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1. Allgemeines

Fur den Mieter ist der Abschluss eines dem potentiellen Geschaft entsprechenden
Gewerbemietvertrages die wesentliche Geschaftsgrundlage zum Aufbau eines Standortes. Fir den
Vermieter ist der Vertragsabschluss mit einem Gewerbetreibenden neben der Sicherung der
kontinuierlichen Mieteingange liber die Laufzeit auch die Grundlage fiir die qualitative Entwicklung
eines Standortes. Daher gilt es, sich vor dem Abschluss eines Mietvertrages ausfiihrlich Gber die
Rechts- und Marktlage zu erkundigen, da Gewerbemietrecht reines Vertragsrecht ist. Mieter oder
Vermieter sind nicht durch tUbergeordnetes Landes- oder Bundesrecht geschiitzt. Nachfolgende
Hinweise geben lhnen hier weiteren Aufschluss.

2. Anwendbarkeit des Gewerbemietrechts

Die Regelungen zum Gewerbemietrecht sind anwendbar, wenn es sich bei den gemieteten Raumen
nicht um solche handelt, die vom Mieter liberwiegend zum dauernden privaten Wohnen verwendet
werden sollen. Demnach muss die Anmietung der Raume nach dem vertraglichen
Verwendungszweck, nicht nach der tatsachlichen Nutzung, etwa zur Unterbringung der
Geschaftsraume dienen.

Vertragsparteien auf Vermieter- und Mieterseite konnen natirliche und juristische Personen (z.B.
GmbH, Aktiengesellschaft, UG) sein. Hinzu kommen die Personenhandelsgesellschaften (Offene
Handelsgesellschaft, Kommanditgesellschaft), die, obwohl sie nicht voll rechtsfahig sind, unter ihrer
Firma Vertrage schlieffen konnen. Auch der Einzelkaufmann bzw. die Einzelkauffrau schlieRt
gewOhnlich unter der Firma (dem Handelsnamen) den Vertrag, um herauszustellen, dass das
Gewerbemietverhaltnis zu dem Handelsgewerbe gehort. Bei anderen Personenmehrheiten, wie der
Gesellschaft burgerlichen Rechts, mussen alle Gesellschafter den Vertrag gemeinschaftlich schlieRRen,
wobei sich fur die weitere Vertragsabwicklung die Bevollmachtigung eines von ihnen fur alle nétigen
Erklarungen empfiehlt.

3. Form des Gewerbemietvertrages
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Die genaue Bezeichnung der vermieteten Raume im Gewerbemietvertrag ist duRerst wichtig. Auf eine
genaue Vermessung der Raume nach nachvollziehbaren Standards (z.B. DIN 277) sollte groRer Wert
gelegt werden. Dazu gehort auch die Aufzahlung der einzelnen Raume nebst Nebengebauden und
allen weiteren Objekten, sofern nicht von vornherein das gesamte Grundstiick vermietet ist. Eine
Skizze mit farbigen Umrandungen und genauer Hervorhebung ist zur Vermeidung von Streitigkeiten
sehr empfehlenswert.

Auf die Vereinbarung des vertragsgemafRen Gebrauchs der Mietsache sollte verstarktes Augenmerk
gerichtet werden. Wenn im Verlauf der Mietzeit Betriebsanderungen auf Seiten des Mieters
erforderlich sind, ist zu priifen, ob derartige Wiinsche mit dem im Vertrag aufgefiihrten Mietzweck zu
vereinbaren sind. Im Regelfall wird namlich die "Art des Betriebs" im Mietvertrag genau festgehalten.
Bei Gewerbemietvertragen ist der Vermieter zudem auch ohne vertragliche Vereinbarung verpflichtet,
dem Mieter durch die Vermietung anderer Geschaftsraume auf dem gleichen Grundstiick oder dem
Nachbargrundstuck keine Konkurrenz zu machen. Auch aus diesem Grund ist eine moglichst genaue
Beschreibung des Mietzwecks empfehlenswert.

Fur Gewerbetreibende, deren Tatigkeit erlaubnispflichtig ist, gilt es, bei der Formulierung des
Vertragszwecks besondere Vorsicht walten zu lassen: Sofern beispielsweise eine Gaststatte
eingerichtet werden soll, muss eine Gaststattenerlaubnis vorliegen, die nur unter bestimmten
Voraussetzungen (Erfillung der baurechtlichen, feuerpolizeilichen, lebensmittel- und
hygienerechtlichen Anforderungen nebst Einhaltung der Unfall- und Arbeitsschutzbestimmungen
sowie der Vorlage des Nachweises liber die bei der IHK absolvierte Unterrichtung) erteilt wird. Denn
da die Wirksamkeit des Gewerbemietvertrages grundsatzlich nicht von einer etwaigen
Betriebserlaubnis abhangt, droht die Gefahr, einen wirksamen Gewerbemietvertrag geschlossen zu
haben, ohne das Gewerbe jemals hier austiben zu kdnnen, wenn namlich einzelne
Erlaubnisanforderungen nicht erfullt werden konnen. Durch Vereinbarung einer aufschiebenden
Bedingung kann erreicht werden, dass der Gewerbemietvertrag erst wirksam wird, wenn diese
Erlaubnis erteilt wird.

Die im Zusammenhang mit der Gewerbetatigkeit erforderlichen behoérdlichen Erlaubnisse und
Genehmigungen hat Ublicherweise der Mieter einzuholen. In Gewerbemietvertragen, die fur eine
Vielzahl von Fallen verwendet werden sollen (sog. “Allgemeine Geschaftsbedingungen”), kann sich
der Vermieter jedoch nicht in jedem Fall davon freizeichnen, dass die Geschaftsraume den
behordlichen Vorschriften entsprechen, und dem Mieter alle daraus folgenden Auflagen auf seine
Kosten aufbiirden. Eine derartige Klausel kann unangemessen und daher unwirksam sein. So liegt in
der Formulierung des vertragsgemalien Gebrauchs eine Zusicherung des Vermieters, dass die Raume
zu diesem Zweck auch geeignet sind. Wird also "zum Betrieb einer Gastwirtschaft" vermietet, sichert
der Vermieter die Eignung der Raume zu diesem Zweck - zumindest zum Zeitpunkt des
Vertragsschlusses - zu.

4. Laufzeit des Gewerbemietvertrages

Die Laufzeit eines Gewerbemietvertrages ist frei zu vereinbaren. Die Frage, welche Laufzeit sinnvoll
ist, kann nicht pauschal beantwortet werden und bestimmt sich nach dem Einzelfall.



Es besteht die Moglichkeit, eine feste Laufzeit (befristet) zu vereinbaren oder den Gewerbemietvertrag
auf unbestimmte Zeit (unbefristet) zu schlief3en. Bei einer festen Laufzeit besteht die Moglichkeit eine
Verlangerung (automatische Verlangerung um einen bestimmten Zeitraum oder unbefristet, wenn
nicht geklindigt wird; Option) nach Ablauf der Mietzeit zu vereinbaren.

5. Kundigungsmoglichkeiten

Bei Vereinbarung einer festen Laufzeit endet das Mietverhaltnis mit dem Ablauf der Zeit, fur die es
eingegangen wurde, ohne dass es einer Kiindigungserklarung bedarf, wenn nicht Vereinbarungen
Uber eine automatische Verlangerung getroffen wurden. Ein unbefristetes Mietverhaltnis kann
innerhalb der vereinbarten Kiindigungsfristen oder, wenn keine Kiindigungsfristen vereinbart
wurden, nach den gesetzlichen Kiindigungsfristen ordentlich gekiindigt werden.

Darliber hinaus kann ein Gewerbemietvertrag aus wichtigem Grund aufRerordentlich (aufderhalb der
vereinbarten Laufzeiten) gekiindigt werden (z. B. bei schwerwiegenden VertragsverstoRRen, Stérung
des Hausfriedens, Gefahrlichkeit der Benutzung der Mietsache).

Auch kénnen Sonderkiindigungsrechte eingreifen, die das vorzeitige Losen vom Gewerbemietvertrag
ermoglichen. Der Tod des Mieters berechtigt zur Kiindigung nach MaRgabe der gesetzlichen Frist. Die
Verweigerung der Erlaubnis zur Untervermietung berechtigt ebenfalls zur Kiindigung innerhalb der
gesetzlichen Kiindigungsfrist; es sei denn, die Verweigerung der Erlaubnis erfolgt aus wichtigem
Grund. Das letztere Sonderkiindigungsrecht wird - zulassigerweise - haufig vertraglich
ausgeschlossen. Im Insolvenzverfahren tiber das Vermdgen des Mieters kann der Insolvenzverwalter
ohne Riicksicht auf die vereinbarte Vertragsdauer unter Einhaltung der gesetzlichen Frist kiindigen.

6. Miethohe

Die Hohe der Miete ist frei zu vereinbaren. Weder existiert eine Mietpreisbindung nach
Schutzvorschriften fiir die Vermietung von Wohnraum noch kann unter Berufung auf Ortslblichkeit
eine gewisse Begrenzung erreicht werden.

Wichtig ist, dass der Vermieter grundsatzlich nicht mit dem wirtschaftlichen Erfolg des Mieters
belastet ist; nicht vorhergesehene Rentabilitatsschwachen oder gar die fehlgeschlagene
Gewinnerwartung berechtigen nicht zur Losung vom Vertrag. Auch unter Kaufleuten ist allein die
ausgewiesene, vereinbarte Miete maRgeblich, nicht auch die darauf eventuell anfallende
Mehrwertsteuer.

Bei der Berechnung von Nebenkosten ist zu beachten, dass die Kosten des Betriebs zentraler
Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen anteilig verbrauchsabhangig zu erfassen sind, auch
wenn der Vertrag hierflir eine Pauschale vorsieht. Die Vorschriften der Heizkostenverordnung, die
diese Regelung enthalt, gehen namlich rechtsgeschaftlichen Bestimmungen vor. Auch bei der
Belieferung mit Fernwarme ist grundsatzlich verbrauchsabhangig abzurechnen.

Ansonsten herrscht auch fiir die Nebenkosten - im Gegensatz zum Wohnungsmietrecht -
Gestaltungsfreiheit. Ublicherweise fallen Kosten aus der Substanzerhaltung des Eigentums dem



Vermieter, die dem Geschaftsbetrieb des Mieters zuzuordnenden Kosten diesem zur Last. Bewahrt hat
sich die Bezugnahme auf den in Anlage 3 zu § 27 der Il. Berechnungsverordnung ausgewiesenen
Katalog der wohnungswirtschaftlichen Nebenkosten, jedoch kdnnen auch andere als die hier
bezeichneten Positionen als Nebenkosten aufgefiihrt und abgerechnet werden.

Anders als im Wohnraummietrecht bestehen im Gewerberaummietrecht keine gesetzlichen
Bestimmungen flr Mietanpassungen. Es bietet sich daher an, Mietanpassungen an sich verandernde
Verhaltnisse vorzusehen und sog. Wertsicherungsklauseln zu vereinbaren. Neben
Staffelmietvereinbarungen eignen sich hier bei langfristigen Mietverhaltnissen auch Gleitklauseln
nach Maligabe des Preisklauselgesetzes.

Eine gern gewahlte und ebenfalls genehmigungsfreie Moglichkeit zur Mietanpassung ist die
Vereinbarung, einen neutralen Dritten die Miete neu festsetzen zu lassen. Hier sind zwei Varianten
strikt auseinander zu halten:

Die Vertragsparteien konnen vereinbaren, dass ein von der IHK bestellter Sachverstandiger als
Schiedsgutachter tatig wird. Das Schiedsgutachten ist flr die Parteien verbindlich, es sei denn, es
ist objektiv unrichtig oder der Gutachter hat sich von sachfremden Erwagungen leiten lassen. Der
Weg zur ordentlichen Gerichtsbarkeit ist zwar nicht versperrt, aber an den Nachweis dieser
Voraussetzungen gebunden.

Eine Schiedsgerichtsvereinbarung, die ausdrticklich und schriftlich vereinbart werden muss
(sofern nicht auf beiden Seiten Kaufleute beteiligt sind), bedeutet dagegen, dass eine Klage vor
einem staatlichen Gericht unzulassig ist. Ublicherweise wird bei Vertragsschluss vereinbart, wie
im Streitfall das Schiedsgericht gebildet und einberufen wird. Kénnen sich die Parteien nicht auf
einen - oder mehrere - Schiedsrichter einigen, wird dieser vom Gericht oder einer anderen
neutralen Instanz bestimmt. Der Spruch des Schiedsgerichts wirkt wie ein Gerichtsurteil; eine
Aufhebung kommt nur in Ausnahmefallen in Betracht. Dem Schiedsrichter steht im Gegensatz
zum Schiedsgutachter die Befugnis der Streitentscheidung durch Verurteilung zur Leistung,
Gestaltung oder Feststellung zu.

7. Mietsicherheit

Regelmalig wird zur Sicherung der Mietzahlungs- und sonstigen Anspriichen des Vermieters
zusatzlich zum gesetzlichen Vermieterpfandrecht verlangt, dass der Mieter eine Mietsicherheit leistet.
Dies kann beispielsweise durch Leistung einer Barkaution oder einer Mietburgschaft sowie durch
Verpfandung von Sparbulchern geschehen.

8. Gewahrleistungsanspruche

Liegt ein Mangel vor, der dazu flihrt, dass die vertragsgemalie Nutzung der Mietraume zu Beginn oder
auch wahrend des Mietverhaltnisses aufgehoben oder beeintrachtigt ist, so kann der Mieter zunachst
einmal vom Vermieter die Beseitigung des Mangels verlangen. Diese Beeintrachtigung des

Nutzungszwecks kann beispielsweise auch darin liegen, dass auf Grund eines baulichen Mangels mit



dem Einschreiten einer Behorde zu rechnen ist, sobald sie tiber den Mangel informiert wird. Den
Vermieter muss kein Verschulden hinsichtlich der Entstehung des Mangels treffen. Der Mieter kann
den Mangel auch selbst beseitigen, wenn der Vermieter mit der Mangelbeseitigung in Verzug gerat
(Fristsetzung erforderlich). Fiir diese Ersatzvornahme kann der Mieter Aufwendungsersatz vom
Vermieter verlangen.

Daneben kann der Mieter bei Vorliegen eines Mangels auch die Miete mindern. Hierfiir muss ein nicht
nur unerheblicher Mangel vorliegen, tiber den der Vermieter unverziglich informiert wird. Kennt der
Mieter bei Vertragsschluss den Mangel der Mietsache oder ist ihm der Mangel in Folge grober
Fahrlassigkeit unbekannt geblieben, stehen ihm die Minderungsrechte nur zu, wenn der Vermieter
den Mangel arglistig verschwiegen hat. Nimmt der Mieter eine mangelhafte Sache an, obwohl er den
Mangel kennt, so kann er die Minderung nur geltend machen, wenn er sich seine Rechte bei der
Annahme vorbehalt.

Der Mieter kann unabhangig von seinem Minderungsrecht unter Umstanden auch einen
Schadensersatzanspruch wegen Nichterfiillung gegen den Vermieter haben. Dieser umfasst neben
den unmittelbaren Mangelschaden auch "Begleitschaden" (z. B. entgangenen Gewinn,
Investitionsaufwand, Umzugs- und Prozesskosten oder gegebenenfalls auf dem Mangel beruhende
Krankheitskosten fiir Arbeitnehmer).

Schlief3lich kann der Mieter den Mietvertrag fristlos kiindigen, wenn der Vermieter die Mietsache
nicht rechtzeitig zur Verfigung stellt, wieder entzieht oder Mangel nicht innerhalb einer
angemessenen Frist beseitigt.

Wann ein Mangel vorliegt und gegebenenfalls in welchem Umfang die Miete gemindert werden kann
ist eine stark vom Einzelfall abhangige Frage, zu der es umfangreiche Rechtsprechung gibt. Vor einer
Minderung der Miete ist dringend zu empfehlen, sich im Einzelfall beraten zu lassen! Vorsicht im
Minderungsfall ist insbesondere aus dem Grund geboten, dass dem Mieter auch dann fristlos wegen
eines Mietruckstands gekiindigt werden kann, wenn er die Miete aufgrund eines Irrtums uber die
Ursache des Mangels mindert.

Das Minderungsrecht kann von den Parteien vertraglich ausgeschlossen werden. Einigen sich die
Parteien auf so einen Ausschluss, so kann der Mieter den Mietzins nicht mehr einseitig mindern, auch
wenn nach seiner Auffassung ein Mangel vorliegt. Dies wird in der Regel dazu fiihren, dass der
Vermieter sich mit der Mangelbeseitigung Zeit lassen wird, da der Mieter die Mietminderung zunachst
vor Gericht einklagen muss.

9. Steuerrechtliche Aspekte

Mieteinklnfte sind gemaR § 4 Ziff. 12 UStG [4 (Umsatzsteuergesetz) grundsatzlich umsatzsteuerfrei.
Der Vermieter kann nach § 9 UStG [Z unter bestimmten Voraussetzungen seine Mieteinkiinfte
umsatzsteuerpflichtig behandeln lassen. Er kann aber nur dann vom Mieter zusatzlich zur Miete den
Umsatzsteuerbetrag fordern, wenn dies ausdriicklich vertraglich vereinbart wurde. Ist der Mieter
vertraglich verpflichtet zusatzlich zur Miete den Umsatzsteuerbetrag zu entrichten oder hat er sich
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freiwillig dazu bereit erklart, kann auch er den Umsatzsteueranteil gegenliber dem Finanzamt geltend
machen, wenn er seinerseits vorsteuerabzugsberechtigt ist.
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