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1.  Einleitung

In dem vorliegenden Sachstand geht es um mieterfreundliche Regelungsmodelle aus anderen
Staaten, insbesondere aus Frankreich, den Niederlanden und Danemark. Gekldrt werden soll, ob
diese Modelle mit dem deutschen Gewerbemietrecht vereinbar sind und inwieweit die Modelle
auf das deutsche Gewerbemietrecht iibertragen werden kénnen.

2. Das deutsche Gewerbemietrecht

In Deutschland ist das Gewerbemietrecht kein eigenstdndiges Rechtsgebiet. Vielmehr finden sich
die Vorschriften fiir das Gewerbemietrecht innerhalb des Mietrechts, das im Biirgerlichen Gesetz-
buch (BGB)* geregelt ist und zwar in den §§ 535-580a BGB. Die allgemeinen mietrechtlichen Vor-
schriften der §§ 535-548 BGB sind auf sdmtliche Mietvertrdge anwendbar. Hierzu werden in den
Vorschriften bzgl. von Mietverhéltnissen iiber Wohnraum (§§ 549-577a BGB) eine Reihe von Son-
derregelungen getroffen.

Auf Mietverhiltnisse tiber Riume, die keine Wohnrdume sind, finden neben den allgemeinen
mietrechtlichen Regelungen die Vorschriften der §§ 578 und 579-580a BGB Anwendung. In die-
sen wird auf bestimmte Vorschriften bzgl. des Wohnraummietrechts verwiesen, die entsprechend
auch bei anderen Mietverhéltnissen angewendet werden sollen. Wichtigster Anwendungsfall fiir
diese Art von Rdumen ist die Anmietung von Geschéftsriumen.?

2.1. Die Hohe der Miete

Fiir die Hohe der zu entrichtenden Miete bei Geschéftsraumen kommt es allein auf eine Verein-
barung der Parteien an, es gibt keine gesetzliche Vorgabe. Eine solche existiert zwar fiir die Ver-
mietung von Wohnrdumen in den §§ 556-561 BGB. Mangels eines Verweises in § 578 BGB ist
diese Regelung jedoch nicht entsprechend anwendbar.

2.2. Die Dauer des Mietverhiltnisses

Die Parteien eines Mietverhéltnisses haben die Moglichkeit, eine bestimmte Laufzeit des Mietver-
trags festzulegen. In diesen Féllen endet das Mietverhéltnis nach § 542 Abs. 2 BGB mit dem Ab-
lauf der vereinbarten Zeit. Neben einer begrenzten Mietdauer kénnen die Parteien auch einen un-
befristeten Mietvertrag vereinbaren, dann gilt dieser auf unbestimmte Zeit.

2.3. Die Beendigung des Mietverhiltnisses
Ein gesetzlich geregelter Fall der Beendigung eines Mietverhiéltnisses ist die Beendigung durch

Zeitablauf bei befristetem Mietvertrag nach § 542 Abs. 2 BGB. Dartiber hinaus haben die Vertrags-
parteien jederzeit die Mdoglichkeit, einen Aufthebungsvertrag zu schliefen.

1 Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 20031 S.
738), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBL. I S. 2787), abrufbar unter:
https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/B]NR001950896.html [letzter Abruf: 27. April 2018].

2 Artz, in: Miinchener Kommentar zum BGB, Band 4, 7. Auflage 2016, § 578 Rn. 4.
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2.4. Die ordentliche - fristgebundene - Kiindigung

Mieter und Vermieter haben bei unbefristet abgeschlossenen Mietvertrdgen jederzeit die Moglich-
keit, das Mietverhéltnis ordentlich zu kiindigen. Anders als im Wohnraummietrecht (§ 573 BGB)
gibt es keine Vorgaben beziiglich der Griinde, aus denen eine ordentliche Kiindigung ausgespro-
chen werden kann, diese miissen auch nicht in der Kiindigung angegeben werden. Wéahrend im
Wohnraummietrecht die Kiindigung nach § 568 BGB schriftlich erfolgen muss, ist bei der Kiindi-
gung eines Mietvertrags iiber Geschéftsraume keine bestimmte Form einzuhalten.

Die einzuhaltende Kiindigunsfrist kann sich zum einen danach bestimmen, welche Fristen zwi-
schen den Vertragsparteien vereinbart worden ist. Wurde eine solche Vereinbarung nicht getrof-
fen, richtet sich die einzuhaltende Kiindigungsfrist nach § 580a Abs. 2 BGB. Demnach ist eine

Kiindigung spétestens am dritten Werktag eines Kalendervierteljahres zum Ablauf des ndchsten
Kalendervierteljahres zuldssig, woraus sich eine Kiindigungsfrist von fast sechs Monaten ergibt.

2.5. Die auBerordentliche - fristlose - Kiindigung

Dariiber hinaus kénnen beide Vertragsparteien den Mietvertrag aulerordentlich und fristlos kiin-
digen, wenn bestimmte Voraussetzungen gegeben sind. Fiir eine fristlose Kiindigung ist es erfor-
derlich, dass ein wichtiger Grund vorliegt. Dieser ist nach § 543 Abs. 1 Satz 2 BGB dann vorhan-
den, wenn dem Kiindigenden unter Beriicksichtigung der Umstédnde des Einzelfalls und der bei-
derseitigen Interessen die Fortsetzung des Mietverhéltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist
oder einer anderen Beendigungsart nicht zugemutet werden kann. Dies kann insbesondere bei
Nichtzahlung der Miete durch den Mieter (§ 543 Abs. 2 Nr. 1 BGB), einer Gesundheitsgefdhrdung
des Mieters durch die Benutzung der Mietsache (§ 569 Abs.1 BGB i.V.m. § 578 Abs. 2

Satz 3 BGB) oder bei Stérung des Hausfriedens durch eine der beiden Parteien (§ 569 Abs. 2 BGB
i.V.m. § 578 Abs. 1 Satz 1 BGB) gegeben sein. Neben den in § 543 Abs.2 BGB ausdriicklich ge-
nannten Fidllen der Annahme eines wichtigen Grundes konnen noch weitere, nicht im Gesetz ge-
nannte dazukommen, da jene als sogenannte Regelbeispiele keine abschlieBende Funktion haben.

Mangels eines Verweises auf die Vorschriften bzgl. der einzuhaltenden Form einer Kiindigung im
Wohnraummietrecht gemél § 568 Abs. 1 BGB (Schriftform) ist auch bei einer fristlosen Kiindi-
gung eines Mietvertrags iiber Geschéftsraume keine bestimmte Form einzuhalten.

3. Das franzosische Gewerbemietrecht

Das franzosische Gewerbemietrecht ist in den Art. L.145-1ff des franzdsischen Handelsgesetz-
buchs? geregelt. 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.

3 Der aktuelle Text des Code de commerce ist abrufbar unter: https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do?cid-
Texte=LEGITEXT000005634379&dateTexte=20080411 [27. ApI‘il 2018].
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3.1. 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-
méannischen Tatigkeit dienen, wozu also die Ware, das Material und der Lagervorrat gehoren.
Dartiber hinaus umfasst der ,,fonds de commerce® auch den Handelsnamen oder die Marke, das
Patentrecht und den Pachtvertrag oder den gewerblichen Mietvertrag. Auch wenn die deutsche
Umschreibung ,,Handelsgeschift“ diesen Gesamtzusammenhang nicht vollumfinglich wieder-
gibt, soll im Folgenden der ,,fonds de commerce” als ,,Handelsgeschéft* bzw. ,,Handelsgewerbe*
bezeichnet werden, wobei der Ausdruck ,,Handelsgeschaft oder ,,Handelsgewerbe“ dann in dem
vollumfidnglichen Sinn des ,,fonds de commerce” verstanden wird. Entsprechendes gilt fiir den
,fond artisanal®; es geht um den Handwerksbetrieb in seiner Gesamtheit.

Hintergrund fiir die franzosische Auffassung von der Umfanglichkeit 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 befindet. Eine 6rtliche Verdnderung der
Geschiftsrdume fiihrt daher auch zu einer wesentlichen Verdnderung des Handelsgewerbes oder
des Handwerksbetriebs.

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

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

Mit dem Gesetz Nr. 2014-626 vom 18. Juni 2014 wollte der franzdsische Gesetzgeber die Situa-
tion der kleineren und mittleren Handels- und Handwerksbetriebe verbessern. Das Gesetz wurde
vom franzosischen Ministerium fiir Handwerk, Gewerbe und Tourismus in das Parlament einge-
bracht und heilit nach diesem Ministerium auch ,,L.oi 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 gefahrdeten Gebieten sowie der Status von Handwerkern) sollten zuguns-
ten der Mieter geklart 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:

4 Zum ,,fonds de commerce“ vgl. Wulff, Kiindigungsschutz und Mietzins im englischen und franzgsischen Ge-
werberaummietrecht, Neue Zeitschrift fiir Miet- und Wohnungsrecht (NZM) 2001, 1018, 1021 f.
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3.2.1. Inventar, Mietgebiihren und Steuern

Zum Schutz des Mieters schreibt das Pinel-Gesetz vor, dass die Parteien bei Abschluss des Miet-
verhiltnisses, bei Abtretung des Mietrechts, bei der Ubertragung des Geschifts, aber auch bei der
Riickgabe der Rdumlichkeiten kostenlos ein gegenseitiges Verzeichnis iiber das Inventar an Ein-
richtungsgegenstdnden 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 nichsten drei Jahren ausgefiihrt werden sollen und wie
hoch das Budget fiir deren Ausfithrung veranschlagt wird. AuBerdem 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
Fldache abhéngt.

3.2.2. Einfiihrung von kurzfristigen Mietvertragen

Bis 2014 mussten kurzfristige Mietvertrdge in der Regel fiir die Dauer von maximal zwei Jahren
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 wenigen 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 Ande-
rung des Handelsgesetzbuches verschafft dem Unternehmer groBere Flexibilitdt: Vor 2014 konnte
der Handler seine Geschiftsrdume kaum verlassen, auch wenn sich sein Standort als wenig geeig-
net fiir seine Geschiftstatigkeit erwiesen hatte.

3.2.3. Die Bedingungen fiir die Verldngerung des Mietvertrages

Friither war eine der Bedingungen, den kommerziellen Mietvertrag verldngern zu kénnen, dass
der Mieter iiber die franzosische 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,
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die Gewerbetreibende aus Nicht-EU-Liandern von dem Schutz der Vorschriften iiber den Gewer-
bemietvertrag ausschlieBt, eine nach Artikel 14 der Europdischen 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.

3.2.4. Die Uberwachung der Miete des erneuerten Mietvertrags

Der Grundsatz der erneuerten oder iiberarbeiteten Mietobergrenzen wurde als Mittel, um bei ei-
ner Verldngerung des Mietvertrages die Miethéhe 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 selbst keine Festsetzung iiber die neue
Miete bei Verldngerung des Mietvertrages getroffen haben, die in voller Hohe zum Zeitpunkt 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 ggf. des vierteljahrlichen kom-
merziellen Mietindexes oder des vierteljahrlichen Quartalsindexes bei Mieten fiir tertidre Tétig-
keiten, also fiir Dienstleistungen, begrenzt. In Ermangelung einer Obergrenze fiir die erneute
Miete wurde diese aufgrund der entsprechenden Indizes festgesetzt und die Mietsteigerung
wurde zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der neuen Miete voll angewandt.

Das Pinel-Gesetz entfernt jegliche Bezugnahme auf die Kosten des Bauindexes. Im Falle einer we-
sentlichen Anderung der Elemente des Mietwertes oder wenn es aufgrund einer Klausel im Miet-
vertrag 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.

3.2.5. Die Form der Kiindigung

Vorher konnte der Gewerbemietvertrag nur dadurch gekiindigt werden, dass der Vermieter sechs
Monate vor Ablauf der Mietzeit den Vertrag durch eine auBergerichtliche 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

5 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: 27. April 2018].
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des Mieters oder die Antwort des Vermieters auf diese Anfrage immer vom Gerichtsvollzieher
mitgeteilt werden.

3.2.6. 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 Mietvertrdge konnen dem Mieter gestatten,
auf dieses Kiindigungsrecht zu verzichten. Dabei handelt es sich um Mietvertrédge, die élter als
neun Jahre alt sind, um Mietvertrédge fiir einmalige Nutzung sowie um Mietvertrédge fiir Biiro-
oder Lagerrdume.

3.2.7. 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 franzosischen Handelsgesetzbuches).

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

e die Einzelzuteilung mehrerer Rdumlichkeiten eines Geschiftskomplexes,

o die alleinige Ubertragung von separaten Geschiftsriumen,

e die Ubertragung eines Geschiftsraumes an den Miteigentiimer eines Geschiftskomplexes,
e die Gesamtaufgabe eines Gebdudes mit Geschéftsrdumen,

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

3.2.8. 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).

3.2.9. Die Garantieklausel

Es ist nicht uniiblich, dass ein gewerbliches Mietverhéltnis eine Gewahrleistungsklausel zuguns-
ten des Rechtsnachfolgers enthilt. Eine solche Klausel soll den Vermieter sichern, der nach der
ﬁbertragung zwel Schuldner haben wird: den fritheren Mieter (den Abtretenden) und den neuen
Mieter (den Abtretungsempfinger). Der Vermieter behélt 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 hitte gezahlt werden miissen.
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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).

4. Das niederlindische Gewerbemietrecht

Das niederldndische Gewerbemietrecht ist in den Art. 7: 290 ff. des niederldndischen Zivilgesetz-
buchs® geregelt. Von diesen Regelungen werden diejenigen Mietvertrdge nach Art. 7: 290 BW er-
fasst, die iiber Geschiéftsrdume abgeschlossen werden. Diese konnen sowohl dem Verkauf von
Waren als auch dem Erbringen von Dienstleistungen (Restaurant, Bar, etc.) dienen. Es werden
auch Hotels und Campingplétze erfasst, gleiches gilt fiir Werkstédtten, wenn diese einen 6ffentlich
zugédnglichen Bereich aufweisen.

4.1. Die Hohe der Miete

Im niederldndischen Gewerbemietrecht wird keine direkte Aussage zur Hohe der Miete getroffen.
Allerdings kénnen sowohl der Vermieter als auch der Mieter eine gerichtliche Uberpriifung der
Miethohe nach Art. 7: 303 Abs. 1 BW verlangen, wodurch diese eventuell auf ein ortsiibliches
MaD festgesetzt wird. Es wird vom Gericht untersucht, wie hoch die vertraglich vereinbarte Miete
im Vergleich zu derjenigen ist, die fiir vergleichbare Geschéftsrdume in der Umgebung zu ent-
richten ist. Wenn auf diese Weise eine andere Miethohe festgelegt wird, gilt diese neue Miethohe
ab dem Zeitpunkt der Klageeinreichung, wenn nicht vom Gericht aufgrund der Umstdnde des
Falles ein anderer Geltungstag festgelegt wird.

Auch im niederlandischen Gewerbemietrecht besteht die Méglichkeit, dass die Kosten fiir am
Mietobjekt vorgenommene EnergiesparmaBnahmen vom Vermieter an den Mieter weitergereicht
werden. Hierfiir sind die Regelungen im Art. 7: 305 Abs. 1 BW entscheidend, in denen auch auf
die im obigen Absatz genannte Regelung verwiesen wird. Demnach ist eine Mieterh6hung auf-
grund von Energiesparmalinahmen aullerhalb des Rahmens der Ortsiiblichkeit im Sinne des

Art 7: 303 Abs. 1 BW vom Mieter dann zu tragen, wenn sich die dadurch entstandenen Kosten in
einem verniinftigen Rahmen bewegen. Auch hier kann die Hohe der Miete vom Gericht bestimmt
werden, falls sich die Parteien nicht iiber diese einig werden kénnen.

4.2. Die Dauer des Mietverhiltnisses

Grundsitzlich ist fiir einen Mietvertrag eine Laufzeit von fiinf Jahren nach Art. 7: 292 BW vorge-
sehen. AnschlieBend verldngert sich dieser automatisch um weitere fiinf Jahre. Wird der Mietver-
trag nach dem Ende der zweiten Laufzeit nicht beendet oder zwischen den Parteien etwas ande-
res vereinbart, verldngert sich der Mietvertrag auf unbestimmte Zeit gemdlfl Art. 7: 300 Abs. 1 BW.

Geregelt ist auch der Fall, dass zwischen den Parteien ein Mietvertrag mit einer ersten Laufzeit
vereinbart wird, die mehr als fiinf Jahre, aber weniger als zehn Jahre betrdgt. Am Ende dieser
Laufzeit erstreckt sich die automatische Verldngerung des Mietvertrags fiir den zweiten Zeitraum

6 Niederldndischer Originaltitel: Burgerlijk Wetboek, Abkiirzung: BW, abrufbar unter: http://dutchcivil-
law.com/civilcodegeneral.htm [letzter Abruf: 27. April 2018].
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gemdl Art. 7: 292 Abs. 2 BW auf einen solchen, dass der Mietvertrag nach Ablauf dieser Verldn-
gerung insgesamt eine Laufzeit von zehn Jahren gehabt hat. Danach gilt ebenfalls die Regelung
des Art. 7: 300 Abs. 1 BW.

Die Parteien des Mietvertrags konnen fiir diesen auch eine ldngere Laufzeit als zehn Jahren ver-
einbaren. In diesen Fillen unterliegt der Mietvertrag dann allerdings nicht den in diesem Ab-
schnitt genannten Schutzbestimmungen.

4.3. Die Beendigung des Mietverhéltnisses

Innerhalb der ersten zehn Jahre des Bestands des Mietvertrages ist der Mieter weitgehend vor
Kiindigungen geschiitzt, denn ihm kann vom Vermieter wiahrend dieser Zeit nur aus zwei Griin-
den gekiindigt werden:

e die Geschiftshandlungen des Mieters entsprachen nicht denen eines guten Mieters
(Art. 7: 296 Abs. 1 lit. a BW) oder

e der Vermieter macht Eigenbedarf fiir sich oder einen Verwandten geltend, welcher den
dringenden Auszug des Mieters erforderlich macht (Art. 7: 296 Abs. 1 lit. b BW).

Fiir den Fall, dass der derjenige, fiir den der Eigenbedarf geltend gemacht wurde, tatsdchlich
nicht dauerhaft die Geschaftsraume fiir sich nutzen wollte, macht sich der Vermieter schadenser-
satzpflichtig nach Art. 7: 299 Abs. 1 BW. Ein diesbeziiglicher Anspruch verjdhrt geméal

Art. 7: 299 Abs. 4 BW fiinf Jahre nach dem Ende des Mietvertrags.

Nach zehn Jahren kann der Vermieter dem Mieter gemal Art. 7: 296 Abs. 3 BW u.a. dann kiindi-
gen, wenn bei einer Interessenabwégung zwischen dem Interesse des Vermieters an einer Beendi-
gung des Mietverhéltnisses und dem Interesse des Mieters an dessen Fortbestand das Interesse
des Vermieters iiberwiegt.

Im Falle einer einvernehmlichen Beendigung des Mietverhdltnisses ist nach
Art. 7: 293 Abs. 3 BW keine Kiindigung durch eine der beiden Parteien erforderlich.

4.4. Die Formalien der Kiindigung

Eine Kiindigung kann nach Art. 7: 293 Abs. 1 BW durch beide Mietvertragsparteien ausgespro-
chen werden. Die Kiindigung des Mieters muss keine Begriindung enthalten, die des Vermieters
dagegen schon (Art. 7: 294 BW). Fehlt diese Begriindung, ist die Kiindigung des Vermieters un-
wirksam.

Die Kiindigung muss der anderen Mietvertragspartei geméal Art. 7: 293 Abs. 2 BW iiber die Zu-
stellungsurkunde eines Gerichtsvollziehers oder per Einschreiben zugestellt werden. Sie kann
nach Art. 7: 293 Abs. 1 BW sowohl zum Ende der vereinbarten Vertragslaufzeit als auch zum
Ende der verldngerten Vertragslaufzeit hin wirksam werden, wobei gemél Art. 7: 293 Abs. 2 BW
eine Kiindigungsfrist von einem Jahr einzuhalten ist.
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4.5. Der Schutz von Unter- und Mitmietern

Unter- und Mitmieter sind anders als bei Wohnraum (Art. 7: 269 BW und Art. 7: 266-268 BW)
nicht gesondert geschiitzt. Die Untervermietung als solche ist dem Mieter nach Art. 7: 221 BW
gestattet, sofern der Vermieter nicht widerspricht.

4.6. Sonderfall: Kurzzeitmietvertrag

Es besteht auBerdem nach Art. 7: 301 Abs. 1 BW die Moglichkeit, einen Mietvertrag mit einer ver-
einbarten Laufzeit von weniger als zwei Jahren abzuschlieBen. Fiir diesen gelten die Vorschriften
der Art. 7: 292-300 BW nicht. So kommt beispielsweise bei Ablauf der Vertragslaufzeit auf die
allgemeine Regelung des Art. 7: 228 Abs. 1 BW an, wonach keine gesonderte Kiindigung fiir die
Beendigung des Mietverhéltnisses erforderlich ist.

Wird die Mietsache nach Ablauf dieser zwei Jahre jedoch weiter genutzt, wandelt sich der Miet-
vertrag von Gesetzes wegen auf einen auf die Dauer von fiinf Jahren geschlossenen Mietvertrag
um. Hiervon werden die bereits abgelaufenen zwei Jahre nach Art. 7: 301 Abs. 2 BW abgezogen.
Dieser Effekt tritt jedoch nach Art. 7:302 Abs. 3 BW dann nicht ein, wenn sich die Vertragspar-
teien vor dem Ablauf des Mietvertrags auf einen neuen Mietvertrag mit einer Laufzeit von fiinf
oder mehr Jahren nach Art. 7:292 BW geeinigt haben.

5. Das dinische Gewerbemietrecht

Das dédnische Gewerbemietrecht ist im Gesetz iiber die Anmietung von Geschéftsrdumen gere-
gelt.” Erfasst werden all diejenigen Rdumlichkeiten, Gebdude und Geldnde, die nicht ausschlieB-
lich zu Wohnzwecken bestimmt sind.

5.1. Die Hohe der Miete, Nebenkosten und Steuern

Die Hohe der vereinbarten Miete richtet sich grundsétzlich danach, was von Vermieter und Mie-
ter vereinbart worden ist (§ 9 BLA). Ist eine solche Vereinbarung nicht vorhanden, richtet sich
die Miethohe im ddnischen Gewerbemietrecht nach der marktiiblichen bzw. ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete. Wie in den Niederlanden kann die Miethéhe bei Unstimmigkeiten zwischen den
Parteien vom Gericht geméal § 13 BLA festgelegt werden.

Im Mietvertrag miissen zusétzlich nach § 5 Abs. 2 BLA die Unkosten aufgefiihrt werden, die der
Mieter zu tragen hat. Dies gilt jedoch nur insoweit, als diese zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses
bereits bekannt sind.

Die durch den Mieter zu zahlenden Steuern werden nur im Zusammenhang damit im Gesetz er-
wihnt, dass es wihrend der Laufzeit des Mietvertrags zu einer Hohenverdnderung einer be-
stimmten Steuer kommt. Im Falle einer Steuererhéhung hat der Vermieter gemal} §§ 10 f. BLA
das Recht, die erhohte Steuer (z.B. Grundsteuer) oder Abgabe iiber eine Mieterh6hung an den

7 Engl. Titel: Consolidated Act 2010-12-16 No. 1714 on Lease of Business Premises, etc. (the Business Lease Act),
Abkiirzung: BLA.
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Mieter weiterzureichen. Bei Steuersenkungen ist der Vermieter dementsprechend nach § 12 BLA
verpflichtet, die Miete zu senken.

5.2. Die Dauer des Mietverhiltnisses

Im dénischen Gewerbemietrecht werden keine Aussagen zur Laufzeit eines Mietvertrags bzw. zu
besonderen/speziellen Vorschriften getroffen, die mit bestimmten vereinbarten Laufzeiten ver-
bunden sind.

5.3. Die fristgebundene Kiindigung

Einer der Wege, wie ein Mietvertrag gekiindigt werden kann, wird in Abschnitt Nr. 11 BLA ge-
nannt, der mit , Kiindigung aus Annehmlichkeit” {iberschrieben ist. Welche Voraussetzungen fiir
eine Kiindigung nach dieser Vorschrift vorliegen miissen, hdngt davon ab, ob die Kiindigung
durch den Mieter oder den Vermieter erfolgt.

Fiir eine Kiindigung seitens des Mieters miissen keine besonderen Voraussetzungen gegeben sein,
sie kann durch ihn frei erkldart werden. Durch den Vermieter kann die Kiindigung aus Annehm-
lichkeit nur unter der Voraussetzung erfolgen, dass einer der in § 62 Abs. 2 BLA genannten
Griinde vorliegt, diese sind:

e Eigenbedarf,

e Nachweis des Vermieters iiber beabsichtigten Abriss oder Umwandlung des Gebadudes/Ge-
léndes,

e der Mieter unterlésst es, obwohl er vom Vermieter auf die Folgen dieses Verhaltens hinge-
wiesen worden ist, die gute Ordnung bei der Benutzung der Mietsache aufrecht zu erhal-
ten, indem er beispielsweise durch seine Lautstdrke, die Anwendung von physischer oder
psychischer Gewalt bzw. die Drohung hiermit oder auf irgendeine andere Art und Weise,
dem Gebdude/Geldnde selbst oder den dieses rechtméfig benutzenden Personen Unan-
nehmlichkeiten, einschlieBlich der Erzeugung eines Klimas der Unsicherheit und der Her-
vorrufung von Gesundheitsrisiken, bereitet und bei welcher der Grad der Unannehmlich-
keit den Vermieter nicht zu einer fristlosen Kiindigung berechtigt und

e dass der Vermieter aus sehr dringenden Griinden von seinen Verpflichtungen aus dem
Mietvertrag entbunden werden muss.

Bei einer Kiindigung auf dieser Grundlage ist es zusétzlich nach § 62 Abs. 3 BLA erforderlich,
dass beispielsweise eine Interessensabwigung zwischen Vermieter und Mieter vorzunehmen ist
oder der Vermieter dem Mieter Ersatzraumlichkeiten anbieten muss. Welche Verpflichtung aber
genau fiir den Vermieter aus einer Kiindigung nach § 62 Abs.2 BLA erwiéchst, hdangt vom durch
diesen vorgebrachten Kiindigungsgrund ab.

Mieter und Vermieter sind fiir die Kiindigung an eine Frist von drei Monaten zum Ersten eines
Monats nach § 64 Abs.1 BLA gebunden. Bezieht sich der Mietvertrag auf Garagen, Stille oder
dhnliches, so verkiirzt sich die einzuhaltende Frist auf einen Monat. Im Falle einer Eigenbedarfs-
kiindigung durch den Vermieter betrdagt die Kiindigungsfrist nach § 64 Abs.2 BLA ein Jahr.

Weitere Anforderungen in formaler Hinsicht werden lediglich an die Kiindigung des Vermieters
gestellt. Dessen Kiindigung muss nach § 65 BLA schriftlich erfolgen und den genauen Grund fiir
die Kiindigung bezeichnen. Auflerdem muss der Mieter auf die Mdoglichkeit eines Widerspruchs
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gegen die Kiindigung nach § 65 Abs. 2 BLA hingewiesen werden. Des Weiteren muss der Mieter
auf seine Rechte aus den §§ 66 f. BLA aufmerksam gemacht werden, nach denen der Vermieter
dem Mieter unter Umstdnden zur Zahlung von Schadensersatz verpflichtet ist, der insbesondere
die Kosten fiir einen Umzug und den Verdienstausfall des Mieters wiahrend der Umzugszeit ab-
decken soll.

5.4. Die fristlose Kiindigung

Uber die fristgebundene Kiindigung hinaus kann der Vermieter den Mietvertrag auch fristlos
nach §§ 69 ff. BLA kiindigen. Hierzu ist der Vermieter in den folgenden Fillen nach § 69 BLA
berechtigt:

e Nichtzahlung der Miete oder einer anderen verpflichtenden Zahlung,

e Benutzung der Mietsache zu einem anderen als dem vereinbarten Zwecke und Fortset-
zung dieser Benutzung trotz einer Untersagung des Vermieters,

e der Mieter verweigert dem Vermieter oder einer dritten Person den rechtmébigen Zu-
gang/Zutritt zur Mietsache,

e Auszug des Mieters aus der Mietsache vor Ablauf der Mietvertragslaufzeit, ohne den Ver-
mieter hieriiber zu informieren,

e Vernachldssigung der Mietsache durch den Mieter und Unterlassen seitens des Mieters,
die durch den Vermieter angemahnten Instandsetzungsarbeiten durchzufiihren,

e Uberlassung der Mietsache in Génze oder zum Teil an eine dritte Person, ohne hierzu er-
michtigt zu sein und obwohl der Vermieter zur Beendigung dieser Uberlassung aufgefor-
dert hatte,

e der Mieter vernachléssigt trotz einer diesbeziiglichen Ermahnung des Vermieters, die gute
Ordnung in der Mietsache aufrecht zu erhalten, indem er beispielsweise durch seine Laut-
stiarke, die Anwendung von physischer oder psychischer Gewalt bzw. Drohung hiermit
oder auf irgendeine andere Art und Weise, dem Gebdude/Geldnde oder den dieses recht-
maélig benutzenden Personen Unannehmlichkeiten bereitet, einschlieBlich der Hervorru-
fung eines Klimas der Unsicherheit oder der Schaffung von Gesundheitsrisiken.

Das dem Mieter vorgeworfene Verhalten muss von erheblichem Umfang und Gewicht sein, an-
sonsten ist der Vermieter nach § 70 Abs. 1 BLA nicht zur fristlosen Kiindigung berechtigt. Im
Falle einer fristlosen Kiindigung durch den Vermieter ist der Mieter nach § 71 Abs. 1 BLA zum
sofortigen Auszug aus den Geschiéftsrdumen verpflichtet. Dariiber hinaus ist er bis zu dem Zeit-
punkt weiterhin zur Zahlung der Miete bis zum vereinbarten Auszug des Mieters verpflichtet.

5.5. Der Schutz von Untermietern

Auch im dédnischen Gewerbemietrecht finden sich keine Regelungen, die spezifisch dem Schutz
von Untermietern gewidmet sind. Untermieter sind im Gewerbemietrecht nur insoweit erwahnt,
als dass der Mieter nach § 54 Abs. 1 BLA fiir die Untervermietung der Erlaubnis des Vermieters

bedarf.
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6. Zusammenfassung

Im Gegensatz zu den Regelungen in Frankreich und in Ddnemark wire es im deutschen Recht un-
iiblich, Vorschriften iiber ein Gewerbemietrecht in einem eigenen Gesetz (Ddnemark) bzw. im
Handelsgesetzbuch (Frankreich) zu regeln. Wie in den Niederlanden wiirden die Regelungen
iiber ein spezielles Gewerbemietrecht eher in den allgemeinen zivilrechtlichen Bestimmungen,
also in den Regelungen des BGB zum Mietrecht in den §§ 535-580a BGB, zu treffen sein.

Verglichen mit den detaillierten Regelungen nach niederlandischem Recht finden sich im deut-
schen und dédnischen Recht keine besonderen Regelungen, die bestimmte vereinbarte Laufzeiten
von Mietvertrdgen betreffen. Es ist vielmehr den Mietvertragsparteien selbst iiberlassen, eine Ver-
tragsdauer festzulegen oder den Mietvertrag auf unbestimmte Zeit gelten zu lassen.

Es gibt im deutschen Mietrecht keine Vorschrift, die bei der Vermietung von Geschéftsriumen
eine bestimmte Miethohe vorschreibt. Dies steht im Gegensatz zu den Bestimmungen der ande-
ren Staaten, wonach es entweder moglich ist, dass sich die Miethohe an gesetzlichen Vorgaben
bzw. bestimmten Indizes oder Mietspiegeln orientiert (Frankreich, Ddnemark) oder eine gerichtli-
che Festsetzung der Miethche mdglich ist, wenn die vertraglich vereinbarte Miete von der ortsiib-
lichen abweicht (Niederlande). Im deutschen Recht sind in den Vorschriften iiber die Vermietung
von Wohnrdumen in den §§ 557-561 BGB dementsprechende Regelungen vorhanden.

Sowohl in Frankreich als auch den Niederlanden ist fiir eine Kiindigung durch beide Parteien
des Mietvertrags, ob fristgebunden oder fristlos, die schriftliche Form erforderlich. In Ddnemark
gilt die Schriftform nur fiir die Kiindigung seitens des Vermieters. Im deutschen Gewerbemiet-
recht ist eine dementsprechende Formvorschrift nicht vorhanden, im Wohnraummietrecht hinge-
gen schon (§ 568 Abs. 1 BGB).

Die im deutschen Recht vorgesehene (ordentliche) Kiindigungsfrist von fast sechs Monaten ent-
spricht der im franzosischen Recht vorgesehenen Kiindigunsfrist und liegt doppelt so hoch wie
die im dédnischen Recht vorgesehene Frist von drei Monaten. Nach niederlandischem Recht ist in
den ersten zehn Jahren neben einer Interessenabwédgung zwischen Mieter und Vermieter in Bezug
auf die Fortsetzung des Mietverhéltnisses noch gefordert, dass bestimmten Griinde fiir eine Kiin-
digung durch den Vermieter vorliegen. Dies gilt im ddnischen Recht fiir die gesamte Laufzeit des
Mietvertrags. Nach deutschem Recht miissen bei einem Mietvertrag iiber Geschéftsrdume neben
einer Interessenabwégung keine speziellen Voraussetzungen fiir eine ordentliche Kiindigung vor-
liegen. Diese finden sich allerdings in den Vorschriften iber das Wohnraummietrecht

(§ 573 BGB).

Einige mieterfreundliche Regelungen, die im Gewerbemietrecht anderer Staaten enthalten sind,
sind schon in deutschen mietrechtlichen Vorschriften vorhanden. Allerdings befinden sich diese
in den Spezialvorschriften {iber die Vermietung von Wohnraum und gelten in Ermangelung einer
dementsprechenden Verweisung oder einer Regelung in den allgemeinen mietrechtlichen Vor-
schriften nicht fiir simtliche Mietvertrdge und erstrecken sich insbesondere nicht auf Gewerbe-
mietvertrage.
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