
COVID-19

Miete
in Zeiten von Corona

Herausgegeben von

Dr. Kai Zehelein

Richter am Amtsgericht als weiterer aufsichtsführender Richter, Hanau
Lehrbeauftragter an der Universität Frankfurt a. M.

2. Auflage 2021



Zitiervorschlag

Bearbeiter in Zehelein Miete in Zeiten von Corona § . . . Rn. . . .

www.beck.de

ISBN 978 3 406 77209 2

© 2021 Verlag C.H.Beck oHG
Wilhelmstraße 9, 80801 München

Druck: Druckerei C. H. Beck Nördlingen
(Adresse wie Verlag)

Satz: Jung Crossmedia Publishing GmbH
Gewerbestr. 17, 35633 Lahnau

Umschlaggestaltung: Kunst oder Reklame, München

Gedruckt auf säurefreiem, alterungsbeständigem Papier
(hergestellt aus chlorfrei gebleichtem Zellstoff )



V

Die Bearbeiter

Heiner Beckmann
Vorsitzender Richter am OLGHamm a.D.

Rechtsanwalt, Münster

Dirk Both
Richter am Oberlandesgericht Rostock

Ruth Breiholdt
Rechtsanwältin, Hamburg

Dr. Oliver Elzer
Richter am Kammergericht Berlin

Dr. Michael Gayger
Rechtsanwalt, Köln

Lehrbeauftragter an der Bucerius Law School in Hamburg

Prof. Dr. Ludger Giesberts, LL.M.
Rechtsanwalt, Köln

Honorarprofessor an der Universität zu Köln

Dr. Ulrich Leo
Rechtsanwalt, Hamburg und Köln

Carsten Ludley
Rechtsanwalt, Leipzig

Dr. Christian Schneider
Rechtsanwalt, Köln

Silvio Sittner
Rechtsanwalt und Notar, Berlin

Elmar Streyl
Vorsitzender Richter am Landgericht Krefeld

Dr. Mihai Vuia
Vorsitzender Richter am Landgericht Aachen

Philip Weyand, LL.M.
Rechtsanwalt, Köln

Dr. Kai Zehelein
Richter am Amtsgericht als weiterer aufsichtsführender Richter, Hanau

Lehrbeauftragter an der Universität Frankfurt a.M.



VII

Vorwort

Ein dreiviertel Jahr nach Erscheinen der 1. Auflage hat die COVID-19-Pandemie
Deutschland noch immer fest im Griff. Die tatsächlichen, rechtlichen und wirtschaft-
lichen Auswirkungen auf Mietverhältnisse aller Art sind erheblich und ihre juristische
Bearbeitung steht noch am Anfang. Erste Urteile sind zwar inzwischen ergangen, zei-
gen jedoch sehr unterschiedliche Ergebnisse und lassen insgesamt erkennen, dass sich
die Justiz mit der Behandlung miet- und wohnungseigentumsrechtlicher Fragen der
Pandemie – naturgemäß bei derart umfassenden und neuartigen Entwicklungen –

schwertut. Bis eine etablierte ober- oder gar bundesgerichtliche Rechtsprechung vor-
liegt, wird noch einige Zeit vergehen. Die vergangenen Monate haben jedoch sehr
viele Erkenntnisse über konkrete Probleme ergeben, die in den jeweiligen Bereichen
auftreten, ebenso dahingehend, welche Lösungsmöglichkeiten sich anbieten.

Die 2. Auflage greift alle relevanten Aspekte auf und behandelt diese vor dem Hinter-
grund des aktuellen Standes der Rechtsprechung. Sie berücksichtigt zudem umfassend
die inzwischen erschienene Fachliteratur und verschafft dem Leser somit ein aktuelles
vollständiges Bild über alle relevanten Fragen im Bereich der Wohn- und Gewerbe-
raummiete, des Leasings sowie des Wohnungseigentumsrechts. Letzteres berücksich-
tigt bereits die umfassenden Gesetzesänderungen des am 1.12.2020 in Kraft ge-
tretenen WoMeG. Die ebenfalls aktuellen flankierenden Themenbereiche etwa der
Zwangsvollstreckung, der Staatshaftung und des Steuerrechts wurden aufgrund der in
der Praxis aufgetretenen Nachfrage um ein Kapitel zum Versicherungsrecht (insbeson-
dere Mietausfall und Betriebsunterbrechung) erweitert.

Die Autoren sind aufgrund ihrer berufspraktischen Einbindung bestens mit den je-
weiligen Themen vertraut. Dafür, dass sie es zusätzlich ermöglicht haben, die weit-
reichenden rechtlichen und tatsächlichen Entwicklungen aktuell in die 2. Auflage ein-
zuarbeiten, gilt ihnen besonderer Dank.

Hanau, im Februar 2021 Kai Zehelein
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Vorwort der 1. Auflage

Kaum ein Ereignis hat derart weitreichende Auswirkungen auf die Gesellschaft wie die
COVID-19-Pandemie. Die wirtschaftlichen Folgen und staatlichen Schutzmaß-
nahmen vom Kontaktverbot über die Schließung von Einrichtungen bis hin zur Ge-
werbeuntersagung bedingen weitreichende Änderungen und Beschränkungen für die
Menschen.

Auch und gerade das Mietrecht ist betroffen, zumal Deutschland weltweit eine der
höchsten Vermietungsquoten bei Wohn- und Gewerberaum einschließlich des Lea-
sings aufweist.

Für die Beratung und Streitentscheidung ergeben sich somit eine Vielzahl unterschied-
licher Aspekte, denen sich das vorliegende Buch widmet. Dabei werden zunächst all-
gemeine Fragen des Vertragsschlusses, der Durchführung und Beendigung dargestellt,
sowie das gesetzliche Kündigungsverbot bei pandemiebedingtem Zahlungsverzug nach
Art. 240 § 2 EGBGB. Auch der Gewährleistung gerade bei einer Schließungsanord-
nung nach § 28 IfSG kommt ebenso Bedeutung zu, wie den vielfältigen vertraglichen
Gestaltungen in der Gewerberaummiete. Weitere Besonderheiten ergeben sich für die
vermietete Eigentumswohnung und das Leasingrecht. Dabei stellt sich zugleich immer
die Frage, ob eine Störung der Geschäftsgrundlage in Betracht kommt.

Relevant wird auch sein, ob die von staatlichen Schutzmaßnahmen Betroffenen einen
finanziellen Ausgleich nach den Grundsätzen der Staatshaftung erlangen können. Ver-
mieter und Mieter wollen sich zudem durch vertragliche Gestaltung zukünftig für ver-
gleichbare Situationen absichern. Wichtig ist immer, ob der Gläubiger seine Rechte
überhaupt im Wege der Zwangsvollstreckung durchsetzen kann. Und nicht zuletzt
darf auch ein Blick auf das Steuerrecht nicht fehlen.

Die Autoren weisen als Rechtsanwälte und Richter eine hohe praktische und fachliche
Expertise in den jeweiligen Gebieten auf. Der Praktiker erhält somit ein umfassendes
Bild und zugleich den Einstieg für die Lösung weitere Fragen, die zukünftig auf-
kommen.

Hanau, im Mai 2020 Kai Zehelein
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