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Gemal Artikel L. 145-14 des franzosischen Handelsgesetzbuchs hat ein
Mieter, dem der Vermieter die Erneuerung des Mietvertrags verweigert,
Anspruch auf eine Rdumungsentschadigung. Diese gesetzliche Regelung
macht deutlich, wie wichtig die Beurteilung einer angebotenen Erneuerung
eines gewerblichen Mietvertrags sein kann. Unter Erneuerung eines
gewerblichen Metvertrages ist — im Gegensatz zur bloRen stillschweigenden
Verlangerung des Mietvertrages — der Abschluss eines neuen gewerblichen
Mietvertrages mit einer neuen Miete flr einen neuen Mietzeitraum zu
verstehen. Wenn der Vermieter ein Angebot zur Erneuerung des
Gewerbemietvertrags formuliert, das der Mieter ablehnt, hat dieser keinen
Anspruch auf eine Raumungsentschadigung.

Ob ein Angebot zur Erneuerung eines gewerblichen Mietvertrags vorliegt
oder nicht, ist daher die binare Frage, die einem angerufenen Gericht gestellt
wird.

In  einem  kdirzlich  ergangenen  Urteil hat der franzdsische
Kassationsgerichtshof (,Cour de cassation”) eine Entscheidung des
Berufungsgerichts Bordeaux aufgehoben, das die vom Mieter eines
gekindigten gewerblichen Mietvertrags geforderte Raumungsentschadigung
abgelehnt hatte. Der Kassationsgerichtshof stellte fest, dass die Vermieterin
kein Angebot zur Erneuerung des Mietvertrags unterbreitet hatte, das es ihr
ermoglicht hatte, die Zahlung dieser Entschadigung zu umgehen (Cass. 3e
civ., 11. Jan. 2024, Nr. 22-20.872, FS-B)
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Im vorliegenden Fall war ein Ehepaar seit dem 15. Januar 1999 Mieter eines Geschaftslokals, das
als Restaurant genutzt wurde. Am 29. April 2016 wurde dem Paar gekiindigt. Dieser Kiindigung lag
ein Angebot zur Erneuerung des Gewerbemietvertrags bei, das aber an verschiedene Anderungen
geknipft war, die sowohl die GroRe der Mietflache als auch die Pflichten des Mieters betrafen.
Nachdem die Mieter zundchst in einem Schreiben die Wirksamkeit der Kindigung bestritten
hatten, verlieSen sie schlielRlich die Rdumlichkeiten und verklagten die Vermieterin auf Zahlung
einer Raumungsentschadigung. In einem ersten Urteil des Landgerichts (,Tribunal de grande
instance”) Angouléme wurde dieser Klage stattgegeben. Dieses Urteil wurde durch eine
Entscheidung des Berufungsgerichts (,cour d’appel”) Bordeaux vom 21. Juni 2022 jedoch
aufgehoben (CA Bordeaux, 4e ch. civ., 21. Juni 2022, Nr. 19/06161).

Das Berufungsgericht vertrat hierbei folgende Auffassung: Obwohl die von der Vermieterin
vorgeschlagenen Anderungen, die ihr Angebot zur Vertragserneuerung bedingten, ,nicht
rechtsgiltig in den Rahmen einer Kindigung mit Erneuerungsangebot eingeordnet werden®
konnen, kann die Kindigung dennoch nicht so ausgelegt werden, dass sie kein Angebot zur
Vertragserneuerung enthielt.

Am 11. Januar 2024 hob die 3. Zivilkammer des franzdsischen Kassationsgerichtshofs die
Entscheidung des Berufungsgerichts Bordeaux auf und verwies auf Artikel 1103 des franzdsischen
Zivilgesetzbuchs (,code civil“) sowie auf die Artikel L. 145-8 und L. 145-9 des franzdsischen
Handelsgesetzbuchs (,code de commerce”). Nach Ansicht des Gerichts miissen die Anderungen
der Klauseln des abgelaufenen Mietvertrags, die im Angebot zur Vertragserneuerung enthalten
sind, dazu fihren, dass die vom Vermieter ausgesprochene Kindigung als Kindigung mit
Ablehnung der Vertragserneuerung auszulegen ist. Infolgedessen haben die Mieter, denen
gekindigt wurde, Anspruch auf eine Raumungsentschadigung.

Mit diesem Urteil prazisiert der franzosische Kassationsgerichtshof den Begriff des
Erneuerungsangebots, der vom Berufungsgericht Bordeaux verschleiert worden war. Indem der
Kassationsgerichtshof eine strenge Auslegung des Begriffs des Erneuerungsangebots vornimmt,
beglinstigt er die Zahlung einer Raumungsentschadigung. Diese Losung kommt natirlich den
Mietern von gewerblichen Mietvertragen zugute. Vermieter hingegen mussen besonders
wachsam sein, wenn sie das Auslaufen des Mietvertrags nutzen wollen, um mit ihrem Mieter Gber
eine zuklnftige Vertragsanderung zu verhandeln.

Bei samtlichen Fragen zur Kindigung oder Erneuerung lhres gewerblichen Mietvertrags kdnnen
wir Sie gerne beraten.
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