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Haus & Grund Worms-Alzey informiert zum Thema:

aktuell: COVID-19-Pandemie @

20.001

Im EGBGB werden zeitlich befristet in Artikel 240 (Gesetzes zur Abmilderung der Folgen der COVID-
19-Pandemie) besondere Regelungen eingeflhrt, die den Schuldnern, die Moglichkeit einrdumen, die
Leistung einstweilen zu verweigern oder einzustellen, ohne dass hieran fiir sie nachteilige rechtliche
Folgen geknupft werden, sofern sie wegen der COVID-19-Pandemie ihre vertraglichen Pflichten nicht
erfullen kénnen.

Im Einzelnen wird flr viele Schuldverhaltnisse in Artikel 240 § 1 bis zum 30. Juni 2020 ein Leistungs-
verweigerungsrecht fir Verbraucher und Kleinstunternehmen begriindet, die die Anspriiche im Zu-
sammenhang mit Vertragen, die Dauerschuldverhaltnisse sind und vor dem 8. Marz 2020 geschlossen
wurden, derzeit wegen der Folgen der COVID-19-Pandemie nicht erfiillen konnen. Damit wird fir
Verbraucher und Kleinstunternehmen gewahrleistet, dass sie insbesondere von Leistungen der
Grundversorgung (Strom, Gas, Telekommunikation, soweit zivilrechtlich geregelt auch Wasser) nicht
abgeschnitten werden, weil sie ihren Zahlungspflichten krisenbedingt nicht nachkommen kénnen. Fir
die Vermietung und Verpachtung folgt daraus:

K[’mdigung wegen Zahlungsverzuges: Das Recht der Vermieter, Miet- und Pachtverhéltnissen tber
Raume oder Uber Grundstlicke wegen Zahlungsriickstanden zu kiindigen, wird fir einen begrenzten
Zeitraum eingeschrankt. Die Einschrankung gilt nur fir Falle, in denen die Rickstande auf den Aus-
wirkungen der SARS-CoV-2-Virus-Pandemie beruhen. Die Regelung ist zunachst auf den Zeitraum
vom 1. April bis 30. Juni 2020 begrenzt.

Welche Zahlungsriickstande? Die Regelung erfasst derzeit nur die Kiindigung wegen Zahlungsruck-
stdnden aus den Monaten April bis Juni 2020. Dieser Zeitraum kann durch die Bundesregierung auf-
grund einer Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundestages zunachst um weitere drei Monate
und dann gegebenenfalls auch noch ein weiteres Mal (dann aber nur unter Beteiligung des Bundesta-
ges) verlangert werden, sofern die Corona-Krise nach dem 30. Juni 2020 andauert.

Andere Kundigungsgrinde bleiben unberihrt. Gibt es Zahlungsruckstande aus friiheren Zeitrdumen,

die zur Kindigung berechtigten oder sonstige Kindigungsgrinde des Vermieters (z. B. Eigenbedarf
oder aufgrund Fehlverhaltens des Mieters gegenuber dem Vermieter) ist eine Kindigung weiterhin
zulassig ebenso wie Kindigungen, die ohne Angaben von Griinden zuldssig sind (die Mieterkindi-
gung, Kindigung von Nichtwohnrdumen gem. § 580a BGB, Kiindigung im Zweifamilienhaus).

Darlegungslast: Die Darlegungslast liegt beim Mieter. Mietern ist dringend zu empfehlen den Vermie-
ter zu informieren, wenn er zeitweise keine Miete zahlen kann. Er muss dies im Streitfall dem Vermie-
ter auch glaubhaft machen. Mittel der Glaubhaftmachung sind
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@ Versicherung an Eides Statt,

@ Nachweis der Antragstellung bzw. die Bescheinigung tiber die Gewahrung staatlicher Leistungen,
@ Bescheinigungen des Arbeitsgebers ,

@ andere Nachweise Uber das Einkommen bzw. (iber den Verdienstausfall,

® Vorlage der behérdliche Verfliigung vorlegen der Betriebsuntersagung bzw. -einschrankung.

Zahlungspflicht: Auch trotz eingeschrankter Liquiditat infolge der Corona-Krise ist jeder Mieter zur
fristgerechten Zahlung verpflichtet. Durch Nichtzahlung gerat der Mieter in Verzug und es entstehen
Verzugszinsen. Mieter miissen die Miete ungeachtet dessen zahlen. Der Vermieter kann bei Nichtzah-
lung die Zahlungsriickstande einklagen und volistrecken. Die einzige Folge des Gesetzes ist die Be-
schrankung der Kiindigung. Das Kiindigungsrecht lebt erst nach dem 30. Juni 2022 wieder auf. Erfolgt
bis dahin keine Zahlung, kann eine Kindigung wegen Zahlungsriickstands auch auf die Zahlungs-
rickstande aus dieser Zeit gestiitzt werden.

Exkurs Immobilienkreditvertrdge: Soweit Vermieter durch nicht erbrachte Mietzahlungen ihren Darle-
hensverpflichtungen nicht mehr nachkommen kénnen, haben sie die Mdglichkeit fiir die Dauer von
April bis Juni 2020 das Recht der Stundung in Anspruch zu nehmen, wenn sie infolge verminderter
Einnahmen den eigenen angemessenen Lebensunterhalt nicht mehr bestreiten kénnen.

Gesetzliche Grundlagen (lesen Sie selbst einmal)

Artikel 5
Anderung des Einfilhrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch
Artikel 240 des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. September 1994 (BGBI. I S. 2494; 1997 I S. 1061), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
21. Dezember 2019 (BGBI. I S. 2911) gedndert worden ist, wird wie folgt gefasst:

.Artikel 240
Vertragsrechtliche Regelungen aus Anlass der COVID-19-Pandemie

§1
Moratorium

(1) Ein Verbraucher hat das Recht, Leistungen zur Erfiillung eines Anspruchs, der im Zusammenhang mit
einem Verbrauchervertrag steht, der ein Dauerschuldverhdltnis ist und vor dem 8. Mdrz 2020 geschlossen
wurde, bis zum 30. Juni 2020 zu verweigern, wenn dem Verbraucher infolge von Umstdnden, die auf die
Ausbreitung der Infektionen mit dem SARS-CoV-2-Virus (COVID-19-Pandemie) zuriickzufiihren sind, die
Erbringung der Leistung ohne Gefdhrdung seines angemessenen Lebensunterhalts oder des angemessenen
Lebensunterhalts seiner unterhaltsberechtigten Angehdrigen nicht maoglich ware. Das Leistungsverweige-
rungsrecht besteht in Bezug auf alle wesentlichen Dauerschuldverhdltnisse. Wesentliche Dauerschuldver-
hdltnisse sind solche, die zur Eindeckung mit Leistungen der angemessenen Daseinsvorsorge erforderlich
sind.

(2) Ein Kleinstunternehmen im Sinne der Empfehlung 2003/361/E6 der Kommission vom 6. Mai 2003
betreffend die Definition der Kleinstunternehmen sowie der kleinen und mittleren Unternehmen (ABI. L 124
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vom 20.5.2003, S. 36) hat das Recht, Leistungen zur Erfiillung eines Anspruchs, der im Zusammenhang mit
einem Vertrag steht, der ein Dauerschuldverhdltnis ist und vor dem 8. Mdrz 2020 geschlossen wurde, bis
zum 30. Juni 2020 zu verweigern, wenn infolge von Umstdnden, die auf die COVID-19-Pandemie zuriickzu-
fiihren sind,

1. das Unternehmen die Leistung nicht erbringen kann oder

2. dem Unternehmen die Erbringung der Leistung ohne Gefdhrdung der wirtschaftlichen Grundlagen
seines Erwerbsbetriebs nicht méglich ware.

Das Leistungsverweigerungsrecht besteht in Bezug auf alle wesentlichen Dauerschuldverhdltnisse. Wesent-
liche Dauerschuldverhdltnisse sind solche, die zur Eindeckung mit Leistungen zur angemessenen Fortset-
zung seines Erwerbsbetriebs erforderlich sind.

(3) Absatz 1 gilt nicht, wenn die Ausiibung des Leistungsverweigerungsrechts fiir den Gldubiger seinerseits
unzumutbar ist, da die Nichterbringung der Leistung die wirtschaftliche Grundlage seines Gewerbebetriebs
gefdhrden wiirde. Absatz 2 gilt nicht, wenn die Ausiibung des Leistungsverweigerungsrechts fiir den Gldubi-
ger unzumutbar ist, da die Nichterbringung der Leistung zu einer Gefdhrdung seines angemessenen Lebens-
unterhalts oder des angemessenen Lebensunterhalts seiner unterhaltsberechtigten Angehdrigen oder der
wirtschaftlichen Grundlagen seines Gewerbebetriebs fiihren wiirde. Wenn das Leistungsverweigerungsrecht
nach Satz 1 oder 2 ausgeschlossen ist, steht dem Schuldner das Recht zur Kiindigung zu.

(4) Die Absdtze 1 und 2 gelten ferner nicht

1. im Zusammenhang mit Miet-, Pacht- und Darlehensvertrdgen sowie

2. im Zusammenhang mit Arbeitsvertrdgen.

() Von den Absdtzen 1 und 2 kann nicht zum Nachteil des Schuldners abgewichen werden.

§2
Beschradnkung der Kiindigung von Miet- und Pachtverhdltnissen

(1) Der Vermieter kann ein Mietverhdltnis liber Grundstiicke oder iiber Rdume nicht allein aus dem Grund
kiindigen, dass der Mieter im Zeitraum vom 1. April 2020 bis 30. Juni 2020 trotz Fdlligkeit die Miete nicht
leistet, sofern die Nichtleistung auf den Auswirkungen der COVID-19-Pandemie beruht. Der Zusammenhang
zwischen COVID-19-Pandemie und Nichtleistung ist glaubhaft zu machen. Sonstige Kiindigungsrechte blei-
ben unberiihrt.

(2) Von Absatz 1 kann nicht zum Nachteil des Mieters abgewichen werden.

(3) Die Absdtze 1 und 2 sind auf Pachtverhdltnisse entsprechend anzuwenden.

(4) Die Absdtze 1 bis 3 sind nur bis zum 30. Juni 2022 anzuwenden.
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§3
Regelungen zum Darlehensrecht

(1) Fiir Verbraucherdarlehensvertrdage, die vor dem 15. Mdrz 2020 abgeschlossen wurden, gilt, dass Ansprii-
che des Darlehensgebers auf Riickzahlung, Zins- oder Tilgungsleistungen, die zwischen dem 1. April 2020
und dem 30. Juni 2020 fdllig werden, mit Eintritt der Fdlligkeit fir die Dauer von drei Monaten gestundet
werden, wenn der Verbraucher aufgrund der durch Ausbreitung der COVID-19-Pandemie hervorgerufenen
auBergewshnlichen Verhdltnisse Einnahmeausfdlle hat, die dazu fiihren, dass ihm die Erbringung der ge-
schuldeten Leistung nicht zumutbar ist. Nicht zumutbar ist ihm die Erbringung der Leistung insbesondere
dann, wenn sein angemessener Lebensunterhalt oder der angemessene Lebensunterhalt seiner Unterhalts-
berechtigten gefdhrdet ist. Der Zusammenhang zwischen der COVID-19-Pandemie und den Einnahmeausfal-
len wird vermutet. Der Verbraucher ist berechtigt, in dem in Satz 1 genannten Zeitraum seine vertraglichen
Zahlungen zu den urspriinglich vereinbarten Leistungsterminen weiter zu erbringen. Soweit er die Zahlun-
gen vertragsgemdB weiter leistet, gilt die in Satz 1 geregelte Stundung als nicht erfolgt.

(2) Die Vertragsparteien kénnen von Absatz 1 abweichende Vereinbarungen, insbesondere iiber magliche
Teilleistungen, Zins- und Tilgungsanpassungen oder Umschuldungen treffen.

(3) Kiindigungen des Darlehensgebers wegen Zahlungsverzugs, wegen wesentlicher Verschlechterung der
Vermogensverhdltnisse des Verbrauchers oder der Werthaltigkeit einer fiir das Darlehen gestellten Si-
cherheit sind im Fall des Absatzes 1 bis zum Ablauf der Stundung ausgeschlossen. Hiervon darf nicht zu
Lasten des Verbrauchers abgewichen werden.

(4) Der Darlehensgeber soll dem Verbraucher ein Gesprdch iiber die Mdglichkeit einer einverstdndlichen
Regelung und iiber mogliche Unterstiitzungsmanahmen anbieten. Fiir dieses kénnen auch Fernkommunikati-
onsmittel genutzt werden.

(5) Kommt eine einverstdndliche Regelung fiir den Zeitraum nach dem 30. Juni 2020 nicht zustande, verldn-
gert sich die Vertragslaufzeit um drei Monate. Die jeweilige Fdlligkeit der vertraglichen Leistungen wird um
diese Frist hinausgeschoben. Der Darlehensgeber stellt dem Verbraucher eine Abschrift des Vertrags zur
Verfiigung, in der die vereinbarten Vertragsanderungen oder die sich aus Satz 1 sowie aus Absatz 1 Satz 1
ergebenden Vertragsdnderungen beriicksichtigt sind.

(6) Die Absdtze 1 bis 5 gelten nicht, wenn dem Darlehensgeber die Stundung oder der Ausschluss der Kiin-
digung unter Beriicksichtigung aller Umstdnde des Einzelfalls einschlieflich der durch die COVID-19-
Pandemie verursachten Verdnderungen der allgemeinen Lebensumstdnde unzumutbar ist.

(7) Die Absitze 1 bis 6 gelten entsprechend fiir den Ausgleich und den Riickgriff unter Gesamtschuldnern
nach § 426 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

(8) Die Bundesregierung wird ermdchtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundestages und
ohne Zustimmung des Bundesrates den personellen Anwendungsbereich der Absdtze 1 bis 6 zu dndern und
insbesondere Kleinstunternehmen im Sinne von Artikel 2 Absatz 3 des Anhangs der Empfehlung
2003/361/EG der Kommission vom 6. Mai 2003 betreffend die Definition der Kleinstunternehmen sowie der
kleinen und mittleren Unternehmen in den Anwendungsbereich einzubeziehen.
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