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Corona-Krise —

Miet- und Pachtvertrage in der Hotellerie

Stand 02. April 2020

Schlagworte:

e Anwendbarkeit des § 313 BGB zur Stérung der Geschéaftsgrundlage
e Das ,Sonderopfer® des § 313 BGB
e Gesetzesentwurf zur Aussetzung der Kiindigung bei ausstehender Miete

e Pflicht zur Zahlung der Miete

Der Hotelmarkt in Deutschland, wie auch im europédischen Ausland, ist nahezu vollstandig zu-
sammengebrochen. Ob Freizeit-, Stadt- oder Messehotels — die Pandemie und die gesund-
heitspolitischen Empfehlungen und Einschrankungen lassen den Reise- und Ubernachtungs-
markt komplett einbrechen. Die Lufthansa, einer der wichtigsten Zubringer flr Hotelgéste in
Europa, hat am 13. Marz 2020 Staatshilfe beantragt. Auch viele weitere Fluggesellschaften
haben ihre Flugplane drastisch zusammengestrichen. Die EU schlieft mit Wirkung zum
17.03.2020 ihre Aulkengrenzen fur mindestens 30 Tage. Diese aulkerordentliche Situation
fihrt zum Teil bereits jetzt zu existenziellen Belastungen flir Hotelpachter. Eine Anpassung

von Pacht oder Miete ist aus Sicht der Mieter oder Pachter daher dringend erforderlich.

Ob dem Mieter oder Pachter ein derartiges Recht zusteht, hdngt zun&chst von den Regelun-
gen in den jeweiligen Vertragen ab. Miet- und Pachtvertrdge enthalten allerdings in der Regel
keine Bestimmungen, welche Auswirkungen eine Pandemie auf die Pflicht zu Zahlung der
Pacht oder Miete hat. Damit muss auf die gesetzlichen Bestimmungen zurlickgegriffen wer-
den. Der Gesetzgeber hat erkannt, dass es Falle geben kann, bei denen es den Vertragspar-
teien nicht zugemutet werden kann, an der vertraglichen Regelung festzuhalten. Diese wer-
den dann Uber die Grundsétze der Anpassung oder Beendigung von Vertrdgen bei Stérung
der Geschéftsgrundlage (8 313 BGB) geldst. Diese Regelung gibt den Parteien das Recht zur
Anpassung, unter weiteren Voraussetzungen sogar das Recht zur Beendigung des Vertrages,
wenn sich bestimmte Vertragsgrundlagen nach Vertragsschluss gedndert haben und die Par-
teien in Kenntnis dieser Umstédnde den Vertrag nicht oder nicht mit diesem Inhalt geschlossen
hatten. Die gesetzliche Regelung bezweckt den Ausgleich zwischen dem Bestands- und Erfil-
lungsinteresse des einen und dem Anpassungs- und Beendigungsinteresse des anderen

Teils.

Die Moglichkeiten der Anpassung unterliegen im Rahmend des Grundsatzes der Vertrags-

treue (pacta sunt servanda) jedoch engen rechtlichen Grenzen:
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e es muss eine schwerwiegende Veranderung der Umstande vorliegen

e durch die Stérung darf sich kein Risiko verwirklicht haben, das eine Partei al-
lein zu tragen hat

e der von der Stdrung betroffenen Partei darf die unverénderte Vertragserfil-
lung nicht mehr zuzumuten sein

Es erlibrigt sich jede Begriindung, dass es sich bei der vorliegenden Pandemie um eine
schwerwiegende Verdnderung unserer Lebensverhéltnisse handelt. Allerdings ist das fla-
chendeckende Auftreten des Coronavirus selbst in keinem Fall eine Geschaftsgrundlage.
Mafkgebend ist vielmehr, ob durch die damit einhergehenden Folgen fiir den Pachter/Mieter
das vertragliche Aquivalenzverhéltnis gestdrt wird, das darin besteht, dass sich die von den

Vertragspartnern geschuldeten Leistungen gleichwertig gegeniiberstehen.

Wenn ein Markt nahezu vollstandig zusammenbricht, weil durch eine Pandemie mit der Mal%-
gabe durch Behdrden und andere zustdndigen Stellen, Sozialkontakte weitestgehend zu
vermeiden, insbesondere auch Reisewarnungen wie beispielsweise in Deutschland fir alle
nicht notwendigen, touristischen Reisen ins Ausland bestehen, Personenansammlung ab ei-
ner bestimmten Groke verboten sind und nahezu das gesamte offentliche Leben einge-
schrankt wurde, ist eine grundlegende Anderung der Marktsituation eingetreten, welche das
Gleichgewicht von Leistung und Gegenleistung auker Kraft setzt. Damit entspricht die Pacht

nicht mehr dem Ertragswert der Pachtsache.

Allerdings gilt es zu beachten, dass der Pachter/Mieter grundsétzlich das Betreiberrisiko zu
tragen hat. Insoweit stehen sich im Austauschverhéltnis die Uberlassung des Hotel- bzw. Mie-
tobjekts und die Mietzahlung gegenlber. Die Verwertung und Vermarktung und damit die
Méglichkeiten zur Deckung der Betriebskosten und Erzielung eines Gewinnes sind daher

dem P&chter/Mieter zugewiesen.

Das Risiko bei Abschluss eines gewerblichen Mietvertrages in der Regel mit einer Laufzeit
von zehn oder mehr Jahren und hohem eigenen Investitionsaufwand in Ausstattung und Méb-
lierung liegt darin, dass dauerhaft ein Markt fiir Hotelgdste besteht, welche das Angebot
nachfragen. Dabei bestehen betreiberspezifische Risiken, wie z.B. die Erhdhung des Konkur-
renzangebotes sowie nattlirlichen Schwankungen. Dem Betreiber eines Hotels ist allerdings
das Risiko des Ausbleibens seiner Géaste infolge einer Pandemie wie der Vorliegenden und
der damit einhergehenden Restriktionen nicht mehr zugewiesen. Denn niemandem kann das
Risiko seiner Existenzvernichtung aufgebilirdet werden. Damit ist auch die Zumutbarkeits-
grenze fiir den Pachter am Festhalten an der in dem Pachtvertrag vereinbarten Hohe der
Pacht tiberschritten.

In diesem Zusammenhang ist jedoch vom Hotelbetreiber zu fordern, dass dieser eigene An-
strengungen unternimmt, um seine Betriebskosten zu senken. Hierzu gehort das Zuriickstel-

len nicht betriebsnotwendiger Investitionen sowie mogliche Einsparungen im Personalbe-
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reich. Dabei dirfen die Einsparungen fir Personalkosten nicht so weit gehen, dass das Hotel
sein Leistungsangebot stark einschranken muss. Anderenfalls wiirde es seine Wettbewerbs-

fahigkeit verlieren.

Bei der Berechnung der Hohe des Anpassungsverlangens verlangen Teile der Rechtspre-
chung eine Risikobeteiligung (,Sonderopfer”) des Pachters/Mieters. Nach lblichen wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen diirfte ein Sonderopfer von 15 % noch vom Mieter/Pachter selbst

zu tragen sein.

Bei einer durchschnittlichen Belegungsquote von 75 % in den vergangenen ein bis zwei Jah-
ren diirfte der Vertrag nach Abzug des Sonderopfers von 15 % bei einer Auslastung von we-
niger als 60 % der Anpassung der Vertragsgrundlage unterliegen. Zu Gunsten des Vermieters
wird angenommen, dass die durchschnittliche Auslastungsrate gegeniiber der Vollauslastung
von 100 % als nicht genutztes Potenzial auch bei ungestértem Betrieb dem Betriebsrisiko zu-
geordnet wird. Dies lasst sich auch anders sehen, da aus unterschiedlichen hotelspezifischen
Griinden ein Puffer mdglich und notwendig ist, um beispielsweise Zimmer, die infolge von Be-
triebsstérungen ausfallen, ersetzen zu kénnen oder besonderen Wiinschen von Besuchern

wie nebeneinanderliegende Zimmer flir Familien Rechnung tragen zu kénnen.

Besteht nun eine krisenbedingte Auslastungsquote von beispielsweise lediglich 10 % und be-
steht auerdem die realistische Prognose, dass sich diese Auslastung in absehbarer Zeit nicht
erhéhen wird, so muss man davon ausgehen, dass der Vermieter einer Verminderung der
Miete von 50 % der Netto-Miete im Wege der Anpassung des Miet-/Pachtvertrages zustim-

men muss.

Verweigert er die Zustimmung, kann die Anpassung unmittelbar in Abzug gebracht werden.
Aufrechnungsverbote im Vertrag finden keine Anwendung, weil es um eine Anpassung der

Geschéftsgrundlage und nicht um eine Aufrechnung mit Gegenanspriichen geht.

Wir empfehlen den Mietern, unter Berlicksichtigung der Besonderheiten des jeweiligen Ho-
telstandortes und der Rahmenbedingungen ihr Anpassungsbegehren sorgféltig zu begriinden
und die wirtschaftlichen Randbedingungen sowie die Eigenleistungen zur Kostenminimierung
eingehend darzulegen. Bei der Beurteilung der Fragen, ob eine Stérung der Geschaftsgrund-
lage vorliegt und wenn ja, wie der Vertrag anzupassen ist, handelt es sich um spezielle Wer-

tungsfragen, bei denen anwaltliche Hilfe unabdingbar ist.

Das Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-, insolvenz- und
Strafverfahrensrecht der Bundesregierung vom 25.03.2020 sieht in seiner Anderung des Ein-
fuhrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche in 8 2 eine Beschrénkung der Kiindigung

von Miet- und Pachtverhaltnissen vor.

Die gesetzliche Regelung in 8 543 Abs. 1, Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BGB regelt die Méglichkeit einer

aukerordentlich fristlosen Kiindigung einer Vertragspartei, wenn der Mieter/Pachter fiir zwei
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aufeinanderfolgende Termine mit der Entrichtung der Miete oder eines nicht unerheblichen
Teils der Miete in Verzug ist oder in einem Zeitraum, der sich liber mehr als zwei Termin er-
streckt, mit der Entrichtung der Miete/Pacht in Hohe eines Betrages in Verzug ist, der die
Miete/Pacht fiir zwei Monate erreicht. Die Bundesregierung geht in ihrer Begriindung davon
aus, dass sich die Einnahmeverluste in der Regel auf mehr als zwei Monatsmieten belaufen
werden. Die kurzfristige Auszahlung staatlicher Hilfen flir von der Corona-Pandemie betroffe-
ne Unternehmen, die auch zur Begleichung der Miete/Pacht verwendet werden kénnten, ist
fraglich.

Aus diesem Grund hat die Bundesregierung die Beschrankung der Kiindigung in ihren Geset-
zesentwurf aufgenommen. Miet-/Pachtverhéltnisse kdnnen demnach nicht mit der Begriin-
dung gekiindigt werden, dass der Mieter/Pachter im Zeitraum vom 1. April 2020 bis 30. Juni
2020 trotz Falligkeit der Miete/Pacht nicht leistet bzw. geleistet hat. Dies gilt nur, sofern die
Nichtleistung auf die Corona-Pandemie zuriickzufiihren ist. Der Mieter/Pdchter muss den Zu-
sammenhang der ausstehenden Miete und der Corona-Pandemie glaubhaft machen. Denkbar
sind hier insbesondere Félle, in denen Betriebe bis auf weiteres auf Anordnung der Behdérden
geschlossen wurden oder nicht notwendige Ubernachtungen in Hotels untersagt werden.
Aber auch die generelle Situation der GrenzschlieRungen innerhalb Europas sowie der stark
eingeschrankte Flugverkehr und damit einhergehende drastisch verringerte Gastezahlen der

Hotels ermdglichen eine solche Glaubhaftmachung eines Zusammenhangs fiir Hotelbetreiber.

In diesem Zusammenhang von besonderer Bedeutung ist aber die Tatsache, dass der Aus-
schluss der Kiindigung ausdriicklich nicht zu einem Ausschluss der Pflicht zur Zahlung der
Miete fiihrt. Vielmehr bleibt die Pflicht des Mieters oder Pachters zur fristgerechten Zahlung
weiterhin bestehen. Dies gilt auch dann, wenn die Mieter tatsédchlich nicht mehr tber die fi-
nanziellen Mittel verfligen, um die Zahlungen leisten zu kénnen. Die Mieten sind trotzdem fal-
lig und bei nicht fristgerechter Leistung gerdt der Mieter in Verzug. Darliber hinaus werden
Verzugszinsen flr nicht bzw. nicht vollstandig gezahlte Mieten féllig. Das BMJV geht in seiner

Stellungnahme vom 23.03.2020 von Verzugszinsen aus, die sich derzeit auf ca. 4% belaufen.

Die Beschrankung des Kiindigungsrechts fiir Vermieter hat damit keinen Einfluss auf die Ver-
einbarungen in dem Mietvertrag. Es ist allein Sache der Mietparteien, lber eine Stundung,
Anpassung oder gar einen Erlass des Mietzinses zu verhandeln und entsprechende Vereinba-

rungen zu treffen.

In den Miet- bzw. Pachtvertrdgen der Hotellerie finden sich auch Klauseln zur sofortigen (nota-
riellen) R&umungsunterwerfung. Sollten Vermieter eine Zwangsrdumung wegen ausstehender
Mietzahlungen aus den Monaten April bis Juni 2020 betreiben, wiirden diese die Mietsache
unrechtméaRig in Besitz nehmen und ihren Mietern gegenlber fiir alle daraus resultierende
Schéaden haften.
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Die Kiindigung und damit auch die notarielle R&Gumungsunterwerfung ist flr samtliche weite-
ren Kindigungsgriinde, die nicht den Zahlungsriickstand aus den Monaten April bis Juni

2020 infolge der Corona-Pandemie betreffen, weiterhin moglich.

Diese Beurteilung ersetzt keine Rechtsberatung und stellt die Beurteilung der Rechtslage un-
ter Berlicksichtigung der tatsachlichen Verhéltnisse bis zum 02. April 2020 dar.

Pietschmann Legal Rechtsanwalts mbH
Neues Kranzler Eck

Kurfurstendamm 21

10719 Berlin
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