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MIETVERTRAG

filr Migtverhiltnisse tiber Biiro- und Geschiftsraume

Zwischen Bauland GmbH & Bayern Areal Immobilien GmabH Grundstiicksverwertungs KG

GbR Miinchen -Sendling, Elsenheimerstr, 50, 80687 Miinchen

vertreten durch  Bauland GmbH, Elsenheimerstr. 50, 80687 Miinchen, vertr. durch den Geschiifts- V

und
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3.1

fithrer Florian Lieb, Elsenheimerstr, 50, 80687 Miinchen
als Vermieter

ABeZe e.V,, vertreten durch den Vorstinde Dr.-Ing. Joseph Ndogmo, Medard Kabongo
Itunga und Lawrence Ugwu Anosike ‘

‘als Mieter

wird folgender Mietvertrag geschlossen,

Mietsache

Vermistet werden in §3379 Miinchen an der Boschetsriederstrasse 59
Geschiiftsfliiche Nr. 12 im IL Obergeschoff Mitte rechts und einens

it einer Fldche von ca. 11 1,56 m?.

en TG- Stellplatz 294

Die Vermietung erfolgt zum Betrieb als Afrikanisches Begegnungszentram.

Dem Mieter werden vom Vermieter fiir die Mletsache die im Ubergabeprotokoll aufgefiihrten Schiussel aus-
gehindigt, !

Die Beschgfﬁmg weiterer Schliissel bedarf der Zustimmung des Vermieters. Die Kosten trégt der Mieter,

“Mietzeit

Das Mietverhiiltnis beginnt any: 1. 03.2011,

Das Mietverhiltnis wird auf die Dauer von 3 Jaliren, alse bis zum 28.2.2014 geschlossen, Danach erhilt der
Mieter ein einmaliges Optionsrecht fiir einen Zeitraum von 1 Jahr, Die Ausiibung des Optionsrechtes muss dem
Vermietor spiitestens 6 Monate vor Ablauf der Mietzeit schriftlich mitgeteilt werden.

Fiir die ‘auBerordentliche Kundxgung gelten die gesetzlichen Kundxgungsgrunde (z. B, vertragswidriger Ge-
brauch, StSrung des Hausﬁwdens Zahlungsverzug).

Mietzins

Der Mietzing betrigt monatlich filr die Geschidifis-/V erkn,hrsﬂache
Nr. 12, ca. 111,56 m?, je m? a.10,00 €, somit

Nettomiete: 1.115,6{1 €

2zgl. gesetzl MwSt., derzeit 19% : 211,90 €

Bruttomiete _— . 1.327,56 €

zzgl, Betriebskosten gem, Ziff.3.2 223,14 €.

z2g). gesetzl. MwSt., derzeit 19% 42,40 €

TG-Stellplatz © 50,00 €

GESAMT o _ 1.643,10 € (19.712,20 €/Jahy)

Seits 1 von 7



3.2

3.3

34

3.5

3.6

— Pulaia J -

Neben der Miete sind monatlich zu zahlen:

Anteilig sémtliche Betricbskosten gem#l § 2 der Betriebskostenverordnung (Anlage), Die Betriebskosten sind
vom Mieter, sofern nicht verbranchsabhingig abzurechnen, zu dem Prozentsatz zu tragen, der den angemieteten
Tlichen zur Summe der Mietflichen des Mietobjekts, jeweils ohne Keller und Stellplitze, entspricht, Die Vertei-
lung der auf die Stellplitze anfallenden Betriebskosten wird nach Anzahl der gemieteten Steliplitze umgelegt.

' Die Verteilung und Abrechnung der Kosten fiir Heizungs- und Warmwasserversorgung erfolgt nach den Be-

stimmungen der Heizkostenverordnung , wobei der Vermieter berechtigt ist, den nach der Heizkostenverordnung
zulissigen Schliissel einheitlich fiir alle Parteien festzulegen,

Auf die Betriebskosten ist sine monatliche Vorauszahlung zu leisten von zurzeit
Betriebskosten ' ‘ 223,14€ -

zzgl. gesetzl. Mehrwertsteuer 4240 €
' 265,54 €
1 TG- Stellpiatz o 50,00 €

Somit monatliche Gesamtmiete - 1.643.10 €

Das Sozialreferat iibernimmt die Mietzahlung fiir ABeZe e.V. im Rahmen siner jihrlichen Zuschussférderung
nach den Richtlinien zur Férderung der Sozialen Selbsthiife, nach Erméchtigung durch den Stadtrat mittels Be-
schiuss. :

Die Mietzahlungen werden monatlich direkt an den Vermieter {iberwiesen.

Der Mietzins ist monatlich spitestens am dritten Werktag eines jeden Monats an den Vermieter/Beaufiragten im
voraus kostenfrei zu zahlen und zwar auf

das Konto bei der BayernLB, Miincken
Konto-Nr. | 360043210

BLZ B 700 500 60

IBAN DE 46 7005 0000 0360 0432 10
BIC BYLADEMMXXX
Kontoinhsber GbR Miinchen Sendling

Fiir die Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es nicht auf die Absendungl, sondern auf den Eingang des Geldes an,

Der Mister erteilt dem Vermister ErmAchtigung zum Einzug von Forderungen aus dem Mietverhéltnis mittels
Lastschriftbeleg bzw. die monatlichen Mietiiberweisungen erfolgen durch die Stadtkasse Miinchen.

Bei Zahhingsriickstand darf der Vermieter/Beaufiragte fiir jede Mahnung € 5,00 als pauschalierte Mahnkosten
berechnen. Auflerdem ist der Rijckstandsbetrag pro rata mit jihrlich 5% tiber dem Basiszinssatz von der Europi-
ischen Zentralbank (EZB) ermittelten Wertes zu verzinsen. ) ‘

Sind Vorauszahlungen vereinbart, so werden sie jihriich einmal abgerechnet und zwar nach Vorliegen der Ab-
rechnungsunterlagen beim Vermieter, wobei der Vermicter den Verteilungsschlilssel bestimmt. Der Mieter kann
die Abrechnungsunterlagen nach Vereinbarung eines Termins beim Vermieter/Beaufiragten einschen. Ergibt
sich bei der Abrechnung eine Differenz, so ist diese innerhatb eines Monats nach Zugang der Abrechnung an den
Vermieter/Mieter zu zahlen. Im Falle des Auszuges des Mieters wihrend der Abrechnungsperiode erfolgt die
Verteilung bei der ndchstfilligen Abrechnung im Verhéltnis der Mietzeit zur Abrechnungsperiode. :

Werden &ffentliche Abgaben neu eingefithrt oder entstehen Betrisbskosten neu, so kémmen diese vom Vermieter

gegen Nachweis auf den Mieter umgelegt und angemessene Vorauszahlungen festgesetzt werden, ErhShungen.
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der Betriebskosten oder sonstiger in wirtschaftlichen Zusammenhang mit dem Crundstiick stehender Mehrauf-
wendungen des Vermieters gegentiber dem Stand bei Vertragsabschlufl sind vorn Mieter anteilig zu tragen, Der
Vermieter ist berechtigt, in dlesem Fall die Vorauszahlungsbetrige zu erhihen,

Die Strom- und Gaskosten zahlt der Mieter direkt an den Lieferanten. Bei Mieterwechse! ist der Mieter ver-
pflichtet, im Rahmen der Erstellung des Ubergabeprotokolls die Za.'rﬂerstaude zusammen mit dem Vermie-
ter/Beauftragten festzustellen,

Wertsicherungsklausel

Andert sich wihrend der Festlaufreit des Mietvertrages der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbrau-
cherpreisindex in Deutschland (Basis 2000=100} gegeniiber dem Stand bei Vertragsbeginn um mehr als 10
Punkte, so indert sich der vereinbarte Mietzins prozentual in Héhe von 100% der Indexéinderung. Nach Ablauf
der Festmietzeit erfolgt eine weitere Anpassung der Miete bei eitier Verinderung des genannten Preisindex ur
10 Punkte in Hhe von 100% der Indexanderung,

Die Anderung der Miete tritt automatisch ein,

Kaution
Der Mieter leistet dem Vermieter eine Kaution in Hohe von zwei Monats-Nettomieten, also
2.230,00 €,

Die Kaution ist bei Vertragsabschlufl zu erbringen
- in Form einer unbefristeten, unbedingten, unwiderruflichen und selbstschuldnenschen Bank-
bilirgschaft, oder

- durch Hinterlegung eines Sparbuches mit Verpfandungserklamng
Die Kaution ist auf einem gesonderten Kautionskonto anzulegen. Die Zinsen sind dem Kautlonsbetrag Iz
rechnen,

Die Kaution ist nach Berichtigung aller noch offenen Forderungen des Vermieters aus dem Mietverhaltnis an

den Mieter zurfickzuzahlen. Der Mieter ist nicht berechtigt, die Kaution mit riickstindiger Miete zu verrechnen,
Schadensersatz, Aufrechnung, Zuriickbehaitung des Mietzinses

Die verschuldensunabhéingige Hafturig des Vermieters fiir bei Mietvertragsabschluss vorhandene Sachmiingel ist
ausgeschlossen. § 536 a Abs. 1 BGB findet insoweit keine Anwendung,

Der Mieter kann gegen eine Mietforderung nur mit einer Forderung auf Schadensersatz oder Aufwendungsersatz
wegen Mingeln (§ 536 a BGB) oder einer Forderung auf Ersatz sonstiger Aufwendungen (§ 539 BGB) oder
einer Forderung aus ungerechtfertigter Bereicherung wegen zuviel gezahlter Miete aufrechnen bzw. ein Zurlick-
behaltungsrecht ausiiben. Die Aufrechnung bzw, Auslibung des Zuriickbehaltungsrechtes ist jedoch in diesem
Fall nur méglich, wenn der Mieter seine diesbeziigliche Absicht dem Vermieter mindestens einen Monat vor der
Filligkeit der Miete in Textform angezeigt hat.

Im Ubrigen ist die Aufrcchnung und die Ausilbung eines Zuruckbehaltungsrechtes gegen die Miete ausgeschlos-
sen. Dies gilt nicht fiir unbestrittene oder rechtskriftiy festgestellte Forderungen,
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Benutzung der Mietsache

Die Mietsache wird mit der Beschaffenheit und Ausstattung ~wie besichtigt- iibergeben. Uber die Ubergabe wird
ein Protokoll gefertigt. Der Mieter erkennt diese als vertragsgemif an.

Der Mieter darf die Mietsache nur zu dem im Vertrag bestimmten Zweck nutzen. Eine Untervermistung oder
Gebrauchstiberlassung bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Vermlieters. Zur Abtretung seiner
Rechte aus dem Vertrag ist der Mieter nicht berechtigt, Bauliche oder sonstige Anderungen innerhalb der Miet-
rdume oder an den daran befindlichen Einrichtungen und Anlagen darf der Mieter ohne schriftliche Zustimmung
des Vermieters nicht vornehmen.

Bei Beendigung des Mietverhdltnisses ist der Mieter auf Verlangen des’ Vermieters verpflichtet, etwaige Um-
und Einbauten, Finrichtungen und dergleichen zu entfernen und den fiiheren Zustand auf seine Kosten wieder
herzustellen, Dies gilt nicht, soweit es sich bei den genannten MaBnahmen um im Interesse des Vermisters wirt-
schaftlich sinavolle Verwendungen oder Méngelbeseitigungsarbeiten handelt,

Der Mieter kann fiir Umbauten oder Installationen die er auf seine Kosten vorgenommen hat, bei Beendigung
des Mietverhiltnisses keine Entschiddigung beanspruchen, auch wemn der Vermieter deren Entfernung nicht
verlangt. ‘

~ Ausbesserung, hauliche Anderungen, Verbesserungen

Der Vermieter darf Ausbesserungen und bauliche Verfinderungen, die zur Erhaltung des Hauses oder der Miet-
rhume oder zur Abwendung drohender Gefahren oder zur Beseitigung von Schiden notwendig werden, auch
ohne Zustimmung des Mieters vornehmen. Das gleiche gilt fir Arbeiten, die zwar nicht notwendig, aber zweck-
miflig sind, insbesondere der Verbesserung der gemieteten Riume oder sonstiger Teile des Gebiudes dienen.
Der Mieter hat die in Betracht kommenden Riume zuginglich zu halten und darf die Ausfilhrung der Arbeiten
nicht behindern, Eine Minderung des Mistzinses darf nur dann erfolgen, wenn durch die Mafnahmen der Ge-
brauch der Mietsachen ganz oder teilweise unméglich wird. '

Instandhaltung und Instandsetzung

Der Mieter verpflichtet sich, die Mietsachen und die gemeinschaflichen Einrichtungen und Anlagen pfleglich
und schonend zu behandeln; er hat fiir ordnungsgeméfie Reinigung, Liiftung und Beheizung zu sorgen.

Der Mister ist verpflichtet, wihrend der Dauer des Mietverhaltnisses auf seine Kosten Rolladen, Klosettspiller,
Abfliisse, Ofen, Herde, Heizungs- und Kochgerite, Waschbecken und dergleichen in gebrauchsfihigem Zustand
zu halten bzw. zu erneuern und zerbrochene Glasscheiben zu ersetzen. Dies gilt bis zu einem Betrag von insge-
samnt 3% der Jahresmiete und maximal 1.000 € pra Einzelmafriahme, :

Schiiden in den Mietrdumen hat der Micter dem Vermieter unverziiglich anzuzeigen. Er verzichtet auf jeglichen
Ersatz von Aufwendungen fiir Instandsetzungen, die vorgenommen werden, ohne vom Vermieter Abhilfe inner-
halb angemessener Frist verlangt zu haben. ‘

Flir Beschidigungen der Mietriume und des Gebiudes sowie der zu den Mieirdumen oder zu dem Gebiude
gehdrenden Anlagen ist der Mieter ersatzpflichtig, soweit sie von ihm oder den zu seinem Gewerbe gehdrenden
Personen oder vom Untermieter, Besuchern, Lieferanten, Handwerkern: usw. verursacht wurden, Inshesonders
haftet er fiir Schiden, die durch fahrldssiges Umgehen mit Einrichtungen der Mietsache entstehen, besonders
wenn technische Anlagen und andere Einrichtungen unsachgemil behandelt und gewartet, die Uberlassenen
Réume nur unzureichend geliiftet, geheizt oder gegen Prost geschiitzt werden. - ‘ :

Schinheitsreparaturen

Die Schénheitsreparaturen {tbernimmu der Mieter. Er hat sie in angemessenen Zeitabstinden nach dem Grad der
Abnutzung, im allgemeinen allé 5 Jahre beginnend mit Vertragslaufzeit- wie folgt- durchzufiihren:

das Streichen der Winde und Decken, das Streichen der Heizkérper einschlieBlich der Heizrohre und sonstiger

Versorgungsleitungen sowie simtlicher Innentiren, der AuBentilren von innen und der Fensterrahmen, sowie das
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Reinigen der FuBbodenbelige. In gemeinschaftlich genutzten Réumen fihrt der Vermieter die vorgenannten
Arbeiten aus und legt die Kosten entsprechend dem Ulnlageschliissel nach Quadratmetern Mietfliche anteilig
auf die Mieter um. '

Kommt der Mieter seiner Pflicht zur Durchfiibrung der Schénheitsreparaturen wihrend der Mietzeit oder bei
Beendigung der Mietzeit nicht nach, so ist der Vermieter nach § 326 BGB berechtigt, die in Ziff. 11,1 genannten
Schinheitsreparaturen auf Kosten des Mieters von einer Fachfirma durchfiibren zu lassen. Die Geltendmachung
cines weitergehenden Schadens bieibt dem Vermieter vorbehalten. Der Mieter hat die Ausfiihrung dieser Arbei-
ten wihrend des Mietverhiltnisses durch den Vermieter oder dessen Beauftragten zu dulden; ein Recht zur Min-
derung oder Zuriickbehaltung des Mietzinses besteht nicht,

Pfandrecht des Vermieters
Micter und Vermieter sind sich einig, daf} der Vermieter ein Pfandrecht an allen eingcbraclﬁtcn und kiinftig

eingebrachten Sachen des Mieters hat. Der Mieter erkldrt, daB8 die beim Einzug in die Mietriume eingebrachten
Sachen sein freies Eigentum und nicht gepifindet oder verpfindet sind, mit Ausnahme folgender Gegenstinde:

(OO Ty

Zum Zwecke der Ausiibung seines Pfandrechtes ist der Vermieter oder ein Beauftragter berechtigt, die Mietriu-
me jederzeit zu betreten. Bei Pfandung eingebrachter Sachen durch Dritte verpflichtet sich der Mieter, den Ver-
mieter sofort zu verstindigen.

Betreten der Mietriiume durch den Vermieter

Der Vermieter oder sein Beaufiragter konnen die Mietrdume betreten, um die Notwendigkeit unaufschiebbarer
Hausarbeiten festzustellen, den Zustand der Mietsache zu berprilfen oder Mefigerite abzulesen,

Will der Vermieter das Grundstiick verkaufen oder ist der Mietvertrag gekiindigt, so darf er oder sein Beauftrag-
ter zusammen mit dem Kauf- oder Mietinteressenten die Mietrfume wihrend der iiblichen Geschiftszeiten betre-

- ten,

Der Mieter muf§ dafiir sorgen, dafB die Riume auch in seiner Abwesenheit betreten werden kbnnen. Ist der Mieter
linger als 14 Tage abwesend, hat er die Schlilssel beim Vermieter oder bei einem Dritten, fiir den Vermieter
zuginglich, zo hinterlegen.

Versicherungen

Der Mieter ist verpflichtet, die in seinem Beruf/Gewerbe Ublichen Versicherungen abzuschlieBen. Schanfenster
und sonstige Scheiben der Mietsache sind zum vollen Wiederherstellungswert zu versichern. Dem Vermieter
sind auf Verlangen die Versicherungsvertrége zur Einsicht vorzulegen. '

Werbemafinahmen, Konkurrenzschutz

Aufentiiren, Auenwiinde und Fenster der Mietsache dilrfen nicht fiir Reklamezwecke benutzt werden, es sei
denn, der Vermieter stimmt einer solchen Nutzung schriftlich zu. Behérdliche Genehmigungen sind dabei vom
Mieter auf seine Kosten einzuholen. Bei der Beseitigung von Werbeeinrichtungen hat der Mieter den friiheren
Zustand wieder herzustellen, Schaufensterinnenseiten sind gefillig und ansprechend 7u gestalten,

Der Mieter ist verpflichtet, die im Mistojekt iiblichen Schilder auf seine Kosten mit Zustimmung des Vermieters
anzubringen, Alle Schilder des Gebiudes miissen unabhlingig vom Text einheitlich gestaltet sein.

Der Vermieter gewihrt dem Mieter keinen Konkurrenzschutz fiir seinen Geschiiftsbetrieb.
X
Beendigung der Mietzeit
Bei Beendigung. der Mietzeit miissen die filligen Arbeiten gemiaB § 11 durchgefiihrt sein; darliber hinaus ist die
Mietsache gerfumt und mit simtlichen Schlilsseln zurlickzugeben. Der Mieter haftet fiir alle Schéden, die dem

Vermieter, einem Rechis- oder Mietnachfolger aus der Nichtbefolgung dieser Pflicht entstehen.
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Hat der Mister bauliche Verinderungen an der Mietsache vorgenommen oder sie mit Einrichtungen versehen,
ist er verpflichtet, bei Ende des Mietverhéltnisses die Mietsache in den urspriinglichen Zustand auf seine Kosten
wieder herzustellen, es sei denn, der Vermieter stimmt dem Verbleiben ausdriicklich schriftlich zu,

_Endet das Mietveriltnis durch fristiose Xiindigung des Vermieters (z. B, vertragswidriger Gebranch der Riume,

Mietriickstand), so haftet der Mieter fiir den Schaden, den der Vermieter dadurch erleidet, dafl die Réume nach
dem Auszug des Mieters eine Zeit lang leerstehen oder billiger vermietet werden miissen. Die Haftung davert bis
zum Ende der vereinbarten Mietzeit, ‘

Personenmehrheit als Mieter

Sind mehrere Personen Mieter (z. B. Ehegatien), so haften diese fiir alle Verpflichtungen aus dem Mietverhiltnis
als Gesamtschuldner, : '

Fiir die Rechtswirksamkeit einer Erklirung des Vermieters gem'igt ¢s, wenn sie gegentiber elnem der Micter
abgegeben wird, Die Mieter bevollmichtigen sich gegenseitig zur Entgegennahme von Erklirungen des Vermie-
ters sowie zur Abgabe eigener Erklirungen geégentiber dem Vermieter; dies gilt auch fiir die Entgegennahme von
Kiindigungen. -

Tatsachen, die fiir einen Angchérigcn der Personenmehrheit eine Verlingerung oder Verkdirzung des Mietver-
hiiltnisses herbeifilhren oder fiir ihn einen Schadensersatz- oder dhnlichen Anspruch oder eine Schadensersatz-
plicht begriinden, haben fiir alie Angehdrigen der Personenmehrhieit die gleiche Wirkung,

Hauserdnung

Sofern fiir das Grundstiick eine Haus-/Garagenordnung oder sonstige Benutzungsordmung besteht, ist diese Be-
standteil dieses Vertrages. Der Mieter verpflichtet sich, wie auch seire Untermieter, Mitarbeiter, Kunden und
Besucher zur Einhaltung dieser Ordnungen.

Ein nachhaitiger Verstofl gegen diese Ordnung berechtigt den Vermieter zur fristlosen Kiindigung,

Allgemeine Bestimmungen

Gerichtsstand fiir alle Streitigkeiten aus dem Mietverirag ist Miinchen.

Nachtriigliche Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages sind nur wirksam, wenn sie schriftlich niederge-
legt sind, ‘

Sonstige Vereinbarungen

Die Vermisteriti ist berechtigt, vorlisgenden Vertrag mit allen Rechten und Pflichten auf Dritte mit schuldbefrei-
ender Wirkung zu tibertragen. Die Dritten sind wiederum zur Weiterlibertragung berechtigt. Bet einer Verdufle-

rung des Anwesens ist die Haftung der Vermieterin gemiB § 566 Abs. 2 BOB ausgeschlossen.

Dieser Vertrag enthilt alle zwischen den Vertragsparteien vereinbarten Bestimmungen beziiglich des Mietver-
hiltnisses. Miindliche Nebenabreden bestehen nicht, Anderungen und Erginzungen dieses Vertrages bediirfen
der Schriftform. Dieses gilt auch ffir die Aufhebung des Schriftformerfordernisses. Die Mictparteien verpflichten
sich hiermit, auf jederzeitiges Verlangen einer Partei alle Handlungen vorzunehmen und Erklarungen abzugeben,
die erfordetlich sind, um sowohl fiir diesen Vertrag als auch fiir alle eventuellen Nachtrige dem gesetzlichen
Schriftformerfordernis Geniige zu tun,

Zuziiglich der vereinbarten Mieten einschheflich der Nebenkosten ist die Umsatzsteuer in ihrer jeweiligen ge-

- getzlichen H5he zu entrichten. Der Mieter versichert, dass er die Mietriume hauptsdchlich fiir Umsétze verwen-

det oder zu verwenden beabsichtigt, die den Vorstenerabzug nicht ausschliefen. Sollte der Mieter entgegen die-
ser Zusicherung die Mietriume nicht ausschlieBlich fiir Umséize verwenden, die den Vorstenerabzug nicht aus-
schliefen (steuerschiidliche Verwendung), so erhSht sich - unbenommen etwaiger weitergehender Schadener-
satzanspriiche des Vermieters - der Neftomietzins einschliefilich Nebenkosten ab Beginn der steverschidlichen
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Yerwendung um den Betrag, welcher der jeweiligen auf den Mettomietzing zuziiglich Nebenkosten zu entrich-
tenden Umsatzsteuer entspricht, Auf den gemil vorstehendern Satz erhohten Mietzins ist die Umsatzsteuer nicht
Zusitzlich zu entrichten, Ab Beginn der steuerschiidlichen Verwendung von dem Mieter eventuell gezahlte Um-
satzsteuerbetrige gelten als Zuzahlungen auf die Mieterhdhung gemiR vorstehender Rogelung. ’

20.4  Plir den Fall, dass einzelng Teile des vorliegenden Vertrages unwirksam sein sollten, bleibt die Wirksamkeit aller
itbrigen Vertragsteile hiervon unbeeinflusst. Des weiteren verpflichten sich die Partelen, eine unwirksame Be-
stimmung durch eine wirksame zu ersetzen, die wirtschaftlich der unwirksamen Bestimmung entspricht.
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