Mietvertrag fiir gewerbliche Raume

zwischen

Ralf Wachsmuth, Liibbecker Str. 35 — 39, 32584 Lohne
als Vermieter

und

WAG-JOH NRW / Deutschland, Litbbecker Str. 35 — 39, 32584 Lohne
Vertreten durch Thiesmeier Axel, Rolf Wiser und Dr.Friedhelm Matern
als Mieter-

§ 1 Mietobjekt

Der Vermieter vermietet dem Mieter die Gewerbefliche an der Libbecker Str. 35 —

39 in 32584 Lohne, bestehend aus 1 Ausstellungsraum an der Frontseite, 1 Hinterraum,
2 Toiletten, 1 Angestellentoilette, 1 Lagerraum mit Toilette und Vorplatz mit Parkplatzen. -
Die Raume haben eine Gesamtflache von 192,00 m>.

§ 2 Mietdauer/Kiindigungsfrist

1 Das Mietverhaltnis beginnt am 01.06.2012 und lauft bis zum 31.12.2027.
Eine Kiindigung ist ausgeschlossen.
Das Mietverhaltnis verlangert sich stillschweigend um 1 Jahr, wenn nicht fristgemal
gekundigt wurde. ~
Wahrend des Laufs der Kiindigungsfrist hat der Mieter die Anbringung von
Vermietungsplakaten an den Fenstern und an geeigneten Stellen zu duiden.
Die Kiindigungsfrist beginnt mit Abgabe der Kiindigung zu laufen.

3 Die Vertragsverlangerung gemaB § 545 BGB bei Fortsetzung des Mietgebrauches
nach Beendigung des Mietverhaltnisses durch den Mieter wird ausgeschlossen.

§ 3 Miete und Betriebskosten

Die monatliche Grundmiete betragt 1,00 Euro ( in Worten Ein Euro ) und Nebenkosten
1,00 Euro( In Worten Ein Euro).

Die Miete und Nebenkosten sind monatlich im voraus, spatestens am 3. Werktag
eines jeden Monats, in Bar an den Vermieter zu zahlen.

Der Vermieter stelit eine Quittung aus.

Uber die Vorauszahlungen des Mieters ist jahrlich abzurechnen.

Bei Zahlungsverzug des Mieters ist der Vermieter berechtigt, fir jede schriftliche
Mahnung pauschal Mahnkosten in H6he von 5,- Euro sowie Verzugszinsen in Hohe
von 5 % uber dem jeweiligen Basiszins der Deutschen Bundesbank geltend zu
machen. Der Mieter kann gegeniiber Anspriichen aus diesem Vertrage nur mit
unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen aufrechnen oder ein
Zuriickbehaltungsrecht ausiiben. Das Recht auf Mietminderung bleibt unberihrt



§ 4 Zahlung von Miete und Betriebskosten

1. Die Miete und Betriebskosten sind monatlich im voraus, spatestens am 3. Werktag

eines jeden Monats, in Bar an den Vermieter zu zahlen.

Der Vermieter stellt eine Quittung aus.

Uber die Vorauszahlungen des Mieters ist jahrlich abzurechnen.

Bei Zahlungsverzug des Mieters ist der Vermieter berechtigt, fiir jede schriftliche

Mahnung pauschal Mahnkosten in Hohe von 5,- Euro sowie Verzugszinsen in Hohe

von 5 % Uber dem jeweiligen Basiszins der Deutschen Bundesbank geltend zu

machen.

4. Der Mieter kann gegenuber Anspruchen aus diesem Vertrage nur mit unbestrittenen
oder rechtskraftig festgestellten Forderungen aufrechnen oder ein
Zuruckbehaltungsrecht ausiiben. Das Recht auf Mietminderung bleibt unberihrt.
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§ 5 Aufrechnung, Mietminderung und Vermieterpfandrecht

1. Der Mieter kann bezuglich der Miete mit einer Gegenforderung nur dann aufrechnen
oder ein Zurlickbehaltungsrecht ausiiben, wenn die Gegenforderung dem Vermieter
vorher schriftlich bekannt gemacht wird.

2. Der Mieter ist wegen eines Mangels der Mietsache nur dann zur Minderung des
Mietzinses berechtigt, wenn er sich selbst nicht in Zahlungsriickstand befindet.

§ 6 Wertsicherungskiausel

1. Wird hierbei keine Einigung erzielt, so soll ein von der industrie —und Handelskammer
zu benennender Sachverstandiger als Schiedsgutachter entscheiden. Die
Entscheidung soll sich an der Anderung des Lebenshaltungskostenindexes orientieren.
Die Kosten werden geteilt.

§ 7 Zustand der Mietsache

1. Der Mieter Gbernimmt die Mietsache in den Zustand, in dem sie sich befindet. Der
Mieter erkennt diesen Zustand als vertragsgemaf an. Der Zustand wird durch ein
Ubergabeprotokoll festgehalten. Das Recht auf Schadenersatz wegen anfénglicher
Mangel gemaf § 536 BGB wird ausgeschlossen. Hiervon unberiihrt bleibt das Recht
des Mieters auf Mangelbeseitigung.

§ 8 Versicherungen

1. Der Vermieter hat fur einen ausreichenden Versicherungsschutz des
Immabilienobjektes Sorge zu tragen, insbesondere wird er Versicherungen gegen
Feuer- Sturm und Leitungswasserschaden abschiieRen und deren Bestand bei Beginn

des Mietverhaltnisses nachweisen.

2. Im Falle eines nicht vom Mieter verursachten Schadens ( z.B. Brand-oder
Wasserschaden) ist der Vermieter verpflichtet, diese Reparaturen sofort ausfiihren zu
lassen. Unterlaf3t er dies, so ist der Mieter berechtigt, diese Arbeiten als
Geschaftsfuhrung fur den Vermieter selbst oder durch dritte fachgerecht ausfiihren zu
lassen.

3. Der Mieter ist verpflichtet, die erforderlichen Versicherungen fiir die von Ihm
eingebrachten Gegenstanden abzuschlieen. Gleiches gilt fir den Abschluss einer
Betriebshaftpflichtversicherung sowie einer Bauleistungsversicherung fur seine
Umbauarbeiten gemafR § 10 dieses Vertrages.



§ 9 Obhutspflicht des Mieters

1.

2.

Der Mieter verpflichtet sich, die Mietraume und die gemeinschaftlichen Einrichtungen
schonend und pfleglich zu behandeln.

Schaden am Haus und in den Mietraumen sind dem Vermieter oder seinem
Beauftragten unverziglich anzuzeigen. Fir durch verspatete Anzeigen verursachte
weitere Schaden haftet der Mieter. Auch hier ist das Ubergabeprotokoll
ausschlaggebend.

Der Mieter haftet dem Vermieter fir Schaden, die durch Verletzung der ihm
obliegenden Obhut- und Sorgfaltspflichten schuldhaft verursacht werden. Der Mieter
haftet in gleicher Weise fur Schaden, die durch ihre Angehorigen, Arbeiter,
Angestellten, Untermieter, Besucher, Lieferanten, Handwerker und Personen, die sich
mit ihrem Willen in den Mietraumen aufhalten oder diese aufsuchen, verursacht
worden sind. ‘

Der Mieter hat zu beweisen, daB ein Verschulden ihrerseits oder der in Absatz 3
genannten Personen nicht vorgelegen hat, wenn feststeht, da® die Schadenursache in
dem durch die Benutzung der Mietsache abgegrenzten raumlich-gegensténdiichen
Bereich liegen. Dies gilt nicht fiir Schaden an Rdumen, Einrichtungen und Anlagen, die
von mehreren Mietern gemeinsam genutzt werden.

. Der Mieter hat die Schaden, fur die er einstehen muB, sofort zu beseitigen. Kommt er

dieser Verpflichtung auch nach schriftlicher Mahnung innerhalb angemessener Fristen
nicht nach, so kann der Vermieter die erforderlichen Arbeiten auf Kosten des Mieters
vornehmen lassen. Bei Gefahr drohender Schaden oder unbekannten Aufenthalts des
Mieters bedarf es der schriftlichen Mahnung und Fristsetzung nicht.

Der Mieter hat das Mietobjekt fur den von ihr genutzten Teil von Ungezieferbefall
freizuhalten.

§ 10 Instandhaltung und Instandsetzung der Mietraume

1.

hw

Die Instandhaltung (Wartung) und Instandsetzung (Reparaturen) an der Mietsache
innerhalb der Mietraume ubernimmt der Vermieter bis zu einem Betrag von EUR 40,00
je Einzelfall, bei mehreren Wartungs- bzw. Reparaturarbeiten insgesamt im Jahr
jedoch nur bis zu einem Betrag einer halben monatlichen Netto-Kaltmiete (§ 4 Abs. 1).
Die Instandhaltung und Instandsetzung des Gebaudes (Dach und Fach), der damit
verbundenen technischen Einrichtungen und Anlagen, sowie der AuRenanlagen obliegt
dem Vermieter.

Der Mieter tragt auBerdem ohne Riicksicht auf Verschulden die Instandhaltungskosten
fur diejenigen Gegenstéande, die seinem direkten und haufigen Zugang unterliegen, wie
Installationsgegenstande fur Elektrizitat, Wasser, Gas und Heizung, sanitare
Einrichtungen, Verschiiissen von Fenstern und Turen.

Die Vornahme der Schonheitsreparaturen obliegt dem Mieter.

Kommt der Mieter seinen Verpflichtungen gemaR vorstehender Abséatze trotz
schriftlicher Aufforderung nicht innerhalb eines Monats nach, so kann der Vermieter
ohne Setzung einer Nachfrist die erforderlichen Arbeiten auf Kosten des Mieters
veranlassen.

Der Mieter hat auftretende Schaden oder Mangel an der Mietsache dem Vermieter
unverziglich schriftlich anzuzeigen. Unterlasst der Mieter dies, so ist er zum Ersatz des
daraus entstehenden Schadens verpflichtet.

Der dem Mieter zur Verfugung stehende AuBlenbereich ist auf eigene Kosten und
Mihen vom Unkrautbefall freizuhalten.



§ 11 Zulassiger Mietgebrauch

1.

2.

Der Mieter darf die baurechtlich zuldssige Belastung von Stockwerksdecken nicht
uberschreiten.

Der Mieter darf die vorhandenen Leitungsnetze fur Elektrizitat, Gas und Wasser nur in
dem Umfange in Anspruch nehmen, daB keine Uberlastungen eintreten. Bauseitige
Mangel sind hiervon ausgenommen. Einen eventuellen Mehrbedarf darf der Mieter
durch Erweiterungen der Zuleitung auf eigene Kosten nach vorheriger Zustimmung
durch den Vermieter decken.

Sofern die Strom- Heizungs- oder Wasserversorgung oder die Entwasserung durch
einen nicht vom Vermieter zu vertretenden Umstand unterbrochen werden, hat der
Mieter kein Mietminderungsrecht.

§ 12 Gebrauchsiiberlassung an Dritte (Untervermietung)

1.
2.

Der Mieter darf die Mietraume ohne Erlaubnis des Vermieters untervermieten.
Bei berechtigter Verweigerung der Erlaubnis des Vermieters kann der Mieter nicht
gem. § 540 Abs. 1 Satz 2 BGB auRerordentlich kiindigen

§ 13 Werbemafnahmen

1.

Vorrichtungen, die der Werbung oder dem Verkauf dienen (Firmenschilder,
Firmenzeichen, Werbetexte, Schaukasten, Verkaufsautomaten usw.), diirffen an den
AuRenflachen des Hauses nur mit schriftlicher Einwilligung des Vermieters angebracht
werden.

Durch die Erteilung der Einwilligung bleibt die Verpflichtung des Mieters,
gegebenenfalls erforderliche 6ffentlich-rechtliche Genehmigungen einzuholen,
unberihrt. Die Einwilligung kann widerrufen werden, wenn hierfur wichtige Griinde
vorliegen.

Im Falle des Widerrufs, wie auch bei Rdumung der Mietsache, ist der Mieter zur
Wiederherstellung des aiten Zustandes verpflichtet.

. Der Mieter haftet dem Vermieter fir alle Schaden, die im Zusammenhang mit

Vorrichtungen nach Abs. 1 entstehen.

Die Beachtung der allgemeinen technischen und behérdlichen Vorschriften far die Art
der Anbringung und Erhaltung sowie die deswegen erforderlichen Maflnahmen
obliegen ausschlielich dem Mieter.

§ 14 Bauliche Verdnderungen und Ausbesserungen

1.

Der Mieter darf bauliche Anderungen innerhalb und auerhalb der Mietsache,
insbesondere Um- und Einbauten, Umgestaltungen, Installationen, etc. nur mit
schriftlicher Einwilligung des Vermieters vornehmen.

Die Einwilligung darf nicht versagt werden, wenn die baulichen Anderungen fir den
Betrieb des Mieters erforderlich sind und beim Vermieter nicht zu erheblichen
Beeintrachtigungen fuhren.

Erteilt der Vermieter eine solche Einwilligung, ist der Mieter fiir die Einholung der
baurechtlichen Genehmigung und sonstigen behérdlichen Erlaubnisse bzw. Anzeigen
verantwortlich und hat alle Kosten zu tragen.

Der Vermieter darf Ausbesserungen und bauliche Anderungen an der Mietsache, die
zu deren Erhaltung, zur Abwendung drohender Gefahren oder zur Beseitigung von
Schaden notwendig werden, auch ohne Zustimmung des Mieters vornehmen.



Ausbesserungen und bauliche Anderungen, die nicht notwendig aber zweckmaRig
sind, durfen ohne Zustimmung des Mieters auch vorgenommen werden, wenn sie den
Mieter nur unwesentlich beeintrachtigen.

in den Fallen der Abs. 2 und 3 ist der Mieter zur angemessenen Mietminderung
berechtigt.

Der Mieter haftet fur samtliche Schaden , die im Zusammenhang mit der von ihm
veranlassten Baumafnahmen entstehen.

§ 15 Verkehrssicherungspflicht

Der Vermieter haftet fur die Einhaltung der Verkehrssicherungspflichten und stellt den
Mieter von eventuellen Anspriichen aus der Verletzung der

Verkehrssicherungspflicht in Bezug auf das Mietobjekt im Innenverhaltnis frei. Das
umfalt auch die Streupflicht. Das gilt nicht, wenn ein Schaden durch Mangel des
baulichen Zustandes des Mietobjektes entstanden ist, dessen Behebung der Vermieter
unterlassen hat, obgleich ihm der Schaden trotz schriftlicher Anzeige bekannt wurde.

§ 16 Betreten des Mietobjektes durch den Vermieter

1.

Der Vermieter kann die Mietrdume jederzeit betreten, wenn eine drohende Gefahr fir
die Mietraume oder das komplette Anwesen vorliegt. Um die Notwendigkeit
unaufschiebbarer Arbeiten festzustellen, hat der Vermieter ein Betretungsrecht zu den
Ublichen Geschaftszeiten.

Will der Vermieter das Anwesen verkaufen, so darf er die Mietraume zusammen mit
Kaufinteressenten an Wochentagen zu den ublichen Geschaftszeiten betreten.

Ist das Mietverhaltnis gekiindigt, so dirfen die Mietraume nach rechtzeitiger
Ankiindigung auch auBerhalb der Uiblichen Geschéftszeiten betreten werden.

Der Mieter hat dafiir zu sorgen, dass die Raume auch wahrend seiner Abwesenheit
betreten werden konnen.

Falls der Vermieter in den obengenannten Fallen keinen Zugang zu den Mietraumen
hat, haftet der Mieter fur den dadurch entstandenen Schaden.

Bei langerer Abwesenheit, insbesondere fir den Fall von Betriebsferien , hat der Mieter
den Vermieter zu unterrichten und dafur Sorge zu tragen, dass die Mietflachen
wihrend seiner Abwesenheit betreten werden kénnen.

§ 17 Beendigung der Mietverhiltnisses

1.

Bei Beendigung des Mietverhaitnisses sind die Mietraume vollstandig gerdumt und in
den Zustand des Ubergabeprotokolis zuriickzugeben. Eventuell anfallende
Reparaturen sind spatestens bis zur Riickgabe des Mietobjektes durchzufuhren.

Der Mieter hat alle Schliissel — auch selbstbeschaffte- zuriickzugeben. Der Mieter
haftet fur samtliche Schaden, die dem Vermieter oder einem Nachmieter aus der
Verletzung dieser Pflichten entstehen.

Hat der Mieter bauliche Verdnderungen vorgenommen, ist er verpflichtet, den
urspriinglichen Zustand der Mietraume wieder herzustellen. Der Vermieter kann jedoch
verlangen, dass der Mieter die Veranderungen belasst, wenn der Vermieter Ersatz der
Aufwendungen des Mieters in Hohe des Zeitwertes leistet.

Der Vermieter hat das Recht, den Vertrag vor Ablauf der Vertragslaufzeit zu kiindigen,
wenn sich der Mieter trotz schriftlicher Aufforderung mit der Zahlung von Miete ohne
Beriicksichtigung der Nebenkostenvorauszahiungen mit einem Betrag von zwei
Monatsmieten langer als ein Monat in Verzug befindet.



§ 18 Anderung der Rechtsform/ VeriuBerung des Betriebes

1.

Andert sich die Rechtsform des Unternehmens des Mieters, treten Anderungen im
Handelsregister, bei der Gewerbeanmeldung oder in anderen, fiir das Mietverhaitnis
bedeutsamen Verhaltnissen ein, so hat der Mieter dies dem Vermieter unverziglich
anzuzeigen.

. Bei Veraufierung des Betriebes des Mieters im Gesamten oder in Teilen bedarf es

wegen des Uberganges des Vertrages auf den Rechtsnachfolger einer vorherigen
Vereinbarung mit dem Vermieter. Ein Anspruch auf Ubergang dieses Vertrages besteht
nicht.

§ 19 Konkurrenzschutz/ Gewerbssicherungspflicht

1.

Der Vermieter verpflichtet sich zum Konkurrenzschutz andere Mietflichen auf dem
Gelande nicht fur Firmen mit dem gleichen oder einem ahnlichen Zweck zu vermieten.
Der Mieter verpflichtet sich ebenfalls, nur Dienstleistungen oder Waren anzubieten, die
sich nicht mit einem anderen Mieter (iberschneiden.

§ 20 Abanderung und Unwirksamkeit einzelner Vertragsbestimmungen

1.

3.

Lohne den 02.05.2012

Anderungen und Erganzungen des Vertrages bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit
nicht der Schriftform.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise rechtlich
unwirksam oder undurchfuhrbar sein oder werden, so beriihrt dies die Wirksamkeit des
Vertrages im Ubrigen nicht. Die Parteien verpflichten sich vielmehr, in einem derartigen
Fall eine wirksame oder durchfithrbare Bestimmung an die Stelle der unwirksamen
oder undurchfuhrbaren zu setzen, die dem Geist und Zweck der zu ersetzenden
Bestimmung so weit wie mdglich entspricht; dasselbe gilt fur etwaige Vertragslicken.
Es gilt deutsches Recht vor einem deutschen staatlichen Gericht.

Der gesetzliche Richter darf nicht entzogen werden. ( vgl Art. 101 GG iV § 16 GVG/
analog). Dieser Passus wurde auf Wunsch des Mieters zum Gegenstand des
Mietvertrages gemacht.
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