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Beschlussentwurf

Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) beschliel3t den als Anlage 3 beigefligten Mietvertrag mit
der Wohnungsgesellschaft mbH Kéthen. Der Mietvertrag zu den Raumen des Stadtarchives im
Schloss Kéthen wird gekiindigt. Die Verwaltung wird beauftragt, mit der Stiftung Schldsser,
Burgen und Garten des Landes Sachsen-Anhalt einen geanderten oder Nachfolgevertrag
auszuhandeln und dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorzulegen.

Gesetzliche Grundlagen:
8§ 45 KVG LSA



Darlegung des Sachverhalts / Begrindung

1. Ausgangslage

Mit der Entscheidung zur Vorlage 2019236/1 hat der Stadtrat einen Mietvertrag fiir ein
Verwaltungsobijekt fir die Stadtverwaltung Kéthen mit der Wohnungsgesellschaft Kéthen
mbH (Wohnungsgesellschaft) in der WallstralR3e, damals noch als zukiinftige Eigentimerin,
beschlossen. Die tatsachliche Verflgungsgewalt fir die Wohnungsgesellschaft wurde durch
die Rechtskraft des Aufhebungsbeschlusses der Zwangsverwaltung erst im April 2021
wirksam. In der Beschlussfassung wurde festgelegt, dass der Mietzeitraum von 15 Jahren
erst zum rechtlich mdglichen Zeitpunkt beginnt. In Umsetzung dieses Beschlusses wurde
der beschlossene Mietvertrag zum 01.05.2021 mit der Wohnungsgesellschaft geschlossen.

Der Mietvertrag war auch unter dem Blickwinkel zu sehen, dass die Wohnungsgesellschaft
als erfolgreiches stadtisches Unternehmen mit der Ubernahme des gesamten Wohn- und
Geschéftsquartier Wallstral3e, in dem diese Mietraume liegen, einen grof3en Beitrag dafur
geleistet hat, Forderungen in Millionenhéhe von der Stadt fernzuhalten, namlich die seit
2008 nicht mehr gezahlte Miete fur die Tiefgarage, aber in einem Rechtstreit geforderte.

Mit der Umsetzung all dieser Vereinbarungen sind nicht nur die Forderungen gegentiber der
Stadt erledigt, sondern durch den Eigentumswechsel geht auch der Aufwand, den die Stadt
fur den Betrieb der Tiefgarage Wallstrafl3e hat, auf die Wohnungsgesellschaft Giber. Die
Wohnungsgesellschaft ist nun in der Pflicht, dafliir Sorge zu tragen, dass das gesamte
Quartier sich wirtschaftlich fur die Gesellschaft tragt.

Einen Beitrag hat die Stadt dazu geleistet, indem sie als Hauptmieterin des Quartiers ihren
Mietvertrag fir das Verwaltungsobjekt dort in den nachsten 15 Jahren fortsetzt. Alternativen
standen im Grunde nicht zur Verfiigung. Eine weitere Anmietung von Raumen seitens der
Stadt Kéthen im Quartier wurde bereits in der Vorlage 20192036/1 mit angerissen. Der
bauliche Zustand, die Arbeitsbedingungen und die GroRRe des Stadtarchives im Schloss
Kdthen lassen sehr zu wiinschen Ubrig und sind nicht zukunftsfahig.

Seit 1994 ist das Stadtarchiv Kéthen in den Raumen des Steinernen Hauses im Kéthener
Schloss eingemietet. Ungefahr 750 laufenden Metern (Ifm) Akten zogen damals in diese
Réaumlichkeiten ein. Die damalige Planung der Magazinkapazitat war fir 15 Jahre konzipiert.
Bereits 2004 gab es Platzprobleme. Dazu fuhrten beispielsweise nicht geplante
Ubernahmen durch Eingemeindungen sowie deutlich langere Aufbewahrungsfristen. Durch
den Auszug des Amtsgerichts aus dem Schloss konnten aber fir das Stadtarchiv weitere
Raume im angrenzenden Ferdinandsbau hinzu gewonnen werden (insgesamt 99,71 m2).
Heute, 15 Jahre spater, sind auch diese Kapazitaten ebenfalls erschopft. Das Stadtarchiv
verflgt im Schloss lUber rund 248 m2 Magazinflache, in denen insgesamt 1.394 laufenden
Meter Akten lagern. Nach den in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten ISO-Vorgaben
(Bezug wird auf die DIN ISO 11799 - Anforderungen an die Aufbewahrung von Archivgut —
genommen) sind die Magazine bereits tberbelegt.



Raumbestand GroRe | 1 m? gleich 5 Ifm [tatsachliche | 1 laufender Meter
laut ISO-Vorschrift | Belegung gleich 0,2 m?
laut ISO-Vorschrift
m? Ifm Ifm m?
Magazin 1 33,62 168,10 191,00 38,20
Magazin 2 28,78 143,90 154,00 30,80
Magazin 3 39,12 195,60 175,00 35,00
Magazin 4 48,50 242,50 327,00 65,40
Magazin 5 44,62 223,10 260,60 52,12
Magazin 6 21,00 105,00 118,80 23,76
Magazin 7 21,75 108,75 119,00 23,80
Magazin 8 10,41 52,05 49,00 9,80
(+ Azubiplatz)
247,80 1.239,00 1.394,40 278,88
Biro 21,62
Benutzerraum 1 20,71
Benutzerraum 2 20,15
gesamt 62,48
wcC 4,50
Flur 11,50
Magazin 8 fiir Azubi 10 m3 10,00
26,00
gesamt-Ist 336,28

Somit mussten fur 1.394,4 Ifm Akten = 278,88 m2 Magazin vorhanden sein oder in die
derzeitige Magazinflache von 247,8 m2 sollten maximal 1.238,90 Ifm Akten untergerbacht
werden. Der Differenzbestand von 155,5 Ifm ist nicht sachgemal, sondern in den
Benutzerraumen, auf Regaldachern und im Buro untergebracht. Zwischenlager in der
Wallstral3e, die Burordume blockieren, dienen ebenfalls als Aktenlager.

Hinzu kommt, dass die verwinkelten, auf unterschiedlichen Ebenen durch Stufen getrennt
liegenden Raume, keine guten Arbeitsbedingungen bieten und den Einsatz von
Transporthilfen fir die teilweise sehr schweren Archivalien, zum Bsp. beim Transport in die
Benutzerraume oder bei der Einlagerung in die Hebelschubanlagen, nicht erméglichen.

Der bauliche Zustand hat sich in den letzten Jahren malRgeblich verschlechtert, bis hin, dass
ganze Wande Risse aufweisen.

Mit der Ubernahme des Quartiers WallstraRe durch die Wohnungsgesellschaft bietet es sich
an, bevor das Stadtarchiv im Schloss nicht mehr nutzungsfahig ist, eine Veréanderung der
oben beschriebenen unzulanglichen Situation zu erreichen, in dem Leerstandflachen fur das
Stadtarchiv umgebaut und dann gemietet werden.

Flachen stehen dafiir im ehemaligen Ké-Plateau zur Verfigung. Als erstes wurde in diesem
Zusammenhang gepruft, ob die in der ersten Etage befindlichen Flachen die Deckenlast, die
fur ein Archiv erforderlich ist, aufnehmen kann. Nach umfangreichen Untersuchungen wurde
diese Frage bejaht.

Ziel der Vorlage ist es, dass der Stadtrat die langfristige Anmietung entsprechender Raume



beschliefit.

Soweit der Beschluss gefasst wird, soll der Mietvertrag mit der Wohnungsgesellschaft
geschlossen werden und der Mietvertrag mit der Stiftung gekiindigt, bzw. teilweise
gekiindigt werden.

2. Inhalt des derzeitigen Mietvertrages mit der Stiftung Schldsser, Burgen und Garten
des Landes Sachsen-Anhalt (im Weiteren Stiftung genannt) zum Stadtarchiv

Der derzeitige Mietvertrag zum Stadtarchiv mit der Stiftung enthalt umfangreichere
Regelungen als nur zu den Raumen des Stadtarchives.
Zusammenfassend ist Folgendes vereinbart:

1. Die Anmietung von 328,08 m2 fiir das Stadtarchiv (21,36 m2 Buro, 260,58 m2 Archivflache
und Benutzerraume/WC 46,14 m?).

2. Ein Mietpreis von 4,86 €/m2 fir die Blroflache — jahrlich 1.245,72 €.

3. Ein Mietpreis fiir die anderen Flachen im Stadtarchiv von 2,56 €/m2 — jahrlich 9.422,44 €.
4. Die Anmietung einer Flache von 2.686 m2 fiir den Spielplatz im Schlosspark.

5. Ein Mietpreis fir die Spielplatzfliche von 572,14 €/m2 im Monat, jahrlich 6.865,68 €.

6. Die Stadt zahlt die Betriebskosten, die mit dem Gebaude/Grundstiick zusammenhangen
fur Strom, einschl. Hof-AuRenbeleuchtung, Wasser, Abwasser, Heizung, Versicherung, alle
Wartungskosten u. a. 6ffentliche Gebuhren und Abgaben wie Grundsteuern,
StraRenreinigung, Miillabfuhr, technische Uberwachung und Priifgebiihren im Sinne der
Betriebsnebenkostenverordnung.

7. Die Pflege des Schlossparkes und Schlosshofes durch die Stadt entsprechend einer in
der Anlage 3 beigefiigten Leistungsbeschreibung. Die tatsachlichen Aufwendungen daftr
sind am Ende eines Kalenderjahres durch die Stadt zu ermitteln  und gegeniber der
Stiftung nachzuweisen.

8. Die Ubernahme der Verkehrssicherungspflichten der Stiftung, wie der Gehwegreinigung
und des Winterdienstes durch die Stadt in der Poststral3e, Theaterstral3e, Springstralie,
Schlossplatz, Schlossinnenhof mit Ausgang Theaterstral3e, Schlossplatz und Lindenstral3e,
ist die Stadt ist flr das Aufstellen von Hinweisschilder ,kein Winterdienst" im Schlosspark
verantwortlich.

9. Die Kosten fir die Jahresmiete von insgesamt 17.533,80 € sind jahrlich mit dem
tatsachlichen Pflegeaufwand zu verrechnen.

In die Verrechnung sind weiterhin mit zu beriicksichtigen:

- Das Nutzungsrecht der Stadt (auch Kéthener Bach-GmbH) fur 12 Veranstaltungen im Jahr
im Schlosshof oder —park mit einer Verrechnungsgebuihr von 260,00 €/Tag

- Die Stiftung stellt die Stadt von der Zahlung anteiliger umlagefahiger Betriebskosten frei,
derzeit die Gebuhren der Stral3enreinigung,

- Der Wert der beiden vorherigen Anstriche wird mit 3.534,25 €/Jahr vom Differenzbetrag
abgesetzt. Die Stiftung kann jahrlich diesen Betrag Uberpriifen und anpassen.

- Die Verrechnung des Mietpreises mit max. 50.000,00 € Sanierungskosten, die die Stadt
bei der Erweiterung des Stadtarchives 2004 um 99,71 m2 investieren musste.

Soweit nach dieser Verrechnung noch ein Uberschuss zugunsten der Stadt entsteht, soll
dieser im Hinblick auf den zukiinftig zusatzlich bendtigten Raumbedarf aufsummiert werden



und in spateren Jahren durch die zusatzlich angemieteten Flachen abgebaut
werden.

10. Nach dieser Aufrechnung sind beide Parteien von weiteren Zahlungen befreit.



11. Kundigungsregeln

Das Mietverhdltnis kann von der Stadt im Ganzen oder in Teilen mit einer Frist von 3
Monaten zum Ende eines Kalendervierteljahres gekindigt werden.

Das Mietverhéltnis zum Spielplatz zu kiindigen hat die Folge, dass alle von der Stadt
errichteten Aufbauten zur Gestaltung des Spielplatzes unverziglich, spatestens mit Ablauf
der Kindigungsfrist beseitigt werden mussen.

3. Ziele

Folgende Herangehensweise ist aus Sicht der Verwaltung bei der Beendigung des alten
Mietvertrages mit der Stiftung zu verfolgen:

1. Soweit der Stadtrat im Juli 2021 der Vorlage folgt, soll der Mietvertrag zum Stadtarchiv
teilweise gekiindigt werden. Die Kiindigung bezieht sich auf Anmietung aller Raume, die fur
das Stadtarchiv genutzt werden. Soweit alles wie gewtinscht verlauft, soll der Vertrag im
Dezember 2021 zum 31.03.2022 gekiindigt werden.

2. Nach dem Beschluss des Stadtrates erhéalt die Wohnungsgesellschaft die Information,
dass der Mietvertrag abgeschlossen wird, damit sie die Umbauarbeiten genehmigen und im
Winterhalbjahr ausfiihren lassen kann.

3. Nach Beschluss des Stadtrates hat die Verwaltung mit der Stiftung zu klaren, wie es mit
den verbleibenden Vertragsbestandteilen weitergehen soll. Die Stadt hat auf der Grundlage
des Spielplatzentwicklungskonzeptes ein Interesse daran, dass der Spielplatz im
Schlosspark erhalten bleibt und damit der Mietvertrag in diesem Teil fortgesetzt wird.

4. Des Weiteren ist zu klaren, welche Gegenleistungen daflir noch durch die Stadt erbracht
werden sollen und wie adaquat diese dazu sein werden. Dazu zahlen die Griinflachenpflege
im Schlosspark und die Erfiillung der Anlieger- und

Verkehrssicherungspflichten der Stiftung.

5. Die Stadt wird weiterhin ein Interesse an der Nutzung des Schlosshofes und des
Schlossparkes fiir Veranstaltung, auch fir die Bachgesellschaft, haben.

6. Der veranderte oder neue Mietvertrag, in dem diese Fragen geregelt sind, wird dem
Stadtrat zur Beschlussfassung vorgelegt.

4. Der neu abzuschlieBende Mietvertrag mit der Wohnungsgesellschaft

Um eine sachgerechte Entscheidung herzustellen, ist es aus Sicht der Verwaltung
erforderlich, alle bekannten Daten darzustellen, die mit dem neuen Mietverhéaltnis verbunden
sein werden, vor allem die Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt.

In der Anlage 1 ist ein Plan angefligt, aus dem das geplante zuklnftige Stadtarchiv im
Grundriss zu erkennen ist. Um in den Bereich des nordlichen Teils des Quartiers "Kleine
WallstraRe" (ehemaliges Ko-Plateau) ein Archiv installieren zu kénnen, sind umfangreiche
Umbauarbeiten und technische Installationen notwendig. Die anzumietenden Flachen sollen
zum Einen den jetzigen Bestand vorschriftsmafig aufnehmen kénnen, Anforderungen an
moderne Arbeitsbedingungen erfullen und den Nutzern gute Méglichkeiten bieten, sowie fur
evtl. weitere Entwicklungen kein erneutes Problem darstellen.



Flachenaufstellung
RaumgroRle

in m2

Archivbereich 1

484,28

Archivbereich 2 361,18
Archivbereich 3 343,52
Flur 76,52
Garderobe 6,41
Besucher/

Nutzer 34,97
Buro 1 20,98
Biiro 2 14,74
Kopierer 6,00
Pausenraum/

Teekiche 18,42
Vorraum 5,76
WwC-M 7,55
WC-F 11,13
gesamt 1.391,46

Die Kostenschéatzungen zur Umsetzung des Projektes belaufen sich nach Aussagen der
Wohnungsgesellschaft auf derzeit ca. 850.000,00 €. Darin enthalten sind die
Baukonstruktionen und die technischen Anlagen sowie alle Nebenleistungen.

Der Mietpreis wird trotz der Investitionen wie beim Verwaltungsobjekt WallstralRe bei
monatlich 4,50 €/m2 liegen und die Nebenkostenvorauszahlungen bei monatlich 2,50 €/mz2.

Der Mietpreis im Jahr liegt damit bei 75.138,84 € und die Nebenkostenvorauszahlungen
betragen im ersten Jahr 41.743,80 €. Die Laufzeit des Mietvertrages orientiert sich an der
Laufzeit des bereits geschlossenen Vertrages fir die Stadtverwaltung. (Anlage 3 Entwurf
des Mietvertrages). Das heil3t, Mietbeginn mit Fertigstellung der Baumafinahmen (ca. 1 Jahr
nach Beauftragung) und Mietende nach Festmietzeit am 30.04.2036 oder Auslibung einer
Option.

5. Vergleich der Ist-Kosten mit den zukiinftigen Kosten flr das Stadtarchiv

Bei dieser Betrachtung, welche Auswirkung die Anmietung auf den Haushalt der Stadt hat,
ergeben sich von Beginn an mehrere Schwierigkeiten. Einmal sind im heutigen Haushalt der
Stadt die Kosten fiir das Stadtarchiv wegen der Verrechnung der Mietkosten mit anderen
Leistungen entsprechend des Mietvertrages nicht zahlungswirksam dargestellt. Bei der
Darstellung der Entwicklung der Kosten sind sie aber mit zu berlicksichtigen, weil sie auch
vertraglich vereinbart sind. Andererseits soll der Aufwand in dieser Kalkulation bertcksichtigt
werden, der sich aus dem Betrieb der Tiefgarage ergab und ergibt, weil dieser mit der
Ubergabe der Tiefgarage an die Wohnungsgesellschaft den Haushalt entlastet. Der
Aufwand fir die Tiefgarage bildet aber auch nicht mehr alle Kosten ab, die die Stadt in
diesem Zusammenhang mal hatte, da sie die Miete fiir die Tiefgarage, immerhin damals
611.387,76 €/Jahr, seit 2008 nicht mehr zahlt. Zum anderen ist die Stelle, die fiur die
Betreuung der Tiefgaragen unter anderem zustandig war, mit Erreichen des Ruhestandes
seit 2020 nicht mehr besetzt, mit Blick auf die verkauften Garagenstandorte und die erhoffte



Ubergabe der Tiefgarage WallstraRe an die Wohnungsgesellschaft.

In der Anlage 2 ist eine Vorher-Nachher-Betrachtung angestellt worden, wie sich diese
beschriebenen Entwicklungen auf den Haushalt der Stadt auswirken werden.

Aus der Tabelle ist ersichtlich, dass das durchschnittliche Defizit im Produkt "offentliches
Archivgut sichern und Benutzung gewahrleisten” in den Jahren 2017 — 2020 bei
88.885,77 € lag. Die nichtzahlungswirksamen aber vereinbarten Mietkosten mit der Stiftung
sind darin enthalten.

Das durchschnittliche wegfallende Defizit fir den Betreib der Tiefgarage lag in den Jahren
2017 — 2020 bei 24.714,15 €, ohne Personalaufwendungen 2020, die schon eingespart
wurden.

Insgesamt lag also das durchschnittliche Defizit beider Bereiche in den Jahren 2017 bis
2020 zusammen bei 113.599,32 €.

Das zukinftige Defizit des neu anzumietenden Stadtarchives unter Wegfall des Aufwandes
fur das alte Archiv und des Betriebes der Tiefgarage Wallstral3e liegt in den Jahren 2022 —
2025 voraussichtlich bei 118.743,80 €. Dabei wurde berlcksichtigt, dass in den von der
Wohnungsgesellschaft in Rechnung gestellten Nebenkosten nicht alle Betriebskosten
enthalten sein werden, wie im Verwaltungsobjekt auch. FUr Energiekosten, Reinigung und
fur Versicherungskosten ist die Stadt Direktkunde. Auf Grund der gréReren Flache wurden
fur diese Aufwendungen auch Kostensteigerungen bericksichtigt. Ob diese ausreichend
sind, kann heute noch nicht gesagt werden. Fir bestimmte Kostenarten wurden keine
Steigerungen nur wegen der Veranderung des Objektes unterstellt (Personalaufwand,
Birobedarfe, Telefon, Post, etc.).

Die aus dieser Betrachtung unterstellte durchschnittliche Steigerung des Defizites im
Haushalt der Stadt von 5.143,88 € kann aus Sicht der Verwaltung nicht dazu fuhren, das
Projekt abzulehnen. Denn mit dem neuen Stadtarchiv werden nattrlich bessere
Bedingungen fur die Nutzer des Archives geschaffen; der in jeder Hinsicht unzulangliche
Zustand im jetzigen Stadtarchiv wird beseitigt und damit das wertvolle, seit dem Jahr 1391
eingelagerte Archivgut, auch fur die Zukunft erhalten und gesichert; die Arbeitsbedingungen
fur die Beschaftigten werden wesentlich verbessert, vor allem beim Arbeitsschutz, was den
Transport schweren Archivgutes betrifft, durch die dann vorhandene Mdglichkeit des
Einsatzes von Transporthilfen - auch eines Fahrstuhles -; die gréRere Nahe zur
Hauptverwaltung auf der anderen StraRenseite; das Freiwerden von 4-5 Biroraumen im 3.
OG des Verwaltungsobjektes die derzeit als Zwischenlager fiir Unterlagen genutzt werden
und die Zukunftsfahigkeit sind ausreichend Grinde, die diesen moderaten Anstieg des
Aufwandes rechtfertigen.

Die fur den neuen Vertrag notwendigen Haushaltmittel werden im Haushaltsentwurf 2022
bertcksichtigt.
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Anlage 1.pdf Anlage 2.pdf Anlage 3.pdf
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Anlage zur Sitzungsvorlage
Anlage 1.pdf


und TG
Wallstraf3e ist
Stadtarchiv in nicht mehr
Stadtarchiv Tiefgarage der Aufgabe der
Anlage 2 im Schloss Wallstrafe Wallstrafle Stadt
2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020 2022 2023 2024 2025
Ertrage
Parkgebuhre
n 104.021,78 114.029,19 108.979,91 98.810,84
Verwaltungs-
gebihren 2.362,00 2.898,50 2.788,00 3.331,50 3.400,00 3.400,00 3.400,00 3.400,00
Summe 2.362,00 2.898,50 2.788,00 3.331,50 104.021,78 114.029,19 108.979,91 98.810,84 3.400,00 3.400,00 3.400,00 3.400,00
Aufwen-
dungen
Mietkosten 10.668,15 10.668,15 10.668,15 10.668,15 75.138,84 75.138,84 75.138,84 75.138,84
Energie 1.389,63 1.365,08 1.397,05 1.444,00 11.184,80 10.587,20 11.038,43 11.692,51 3.000,00 3.000,00 3.000,00 3.000,00
Bewirtschaft
ung-
kosten 70.140,69 63.661,26 80.179,20 60.993,84 41.743,80 41.743,80 41.743,80 41.743,80
Material 683,43 900,21 725,33 536,67
Betreiber-
kosten 33.439,68 35.295,65 36.459,85 41.742,32
Blromaterial 39,00 - - -
Telefon-
gebiihren 315,90 441,80 463,60 468,35
Unterhaltung
Gebaude 624,22 1.210,33
Personal-
aufwand 62.426,27 64.023,49 66.076,38 67.652,65 17.288,54 17.821,78 18.598,27 - 68.900,00 68.900,00 68.900,00 68.900,00
Wasser 229,24 205,41 214,76 203,56
Abwasser 179,00 155,00 152,00 140,00
Heizung 7.016,36 7.135,04 6.911,00 7.682,00
Abfall 106,32 87,39 87,39 95,18
Reinigung 1.547,56 1.632,16 1.518,33 1.492,73 2.500,00 2.500,00 2.500,00 2.500,00
sonstige
Bewirtschaft
ung 571,20 621,78 571,20 613,57
Versicherung
en 727,63 747,71 790,22 871,84 800,00 800,00 800,00 800,00
Unterhaltung
bewegl.
Verm. 508,13 499,46 433,29 500,00 500,00 500,00 500,00
sonst.
ordentliche
Aufwend.
(Burobed./Bu
cher/Post/Tel
efon u.a,) 4.029,95 3.004,06 3.167,10 2.693,81 4.700,00 4.700,00 4.700,00 4.700,00
89.515,53 91.363,73 92.053,04 93.990,78 133.092,04 128.707,90 147.464,68 115.433,69 122.143,80 122.143,80 122.143,80 122.143,80
| (87.153,53) (88.465,23) (89.265,04) (90.659,28)] (29.070,26) (14.678,71) (38.484,77) (16.622,85)] (118.743,80) (118.743,80) (118.743,80) (118.743,80)]
Druchschn. (88.885,77) (113.599,92) Durchschn. (24.714,15) Durchschn. (118.743,80) (5.143,88)
[ mit Miete TG 611.387,76 611.387,76 611.387,76 611.387,76
(640.458,02) (626.066,47) (649.872,53) (628.010,61)
Druchschn. (636.101,91)
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MIETVERTRAG

zwischen

Wohnungsgesellschaft Kéthen
Markstralie 4/5
06366 Kothen

- im Folgenden Vermieterin genannt -

und

Stadt Kéthen (Anhalt)
Marktstr. 1-3
06366 Kdthen

- im Folgenden Mieterin genannt -

§ 1 Vorbemerkungen

1.

Das Einkaufs- und Biirozentrum FORUM HALLESCHER TURM in Kéthen umfasst die Ge-
baude Wallstr. 1 bis 7, Wallstr. 71 bis 73, Hallesche Str. 8 bis 12, Hallesche Str. 71, 76 bis
79, Barteichpromenade 32 und 32 a und Hinter der Mauer 1 und 2.

2.
Das FORUM und das Mietobjekt sind der Mieterin bekannt.

3.
Zwischen den Vertragspartnern gelten die "ALLGEMEINEN MIETBEDINGUNGEN". Sie bil-
den die Anlage 1 zum Vertrag.

4.
Bestandteile des Vertrages sind die Grundrisspléne fir die Mietflache. Diese Plane sind als
Anlage 2 beigeflgt.

§ 2 Mietgegenstand

1.
Die Vermieterin vermietet an die Mieterin die unter § 1 Ziff. 4. benannten Flachen im Gebaude
Wallstr. 73. Die Flachen bildeten das ehemalige K&-Plateau.

2.
Die Bruttomietflache wird mit 1.391,46 m? fest vereinbart.

3.
Die Mieterin nutzt diese Flache als Stadtarchiv.





4,

Weitere Flachen, insbesondere der Bereich der Verkehrsflachen, gehéren nicht zum Mietob-
jekt. Inre Nutzung fir besondere Zwecke der Mieterin bedarf einer schriftichen Sonderrege-
lung.

§ 3 Uberlassung des Gebrauchs an Dritte

Entsteht fir die Mieterin nach Abschluss des Mietvertrages ein berechtigtes Interesse, den
Mietgegenstand oder einen Teil davon einem Dritten entgeltlich oder unentgeltlich zum Ge-
brauch zu Uberlassen, so hat sie vorher von der Vermieterin die Erlaubnis dazu einzuholen.
Diese ist durch die Vermieterin auch zu erteilen, es sei denn bei dem Dritten liegt ein wichtiger
Grund vor, der der Vermieterin die Erteilung der Erlaubnis unzumutbar macht. Dies gilt ins-
besondere, wenn der Dritte nach seiner Person oder nach seiner Unternehmensform oder
nach dem von ihm ausgeibten Gewerbe im FORUM einen Fremdkérper darstellen wiirde.

§ 4 Nutzung anderer Mietobjekte
Sonderveranstaltungen der Mieter, insbesondere die der Ladengeschéfte, sind von der Mie-
terin entschadigungslos zu dulden.

§ 5 Mietzins

1.
Die Mieterin zahlt der Vermieterin monatlich:

als

Grundmiete 6.261,57 €
VZ-Nebenkosten 3.478,65 €
Bruttogesamtzahlung 9.740,22 €
2

Der Mietzins ist jeweils im Voraus bis zum 3. Werktag eines Monats kostenfrei im Lastschrift-
verfahren oder durch Dauerauftrag auf ein von der Vermieterin zu benennendes Konto zu
zahlen. Bis auf Weiteres ist dies das Konto Nr. .............. der Vermieterin bei ..................

3.
Die Pflicht zur Zahlung des Mietzinses beginnt mit Mietbeginn.

4.

Die Betriebskosten sind die in § 7 zum Mietvertrag dargestellten Kosten im Sinne der
Verordnung uber die Aufstellung der Betriebskosten (Betriebskostenverordnung -
BetrKostVO) und der Heizkostenverordnung (HeizKostVO), die auch fir diese
Gewerbevermietung vereinbart werden.





§ 6 Mietzeit

1.
Das Mietverhéltnis beginnt am .... und wird fest abgeschlossen bis zum 30.04.2036.

2.

Die Mieterin kann durch einseitige Erklarung das Mietverhaltnis nach Ablauf der
Festmietzeit zweimal um jeweils 5 Jahre zu den Bedingungen dieses Vertrages
verlangern. Dieses Optionsrecht muss spatestens 6 Monate vor Ablauf der vereinbarten
Festmietzeit schriftlich gegentiber der Vermieterin ausgelbt werden.

3.
Die Vorschrift des § 545 Satz 1 BGB Uber die stillschweigende Verlangerung des Mietver-
héltnisses bei Fortsetzung des Gebrauchs nach Ablauf der Mietzeit ist nicht anzuwenden.

§ 7 Nebenkosten

1.
Die Mieterin tragt anteilig die Betriebskosten nach § 2 Nr. 1 bis Nr. 16 der Betriebskostenve-
rordnung (BetrKostVO).

2.
Die Mieterin tragt weiter anteilig, ohne Ricksicht darauf, ob es sich um "Sonstige Betriebs-
kosten" im Sinne des § 2 Nr. 17 BetrKostVO handelt:

a) die Kosten der Verwaltung des FORUMS in Héhe von derzeit 0,40 € pro m? und Monat;
diese kénnen wahrend der Laufzeit des Vertrages auf 0,45 € pro m? angehoben werden,

b) die Kosten des Betriebs der Brandmeldeanlagen,

c) die Kosten der Wartung des Blitzschutzes,

d) die Kosten der Dachrinnenreinigung,

e) die Kosten der Sicherheitsbeleuchtung,

f) die Kosten fur die Wartung und Inspektion der Feuerléscher und Steigleitungen,

g) die auf die anteiligen Betriebskosten und sonstige Nebenkosten entfallende gesetzliche
Umsatzsteuer.

3.

Die Umlage erfolgt jeweils nach dem Verhéltnis der Bruttomietflaiche des Mietobjekts (vgl.
oben unter Ziff. 2 Abs. 2) zu der fir die einzelne Nebenkostenart mafigebenden Bruttomiet-
flache des FORUMS. Bei der Grundsteuer werden Aufbauten und Tiefgarage getrennt be-
ricksichtigt.

4.
Dies gilt nicht fur Betriebskosten, die von den Versorgungs- oder Entsorgungsunternehmen
unmittelbar gegeniber der Mieterin abgerechnet werden.





o

Die Vermieterin ist berechtigt, die Verteilerschlissel einzelner Kostenarten den wirtschaftli-
chen Erfordernissen und den individuellen Gegebenheiten des Objekts nach billigem Ermes-
sen anzupassen, d. h. anders festzulegen. Sie ist verpflichtet, Anderungen der Verteiler-
schliissel der Mieterin vor Beginn der Abrechnungsperiode mitzuteilen. Des Weiteren ist Sie
berechtigt, alle nach Vertragsabschluss eintretenden Verdnderungen bei Betriebskosten
sowie alle neu eingefiihrten dffentlich-rechtlichen Gebuhren, Abgaben, die sich auf das Haus
oder einzelne Flachen beziehen, vom Zeitpunkt der Entstehung an, auf die Mieterin
umzulegen.

6.
Der Mieterin sind Art und Umfang der Nebenkosten aus den Abrechnungen der Vorjahre
bekannt.

7.

Die Vermieterin ist verpflichtet, die Hohe der monatlichen Vorauszahlungen auf die Neben-
kosten jeder Zeit den nach dem Ergebnis der Abrechnung fiir das letzte vorangegangene
Kalenderjahr tatsachlich angefallenen Kosten anzupassen.

8.

Die Vermieterin rechnet Uber die Nebenkosten jahrlich zum 31.12. eines Kalenderjahres ab.
Die Abrechnung hat spéatestens innerhalb eines Jahres nach Ablauf des
Abrechnungszeitraumes zu erfolgen. Nach Ablauf dieser Frist ist die Geltendmachung einer
Nachforderung durch die Vermieterin ausgeschlossen, es sei denn, die Vermieterin hat die
verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten.

Der sich ergebende Saldo ist von der Vermieterin oder von der Mieterin innerhalb von vier
Wochen nach Eingang der Abrechnung bei der Mieterin auszugleichen.

9.

Die Vermieterin ist verpflichtet, der Mieterin Einsicht in die Abrechnung iber die Nebenkosten
und die ihr zugrunde liegenden Abrechnungsunterlagen zu gewéahren. Die Mieterin muss dies
innerhalb von vier Wochen nach Eingang der Abrechnung verlangen. Nach Ablauf einer Frist
von weiteren acht Wochen ist das Einsichtsrecht verwirkt.

§ 8 Hausrat und Hausordnung

1.
Zwischen den Vertragspartnern besteht Einigkeit darliber, dass die Vermieterin berechtigt
ist, das Hausrecht im FORUM auszuiben.

2.
Es gilt die Hausordnung in der derzeit giltigen Fassung. Diese ist der Mieterin bekannt.

§ 9 Schlussbestimmungen

1.

Die Mieterin kann gegen eine Mietzinsforderung nur aufrechnen, wenn die Forderung, mit
der aufgerechnet wird, entweder auf Paragraph 536 a BGB beruht oder unbestritten ist oder
rechtskraftig festgestellt ist. Ein Zuriickbehaltungsrecht gegenitber der Mietzinsforderung
kann die Mieterin nur ausliben, soweit sein Anspruch auf dem Mietverhaltnis beruht. Eine
Aufrechnung oder die Geltendmachung eines Zurlickbehaltungsrechts ist nur wirksam, wenn
die Mieterin der Vermieterin dies einen Monat vor Falligkeit der Miete schriftlich anzeigt.
Gleiches gilt fir etwaige Mietminderungsanspriche. Eine Minderung der Miete ist





ausgeschlossen, wenn durch Umsténde, die die Vermieterin nicht zu vertreten hat (z. B.
Verkehrsumleitung, Straflensperrungen usw.) die Nutzung der Raume beeintrachtigt wird.

2
Die Mieterin kann Anspriiche aus dem Vertrag nur mit schriftlicher Zustimmung der Vermie-
terin abtreten.

3:
Jede Anderung, Ergédnzung oder Aufhebung des Vertrages bedarf der Schriftform.

4,
Mundliche Abreden bestehen nicht.

5.

Sollte eine oder mehrere Bestimmungen des Vertrages unwirksam sein oder unwirksam wer-
den, soll die Rechtswirksamkeit der Gbrigen Bestimmungen dadurch nicht berthrt werden.
Die unwirksamen Bestimmungen sind durch neue Bestimmungen zu ersetzen, die dem wirt-
schaftlich gewollten Ergebnis méglichst nahe kommen.

6.

Der Vertrag wird erst wirksam nach rechtsgtiltiger Unterzeichnung durch die Vertretungsbe-
rechtigten beider Vertragspartner.

Ortlich und sachlich zustandig fur alle Rechtsstreitigkeiten aus und im Zusammenhang mit
dem Mietvertrag sind das Amtsgericht Kéthen und das Landgericht Dessau.

8. Anlagen zum Vertrag

1. ALLGEMEINE MIETBEDINGUNGEN (Anlage 1)

2. Plane fir die Mietflache (Anlage 2)

Koéthen, den ..ol Kothen, den ....oooveeeveviveeeennn,

(fir die Vermieterin) (fur die Mieterin)





Anlage 1 zum Mietvertrag
ALLGEMEINE MIETBEDINGUNGEN

§ 1 Behandlung des Mietgegenstandes / Haftung

1.
Die Mieterin hat das Mietobjekt pfleglich und schonend zu behandeln.

2.

Die Mieterin haftet der Vermieterin flir jede schuldhafte Beschadigung der Mietsache, des
Hauses sowie samtlicher dazugehérender Anlagen, die durch sie oder ihre Gaste, Besucher,
Lieferanten, Handwerker sowie sonstige Erfullungs- und Verrichtungsgehilfen entstehen.

3.

Hinsichtlich der Mietflache obliegt ausschliel3lich der Mieterin die Verkehrssicherungspflicht.
Die Mieterin verpflichtet sich gegeniber der Vermieterin, diese von allen entsprechenden
Ansprichen Dritter freizuhalten.

4,

Die Vermieterin haftet der Mieterin nur fiir Schaden, die sie vorsatzlich oder grob fahrlassig
verschuldet hat. Die Vermieterin haftet nicht fir Schaden, die der Mieterin durch andere Mie-
ter oder durch Dritte zugefligt werden.

5.

Jeden in den Mietrdumen entstehenden Schaden hat die Mieterin, auch soweit sie selbst zu
dessen Beseitigung verpflichtet ist, der Vermieterin unverziiglich anzuzeigen. Fir einen
durch verspétete Anzeige verursachten weiteren Schaden haftet die Mieterin.

6.

Die Mieterin verpflichtet sich, die von ihr zu erledigenden Arbeiten unverziglich ausfiihren zu
lassen. Kommt sie dieser Verpflichtung trotz Mahnung der Vermieterin und Ablauf einer ihr
gesetzten Frist von vier Wochen nicht nach, ist die Vermieterin berechtigt, die Arbeiten auf
Kosten der Mieterin selbst ausfihren zu lassen. Ist Gefahr in Verzug, bedarf es keiner Mah-
nung und Fristsetzung, die Vermieterin ist dann in jedem Fall zur Selbsthilfe berechtigt.

7.

Die Mieterin hat durch Abschluss geeigneter Versicherungen dafir zu sorgen, dass Besché-
digungen des Mietobjekts oder des FORUMS insgesamt durch sie selbst, durch fir sie tatige
Personen, durch ihre Lieferanten, durch ihre Kunden oder durch weitere ihrem Geschéaftsbe-
trieb zuzurechnende Personen abgedeckt sind. Sie ist verpflichtet, solche Schaden auf eige-
ne Kosten auch dann beseitigen zu lassen, wenn sie weder von einem ihrer Organe oder
einem ihrer Erflllungsgehilfen verursacht worden sind.

8.

Die Mieterin schlief3t auf eigene Kosten eine stets ausreichende Betriebshaftpflichtversiche-
rung und Inhaltsversicherung ab, durch die auch Brand- und Leitungswasserschaden abge-
deckt sind. Auf Anforderung der Vermieterin hat die Mieterin den Abschluss der Versicherun-
gen und die regelmalige Entrichtung der Beitrdge nachzuweisen. Unterbleibt der Nachweis,
ist die Vermieterin erméachtigt, im Namen und fiir Rechnung der Mieterin entsprechende Ver-
sicherungen abzuschlielien.





9.

Die Vermieterin haftet nicht fur die Verschlechterung oder fir den Untergang der von der
Mieterin in das Mietobjekt eingebrachten Sachen, es sei denn, dass ihr mindestens grobe
Fahrlassigkeit zur Last fallt.

10.
Die Vermieterin haftet nicht fur durch Feuer, Rauch, Rul}, Schnee oder Wasser entstandene
Schaden, es sei denn, dass ihr mindestens grobe Fahrlassigkeit zur Last fallt.

§ 2 Ubergabe und Riickgabe des Mietgegenstands

1.

Die Ubergabe des Mietobjekts an die Mieterin ist bereits erfolgt. Der Mieterin sind die erfor-
derlichen Schlissel bereits ausgehandigt. Sie wird darauf hingewiesen, dass das FORUM
mit einheitlichen Schliefanlagen ausgeristet ist. Dies bedeutet, dass der Verlust eines
Schlissels oder mehrerer Schliissel es notwendig machen kann, dass Schlésser oder die
ganze Schlieanlage ausgetauscht werden. Die Kosten sind dann von der Mieterin zu tragen.

2.
Die Mieterin ist verpflichtet, das Mietobjekt in einem ordnungsgemafien und gebrauchsfahi-
gen Zustand zuriickzugeben.

3.

Hat das Mietobjekt bei der Riickgabe Mangel, die von der Mieterin zu beseitigen sind, so
kann die Vermieterin auf deren Kosten die notwendigen Arbeiten selbst in Auftrag geben,
wenn eine von ihr gesetzte angemessene Frist von hichstens vier Wochen fruchtlos ver-
strichen ist.

§ 3 Umbauten und Einrichtungen

1.
Die Mieterin ist nur mit schriftlicher Einwilligung der Vermieterin berechtigt, Umbauten im
Mietobjekt vorzunehmen oder dieses mit Einrichtungen zu versehen.

2
Sie hat rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten der Vermieterin Planunterlagen vorzulegen.

3.
Sie hat die einschlé&gigen baurechtlichen und technischen Vorschriften zu beachten, etwa
erforderliche behdordliche Genehmigungen einzuholen und behérdliche Auflagen zu erfiillen.

4.
Die Vermieterin kann bei Rdumung des Mietobjekts durch die Mieterin verlangen,

a) dass die Umbauen und/oder die Einrichtungen ihr zum Zeitwert Gberlassen werden

oder

b) dass die Mieterin die Einrichtungen beseitigt und den friheren Zustand so rechtzeitig
wieder herstellt, dass die R&umung dadurch nicht verzégert wird.

s

Lasst die Mieterin Umbauten und/oder Einrichtungen zuriick, ohne dass die Vermieterin
dies verlangt hat, hat sie keinen Entschadigungsanspruch. Die Vermieterin behalt sich vor,
die Umbauten und/oder die Einrichtungen auf Kosten der Mieterin beseitigen zu lassen,





wenn eine von ihr gesetzte Frist von zwei Wochen fruchtlos verstrichen ist.

§ 4 Besichtigung des Mietgegenstands

1.

Die Vermieterin oder von ihr beauftragte Personen sind berechtigt, das Mietobjekt nach vor-
heriger Ankiindigung mit einer Frist von mindestens 3 Tagen zu den Geschéftszeiten der
Mieterin zu betreten.

2.
Bei Gefahr im Verzug bedarf es einer vorherigen Ankiindigung nicht.

§ 5 Instandhaltung und Instandsetzung der Mietrdume

1.

Die Instandhaltung (Wartung) und Instandsetzung (Reparaturen) an der Mietsache innerhalb
der Mietraume Ubernimmt die Mieterin bis zu einem Betrag von 200,00 Euro je Einzelfall, bei
mehreren Wartungs- bzw. Reparaturarbeiten insgesamt im Jahr, jedoch nur bis zu einem
Hochstbetrag von 1.000,00 Euro. Die Instandhaltung und Instandsetzung des Gebédudes
(Dach und Fach), der damit verbundenen technischen Einrichtungen und Anlagen sowie der
Aultenanlagen, obliegt der Vermieterin.

2.
Die Vornahme der Schonheitsreparaturen (z. B. Streichen der Wande und Decken) obliegt
der Mieterin.

3.

Die Mieterin hat auftretende Schaden oder Mangel an der Mietsache der Vermieterin unver-
ziglich schriftlich anzuzeigen. Unterlasst die Mieterin dies, so ist er zum Ersatz des daraus
entstehenden Schadens verpflichtet.

§ 6 Ausbesserung und bauliche Veranderungen

L

Die Mieterin darf bauliche Anderungen innerhalb und auRerhalb der Mietsache, insbesonde-
re Um- und Einbauten, Umgestaltungen, Installationen etc. nur mit schriftlicher Einwilligung
der Vermieterin vornehmen. Die Einwilligung darf nicht versagt werden, wenn die baulichen
Anderungen fiir den Betrieb der Mieterin erforderlich sind und bei der Vermieterin nicht zu
erheblichen Beeintrachtigungen fihren. Erteilt die Vermieterin eine solche Einwilligung, ist
die Mieterin fUr die Einholung der baurechtlichen Genehmigung und sonstigen behdordlichen
Erlaubnisse bzw. Anzeigen verantwortlich und alle Kosten zu tragen.

2.

Die Vermieterin 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 der Mieterin vornehmen.

3.

Ausbesserungen und bauliche Anderungen, die nicht notwendig aber zweckméRig sind, diir-
fen ohne Zustimmung der Mieterin auch vorgenommen werden, wenn sie die Mieterin nur
unwesentlich beeintrachtigen.





4.

Bei Modernisierungsmalinahmen im Sinne des § 555b BGB gelten die gesetzlichen Bestim-
mungen des Wohnraummietrechts (§§ 555b bis 555f BGB) entsprechend. Die Vermieterin
ist berechtigt, in diesem Fall von der Vermieterin eine Mieterh6hung anlog § 559 BGB zu
verlangen.

5:

In den Fallen der Abs. 2, 3 und 4 kann die Mieterin nur dann die Miete mindern, wenn es sich
um Arbeiten handelt, die den Gebrauch der Rdume zu dem vereinbarten Zweck ganz oder
teilweise ausschlielen oder erheblich beeintréchtigen.

§ 7 AuBerordentliche Kiindigung

1.
Die Vermieterin kann das Mietverhaltnis bei Vorliegen eines wichtigen Grundes durch aulier-
ordentliche Kindigung fristlos beenden. Dies ist u. a. der Fall,

a) wenn die Mieterin oder einer ihrer Glaubiger die Eréffnung des Insolvenzverfahrens bean-
tragt, das Insolvenzverfahren Uber das Vermdgen der Mieterin erdffnet wird oder die
Eréffnung mangels Masse abgelehnt wird,

b) wenn die Mieterin das Mietobjekt vertragswidrig nutzt, insbesondere die vertraglich vorge-
sehene Nutzung wesentlich andert und trotz schriftlicher Aufforderung der Vermieterin unter
Setzung einer Frist von mindestens vier Wochen nicht fiir Abhilfe sorgt,

c) wenn der Mieterin die zur vertragsgemaften Nutzung des Mietobjekts erforderlichen be-
hérdlichen Genehmigungen verweigert oder entzogen werden und mit der Erteilung oder
Wiedererteilung innerhalb einer Frist von zwei Monaten nicht gerechnet werden kann.

2.
Die Mieterin hat der Vermieterin alle Schaden zu ersetzen, die der Vermieterin durch die
vorzeitige Beendigung des Mietverhéltnisses entstehen.

Koéthen, den ... Kothen, den ........cccccvvv...

(Vermieterin) (Mieterin)
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