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2 Geschäftsraummiete 

2.1 Grundlagen 

2.1.1 Mischnutzung 
Ein Mieter hat Räume mit einer Fläche von 150 m² gemietet. Hiervon nutzt er 30 m² als 
Büro und die übrige Fläche zum Wohnen. Wie wird dieses Mietverhältnis behandelt? 
 

  Wohnraum  Gewerberaum 
 

2.1.2 Flächenermittlung 
Erläutern Sie, wie die Mietfläche bei einem Gewerberaummietverhältnis ermittelt werden 
kann. 
 
 
 
 
 

2.1.3 Befristeter Mietvertrag 
Die Sonnenschein – Immobilien GmbH möchte ein Büro auf drei Jahre befristet an Peter 
Kaufmann vermieten. 
 

a) Ist die Vermietung ohne Befristungsgrund möglich? 
 
 
 

b) Welche Form ist bei Vertragsabschluss zu beachten? 
 
 

2.1.4 Vorvertragliche Absprachen 
Beschreiben Sie folgende Begriffe im Zusammenhang mit einem Gewerberaummietver-
trag: 
 

a) Anmietrecht 
 
 
 
 
 
 

b) Vormietrecht 
 
 
 
 
 
 

c) Mietvorvertrag 
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2.2 Rechte und Pflichten 

2.2.1 Gewerbliche Nutzung von Wohnraum 
Der Vermieter eines Mehrfamilienhauses möchte die leerstehenden Räume im Erdge-
schoss als Gewerberaum vermieten. Stellen Sie dar, was hierbei zu beachten ist. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.2.2 Konkurrenzschutz 
Beschreiben Sie kurz, was man unter Konkurrenzschutz versteht. Gehen Sie auch auf 
vertragsimmanenten Konkurrenzschutz ein. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.2.3 Betriebspflicht 
Beschreiben Sie kurz, was man unter einer Betriebspflicht versteht. 
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2.3 Vereinbarungen zur Miete 

2.3.1 Mietgestaltungen 
Beschreiben Sie kurz die drei genannten Vereinbarungen zur Mietentwicklung. 
 

a) Wertsicherungsklausel/ Indexmiete 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

b) Umsatzmiete 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

c) Staffelmiete 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.3.2 Schwellenwerte bei Indexmiete 
Berechnen Sie die Schwellenwerte und zeigen Sie, ob eine Mietanpassung möglich ist.  
 
Der Verbraucherpreisindex zum Bewertungsstichtag liegt bei 104,2 
 

a) Der Verbraucherpreisindex bei Vertragsabschluss betrug 102,1. Es wurde eine An-
passung bei einer Änderung von 7 Punkten vereinbart.  

 
 
 
 
 
 
 

 
b) Der Verbraucherpreisindex bei Vertragsabschluss betrug 97,0. Es wurde eine An-

passung bei einer Änderung von 15 Prozent vereinbart.  
 



© Immothek24  4 
 

 
 
 
 
 
 

2.4 Umsatzsteuer 
a) In der Gewerberaumvermietung kommt es sehr häufig zur sogenannten „Umsatz-

steueroption“. Stellen Sie dar, was man darunter versteht. Beschreiben Sie den 
Vorteil für den Vermieter und die Konsequenz für den Mieter. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

b) In welchen Fällen ist eine Umsatzsteueroption möglich (Baujahr2005)? 
 

Vermietung an: möglich nicht möglich 
Immobilienmakler   
Arzt   
Architekt   
Versicherung   
Kleinunternehmer gemäß UStG.   
Bildungsträger, der ausschließlich geför-
derte Umschulungen anbietet 

  

Fitnessstudio   
 

2.5 Modernisierung & bauliche Maßnahmen 

2.5.1 Wärmedämmung 
Der Vermieter eines gemischt genutzten Objektes (Wohn- und Gewerbenutzung) möchte 
eine Wärmedämmung am Gebäude anbringen. 
 

a) Müssen dies auch die Gewerberaummieter dulden? 
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b) Mit welcher Frist ist die Maßnahme den Gewerberaummietern mitzuteilen? 
 
 
 
 
 

c) Was ist bei der Mieterhöhung aufgrund der baulichen Maßnahme zu beachten? 
 
 
 
 
 
 

2.6 Betriebskosten 

2.6.1 Abrechnung bei Mischnutzung 
Der Vermieter eines gemischt genutzten Objektes (Wohn- und Gewerbenutzung) möchte 
die Betriebskosten abrechnen. Hierbei wird vom Wohnraummieter argumentiert, dass der 
Vermieter einen „Vorwegabzug“ vornehmen müsste. 
  

a) Was meint der Mieter damit? 
 
 
 
 
 
 
 

b) Hat der Mieter Recht? 
 
 
 
 
 
 

2.6.2 Betriebskostenabrechnung 
Erstellen Sie die Nebenkostenabrechnung des Geschäftsraummieters für das Jahr 02. 
Kosten im Jahr 01:  
 

 Grundsteuer: Geschäftsraum = 350,- €, Wohnraum = 150,- 
 Wasserverbrauch: Geschäftsraum = 80 m³, Wohnraum = 40 m³ 
 Flächen: Geschäftsraum = 35 m², 1.Wohnung = 40 m², 2. Wohnung = 50 m² 

 
Kostenart  
 

USt.-Satz Nettobe-
trag 

(insgesamt) 

Anteil Geschäftsraummieter 

Grundsteuer 
 

0% 500,-   

Wasserversorgung 
 

7% 360,-   

Wasserentsorgung 
 

0% 400,-   
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Versicherung 
 

0% 600,-   

Hausmüll 
 

0% 500,-   

Hauswart (Fremdleis-
tung) 
 

19% 600,-   

Hausstrom 
 

19% 100,-   

 Summe:    
 
Der Geschäftsraummieter hat monatlich eine Vorauszahlung von 100,- € zzgl. USt. ge-
zahlt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.7 Beendigung von Geschäftsraummietverhältnissen 

2.7.1 Form & Frist 
Peter Kaufmann mietet ein Büro auf unbestimmte Zeit. 
 

a) Welcher Form bedarf die ordentliche Kündigung durch Herrn Kaufmann. 
 
 
 

b) Die Kündigung von Herrn Kaufmann geht am 07. Februar bei der Sonnenschein - 
Immobilien GmbH ein. Wann endet das Mietverhältnis? 

 
 
 
Der Gewerberaummieter möchte seinen seit 9 Jahren bestehenden unbefristeten Mietver-
trag am 02. September 2011 ordentlich kündigen. 
 

c) Wann endet das Mietverhältnis? 
 

 
d) Wann würde das Mietverhältnis enden, wenn der Vermieter kündigen würde? 

 

2.7.2 Kündigungsgründe 
Müsste der Vermieter ein berechtigtes Interesse an der Kündigung darlegen? Wenn ja, 
welche kommen in Betracht? 
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