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ZIA Stellungnahme zu Moratorien
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Bei allen Moratorien ist es existenziell, dass die Eingriffe am Anfang der Kette der
Wertschopfung und Beteiligten bis zum Ende gedacht werden. Fiir nachgelagerte
Beteiligte bedeutet es sofort eine finanzielle Handlungsunfahigkeit, wenn fiir sie die
Fristen nicht unterbrochen werden. Das Paket darf daher keine Liicken haben, das ist
jedoch leider an diversen Stellen der Fall. Die SchlieRung der Lucken halt der ZIA fur

mindestens so wichtig, wie die Einflilhrung von Hilfsprogrammen.

Das allgemeine Moratorium war zunadchst in den vorparlamentarischen Entwirfen weiter
gefasst und wurde dann jedoch im weiteren Verfahren auf Verbrauchervertrage verengt. Dies
stellt die Praxis vor erhebliche Probleme: Immobilienunternehmen werden um ihre Einnahmen
gebracht, behalten aber dennoch alle weiteren Ausgaben. Das kann kein noch so gesundes
Unternehmen lange aushalten.

Und dieses Bild zieht sich durch alle Bereiche der Wertschdopfungskette: Wenn ein Bau durch
die Corona-Krise gestort wird, entfallt nunmehr die Pflicht des Bauunternehmers zu liefern;
ebenso muss es fir den Produzenten gegeniber seinen Nutzern und dem Kkinftigen
Eigentimer des Gebaudes gelten. Sonst werden wir die groRte Massenpleite in der
Geschichte der Branche erleben. Hier ist die Wertschopfungskette, die 10 Prozent der
Arbeitnehmer in Deutschland beschaftigt, nicht zu Ende gedacht (siehe dazu auch sogleich
unter Punkt I1.3.)

Deshalb sollten alle Rechtsverhéltnisse mussen gleichermalen fir drei Monate eingefroren
werden, seien es Darlehensvertrage (dazu sogleich unter Punkt 1ll.) oder sonstige
Verpflichtungen, die wiederum der Vermieter hat.

Petitum: Es ist erforderlich, dass der geplante Anspruch auf Leistungsverweigerung

(Moratorium)

a) nicht nur Verbraucher und Kleinstunternehmer umfasst, sondern alle Unternehmen
und
b) weitgehend alle Vertrage umfasst (insbesondere auch Darlehensvertrége) und daher

keine einseitigen Liicken in Vertragsketten reifit.



Richtig ist jedoch, dass es fur Miet- und Pachtvertrage eine von Art. 240 § 1 EGBGB-neu
losgeldste eigenstandige Regelung in Art. 240 § 2 EGBGB-neu geben soll. Gleichwohl sind

viele Punkte nicht geregelt oder klargestellt worden:

1. Kiindigungsmoratorium darf kein Missbrauch zulassen

Noch vor dem Inkrafttreten des Gesetzes am 1. April 2020 kiindigten bereits erste
héchstsolvente Mieter an, ihre Miete nicht mehr zu zahlen. Dieses Verhalten lauft dem
Grundgedanken des Gesetzpakets vollkommen zuwider. Die Gesetzesbegrindung stellt
ausdrucklich klar: ,Mieter erhalten kein Leistungsverweigerungsrecht nach der Grundregel des
§ 1. Sie bleiben damit nach allgemeinen Grundsatzen zur Leistung verpflichtet und kénnen
gegebenenfalls auch in Verzug geraten.*’

Ein solches Verhalten muss auch rechtlich missbilligt werden. Es ist nicht auszuschlieRen,
dass auch (Gewerbe-)Mieter ausreichende Riicklagen gebildet haben. Insofern sollte in einer
Gesetzesanderung klargestellt werden, dass jeweils auf den Einzelfall abzustellen ist und auch
der Mieter die Obliegenheit hat, fur eine schnelle Zahlung der Miete zu sorgen. Dies sollte fur
gréRere Unternehmen, die auch Zugang zum Wirtschaftsstabilisierungsfonds hatten, durch
eine verstarke Nachweispflicht erfolgen.

Es reicht nicht aus, Vermieter in der derzeitigen Lage auf das allgemeine zivilrechtliche
Instrumentarium zum Zahlungsverzug zu verweisen. lhnen wurde ihr Kindigungsrecht als
starkstes und damit ultimatives Instrument zur Durchsetzung ihrer Rechte genommen. Und
auch ihnen droht nun schnell der wirtschaftliche Ruin durch folgende Kombination:

- Wegfall der Mieteinnahmen trotz Solvenz des Mieters,

- Aufrechterhaltung der Erflllungspflicht ihrer Verbindlichkeiten gegeniber Glaubigern,
insbesondere Banken und Investoren,

- Unzureichende Erfassung in den KfW-Kreditprogrammen und dem
Wirtschaftsstabilisierungsfonds.

Petitum: Wir fordern, dass groBe, zahlungskriftige Mieter, den Zusammenhang
zwischen Zahlungsausfalls und der Corona-Pandemie nachweisen miissen. Dies sind
insbesondere  Mieter, denen aufgrund ihrer GroBRe der Zugang zum
Wirtschaftsstabilisierungsfonds gewahrt wiare. Gleiches gilt, wenn sie in eine
Konzernstruktur eingegliedert sind.

Daher schlagen wir folgende Anderung des Art. 240 § 2 Abs. 1 EGBGB-neu vor.

§2

L Gesetzesbegriindung (S. 42) zum Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und
Strafverfahrensrecht vom 27.03.2020.



Beschrénkung der Kiindigung von Miet- und Pachtverhéltnissen

(1) Der Vermieter kann ein Mietverhéltnis (ber Grundstiicke oder
tber Rdume nicht allein aus dem Grund kiindigen, dass der Mieter im
Zeitraum vom 1. April 2020 bis 30. Juni 2020 trotz Félligkeit die Miete nicht
leistet, sofern er aufgrund der Auswirkungen der COVID-19-Pandemie
voriibergehend die félligen Mieten nicht fristgerecht zahlen kann. Der
Zusammenhang zwischen der COVID-19-Pandemie und Nichtleistung ist
glaubhaft zu machen. Bei Mietern, die mindestens zwei von drei der
Kriterien gem. § 16 (2) WStFG effiillen bzw. von einem entsprechenden
Unternehmen, das seinerseits zwei von drei der Kriterien gem. § 16 (2)
WSIFG erfillt, i.S.d. § 17 AktG beherrscht werden, haben vor der
Nichtleistung den Zusammenhang sowie den Umstand, dass die Miete
nicht anderweitiq von ihnen selbst oder (ber das beherrschende
Unternehmen finanzierbar ist, in geeigneter Form nachzuweisen. Sonstige
Kiindigungsrechte bleiben unbertihrt.

2. Darlehensregeln
Es fehlt ferner eine klare Regelung, dass bestimmte Regelungen aus Darlehensvertragen
(insbesondere die Covenants) fiir den Zeitraum samt einer Ubergangsperiode aufer Kraft
gesetzt sind, weil andernfalls bereits der Ausfall von Mietzahlungen ohne Ausfall der Zins- und
Tilgungszahlungen zu einem Bruch von Darlehensvertragen und damit zu einer sofortigen

Rickzahlungspflicht der gesamten Summe fiihren kann.

3. Long Stop Regeln
Es fehlt eine Regelung fiir Long Stop Klauseln in Miet- und Kaufvertragen bei laufenden

Bauten. Folgende Skizzierung verdeutlicht das Problem:

o Krisenbedingter Baustopp, weil z.B. Arbeiter nicht kommen (kénnen) oder Bauteile
wegen der Schliefung/Reduzierung der vorgelagerten Produktion nicht (rechtzeitig)
geliefert werden kénnen

o Die Bauunternehmer wirden sich in einem solchen Fall auf héhere Gewalt berufen,
dies i.d.R. im GU-Vertrag vorgesehen

o Im Ergebnis flhrt dies zu einer Bauzeiteniberschreitung, Long Stop Klauseln im
Vertrag werden greifen, der Mieter kann kiindigen oder bekommt kein Objekt. Der
Investor nimmt das Objekt ggf. nicht ab.

o Folge: Es erfolgt ein Zugriff der Bank oder es droht die Insolvenz der
Zweckgesellschaft und damit das wirtschaftliche Scheitern des

Gesamtvorhabens.



Als wirtschaftsliberaler Verband wirden wir zunachst vertreten, dass in solchen Fallen die
Parteien eine Einigung finden sollten, beispielweise eine Verschiebung der Bauzeiten. Dabei
wirden wir lediglich an die Projektpartner appellieren, ihre Gesamtverantwortung in der Krise

zu berucksichtigen.

Dies ist jedoch insbesondere Unternehmen unmdglich, die einer Regulierung unterliegen:

o Kreditinstitute, Kapitalverwaltungsgesellschaften und andere Treuhander von
Fremdgeldern sind tberwiegend gesetzlich oder zumindest vertraglich verpflichtet,
ausschlieBlich im Interesse der Anleger zu handeln (vgl. fir die Banken: §§ 63ff.
WpHG; flr die KVGen: § 26 KAGB)

o |hre Engagements sind unter strengen Risikokriterien stets neu zu bewerten;

e Hieraus kann folgen, sich aus dem Projekt zuriickziehen zu missen

o Verstole gegen diese Vorschriften sind aufsichtsrechtlich BuRRgeld und sogar
strafbewehrt, weitere zivilrechtliche Anspriche der Anleger sind hiervon

unbenommen.

Petitum: Der Gesetzgeber und die Verwaltungsbehoérden (insb. BMF und BaFin)
werden aufgefordert, im Interesse des Fortbestehens langfristiger
Vertragsbeziehungen und angesichts der aktuellen rechtlichen Auswirkungen durch

die Corona-Pandemie dafiir zu sorgen, dass im Falle hoherer Gewalt

a. der Rechtszustand von Vertragen (Mietvertrag/Kaufvertrag des Objektes) fur
einen angemessenen Zeitraum (mindestens drei Monate) einzufrieren ist und

b. aufsichtsrechtliche MaBnahmen, die eine Beendigung des
Vertragsverhaltnisses erfordern wiirden, fiir eine angemessene Zeit

(mindestens drei Monate), keine Anwendung finden.

4. Besonderer Kiindigungsschutz fur Mieter (Art. 240 § 2 EGBGB-neu)
Wir unterstitzen die Sonderreglung des § 2 hinsichtlich der Schaffung eines besonderen

Kundigungsschutzes, der die Ubrigen gesetzlichen Regelungen im Mietrecht unberuhrt 1asst.

Zu Art. 240 § 2 Abs. 1 EGBGB-neu (3-Monatszeitraum & Glaubhaftmachung): Wir
unterstutzen, dass der Zeitraum, in dem der Vermieter trotz Corona-bedingter Nicht-Zahlung
des Mieters nicht kiindigen kann, auf drei Monate statt der urspriinglich geplanten sechs
Monate begrenzt wurde. Denn ein langerer Zeitraum birgt das grof3e Risiko, dass der Mieter

die Mietzahlungen spater nicht mehr (vollstdndig) nachholen kann.



Wir befurworten ferner ausdricklich, dass der Kausalzusammenhang zwischen der Corona
Pandemie und dem Zahlungsausfall durch den Mieter glaubhaft gemacht werden muss und

nicht gesetzlich vermutet wird.

Da die Grinde fir die Nichtleistung im Bereich und Wissen des Mieters liegen, kann und muss
diesem zugemutet werden, diese glaubhaft zu machen. Wir bitten um eine klarstellende

Gesetzestexterganzung.

Es ware der praktischen Umsetzung der Sonderregelung sehr zutraglich, wenn in der
Gesetzesbegrindung deutlich wiirde, dass eine alleinige Bezugnahme des Mieters auf
die durch Corona bedingte ZwangsschlieBung einer Glaubhaftmachung nicht ausreicht.
Denn dies allein muss noch nicht dazu fuhren, dass ein Gewerbetreibender seine Miete nicht
mehr zahlen kann. So werden viele Gewerbetreibende Unterstitzungen bzw.
Ausgleichszahlungen fiir die Schliefungen erhalten, die sie (zum Teil) auch fur die Miete
aufwenden kdénnen (s.0.). Weiter weichen einige Gewerbetreibende auf andere
Geschaftsmodelle aus (beispielsweise AuRer-Haus-Verkauf und Lieferung durch
Restaurants), so dass sie hieraus weiter Einnahmen generieren kdnnen, die gegebenenfalls

auch zur Entrichtung der Miete ausreichen.

SchlieBlich ist nicht auszuschlielen, dass auch (Gewerbe-)Mieter ausreichende Ruicklagen
gebildet haben. Insofern sollte in der Gesetzesbegriindung deutlicher klargestellt werden, dass
jeweils auf den Einzelfall abzustellen ist und auch der Mieter die Obliegenheit hat, fur eine

schnelle Zahlung der Miete zu sorgen.

5. Leasingvertrage
Es sollte klarstellend geregelt sein, dass auch atypische Mietvertrage (insbesondere

Leasingstrukturen) in den Anwendungsbereich des Gesetzes fallen.

Die Stundung von Forderungen aus Darlehensvertragen bis zum 30. Juni 2020 nach § 3
sollten sich — wie urspriinglich vorgesehen — auf alle Arten von Darlehen erstrecken. Eine
Beschrankung auf Verbraucherdarlehensvertrdge greift zu kurz. Fur Eigentimer,
Bestandshalter von Immobilien oder Immobilienfonds zu befiirchtende Einnahmeausfalle
wirken sich unmittelbar auf ihre Darlehensverpflichtungen aus. Um drohende Schieflagen bis

hin zur Insolvenz zu vermeiden, ist eine Stundungsregelung fiir sie unerlasslich.

Petitum: Wir schlagen vor, die Regelung auf samtliche Darlehensvertrage zu erstrecken.



Es gibt im Wesentlichen zwei Programmarten mit direkten Zahlungen von Bund und Landern
fur KMU und den groBen Wirtschaftsstabilisierungsfonds (WStF) mit MaRnahmen zur
Finanzstabilitat. Letzterer schlief3t allerdings Verstaatlichung nicht véllig aus. Beide haben sich

im Anwendungsbereich angenahert KMU meist bis 250 Mitarbeiter, Fonds ab 250 Mitarbeiter.

Es ist fur die Immobilienwirtschaft danach zu differenzieren, ob die Mallnahmen dem Mieter
helfen und damit mittelbar auch dem Vermieter und umgekehrt. Auf der Vermieterseite ist
beachtlich, dass meist eine eigene Gesellschaft (sog. Objektgesellschaft) Eigentimerin
der Objekte ist. Diese Objektgesellschaft erfllt die Kriterien des WStF regelmafig nicht. Die
Kreditbedingungen der KfW fiur die Hilfen fir KMU Hilfen schlieen derzeit hingegen durch

Ihre Kreditbedingungen vielfach den Ersatz fir entgangene Mieten aus.

An diesem Beispiel zeigt sich, dass es fiir die Stabilitat des Gesamtsystems Uiberlebenswichtig
ist, die Kausalkette der Moratorien richtig aufzubauen und ihre Folgen genau zu
benennen. Aktuell wird das Problem einfach nur auf ein weiteres Kettenglied weitergetragen.
Um es plastisch darzustellen: Das Problem des Gewerbemieters, durch die
ZwangsschlieBungen von Geschéften keine Einnahmen mehr zu haben, wird durch ein
Moratorium schlicht auf die Vermieterebene gehoben, der nun seinerseits keine Einnahmen
mehr hat, aber widerum selbst keine Moratorien — auch nicht gegenlber seinen
Darlehensgebern — erhalt. Wir regen daher weiterhin eine Ausweitung des

Anwendungsbereichs im Abs. 1 der Moratorien an.

Von diesen Einzelgesellschaften sind direkt massive volkswirtschaftliche Werte und mittelbar
samtliche Arbeitsplatze im Objekt abhangig, z.B. durchschnittlich 2.000 Arbeitsplatze in einem
Shoppingcenter. Aufgrund der bundesweiten SchlieRungen im Einzelhandel und der Hotellerie
brechen den Gewerbemietern die Umséatze ein. Diese sind dadurch nicht mehr im Stande ihre
Kosten — auch nicht ihre Miete — zu decken. Eigentimer/Vermieter rechnen deshalb ihrerseits
mit massiven Einnahmeausfallen. Nach einer ad hoc Umfrage des ZIA rechnen Deutsche
Shoppingcenter mit durchschnittich 95% Einnahmeausfallen wahrend der Zeit der
Schlieflungen. Die verbleibenden 5% werden aus dem wenigen Restgeschaft vermutet, das
bspw. Supermarkte, Apotheken und weitere Unternehmen, die gedffnet bleiben dirfen, noch
erwirtschaften. Dartber hinaus ist zum jetzigen Zeitpunkt vollkommen unklar, wie viele Handler
und Hotels am Ende der Krise wirtschaftlich Uberlebt haben werden. Je langer die
Schlielungen andauern, desto wahrscheinlich wird ein Totalausfall. Damit beflirchten auch
immobilienfinanzierende Banken deutliche Ausfélle. Hierdurch entsteht eine systemische

Kettenreaktion, die es dringend aufzuhalten gilt.



Erganzend sei erwdhnt, dass sich das Thema der Gewerbemiete ganz erheblich vom
Thema Wohnungsmiete unterscheidet: Denn dort werden die Wohnungsmieter als
nattrliche Personen weit Uberwiegend auch nach der Krise und nach dem Auslaufen von
Moratorien noch vorhanden sein. Kurzform: juristische Personen haben ein deutliches héheres
Ausfallrisiko; naturliche Personen werden bleiben.

Die KMU-Hilfen sind daher geeignet, schnell die erste Not zu lindern. In der H6he eignen sie

sich nicht, langfristig einen Ersatz fur Miete darzustellen.

Der Wirtschaftsstabilisierungsfonds gibt einen Garantierahmen, keine Mietzuschusse,
damit sich Unternehmen am Kapitalmarkt refinanzieren koénnen, Rekapitalisierungs-
massnahmen als Schutz vor Insolvenz und Kredite um KfW Sonderprogramme zu

refinanzieren.

Fir Gewerbevermieter dirften die Programme in der derzeitigen Ausgestaltung allein die
mittelbare Wirkung haben, dass sich lhre Mieter stabilisieren. Die o0.g. Einzelgesellschaften

kénnten nur profitieren, wenn die KfW ihre Kreditbedingungen erweitert.

Der ZIA schlagt daher vor, dass die KfW diesen Sachzusammenhang noch einmal pruft

und eine Erweiterung vornimmt.

Auch beim Wohnen gibt es die Problematik der Verkettung. Daher gibt es zahlreiche
Initiativen, den Mieter zu unterstitzen, etwa Uber Subjektférderung. Eine Mdglichkeit ist eine
Extrafondskonstruktion, die u.a. auch vom Mieterbund vorgeschlagen wird. Der ZIA hat sich
auch schon vor der Coronakrise fur eine Ausweitung des Wohngeldes auf breitere
Schichten der Bevolkerung ausgesprochen. Es erscheint zudem angebracht, das Wohngeld
an den Mietmarkt anzupassen. Mit z.B. 633 Euro maximalem Wohngeld fir einen
Singlehaushalt in der héchsten Mietstufe fir die teuersten Stadte, wie z.B. Miinchen, wird es
schwierig sein, die Wohnung auch tber das Moratorium hinaus halten zu kénnen. Auch ein
drei monatiges Moratorium schafft fur diese Mieter héchstens eine Atempause, |0st aber das
Problem nicht. Es ist nicht absehbar, ob nach dem Moratorium die Haushaltseinkommen
wieder schnell auf das Vorkrisenniveau steigen. So wiirde ebenfalls dem dahinterstehenden
System der Wohnungswirtschaft geholfen, auf das die momentane Regelung das Risiko

verlagert.

Die im politischen Raum geaulRerte Idee eines Sonderwohngeldes, erscheint uns
unterstutzenswert. Vorgesehen ist dabei, dass schnell und zeitlich befristet zunachst 150
Millionen Euro an Haushalte flieken. Dabei soll schneller und unburokratischer bewilligt
werden als beim Wohngeld ublich. Zielgruppe sind vor allem Kleinstunternehmer, deren

Auftragsvolumen durch die Krise von einem auf den anderen Tag auf Null zuriickgefahren ist



(z.B. Kunstler). Dieses Sonderwohngeld wurde dazu fihren, dass auch Vermieter weiter Geld
erhalten, was gerade fiir Kleinvermieter essenziell ist. Der Vorteil ist fir den selbstnutzenden
Eigentimer noch gréRer als fur den Mieter, denn hier droht durch das Moratorium eine
besonders groRe Gefahr. Kaufer trauen sich haufig eine deutlich hdhere Kreditrate zu, als sie
an Miete fur sich akzeptieren wirden. Fallt hier die Liquiditat weg, droht dies auch sehr
langfristige Folgen auch auf die Altersvorsorge der Betroffenen zu haben. Die

Eigentumsbildung voranzutreiben ist ein erklartes Ziel der Bundesregierung.

Es erscheint zudem angebracht, dass Wohngeld an den Mietmarkt anzupassen. Mit z.B. 633
Euro maximalem Wohngeld fur einen Singlehaushalt in der hdéchsten Mietstufe fur die
teuersten Stadte, wie z.B. Minchen, wird es schwierig sein, die Wohnung auch Uber das
Moratorium hinaus halten zu kénnen. Auch ein drei monatiges Moratorium schafft fir diese
Mieter héchstens eine Atempause, 16st aber das Problem nicht. Es ist nicht absehbar, ob nach
dem Moratorium die Haushaltseinkommen wieder schnell auf das Vorkrisenniveau steigen. So
wirde ebenfalls dem dahinterstehenden System der Wohnungswirtschaft geholfen, auf das

die momentane Regelung das Risiko verlagert.

Der Vorschlag eines Sonderwohngeldes steht im Einklang mit der Position des ZIA, dass das
Wohngeld anpassungsbedirftig ist. Dies gilt auch Uber die hier in Rede gestellte zeitliche
Befristung hinaus. Gebe es ein dynamisches Wohngeld, dass den Marktrealitditen Rechnung
tragt und unburokratisch Bedurftigen zur Verfigung steht, brauchte es kein Moratorium. Im

Einklang mit der Forderung nach einer insgesamten Anpassung dieser Fordermalinahme.

Der ZIA
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