren wurde, weil die Mietzahlung im
konkreten Einzelfall fir den Mieter aus wirtschaftlichen Griinden untragbar sei.

36

Lege der Mieter keine ausreichenden Informationen vor, um die Unzumutbarkeit belegen,
gehe dies zu seinen Lasten. Die Beklagte habe jedoch weder zur Ricklagenbildung zum
Ausgleich von UmsatzeinbufSen etwas vorgetragen noch die Frage nach dem Abschluss
einer Betriebsausfallversicherung beantwortet. Auch fehle konkreter Vortrag der
Beklagten zur Inanspruchnahme staatlicher Hilfen und zu einer entsprechenden
Ausweitung des Online-Handels, durch welchen die UmsatzeinbufSfen kompensiert
worden seien.

37

Dass nur die Umstande des jeweiligen Einzelfalles entscheidend seien und damit auch
die allgemeinen Darlegungs- und Beweislastregeln anzuwenden seien, ergebe sich
ausdriicklich aus der Gesetzesbegrindung zu Art. 240 § 7 EGBGB. Dort werde
klargestellt, dass durch Art. 240 § 7 EGBGB sowohl das normative Tatbestandsmerkmal
als auch die Rechtsfolge des § 313 Abs. 1 BGB unberthrt bleibe.



38
Die Klagerin beantragt zuletzt:

1. Die Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin ... nebst 9 Prozentpunkten Zinsen Uber
dem Basiszinssatz aus ... € seit 06.04.2020, aus € seit 04.05.2020 und aus ... seit
04.06.2020 zu bezahlen.

2. Die Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin einen weiteren Betrag von ... € nebst 9
Prozentpunkten Zinsen Uiber dem Basiszinssatz daraus seit 04.07.2020 zu bezahlen.

3. Die Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin einen weiteren Betrag von ... € nebst 9
Prozentpunkten Zinsen Uiber dem Basiszinssatz hieraus seit 07.01.2021 zu bezahlen.

4. Die Beklagte wird verurteilt, fir den Zeitraum 04.05.2020 bis 17.06.2020 an die
Klagerin Verzugszinsen von 9 Prozentpunkten tiber dem Basiszinssatz aus ... €, und
damit in Hohe von ... €, bezahlen.

5. Die Beklagte wird verurteilt, an die Klédgerin vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten in
Hoéhe von ... € zu erstatten.

39
Die Beklagte beantragt

Klageabweisung.

40

Sie ist der Auffassung, dass der geltend gemachte Zahlungsanspruch der Klidgerin nicht
zustehe. Fur die Zeit der SchliefSung des Ladengeschéaftes vom 18.03.2020 bis
26.04.2020 bestehe ein Mietzinsanspruch der Kldgerin nicht. Zumindest sei die Miete in
diesem Zeitraum um mindestens 50 % gemindert, sodass eine erhebliche Uberzahlung
der Miete fir die Zeit vom 18. Méarz bis zum 31. Marz 2020 vorliege.

41

Ein Mietzahlungsanspruch fir die Zeit vom 27.04.2020 bis 30.04.2020 sei derzeit nicht
fallig. Infolge des bestehenden Anspruchs auf Vertragsanpassung sowie infolge der
Minderung um mindestens 50 % bestehe der Mietzahlungsanspruch fir diesen Zeitraum
lediglich in geringerer Ho6he; hilfsweise bestehe eine Aufrechnungslage mit der
Uberzahlten Miete fir Marz 2020.

42
Auf der Mietzahlungsanspruch von Mai bis Juli 2020 sei nicht fallig. Infolge des
bestehenden Anspruches auf Vertragsanpassung sei die Miete in diesem Zeitraum um

mindestens 50 % zu mindern; zudem bestehe eine Aufrechnungslage mit der im Méarz
2020 tberzahlten Miete.

43

Mit der vollstdndigen Zahlung der Miete fir Marz 2020 habe die Beklagte die Miete
Uberzahlt, da eine Mietzinsleistung in der Zeit vom 18. Méarz bis 31.03.2020 wegen der
SchliefSung nicht geschuldet gewesen sei. Bei einer taggenauen Abrechnung ergebe sich
fir die 14 Tage der BetriebsschlieBung im Monat Marz 2020 eine Uberzahlung in Héhe
von S €.



44
Fur April 2020 sei infolge der SchlieBungsanordnung lediglich ab dem 27.04.2020 wieder

eine Mietzahlung dem Grunde nach geschuldet, und zwar in Hohe eines Betrages von ...
€.

45
Die derzeit nicht fallige Miete flir Mai 2020 wurde in Folge des Anspruchs der Beklagten
auf Vertragsanpassung lediglich ... € betragen, fir Juni 2020 ... € und far Juli 2020 ...
€.

46

Wegen des fir den Monat Marz 2020 uiberzahlten Betrages in Héhe von ... € erklart die
Beklagte die Aufrechnung mit den fur April und Mai 2020 geschuldeten
Mietzinszahlungen.

47

Auch fur den Monat Dezember 2020 sei es hinsichtlich der gezahlten Miete zu einer
Uberzahlung gekommen, ebenso fiir Januar 2021 durch die Entrichtung der
Nebenkostenvorauszahlung; auch insoweit erhebt die Beklagte die Aufrechnung
gegenliber den Mietzinsforderungen der Klégerin.

48

Die Beklagte weist darauf hin, dass die zuletzt geschuldete Miete habe durchschnittlich
56,86 €/qm fur sdmtliche Flachen in Erdgeschofs und Keller betragen. Grundlage dieser
sehr hohen Kaltmiete sei die exponierte Lage des Mietobjekts in einer stark
frequentierten Fufsgdngerzone in der r Innenstadt gewesen.

49

Infolge der SchliefSungsanordnung hatte die Beklagte seit 18.03.2020 keine Umsétze
mehr erzielen kénnen; auch im gesamten April 2020 sei infolge der BetriebsschliefSung
kein Umsatz erzielt worden. Die durchschnittlichen Umsétze im April der letzten drei
Jahre zuvor hatten durchschnittlich ... € betragen.

50
Die Beklagte habe das Geschéft nach dem ersten Lockdown erst wieder am 02.05.2020
o0ffnen kénnen. Aber auch nach der Wiederer6ffnung sei ein massiver Umsatzeinbruch zu
verzeichnen gewesen. Der tatsdchliche Umsatz im Mai 2020 habe lediglich ... € betragen;
dies entspreche 62 % der Umsatze im Vergleichszeitraum der letzten 3 Jahre (Anlage B
4).

51

Ein noch starkerer Umsatzriickgang mit 43 % sei im Juni 2020 erfolgt: der Umsatz im
Juni 2020 habe sich lediglich auf ... € belaufen. Dies entspreche noch 57 % der Umsatze
im Vergleichszeitraum der 3 Vorjahre.

52
Im Juli 2020 habe der Umsatz mit ... € nur 63 % des Umsatzes der drei Vorjahre
betragen.

53
Auch in den Monaten Juli bis Oktober 2020 hatten die pandemiebedingten
Umsatzeinbufien angehalten.

54
Die Beklagte habe bislang zumindest keine oOffentlichen oder sonstigen Zuschusse
erhalten, mit welchen diese Umsatzausfélle teilweise hitten kompensiert werden kénnen.



Insbesondere habe die Beklagte bislang keine sogenannten Corona-Hilfen vom Staat
erhalten, da diese zundchst nur kleinen und mittelstdndischen Unternehmen gewahrt
worden seien. Lediglich Aufwendungen aufgrund der Anmeldung von Kurzarbeit seien
erspart worden, und zwar im Zeitraum vom 26.03.2020 bis teilweise 31.05.2020 sowie
im Zeitraum vom 3. Dezember bis 31.12.2020 und wieder seit dem 28.01.2021. Die
sogenannten Corona - II - Hilfen wlirden fir die Beklagte flir den zweiten Lockdown ab
Dezember 2020 ebenfalls nicht greifen, weil hiernach Anspruchsvoraussetzung sei, dass
die SchliefSung bereits ab November 2020 angeordnet war.

55

Erhebliche Kosteneinsparungen der Beklagten auf dem Gebiet des Wareneinkaufes seien
nicht erfolgt, da der Einkauf der Saisonware jeweils mit deutlichem Vorlauf erfolge; so sei
die Ware, die fir den Verkauf im Dezember 2020 vorgesehen war, bereits in den Monaten
Januar bis Marz 2020 disponiert worden.

56

Seitens der Beklagten seien auch keine zuséatzlichen Einnahmen durch Warenverkaufe
Uber die Internetplattform Z; erfolgt, da keine fir Retail (= Einzelhandel) disponierte
Ware Uber diese Plattform verkauft werde.

57

Infolge der zwangsweisen SchliefSung des im Mietobjekt betriebenen
Einzelhandelsgeschaftes sei fur die Zeit vom 18.03.2020 bis 26.04.2020 eine
Mietzahlung nicht geschuldet. Fir den Zeitraum hoheitlichen Nutzungsverbotes zur
Bekdmpfung der Corona-Pandemie seien die mietvertraglichen Pflichten suspendiert.

58

Die Allgemeinverfiigung vom 18.03.2020 habe ein Verbot der Offnung von
Ladengeschéaften des Einzelhandels enthalten. Dieses Verbot habe auf dem Betrieb des
Einzelhandelsgeschéftes der Beklagten umfasst, in dem Schuhe verkauft wurden.

59

Da vom Anwendungsbereich des § 134 BGB nicht nur féormliche Gesetze, sondern auch
Rechtsverordnungen und Allgemeinverfigungen umfasst seien, sei der Mietvertrag somit
auf einen verbotenen Zweck ausgerichtet gewesen. W&ahrend der Zeit des
Betriebsverbotes habe der Mietvertrag deshalb gegen ein gesetzliches Verbot verstofden,
weshalb er wegen Verstofies gegen ein Verbotsgesetz nach § 134 BGB nichtig gewesen
sei.

60

Daneben liege ein Fall der vorubergehenden Unméglichkeit nach §§ 275 Abs. 1, 2.
Variante, 326 Abs. 1 BGB vor, sodass die Beklagte wahrend der SchliefSungsphase von
ihrer Verpflichtung zur Mietzinszahlung befreit sei.

61

Dem Anspruch auf Mietzahlung in der Zeit der Schlieffungsanordnung und auch nach
deren Aufhebung bei Fortgeltung der Kontaktverbote und Kontaktbeschrankungen sowie
der Vorgaben zu Kundenzahlen stehe zu dem § 313 BGB entgegen.

62

Bei der Corona-Krise handle sich um eine schwerwiegende Anderung von Umstinden,
welche Geschaftsgrundlage geworden seien. Die Geschéaftsgrundlage werde der durch die
nicht zum eigentlichen Vertragsinhalt erhobenen, bei Vertragsschluss aber bestehenden
und fUr den Vertragspartner erkennbaren Vorstellungen vom Vorhandensein oder
kiinftigen Eintritt bestimmter Umsténde bestimmt, sofern der Geschéaftswille der
Parteien auf diesen Vorstellungen aufbaue.



63

Bei grundlegenden Anderungen der Rahmenbedingungen infolge grundlegender
politischer, wirtschaftlicher oder sozialer Umwéalzungen, durch Krieg oder
Naturkatastrophen, werde dies als ,Grofle Geschaftsgrundlage bezeichnet.
Unausgesprochen liege dem Vertrag damit die Erwartung der Parteien zugrunde, dass es
nicht zu gravierenden, die soziale Existenz erschiitternden Veranderungen komme.

64

Ausweislich des Mietvertrages, welcher gerade keine Regelung fir den Eintritt einer
BetriebsschliefSung infolge einer Pandemie vorsehe, hatten die Parteien mit dem Eintritt
einer Situation wie der Corona-Pandemie nicht gerechnet.

65

Damit sei die Grenze des den Mieter treffenden Verwendungsrisikos tiberschritten, wenn
die Pandemie dazu fiihre, dass sich die Mietrdume nicht wie vereinbart nutzen liefien,
aber auch dann, wenn sich wegen ausbleibender Kunden in den angemieteten
Ladenrdumen nur noch erheblich geringere Umsétze erzielen liefSen.

66

Der Beklagten sei ein Festhalten an der vereinbarten Regelung im Mietvertrag bis zur
Aufhebung der Kontaktverbote, der Kontaktbeschrankungen sowie der Vorgaben von
maximalen Kundenzahlen je Flidche nicht zuzumuten.

67

Der Mietvertrag sei damit fir die Zeit der Schlieffung insoweit anzupassen, als sich der
Mietzins auf null reduziere. Fur die Zeit ab Wiederer6ffnung sei der Mietzins
entsprechend der Umsatzeinbufien in der Hohe anzupassen.

68
Als Indiz fur eine Unzumutbarkeit nach § 313 Abs. 1 BGB gentige bereits ein erheblicher
Umsatzriickgang, eine Insolvenz- oder Existenzgefahr sei hingegen nicht erforderlich.
Zudem sei darauf hinzuweisen, dass die Umsatze der Beklagten in den mehr als ...
Filialen infolge der zwangsweisen SchliefSungen und anschlieffenden Beschridnkungen
bundesweit stark eingebrochen seien. Unter Berlicksichtigung des Filialsystems mit ca.
gleichzeitig geschlossenen Filialen habe dieser Ausfall auch nicht mit einer
entsprechenden Ausweitung des Online-Handels in diesem Zeitraum kompensiert
werden kénnen.

69

Zudem sei ein etwaig geschuldeter Mietzinsanspruch um wenigstens 50 % gemindert. Es
liege ein né&mlich ein Mangel der Mietsache vor, weil der Ist-Zustand negativ vom soll
Zustand abgewichen habe. Nachtraglich erkannte Gesundheitsgefahren gingen zu Lasten
des Vermieters. Um eine solche nachtriglich erkannte Gesundheitsgefahr habe es sich
beim dem Ubertragungsweg der Corona-Viren durch Aerosole gehandelt. Die vermieteten
Geschaftsrdume hatten dem Vertragszweck nicht entsprochen, weil diese
gesundheitsgefAhrdend gewesen seien.

70

Infolge der Aerosolbildung im Bereich der zum Aufenthalt von Menschen bestimmten
Mietsache und der damit einhergehenden Gesundheitsgefahrdung habe die Beklagte die
Mietsache nicht uneingeschrankt nutzen kénnen; der Gebrauchswert der Mietsache sei
deshalb erheblich eingeschrankt, die Mietsache damit mangelhaft. Wahrend der
gesamten Zeit von Méarz 2020 bis zur Vertragsbeendigung zum 31. Januar 2021 sei das
Mietobjekt mit einem Mangel infolge der Aerosolbelastung durch unzureichende
Luftungsmodglichkeit behaftet gewesen, welche eine nicht unerhebliche



Gebrauchsbeeintrachtigung nach sich gefiithrt habe. Der 350 gqm grofde Verkaufsraum
habe weder Uiber ausreichende Moglichkeiten einer natuirlichen noch einer kiinstlichen
Luftung verfuigt, die Luftungsméglichkeit durch Offnung der Eingangstiire sei nicht
ausreichend gewesen. Bezliglich des der Einzelheiten des Parteivertrages wird auf die
gewechselten Schriftsidtze nebst Anlagen verwiesen.

71

Das Gericht hat den Parteien in der mundlichen Verhandlung vom 25.02.2021
rechtliches Gehor gewahrt und die Sach- und Rechtslage erdrtert. Auf das Protokoll der
mundlichen Verhandlung vom 25.02.2021 (Blatt 124/127) wird Bezug genommen.

72

Zudem hat das Gericht den Parteien mit Verfigung vom 23.03.2021 einen
Vergleichsvorschlag geméafs § 278 Abs. 6 ZPO unterbreitet, der aber nur die Zustimmung
der Beklagtenseite fand.

73

Mit Zustimmung beider Parteien erfolgt nunmehr eine Entscheidung im schriftlichen
Verfahren gemafs § 128 Abs. 2 ZPO.

Entscheidungsgriinde:

76
Die zulassige Klage ist iberwiegend begriindet.

75

1) Zwischen den Parteien bestand bis zum 31.01.2021 ein wirksamer
Gewerberaummietvertrag gemafs § 535 Abs. 1 BGB. Die Klagerin ist gemafs § 566 Abs. 1
BGB in die Rechte und Pflichten der vorherigen Vermieter eingetreten, welche im Jahr
2010 mit der Beklagten den Mietvertrag bezlglich des Mietobjekts ... abgeschlossen
hatten (Anlage K1).

76

2) Nach dem Mietvertrag hat die Klagerin grundsétzlich einen Anspruch auf vollstidndige
Zahlung des vereinbarten Mietzinses sowie auf Entrichtung der vereinbarten
Betriebskostenvorauszahlung und Heizkostenvorauszahlung, vgl. 4 Nr. 1 des
Mietvertrages (Anlage K 1).

77

3) Allerdings ist zur Uberzeugung des Gerichts die Grundmiete (netto-Mietzins) in den
Zeitrdumen der vollstdndigen SchliefSung des Einzelhandelsgeschéftes der Beklagten,
also im Zeitraum vom 18.03.2020 bis 26.04.2020 sowie im Zeitraum vom 16.12.2020 bis
31.01.2021, von der Beklagten nur zur Hélfte zu bezahlen.

78

Voll zu zahlen ist die Miete von der Beklagten hingegen in den ZeitrAumen, in denen das
vermietete Einzelhandelsgeschéift wieder gedffnet war, infolge der Corona-
Schutzmafinahmen aber Beschrankungen des Betriebes (Maskenpflicht, Einhaltung der
Abstandsregeln, Hygienekonzept, Beschrankung des Zutrittes von Kunden) unterworfen
war, also im Zeitraum vom 27.04.2020 bis Ende Juli 2020. Auch sind die vertraglich
vereinbarten Betriebskosten - und Heizkostenvorauszahlungen von der Beklagten
wahrend der gesamten Dauer des Mietvertrages in vollem Umfang zu entrichten.



79

4) Die Beklagte ist nicht gemafs § 536 Abs. 1 Satz 1 BGB wegen eines Mangels der
Mietsache ganz oder teilweise von der Zahlung der Miete befreit (so aber LG Muinchen I,
Urteil vom 22.09.2020 - Az. 3 O 4495/20 -, COVuR 2020, 868; LG Kempten, Urteil vom
07.12.2020 - Az. 23 O 753/20 -, BeckRS 2020, 37736).

80

a) Das Landgericht Munchen I beruft sich insoweit bereits auf Entscheidungen des
Reichsgerichts seit 1913, wonach das Verbot der Offnung von Verkaufsstellen fir den
Einzelhandel einen Mangel der Mietsache im Sinne von § 536 Abs. 1 Satz 1 BGB
darstelle, weil die Tauglichkeit der Mietrdume fir den vertragsgemifSen Gebrauch
aufgehoben oder gemindert worden sei. Wegen der o6ffentlich-rechtlichen
Beschrankungen infolge der Corona-Pandemie habe das Mietobjekt nicht mehr zu dem
vertraglich vereinbarten Zweck genutzt werden kdénnen; deshalb sei die Voraussetzung
flr eine Mietminderung gegeben.

81

b) Zwar kénnen auch o6ffentlich - rechtliche Nutzungsbeschrankungen die Tauglichkeit
der Mietsache zu dem vertragsgeméafien Gebrauch mindern und damit einen Sachmangel
darstellen. Voraussetzung ist aber, dass die Beschrankungen der konkret vermieteten

Sache ihre Ursache gerade in deren Beschaffenheit und Beziehung zur Umwelt haben
(BGH NJW 2011, 3151 Rz. 9).

82

Durch hoheitliche MafSnahmen bewirkte Nutzungsbeschrankungen kénnen deshalb nur
dann einen Mangel begriinden, wenn sie unmittelbar mit der konkreten Beschaffenheit
und dem Zustand des konkreten Mietobjektes in Zusammenhang stehen (vgl. LG
Moénchengladbach, Urteil vom 02.11.2020 - 12 O 154/20 - BeckRS 2020, 30731 Rz. 18
m.w.N.).

83

c) Im vorliegenden Fall kntpften die hoheitlichen Mafsnahmen zur Einddmmung der
Pandemie aber nicht an dem konkreten Zustand der vermieteten Ladenflichen an,
vielmehr wurden im Zeitraum des ersten und zweiten Lockdowns in ganz Bayern
Einzelhandelsgeschéfte generell geschlossen, ohne dass es auf die individuell rAumliche
Ausgestaltung und Ausstattung (Verkaufsflachen, Hygienekonzept, ausreichende
Luftung ...) des einzelnen Ladens angekommen waére.

84

Die Schliefungsanordnungen zum Schutz der Bevodlkerung vor gesundheitlichen
Gefahren stellten somit nicht auf die konkreten baulichen Gegebenheiten der Mietsache
ab, sondern allgemein auf die Nutzungsart sowie den Umstand, dass in den betroffenen

Verkaufsrdumen Publikumsverkehr stattfindet und dass dies Infektionen beglnstigt
(Leo/Go6tz NZM 2020, 402).

85

d) Weil die Untersagung somit sdmtliche Einzelhandelsgeschéifte in Bayern betraf, in
denen Schuhe verkauft wurden, erfolgte die SchliefSung des Ladens der Beklagten also
nicht aufgrund individueller Besonderheiten des Mietobjekts (zum Beispiel
unzureichende Moglichkeit zur Luftung der Ladenfldchen), sodass ein Mangel der
Mietsache nach § 536 BGB nicht vorliegt (ebenso LG Monchengladbach, a.a.O., Rz. 14 ff;
LG Frankfurt am Main, BeckRS 2020, 26612 Rz. 18 ff; Leo/Go6tz NZM 202, 402, 403;
Sittner NOW 2020, 1169, 1171; Zehelein NZM 2020, 390, 391; Haublein/Muller, NZM
2020, 481, 484).

86



S) Der Mietvertrag ist auch nicht gemafs § 134 BGB nichtig wegen Verstofses gegen ein
Verbotsgesetz.

87

a) Zwar enthielten die ministeriellen Allgemeinverfligungen bzw. Verordnungen (Anlagen
B 1 bis B3 sowie Anlage B 5) jeweils das Verbot der Offnung von Ladengeschéften des
Einzelhandels, sodass auch das Schuhgeschéift der Beklagten von diesem Verbot
umfasst war.

88

Jedoch wurde hierdurch lediglich die Offnung des Geschéftes fiir den Publikumsverkehr
untersagt, in die Vertragsverhaltnisse zwischen Vermieter und Mieter wurde jedoch nicht
eingegriffen. Zudem richtete sich das jeweils ausgesprochene Verbot nicht gegen die
Mietsache als solche, sondern gegen die Beklagte als Mieterin und Betriebsinhaberin.

89

b) Die Betriebsuntersagungen aufgrund der Corona-Pandemie betreffen somit das
Verwendungsrisiko des Mieters, weil es insoweit nur auf die Art der Nutzung des
Mietobjekts und den dort stattfindenden Publikumsverkehr ankommt (vgl. LG
Monchengladbach, a.a.O., Rz. 26). Die Situation ist insoweit vergleichbar mit den
Einschrankungen, die mit dem Erlass der Nichtraucherschutzgesetze flur
Gaststéttenbetreiber verbunden waren (vgl. Sittner, NOW 2020, 1169, 1171).

90

c) Das Rauchverbot in 6ffentlichen Gaststatten beruhte nach Auffassung des BGH (Urteil
vom 13.07.2011, NJW 2011, 3151) nicht auf der konkreten Beschaffenheit des
betrachteten Lokals, sondern knuipfte an die betrieblichen Verhéltnisse, also auf die Art
und Weise der Betriebsfihrung des Mieters oder Pachters an.

91

d) Auch wenn im vorliegenden Fall das ausgesprochene Verbot der Offnung von
Geschéaften des Einzelhandels erheblich weiter geht als die mit den
Nichtraucherschutzgesetzen verbundenen Einschradnkungen, so setzt das Verbot
gleichermafien nicht beim Mietobjekt an, sondern bei der Art des dort gefiihrten
Betriebes. Schuhgeschéafte mufSten generell schliefSen; andere gewerbliche Mietobjekte
wie Arztpraxen, Buros, Lebensmittelldden, Apotheken etc. waren jedoch von der
SchlieBungsanordnung nicht betroffen. Es wurde also nicht die Uberlassung der
Mietsache durch die Kldgerin an die Beklagte verboten; nur die bisherige Nutzung als
Verkaufsraum durch die Beklagte wurde untersagt.

92

e) Deshalb fihrt die SchliefSfungsanordnung gegentiber der Beklagten nicht zu einer
Nichtigkeit des Mietvertrages zwischen den Parteien gemafs § 134 BGB wegen eines
Verstofdes gegen ein gesetzliches Verbot (ebenso LG Ménchengladbach a.a.O.. Rz. 24 ff).

93

6) Die Beklagte ist auch nicht gemafs § 326 Abs. 1 BGB von ihrer Leistungspflicht befreit
(vgl. LG Frankfurt a.M., Urteil vom 02.10.2020, BeckRS 2020, 26613; LG Heidelberg
COVuR 2020, 41).

94
7) Auch eine Unmoglichkeit der Gebrauchsgewdhrung im Sinne von § 275 Abs. 1 und
Abs. 2 BGB liegt nicht vor (vgl. LG Ménchengladbach a.a.O.. Rz. 29 ff).

95



8) Die Beklagte hat jedoch gemafs § 313 Abs. 1 BGB einen Anspruch auf
Vertragsanpassung fir die Zeitrdume, in denen sie das Mietobjekt wegen der
ministeriellen Schliefungsanordnungen vollstidndig geschlossen halten musste.

96

a) Die Vorschrift des § 313 Abs. 1 BGB ist im vorliegenden Fall anwendbar. Insbesondere
steht dem die im Zuge der Corona - Pandemie eingefiihrte Regelung des Artikels 240 § 2
EGBGB nicht entgegen. Dieser Regelung kann keine Sperrwirkung ein genommen
werden, da der Gesetzgeber den betroffenen Schuldnern nur einen zusétzlichen Schutz
bieten wollte, nicht aber die Rechte der Mieter verkurzen wollte (vgl. LG
Monchengladbach, a.a.O.., Rn 39; LG Munchen I, BeckRS 2021, 453 Rz. 53 ff; Zehelein,
NZM 2020, 393, 401; OLG Dresden, BeckRS 2021, 2461 Rz. 24).

97

Letztlich spricht auch die seit dem 31.12.2020 geltende Vorschrift des Artikels 240 § 7
EGBGB gegen eine Sperrwirkung von Art. 240 § EGBGB (vergleiche OLG Dresden,
a.a.0.).

98

b) Infolge des Auftretens der Corona - Pandemie und der dadurch veranlassten
staatlichen Schlieffungsanordnungen fUr Einzelhandelsgeschéafte trat jedoch eine
Stéorung der Geschéaftsgrundlage des zwischen den Parteien gultigen
Gewerberaummietvertrages ein, § 313 Abs. 1 BGB.

99

¢) Durch die mit Wirkung vom 31.12.2020 eingefiihrte Sonderregelung in Art. 240 § 7
EGBGB hat der Gesetzgeber im Bereich des Mietrechts die gesetzliche Vermutung
aufgestellt, dass sich ein Umstand im Sinne des § 313 Abs. 1 des Burgerlichen
Gesetzbuches, der zur Grundlage des Mietvertrags geworden ist, nach Vertragsschluss
schwerwiegend verdndert hat, wenn vermietete Rdume infolge staatlicher MafSnahmen
zur Bekdmpfung der COVID-19-Pandemie fir den Betrieb des Mieters nicht oder nur mit
erheblichen Einschrankungen verwendbar sind.

100

Allerdings ordnet diese Regelung lediglich die widerlegbare Vermutung einer
schwerwiegenden Verdnderung der Geschaftsgrundlage an; die weiteren
Voraussetzungen des § 313 Abs. 1 BGB wie insbesondere die Unzumutbarkeit des
Festhaltens am unverdnderten Vertrag werden davon nicht bertihrt (OLG Munchen NZM
2021, 226 Rz. 32).

101

d) Der Tatbestand der Stérung der Geschéftsgrundlage nach § 313 Abs. 1 BGB setzt ein
tatsdchliches Element, ein hypothetisches Element und ein normatives Element voraus
(vgl. OLG Dresden, BeckRS 2021, 2461 Rz. 33 ff).

e) Tatsachliches Element:

102

Die Geschaftsgrundlage wird gebildet durch die nicht zum eigentlichen Vertragsinhalt
erhobenen, bei Vertragsschluss aber zutage getretenen, dem Geschéftspartner
erkennbaren und von ihm nicht beanstandeten Vorstellungen der einen Partei oder die
gemeinsamen Vorstellungen beider Parteien vom Vorhandensein oder dem kunftigen
Eintritt bestimmter Umstande, sofern der Geschéftswille der Parteien auf diesen
Vorstellungen aufbaut (vgl. Palandt - Griineberg, BGB, 80. Aufl., § 313 Rz. 3 m.w.N.).

103



Zur Geschéftsgrundlage der Parteien als Vermieterin und Mieterin von Ladenrdumen zur
Nutzung als Schuhgeschéft gehdrte danach die Vorstellung, dass die vermieteten Radume
zum Verkauf von Schuhen genutzt werden kénnen. Dass es zu einer Pandemie mit
weitgehender Stilllegung des oOffentlichen Lebens und weitreichenden staatlichen
Eingriffen in das wirtschaftliche Leben kommen kénnte, lag vor dem Ausbruch der
Corona-Pandemie aufSerhalb der Vorstellungswelt der Parteien. Die Corona-Pandemie
fihrte zu einer fundamentalen und seit Jahrzehnten einzigartigen Umgestaltung der
zuvor bestehenden Lebensverhéltnisse; es liegt demnach eine Systemkrise und damit ein
Fall der Stéorung der ,,Grofdien Geschéaftsgrundlage® durch eine nachhaltige Erschiitterung
des sozialen und wirtschaftlichen Gefliges vor (vergleiche H&ublein/Muller NZM 2020,
481, 486; OLG Dresden a.a.O. Rz. 34).

104

Unter ,,GrofSer Geschéaftsgrundlage versteht man die dem Vertrag in der Regel zugrunde
liegende Erwartung, dass sich die wirtschaftlichen, politischen und sozialen
Rahmenbedingungen nicht grundlegend verdndern. Stérungen der Grofien
Geschéftsgrundlage sind beispielsweise Krieg, kriegsdhnliche Entwicklungen,
Wahrungsverfall, Epidemien oder andere fundamentalen Umwélzungen der politischen,
wirtschaftlichen oder sozialen Verhéltnisse (vergleiche Palandt - Grineberg, BGB, 80.
Aufl., § 313 Rz. 5).

105

Nicht zuletzt der neu geschaffene Art. 240 § 7 Abs. 1 EGBGB belegt zusétzlich, dass das
tatsdchliche Element fiir den Tatbestand der Stérung der Geschéftsgrundlage nach § 313
Abs. 1 BGB erfullt ist.

f) Hypothetisches Element:

106

Das hypothetische Element ist erfiillt, wenn die vertragsschliefSenden Parteien den
Vertrag nicht wieder mit einem anderen Inhalt geschlossen hatten, wenn sie die
Veranderung der Umstdnde, welche zur Geschéaftsgrundlage gehoéren, vorhergesehen
hatten. Erforderlich ist danach, dass zumindest eine Vertragspartei den Vertrag nicht
bzw. nicht mit diesem Inhalt abgeschlossen héatte, wenn sie den Wegfall der
Vertragsgrundlage vorhergesehen hatte (vergleiche OLG Dresden a.a.O. Rz. 35).

107

Im Rahmen der Stérung der grofSen Geschéaftsgrundlage ist das hypothetische Element
aber regelméafdig als erfullt anzusehen. Aus Sicht des Gerichts kann kein Zweifel daran
bestehen, dass die Beklagte, wenn sie die im Frihjahr 2020 eingetretene Pandemie-
Situation mit den damit einhergehenden Ladenschliefungen bereits bei
Vertragsabschluss vorhergesehen hatte, auf einer abweichenden Regelung in § 4 Nr. 1
des Mietvertrages hinsichtlich der Mietpreiszahlung bestanden héatte. Abzustellen ist
dabei auf den Zeitpunkt des Vertragsschlusses und auf verstindige, wirtschaftlich
denkende Vertragspartner. Diese hétten sich bei dem beide Vertragspartner
gleichermafien betreffenden und nicht zu beeinflussenden Risiko nicht einseitig
zugunsten eines Vertragspartners geeinigt (OLG Dresden a.a.O. Rz. 35). Héatte sich die
Vermieterin in diesem hypothetischen Fall nicht auf eine abweichende Regelung
hinsichtlich des Mietzinses flir den Fall einer langeren BetriebsschliefSung infolge einer
Pandemie eingelassen, héatte die Beklagte den Mietvertrag zu diesen Konditionen
offensichtlich nicht abgeschlossen.

108
Das hypothetische Element des § 313 Abs. 1 BGB ist damit im vorliegenden Fall
ebenfalls erfullt.



g) Normatives Element:

109

Das normative Element des § 313 Abs. 1 BGB ist erfullt, wenn die wesentliche
Verdnderung der zur Geschéftsgrundlage gehdérenden Umstidnde nicht in den
Risikobereich einer der Parteien fallt und ein Festhalten am Vertrag einer der Parteien
nicht zuzumuten ist.

110

aa) Fur die Frage, ob der Mieter nach § 313 Abs. 1 BGB eine Vertragsanpassung infolge
der BetriebsschliefSfungen verlangen kann, ist die gesetzliche Risikoverteilung zwischen
den Mietvertragsparteien von erheblicher Bedeutung. Nach der gesetzlichen Regelung
tragt der Vermieter grundsétzlich das Risiko der Gebrauchstauglichkeit des Mietobjekts
(8 535 Abs. 1 Satz 2 BGB), der Mieter hingegen das Verwendungs- und das Ertragsrisiko
der Mietsache, § 537 Abs. 1 Satz 1 BGB. Wenn es um verdnderte Umstidnde geht, die
nach den vertraglichen Vereinbarungen in den Risikobereich nur einer der beiden
Parteien fallen, ist eine Vertragsanpassung nach § 313 Abs. 1 BGB regelméfsig nicht
moéglich.

111

bb) Die Klagepartei argumentiert im vorliegenden Fall damit, dass das Risiko der
vertraglich vorausgesetzten Verwendung des Mietobjektes sowie die damit verbundene
Moéglichkeit zur Generierung von Umsétzen allein in die Risikosphare der Beklagten falle
und deshalb der Mietzins auch im Fall der GeschéftsschlieRung weiterhin in vollem
Umfang zu bezahlen sei.

112

cc) Diese Argumentation greift aber nach Uberzeugung des Gerichtes zumindest im Fall
der vollstidndigen BetriebsschliefSung tiber mehrere Wochen zu kurz, weil es in diesem
Fall nicht mehr um das normale, vom Mieter zu tragende Risiko der
Gebrauchstauglichkeit bzw. der Verwendung des Mietobjektes handelt. Vielmehr handelt
es sich bei den von den staatlichen Stellen angeordneten SchliefSungen der
Einzelhandelsgeschéfte im Zuge der Corona-Pandemie um atypische, aufiergewthnliche
und unvorhersehbare Ereignisse. Das unternehmerische Risiko, mit den Mietobjekt
Umsétze zu generieren und durch den Verkauf von Waren Gewinne zu erzielen, setzt
namlich voraus, dass der Mieter im Mietobjekt entsprechend dem vertraglich
vereinbarten Zweck unternehmerisch tétig werden kann. Dieses Risiko ist also gar nicht
betroffen, wenn dem Mieter diese Moglichkeit zur gewerblichen Nutzung des Mietobjekts
ganzlich verschlossen bleibt (vgl. OLG Dresden a.a.O.. Rz. 27).

113

dd) Auch in den Gesetzesmaterialien zu Art. 240 § 7 EGBGB (Bundestags-Drucksache
19/25322 = Anlage K 16) ist zu lesen (Seite 21, zweiter Absatz):

114

Es ist allerdings davon auszugehen, dass ohne entsprechende vertragliche Regelungen
Belastungen infolge staatlicher Mafinahmen zur Bekdmpfung der COVID - 19 - Pandemie
regelméafdig weder der Sphére des Vermieters noch des Mieters zuzuordnen sind.

115

Deshalb stellt aus Sicht des Gerichts die vollstdndige BetriebsschliefSung wegen der
Corona-Pandemie im Zeitraum vom 16.03.2020 bis 27.04.2020 sowie wahrend des
zweiten Lockdowns vom 16.12.2020 bis 31.01.2021 kein Risiko dar, dass nach der
Wertung des Gesetzgebers einseitig nur von einer Vertragspartei, in diesem Falle von der
Beklagten als Mieterin, zu tragen wére.

116



ee) Von entscheidender Bedeutung ist daher die Frage, unter welchen Voraussetzungen
der Beklagten unter Berlcksichtigung samtlicher Umstédnde des Einzelfalls das
Festhalten am unverdnderten Vertrag zugemutet werden kann.

117

Auch zur Frage der Zumutbarkeit wird in den Gesetzesmaterialien zu Art. 240 § 7
EGBGB (Anlage K 16) Ausfihrungen enthalten:

118

Im Rahmen der Zumutbarkeit wird hier von Bedeutung sein, wie stark sich die
staatlichen Beschrankungen auf den Betrieb des Mieters auswirken. Ein Indiz fir starke
Beeintrachtigungen kann in erheblich zuriickgegangenen Umsatzen, zum Beispiel im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum, liegen. Zu bertcksichtigen sein wird auch, ob der
Mieter Offentliche oder sonstige Zuschtisse erhalten hat, mit denen er die Umsatzausfille
infolge staatlicher Beschrankungen jedenfalls teilweise kompensieren kann, und ob er
Aufwendungen erspart hat, weil er etwa Kurzarbeit angemeldet hat oder der
Wareneinkauf weggefallen ist. Entscheidend sind die Umstdnde des Einzelfalls. § 313
BGB gewéhrt keine Uberkompensation.

119

Schliefflich bleibt auch die Rechtsfolge des § 313 Abs. 1 BGB unberthrt.
Vertragsanpassung kann nur im angemessenen Umfang begehrt werden. Es kann nur
diejenige Rechtsfolge begehrt werden, welche die schutzwlirdigen Interesse beider
Vertragsteile in ein angemessenes Gleichgewicht bringt. Es hangt daher immer vom
jeweiligen Einzelfall ab, ob fir den Zeitraum, in dem ein Betrieb von einer staatlichen
Mafinahme betroffen ist, zum Beispiel eine Stundung oder Anpassung der Miethdhe, eine
Verringerung der angemieteten Flache bei gleichzeitiger Herabsetzung der Miete oder
auch die Aufhebung des Vertrages angemessen ist.

120

ff) Aus Sicht des Gerichts ist im vorliegenden Fall der Beklagten die Zahlung der in § 4
Nr. 1 des Mietvertrages vereinbarten Grundmiete (Nettomietzins) auch wahrend der
Zeiten der vollstdndigen Betriebsschliefungen vom 18.03.2020 bis 26.04.2020 sowie
vom 16.12.2020 bis 31.01.2021 nicht zuzumuten.

121

In diesen Zeiten des Lockdowns bestand ndmlich eine extreme Aquivalenzstérung im
Verhéltnis zwischen Leistung der Kligerin einerseits (Uberlassung des Mietobjektes zur
Nutzung durch die Beklagte) und Gegenleistung der Beklagten andererseits (Zahlung des
Mietzinses und der Nebenkostenvorauszahlungen).

122

Wahrend der BetriebsschlieSfungen war das Mietobjekt fiir die Beklagte zum vertraglich
zugrundegelegten Zweck (Betrieb eines Ladengeschéftes zum Verkauf von Schuhen)
Uberhaupt nicht mehr nutzbar; die von der Beklagten erzielten Umsétze gingen auf Null
zurlick. Die Aquivalenz zwischen Leistung und Gegenleistung ist also in diesen Zeiten
grundlegend gestoért. Mit der massiven Stérung dieses Aquivalenzverhiltnisses durch die
Pandemie ist aus Sicht des Gerichts bereits eine so schwerwiegende Anderung
eingetreten, dass eine Neuregelung der vertraglichen Bedingungen dem Grunde nach
vorzunehmen und beiden Parteien in der Regel auch zuzumuten ist (vgl. Rémermann,
NJW 2021, 265, 268).

123

gg) Die Unzumutbarkeit der Festhaltung am bestehenden Vertrag hat also beim
Verhaltnis zwischen Leistung und Gegenleistung anzusetzen, und zwar zum Zeitpunkt
der monatlichen Zahlungspflicht gemafs § 4 Nr. 1 des Mietvertrages, der eine Zahlung



des monatlich zu zahlenden Mietzinses nebst Betriebskosten-/Heizkosten-
Vorauszahlungen zum 3. Werktag eines jeden Monats vorsieht.

124

Der Beklagten war eine Zahlung der vollen Miete fir den Monat April 2020 zum 3.
Werktag des Monats nicht zuzumuten, dazu diesem Zeitpunkt bereits feststand, dass
das Mietobjekt noch fir mehrere Wochen geschlossen bleiben musste.

125

Im Falle einer Stérung der grofen Geschéftsgrundlage fiihrt dies aber, wenn die Stérung
Uber einen Monat andauert, regelméafdsig zur Anpassung des Mietvertrages geméfs § 313
Abs. 1 BGB dahin, dass die vertraglich vereinbarte Kaltmiete flir den Zeitraum der
Schlieffungsanordnung auf 50 % reduziert wird (vergleiche OLG Dresden, BeckRS 2021,
2461; LG Monchengladbach, BeckRS 2020, 30731; Haublein/Muller NZM 2020, 481,
492; Zehelein NZM 2020, 390; Palandt-Weidenkaff, BGB, 80. Auflage, § 313 Rz. 37a).

126

hh) Diese Quote entspricht der Rechtsprechung des BGH bei vertraglichen
Zweckstérungen in der Vergangenheit:

127

So hat der BGH in seinem Urteil vom 23.11.1989 - VII ZR 60/89 -, NJW 1990, 572 die
Hotel-Stornokosten bei einer Absage einer Reise vor Reisebeginn wegen nicht
vorhersehbarer héherer Gewalt (Reaktorunfall in Tschernobyl) halftig zwischen dem
Klager (Omnibusreiseunternehmer) und dem Beklagten (Lehrer eines Gymnasiums, der
eine Klassenfahrt nach Prag gebucht hatte), aufgeteilt.

128

Der BGH sah hier die Absage der Reise vor Reisebeginn wegen hoherer Gewalt als einen
Fall des Wegfalls der Geschaftsgrundlage an, bei welcher gemafs § 242 BGB
grundsétzlich der Inhalt den verdnderten Umstdnden anzupassen sei. Die Entscheidung
betraf Stornokosten von gerade einmal 5.123,20 DM, welche die Vorinstanz allein dem
Beklagten auferlegt hatte. Sie demonstriert damit in aller Deutlichkeit, dass eine
Vertragsanpassung nicht erst in extremen Ausnahmefillen (Gefahr der Insolvenz des
Schuldners, Existenzgefdhrdung etc). in Betracht kommt und die Voraussetzungen flr
das Uberschreiten einer ,,Opfergrenze“ nicht tiberspannt werden dtirfen, etwa indem eine
Existenzgefahrdung des Vertragspartners vorausgesetzt wird.

129

In dhnlicher Weise hat das Oberlandesgericht Karlsruhe im Urteil vom 15.05.1992 (NJW
1992, 3176, 3177) entschieden: Hier konnte aus Sicherheitsgriinden eine
gemeindeeigene Halle nach Ausbruch des Golfkrieges nicht wie vorgesehen fur eine
Faschingsveranstaltung genutzt werden. Das OLG Karlsruhe sah darin einen Wegfall der
Geschéftsgrundlage fir den Musikveranstaltungsvertrag und entschied, dass jede Partei
ihre finanziellen Ausfalle selbst zu tragen habe. Es verstofse gegen Treu und Glauben,
den von keiner Partei zu vertretenden Verlust infolge der Absage der Veranstaltung
einseitig nur einer Partei aufzuerlegen. Auch diese Entscheidung zeigt deutlich, dass an
die Unzumutbarkeit der Leistungserbringung keine tiberzogenen Anforderungen gestellt
werden durfen; die Frage, ob die veranstaltenden Vereine bei vollstédndiger Zahlung der
Miete fir die Halle in finanzielle Schieflage geraten wilirden oder in ihrer Existenz
gefahrdet wiirden, wurde in der Entscheidung nicht einmal thematisiert. Umso mehr
erstaunt es, dass das OLG Karlsruhe im Urteil vom 24.02.2021, 7 U 109/29, juris fur die
Frage der Unzumutbarkeit nunmehr deutlich strengere Mafistdbe fur die
Unzumutbarkeit (ExistenzgefiAhrdung oder schwere Beeintrachtigung des
wirtschaftlichen Fortkommens) anlegt (dort Rz. 24).

130



ii) Aus Sicht des Gerichts ist die Reduzierung des Mietzinses wahrend der Zeit der
vollstdndigen Schlieffung des Schuhgeschéfts der Beklagten auf 50 % auch deshalb
gerechtfertigt, weil die Beklagte ausweislich der vorgelegten Umsatzzahlen bereits seit
mehreren Jahren das Mietobjekt nicht mehr rentabel betreiben konnte. Die mit dem
Mietobjekt erzielten Umsatze beliefen sich ausweislich der Anlage B4 beispielsweise im
Zeitraum April bis Juli 2018 auf ... € bis maximal ... € im Zeitraum April bis Juli 2019
auf ... € bis maximal ... €.

131

Dem stand aber eine monatlich zuletzt geschuldete Miete von ... € brutto zuzlglich
Betriebskosten-/Heizkostenvorauszahlung von monatlich ... € gegentiber. Berticksichtigt
man, dass fur die Beklagte weitere Kostenfaktoren wie Wareneinkauf oder
Personalkosten hinzukommen, hat die Beklagte mit dem Schuhgeschéaft bereits seit
Jahren erhebliche Verluste erzielt.

132

Angesichts der bereits seit Jahren mit dem Mietobjekt erwirtschafteten Verluste bestand
fir die Beklagenpartei auch nicht die Méglichkeit, Ricklagen zur Abfederung weiterer
UmsatzeinbufSen zu bilden (zur Mafigeblichkeit dieses Kriteriums im Rahmen der
Gesamtbetrachtung vgl. OLG Mtunchen, Beschluss vom 17.02.2021, 32 U 6358/20,
juris, Rz. 37).

133

jj) Auch die Klagepartei spricht davon, dass die vorgelegten Umsatzzahlen zeigten, dass
die streitgegensténdliche Filiale von der Beklagten offensichtlich bereits seit Jahren vollig
unwirtschaftlich betrieben worden sei; ziehe man vom Umsatz noch Lohn-, Mietkosten
und die Kosten fuir den Wareneinkauf etc. ab, durfte die Beklagte die
streitgegensténdliche Filiale bereits jahrelang mit Verlusten betrieben habe. Bei dieser
Ertragslage ist es aber geradezu zynisch, der Beklagten zusétzlich noch die Bildung von
Rucklagen abzuverlangen.

134

kk) Offensichtlich war die Beklagte aber tiber Jahre vertragstreu und hat den Mietzins in
voller Hohe gezahlt, obwohl das Mietobjekt erhebliche Verluste abwarf. Trotz dieser fur
sie unbefriedigenden und langer anhaltenden Ertragslage hat die Beklagte aber
offensichtlich keine Vertragsanpassung verlangt und vor Marz 2020 keine Herabsetzung
der Miete gefordert. Die Entwicklung des mit dem Mietobjekt erzielten Umsatzes zeigt,
dass die im Jahr 2010 vereinbarte Miete mit zuséatzlicher Wertsicherungsvereinbarung
(88 4 und 15 des Mietvertrages) aus Sicht der Beklagten im Nachhinein zu hoch war und
die Beklagte bei dieser Miethéhe den gemieteten Laden auf Dauer nicht rentabel
betreiben konnte.

135

II) Gerade angesichts der ohnehin unbefriedigenden Ertragslage, aufgrund derer die
Beklagte bereits seit Jahren Verluste aufgrund der hohen Mietzinszahlungen fir das
Mietobjekt hinzunehmen hatte, durfte die Beklagte in der Extremsituation der
vollstdndigen Betriebsschlieffungen auf ein Entgegenkommen des Vertragspartners in
Bezug auf die Hohe des Mietzinses nach Treu und Glauben vertrauen. Es war ihr
angesichts der ohnehin schon seit lAngerem unbefriedigenden Ertragslage des Geschéfts
nicht zuzumuten, nunmehr auch noch in Zeiten der vollstédndigen BetriebsschlieRungen
volle Miete bezahlen zu muissen, obwohl diese nicht in den Risikobereich der Beklagten
fielen.

136
mm) Dass die Beklagte Kompensationen in Form staatlicher Hilfen erhalten hatte,
konnte nicht festgestellt werden. Das erhaltene Kurzarbeitergeld diente gemafs § 1 SGB X



als MafSnahme zur sicherung von Arbeitspldtzen nach dem Willen des Gesetzgebers in
erster Linie dem Zweck, dass betriebsbedingte Kiindigungen der Arbeitnehmer der
Beklagten verhindert werden. Das Kurzarbeitergeld schiitzt mithin die an Arbeitnehmer
nur mittelbar die Beklagte als Unternehmerin, auch wenn die Beklagte als
Arbeitgeberinnen mittelbar von einem Anspruch auf Entgeltfortzahlung befreit wird. Eine
nennenswerte Kompensation fiir die Schliefung des Betriebs ist aber in der Leistung
Kurzarbeitergeld zur Uberzeugung des Gerichts nicht gegeben, erst recht nicht eine
Uberkompensation. Die Zahlung von Kurzarbeitergeld allein &ndert demnach nichts an
der Unzumutbarkeit der Belastung durch die vollstdndige Mietzahlung (ebenso KG, Urteil
vom 01.04.2021, BeckRS 2021, 8005 Rz. 48).

137

nn) Soweit die Kldgerin der Beklagten vorwirft, sie habe es pflichtwidrig unterlassen, eine
BetriebsschliefSfungsversicherung abzuschlieffen, so ist darauf hinzuweisen, dass das
derzeit gerade sehr viele Klagen von Gewerbetreibenden gegen ihre Versicherung bei den
Gerichten anhéngig sind, weil die Versicherer sich regelmaf’ig weigern, eine
BetriebsschliefSfung aufgrund der Krise als versichertes Risiko anzusehen (vergleiche
hierzu die Kommentierung von Armbrister in Prdélss/Martin,
Versicherungsvertragsgesetz, 31. Aufl., Anhang zu den FBUB;
BetriebsschliefSfungsversicherung und COVID-19; Ordnungsnummer 180).

138

Diese Rechtsauffassung ist im Ubrigen inzwischen von mehreren Oberlandesgerichten
bestatigt worden (vergleiche nur OLG Schleswig, BeckRS 2021, 10595; OLG Stuttgart, r
+ s 2021, 139; OLG Oldenburg, BeckRS 2021, 11123); auch die Instanzgerichte weisen
die Klagen auf Zahlung einer Versicherungsleistung aus einer
BetriebsschliefSungsversicherung in weit Uberwiegendem Umfang ab. Vor. diesem
Hintergrund erscheint es geradezu grotesk, wenn die Klagepartei der Beklagten vorwirft,
sie habe den Abschluss einer BetriebsschliefSungsversicherung unterlassen bzw. dazu
nicht vorgetragen.

139

00) Auch die Tatsache, dass es sich bei der Beklagten um das Unternehmen mit den ...
eisten Schuhldden in Deutschland und damit um ein besonders leistungsstarkes
Unternehmen handle, &ndert an der Einschatzung des Gerichts nichts. Die Beklagte hat
zu Recht darauf hingewiesen, dass nicht nur die streitgegensténdliche Filiale in der ...
geschlossen werden musste, sondern dass wegen der Pandemie zeitgleich insgesamt ...
Filialen in ganz Deutschland geschlossen werden mussten. Gerade weil die Beklagte
offensichtlich nicht nur auf den Internethandel setzt, sondern Schuhe nach wie vor auch
bundesweit in einer Vielzahl fldchendeckend vorhandener Einzelhandelsgeschéfte
verkauft, spricht dafiir, dass die Beklagte als ...tgréfSter Schuhfilialist in besonderem
Mafie von den BetriebsschlieRungen in Mitleidenschaft gezogen worden ist. Zudem kann
die fir den Einzelhandel (retail) vorgesehene Ware zumindest nach dem Vortrag der
Beklagten nicht Uber die Internetplattform Z... verkauft werden. Nachvollziehbar ist fur
das Gericht auch der Vortrag der Beklagten, dass der Wareneinkauf bereits mit einem
Vorlauf von mehreren Monaten erfolge und deshalb der Gesichtspunkt der gesunkenen
waren Eink&ufe nicht betrachtlich ins Gewicht falle. Die Verluste der Beklagten durch
die Betriebsschliefungen sind daher nicht durch Einsparungen oder staatliche
UnterstiitzungsmafSnahmen kompensiert worden.

140

pp) Aus diesem Grunde ist zu Uberzeugung des Gerichts also auch das normative
Element des § 313 Abs. 1 BGB im vorliegenden Falle zu bejahen. Der Beklagten ist die
vollstdndige Zahlung des Mietzinses in den Zeiten der vollstadndigen
BetriebsschliefSungen nicht zuzumuten; vielmehr sind die negativen finanziellen



Auswirkungen der Corona-Mafinahmen insoweit in gleichem Mafse von beiden Parteien
solidarisch zu tragen (so auch KG, Urteil vom 01.04.2021, BeckRS 2021, 8005 Rz. 46).

141

9) Anders verhalt es sich jedoch in den Zeiten, in denen das Schuhgeschéaft der
Beklagten wieder 6ffnen konnte, aber Beschrankungen (insbesondere was die Zahl der
Kunden, die das Geschéaft betreten durften) unterworfen war.

142
Dies betrifft im vorliegenden Fall den Zeitraum vom 27.04.2020 bis Ende Juli 2020.

143

In diesem Fall tragt nach der gesetzlichen Risikoverteilung zumindest in der Regel der
Mieter das Verwendungsrisiko. Insbesondere ist hier noch einmal darauf hinzuweisen,
dass wir die Einschrankungen, die mit dem Erlass der Nichtraucherschutzgesetze flr
Gaststattenbetreiber verbunden war, allein der Mieter das Risiko zu tragen hatte (BGH
NJW 2011, 3151). Die Risiken solcher mehr oder weniger weitgehenden
Einschrankungen, die zu keiner vollstindigen Betriebsuntersagung fiithren, muss
demnach grundséatzlich der Mieter alleine tragen (so auch LG Ménchengladbach, BeckRS
2020, 30731 Rz. 60).

144

Zudem ist ab dem Zeitpunkt der erneuten Betriebs6ffnung auch unklar, ob sich die
fortbestehenden Beschrankungen nachteilig ausgewirkt und fiir den Umsatzriickgang in
diesen Monaten ausschlaggebend waren; auch andere Faktoren koénnen fiar den
Umsatzrickgang insoweit mafigeblich sind (zum Beispiel: gedndertes
Verbraucherverhalten, vermehrter Kauf von Schuhen Uber das Internet; mangelnde
Attraktivitdit der Einkaufsstrafse oder des angebotenen Sortiments; verdnderte
Konkurrenzsituation).

145

Somit hat die Beklagte mit der Betriebs6ffnung ab dem 27.03.2020 trotz der
fortbestehenden Beschriankungen des Schuhverkaufs den vollen Mietzins zu entrichten,
wenngleich nach den oben zitierten Gesetzesmaterialien grundséatzlich bereits
Umsatzriickgdnge zu einer Anpassung des Vertrages nach § 313 Abs. 1 BGB fiihren
kénnen.

146

10) Auch die Erbringung der Betriebskosten- und Heizkostenvorauszahlung war der
Beklagten wahrend der gesamten Dauer des Mietvertrages (also auch wahrend des
Zeitraums der Betriebsschlieffungen) zuzumuten.

147

Insoweit ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei diesen Vorauszahlungen lediglich um
Nebenforderungen handelt, die vom Umfang her lediglich 12,6 % des geschuldeten
Mietzinses ausmachen. Zudem erfolgt bei diesen Vorauszahlungen am Jahresende eine
Betriebskostenabrechnung, bei der zu viel gezahlte Vorschiisse der Beklagten ohnehin
wieder zuruckerstattet werden. Das Gericht teilt insoweit ausnahmsweise einmal nicht
die Auffassung des Landgerichts Ménchengladbach (Urteil vom 02.11.2020, BeckRS
2020, 30731 Rz. 40), wonach die halftige Teilung auch fir verbrauchsunabhingige
Betriebskosten gelte und nur die verbrauchsabhéingigen Betriebskosten vom Mieter
vollstdndig zu tragen seien. Diese differenzierende Losung wurde ohnehin erheblichen
burokratischen Berechnungsaufwand fiir die Parteien auslésen, welcher angesichts des
relativ geringen Betrages der zu leistenden Vorauszahlungen unverhéltnismafig ist.

148



Aus diesem Grund hélt es das Gericht nicht fir unzumutbar, dass die Beklagte auch fur
den Monat April 2020 die Betriebskosten- und Heizkostenvorauszahlungen in Héhe von
... € leistet.

149

11) Unter Zugrundelegung dieser MafSstdbe ergibt sich fir den Monat Marz 2020, fur
welchen die Beklagte die monatliche Miete von 2... € vollstdndig bezahlt hat, folgende
Berechnung:

150

Im Marz 2020 war das Ladengeschéft an 14 von 31 Tagen vollstdndig geschlossen,
namlich vom 18.03.2020 bis 31.03.2020.

151

Demnach ist die geschuldete Miete fir 17 Tage vollstdndig zu bezahlen. Dies ergibt,
ausgehend von einem Betrag von ... €, geteilt durch 31, multipliziert mit 17 einen Betrag
von ... €.

152

Fur die 14 Tage der SchliefRung ist jeweils die Halfte des Mietzinses zu bezahlen. Dies
ergibt, ausgehend von einem Betrag von ... €, geteilt durch 31, multipliziert mit 14 und
geteilt durch 2 einen Betrag von ... €.

153
Die fur Marz 2020 geschuldete Miete belauft sich demnach auf ... € (1...).

154
Demnach ergibt sich eine Uberzahlung von Miete fiir den Monat Mérz durch die Beklagte
in Hohe von ... €.

155

12) Fuar den Monat April 2020 ergibt sich folgende Berechnung:

156

Im April 2020 war das Ladengeschéft an 26 von 30 Tagen geschlossen; nur an 4 Tagen
bestand keine behoérdliche SchliefSungsanordnung mehr fort.

157

Demnach ist die geschuldete Miete fir 4 Tage vollstdndig zu bezahlen. Dies ergibt,
ausgehend von einem Betrag von ... €, geteilt durch 30, multipliziert mit 4 einen Betrag
von ... €.

158

Fur die 26 Tage der SchliefSfung ist der Mietzins zur Halfte zu bezahlen. Dies ergibt,
ausgehend von einem Betrag von ... €, geteilt durch 30, multipliziert mit 4 und geteilt
durch 2 einen Betrag von ...7 €.

159
Die fur April 2020 geschuldete Miete belauft sich demnach auf ....

160

Zieht man wegen der erklarten Aufrechnung der Beklagten von diesem Betrag die
Uberzahlung aus dem Maéarz 2020 in Héhe von ... € ab, so verbleibt eine geschuldete
Mietzinszahlung in Héhe von ... €.

161
Hinzu kommt die geschuldete Betriebskosten - Heizkostenvorauszahlung fiir den Monat
April 2020 in Hoéhe von ... €, die von der Beklagten ebenfalls nicht entrichtet wurde.



162
Insgesamt hat die Beklagte somit flir den Monat April 2020 eine Gesamtleistung in Hohe

von ... € (Miete in Héhe von ... + Nebenkostenvorauszahlung in Héhe von ... €) zu
erbringen.
163

13) Fur die Monate Mai und Juni 2020 hat die Beklagte jeweils den vollen, noch
ausstehenden Mietzins von jeweils ... € zu entrichten, da in diesen Monaten das Geschéaft
wieder fur den Publikumsverkehr gedffnet war.

164
14) Fur den Monat Juli 2020 hat die Beklagte den wegen der Umsatzsteuersenkung
reduzierten Mietzins in Hohe von ... € zu entrichten.

165
15) Im Dezember 2020 war das Ladengeschaft vom 16.12.2020 bis 31.12.2020, somit an
16 Tagen, vollstadndig geschlossen.

166
Fur die verbleibenden 15 Tage ergibt sich ein zu zahlende Mietzins von ... € (Berechnung:
wegen der Umsatzsteuersenkung reduzierter Mietzins von ... €, geteilt durch 31,

multipliziert mit 15 = ... €).

167

Fur die 16 Tage der Betriebsschlieffung im Dezember 2020 ergibt sich eine zu zahlende
Miete in Héhe von ... € (Berechnung: Mietzins von ... €, geteilt durch 31, multipliziert mit
16 und geteilt durch 2 = ....

168
Somit betragt die geschuldete Miete fir Dezember 2020 insgesamt ... + ... €).

169
Da die Beklagte im Voraus aber den vollen Mietzins von ... € entrichtet hat, ergibt sich
eine Uberzahlung in Héhe von ... €.

170
16) Im Januar 2021 war das Ladengeschéift an s&mtlichen 31 Tagen vollstdndig
geschlossen.

171
Deshalb ergibt sich fur Januar 2021 folgende Berechnung: Mietzins ...9 € (erneut mit

Umsatzsteuersatz von 19 %), geteilt durch 2 (wegen Schlieffung nur halftiger Betrag) = ...
€.

172
Hiervon ist infolge der erkldrten Aufrechnung durch die Beklagte die Uberzahlung von
Miete fiir den Monat Dezember 2020 in Héhe von ... € abzuziehen.

173
Es verbleibt somit ein restlicher Mietzinsanspruch fir Januar 2021 in Hohe von ... €.

174
17) Eine Addition der noch ausstehenden finf Monatsmieten bzw. der fir April 2020
zusitzlich ausstehenden Nebenkostenvorauszahlung ergibt einen Gesamtbetrag von ... €



175

a) Diese Hauptsacheforderung ist der Klagepartei nebst Zinsen ab dem jeweiligen
Falligkeitszeitpunkt der einzelnen Mietzinsforderungen zuzusprechen. Hierbei war
hinsichtlich der geschuldeten Mietzinszahlungen einerseits und der
Betriebskostenvorauszahlung andererseits zu differenzieren: bezliglich der
Mietzinszahlungen besteht ein Anspruch auf Zinsen in Héhe von 9 Prozentpunkten tiber
dem Basiszinssatz gemafd § 288 Abs. 2 BGB, beziiglich der Betriebskostenvorauszahlung
aber nur in Hohe von 5 Prozentpunkten Uiber dem Basiszinssatz gemafd § 288 Abs. 1 Satz
2 BGB, weil dieser Anspruch keine Entgeltforderung im Sinne von § 288 Abs. 2 BGB
darstellt, vgl. LG Ménchengladbach, a.a.O., Rz. 70.
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b) Aus diesem Grund sind auch die Zinsen fir die verspéatet erst am 17.06.2020
geleistete Betriebskosten-/Heizkostenvorauszahlung fir Mai 2020 (Verzugszeitraum vom
04.05.2020 bis 17.06.2020), welche die Klagepartei in Ziffer II der Klageschrift mit ... €
beziffert hat, von der Klagepartei fehlerhaft unter Zugrundelegung eines Zinssatzes von 9
Prozentpunkten Uber Basiszinssatz berechnet worden. Unter Zugrundelegung eines
Zinssatzes von 5 Prozentpunkten tiber dem Basiszinssatz (d.h. Verzinsung des Betrages
in Hohe von ... € mit 4,12 % fir 145 Tage) ergibt sich ein Betrag von ... €.
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Diesen hat das Gericht in Ziffer 2 des Tenors zugesprochen.
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18) Zudem sind der Klagepartei aus diesen Betrag vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten,
berechnet aus einer bei Klageerhebung bestehenden Hauptsacheforderung von ... €

zuzusprechen (Miete April 2020: 9... €; Nebenkostenvorauszahlung April 2020: ... €;
Miete fir Mai und Juni 2020: jeweils 2...9 €). Unter Zugrundelegung einer 1,3
Geschaftsgebtiihr gem. Nr. 2300, 1008 VV RVG und der Auslagenpauschale von 20 €
gem. Nr. 7001 und 7002 VV RVG aus einem fiktiven Streitwert von ...7 € ergibt dies
einen Gesamtbetrag von ....
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Im Ubrigen ist die Klage abzuweisen.
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19) Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 Abs. 1 Satz 1 ZPO; die Kostenquote
entspricht dem Mafl des jeweiligen Obsiegens bzw. Unterliegens der Parteien. Die
Entscheidung tiber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 709 S. 2 ZPO.



