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Rundschreiben 01/2018

Thema: Geschaftsraummiete, Vertragsgestaltung,
Checkliste / Mietrecht

1. Einleitung

Die Geschaftsraummiete ist in der Praxis des Mietrechts zwar weit verbreitet, im Gesetz aber nur
rudimentar geregelt. Im Verhdltnis zum stark reglementierten Wohnraummietrecht besteht im
Bereich der Geschaftsraummiete grundsatzlich eine gréBere Gestaltungsfreiheit fir den
Vermieter, aber auch fiir den Mieter.

Das Problem der Parteien besteht darin, das gewiinschte mit dem machbaren zu verbinden.
Haufig vergessen die Parteien auch, wichtige Punkte zu regeln. Streitpunkte werden, wie in der
Praxis haufig zu beobachten ist, oft ausgeklammert, obwohl gerade diese zu Beginn eines
Geschaftsraummietvertrages noch ohne Spannungen geregelt werden konnen, da die
Kompromissbereitschaft zu diesem Zeitpunkt beidseitig noch am groBten ist.

Statt Probleme zu l6sen, werden Probleme durch den Vermieter und Mieter nur zeitlich verlagert,
mit den damit verbundenen spateren nachteiligen Konsequenzen.

Meist verwenden die Parteien einen Formularmietvertrag, wobei Vermieter und Mieter im blinden
Vertrauen auf das gewahlte Muster sich nicht iber den Inhalt des Geschaftsraummietvertrages
bewusst sind. Formularvertrage sind Standardtexte mit allen Vor- und Nachteilen. Insbesondere
die Geschaftsraummiete entzieht sich einer Standardisierung. Ein Mietvertrag Uber einen
Blroraum bedarf einer anderen Gestaltung als fir eine Arztpraxis oder fir produzierendes
Gewerbe.

Die nachfolgende Checkliste soll beiden Parteien Anregung daflir geben, Punkte anzusprechen
und nicht auszuklammern. Die Checkliste soll eine Grundlage daflir sein, sich mit der Materie und
der Gestaltung des Mietvertrages naher zu beschaftigen.

Die Zusammenstellung ist auch geeignet, bestehende Vertrage hinsichtlich ihrer Qualitdt zu
Uberpriifen. Gerade Erwerber sollten, bevor sie eine Immobilie tatsachlich kaufen, eingehend
priifen, ob das vermietete Objekt auch mit einem ,passenden™ Mietvertrag versehen ist. Die Due
Diligence (DD) bezeichnet eine mit gebotener Sorgfalt durchgefiihrte Risikolberprifung, die ein
Kaufer in eigenem Interesse vornehmen sollte. Der Blindflug beim Erwerb einer Immobilie ohne
vorherige Uberpriifung des Vertrages und dessen Anlagen, aus Angst bei der Investition
.Betongold® zu kurz zu kommen, darf nicht zu einem oberflachlichen Prifen der
Vermietungssituation verleiten. Restrisiko, ist das Risiko, das uns regelmaBig den Rest gibt.

Vermieter und Mieter aber auch Erwerber sollten sich deshalb Zeit flr die Vertragsgestaltung
bzw. Vertragspriifung nehmen. Die Checkliste soll dabei eine Hilfestellung sein.

2. Checkliste Mietvertragsgestaltung Geschaftsraummiete
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Checkliste Vertragsinhalt:

1. Mietvertragsparteien
- Vertragspartner
- Vertretung
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Mietsache

- Mietflache (Definition FlachenmaBstab)

- Zustandsbeschreibung der Mietsache

- Inventarliste

Mietzweck

- Nutzungszweck: Beachtung 6ffentlich-rechtlicher + privatrechtlicher Bestimmungen

- Folgeregelungen bei rechtlichen Hindernissen

- Ausbauverpflichtung des Vermieters (Inhalt, Dauer, Kosten)

- Ausbauverpflichtung des Mieters (Inhalt, Dauer, Kosten)

Mietzeit

- Beginn, Dauer, Ende

- Verlangerungsoption

- Ausschluss stillschweigender Verléangerung

Miete, Falligkeit, Rechtzeitigkeit, SEPA Mandat

- Miethohe

- Umsatzsteuer

Aufrechnungs- und Zurilickbehaltungsrechte

- Einschrankung der Aufrechnungsmdglichkeiten

- Einschrankung des Zurtickbehaltungsrechts

Staffel-/Indexmieten, Wertsicherung

- Staffelmiete (eher bei kurzen Laufzeiten)

- Indexmieten (eher bei langeren Laufzeiten)

Nebenkostenvereinbarungen

- Betriebskostenkatalog der Betriebskostenverordnung

- Erganzung um sonstige Nebenkostenpositionen (gegebenenfalls in Anlage erfassen)

- UmlagemaBstab

- Nebenkostenvorauszahlungsanpassung

Mietsicherheiten

- Kautionsform und andere Formen der Sicherheit (Verwertung, Riickgabe)

Schonheitsreparaturklausel

- Individualvereinbarung

- Allgemeine Geschaftsbedingung
Farbwahlklauseln, starren Fristklauseln)

Instandhaltungs- und Instandsetzungsklauseln

- Individualvereinbarung

- Allgemeine Geschaftsbedingungen (Vermeidung von Dach- und Fachklauseln)

Haftungsbeschrankungsklauseln

- verschuldensunabhangige Haftung fiir anfangliche Sachmangel ausschlieBen

- Haftungsrisiko reduzieren, durch Kenntnisverschaffung des Mieters Uber bestimmte
Nachteile der Mietsache bzw. Beschaffenheitsvereinbarungen

Kindigung

- Form

- Kiindigungsgrund

- Kiindigungsfrist

Bauliche Veranderungen

- Einbauverpflichtung

- Kostentragungspflicht

- Ruickbauverpflichtung

- Sicherheiten fir Riickbauverpflichtung

Betriebspflichtklausel

(Vermeidung von Endrenovierungsklauseln,
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16. Konkurrenzschutzklausel
17. Nachfolgeklausel

18. Bevollmachtigungsklausel
19. Schlussbestimmungen

3. Anmerkungen zur Checkliste

Nachfolgend wird zu einzelnen Punkten der Checkliste kurz Stellung genommen. Die
Ausflihrungen sollen eine Anregung flir Lisungsansatze liefern. Sie ersetzen aber keine
anwaltliche Beratung und beinhalten keine Musterbausteine. Sofern die Hinweise beide Parteien
betreffen, wird von Parteien gesprochen, ansonsten von Vermieter und Mieter.

3.1. Mietvertragsparteien
Beidseitig ist zu kldren, wer Vermieter und Mieter des Geschaftsraummietvertrages wird. Es ist

darauf zu achten, dass die Parteien des Mietvertrages auch identisch sind mit den Parteien der
Unterschriftszeile.

Parteien:
Die Parteien sind exakt mit ihrer korrekten Firmierung, Vertretungsverhaltnissen, Adresse und
ggf. weiteren Kontaktdaten zu benennen.

Bei Vertretung einer der Parteien ist darauf zu achten, dass die Legitimation im Vorfeld geklart
wird und, wenn mdglich, die Legitimationskette im Vertrag offengelegt wird.

Parteien:
Gesetzliche und rechtsgeschéftliche Vertretungsmacht klaren, Einblick in Registernutzung,
Vollmachten vorlegen lassen.

3.2. Mietsache

Die Mietsache des Geschaftsraummietvertrages ist exakt zu beschreiben nach Lage, Flache und
Zustand. Gdf. sind, gerade aus Vermietersicht, negative Faktoren zu benennen und einer
gemeinsamen Regelung zuzuflihren. Da Zubeh6r gemaB § 311c BGB im Zweifelsfall den
Regelungen des Mietvertrages unterliegt, ist zumindest das Inventar aufzunehmen und in
geeigneten Fallen einer gesonderten Regelung zuzufiihren.

Parteien:

Die Parteien missen die Lage der Mietsache exakt beschreiben, Adresse, FI.Nr., ggf. Eigentums-
und Besitzverhaltnisse. Hilfreich sind Plane als Anlage, wobei farbliche Eintragungen getrennt
nach Mietflache, Stellplatze, Gemeinschaftsbereiche usw. flir Transparenz sorgen.
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Parteien:

Die Parteien miissen die Mietfldche definieren und priifen. Die Einfligung einer bloBen
Flachenangabe in m2 ist nicht ausreichend zur Bestimmung der Mietflache. Es gibt im
Geschaftsraummietrecht keine gesetzliche Grundlage fir die Berechnung der Flache der
Mietsache. Die Berechnungsgrundlage DIN 277, gif usw. sollte vereinbart werden.

Vermieter:

Vermieter dirfen keine Flachenangaben aus fremden oder alteren Planen blind tibernehmen.
Diese sind zu Uberpriifen. In geeigneten Fallen bietet es sich an, wenn man kein exaktes AufmaB
vornehmen will, die Mietflache nicht als Grundlage der Beschaffenheitsvereinbarung zu nehmen
und die Flache von der Miete zu entkoppeln. Bei Vermietung vom ReiBbrett empfiehlt es sich ggf.
Toleranzklauseln zu vereinbaren, das bedeutet, dass Flachenabweichungen bis zu einer
bestimmten Toleranzschwelle (z.B. +/- 3%) fiir Miete bzw. Rechte des Mieters unbeachtlich sind.

Mieter:

Mieter sollten Flachenangaben und die Berechnungsgrundlagen kritisch priifen, insbesondere
wenn eine m2-Miete vereinbart wird. In diesem Fall hat jeder m2 Auswirkung auf die Miethéhe.
Ansonsten beeinflussen nach der Rechtsprechung nur Abweichungen von mehr als 10% die
Miethdhe. Begrifflichkeiten wie die DIN 277 oder gif sind zu klaren, da hiervon in erheblichem
MaBe die Miete beeinflusst wird.

Parteien:

Die Parteien sollten den Zustand der Mietsache exakt beschreiben und Hilfsmittel wir Plane und
ggf. Baubeschreibung nutzen. Empfehlenswert ist es auch ein Ubergabeprotokoll zu fertigen, das
aussagekraftig ist. Eine Fotodokumentation bei Mietbeginn ist hilfreich und bietet bei Mietende
die Moglichkeit, einen guten Vergleich ,vorher — nachher" durchzufihren.

Besonders wichtig ist es, bei beidseitigen Ausbauverpflichtungen die Schnittstellen zwischen
Vermieter und Mieter zu definieren, damit es nicht spater zu Konflikten kommt.

Vermieter:

Vermieter sollten auch Negativfaktoren regeln, ggf. die Soll-Beschaffenheit nach ,,unten®
vereinbaren, um Problemen und Rechten des Mieters vorzubeugen. Die bloBe Verschaffung einer
Kenntnis von Negativfaktoren mag zwar Mietminderungen ausschlieBen, nicht aber den
Erflllungsanspruch des Mieters. Denkbar sind bspw. Vereinbarungen zum Thema Klimaanlage,
Deckenbelastungen, Leitungsnetz, Denkmalschutz usw.

Vermieter:

Vermieter sollten unbedingt eine Inventarliste, ggf. mit Fotodokumentation, erstellen, um den
Nachweis zu haben, welche Gegenstande bei Mietbeginn vorhanden und tibergeben wurden.
Gerade mit Hilfe der Fotodokumentation wird indirekt auch der Zustand des Inventars
beweiskraftig dokumentiert.
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3.3 Mietzweck

Der Mietzweck sollte eindeutig und unverwechselbar definiert werden. An den Mietzweck kniipfen
sich viele Rechte der Parteien. Haufig wird die Mdglichkeit der exakten Definition des Mietzweckes
nicht ausreichend genutzt und lediglich lapidar von ,Blroraum™ oder , Arztpraxis" gesprochen.
Derartige Formulierungen kdénnen nicht ohne Wechselwirkung mit Themen wie
Instandhaltung/Instandsetzung und Konkurrenzschutz betrachtet werden. Die Festlegung des
Mietzweckes fiihrt auch dazu, dass der Vermieter die entsprechende Gebrauchstauglichkeit zu
diesem Mietzweck schaffen und erhalten muss bzw. den Mieter auch einem vertragsimmanenten
Konkurrenzschutz flir diesen Mietzweck einrdumen muss, sofern keine abweichende Regelung
getroffen wird.

Vermieter:

Der Vermieter sollte darauf achten, den Mietzweck méglichst eng zu fassen, damit die Pflichten
des Vermieters reduziert werden. Insbesondere bei groBeren Objekten sollte der Vermieter
Uberschneidungen vermeiden. Letztlich wird indirekt dadurch auch die Vermietbarkeit des
Gesamtobjektes beriihrt, da der Mieter ggf. ohne entsprechenden Ausschluss des
Konkurrenzschutzes andere Mieter mit vergleichbarem Mietzweck verhindern kann.

Mieter:

Mieter sollten darauf achten, dass der Mietzweck nicht zu eng formuliert wird. Ein dariiber hinaus
gehender Mietzweck bedarf regelmaBig der vorherigen Zustimmung des Vermieters. Im Hinblick
auf die langere Dauer eines Geschaftsraummietvertrages und dem Wechsel von Berufsbildern,
sollten Mieter sich beim Mietzweck die Méglichkeiten der eigenen Berufsaustibung offen lassen,
ohne auf die Zustimmung des Vermieters angewiesen zu sein. Alternativ sollte der Mieter
zumindest darauf bestehen, dass eine Zustimmung des Vermieters zu einem ausgeweiteten
Mietzweck oder einem anderen Mietzweck nicht ohne wichtigen Grund abgelehnt werden darf.

Bei der Geschaftsraummiete ist es nicht selten der Fall, dass der Vermieter nur einen ,veredelten
Rohbau™ zur Verfligung stellt. Sowohl Vermieter als auch Mieter haben AusbaumaBnahmen zu
treffen. Hierbei ist auf Schnittpunkte und Wechselwirkungen bei der Ausfiihrung zu achten.
Sofern mdglich sollte vermieden werden, dass gleichzeitig Vermieter und Mieter im gleichen
Gewerk parallel Leistungen auszufiihren haben. Stérungen die ggf. sogar zu einem verzdgerten
Mietbeginn fiihren, sollten nicht unnétig provoziert werden.

Vermieter:

Der Vermieter sollte seine Ausbaupflicht klar definieren, d.h. Inhalt, Dauer, Kosten, Riickbau und
gdf. Sicherheiten fir den Riickbau. Bis zu welcher Schnittstelle zu den Mieterleistungen muss der
Vermieter leisten? Ist der Zeitansatz bis Mietbeginn realistisch?
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Mieter:

Der Mieter sollte seine Ausbaupflichten hinsichtlich Inhalt, Dauer, Kosten, Riickbau und Sicherheit
hierfir klar regeln, insbesondere welche Informationen/Unterlagen bendtigt er, um seine Leistung
erbringen zu kdnnen? Insbesondere der Mieter sollte sich dariiber bewusst sein, dass er ggf. bei
Mietende ansonsten kostenintensive RiickbaumaBnahmen zu tragen hat, um die Mietsache
wieder in den Ursprungszustand zu bringen.

3.4. Mietzeit

Die Dauer der Mietzeit ist bei der Geschaftsraummiete in vielfaltiger Weise regelbar. Im
Gegensatz zum Wohnraummietrecht dominieren bei der Geschaftsraummiete befristete Vertrage,
d.h. Zeitmietvertrage. Je nach Wunsch des Vermieters oder Mieters werden diese in der Praxis
haufig kombiniert mit Options- oder Verlangerungsklauseln.

Unbefristetes Mietverhaltnis

Das Mietverhaltnis lauft auf unbestimmte Zeit und kann von jeder Partei mit Kiindigungsfrist
gekiindigt werden. Dabei ist die Kiindigungsfrist zu regeln, falls die gesetzlichen
Kiindigungsfristen nicht passend sind.

Befristetes Mietverhdltnis (Zeitmietvertrag)

Bei einem befristeten Mietvertrag ist innerhalb der fest vereinbarten Mietzeit (z.B. 5 Jahre) nur
eine auBerordentliche Kiindigung aus wichtigem Grund mdglich. Liegt ein solcher nicht vor, bleibt
nur die Mdglichkeit, einen Aufhebungsvertrag mit dem Vertragspartner zu schlieBen, wozu dieser
regelmaBig nicht verpflichtet ist. Zeitmietvertrage flihren daher zu einer langfristigen Bindung.

Vermieter:

Vermieter werden haufig bei Grundmietzeiten unter 10 Jahren bestrebt sein ggf. in Kombination
mit Optionsklauseln zu Gunsten des Mieters eine Mindestlaufzeit von 10 Jahren zu erreichen. Dies
ist aufgrund der Wechselwirkung zur Mietanpassung (Index) notwendig, da kiirzere Laufzeiten
zur Unwirksamkeit der Indexklausel fiihren. Der Vermieter wird, sofern er nicht Eigeninteressen
verfolgt (absehbare Sanierung, Eigennutzung usw.) eher zu langeren Mietzeiten neigen, um
Fluktuationen mit dem damit verbundenen Aufwand zu vermeiden.

Mieter:

Der Mieter wird kilirzere Laufzeiten bevorzugen, meistens in Kombination mit einer oder mehrerer
Optionslésung(en). Dadurch kann der Mieter flexibel auf seine Geschaftslage reagieren. Sollte
sich das Geschaft des Mieters duBerst positiv entwickeln, kann es sein, dass die Mietsache fir ihn
»ZU Klein® wird. Umgekehrt, wenn sich das Geschaftsfeld des Mieters negativ entwickelt, wird ein
Interesse bestehen, das Mietverhaltnis mdglichst friihzeitig zu beenden. Mieter werden daher
kirzere Grundmietzeiten bevorzugen ggf. in Kombination mit Optionszeitraumen, die sie einseitig
ausuben konnen.
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Parteien:

Beide Parteien missen darauf achten, dass die Mietzeit, sofern sie befristet ist, klar definiert wird,
d.h. Beginn, Dauer und Ende. Sofern der Mietbeginn noch nicht exakt definiert werden kann,
bspw. bei Ausbauverpflichtungen, sollten flexible Losungen angedacht werden.

Options-/Verlangerungslésungen

Die Parteien haben die Mdglichkeit, die vereinbarte Grundmietzeit durch Vertragsgestaltung zu
verlangern.

Bei einer Option raumt man regelmaBig dem Mieter innerhalb einer bestimmten Frist das Recht
ein, durch einseitige Erkldrung das Mietverhaltnis um einen bestimmten Zeitraum zu verléangern.
Wird das Recht nicht ausgelibt, endet der Mietvertrag mit Zeitablauf. Derartige Optionszeitraume
kdnnen mehrfach mit unterschiedlicher Lénge eingerdumt werden.

Mieter:

Es ist klar zu definieren wie viele Optionszeitraume in welcher Lédnge der Mieter erhalt und wie
die Option auszutiben ist. Meist wird diese an eine bestimmte Frist und an die Schriftform
gekoppelt.

Vermieter:

Vermieter sollten bedenken, dass eine groBziigige Einrdumung von Optionen auch bedeutet, dass
der Vermieter nicht gegen den Willen in den Besitz des Mietverhaltnisses gelangen kann, da der
Mieter einseitig das Mietverhaltnis verlangern kann. Damit einher geht auch die Frage, ob sich
der Vermieter gemaB dem Vertrag hinsichtlich der Mietanpassung, z.B. Index, entsprechend
abgesichert hat. Zudem ist zu beachten, dass lange Laufzeiten auch zu einem erhdhten
Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf des Vermieters fiihren. Die Immobilie ,kommt in die
Jahre". GemaB dem Gesetz liegt die Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht beim Vermieter.
Langere Laufzeiten bedeuten auch, dass versucht werden sollte, bei den Instandhaltungs- und
Instandsetzungspflichten diese auf den Mieter abzuwalzen oder den Mieter zumindest an diesen
zu beteiligen.

Bei einer Verlangerungsklausel, verlangert sich der Vertrag automatisch um eine bestimmte oder
unbestimmte Zeit, sofern nicht eine der Parteien die Verlangerung ablehnt. Hier kbnnen
Widerspruchs- bzw. Kiindigungsmdglichkeiten eingeraumt werden.

Vermieter:

Vermieter missen darauf achten, dass, falls sie eine Mietanpassung im Wege eines Index
vereinbaren, eine Verlangerungsklausel, die es ihnen erlaubt den Vertrag vor Ablauf von 10
Jahren zu kiindigen, schadlich flir den Index ist. Generell gilt, dass auch hier die Fristen, die Art
der Auslibung (Schriftform?) und der Verlangerungszeitraum klar geregelt sein missen.

N RS A



>
4
\
N

v

AN

AN v

v

N v

v

A

v N v

N

'd

N A A

v

A

v > v W b4 v v v » >, v v v v v »
AN AN v AN AN AN A AN A A N AN AN A AN AN AN

v v v . 4 v v v v v v v v v N v

AV A

7

N AN A AN AN AN AN AN S AN AN AN A AN

L2 v v W N W v v v v v v v v v

N A

>
<

7 N
N Ag AN

> <
& P

NNz A

>
<

N A

>
<
N

N v A

2> < 2
< >«
N 7/ N

N N A

>
<

Ni wp AN

>
<

N KA A

> K 2
I <
AN 7 N

N Ay A

>
<
N

N A7 N

> b e I
< < >«

N A

>
<
N

Steinmarkt 12 « 93413 Cham
Telefon: 0 99 71/8 54 00 + Telefax: 0 99 71/4 01 80
E-Mail: info@kanzlei-am-steinmarkt.de » www.kanzlei-am-steinmarkt.de

KANZLEI AM STEINMARKT

Kuchenreuter, Dr. Stangl, Alt » Rechtsanwalte PartGmbB

>
<
N

Mieter:

Der Mieter sollte ebenfalls im eigenen Interesse die Ausiibungsfrist und die Form der Ausilibung
klar regeln, um nicht unnétig in eine Verlangerung zu gelangen, die der Mieter nicht beabsichtigt
hat.

Die Parteien sollten sich auch liber Sonderkiindigungsrechte Gedanken machen, dies gilt
insbesondere fiir den Mieter. Sollte bspw. die Berufszulassung wegfallen bzw. Berufsunfahigkeit
eintreten, oder andere besondere Umstande drohen, ist es denkbar sich ein
Sonderklindigungsrecht vorzubehalten.

Mieter:
Mieter sollten versuchen, wenn der Vermieter auf eine langere Vertragslaufzeit besteht, sich
durch ,Sonderkiindigungsrechte™ Ausstiegsmaoglichkeiten zu schaffen.

Vermieter:

Sofern Mieter Sonderkiindigungsrechte wiinschen, sollte klar geregelt werden, unter welchen
Bedingungen das Sonderkiindigungsrecht besteht. Insbesondere ist daran zu denken, dass der
Mieter verpflichtet wird den Grund fiir das Sonderkiindigungsrecht auch nachweisbar gegeniber
dem Vermieter offenzulegen. Zudem sollten Sonderkiindigungsrechte zeitlich befristet werden
und mdglicherweise Abstandszahlungen mit dem Mieter geregelt werden. Sollte sich durch
Ausiibung eines Sonderkiindigungsrechtes fiir den Vermieter der Mietvertrag nicht amortisieren,
sollte fir die vorzeitige Entlassung des Mieters aus dem Mietverhadltnis auf entsprechende
Kompensationen geachtet werden, die bereits im Mietvertrag selbst geregelt werden sollten.

Ausschluss, Stillschweigen und Verldangerung

Die Parteien sollten die automatische Verlangerung nach § 545 BGB ausschlieBen, um nicht
ungewollt bei fehlendem Widerspruch innerhalb der 2 Wochen-Frist kraft Gesetz ein neues
Mietverhaltnis zu begriinden. Die Regelung ist unpassend.

Parteien:
Beide Parteien sollten die stillschweigende Verlangerung nach § 545 BGB ausschlieBen.

3.5. Miete, Falligkeit, Rechtzeitigkeit, SEPA-Mandat

Bei der Geschaftsraummiete sind die Parteien frei in der Gestaltung der Miete. Diese
Gestaltungsfreiheit sollten die Parteien nutzen.

Miete

Die Miete kann als bestimmter Betrag oder aber als m2-Miete vereinbart werden. Ublicherweise
erfolgt die Vereinbarung eines Festbetrages. Soll die Miete — auBer den Heiz- und
Warmwasserkosten (wegen Heizkostenverordnung) alle Nebenkosten umfassen, ist auf die
Bruttokaltmiete abzustellen (so genannte Inklusivmiete). Soll der Mieter neben der Miete die
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Nebenkosten tragen, ist die Nettokaltmiete zugrunde zu legen (so genannte Grundmiete).
Daruber hinaus ist zu vereinbaren, ob im Falle einer Grundmiete zusatzlich Nebenkosten als
monatliche Betrdge eine Nebenkostenpauschale (dann keine Abrechnung) oder eine
Nebenkostenvorauszahlung (dann jahrliche Abrechnung) vereinbart werden soll.

Denkbar ist auch die Vereinbarung als Umsatzmiete, was grundsatzlich zulassig ist (Ausnahme: §
8 Satz 2 ApothG). Bei der Umsatzmiete nimmt der Vermieter ausnahmsweise am geschaftlichen
Risiko des Mieters teil. Der Mieter geht dabei das Risiko ein, bei hohen Umsatzen, die nicht
unbedingt mit hohem Gewinn einhergehen missen, eine im Vergleich zu anderen Mietern héhere
Miete zahlen zu missen).

Fir den Vermieter besteht das Risiko, bei geringen Umsatzen des Mieters auch nur eine geringe
Miete zu erhalten. Diese Extreme kdnnen durch eine ,Sockelmiete™ oder eine ,Hdchstmiete"
aufgefangen werden.

Parteien:

Die Parteien sollten eine klare Regelung treffen, wie sich die Miete zusammensetzt. Kalkulatorisch
mussen beide Seiten Uiberlegen, welche Anteile an Instandhaltung und Instandsetzung langfristig
eine der Parteien zu tragen hat, was in der Hohe der Miete seinen Ausdruck finden sollte.
Gleiches gilt fiir das Thema Nebenkosten. Hier sind gegeneinander abzuwdgen der geringere
Aufwand bei der Abrechnung gegeniber dem Risiko bei langeren Mietvertragen bei
Zugrundelegung einer Pauschale, sich von den tatsachlichen Preisen abzukoppeln.

Vermieter:

Vermieter sollten darauf achten, dass sie ihre Investitionen und Risiken in der Laufzeit (z.B.
Instandhaltung Instandsetzung, steigende Nebenkosten) zumindest in der Grundmietzeit
abgedeckt haben, um keine Nachteile zu erleiden. Auch das Risiko von etwaigen kinftigen
Mietausfallen ist ,einzupreisen®. Eine m2-Miete sollte nur dann vereinbart werden, wenn der
MaBstab zur Ermittlung der Mietflache sicher ist. Hier schldgt sich jede Abweichung sowohl positiv
als auch negativ in der Miete nieder. Umsatzmiete sollten nur in Kombination mit einer
Sockelmiete gewahlt werden. Zudem ist der Begriff des Umsatzes und dessen Kontrolle naher zu
regeln.

Mieter:

Mieter sollten bei einer Miete als bestimmter Betrag darauf achten, dass die zugrundeliegende
Flache auch korrekt ermittelt wurde. Ansonsten ist nach der Rechtsprechung eine Abweichung
von bis zu 10 % hinzunehmen. Bei Nebenkostenvorauszahlungen ist zu beachten, dass diese
nicht die tatsachlich anfallenden Nebenkosten wiederspiegeln miissen. Es kann also sein, dass die
vermeintlichen niedrigen Nebenkostenvorauszahlungen spater zu hohen Nachzahlungsbetragen
zu Lasten des Mieters bei der Nebenkostenabrechnung flhrt.

Vermieter:

Vermieter sollten sowohl bei einer Nebenkostenvorauszahlung als auch Nebenkostenpauschale
darauf achten, sich eine Erhéhung vorzubehalten. Im Geschaftsraummietrecht gibt es keine
gesetzliche Mdglichkeit, diese Betrage ohne vertragliche Vereinbarung anzupassen.

N RS A



v v v e 3 v v v v v 4 v w: v & 4 v v s 4 v

3 X R PE BRE P DE YL PL PE PLITE P NENE LY P R
AV AV AGVAGVANVAVAUVUAUVAUANAVUANANUANUANUANUANANUANUANANAUANUAYUA
L D G B« $ D 2 € Pk H & P& FL L L DL DK B OC PG F L L <
NS N N N g IS g N N N N I g IS N N N IS g IR NP IS g IS S IS NN g S e N Ny IS N 0N N
N 7 N & N 7/ N > N 7 4 N * N 7 N 7/ \ 7 N " 4 AN > 4 N 7/ N 7 \ A N 7 N 7/ N 7 N 7 N 7 N
e T 3 y 4 AR 1\ T rm Steinmarkt 12 + 93413 Cham
l\l\ N L L lﬁ l A\A\I S l bJINNIA\I{I\ l Telefon: 0 99 71/8 54 00 + Telefax: 0 99 71/4 01 80
Kuchenreuter, Dr. Stangl, Alt » Rechtsanwalte PartGmbB E-Mail: info@kanzlei-am-steinmarkt.de * www.kanzlei-am-steinmarkt.de
Umsatzsteuer

Grundsatzlich sind Miete und Nebenkosten umsatzsteuerfrei, vgl. § 4 Nr. 12 UStG. Der Vermieter
kann allerdings zur Umsatzsteuer optieren, d.h. der Vermieter kann Umsatzsteuer verlangen,
wenn dies vertraglich vereinbart und der Mieter zum Abzug der Vorsteuer berechtigt ist.

Vermieter:

Der Vermieter sollte im Mietvertrag regeln, dass die Mietsache ausschlieBlich fir
umsatzsteuerpflichtige Umsatze verwendet wird um im Falle eines VerstoBes durch den Mieter
Schadensersatzanspriiche zu haben. Verfehlte Vertragsgestaltungen kénnen zu hohem Schaden
beim Vermieter flihren. Stellt sich nachtraglich heraus, dass der Mieter oder sein Untermieter
Umsatze getatigt haben, die nicht umsatzsteuerpflichtig waren, kénnen die Finanzbehdérden den
Vorsteuerabzug gemaB § 15 a UStG zum Nachteil des Vermieters berichtigen.

Vermieter Ubersehen haufig, dass die Pflicht nicht nur den Mieter selbst, sondern auch den
Untermieter betrifft und spater auf den Mieter steuerliche Auswirkungen haben kénnen. Zudem
sind gemaB § 4 Nr. 1 bis 28 UStG eine Vielzahl von Geschaften von der Umsatzsteuerpflicht
ausgenommen (z.B. Heilberufe, Umsatze aus Versicherungen usw.).

3.6. Aufrechnung- und Zuriickbehaltungsrechte

Grundsatzlich kann der Mieter gegen Mietforderungen des Vermieters mit eigenen
Gegenforderungen aufrechnen. Erforderlich dazu ist, dass die Voraussetzungen der §§ 387 ff.
BGB erflllt sind, also die Gegenforderung des Mieters gleichartig und fallig ist und kein
Aufrechnungsverbot unterliegt. Zudem kann der Mieter bei Vorliegen von Mangeln die Miete
mindern.

Vermieter:

Vermieter sollten sich Gedanken Uber so genannte ,Abkopplungsklauseln®™ machen. Diese
beinhalten in der Regel das Verbot, gegen den Anspruch des Vermieters auf Zahlung der
laufenden Miete zu mindern oder mit Gegenforderungen aufzurechnen bzw.
Zuruckbehaltungsrechte geltend zu machen. Ziel ist es, eine Cashflow-Unterbrechung zu Lasten
des Vermieters zu vermeiden.

Mieter:

Mieter sollten bei derartigen ,Abkopplungsklauseln® priifen, ob diese wirksam sind. Letztlich
bedeuten diese flir den Mieter, dass der Grundsatz gilt ,erst zahlen, dann klagen®.

Denkbar sind auch alternative Gestaltungen, die die Rechte des Mieters nicht so stark
einschranken und beispielsweise von einer vorherigen schriftlichen Ankindigung abhangig
machen, so dass der Vermieter Gelegenheit erhalt, mit dem Mieter das Gesprach zu suchen bzw.
das Problem zu l6sen.
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3.7. Mietanderung, Staffel-/Indexmieten, Leistungsvorbehalt

Sofern in einem Geschaftsraummietvertrag keine vertragliche Mietanpassung vorgesehen ist,
kann der Vermieter nicht einseitig die Miete anpassen. Bei einem Mietvertrag auf unbestimmte
Zeit ist er gezwungen, eine ,,Anderungskiindigung" auszusprechen, d.h. den bestehenden Vertrag
zu kindigen und einen Vertrag zu neuen Konditionen anzubieten. Im Falle eines befristeten
Mietvertrages hat der Vermieter keinerlei Mdglichkeit der Mietanpassung. Ublicherweise enthalten
daher Geschaftsraummietvertrage so genannte Staffelmieten oder Wertsicherungsklauseln (unter
anderem Indexklausel).

Staffelmietvereinbarung

Staffelmieten sind Vereinbarungen bei denen die Parteien im Voraus regeln, dass zu bestimmten
Zeitpunkten die Miete um einen bestimmten Betrag angepasst wird.

Staffelmietvereinbarungen sind zuldssig, so dass bereits bei Abschluss des Mietvertrages bis zur
Schranke des Wuchers kiinftige Mietanpassungen im Voraus zeitlich und betragsgemaB festgelegt
werden koénnen.

>
<
N

Parteien:

Sofern in einem Geschéftsraummietvertrag eine langere Befristung (Zeitmietvertrag) geregelt ist,
birgt eine Staffelmiete fir beide Parteien Risiken, je nachdem wie sich der ortliche Mietmarkt
preislich entwickelt. Staffelmieten werden meist bevorzugt, wenn es sich um kurze
Vertragslaufzeiten handelt und insbesondere eine Indexklausel an zu kurzen Laufzeiten scheitern
wiirde. Anderungsintervalle sollten nicht kiirzer als 1 Jahr sein. Klargestellt werden sollte, dass
sich die Staffelmiete nur auf die Nettokaltmiete bezieht und die sonst im Mietvertrag vereinbarten
Zuschlage, wie Nebenkostenvorauszahlungen, Umsatzsteuer noch hinzuzuaddieren sind.

Wertsicherungsklauseln

Mietanpassungen kdnnen auch aufgrund einer vereinbarten Wertsicherungsklausel im Mietvertrag
erfolgen. Durch eine Preisklausel wird die Entwicklung der Miete an die Entwicklung bestimmter
Guter oder Leistungen gekoppelt. Die Miete soll sich dann andern, wenn sich der Bezugsfaktor
andert.

Die Vereinbarung einer Preisklausel im Mietvertrag ist nur nach MaBgabe des Preisklauselgesetzes
(PrKG) zulassig. Die Regelung zeichnet sich dadurch aus, dass wirksame Preisklauseln auch ohne
Einholung einer Genehmigung mdglich sind, wenn bestimmte MaBstdbe eingehalten werden. Das
PrkKG differenziert zwischen unzuldssigen, grundsétzlich zulassigen und im Ausnahmefall
zuladssigen Preisklauseln.

Danach zulassig sind SO genannte Leistungsvorbehalts-, Spannungs- und
Kostenelementeklauseln. Derartige Klauseln sind dadurch gekennzeichnet, dass sie entweder
keine automatische Preisanpassung vorsehen oder aber auf vergleichbare Leistungen oder Giiter
als BezugsgroBe flr die Mietanpassung abstellen.

Bei Leistungsvorbehaltsklauseln beinhalten hinsichtlich des AusmaBes der Anderung des
geschuldeten Betrages keinen Automatismus, sondern belassen einen Ermessensspielraum.
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Bei Spannungsklauseln ist zwar ein Automatismus fiir eine Preisanpassung vorgesehen. Dieser
wird jedoch fiir zuldssig erachtet, weil keine anderen, sondern im Wesentlichen gleichartig oder
zumindest vergleichbare Giter oder Leistungen in ein Verhaltnis zueinander gesetzt werden.

Bei Kostenelementeklauseln wird die Preisanpassung an die Entwicklung der Preise oder Werte
der Giter oder Leistungen gekoppelt, die nicht das allgemeine Preisniveau betreffen, sondern an
solche, die die Selbstkosten des Glaubigers bei der Erbringung der Gegenleistung unmittelbar
beeinflussen.

>
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Parteien:

Die nach dem PrKG grundsatzlich zuldssigen Leistungsvorbehalts-, Spannungs- und
Kostenelementeklauseln sind in der Praxis wenig verbreitet. Dies deshalb, weil sie Risiken bergen
bzw. zuséatzlichen Aufwand nach sich ziehen. Die Miethéhe muss meistens bei Uneinigkeit im
Streitfall entweder gerichtlich oder durch einen Sachverstandigen bzw. Schiedsrichter festgestellt
werden. Um einen SchriftformverstoB nach § 550 BGB zu vermeiden, muss dann auch hinsichtlich
der neuen Miete ein Nachtrag vereinbart werden, was wiederum zusatzlichen Kosten- und
Zeitaufwand verursacht.

In der Geschaftsraummiete dominieren regelmaBig echte Gleitklauseln, die zu einer
automatischen Preisanpassung fiihren. In der Geschaftsraummiete sind echte Gleitklauseln nach
den PrKG wirksam, wenn der Vermieter mit dem Mieter einen langfristigen Vertrag geschlossen
hat, die Vertragsparteien einen zuldssigen Bezugsindex vereinbaren, die Gleitklausel im Einzelfall
hinreichend bestimmt und keine Partei unangemessen benachteiligt wird. RegelmaBig nimmt man
in der Geschaftsraummiete auf den Verbraucherpreisindex flir Deutschland (VPI) Bezug.

Vermieter:

Vermieter sollten, wenn sie eine wirksame Wertsicherungsklausel formulieren wollen, sich
sklavisch an die Vorgaben des PrKG halten. Die geforderte Mindestlaufzeit von 10 Jahren
bedeutet nicht automatisch, dass eine Grundmietzeit von 10 Jahren vereinbart werden muss. Es
ist nur darauf zu achten, dass der Vermieter nicht einseitig vor Ablauf dieser Zeit das
Mietverhaltnis beenden kann. In der Praxis werden daher Kombinationen aus Grundmietzeit und
verschiedenen Optionszeitraumen gewahlt. Vorsicht ist geboten bei Verlangerungsklauseln, die
auch dem Vermieter eine vorzeitige Beendigung erlauben und ungeschickt formulierte
Sonderkiindigungsrechte zugunsten des Vermieters. Auch die Einhaltung der gesetzlichen
Schriftform nach § 550 BGB hat Bedeutung, da Rechtsfolge eines VerstoBes die Umwandlung
eines befristeten Mietvertrages in einen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit bedeutet.

Vermieter werden eine Regelung anstreben, die zu einer automatischen Anpassung der Miethéhe
fihrt, ohne dass eine Erklarung als Wirksamkeitsvoraussetzung mit Berechnung notwendig ist.
Falls dies nicht durchsetzbar ist, sollte der Vermieter regelmaBig priifen, ob die Voraussetzungen
fur eine Mietanpassung vorliegen.

Mieter:

Mieter sollten bei Wertsicherungsklauseln versuchen die hdufig geforderte lange Laufzeit des
Vertrages aufzuweichen durch Grundmietzeiten in Kombination mit Optionszeitréume. Dadurch
kann der Mieter, wenn die Belastung zu groB wird, den Vertrag beenden. (Es ist besser flir den
Mieter 5+2+2+2 Jahre zu vereinbaren, statt 10 Jahre)
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Vorsicht ist vor der automatischen Erhéhung geboten, da dies dazu fiihrt, dass ein Vermieter
rickwirkend (bis zur Verjahrungsgrenze hin) riickstandige Mieten einfordert, was zu einer
erheblichen Belastung fiihren kann.

Es sollte versucht werden, den Index erst spater einsteigen zu lassen, so dass man zum Beispiel
in der Grundmietzeit oder aber die ersten 2 — 3 Jahre nicht mit Erhéhungen konfrontiert wird.
Alternativen ergeben sich auch dadurch, dass man die Schwelle einer Erhéhung mdglichst hoch
setzt, d.h. bei Indexsteigerungen von mehr als 5 % bzw. wenn sich eine bestimmte rechnerische
Hohe der Miete aus dem Index ergibt, diese nur teilweise in die Miete einflieBen zu lassen (z.B.
nur in Héhe von 60 % der eigentlich errechneten Steigerung).

Mieter sollten vor Vertragsabschluss die Bedeutung der Klausel einmal anhand der Indexwerte
der Vergangenheit hochrechnen, um die mdgliche zukiinftige Belastung zu erkennen.

Sollten sich Anhaltspunkte flir einen VerstoB gegen das PrKG ergeben, ist dem Mieter zu raten,
sofort die rechtskraftliche gerichtliche Feststellung der Unzuldssigkeit der Preisklausel zu
erstreiten. Erst wenn durch das Gericht rechtskréaftig die Unwirksamkeit festgestellt wurde, hat
eine Indexklausel keine Wirkung mehr, vgl. § 8 PrKG. Dies zwingt den Mieter zu schnellen
gerichtlichen MaBnahmen!

3.8. Nebenkostenvereinbarung

Die Parteien des Mietvertrages kénnen vereinbaren, dass und welche Nebenkostenarten vom
Mieter zusatzlich zu Gbernehmen sind und wie diese Kosten abgerechnet und umgelegt werden.
In der Geschaftsraummiete gibt es keine gesetzlichen Vorgaben mit Ausnahme der
Heizkostenverordnung, die auch hier zwingend ist. Dies ergibt flir die Parteien mehr
Gestaltungsfreiheit, flhrt aber gleichzeitig zu einem erhdhten Handlungsbedarf beim Vermieter.
Sofern keinerlei Vereinbarungen getroffen werden, tragt der Vermieter — mit Ausnahme der
Heizkostenverordnung (soweit anwendbar), samtliche Kosten selbst. Er muss diese dann in die
Miete einkalkulieren und hat Uber die Laufzeit keine Erhéhungsmdglichkeit.

Die grtéBere Gestaltungsfreiheit flr den Vermieter ergibt sich daraus, dass die zwingende Vorgabe
der Betriebskostenverordnung als Grenze der maximal umlagefahigen Position nicht einzuhalten
ist. Man verwendet daher bewusst den ,weiteren" Begriff der Nebenkosten, der im Gegensatz
zum Begriff der Betriebskosten aber gesetzlich nicht definiert ist. Der Begriff der Nebenkosten
muss daher definiert werden, was meist durch entsprechende Anlagen zum Mietvertrag erfolgt.
Weiterer Gestaltungsbedarf besteht darin, dass es im Gegensatz zum Wohnraummietrecht keine
vorgegebenen MafBstdbe flr die Umlage und die Abrechnung gibt.

Gleichgiiltig ob man eine Nebenkostenpauschale oder Nebenkostenvorauszahlung vereinbart,
muss an die Anpassungen dieser Betrage gedacht werden. Es fehlen auch bei Abrechnung lber
die Nebenkosten, die aus der Wohnraummiete bekannte Ausschlussfrist und Einwendungsfrist.
Alle diese Regelungspunkte sollten gedanklich gepriift und gegebenenfalls einer Formulierung
zugefiihrt werden.

Parteien:

Die Vertragsparteien sollten das Thema Nebenkosten nicht stiefmitterlich behandeln und im
Interesse der Rechtssicherheit klar definieren, was im konkreten Geschaftsraummietvertrag
umgelegt werden soll, was der MaBstab der Umlage ist und wer wann welche Fristen zu beachten
hat.
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Vermieter:

Vermieter sollten den Gestaltungsspielraum nutzen und auch lber die Betriebskostenverordnung
hinaus versuchen, bestimmte Nebenkostenpositionen zu Lasten des Mieters zu vereinbaren.
Denkbar ist beispielsweise die Umlage der ,Verwaltungskosten™ und ,Wartungskosten®. Vorsicht
ist geboten von einer pauschalen Aufzahlung, da im Einzelfall die Umlage am , Transparenzgebot™
scheitern kann. Bei manchen Positionen ist die Vereinbarung einer gleitenden Obergrenze
sinnvoll, damit es nicht zu einer unangemessenen Benachteiligung des Mieters kommt.

Vermieter sollten zudem leicht priifbare UmlagemaBstdabe wahlen, um nicht jahrlich Streit bei der
Abrechnung zu provozieren.

Empfehlenswert sind auch Regelungen zu ,Abrechnungsmodalitaten®, Falligkeit der
Nebenkostenabrechnung, Belegeinsicht, Einwendungsfristen.

Bei Nebenkostenvorauszahlungen und Nebenkostenpauschalen muss unbedingt ein
Erhéhungsvorbehalt formuliert werden.

Mieter:

Mieter sollten darauf achten, dass sie moglichst nur zur Zahlung der Nebenkosten verpflichtet
sind, die in der Betriebskostenverordnung enthalten sind. Alternativ, wenn bestimmte
Nebenkostenpositionen nicht verhandelbar sind, sollte zumindest eine Obergrenze vereinbart
werden, um die maximale Belastung kalkulieren zu kdnnen. Empfehlenswert ist es, wenn man
schon keine Ausschlussfrist durchsetzen kann flir die Abrechnung, zumindest so genannte
Abrechnungsfristen  vorzusehen, so dass der Mieter schnell Klarheit Gber die
Nebenkostenbelastung erhalt. Umgekehrt gilt, dass etwaige kurze Einwendungsfristen realistisch
verlangert werden, um so auch den Zeitraum einer Belegeinsicht und Belegprifung mit
einzukalkulieren.

3.9. Mietsicherheiten

Eine Mietsicherheit muss vereinbart werden, ansonsten hat der Mieter keine Sicherheit zu stellen.
Bei der Vereinbarung einer Mietsicherheit sind die zwingend im Wohnraummietrecht enthaltene
Vorschrift des § 551 BGB zur Héhe und Zahlung in Raten nicht zu beachten. Weit verbreitet in der
Praxis der Geschaftsraummiete ist eine Bankblirgschaft als Mietsicherheit, wogegen Barkautionen
sehr selten sind.

Sofern eine Mietsicherheit im Vertrag vereinbart ist und keine ausdriickliche Regelung getroffen
wird, wird aufgrund der Rechtsprechung von einer treuhdnderischen Anlagepflicht des Vermieters
und eine Verzinsungspflicht zu dem fiir Spareinlagen mit 3-monatiger Kiindigungsfrist tblichen
Zinssatz ausgegangen.

Vermieter:

Vermieter sollten eine hohere Sicherheit vereinbaren als die aus dem Wohnraummietrecht
bekannten 3 Monatsmieten. Bei der Gestaltung ist darauf zu achten, keine unangemessene
Benachteiligung zu Lasten des Mieters zu formulieren, da dies als AGB gemaB § 305 ff. BGB
unwirksam sein kdnnte. Im Falle der Unwirksamkeit hat der Vermieter keinerlei Anspruch auf
Mietsicherheit.

Die Anlagen und Verzinsungspflicht kann und sollte vertraglich ausgeschlossen werden.

Es ist eine Frage des Einzelfalls, welche Sicherheiten nicht treuewidrig und unangemessen ist.
Grundsatzlich sind hohere Sicherheiten dann durchsetzbar, wenn ein  hdheres
branchenspezifisches Ausfallrisiko besteht. Generell wird keine unangemessene Benachteiligung
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angenommen, wenn 6 Monatsmieten nicht Uberschritten werden, aber auch dies ist nicht
unbestritten. Im Zweifelsfall ist ,weniger mehr® bzw. man sollte eine Individualvereinbarung
anstreben.

Denkbar sind auch alternative Sicherungsmdglichkeiten, wie Schuldbeitritt, Patronatserklarung
USW.

>
<

Mieter:

Mieter sollten darauf achten, dass die Mietsicherheit auch ,sicher vor Glaubigern® des Vermieters
sind. Vorzugswiirdig sind daher Bankblirgschaften, die seltenen ,Barkautionen® sollten von einer
insolvenzfesten Anlage abhangig gemacht werden.

3.10. Schonheitsreparaturklauseln

Das Thema Schdnheitsreparaturklauseln ist in der Rechtsprechung einer dynamischen
Entwicklung unterworfen. Tatsache ist, dass viele Schénheitsreparaturklauseln der Vergangenheit
im Hinblick auf die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGH) nicht mehr wirksam sind. Die
Tendenz ist, dass insbesondere der Vermieter zum Eigenschutz Individualvereinbarungen treffen
sollte. Die Konsequenzen einer unwirksamen Schonheitsreparaturklausel darf man nicht
unterschatzen. Letztlich fihrt die Unwirksamkeit dazu, dass die gesetzlichen Vorschriften gelten,
d.h. § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB. Danach ist der Vermieter verpflichtet, Schénheitsreparaturen
durchzufiihren. Liegt keine Vereinbarung zur Uberwélzung vor oder ist die Klausel unwirksam,
kann der Mieter vom Vermieter die Ausflihrung der Schoénheitsreparaturen im laufenden
Mietverhaltnis einfordern.

Schonheitsreparaturen sind Teil der Erhaltungspflichten. Um den vertragsgemaBen Zustand zu
erhalten, muss die Mietsache laufend gepflegt, instandgehalten und instandgesetzt werden. Die
Schonheitsreparaturen sind ein Ausschnitt der Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht, die
bestimmte Teile der Mietsache betreffen. Sie betreffen nicht die Mangel, die durch den
vertragswidrigen Gebrauch oder Verletzung der Obhutspflichten entstehen. Fakt ist, dass die
Schonheitsreparaturen einen Kostenfaktor darstellen, der zu regeln ist.

Vermieter:

Vermietern kann aufgrund der strengen bzw. nicht prognostizierbaren Entwicklung der

Rechtsprechung nur angeraten werden, das Thema Schonheitsreparaturen sowie das Thema

Instandhaltung und Instandsetzung einer Individualvereinbarung zuzufiihren. Ansonsten sind

diese Kosten in die Miete einzukalkulieren, da die Entwicklung der Rechtsprechung in diesem

Themenkomplex nicht vorhersehbar ist. Es bietet sich flr den Vermieter an, diese Komplexe im

Zusammenhang mit Ausbaupflichten des Vermieters und Mieters bei Mietvertragsabschluss in

einem Verhandlungsprotokoll zu diskutieren und festzuhalten. Auf diese Weise wird eine

Individualvereinbarung ,geschnirt®, die nicht an den strengen MaBstaben der §§ 307 ff. BGB

gemessen wird.

Ein Verzicht auf eine Regelung als Kapitulation vor der strengen Rechtsprechung des BGH ist

keine vorzugswirdige Alternative. Sie beseitigt die Problematik nicht, da wie dargestellt, der

Mieter einen Anspruch auf Ausflihrung der Schénheitsreparaturen hat.

Sofern eine formularmaBige Vereinbarung getroffen werden soll, sind folgende Eckpunkte zu

beachten:

- Bedarf zur Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen muss durch den Mietgebrauch veranlasst
sein.

- Die Schénheitsreparaturen definieren und die Reinigung der Bodenbeldge mit einbeziehen.
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- In der Branche des Mieters Ubliche Renovierungsfristen (nicht starr!) benennen oder noch
besser, keinerlei Fristvorgaben machen. Haufig besteht ein Eigeninteresse des Mieters
wahrend der Laufzeit dem Kunden eine gute Optik der Geschaftsraume zur Verfiigung zu
stellen und fir den Vermieter ohnehin erst maBgeblich der Zustand am Ende des
Mietvertrages ist.

- Mietsache nachweisbar renoviert zumindest ohne Renovierungsbedarf lbergeben und nur
laufende Schdnheitsreparaturen regeln, da nicht absehbar ist, ob die Rechtsprechung des BGH
zur Unwirksamkeit von laufenden Schoénheitsreparaturklauseln bei zu Mietbeginn
renovierungsbediirftigen Wohnraum auf die Geschaftsraummiete Ubertragen wird.

Mieter:

Mieter sollten sich in Vertragsverhandlungen zum Thema Schénheitsreparaturen eher passiv
verhalten, da sie ansonsten aus einer unwirksamen Schonheitsreparaturklausel im Extremfall eine
wirksame Individualvereinbarung machen. Es ist im Vorfeld zu priifen, ob und inwieweit die
Klauseln wirksam sind oder nicht. Sollten diese eindeutig unwirksam sein, ist ,,Schweigen Gold".
Alternativ, da Rechtsprechung schlecht vorhersehbar ist, sollte man mit dem Vermieter eine fir
beide Seiten tragbare Individualvereinbarung treffen, um das Mietverhaltnis nicht von vornherein
mit Konfliktpotential zu belasten, dabei kann auch das Schicksal etwaiger Einrichtungen des
Mieters bei Mietende mitgeregelt werden.

3.11. Instandhaltungs- und Instandsetzungsklauseln

Grundsatzlich ist die Instandhaltung und Instandsetzung der Mietsache eine Angelegenheit des
Vermieters, wie aus § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB zu entnehmen ist. Eine Ubertragung der
Instandhaltungs- und Instandsetzungspflichten ist in der Geschaftsraummiete im Gegensatz zur
Wohnraummiete in weit groBerem MaBe mdglich. Allerdings ist bei formularvertraglicher
Vereinbarung auch hier der strenge MaBstab des § 307 BGB, d.h. eine Vermeidung der
unangemessenen Benachteiligung und Abweichung vom gesetzlichen Leitbild zu Lasten des
Mieters, zu beachten. Der Vermieter hat auch hier nicht nur einen gréBeren
Gestaltungsspielraum, sondern auch einen Handlungsbedarf, um zu vermeiden, dass der Mieter
wahrend der Laufzeit des Mietvertrages entsprechende Instandhaltung und Instandsetzungen
einfordert.

Individualvertraglich kénnen die Instandhaltungs- und Instandsetzungspflichten und die damit
verbundenen Kosten in den Grenzen der §§ 134, 138 BGB auf den Mieter abgewalzt werden,
selbst wenn dies weitgehend zu einer verschuldensunabhdngigen Haftung des Mieters flhrt.

Formularvertraglich ist die Umlage fir MaBnahmen ,Dach und Fach" des Gebdudes grundsatzlich
nicht wirksam. Dies dlirfte sogar dann gelten, wenn eine héhenmaBige Begrenzung (Deckelung)
vorgesehen wird.
Formularklauseln, die eine Uberwélzung der Verpflichtung zur Instandhaltung und Instandsetzung
im Inneren der Mietsache vorsehen, werden flir wirksam erachtet, wenn und soweit sie durch
den Mietgebrauch veranlasst und dem Risikobereich des Mieters zugeordnet werden kdnnen.
Voraussetzung ist jedoch, dass die Mietsache dem Mieter bei Vertragsbeginn in
ordnungsgemaBen Zustand (ibergeben worden ist.
Instandhaltung- und Instandsetzungskosten flir gemeinschaftlich genutzte Flachen und Anlagen
kdnnen nur dann formularvertraglich auf den Mieter umgelegt werden, wenn diese in einem
bestimmten, zumutbaren Rahmen erfolgt, d.h. dass eine Beschrankung der Hohe nach
(Deckelung) enthalten ist.
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Vermieter:

Vermieter sollten bei Instandhaltung und Instandsetzungspflichten eine Individualvereinbarung
anstreben. Hierfuir geeignet ist die Diskussion zu Ausbaupflichten des Vermieters und Mieters. In
diesem Zusammenhang lassen sich derartige Themen in eine Individualvereinbarung kleiden und
damit risikoarme Vereinbarungen erzielen.

Vermieter sollten, wenn sie formularvertragliche Regelungen treffen, zwischen dem Inneren der
Mietsache und gemeinschaftlich genutzten Flachen und Anlagen differenzieren. Generell wichtig
ist bei der Formulierung der Klausel, dem Mieter keine Risiken und Kosten zuzuweisen, die nicht
Folge seines Mietgebrauchs sind. Insbesondere bei gemeinschaftlich genutzten Flachen und
Anlagen sollte eine Deckelung der Belastung erfolgen. In Literatur und Rechtsprechung werden
derzeit Prozentsatze von max. 8 bis 10 % der Jahresmiete diskutiert.

Mieter:

Mieter sollen vorgeschlagene Instandhaltung- und Instandsetzungskosten (iber die Laufzeit
kalkulieren. Bei Individualvereinbarungen muss von deren Wirksamkeit ausgegangen werden. Bei
formularvertraglicher Gestaltung bei klarer Unwirksamkeit der Regelung des Vermieters kann
auch hier ,Schweigen Gold" sein. Aufgrund der Vielgestaltigkeit der in der Praxis vorkommenden
Klauseln, besteht aber stets ein gewisses gerichtliches Restrisiko. Daher ist im beiderseitigen
Interesse Rechtssicherheit zu schaffen. Konfliktpotential sollte noch vor Vertragsabschluss
geregelt werden, um die Probleme nicht zu einer Belastung fiir das Mietverhdltnis werden zu
lassen.

Mieter sollten den Gesamtvertrag unter der Perspektive der Instandhaltung- und
Instandsetzungslast tber die Mietlaufzeit prifen. Die Summe aus Nebenkostenpositionen (dort
insbesondere ,Wartung"), Schdnheitsreparaturen oder allgemein Instandhaltung und
Instandsetzung kdnnen langfristig zur starken wirtschaftlichen Belastung (,,2. Miete") werden. Je
dlter die Mietsache ist und je langer die Mietdauer betragt, desto eher ist mit steigenden Kosten
zu rechnen. Der ,Sanierungsstau® der Mietsache sollte nicht auf dem Riicken des Mieters bezahlt
werden. Je technisch hochwertiger die Mietsache ausgestattet ist, desto mehr Instandhaltungs-
und Instandsetzungsbedarf kann auftreten. Man denke nur an Klimaanlagen,
Brandschutzmeldeanlagen, Aufziige, Leuchtreklamen usw.

3.12. Haftungsbeschrankungsklauseln

Eine Haftung des Vermieters kann sich aus verschiedenen Griinden ergeben. Die Mangelrechte
des Mieters sind primar in § 536 BGB (Minderung), § 536a Abs. 1 BGB (Schadensersatz), § 536 a
Abs. 2 BGB (Aufwendungsersatzanspruch) sowie in dem § 543 BGB (Klindigung) geregelt.
Darliber hinaus darf nicht vergessen werden die Verpflichtung des Vermieters, dem Mieter
wahrend der gesamten Laufzeit des Vertrages den Gebrauch der Mietsache zu gewahren und die
Mietsache in einem vertragsgemaBen Zustand zu erhalten, § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB (Erflllung).
Neben Mangelrechten steht dem Mieter daher auch stets sein Erflillungsanspruch aus § 535 Abs.
1 Satz 2 BGB erganzend zu.

Erwahnenswert sind zudem auch noch Anspriiche aus dem allgemeinen Leistungsstérungsrecht
vor Ubergabe der Mietsache. (z.B. Verzug mit Ubergabe)

Allgemein ist anzumerken, dass die Mdglichkeit der Haftungsbeschrankung flir den Vermieter
effektiv nur Uber eine Individualvereinbarung zu erreichen ist. Ansonsten werden hohe
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Anforderungen an formularvertragliche Vereinbarungen gestellt, die kaum zu erflillen bzw.
unbefriedigend sind.

Im Ergebnis kann nur marginal formularvertraglich die Haftung des Vermieters beschrankt
werden. Der Fokus des Vermieters sollte daher insbesondere auf einer guten und umfangreichen
Versicherung liegen, um zumindest bestimmte Fallgruppen abzudecken. Alternativ die Pflicht zur
Versicherung auf den Mieter Uberzuwalzen, sind einerseits Grenzen gesetzt andererseits auch
nicht kontrollierbar.

Vermieter sollten aber formularvertraglich zumindest die verschuldensunabhdngige
Garantiehaftung nach § 536a Abs. 1 Alternative 1 BGB ausschlieBen. Der Vermieter haftet
namlich fir anfangliche Sachmangel (z.B. schadhafte Leistungen, mangelhafte Entwasserung) der
Mietsache verschuldensunabhdngig. Dies ist mdglich, sofern es sich nicht um eine zugesicherte
Eigenschaft oder ein arglistiges Verschweigen handelt.

>
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Vermieter:

Vermieter sollten die verschuldensunabhangige Haftung flir Sachmangel nach § 536a Abs. 1
Alternative 1 BGB stets ausschlieBen. Versicherungsschutz fiir anfangliche Sachmangel hat der
Vermieter grundsatzlich nicht. Die Ublichen Versicherungen enthalten einen Haftungsausschluss
fur die verschuldensunabhangige Garantiehaftung.

Vorsorglich sollte zur Wahrung des Transparenzgebotes darauf geachtet werden, diesen
Haftungsausschluss hervorzuheben. Es sollte auch darauf geachtet werden, von ,Sachmangel®
und nicht von lapidar ,Mangeln" zu sprechen, da Rechtsmangel nicht ausschlieBbar sind und dies
dazu fihren konnte, dass die Gesamtklausel unwirksam ist. In der Konsequenz wiirde der
Vermieter wiederum der Garantiehaftung unterliegen.

3.13. Kiindigung

Die Kiindigung bedarf aus Sicht des Vermieters nur einer geringfligigen Regelung, da die
gesetzlichen Kiindigungsgriinde nicht abschlieBend sind und es vorzugswiirdig erscheint, sich
nicht durch intransparente Vertragsgestaltung etwaige gesetzliche Kindigungsgrinde zu
erschweren. Handlungsbedarf besteht bei der Form der Kiindigung, die fiir beide Seiten, was in
der Praxis weitgehend unbekannt ist, nach dem Gesetz sogar miindlich erfolgen koénnte. Bei
Mietern besteht eher ein Bedarf Kiindigungsgriinde zusatzlich zu regeln, wobei sich diese
Kiindigungsgriinde eher auf bestimmte Lebenssituationen und Geschéftslagen beziehen, d.h., wie
auch hier, eher unter dem Thema Mietzeit und Sonderkiindigungsrechte einer Regelung
zugeflhrt werden, ggf. auch in Form einer Nachfolgeklausel.

Kiindigungsform

Bei Geschaftsraummietverhdltnissen ist die Schriftform des § 568 BGB aufgrund fehlender
Verweisung in § 578 BGB nicht einschlagig, so dass auch mindliche Kiindigungen mdglich sind.
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Parteien:

Es empfiehlt sich im Mietvertrag die Schriftform flir die Kiindigung zu vereinbaren, dann ist
zumindest ein Telefax oder E-Mail notwendig, um diese vertragliche Schriftform einzuhalten. Es
ist eine Frage des Einzelfalls, ob man noch weitere Zugangserfordernisse vereinbart, wie
Einschreiben-Riickschein usw., um hdhere formale Hiirden an die Kiindigung zu stellen.

Kiindigungsgrund

Bei Kiindigungen ist zu differenzieren zwischen einer ordentlichen und einer auBerordentlichen
Kindigung. Eine ordentliche Kiindigung ist regelmaBig ohne Kiindigungsgrund méglich. Es sind
nur die entsprechenden Kiindigungsfristen zu beachten. Bei einer auBerordentlichen Kiindigung
sind gesetzliche Kiindigungsgriinde oder vertraglich vereinbarte Griinde notwendig. Die Parteien
kdnnen daher weitere Kiindigungsgriinde in den Grenzen des § 307 BGB formulieren, was
insbesondere im Hinblick auf die dominierenden langfristigen Zeitmietvertrage in der
Geschaftsraummiete im Einzelfall empfehlenswert sein kann.

Vermieter:

Vermieter haben ggf. ein Interesse daran, besondere Kiindigungsgriinde zusatzlich zu
formulieren, wie bspw. nicht rechtzeitige Stellung der Mietsicherheit, VerstoB gegen die
Betriebspflicht, Mieter nutzt die Mietsache nicht mehr ausschlieBlich fiir umsatzsteuerpflichtige
Umsdtze usw.

Die Kindigungsgriinde sollten klar und abgrenzbar formuliert sein. Es ist allerdings Vorsicht
geboten, die Liste der auBerordentlichen Kiindigungsgriinde zu tberspannen, da diese ggf. auch
zu einer Einschrankung der Kindigungsmoglichkeiten bei ungeschickter Vertragsgestaltung
fuhren kdnnen. Die gesetzliche Regelung, insbesondere § 543 BGB erscheint ausgewogen und
regelt mit Ausnahme des Zahlungsverzugs grundsatzlich, dass einer auBerordentlich fristlosen
Kiindigung stets eine Abmahnung voranzugehen hat. Bei formularvertraglich formulierten
Kiindigungsgriinden sind die Grenzen der §§ 307ff. BGB zu beachten.

Mieter:

Mieter sollten eine etwaige Liste von Kiindigungsgriinden kritisch hinterfragen. Sehr weit gefasste
Kiindigungsgriinde des Vermieters, insbesondere ohne vorangegangene Abmahnung, sind
rechtlich grenzwertig. Dennoch stellen sie fir einen Mieter, der auf Standortsicherung bedacht ist,
eine wirtschaftliche Gefahr dar. Daher sollte bei Mietvertragsverhandlungen die
Kiindigungsgriinde durchaus thematisiert, eingeschréankt, und ggf. an héhere Voraussetzungen
gekoppelt werden. Zweifelhafte pauschale Formulierungen, wie ein auBerordentlich fristloses
Kiindigungsrecht bei VertragsverstdéBen des Mieters ohne vorherige Abmahnung, dirften wohl
unwirksam sein, sicher kann sich der Mieter aber nicht sein. VertragsverstdBe sind bei derartigen
»~pauschalen® Formulierungen schnell gegeben, bspw. einmal die Treppenhausreinigung
vergessen, ist streng genommen auch schon ein VertragsverstoB. Soll dies dann bereits dazu
fihren kénnen, einen 10-jahrigen Mietvertrag ohne Vorwarnung kiindigen zu kdnnen? Zumindest
sollte aus Mietersicht darauf geachtet werden, dass Abmahnerfordernisse beibehalten werden,
um zumindest eine Vorwarnung zu haben, wenn der Vermieter an eine fristlose Kiindigung denkt.
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Kiindigungsfrist

Die ordentliche Kiindigung eines Geschaftsraummietvertrages ist spatestens am 3. Werktag eines
Kalendervierteljahres zum Ablauf des nachsten Kalendervierteljahres moglich, vgl. § 580a Abs. 2
BGB. Bei sonstigen Mietverhaltnissen Uber Grundstiicke, (iber Raume, die keine Geschaftsraume
sind, ist die Kiindigungsfrist abhangig von der Zahlungsweise der Miete (nach Tagen, Wochen
oder Monaten) bzw. ob es sich dabei um gewerblich genutzte unbebaute Grundstiicke handelt.

>
<
N

Parteien:

Die Parteien sollten bei der Vertragsgestaltung liberlegen, welche Kiindigungsfrist sie flir sinnvoll
erachten, wenn kein befristetes Mietverhaltnis vorliegt. Letztlich ist die Dauer der Kiindigungsfrist
davon abhangig, ob und inwieweit der Vermieter Zeit zur Suche fiir einen Nachfolgemieter
bendtigt bzw. wie schnell der Mieter eine Geschaftsaufgabe oder Standortwechsel plant.
Zwischen diesen Bandbreiten bewegen sich die Kiindigungsfristen, wobei auch denkbar ist
unterschiedliche Kiindigungsfristen flr unterschiedliche Falle zu formulieren. Empfehlenswert ist
es, um den Verwaltungs- und Abrechnungsaufwand zu reduzieren, zumindest eine Regelung zu
treffen, dass Kiindigungen zum Monatsletzten, Ende des Kalendervierteljahres oder gar des
Kalenderjahres wirken.

3.14. Bauliche Veranderungen

Die Ausgangslage ist bei Geschaftsraummietverhdltnissen hdéchst unterschiedlich. Je nach
Geschaftstyp haben Mieter unterschiedliche Erwartungen an die Mietsache. Der Biliromieter
mochte bezugsfertige Raume, wahrend der Ladenbetreiber oft ein ,veredelten Rohbau"™ verlangt,
in dem er nur noch nach seinen Wiinschen Aus- und Umbauten gemaB seinem Geschaftsmodell
vornehmen kann. Mit baulichen Verdnderungen sind nachfolgend keine Kleinigkeiten oder
Schdnheitsreparaturen gemeint, sondern massive Eingriffe in die Bausubstanz, wie z.B. das
Einziehen von Zwischenwanden, Einbau von Liftungen/Abluft, Mauerdurchbriiche etc..

Dem Vermieter ist dringend anzuraten, derartige massive Eingriffe vertraglich zu regeln, damit es
spater zu keinen Streitigkeiten kommt.

Im Grundsatz gilt, dass bauliche Veranderungen der vorherigen Zustimmung des Vermieters
bedirfen, da der Mieter in das Eigentum des Vermieters eingreift und die Mietsache
vertragswidrig gebraucht.

Eine Abgrenzung zwischen baulichen Veréanderungen und bloBen Einrichtungen ist dort
vorzunehmen, wo etwas schnell und problemlos wieder entfernt werden kann und nicht
dauerhaft fest mit der Mietsache verbunden ist. Bei Einrichtungen handelt es sich um keine
massiven Eingriffe, somit nicht um bauliche Veranderungen. Es ist zu unterscheiden:

- Durch die BaumaBnahme wird der Gegenstand zum wesentlichen Bestandteil des Gebaudes.
Der Vermieter muss grundsatzlich zustimmen.

- Durch die BaumaBnahme wird der Gegenstand nicht zum wesentlichen Bestandteil des
Gebdudes. Der Vermieter muss grundsatzlich nicht zustimmen.

Es ist notwendig, im Geschaftsraummietvertrag entsprechende vertragliche Vereinbarungen
aufzunehmen. Hierbei steht es den Vertragsparteien grundsatzlich frei, jegliche Art von Aus- oder
Umbauten zu regeln. Handelt es sich um bauliche MaBnahmen bei Beginn des Mietverhadltnisses,
sollte dies in den Mietvertrag einbezogen werden, bei spateren MaBnahmen empfehlen sich
unbedingt gesonderte Vereinbarungen (Nachtrage zum Mietvertrag).
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Parteien:
Bei der Vertragsgestaltung sollten folgende Punkte beispielsweise beachtet werden:

a) Exakte Beschreibung und Bezeichnung der baulichen Verdanderungen, ggf. Einzeichnung in
Planen mit farblicher Gestaltung und als Anlage dem Mietvertrag/Nachtrag beifligen.
b) Regelungspunkte:
- Wer fiihrt diese Arbeiten durch, Vermieter oder Mieter?
- Sollen, falls der Mieter die Arbeiten durchfiihrt, Gewahrleistungsanspriiche gegen
Handwerker an den Vermieter abgetreten werden?
- Wer tragt die Kosten der baulichen Veranderungen?
- Auswirkungen auf Haussysteme (Wasser, Strom, Klima, etc.)
- Wer tragt das Risiko fiir Schaden?
- Wer holt evtl. erforderliche Genehmigungen ein? Wie wird mit Auflagen umgegangen?
c) Bei Beendigung des Mietverhdltnisses ist das Schicksal der baulichen Veranderungen zu
regeln.
d) Ablésesumme, Hohe, Rickbauverpflichtung, Kosten fiir den Riickbau?
e) Fihrt bauliche Verdnderung zu Anderung am Versicherungsschutz?
f) Muss die Versicherung benachrichtigt werden? Wer tragt mdgliche Pramienerhéhungen?

3.15. Betriebspflichtklausel

Bei Geschaftraummietvertragen kann es vom Vermieter von groBem Interesse sein, dass der
Mieter in den Mietrdumen sein Geschaft auch tatsachlich betreibt. Andernfalls ist zu befiirchten,
dass das Gesamtkonzept der Mietsache, insbesondere bei Einkaufzentren, mangels ausreichender
Kunden scheitert. Das Objekt verliert an Wert, Kauf- und Mietinteressenten werden abgeschreckt.

Das Gesetz sieht eine Gebrauchspflicht des Mieters nicht vor, eine vertragsimmanente
Betriebspflicht des Mieters besteht gleichfalls nicht.

Haben die Mietvertragsparteien nichts anderes vereinbart, ist der Mieter somit grundsatzlich
berechtigt, die Mietsache ganz oder teilweise unbenutzt zu lassen, bleibt jedoch auch dann zur
Zahlung der Miete verpflichtet; § 537 Abs. 1 Satz 1 BGB.

Eine Betriebspflicht besteht flir den Mieter demnach nur bei einer entsprechenden - ausdricklich
oder konkludent - getroffenen Vereinbarung im Mietvertrag. Vermieter sollten daher eine
Betriebspflicht des Mieters vereinbaren. Dies bedeutet, dass der Mieter sein Geschaft im Rahmen
des vereinbarten Nutzungszwecks sowie im Rahmen der gesetzlichen bzw. fiir die jeweiligen
Branchen {blichen Offnungszeiten mit einem entsprechenden Waren- und/oder
Dienstleistungsangebot zu betreiben hat.

Eine Berufung des Vermieters auf die Betriebspflicht ist des weiteren ausgeschlossen, wenn dies
nach Treu und Glauben unzuldssig ist oder die Grundsdatze (ber den Wegfall der
Geschaftsgrundlage zum Tragen kommen. In diesen Fédllen muss der Mieter die Betriebspflicht
nicht erflillen. Beispielsweise kann eine gleichzeitige Vereinbarung im Mietvertrag zu einer
Betriebspflicht und zugleich ein Ausschluss des Konkurrenzschutzes rechtsmissbrauchlich sein,
wenn das Geschaft des Mieters unrentabel geworden ist, weil der Vermieter andere Raume in der
unmittelbaren Nachbarschaft an einen Konkurrenten des Mieters vermietet hat.
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Vermieter:

a) Der Vermieter sollte insbesondere bei notwendiger Standortsicherung eine klar inhaltlich und
zeitlich definierte Betriebspflicht vereinbaren.

b) Bei Kombination Betriebspflicht und Konkurrenzschutzklausel sollte der Vermieter vorsichtig
sein und im Zweifel Individualvereinbarungen treffen.

3.16. Konkurrenzschutzklausel

Vermieter wissen haufig nicht, dass ein Konkurrenzschutz zugunsten des Mieters gemaB § 535
Abs. 1 und Abs. 2 BGB bereits ohne ausdrtickliche mietvertragliche Vereinbarung besteht. Man
spricht insofern von einem vertragsimmanenten Konkurrenzschutz. Der Vermieter sollte daher
den Regelungsbedarf kennen und bei der Vertragsgestaltung diesen Punkt dringendst regeln, um
keine unliebsamen Uberraschungen zu erleben.

Beide Seiten haben ein Interesse daran, die Angelegenheit friihzeitig und klar zu regeln. Bei der
Vertragsgestaltung gibt es reichlich Mdglichkeiten.

Der Vermieter von Geschaftsraumen hat gegentiber dem Mieter ohne ausdrtickliche vertragliche
Vereinbarung Konkurrenzschutz grundsatzlich nur dann zu gewahren, wenn der Geschaftszweck
des Mieters, z.B. Betrieb eines Elektrohandels, Gegenstand des Mietvertrages geworden oder
dem Vermieter in sonstiger Weise bekannt ist. Ansonsten kdnnte der Vermieter die Reichweite
des geschuldeten vertragsimmanenten Konkurrenzschutzes nicht bestimmen.

Entscheidend kommt es dabei darauf an, ob der Mieter bei Anmietung ohnehin mit Konkurrenz
rechnen musste und diese sogar bewusst in Kauf genommen hat oder ob von vorne herein
Konkurrenz zu erwarten war. Nur wenn der Mieter nicht mit Konkurrenz rechnen musste, kann er
sich gegenliber dem Vermieter auf vertragsimmanenten Konkurrenzschutz berufen.

Der vertragsimmanente Konkurrenzschutz ist raumlich grundsatzlich beschrankt auf das
Geschaftshaus, in dem sich die Mietsache befindet und auf Geschaftshduser des Vermieters in
unmittelbarer Nachbarschaft.

In sachlicher Hinsicht bezieht sich der vertragsimmanente Konkurrenzschutz nicht auf alle Artikel
eines Geschafts, sondern nur auf die Hauptartikel, die dem Geschaft sein typisches Geprage
geben. Nebenartikel fallen grundsatzlich nicht unter den vertragsimmanenten Konkurrenzschutz.
In personlicher Hinsicht ist nur der Vermieter zur Gewahrleistung von Konkurrenzschutz
verpflichtet. Allerdings kann der Vermieter diesen auch nicht dadurch umgehen, dass er Dritte als
Vermieter als ,Strohmanner" vorschiebt.

Vorzugswiirdig ist die ausdrickliche vertragliche Regelung des Konkurrenzschutzes. Im Interesse
des Wettbewerbs wird der Konkurrenzschutz von der Rechtsprechung restriktiv behandelt.
Konkurrenzschutz und dessen Reichweite miissen im Mietvertrag ausdrticklich vereinbart werden.
Der Vermieter sollte diesen, sofern mdglich, auf bestimmte Produkte/Produktgruppen
beschranken.

Es empfiehlt sich, falls die Vereinbarung eines Konkurrenzschutzes fiir den Vermieter
unumganglich ist, in derartigen Fallen, das jeweilige Warenangebot bzw. den Tatigkeitsbereich
des Mieters im Mietvertrag genau zu bezeichnen, notfalls mit entsprechender Anlage zum
Mietvertrag zu regeln. Dadurch wird der zu gewahrende Konkurrenzschutz zumindest
eingeschrankt.
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Vermieter:

a) Der Vermieter sollte den Konkurrenzschutz, wenn mdglich, vollstandig ausschlieBen bzw.
zumindest stark einschranken.

b) Der Vermieter sollte bei der notwendigen Vereinbarung eines Konkurrenzschutzes darauf
achten, dass dieser sowohl raumlich als auch sachlich genau beschrankt ist, ggf.
entsprechende Sortiments-/Warenlisten erstellen, die vom Konkurrenzschutz umfasst sind.

c) Die Kombination Betriebspflicht und Konkurrenzschutz bedachtsam gestalten und die
Rechtsprechung beobachten. Im Zweifel Weg der Individualvereinbarung wahlen.

3.17. Nachfolgeklausel

Auch bei der Geschaftsraummiete stellt sich haufig die Nachfolgefrage, wenn der urspriingliche
Mieter vor Mietvertragsende vorzeitig raumen will. Scheidet eine Einigung aus, stellt sich die
Frage nach einem Anspruch des Mieters auf Nachmieterstellung. Der Vermieter ist grundsatzlich
nicht verpflichtet, selbst einen Mietnachfolger zu suchen, auch nicht aus Griinden der
Schadensminderungspflicht.

Vermieter:

Flir den Vermieter ist eine Nachfolgeklausel regelmaBig unnétig. Sofern diese nicht vermeidbar
sind, sollte klargestellt werden, dass dies der vorherigen Zustimmung bedarf und Vermieter dies
auch ablehnen kann.

Mieter:

Mieter sollten das Thema Nachfolgeklausel thematisieren, insbesondere wenn absehbar ist, dass
ein ,Betriebsnachfolger® das Geschaft in der Laufzeit des Mietvertrages Ubernimmt bzw.
Ubernehmen soll.

Vorzugswiuirdig waren aus Mietersicht natirlich Sonderkiindigungsrechte, die sich aber meist bei
Vertragsverhandlungen nicht realisieren lassen.

3.18. Bevolimachtigungsklausel

Im Mietverhaltnis gilt der Grundsatz ,von allen an alle®. Sofern also bei den Vertragsparteien auf
beiden Seiten bzw. auf einer der beiden Seiten mehrere Personen beteiligt sind, missen
samtliche Erkldrungen von allen gegeniber allen abgegeben werden. Rechtswirksame
Erklérungen (z.B. Kiindigung) missen von samtlichen Mietern abgegeben werden.

Es ist daher dringendst zu empfehlen, im Mietvertrag so genannte Bevollmachtigungsklauseln
Uber den Empfang oder den Zugang von Willenserklarungen aufzunehmen. Mietvertragsklauseln,
nach denen sich Mieter gegenseitig zur Empfangnahme von Willenserklarungen des Vermieters
bevollmachtigen, sind selbst im Wohnraummietverhdltnis wirksam. Hilfreich kann auch die
vertragliche Bestimmung eines vor Ort bevollmachtigten Vertreters, z.B. Betriebsleiter, sein, wenn
der Mieter seinen Hauptsitz weit entfernt bzw. sogar im Ausland hat.
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Vermieter:

Der Vermieter sollte Bevollmachtigungsklauseln aufnehmen, dass sich die Mieter gegenseitig fir
den Empfang oder den Zugang von Willenserklarungen bevollmachtigen.

Im Zweifel den Grundsatz ,von allen an alle" beherzigen.

3.19. Schlussbestimmungen

Als Schlussbestimmungen eines Geschaftsraummietvertrages sind eine salvatorische Klausel,
Schriftformklausel und Rechtswahlklausel empfehlenswert, auch wenn ihre Wirkung in der Praxis
nicht so groB ist wie viele meinen.

Eine salvatorische Klausel hat den Inhalt, dass die Ungiiltigkeit einer Vertragsklausel die
Wirksamkeit des Mietvertrages nicht beriihrt und die Parteien eine der unwirksamen
gleichkommende Regelung treffen. Bei VerstoB gegen die § 305ff. BGB ist dies wirkungslos, da
automatisch die Licke durch das Gesetz geschlossen wird. Relevant kann die Klausel bei
Indexvereinbarungen sein.

Die Schriftformklausel kann jederzeit - selbst konkludent - aufgehoben werden, sodass diese
nicht entscheidungserheblich ist. Dies gilt auch fiir so genannte ,doppelte™ Schriftformklauseln. Es
gilt der Vorrang der Individualvereinbarung.

Eine Rechtswahlklausel, z.B. dass fir den Vertrag das Recht der BRD gilt, ist bei auslandischen
Vertragspartnern zumindest aus Klarstellungsgriinden unbedingt zu empfehlen. Bei auslandischen
Mietern sollte — aufgrund eventuell schwieriger Rechtsdurchsetzung/Vollstreckung besonders auf
werthaltige Mietsicherheiten geachtet werden.

4. Schriftform, § 550 BGB

Ein Thema miissen die Parteien unbedingt beachten, um keine unliebsamen Uberraschungen zu
erleben. Die beste Vertragsgestaltung scheitert, wenn die gesetzliche Schriftform nach §§ 550,
578 BGB missachtet wird. Was ist das?

Geschaftsraummietvertrége unterliegen grundsatzlich keiner bestimmten Form. Sie konnen
deshalb theoretisch miindlich oder konkludent zustande kommen.

Gesetzliche Schriftformerfordernisse ergeben sich dann, wenn der Mietvertrag flir Iangere Zeit als
1 Jahr abgeschlossen wird, § 550 BGB. Uber die Verweisungsnorm des § 578 Abs. 1 und 2 BGB
findet § 550 BGB auch Anwendung.

Die gesetzliche Schriftform nach § 550 Satz 1 BGB ist flr langfristige Geschaftsraummietvertrage
von enormer wirtschaftlicher Bedeutung.

Folge eines VerstoBes ist nicht die Unwirksamkeit des Vertrages, aber dessen Kiindbarkeit. Bei
einer Verletzung der Schriftform flhrt dies daher zu einem Mietvertrag auf unbestimmte Zeit, der
mit den gesetzlichen Fristen kiindbar ist.

Dies ist bei Parteien, die mit einer Amortisierung ihrer Investitionen wdhrend der Laufzeit
rechnen, ein massives wirtschaftliches Problem. Statt vereinbarter Laufzeit von 10 Jahren,
kiindigt der Vertragspartner vorzeitig wegen VerstoB gegen die Schriftform.

Die Parteien sollten auch wissen, dass dieses Schriftformerfordernis nicht nur bei Beginn des
Mietvertrages gilt sondern wahrend der gesamten Laufzeit. Mindlich abgeschlossene
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Nachtragsvereinbarungen kdnnen daher den Mietvertrag ,infizieren® und zu dessen vorzeitiger
Kindbarkeit fihren!

Die Parteien sollten daher stets Nachtrage schlieBen, um dieses Risiko auszuschlieBen.
Insbesondere im Hinblick auf die aktuelle Rechtsprechung des BGH, die die bislang weit
verbreiteten Nachholungsklauseln bei SchriftformverstéBen als unwirksam erachtet, ist groBte
Vorsicht geboten!

Parteien:

Jede noch so unbedeutende Vereinbarung in Zusammenhang mit dem Mietvertrag sollte im
eigenen Interesse im Mietvertrag niedergelegt werden bzw. bei laufendem Mietverhaltnis in Form
eines Nachtrages.

5. Zusammenfassung

Die vorstehenden Ausflihrungen belegen, dass die Vertragsgestaltung bei einem
Geschaftsraummietvertrag eine Vielzahl von Gesichtspunkten enthdlt, die einer Regelung
bedirfen. Handelsibliche Muster geraten hier schnell an ihre Grenzen. Anwaltliche uns
steuerliche Beratung ist daher empfehlenswert. Die vorstehenden Ausfiihrungen sollen zur
Wahrung der eigenen Interessen dienen, Anregung flir Losungen bieten, ersetzen aber keine
Beratung im Einzelfall.

Rechtsanwalt
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