Präambel
Das Grundstück XXXXXXXX, XXXXXXXX steht im Eigentum von XXXXXXXX. Teile des Grundstücks werden durch XXXXXXXX betrieblich genutzt (XXXXXXX sowie Lagerräume). Um die zivilrechtlichen Verhältnisse zu regeln, wird ab XXXXXX folgender Mietvertrag abgeschlossen:
Geschäftsraummietvertrag        ReNr. 2018M1
	Zwischen
	

	XXXXXXXX
	Steuernummer

	XXXXXXXX
	XXX/XXXXXXX

	XXXXXXXX
	

	- im Folgenden "Vermieter" genannt -
	

	und
	

	XXXXXXXX
	

	XXXXXXXX
	

	XXXXXXXX
	

	- im Folgenden "Mieter" genannt -
	


wird folgender Geschäftsraummietvertrag geschlossen:
§ 1 Mietgegenstand
1.1 Der Vermieter vermietet an den Mieter die im Anwesen XXXXXXXX, XXXXXXXX befindlichen XXXXXX-räume als Gewerberäume (Nutzung als XXXXXXXXX). Im Einzelnen werden folgende Räumlichkeiten vermietet:

Nebengebäude Erdgeschoss:

….







[gem. Plan einzeln aufführen]

Hauptgebäude Erdgeschoss:

- 1 Lagerraum
Daneben wird dem Mieter die Mitbenutzung der Kellerräume im Hauptgebäude dahingehend gestattet, dass er dort für das Gewerbe notwendige Telekommunikationstechnik (Telefonanlage, Internetrouter) betreiben darf.
Außerdem wird dem Mieter die Nutzung von zwei PKW-Stellplätzen vor dem Grundstück (Zufahrt von XXXXXXXXXXX) zur Abstellung von PKW der Kunden des Mieters gestattet.
Die Nutzflächen im Nebengebäude werden mit xxxx qm vereinbart.
1.2 Die Mietsache darf nur zu gewerblichen Zwecken als XXXXXX genutzt werden. Änderungen des Nutzungszwecks sind dem Vermieter unverzüglich anzuzeigen und bedürfen der vorherigen Zustimmung des Vermieters.
§ 2 Zustand der Mietsache
2.1 Dem Mieter ist der gegenwärtige Zustand der Mietsache bekannt. Die Mietsache wurde dem Mieter bereits übergeben. Spätere Einwendungen wegen offener und verdeckter Mängel sind ausgeschlossen.
2.2 Der Vermieter haftet nicht, wenn eventuell erforderliche behördliche Genehmigungen, die nicht die Beschaffenheit der Mietsache oder deren Lage betreffen, nicht erteilt werden.
2.3 Sind für den Vertragszweck bauliche Änderungen der Mietsache erforderlich, hat der Mieter diese auf eigene Kosten durchzuführen. Die baulichen Veränderungen müssen dem Vermieter rechtzeitig vor der Ausführung angezeigt werden. Eventuell erforderliche behördliche Genehmigungen hat der Mieter selbst und auf eigene Kosten zu besorgen. Nach Beendigung des Mietverhältnisses ist der Mieter zur Herstellung des ursprünglichen Zustands verpflichtet.
§ 3 Umsatzsteuer
Der Mieter ist verpflichtet, den Mietgegenstand ausschließlich für die Erzielung umsatzsteuerpflichtiger Umsätze zu verwenden und in den Mieträumen keine umsatzsteuerfreien Geschäfte durchzuführen. Der Mieter hat dem Vermieter allen Schaden zu ersetzen, der dem Vermieter dadurch entsteht, dass ein Verstoß des Mieters gegen diese Verpflichtung zu einer Korrektur des Vorsteuerabzugs des Vermieters führt. Der Vermieter ist zur außerordentlichen Kündigung des Mietverhältnisses berechtigt, wenn der Mieter den Mietgegenstand nicht mehr ausschließlich für die Erzielung umsatzsteuerpflichtiger Umsätze verwendet.
§ 4 Mietzeit
4.1 Das Mietverhältnis beginnt am XXXXXXXXXXXXX.
4.2 Das Mietverhältnis verlängert sich um jeweils 3 Monate, wenn es nicht von einer der Vertragsparteien unter Einhaltung einer Frist von 1 Monat zum Ende eines Kalendervierteljahres schriftlich gekündigt wird.
§ 5 Miete, Nebenkosten, Zahlungsweise
5.1 Die Miete für den in § 1 beschriebenen Mietgegenstand beträgt monatlich xxxxx EUR zuzüglich der gesetzlichen Mehrwertsteuer, derzeit 19 %, mithin xxxx EUR, insgesamt also xxxx EUR. Ändert sich die Höhe der gesetzlichen Mehrwertsteuer, erklären sich die Parteien bereits jetzt mit einer entsprechenden Vertragsänderung einverstanden.
5.2 Darüber hinaus trägt der Mieter sämtliche Betriebskosten i. S. v. § 2 der Betriebskostenverordnung. Eine Aufstellung dieser Betriebskosten ist dem Vertrag als Anlage beigefügt. Diese ist wesentlicher Bestandteil des Vertrags. Der Anteil des Mieters an den Betriebskosten des gesamten Grundstücks wird wie folgt vereinbart:

Strom:




XX %

Heizkosten 



XX %

Gebäudevers. Nebengebäude
XX %

alle weiteren Betriebskosten:

XX %
Der Mieter zahlt ab dem XXXXXXXX auf die Betriebskosten Vorauszahlungen in Höhe von monatlich xxxx EUR zuzüglich der gesetzlichen Mehrwertsteuer, derzeit 19 %, mithin xxxx EUR, insgesamt also xxxx EUR.
Der Vermieter ist berechtigt, die Höhe der Vorauszahlungen entsprechend anzupassen, wenn sich die Betriebskosten erhöhen. Über die Betriebskosten wird jährlich abgerechnet. Im Fall des Auszugs des Mieters während der Abrechnungsperiode ist der Vermieter berechtigt, die Kostenverteilung bei der nächstfälligen Abrechnung vorzunehmen. Soweit solche bestehen, richtet sich der Umlegungsmaßstab nach den gesetzlichen Bestimmungen, im Übrigen ist er vom Vermieter nach billigem Ermessen zu bestimmen.
5.3 Die Miete sowie die Betriebskostenvorauszahlung ist monatlich im Voraus, spätestens am dritten Werktag des jeweiligen Monats zur Zahlung fällig. Die Zahlungen sind auf das Konto des Vermieters, IBAN DEXXXXXXX, zu leisten.
§ 6 Sicherheitsleistung
Da der Mieter den Mietgegenstand bereits seit XXXXXX nutzt, ist keine Sicherheitsleistung erforderlich.
§ 7 Schönheitsreparaturen
7.1 Die Schönheitsreparaturen hat der Mieter bei Notwendigkeit auf seine Kosten auszuführen. Zu den Schönheitsreparaturen gehören das Tapezieren, Anstreichen oder Kalken der Wände und Decken, die sachgemäße Pflege der Fußböden, das Streichen der Heizkörper einschließlich der Heizrohre, der Innentüren sowie der Fenster und Außentüren von innen.
7.2 Die Schönheitsreparaturen müssen fachgerecht ausgeführt werden.
§ 8 Instandhaltung, Instandsetzung
Die Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung trägt der Vermieter.
§ 9 Mängel der Mietsache
9.1 Die Haftung des Vermieters auf Schadensersatz wegen eines Mangels der Mietsache oder wegen Verzugs mit der Beseitigung eines Mangels ist ausgeschlossen, wenn der Mangel vom Vermieter nicht vorsätzlich oder grob fahrlässig verschuldet worden ist. Der Anspruch des Mieters auf Mängelbeseitigung bleibt unberührt.
9.2 Mietminderung und Aufrechnung gegenüber dem Mietanspruch des Vermieters sind ausgeschlossen, soweit die Forderungen des Mieters nicht rechtskräftig festgestellt oder unbestritten sind.
§ 10 Werbeanlagen
Der Mieter ist zur Anbringung von Werbeanlagen im Rahmen des gesetzlich Zulässigen berechtigt. Etwa erforderliche behördliche Genehmigungen hat der Mieter selbst und auf eigene Kosten einzuholen.
§ 11 Untervermietung
Das Recht des Mieters zur Untervermietung ist ausgeschlossen.
§ 12 Konkurrenzschutz
Der Vermieter schließt jeglichen Konkurrenzschutz für den Mieter aus.
§ 13 Betreten der Mietsache
13.1 Der Vermieter oder die von ihm Beauftragten dürfen die Mietsache zur Prüfung ihres Zustands in angemessenen Abständen und nach rechtzeitiger Ankündigung während der üblichen Betriebszeiten betreten.
13.2 Will der Vermieter das Anwesen verkaufen oder ist der Mietvertrag gekündigt, so sind der Vermieter oder die von ihm Beauftragten auch zusammen mit Kauf- oder Mietinteressenten berechtigt, die Mietsache nach rechtzeitiger Ankündigung während der üblichen Betriebszeiten zu besichtigen.
13.3 Der Mieter hat sicherzustellen, dass die Rechte des Vermieters nach Abs. 1 und 2 ausgeübt werden können.
13.4 In Fällen dringender Gefahr kann der Vermieter die Mietsache auch ohne Vorankündigung sowie bei Abwesenheit des Mieters betreten.
§ 14 Rückgabe der Mietsache
14.1 Nach Beendigung des Mietverhältnisses hat der Mieter die Mietsache vollständig geräumt und besenrein zurückzugeben. Alle Schlüssel, auch die von dem Mieter selbst beschafften, sind dem Vermieter zu übergeben. Beschädigungen der Mietsache, die der Mieter oder Erfüllungsgehilfen des Mieters schuldhaft verursacht haben, sind zu beseitigen.
14.2 Einrichtungen, mit denen der Mieter die Mietsache versehen hat, darf der Mieter wegnehmen. Der Vermieter kann die Ausübung dieses Wegnahmerechts durch Zahlung einer angemessenen Entschädigung abwenden, es sei denn, dass der Mieter ein berechtigtes Interesse an der Wegnahme hat.
14.3 Setzt der Mieter den Gebrauch der Mietsache nach Ablauf der Mietzeit fort, so gilt das Mietverhältnis nicht als verlängert, § 545 BGB findet keine Anwendung.
§ 15 Schriftform
15.1 Andere als die in diesem Vertrag getroffenen Vereinbarungen bestehen nicht. Nebenabreden sind nicht getroffen.
15.2 Änderungen oder Ergänzungen dieses Vertrags bedürfen der Schriftform. Dies gilt auch für diese Schriftformklausel.
§ 16 Salvatorische Klausel
16.1 Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags unwirksam sein oder werden, wird die Rechtswirksamkeit der übrigen Bestimmungen hiervon nicht berührt.
16.2 Die Vertragsparteien verpflichten sich, die unwirksame Bestimmung durch eine wirksame zu ersetzen, deren Zweck dem der weggefallenen Bestimmung möglichst nahe kommt.
XXXXXXXX, den XXXXXXXXX
(Ort, Datum)
	_____________________
	_____________________

	Unterschrift Vermieter
	Unterschrift Mieter


Anlage 1 des Mietvertrags
Aufstellung der Betriebskosten
Betriebskosten sind nachstehende Kosten, die dem Eigentümer oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder Erbbaurecht am Grundstück oder durch den bestimmungsmäßigen Gebrauch des Gebäudes, der Nebengebäude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstücks laufend entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentümers oder Erbbauberechtigten dürfen mit dem Betrag angesetzt werden, der für eine gleichwertige Leistung eines Dritten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt werden könnte; die Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.
1. Die laufenden öffentlichen Lasten des Grundstücks,
hierzu gehört namentlich die Grundsteuer.
2. Die Kosten der Wasserversorgung,
hierzu gehören die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebühren, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsüberlassung von Wasserzählern sowie die Kosten ihrer Verwendung einschließlich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung, die Kosten der Wartung von Wassermengenreglern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage einschließlich der Aufbereitungsstoffe.
3. Die Kosten der Entwässerung,
hierzu gehören die Gebühren für die Haus- und Grundstücksentwässerung, die Kosten des Betriebs einer entsprechenden nicht öffentlichen Anlage und die Kosten des Betriebs einer Entwässerungspumpe.
4. Die Kosten
des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschließlich der Abgasanlage;
hierzu gehören die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung, Überwachung und Pflege der Anlage, der regelmäßigen Prüfung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschließlich der Einstellung durch eine Fachkraft, der Reinigung der Anlage und des Betriebsraums, die Kosten der Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsüberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschließlich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung;
5. Die Kosten
des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage;
hierzu gehören die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berücksichtigt sind, und die Kosten der Wassererwärmung entsprechend Nummer 4;
6. Die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen
bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Nummer 4 und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berücksichtigt sind;
7. Die Kosten der Straßenreinigung, Müllbeseitigung und für den Winterdienst,
zu den Kosten der Straßenreinigung gehören die für die für die öffentliche Straßenreinigung zu entrichtenden Gebühren, die Kosten entsprechender nicht öffentlicher Maßnahmen und Kosten für die regelmäßige Reinigung der Gehwege auf und vor dem Grundstück; zu den Kosten der Müllbeseitigung gehören namentlich die für die Müllabfuhr zu entrichtenden Gebühren, die Kosten entsprechender nicht öffentlicher Maßnahmen, die Kosten des Betriebs von Müllkompressoren, Müllschluckern, Müllabsauganlagen sowie des Betriebs von Müllmengenerfassungsanlagen einschließlich der Kosten der Berechnung und Aufteilung; zu den Kosten für den Winterdienst gehören die Kosten für das Freihalten von Schnee und Eis und das Streuen der Gehwege auf und vor dem Grundstück sowie der Parkplätze.
8. Die Kosten der Gebäudereinigung und Ungezieferbekämpfung,
zu den Kosten der Gebäudereinigung gehören die Kosten für die Säuberung der von den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebäudeteilen, wie Zugänge, Flure, Treppen, Keller, Bodenräume, Waschküchen, Fahrkorb des Aufzugs.
9. Die Kosten der Gartenpflege,
hierzu gehören die Kosten der Pflege gärtnerisch angelegter Flächen einschließlich der Erneuerung von Pflanzen und Gehölzen, der Pflege von Spielplätzen einschließlich der Erneuerung von Sand und der Pflege von Plätzen, Zugängen und Zufahrten, die dem nicht öffentlichen Verkehr dienen.
10. Die Kosten der Beleuchtung,
hierzu gehören die Kosten des Stroms für die Außenbeleuchtung und die Beleuchtung der von den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebäudeteile, wie Zugänge, Flure, Treppen, Keller, Bodenräume, Waschküchen.
11. Die Kosten der Schornsteinreinigung,
hierzu gehören die Kehrgebühren nach der maßgebenden Gebührenordnung, soweit sie nicht bereits als Kosten nach Nummer 4 Buchstabe a berücksichtigt sind.
12. Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,
hierzu gehören namentlich die Kosten der Versicherung des Gebäudes gegen Feuer-, Sturm-, Wasser- sowie sonstige Elementarschäden, der Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung für das Gebäude, den Öltank und den Aufzug.
13. Sonstige Betriebskosten.
hierzu gehören Betriebskosten im Sinne des § 1, die von den Nummern 1 bis 16 nicht erfasst sind.
Die Anlage ist dem Vertrag beizufügen, wenn die Betriebskosten nach der BetriebskostenVO abgerechnet werden, die zum 1.1.2004 die Anlage 3 zu § 27 II. Berechnungsverordnung abgelöst hat.
