MIETVERTRAG FÜR GEWERBLICHE RÄUME 

Zwischen ___________________________________________________________
(genaue Anschrift, Ort)                                                                  -Vermieter- 

und ________________________________________________________________
(genaue Anschrift, Ort)                                                                  - als Mieter- 

wird folgender Mietvertrag geschlossen*:
               § 1 Mietgegenstand 
1. Folgende im Haus (Straße, Hausnummer, Ort, Geschoss) ___________________ 

___________________________________________________________________ 

gelegene Räume und Flächen werden zur Benutzung als Geschäftsräume zum Betrieb

eines / einer _________________________________________________________
                                   (genaue Bezeichnung der Art der Tätigkeit, des Geschäftes etc.) 

vermietet: 
_______________________________________________ mit ______________ qm 

_______________________________________________ mit ______________ qm 

_______________________________________________ mit ______________ qm 

_______________________________________________ mit ______________ qm

______________________ Garage 

______________________ Stellplätze 

2. Folgende Zubehörgegenstände werden mitvermietet: 

___________________________________________________________________ 

3. Für die Dauer der Mietzeit werden dem Mieter folgende Schlüssel ausgehändigt: 

___________________________________________________________________ 

___________________________________________________________________ 

Bei Beendigung des Mietverhältnisses hat der Mieter sämtliche Schlüssel, auch die-
jenigen, die er zusätzlich auf seine Kosten beschafft hat, dem Vermieter kostenlos 
auszuhändigen. 
Der Verlust und die Beschaffung zusätzlicher Schlüssel durch den Mieter ist dem
Vermieter unverzüglich anzuzeigen.
Der Vermieter ist aus Gründen der Sicherheit berechtigt, auf Kosten des Mieters Er-
satz von Schlüsseln und Schlössern zu besorgen. 
 
               § 2 Mietzeit 
· Das Mietverhältnis beginnt am _________________ und läuft auf unbestimmte
Zeit. Es kann spätestens am dritten Werktag eines Kalendervierteljahres zum 
Ende des nächsten Vierteljahres von beiden Seiten gekündigt werden.
· Das Mietverhältnis beginnt am ______________ und endet am ______________.
Es verlängert sich jeweils um _____ Jahre, wenn nicht spätestens ____________
Monate vor Ablauf der Mietzeit der Verlängerung widersprochen wird.
Die Kündigung und der Widerspruch gegen die Verlängerung des Mietvertrages hat 
schriftlich zu erfolgen. Für die Rechtzeitigkeit kommt es auf die Ankunft des Kündi-
gungsschreiben an und nicht auf dessen Absendung. 
 
               § 3 Mietzins und Nebenkosten 
1. Die Grundmiete beträgt monatlich – vierteljährlich – jährlich: __________Euro* 
    zuzüglich _______ % Umsatzsteuer**: 
    zuzüglich eines monatlichen Vorauszahlungsbetrages für die Nebenkosten in 
    Höhe von:                                                             _________________ Euro*
    Monatlicher Gesamtbetrag: _________________________________  Euro* 
    in Worten: ________________________________________________Euro* 

2. Betriebskosten iSd. Anlage 3 zu § 27 der Zweiten Berechnungsverordnung 
werden wie folgt auf den Mieter umgelegt: ________________________________
a. Im Verhältnis der Mietfläche zur Gesamtfläche, es sei denn, dass ein anderer Um-
lageschlüssel vereinbart wurde: _____________________________________ 

_________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________ 

Die Anlage ist dem Mietvertrag beigefügt.

b. die Kosten für die Heizung und Warmwasser werden wie folgt umgelegt: 
· zu _______ % nach gemessenem Verbrauch und zu weiteren _______ % 
im Verhältnis der Mietfläche zur Gesamtfläche. 
· andere Umlegungsregelung: ____________________________________ 

__________________________________________________________
 
               § 4 Zahlung des Mietzinses 
1. Der Gesamtbetrag des monatlichen Mietzinses ist jeweils im Voraus, spätestens am
dritten Werktag des Monats, an den Vermieter oder zur Entgegennahme berechtigte
Personen zu zahlen bzw. auf das Konto: 

Kto. Nr: _________________________ BLZ: _____________________ bei 

_________________________________________________________ 
(Geldinstitut) 

2. Für die Rechtzeitigkeit der Zahlungsfrist ist der Zugang bzw. die Gutschrift des
Betrages auf dem Konto des Vermieters maßgeblich. 
               § 5 Aufrechnung, Minderung, Zurückbehaltungsrecht 
1. Der Mieter kann den Mietzins mit einer Gegenforderung nur dann aufrechnen oder
ein Minderungs- oder Zurückbehaltungsrecht ausüben, wenn die Gegenforderung
unbestritten oder rechtskräftig festgestellt ist und er sich selbst nicht im Zahlungs-
rückstand befindet.

2. Seine Absicht muss er dem Vermieter mindestens einen Monat vor Fälligkeit der
Miete schriftlich angezeigt haben. 

3. Eine Aufrechnung gegen Nebenkosten oder deren Minderung durch den Mieter ist
ausgeschlossen. 
 
               § 6 Benutzung der Mietsache; Untervermietung 
1. Der Mieter verpflichtet sich, die Mietsache und die gemeinschaftlich genutzten
Gebäudeteile, Einrichtungen und Anlagen schonend und pfleglich zu behandeln und
im Rahmen der vertragsmäßigen Nutzung der Mietsache jede Rücksichtnahme zu üben. 

2. Der Mieter darf die Mietsache nicht zu anderen als in § 1 vorgesehenen Zwecken
benutzen. Will er sie zu anderen Zwecken benutzen, bedarf er der vorherigen Zu-
stimmung des Vermieters. Außerdem hat der Mieter folgendes zu beachten:
_________________________________________________________________

_________________________________________________________________

_________________________________________________________________

_________________________________________________________________

3. Der Mieter hat die Voraussetzungen für den Betrieb des Gewerbes selbst und auf ei-
gene Kosten zu schaffen und während der Mietzeit zu erhalten. 
Für die Einhaltung dieser Voraussetzungen übernimmt der Vermieter keine Haftung. 

4. Der Mieter darf die Mieträume nur mit Zustimmung des Vermieters untervermieten
oder an Dritte zum Gebrauch überlassen. Die Zustimmung zur Untervermietung gilt
nur für den Einzelfall und kann vom Vermieter jederzeit aus wichtigem Grund wider-
rufen werden.
Der Mieter haftet, soweit er dies zu vertreten hat, für das Verhalten seines Unter-
mieters bzw. des Dritten, dem er den unbefugten Gebrauch seiner Mietsache 
überlassen hat. 

5. Bei unbefugter Untervermietung kann der Vermieter verlangen, dass der Mieter
spätestens binnen eines Monats das Untervermietungsverhältnis kündigt. Wenn der
Mieter dieser Aufforderung nicht nachkommt, kann der Vermieter das Hauptmietver-
hältnis ohne Einhaltung einer Kündigungsfrist kündigen. 
 
               § 7 Zustand der Mietsache; Instandhaltung 
1. Der Mieter übernimmt die Mietsache im vorhandenen Zustand als vertragsgemäß
und bezugsfertig. Bei der ausführlichen Besichtigung und Überprüfung vor seinem
Einzug hat der Mieter keine Schäden festgestellt, außer:
___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

Bei der Übergabe wird ein Übergabeprotokoll gefertigt, das Bestandteil des Vertrages 
wird. 

2. Der Mieter hat die Mieträume einschließlich der mitvermieteten Anlagen und Ein-
richtungen instandzuhalten. Er haftet dem Vermieter insbesondere für Schäden, die
durch ihn, seine Familie- oder Geschäftsangehörigen sowie durch von ihm beauf-
tragte Handwerker, Lieferanten oder Personen schuldhaft verursacht werden. Der
Mieter hat zu beweisen, dass kein Verschulden vorliegt. 

3. Der Mieter hat an den Geschäftsräumen alle fünf Jahre die üblichen Schönheitsrepa-
raturen fachgerecht durchführen zu lassen. 

4. Der Mieter hat Schäden an den Mieträumen unverzüglich dem Vermieter anzuzei-
gen, sobald er sie bemerkt. Kommt er dieser Verpflichtung nicht nach, ist er zum Er-
satz des daraus entstehenden Schadens verpflichtet. 

5. Der Mieter hat die Schäden, für die er einstehen muss, sofort zu beseitigen. Wenn er
dieser Verpflichtung nicht nachkommt, kann der Vermieter die erforderlichen Arbeiten
nach vorheriger schriftlicher Mahnung auf Kosten des Mieters beseitigen lassen. 
 
               § 8 Bauliche Veränderungen 
1. durch den Vermieter 

a. Der Vermieter darf bauliche Veränderungen, die zum Erhalt der Mietsache oder zur
Abwendung drohender Gefahren oder zur Beseitigung von Schäden notwendig sind,
auch ohne Zustimmung des Mieters vornehmen. Dieses gilt auch für alle vorteilhaften
und zweckmäßigen Maßnahmen, insbesondere für Modernisierungsmaßnahmen. 

b. Maßnahmen nach Ziff.1 hat der Vermieter dem Mieter rechtzeitig anzuzeigen. Der
Mieter hat die Maßnahmen zu dulden und die in Betracht kommenden Räume nach
vorheriger Terminabsprache zugänglich zu halten. 

c. Soweit der Mieter die Arbeiten zu dulden hat, kann er weder den Mietzins mindern
noch ein Zurückbehaltungsrecht ausüben oder Schadensersatz verlangen. 


2. durch den Mieter 

a. Der Mieter ist zu baulichen Veränderungen an und in den Mieträumen nur nach
vorheriger Zustimmung des Vermieters berechtigt. 

b. Ohne Zustimmung des Vermieters vorgenommenen Maßnahmen sind auf Verlangen
des Vermieters vom Mieter auf dessen eigene Kosten unter Wiederherstellung des
früheren Zustandes unverzüglich zu beseitigen. Nach vergeblicher Mahnung ist der
Vermieter zur Ersatzvornahme auf Kosten des Mieters berechtigt. 

c. Der Mieter haftet für alle Schäden, die im Zusammenhang mit den von ihm
vorgenommenen Baumaßnahmen entstehen.
 
               § 9 Konkurrenzschutz; Werbemaßnahmen
 1. Der Vermieter darf während der Dauer des Mietverhältnisses keine Konkurrenzge-
schäfte des Mieters im Hause aufnehmen oder deren Reklame im bzw. am Haus dulden. 

2. Der Mieter ist zur Anbringung eines Schildes an einer vom Vermieter bezeichneten
Fläche mit folgenden Ausmaßen berechtigt:_________________________________ 

3. Der Mieter hat die gesetzlichen Vorschriften und die behördlichen Anordnungen
bezüglich der Außenreklame zu beachten. 
 
               § 10 Vermieterpfandrecht
 1. Der Mieter erklärt, dass die eingebrachten Inventarstücke sein Eigentum und weder
verpfändet, gepfändet oder zur Sicherheit übereignet sind mit Ausnahme von folgen-
den Sachen: _________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

2. Wissentlich unrichtige Erklärungen berechtigen den Vermieter zur fristlosen 
Kündigung des Vertrages. 

3. Jede Pfändung von eingebrachten Sachen ist dem Vermieter unverzüglich
mitzuteilen. 
 
               § 10 Betreten der Mietsache 
1. Der Vermieter oder ein von diesem Beauftragter können die Geschäftsräume
während der Geschäftszeit nach vorheriger Anmeldung zur Überprüfung ihres
Zustandes betreten. Bei Gefahr ist der Zutritt zu jeder Tages- und Nachtzeit gestattet. 

2. Will der Vermieter das Grundstück verkaufen, so darf er die Mieträume während der 
Geschäftszeiten zusammen mit den Kaufinteressenten betreten; dasselbe gilt bei 
Kündigung des Mietverhältnisses für Mietinteressenten. 

3. Der Mieter muss dafür sorgen, dass die Mieträume auch während einer längeren 
Abwesenheit betreten werden können. 
 
               § 11 Beendigung des Mietverhältnisses 
1. Die Mietsache ist bei Beendigung der Mietzeit in vertragsgemäßen Zustand, 
vollständig geräumt und gereinigt, mit sämtlichen Schlüsseln zurückzugeben. 

2. Der Mieter verpflichtet sich, auf Verlangen des Vermieters den alten Zustand der
Räume auf eigene Kosten wiederherzustellen. Auch die Kosten für die Beseitigung 
eines Werbeschildes hat er zu tragen. 

3. Soweit Schönheitsreparaturen zu diesem Zeitpunkt noch nicht fällig sind, ist der 
Mieter verpflichtet, sich bei den Renovierungskosten entsprechend dem Zustand der
Räume in angemessener Weise zu beteiligen. 

4. Der Vermieter räumt dem Mieter die Option ein, eingebrachte Einrichtungen und 
Anlagen in den Räumen zurückzulassen, wenn der Vermieter hierfür eine 
angemessene Entschädigung zahlt. 

5. Endet das Mietverhältnis durch einen vom Mieter zur vertretenen Umstand vorzeitig,
so haftet er für den Ausfall der Miete, Nebenkosten und sonstigen Leistungen sowie 
für alle weiteren Schäden, die dem Vermieter durch das Leerstehen der Räume 
während der vertragsgemäßen Mietzeit entstehen. Die Haftung dauert bis zum Ende
der vereinbarten Mietzeit, höchstens aber bis zu einem Jahr nach erfolgtem Auszug. 
 
               § 12 Personenmehrheit als Mieter
 1. Mehrere Personen als Mieter haften für alle Verpflichtungen aus dem Mietverhältnis
als Gesamtschuldner. 

2. Für rechtswirksame Erklärungen des Vermieters genügt es, wenn sie gegenüber 
einem der Mieter abgegeben wird. Willenserklärungen eines Mieters gelten auch für 
und gegen die anderen Mieter. 
 
               § 13 Änderung und Ergänzungen
 Nachträgliche Änderungen und Ergänzungen dieses Vertrages haben schriftlich zu 
erfolgen. 
 
               § 14 Wirksamkeit von Vertragsbestandteilen
 Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages oder zusätzliche Vereinbarungen
rechtsunwirksam sein, bleiben die übrigen Vertragsbestandteile hiervon unberührt. 
Die Parteien verpflichten sich, rechtsunwirksame Bestimmungen durch rechts-
wirksame gleicher Zielsetzung zu ersetzen. 
 
               § 15 Kaution
 Der Mieter leistet vor Übergabe der Mietsache eine Kaution in Höhe von drei 
Monatsmieten. Die Kaution kann auch durch eine unbefristete, selbstschuldnerische
Bankbürgschaft erbracht werden. Sofern eine Geldzahlung erfolgt, ist der Betrag auf
ein Sparkonto eines Kreditinstitutes anzulegen. Bei Beendigung des Vertrages ist
dem Mieter der gesamte Betrag einschließlich der aufgelaufenen Zinsen aus-
zuzahlen, wenn nicht durch z. B. entstandene Schäden eine Geldleistung durch den
Vermieter beansprucht werden kann. 
 
               § 16 Sonstiges (z. B. Wertsicherungsklausel, Optionsrechte etc.) 
___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________
Beide Parteien haben eine Ausfertigung dieses Vertrages erhalten. 

_________________________________                           ______________________________ 
(Ort, Datum)                                                                                   (Ort, Datum) 

_________________________________                           ______________________________ 
(Unterschrift des Vermieters)                                                            (Unterschrift des Mieters) 
(Hinweis: Ein „starrer“ Fristenplan im Gewerberaummietvertrag ist unwirksam. Folgende Formulierung in einem Gewerberaummietvertrag wurde als „starre“ Frist gewertet und ist daher unwirksam:
„Schönheitsreparaturen sind mindestens in der Zeitfolge von drei Jahren in Küche, Bad und Toilette sowie von fünf Jahren in allen übrigen Räumen auszuführen.“)
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