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Thema: Untersuchung von Klauseln eines Gewerbemietvertrages hinsichtlich Rechtmafigkeit und Auswirkung auf die
Wirtschatftlichkeit
Zielsetzung
Entwicklung eines Leitfadens fur die Vermietung der Gewerbeflache auf dem Altmarkt 5/6 in Lobau .
hinsichtlich der Gestaltung des Mietvertrages anhand eines vorliegenden Mietvertragsentwurfs VO rg e h e nswelse
| Analyse der Aufgabenstellung
R e Literatur- und Internetrecherche
I iy i AN R AN (AT ]
.. SWa. WL @l %Ei = |5 Herausarbeitung standort- und objektbezogener Besonderheiten

4

Beachtung der notwendigen Voraussetzungen resultieren aus der Art des Gewerbes des Mieters

3

= A S EEEE e Herausarbeitung der Sichtweisen und Motive beider Vertragsparteien - Verfolgen des Ziels einer
Vorderansicht des Objektes Altmarkt 5 /6 in Lobau : . g : : . : .
(Quelle: Wohnungsgenossenschaftin der Oberlausitz eG) gleichberechtigten Risikoverteilung als Sicherung einer nachhaltigen Vermietung

Fuhren von Interviews mit geeigneten Gesprachspartnern beider Seiten

Hypothese

Schaffen eines umfangreichen Uberblicks tber die gesetzlichen Rahmenbedingungen
(88 535 bis 548 sowie 578 bis 580 a BGB)

.Individualklauseln sind deutlich kritischer hinsichtlich der Vorgehensweise ihrer Vereinbarung sowie ‘
ihrer gesetzlichen Durchsetzbarkeit zu betrachten als Formularklauseln.* : .
> WAHR! [ Entscheidung: Individual- oder Formularvertrag

—->Ldsung: Formularmietvertrag , aber mdglichst individuell abgestimmt

(RechtmiRigkeit von Formularklauseln: Inhaltskontrolle §§ 307 ff BGB) Auswahl von Vergleichsmietvertragen zur Verbesserung der Analyseergebnisse

N

Umfangreiche Untersuchung jeder einzelnen Klausel des Vertragsentwurfes

3

E rg e b n |S Hinzuftigen von wichtigen Regelungen, Andern oder Herausnehmen einzelner Textpassagen

4

Vervollstandigung des Entwurfes durch weitere notwendige Klauseln

1. Geanderter, moglichst individuell abgestimmter, Gewerbemietvertrag mit einem gré3tmaoglichen
Mald an Rechtssicherheit sowie moglichst gleichberechtigter Risikoverteilung - unverandert
anwendbar zur Vermietung der Gewerbeflache auf dem Altmarkt 5/6 in Lébau
2. Entwicklung eines Leitfadens mit allgemeingultigen Aussagen, die auf samtliche
Gewerbemietvertrage anwendbar sind

Leitfaden zur Erstellung von Gewerbemietvertragen

1) Auseinandersetzung mit der jeweils gultigen Gesetzgebung, Fachliteratur sowie 25) Sehr umsichtige Kalkulation des Mietzinses - Einbeziehung samtlicher Kosten Vereinbarung starrer Fristen zur Durchflihrung der Schdnheitsreparaturen
mit der aktuellen Rechtsprechung vor und wéahrend der Erstellung eines und eines angemessenen Gewinns, Spielraum fur unvorhersehbare Ausgaben zwingend notwendig
Mietvertrages - Abgleich des ermittelten Mietzinses mit der ortstblichen Miete ab. 45) Schriftlich festhalten, dass der Mieter nur zur Instandhaltung der Mietrdume
2) Beachtung der sehr strengen Anforderungen an einen Individualvertrag bei der  26) Falligkeit der Miete: § 556 b Abs 1 BGB verpflichtet ist 2 Instandhaltung und -setzung der gemeinschatftlichen Anlagen
Entscheidung, ob ein Formular- oder Individualmietvertrag erstellt werden soll & 27) Angabe der Bankverbindung, auf die die Uberweisung der Miete erfolgen soll sowie der Fassade und des Daches liegen allein in der Hand des Vermieters
Vorteil Formularmietvertrag unbedingt erforderlich > Mdoglichkeit der Vereinbarung einer 46) Vereinbarung einer Kleinreparaturklausel empfehlenswert >Hb6chstbetrag pro
3) Verwendung keiner Formularmietvertrage mit einem Erstellungsdatum vor dem Einzugsermachtigung Reparatur sowie pro Jahr vereinbaren
01.09.2001 28) Mdoglichkeit der Aufrechnung der Miete mit unbestrittenen oder rechtskréaftig 47) Festlegung, dass der Mieter fiir selbst verursachte Schaden auch selbst haftet >
4) Schrifttormerfordernis des § 550 BGB gewahrleisten - eher eine festgestellten Forderungen nicht von einer schriftichen Genehmigung des Einbeziehung eventueller Mitarbeiter, Kunden und Lieferanten
Schriftformheilungsklausel statt einer qualifizierten Schrifttormklausel Vermieters abhangig machen 48) Pflicht des Mieters zur Mangelanzeige betonen - Konsequenzen, die aus einer
5) Nie ohne genauere Uberprifung mehrere Mietvertrage zu einem Neuen 29) Moglichkeiten einer Mieterh6hung vertraglich vereinbaren - Abwagen der Vor- Missachtung dieser Pflicht folgen schriftlich fixieren
verkntpfen und Nachteile der verschiedenen Varianten und Festlegen der notwendigen 49) Unterscheidung zwischen Untermieter und Nachmieter
6) Moglichst einzelfallabhangige Erstellung des Mietvertrages zuséatzlichen Vereinbarungen fur die jeweilige Variante 50) Recht zur Untervermietung der Mietraume schriftlich im Mietvertrag vereinbaren
7) Schaffung einer Gberschaubaren und Ubersichtlichen Gestaltung des 30) Umfangreiche Regelung betreffs der monatlichen Zahlung der Nebenkosten —> ansonsten ist keine Untervermietung gestattet > Prozedere genauestens
Mietvertrages zwingend erforderlich = Vereinbarung der Betriebskostenverordnung ratsam festlegen
8) Suchen eines Mittelweges - gleichberechtigte Risikoverteilung = Sicherung 31) Sicherung des Rechts eventuell hinzukommende Nebenkosten ebenfalls 51) Untermieter kbnnen nur aus einem wichtigen Grund abgelehnt werden -->
einer langfristigen Vermietung ohne teure Rechtsstreitigkeiten umzulegen sowie die H6he der zu zahlenden Nebenkosten auf Grundlage einer Ablehnung eines Untermieters im Zusammenspiel mit einer fehlenden Regelung
9) Genaue Ermittlung der Vertragsparteien (z.B. exakte Firmenbezeichnung) Nebenkostenabrechnung angemessen anzupassen - Auflistung der einzelnen der Untervermietung im Mietvertrag berechtigt den Mieter zu einer
10) Jegliche Sonderregellungen mdglichst schriftlich festhalten zu zahlenden Nebenkosten und des dazugehoérigen Umlagemal3stabes sinnvoll aul3erordentlichen Kuindigung
11) Ubereinstimmung der Vertragspartner im Rubrum mit den Unterzeichnenden am 32) Ubersendung der jahrlich zu erstellenden Nebenkostenabrechnung spatestens  52) Vereinbarung einer eindeutigen Vorgehensweise, wenn der Mieter vorzeitig aus
Ende des Mietvertrages zwoOlf Monaten nach Abschluss des Abrechnungszeitraumes an den Mieter > dem Mietvertrag ausscheiden moéchte und ein Nachmieter die Geschaftsraume
12) Anzeigen einer Vertretung durch einen Vertretungszusatz - schriftliche Vereinbarung friherer Termine im Mietvertrag meist nicht empfehlenswert tubernehmen soll
Volimacht als Bestandteil des Mietvertrages 33) Entscheidung, ob das Mietobjekt zur Mehrwertsteuer optiert wird oder nicht 53) EinrAumung des Rechts fur den Vermieter, die Mietraume in angemessenen
13) Erstellung und Einfigung einer Praambel bei besonderen Mietverhaltnissen, die schriftlich festhalten - wenn ja, dann muss der Mietvertrag alle Abstanden betreten zu durfen - Begriff ,angemessen” moglichst genau
einen groReren Erklarungsbedarf haben, empfohlen - Praambel wird kein Rechnungspflichtangaben des 8§ 14 Abs 4 UStG enthalten definieren = in dringenden Féllen sollte der Zutritt zu den Mietrdumen durch den
Vertragsbestandteil - dient nur als Hilfestellung bei der Auslegung des 34) Klarung ob und welcher Hohe eine Kaution beziehungsweise Sicherheitsleistung Vermieter jederzeit mdglich sein
Mietvertrages verlangt wird = in Gewerbemietvertrdgen keine Begrenzung der Hohe auf drei  54) Verdeutlichung, dass der Vermieter sich keinen Schlissel zur Mieteinheit
14) Exakte und detaillierte Bezeichnung der Mietraume inkl. aller Nebenraume und Nettokaltmieten einbehalten darf
Parkplatze - Angabe der einzelnen Flachengrél3en empfohlen > 35) Festlegung, dass bei der Ubergabe der Mieteinheit ein Ubergabeprotokoll und bei55) Klarung des vertragsimmanenten Konkurrenzschutz zuséatzlich in einer separaten
Ungereimtheiten vor Vertragsabschluss priifen der Ubernahme ein Riickgabeprotokoll erstellt werden muss = jeweiligen Klausel = Vereinbarung in welchem Umfang Konkurrenzschutz gewéahrt wird und
15) Hinweis fur den Mieter, dass er die Moglichkeit hat die Flachenangaben zu priifen Zustand der Raumlichkeiten darstellen welche Konsequenzen eine Zuwiderhandlung hat
16) Als Bestandteile des Mietvertrages einen Grundbuchauszug zur Darstellung der 36) Kein Verlangen einer Endrenovierung bei Auferlegung der 56) Statt einemVormietrecht lieber ein Anmietrecht vereinbaren
Eigentumssituation sowie einen Grundrissplan zur Verdeutlichung der Mietrdume Schonheitsreparaturpflicht auf den Mieter 57) Bestimmung des Erflllungsortes und des Gerichtsstandes laut dem § 29 a Abs 1
vereinbaren 37) Regelung des Sachverhaltes, wenn sich zu Mietbeginn noch Mobilien in der ZPO je nach Standort des Mietobjektes oder Geschéftssitz des Vermieters
17) Einigung auf einen genauen Mietzweck und detaillierte Festlegung im Mieteinheit befinden 58) Salvatorische Klausel darf keine Ersetzungsklausel sondern ausschlief3lich eine
Mietvertrag - Einfluss auf den vertragsimmanenten Konkurrenzschutz 38) Verpflichtung des Vermieters und des Mieters zur eigenen Sicherheit die Erhaltungsklausel sein
18) Kalendarische Festlegung des Mietvertragsbeginn - gleichzeitig mit dem notwendigsten Versicherungen abzuschliel3en 59) Wenn mehrere Personen auf der Mieter- oder Vermieterseite auftreten, so sollte
Vertragsbeginn die Ubergabe der Mietraume sowie die Mietzahlungspflicht fir ~ 39) Genaue Regelung dahingehend erforderlich, in welcher Form, Art und Weise geregelt werden, dass sie untereinander als gegenseitig bevollmachtigt gelten >
den Mieter sowie Grol3e AulRenwerbung an die zur Mieteinheit gehdrenden Fassadenteile fur die Wirksamkeit sollte es ausreichen, wenn z.B. eine Erklarung nur einer
19) Mietvertrag mit einer unbestimmten oder bestimmten Laufzeit? -> Abwéagen der angebracht werden darf = Verbot flr das Anbringen von Aul3enwerbung nicht Person der jeweiligen Seite zugeht
Vor- und Nachteile beider Varianten flr den Einzelfall empfehlenswert 60) Genaue Uberlegung, welche weiteren Regelungen fiir den Einzelfall von
20) Vereinbarung eines Mietvertrages mit einer festen Laufzeit: engen 40) Hinweis, dass umfangreiche bauliche Veranderungen des Mieters in der Bedeutung sind - Entscheidung dariiber, was wirklich wichtig ist und welche
Zusammenhang zwischen dem Mindestmietzeitraum und dem Mietzins beachten, Mieteinheit der Zustimmung des Vermieters bedurfen - Einraumen der Regelungen vernachlassigt werden kénnen
kein Ausschluss einer auf3erordentlichen Kindigung mdglich Maoglichkeit fir den Vermieter die Notwendigkeit eines eventuellen Rickbaus 61) Rechtskraftige Unterschrift beider Parteien oder ihrer Vertreter auf dem
21) Vereinbarung des § 543 BGB flir das Recht der auf3erordentlichen Kindigung - einzelfallabhangig zu entscheiden Mietvertrag unerlasslich
Klarung weitere Kindigungsmaglichkeiten (z.B. Aufhebungsvertrag) 41) Durch den Vermieter durchzuflhrende bauliche Veranderungen in schriftlicher ~ 62) Immer daran denken, schwierige Punkte zu klaren, solange Mieter und Vermieter
22) Mietvertrag mit einer festen Laufzeit: Regelung hinsichtlich einer Form vereinbaren noch ,Freunde® sind
Verlangerungsoption empfehlenswert - Vorgehensweise zur Wahrnehmung 42) Sicherung des Vermieterpfandrechts - schriftlich Bestéatigung, dass alle vom
dieser Option genau festlegen Mieter eingebrachten Sachen auch in seinem Eigentum stehen
23) Ausschluss des § 545 BGB unbedingt erforderlich 43) In besonderen Féllen Auferlegung einer Betriebspflicht (Mieter muss sein
24) EinrAumung des Rechts fir den Vermieter im konkreten Fall Geschaft wahrend einer bestimmten festgelegten Zeit fur den Publikumsverkehr
Vermietungshinweise an einer geeigneten Stelle in den Mietraumen anbringen zu offen halten) sinnvoll & Auflistung der Konsequenzen bei einem Verstol3
konnen 44) Pflicht zur Tatigung von Schénheitsreparaturen auf den Mieter umlegen -
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