Vereinbarung
Zwischen

der Stadt Wuppertal, vertreten durch das Gebaudemanagement der Stadt Wup-
pertal (St.-Nr. 131/5941/0013), vertreten durch seinen Betriebsleiter, -
im folgenden GMW genannt-

und
dem Ressort/Stadtbetrieb , Im folgenden Mieter genannt,

wird folgende Vereinbarung geschlossen:

Praambel:

Die Vereinbarung orientiert sich an dem von der KGSt empfohlenen Vermieter-
/Mietermodell. Das GMW (bernimmt gegentber dem Mieter die Funktion des Ver-
mieters. Ein Mietvertrag im Sinne des BGB wird durch diese Vereinbarung nicht ge-
schlossen.

§1
Vereinbarungsgegenstand

Dem Mieter werden die in der Anlage 2 aufgefuhrten Gebaude bzw. Teile von Ge-
bauden nebst den zugehorigen Freiflachen fir die Wahrnehmung seiner Geschafte
zur Nutzung Uberlassen.

§2
Nutzungsdauer

Das Nutzungsverhaltnis beginnt am , sofern in der Anlage 2 kein anderer Zeit-
punkt angegeben ist, und lauft bis zu dem Datum, das in der Anlage 2 als ,Ablauf*
angegeben ist. Wenn kein Ablaufdatum angegeben wird sowie nach Ablauf des an-
gegebenen Zeitraumes verlangert es sich jeweils um ein weiteres Jahr, wenn es
nicht mit einer Frist von 12 Monaten gekindigt wird. Die Kindigungsfrist betragt 13
Monate zum Ablauf des in der Anlage angegebenen Ablaufdatums bei Objekten, die
von externen Vermietern angemietet worden sind, um unter Bertcksichtigung der
Bearbeitungszeit im GMW die Rechtzeitigkeit der Kiindigung nach auf3en zu gewéhr-
leisten.

Einzelne Raume kdnnen nur einvernehmlich hinzugenommen oder abgegeben wer-
den.



§3
Nutzungsentgelt
1. Die Nutzungsentgelte ergeben sich aus der Anlage 2.

2. Der Mieter hat das Recht, das Nutzungsentgelt entsprechend zu mindern, wenn
neue Sachmangel auftreten, die eine Minderung des Nutzungsentgeltes rechtferti-
gen, und die nicht innerhalb einer angemessenen Frist beseitigt worden sind.

3. Aus Erhohungen der an externe Vermieter zu entrichtenden Mieten resultierende
Anhebungen der Nutzungsentgelte werden maglichst friih mitgeteilt; die Wirksam-
keit orientiert sich an dem Anderungstermin fur die Zahlung an den Vermieter.

84
Betriebskosten

Neben dem Nutzungsentgelt tragt der Mieter die samtlichen Betriebskosten- und
sonstigen, mit der Nutzung des Mietgegenstandes verbundenen Nebenkosten, ins-
besondere samtliche Betriebskosten im Sinne der Betriebskostenverordnung in der
jeweils gultigen Fassung. Eine Aufstellung dieser Nebenkosten ist dem Vertrag als
Anlage 1 beigefugt. Soweit der Vermieter hierfur in Anspruch genommen wird, stellt
der Mieter diesen frei.

Auf diese Kosten wird eine neben dem Nutzungsentgelt zu leistende Vorauszahlung
erhoben, deren Hohe sich aus der Anlage 2 ergibt. Einmal jahrlich erfolgt eine Ab-
rechnung. Verwaltungskosten werden hierauf nicht erhoben. Hinsichtlich der Energie-
und Wasserkosten wird der Abschluss eines Servicevertrages Energiemanagement
angestrebt. Nachforderungen und zuviel gezahlte Betrdge werden mit zukinftigen
Falligkeiten verrechnet.

§5
Zahlung des Nutzungsentgeltes und der Nebenkosten

Die Nutzungsentgelte und die Nebenkostenvorauszahlungen sind spatestens am
dritten Werktag eines jeden Monats im Voraus zu zahlen.

Die Betrdge werden im Wege des Lastschriftverfahrens eingezogen und der/dem
entsprechenden Kostenstelle/PSP-Element belastet.

§6

Zustand und Nutzung des Vereinbarungsgegenstandes



1. Der Mieter ist berechtigt, den Vereinbarungsgegenstand und - bei Teilflachen in-
nerhalb gréRerer Gebaude - die zur gemeinschaftlichen Benutzung vorgesehenen
Raume, Einrichtungen und Anlagen fir seine betrieblichen Zwecke zu nutzen bzw.
durch seine Kunden benutzen zu lassen. Der Mieter hat den Vereinbarungsge-
genstand schonend und pfleglich zu behandeln. Kosten fir die Beseitigung von
Schaden, die der Mieter oder die bei ihm tatigen Mitarbeiter/-innen oder die Kun-
den/-innen des Mieters durch nicht sachgerechten Umgang mit dem Vereinba-
rungsgegenstand herbeigefiihrt haben, hat der Mieter zu tragen. Der Mieter ist fur
die Feststellung des/der Schadigers/- und dessen Verfolgung verantwortlich. Das
GMW ist fur die Ermittlung der Schadenshéhe verantwortlich.

2. Der Zustand der Nutzflachen ist dem Mieter bekannt. Jeder neu auftretende
Schaden oder Mangel ist dem GMW unverziglich anzuzeigen. Gleiches gilt fur
Schaden oder Mangel an technischen Einrichtungen wie Heizungsanlagen usw.

8§87
Schdénheitsreparaturen
Das GMW wird in sachlichem Zusammenhang mit sonstigen Arbeiten (z.B. groReren
Sanierungen) in angemessenem Umfang Schonheitsreparaturen durchfiihren. Im
Ausnahmefall werden auch Einzelmal3hahmen mdglich sein.
Das GMW wird sich dabei u.a. der Mdglichkeiten des 2. Arbeitsmarktes bedienen, z.
B. der GESA, des Stadtbetriebs 207 ",Arbeit u. Lernen" und ist offen fir die Selbsthil-
fe des Mieters. Diese haben bei der Auswahl der Materialien die Vorgaben des Ra-

tes der Stadt (Beschluss lUber den Einsatz umweltfreundlichen Produkte) bzw. des
GMW zu beachten.

§8
Weitere Dienstleistungen

Das GMW und der Mieter treffen weitere besondere Vereinbarungen zu folgenden
Dienstleistungen:

1. Hausmeisterdienste,
2. Reinigungsleistungen,
3. Kichendienste,
4.
§9
Verkehrssicherungspflicht

(entfallt bei Teilnutzung, z.B. in Verwaltungsgebauden)



Der Mieter ist verpflichtet, die Verkehrsflachen (Birgersteige, Zugange zum Gebau-
de und ggfs. die StralRenflachen bis zur Stral3enmitte) vor dem Hausgrundstiick bzw.
vor den gemieteten Raumen entsprechend den Vorschriften der Satzung uber die
Stral3enreinigung und die Erhebung von Stral3enreinigungsgebihren in der Stadt
Wuppertal (Stral3enreinigungs- und Gebuhrensatzung vom 18.12.1996 in der jeweils
gultigen Fassung) regelméafiig zu reinigen und von Schnee und Eis zu befreien sowie
bei Glatteis zu bestreuen. Die Reinigungs- und Streupflicht erstreckt sich bis zur
Grundstiicksgrenze bzw. bis zum mittleren Abstand bis zum Nachbarhaus. Die Kos-
ten fur die Beschaffung der notwendigen Geréate und Materialien tragt der Mieter. Der
Mieter ist auBerdem verpflichtet, die Zugange zum Vereinbarungsobjekt im Rahmen
der Betreiberverantwortung ordnungsgemaf zu beleuchten. Kommt er diesen Ver-
pflichtungen nicht oder nicht ausreichend nach, so haftet er fir alle Schaden, die der
Stadt oder Dritten dadurch entstehen.

Der Mieter kann die oben genannten Verpflichtungen durch Abschluss einer Dienst-
leistungsvereinbarung mit dem GMW ganz oder teilweise auf das GMW ubertragen.
Im Umfang der Ubertragung entfallt die Verpflichtung und Haftung des Mieters.

§10
Betreten der Vereinbarungsgegenstandes

Beauftragte des GMW sowie sonstige Personen (Sachverstandige, Nutzungs- oder
Kaufinteressenten, Handwerker usw.) in deren Begleitung haben das Recht, die Ge-
baude und Raume zum Zwecke der Uberprifung des baulichen Zustandes usw. je-
derzeit zu betreten. Die Beauftragten des GMW werden Begehungstermine mit dem
Mieter vereinbaren, falls keine Situation vorliegt, die eine hiervon abweichende Vor-
gehensweise zwingend erfordert (Notfalle).

Der Mieter hat daflr zu sorgen, dass die Raume auch auR3erhalb der gewohnlichen
Offnungszeiten seines Betriebes zugénglich sind.

§11
Beendigung des Nutzungsverhaltnisses
Bei Beendigung eines Nutzungsverhéaltnisses hat der Mieter das Nutzungsobjekt
bzw. die Nutzflachen in sauberem, vollstandig geraumtem und vertragsgemaliem

Zustand mit sdmtlichen, auch von ihm selbst beschafften Schlisseln zuriickzugeben.

Fur Beschadigungen, die Uber eine - unter der Beriicksichtigung der Geschéfte des
Mieters - naturliche Abnutzung hinausgehen, haftet der Mieter.

§12

Schlussbestimmungen



GMW und Mieter erhalten je eine gleichlautende Ausfertigung dieses Vertrages und
seiner Anlage. Anderungen, Ergédnzungen und Nebenabreden bedurfen zu ihrer Gil-
tigkeit der Schriftform.

Uber alle Streitfalle, die sich im Zusammenhang mit der erstmaligen oder spateren
Berechnung der Miete oder sonst wie bei der Durchfiihrung dieses Vertrages erge-
ben, entscheidet auf Vorschlag einer Clearing-Stelle, in der der betroffene Ge-
schaftsbereich, die Kdmmerei und das GMW vertreten sind, der Oberblrgermeister.

Wuppertal, 09.06.2016

Fur das Gebaudemanagement Fur den Mieter
der Stadt Wuppertal Geschaftsbereich
Der Betriebsleiter Ressort Stadtbetrieb
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Anlage 1 Stand: Dezember 2003

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
(Betriebskostenverordnung — BetrKV)
In-Kraft-Treten: 1.1.2004

§ 1 BetrKV
Betriebskosten

(2) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erbbauberechtigten
durch das Eigentum oder Erbbaurecht am Grundstick oder durch den bestim-
mungsmafigen Gebrauch des Gebaudes, der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtun-
gen und des Grundsticks laufend entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Eigen-
tumers oder Erbbauberechtigten durfen mit dem Betrag angesetzt werden, der fur
eine gleichwertige Leistung eines Dritten, insbesondere eines Unternehmers, ange-
setzt werden koénnte; die Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehoéren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforderlichen Arbeitskrafte und Ein-
richtungen, die Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter personlich geleiste-
ten Verwaltungsarbeit, die Kosten fur die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen
des Jahresabschlusses und die Kosten fur die Geschaftsfuhrung (Verwaltungskos-
ten),

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmalf3i-
gen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Abnutzung, Alterung
und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel ord-
nungsgemal zu beseitigen (Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten).

§ 2 BetrKV
Aufstellung der Betriebskosten

Betriebskosten im Sinne von 8 1 sind:

1. die laufenden offentlichen Lasten des Grundsticks, hierzu gehért namentlich die
Grundsteuer;

2. die Kosten der Wasserversorgung, hierzu gehoren die Kosten des Wasserver-
brauchs, die Grundgebuhren, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Ge-
brauchstiberlassung von Wasserzéhlern sowie die Kosten ihrer Verwendung ein-
schlief3lich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung,
die Kosten der Wartung von Wassermengenreglern, die Kosten des Betriebs einer
hauseigenen Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage ein-
schlie3lich der Aufbereitungsstoffe;



3. die Kosten der Entwasserung, hierzu gehoren die Gebuhren fir die Haus- und
Grundstiicksentwasserung, die Kosten des Betriebs einer entsprechenden nicht 6f-
fentlichen Anlage und die Kosten des Betriebs einer Entwasserungspumpe;

4. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlief3lich der Abgasanlage, hierzu
gehoren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des
Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der
regelméanigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschliellich
der Einstellung durch eine Fachkraft, der Reinigung der Anlage und des Betriebs-
raums, die Kosten der Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, die
Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsuberlassung einer Ausstat-
tung zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwendung einer Ausstattung
zur Verbrauchserfassung einschlie3lich der Kosten der Eichung sowie der Kosten
der Berechnung und Aufteilung; oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage, hierzu gehoéren die Kos-
ten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms
und die Kosten der Uberwachung sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und
des Betriebsraums; oder

c) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme, auch aus Anlagen im Sinne
des Buchstabens a, hierzu gehéren das Entgelt fur die Warmelieferung und die Kos-
ten des Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen entsprechend Buchstabe a; oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstatten,
hierzu gehdren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbren-
nungsruckstanden in der Anlage, die Kosten der regelmaRigen Prifung der Betriebs-
bereitschaft und Betriebssicherheit und der damit zusammenhangenden Einstellung
durch eine Fachkraft sowie die Kosten der Messungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz;

5. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage, hierzu gehoéren die
Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits
berlcksichtigt sind, und die Kosten der Wassererwdrmung entsprechend Nummer 4
Buchstabe a; oder

b) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen im
Sinne des Buchstabens a, hierzu gehdren das Entgelt fur die Lieferung des Warm-
wassers und die Kosten des Betriebs der zugehérigen Hausanlagen entsprechend
Nummer 4 Buchstabe a; oder



c) der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten, hierzu gehoren die Kosten
der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbrennungsriickstdnden im Innern
der Geréte sowie die Kosten der regelmaldigen Prifung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit und der damit zusammenh&ngenden Einstellung durch eine Fach-
kraft;

6. die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a und ent-
sprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits bertcksichtigt sind, oder

b) bei der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme entsprechend Nummer 4
Buchstabe ¢ und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits beriicksichtigt
sind, oder

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungsanlagen ent-
sprechend Nummer 4 Buchstabe d und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht
dort bereits berticksichtigt sind;

7. die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs,

hierzu gehoéren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Beaufsichtigung, der
Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmaRigen Prifung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlielich der Einstellung durch eine
Fachkraft sowie die Kosten der Reinigung der Anlage;

8. die Kosten der StrafRenreinigung und Millbeseitigung,

zu den Kosten der Stral3enreinigung gehoéren die fur die 6ffentliche Stral3enreinigung
zu entrichtenden Gebuhren und die Kosten entsprechender nicht 6ffentlicher Mal3-
nahmen; zu den Kosten der Millbeseitigung gehdren namentlich die fur die Mullab-
fuhr zu entrichtenden Gebulhren, die Kosten entsprechender nicht 6ffentlicher Mal3-
nahmen, die Kosten des Betriebs von Mullkompressoren, Millschluckern, Mullab-
sauganlagen sowie des Betriebs von Muillmengenerfassungsanlagen einschlieflich
der Kosten der Berechnung und Aufteilung;

9. die Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung,

zu den Kosten der Gebaudereinigung gehéren die Kosten fur die Sauberung der von
den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen,
Keller, Bodenraume, Waschkichen, Fahrkorb des Aufzugs;

10. die Kosten der Gartenpflege,

hierzu gehoren die Kosten der Pflege gértnerisch angelegter Flachen einschlief3lich
der Erneuerung von Pflanzen und Gehdlzen, der Pflege von Spielplatzen einschliel3-



lich der Erneuerung von Sand und der Pflege von Platzen, Zugangen und Zufahrten,
die dem nicht offentlichen Verkehr dienen;

11. die Kosten der Beleuchtung,

hierzu gehoren die Kosten des Stroms fir die Aul3enbeleuchtung und die Beleuch-
tung der von den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugange, Flu-
re, Treppen, Keller, Bodenraume, Waschkiichen;

12. die Kosten der Schornsteinreinigung,

hierzu gehdren die Kehrgebihren nach der mal3gebenden Gebuhrenordnung, soweit
sie nicht bereits als Kosten nach Nummer 4 Buchstabe a beriicksichtigt sind;

13. die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,

hierzu gehéren namentlich die Kosten der Versicherung des Gebaudes gegen Feuer-
, Sturm-, Wasser- sowie sonstige Elementarschaden, der Glasversicherung, der
Haftpflichtversicherung fur das Gebaude, den Oltank und den Aufzug;

14. die Kosten fur den Hauswart,

hierzu gehoéren die Vergltung, die Sozialbeitrdge und alle geldwerten Leistungen, die
der Eigentimer oder Erbbauberechtigte dem Hauswart fir seine Arbeit gewéhrt, so-
weit diese nicht die Instandhaltung, Instandsetzung, Erneuerung, Schénheitsrepara-
turen oder die Hausverwaltung betrifft; soweit Arbeiten vom Hauswart ausgefuhrt
werden, durfen Kosten fur Arbeitsleistungen nach den Nummern 2 bis 10 und 16
nicht angesetzt werden,;

15. die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage, hierzu gehdren die Kosten des
Betriebsstroms und die Kosten der regelmaRigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft
einschlief3lich der Einstellung durch eine Fachkraft oder das Nutzungsentgelt fir eine
nicht zu dem Geb&ude gehérende Antennenanlage sowie die Gebihren, die nach
dem Urheberrechtsgesetz fiir die Kabelweitersendung entstehen; oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten
Verteilanlage, hierzu gehoren die Kosten entsprechend Buchstabe a, ferner die lau-
fenden monatlichen Grundgebuhren fir Breitbandkabelanschlisse;

16. die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fur die Waschepflege,
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hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Uberwachung, Pflege
und Reinigung der Einrichtungen, der regelmafigen Prifung ihrer Betriebsbereit-
schaft und Betriebssicherheit sowie die Kosten der Wasserversorgung entsprechend
Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berlcksichtigt sind;

17. sonstige Betriebskosten,

hierzu gehoren Betriebskosten im Sinne des § 1, die von den Nummern 1 bis 16
nicht erfasst sind.
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