Mietvertrag

zwischen

der Stadt Karlsruhe, vertreten durch das Amt fiir Hochbau und Gebaudewirtschaft, Zahringerstr. 61,
76133 Karlsruhe, kurz "Stadt" genannt,

und
dem Tierschutzverein Karlsruhe und Umgebung e. V., Hermann-Schneider-Allee 20,

76189 Karlsruhe, kurz "Mieter" genannt.

Vorbemerkung:

Der Tierschutzverein Karlsruhe und Umgebung e. V. betreibt seit dem Jahr 1955 auf einer
Teilflache des stadteigenen Grundstlicks Nr. 16869/1 ein Tierheim. Neben den seinerzeit von der
Stadt Uberlassenen Gebauden und Anlagen hat der Tierschutzverein bis zum heutigen Tag eigene,
nicht nur zu einem voribergehenden Zweck bestimmte, mit dem Grund und Boden fest verbundene
Gebaude und Anlagen erstellt. Sie sind nach den gesetzlichen Bestimmungen wesentliche
Bestandteile des Grundstlicks mit der Folge, dass die Stadt auch Eigentimerin dieser Gebaude
und Anlagen geworden ist. Im Falle der Beendigung des Mietverhaltnisses hat deshalb die Stadt
den Tierschutzverein angemessen zu entschadigen.

Die vom Tierschutzverein Karlsruhe und Umgebung e. V. errichteten Gebaude werden in der Bilanz
des Tierschutzvereins Karlsruhe und Umgebung e. V. ausgewiesen.

Der bisherige Mietvertrag vom 26.11.2007 wird mit diesem Vertrag abgeldst.

Dies vorausgeschickt, schlieRen die Parteien folgenden Vertrag:

§1

Mietgegenstand

(1) Die Stadt vermietet an den Mieter die im beigefligten Lageplan rot umrandet dargestellte
Teilflache des Grundsticks Nr. 16869/1 mit ca. 7300 m? einschlieRlich der darauf stehenden
Gebaude und Anlagen. Diese wurden sowohl von der Stadt (im Lageplan ,gelb® angelegt) als auch
vom Mieter (im Lageplan ,griin“ angelegt®) errichtet. Der Lageplan ist als Anlage 1 wesentlicher
Bestandteil des Mietvertrages.

(2) Der Mieter betreibt auf dieser Teilflache ein Tierheim im Sinne der einschlagigen Vorschriften
des Tierschutzgesetzes.

(3) Der derzeitige Zustand der Mietsache ist dem Mieter bekannt; sie wird in diesem Zustand von
ihm Gbernommen.

§ 2

Neuerrichtung von Gebdude und Anlagen

(1) Die Neuerrichtung oder die Erweiterung bestehender Gebaude und Anlagen, die der Erfillung
des Betriebszwecks dienen, ist Sache des Mieters. Sie bedlrfen, neben der baurechtlichen
Genehmigung, der vorherigen Zustimmung der Stadt.

Der Mieter hat den Nachweis zu erbringen, dass die BaumaRnahmen in abgestimmter Weise
vorgenommen und fertig gestellt wurden und deren Kosten zu belegen.
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(2) Im Falle der Beendigung des Mietverhaltnisses erstattet die Stadt dem Mieter den Verkehrswert
fur die von ihm errichteten, mit dem Grundsttick fest verbundenen Gebaude und Anlagen abzliglich
der erhaltenen Zuschisse fiur die Gebaude und Anlagen. Die Héhe des Verkehrswertes der
Gebaude und Anlagen wird durch ein Verkehrswertgutachten des Gutachterausschusses der Stadt
Karlsruhe ermittelt.

§3

Vertragsdauer und Kiindigung

(1) Das Mietverhaltnis beginnt am 01.10.2015 und lauft auf unbestimmte Zeit.

(2) Beide Vertragspartner kdnnen das Mietverhaltnis jederzeit mit einer Frist von einem Jahr zum
Ende eines Kalenderjahres kindigen. Die Kindigung bedarf der Schriftform.

(3) Setzt der Mieter den Gebrauch der Mietsache nach Ablauf der Mietzeit fort, so gilt das
Mietverhaltnis nicht als verlangert. § 545 BGB findet keine Anwendung.

§ 4

Miete und Nebenkosten

(1) Die Grundmiete betragt jahrlich 60.000,-- €. Die Stadt gewahrt dem Mieter einen Zuschuss in
entsprechender Hohe.

(2) Neben der Grundmiete hat der Mieter samtliche der in § 2 der Betriebskostenverordnung (BetrKV),
die als Anlage 2 Bestandteil des Vertrages ist, aufgefliihrten Kosten zu tragen, soweit diese fir das
Mietobjekt anfallen bzw. nicht direkt vom Mieter bezahlt werden.

(3) Der Mieter wird, soweit wie mdglich, direkte Liefervertrdge mit privaten oder 6ffentlichen
Versorgungsunternehmen abschliel3en und die anfallenden Kosten mit diesen Unternehmen direkt
abrechnen.

(4) Die Stadt wird die Betriebskosten in der Regel einmal jahrlich nach Vorliegen aller Belege mit
dem Mieter abrechnen.

(5) Die Stadt ist berechtigt, Vorauszahlungen auf die Betriebskosten zu erheben.

§ 5

Kostentragung der BauunterhaltungsmalRnahmen

(1) Dem Mieter obliegt der laufende bauliche Unterhalt der Mietsache. Dieser umfasst

a) die laufende Instandhaltung und Instandsetzung der Gebaude

b) die Wartung vorhandener technischer Anlagen

c) die Pflege und der Unterhalt der Grinflachen incl. Baumbestand, hierzu zahlen die
Baumkontrolle in Form eines Baumkatasters sowie alle Giblichen Pflegearbeiten an Bdumen nach
ZTV Baumpflege, von 3.1.3 Erziehungs- und Aufbauschnitt bis 3.1.8 Stamm- und Stockaustriebe.

(2) Der Mieter haftet fur die fachgerechte und ordnungsgemafe Durchfiihrung aller ihm gem. Abs. 1
obliegenden Aufgaben und Verpflichtungen.

(3) Kommt der Mieter seinen Verpflichtungen gem. Abs. 1 nicht nach, so kann die Stadt die not-
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wendigen MalRnahmen nach vorheriger angemessener Fristsetzung auf dessen Kosten ausfuhren
lassen.

§ 6

Baulicher Erhalt der Mietsache

(1) Fur den Erhalt der Gebaude erstellt der Mieter einen auf funf Jahre angelegten Erhaltungsplan.
In ihm sind zwischen der Stadt und dem Mieter abgestimmte Ma3nahmen enthalten, die in diesem
Zeitraum umgesetzt werden sollen. Zu den MaRnahmen, die im Erhaltungsplan aufgefihrt werden,
zahlen alle Bauunterhaltungsmafnahmen einschlie3lich der Arbeiten in ,Dach und Fach®, der Erhalt
der Hebeanlage sowie alle auRergewdhnlichen Malkhahmen der Baumpflege (ZTV Baumpflege
3.1.9 ,Sondermalinahmen® bis 3.3.3 ,Einbau der Stahlgewindestangen®).

Im Erhaltungsplan sind die einzelnen Malinahmen mit ihrem geplanten Durchflihrungsjahr und den
veranschlagten Bauausgaben (vorlaufige Kostenschatzung) aufzufihren.

Malnahmen, die kurzfristig anfallen und keinen Verzug dulden, werden in Abstimmung zwischen
der Stadt und den Mieter sofort in den Erhaltungsplan aufgenommen, umgesetzt und finanziert.

Der Erhaltungsplan wird jedes zweite Jahr im Rhythmus der Aufstellung des Doppelhaushaltes der
Stadt in Abstimmung zwischen der Stadt und dem Mieter fortgeschrieben. Fur im jeweiligen
Doppelhaushalt zu veranschlagende Zuschisse der Stadt legt der Tierschutzverein eine
haushaltsreife Planung gemaf Leistungsphasen 2 und 3 der HOAI und eine Kostenberechnung auf
der Grundlage der DIN 276 vor. Die Unterlagen sollen bis zum Ende des ersten
Doppelhaushaltsjahres der Stadt vorliegen, damit diese rechtzeitig im darauf folgenden
Doppelhaushaltsplan berticksichtigt werden kénnen.

(2) Die Bauausgaben fur die nach Erhaltungsplan je Jahr durchzufuhrenden Malnahmen
Ubernimmt zu zwei Drittel die Stadt und zu einem Drittel der Mieter. Der Mieter verpflichtet sich, fir
die jeweiligen zur Umsetzung anstehenden MalRnahmen Fdérdermittel rechtzeitig und umfassend zu
beantragen. Sollten fur MalRnahmen Fdérdermittel bewilligt werden, werden diese auf den
stadtischen Anteil angerechnet. Der Anteil des Mieters erhéht sich auf die Halfte, falls keine
Fordermittel bewilligt werden und falls das Barvermoégen des Mieters den Betrag von 500.000 Euro
Ubersteigt. Der Stichtag fir die Feststellung des Barvermdgens ist jeweils der Jahresabschluss zum
31.12. des vorausgegangen Rechnungsjahres. Der erhdhte Eigenanteil gilt dann fur das
darauffolgende Rechnungsjahr und jedes weitere, in dem das Barvermdgen zum 31.12. den Betrag
von 500.000 Euro bersteigt.

(3) Der Mieter hat Giber samtliche Erhaltungsmafnahmen einmal jahrlich einen Nachweis zu erbringen.
Der Stadt sind hierfur sémtliche zahlungsbegrindenden Unterlagen vorzulegen.

(4) Die Stadt berat bezlglich der Baumpflege an geschitzten Baumen im Rahmen der Baum-
schutzsatzung.

§ 7

Haftung, Haftungsausschluss

(1) Der Mieter haftet fur schuldhafte Beschadigungen der Mietrdume, des Gebdudes und der
vorhandenen Anlagen, die durch ihn, seine Untermieter, Hausangestellte, eigene Arbeitnehmer,
Betriebsangehorige, Kunden, Lieferanten, beauftragte Handwerker, Gaste und Besucher verursacht
werden.

(2) Der Mieter haftet weiter flir die Beachtung aller in Frage kommenden allgemeinen oder
besonderen polizeilichen Vorschriften. Er haftet ferner fir alle Schaden, die durch ihn oder Dritte
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verursacht werden, insbesondere fur solche, die infolge von Frost an der Wasserleitung entstehen.

(3) Der Mieter kann sich zu seiner Entlastung nicht darauf berufen, dass ein Schaden durch
bestimmte Anweisungen, Sicherheitsmalnahmen oder andere Vorkehrungen der Stadt hatte
vermieden werden kdnnen.

(4) Die Stadt ubernimmt keine Haftung fur etwaige Mangel des Mietgegenstands und auch nicht fur
etwaige durch Hochwasser, Feuer, Entwendung oder durch ahnliche Einwirkungen eintretende
Personen- oder Sachschaden.

(5) Weiter haftet die Stadt nicht fir Schaden, die dem Mieter oder Dritten im Zusammenhang mit
der Benutzung der Mietsache entstehen. Der Mieter stellt die Stadt vielmehr von allen
Haftpflichtansprichen frei, die gegen die Stadt als Grundstlickseigentimerin anlasslich der
Benutzung der Mietsache durch den Mieter oder Dritte von irgendeiner Seite geltend gemacht
werden. Der Mieter verzichtet insoweit auch auf die Geltendmachung eigener Rechte sowie flr den
Fall der eigenen Inanspruchnahme auf die Geltendmachung von Rickgriffsansprichen gegen die
Stadt.

Die Haftung der Stadt flir Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit bleibt davon unberihrt. Ebenso sind
vom Haftungsausschluss ausgenommen Anspriiche auf Ersatz von Schaden aus der Verletzung
des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit, Freiheit oder sexuellen Selbstbestimmung wenn die
Stadt die Pflichtverletzung zu vertreten hat.

(6) Der Haftungsausschluss greift ferner nicht ein, wenn der Vermieter eine bestimmte Eigenschaft
der Mietsache zusichert oder einen Mangel arglistig verschwiegen hat.

(7) Soweit sich die Vertragspflicht auf Mangel erstreckt, welche bei Vertragsabschluss bzw.
Ubergabe der Mietsache bestanden, haftet der Vermieter unbeschadet der Abs. 5 und 6 nicht fur
leichte Fahrlassigkeit.

(8) Der Mieter hat sich daher gegen Haftpflicht-, Feuer- und Wasserschaden ausreichend
versichern zu lassen.

§ 8

Reinigungs-, Schneerdum- ,Streu- und Verkehrssicherungspflicht

(1) Dem Mieter obliegt die Reinigungs-, Schneerdum- und Streupflicht fir die Mietsache, die Zufahrt
zur Mietsache sowie fir den angrenzenden Gehweg. Mafgeblich hierfiir ist die von der Stadt
Karlsruhe erlassene Satzung Uber das Reinigen, Rdumen und Bestreuen Gehwege in der letzten
Fassung vom 29.01.2002 (als Anlage 3 zum Mietvertrag).

(2) Daneben obliegt dem Mieter die allgemeine Verkehrssicherungspflicht fur die Mietsache und die
darauf stehenden eigenen Gebdude, Anlagen und Baume (siehe § 5 Abs. 1 Ziffer c).

§ 9

Beendigung des Mietverhaltnisses und Ruckgabe der Mietsache

Mit Beendigung des Mietverhaltnisses hat der Mieter die Mietsache geraumt in ordnungsgemaRen
Zustand mit allen Schlisseln an die Stadt zuriickzugeben.

Ist dies nicht der Fall, kann die Stadt festgestellte Mangel auf Kosten des Mieters beseitigen lassen.
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§ 10
Schriftform

Mindliche Abreden zu diesem Vertrag bestehen nicht. Zusatzliche Vereinbarungen, nachtragliche
Anderungen und Erganzungen bedurfen der Schriftform.

§ 11

Aufhebung der bisherigen Vertrage

Mit Abschluss dieses Mietvertrages endet der Mietvertrag vom 26.11.2007 mit Wirkung zum
30.09.2015.

§ 12

Salvatorische Klausel

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam oder undurchflhrbar sein oder nach
Vertragsschluss unwirksam werden, so wird dadurch die Gliltigkeit des Vertrages im Ubrigen nicht
berGhrt. Anstelle einer unwirksamen oder undurchfihrbaren Bestimmung werden die
Vertragsparteien eine solche vereinbaren, die dem wirtschaftlichen Ergebnis der unwirksamen oder
undurchfuhrbaren Bestimmung mdglichst nahe kommt.

§ 13

Vertragsfertigungen

Dieser Mietvertrag wird vierfach ausgefertigt; beide Vertragspartner erhalten jeweils zwei
Fertigungen.

Karlsruhe, den

Fir die Stadt Karlsruhe: Der Mieter:
Amt fir Hochbau und Geb&audewirtschaft Tierschutzverein Karlsruhe e. V.



