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Am 30. Juni 2022 erlieR die 3. Zivilkammer des franzosischen
Kassationsgerichtshofs mehrere mit Spannung erwartete Entscheidungen zur
Verpflichtung von Geschaftsraummietern, die Miete weiterzuzahlen wahrend
der aufgrund der Corona-Pandemie in Frankreich erfolgten behdrdlich
angeordneten Schliefung von ,nicht-essentiellen” Geschaften.

www.rechtsanwalt.fr

Es geht dabei um folgende drei Entscheidungen:
- 3. Zivilkammer, 30. Juni 2022, Nr. 21-20.127
- 3. Zivilkammer, 30. Juni 2022, Nr. 21-20.190
- 3. Zivilkammer, 30.Juni 2022, Nr. 21-19.889

Die Zeitrdaume, in denen die ,nicht-essentiellen” Geschafte in Frankreich
schlieRen mussten, betrafen die Monate Marz bis Mai 2020, Oktober bis
November 2020 und Februar bis April 2021.

In den vergangenen zwei Jahren haben Mieter von Geschéaftsrdumen in
Frankreich nach einer zutreffenden Rechtsgrundlage gesucht, um ihre
Verpflichtung zur Zahlung von Gewerbemieten fir die Zeiten der Schliefung von
,hicht-essentiellen” Geschéaften auszusetzen zu kbnnen.

Diese drei Entscheidungen vom 30. Juni 2022 fihren nun bei dieser Frage zu
einer erhohten Rechtssicherheit.

Nachfolgend mochten wir die aufgrund dieser Entscheidung geltenden
Rechtsgrundsatze darstellen.

Baden-Baden Bordeaux



https://www.legifrance.gouv.fr/juri/id/JURITEXT000046013766?init=true&page=1&query=n%C2%B0+21-20127&searchField=ALL&tab_selection=all
https://www.legifrance.gouv.fr/juri/id/JURITEXT000046013764?init=true&page=1&query=n%C2%B0+21-20190&searchField=ALL&tab_selection=all
https://www.legifrance.gouv.fr/juri/id/JURITEXT000046036367?init=true&page=1&query=n%C2%B0+21-19889&searchField=ALL&tab_selection=all
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1) Keine Verletzung der Pflicht des Vermieters zur Ubergabe der Mietsache

Gemal’ Artikel 1719 des franzdsischen Zivilgesetzbuchs (Code civil) besteht die wesentliche Pflicht
eines Vermieters von Geschafts- oder Wohnraumen darin, die Mietsache (= Geschéaftsraum oder
Wohnraum) zu Ubergeben.

Wahrend der Zeitrdume, in denen aufgrund der Corona-Pandemie ,nicht-essentielle”
Ladengeschafte schliefen mussten, argumentierten die gewerblichen Mieter wie folgt:

Die Tatsache, dass sie an der Ausibung ihrer Geschéftstatigkeit gehindert wurden, stelle einen
VerstoR des Vermieters gegen seine Pflicht zur Ubergabe der Mietsache dar, da Letztere in den
Zeiten der behdrdlichen SchlieRung de facto nicht nutzbar war.

Da es sich bei der Ubergabe der Mietsache an den Mieter rechtlich um eine Pflicht handelt, den
vertraglich vorgesehenen Erfolg (= Einrdumung der Nutzungsmoglichkeit) herbeizufiihren
(,obligation de résultat”), war diese Argumentation der Mieter an sich legitim.

Eine solche Interpretation wirde jedoch bedeuten, dass samtliche Vermieter von Geschaftsraumen
aufgrund von coronabedingten tempordren behordlichen  GeschéftsschlieBungen ihre
Vertragspflicht schuldhaft verletzt hatten, obwohl die Ursache fur die SchlieBung der ,nicht-
essentiellen” Geschafte auf eine Entscheidung der Regierung zurlickzufiihren war, die sich der
Kontrolle und dem Willen der Vermieter vollig entzog.

In seinen drei Entscheidungen vom 30. Juni 2022 scheint der franzdsische Kassationsgerichtshof als
nicht zur Ubergabepflicht des Vermieters gehérend anzusehen, dass der Mieter sein Geschaft auch
im Fall einer behérdlichen SchlieBung (weiter-) betreiben kann. Der franzdsische
Kassationsgerichtshof stellt klar, dass eine behordliche SchlieBung ,in keinem direkten
Zusammenhang mit dem vertraglichen Bestimmungszweck der gemieteten Rdumlichkeiten” steht.

Aus dieser Formulierung des Kassationsgerichtshofs geht hervor, dass der Gegenstand des
Mietvertrags den Vermieter nicht verpflichtet, dafiir einzustehen, dass das Geschdft des Mieters nicht
von einer behérdlichen Schlieffung betroffen wird.

Vor dem Hintergrund dieser drei Entscheidungen kann die allgemeine behordliche SchlieBung von

sogenannten ,nicht-essentiellen” Geschaften daher nicht als Verstols des Vermieters von
Gewerberdumen gegen seine Pflicht zur Ubergabe der Mietsache angesehen werden.

2) Geltendmachung héherer Gewalt

Im Frihjahr 2020 hatte die franzosische Regierung erklart, dass sie die Corona-Pandemie als einen
Fall ,hoherer Gewalt” (force majeure) fir Unternehmen ansehe.
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Zahlreiche gewerbliche Mieter gingen demzufolge davon aus, dass sie von ihrer Verpflichtung zur
Mietzahlung befreit seien, obwohl diese Erklarung der Regierung, die in keinem formalen Kontext
(wie zum Beispiel: Verkiindung in Form eines Gesetzes oder in Form eines ministeriellen Erlasses
etc.) erfolgte, keine konkreten individuellen Rechtsfolgen ausldsen konnte.

Ob ,hohere Gewalt” in Frankreich tatsachlich vorliegt, ist eine Frage der Anwendung der
gesetzlichen Definition auf den konkreten Sachverhalt.

Hohere Gewalt wird in Artikel 1218 des franzdsischen Zivilgesetzbuchs wie folgt definiert (deutsche
Ubersetzung):

,In Vertragsangelegenheiten liegt ein Fall héherer Gewalt vor, wenn ein aufSerhalb der
Einflusssphdre des Schuldners liegendes Ereignis, das bei Vertragsabschluss nach
vernlinftigem Ermessen nicht vorhersehbar war und dessen Auswirkungen durch geeignete
Mafinahmen nicht vermieden werden konnten, die Erfiillung der Verpflichtung durch den
Schuldner verhindert.

Ist das Hindernis voriibergehend, wird die Erfiillung der Verpflichtung ausgesetzt, sofern die
hieraus resultierende Verzégerung nicht die Kiindigung des Vertrags rechtfertigt. Ist das
Hindernis endgiiltig, endet der Vertrag automatisch und die Parteien werden gemdyfs den in
den Artikeln 1351 und 1351-1 festgelegten Voraussetzungen von ihren Verpflichtungen
frei.”

Somit kann, auf der Grundlage dieser Vorschriften, eine Befreiung von der Mietzahlungspflicht nur
dann vorliegen, wenn ein Fall ,hdherer Gewalt” vorliegt.

In seinen Entscheidungen vom 30. Juni 2022 bekraftigt der franzdsische Kassationsgerichtshof
weiterhin die allgemein bekannten Voraussetzungen fur das Vorliegen von ,hoherer Gewalt”,
namlich: Unvorhersehbarkeit, Unabwendbarkeit und externes Ereignis. Diese drei Voraussetzungen
werden wir weiter unten naher darstellen.

Dem franzosischen Kassationsgerichtshof wurde im Rahmen eines Revisionsantrags die Rechtsfrage
gestellt, ob sich ein Mieter, dem die Vertragsleistung (d. h. die Moglichkeit, sein Geschaft in den
gemieteten Rdumen zu betreiben) vorenthalten wird, auf hohere Gewalt berufen kann, um seiner
Verpflichtung zur Zahlung der Miete zu entgehen.

Der Kassationsgerichtshof wies dazu auf einen gemald seiner friitheren Rechtsprechung verankerten
Grundsatz hin, wonach bestehende hohere Gewalt keine zweiseitige Auswirkung haben muss. Mit
anderen Worten:

Die Tatsache, dass eine der Parteien (hier: der Mieter) nicht in den Genuss der vertraglichen
Leistung kommt, genigt nicht, um sich auf ,hohere Gewalt” zu berufen und so die eigene

Verpflichtung (hier: Mietzahlung) voriibergehend oder dauerhaft auszusetzen.

Der franzdsische Kassationsgerichtshof hat sich hierzu konkret wie folgt gedulRert:
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,GemdfS Artikel 1218 des franzdsischen Zivilgesetzbuchs kann der Gldubiger, der die ihm zustehende
Gegenleistung nicht nutzen konnte, die Auflésung des Vertrags oder die Aussetzung seiner
Verpflichtung nicht dadurch erwirken, indem er sich auf héhere Gewalt beruft.”

Man kann bedauern, dass sich der Kassationsgerichtshof hier nicht zu den allgemeinen kumulativen
Voraussetzungen von ,hoherer Gewalt” gedullert hat. Dies hatte im Zusammenhang mit der
Corona-Pandemie womoglich zu einem hoheren Grad an Rechtssicherheit geflhrt. Jedoch ist
anzunehmen, dass der Kassationsgerichtshof davon ausgeht, dass die drei allgemeinen
Voraussetzungen von ,héherer Gewalt” (force majeure) im hier beleuchteten Kontext der Corona-
Pandemie nur schwer zu erfillen sind.

Diese drei allgemeinen Voraussetzungen von ,héherer Gewalt”, die in Frankreich grundsatzlich fur
jedes Vertragsverhaltnis gelten und die — bei kumulativem Vorliegen — die Leistungspflicht
einschranken oder gar ganz beseitigen, mochten wir in diesem Zusammenhang wie folgt kurz
darstellen (a.—c.):

a. Externes Ereignis

Das Ereignis, das sich sowohl dem Willen des Mieters als auch des Vermieters entzieht und sich aus
einer Entscheidung der Regierung ergibt, erfillt die Voraussetzung eines ,externen Ereignisses”.

b. Unvorhersehbarkeit

Zwar war die SchlieBungsmaBnahme der Regierung wahrend der ersten Coronawelle in der Tat
unvorhersehbar, doch konnten die Mieter und Vermieter damit rechnen, dass eine solche
MalRnahme bei den darauffolgenden Coronawellen erneut getroffen wirde. Daher lag die
L,Unvorhersehbarkeit” lediglich bei der ersten SchlieRBungsmalRnahme in Frankreich vor, nicht jedoch
bei den darauffolgenden Lockdowns.

c. Unabwendbarkeit

Die Entscheidung, die ,nicht-essentiellen” Geschafte zu schlieRen, ging nicht von den Vermietern
aus. Diese hatten keine Moglichkeit, die SchlielBungen zu verhindern. Das Ereignis war daher fir sie
unabwendbar.

Was die Mieter betrifft, durften diese zwar wahrend der ersten Coronawelle legitimer Weise
,Uberrascht” sein von den SchlieRungen, doch diejenigen Mieter, die Uber die notwendigen
finanziellen Mittel verflgten, konnten wahrend der Monate ohne Umsatzeinnahmen durchaus
mehrere Monatsmieten provisionieren. Das Kriterium der Unabwendbarkeit ist daher flr einen
Mieter, der Uber die finanziellen Mdglichkeiten zur Zahlung der Miete verfligt, schwerlich zu
erfillen, da ein solcher Mieter seine Miete weiterhin zahlen kann und somit das an die "hdhere
Gewalt” anknlUpfende Ereignis ,Unfahigkeit der Zahlung der Miete” abwenden kann. Darlber
hinaus entspricht es der standigen Rechtsprechung in Frankeich, dass sich ein Schuldner, der zur
Zahlung einer Geldschuld verpflichtet ist, nicht durch die Berufung auf ,hohere Gewalt” von dieser
Verpflichtung befreien kann (Kammer fir Handelssachen, 16. September 2014, Nr. 13-20.306).
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In Anbetracht der gesetzlichen Voraussetzungen, die fir die Annahme ,héherer Gewalt” erfiillt sein
missen, wird es einem gewerblichen Mieter in Frankreich kaum gelingen, sich mit diesem
Argument von seiner Verpflichtung zur Mietzahlung zu befreien.

3) Verlust der Mietsache

Artikel 1722 des franzdsischen Zivilgesetzbuchs enthalt folgende Regelung:

,Wird die Mietsache wdhrend der Laufzeit des Mietvertrags durch Zufall ganz zerstért, so wird der
Mietvertrag von Rechts wegen beendet; wird sie nur teilweise zerstért, so kann der Mieter, je nach
den Umstdnden, entweder eine Minderung des Preises oder die Beendigung des Mietvertrages
fordern. In keinem der beiden Fdlle ist eine Entschédigung zu zahlen.”

Der Gegenstand dieser Bestimmung bezieht sich hauptsachlich auf den endgiltigen Verlust der
Mietsache, unabhangig davon, ob es sich um einen gewerblichen Mietvertrag oder um einen
Wohnraummietvertrag handelt (insbesondere im Schadensfall).

Die Frage, die dem franzosischen Kassationsgerichtshof vorgelegt wurde, lautete, ob diese
gesetzliche Regelung im Falle eines zwar vollstandigen, aber voriibergehenden Verlusts der Sache
(aufgrund einer amtlichen Schliefungsanordnung im Rahmen der Corona-Pandemie) Anwendung
finden kann.

Mit seinen Entscheidungen vom 30. Juni 2022 hat sich der Kassationsgerichtshof an eine wortliche
Auslegung von Artikel 1722 des franzosischen Zivilgesetzbuchs gehalten:

,Die Wirkung der allgemeinen und zeitlich begrenzten MafSnahme, die nicht mit dem vertraglichen
Bestimmungszweck der gemieteten Rdumlichkeiten in Verbindung steht, kann nicht mit einem
Verlust der Mietsache im Sinne von Artikel 1722 des franzdsischen Zivilgesetzbuchs gleichgesetzt
werden.”

Diese Entscheidung des Kassationsgerichtshofs scheint mit den Ausfihrungen der Regierung
Ubereinzustimmen, in denen Letztere zum Ausdruck brachte, dass die Verpflichtung zur
Mietzahlung wahrend der coronabedingten Schliefungen nicht ausgesetzt sei und dass stattdessen
staatliche Beihilfen bereitgestellt wirden, um den Mietern die Zahlung ihrer Mieten zu
ermoglichen.

4) Die ,ernsthafte Angreifbarkeit” der Pflicht zur Zahlung der Miete

Die Pflicht zur Zahlung von Gewerbemieten wahrend der behordlichen SchlieRung der sogenannten
,hicht-essentiellen” Geschafte in Frankreich war Gegenstand eines umfangreichen Rechtsstreits im
Rahmen eines Eilverfahrens auf der Grundlage von Artikel 835 der franzosischen
Zivilprozessordnung (Code de la procédure civile). Durch ein solches Eilverfahren zur Erwirkung
einer einstweiligen Verfligung kann die Gegenpartei zu einer einstweiligen Vorabzahlung verurteilt
werden, wenn der zugrundeliegende Anspruch nicht ernsthaft bestreitbar ist.
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Im Rahmen eines Revisionsantrags vor dem Kassationsgerichtshof sollte dieser darliber
entscheiden, ob die Pflicht des Mieters eines gewerblichen Mietvertrags zur Zahlung der Miete im
Zusammenhang mit den SchlieRungsmallnahmen in der Corona-Pandemie ernsthaft bestreitbar ist
oder nicht.

In der Entscheidung vom 30. Juni 2022 wies der franzosische Kassationsgerichtshof den
Revisionsantrag ab und bestatigte die Entscheidung des Berufungsgerichts mit der Begrindung, es
liege kein ernsthaftes Bestreiten der Mietzahlungspflicht vor. Somit wurde bestatigt, dass die
Mietzahlungspflicht bei einem Gewerbemietvertrag in Frankreich auch wahrend der Zeiten einer
behordlichen SchlieBungsanordnung fortbesteht.

Die ergangenen Entscheidungen des Kassationsgerichtshofs stehen im Einklang mit den
Entscheidungen der Regierung, die darauf abzielen, Unternehmen wahrend der Corona-Pandemie
mit staatlichen Beihilfen zu unterstitzen.

Bei Fragen zum Thema gewerbliche Mietvertrage, sowie zu allen weiteren Aspekten des
Wirtschaftsrechts in Frankreich, berdt Sie gerne unsere franzosische Anwaéltin Frau Clémentine
Paquet, LL.M.

welcome@rechtsanwalt.fr
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