UBERSETZUNG

Geschéftsverzeichnisnr. 1003

Urtell Nr. 72/97
vom 25. November 1997

URTEIL

In Sachen: Prudizidle Frage in bezug auf Artikel 14 des Gesetzes vom 30. April 1951 Uber
die gewerblichen Mietvertrage, gestdlt vom Friedensrichter des ersten Kantons Charlerai.

Der Schiedshof,

zusammengesatzt aus dem Richter und Selvertretenden Vordtzenden L. Frangois, dem
Vordtzenden L. De Greve, und den Richtern H. Bodl, P. Martens, G. De Bagts, R. Henneuse und

M. Bossuyt, unter Assstenz des Kanzlers L. Potoms, unter dem Vorsitz des Richters L. Francais,

verkiindet nach Beratung folgendes Urtall:



I. Gegenstand der prdjudiziellen Frage

In seinem Urteil vom 29. Oktober 1996 in Sachen A. Vande Vyver und andere gegen die
Interbrew Begium AG, dessen Ausfertigung am 18. November 1996 in der Kanzlel des Hofes
eingegangen i, hat der Friedensrichter des ersten Kantons Charleroi folgende prgudizielle Frage

oeddlt:

«Versoft Artikel 14 des Gesetzes vom 30. April 1951 Uber die gewerblichen Mietvertrége in
der durch das Gesetz vom 29. Juni 1955 abgednderten Fassung gegen die Artikel 10 und 11 der
Verfassung, indem er dem Mieter strenge Formvorschriften bel songtiger Verwirkung des Anspruchs
auf Vertragsverlangerung und Nichtigkeit des Verlangerungsantrags auferlegt? »

Il. Sachverhalt und vorhergehendes Verfahren

AnlaBlich eines Rechtsstreits, der sich auf die Gultigkeit der Verlangerung eines gewerblichen
Mietvertrags hinsichtlich der Regeln bezieht, die diesbeztiglich durch Artikel 14 des Gesetzes vom
30. April 1951 auferlegt werden, stellen die Mieter eine Frage im Zusammenhang mit dem insoweit
diskriminierenden Charakter dieser Bestimmung, als sie nur den Mietern unverhaltnismaRige
Formvorschriften auferlegen wiirden.

1. Verfahren vor dem Hof

Durch Anordnung vom 18. November 1996 hat der amtierende Vorsitzende geméaR den Artikeln 58
und 59 des Sondergesetzes vom 6. Januar 1989 tiber den Schiedshof die Richter der Besetzung bestimmt.

Die referierenden Richter haben Artikel 71 bzw. 72 des organisierenden Gesetzes im vorliegenden
Fall nicht fir anwendbar erachtet.

Die Verweisungsentscheidung wurde geman Artikel 77 des organisierenden Gesetzes mit am
4. Dezember 1996 bei der Post aufgegebenen Einschreibebriefen notifiziert.

Die durch Artikel 74 des organisierenden Gesetzes vorgeschriebene Bekanntmachung erfolgte im
Belgischen Staatsblatt vom 6. Dezember 1996.

Schriftsatze wurden eingereicht von

- Alphonse Van de Vyver, S.Rousselle und Alain Van de Vyver, zusammen wohnhaft in
5060 Tamines, rue du Tergnia 13, mit am 14. Januar 1997 bei der Post aufgegebenem Einschreibebrief,

- der Interbrew AG, mit Gesellschaftssitz in 1170 Brussel, boulevard Industriel 21, mit am
16.Januar 1997 bei der Post aufgegebenem Einschreibebrief,

- dem Ministerrat, rue de la Loi 16, 1000 Brissel, mit am 17. Januar 1997 bei der Post aufgegebenem
Einschreibebrief.

Diese Schriftsatze wurden gemaf Artikel 89 des organisierenden Gesetzes mit am 28. Januar 1997
bei der Post aufgegebenen Einschreibebriefen notifiziert.



Erwiderungsschriftsatze wurden eingereicht von
- dem Ministerrat, mit am 25. Februar 1997 bei der Post aufgegebenem Einschreibebrief,
- der Interbrew Belgium AG, mit am 26. Februar 1997 bei der Post aufgegebenem Einschreibebrief,

- Alphonse Van de Vyver, S. Rousselle und Alain Van de Vyver, mit am 27. Februar 1997 bei der
Post aufgegebenem Einschreibebrief.

Durch Anordnungen vom 29. April 1997 und 28. Oktober 1997 hat der Hof die fur die Urteils-
fallung vorgesehene Frist bis zum 18. November 1997 bzw. 18. Mai 1998 verlangert.

Durch Anordnung vom 30. September 1997 hat der Richter L. Francois, in Vertretung des gesetz-
maRig verhinderten amtierenden Vorsitzenden, die Besetzung um den Richter P. Martens erganzt.

Durch Anordnung vom selben Tag hat der Hof die Rechtssache fur verhandlungsreif erklart und
den Sitzungstermin auf den 28. Oktober 1997 anberaumt.

Diese Anordnung wurde den Parteien und deren Rechtsanwalten mit am 30. September 1997 bei
der Post aufgegebenen Einschreibebriefen naotifiziert.

Auf der 6ffentlichen Sitzung vom 28. Oktober 1997
- erschienen

. RAC. Dailliet, in Namur zugelassen, fur AlphonseVande Vyver, S.Rousselle und
Alain Van de Vyver,

. RA M. Tassin, in Namur zugelassen, fiir die Interbrew Belgium AG,

. RA D.Van Heuven, in Kortrijk zugelassen, flir den Ministerrat,

- haben die referierenden Richter R. Henneuse und M. Bossuyt Bericht erstattet,
- wurden die vorgenannten Rechtsanwélte angehort,

- wurde die Rechtssache zur Beratung gestellt.

Das Verfahren wurde gemal? den Artikeln 62 ff. des organisierenden Gesetzes, die sich auf den
Sprachengebrauch vor dem Hof beziehen, gefihrt.



IV. Inrechtlicher Beziehung

SA-
Schriftsatz, hinterlegt durch Alain und Alphonse Van de Vyver und S. Rousselle

A.1.1. Aus den Vorarbeiten zum Artikel 14 des Gesetzes vom 30. April 1951 gehe hervor, dai
beabsichtigt worden sei, sich fir den Fall des Verlangerungsantrags bei der Festsetzung des neuen
Mietbetrags am Markt der zum Zeitpunkt der erwahnten Verlangerung ublichen Mietpreise zu
orientieren, statt sich nach der urspringlichen Miete zu richten. Es sei also darum gegangen, den
Vermietern einen besseren als den durch das Gesetz von 1931 gebotenen Schutz des Eigentumsrechts
zu bieten, was effektiv zu einem fur den Vermieter deutlich vorteilhaften System gefuhrt habe. Es werde
aber tUberhaupt nicht deutlich, warum der Gesetzgeber, indem er den Mieter zur Vorlage eines Angebots
verpflichte, die Méglichkeit verweigert habe, dessen Mitteilungsmodalitdten dem Friedensrichter vor-
zulegen, obwohl letzterer veranlafl3t werde, hinsichtlich des Vorhandenseins anderer, vom Vermieter an
die Mietverlangerung gekoppelten Bedingungen zwischen beiden Parteien zu intervenieren.

Im Gegensatz zu der Rechtsprechung, die der Annahme von Artikel 14 gefolgt sei und eine Begren-
zung der Tragweite der in diesem Artikel genannten Nichtigkeit beabsichtigt habe, urteile die heutige
Rechtsprechung, dal? diese Nichtigkeit zum Schutze der Interessen des Vermieters festgelegt worden sei,
dal3 sie somit durch ihn gedeckt werden kdnne, dal} sie aber unwiderruflich zur Nichtigkeit des
Verlangerungsantrags fuhre, wenn er sie in Anspruch nehme.

A.1.2. Hinsichtlich der erforderlichen Antwort auf die prajudizielle Frage stelle Artikel 14 eine
unverhéltnismallige Malnahme sowohl beziglich des angestrebten Ziels -namlich die
Wiederherstellung der Bedeutung des Grundeigentums dem Gewerbeeigentum gegenuber - als auch
beztglich ihrer Folgen dar, insoweit diese Bestimmung bei Nichteinhaltung bestimmter, in ihr
vorgesehener Formalitaten dazu fuhren kdnne, da3 der Mieter sein Geschaft und seine Arbeit verliere.
AuBerdem habe sich der konjunkturelle Kontext, aufgrund dessen diese Bestimmung angenommen
worden sei, spater vollig geandert.

Schriftsatz der Interbrew Belgium AG

A.2.1. In Ubereinstimmung mit der Rechtsprechung des Hofes (Urteile Nr. 56/93 vom 8. Juli 1993
und Nr.90/94 vom 22.Dezember 1994) misse im Rahmen der VerfassungsmaRigkeitsprifung des
beanstandeten Artikels 14 diese Bestimmung nicht unabhéngig von den anderen Bestimmungen des
Gesetzes Uber die gewerblichen Mietvertrage gesehen werden, da dieses Gesetz ja ein allgemeines
Gleichgewicht zwischen den Interessen des Vermieters und des Mieters anstrebe.

A.2.2. Um die Interessen des Mieters und seines Geschafts zu gewaéhrleisten, weiche das Gesetz
vom 30. April 1951 von der in Artikel 1134 des Zivilgesetzbuches festgelegten vélligen Vertragsfreiheit
ab; es schreibe fur die Miete eine Mindestdauer von neun Jahren, die Einhaltung besonderer Formvor-
schriften im Fall vorzeitiger Kindigung und die Verlangerung der Miete, deren Mindestdauer von neun
Jahren nur unter der Voraussetzung der Beachtung bestimmter Formalitdten unterschritten werden
durfe, vor.

A.2.3. Zur Wiederherstellung des Gleichgewichts mit der Gewahrleistung der Interessen des
Vermieters habe der Gesetzgeber vermeiden wollen, dal3 einerseits die Verldangerung unerwartet
erhalten werden konne und andererseits dem Vermieter ein Preis oder Mietbedingungen auferlegt
wurden, die unter denen lagen, die von einem Dritten oder auf dem Mietmarkt erhalten werden
kdnnten.

Die dem Mieter auferlegten Formalitaten miRten demnach als Gegenstiick zu dem abweichenden
Schutz angesehen werden, den er hinsichtlich des allgemeinen Rechts genielie.

A.2.4. Zur Vermeidung einer unvorhergesehenen Verldngerung sei es einerseits notwendig
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gewesen, dall der Antrag dem Vermieter vorgelegt werde und zwar friih genug, damit vor allem im Falle
der Uneinigkeit jede Partei vor Ablauf des urspriinglichen Mietvertrags beurteilen kdnne, ob sie die
Bedingungen der Verlangerung dieses Vertrags akzeptieren kdonne. Andererseits sei es erforderlich
gewesen, dall der Vermieter dartber informiert sei, dall er sich mit einem Verldngerungsantrag
auseinandersetzen misse und welche Folgen sich ergeben wirden, wiirde er nicht reagieren, da eine
fehlende Reaktion - abweichend vom allgemeinen Recht- als Zustimmung seitens des Vermieters zum
Verlangerungsantrag gewertet werde.

A.2.5. In Anbetracht der Zielsetzung, das Niveau des neuen Mietpreises dem Mietmarkt anzuglei-
chen, werde der Mieter notwendigerweise verpflichtet, den Vermieter im Verldngerungsantrag Uber den
Betrag des im Rahmen dieses Antrags vorgeschlagenen Mietpreises in Kenntnis zu setzen.

A.2.6. AuBerdem stimme, insoweit der Antrag realiter als ein Angebot zum Abschlul3 eines neuen
Vertrags analysiert werde, die Verpflichtung, die Bedingungen dieses Angebots im Antrag anzugeben,
sowohl mit dem auf Vertrage sich beziehenden allgemeinen Recht als auch mit der diesbeziiglichen
Rechtsprechung und Rechtslehre Uberein. Die Nichtigkeit der Mitteilung sei eher eine Folge ihres
unvolistandigen Charakters als eine echte Strafe, da dieses unvollstandige Angebot in Wirklichkeit
keine Rechtsfolgen haben kénne. Dieser Hinweis auf das allgemeine Recht kdnne nicht als VerstoR3
gegen den Grundsatz der Gleichheit und Nichtdiskriminierung gewertet werden; dies gelte um so mehr,
da eine fehlende Reaktion seitens des Vermieters als Zustimmung angesehen werde.

A.2.7. Hilfsweise misse der Hof, fur den Fall, daR er die dem Mieter auferlegten Formvorschriften
als Verstol? gegen die Artikel 10 und 11 der Verfassung beurteile, die Vermutung der Zustimmung
untersuchen, die fUr den nicht reagierenden Vermieter vorgesehen sei. Da diese Vermutung unlésbar
mit den Bedingungen der Mietvertragsverlangerung verbunden sei und sie auch bezwecke, musse die
Erklarung der Verfassungswidrigkeit der Angabe dieser Verlangerungsbedingungen gleichzeitig die
Erklarung der Verfassungswidrigkeit der Vermutung der Zustimmung des Vermieters enthalten, in
Ermangelung deren diese Vermutung eingefuhrt wirde.

Schriftsatz des Ministerrats

A.3.1. Neben der Tatsache, dal3 die prajudizielle Frage so interpretiert werden musse, dal sie sich
nur auf Absatz 1 von Artikel 14 des Gesetzes Uber die gewerblichen Mietvertrage beziehe, sei unter
Hinweis auf die Rechtsprechung des Hofes zu erwédhnen, dal’ es nicht Aufgabe des Hofes sei, Uber die
Frage zu urteilen, ob die beanstandeten Formvorschriften opportun oder wiinschenswert seien, wozu
der Verweisungsrichter den Hof aber auffordere. Deshalb miusse die prajudizielle Frage ablehnend
beantwortet werden.

A.3.2. In der prajudiziellen Frage werde nicht verdeutlicht, hinsichtlich welcher Kategorien der
Mieter durch die beanstandeten Formvorschriften diskriminiert werde.

Aufgrund einer Passage des Urteils davon ausgehend, dal} dies hinsichtlich des Vermieters sei, sei
zu erwdéhnen, dal Absatz 1 von Artikel 14 des Gesetzes Uber die gewerblichen Mietvertrage keinen
einzigen Unterschied zwischen dem Vermieter und dem Mieter einfihre.

In der Annahme, dal dies doch der Fall sei, wiirden der Mieter und der Vermieter keine vergleich-
baren Kategorien darstellen, da der eine sich verpflichte, dem anderen das Genufirecht an einem Gut
einzuraumen, und letzterer sich verpflichte, eine Miete zu bezahlen; nur die Beschaffenheit als Vertrags-
partner reiche nicht aus, sie als vergleichbare Kategorien anzusehen; der Mieter habe, im Gegensatz
zum Vermieter, ein Recht auf Verlangerung des Mietvertrags.

Selbst schlieBlich in der Annahme, daR der Vermieter und der Mieter als vergleichbare Kategorien
anzusehen waren, bestlinden gleichzeitig strenge Formvorschriften fir den Vermieter, da er auf dem
Wege der Amtshandlung eines Gerichtsvollziehers oder mittels Einschreibens den Mieter tber die
Grunde seines Entscheidung, die Verlangerung seines Mietvertrags oder die Angebote von Dritten
abzulehnen, in Kenntnis setzen musse; es liege somit kein Behandlungsunterschied vor. Aus den
Vorarbeiten gehe eben hervor, dall der Gesetzgeber ein Gleichgewicht zwischen dem
« Gewerbeeigentum » des Mieters einerseits und dem «Grundeigentum » des Vermieters andererseits



habe anstreben wollen.

A.3.3. Hilfsweise wird auf den Grund der durch den Richter gestellten Frage eingegangen. Der
Richter frage nur, ob die dem Mieter auferlegten Formvorschriften verhaltnismalig seien.

Zweck der dem Mieter -bei Strafe der Nichtigkeit bei Nichtbeachtung- auferlegten
Formvorschriften sei die Gewadhrleistung der Rechtssicherheit des Vermieters, dessen Eigentumsrechte
durch das nur fur den Mieter und nicht fir den Vermieter vorteilhafte Recht auf Mietverlangerung
ernsthaft beeintrachtigt wirden. Indem man sich des Einschreibens oder der Amtshandlung eines
Gerichtsvollziehers bediene, konne man Beweisschwierigkeiten vermeiden. Dank der Erwahnung der
Verlangerungsbedingungen im Antrag kénne der Vermieter mit Sachkenntnis reagieren. Die Frist fur die
Einreichung des Antrags ermogliche die Beendigung eines potentiellen Verfahrens vor Beginn des
neuen Mietvertrags. Der Verpflichtung des Mieters, den Vermieter Gber seine Rechte zu informieren,
stehe die Verpflichtung des Vermieters gegenlber, seine Ablehnung zu begriinden, wobei in
Ermangelung dieser Begrindung der Mietvertrag verlangert werde. SchlieBlich werde darauf
hingewiesen, dal die Strafe der Nichtigkeit nicht absolut, sondern nur relativ sei, da der Vermieter ja auf
diesen Vorteil verzichten kénne.

Erwiderungsschriftsatz des Ministerrats

A.4.1. Da der Hof durch die durch den Verweisungsrichter gestellte prajudizielle Frage gebunden
sei, kdnne er nicht die Frage behandeln, die hilfsweise durch die Partei Interbrew gestellt worden sei.

A.4.2. Die Frage, ob es dem Gesetzgeber « gegllckt ist, ein angemessenes Gleichgewicht zwischen
dem Grundeigentum und dem, was als ' Gewerbeeigentum ' bezeichnet wird, zu finden », betreffe die
Opportunitat der beanstandeten MaRnahme, deren Beurteilung nicht unter die Zustandigkeit des Hofes
falle.

A.4.3. Hinsichtlich der Personen, mit denen Van de Vyver und andere den Mieter im Rahmen
eines gewerblichen Mietvertrags vergleichen wirden, sei zu erwéhnen, dal} «die anderen Belgier im
Rahmen einer vorvertraglichen Verhandlung » nicht, wie der Mieter, das Recht auf die Verlangerung
eines ablaufenden Vertrags hatten; was tbrigens den mit der Situation des Vermieters vorgenommenen
Vergleich angehe - der Vermieter werde auch bestraft, insoweit vermutet werde, dal er den durch den
Mieter vorgeschlagenen Bedingungen zustimme, wenn er diese nicht schriftlich ablehne oder seine
Ablehnung nicht begriinde.

A.4.4, Zur Hauptsache sei zu erwahnen, dall Van de Vyver und andere nicht die verschiedenen,
dem Mieter auferlegten Formalitaten beanstanden wirden - mit Ausnahme jener, die sich auf die
Verpflichtung beziehe, den Vermieter tUber seine Pflichten in Kenntnis zu setzen; neben der Tatsache,
dal der Lehrsatz « nemo censetur ignorare legem » keineswegs ausschliee, daB einer Vertragspartei eine
weitgehende Verpflichtung zur Information auferlegt werde, scheine diese Pflicht hinsichtlich der
Notwendigkeit, die Rechtssicherheit des Vermieters zu gewéahrleisten, aus den unter A.3.2 genannten
Grunden gerechtfertigt zu sein; die Tatsache, daB ihre Nichtbeachtung in bestimmten konkreten Fallen
unangemessen scheinende Folgen haben kénne, impliziere an sich nicht die Nichtbeachtung des
VerhaltnismaRigkeitsgrundsatzes.

Erwiderungsschriftsatz der Interbrew Belgium AG

A.5.1. Angesichts der Folgen, die sich ergdben, wenn der Vermieter die Formen und Fristen der
Antwort auf den vom Mieter formulierten Verlangerungsantrag nicht beachten wirde - namlich die
Verlangerung zu den durch Letztgenannten vorgeschlagenen Bedingungen -, kénne dieser Antrag nicht
als Anregung zu einer vorvertraglichen Verhandlung angesehen werden. Die auf den Vermieter, der
nicht oder regelwidrig antworte, anwendbare Strafe bestehe genau in dieser Verlangerung zu den durch
den Mieter vorgeschlagenen Bedingungen; es sei hervorzuheben, dal? der Friedensrichter nur dann
zwischen beiden interveniere, wenn die gultige Antwort des Vermieters andere Bedingungen enthalte
als jene, die der Mieter vorgeschlagen habe, wenn keine Ubereinstimmung erzielt werde, oder eventuell
im Fall der Ablehnung.



A.5.2. Der in Artikel 14 dem Vermieter zugesicherte Schutz sei eine Gegenleistung fur die
Einschrankung der zuerkannten Vertragsfreiheit, die zugunsten des Mieters auferlegt werde, um sein
Geschéft zu schitzen; der Gesetzgeber habe somit sowohl die unvorhergesehene, fir den Vermieter
nachteilige Verlangerung als auch -fir den Fall einfacher Verlangerungsverweigerung- die
unvorhergesehene Verpflichtung zur Zahlung einer hohen Entschadigung, die vom allgemeinen Recht
abweiche, vermeiden wollen.

A.5.3. Daruber hinaus gewahrleiste das Gesetz in mehr als einer Hinsicht die Interessen des
Mieters. Die Verlangerungsverweigerung musse durch den Vermieter bei Strafe hohen Schadensersatzes
begriindet werden; er misse den Mieter Uber seine Bedingungen, die anders seien, in Kenntnis setzen,
und im Fall des Uneinigkeit misse der Friedensrichter die Miete festlegen, wobei der Mieter -im
Gegensatz zum Vermieter - von dem Vertrag zuricktreten kdénne, wenn er mit dieser Entscheidung nicht
einverstanden sei; der Vermieter misse den Mieter Uber Angebote von Dritten informieren, die
insbesondere zu dessen Gunsten zu einer RAumungsentschadigung fuhren kénnten. Diese verschie-
denen Vorteile wirden fir ein stabiles Gegengewicht zu den zugunsten des Vermieters eingefiihrten
Formvorschriften und der Strafe der Nichtigkeit sorgen.

Erwiderungsschriftsatz von Alain und Alphonse Van de Vyver und S. Rousselle

A.6. Das durch die beanstandete Bestimmung angestrebte Gleichgewicht zwischen den Interessen
des Vermieters und jenen des Mieters beeintrachtige auf diskriminierende Weise die Interessen des
Letztgenannten; selbst wenn die Interessen des Vermieters deutlich nicht durch die Nichtbeachtung der
beanstandeten Formvorschriften verletzt wiirden, kénne er aufgrund des automatischen Charakters der
Strafe das Know-how und den personlichen Einsatz des Mieters, was zusammen mit dem Mietvertrag
« die Universalitat» des Geschéafts ausmache, zunichte machen.

A.7. Hinsichtlich der Vergleichbarkeit der betreffenden Personen musse weniger die
Beschaffenheit eines Eigentiimers eines unbeweglichen Guts in einem Fall und eines Geschéfts im
anderen Fall bericksichtigt werden, sondern eher das Gleichgewicht, das durch den beanstandeten
Artikel 14 geschaffen werde. Wéhrend im Rahmen einer Verldangerung der Vermieter nur ein
zusatzliches finanzielles Einkommen in Frage stelle, setze der Mieter seinerseits seine Arbeit und seine
soziale Situation auf Spiel.

B.1. Dieprgudizidle Frage lautet:

«Vergtoldt Artikel 14 des Gesetzes vom 30. April 1951 Uber die gewerblichen Mietvertrége in
der durch das Gesetz vom 29. Juni 1955 abgednderten Fassung gegen die Artikel 10 und 11 der
Verfassung, indem er dem Mieter strenge Formvorschriften bel songtiger Verwirkung des Anspruchs
auf Vertragsverlangerung und Nichtigkeit des Verlangerungsantrags auferlegt? »

B.2. Aus dem Wortlaut der prgudizidlen Frage geht nicht hervor, mit welcher anderen
Kategorie von Rechtssubjekten der Mieter verglichen wird. Aus der Begrindung der
Verwesungsentscheidung leitet der Hof &b, dal3 sch der dem Hof zur Beurtellung vorgdegte
Behandlungsunterschied in den Beziehungen zwischen Mieter und Vermieter - die ds Parteien beim
selben Vertrag vergleichbar snd - auf den strikten Formaismus bezieht, der darin besteht, dal3 dem
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Mieter ausdrtickliche Formvorschriften auferlegt werden, bel deren Nichtbeachtung er das Recht auf
Verlangerung verliet oder sein Verléngerungsantrag ungiitig wird. Somit ergibt sch, dal3 die
prgudiziele Frage sich auf Absatz 1 von Artikel 14 des Gesetzes vom 30. April 1951 bezieht, der
lautet:

« Der Migter, der das Recht auf Verlangerung beanspruchen will, muld dies be songtiger
Vewirkung frihestens achtzehn Monate und spétestens flinfzehn Monate vor Beendigung des
laufenden Mietvertrags mittddls Amtshandlung eines Gerichtsvollziehers oder Einschrelbens dem
Vermieter mitteilen. Die Mittellung mul3 bel Strafe von Nichtigkeit die Bedingungen angeben, unter
denen der Mieter selbst bereit ist, den neuen Mietvertrag abzuschliel?en, und die Angabe enthalten,
dal3 die Zusimmung des Vermieters unter den vorgeschlagenen Bedingungen a's gegeben angesehen
wird, wenn er nicht auf gleiche Weise innerhdb von drel Monaten entweder seine begriindete
Ablehnung der Verlangerung oder andere Bedingungen oder das Angebot eines Dritten mitteilt. »

B.3. Unter den Ma3nahmen, die dazu bestimmt sind, dem Mieter eine gewisse Stabilitét saines
Geschéfts zu garantieren, organisiert Kapitel 7 des Gesetzes vom 30. April 1951 (die Artikel 13 bis
24) en Recht auf Verlangerung des gewerblichen Mietvertrags. Artike 13 verlaéht ihm ja @n
Vorzugsrecht vor dlen anderen Personen auf Verldngerung seines Mietvertrags, um dasselbe
Geschéft fortzuflihren. Artike 14 prazisert die Formditéten, die beide Parteien beachten miissen,
wenn der Mieter die Verlangerung beantragen will. In Artikel 16 werden die Grinde prézisert, die
der Vermieter zur Verweigerung der Mietverlangerung anfiihren kann. Die Artikel 18 bis 20 regeln
den Fdl, in dem der Vermieter die Mietverlangerung von anderen Bedingungen abhéngig macht as
jenen, die der Mieter vorgeschlagen hat. Die Artikd 21 bis 23 schlieldich regeln das Recht des
Vemigters, dem Veléngerungsantrag ein interessanteres, durch einen Dritten formuliertes
Mietangebot entgegenzusetzen.

B.4. Ausden Vorarbeiten zum Gesetz vom 30. April 1951 geht hervor, dald der Gesetzgeber
dem Gechéft eine gewisse Sabilitéd zugunden des Mieters im Rahmen eines gewerblichen
Mietvertrags gewahrleisten wollte und gleichzeitig en Glechgewicht zwischen den Interessen des
Mieters und denen des Vermieters finden wollte.

Es wurde dargelegt, dal3 die Absicht des Gesetzes «der Sorge, die legitimen 6konomischen
und soziden Interessen des Mittdstands gegen die Unscherheit und die Mifdrauchsquellen
abzugchern, die mit dem Sysgem der vdlligen Frelheit der Mietvertrage einhergehen»,
entgegenkommt und dal3 es «ein dreifaches Zid [gab]: erstens, dem gewerbetreibenden Mieter
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Garantien in bezug auf Dauer und Initigtive zu geben; zweitens, ihm die Mietvertragsverlangerung zu
gewdhrleisten, wenn der Eigentiimer keine triftigen Griinde hat, um anders tber die Raumlichkeiten
zu verflgen, und bel gleichem Angebot das Vorzugsrecht jedem Drittmehrbieter gegeniiber; drittens,
zu s=nen Gungen verschiedene Entschédigungen enzufihren ds Garatie s8 es gegen
Gesetzesumgehung, sai es gegen unlauteren Wettbewerb oder Aneignung von Kundschaft anlédich
der Beendigung eines Mietvertrags, sai es schlieldich gegen Bereicherung ohne Grund » (Parl. Dok.,
Kammer, 1947-1948, Nr. 20, SS. 2, 4 und 5).

Es wurde hervorgehoben, dal3 «en Glechgewicht gefunden werden mulde zwischen dem
Schutz des Geschéfts im weiten Sinne und der Achtung der legitimen Interessen des Eigentimers »
und dal3 es angemessen war, «die sch gegeniberstehenden Interessen auf enen Nenner zu
bringen» (Parl. Dok., Senat, 1948-1949, Nr. 384, SS. 2 und 3).

Hinschtlich der Angabe, die der letzte Satiz von Artikel 14 Absatz 1 dem Mieter, der seinen
Mietvertrag verlangert haben mochte, auferlegt, geht aus den Vorarbeiten hervor, dal3 es die Sorge
des Gesatzgebers war zu vermeiden, dad dem Vemigter die Mietvertragsverlangerung
Uberraschend auferlegt wird. Zumindest, dem Autor des diessr Bestimmung zugrunde liegenden
Anderungsantrags  zufolge «geht es darum, die Aufmerksamkeit des Vemieters auf die
Notwendigkeit zu lenken, dal3 er innerhadb von dret Monaen seine Verlangerungsverwe gerung
zugdlen muld » (Ann., Kammer, 11. Dezember 1947, S. 20).
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Insoweit sich die prajudizielle Frage auf die bel sonstiger Verwirkung vorgesehenen
Mitteillungsfristen und -verfahren des Verlangerungsantrags bezieht (Artikel 14 Absatz1
erster Satz)

B.5.1. Der Hof selt fest, dald der Vermieter, ebenso wie der Mieter, im Rahmen enes
Verlangerungsantrags an Formvorschriften und Fristen gebunden ist, deren Nichtbeachtung auf
radikale Weise bestraft wird.

Aus Artikel 14 Absatz 1 zweiter Satz geht ja hervor, dal? die Antwort des Vermieters auf das
Verlangerungsangebot saitens des Mieters Letztgenanntem innerhab von drel Monaten mittels
Amtshandlung enes Gerichtsvollzieners oder Einschrelbens mitgetellt werden mul.  Die
Nichtbeachtung dieser Formvorschriften und Frisen durch den Vermieter impliziet die
Mietvertragsverlangerung zu den vom Mieter vorgeschlagenen Bedingungen, d.h. die Verwirkung
des Rechts fir den Vermieter, gegen den Mieter einen gultigen Weigerungsgrund (Artikel 16),
andere Bedingungen (Artikel 18) oder das Angebot durch einen Dritten (Artikel 21) vorzubringen.

B.5.2. Daraus ergibt sch, dal3 Artike 14 des Gesetzes vom 30. April 1951 den Mieter und
den Vemiegter nicht auf diskriminierende Weise behanddt, insoweit er den Parteen ba enem
gewerblichen Mievertrag im Rahmen des Antrags auf Veldngerung dieses Vertrags
Mittellungsfristen und -verfahren auferlegt und deren Nichtbeachtung bestraft.

Insoweit sich die préjudizielle Frage auf die obligatorischen Angaben bezieht, die der
Verlangerungsantrag bei sonstiger Verwirkung enthalten mufd (Artikel 14 Absatz 1 zweiter
Sat2)

B.6.1. Artikd 14 Absatz 1 zweiter Satz verpflichtet den Mieter, ausdrticklich die Frist von drel
Monaten, innerhab deren der Vermieter antworten mul3, anzugeben, die Form, in der dies zu
gechehen hat, die drei Optionen, die ihm geboten werden, und auch, welche Folgen es fir ihn hat,
wenn er nicht innerhab der auferlegten Frigt antwortet, némlich sein mutmaldiches Einverdandnis mit
den vom Mieter vorgeschlagenen Bedingungen.

B.6.2. In Anbetracht der dlgemenen Zidsstzung - des Glechgewichts zwischen den
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Interessen des Mieters und denen des Vermieters - und in Anbetracht der durch Artikel 14 ange-
Srebten spezifischen Zid setzung scheinen die Formvorschriften nicht unverhdtnismédg zu sain.

B.6.3. Artikd 13 des Gesetzes vom 30. April 1951 erkennt dem Mieter im Rahmen eines
gewerblichen Mietvertrags das Recht zu, bevorzugt vor dlen anderen Personen die Mietvertragsver-
langerung zu erhdten, um dassdbe Geschéft weterzufihren. Der Mieter, der dieses Recht
beanspruchen mdachte, muld kraft Artikel 14 dem Vermieter eén Angebot unterbreiten, in dem die
Bedingungen prézisiert werden, zu denen er die Verléngerung seines Mietvertrags vorschl&gt.

Die dem Hof vorgeegte Bestimmung pald in cn Rahmen ener dlgemeinen Regdung der
gewerblichen Miete, aus der sich fir beide Vertragsparteien Rechte und Pflichten ergeben. Obgleich
diese Bestimmungen nicht in der prgudizielen Frage ewdhnt werden, mul3 der Hof ge in die
Untersuchung mit einbeziehen, um die Situation des Vermieters mit der des Mieters zu vergleichen.

Der Vemieter ist verpflichtet, das Angebot innerhalb von dre Monaten zu beantworten, sonst
wird seine Zusimmung a's gegeben angesehen; aul¥erdem darf er sich, kraft der Artikel 14 bis 24
des Gestzes hindchtlich des vom Mieter ihm unterbreiteten Angebots, vorbehdtlich der
Entschadigung des Letztgenannten (Artikel 16 V), nur auf einen der in Artikd 16 genannten
gesetzlichen Welgerungsgriinde, andere Bedingungen oder das Vorhandensain eines Drittangebotes
berufen, was im Falle der Beanstandung der Kontrolle durch den Friedensrichter unterliegt.

Daraus ergibt sich, dald das im Gesetz vom 30. April 1951 organiserte Verléngerungsrecht
hingchtlich des algemeinen Rechts der Vertrage eine wesentliche Beschrénkung der Vertragdreiheit
fur den Vermieter impliziert, sowohl was die Folgen seines Schweigens ds auch die Griinde angett,
aus denen er das Angebot ablehnen kann. Unter Berlicksichtigung dieser Folgen ist es verstandlich,
dal? der Gesetzgeber gewdhrleisten wollte, dald der Vermieter auf schere Welse Uber seine die
Verlangerung betreffenden Verpflichtungen informiert wird. Die Nichtigkeit as Strafe fir das
Weglassen der durch Artikd 14 Absatz 1 vorgeschriebenen Angaben schant nicht unverhdtnis-
madg zu san.
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Aus diesen Grinden:

Der Hof

erkennt fUr Recht:

Artikel 14 Absatz 1 des Gesetzes vom 30. April 1951 Uber die gewerblichen Mietvertrége in
der durch das Gesetz vom 29. Juni 1955 abgednderten Fassung verstold nicht gegen die Artikel 10
und 11 der Vefassung, indem er dem Mieter ba sondiger Verwirkung seines Anspruchs auf
Vertragsverlangerung und Nichtigkdt seines Verlangerungsantrags strenge  Formvorschriften
auferlegt.

Vekindet in franzésscher und niederlandischer  Sprache, gemdld  Artike 65  des
Sondergesetzes vom 6. Januar 1989 Uber den Schiedshof, in der offentlichen Sitzung vom
25. November 1997.

Der Kanzler, Der gdlv. Vordtzende,

(gez) L. Potoms (gez) L. Francois



