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Hinweis

Die aktuellen Mustervertrdge sind nur als Orientierungs- und Formulierungshilfe zu
verstehen; sie kdonnen z. B. betriebliche Begebenheiten oder sonstige besondere
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Eine Haftung fir den Inhalt der Mustervertrage kann mit Ausnahme von Fallen von
grobem Verschulden oder Vorsatz nicht tbernommen werden.

Eine individuelle Rechtsberatung vor Verwendung der Mustervertrdge wird dringend
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Gewerberaum-Mietvertrag (Erlauterungen mit Vertragsmuster)

GEWERBERAUM - MIETVERTRAG

1. Vorbemerkung

Fur den Mieter ist der langfristige Bestandsschutz seines Gewerberaummietvertrages
oftmals wichtiger als der Schutz seiner Wohnung. Mit dem Verlust des Gewerberaumes
lauft er Gefahr, seine wirtschaftliche Existenz zu verlieren. Gesetzlichen Schutz des
Gewerberaummieters gibt es nicht. So gelten weder Kindigungs- und Bestandsschutz
(88 573, 575 a BGB) noch die Sozialklausel (88 574 BGB), noch das Gesetz zur
Regelung der Mieth6he. Ferner entfallen der spezielle R&umungsschutz fir Mietraum
(88 721, 794 a ZPO) und der ausschlieR3liche Gerichtsstand des Amtsgerichts (§ 29 a
ZPO). Um so mehr kommt der Gestaltung des Gewerberaummietvertrages besondere
Bedeutung zu.

Dieser Mustervertrag behandelt schwerpunktmé&Rig rechtliche Aspekte, die beim
Abschluss eines Mietvertrages Uber Gewerberaume zu beachten sind.

Vor Abschluss eines Gewerberaummietvertrages sollte juristischer Rat
eingeholt werden. Das anhangende Vertragsformular ist lediglich ein Muster
und bertcksichtigt nicht die Besonderheiten des Einzelfalles.

2. Schriftlicher Mietvertrag

Das Gesetz schreibt fur Wohn- und Gewerberaummietvertrage nur dann Schriftform vor,
wenn der Vertrag fur langer als ein Jahr abgeschlossen wird. Dennoch sollten
gewerbliche Mietvertrage grundsatzlich schriftich abgeschlossen werden. Die
Schriftform ist nicht zuletzt aus Beweisgrinden dringend zu empfehlen.

3. Mietgegenstand

Das Gewerberaummietobjekt muss flr den vorgesehenen Zweck baulich tauglich sein
und den behordlichen Auflagen entsprechen. Hier ist nicht nur an
UmweltschutzmalRnahmen gegen L&rm, Erschitterung und Luftverschmutzung zu
denken, auch der ungehinderte Zugang und die Statik der gemieteten Raume missen
fur die gewerblichen Zwecke geeignet sein.

Der Vermieter hat in der Regel hierfir einzustehen, weil er aus den
Vertragsverhandlungen die beabsichtigte gewerbliche Nutzung des Mieters kennt.



Das Recht auf AuRenwerbung sollte im Vertrag enthalten und behdérdlich geklart sein.
Die Gestaltung des Transparents, die Grof3e der Buchstaben, die Art der Beleuchtung u.
a. sollten im einzelnen geregelt sein.

Wichtig ist in diesem Zusammenhang die Anmietung von Parkflachen in der Nahe des
Geschafts, sowohl fur eigene als auch fur Kundenfahrzeuge. Sind sie mit angemietet, so
muissen sie erkennbar gekennzeichnet oder gesichert sein, damit die ungestorte
Nutzung maoglich ist.

Wird der Parkraum von unbefugten Dritten oder vom Vermieter vertragswidrig genutzt,
so stellt dies eine Beeintrachtigung des Mietgegenstandes dar mit dem Recht der
Minderung des Mietzinses.

4. Mietzins

Fur die Hohe des Mietzinses gibt es bei Geschaftsraumen keine gesetzliche Regelung.
Die Parteien konnen die Hohe der Miete frei vereinbaren. Eine Grenze bildet der
sittenwidrige Mietwucher. Deshalb sollten ortstuibliche Vergleichsmieten ein Mal3stab fur
den geforderten Mietzins sein.

Grundsétzlich sind mit dem Mietzins alle Nebenkosten abgegolten, es sei denn, im
Vertrag wird etwas anderes vereinbart. Die Berechnungsgrundlage ist der
Quadratmeterpreis. (in Pachtvertragen kann der Pachtzins auch nach der Ertragskraft,
d. h. nach dem erzielbaren Umsatz, berechnet werden.)

Besonderes Augenmerk ist den Nebenkosten zu widmen. Im Gegensatz zum
Wohnraummietrecht kénnen im Gewerberaummietrecht samtliche Nebenkosten auf den
Mieter umgelegt werden, also auch Verwaltungskosten und Erbbauzinsen.

Es ist daher ratsam, die Nebenkostenbestimmungen sehr sorgfaltig zu prifen und zu
formulieren. Sicherheit erreicht man nur, wenn alle Nebenkosten und ein
Verteilerschlussel zur Umlegung auf die einzelnen Mieter des Objektes aufgefuhrt sind.

Zu beachten ist dabei die Heizkosten-Verordnung, die Vorrang vor vertraglichen
Absprachen hat, also die Parteien bindet.

Als wesentliche Betriebskosten gelten:

- Die laufenden offentlichen Lasten des Grundstiicks

- Die Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung

- Die Heiz- und Warmwasserkosten

- Die Kosten des Betriebs des maschinellen Personen- oder
Lastenaufzuges

- Die Kosten der Stral3enreinigung und Mullabfuhr

- Die Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekampfung

- Die Kosten der Gartenpflege

- Die Kosten der Beleuchtung

- Die Kosten der Schornsteinreinigung

- Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

- Die Kosten fur den Hauswart



- Die Kosten des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage
- Die Kosten des Betriebs der maschinellen Wascheinrichtung

5. Mietanpassung

Im gewerblichen Mietrecht ist eine Mieterhéhung nur nach entsprechender Vereinbarung
moglich. Der Vermieter ist daran interessiert, dass bei langeren Laufzeiten der Mietzins
dem Geldwert angepasst wird.

Hierfur gibt es mehrere Moglichkeiten:

Es wird eine Staffelmiete vereinbart, d.h. im Vertrag wird festgelegt, welcher Mietzins in
den nachfolgenden Jahren verlangt wird.

Daneben gibt es die Anpassungsklausel, die eine Mieterhdhung oder -senkung an
einen Lebenshaltungskostenindex knipft. Dabei kann vereinbart werden, dass der
Mietzins automatisch in dem Verhaltnis, in dem sich der Lebenshaltungskostenindex
nach oben oder nach unten veréandert, angepasst wird.

Diese Anpassungsklausel ist von dem Bundesamt fur Wirtschaft zu
genehmigen.

Diese Genehmigungspflicht kann umgangen werden, wenn dem Vermieter bei
entsprechender Anderung des Lebenshaltungskostenindex nur ein Recht auf
Neuverhandlung Uber den Mietzins zugestanden wird.

Die allgemeinen Genehmigungsvoraussetzungen ergeben sich aus § 2
Preisklauselverordnung (PrKV), eine mégliche Genehmigungsfreiheit richtet sich nach §
4 PrKV. Entsprechende Hilfestellung gibt die Handwerkskammer.

6. Vertragsdauer und Kundigung

Es steht den Parteien frei, welche Laufzeit sie fir den Vertrag vereinbaren. Die Laufzeit
des Mietvertrages hat unmittelbar rechtliche  Auswirkungen auf die
Kindigungsmdglichkeiten und auf die Moglichkeit, die Miete wahrend der
Vertragsdauer zu erhohen. Befristete Mietverhdltnisse enden mit Fristablauf,
vorbehaltlich einer Verlangerungsklausel. Unbefristete Mietverhaltnisse enden durch
Kundigung.

Bei der Geschaftsraummiete ist die Kiindigung spatestens am 3. Werktag eines
Kalendervierteljahres fur den Ablauf des nédchsten Kalendervierteljahres, d. h.
erst nach rund sechs Monaten, zulassig (8 580a Abs. 2 BGB).. Die Frist kann

vertraglich verlangert, aber auch verkirzt werden. Die vertragliche Regelung geht stets
vor.

Eine gesetzliche Staffelung nach Dauer des Gewerberaummietvertrages besteht nicht.
Einigt man sich beispielsweise auf eine Laufzeit von zehn Jahren, so kann wéhrend der
Vertragsdauer nur noch aus wichtigem Grunde auf3erordentlich gekiindigt werden.



Was ein wichtiger Grund ist, sollte in den Vertrag aufgenommen werden. In jedem Fall
muss ein Verstol3 gegen wesentliche Vertragsbestimmungen vorliegen. Bestimmte
Grinde, die eine fristlose Kindigung rechtfertigen, normiert das Gesetz, z. B
vertragswidriger Gebrauch der Mietsache( § 543 Abs. 2 Nr.2 BGB), Zahlungsverzug
des Mieters (8 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB), sonstige erhebliche Vertragsverletzung (8 543
Abs. 1 BGB) oder Nichtgewahrung des Gebrauchs (8§ 543 Abs.2 Nr. 1 BGB).

Im gewerblichen Mietrecht kbnnen weitere Kiindigungsgrinde vereinbart werden, z. B.
Verstol3 gegen die Pflicht, das Geschaft zu betreiben oder offen zu halten oder die
Nichteinhaltung behdrdlicher Anordnungen usw.

Wer ohne wichtigen Grund vorzeitig den Vertrag beenden will, hat hierzu mehrere
Mdoglichkeiten. Einmal kann er mit dem Vertragspartner einen Aufhebungsvertrag
schlieen. Vielfach wird aber der Vermieter auf Vertragserfiillung bestehen. In diesem
Falle kann der Mieter nur einen personlich und wirtschaftlich zumutbaren Nachmieter
anbieten, der zu denselben Konditionen in den Vertrag eintritt.

Im Einzelfall kbnnte es schwierig werden, das Einverstandnis des Vermieters zu
erlangen. Ohne triftigen Grund kann er den Nachmieter allerdings nicht verweigern, es
sei denn, dieser mochte ein stérendes Gewerbe ausiuben.

7. Verlangerungs- und Optionsklauseln

Gewerbliche Mietvertrage enthalten haufig Verlangerungsklauseln oder Optionen.
Vertrage mit Verlangerungsklauseln sind auf bestimmte Zeit geschlossene
Mietvertrage, die sich automatisch um eine bestimmte oder unbestimmte Zeit
verlangern, sofern nicht eine Mietpartei die Verlangerung ablehnt.

Vertrage mit einer Option raumen dem Mieter innerhalb einer Frist das Recht ein, durch
einseitige Erklarung das Mietverhdltnis zu verlangern. Wird das Recht nicht ausgedibt,
endet der Vertrag durch Zeitablauf.

Mieter, die sich auf eine langere Vertragsdauer nicht einlassen wollen, kdnnen daher
eine Uber funf Jahre feste Laufzeit mit einem Optionsrecht auf Verlangerung um den
gleichen oder einen kiirzeren Zeitraum abschliel3en.

Damit hat der Mieter die Mdoglichkeit, bereits nach funf Jahren "aus dem Vertrag
auszusteigen”. Der Vermieter ist, soweit nichts anderes vereinbart, an die langere
Laufzeit gebunden, wenn der Mieter sein Optionsrecht ausubt.

Vorausschauende Mieter bestehen auf einem Recht zur Untervermietung oder zur
Aufnahme weiterer Mieter in den Vertrag. Der Mieter hat so die Moéglichkeit, spatere
Gesellschafter mit zu verpflichten.

Er entgeht damit der misslichen Situation, standiger Vertragspartner des Vermieters

bleiben zu missen, wenn er aus dem Vertrag ausscheiden will. Auch eine Zwangslage
beim Verkauf des Geschafts kann damit vermieden werden.

8. Renovierung



Auch der Zustand der Raume, in welchem die Mieter dieselben wahrend der Laufzeit
des Vertrages zu halten und nach Vertragsende zurlickzugeben haben, bedarf der
Vereinbarung. Dabei ist zu unterscheiden zwischen Schdnheitsreparaturen einerseits
sowie Instandhaltung und Instandsetzung andererseits.

Zu Schonheitsreparaturen fir die Abnutzung durch den bestimmungsgemalien
Gebrauch wird zumeist der Mieter vertraglich verpflichtet.

Die Instandhaltung und Instandsetzung der Mietsache fur den gewohnlichen bzw.
vertraglich vereinbarten Gebrauch ist Aufgabe des Vermieters. Auch die Instandsetzung
bzw. —haltung kann vertraglich auf den Mieter Gibertragen werden.

Daneben ist auch eine Beteiligung oder Ubernahme der Finanzierung von Einbauten
oder sonstigen Investitionen auf das Miet- bzw. Pachtobjekt mdglich. Fehlen hiertiber
vertragliche Vereinbarungen, so tragt der Vermieter die Kosten.

Im Gewerberaummietrecht kann der Vermieter alle Kosten aus Reparaturen und
Renovierung auf den Mieter Ubertragen. Der Mieter wird versuchen, die Ubernahme
bestimmter Kosten der Sache und der H6he nach zu beschranken.

9. Konkurrenzschutz

Neben der Pflicht der Gebrauchsiberlassung trifft den Vermieter auch die Pflicht, bei
der Vermietung von GeschaftsrAumen im gleichen Mietobjekt oder auf dem
Nachbargrundstiick dem Mieter keine Konkurrenz zu machen.

Dieser Grundsatz gilt nach Treu und Glauben auch ohne vertragliche Vereinbarung.
Dieser vertragsimmanente Konkurrenzschutz gilt immer im selben Gebaude (Komplex)

des Vermieters.

Der Vermieter, der sich von dieser Verpflichtung befreien will, muss sich mit seinem
Vertragspartner einigen.

Muster eines Gewerberaummietvertrages

Zwischen

(Vermieter)

(Mieter)



wird folgender Gewerberaummietvertrag geschlossen:

§ 1 Mietraume

(1) Vermietet werden im Haus (Stral3e, Hausnummer) zur ausschlie3lichen Nutzung als
(genaue Beschreibung des Nutzungszwecks) folgende Raume:

a) Erdgeschoss:

b) 1. Etage: usw.

c) Keller:

d) Dachboden:

Die Mietflache betragt ........... gm.

(2) Fur die obengenannten Raume erhalt der Mieter folgende Schlissel:

(3) Schéaden an diesen Raumen sind dem Vermieter unverziglich anzuzeigen.

(4) Der Mieter ist verpflichtet, eine Glasversicherung fur samtliche Fenster-,
Schaufenster- und Turscheiben der Mietrdume in ausreichender Hohe auf eigene

Kosten abzuschlieBen und den Abschluss bzw. das Fortbestehen dem Vermieter

nachzuweisen.

§ 2 Ausstattung der Mietrdume
Die Raume werden wie besichtigt vermietet und sind nach Beendigung des
Mietverhaltnisses

im gleichen/renovierten Zustand zu verlassen. Die Mietrdume enthalten folgendes
Inventar:

8 3 Mietzeit und ordentliche Kindigung

Das Mietverhaltnis beginnt am ............cccccceeiee e,
000 I =T 010 (=1 A= o [P RPRTRN

Das Mietverhéltnis verlangert sich um ....... Jahr(e), falls es nicht mindestens sechs
Monate vor Ablauf durch eingeschriebenen Brief gekundigt wird.



Die Kundigung hat spatestens am 3. Werktag des ersten Vierteljahres der
Kindigungsfrist zu erfolgen. Fur die Rechtzeitigkeit entscheidet der Zugang des
Kindigungsschreibens.

8§ 4 Fristlose Kundigung
(1) Der Vermieter ist berechtigt, das Mietverhaltnis fristlos zu kiindigen, wenn der Mieter

a) mit den Zahlungsverpflichtungen in Verzug geréat und der riickstéandige Betrag .........
EUR

Ubersteigt. Im Fall einer Aufrechnung nach § 543 Abs. 2 Satz 3 BGB durch den Mieter
ist die Kindigung unwirksam.

b) seine vertraglichen Verpflichtungen schuldhaft verletzt und sie nicht innerhalb einer
angemessenen Zeit nach Zugang einer Mahnung erftillt.

(2) Der Mieter ist berechtigt, das Mietverhéltnis fristlos zu kindigen, wenn der
Vermieter

a) seine mietvertraglichen Verpflichtungen in einem solchen Mal3e verletzt, dass dem
Mieter eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht zugemutet werden kann.

b) den Mieter vertragswidrig in seinen Rechten beschrankt.

8§ 5 Mietzins

(1) Die monatliche Grundmiete betragt EUR ............. Sie ist im voraus, spatestens am 3.
Werktag jeden Monats, kostenfrei an den Vermieter auf dessen Konto bei der
.............................. -Bank zu zahlen.

(2) Folgende Nebenabgaben hat der Mieter innerhalb eines Monats nach erfolgter
Rechnungstellung zusatzlich zu entrichten:

- Betriebskosten in HOhe von EUR .............

- anteilige Heizkosten entsprechend der Heizkosten VO

- sonstige Kosten: ........cccccceeeiiieeenns in Héhe von EUR ..............

8 6 Neufestsetzung des Mietzinses

Q) Sollte sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte
Lebenshaltungskostenindex

(beispielsweise: 4-Personen-Haushalte von Arbeitern und Angestellten mit mittlerem
Einkommen), Basisjahr 1985, gegeniber dem Tag des Vertragsabschlusses um mehr
als 10

Punkte verandern, so kann jede Partei eine Neufestsetzung des Mietzinses verlangen.
Der

neue Mietzins gilt ab dem 1. des der Anpassungsvereinbarung folgenden Monats.



(2) Haben die vom Mieter auf eigene Kosten vorgenommenen baulichen
Veranderungen eine

Werterhdhung der Mietrdume zur Folge, so hat diese bei einer Neufestsetzung des
Mietzinses aul3er Betracht zu bleiben.

8 7 Mietkaution

Der Mieter zahlt eine Kaution in Hohe von 3 Monatsmieten. Die Kaution ist vom
Vermieter
auf einem gesondert gefiihrten Konto aufzubewahren.

§ 8 Bauliche Verdnderungen, Ausbesserungen

(1) Bauliche Veranderungen an den Mietraumen darf der Mieter nur nach Vorliegen der
schriftichen Zustimmung des Vermieters vornehmen lassen. Die Zustimmung darf
verweigert werden, wenn ein wichtiger Grund vorliegt.

(2) Etwaige Werterhdohungen der Mietrdume werden angemessen vergutet.

(3) Ausbesserungen und bauliche Veranderungen, die zur Erhaltung des Gebaudes, zur
Abwendung drohender Gefahren oder zur Beseitigung von Schaden dienen, darf der
Vermieter ohne Zustimmung des Mieters vornehmen lassen. Sollten diese Arbeiten aus
anderen Grinden

vorgenommen werden, so bedarf es einer Zustimmung des Mieters dann nicht, wenn sie
den Mieter nur unwesentlich  beeintrdchtigen; es  entstehen  keine
Schadensersatzansprtiche und

Anspriche zur Mietminderung.

(4) Von beabsichtigten baulichen Tatigkeiten am Geb&ude, die den Mieter
beeintrachtigen konnten, hat der Vermieter ihn so rechtzeitig zu verstandigen, dass der
Mieter Vorkehrungen

zur Weiterfihrung seines Betriebes treffen kann.

Unterbleibt diese Benachrichtigung, so entsteht dem Mieter ein Anspruch auf
Schadensersatz/Mietminderung.

(5) Der Vermieter darf die Geschaftsraume wahrend der Geschéftszeiten, auch in
Abwesenheit des Mieters, betreten, um sich vom Zustand der Rdume zu Uberzeugen.
Dieses Recht kann auch durch einen Bevollmachtigten ausgetbt werden.

8 9 Nutzungséanderung, Untervermietung

(1) Der Mieter darf die Ra&ume nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters zu einem
anderen als den im Vertrag festgelegten Zweck nutzen.

(2) Eine Untervermietung ist nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters gestattet.



Die Zustimmung kann verweigert werden, wenn ein wichtiger Grund vorliegt. Sie kann
aus wichtigem Grund widerrufen werden.

8§ 10 AulRenreklame

(1) Der Mieter ist berechtigt, an bestimmten Teilen der Aul3enfront des Geb&audes
Firmenschilder, Leuchtreklame sowie Schaukasten und Warenautomaten anzubringen,

soweit der Gesamteindruck der Gebaudefront dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Die gesetzlichen und ortspolizeilichen Vorschriften Uber AuRenreklame sind zu
beachten.

(2) Verlegt der Mieter nach Beendigung des Mietverhaltnisses seinen Betrieb, so ist er
berechtigt, ein halbes Jahr an der Eingangstur ein Hinweisschild anzubringen.

§ 11 Sachen des Mieters

(1) Der Mieter versichert, dass die Sachen, die er in die Mietraume einbringen wird, in
seinem freien Eigentum stehen, abgesehen von handelsiblichen Eigentumsvorbehalten.

(2) Folgende Sachen sind hiervon ausgenommen:

8 12 Wettbewerbsschutz

Der Vermieter verpflichtet sich, wahrend der Mietzeit weder auf dem Mietgrundstiick
noch auf ihm gehdrenden Nachbargrundstiicken (Stral3e, Hausnummer) gewerbliche
Raume an einen Mitbewerber des Mieters zu vermieten.

Diese Verpflichtung erstreckt sich nicht auf den Fall einer Anderung des
Nutzungszwecks der Mietrdume.

8§ 13 Besondere Vereinbarungen

8§ 14 Gerichtsstand

GEICNESSIAN IS .ot e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeaeens

§ 15 Sonstiges



(1) Mundliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht.

(2) Anderungen oder Erganzungen des Vertrages sind nur wirksam, wenn sie schriftlich
vereinbart werden.

(Mieter)



