LG Munchen |, Endurteil v. 20.01.2021 — 15 O 6089/20

Titel:
Keine Vertragsanpassung gemaf § 313 Abs. 1 BGB bei Verpflichtung zum Abschluss einer
Betriebsunterbrechungsversicherung

Normenkette:
BGB § 313 Abs. 1, § 326 Abs. 1 S. 1, § 536 Abs. 1

Leitsatze:

1. Die Untersagung des Gaststattenbetriebes durch Aligemeinverfiigung im Zuge der Corona-Pandemie,
begriindet keinen Mangel der Mietsache. (Rn. 16 — 21) (redaktioneller Leitsatz)

2. Hat der Mieter der Gaststattenraume die vertragliche Verpflichtung iibernommen, eine
Betriebsunterbrechungsversicherung abzuschlieen, so besteht auch keine Anspruch auf
Vertragsanpassung nach § 313 Abs. 1 BGB, da der Mieter damit das Verwendungsrisiko vertraglich
Ubernommen hat. (Rn. 27 — 30) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Betriebsuntersagung, Corona, Vertragsanpassung, Betriebsunterbrechungsversicherung,
Verwendungsrisiko, Mangel

Fundstellen:

GE 2021, 823

LSK 2021, 6812
BeckRS 2021, 6812

Tenor

1. Die Klage wird abgewiesen.
2. Die Klagerin hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Klagerin kann die Vollstreckung der Beklagten durch
Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des aufgrund des Urteils vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn
nicht die Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in Héhe von 110 % des zu vollstreckenden Betrags
leistet.

Beschluss

Der Streitwert wird auf 5.668,18 € festgesetzt.
Tatbestand

1
Die Klagerin begehrt die Feststellung, dass sie aufgrund der Covid-19-Pandemie nicht verpflichtet ist, fur
den Monat April 2020 die Miete fiir einen Gewerberaum zu bezahlen.

2

Die Klagerin mietete mit Vertrag vom 25.08.2011 von der Rechtsvorgangerin der Beklagten eine
Gastronomieflache im 1. Obergeschoss samt Lagerflache im 1. Untergeschoss des Anwesens ..., in
Munchen.

3
Der Mietvertrag ist Uberschrieben mit ,Mietvertrag tber Gastronomieflachen” (Anlage K 1).

4
In § 2 des Mietvertrages heifdt es (auszugsweise):



.Das Mietobjekt wird ausschliellich zum Zweck der Nutzung als gastronomischer Betrieb mit der in Anlage
9 enthaltenen Sortimentsbeschreibung vermietet (Mietzweck). Das Risiko, das Mietobjekt zu dem
angestrebten Zweck verwenden zu kénnen, tragt die Mieterin. [...]°

5
Anlage 9 lautet (auszugsweise):

LAuf der Gastronomieflache wird ein systemgastronomisches ... Konzept realisiert.

Das Take-away Angebot ist dem Standort entsprechend stark in den Vordergrund zu riicken. Der Verkauf
von Alkohol ist erlaubt. [...]*

6
Gemal § 12 Abs. 1 lit. c) des Mietvertrages war die Klagerin verpflichtet, eine
Betriebsunterbrechungsversicherung abzuschlie3en.

7

Mit Allgemeinverfigung des Bayerischen Staatsministeriums fur Gesundheit und Pflege (BayMBI. 2020, Nr.
152) vom 20.03.2020 wurden Gastronomiebetriebe jeglicher Art untersagt. Ausgenommen war die Abgabe
und Lieferung von mitnahmefahigen Speisen.

8

Die Klagerin ist der Auffassung, dass sie nicht verpflichtet sei, die Miete flir den Monat April 2020 zu
bezahlen. Die Beklagte habe die streitgegenstandlichen Flachen nicht mehr zum Betrieb eines
Gastronomiebetriebs zur Verfigung stellen kénnen. Die Leistung der Beklagten sei unmdoglich gewesen,
weshalb die Klagerin ihrerseits von der Leistungspflicht befreit sei. Jedenfalls sei die Miete aufgrund der
ausgeschlossenen Nutzungsmdglichkeit um 100 % gemindert, oder sei im Wege der Vertragsanpassung
auf null zu reduzieren.

9
Die Klagerin beantragt daher:

Es wird festgestellt, dass die Klagerin nicht verpflichtet ist, den Mietzins in Hohe von monatlich EUR
5.668,18 flir den Monat April 2020 fir das bei der Beklagten angemietete Ladenlokal ... in Miinchen zu
bezahlen.

10
Die Beklagte beantragt

Klageabweisung.

11

Die Beklagte ist der Auffassung, die Klagerin sei zur Zahlung der Miete verpflichtet. Es liege kein Mangel
des Mietobjekts vor. Die Klagerin kdnne dieses nutzen, insbesondere mitnahmeféhige Speisen anbieten.
Zudem habe die Klagerin eine Betriebsunterbrechungsversicherung abzuschlieRen gehabt. Das Risiko der
Betriebsunterbrechung trage sie daher allein. Schlie3lich sei nicht erkennbar, inwieweit sie staatliche Hilfen
in Anspruch genommen habe.

12
Zur Erganzung des Tatbestands wird auf die gewechselten Schriftsatze nebst Anlagen sowie die
Sitzungsniederschrift vom 16.12.2020 Bezug genommen. Beweise wurden nicht erhoben.

Entscheidungsgriinde

A.

13
Die zulassige Klage ist unbegriindet. Der Klagerin steht weder ein Anspruch auf Minderung, noch auf
Vertragsanpassung zu. Sie ist auch nicht wegen Unmdglichkeit von der Leistung der Miete befreit.

14
1. Entgegen der Auffassung der Klagerin ist sie nicht nach § 326 Abs. 1 S. 1 BGB von ihrer Leistungspflicht
befreit.



15

Vor Ubergabe der Mietsache gelten nach herrschender Meinung fiir die Sachméngelhaftung die
allgemeinen Vorschriften. Diese werden aber durch die Vorschriften tUber die Sachmangelhaftung verdrangt,
wenn die Mietsache dem Mieter Ubergeben worden ist. Die Anwendung der allgemeinen Vorschriften in
diesen Fallen widersprache dem Zweck der durch § 536a Abs. 1 Alt. 1 BGB angeordneten Garantiehaftung
des Vermieters, durch die dem Mieter ein weitgehender Schutz gerade gegen anfangliche Mangel
verschafft werden soll (Schmidt-Futterer/Eisenschmid, 14. Aufl. 2019, BGB § 536 Rn. 313, 532; Zehelein,
Miete in Zeiten von Corona, § 3 Gewahrleistungsrecht - insbesondere SchlieRungen nach § 28 IfSG Rn. 5).
Ein Ruckgriff auf die allgemeinen Regeln nach §§ 275, 326 BGB ist daher vorliegend nicht mdglich, da das
Mietobjekt der Klagerin bereits vor Jahren Ubergeben wurde.

16
2. Die Miete ist auch nicht nach § 536 Abs. 1 BGB gemindert.

17
Die aufgrund der Allgemeinverfigung vom 20.03.2020 angeordnete Untersagung des Gastronomiebetriebs
stellt keinen Mangel der Mietsache dar.

18

a. Das Reichsgericht hatte in mehreren Entscheidungen (RGZ 87, 277; 88, 96; 91, 54) einen Mangel
angenommen, weil durch kriegsbedingte gesetzliche Bestimmungen bestimmte Nutzungen, die den
wesentlichen Gebrauch der jeweiligen Gewerbeimmobilie ausmachten, ganz oder teilweise untersagt
worden war. Dabei befassten sich zwei der Entscheidungen zwar mit der Wirksamkeit der mieterlichen
Kindigung. Allerdings lief3 das Reichsgericht erkennen, dass es wegen des Verbotes den wesentlichen
Verwendungszweck als nicht mehr erreichbar und deshalb den Gebrauch entzogen ansah.

19

b. Der BGH folgt dieser Betrachtungsweise nicht. Zwar sieht § 535 Abs. 1 BGB die Verpflichtung zur
Gebrauchstiberlassung durch den Vermieter vor und knupft an die Verletzung dieser Pflicht eine Minderung
der Miete. Dem aber steht die Regelung des § 537 Abs. 1 BGB gegenuber, wonach der Mieter von der
Pflicht zur Zahlung der Miete nicht dadurch frei wird, dass er am Gebrauch der Mietsache aus Griinden, die
in seiner Person liegen gehindert ist. Daher hat der BGH im Rahmen seiner Spharentheorie der
Gebrauchsgewahrung das Verwendungsrisiko gegeniiber gestellt (vgl. dazu Schmidt-Futterer/Eisenschmid,
14. Aufl. 2019, BGB § 536 Rn. 12 ff; 78 ff). Da sich die Verantwortlichkeit des Vermieters auf die
Gebrauchstauglichkeit der Mietsache richtet, beschrankt sich dessen Verantwortung auf diejenigen
Umstande, die sich auf die konkrete Lage und Beschaffenheit der Mietsache beziehen (vgl. BGH NZM
2014, 165). Daher muss der Vermieter die baulichen Gegebenheiten herstellen, die zur Einhaltung der fir
die vorgesehene Nutzung der Mietsache maRgeblichen 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen erforderlich
sind. Ebenso trifft ihn die Verpflichtung, eine nach 6ffentlichem Recht erforderliche Genehmigung fir die
beabsichtigte Nutzung einzuholen, soweit diese objektbezogen erteilt wird. Muss der Mieter fir seinen
Gewerbebetrieb eine verwaltungsbehdrdliche Erlaubnis oder Genehmigung einholen, muss der bauliche
Zustand der Rdume so beschaffen sein, dass die Konzession erteilt werden kann.

20

Offentlich-rechtliche Gebrauchsbeschrankungen, Verbote oder Gebrauchshindernisse, die sich dagegen
aus betriebsbezogenen Umstanden ergeben oder in der Person des Mieters ihre Ursache haben, hat der
Vermieter ohne eine anderslautende vertragliche Vereinbarung hingegen nicht zu verantworten (Zehelein,
Miete in Zeiten von Corona, § 3 Gewahrleistungsrecht - insbesondere Schliefungen nach § 28 IfSG Rn. 18-
22; vgl. dazu auch die Entscheidung des BGH zum Rauchverbot, NZM 2011, 727).

21

c. Vorliegend beruhen die 6ffentlich-rechtlichen Beschrankungen nicht auf der konkrete Beschaffenheit,
dem Zustand oder der Lage der Mietsache. Weder die Beschaffenheit der Rdume noch ihre Lage noch ihr
baulicher oder sonst substantieller Zustand sind der Anlass fir die Schliefungsanordnung. Anlass ist
vielmehr das politische Interesse, die Anzahl von Neuerkrankungen so gering wie moglich zu halten, um
das Gesundheitswesen nicht in einer Weise beanspruchen zu missen, der dieses nicht gestanden
gewesen ware. Zur Mietsache an sich fehlt somit jeder Bezug fir die SchlieBungsanordnung. Missen
allerdings im Interesse des Allgemeinwohls oder aus sonstigen politischen Erwagungen den Menschen
bestimmte Verhaltensweisen abverlangt werden, die dazu flihren, dass Einzelne ihre geschaftlichen



Erwartungen nicht oder nicht mehr in dem Male erfiillen kdnnen, wie sie dies erwartet haben, muss dies
dem Verwendungsrisiko der Betroffenen zugerechnet werden. Die Raumlichkeiten namlich haben sich
durch die MalRnahmen nicht verandert und sind uneingeschrankt einsatzfahig (Zehelein, Miete in Zeiten von
Corona, § 3 Gewahrleistungsrecht - insbesondere Schlielungen nach § 28 IfSG Rn. 24).

22

d. Zudem war der Klagerin der Gastronomiebetrieb jedenfalls insoweit mdglich, als Speisen zur Abholung
oder Lieferung aufder Haus angeboten werden konnten. Nach dem Mietvertrag war sogar der Schwerpunkt
des gastronomischen Angebots auf Mithnahmeware ausgerichtet. Darin unterscheidet sich die vorliegende
Fallgestaltung von dem der Entscheidung des LG Miinchen |, Az. 3 O 4495/20 zugrunde liegenden
Sachverhalt. Denn der dortige Fall betraf ein Mobelhaus, dem jeglicher Betrieb verboten war.

23

e. Etwas anderes ergibt sich auch nicht daraus, dass aufgrund der Beschrankungen der Kundenverkehr im
... zum Erliegen gekommen ist. Fehlgeschlagene Verkaufs- und Gewinnerwartungen sind grundsatzlich
kein Mangel. Wird z.B. der Kundenstrom am Ladenlokal des Mieters vorbeigeleitet oder nimmt die
Bevolkerung ein angemietetes Einkaufszentrum nicht an, kann der Mieter daraus in der Regel keine
Gewabhrleistungsrechte herleiten. (Fehlgeschlagene) Gewinnerwartungen gehoéren namlich grundséatzlich zu
seinem Risikobereich (Schmidt-Futterer/Eisenschmid, 14. Aufl. 2019, BGB § 536 Rn. 12).

24
3. Der Klagerin steht schlieRlich kein Anspruch auf Anpassung nach § 313 Abs. 1 BGB zu.

25

a. Dabei geht das Gericht davon aus, dass die Vertragsparteien des streitgegenstandlichen Vertrages
vorausgesetzt haben, dass es nicht zu einer globalen Pandemie mit weitreichender Stilllegung des
offentlichen Lebens, mit Kontakt- und Zugangsbeschrankungen, mit Betriebsuntersagungen bzw.
Betriebseinschrankungen, mit dem Abbruch von Lieferketten sowie zu einem weitreichenden Erlahmen
wirtschaftlicher Tatigkeit kommt. Das stellt ohne Weiteres eine Anderung der (objektiven) Vertragsgrundlage
gem. § 313 Abs. 1 BGB dar. Betroffen ist die sog. groRe Geschaftsgrundlage, weil die Anderung aus den
allgemeinen politischen, wirtschaftlichen und sozialen Rahmenbedingungen herriihrt und nicht aus
sonstigen, nur den konkreten Vertrag betreffenden Umstanden (Zehelein, Miete in Zeiten von Corona, § 7
Wegfall der Geschaftsgrundlage Rn. 4).

26

b. Ferner durfte grundsatzlich eine Unzumutbarkeit der unveranderten Vertragsfortsetzung jedenfalls dann
gegeben sein, wenn der Klagerin jeglicher Betrieb unmdglich ware (woran wegen der Mdglichkeit,
mitnahmefahige Speisen anzubieten, schon Zweifel bestehen).

27
c. Eine Anpassung kommt jedoch vorliegend nicht in Betracht, weil im Rahmen der Bewertung der
Risikoverteilung die Folgen der Beschrankungen von der Klagerin zu tragen sind.

28

aa. Ist das Risiko einer Partei durch Vertrag oder Gesetz zugewiesen, kommt eine Anpassung grundsatzlich
nicht in Betracht, es bleibt vielmehr beim allgemeinen Leistungsstérungs- bzw. Gewahrleistungsrecht. Es
geht bei der Betriebsuntersagung um die Verwirklichung des Vertragszwecks, konkret darum, dass der
Mieter das Gewerbemietobjekt krisenbedingt nicht wie vorgesehen nutzen kann und die Anmietung
unrentabel ist. Das betrifft das Verwendungsrisiko, das bei einer Betriebsuntersagung meist der Mieter tragt,
da nicht die korperliche Beschaffenheit der Mietsache gestort ist, sondern betriebliche Umstande; der
Vermieter muss nur die Mdglichkeit des Betriebs durch Zurverfligungstellen der Rdume gewahren, nicht
aber den Betrieb selbst (Zehelein, Miete in Zeiten von Corona, § 7 Wegfall der Geschaftsgrundlage Rn. 8).

29

bb. Die vertragliche Risikoverteilung hindert eine Anpassung aber nur, solange sich ein ,normales*
Verwendungsrisiko verwirklicht. Ist hingegen die Grenze des Gbernommenen Risikos Uberschritten und
kann die benachteiligte Vertragspartei in der getroffenen Vereinbarung ihr Interesse nicht mehr auch nur
annahernd gewahrt sehen, kommt eine Anpassung in Betracht (Zehelein, Miete in Zeiten von Corona, § 7
Wegfall der Geschaftsgrundlage Rn. 9).



30

cc. Vorliegend hat die Klagerin das Risiko der Beschrankung des Geschaftsbetriebs aufgrund der Covid-19-
Pandemie ibernommen. Die Klagerin war nach dem Mietvertrag verpflichtet, eine
Betriebsunterbrechungsversicherung abzuschlieBen. Wie aus der Presse inzwischen allgemein bekannt
sein durfte, haben die fir Versicherungsstreitsachen zustandigen Zivilkammern des Landgerichts Minchen |
etliche Betriebsunterbrechungsversicherungen zu Leistungen an Gastronomiebetriebe verurteilt (z.B.
https://www.sueddeutsche.de/muenchen/corona-schliessung-wirt-versicherung-urteil-1.5051519). Das
Risiko war daher versicherbar. Die Klagerin hat das Risiko der BetriebsschlieRung durch die Verpflichtung
zum Abschluss einer solchen Versicherung Gbernommen.

31

dd. Deshalb ist der vorliegende Fall auch nicht mit der Entscheidung des Landgerichts Miinchen | (Az. 34 O
6013/20) vergleichbar. Zum einen war dort in den Mietrdumen eine Kunstgalerie betrieben worden, deren
gesamte Tatigkeit damit nicht mehr mdglich war, zum anderen ergibt sich aus diesem Urteil nicht, inwieweit
die dortige Mieterin zum Abschluss einer Betriebsunterbrechungsversicherung verpflichtet war.

32
d. Insoweit kann offen bleiben, ob, und ggf. inwieweit Art. 240 § 2 EGBGB eine spezialgesetzliche Regelung
darstellt, die eine Anwendung des § 313 Abs. 1 BGB fir den vorliegenden Fall ausschldsse.

33

e. Ferner konnte offenbleiben, inwieweit krisenbedingte Unterstitzungsleistungen des Staates zu
berucksichtigen sind (vgl. Zehelein, Miete in Zeiten von Corona, § 7 Wegfall der Geschéaftsgrundlage Rn.
25).

B.

34
Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 Abs. 1 ZPO, der Ausspruch zu vorlaufigen Vollstreckbarkeit auf §§
708 Nr. 11, 711, 709 S. 2 ZPO.

C.

35

Fir die Streitwertfestsetzung war die klagerischen Hauptforderung mafgeblich. Da die Klagerin im Wege
der negativen Feststellungsklage ihren Anspruch verfolgt, war kein Abschlag von der Forderung
vorzunehmen (vgl. Herget in: Zoller, Zivilprozessordnung, 33. Aufl. 2020, § 3 ZPO, Rn. 16.76)



