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Vorwort

Nach den Personalkosten stellt die Miethohe den zweithdch-
ten Kostenfaktor fiir Unternehmen dar. Nicht selten hangen
von der Miethohe auch Standortentscheidungen ab. Insbe-
sondere die Entwicklung der Miete an einem Standort gehért
zu den wichtigsten Informationen vor allem fiir Einzelhand-
ler, da sich Lagen vergleichsweise schnell verbessern oder
verschlechtern. Der Mietpreis ist hier einer der wichtigsten
Indikatoren fiir die jeweilige Lagequalitat und somit sowohl
flr Existenzgriinder und mittelstandische Unternehmen als
auch fir Filialisten von Bedeutung.

Der Gewerbliche Mietpreisspiegel der Niederrheinischen
[HK stellt eine Zusammenfassung verschiedener Verdffent-
lichungen von Maklerunternehmen dar. Genutzt werden die
Datenbank des Internetportals Immobilienscout 24 sowie
Angaben des Immobilienverbandes Deutschland IVD. Die
Daten werden von externen Dienstleistern aufbereitet zur
Verfligung gestellt.

Der Mietpreisspiegel kann leider kein vollstdndiges Bild der
Mietpreise im Bezirk der Niederrheinischen IHK geben. Mak-
lerunternehmen veroffentlichen in erster Linie Miethdhen fur
die gréBeren Kommunen und auch die Wirtschaftsforderer
vor Ort verfligen in der Regel leider nicht Uber reprdsentative
Daten. Bei den ermittelten Angebotsmieten ist zu beachten,
dass diese nicht gleichzusetzen sind mit dem zum Abschluss

des Mietvertrages vereinbarten Mietpreis. Einige Gemeinden
haben zudem sehr kleine Einzelhandelslagen, in denen kaum
Neuvermietungen stattfinden, so dass keine belastbaren
Daten verdffentlicht werden kénnen. Um in diesen Fallen An-
gaben zu Miethéhen zu erhalten, empfehlen wir, sich an den
umliegenden Gemeinden zu orientieren und die Wirtschafts-
férderung vor Ort zu kontaktieren, um eine individuelle
Einschatzung der jeweiligen Immobilie zu erhalten.
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VORWORT |

Gewerblicher Mietpreisspiegel 2022
Die in diesem Mietpreisspiegel dargestellten Miet-

héhen sollen sowohl den Unternehmen als auch den
Immobilieneigentimern eine Orientierungshilfe bei
Neuvermietungen geben.
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1. Methodische Hinweise

Die Karten auf den nachfolgenden Seiten enthalten Tabel-
len mit Mietangaben der Stadte und Gemeinden im Bezirk
der Niederrheinischen Industrie- und Handelskammer. Die
Tabellen geben Informationen zu den Kategorien Biiro-/
Praxismieten, Ladenmieten Einzelhandel und Hallenmieten.
Die Datengrundlagen hierzu liefern die InWIS Forschung

& Beratung GmbH (InWIS - Institut fiir Wohnungswesen,
Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung an
der EBZ Business School und der Ruhr-Universitat Bochum)
und der Immobilienverband Deutschland IVD. Wahrend die
INWIS GmbH die Angebotsdatenbank des Internetportals der
Immobilien Scout GmbH auswertet und daraus bereinigte
Durchschnittsmieten ermittelt, verfligt der IVD Uber eigene
Marktberichtsanalysen mit Angabe von Mietpreisspannen.

Xanten

Es liegen allerdings nicht fiir alle Kommunen Daten vor. In Rheinberg
diesen Fdllen kann der Vergleich mit dhnlich strukturierten
Orten hilfreich sein. Kamp-Lintfort

D www.inwis.de
D www.ivd.net
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Ferner weisen wir auf folgende Aspekte hin:

= Die zusammengestellten Daten stammen aus verschie-
denen Quellen und ihnen liegen somit unterschiedliche
Lagekriterien sowie Erhebungs- und Berechnungsmodelle
zugrunde. Ein direkter Vergleich der Daten ist somit nur
sehr eingeschrankt moglich.

= Fir die Stadte und Gemeinden im Bezirk der Niederrheini-
schen IHK werden Angaben zu Ladenmieten, Bliromieten
und Hallenmieten gemacht. Je nach Datenverfligbarkeit
werden die einzelnen Flachenarten nach Lagegunst, GroBe
oder Ausstattung weiter ausdifferenziert. In Orten oder
Stadtteilen, in denen diese Differenzierung nicht moglich
ist, ist die genannte Miethohe als Durchschnittswert zu
verstehen.

= Die Daten sollen als Orientierungshilfe dienen. Entschei-
dend flr die jeweilige Miethéhe sind die jeweils konkreten
Standortbedingungen vor Ort, die unter anderem von
Kriterien wie Lage, GroBe, Ausstattung, Umgebung, Schau-
fensterfront, Marktsituation etc. abhangen.

= |n Einzelféllen kdnnen sich Abweichungen von den dar-
gestellten Werten ergeben. In solchen Féllen oder bei spe-
zifischen Fragestellungen empfehlen wir, Kontakt zu den
von der IHK bestellten und vereidigten Sachversténdigen
aufzunehmen. Die Kontaktadressen finden Sie unter:
2 www.svv.ihk.de

= Die dargestellten Daten stellen keine Empfehlungen der
Niederrheinischen IHK fiir bestimmte Objekte dar. Ziel ist
die Verbesserung der Markttransparenz.

= Um den Mietpreisspiegel mdglichst tbersichtlich zu ge-
stalten, verzichten wir darauf, weitere Kennwerte wie
Einwohnerzahlen, Kaufkraft- und Umsatzkennziffern etc.
abzubilden und verweisen hier auf bereits bestehende
Publikationen der Niederrheinischen IHK, z. B. ,Der Nieder-
rhein in Zahlen" und den ,Demografiekompass fiir den
Niederrhein”. Informationen dazu finden Sie auf unserer
Homepage.
2 www.ihk.de/niederrhein

Die aufgeflihrten Mieten sind jeweils Netto-Kaltmieten
ohne Nebenkosten.

Angaben zu Bodenrichtwerten von Kaufgrundstiicken
kénnen Uber das Internetportal www.boris.nrw.de eingese-
hen werden.

2 www.boris.nrw.de

Durch den NRW-Verfiigungsfonds zur Anmietung leer-
stehender Ladenlokale in Folge der Corona-Pandemie

kénnen sich im Einzelfall reduzierte Mietniveaus ergeben,
die nicht dem sonst liblichen Marktgeschehen entsprechen.

1. METHODISCHE HINWEISE |

Publikationen

= Der Niederrhein in Zahlen: Die Broschiire bietet
einen kompakten Uberblick iiber die aktuelle
Wirtschaftslage sowie Entwicklungen und
Trends am Niederrhein.

= Demografiekompass fiir den Niederrhein:
Die Broschiire liefert Zahlen und Fakten zur
demografischen Entwicklung in den Kommunen
und Kreisen am Niederrhein und stellt eine
Auswahl an Handlungsempfehlungen fiir
Kommunen und Unternehmen vor.
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2. Begriffserlauterungen

Einzelhandel

Die Angaben flir Geschéaftsflachen beziehen sich in diesem
Mietspiegel auf den traditionellen Einzelhandel. Mietpreise
fur Fachmarktkonzepte liegen nicht vor, weichen zum Teil
jedoch erheblich von den Einzelhandelsmieten ab.

Hallen- und Lagerfldchen

Aufgrund der uns vorliegenden Datengrundlage werden
fiir Hallen- und Lagerflachen keine differenzierten Aus-
stattungskriterien genannt. Bei Lagerflichen kann es
sich um offene oder Uberdachte Grundstiicksbereiche
handeln. Auch hier gilt, dass besondere Ausstattungs-
merkmale bzw. die Lage den Mietpreis maBgeblich
beeinflussen kénnen.

LadengriBe

Die LadengroBe hat Einfluss auf die Miethhe. Kleine
Geschafte (ca. 60 m?) weisen in der Regel im Verhiltnis
hohere Mieten auf als groBere Einheiten.

Lage

Grundsatzlich wird zwischen Lagen in Geschaftskernen und
in Nebenkernen unterschieden. Damit gemeint ist die raum-
liche Differenzierung zwischen den Innenstadten und den
Stadt- bzw. Ortsteilen. In beiden Fallen wird jeweils zwischen
a- und b-Lagen unterschieden. Als Beurteilungskriterien
dienen beispielsweise die Passantenfrequenz, der Branchen-
besatz und die Geschlossenheit der Schaufensterfront.

Ta-Lagen

Lagen mit der héchsten Passantenfrequenz, dichtestem Ge-
schaftsbesatz und einem innenstadttypischen Sortiment (Be-
kleidung, Lederwaren, Schuhe, Biicher, etc.). Das Sortiment
wird durch einzelhandelsnahe Dienstleistungen erganzt,
Geschéaftsleerstdnde treten nur in Entwicklungs- und Um-
strukturierungsprozessen des Einzelhandels auf.

1b-Lagen

Standorte mit hoher aber nicht hdchster Passantenfrequenz
und dichtem Geschaftsbesatz mit vereinzelten Unter-
brechungen. Es dominieren Klein- und Mittelbetriebe, die
neben innenstadtrelevanten Sortimenten auch den téglichen
Bedarf und Spezialbedarfe decken. Des Weiteren kénnen
Dienstleistungsbetriebe, wie Gastronomie oder Banken, den
Geschidftsbesatz verstarkt unterbrechen. Leerstdnde und
mindergenutzte Grundstlicke kdnnen die Einkaufsattraktivi-
tat verringern.

2. BEGRIFFSERLAUTERUNGEN |

Biiroflachen

Bei Biroflachen wird zwischen einfachem, gutem und sehr
gutem Standard unterschieden. Neben der Ausstattung der
Blrordume ist die Lage maBgebend fiir den Preis. Zentrums-
nahe Birofldchen sind demnach teurer als Fldchen in Stadt-
randlagen oder in der Peripherie.

Sehr guter Standard

Neuwertiges oder komplett saniertes Gebdude mit guter
Haustechnik und guter Ausstattung (Heizung-, Sanitar-,
Klima-, Luftungs-, Bliro-, Kommunikations- und Informa-
tionstechnik sowie evtl. Aufzug etc.), giinstige bzw. flexible
Raumaufteilung, ausreichend PKW-Stellpldtze im Umfeld.

Guter Standard

Gebdude mit durchschnittlicher Haustechnick und Ausstat-
tung einschlieBlich der sanitdren Anlagen, zweckméaBiger
Raumaufteilung, ab zweiten Obergeschoss mit Aufzug, aus-
reichend PKW-Stellpldtze im Umfeld.

Einfacher Standard

Altbau oder Gebdude ohne durchgreifende Modernisierung
mit einfacher Haustechnik, einfacher Gebdudeausstattung
und einfachen sanitdren Anlagen, unglinstige Raumauftei-
lung.
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Duisburg - nordlicher Teil @

Flachenart Miete in EUR/m?
Biiro-/Praxisflachen (einfach)’
Biiro-/Praxisflachen (qut)’
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Duisburg - mittlerer Teil )..
Flachenart Miete in EUR/m?
Biiro-/Praxisflachen (einfach)’ 6,00
Biiro-/Praxisflachen (qut)’ 8,80
Biiro-/Praxisflachen (sehr gut)’ 14,50
Laden 1a-Lage (klein)' 10,00
Laden 1a-Lage (groB)" 8,50
Laden 1b-Lage (klein)’ 6,00
Laden 1b-Lage (groB)’ 580 §
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Flichenart Miete in EUR/m?
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Flichenart Miete in EUR/m?
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Stadtteilspezifische Informationen
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Stadtteilspezifische Informationen
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Flichenart Miete in EUR/m?
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Stadtteilspezifische Informationen
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4. Entwicklung der
Einzelhandelsmieten

im Zeitraum von 2010-2021
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5. Entwicklung der
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6. Gewerbliches Mietrecht

Fir den Mieter ist der langfristige Bestandsschutz seines
Gewerberaummietvertrages oftmals wichtiger als der Schutz
seiner Wohnung, da er mit dem Verlust des Gewerberaumes
Gefahr 13uft, seine wirtschaftliche Existenz zu verlieren. Einen
besonderen gesetzlichen Schutz des Gewerberaummieters
gibt es nicht. So gelten weder der auf Wohnraum anwend-
bare Kiindigungs- und Bestandsschutz (8§ 573 ff. BGB) noch
die Sozialklausel (88 574 Abs. 1 BGB) noch die Vorschriften
zur Regelung der Miethéhe. Ferner entfallt der spezielle
Radumungsschutz fir Mietraum. Umso mehr kommt der Gestal-
tung des Gewerberaummietvertrages besondere Bedeutung zu.

Die folgenden Erlauterungen sind dazu bestimmt,
Mietern und Vermietern eine Orientierungshilfe zu
bieten. Sie gelten fiir Geschaftsraume, das heil3t fur
Raume, die nach dem Zweck des Vertrags zu ge-
schéftlichen, insbesondere gewerblichen oder frei-
beruflichen, Zwecken angemietet werden. Hiernach

sind Geschaftsraume zum Beispiel Laden, Lagerrdume,
Verkaufsbuden, Praxisrdaume, Gaststatten, Werkstat-
ten, Garagen usw. Zu den Geschaftsraumen zihlen
auch WandauBen- und Dachfldchen, die insbesondere
zur Anbringung von Schaukasten, Reklameschildern,
Lichtreklamen, Projektion von Filmen und so weiter
von dem Geschaftsinhaber genutzt werden.

Bei einem einheitlichen Mietverhaltnis tiber Wohn- und
Geschaftsraume ist das Vertragsverhaltnis zwingend ent-
weder als Wohnraummietverhaltnis oder als Mietverhaltnis
tber andere Rdume zu bewerten. Welcher Vertragszweck

bei diesen Mischmietverhaltnissen im Vordergrund steht,

ist durch Auslegung der getroffenen Vereinbarungen zu er-
mitteln. Entscheidend ist der bei Vertragsschluss vereinbarte
tberwiegende Nutzungszweck, also die gemeinsamen und
ubereinstimmenden Vorstellungen der Vertragsparteien dar-
tber, wie das Mietobjekt genutzt werden soll und welche Art
der Nutzung im Vordergrund steht. Der Umstand, dass die
Vermietung nicht nur zu Wohnzwecken, sondern auch zur
Ausilibung einer gewerblichen Tatigkeit vorgenommen wird,
durch die der Mieter seinen Lebensunterhalt bestreitet, |dsst
keine tragfahigen Riickschlisse auf einen im Bereich der Ge-
schaftsraummiete liegenden Vertragsschwerpunkt zu. Ldsst
sich bei der gebotenen Einzelfallpriifung ein Uberwiegen der
gewerblichen Nutzung nicht feststellen, ist im Hinblick auf
das Schutzbedirfnis des Mieters von der Geltung der Vor-
schriften der Wohnraummiete auszugehen. (BGH, Urteil vom
09.07.2014, Az. VIl ZR 376/13).

Form des Mietvertrags

Um einen wirksamen Mietvertrag abzuschlieBen, missen
sich die Vertragsparteien zumindest Uber den wesentlichen
Inhalt einigen, das heilt die Gebrauchsuberlassung einer
Mietsache gegen Entgelt fiir eine bestimmte Mietdauer
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verabreden. Ein Mietvertrag tber Geschaftsraume kann
auch mundlich geschlossen werden. Allerdings bedirfen
Mietvertrdge, die flr einen langeren Zeitraum als ein Jahr
abgeschlossen werden, der Schriftform. Wird die Form nicht
beachtet, so ist der Vertrag keinesfalls ungiltig, sondern er
gilt als flr unbestimmte Zeit geschlossen und ist friihestens
nach einem Jahr ab Gebrauchsuberlassung kiindbar. Auch
soweit keine Schriftform notwendig ist, empfiehlt sich aus
Beweisgriinden auf jeden Fall der Abschluss eines schrift-
lichen Mietvertrags.

Mietgegenstand

Das Gewerberaummietobjekt muss nach Lage und Umfang
genau beschrieben werden. Neben der genauen Ortsangabe
ist des Weiteren die Aufzahlung der einzelnen Baulichkeiten,
die Gegenstand des Mietvertrages sein sollen, der Miet-
raume innerhalb des Gebdudes und der vermieteten Frei-
flachen, Pkw- Abstellplatze, Reklameflachen und so weiter
erforderlich.

Da die Miete teilweise nicht in einer Summe, sondern zu
einem Quadratmeter-Mietpreis angegeben wird, empfiehlt
es sich, die Art und Weise der Berechnung der Quadratme-
terzahl zu bestimmen und vor Mietbeginn gemeinsam die
Vermessung der Mietflachen vorzunehmen.
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Vertragszweck

Ein Gewerberaummietvertrag enthalt hdufig eine Zweckbe-
stimmung. Wichtig ist, dass das Objekt fir den vorgesehenen
Zweck baulich tauglich ist und den behérdlichen Auflagen
entspricht. Hier ist nicht nur an UmweltschutzmaBnahmen
gegen Larm, Erschiitterung und Luftverschmutzung zu
denken. Auch der ungehinderte Zugang und die Statik der
gemieteten Ra&ume mussen fiir die gewerblichen Zwecke
geeignet sein. Hierbei ist zu beachten, dass der Vermieter
grundsatzlich dafiir einstehen muss, dass diejenigen behord-
lichen Genehmigungen vorliegen, die nach der Beschaffen-
heit oder Lage des Mietobjekts fiir den Gewerbebetrieb des
Mieters erforderlich sind.

Mietzeit

Den Parteien steht es frei, welche Laufzeit sie fir den Ver-
trag vereinbaren. Wenn schon vorausgesehen werden kann,
wie lange das Mietobjekt vom Mieter bendtigt werden

wird, ist die Vereinbarung einer Festmietzeit zweckmaBig.
Es empfiehlt sich jedoch, in allen Féllen eines befristeten
Mietverhiltnisses eine Verlangerungsklausel vorzusehen,
wonach sich das Mietverhaltnis tber die feste Vertragsdauer
hinaus automatisch um eine bestimmte Zeitspanne verlan-
gert, wenn es nicht zum Ablauf der Mietzeit von einer der
Vertragsparteien gekiindigt wird.

Gewerberaummietvertrdge, die eine Optionsklausel enthal-
ten, gewahren dagegen dem Mieter einseitig die Mdglichkeit,
die vorgesehene Mietzeit durch eine schriftliche Erklarung
gegeniiber dem Vermieter zu verlangern. Ubt er dieses Recht

nicht aus, endet der Vertrag mit dem vereinbarten Zeitablauf.

Bei unbefristeten Mietverhiltnissen ist die Kiindigung
spatestens am 3. Werktag eines Kalendervierteljahres fir
den Ablauf des ndchsten Kalendervierteljahres, das hei3t nur
mit einer Frist von rund 6 Monaten, zuldssig (§ 580 a Abs.

2 BGB). Die Parteien konnen jedoch von der gesetzlichen
Regelung abweichende Vereinbarungen treffen. Dies kdnnen
insbesondere langere oder auch kiirzere Kiindigungsfristen sein.
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Aus wichtigem Grund ist das Mietvertragsverhéltnis fur
beide Parteien jederzeit kiindbar. Was ein wichtiger Grund
ist, sollte beispielhaft in den Vertrag aufgenommen werden.
Als wichtiger Grund fir eine vorzeitige Beendigung des
Mietvertrags sind allgemein Umstande anzusehen, die so
schwerwiegend sind, dass einem Vertragsteil die Fortsetzung
des Mietverhaltnisses nicht mehr zugemutet werden kann.
Bestimmte ,wichtige Griinde", die eine fristlose Kiindigung
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rechtfertigen, normiert das Gesetz, zum Beispiel den ver-
tragswidrigen Gebrauch, den schuldhaften Zahlungsverzug,
sonstige erhebliche Vertragsverletzungen, aber auch die
Nichtgewdhrung des Gebrauchs des Mietobjekts oder eine
Gesundheitsgefahrdung bei seiner Nutzung. Die Beendigung
der gewerblichen Tatigkeit oder wirtschaftliche Schwierigkei-
ten stellen jedoch grundsatzlich keinen wichtigen Grund dar,
um das Mietverhaltnis zu kiindigen.

Falls der Mieter aus den gemieteten Rdumen vor Beendi-
gung des Mietverhaltnisses auszieht, bleibt er weiterhin zur
Mietzahlung verpflichtet. Er sollte sich fuir diesen Fall die
Benennung eines oder mehrerer Nachmieter vorbehalten.
Die Verpflichtung des Vermieters, den ihm vorgeschlage-

nen Nachmieter anzunehmen, sollte vertraglich festgelegt
werden. Der Vermieter kann diese Verpflichtung jedoch dahin
einschranken, dass er beim Vorliegen wichtiger Griinde einen
Nachmieter auch ablehnen darf.

Fir die Kiindigung eines gewerblichen Mietvertrages gelten
keine besonderen Formvorschriften. Aus Beweisgriinden
sollte eine Kiindigung jedoch mdglichst schriftlich erfolgen.

Miete

a. Miethdhe

Die Miethohe kann bei Vertragsabschluss zwischen den
Vertragsparteien frei vereinbart werden. Diese Freiheit wird
lediglich durch das allgemeine Mietwucherverbot begrenzt.
Deshalb sollten ortsiibliche Vergleichsmieten MaBstab fir die
geforderte Miete sein.

Gezahlt wird die Miete in einzelnen Zeitabschnitten, die von
den Parteien frei vereinbart werden kdnnen. Es besteht im
Regelfall jeweils eine Vorleistungspflicht des Mieters. Grund-
sédtzlich sind mit der Miete alle Nebenkosten abgegolten,

es sei denn im Vertrag wird etwas anderes vereinbart. Die
Berechnungsgrundlage ist meist der Quadratmeterpreis (in
Pachtvertrdgen kann der Pachtzins auch nach der Ertrags-
kraft berechnet werden). Bei Verpflichtung der Ubernahme
der Nebenkosten durch den Mieter empfiehlt es sich, die
Kosten im Mietvertrag im Einzelnen gesondert aufzuftihren.
Sicherheit erreicht man nur, wenn alle Nebenkosten und ein
Verteilerschliissel zur Umlegung auf die einzelnen Mieter
des Objekts aufgefiihrt sind. Als wesentliche Betriebskosten
gelten die laufenden 6ffentlichen Lasten des Grundstiicks,
die Kosten der Wasserversorgung und Entwésserung, die
Heiz- und Warmwasserkosten, die Kosten fiir den Betrieb
von Fahrstiihlen, die Kosten der StraBenreinigung und Mull-
abfuhr, die Kosten der Hausreinigung und Beleuchtung, die
Kosten flir die Schornsteinreinigung, die Kosten der Garten-
pflege, die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung, die
Kosten flir den Betrieb der Gemeinschafts- Antennenanlage
und die Kosten flir den Hauswart.

Die Nebenkosten sind erst fallig, wenn eine ordnungsgemébe
Abrechnung des Vermieters vorliegt. Hierzu gehéren mindestens
eine Auflistung aller entstandenen Kosten mit Angabe der Kos-
tenverursachung, die Mitteilung der Verbrauchsmenge (soweit
nach Verbrauch abgerechnet wird), die Angabe und Erlduterung
des Verteilerschlissels, aus dem sich der Anteil des Mieters
errechnet, sowie der Abzug der Vorauszahlung des Mieters.
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Bei Geschaftsraummiete ist die Vereinbarung einer Kaution
ublich. Anders als im privaten Mietrecht ist der Vermieter
frei in der Festlegung einer Kautionshohe. Sie kann also
auch die Summe von drei Monatsmieten Ubersteigen. Eine
Kaution ist vom Vermieter zugunsten des Mieters ange-
messen zu verzinsen. Berechnet werden die Zinsen nach
dem flir Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist
ublichen Zinssatz.

b. Mietanpassung

Bei langfristigen Mietvertragen ist der Vermieter daran
interessiert, dass die Miete dem Geldwert angepasst wird.
Fir die Anpassung der Miete wahrend der Laufzeit des
Gewerberaummietvertrages gibt es keine gesetzlichen Vor-
schriften. Dies bedeutet: Wurde nichts dergleichen verein-
bart, kann der Vermieter die Miete nicht einfach erhchen.
Die Vertragsparteien kdnnen aber bereits bei Vertragsschluss
vereinbaren, dass die Miete wahrend der Vertragslaufzeit
unter bestimmten Bedingungen erhéht werden kann.

Denkbar ist zum Beispiel die Fixierung einer Staffelmiete,
bei der Zeitpunkt und Erhdhung der Miete von vornherein
genau festgelegt sind. Eine weitere Mdglichkeit ist die Ver-
einbarung einer Anpassungsklausel, die eine Mieterhdhung
an den amtlich festgelegten Verbraucherpreisindex fir
Deutschland (Indexmietvertrag) knuipft. Dabei kann verein-
bart werden, dass die Miete automatisch in dem Verhaltnis,
in dem sich der Index nach oben oder unten verandert,
angepasst wird.
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Gem&B § 3 Abs. 1 Nr. 1 e) Preisklauselgesetz sind solche
Klauseln, die eine automatische Anderung der Miete vorse-
hen, nur zuldssig, wenn die Miete an den Verbraucherpreis-
index fur Deutschland angebunden ist und der Vermieter
flir mindestens 10 Jahre auf eine ordentliche Kiindigung
verzichtet bzw. der Mieter das Recht hat, die Vertragsdauer
auf mindestens 10 Jahre zu verlangern.

Mingel der Mietsache

Der Mieter ist berechtigt, die Zahlung der Miete zu verwei-
gern oder die Miete der Héhe nach angemessen zu mindern,
wenn die Mietraume zu Beginn des Mietverhaltnisses oder
danach mit einem Mangel behaftet sind, der die vertrags-
gemaBe Nutzung aufhebt oder beeintrachtigt. Dabei kommt
es nicht darauf an, ob den Vermieter ein Verschulden an der
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Entstehung des Mangels trifft oder nicht. Eine nur unerheb-
liche Beeintrachtigung berechtigt nicht zur Mietminderung.
AuBer einem Mietminderungsrecht besteht fiir den Mieter
einer mangelhaften Sache die Mdglichkeit, Schadensersatz
wegen Nichterflllung zu verlangen. Voraussetzung ist, dass
der Mangel bereits bei Abschluss des Vertrags vorhanden

ist oder spdter infolge eines Umstandes, den der Vermieter
zu vertreten hat, entsteht, oder wenn der \ermieter mit der
Beseitigung eines Mangels in Verzug gerat. Der Schadens-
ersatzanspruch umfasst neben den unmittelbaren Sach-
schaden auch Begleitschaden, wie entgangener Gewinn,
Investitionsaufwand, Umzugskosten etc. Im Falle des Verzugs
des Vermieters kann der Mieter den Mangel auch selbst
beseitigen und Aufwendungsersatz verlangen. Anspriiche
des Mieters von Aufwendungen oder auf die Gestattung der
Wegnahme einer Einrichtung verjahren in 6 Monaten nach
Beendigung des Mietverhaltnisses.

Instandhaltung bzw. Instandsetzung des Mietobjekts
Auch der Zustand der Rdume, in welchem der Mieter diese
wahrend der Laufzeit des Vertrages zu halten und nach Ver-
tragsende zuriickzugeben hat, bedarf der Vereinbarung.

Die laufende Instandhaltung und Instandsetzung des Miet-
objekts ist grundsatzlich Sache des Vermieters. Wenn von
dieser Regelung abgewichen werden soll, muss dies im Ver-
trag ausdrticklich festgelegt werden.

Diese Instandhaltungs- und Instandsetzungspflichten
kénnen dem Mieter formularmaBig ohne Betragsbegrenzung
auferlegt werden, wenn sie durch den Mietgebrauch ver-
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anlasst sind, im Risikobereich des Mieters liegen und sich auf
den inneren Zustand des bei Vertragsbeginn einwandfreien
Mietobjektes beschrinken (z.B. Erneuerung der Teppich-
boden). An gemeinschaftlich genutzten Gegenstinden (z.B.
Fahrstuhl) kann die anteilige Erhaltungslast (,ohne Dach und
Fach") bis zu max. 10% der Jahresmiete auf den Mieter um-
gelegt werden.

Die sogenannten Schonheitsreparaturen (Tapezieren, An-
streichen etc.) gehdren an sich auch in den Rahmen der
Instandhaltungspflicht des Vermieters. Die Abwalzung von
Schénheitsreparaturen auf den Mieter ist jedoch zuldssig,
solange sich diese Verpflichtung im Gblichen und ange-
messenen Rahmen halt. Wie im Wohnraummietrecht sind
Formularklauseln mit starrem Fristenplan (zum Beispiel
.Schonheitsreparaturen sind mindestens in der Zeitfolge
von drei Jahren in Kiiche, Bad und Toilette sowie von finf
Jahren in allen ibrigen Rdumen auszufiihren") auch in einem
gewerblichen Mietvertrag unzuldssig. Das gleiche gilt auch
fiir Endrenovierungsklauseln.

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses ist der Mieter ver-
pflichtet, die gemietete Sache zurlickzugeben. Haufig wird
vereinbart, dass die Mietrdume bei Beendigung der Mietzeit
besenrein und mit sémtlichen Schliisseln zurlickzugeben
sind. Ob der Mietvertrag noch weitere Verpflichtungen hin-
sichtlich des Zustandes der Mietraume enthalten soll, muss
im Einzelfall festgelegt werden. Dies gilt insbesondere im
Hinblick auf die Entfernung von Ein- bzw. Umbauten, Ein-
richtungen und Installationen oder deren Verbleib und die

Hohe der daflir von dem Vermieter zu leistenden Entschadi-
gung. Die Verpflichtung zur Tragung der Schonheitsrepara-
turen kann sich bei Beendigung des Mietverhaltnisses unter-
schiedlich auswirken, je nachdem, ob der Mieter bei Einzug
die Rdume renoviert oder unrenoviert tbernommen hat.

Bei groBeren Mietobjekten empfiehlt es sich, tber die Riick-
gabe des Mietobjekts ein Riickgabeprotokoll aufzunehmen.

Schutz vor Konkurrenz

Jeder Mieter genieBt einen sogenannten Konkurrenzschutz.
Dies bedeutet, der Vermieter darf in der Regel keine Rdume
in demselben Objekt an Unternehmen mit dem gleichen
Hauptsortiment (das dem Geschéft sein ,Gepréage" gibt) ver-
mieten. Rdumlich erstreckt sich die Schutzverpflichtung je-
doch nur auf die in unmittelbarer Nachbarschaft des Mieters
gelegenen Mietobjekte des Vermieters. Der Konkurrenzschutz
gilt auch, falls er nicht explizit im Vertrag vereinbart wurde.
Er kann allerdings vertraglich ausgeschlossen werden.
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Noch Fragen? )’

Ilhre Ansprechpartnerin bei der IHK
zu Fragen des Mietrechts:
Eva-Maria Mayer

. 0203-28 21-279

@ mayer@niederrhein.ink.de

Aktuelle Informationen und Veranstaltungen
fiir Gewerbetreibende gibt es im IHK-News-
letter. Anmeldung unter:

9 www.ihk.de/niederrhein/newsletter

000
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