Nicht alle Augenoptiker sind in der
gliicklichen Lage, Eigentiimer des Ge-
baudes zu sein, in dem sich ihr Augen-
optikbetrieb befindet. Die meisten
mittelstindischen Unternehmen sind
auf die Miete ihrer Betriebsstitte an-
gewiesen. In der komplizierten Phase
einer Unternehmensgriindung widmen
viele Existenzgriinder dem Miet- oder
Pachtvertrag fiir den Gewerberaum
nicht die notwendige Aufmerksamkeit.
Das ist verstindlich, aber auch gefihr-
lich. SchlieBlich steht und fillt der Ge-
schiftserfolg mit einem geeigneten
Standort und fairen Mietkonditionen.
Viele Klauseln im Vertragswerk erwei-
sen sich spater als Fallstricke.

Flexiblere Vertragsdauer

Eine lange Vertragsdauer liegt hdufig im
Interesse des Inhabers eines Augenoptiker-
betriebs. Statt einer von vornherein vorgese-
henen sehr langen Vertragslaufzeit ist ein
einseitiges Optionsrecht fir den Mieter oft-
mals besser. Nach einer festgelegten Ver-
tragslaufzeit von beispielsweise finf Jahren
wird dem Betriebsinhaber das vertragliche
Recht eingerdumt, den Vertrag um weitere
funf Jahre zu verldngern. Etwaige Unsicher-
heiten kénnen den Augenoptiker anderer-
seits dazu veranlassen, einen Vertrag viel-
leicht doch nicht zu verlangern. Falls sich der
Betriebsstandort als schlecht herausstellt
oder persoénliche Umstdnde einen Orts-
wechsel erzwingen, liefert die einseitige Op-
tionsklausel flexiblere Handlungsmoglich-
keiten.

Auch duBerst lange Vertragslaufzeiten
sind im Gewerberaummietrecht nicht auto-
matisch unzuldssig. Was bei der Wohn-
raummiete aufgrund gesetzlicher Schutz-
vorschriften sittenwidrig wére, ist es im Ge-
werberaummietrecht noch lange nicht! Der
Gesetzgeber geht davon aus, dass Vermieter
und Gewerberaum-Mieter als Kaufleute wis-
sen, auf welche Vertragsbestimmungen sie
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sich einlassen. Vertrag ist Vertrag. Wer sich
zu einer 20-jahrigen Mietzeit ohne ordentli-
che Kindigungsmaglichkeit  verpflichtet,
kommt aus diesem Vertrag nicht ohne wei-
teres wieder heraus. Ein ,Wegfall der Ge-
schéftsgrundlage” (§ 313 BGB) ist an strenge
und enge Voraussetzungen geknipft und
ftihrt primér nur zur Vertragsanpassung.
Ublich ist beispielsweise eine 5-jahrige
Mietdauer ohne ordentliche Kiindigungs-
moglichkeit, verbunden mit der Option des
Augenoptikers, einseitig eine Verldngerung
des Mietvertrags um eine oder mehrere
weitere 5-Jahres-Zeitrdume verlangen zu
kénnen. Derartige Klauseln bieten dem Au-
genoptiker die Sicherheit, fiir einen langen
Zeitraum seine Betriebsstétte aufzubauen.
Gleichzeitig wird das Risiko des Augenopti-
kers begrenzt, bei einem ortlichen oder
raumlichen Verdnderungswunsch nicht an
einen langfristigen Vertrag gekettet zu sein.

Mietgleitklausel

Bei lang laufenden Mietvertrégen tiber ein
Gewerberaum wird regelmaRig eine Miet-
gleitklausel vereinbart. In der Klausel wird
vereinbart, dass sich der zu zahlende Miet-
zins jeweils um x % erhoht oder ermaBigt,
wenn sich der Lebenshaltungsindex fr ei-
nen Durchschnittshaushalt um den gleichen
Prozentsatz gegentiber dem Stand des Miet-
beginns erhoht oder erméRigt. Bei Eintritt
der in der Klausel umschriebenen Voraus-
setzungen dndert sich der Mietzins, ohne
dass es einer Aufforderung zur Zahlung des
gednderten Mietzinses durch den Vermieter
bedarf. Indexbasierende Mietgleitklauseln
missen nach §3 des Wahrungsgesetzes
durch die Landeszentralbank genehmigt
werden. Diese Genehmigung wird jedoch
regelmaBig erteilt.

Prinzipiell ist eine Mietgleitklausel sachge-
recht, weil sich der Vermieter fiir einen lan-
gen Zeitraum an denselben Mieter bindet.
Die Klausel verschafft dem Vermieter einen
Schutz gegen das Inflationsrisiko. Auf alle
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Gefahrliche Klauseln im
Mietvertrag

Worauf Augenoptiker bei der Miete ihrer
Betriebsstitte achten sollten

sozialen Schutzvorschriften des Wohnraum-
mietrechts kommt es nicht an. Mit der
Lortstiblichen Vergleichsmiete” aus dem
Miethohegesetz (MHG) kann der mietende
Augenoptiker nicht argumentieren, weil das
Miethohegesetz nur fir die Miete von
Wohnraum gilt.

Automatische
Mieterhohung

Nach aktueller Rechtsprechung bedarf es
bei einer Wertsicherungsklausel keines
ausdriicklichen Erhéhungsverlangens des
Vermieters. Die Mieterh6hung tritt automa-
tisch ein, wenn sich die Lebenshaltungs-
kosten um den vereinbarten Prozentsatz
erhéht haben. Eine besondere Zahlungsauf-
forderung des Vermieters wegen des
gednderten Mietzinses ist nicht erforderlich.

Nach einer Entscheidung des Oberlan-
desgerichts Celle vom 9. Mai 2001 (2 U
236/00) kann der Vermieter sogar fiir 7 Jah-
re riickwirkend die erhohte Miete verlangen,
obwohl er den Erhohungsanspruch zuvor
nicht ausdrticklich geltend gemacht hat. Nur
wenn im Verhalten des Vermieters weitere
Umstdnde hinzutreten, erkennen Gerichte
eine ,Verwirkung” des Anspruchs auf hohe-
re Mietzinsen an.

Vor diesem Hintergrund empfiehlt es sich,
die Vertragsklauseln des eigenen Gewerbe-
raummietvertrages in Erinnerung zu rufen.
Bestehen moglicherweise Nachzahlungs-
pflichten? Empfiehlt es sich, hierfiir Riickstel-
lungen zu bilden? Weckt man ,schlafende
Hunde”, wenn man den Vermieter auf Pro-
bleme anspricht? Fiir eine kompetente Bera-
tung stehen die Augenoptikerinnungen
oder spezialisierte Rechtsanwalte mit dem
Tétigkeitsschwerpunkt ,Gewerberaummiet-
recht” zur Verfiigung.
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