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Der Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin 20.572,20 EUR nebst
Zinsen in Hohe von 9 Prozentpunkten tber dem Basiszinssatz aus
einem Betrag in H6he von 6.857,40 EUR seit dem 15.07.2021, aus
einem Betrag von 3.428,70 EUR seit dem 04.03.2021, aus einem
Betrag von 3.428,70 EUR seit dem 08.04.2021, aus einem Betrag
von 3.428,70 EUR seit dem 06.05.2021 und aus einem Betrag von
3.428,70 EUR seit dem 07.06.2021 zu zahlen.

Es wird festgestellt, dass der Mietvertrag vom
12.04.2016/07.04.2016 nebst Nachtrag Nr. 1 vom
18.07.2016/06.07.2016 und der Nachtrag Nr. 2 vom
04.10./06.10.2017 uber die Mieteinheit E2.## im Einkaufszentrum
»Z" durch aulRerordentliche Kiindigung vom 10.06.2021 der
Klagerin beendet worden ist, jedoch nicht infolge der Kiindigungen
vom 16.12.2020, 21.12.2020, 28.12.2020 und 28.01.2021.

Es wird festgestellt, dass der Beklagte verpflichtet ist, der Klagerin
alle Schaden zu ersetzen, die ihr aufgrund der vorzeitigen
Beendigung des Mietverhéaltnisses entstehen, insbesondere den
Mietausfallschaden bis zum regularen Ende des Mietverhaltnisses
zum 30.09.2026 unter Berlcksichtigung der
Schadensminderungspflicht der Klagerin.

Die Kosten des Rechtsstreits tragt der Beklagte.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar gegen Sicherheitsleistung in
Hohe von 120% des jeweils zu vollstreckenden Betrages.



http://www.nrwe.de

Tatbestand

Die Parteien streiten tiber Anspriiche im Zusammenhang mit der Beendigung eines
Mietverhaltnisses betreffend Miet- und Nebenrdume im Einkaufszentrum ,Z* in A.

Die Parteien sind tUber einen gewerblichen Mietvertrag aus dem Jahr 2016 tber die
Mieteinheit E2.## in dem vorgenannten Einkaufszentrum in A mit einer Ladenflache von
51,70 m2 im EG2 sowie einer Lagerflache/sonstigen Nebenflache von ca. 14 m2im 1. OG
verbunden. Ausweislich der Vertragsunterlagen war das Ende des Mietverhaltnisses auf den
30.09.2026 bestimmt. Der Beklagte betrieb in den Raumlichkeiten einen Handel mit Obst und
Fruchterzeugnissen.

Nach einer zwischenzeitlich erfolgten Mieterhohung belief sich die zuletzt monatlich zu
entrichtende Miete inklusive der Vorauszahlungen auf die Neben- und Betriebskosten auf
3.428,70 €. Zwischenzeitlich ab August 2020 aufgelaufene Zahlungsruckstande glich der
Beklagte im November 2020 zun&chst aus. Ab Dezember 2020 leistete er allerdings
wiederum keine Zahlungen mehr.

Der Beklagte liel3 Giber seinen nunmehrigen Prozessbevollmachtigten zahlreiche
aulRerordentliche fristlose Kiindigungen in Bezug auf das in Rede stehende Mietverhaltnis
erklaren, so am 16.12.2020, 21.12.2020, 28.12.2020, 28.01.2021, 09.02.2021, 16.02.2021
und 05.03.2021. Die Klagerseite wies die Kiindigungen jeweils zurtick. Den Hintergrund der
Kindigungsbemuihungen des Beklagten bildete die Corona-Pandemie. Der Beklagte fuihrte
zur Begrundung der von ihm ausgesprochenen Kindigungen die ,Lockdown-Situation” an,
die eine Erwirtschaftung von Einnahmen nahezu vollstandig unmdglich mache. Er fuhrte
insoweit pandemiebedingte Umsatzeinbriche ins Feld. Wegen der Einzelheiten betreffend
die vom Beklagten angeftihrten Kiindigungsgrtinde wird auf die jeweils als Anlage zur
Gerichtsakte gereichten Kindigungsschreiben verwiesen.

Unstreitig war das Einkaufszentrum wahrend der gesamten in Rede stehenden Zeit
grundsatzlich gedffnet, der Betrieb von Einrichtungen des Einzelhandels fir Lebensmittel
zulassig. Andere Geschéfte in dem Einkaufszentrum waren teilweise geschlossen, die
Toilettenanlagen waren zum Teil aufgrund der Pandemie fir Besucher gesperrt.

Der Beklagte meldete zum 06.01.2021 sein Gewerbe ab.

Mit anwaltlichem Schreiben vom 12.03.2021 erklarte der Beklagte unter Verweis auf Art. 240
§ 7 EGBGB vorsorglich noch den Rucktritt vom Vertrag.

Mit anwaltlichem Schreiben vom 10.06.2021 erkléarte die Klagerin die aul3erordentliche
fristlose Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen Zahlungsverzuges. Zu diesem Zeitpunkt
belief sich der unstreitige Zahlungsriuckstand auf 20.572,20 EUR.

Die Klagerin ist der Ansicht, bezogen auf einen Grof3teil der erklarten Kiindigungen habe der
Beklagtenvertreter bereits keine ordnungsgemaélfie Vollimacht vorgelegt. Dariiber hinaus
wirde dem Beklagten aber auch kein Kiindigungsgrund zur Seite stehen. Hierzu behauptet
die Klagerin, die vom Beklagten behaupteten Umsatzriickgange infolge der Corona-
Pandemie seien nicht ndher belegt worden. Das Verwendungsrisiko bei der
Gewerberaummiete trage grundsatzlich der Mieter. Zudem habe der Beklagte eingeraumt,
staatliche Beihilfen gar nicht erst beantragt zu haben. Unabhangig davon ist die Klagerin der

Ansicht, Umsatzriickgange infolge der Corona-Pandemie begriindeten kein Kiindigungsrecht.

Abschliel3end behauptet die Klagerin, der Beklagte habe zu jeder Zeit die von ihm
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angemieteten Flachen betreiben kdnnen.

In Bezug auf die vom Beklagten erklarte Hilfsaufrechung ist die Klagerin der Ansicht, es liege
bereits keine Aufrechnungslage vor. Hierzu behauptet sie, der Beklagte habe den Strom nicht
von der Klagerin, sondern von einer anderen Gesellschaft bezogen.

Nachdem die Klagerin das Mietverhaltnis unter dem 10.06.2021 selbst wegen
Zahlungsverzuges aul3erordentlich fristlos gektindigt hat, beantragt sie nunmehr,

1. den Beklagten zu verurteilen, an sie 20.572,20 EUR zu zahlen nebst Zinsen i. H. v. 9
Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit dem 15.07.2021 fur einen Betrag in Hohe von
6.857,40 EUR fur die Monate Januar und Februar 2021, 3.428,70 EUR fir den Monat Mérz
2021 seit dem 04.03.2021, 3.428,70 EUR fur den Monat April 2021 seit dem 08.04.2021,
3.428,70 EUR fur den Monat Mai 2021 seit dem 06.05.2021 und 3.428,70 EUR fir den Monat
Juni 2021 seit dem 07.06.2021;

2. festzustellen, dass der Mietvertrag vom 12.04.2016/07.04.2016 nebst Nachtrag Nr. 1
vom 18.07.2016/06.07.2016 und der Nachtrag Nr. 2 vom 04.10./06.10.2017 tber die
Mieteinheit E2.## im Einkaufszentrum ,Z* durch aufR3erordentliche Kiindigung vom 10.06.2021
der Klagerin beendet worden ist, jedoch nicht infolge der Kiindigungen vom 16.12.2020,
21.12.2020, 28.12.2020 und 28.01.2021;

3. festzustellen, dass der Beklagte verpflichtet ist, ihr alle Schaden zu ersetzen, die ihr
aufgrund der vorzeitigen Beendigung des Mietverhéltnisses entstehen, insbesondere den

Mietausfallschaden bis zum regularen Ende des Mietverhaltnisses zum 30.09.2026 unter

Bertcksichtigung der Schadensminderungspflicht der Klagerin.

Der Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Er ist der Ansicht, das Mietverhaltnis wirksam gekindigt zu haben. Die Umsatzeinbrtiche
infolge der Corona-Pandemie stellten einen Grund zur aufR3erordentlichen fristlosen
Kindigung dar. Die tatsachlichen Gegebenheiten in dem Einkaufszentrum in Folge der
Corona-Malinahmen hatten keine Gelegenheit geboten, Umséatze zu generieren. Staatliche
Hilfen habe er nicht beantragen kénnen, da er einen weiteren Betrieb in H habe, aufgrund
dessen besseren Geschaftszahlen der streitgegenstandliche Betrieb in A nicht hilfeberechtigt
gewesen sei.

Hilfsweise erklart der Beklagte die Aufrechnung mit einer Gegenforderung in Héhe von
2.644,32 EUR. Hierzu behauptet er, in dieser H6he wiirde ihm gegentber der Klagerin ein
Anspruch auf Auszahlung eines Guthabenbetrages aus der Jahresverbrauchsabrechnung
2020 zustehen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die zur Gerichtsakte
gereichten Schriftsatze nebst Anlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgriunde
Die Klage ist zulassig und begrundet.
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Das erforderliche Feststellungsinteresse i. S. d. § 256 ZPO in Bezug auf den Klageantrag zu
2. folgt aus den zahlreichen von der Beklagtenseite ausgesprochenen Kiindigungen und der
daraus resultierenden Rechtsunsicherheit.

In Bezug auf den Klageantrag zu 3. ergibt sich das Feststellungsinteresse daraus, dass die
Klagerin den Zukunftsschaden nicht konkret beziffern kann. Es ist derzeit nicht absehbar, ob
und ggf. ab welchem Zeitpunkt sie das in Rede stehende Mietobjekt zu welchen Konditionen
erneut vermieten kann, in welchem Umfang also ein gegen den Beklagten gerichteter
Schadensersatzanspruch gemindert wéare.

Il.
Die Klage hat auch in der Sache Erfolg.
1.

Der Klagerin steht gegen den Beklagten ein Anspruch auf Zahlung ausstehender
Mietzahlungen in der geltend gemachten Hohe von 20.572,20 EUR aus 8 535 Abs. 2 BGB
zu.

Das Mietverhaltnis dauerte bis zum Ausspruch der auf3erordentlichen
Zahlungsverzugskiindigung durch die Klagerin am 10.06.2021 bis zum 30.06.2021 fort. Es
wurde nicht zuvor durch eine der zahlreichen vom Beklagten erklarten Kindigungen wirksam
beendet.

Die Kundigung vom 16.12.2020 ist unwirksam, denn es fehlt jedenfalls am Vorliegen eines
Kindigungsgrundes.

Ein Mieter darf einen Mietvertrag vorzeitig nur aus wichtigem Grund gem. § 543 BGB
aul3erordentlich fristlos kiindigen. Ein wichtiger Grund liegt demnach grundsatzlich vor, wenn
dem Kiundigenden unter Berlcksichtigung aller Umstande des Einzelfalls, insbesondere eines
Verschuldens der Vertragsparteien, und unter Abwagung der beiderseitigen Interessen die
Fortsetzung des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur sonstigen
Beendigung des Pachtverhaltnisses nicht zugemutet werden kann. Das Gesetz sieht in § 543
Abs. 2 BGB wichtige Griinde vor. Die vorzeitige Beendigung eines Mietvertrags kommt
demnach nur in eng umgrenzten Ausnahmefallen in Betracht. Alle zu einer Kiindigung
berechtigenden Tatbesténde setzen erhebliche und nachhaltige Stérungen voraus.
MalRgebend ist eine Gesamtwirdigung aller fiir die Fortsetzung wesentlicher Umstande (vgl.
OLG Frankfurt, NZM 2021, 856, 857).

Unter Beachtung der vorgenannten Grundséatze scheidet eine auf3erordentliche Kiindigung
aus den vom Beklagten in dem Kiundigungsschreiben vom 16.12.2020 angefuhrten Griinden
aus.

Insbesondere greift der Kiindigungsgrund des § 543 Abs. 1, Abs. 2 S. 1 Nr. 1 BGB nicht ein.
Insoweit fehlt es an der Voraussetzung der Nichtgewahrung bzw. Entziehung des
vertragsgemafen Gebrauchs durch den Vermieter. Entsprechend der Bewertung, ob ein
Mangel der Mietsache vorliegt, sind hoheitliche Anordnungen auch hier nur dann relevant,
wenn diese unmittelbar auf den konkreten Zustand und die Beschaffenheit der Mietsache
zuruckzufiahren sind (OLG Frankfurt, a. a. O.). Nach der standigen Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs (vgl. BGH, NZM 2011, 727; BGH NJW 1981, 2405) zur Mangelhaftigkeit
eines Mietobjekts gefahrden offentlich-rechtliche Gebrauchshindernisse und -
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beschrankungen, die dem vertragsgemal3en Gebrauch eines Mietobjekts entgegenstehen,
den vom Vermieter geschuldeten Leistungserfolg nur dann, wenn sie auf der konkreten
Beschaffenheit der Miet- (oder Pacht-)sache beruhen und nicht in persénlichen oder
betrieblichen Umsténden des Péachters ihre Ursache haben; letzteres betrifft ausschlief3lich
das dem Mieter in § 537 Abs. 1 BGB auferlegte Verwendungsrisiko. Diese Rechtsprechung
ist auf die Frage nach einer Mangelhaftigkeit oder eines personlichen Hinderungsgrundes
gem. 8 537 Abs. 1 BGB zu ubertragen. Denn sowohl der Mangelbegriff als auch die
Unmaglichkeit oder die persdnliche Verhinderung erfordern dieselbe Abgrenzung von
Vermieter- und Mieterrisiko. Die Bestimmung des vom Vermieter geschuldeten
Leistungserfolges ist eine Frage der Vertragsauslegung. Sind — wie in der vorliegenden
Konstellation — konkrete Absprachen zwischen den Vertragsparteien nicht vorhanden, kommt
es mal3geblich darauf an, was fir die Vermieterleistung vertragstypisch ist. Grundsatzlich
muss der Vermieter dem Mieter nur die Mdglichkeit des Gebrauchs verschaffen und hat
hierzu die Mietsache in einem dem Verwendungszweck entsprechenden Zustand zu halten.
Der Vermieter will und soll dem Mieter die beabsichtigte Nutzung erméglichen. Er schuldet
aber nicht die Uberlassung des Betriebs selbst, sondern nur die Uberlassung der dazu
notwendigen Raume. Nur rechtliche Umstéande, die die kérperliche Beschaffenheit der
Mietsache betreffen oder Einfluss auf sie haben, gehéren zum Leistungserfolg des
Vermieters.

Ausgehend von diesen Grundsatzen betreffen die Betriebsuntersagungen oder -
erschwerungen aufgrund der Corona-Krise folglich das Verwendungsrisiko des Mieters, da
hierfir die baulichen Gegebenheiten des Mietobjekts unerheblich sind, sondern es allein auf
die Art der Nutzung der Raumlichkeiten und den dort stattfindenden Publikumsverkehr
ankommt; die durch die Coronakrise bedingten Betriebsuntersagungen oder -erschwerungen
betreffen in der Regel das Verwendungsrisiko und nicht die Gebrauchsgewé&hrungspflicht des
Vermieters (vgl. allg. zum Verwendungsrisiko OLG Frankfurt a. M. NZM 2021, 395 mwN;
OLG Frankfurt, NZM 2021, 856, 858; Streyl; NZM 2020, 817). Grinde aus der Risikosphéare
des Kundigenden rechtfertigen eine auf3erordentliche Kindigung nicht, so dass nach den
obigen Ausfuhrungen eine Kiindigung ausscheidet.

Aus diesem Grund greift auch der Auffangtatbestand des § 543 Abs. 1 BGB nicht. Dieser
ware gegeben, wenn eine Vertragspartei ihre Pflichten so nachhaltig verletzt, dass dem
anderen Teil die Fortsetzung des Mietvertrags nicht mehr zugemutet werden kann. In den
allgemeinen hoheitlichen Mal3nahmen und der COVID-19-Pandemie liegt schon keine
Pflichtverletzung des Vermieters. Erst recht hat er sie nicht zu vertreten.

Nicht aul3er Betracht bleiben kann im Rahmen der vorzunehmende Gesamtabwagung
zudem, dass der Betrieb konkret des Geschéftslokals des Beklagten nach dem unstreitigen
Tatsachenvorbringen der Parteien zu keinem Zeitpunkt untersagt war. Ausgehend von der
vorstehend geschilderten Risikoverteilung kdnnen sich aus den vom Beklagten angefihrten
Grinden — Umsatzeinbul3en, Schliel3ung eines Grol3teils der Gbrigen Geschéaftslokale in dem
Einkaufszentrum, Sperrung der 6ffentlichen WC-Anlagen — keine eine aulRerordentliche
fristlose Kundigung tragende Kindigungsgriinde hergeleitet werden.

Auch durch die weiteren Kindigungen des Beklagten vom 21.12.2020, 28.12.2020 und
28.01.2021 ist das Mietverhaltnis nicht beendet worden.

Auch insoweit fehlt es am Vorliegen eines Kiindigungsgrundes i. S. d. 8 543 Abs. 1, Abs. 2 S.
1 Nr. 1 BGB. Insoweit kann auf die obigen Ausfiihrungen verwiesen werden. Denn
insbesondere in den Kiindigungsschreiben vom 21.12.2020 und 28.12.2020 hat der Beklagte
gegenuber dem Inhalt des ersten Kiindigungsschreibens vom 16.12.2021 keine wirklich
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neuen Umstande angeflhrt.

Die Kundigung des Beklagten vom 28.01.2021 hat ebenfalls nicht zu einer wirksamen
Beendigung des Mietverhéltnisses gefiihrt. Erganzend zu den auch zuvor bereits ins Feld
gefuhrten Kiindigungsgriinden hat der Beklagtenvertreter die behaupteten Umsatzeinbuf3en
konkretisiert und erneut darauf abgestellt, dass die allgemeine Situation in dem
Einkaufszentrum dazu fiihre, dass der Beklagte keine Umsatze mehr generieren kdnne.
Gemessen an den vorstehenden Grundsatzen handelt es sich dabei indes um der
Risikosphare des Beklagten unterfallende Umstande, die jedenfalls nicht zum Ausspruch
einer aul3erordentlichen Kindigung berechtigen.

Entgegen der Ansicht des Beklagten wurde das Mietverhéaltnis mithin erst durch die
Kindigung der Klagerin vom 11.06.2021 zum 30.06.2021 wirksam beendet. Zum Zeitpunkt
des Ausspruchs der vorgenannten Kiindigung beliefen sich die Zahlungsrickstande des
Beklagten auf unstreitig 20.572,20 EUR. Mithin waren die Voraussetzungen des 8§ 543 Abs. 2
Nr. 3 BGB gegeben und die Klagerin zur Kiindigung wegen Zahlungsverzugs berechtigt.

Die Klagerin kann vom Beklagten Zahlung der vorgenannten Mietriickstédnde in Hohe von
20.572,20 EUR verlangen.

Die von dem Beklagten zu leistende Miete ist nicht aufgrund der Einschrankungen durch die
behdordlichen Beschréankungen aufgrund der Corona-Pandemie wegen Mangelhaftigkeit
gemindert (8 536 Abs. 1 BGB). Auch an dieser Stelle ist zu berticksichtigen, dass das
Geschéftslokal des Beklagten allenfalls mittelbar von diesen Einschrankungen betroffen war.
Die Nutzbarkeit des Mietobjekts selbst war zu keinem Zeitpunkt unmittelbar Gegenstand von
behdrdlichen Einschrankungen.

Der Beklagte kann schlief3lich auch nicht wegen einer schwerwiegenden Stoérung der
Geschaftsgrundlage des Mietvertrags fur die relevanten Zeitraume Herabsetzung der Pacht
verlangen (8 313 Abs. 1 BGB). Unabhangig davon, dass von einer schwerwiegenden
Veranderung der Geschaftsgrundlage infolge der Corona-Pandemie auszugehen sein drfte,
die die Parteien des Vertrages zu einem anderen Vertragsinhalt veranlasst hatte, fehlt es an
dem erforderlichen Anpassungsverlangen des Beklagten. Dieser hat zu keinem Zeitpunkt —
weder vorgerichtlich, noch im Verlauf des Rechtsstreits — eine Herabsetzung der monatlich zu
leistenden Mietzahlungen verlangt. Vielmehr hat er in sdmtlichen Kiindigungsschreiben an
die Klagerseite ausschliel3lich die aufRerordentliche fristlose Kindigung des Mietverhéltnisses
erklart und diese mit den Pandemiefolgen begrindet. Auch in dem vorgerichtlichen Scheiben
seines Prozessbevollméachtigten vom 12.03.2021 hat der Beklagte unter Verweis auf Art. 240
§ 7 EGBGB direkt den Ricktritt vom Vertrag erklart und nicht die Anpassung der Miete
verlangt. Nahere Ausfiihrungen dazu, aus welchen Griinden eine Vertragsanpassung nicht
maglich sein soll, finden sich in dem vorgenannten Schreiben nicht.

Auch die vom Beklagten erklarte Hilfsaufrechnung mit einer Gegenforderung in Hohe von
2.644,32 EUR gerichtet auf Auszahlung eines Guthabenbetrages aus der
Jahresverbrauchsabrechnung 2020 fihrt nicht zu einem teilweisen Erléschen der
Klageforderung. Denn insoweit fehlt es bereits am Vorliegen einer Aufrechnungslage. Nach
dem unwidersprochen gebliebenen Vorbringen der Klagerseite besteht der mégliche
Anspruch des Beklagten jedenfalls nicht gegentber der Klagerin. Dies folgt auch aus der vom
Beklagten selbst zur Begrindung seiner Gegenforderung vorgelegten Anlage B8.

2.
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Der Zinsanspruch folgt aus Verzugsgesichtspunkten.
3.

Aus den Ausfuhrungen zu Il. 1. folgt, dass der Feststellungsantrag zu 2. ebenfalls begrindet
ist.

4.
Der auf die Zukunftsschaden gerichtete Feststellungsantrag zu 3. ist ebenfalls begriindet.

Der Beklagte hat durch sein Verhalten der Klagerin Anlass zum Ausspruch der
aulRerordentlichen fristlosen Kindigung mit Wirkung zum 30.06.2021 gegeben. Dem Grunde
nach ist er vor diesem Hintergrund zum Ersatz desjenigen Schadens verpflichtet, der sich
daraus ergibt, dass der ursprunglich bis zum 30.09.2026 laufende Mietvertrag nun deutlich
friher sein Ende gefunden hat und der Klagerin Mieteinnahmen in erheblichem Umfang
entgehen.

I.
Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf den 88 91 Abs. 1, 709 ZPO.

Der Streitwert wird auf bis zu 250.000,00 EUR festgesetzt.
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