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Beispiel 7 a) Mietvertrag Biirofliche

Geschiftsraummietvertrag

zwischen

— nachfolgend auch ,,Vermieter* genannt —

und

— nachfolgend auch ,,Mieter* genannt —

— Vermieter und Mieter zusammen nachfolgend auch ,,Parteien“ genannt —

wird folgender Mietvertrag liber gewerbliche Rdume zur [ Nutzung] geschlossen:

Vorbemerkung

[...].

Dies vorausgeschickt, vereinbaren die Vertragsparteien:

§ 1 Mietgegenstand

(1) Der Vermieter ist Eigentimer der Grundstiicke [...], eingetragen im Grundbuch
von [...] samt aufstehender baulicher Anlagen.
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(2)

(3)

(4)

(5)

Der Vermieter vermietet auf dem vorbezeichneten Grundstiick die noch zu errich-
tenden Gewerberdume nebst anteiliger Gemeinschaftsflachen als [...] und [...]
PKW-Stellplatze sowie [sonstige Fldchen] und nach Maligabe der in diesem Ver-
trag geregelten Einzelheiten (insgesamt ,,Mietgegenstand™ genannt).

Lage, GroBe, Ausfithrung und Ausstattung des Mietgegenstands ergeben sich aus
den nachstehend aufgefiithrten Anlagen, die Bestandteil dieses Vertrages sind:

Anlage 1: [Projektpline der Architekten...]
Anlage 2: [Bau- und Ausstattungsbeschreibung ...]

Anlage 3: [Baugenehmigungsplanung — ggf.. wird nach Bestandskraft diesem
Vertrag im Wege eines formlichen Nachtrags als Anlage beigefiigt und
damit Bestandteil dieses Mietvertrages]|

Anlage 4: [...]

Der Mietgegenstand wird nach den Vorgaben der in § 1 Ziffer (3) genannten An-
lagen neu erstellt und beziiglich der baurechtlichen Anforderungen als zu [Nut-
zung] geeignet iibergeben. Weitergehende bauliche und sonstige Ausstattungen
des Mietgegenstands, die zu der vom Mieter vorgesehenen Nutzung erforderlich
sind, erbringt der Vermieter nicht. Den Parteien ist bekannt, dass sich aufgrund
des derzeitigen Planungsstandes noch Konkretisierungen bzw. Fortschreibungen
der Planung und der Bau-und Ausstattungsbeschreibung des Mietgegenstands er-
geben konnen. Die Parteien verpflichten sich, notwendig werdende Konkretisie-
rungen, Fortschreibungen o. &. der in vorstehender Ziffer (3) genannten Anlagen
auf Basis des heutigen Mietvertrages einvernehmlich und formgerecht zu verein-
baren. Sollte eine einvernehmliche Vereinbarung nicht zustande kommen, wird
der Vermieter die Konkretisierung, Fortschreibung o. 4. nach billigem Ermessen
(§ 315 BGB) vornehmen. Der Vermieter ist insbesondere berechtigt, Bau und
Ausstattung des Mietgegenstands zu dndern, falls dies wegen behordlicher Vor-
gaben und / oder aus bautechnischen Griinden erforderlich ist.

Anderungswiinschen des Mieters hinsichtlich Bau und Ausstattung des Mietge-
genstands wird der Vermieter zustimmen, sofern hierdurch keine Mehrkosten ent-
stehen und die Fertigstellung des Mietgegenstands nicht verzdgert wird. Im Ub-
rigen werden derartige Anderungswiinsche vom Vermieter beriicksichtigt, wenn
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(6)

(7

(8)

)

der Mieter dem Vermieter die hierdurch und damit in Zusammenhang entstehen-
den Mehrkosten erstattet.

Der Mieter ist sich dariiber bewusst, dass Baumallnahmen fir das restliche Ge-
bdude und die weiteren baulichen Anlagen auf dem Grundstiick noch [...]andau-
ern konnen und es hierdurch zu Beeintrachtigungen der eigenen Ausbauarbeiten
und/oder des Geschiftsbetriebes des Mieters kommen kann. Hieraus etwa entste-
hende Mietminderungsrechte oder Schadensersatzanspriiche des Mieters sind
ausgeschlossen.

Der Vermieter haftet nicht, wenn eine Versagung der fiir [ Nutzung] notwendigen
Konzessionen aus Griinden erfolgt, die von ihm in seiner Eigenschaft als Eigen-
tiimer und Vermieter nicht zu vertreten sind. Der Vermieter haftet weiterhin nicht
fiir den Fall, dass die Behorden die Inbetriebnahme des Mietobjektes aus Griinden
versagen, die der Mieter in seiner Eigenschaft als Nutzer zu vertreten hat. Soweit
der Mieter fiir seine Nutzung des Mietgegenstands behordlicher Genehmigungen
bedarf oder mit seinem Gewerbe zusammenhédngende Auflagen zu erfiillen hat,
obliegt die Einholung solcher Genehmigungen und die Erfiillung der Auflagen
ausschlieBlich dem Mieter. Der Vermieter haftet nicht dafiir, dass solche Geneh-
migungen erteilt werden und Auflagen erfiillbar sind. Der Mietgegenstand darf
nur fiir den nach den jeweiligen behordlichen Bestimmungen zulédssigen Zweck
benutzt werden.

Zur Bestimmung der Mietfldche ist als Grundlage die Anwendung der DIN 277
(2016) Teil 1 vereinbart. Als Mietflache gilt die Bruttogrundflache (BGF) gem.
DIN 277 (2016) Teil 1. Fir die Flachenberechnung nach BGF sind Winde, die an
Gemeinschaftsflaichen und an exklusive Mietflichen Dritter unmittelbar angren-
zen, jeweils bis zur Mitte zu iibermessen. Oberirdische Gemeinschaftsflichen
werden auf alle Mieter gemal ihrem Anteil an exklusiv vermieteter BGF gemail
DIN 277 (2016) Teil 1 umgelegt.

Die Parteien sind sich einig, dass zur Bestimmung der Miete und der Nebenkosten
eine Mietfliche vorldufig wie folgt zugrunde gelegt wird: [...] m? Bruttogrund-
fliche (BGF) im [...] und [...] sowie [...] PKW-Stellpldtze im [...]. Die vorste-
henden Angaben beruhen auf vorldufigen Berechnungen des Vermieters, sie stel-
len keine zugesicherte Eigenschaft oder Beschaffenheitsvereinbarung des Miet-
gegenstands dar. Eine Unrichtigkeit der Angaben beriihrt den Bestand des Miet-
verhéltnisses nicht. Spitestens bei Beginn des Mietverhiltnisses wird die
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(12)

(13)

Mietfldche aufgemessen. Abweichungen der Mietfldche von bis zu 5 % nach oben
oder unten berechtigen keine der Parteien zur Anpassung der Miete oder der Ne-
benkostenvorausleistungen und stellen auch keinen Mangel des Mietgegenstands
dar.

Wesentliche Anderungen des Inhalts der Anlagen gemif vorstehender Ziffer (3)
sowie die GroBe der gemidlB vorstehender Ziffer (9) aufgemessenen endgiiltigen
Mietflichen werden die Parteien bei Beginn des Mietverhiltnisses in einem form-
lichen Nachtrag zu diesem Vertrag festhalten.

Die Vermietung des Mietgegenstands erfolgt ausschlieflich zum Zwecke als
[Nutzungszweck], d.h. der Mieter verpflichtet sich, im Mietobjekt ausschlieBlich
[...] zu betreiben und diesen Betrieb aufrecht zu erhalten. Jede Anderung der
Nutzung bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Vermieters. Die Zu-
stimmung darf an Bedingungen und/oder Auflagen geknlipft werden. Sie ist aus
wichtigem Grund jederzeit widerruflich.

Das Dach und die Fassade des Gebdudes sowie die Wandflachen aullerhalb des
Mietgegenstandes sind nicht mitvermietet, soweit in diesem Vertrag nicht aus-
driicklich anders vereinbart.

Der Mietvertrag wird unter folgenden auflésenden Bedingungen geschlossen:

a) Nichterteilung der Baugenehmigung auf der Grundlage der in § 1 Ziffer (3)
genannten Anlagen bis spétestens [...];

b) [...]

Tritt eine der vorgenannten auflésenden Bedingungen ein, ist der Vertrag aufge-
16st, ohne dass wegen dieser Auflésung wechselseitige Schadenersatz- und/oder
sonstige Anspriiche der Parteien entstehen.
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(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

§ 18 Mietsicherheit

Der Mieter leistet eine Sicherheit in Hohe von EUR [...] (= [...] Monatskaltmie-
ten netto) nach Maf3gabe der nachfolgenden Ziffern.

Der Vermieter ist berechtigt, sich aus der Mietsicherheiten wegen aller Ansprii-
che aus und im Zusammenhang mit dem Mietverhdltnis einschlielich seiner Be-
endigung, auch nachvertraglich, zu befriedigen, soweit und sobald die mietersei-
tigen Verpflichtungen nicht, unvollstdndig oder nicht rechtzeitig erfiilllt werden.
Dies gilt auch bereits wihrend der Laufzeit des Mietvertrags und fiir Anspriiche
im Zusammenhang mit der Beendigung des Vertragsverhiltnisses. Im Falle von
Anderungen der Miete oder der Betriebskostenvorauszahlung hat der Vermieter
das Recht, eine Anpassung der Sicherheitsleistung unter Beriicksichtigung der
zwischenzeitlich eingetretenen Erh6hung zu verlangen.

Die Sicherheit muss auch sdmtliche Anspriiche des Vermieters aus oder im Zu-
sammenhang mit dem Mietverhdltnis abdecken, einschliellich sdmtlicher An-
spriiche, die wihrend etwaiger Optionszeitrdume gemdll § 2 Ziffer 3 entstehen
und/oder féllig werden.

Hat sich der Vermieter wihrend der Laufzeit des Mietvertrags berechtigt aus der
Sicherheit befriedigt, ist der Mieter auf Verlangen des Vermieters verpflichtet,
eine entsprechende Anpassung, d. h. Wiederauffiillung der Sicherheit vorzuneh-
men. Die Erh6hung der Sicherheitsleistung hat in der gleichen Art, Weise und
Form zu erfolgen, wie die urspriingliche vereinbarte Sicherheit. Im Falle einer
Nichterhdhung der Sicherheitsleistung ist der Vermieter zu einer auflerordentli-
chen Kiindigung des Mietverhiltnisses berechtigt.

Die Sicherheit ist spitestens zwei (2) Wochen vor Ubergabe des Mietgegenstands
fallig und an den Vermieter auszuhdndigen. Wird die Sicherheit nicht rechtzeitig
vollstdndig geleistet, besteht kein Anspruch des Mieters auf Nutzung des Mietge-
genstandes bei gleichwohl bestehender Zahlungsverpflichtung gemél § 4 dieses
Vertrages.

Die Riickgabe der Sicherheit erfolgt frithestens sechs Monate nach Beendigung
des Mietverhiltnisses, wenn und soweit feststeht, dass keine Anspriiche mehr ge-
gen den Mieter bestehen und die Sicherheit nicht wegen etwaiger Forderungen
des Vermieters in Anspruch genommen wurde oder wird.
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Die Sicherheit kann anstelle einer Barkaution in Form einer schriftlichen, unbe-
dingten, unbefristeten, unwiderruflichen Biirgschaft eines in der Bundesrepublik
Deutschland zugelassenen Instituts im Sinne von § 1 KWG gestellt werden. Die
Biirgschaft muss auch den vorstehend in Ziffer (3) genannten Anforderungen ge-
niigen (d.h. die dort genannten Anspriiche abdecken). Die Blirgschaft muss ferner
den Vermieter in gleicher Weise sichern, wie der Vermieter durch eine Barkau-
tion gesichert wire. Der Vermieter muss deshalb u.a. auch nach Eintritt der Ver-
jahrung der Hauptforderung gegen den Mieter zur Inanspruchnahme des Blrgen
berechtigt sein, soweit er im Falle einer Barkaution gemal} § 215 BGB gegenitiber
dem Riickzahlungsanspruch des Mieters aufrechnen kdnnte.

In der Birgschaftsurkunde muss daher ausdriicklich erklart sein, dass die Biirg-
schaft simtliche Anspriiche des Vermieters aus der gesamten Mietzeit einschlie3-
lich etwaiger Options- oder sonstiger Verldngerungszeitrdume nach Ende der
Festlaufzeit sowie nachvertragliche Anspriiche nach Beendigung des Mietver-
hédltnisses abdeckt. Ferner muss in der Biirgschaftsurkunde ausdriicklich erklart
sein, dass Biirgschaft unbedingt, unbefristet und unwiderruflich ist und der Biirge
sich in Hohe des vereinbarten Betrages selbstschuldnerisch, unter Verzicht auf
die Einreden der Anfechtung, der Aufrechnung — auller mit unstrittigen, rechts-
kraftig festgestellten oder entscheidungsreifen Forderungen — und der Voraus-
klage sowie unter Verzicht auf die Hinterlegungsbefugnis verpflichtet. Ferner
muss die Blrgschaftsurkunde ausdriicklich vorsehen, dass der Vermieter auch
nach Eintritt der Verjdhrung noch zur Inanspruchnahme des Bilirgen berechtigt
ist, sofern er im Falle einer Barkaution gemal} § 215 BGB gegeniiber den Riick-
zahlungsanspruch des Mieters aufrechnen kénnte. Schiieflich muss die Biirg-
schaftsurkunde eine Zahlungsverpflichtung des Biirgen auf erstes Anfordern ent-
halten.

Im Falle einer VerduBerung des Objekts ist der Vermieter berechtigt, die Sicher-
heit dem Erwerber auszuhdndigen. Auf Verlangen des Vermieters ist der Mieter
jedoch verpflichtet, Zug um Zug gegen Riickgabe der von ihm dem Vermieter
oder dessen Rechtsvorgianger gewdhrten Sicherheit dem Erwerber des Objekts
eine gleichartige Sicherheit nach ndherer Mal3gabe der vorstehenden Regelung zu
Ubergeben. Nach Riickgabe der von dem Mieter dem des Vermieters oder dessen
Rechtsvorgidnger gewidhrten Sicherheit an den Mieter erlischt die Haftung des
Vermieters fiir die Riickgabe der Mietsicherheit aus § 578 BGB i.V.m. § 566 a)
Satz 2 BGB.
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(9) [Weitere Sicherheit, z.B. Patronatserkldrung]

, den

Vermieter:

[...]

, den

Mieter:
[...]
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