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1.  Einleitung

Dem vorliegenden Sachstand liegt eine Anfrage zum franzosischen Gewerbemietrecht nach den
Art. L145-1ff des franzosischen Handelsgesetzbuchs vor.' Dabei geht es insbesondere darum, wie
das Gewerbemietrecht durch das Gesetz Nr. 2014-626 vom 18. Juni 2014 reformiert worden ist.

Bei dem Gewerbemietvertrag handelt es sich um einen Mietvertrag fiir Riumlichkeiten, der ent-
weder zur Nutzung eines sogenannten ,,fonds de commerce” oder eines ,,fonds artisanal® ge-
schlossen wird.

2. Der sogenannte ,,fonds de commerce*

Der sogenannte ,,fonds de commerce* ist in Frankreich ein Rechtsinstitut besonderer Art.? Unter
dem ,,fonds de commerce*“ versteht man die Gesamtheit der beweglichen Sachen, die der kauf-
ménnischen Tétigkeit dienen. Dazu gehdren also die Ware, das Material und der Lagervorrat. Dar-
uber hinaus umfasst der ,,fonds de commerce®“ auch den Handelsnamen oder die Marke, das Pa-
tentrecht und den Pachtvertrag oder den gewerblichen Mietvertrag. Auch wenn die deutsche Um-
schreibung ,,Handelsgeschift” diesen Gesamtzusammenhang nicht vollumfianglich wiedergibt,
soll im Folgenden der ,,fonds de commerce” als ,,Handelsgeschéft” bzw. ,,Handelsgewerbe“ be-
zeichnet werden, wobei der Ausdruck ,,Handelsgeschéft” oder ,,Handelsgewerbe“ dann in dem
vollumfinglichen Sinn des ,,fonds de commerce” verstanden wird. Entsprechendes gilt fiir den
,fond artisanal®; es geht um den Handwerksbetrieb in seiner Gesamtheit.

Hintergrund fiir die franztsische Auffassung von der Umfédnglichkeit des ,,fonds de commerce*
ist der Umstand, dass die oben genannten Bestandteile des ,,fonds de commerce* den Zweck ha-
ben, einen eigenen Kundenstamm zu erwerben und zu erhalten. Die gesetzlichen Vorschriften
des franzosischen Handelsgesetzbuchs dienen daher dazu, dem Handelsgewerbe und dem Hand-
werksbetrieb jeweils in seiner gesamten wirtschaftlichen Bedeutung, insbesondere auch im Hin-
blick auf den Kundenstamm, Rechnung zu tragen. Dafiir kommt vor allem dem Gewerbemietrecht
eine herausragende Bedeutung zu. Denn fiir den Kundenstamm ist es fast immer entscheidend,
wo sich das Handelsgewerbe oder der Handwerksbetrieb befinden. Eine Verdnderung der Ge-
schiftsrdume fiihrt daher auch zu einer wesentlichen Verdanderung des Handelsgewerbes oder
des Handwerksbetriebs.

3.  Der Gewerbemietvertrag und der Hintergrund fiir die Reform vom Juni 2014

Dieser Gewerbemietvertrag kommt zwischen dem Eigentiimer der Geschiéftsrdume (,,dem Vermie-
ter) und seinem Mieter (,,dem Mieter”) zustande.

Mit dem Gesetz Nr. 2014-626 vom 18. Juni 2014 wollte der franzosische Gesetzgeber die Situa-
tion der kleineren und mittleren Handels- und Handwerksbetriebe verbessern. Das Gesetz wurde

1 Siehe dazu den Anhang unter dem 4. Gliederungspunkt.

2 Zum ,,fonds de commerce” vgl. Wulff, Kiindigungsschutz und Mietzins im englischen und franzésischen Ge-
werberaummietrecht, Neue Zeitschrift fiir Miet- und Wohnungsrecht (NZM) 2001, 1018, 1021 f.
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vom franzosischen Ministerium fiir Handwerk, Gewerbe und Tourismus in das Parlament einge-
bracht und heilt nach diesem Ministerium auch ,,Loi Pinel“. Die Regeln des gewerblichen Miet-
rechts und andere Fragen iiber die Entwicklung von Unternehmen (wie die Vielfalt der Unterneh-
men in den am meisten gefdhrdeten Gebieten sowie der Status von Handwerkern) sollten zuguns-
ten der Mieter gekldrt werden. Mit diesem Gesetz sollten die fiinfzig MaBnahmen des ,,Aktions-
plans der Regierung fiir Handel und Gewerbe* umgesetzt werden.

Das Loi Pinel hat zahlreiche Anderungen an gewerblichen Mietvertridgen zu folgenden Punkten
vorgenommen:

3.1. Einfiihrung von kurzfristigen Mietvertragen

Bis 2014 mussten kurzfristige Mietvertrdge in der Regel fiir maximal zwei Jahre abgeschlossen
werden. Die feste Laufzeit fiir den ,,fonds de commerce* betrug 9 Jahre. Seit dem Gesetz vom

18. Juni 2014 betrdgt die maximale Mietdauer ab dem 1. September 2014 drei Jahre. So hat der
Gesetzgeber mit begrenzten Ausnahmen die Praxis von Mietvertrdgen mit einer ,,festen Laufzeit“
von mehr als drei Jahren untersagt. Mit anderen Worten hat der Mieter die Moglichkeit, alle drei
Jahre zu kiindigen, ohne neun Jahre an den Mietvertrag gebunden zu sein. Diese Anderung des
Handelsgesetzbuches ermdoglicht den Unternehmen groBere Flexibilitiat: Vor 2014 konnte der
Héandler seine Geschiftsrdume kaum verlassen, auch wenn sich sein Standort als wenig geeignet
fiir seine Geschéftstatigkeit erwiesen hatte.

3.2. Inventar, Mietgebiihren und Steuern

Zum Schutz des Mieters schreibt das Pinel-Gesetz vor, dass die Parteien bei Abschluss des Miet-
verhéltnisses, bei Abtretung des Mietrechts, bei der Ubertragung des Geschifts, aber auch bei der
Riickgabe der Rdumlichkeiten kostenlos ein gegenseitiges Verzeichnis tiber das Inventar an Ein-
richtungsgegenstinden erstellen. Diese Bestandsaufnahme, die dem Mietvertrag beigefiigt wird,
wird entweder giitlich oder durch den Gerichtsvollzieher festgelegt. Die Parteien teilen sich dann
die entstandenen Kosten.

Das Pinel-Gesetz legt dem Vermieter auBerdem bestimmte Verpflichtungen gegeniiber dem Mie-
ter auf. Dazu zdhlen beispielsweise:

e Der Vermieter muss ein genaues und abschlieBendes Verzeichnis aufstellen, in dem die
verschiedenen Kategorien von Steuern, Gebiihren und Lizenzgebiihren und deren jewei-
lige Verteilung festgelegt sind.

e Er muss dem Mieter jahrlich eine Zusammenfassung iiber das Inventar geben.

e Beim Abschluss des Mietvertrages und dann folgend alle drei Jahre muss er dem Mieter
mitteilen, welche Arbeiten in den nédchsten drei Jahren ausgefiihrt werden sollen und wie
hoch das Budget fiir deren Ausfiihrung veranschlagt wird. Aullerdem muss er dem Mieter
eine Zusammenfassung iiber die in den letzten drei Jahren durchgefiihrten Arbeiten ge-
ben.

e Bei Immobilienkomplexen mit mehreren Mietern muss jeder Mietvertrag die Verteilung
der Kosten und der Kosten der Arbeiten angeben, wobei die Verteilung von der genutzten
Flache abhéangt.
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3.3. Das Vorkaufsrecht zugunsten des gewerblichen Mieters

Das Pinel-Gesetz begriindet ein Vorkaufsrecht zugunsten des Mieters fiir den Fall, dass der Ver-
mieter Raumlichkeiten verkauft, die seit Dezember 2014 betrieben werden (Artikel L. 145-46-1
des franzdsischen Handelsgesetzbuches).

Dieses Vorkaufsrecht hat einen ziemlich breiten Anwendungsbereich, da es alle Verkdufe ab-
deckt, auller:

e die Einzelzuteilung mehrerer Rdumlichkeiten eines Geschéftskomplexes,

e die alleinige Ubertragung von separaten Geschiftsraumen,

o die Ubertragung eines Geschiftsraumes an den Miteigentiimer eines Geschiftskomplexes,

e die Gesamtaufgabe eines Gebdaudes mit Geschaftsraumen,

e die Ubertragung von Riaumlichkeiten an den Ehegatten des Vermieters oder an einen Ver-
wandten aufsteigender oder absteigender Linie des Vermieters oder seines Ehegatten.

3.4. Die Garantieklausel

Es ist nicht uniiblich, dass ein gewerbliches Mietverhéltnis eine Gewéhrleistungsklausel zuguns-
ten des Rechtsnachfolgers enthilt. Eine solche Klausel soll den Vermieter sichern, der nach der
Ubertragung zwei Schuldner haben wird: den fritheren Mieter (den Abtretenden) und den neuen
Mieter (den Abtretungsempfianger). Der Vermieter behilt somit seine Vorrechte gegen dem friihe-
ren Mieter, den er urspriinglich gewihlt hat, wihrend bei der Ubertragung nicht er derjenige ist,
der den neuen Mieter aussucht.

Zahlt der neue Mieter nicht, so muss der frithere Mieter den Vermieter dariiber innerhalb eines
Monats nach dem Tag informieren, an dem der Betrag héitte gezahlt werden miissen.

Das Pinel-Gesetz begrenzt diese Garantieklausel des Verduberers zugunsten des Vermieters auf
drei Jahre ab der Ubertragung des Mietvertrags (Artikel L. 145-16-2 des Handelsgesetzbuches).

3.5. Die Fille der Ubertragung des Mietvertrages

Das Pinel-Gesetz sieht vor, wie der Mietvertrag im Falles eines Wechsels des Unternehmens tiber-
tragen werden kann und zwar fiir die Fille der Verschmelzung und Teilung von Gesellschaften,
bei der allgemeinen Ubertragung von Vermégenswerten einer Gesellschaft oder bei der Einbrin-
gung eines Teil der Vermogenswerte einer Gesellschaft (Artikel L. 145 -16 (2) des franzdsischen
Handelsgesetzbuches).

3.6. Die Form der Kiindigung

Vorher konnte der Gewerbemietvertrag nur dadurch beendigt werden, dass der Vermieter sechs
Monate vor Ablauf der Mietzeit den Vertrag durch eine auBlergerichtliche Handlung und zwar
mithilfe des Gerichtsvollziehers beendete. Ab sofort kann die Kiindigung nach Wahl der Parteien
per Einschreiben mit Riickschein erfolgen. Auf der anderen Seite muss der Verldngerungsantrag
des Mieters oder die Antwort des Vermieters auf diese Anfrage immer vom Gerichtsvollzieher
mitgeteilt werden.
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3.7. Das Recht des Mieters, nach jeweils drei Jahren den Vertrag zu kiindigen

Das Pinel-Gesetz hebt das Recht des Mieters auf, am Ende eines jeden Dreijahreszyklusses auf
sein Kiindigungsrecht zu verzichten. Nur bestimmte Mietvertrage konnen dem Mieter gestatten,
auf dieses Kiindigungsrecht zu verzichten. Dabei handelt es sich um Mietervertrédge, die dlter als
neun Jahre alt sind, um Mietvertrdge fiir einmalige Nutzung sowie um Mietvertrédge fiir Biiro- o-
der Lagerrdume.

3.8. Die Bedingungen fiir die Verldngerung des Mietvertrages

Friither war eine der Bedingungen, den kommerziellen Mietvertrag verlangern zu kénnen, dass
der Mieter iiber die franzdsische Staatsangehorigkeit verfiigte.

Das Pinel-Gesetz hob diesen Artikel auf und orientierte sich damit an einer Entscheidung des
franzosischen Kassationsgerichtshofs. Dieser hatte bereits 2011 entschieden, dass eine Regelung,
die Gewerbetreibende aus Nicht-EU-Landern von dem Schutz der Vorschriften tiber den Gewer-
bemietvertrag ausnimmt, eine nach Artikel 14 der Europédischen Menschenrechtskonvention
(EMRK)? verbotene Diskriminierung darstellt.

Klauseln, Bestimmungen und Vereinbarungen, die das Recht des Mieters auf Verldngerung des
Gewerbemietvertrages vereiteln und die damit vormals nichtig gewesen sind, betrachtet das Pi-
nel-Gesetz heute als ungeschrieben (Artikel L. 145-15 des Handelsgesetzbuchs). Gleiches gilt fiir
Vereinbarungen, die dem Mieter verbieten, sein Mietverhéltnis oder seine Rechte aus diesem Ka-
pitel dem Kéaufer seines Geschifts zu tibertragen.

3.9. Uberwachung der Miete des erneuerten Mietvertrags

Der Grundsatz der erneuerten oder iiberarbeiteten Mietobergrenzen wurde als Mittel, um bei ei-
ner Verldngerung des Mietvertrages die Mieth6he zu begrenzen, beibehalten.

Es sei darauf hingewiesen, dass diese Begrenzung der Mieterh6hung nur dann gilt, wenn die Par-
teien nicht von ihr abgewichen sind und im Mietvertrag konventionell keine Festsetzung iiber
die neue Miete bei Verldngerung des Mietvertrages getroffen haben, die in voller Hohe zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens des neuen Mietvertrags gelten soll.

Zuvor wurde die Mietzinsdnderung grundsitzlich auf der Grundlage der Anderung des viertel-
jahrlichen nationalen Indexes zur Messung der Baukosten oder gegebenenfalls des vierteljahrli-
chen kommerziellen Mietindexes oder des vierteljahrlichen Quartalsindexes bei Mieten fiir terti-
are Tatigkeiten, also fiir Dienstleistungen, begrenzt. In Ermangelung einer Obergrenze fiir die er-
neute Miete wurde die Miete zum Mietwert festgesetzt und die Mietsteigerung wurde zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens der neuen Miete voll angewandt.

3 Die Konvention zum Schutze der Menschenrechte und Grundfreiheiten wurde im Jahr 1950 vom Europarat ver-
abschiedet und ist drei Jahre spéter, am 3. September 1953, in Kraft getreten; die bereinigte deutsche Fassung ist
abrufbar unter: https://www.menschenrechtskonvention.eu/konvention-zum-schutz-der-menschenrechte-und-
grundfreiheiten-9236/ [letzter Abruf: 16. Februar 2018].
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Das Pinel-Gesetz entfernt jegliche Bezugnahme auf die Kosten des Konstruktionsindexes. Im
Falle einer wesentlichen Anderung der Elemente des Mietwertes oder wenn es aufgrund einer
Klausel im Mietvertrag eine Ausnahme zu den Kappungsregeln gibt, kann die Miete fiir ein Jahr
hochstens um 10% der Miete des Vorjahres erh6ht werden.

Diese neuen Bestimmungen gelten fiir Vertrdge, die zum 1. September 2014 abgeschlossen oder
verldngert werden.

4. Anhang

Code de commerce (Franzosisches Handelsgesetzbuch)

Die maBgeblichen Vorschriften sind verlinkt und kénnen daher direkt eingesehen werden.

Partie législative

LIVRE Ier: Du commerce en général.
TITRE Ier: De l'acte de commerce. (Articles 1.110-1 4 L.110-4)
TITRE II: Des commergants.

TITRE III: Des courtiers, des commissionnaires, des transporteurs, des agents commer-
ciaux et des vendeurs a domicile indépendants.

TITRE IV: Du fonds de commerce.

Chapitre Ier: De la vente du fonds de commerce.

Chapitre II: Du nantissement du fonds de commerce. (Articles L142-1 a L.142-5)

Chapitre III: Dispositions communes a la vente et au nantissement du fonds de com-

merce.

Chapitre V: Du bail commercial.

(@]

o 0o 0O o O O o o o o

Section 1: Du champ d'application (Articles .145-1 a .145-3)

Section 2: De la durée (Articles .145-4 4 1.145-7-1)

Section 3: Du renouvellement (Articles 1.145-8 a 1.145-12)

Section 4: Du refus de renouvellement (Articles 1.145-14 a 1.145-30)
Section 5: De la sous-location (Articles 1.145-31 a 1.145-32)

Section 6: Du loyer (Articles 1.145-33 a 1.145-40)

Section 6 bis: De 'état des lieux, des charges locatives et des impots
(Articles 1.L145-40-1 4 1.L145-40-2)

Section 7: De la résiliation (Articles 1.145-41 a 1.145-46-1)

Section 8: De la déspécialisation (Articles 1.145-47 a 1,L145-55)
Section 9: De la procédure (Articles 1.145-56 a 1.145-60)

LIVRE II: Des sociétés commerciales et des groupements d'intérét économique.

LIVRE III: De certaines formes de ventes et des clauses d'exclusivité.

LIVRE IV: De la liberté des prix et de la concurrence.
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LIVRE V: Des effets de commerce et des garanties.

LIVRE VI: Des difficultés des entreprises.

LIVRE VII: Des juridictions commerciales et de l'organisation du commerce.
LIVRE VIII: De quelques professions réglementées.

LIVRE IX: Dispositions relatives a 1'outre-mer.

Quelle: LEGIFRANCE, abrufbar unter:
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do?cid Texte=LEGITEXT000005634379&date Texte=20180213
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