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1. TOP:

Abschluss eines Mietvertrages mit den Stadtwerken Schwentinental,
hier: Anmietung von Flachen im Anbau des Rathauses

2. Sachverhalt und Problemdarstellung:

In der Sitzung der Stadtvertretung am 24.05.2011 fiel die Entscheidung, dass das
Bilrgerhaus verauf3ert und kinftig durch die Stadtwerke Schwentinental genutzt wird.
Der damit einhergehende Umzug der SWS ist abgeschlossen und die Umbau- und
Renovierungsarbeiten im Anbau des Rathauses laufen bzw. stehen kurz vor dem
Abschluss.

Da die Stadtwerke Schwentinental Eigentimerin des Anbaues am Rathaus sind,
wurden Verhandlungen zum Abschluss eines Mietvertrages aufgenommen, um die
Nutzung durch die Stadtverwaltung sicher zu stellen.

Die Verhandlungen sind abgeschlossen und der Mietvertrag liegt im Entwurf vor und
ist dieser Vorlage beigefugt. Er enthalt neben den Standartformulierungen die
Regelung Uber eine langfristige Laufzeit (83 — 20 Jahre), die den Bestand der kinftig
ausgeiubten Nutzung auf lange Sicht sichert. Zusatzlich zu dem gesetzlichen
Vorkaufsrecht, das nur unter bestimmten Voraussetzungen greift, wurde auch ein
vertragliches Vorkaufsrecht der Stadt im § 12 Nr. 5 vereinbart.



Der Mietzins wurde, abgestuft nach Nutzung, mit 7,20 € / m2 fur Buroflachen und
Birgersale, 5 € / m2 fur den Schulungsraum im Keller, 1,50 € / m2 fur die restlichen
KellerrAume sowie 3,33 € / m2 fir die gemeinsam genutzten Flachen festgelegt.

Zum Vergleich: In Kiel liegt der Preiskorridor fir Mieten im mittleren Segment
zwischen 5 € / m? (einfacher Nutzwert) sowie 9 € / m2 (guter Nutzwert).

3. Lo6sungsvorschlag:

Zur Sicherung der Nutzung des Anbaues des Rathauses durch die Stadt schlagt die
Verwaltung vor, dem Mietvertragsentwurf zuzustimmen. Hinsichtlich des Mietbeginns
konnte keine Einigung erzielt werden. Der Geschaftsfuhrer, Herr Meier, wirde als
Mietbeginn gern den 01.12.2011 einsetzen. Verwaltungsseitig sehe ich mich hierzu
jedoch nicht in der Lage, da die tatsachliche Nutzung erst ab Anfang Januar erfolgen
kann. Die Grunde hierfur sind bereits mehrfach erdrtert worden. Die zu treffende
Entscheidung reduziert sich auf die Frage, wer im Monat Dezember 2011 die Kosten
tragt. Verwaltungsseitig wird ein Mittelweg vorgeschlagen, Mitbeginn 15.12.2011.

4. Haushaltsrechtliche Auswirkungen:

Die Miete fur den Anbau des Rathauses wird sich aufgrund der o.g. Zahlen auf
60.400 €/Jahr belaufen. Hierin enthalten ist die bislang schon angefallene Miete fur
die Birgersale in Hohe von gut 22.000 €/Jahr. Die Mietnebenkosten fur den Anbau
werden, abgeleitet von dem bisherigen Gesamtverbrauch, bei ca. 10 — 12.000 €
liegen. Eine genauere Einschatzung fur die kommenden Jahre wird aber erst nach
der ersten Abrechnung der Nebenkosten durch die SWS mdoglich sein.

5. Beschlussempfehlung:
Dem Mietvertrag zwischen den Stadtwerken Schwentinental und der Stadt zwecks

Anmietung der R&umlichkeiten im Anbau des Rathauses wird zugestimmt. Als
Mietbeginn wird der ................. festgelegt.

Abstimmung:
Dafir: Dagegen: Enthaltungen: Kenntnis genommen: Vertagung: Keine Abstimmung:




Mietvertrag

Die
Stadtwerke Schwentinental GmbH

vertreten durch Geschéftsfithrer Bernd Meier,

- nachstehend ,5.WS" genannt

und

die
Stadt Schwentinental,

vertreten durch Blirgermeisterin Susanne Leyk,

- nachstehend ,Stadt" genannt-

schlieBen nachstehenden Mietvertrag:

§ 1 Mietgegenstand

(1) Die SWS vermietet - vorbehaltlich der Zustimmung der Stadtvertretung - der Stadt
im Gebaude, Theodor-Strom-Platz 1, 24223 Schwentinental Raume wie folgt:

a) im Erdgeschoss gemaf Lageplan (blau umrandet)

b) im Obergeschoss gemaf Lageplan (grin umrandet)

c) im Kellergeschoss Schulungsraum (orange umrandet)

d) im Kellergeschoss R&ume und Flur mit 106,0 m? gemafR Lageplan (rot
umrandet)

e) gemeinsam genutzie Flachen (lila umrandet)

(2) Die Nutzungsflache zu Abs. 1a) wird mit 255 m?, zu 1b) mit 334,1 m?, zu Abs. 1¢)
mit 53,6 m?, zu Abs. 1d) mit 106,0 m? und zu 1e) 109,3 m? mit vereinbart. Die
angegebene Flachengrofle gilt als vereinbart, d.h. eine Abweichung von den
tatsachlichen Verhéltnissen berechtigt weder S.WS noch Stadt, eine Anpassung
des Mietzinses zu verlangen.

(3) Von der Vermietung ausdriicklich ausgenommen ist das klnftige S.WS-
Kundenblro, das im anliegenden Lageplan schwarz umrandet ist.



§ 2 Nutzungszweck

(1) Die Raume werden von der Stadt als Blroraume, Sozialrdume, Sitzungsraume
und Nebenrdume genutzt.

(2) Soweit behordliche Auflagen oder Forderungen oder die Einholung
{Aufrechterhaltung behérdlicher Genehmigungen ihre Ursache in der besonderen
Nutzung durch die Stadt haben, obliegen die damit verbundenen MaRnahmen und
Kosten allein der Stadi. Insoweit hat die Stadt auch zukinftige behérdliche
Anordnungen, Auflagen und Forderungen in Bezug auf die Nutzung des
Mietobjektes auf eigene Kosten zu erflllen, auch wenn sie gegen die SWS
gerichtet sein sollten.

(3) Eine Nutzungsanderung ist nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung der SWS
zulassig. Die SWS ist in ihrer Zustimmung frei, es sei denn, die
Nutzungsanderung héatte fur sie keine nachteiligen Auswirkungen. Etwaige
Zustimmungserkldrungen werden seitens der SWS nur vorbehaltlich der
erforderlichen behérdlichen Genehmigungen erteilt, deren Einholung der Stadt auf
ihre Kosten und Risiko obliegt.

(4) Die Stadt darf keine Téatigkeiten ausuben, die in irgendeiner Weise eine Erhéhung
des Versicherungsrisikos fir das Mietobjekt oder fur das Gesamtobjekt mit sich
bringen oder den behérdlichen Bestimmungen (z.B. Baugenehmigung oder einem
Bebauungsplan) widersprechen, es sei denn, die Stadt tragt das erhéhte
Versicherungsrisiko selbst.

(5) Sofern in den Mietrdumen mit Stoffen umgegangen wird, die geeignet sind, die
Gesundheit und die Umwelt zu gefdhrden (z.B. Stoffe, die giftig,
gesundheitsschadlich, brandférdernd, entziindlich, explosionsgefahriich, reizend,
dtzend, krebserregend, wassergefahrlich sind), ist die Stadt verpflichtet, alle
einschlagigen Vorschriften flir den Umgang mit diesen gefahrlichen Stoffen zu
beachten und die S.WS von allen hiermit zusammenhangenden Risiken und
behordlichen Forderungen freizustellen. Die S.WS ist berechtigt, von der Stadt den
Abschiuss oder eine Aufrechterhaitung einer dem Umgang mit diesen Stoffen
einschliellenden angemessenen Haftpflichtdeckung zu verlangen. Den Abschluss,
den Deckungsumfang und den Deckungsfortbestand wird die Stadt auf Verlangen
der S.WS jederzeit nachweisen. Die Stadt hat alle Schaden zu ersetzen, die durch
eine ihr zuzurechnende Verwendung gefahrlicher Stoffe (einschlieRlich deren
Aufbewahrung / Lagerung) verursacht werden.

{6) Im Bereich der gemeinschaftlich genutzten Flachen, und auf den angrenzenden
Verkehrsflachen dirfen keinerlel Gegenstande langfristig abgestellt oder gelagert
werden und keine Arbeiten seitens der Stadt vorgenommen werden, die die
Nutzung des Mietobjektes beeintrachtigen oder gesetzlichen/behdrdlichen
Vorschriften (z.B. des Brandschutzes) entgegen stehen. Kurzfristig abgestelite
Gegenstande dirfen die gemeinschaftliche Nutzung nicht wesentiich behindern.

(7) Fluchtwege sind entsprechend der behérdlichen Forderungen freizuhalten.

§ 3 Mietdauer / Kiindigung

(1) Das Mietverhaltnis beginntam .................. :



(2) Die Mietdauer betrdgt 20 Jahre. Wird nicht ein Jahr vor Ablauf dieses Zeitraumes
schriftlich seitens eines Vertragspartners gekundigt, verlangert sich der Mietvertrag
um funf Jahre. Auch danach verldngert sich der Vertrag jeweils um funf Jahre, wird
er nicht jeweils ein Jahr vor Ablauf seitens eines Vertragspartners gekiindigt.

(3) Das Recht zur au3erordentlichen Kuindigung nach Ablauf von 30 Mietjahren (§ 594
b BGB) bleibt unberihrt.

§ 4 Mietzins, Nebenkosten

(1) Die Grundmiete betragt pro Quadratmeter und Monat zu § 1 Abs. 1a) und zu § 1
Abs. 1b) 7,20 €, zu § 1c) 5,00 €, zu Abs. 1d) 1,50 € und zu §1 Abs. 1e) 3,33 €. Die
Grundmiete betragt somit insgesamt monatlich 5.032,49 €.

(2) Die Nebenkosten sind in dem obigen Mietzins nicht enthalten und deshalb
gesondert zu zahlen. Sie werden jahrlich abgerechnet.

Katalog der Nebenkosten:

Laufende &ffentliche Lasten des Grundstiicks (u.a. Grundsteuer)
Wasserversorgung

Entwasserung (u.a. Kanal)

Heizung einschlieflich Reinigung und Wartung

Warmwasser einschlieBlich Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten
Ungezieferbekampfung

Gartenpflege

Beleuchtung/Aligemeinstrom

. Gebdaude-, Sach- und Haftpflichtversicherung

10. Hauswart

11. Schneebeseitigung und Streuen bei Glatteis

12. Wartungskosten fur Feuerléscher und Lecksicherungsanlagen

13. Anmietung von Mess- und Erfassungsgeréten

14.Sonstige Betriebskosten, wie z.B. Wartung, Instandhaltung und Instandsetzung
(einschlieBlich TOV-Prifungen) der Sanitar-, Heizungs-, Liiftungs-, Klima- und
elekirischen Aniagen, der Aufzugsanlage, der Fenster und Turen, der
Entwasserungshebeanlage, der Rauchwarnanlagen, der Blitzschutzanlage,
der Notrufanlagen, der Brandmeldeanlagen, der CO-2 Warnanlagen, der
Sicherheitsbeleuchtung, des Daches, der Feuerldscher, der
Warmwasseraufbereitungsgerate und -Versorgungsanlagen.
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[{w]

(3) Die Umlage der Nebenkosten erfolgt nach Quadratmetern Nutzungsflache.

(4) S.WS kann wahrend der Mietzeit zu Anfang eines neuen Berechnungszeitraumes
den Vertellungsschilissel gemafd billigem Ermessen neu bilden, sofern hierfir
sachliche Griinde vorliegen und er gesetzlichen Vorschriften genligt. Wird der
Verbrauch durch Mess- und Erfassungsgerate- auch bei nachtraglichem Einbau
vom Kundendienst eines von S.WS beauftragten Unternehmens ermittelt, erfoigt
die Umlegung nach der Ublichen Verbrauchsermittiungs- und Abrechnungsweise
des beauftragten Unternehmens, sofern diese mit den gesetzlichen Regelungen
ibereinstimmen.



(5) SWS ist nicht verpflichtef, der Stadt die Nebenkostenabrechnungsbhelege zu
tbersenden. Abrechnungsbelege kann die Stadt in der Verwaltung der SWS
einsehen.

§ 5 Zahlung des Mietzinses, der Nebenkosten

Die monatlich insgesamt zu zahlende Miete von 5.032,49 € ist spatestens am 3.
Werktag eines jeden Monats auf das Konto 1 000 274 702, BLZ 210 501 70 der Forde
Sparkasse, zu zahlen. Abgerechnete Betriebskosten sind binnen drei Wochen auf das
Konto zu zahlen.

§ 6 Wertsicherungsklausel,
Erhdhung der Betriebskostenvorauszahiungen

(1) Andert sich der vom Statistischen Bundesamt ermittelte Preisindex fir die
Lebenshaltung aller privaten Haushaite (Basis 2005 = 100) gegeniiber dem
Indexstand bei Vertragsbeginn oder bei der letzten Mietpreisanpassung um mehr als
10 Punkte nach oben oder unten, andert sich auch die Miete in entsprechendem
Verhaltnis mit Wirkung ab dem auf die Anderung folgenden Monat, ohne dass es
hierzu besonderer Erklarungen auch nur einer Vertragspartei oder sonst einer
Vertragsabanderung bedarf. Der prozentuale Umfang der Mietanpassung ist nach der
Formel

Indexstanc neu

x 100 ~100 = Mietanderung in Prozentwert

Indexstand aft

umzurechnen.

(2) An die Stelle des bezeichneten Lebenshaltungskostenindex tritt die ihm am
nachsten kommende Erhebung, falls der Index in seiner bisherigen Form nicht
fortgefuhrt werden solite.

(3) Bei Vorliegen einer falschlich fir genehmigungsfrei gehaltenen Klausel oder bei
nachtrdglichem Auftreten von Hindernisse flir die weitere Anwendung der
Wertsicherungsklausel kann der Vermieter vom Mieter die Zustimmung zu einer
Regelung verlangen, die als mdglichst genehmigungsfreie Regelung den durch
diesen Vertrag festgelegten Bestimmungen am nachsten kommt.

{(4) Wenn sich die laufenden Betriebskosten in einem Umfang erhéhen, dass die
vom Mieter zu erbringenden Vorauszahlungen fir das gesamte Abrechnungsjahr eine
nicht unerhebliche Unterdeckung erwarten lassen, kann der Vermieter nach billigem
Ermessen (§ 315 BGB) vom Mieter fur die Zukunft ab dem jeweils nachsten
Mietzahlungstermin die Zahlung eines erhdhten, voraussichtlich kostendeckenden
Vorauszahlungsbetrags verlangen. Zur Zahlung der erhéhten Vorauszahlungen hat
der Vermieter den Mieter schriftlich unter Beachtung der Fristanforderungen aus § 19
sowie unter Angabe des Erhéhungsgrundes aufzufordern. Flr die Begriindung der
Erhdhung bedarf es keiner Zwischenabrechnung Uber die Betriebskosten, sondern



nur einer summarischen Erlduterung derjenigen Umstidnde, die eine Unterdeckung
erwarten lassen.

§ 7 Sicherheitsleistung

Fine Sicherheitsleistung fur die Einhaltung der der Stadt aus diesem Vertrag
obliegenden Verbindlichkeiten erfolgt nicht.

§ 8 Benutzung der Mietrdume, Untervermietung, sonstige
Gebrauchsiiberlassung

(1) Die Stadt darf die Mietsache zu anderen als den in § 2 bestimmten Zwecken nur
mit Einwilligung der S.WS benutzen,

(2) Die Stadt ist berechtigt, eine Untervermietung auch gegen Entgelt an Dritte
vorzunehmen. Fir etwaige Schaden, die durch eine Gebrauchsiberlassung an
Dritte entstehen, haftet die Stadt. Eine dauerhafte Gebrauchsiiberiassung an Drifte
ist nur mit vorheriger Einwilligung der S.WS zuldssig.

§9 Aufrechnung, Zuriickbehaliung, Ersatzanspriiche

(1) Aufrechnung und Zuriickbehaltung wegen Anspriichen aus einem anderen
Schuidverhélinis sind ausgeschlossen, es sei denn, es handelt sich um
unbestrittene oder rechtskraftig festgestelite Forderungen.

(2) Vertragliche Schadensersatzanspriiche der Stadt sind ausgeschlossen, es sei
denn, die SWS hat vorsatzlich oder grob fahridssig gehandelt. Bei einfacher
Fahrlassigkeit haftet die S.WS deshalb nicht fiir Schaden, die der Stadt an den ihr
gehdrenden Einrichtungsgegenstanden und sonstigen Sachen entstehen,
gleichgiiltig welcher Art, Herkunft, Dauer und Umfang die Einwirkungen sind.

§10 Instandhaltung und Instandsetzung der Mietraume
(1)

a) Die Stadt hat in der Mietsache flr ausreichende Reinigung, Léftung und
Heizung zu sorgen und die Raume sowie die darin befindlichen Anlagen und
Einrichtungen der SWS pfleglich zu behandeln. Sie hat auch die in den
Mietrdumen vorhandenen Wasserzu-und -abflussieitungen vor dem Einfrieren
zu schitzen, soweit sie ihrer unmittelbaren Einwirkung unterliegen.

b) Jeden in und an der Mietsache enistehenden Schaden hat die Stadt
unverziiglich der SWS anzuzeigen. Fir einen durch nicht rechtzeitige Anzeige
verursachen weiteren Schaden ist die Stadt ersatzpflichtig, soweit sie den
Mangel vorsatzlich oder grob fahrléssig verschwiegen oder grob fahrlassig nicht
anerkannt hat.

¢) Die Stadt hat die Mietsache von Ungeziefer freizuhalten.
d) Fir die Beschadigung der Mietsache und des Gebaudes - auch durch

Geschirrspliimaschinen - sowie der zu den Mietrdumen oder zu dem Gebé&ude
gehdrenden Anlagen ist die Stadt ersatzpflichtig, soweit sie von ihr verursacht



worden sind. Dies gilt auch fir Schaden, die von B esuchern, Lieferanten,
Handwerkern usw, verursacht worden sind.

e} Die Stadt ist verpflichtet, auf ihre Kosten Schénheitsreparaturen in den
Mietraumen in angemessener Zeitfolge fachgerecht auszufihren /ausfiihren zu
lassen.

fy S.WS tbernimmt die Instandhaltung und Instandsetzung des Gesamtobjektes
an Dach und Fach (duflere Unterhaltung) und tragt die hierfir entstehenden
Kosten. Entsprechendes gilt flir die Instandhaltung und Instandsetzung der
Gemeinschaftsflachen, der gemeinschaftlichen technischen Einrichtungen und
Anlagen auflerhalb des Mietobjektes. ,Dach” im Sinne dieser Bestimmung ist
die Dachkonstruktion mit der Eindeckung und den dazugehérigen
Klempnerarbeiten (Dachrinnen) einschlieldlich von Vor- und Neben- sowie
Glasdéachern sowie Zu- und Abgéngen des Daches. ,Fach" im Sinne dieser
Bestimmung sind die tragenden Teile des Gebaudes (alle Fundamente,
tragenden Wande, Stlitzen, Pfeiler sowie Geschossdecken) sowie die Fassade
nebst Fassadenverkieidung.

g) Kommt die Stadt ihren Verpflichtungen gemaR a) bis e) trotz Aufforderung mit
Fristsetzung und Ablehnungsandrohung nicht nach, so kann SWS
Schadensersatz wegen Nichterflllung verlangen. Dieses Recht steht S.WS
auch zu, wenn das Verhalten der Stadt ergibt, dass von ihrer Seite eine
endgultige Erflllungsverweigerung vorliegt.

§11 Verdnderungen an und in den Mietrdumen durch die Stadt

(1) Die Stadt ist berechtigt, die Inneneinrichtung des Mietobjektes auf ihre Kosten und
nach  ihren  Bedlrfnissen  auszugestaiten. Erforderliche  behérdliche
Genehmigungen sind, soweit moglich, direkt von der Stadt einzuholen; Planungs-
und Genehmigungskosten sind in jedem Fali von der Stadt zu tragen.

(2) Die Stadt hat das Recht, wahrend der Mietdauer bauliche Veranderungen
innerhalb des Mietobjekies, die sie im Rahmen ihrer Nutzung fiir erforderlich halt,
auf thre Kosten vorzunehmen, sofern diese Anderung keinen statischen Eingriff
oder Eingriffe in die zentrale Geb&udetechnik erfordern, nicht Leitungsstrange des
Mietobjektes berthren und den Charakter des Mietobjekies nicht wesentlich
andern. Vor Durchfihrung solcher Verdnderungen ist die schriftliche Genehmigung
der S.WS unter Vorlage von Ausflihrungszeichnungen einzuholen. S.WS wird die
Zustimmung erteilen, wenn sich hierdurch flr das Gesamtobjekt und / oder das
Mietobjekt keine nachteiligen Folgen wirtschaftlicher oder anderer Art ergeben. Mit
den Arbeiten darf nicht vor Vorliegen der erforderlichen behordlichen
Genehmigung begonnen werden.

(3) Die Stadt tragt alle Kosten, die durch die von ihr durchgefihrten baulichen
Veranderungen sowie deren weitere Instandhaltung und Reparatur entstehen,
einschliefdlich der Genehmigungskosten. In allen im Zusammenhang mit baulichen
Veranderungen denkbaren Haftungsfallen stellt die Stadt S WS frei. Dies schlief3t
ein, dass die Stadt SWS fir den Verlust etwaiger Gewahrleistungsanspriiche
wegen Sachmangel gegen die an der Errichtung des Gesamtobjektes beteiligten
Bauhandwerker entschadigt.



(4) Elektrogeréte darfen nur in dem Umfang an das vorhandene Leitungsnetz
angeschlossen werden, als die fur die Mietsache vorgesehene Belastung nicht
tberschritten wird. Weitere Gerate durfen nur mit Einwilligung der SWS
angeschlossen werden. Die Einwilligung kann versagt werden, wenn das
vorhandene Leitungsnetz eine zusétzliche Belastung nicht aushalt und die Stadt es
ablehnt, die Kosten fur eine entsprechende Anderung des Netzes zu fragen.

(9) Genehmigte Umbauten sind bei Rickgabe der Mietsache nicht in den
urspringlichen Zustand zu versetzen,

§12 Beendigung des Mietverhiltnisses
(1) Das Mietobjekt ist renoviert zu Ubergeben.

(2) Die Stadt hat die Mietsache unabhéngig von der Pflicht zur Renovierung in
sauberem Zustand zurlickzugeben. Kommt die Stadt dieser Verpflichtung nicht
oder nicht rechizeitig nach, so kann SWS die Mietsache auf Kosten der Stadt
reinigen lassen.

(3) Die Raumungspflicht der Stadt erstreckt sich auf alle Gegenstande im Mietbereich.
Kommt die Stadt dieser Pflicht nicht nach, so ist SWS berechtigt, diese
Gegenstande auf Kosten der Stadt abfahren zu lassen. Eine Aufbewahrungspflicht
fur die S.WS besteht nicht.

(4) Die Stadt ist verpflichtet, die Messeinrichtungen der Versorgungsunternehmen im
gleichen angeschlossenen Zustand zuriickzugeben.

(5) Der Stadt wird nach Ablauf der Mietdauer gemaR § 3 Abs. 2 ein Vorkaufsrecht
eingeraumt.
§13 Wirksamkeit der Vertragsbestimmungen
Durch etwaige Ungultigkeit einer oder mehrerer Bestimmungen dieses Vertrages wird
die Gltigkeit der Gbrigen Bestimmungen nicht ber(hrt.
§ 14 Anderungen des Verirages
Nebenabreden, Anderungen, Ergénzungen und Aufhebung des Vertrages sind nur

rechiswirksam, wenn sie schriftlich vereinbart werden. Das gleiche gilt fur Zusagen,
Zustimmungen, Verzichte udgi. aller Art.
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