$ W Niederbayern

Geschaftsraummietvertrag

Stand: 01. Januar 2022

Rechtliche Hinweise zur Benutzung:

Der Unternehmer schlieBt im Laufe seiner Geschaftstatigkeit eine Vielzahl von Vertragen ab. Um
eine Orientierungshilfe zu bieten, stellt die IHK Niederbayern Mustervertrage zur Verflgung.

Dieses Vertragsformular wurde mit gréBter Sorgfalt erstellt, erhebt aber keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit und Richtigkeit. Es ist als Checkliste mit Formulierungshilfen zu verstehen und soll
nur eine Anregung bieten, wie die typische Interessenlage zwischen den Parteien sachgerecht
ausgeglichen werden kann. Dies entbindet den Verwender jedoch nicht von der sorgfaltigen
eigenverantwortlichen Prifung.

Aus Grinden der sprachlichen Vereinfachung wird auf die Nennung der Geschlechter verzichtet,
wo eine geschlechtsneutrale Formulierung nicht méglich war. In diesen Féllen beziehen die
verwendeten mannlichen Begriffe die weiblichen Formen ebenso mit ein.

Der Mustervertrag ist nur ein Vorschlag fir eine mogliche Regelung. Viele Festlegungen sind frei
vereinbar. Der Verwender kann auch andere Formulierungen wahlen. Vor einer Ubernahme des
unveranderten Inhaltes muss daher im eigenen Interesse genau Uberlegt werden, ob und in
welchen Teilen gegebenenfalls eine Anpassung an die konkret zu regelnde Situation und die
Rechtsentwicklung erforderlich ist.

Auf diesen Vorgang hat die Industrie- und Handelskammer natirlich keinen Einfluss und kann
daher naturgemdas fir die Auswirkungen auf die Rechtsposition der Parteien keine Haftung
Ubernehmen. Auch die Haftung fUr leichte Fahrlassigkeit ist grundsatzlich ausgeschlossen.

Falls Sie einen maBgeschneiderten Vertrag benétigen, sollten Sie sich durch einen Rechtsanwalt
Ihres Vertrauens beraten lassen.



Erganzende Erlauterungen zu Mediations- und Schiedsgerichtsklauseln:

Auch der Umgang mit einem mdglichen Konflikt sollte im Vorfeld bedacht und im
besten Fall vertraglich geregelt werden. Denn nicht immer ist der Gang zu den
staatlichen Gerichten sinnvoll. Im Streitfall ist die Gegenseite jedoch h&ufig nicht
mehr bereit, auf andere Vorschlage des Vertragspartners einzugehen.
Eine besonders effektive, schnelle und kostenginstige Art der Konfliktldsung ist die
Durchfihrung  eines  Mediationsverfahrens. Bei der Mediation erarbeiten die
Parteien die Lésung ihres Konfliktes selbststdndig und eigenverantwortlich. Sie
werden dabei von einem neutralen Dritten, dem Mediator, unterstutzt. Daneben
bietet sich gerade fur Kaufleute die Mdoglichkeit eines nicht  &ffentlichen
Gerichtsverfahrens — das sogenannte Schiedsverfahren — an. Hierbei kénnen die
Parteien die Richter selbst benennen, die Uber die spezifischen juristischen
Kenntnisse, Branchenerfahrung  und  eventuell  erforderlichen  Sprachkenntnisse
verfigen. Wird die Anrufung eines Schiedsgerichts vereinbart, schlieBt das allerdings
den Weg zu den ordentlichen Gerichten aus.

a) Muster fur eine Mediationsklausel:

Die Vertragsparteien verpflichten sich, im Falle einer sich aus diesem Vertrag
ergebenden Streitigkeit vor der Klageerhebung bei einem ordentlichen Gericht
oder Schiedsgericht eine Mediation gemaf der Mediationsordnung der
Industrie- und Handelskammer XXXX (lhre IHK) durchzufihren.

b) Muster fir eine Schiedsgerichtsklausel:

Alle Streitigkeiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Vertrag oder Uber
seine Glltigkeit ergeben, werden nach der Schiedsgerichtsordnung der
Industrie- und Handelskammer XXXX (lhre IHK) unter Ausschluss des
ordentlichen Rechtsweges endgiiltig entschieden. Das gerichtliche
Mahnverfahren bleibt dabei zuldssig.

c) Kombination von Mediation und Schiedsgerichtsverfahren:
Méglich ist auch die Kombination von Mediation und
Schiedsgerichtsverfahren. Hierbei wird vereinbart, dass im Falle des
Scheiterns der Mediation ein Schiedsgericht angerufen wird.




Geschaftsraummietvertrag

zwischen

vertreten durch ...

und

- nachfolgend ,Vermieter genannt —

vertreten durch ...

- nachfolgend ,Mieter” genannt —

wird folgender Geschaftsraummietvertrag geschlossen:

1.1

1.2

1.3

1.4

Mietraume

Vermietet werden im Haus ............... (StraBe, Hausnummer, PLZ) folgende Raume:
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Die Mietflache betragt ............. am.

Fur die oben genannten Rdume erhélt der Mieter folgende Schllssel:

Mieter und Vermieter haben das Mietobjekt gemeinsam eingehend besichtigt. Dabei sind
keine Mangel aufgefallen. Der Mieter Gbernimmt die Mietsache wie besichtigt. Die
Parteien verpflichten sich, bei Ubergabe ein Ubergabeprotokoll zu fertigen, welches von
den Parteien bzw. den bevollmachtigten Vertretern unterzeichnet wird. Das
Ubergabeprotokoll konkretisiert den Zustand der Mietsache und wird Bestandteil des
Vertrages.

Schéaden an diesen Raumen sind dem Vermieter unverziglich anzuzeigen.

Mietzweck
Die Vermietung erfolgt zur ausschlieBlichen Nutzung

(Anmerkung: genaue Beschreibung des Nutzungszwecks)

Eine Anderung der vertraglich vereinbarten Nutzung ist von der Zustimmung des
Vermieters abhéngig, die nur aus wichtigem Grund verweigert werden darf. Ein
besonderer Grund besteht insbesondere in einer Konkurrenzsituation zu anderen Mietern.

Ausstattung der Mietraume / Rickbauverpflichtung

Der Mieter Gbernimmt die Raume in renovierungsbeduirftigem/nicht
renovierungsbedurftigem Zustand* (*Nichtzutreffendes streichen).

Die Raume werden wie besichtigt vermietet und sind nach Beendigung des
Mietverhaltnisses im gleichen/renovierten* Zustand (*Nichtzutreffendes streichen) zu



3.2

5.2

5.3

6.2

7.1

verlassen.
Die Mietraume enthalten folgendes Inventar:

Werden bauliche Veranderungen an der Mietsache (Einbauten, Umbauten, Ausbauten)
durch den Mieter vorgenommen, verpflichtet er sich, diese spatestens bis zur Beendigung
des Mietverhaltnisses beseitigt zu haben.

Mietzeit und ordentliche Kiindigung

Das Mietverhdltnis beginnt am ...........cccceeeiiieees und endet am

DaleetverhaItnls verlangert sichum ....... Jahr(e), falls es nicht mindestens sechs
Monate vor Ablauf durch eingeschriebenen Brief gekiindigt wird. Fir die Rechtzeitigkeit ist
entscheidend der Zugang des Kundigungsschreibens

Oder:
Das Mietverhéltnis beginnt am ...........cccccooviiiiiiineenn. und lauft auf unbestimmte Zeit.

Es kann mit einer Kiindigungsfrist von sechs Monaten zum Ende eines
Kalendervierteljahres gekindigt werden. Die Kindigung ist rechtzeitig erfolgt, wenn sie
spatestens am 3. Werktag des ersten Monats der Kiindigungsfrist schriftlich beim anderen
Vertragspartner eingegangen ist.

Fristlose Kiindigung

Der Vermieter ist berechtigt, das Mietverhaltnis fristlos zu kiindigen, unter anderem wenn
der Mieter mit zwei Monatsmieten in Verzug ist oder

der Mieter trotz Mahnung das Objekt weiterhin vertragswidrig nutzt oder

nach Vertragsschluss eine wesentliche Verschlechterung in den wirtschaftlichen
Verhéltnissen des Mieters eintritt. Diese werden vermutet, wenn Pfandungen oder
sonstige ZwangsvollstreckungsmafBnahmen ausgebracht werden, die die Anspriiche des
Vermieters gefahrden.

Die gesetzlichen Kindigungsrechte ohne Fristsetzung aus §§ 543 Il Nr. 1, 569 | BGB
bleiben unberuhrt.

Im Ubrigen ist jede Partei zur fristlosen Kiindigung aus wichtigem Grunde berechtigt,
wenn der Vertragspartner eine wesentliche Vertragspflicht trotz vorheriger Aomahnung
wiederholt verletzt.

Mietzins

Die monatliche Netto-Grundmiete betragt Euro ................ Sie ist im Voraus, spatestens
am 3. Werktag jeden Monats, kostenfrei an den Vermieter auf dessen Konto bei der
........................................................... -Bank zu zahlen.

Folgende Nebenabgaben hat der Mieter innerhalb eines Monats nach erfolgter Rech-
nungsstellung zuséatzlich zu entrichten:

- Betriebskosten in H6he von Euro .........cccoeeeeiivieeen.

- anteilige Heizkosten entsprechend der Heizkosten VO

- sonstige Kosten: ........ccoocevvvieeenns in Héhe von Euro..............

Optiert der Vermieter zur Umsatzsteuer, hat der Mieter auf die vereinbarte Gesamtmiete
die Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Hdéhe zu bezahlen.

Anpassung des Mietzinses

Erhdht oder vermindert sich kiunftig der vom Statistischen Bundesamt festgestellte
Verbraucherpreisindex fir Deutschland (auf der Basis 2010 = 100) gegenuber dem far
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den Monat des Vertragsschlusses verdffentlichten Index um mindestens 10 Prozent, so
andert sich der Mietzins automatisch im gleichen prozentualen Verhaltnis nach unten oder
oben ab dem auf die Anderung folgenden Monat, ohne dass es hierzu besonderer
Erklarungen auch nur einer Vertragspartei oder sonst einer Vertragsabanderung bedarf.
Sollte der genannte Index eingestellt werden, tritt an seine Stelle der entsprechende
Nachfolgeindex.

Weitere Anpassungen der Miete erfolgen nach MaBgabe der Ziffer 7.1, wobei jeweils auf
den Indexstand zum Zeitpunkt der letzten Anpassung als Ausgangsindex abzustellen ist.
Haben die vom Mieter auf eigene Kosten vorgenommenen baulichen Veranderungen eine
Werterhdhung der Mietraume zur Folge, so hat diese bei einer Neufestsetzung des
Mietzinses auBBer Betracht zu bleiben.

Mietkaution

Der Mieter zahlt eine Kaution in Héhe von drei Monatsmieten. Die Kaution ist vom
Vermieter auf einem gesondert geflhrten Konto aufzubewahren. Eine Verzinsungspflicht
des Vermieters fir die Kaution wird ausgeschlossen.

Oder:

Die Kaution kann auch durch Vorlage einer auf den Kautionsbetrag beschrankten
unwiderruflichen, unbefristeten, unbedingten und selbstschuldnerischen Birgschaft eines
Kreditinstituts erbracht werden. Die Blrgschaftsurkunde ist dem Vermieter
auszuhéandigen. Sie hat die Verpflichtung des Kreditinstituts zu enthalten, auf erste
Anforderung des Vermieters und ohne Prifung der Forderung zu leisten.

Bauliche Veranderungen, Ausbesserungen

Bauliche Veréanderungen an den Mietraumen darf der Mieter nur nach Vorliegen der
schriftlichen Zustimmung des Vermieters vornehmen lassen. Die Zustimmung darf
verweigert werden, wenn ein wichtiger Grund vorliegt.

Ausbesserungen und bauliche Veranderungen, die zur Erhaltung des Gebaudes, zur
Abwendung drohender Gefahren oder zur Beseitigung von Schaden dienen, darf der
Vermieter ohne Zustimmung des Mieters vornehmen lassen. Sollten diese Arbeiten aus
anderen Griinden vorgenommen werden, so bedarf es einer Zustimmung des Mieters
dann nicht, wenn sie den Mieter nur unwesentlich beeintrachtigen. In diesen Fallen
entstehen keine Schadensersatzanspriche und Anspriiche zur Mietminderung.

Von beabsichtigten baulichen Tatigkeiten am Gebaude, die den Mieter beeintrachtigen
kénnten, hat der Vermieter ihn so rechtzeitig zu verstéandigen, dass der Mieter
Vorkehrungen zur Weiterfilhrung seines Betriebes treffen kann.

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

Betreten der Mietsache

Der Vermieter darf die Geschéaftsrdume nach vorheriger Ankiindigung wahrend der
Geschéftszeiten, bei Gefahr im Verzug auch in Abwesenheit des Mieters, betreten, um
sich vom Zustand der Raume zu Uberzeugen. Dieses Recht kann auch durch einen
Bevollmachtigten ausgelbt werden.

Instandhaltung/Instandsetzung der Mietraume, Schéonheitsreparaturen

Der Mieter erklart sich bereit, die Instandhaltung (Wartung) und Instandsetzung
(Reparaturen) an der Mietsache innerhalb der Mietrdume bis zu einem Betrag vom
EUR...... je Einzelfall zu Gbernehmen. Fallen mehrere Wartungs- und Reparaturarbeiten
an, ubernimmt der Mieter insgesamt im Jahr die dafir benétigen Kosten nur bis zu einem
Betrag von EUR.....Handelt es sich um die Instandhaltung und Instandsetzung des
Gebaudes (Dach und Fach), der damit verbundenen technischen Einrichtungen und
Anlagen, sowie der AuBenanlagen, obliegt diese Pflicht dem Vermieter.
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Schénheitsreparaturen, wie das Streichen der Wande und Decken, werden vom Mieter
vorgenommen.

Versicherungen

Der Mieter ist verpflichtet, auf seine Kosten folgende Versicherungen abzuschlieBen. Der
Mieter wird dem Vermieter den Bestand dieser Versicherungen auf Anforderung
nachweisen.

Untervermietung, Nachmieter

Eine Untervermietung ist nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters gestattet.

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

Der Mieter ist berechtigt, einen Nachmieter zu stellen, der in den Mietvertrag zu den
gleichen Bedingungen innerhalb der Restlaufzeit des Vertrages eintritt, sofern gegen die
Bonitat des Nachmieters, gegen dessen Person und die Branche (auch im Hinblick auf
einen Konkurrenzschutz) keine Einwendungen bestehen. Der Vermieter ist verpflichtet,
mit diesem Mieter zu unveranderten Bedingungen einen Vertrag fir die Restlaufzeit
abzuschlieBen.

AuBenreklame

Der Mieter ist berechtigt, an bestimmten Teilen der AuBenfront des Gebaudes
Firmenschilder, Leuchtreklame sowie Schaukasten und Warenautomaten anzubringen,
soweit der Gesamteindruck der Gebaudefront dadurch nicht beeintrachtigt wird. Das
Anbringen dieser AuBenreklame erfolgt auf Kosten des Mieters und nach vorheriger
Abstimmung mit dem Vermieter. Die gesetzlichen und ortspolizeilichen Vorschriften tber
AuBenreklame sind zu beachten.

Die Pflicht aus Ziffer 3 Nr. 2 dieses Mietvertrages bei Mietende gilt sinngemaf.

Verlegt der Mieter nach Beendigung des Mietverhéltnisses seinen Betrieb, so ist er
berechtigt, ein halbes Jahr an der Eingangstir ein Hinweisschild anzubringen.

Sachen des Mieters

Der Mieter versichert, dass die Sachen, die er in die Mietrdume einbringen wird, in seinem
freien Eigentum stehen, abgesehen von handelsiblichen Eigentumsvorbehalten.
Folgende Sachen sind hiervon ausgenommen:

Wettbewerbsschutz

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

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

Besondere Vereinbarungen

Gerichtsstand, auBergerichtliche Streitbeilegung

GeriChtSStaANd ISt . veieeee e )



19. Sonstiges

19.1 Mindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht.

19.2 Anderungen oder Ergénzungen des Vertrages sind nur wirksam, wenn sie schriftlich
vereinbart werden.

19.3 Ist oder wird eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam, so berthrt dies die
Wirksamkeit des Vertrages nicht.

Ort, Datum: Ort, Datum:

Vermieter, Vor- und Nachname Mieter, Vor- und Nachname

Hinweis: Die Verdffentlichung erfolgt mit freundlicher Genehmigung des Hessischen Industrie- und
Handelskammertags.




