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Gewerbliches Mietrecht

Als Gewerbemietvertrag wird jeder Mietvertrag bezeichnet, der keinen Wohnraum, son-
dern Geschéaftsraume zum Gegenstand hat. Eine klare Abgrenzung zur Wohnraummiete
ist notwendig, da die gesetzlichen Mieterschutzvorschriften nur fir Wohnraummietver-
trage und nicht fir Gewerbemietvertrage gelten. So gelten weder Kiindigungs- und Be-
standsschutz noch die Vorschriften zur Vorgaben zur Mieterhéhung. Umso mehr kommt
der Gestaltung des Geschaftsraummietvertrages besondere Bedeutung zu.

Miete oder Pacht?

Im Prinzip sind gewerbliche Mietvertrage und Pachtvertrage sehr @hnlich. Allerdings gibt
es einen entscheidenden Unterschied. Bei der Pacht hat der Pachter das Recht zur
Fruchtziehung.

Beispiel: Bei einer verpachteten Obstwiese darf der Pachter diese nutzen, die Frichte
ernten und nach eigenem Ermessen verwerten.

Ein Pachtvertrag liegt damit in der Praxis vor, wenn die Raumlichkeiten fur den bestimm-
ten Betrieb baulich geeignet sowie entsprechend ausgestattet und eingerichtet sind, so-
dass diese sobald wie moglich zum Betrieb mit Gewinn benutzt werden kénnen. Auf die
Pacht ist das Mietrecht anwendbar, soweit keine spezielleren Vorschriften bestehen. Der
typische Fall ist der Gaststattenpachtvertrag. Abweichend vom Mietrecht sind bei der
Pacht insbesondere die Kiindigungsfristen, das Recht zur Unterverpachtung, das Kin-
digungsrecht bei Tod des Pachters und die Hohe der Entschadigung bei nicht recht-
zeitiger Ruckgabe der Pachtsache geregelt.
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Muss der Mietvertrag schriftlich abgefasst werden?

Ein Mietvertrag Uber Geschéaftsraume ist grundsatzlich auch mindlich gultig. Allerdings
bedirfen Mietvertrage, die fir einen langeren Zeitraum als ein Jahr abgeschlossen
werden, der Textform (Vertrage ab dem 1.01.2025). Wird die Form nicht beachtet, so
ist der Vertrag keinesfalls ungultig, sondern gilt als flr unbestimmte Zeit geschlossen.
Das bedeutet, dass Mieter und Vermieter den Vertrag spatestens am dritten Werktag
eines Kalendervierteljahres zum Ablauf des nachsten Kalendervierteljahrs kiindigen kon-
nen.

Praxistipp: Auch soweit eine Schriftform nicht notwendig ist, empfiehlt sich aus Beweis-
grianden auf jeden Fall der Abschluss eines schriftlichen Mietvertrages. Mindliche Zusa-
gen sollten schriftlich bestéatigt werden.

Mietgegenstand

Im Vertrag sollte genau aufgefiihrt sein, welche Raume gemietet werden. Insbesondere
sollten Abstell- und Lagerraume, Parkplatze, Freiflachen und Werbeflachen genau auf-
gefuhrt werden, um hier einen nachtraglichen Streit zu vermeiden. Sinnvoll sind Zeich-
nungen und Plane, die dem Vertrag beigefligt werden.

Inventar

Wird mit dem Geschaftsraum gleichzeitig auch Inventar (Regale, Geschirr, Dekorations-
artikel) ,mitgemietet”, so sollte dies ebenfalls stiickzahlmaRig in den Vertrag aufgenom-
men werden. Deren Vorhandensein sollte vor Vertragsbeginn auf Vollstéandigkeit hin
Uberpruft werden. Fehlen namlich Inventarteile bei Beendigung des Mietverhaltnisses,
hat der Mieter diese zu ersetzten, wenn er den Verlust zu vertreten hat.

Praxistipp: Bei Gaststattenpachtvertragen sollte eine genaue Liste samtlicher Inventar-
gegenstande erstellt und im Einzelnen Gberpruft werden.

Parkplatze

Werden mit den Geschaftsrdumen auch Parkplatze, sowonhl fur den Mieter als auch fir
die Kunden, angemietet, missen diese auch in den Vertrag aufgenommen werden. Sie
missen dann dementsprechend gekennzeichnet oder so gesichert werden, dass eine
ungestorte Nutzung moglich ist. Benutzt der Vermieter nach Vertragsschluss die Parkfla-
che unbefugt weiter, berechtigt dies den Mieter zu einer Minderung des Mietzinses.

Vertragszweck

Der Nutzungszweck der Raume sollte vertraglich genau festgelegt werden. Wichtig ist,
dass das Objekt fur den vorgesehenen Zweck baulich tauglich ist und den behérdli-
chen Auflagen entspricht. Hier ist nicht nur an UmweltschutzmalRnahmen gegen Larm,
Erschitterung und Luftverschmutzung zu denken. Auch der ungehinderte Zugang und
die Statik der gemieteten RAume mussen fur die gewerblichen Zwecke geeignet sein.
Wichtig: Der Vermieter muss grundsatzlich dafir einstehen, dass diejenigen behordli-
chen Genehmigungen vorliegen, die nach der Beschaffenheit oder Lage des Mietobjekts
fur den Gewerbebetrieb des Mieters erforderlich sind. Eine formularméafiige Freizeich-
nungsklausel des Vermieters ist nach den Vorschriften Uber Allgemeine Geschaftsbedin-
gungen unwirksam.

2/8



Grundsatzlich ist der Mieter ohne Erlaubnis des Vermieters nicht befugt, an Stelle
einer vereinbarten Wohnnutzung eine gewerbliche Nutzung des Mietobjektes vorzu-
nehmen. Durch die Wohnnutzung wird aber eine begrenzte gewerbliche Nutzung nicht
ausgeschlossen, z.B. Anfertigung von Schreib- bzw. Ubersetzungsarbeiten, Ausarbei-
tung von Softwareprogrammen auf einem Heimcomputer usw. Auch gelegentliche Ge-
schéaftsbesprechungen sind zulassig. Voraussetzung ist wie immer, dass der Vertrags-
zweck nicht verandert wird, Mitbewohner durch Kundenverkehr bzw. Gerauschentwick-
lung nicht beeintrachtigt werden und keine Beschadigungsgefahr fur das Mietobjekt be-
steht.

Praxistipp: Nutzungsanderungen sind durch die Baubehdrde zu genehmigen.

Mietdauer

Den Parteien steht es frei, welche Laufzeit sie fir den Vertrag vereinbaren. Wenn schon
von vornherein vorausgesehen werden kann, wie lange das Mietobjekt vom Mieter beno-
tigt wird, ist die Vereinbarung einer Festmietzeit zweckmaliig. Bei einem befristeten Miet-
verhaltnis wird mit Erreichen der Frist automatisch das Mietverhaltnis beendet. Das Miet-
verhaltnis kann dann grundsétzlich nur aus wichtigem Grund fristlos gektindigt werden.

Es besteht die Mdglichkeit, eine Verlangerungsklausel zu vereinbaren, wonach sich das
Mietverhaltnis Gber die feste Vertragsdauer hinaus automatisch um eine bestimmte Zeit-
spanne verlangert, wenn nicht zum Ablauf der Mietzeit gekiindigt wird.

Durch die Vereinbarung einer Optionsklausel haben Mieter und Vermieter die Moglich-
keit, die vorgesehene Mietzeit durch einseitige Erklarung zu verlangern. Zieht keiner der
Beteiligten die Option, endet der Vertrag durch Zeitablauf.

Kindigung

Bei unbefristeten Mietverhaltnissen ist bei der Geschéaftsraummiete die fristgemale Kin-
digung spatestens am 3. Werktag eines Kalendervierteljahres fir den Ablauf des
nachsten Kalendervierteljahres, d. h. erst nach 6 Monaten zulassig (8 580a Abs. 2
BGB). Die Parteien kbnnen jedoch abweichende Vereinbarungen treffen. Sie kbnnen ins-
besondere von der gesetzlichen Regelung abweichende langere oder auch kiirzere Kin-
digungsfristen vereinbaren.

Vermieter und Mieter kdnnen sich in Form eines Aufhebungsvertrages einvernehmlich
auf die Beendigung des Mietverhéaltnisses verstandigen.

Praxistipp: Es kann empfehlenswert sein, sich das Recht zur Stellung eines Nachmie-
ters vertraglich zusichern zu lassen. In diesem Fall darf der Vermieter den Nachmieter
nur ablehnen, wenn begriindete Zweifel an dessen Personlichkeit oder Finanzlage be-
stehen. Alternativ kann auch tber eine Untervermietung verhandelt werden. Hierzu ist
die Zustimmung des Vermieters erforderlich. Er darf diese nicht ohne triftigen Grund ver-
weigern, sonst steht dem Mieter ein Kindigungsrecht zu. Als triftiger Grund kommen nur
personliche Verhaltnisse des Untermieters in Betracht, die das Mietverhaltnis storen kon-
nen (z. B. wenn dieser ein storendes Gewerbe ausiiben mdchte).
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Aus wichtigem Grund ist das Mietvertragsverhaltnis fur beide Parteien jederzeit kiind-
bar. Was ein wichtiger Grund ist, sollte in den Vertrag aufgenommen werden. Als wichti-
ger Grund flr eine vorzeitige Beendigung des Mietvertrags gelten Umstande, die so
schwerwiegend sind, dass einem Vertragsteil die Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht
mehr zugemutet werden kann. Im Gesetz genannt sind z. B. der vertragswidrige Ge-
brauch, schuldhafter Zahlungsverzug, sonstige erhebliche Vertragsverletzung, aber auch
fur den Mieter die Nichtgewéahrung des Gebrauchs des Mietobjekts oder Gesundheitsge-
fahrdung bei Benutzung des Objektes.

Achtung: Die Beendigung einer gewerblichen Tatigkeit oder wirtschaftliche
Schwierigkeiten stellen grundsatzlich keinen wichtigen Grund dar, das Mietverhaltnis
zu kundigen.

Unter bestimmten Bedingungen stehen dem Mieter wie auch dem Vermieter gesetzliche
Sonderkindigungsrechte zu, die auch bei befristeten Mietvertragen gelten. Zu den
Sunderkindigungsgrinden gehéren unter anderem die folgenden:

e Tod des Mieters

e Verweigerung der Zustimmung zur Untermiete, sofern im Vertrag die Untermiete
nicht ausgeschlossen worden ist

e Mietverhdltnis Gber mehr als 30 Jahre, sofern nicht auf Lebenszeit geschlossen
e Modernisierungsmafl3nahmen
e Eigenbedarf des Vermieters fur gewerbliche Nutzung

e Zwangsversteigerung der Gewerberaume

Die Vertragsparteien kdnnen aber auch in individuelle Regelungen Sonderktindigungs-
rechte vereinbaren. Sinnvoll sind z. B. folgende Sonderkiindigungsrechte:

e Insolvenz des Mieters
e Verlust der Betriebserlaubnis

e Betriebsaufgabe

Die Kindigung ist grundsatzlich formlos (z. B. auch mindlich) mdglich. Eine bestimmte
Form kann allerdings vereinbart werden und ist aus Beweisgriinden auch sinnvoll.

Werbung

Werbung ist das A und O eines Gewerbebetriebs. Deshalb sollte auf jeden Fall in den
Vertrag aufgenommen werden, dass an dem Geb&ude eine Aul3enwerbung vorgenom-
men werden darf und eine entsprechende behdrdliche Genehmigung seitens der Ortli-
chen Baubehorde vorliegt. Werbeanlagen sind nach der Landesbauordnung des Saar-
landes so zu gestalten, dass Form, Malistab, Verhéltnis der Baumassen und Bauteile
zueinander, Werkstoff und Farbe nicht verunstaltet wirken. Sie sind mit ihrer Umgebung
so in Einklang zu bringen, dass sie das vorhandene Stral3en-, Orts- oder Landschaftsbild
nicht verunstalten.
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Mietzins

Die Mieth6he kann bei Vertragsabschluss zwischen den Vertragsparteien frei verein-
bart werden. Diese Freiheit wird lediglich durch das allgemeine Mietwucherverbot be-
grenzt. Allerdings liegt die Grenze erst bei Miethéhen, die die ortstibliche Vergleichsmiete
um mehr als 50 % ubersteigen. Die Vereinbarung der Miete erfolgt tblicherweise als:

e Festmiete

e Staffelmiete: Hier steigt die Miete in vereinbarten Abstadnden um einen vereinbar-
ten Prozentsatz an.

e Umsatzmiete: Neben einem Teil, der als Grund- oder Mindestmiete vereinbart
wird, macht ein fest vereinbarter Prozentsatz des Umsatzes die Mieth6he aus.
Diese Variante ist bei Supermarkten verbreitet, fir Apotheken ist es nicht erlaubt.
Es ist dringend anzugeben, ob der Brutto- oder Netto-Umsatz als Mal3stab gilt.

e [ndexmiete

Worum handelt es sich bei einer Indexklausel?

Fur die Anpassung des Mietzinses wahrend der Laufzeit des Vertrages gibt es keine ge-
setzlichen Vorschriften. Dies bedeutet: Wurde nichts dergleichen vereinbart, kann der
Vermieter den Mietzins nicht einfach erhéhen.

Bei langfristigen Mietvertragen ist der Vermieter daran interessiert, dass der Mietzins dem
Geldwert angepasst wird. Neben der Vereinbarung einer Staffelmiete besteht auch die
Moglichkeit, eine sog. Indexklausel/Wertsicherungsklausel zu vereinbaren. Eine Miet-
preisanpassung wird dabei in der Regel vom dem vom Statistischen Bundes- oder Lan-
desamt ermittelten Verbraucherpreisindex abhangig gemacht.

Achtung: Die Vereinbarung einer automatischen Veranderung des Mietzinses ist bei ei-
ner Wertsicherungsklausel nur zulassig, wenn der Mietvertrag befristet mit einer Laufzeit
von mindestens zehn Jahren ohne Kindigungsrecht fur beide Seiten geschlossen wird,
der Vermieter fur 10 Jahre auf sein Kiindigungsrecht verzichtet, der Mieter berechtigt ist,
die Vertragsdauer auf 10 Jahre zu verlangern oder der Vertrag auf Lebenszeit abge-
schlossen wird. Es darf zudem keine Vertragspartei unangemessen benachteiligt wer-
den.

Was ist bei den Nebenkosten zu beachten?

Grundsatzlich sind mit dem Mietzins alle Nebenkosten abgegolten, es sei denn, im Ver-
trag wird etwas anderes geregelt. Bei Verpflichtung der Ubernahme der Nebenkosten
durch den Mieter empfiehlt es sich, die Kosten im Mietvertrag im Einzelnen gesondert
aufzufihren und sorgfaltig zu formulieren. Sicherheit erreicht man nur, wenn alle Ne-
benkosten und ein Verteilerschlissel zur Umlegung auf die einzelnen Mieter des Ob-
jekts aufgefuhrt sind. Hier ist insbesondere zu beachten, dass bei der Geschaftsraum-
miete alle Nebenkosten auf den Mieter umgelegt werden kénnen, also auch Verwaltungs-
kosten und Erbbauzinsen.
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Die Nebenkosten sind erst fallig, wenn eine ordnungsgemafe Abrechnung des Ver-
mieters vorliegt. Hierzu gehdren mindestens eine Auflistung aller entstandenen Kosten
mit Angabe der Kostenverursachung, die Mitteilung der Verbrauchsmenge, soweit nach
Verbrauch abgerechnet wird, die Angabe und Erlauterung des Verteilerschliussels, aus
dem sich der Anteil des Mieters errechnet, sowie der Abzug der Vorauszahlung des Mie-
ters.

Achtung: Anders als bei einem Wohnraummietvertrag gibt es fur gewerblich genutzte
Raume keine Frist, bis zu der der Vermieter die Betriebskostenabrechnung erstellt und
Ubersendet haben muss. Allerdings verjahrt der Anspruchs des Vermieters nach den all-
gemeinen Verjahrungsregeln, so dass er dem Mieter innerhalb von drei Jahren eine Ab-
rechnung vorlegen muss.

Vereinbarung einer Kaution?

Bei Geschéaftsraummieten ist generell tblich, zwischen den Parteien eine Kaution zu
vereinbaren. Eine Begrenzung der Hohe wie bei Wohnmietvertragen gibt es nicht. Der
Vermieter ist nicht verpflichtet, die Kaution getrennt von seinem eigenen Vermdgen an-
zulegen. Deshalb sollten unbedingt eine Treuhandvereinbarung, die den Vermieter ver-
pflichtet, die Kaution von seinem Vermégen getrennt anzulegen, getroffen werden. An-
sonsten ist die Kaution bei einer Insolvenz des Vermieters nicht geschuitzt und flief3t in
die Insolvenzmasse. Ebenso sollte die Verzinsung der Kaution ausdricklich vereinbart
werden.

Mangel der Mietsache: Wer zahlt?

Der Mieter ist berechtigt, die Zahlung des Mietzinses zu verweigern oder den Mietzins
der H6he nach zu mindern, wenn die MietrAume zu Beginn des Mietverhaltnisses oder
danach mit einem Fehler behaftet sind, der die vertragsgemafe Nutzung aufhebt oder
beeintrachtigt. Dabei kommt es nicht darauf an, ob dem Vermieter ein Verschulden an
der Entstehung des Fehlers trifft oder nicht.

Eine nur unerhebliche Beeintrachtigung berechtigt nicht zur Mietzinsminderung.
Kennt der Mieter bei Vertragsschluss den Mangel der Mietsache oder hatte er ihn ken-
nen mussen, 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 vorbehélt. Der Mangel muss unverzuglich anzeigt werden. Ist der
Vermieter mit der Mangelbeseitigung im Verzug, kann der Mieter diesen Mangel selbst
beseitigen und Aufwendungsersatz verlangen. Fristlose Kindigung ist moglich,
wenn der Vermieter die Mietsache nicht rechtzeitig zur Verfiigung stellt, wieder entzieht
und Mangel in angemessener Frist nicht beseitigt.

Praxistipp: Zur Frage, in welchen Fallen das Vorliegen eines Mangels bejaht bzw. ver-
neint und in welcher Hohe die Miete gegebenenfalls gemindert werden kann, besteht eine
umfangreiche Rechtsprechung. Vor einer Minderung der Miete ist dringend zu empfeh-
len, sich im Einzelfall beraten zu lassen!
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Beide Parteien kénnen vertraglich das Mietminderungsrecht ausschlie3en. Das be-
deutet, dass der Mieter den Mietzins nicht einseitig mindern kann, auch wenn nach seiner
Auffassung der Mietgegenstand Mangel aufweist. Der Mieter muss die Mietminderung
dann erst vor Gericht einklagen.

AulRer einem Mietminderungsrecht besteht fur den Mieter einer fehlerhaften Sache die
Maoglichkeit, Schadensersatzanspruch wegen Nichterfillung zu verlangen, wenn ein
Fehler bereits bei Abschluss des Vertrages vorhanden ist oder spater infolge eines Um-
standes, den der Vermieter zu vertreten hat, entsteht oder wenn der Vermieter mit der
Beseitigung eines Mangels in Verzug gerat. Der Schadensersatzanspruch umfasst neben
den unmittelbaren Sachschaden auch Begleitschaden, wie entgangener Gewinn, Inves-
titionsaufwand, Umzugskosten etc. Im Falle des Verzuges des Vermieters kann der Mie-
ter den Mangel auch selbst beseitigen und Aufwendungsersatz verlangen.

Instandhaltung bzw. Instandsetzung des Mietobjekts: wer haftet?

Auch der Zustand der Rdume, in welchem der Mieter diese wahrend der Laufzeit des
Vertrages zu halten und nach Vertragsende zuriickzugeben hat, bedarf der Vereinba-
rung. Die laufende Instandhaltung und Instandsetzung des Mietobjekts ist grund-
satzlich Sache des Vermieters. Wenn von dieser Regelung abgewichen werden soll,
muss dies im Vertrag ausdricklich festgelegt werden. Grundsatzlich kann der Vermieter
alle Kosten aus Reparaturen und Renovierungen auf den Mieter Gbertragen. Da der Mie-
ter versuchen wird, diese Kosten einzuschranken, empfiehlt es sich, entsprechende Re-
gelungen in den Mietvertrag aufzunehmen.

Die sogenannten Schoénheitsreparaturen gehdéren an sich auch in den Rahmen der In-
standhaltungspflicht des Vermieters. Die Uberwalzung von Schénheitsreparaturen auf
den Mieter ist jedoch zulassig. Allerdings muss genau formuliert werden, welche Arbeiten
gemeint sind. Auch die Klausel, die R&ume bei Auszug renoviert zu Ubergeben, ist unab-
hangig vom Zustand bei Einzug erlaubt.

Praxistipp: Aus Beweiszwecken sollte bereits bei Ubergabe der Raume ein Protokoll
angefertigt werden, insbesondere wenn die Raume in nicht vertragsgeméfRen Zustand
ubergeben werden. Die vorbehaltslose Ubernahme kann ansonsten als Billigung gedeu-
tet werden.

Rickgabe des Mietobjekts

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses ist der Mieter verpflichtet, die gemietete Sache
zuriickzugeben. Haufig wird vereinbart, dass die Mietrdume bei Beendigung der Miet-zeit
besenrein und mit samtlichen Schliisseln zuriickzugeben sind. Ob der Mieter noch
weitere Verpflichtungen hinsichtlich des Zustandes der Mietraume haben soll, muss im
Einzelfall festgelegt werden. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die Entfernung von
Ein- bzw. Umbauten, Einrichtungen und Installationen oder deren Verbleiben und die
Hohe der dafiir von dem Vermieter zu leistenden Entschadigung.

7/8



Die Verpflichtung zur Tragung der Schénheitsreparaturen kann sich bei Beendigung
des Mietverhaltnisses unterschiedlich auswirken, je nachdem, ob der Mieter bei Einzug
die Raume renoviert oder unrenoviert tbernommen hat. Eine Vereinbarung, in der der
Mieter sich verpflichtet, sowohl Schonheitsreparaturen in festgeschriebenen Abstanden
als auch in jedem Falle eine Endrenovierung durchzufthren, ist unwirksam. Ebenfalls
unzuléssig ist eine Klausel, bei der der Vermieter bei einem unrenovierten Gewerberaum
die Verpflichtung zu Schonheitsreparaturen auf den Mieter abwalzt, ohne dass er einen
Ausgleich bekommt. Der Mieter darf nur zu Renovierungen verpflichtet werden, die
wahrend seiner eigenen Vertragslaufzeit angefallen sind.

Tipp: Bei grof3eren Mietobjekten empfiehlt es sich, Uber die Rickgabe des Mietobjekts
ein Ruckgabeprotokoll aufzunehmen.

Schutz vor Konkurrenz?

Jeder Mieter geniel3t einen sogenannten Konkurrenzschutz. Dies bedeutet, der Vermie-
ter darf in der Regel keine Rdume in demselben Objekt an Unternehmen mit dem glei-
chen Hauptsortiment (das dem Geschaft sein Geprage gibt) vermieten. Raumlich er-
streckt sich die Schutzverpflichtung jedoch nur auf die in unmittelbarer Nachbarschaft des
Mieters gelegenen Mietobjekte des Vermieters. Der Konkurrenzschutz gilt auch, falls er
nicht explizit im Vertrag vereinbart wurde, er kann allerdings vertraglich ausgeschlossen
werden.

Ein Muster flr einen gewerblichen Mietvertrag finden sie hier.

Dieses Merkblatt soll — als Service lhrer IHK — nur erste Hinweise geben und erhebt daher keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit. Obwohl es mit gro3tmaoglicher Sorgfalt erstellt wurde, kann eine
Haftung fur die inhaltliche Richtigkeit nicht Gibernommen werden.
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