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Dos and Don’ts bei Mietverträgen über gewerbliche Flächen
Von Oana Some{an, Rechtsanwältin

Aus aktuellem Anlass beinhal-
tet der folgende Beitrag praxisre-
levante Anmerkungen zum Ab-
schluss von Mietverträgen über
gewerbliche Mietflächen.

Hintergrund

In letzter Zeit haben wir bei den
von uns betreuten Industrieunter-
nehmen eine starke Tendenz zur
Erweiterung vorhandener Inves-
titionen wahrgenommen. Die
hierfür erforderlichen Immobilien
werden dabei häufig nicht erwor-
ben, sondern angemietet – selbst
wenn die Gebäude noch überhaupt
nicht existieren, sondern nach den
Plänen des Mieters erst noch durch
den Vermieter errichtet werden
(built-to-suit Mietobjekte). In der
Praxis werden solche Mietverträ-
ge natürlich mittel- oder langfris-
tig abgeschlossen.

Trotz des hohen Vertragswer-
tes versäumen es die Parteien
dabei oftmals, die Rechtslage der
Mietsache zu prüfen und den Ver-
tragsinhalt (d. h. genaue Rechte
und Pflichten) zu bestimmen. Da
dies beträchtliche rechtliche und
wirtschaftliche Konsequenzen ha-
ben kann, werden nachfolgend
wichtige „Dos and Don’ts“ zum
Abschluss von Mietverträgen dar-
gestellt.

• Do: Minimale Prüfung der
Rechtslage

Mieter müssen sich bewusst
sein, dass eine minimale Prüfung

der Rechtslage der Mietsache vor
Vertragsschluss sehr empfehlens-
wert ist. Hiermit wird bestimmt,
dass die Mietsache im rechtmäßi-
gen Eigentum des Vermieters
steht, im Grundbuch eingetragen
ist, nicht mit Rechten Dritter be-
lastet ist und Zufahrt zur öffent-
lichen Straße hat.

Oft wird hierbei z. B. festge-
stellt, dass die Mietsache mit ei-
ner Hypothek nebst Veräuße-
rungs- und/ oder Vermietungs-
verbot (inter-dic]ie de înstr²inare/
închiriere) belastet ist. In diesem
Fall ist die Zustimmung des Hy-
pothekengläubigers zum Ab-
schluss des geplanten Mietvertra-
ges unbedingt erforderlich;
ansonsten ist der Vertrag im Ver-
hältnis zu diesem nichtig.

• Don’t: Unklare Regelungen
zur Indexierung der Miete

Mittel- oder langfristige Miet-
verträge sollten grundsätzlich
entsprechende Klauseln für die
Indexierung der Miete enthalten.
Bei deren Formulierung ist zu
beachten, dass (i) die Indexie-
rung u. U. sowohl zur Erhöhung
als auch zur Minderung der Mie-
te führen kann und (ii) der an-
wendbare Index im Vertrag aus-
reichend klar zu bestimmen ist
(z. B. reicht eine allgemeine Be-
zugnahme auf den Harmonisier-
ten Verbraucherpreisindex ohne
Festlegung des maßgeblichen
Gebiets für dessen Bestimmung
nicht aus).

• Do: Exit-Option bei befriste-
ten Mietverträgen

Befristete Mietverträge dürfen
weder vom Vermieter noch vom
Mieter ordentlich gekündigt wer-
den (rum. denun]are unilateral²),
wenn dieses Recht nicht im Ver-
trag geregelt wurde. Die Bedin-
gungen der Exit-Option (ggf.
Mindestlaufzeit, wonach diese
ausgeübt werden darf, Kündi-
gungsfrist, Vertragsstrafen bei
vorzeitiger Vertragsbeendigung
etc.) sind dabei klar zu definie-
ren, um Auseinandersetzungen
im Fall einer Ausübung zu ver-
meiden.

• Don’t: Ungenügende Bestim-
mung der Vermieterpflichten bei
built-to-suit Mietprojekten

Mieter müssen darauf achten,
im Falle von built-to-suit Projek-
ten die Verpflichtungen des Ver-
mieters vertraglich detailliert und
klar zu regeln. So ist beispielsweise
vorzusehen, dass der Vermieter
für die Einholung der Baugeneh-
migung, die Ausführung der Bau-
arbeiten, die Grundbucheintra-
gung des Baus, die Einholung der
erforderlichen Brandschutzge-
nehmigung, etc. verantwortlich
ist. Diese Pflichten sind unbedingt
vor der Übergabe der Mietsache
an den Mieter zu erfüllen, da der
Mieter die Mietsache in Ermange-
lung der Brandschutzgenehmi-
gung nicht nutzen darf (und da-
her auch keine Miete zahlen soll-
te).

• Do: Ausreichende Garantien
des Vermieters und vertragliche
Sanktionen

Da Mietverträge über gewerb-
liche Flächen in der Regel mittel-
oder langfristig geschlossen wer-
den und der Mieter in der Nutzung
der Mietsache aus diversen Grün-
den gestört werden kann, ist es
ratsam, ausreichende Garantie-
Erklärungen des Vermieters be-
treffend die Mietsache im Vertrag
aufzunehmen. Diese sollen dem
Mieter die unbeschränkte Nutzung
der Mietsache sichern. Bei unzu-
treffenden Garantie-Erklärungen
sind entsprechende Sanktionen (z.
B. Vertragsstrafen, Nachbesse-
rungsrecht, Suspendierung der
Mietzahlung oder ggf. Kündigung
aus wichtigem Grund – rum. rezi-
liere unilateral²) im Vertrag zu re-
geln.

Fazit

Mittel- oder langfristige Miet-
verträge über gewerbliche Flächen
können eine sinnvolle Alternative
zum Immobilienerwerb sein. Auf-
grund des Vertragswerts und der
grundlegenden Wichtigkeit für
den Betrieb (insbesondere bei bu-
ilt-to-suit Mietobjekten, die für den
Mieter „maßgeschneidert“ werden
und daher schwer ersetzbar sind)
sind sie dennoch von hoher Wich-
tigkeit. Daher müssen sie detail-
liert und sorgfältig erstellt werden,
um die Interessen von Vermieter
und Mieter zugleich zu schützen.

Die Rechtslage der Mietsache ist
von Anfang an zu prüfen, um die
Voraussetzungen für den wirksa-
men Abschluss des Vertrages zu
schaffen.

Importe wachsen
im ersten Halbjahr
um 12,4 Prozent

Bukarest (ADZ) - In den
ersten sechs Monaten 2017
belief sich das Defizit im
Außenhandel Rumäniens
(fob/cif) auf geschätzte
5,838 Milliarden Euro und
war damit um rund 1,354
Milliarden Euro höher als in
derselben Zeitspanne 2016,
teilte das Nationale Institut
für Statistik (INS) am
Mittwoch mit.
Im ersten Halbjahr 2017
stiegen die Exporte (fob) im
Vorjahresvergleich um 9,6
Prozent auf 30,878 Milliar-
den Euro. Die Importe (cif)
wuchsen mehr und zwar
um 12,4 Prozent auf 36,715
Milliarden Euro. Knapp drei
Viertel seines Außenhandels
wickelte Rumänien mit den
anderen EU-Länder ab (76,0
Prozent der Exporte waren
für den EU-Markt bestimmt
und 75,8 Prozent der
rumänischen Einfuhren
kamen aus der EU).
Im Vergleich zu Mai
wuchsen die Exporte im Juni
um 2,5 Prozent, die Importe
hingegen waren um 14,2
Prozent höher (Exporte
5,065 Milliarden Euro,
Importe 6,436 Milliarden
Euro). Das Juni-Handelsde-
fizit  belief  sich auf 1,371
Milliarden Euro.

Umweltverbände kritisieren Diesel-Umtauschprämien
Frankfurt/Berlin (dpa) - Die

Umtauschprämien von Autoher-
stellern für alte Dieselfahrzeuge mit
höherem Schadstoffausstoß sind
vor allem bei Umwelt- und Ver-
braucherverbänden auf Kritik ge-
stoßen. Es gibt aber auch Lob für
die Angebote. VW, Daimler, BMW,
Ford und Toyota hatten Prämien
angekündigt, wenn Besitzer alter
Dieselautos der Abgasnormen Euro
1 bis Euro 4 nun Neuwagen mit der
aktuellen Abgasnorm Euro 6, Hy-
brid- oder Elektroautos kaufen.

„Kaufanreize für neue Diesel, die
auf der Straße nur unwesentlich
sauberer sind als ältere Diesel, bie-
ten weder einen handfesten Vorteil
für die Umwelt noch für betroffene
Verbraucher“, sagte Gregor Kolbe
vom Bundesverband der Verbrau-
cherzentralen am Mittwoch in Ber-
lin. Er sprach von einer „Unsinns-
prämie“. Auch der Deutsche Städ-
te- und Gemeindebund äußerte sich
skeptisch. Hauptgeschäftsführer
Gerd Landsberg bezeichnete die
Umtauschprämien als „Verkaufs-
masche“.

Der ökologisch orientierte Ver-
kehrsclub Deutschland (VCD)
sprach gar von einer „Ablassprä-
mie“, mit der sich die Autobauer
vom Dieselbetrug freikaufen woll-
ten. „Wenn sie ihren Namen ver-
dienen soll, dann dürfte es die Prä-
mie nicht für einen Diesel geben,
der die Stickoxid-Werte auf der Stra-
ße nicht einhält, sondern nur für
Pkw, die wirklich sauber sind“, er-
klärte VCD-Sprecher Gerd Lottsie-

pen, der auch die Rabattstaffel von
VW kritisierte. „Eine Umweltprä-
mie von 10.000 Euro für einen Kli-
makiller wie den VW Touareg ist
unglaublich zynisch.“ Bei Green-
peace hieß es: „Gleichzeitig wird
damit auch die Prämie für Elektro-
autos konterkariert und ad absurd-
um geführt. All dies zeigt, der Die-
selgipfel hat die Dieselkrise eher
verschärft als gelöst.“

Der Branchenverband VDA
wies darauf hin, dass die Hersteller
mit den nun präsentierten Pro-
grammen ihre Zusagen vom Die-
selgipfel in der vorigen Woche ein-
lösten. „Die dadurch beschleunigte
Bestandserneuerung wird einen
deutlichen Beitrag zur Verbesse-
rung der Luftqualität in Städten und
zum Klimaschutz leisten“, so der
Verband der Automobilindustrie.
Kritikern hielt der VDA vor, „die
Wirkung der von deutschen Auto-
mobilherstellern angebotenen
Umstiegsprämien kleinreden zu
wollen“.

Die Autobranche hatte Anfang
August Prämien angekündigt. Da-
mit soll zum einen ein Beitrag ge-
leistet werden, um die Luftqualität
in den Städten zu verbessern. In
Städten wie Stuttgart oder Mün-
chen drohen Fahrverbote für Die-
selautos, weil sie zu viele Stickoxide
ausstoßen. Zugleich sind die Neu-
zulassungszahlen bei Dieselfahr-
zeugen seit Monaten auf Talfahrt,
und die Gebrauchtwagenbestände
der Hersteller und Händler sind von
massiven Wertverlusten bedroht.

Bundesverkehrsminister Ale-
xander Dobrindt hatte die Prämien
gelobt. Er begrüße es, dass VW,
Audi und Porsche die Ankündigun-
gen aus der vergangenen Woche
zügig konkretisiert haben, hatte der
CSU-Politiker am Dienstag dem Ra-
diosender Antenne Bayern gesagt.
Dobrindt hatte an ausländische Au-
tohersteller appelliert, es im Inter-
esse sauberer Luft den deutschen
Unternehmen nachzutun.

Der Autoclub AvD begrüßte die
Prämien als sinnvolle Ergänzung
des auf dem Dieselgipfel beschlos-
senen Maßnahmenpakets, das vor
allem Software-Updates für Wagen
neuerer Generationen enthält. „Die
Kaufprämien sind auch ein Schritt,
das Vertrauen der Verbraucher in
die Automobilindustrie wieder her-
zustellen“, sagte Generalsekretär
Matthias Braun.

Der Konkurrenz-Club ACE riet
interessierten Verbrauchern zur

Geduld. „Wer seinen älteren Diesel
umtauschen möchte, der sollte un-
bedingt bis September 2017 abwar-
ten – und zwar bis Fahrzeuge mit
der neuen Abgasnorm Euro 6d auf
den Markt kommen“, erklärte der
ACE-Vorsitzende Stefan Heimlich.
Auch der ADAC riet dazu, die neue
Norm abzuwarten.

Aus Sicht des Branchenexperten
Stefan Bratzel reicht die Kombina-
tion aus Software-Nachrüstungen
für ältere und Abwrackprämien für
ganz alte Diesel-Autos nicht für ei-
nen Befreiungsschlag. Insgesamt
seien die auf dem Dieselgipfel ver-
abredeten Maßnahmen nicht
durchschlagend genug, sagte er der
Deutschen Presse-Agentur. Ob die
mit der hohen Schadstoffbelastung
begründeten Fahrverbote in den
Städten verhindert werden können,
sei in der unübersichtlichen Lage
mit zahlreichen Akteuren noch
völlig offen.

EU-Kommission genehmigt Übernahme
von Opel-Bank durch PSA

Paris/Rüsselsheim (dpa) - Kurz
nach der Übernahme von Opel durch
den französischen Autokonzern
PSA hat die EU-Kommission auch
dem Kauf der zugehörigen Finan-
zierungssparte zugestimmt. Die
Wettbewerbshüter genehmigten
das Geschäft am Mittwoch, wie PSA
in Paris mitteilte. PSA hatte sich im
März mit dem damaligen Opel-Mut-
terkonzern General Motors (GM)

auf die Übernahme verständigt.
Der Kauf des Autoherstellers

Opel und der britischen Schwester-
marke Vauxhall war in der vergan-
genen Woche abgeschlossen wor-
den. Das Europa-Geschäft der Fi-
nanzsparte GM Financial war dabei
aber noch nicht inbegriffen. Auch
jetzt fehlt noch die Zustimmung der
Bankenaufsicht, die laut PSA im
zweiten Halbjahr erwartet wird.
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