Mietvertrag

P

zwischen

XL Immobilien GmbH, Franz-Hitze-Weg 5a, 46325 Borken, vertreten durch Herr George
Givargis und Herrn Aziz Amoyan, Geschaftsfihrer

- nachstehend Vermieter genannt -
und

Pi Casa gGmbH, Lenaustr. 1, 40470 Disseldorf, vertreten durch Frau Petra Andries

- nachstehend Mieterin genannt -

1=
Mietgegenstand

Die Parteien sind sich dariiber einig, dass der Vermieter dem Mieter das nachstehend naher
bezeichnete Grundstiick nebst Raumlichkeiten entsprechend den nachstehenden
Regelungen zwecks Nutzung zum Betrieb einer Kindertageseinrichtung vermietet.

Vermietet wird auf dem Grundstiick Dannenbaumstr. 34 und 34a, Gemarkung Bochum-
Laer, Flur 6, Flurstiick-Nr. 538 eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Bochum,
Grundbuch von Laer Blatt 416 eine Tageseinrichtung fur Kinder.

Die Mieteinheit besteht aus folgenden Flachen:

- Gesamtnutzflache von 1.050,00gm

- sowie der gesamten AuBenflache GrundstiicksgroRe 1384qm.

Der Vermieter sichert zu, alle Auflagen und Bedingungen der noch zu erteilenden
Umbaugenehmigung zu beachten und umzusetzen.

Insbesondere wird er die Vorgaben des als Anlage 1 beigefligten Bauantrages beachten.

1. Der Vermieter sichert zu, die Raumlichkeiten fiir den Mieter zu einer betriebsfahigen
Kindertagesstatte mit fiinf Gruppen umzubauen. Er sichert zu, dabei die Richtlinien fir
Kindertagesstiatten entsprechend den aktuell geltenden Richtlinien der UK NRW fiir
Kindertagesstatten und die in Bochum geltenden sonstigen Regelungen - hier u.a.
Standards fiir den Hochbau, Standards fur behindertengerechter Umbau- und Ausbau,
sowie Standards fiir das AuRengeldande von Kindertagesstatten zu beachten. Grundlage
fir die Umbauten gemaR diesem Vertrag ist die beigefligte Planung, die von den
Parteien in Abstimmung mit dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, dem

Jugendamt, dem Bauaufsichtsamt, dem Griinflichenamt und weiteren beteiligten
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Amtern erstellt worden ist.

Der Vermieter erklart, dass bei der Bauausfiihrung ausschlieBlich Materialien
verwendet werden, die zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses und nach dem heutigen
Kenntnisstand dem Stand der Technik entsprechen und umweltfreundlich und
gesundheitlich unbedenklich und zudem grundsitzlich fiir den Gebrauch von Kindern
sicher sind.

Die Planung und Herrichtung des AuRenspielgelindes finden in Absprache mit der
Mieterin statt. Die Einfriedung und die Bepflanzung der AuBenflache erfolgten durch
ungiftige Pflanzen und Materialien.

L,
Beginn des Mietverhaltnisses

Das Mietverhiltnis beginnt mit Fertigstellung der Raumlichkeiten mit dem Zeitpunkt
der Ubernahme des Mietobjektes durch die Mieterin, friihestens zum 01.12.2024. Die
Ubernahme durch die Mieterin ist schriftlich zu dokumentieren. Sofern die Bauaufsicht
eine Bauabnahme durchfiihrt, ist vor Mietbeginn die Bescheinigung der Bauaufsicht
tiber die abschlieBende Fertigstellung sowie den mangelfreien Zustand des
Mietobjektes der Mieterin vorzulegen, alternativ nach Wahl des Vermieters eine
Bescheinigung des Bauaufsichtsamtes lber die Gestattung der vorzeitigen Nutzung.
Die Ubergabe erfolgt direkt nach Fertigstellung.

Der endgiiltige Ubergabetermin wird spatestens 3 Monate vorher verbindlich mitgeteilt.
Der Vermieter ubergibt das Mietobjekt nach gemeinsamer Abnahme in
gebrauchsfreiem Zustand. Im Zweifelsfalle entscheidet ein unabhangiger
Sachverstiandiger iiber den gebrauchsfertigen Zustand. Die Ubernahme des
Mietgegenstandes ist durch ein von den Parteien zu unterzeichnendem
Ubergabeprotokoll zu bestatigen. Etwaige Mangel sind vom Vermieter innerhalb von
14 Tagen zu beseitigen.

Mit Ubergabe des Mietgegenstandes werden der Mieterin gleichzeitig alle Schlussel
ausgehindigt. Fur die Anfertigung zusatzlicher Schlissel gilt die Zustimmung des
Vermieters als erteilt.

=31
Dauer des Mietverhdltnisses und
Kundigung

Das Mietverhiltnis wird - beginnend mit dem Zeitpunkt der Ubernahme des
Mietobjektes - fiir die Dauer von 30 Jahren geschlossen.

Die Parteien vereinbaren, dass sich das Mietverhaltnis nach 30 Jahren automatisch um
5 Jahre verlidngert, wenn es nicht von einer Partei mit einer Frist von 9 Monaten zum
Jahresende gekiindigt wird.
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Die Kindigung muss schriftlich durch eingeschriebenen Brief erfolgen.

Die Regelung lber die automatische Vertragsverlangerung um jeweils 5 Jahre falls
keine Kiindigung mit einer Frist von 9 Monaten zum Jahresende erfolgt, soll auch fir
die etwaigen Verlangerungszeitraume des Vertrages gelten, sofern die Parteien nichts
anderes vereinbaren.

-4-
Miete

Die monatliche Miete des Gesamtobjektes betrédgt ca. 15.477,00 Euro. Dies entspricht
1.050,00 m? x 14,74€. Bei Ubergabe sind die vorldufig angenommenen FlachengroRen
durch gemeinsames AufmaR zu tiberprifen und entsprechend festzustellen. Die Miete
ist im Voraus bis zum 3. Werktag eines jeden Monats zu entrichten.

Die Miete passt sich zu Beginn jedes Kitajahres zum 01.August entsprechend der
Erhohung des Landesjugendamtes und des Jugendamtes Bochum an.

SIGS
Betriebskosten

Samtliche Betriebs- und Heizkosten gemalR der Betriebskostenverordnung - BetrKV
(Aufstellung der Betriebskosten siehe Anlage 5 - und der Heizkostenverordnung- V - in
der jeweils geltenden Fassung fiir den Mietgegenstand gehen zu Lasten der Mieterin.
Das gilt auch fir die Nutzung der Freiflaiche als Spielplatz und der ubrigen
mitvermieteten Grundstiicksfliche. Soweit Rechnungen beim Vermieter anfallen und
von diesem bezahlt werden, wird er durch eine besondere Abrechnung den Nachweis
hiertuber fiihren.
Die laut Betriebskostenverordnung (BetrKV) umlagefdahigen Betriebskosten fiir die
Mieteinheit hat der Mieter zusatzlich zur Miete zu zahlen. Dazu zahlen nach § 2 BetrkV
folgende Kosten:

1. Grundsteuer
Entwasserung
Betrieb der zentralen Heizungsanlage
Betrieb der zentralen Warmwasserversorgungsanlage

5> 20

Die Kosten verbundener Heizungs- und
Warmwasserversorgungsanlagen

Aufzug

StraRenreinigung und Miillbeseitigung

Schornsteinreinigung

. Sach- und Haftpflichtversicherung

10. Sonstige Betriebskosten

© 0 N o
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Der Vermieter ist berechtigt, angemessene Vorauszahlungen auf die ihm
vorzulegenden Betriebs- und Heizkosten zu erheben, die kalenderjahrlich abzurechnen
sind. Vorlaufig wird die Hohe des Betriebskostenvorschusses mit 600,00 € monatlich
vereinbart.

Liefervertrage im Bereich der Betriebskosten schlieBt die Mieterin unmittelbar ab,
soweit dies moglich ist. Ebenso zahlt sie Betriebskosten moglichst unmittelbar an die
entsprechenden Stellen. Insofern ist der vom Vermieter zu erhebendem Vorschuss
jeweils angemessen festzusetzen.

Der Vermieter ist berechtigt, die Beheizung der Mietsache sowie die Versorgung mit
Warmwasser durch einen externen Dienstleister vornehmen zu lassen. In diesem Fall
sind alle an den Warmelieferanten zu zahlenden Entgelten von der Mieterin zu

entrichten. Die Heizungsart ist Luft-Warmepumpe.

26=
Versicherung / Nutzen

Mit Ausnahme der Uberschwemmungs-, Feuer-, Sturm- und Leitungswasser-, sowie der
Haus- und Grundbesitzerhaftpflichtversicherung, die der Vermieter abschlieRt, schlieRt
die Mieterin alle flr das Mietobjekt erforderlich werdenden Versicherungen ab.

Der Vermieter gewahrleistet wahrend der Vertragsdauer, dass die zur Nutzung des
Mietobjektes als Kindertagesstatte notwendigen offentlich-rechtlichen
Genehmigungen vorliegen, bzw. eingeholt werden, soweit diese durch den Vermieter
in seiner Eigenschaft als Vermieter erbracht werden mussen. Eventuelle Auflagen der
Genehmigungsbehorde erfiillt der Vermieter.

Sollte kiinftig eine Anderung der Nutzungsart erfolgen (bspw. statt Betreuung von
Kleinkindern 0-6 Jahre, Betreuung von Kleinkindern und Schulkindern), gilt eine solche
Nutzungsanderung als vom Vermieter genehmigt. Entsprechende 6ffentlich-rechtliche
Genehmigungen sind entsprechend der o.g. Regelungen vom Vermieter einzuholen,
etwaige Auflagen der Genehmigungsbehorde sind vom Vermieter zu erfiillen. Sollten
hierdurch zusatzliche Kosten anfallen, die tiber die Kosten hinausgehen, die fiir den
Betrieb der Kindertagesstatte (0-6 Jahre) anfallen, ist iiber die Tragung der
dariberhinausgehenden Kosten eine ergianzende Regelung zwischen Vermieter und
Mieter zu treffen.

=5 I3
Verkehrssicherungspflicht

Die Verkehrssicherungspflicht obliegt der Mieterin auf den angemieteten Fliachen.

g
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Instandhaltung und Unterhaltung der Mietriume sowie der
AuBenflachen

Im Laufe der Mietzeit erforderliche InstandsetzungsmaRnahmen, Unterhaltungs- und
Erneuerungsmalnahmen an dem Mietobjekt, welche die Substanz des Gebaudes
betreffen, die sogenannten Reparaturen an Dach und Fach sowie Reparaturen an
Wasser-, Heizungs- und Stromleitungen im Mietobjekt, einschlieRlich der Einbauten des
Vermieters (Heizungsanlage, Warmwassergerite, Liiftungsanlagen, Rollkasten /
Sonnenschutz, Sanitirgegenstinde, Aufzug), gehen zu Lasten des Vermieters. Die
Reinigung, die fachgerechte Wartung und die Schénheitsreparaturen gehen zu Lasten der
Mieterin, soweit die auftretenden Schiden keine Baumingel oder Bauschaden
darstellen, die im Zuge der Gewahrleistungsverpflichtung der ausfihrenden Firma zu

beseitigen sind.

Baumangel und Bauschaden sind innerhalb von 21 Tagen nach Feststellung und erfolgter
Mitteilung durch den Mieter an den Vermieter vom Vermieter zu beheben. Sollten die
Baumingel oder die Bauschdden zu einer Beeintrachtigung des Einrichtungsbetriebes
fiihren (z.B. Nutzung eines Raumes nicht méglich), sind die Mangel vom Vermieter sofort

zu beheben.

Die Mieterin ist verpflichtet, die vermieteten Raume in gepflegtem Zustand zu erhalten.
Sie ist entsprechend verpflichtet, Schaden, die wahrend der Mietzeit entstehen, dem
Vermieter unverziiglich mitzuteilen. Der Vermieter seinerseits ist verpflichtet,
Reparaturen, soweit sie von ihm zu tragen sind, unmittelbar nach der Entstehung oder
nach der Mitteilung durch die Mieterin durchfiihren zu lassen.

o)
Einbauten, Veranderungen

Die Mieterin ist zur Vornahme von Umbauten und Einbauten in das Mietobjekt berechtigt.
Sie hat den Vermieter im Vorfeld zu unterrichten. Anderungen an den tragenden Bauteilen
bedirfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Vermieters.

-10 -
Nutzungsanderung

Die Mieterin kann, von der in Ziffer 1 vereinbarten Zweckbestimmung abweichen und die
Raume fiir andere Zwecke der Jugendhilfe nutzen, wenn der Vermieter seine Zustimmung
erteilt. Der Vermieter kann seine Zustimmung nur bei Vorliegen eines wichtigen Grundes

verweigern.
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Mieterwechsel

Die Mieterin wird zu dem Zeitpunkt aus dem Mietvertrag entlassen, zu dem ein anderer
Vertragspartner schriftlich in die Rechten und Pflichten aus diesem Vertrag eintritt,

2
Beendigung der Mietzeit

1. Das Mietobjekt ist nach Beendigung der Mietzeit in ordnungsgemaRem Zustand unter
Herausgabe samtlicher Schlissel zurlickzugeben.

2. Die Mieterin ist verpflichtet, Einbauten, mit denen sie die Raumlichkeiten versehen hat,
wieder auszubauen. Sie hat jedoch dann den urspriinglichen Zustand der Raume
wiederherzustellen.

3. Es kann jedoch vereinbart werden, dass der Vermieter Einbauten gegen eine
angemessene Entschadigung tibernimmt.

132
Schlussbestimmungen

Anderungen und Ergianzungen dieses Vertrages bedirfen zu ihrer Wirksamkeit der
Schriftform. Sollte irgendeine Bestimmung dieses Vertrages ganz oder teilweise unwirksam
sein, so ist deshalb nicht der ganze Vertrag unwirksam, sondern die ganz oder teilweise
unwirksame Bestimmung ist durch eine dem Sinn und Zweck des Vertrages entsprechende
Bestimmung zu ersetzten, falls sie

[dond . 0% 131043

Ort/ Datum

Pl Casa gGmbH

ustr 1
}) (sseldorf
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Unter%hnft Vermuétgr \ Untersehmiftdvieter
E-mail! INfo@pl-casa de
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