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Muster-Mietvertrag fir einen Biiroraum

Mietvertrag-Nummer: Am Sender 1, ?????2/2017

Vermieter Mieter

Gewerbepark Am Sender GmbH Hans Musterman

Aachener Str. 210 Am Sender 1

56072 Koblenz 56070 Koblenz

UStIdNr.: DE29 8172 83 UStIdNr.: 222??

Vertreten durch Herr Michael Herrmann vertreten durch Hans Mustermann

§ 1 Mietriume/Nutzungsart

§ 2 Mietzeit

1. Der Mieter nutzt den Raum mit folgendem Zweck: Biirotitigkeiten

Als Einzelbiiro werden auf dem Geldnde Am Sender 1 in 56070 Koblenz folgende
Réaumlichkeiten vermietet: Biiroraum ?? mit ?? m?

Eine anderweitige Nutzung des Mietobjektes ist ausdriicklich untersagt

2. Dem Mieter werden fiir die Mietzeit folgende Schliissel ausgehdndigt:
(1 Torschliissel, 1 Raumschliissel, 1 Treppenhausschliissel)
Dem Mieter ist es erlaubt, das Schloss auszuwechseln und ein zusiitzliches
Sicherheitsschloss anzubringen. Ein Ersatzschliissel sollte immer beim
Vermieter hinterlegt werden.

3. Jede Anderung oder erhebliche Ausweitung der Nutzung des Mieters oder des
Geschiftszweiges, durch den die Nutzung des Mietobjektes betroffen sind, sind ohne
Zustimmung des Vermieters untersagt. Dies gilt ebenso fiir den Wechsel des
Geschiftsfiihrers oder der Rechtsform des Mieters, durch den die Rechte des Vermieters
beeintriachtigt werden. Die Nichterteilung der Zustimmung des Vermieters berechtigt
den Mieter nicht, das Mietverhéltnis zu kiindigen, es sei denn, die Verweigerung des
Vermieters wire willkiirlich.

4. Der Mieter hat die Voraussetzungen fiir den Betrieb des Gewerbes in der vertraglich
vorgesehenen Nutzungsart selbst auf eigene Kosten zu schaffen und wihrend der
Mietzeit zu erhalten, soweit dies seine Person betrifft. Dies gilt insbesondere fiir
personliche und betriebliche Voraussetzungen, fiir die Erteilung und das Fortbestehen
von Konzessionen, gewerbeaufsichtlichen und sonstigen Genehmigungen, sowie die
Erfillung entsprechender Auflagen. Im Falle der Nichterfiillung der vorgenannten
Voraussetzungen kann sich der Mieter nicht auf den Wegfall der Geschéftsgrundlage
berufen.

1. Das Mietverhéltnis beginnt am 2?2.22.2017 und lduft zunéchst auf sechs Monate. Der
Mietvertrag verléngert sich stillschweigend jeweils um drei Monate, wenn er nicht von
einer der Parteien drei Monate vor Ablauf schriftlich gekiindigt wird. Das Recht zur
fristlosen Kiindigung bleibt unberiihrt.

2. Das Recht zur auflerordentlichen Kiindigung bleibt unberiihrt (s. § 7)
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3. Jede Kiindigung muf schriftlich erfolgen. Fiir ihre Rechtzeitigkeit kommt es nicht
auf die Absendung, sondern auf den Zugang des Kiindigungsschreibens bei der anderen
Vertragspartei an.

4. Nach der Beendigung des Mietverhéltnisses kommt eine stillschweigende
Verlidngerung gem. §§ 545 BGB nicht in Betracht.

1. Die Miete betrdgt monatlich  22?2.- € zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer

€ in Worten Dreihundertsechzig Euro.

Der Mietbetrag setzt sich wie folgt zusammen:

a. Grundmiete 222,72€
b. monatliche Neben- und Betriebskosten gem.
§ 3 Absatz 3 dieses Vertrages 22,22€
c. zzgl. gesetzlich Umsatzsteuer (derzeit 19 %)
auf Grundmiete und Nebenkosten 22,22 €
monatliche Gesamtmiete: 222,22 €

Der Mieter bestétigt, dass er nicht zum Vorsteuerabzug berechtigt ist. Sollte sich dies
andern, so ist der Vermieter unverziiglich dariiber in Kenntnis zu setzen.
2. Die Vertragsparteien vereinbaren die nachstehende Wertsicherungsklausel:

Bei einer Anderung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Verbraucherpreisindexes (VPI) flir Deutschland von mehr als 5 % gegeniiber dem
Stand bei Vertragsbeginn wird vereinbart, dass die Miete entsprechend angepasst wird.
Jede Partei kann eine entsprechende Anpassung verlangen. Die Miete muss jedoch
mindestens ein Jahr lang unverdndert bleiben.

Das Anderungsverlangen bedarf der Schriftform. Die eingetretene Anderung sowie die
jeweilige Miete und die Erhdhung sind in einem Geldbetrag anzugeben. Die geénderte
Miete ist mit Beginn des iiberndchsten Monats nach dem Zugang der Erkldrung zu
zahlen.

Diese Regelung ist wiederholt anwendbar, wenn die Voraussetzungen erneut vorliegen.
Berechnungsgrundlage ist die zuletzt gednderte Miete.

Wihrend der Geltungsdauer dieser Mietanpassungsklausel sind andere Mieterhdhungen
nicht zuldssig. Ausgenommen sind Mieterh6hungen oder Modernisierungsmafnahmen,
die der Vermieter aufgrund von Umstdnden durchfiihrt, die er nicht zu vertreten hat.
Unbertihrt bleibt auch das recht des Vermieters, verdnderte Betriebskosten geltend zu
machen.

3. Neben der Grundmiete sind vom Mieter alle umlagefdhigen Nebenkosten und
Betriebskosten im Sinne der Berechnungsverordnung in der jeweils giiltigen Fassung,
die Betriebskosten evtl. Nebengebdude, Zusatzanlagen und —einrichtungen zu tragen,
d.h. insbesondere und zumindest nachstehende:
e Kosten fiir laufende 6ffentliche Lasten des Grundstiickes (insb. Grundsteuer),
Wasserversorgung, Frischwasser, Abwasser, Oberflachenentwisserung
e Betrieb und der Unterhaltung der Heizungs- und
Warmwasserversorgungsanlage einschlieBlich Brennstoff- und
Wartungskosten bzw.
e Kosten der Wasserversorgung (einschl. Eichkosten von Kalt- und
Warmwasserzédhlern)
o Kosten der Entwésserung (einschl. Regewasser / Oberflichenwasser)
e Kosten der Versorgung mit Fernwirme und Fernwarmwasser,
e Kosten des Betriebs und Unterhaltung des Fahrstuhles
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§ 4 Zahlung der Miete

§ 5 Zustand der Mietrdume

§ 6 Aufrechnung; Minderung
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der Stralenreinigung und Miillbeseitigung

Klimaanlage

der Hausreinigung

der Ungezieferbekdmpfung

der Gartenpflege

der Beleuchtung / Allgemeinstrom

der Schornsteinreinigung und Wartung

der Sach-, Gebédude- und Haftpflichtversicherung

des Hausmeisters

Verwaltungskosten

der Miete der Gas- bzw. Oltanks

des Betriebes einer Gemeinschaftsantenne, bzw. der mit einem
Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteileranlage,

des Betriebs einer maschinellen Wascheinrichtung

e  sonstige Betriebskosten (z.B. Wartung und Uberpriifung von Feuerldschern,
Dachrinnenreinigung, Wartung und Priifung von Blitzschutzanlagen).

Die Neben- und Betriebskosten werden als feste Nebenkostenpauschale von 30,- €
vereinbart. Es erfolgt keine jihrliche Abrechnung.

1. Die Miete ist monatlich im Voraus, spitestens am dritten Werktag des Monats
(Zahlungseingang), zu zahlen an den Vermieter.

IBAN: DE26 5775 1310 0000 2344 19
BIC: MALADE5S1AHR

Die Zahlung erfolgt durch Uberweisung
2. Die Nebenkostenpauschale (§ 3 Absatz 1 und 2) sind mit der Grundmiete zu zahlen.

3. Fiir die Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es nicht auf die Absendung, sondern auf
den Eingang bzw. die Gutschrift des Geldes auf dem Vermieterkonto an.

4. Im Falle des Zahlungsverzuges ist der Vermieter berechtigt, Verzugszinsen in Héhe
von 5 % tiiber dem Diskontsatz der Deutschen Bundesbank und eine Mahngebiihr in
Hohe von 7,00 € fiir jede Mahnung zu verlangen.

5. Soweit der Mieter jeweils bzgl. der geleisteten Zahlungen keinen Zahlungszweck
bestimmt, ist der Vermieter berechtigt, die Zahlungen nach seiner Wahl auf alle
offenen Verbindlichkeiten des Mieters anzurechnen.

1. Der Mieter tibernimmt die Mietsache in dem vorhandenen Zustand als
vertragsgemaf. Der Raum wird unrenoviert iibernommen und iibergeben.

2. Der Mieter ist verpflichtet, den Zustand der Mietriume bei Uberlassung sorgfiltig zu

iiberpriifen und ihm erkennbare Méngel unverziiglich nach Vertragsschluss (spétestens
bis zu zwei Wochen) schriftlich zu riigen. Er verpflichtet sich, die Rdume pfleglich zu
behandeln und in ordnungsgeméafem Zustand zu erhalten und zuriickzugeben.

3. Der Mieter verpflichtet sich die Mietsache und die gemeinschaftlichen Gebéaudeteile,
Anlagen und Einrichtungen schonend und pfleglich zu behandeln. Im Rahmen des
vertragsgemdflen Gebrauchs hat der Mieter hinsichtlich der Mietsache jede
Riicksichtnahme auszuiiben.

1. Der Mieter kann gegen Mietzinsforderungen mit Schadensersatzanforderungen

weder aufrechnen, noch diesbeziiglich ein Zuriickbehaltungsrecht ausiiben oder die

Miete mindern. Hiervon ausgenommen sind Forderungen des Mieters wegen
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Schadenersatz fiir Nichterfiillung oder Aufwendungsersatz, infolge eines anfanglichen
oder nachtriglichen Mangels der Mietsache, den der Vermieter wegen Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit zu vertreten hat, und anderen Forderungen aus dem
Mietverhiltnis, soweit diese unbestritten oder rechtskréftig festgestellt sind.

2. Die Ausiibung des Zuriickbehaltungsrechts oder die Aufrechnung ist nur zuldssig,
wenn der Mieter seine Absicht dem Vermieter mindestens einen Monat vor Félligkeit
des Mietzinses schriftlich angezeigt hat.

3. Die Erstattung etwaiger im Wege der Aufrechnung geltend gemachter
Gegenforderungen des Mieters aus dem Mietverhiltnis erfolgt in monatlichen
Teilbetragen, die 30 % der jeweiligen Monatsmiete nicht {ibersteigen diirfen.

4. Eine Aufrechnung gegen Nebenkosten oder eine Minderung der Nebenkosten durch
den Mietern ist unzuléssig.

§ 7 AuBlerordentliche Kiindigung

/Fristlose Kiindigung

§ 8 Benutzung der
Mietriume — Unter-
vermietung

§ 9 Ausbesserungen und
bauliche Verinderungen

1. Das Mietverhéltnis kann vom Vermieter — neben den gesetzlichen Vorschriften-

ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist gekiindigt werden,

a) wenn der Mieter entweder fiir zwei aufeinanderfolgende Termine mit der
Entrichtung des Mietzins oder eines erheblichen Teiles (mehr als eine
Monatsmiete) davon in Verzug ist, oder wenn der Mieter in einem Zeitraum, der
sich iiber mehr als zwei Termine erstreckt, mit der Entrichtung der Miete in Hohe
eines Betrages in Verzug gekommen ist, der den Mietzins fiir zwei Monate
erreicht. Die Kiindigung ist jedoch ausgeschlossen, wenn der Vermieter vor
Ausspruch der Kiindigung befriedigt wird; oder

b) wenn der Mieter trotz Abmahnung des Vermieters die Lagerhalle vertragswidrig so
benutzt, dass die Rechte des Vermieters erheblich verletzt werden. (z.B. Nutzung
zu anderem als den vereinbarten Zweck, unbefugte Untervermietung,
Vernachlissigung der dem Mieter obliegenden Sorgfaltspflicht);oder

c) wenn der Mieter trotz Abmahnung schuldhaft seine Verpflichtungen in solche
MaBe verletzt, insbesondere den Hausfrieden so nachhaltig stort, dass dem
Vermieter die Fortsetzung des Mietverhéltnisses nicht zugemutet werden kann;
oder

d) sonst aus wichtigem Grunde.

2. Das Recht des Mieters auf fristlose Kiindigung richtet sich nach den gesetzlichen
Bestimmungen.

1. Der Mieter darf die Mietrdume nur zu den vertraglich bestimmten Zwecken be-
nutzen. Andernfalls bedarf es der vorherigen schriftlichen Zustimmung des
Vermieters.

2. Der Mieter ist zu einer Untervermietung der Mietrdume an Dritte nicht berechtigt.

1. Der Vermieter darf Ausbesserungen und bauliche Verdnderungen, die zur Erhaltung
des Hauses oder der Mietrdume oder zur Besichtigung von Schiiden notwendig werden,
auch ohne Zustimmung des Mieters binnen angemessener Frist nach der Ankiindigung
vornehmen. Zur Abwendung drohender Gefahren konnen diese Arbeiten auch ohne
vorherige Ankiindigung und Zustimmung sofort vorgenommen werden.

2. Ausbesserungen und bauliche Verdnderungen, die zwar nicht notwendig aber doch
zweckméiBig sind, muss der Mieter im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften dulden.
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§ 10 Instandhaltung der
Mietriume/Haftung Mieter

§ 11 Schonheitsreparaturen,
Kleinreparaturen

§ 12 Pfandrecht des Vermieters
an eingebrachten Sachen

§ 13 Betreten der Mietriume
durch den Vermieter
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3. Der Mieter darf bauliche Verdnderungen nur mit schriftlicher Genehmigung des
Vermieters vornehmen. Bei fehlender Zustimmung kann der Vermieter Schadensersatz
oder die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes verlangen.

1. Der Mieter hat die Mietsache ordnungsgemal zu reinigen und in dem nach ihrer
Ausstattung erforderlichen Umfange zu beheizen und zu beliiften. Bei vorhandenen in
isolierverglasten Fenstern ist er insbesondere zur Vermeidung von
Kondenswasserschiden zu ggfs. verstirkten Beliiften und Beheizen verpflichtet.

2. Schiden in den Mietrdumen hat der Mieter, sobald er sie bemerkt, dem Vermieter
unverziiglich schriftlich anzuzeigen. Das Gleiche gilt hinsichtlich Schidden an anderen
Grundstiicks- und Gebéudeteilen. Kommt er dieser Verpflichtung nicht rechtzeitig nach,
so ist er zum Ersatz des weiteren Schadens verpflichtet.

3. Der Mieter haftet dem Vermieter fiir Schaden, die nach dem Einzug durch ihn, seine
Familienmitglieder, Hausgehilfen, Géste, Besucher, von ihm beauftragte Handwerker
und Lieferanten schuldhaft verursacht werden.

4. Der Mieter hat zu beweisen, dass ein Verschulden nicht vorgelegen hat; das gilt nicht
fiir Schdden an Rédumen, Einrichtungen und Anlagen, die mehrere Mieter gemeinsam
benutzen.

1. Der Mieter iibernimmt die Schonheitsreparaturen wahrend der Mietdauer auf eigene
Kosten. Zu den Schonheitsreparaturen gehdren insbesondere Anstrich- und Tapezieren
der Winde und Decken, Reinigung von Teppichbdden, Innenanstrich von Tiiren und
Fenstern, Anstrich von Heizkorpern, Versorgungsleitungen etc.

2. Die Kosten kleinerer Instandhaltungen, die wiahrend der Mietdauer erforderlich
werden, sind vom Mieter zu tragen, soweit die Schidden nicht vom anderen
Vertragspartner zu vertreten sind. Kleine Instandhaltungen umfassen nur das Beheben
von Schéiden bis zum Betrag von € 100,00,- im Einzelfall an Teilen der Mietsache die
dem direkten und hédufigen Zugriff des Mieters ausgesetzt sind, wie z.B. Hihne und
Schalter fiir Wasser, Gas und Strom, Bedienungselemente fiir Jalousien und Markisen,
Verschlussvorrichtungen fiir Fenster, Tiiren und Fensterldden, Heizkdrperthermostate,
Spiegel, Verglasungen und Beleuchtungskdrper, Gebrauchsteile der WC- und
Badezimmereinrichtungen. Die Verpflichtung besteht nur bis zu einer jahrlichen
Gesamtsumme aller Einzelreparaturen von bis zu 8 % der Jahresmiete, hochstens jedoch
300,00 € pro Jahr.

1.Der Mieter erklért, dass die beim Einzug in die Mietrdume eingebrachten Sachen sein
freies Eigentum und nicht gepféandet oder verpfindet sind, mit Ausnahme folgender
Gegenstinde :_-keine-

2. Der Mieter verpflichtet sich dem Vermieter unverziiglich iiber jede Pfaindung der bei
Einzug oder nachtréglich eingebrachten Sachen zu unterrichten.

1. Der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter kann die Mietrdume zur Priifung ihres
Zustandes oder zum Ablesen von Messgeriten in angemessenen Abstinden und nach
rechtzeitiger Ankiindigung wéhrend der iiblichen Besuchszeiten betreten. Will der
Vermieter die Mietrdume verkaufen oder ist der Mietvertrag gekiindigt, so ist er oder
ein von ihm Beauftragter befugt, die Mietrdume auch zusammen mit Kauf- oder
Mietinteressenten nach rechtzeitiger Ankiindigung an Werktagen zwischen 09.00 Uhr
und 12.00 Uhr und zwischen 15.00 Uhr und 18.00 Uhr zu besichtigen.

2. Bei langerer Abwesenheit hat der Mieter sicherzustellen, dass die Besichtigungs-
rechte des Vermieters geméf Ziffer 1 ausgeiibt werden kénnen und die Wohnung zur
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§ 14 Beendigung der
Mietzeit

§ 15 Personenmehrheit

§ 16 Kaution

§ 17 Haftung des Vermieters
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Abwehr unmittelbarer Gefahren betreten werden kann.

1. Die Mietraume sind bei Beendigung der Mietzeit ordnungsgemal3 gereinigt in
vertragsgemdfBem Zustand mit simtlichen Schliisseln, auch selbstbeschaffte,

zurlickzugeben.

2. Der Mieter hat die Schonheitsreparaturen auszufithren. Sind Schoénheitsreparaturen
zu diesem Zeitpunkt nicht fallig, ist der Mieter verpflichtet, sich entsprechend seiner
Nutzungsdauer zeitanteilig an den erforderlichen Renovierungskosten zu beteiligen,
hierbei sind die Schonheitsreparaturen zu beriicksichtigen, die er wéhrend der
Mietdauer nachweislich ausgefiihrt hat.

3. Die verspitete Riickgabe der Mietsache verpflichtet den Mieter fiir die Dauer der
Vorenthaltung zur Entschidigung nach Wahl des Vermieters in Hohe der vereinbarten
oder der fiir vergleichbare Raume ortsiiblich erzielbaren Miete. Bei Riickgabe der
Mietsache zur Unzeit ist die Entschidigung jedenfalls fiir den vollen Monat zu leisten.
Der Vermieter ist berechtigt, weiteren Schaden geltend zu machen. Dies gilt
insbesondere, wenn vom Mieter verweigerte Schonheitsreparaturen oder andere von
ihm zu vertretende Instandsetzungsarbeiten durchzufiihren sind.

4. Hat der Mieter die vorzeitige Beendigung des Mietverhéltnisses zu vertreten, dann
haftet er fiir den Ausfall der Miete, der Nebenkosten und sonstigen Leistungen sowie fiir
alle weiteren Schiden, die dem Vermieter dadurch entstehen, dass die Mietsache
wihrend der vertragsméBigen Mietzeit leer stehen.

Mehrere Personen, auch Ehegatten, als Mieter haften fiir alle Verpflichtungen aus
dem Mietvertrag als Gesamtschuldner.

1. Der Mieter zahlt dem Vermieter bei Beginn des Mietverhiltnisses eine Kaution. in
Hohe von: zwei Monatsnettomieten.

2. Dem Mieter wird die Kaution entweder per Uberweisung (auf das unter § 4
genannte Konto), per Bankbiirgschaft oder Mietkautionssparbuch mit
Verpfandungsurkunde leisten.

1. Der Vermieter haftet fiir Sach- und Vermdgensschdaden des Mieters nur bei Vorsatz
und grober Fahrléssigkeit, soweit der Mangel durch die Mietsache bedingt ist. Weitere
Voraussetzung ist, dass er selbst keinen Ersatz von einem Dritten (z. Bsp. Versicherer)
erlangen kann und sich ein vertragsuntypisches Risiko realisiert. Auch fiir das Verhalten
seines Vertreters oder Erflillungsgehilfen haftet er nur bei Vorsatz und grober
Fahrléassigkeit.

2. Der Mieter kann aufgrund des Gebrauchsausfalls bzw. irgendwelcher Schiden an
dem Mietobjekt keinerlei Anspriiche gegen den Vermieter bzgl. Schiaden an Inventar
des Mieters, Verdienstausfall oder sonstiger Schiaden des Gewerbebetriebes etc. geltend
machen.

3. Der Mieter ist verpflichtet, eine ausreichende Betriebshaftpflicht- sowie eine
Einbruchdiebstahl-Versicherung auf eigene Kosten abzuschlielen, fiir die Mietdauer
aufrecht zu erhalten. Es ist ferner Sache des Mieters, sich gegen alle Beschiddigungen
der eingebrachten Einrichtungen und sonstigen Sachen ausreichend zu versichern.
Hierzu zéhlt auch die Glasversicherung fiir die angemieteten Rdumlichkeiten. Eine
Haftung des Vermieters ist insoweit ausgeschlossen.
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§ 18 Schilder, Markisen

§ 19 Sonstige Vereinbarungen

Koblenz, den 20.08.2015

Unterschrift Vermieter:
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1. Der Mieter ist berechtigt ein Werbeschild aufzustellen. Der Standort des Schildes
wird zusammen mit dem Vermieter vereinbart. Die Ausfiihrung und Beschriftung wird
zwischen beiden Parteien abgestimmt.

2. Im Ubrigen bediirfen alle weiteren derartigen Einrichtungen insbesondere auch
Schaukisten, Reklameschilder auf dem Grundstiick oder am Haus der schriftlichen
Zustimmung des Vermieters.

3. Alle bzgl. der Anbringung / Aufstellung von Schildern, Markisen und sonstigen
Einrichtungen notwendigen Genehmigungen und Vorraussetzungen hat der Mieter auf
eigene Kosten zu besorgen und Sorge tragen. Ebenso trigt der Mieter jegliche Haftung
bzgl. dieser Einrichtungen und stellt den Vermieter bzgl. Anspriiche seitens Dritter
hinsichtlich der Haftung wegen dieser Einrichtungen frei.

1. Anderungen und Ergéinzungen des Vertrages miissen schriftlich erfolgen.

2. Durch die Unwirksamkeit einer Vertragsbestimmung wird die Wirksamkeit der
iibrigen Bestimmungen nicht bertihrt.

3. Es werden folgende Sondervereinbarungen getroffen: -keine-

Gewerbepark Am Sender GmbH vertreten d.d. Geschéftsfiihrer Herrn Michael Herrmann

Unterschrift Mieter :
Firma Hans Mustermann
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