@ Bundesministerium .
firVerkehr, Bau
und Stadtentwicklung

R

Bundesamt
flir Bauwesen und
Raumordnung

»,Moglichkeiten und Grenzen des Einsatzes von
Public Private Partnership Modellen
im kommunalen Hoch- und Tiefbau“
(PPP-Schulstudie)

Leitfaden V:

PPP-Mustervertrag
Mietmodell mit Erbbaurecht




V. PPP-Mustervertrag Mietmodell mit Erbbaurecht

.PPP-Mustervertrag Mietmodell mit Erbbaurecht”

Projektleitung:

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (PPP Task Force / NL 11), Berlin

Bearbeitung:

3P Beraterverbund

Am Kirchtor 10

06108 Halle (Saale)
www.3p-beraterverbund.de

pspc Private Sector Participation Consult GmbH
KnesebeckstraBe 20/21

10623 Berlin

www.psp-consult.de

Mutze Korsch Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
TrinkausstraBBe 7

40213 Dusseldorf

www.mkrg.com

3P

Public Private Partnership
Beraterverbund

%z 0
[IES

Ein Projekt des Forschungsprogramms ,Aufbau Ost, Raumentwicklung und Strukturpolitik*
des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) und des Bundes-

amtes fur Bauwesen und Raumordnung (BBR).



V. PPP-Mustervertrag Mietmodell mit Erbbaurecht

Verantwortliche Bearbeitung:

Matthias Berger, Rechtsanwalt

Mutze Korsch Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
TrinkausstraBe 7
40213 Dusseldorf

www.mkrg.com

Tel.: 0211 /882929
Fax: 0211 / 882926
E-mail: berger@mkrg.com

homepage: www.mkrg.com

Ansprechpartner im Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung:

PPP Task Force

Dr. Jérg Christen

InvalidenstraBe 44

10115 Berlin

Tel.: 030 /2008 7190

E-Mail: joerg.christen@bmvbs.bund.de

PPP Task Force

Helge Pols

InvalidenstraBe 44

10115 Berlin

Tel.: 030 /2008 7191

E-Mail: helge.pols@bmvbs.bund.de

Mai 2007



V. PPP-Mustervertrag Mietmodell mit Erbbaurecht

Inhaltsverzeichnis
AV o] 4o o PP P PP PPTPPPR 6
HAftUNGSAUSSCRNIUSS .....ceiiiiiii e e e e e e e e e e 8
Ubersicht zum Ablaufschema der Praxisl@itfaden..........c.cocoveueeeeeeeueeeeeeeeeeee et 8
1] =T (1] o PR SP 11
PrAAMDEl e e e e e 16
Teil A ErbDAUIECNT ... 18
1. Inhalt des Grundbuches und Baulastenverzeichnisses ...........cccccvvieiiiiiiiiei e 18
2.  Gegenstand des ErbbaureChts ... 18
3.  Ubergabe, Gefahreniibergang, ADGaben ..............c.ccueueueueueeeeeeeeeeeeeeeeee e 19
4.  Errichtung und Unterhaltung des Erbbaurechtsbauwerks ............cccocccoiiiiiiiiiiien. 20
5. Zustimmungsvorbehalt / VerduBerung / Vorkaufsrecht ..o, 22
6.  ErDDAUZING ... 23
7. HEIMIAIL e e e e 24
8.  Entschadigung bei Erléschen und bei Heimfall, Reduzierung des Erbbaurechts.......... 25
9.  Zerstérung des Erbbaurechtsbauwerks ... 27
Teil B IMHEEVEITIAG -ttt e e e 28
l. Mietvertragliche Regelungen ...........oo oo 28
1. MIBTODJEKE ... 28
2. IMHBLZEIE e a s 29
3. KUNAIQUNG ittt e e e e e e e e e e e e e 29
4. KUNIQUNQGSTOIGEN ... e e e ea e 31
5. Mietzins und MietnebenKOSTEN.......ccooi i 31
T |V 1= {0 11T [T (U oo PRSPPI 35
7. Instandhaltung, INStaNdSELZUNG ........cc.ueiiiiiiiie e 36
8.  Einhaltung der Leistungsspezifikationen ... 36
9. BONUSIEQEIUNG ... e 39
10. Einbauten, Einrichtungen und Betriebsvorrichtungen............ccccccooiiiiiiine, 40
11.  Nutzung / Sondernutzung / Untervermietung ... 40
[ Allgemeine RegeIUNGEN.....ccooo e 41
SICNEINEITEN. ... e 41
VEISICREIUNGEN ... e 42
Gefahrtragung / HaftuNg ......oeeeeeiie e 43



V. PPP-Mustervertrag Mietmodell mit Erbbaurecht

4.  Vertragsbeirat, Schlichtung und Schiedsgerichtsklausel ..., 44
5. GENEIMNAIUNG .. e e e 46
B. VerragSStrale ... e 46
7. ZANIUNGSWEISE......eeieiiie ettt ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e nnbeeeeeaaeeeeaannns 47
Teil C. SChIUSSDESTIMMUNGEN ... 48
L P <o 1] (=T o I PP 48
2 ErfUllungsort, GerichtSStand..........cooueiiiiiiiiiiiee e 48
3.  Generalklausel, NachtragserkIGrungen ... 48
4 WirksamkKeit des VErrages .....cou it 49
Teil D. Dingliche Einigung, Grundbuchantrage, Zustimmungen............cccccvveieeeeeeeinnnes 49
Teil E. Anhang Risikoregister zum PPP-Mustervertrag Mietmodell mit Erbbaurecht........ 49



V. PPP-Mustervertrag Mietmodell mit Erbbaurecht

Vorwort

Public Private Partnership (PPP) steht fir modernes und effizientes Verwaltungshandeln und
verfolgt das Ziel, durch eine langfristig angelegte Zusammenarbeit zwischen Offentlicher
Hand und privater Wirtschaft Uber den gesamten Lebenszyklus 6ffentliche Infrastrukturpro-
jekte effizienter zu realisieren, als dies bislang der Fall war.

Die auf diesem Wege erzielbaren Effizienzgewinne kénnen dazu beitragen, den enormen In-
vestitionsbedarf der nachsten Jahre abzubauen. Allein der kommunale Investitionsbedarf be-
lauft sich in diesem Jahrzehnt (2000-2009) nach Untersuchungen des Deutschen Instituts fur
Urbanistik (Difu) auf ca. 700 Milliarden €. In den neuen Landern besteht noch ein erheblicher
teilungsbedingter Nachholbedarf in der kommunalen Infrastruktur, den es effizient abzubau-
en gilt. Bei sog. ganzheitlichen PPP-Modellen Ubernimmt der private Partner mit dem Pla-
nen, Bauen, Betreiben, Finanzieren und ggf. Verwerten in der Regel samtliche Phasen des
Lebenszyklus einer 6ffentlichen InfrastrukturmaBnahme. In geeigneten Fallen und bei sorg-
faltiger Projektvorbereitung kann tber PPP-Modelle die Beschaffung 6ffentlicher Investitio-
nen schneller, friiher und wirtschaftlicher sichergestellt werden, ohne aufgrund einer mate-
riellen Privatisierung die Gesamtverantwortung fir die Daseinsvorsorge und die damit ver-

bundenen Risiken aus den Handen zu geben. PPP ist somit ein ,dritter Weg".

Hoheitliche Pflichtaufgaben, wie z.B. die Bestimmung der Unterrichtsinhalte und der schuli-
sche Unterricht selbst, verbleiben uneingeschrankt bei der Offentlichen Hand. Neben dem
eigentlichen Anliegen, im PPP-Verfahren mégliche Effizienzgewinne zu generieren, einen
Know-how-Transfer zwischen privater Wirtschaft und Offentlicher Hand vorzunehmen und
einen dauerhaften Werterhalt der &ffentlichen Infrastruktur zu sichern, wird PPP absehbar
eine Moglichkeit sein, die fur die Erfullung der hoheitlichen Aufgaben notwendigen Investitio-

nen durchzufihren.

Im August 2003 wurde im Auftrag des gleichnamigen Lenkungsausschusses beim Bundes-
ministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) das Gutachten ,PPP im 6ffent-
lichen Hochbau" veréffentlicht. Das Gutachten enthélt eine zusammenfassende Darstellung
des PPP-Beschaffungsprozesses und der rechtlichen Rahmenbedingungen von PPP in
Deutschland. Die mit dem Gutachten ausgesprochenen Empfehlungen zur Verbesserung der
rechtlichen Rahmenbedingungen und zum Abbau von Benachteilungen von PPP waren
Grundlage der Arbeiten fiir das OPP-Beschleunigungsgesetz (2005).



V. PPP-Mustervertrag Mietmodell mit Erbbaurecht

Das Gesetz hat wichtige Anderungen im Vergabe-, Haushalts-, Steuer- und Gebiihrenrecht
sowie bei der Finanzierung gebracht, um die Rahmenbedingungen zunehmend modellneut-
ral und lebenszyklusorientiert zu gestalten.

Im Sommer 2005 hat das Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Abtei-
lung Neue Bundeslander sowie die PPP Task Force) durch das Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) die vorliegende Studie zu ,Méglichkeiten und Grenzen des Einsat-
zes von PPP-Modellen im kommunalen Hoch- und Tiefbau" in Auftrag gegeben.

Durch die Entwicklung von in der Praxis bewahrten Mustern und Handlungsempfeh-
lungen sollen die PPP-Verfahrensablaufe zunehmend standardisiert werden, um die
(vergleichsweise) noch hohen Transaktionskosten fiir Kommunen zu senken. Die mit
der Durchflihrung eines PPP-Beschaffungsprozesses verbundenen hohen zeitlichen,
personellen und finanziellen Belastungen wirken vielfach, insbesondere fir kleinere

Kommunen, als Hemmschwelle fir den Einstieg in ein PPP-Modell.

Die PPP-Prozesse ,PPP-Eignungstest", ,Erstellung von outputorientierten Ausschreibungs-
unterlagen”, ,PPP-Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen" sowie ,PPP-Vertragsgestaltung" wer-
den anhand von modular aufgebauten Leitfaden praxisorientiert erlautert und durch Muster

und Beispiele erganzt.

Fir strukturschwache Kommunen - insbesondere auch in den Neuen Bundesléandern - wer-
den oftmals umfangreiche zuséatzliche Anforderungen an ein PPP-Projekt gestellt, die Uber
den allgemeinen Ablauf hinausgehen. Dadurch sollen mdgliche Risiken, die sich beispiels-
weise durch eine problematische Bestandssicherheit sowie eine schwierige Finanzlage er-
geben, gering gehalten werden. Die vorliegenden Leitfaden berlicksichtigen in besonderer
Weise die Anforderungen von strukturschwachen Kommunen.
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Haftungsausschluss

Die in diesem Leitfaden zusammengefassten Ergebnisse und Empfehlungen basieren so-
wohl auf Veréffentlichungen als auch auf eigenen Erfahrungen aus nationalen und internati-
onalen PPP-Projekten. Wir weisen darauf hin, dass die in den vorliegenden Leitfaden enthal-
tenen Darstellungen, Erlauterungen und Empfehlungen keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit
erheben. Sie sollen den Kommunen mdégliche Chancen und Risiken eines PPP-Projektes
aufzeigen und praktische Unterstitzung bei der Initierung und Umsetzung eines PPP-
Projektes geben. Die dargestellten Handlungsempfehlungen missen dabei projektspezifisch
an die jeweiligen Gegebenheiten angepasst werden. Eine Haftung fir die Anwendung im
Einzelfall wird somit ausdriicklich ausgeschlossen.

Ubersicht zum Ablaufschema der Praxisleitfiden

Die im Rahmen der oben genannten Studie erarbeiteten Praxisleitfaden sind modular aufge-
baut; sie beschreiben die konkrete Vorgehensweise fir die Realisierung eines PPP-
Projektes. Diese Leitfaden richten sich vor allem an Kommunen und sollen einen Beitrag zur

Standardisierung leisten. Sie dienen somit einer Erleichterung im PPP-Ablauf.

Der Leitfaden | ,,Chancen und Risiken von PPP in den Neuen Bundeslandern“ zeigt die
Anwendungsmadglichkeiten und Hemmnisse fur potenzielle PPP-Projekte auf. Dabei werden
die Bedingungen fur PPP-Projekte in unterschiedlichen Raumkategorien (Wachstumsregion,
Mittelzentrum, peripherer landlicher Raum) hinsichtlich der Sektoren Schulen/Kitas, Verwal-
tungs-/Feuerwehrgebaude, Verkehrsinfrastruktur sowie Sport, Kultur und Freizeit speziell fir
die Neuen Bundeslander untersucht. Darlber hinaus beinhaltet der Leitfaden Handlungs-
empfehlungen fiir die einzelnen Sektoren.

Der Leitfaden Il ,,Kriterienkatalog PPP-Eignungstest Schulen® stellt die praktische Vorge-
hensweise zur Durchflihrung eines PPP-Eignungstests im Bereich Schulen dar. Dabei wer-
den die Kriterien fir den PPP-Eignungstest erlautert.
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Der Leitfaden Ill ,,Outputorientierte Ausschreibungsunterlagen® stellt einen Vorschlag fur
die Strukturierung der Ausschreibungsunterlagen eines PPP-Schulprojektes dar. In Form von
Handlungsempfehlungen werden anschlieBend die Ausschreibungstexte hinsichtlich ihrer
Beschreibung und Ausgestaltung naher erlautert und durch praxisnahe Musterausschrei-
bungstexte und Formblatter ergénzt.

Der Leitfaden IV ,,PPP-Wirtschaftlichkeitsuntersuchung* beinhaltet zum einen ein unver-
anderliches Beispiel fur die PPP-Wirtschaftlichkeitsuntersuchung eines Schulprojektes auf
der Grundlage einer MS-Excel-Datei. Es werden eine beispielhafte Risikomatrix, Finanzie-
rungsalternativen und eine praxisnahe PPP-Nutzwertanalyse abgebildet. Dartber hinaus ist
eine weitere MS-Excel-Datei enthalten, die das Rechenmodell, auf dem das Beispiel ba-
siert, beinhaltet. Im Rechenmodell sind keine Werte enthalten. Hier kann der Nutzer fir ein
Objekt samtliche Eingaben und Annahmen selbstandig definieren. Im Leitfaden sind das
Beispiel, die im Rechenmodell abgebildete Systematik sowie die grundsatzliche Vorge-
hensweise fir Kommunen dargestellt und erlautert. Bei den Arbeiten wurden Experten
aus dem Kreis der Bund-Lander Arbeitsgruppen ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen
bei PPP-Projekten* hinzugezogen.

Der Leitfaden V ,,PPP-Mustervertrag“ enthalt zwei beispielhafte Vertragsgestaltungen
(PPP-Mustervertrag Inhabermodell sowie PPP-Mustervertrag Mietmodell mit Erbbaurecht).
Die Erstellung des PPP-Vertragsmusters Inhabermodell erfolgte in Kooperation und Abstim-
mung mit der PPP-Task Force Nordrhein-Westfalen mit der Zielsetzung, den bestehenden
Mustervertrag NRW zu aktualisieren und zu erganzen.

Die vorliegenden Leitfaden orientieren sich am PPP-Ablaufschema, welches in der
folgenden Abbildung dargestellt ist.
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Abbildung: Ablaufschema eines PPP-Projektes

Phasen des Stufen der PPP-
PPP-Beschaffungsprozesses Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Phase I Bedarfsfeststellung, Finanzierbarkeit und
MaBnahmenwirtschaftlichkeit

PPP-Eignungstest Vorentscheidung fiir oder
‘ ¥ gegen eine Weiterverfolgung
von PPP-Realisierungsvarianten

Erstellung des konventionellen Vergleichs-
wertes (Public Sector Comparator — PSC)

Vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Vorentscheidune fiir oder
¥ gegen eme PPP-Ausschreibung

Festlegung der Obergrenze fiir die Veran-

schlagung 1m Haushalt (Etatreife) \-’eranschlagugg im Haushalt
¥ und Ausschreibung

Abschliefende Wirtschaftlichkeits-

untersuchung _ _
¥ Eundgiiltige Entscheidung iiber
Zuschlagserteillung und
Projektcontrolling Vertragsunterzeichnung

Quelle: Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten (2006); FMK-Leitfaden, S. 7

Die Arbeiten zu den Leitfaden Il bis V wurden von Experten des 6ffentlichen und privaten
Sektors aus dem Kreis des Fdéderalen PPP-Kompetenznetzwerkes und des Lenkungsaus-
schusses ,PPP im offentlichen Hochbau“ begleitet. Die hierbei eingegangenen zahlreichen
Hinweise und Stellungnahmen wurden von den Gutachtern soweit méglich berlcksichtigt;
konnten allerdings nicht in jedem Fall vollstandig Gbernommen werden. Die vorliegenden Ar-
beiten sind daher — anders als der Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-
Projekten” — noch kein mit den L&ndern insgesamt endabgestimmtes Arbeitsprodukt. Eine
derartige Abstimmung sollte aber aus Sicht der PPP Task Force in einem nachsten Schritt
angestrebt werden. In jedem Fall wirde es die PPP Task Force sehr begriiBen, wenn die
vorliegenden Arbeitsergebnisse der Praxis als Arbeitshilfe dienen sowie Erfahrungen bei der
Anwendung sowie Anregungen zur Erganzung und Verbesserung der Leitfaden an die PPP
Task Force riickgekoppelt werden kdnnten.

-10 -
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Einleitung

PPP-Vertrage werden in den verschiedenen Sektoren, etwa dem StraBenbau, dem Hochbau
oder der IT-Infrastruktur u.a. aufgrund deren strukturellen, technischen und systembedingten
Eigenheiten unterschiedlich ausgestaltet. Auch innerhalb eines Sektors sind Public Private
Partnership unterschiedlich wirtschaftlich, rechtlich und steuerlich strukturiert und weichen
mehr oder minder stark voneinander ab. Bislang hat sich in Deutschland fur die Ausgestal-
tung von PPP-Projekten daher noch kein - auch kein sektorspezifischer - Standard heraus-
gebildet.

Dieser Leitfaden zielt daher darauf ab, die in der Praxis im Schulbereich h&aufig vorzufinden-
de Vertragsgestaltung des PPP-Inhabermodells durch ein spezielles PPP-Mietmodell mit
Erbbaurecht zu erganzen, das anders als der PPP-Mustervertrag Inhabermodell zivil- und
steuerrechtlich grundsétzlich den Rechtsregeln der Miete unterfallt und in der Risikovertei-
lung in wesentlichen Kernbereichen (z. B. betreffend héhere Gewalt und Verkehrswertmin-
derungen) signifikant von derjenigen des PPP-Inhabermodells abweicht. Die Besonderheit
des Mietmodells auf Grundlage eines Erbbaurechts liegt darin begrindet, dass auf Basis
dieser vertraglichen Gestaltung ein vorhandenes kommunales Grundstick unter Ausnut-
zung des vorteilhaften mietvertraglichen Regelungsregimes fir ein PPP-Projekt eingesetzt
werden kann, ohne dass es hierflr zunéchst einer dauerhaften VerduBerung an den Priva-
ten bedarf. Als grundsatzlich vorteilhaft sind die Vorschriften des Mietrechts deshalb einzu-
ordnen, da diese bereits einen Regelungsorganismus bereitstellen, der einer langfristigen
Uberlassung zur Nutzung wie z. B. in § 536 Abs. 1 BGB (,...oder entsteht wahrend der
Mietzeit ein solcher Mangel.“) Rechnung tragt. Das fur das PPP-Inhabermodell im Kern
maBgebliche Werkvertragsrecht stellt hingegen in erster Linie auf einzelne vertragliche Leis-
tungen ab und determiniert weitergehende einzelvertragliche Regelungen, um das Zusam-
menspiel verschiedenster Erflllungsansprichen mit jeweils eigenstéandigen Verjahrungsfris-
ten an die Systematik klassischer Dauerschuldverhéltnisse anzunahern. In steuerrechtlicher
Hinsicht hebt sich das PPP-Mietmodell mit Erbbaurecht durch die Umsatzsteuerbefreiung in
Bezug auf die mietvertragliche Hauptleistung vom PPP-Inhabermodell ab. Die vorliegende
Strukturierung mit parallel laufendem Erbbaurecht und Mietverhéltnis einschlieBlich definier-
tem Heimfall an die Kommune bei Vertragsbeendigung soll die nach dem OPP-
Beschleunigungsgesetz 2005 erfasste Sachverhaltsgestaltung aufgreifen, bei der keine
Grundsteuer und Grunderwerbsteuer anféllt. Hierzu bedurfte es aufgrund der gesetzlichen
Vorgaben eines Gleichlaufs von Mietzeit und Erbbaurechtszeit, was sich insbesondere im

-11 -
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Rahmen der Risikoallokation in der teilweisen Vergleichbarkeit mit derjenigen des PPP-
Inhabermodells widerspiegelt.

Bei der Erarbeitung des Mustervertrags sind Stellungnahmen und Hinweise aus dem Kreis
des Féderalen PPP-Kompetenznetzwerks und des Lenkungsausschusses PPP im Offentli-
chen Hochbau eingeflossen. Es wird abzuwarten bleiben, inwieweit dem Anwendungsbe-
darfnis der Praxis fur eine mietrechtliche Vertragsgestaltung in der hier dargestellten Risiko-
verteilung Rechnung getragen werden kann.

Vertrag Mietvertrag mit Erbbaurecht

Vertrag Inhabermodell

zivilrechtlich

e Typenmischvertrag (Werkvertrag mit
Dauerschuldcharakter; Finanzie-
rungs- und Dienstleistungselemen-
ten); AGB-Kontrolle auf der Grundla-
ge der Wertungen der 631 ff. BGB

e Selbstandige betriebliche Erfullungs-
anspriche gerichtet auf mangelfreien
Erhalt des Vertragsgegenstandes
Uber gesamte Betriebszeit neben
den werkvertraglichen Mangelan-
spruchen der Bauleistung.

steuerrechtlich

e Umsatzsteuerbefreiung der Entgelt-
anteils fur Finanzierungsleistungen
durch gesonderte Ausweisung

Entgeltkalkulation auf Basis Vollamorti-
sation

Risiko des zufélligen Untergangs bzw.
der zufalligen Verschlechterung des
Grundstlicks / des Bauwerks nach Ab-
nahme bei Offentlicher Hand

Verwertungsrisiko (bzgl. Verkehrswert-
anderungen) bei Offentlicher Hand

-12-

zivilrechtlich

e atypischer Mietvertrag auf erbbau-
rechtlicher Grundlage; AGB-Kontrolle
auf der Grundlage der § 535 ff. BGB

steuerrechtlich!

e Sachverhaltsgestaltung iS des OPP-
Beschleunigungsgesetzes;  Grund-
steuer- und Grunderwerbsteuerneut-
ralitdt durch Laufzeitidentitdt von
Erbbaurecht und Mietzeit und Heim-
fall nach Vertragsablauf

e Umsatzsteuerbefreiung der Haupt-
leistung sowie sog. unselbstandiger
Nebenleistungen; z. B. Hausmeister-
leistungen, da notwendiger und un-
tergeordneter Teil der Hauptleistung
(Full-Servicevertrag)

Entgeltkalkulation: Kostenmiete auf
Teilamortisationsbasis mit Restwertent-
schadigung

Risiko des zufalligen Untergangs bzw,.
der zufalligen Verschlechterung des
Grundstlicks / des Bauwerks nach Ab-
nahme beim Privaten

Verwertungsrisiko (bzgl. Verkehrswert-
anderungen) bei Privatem
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Tabellarische Ubersicht zu den wesentlichen Unterschieden zwischen den PPP-
Mustervertragen (Leitfaden V)?

Ebenso wie der PPP-Mustervertrag Inhabermodell kann dieser Leitfaden keinen allgemein-
glltigen Vertragsstandard abbilden. Es wird auch in Zukunft Aufgabe in jedem einzelnen
PPP-Projekt sein, einen auf die jeweiligen Besonderheiten und Interessen der Parteien zu-
geschnittenen PPP-Vertrag zu entwerfen und zu verhandeln. Dies gilt insbesondere flr die
Festlegung einer interessengerechten Risikoallokation zwischen den Vertragsparteien, die
sich nicht fur Neubau und Sanierung gleichermafBen oder z. B. im Hinblick auf die unter-
schiedlichen Bevdlkerungsstrukturen und -entwicklungen in den Kommunen auf einen allge-
meingultigen Nenner bringen lasst. Die Aufgabe dieses Leitfadens kann lediglich darin be-
stehen, ein vertragliches GrundgerUst im Sinne einer ersten orientierenden Handreichung zu
geben, das sowohl fiir die Vertreter der Offentlichen Hand als auch der Privatwirtschaft als
Anregung und AnstoB fur die vertragliche Gestaltung von PPP-Projekten im Hochbau dienen
mag. Es versteht sich auch vor diesem Hintergrund, dass das in diesem Leitfaden dargestell-
te Vertragskonzept nicht schematisch angewandt werden kann, sondern vielmehr im Einzel-
fall anzupassen und gegebenenfalls neu zu gestalten ist. Dies gilt nicht nur hinsichtlich des
vorwiegend in den Anlagen zu definierenden Leistungsumfangs, sondern auch im Hinblick
auf die vertragliche Risikoverteilung. Wie dargelegt, ist eine sachgerechte Risikoverteilung
wesentliche Erfolgsvoraussetzung flr das Projekt. Vor der Gestaltung des eigentlichen Ver-
trages sind daher zunachst alle wesentlichen Projektrisiken zu identifizieren. In den Verhand-
lungen mit den Vertragspartnern ist sodann zu klaren, ob das jeweilige Risiko von der Offent-
lichen Hand oder dem Privaten getragen werden soll. Dies hangt vor allem auch davon ab,
wie der private Partner die Risikolbernahme bepreist. Daher empfiehlt es sich, auch die im
hier dargestellten PPP-Vertrag enthaltenen Regelungen zur Risikoverteilung ausdricklich
zum Gegenstand der Vertragsverhandlung zu machen und den privaten Partner aufzufor-
dern, die Risikolbernahme zu bepreisen. Zur Vermeidung der Unwirksamkeit einzelner Ver-
tragsklauseln ist dieses Vorgehen jedenfalls im Hinblick auf solche Klauseln dringend zu
empfehlen, bei denen wegen des Risikotransfers eine Allgemeine Geschéaftsbedingung vor-
lage, die — sofern und soweit sie den privaten Vertragspartner unangemessen benachteiligt -
unwirksam sein kdnnte®. Schon aus diesem Grund stehen samtliche Regelungen dieses Ver-

Zur Absicherung empfiehlt sich in jedem Fall die Einholung einer verbindlichen Auskunft beim zu-
standigen Finanzamt.

Zu den Unterschieden im Einzelnen siehe die RisikoUbersicht in Teil E des Vertrages.

Die Wirksamkeit der in dem nachfolgenden Vertrag enthaltenen Klauseln fiir den Fall ihrer Einstu-
fung als Allgemeine Geschéaftsbedingungen muss in jedem Einzelfall Gberprift werden. Wegen
des weitgehenden Risikotransfers ist die Wirksamkeit einzelner Klauseln fraglich, sofern sie nicht
im Einzelnen ernsthaft ausgehandelt werden.
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trages zur Disposition der Parteien und sind in jedem Einzelfall zwischen den Vertragspartei-

en gesondert auszuhandeln.
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PPP - Mustervertrag ,,Mietmodell mit Erbbaurecht”

Notarielle Urkunde

Vor mir, dem unterzeichneten Notar in [...], sind am [...] erschienen:

[...]

und

[...]

beide handelnd aufgrund Vollmacht der Herren [...] und [...] gesamtvertretungsberechtigte
Geschaftsfuhrer der im Handelsregister des Amtsgerichts ... unter HRB ... eingetragenen

Herr [...] (Amtsbezeichnung, Vor- und Zuname, Dienststelle) handelnd fir das [...], vertreten
durch das [...].

und erklaren:
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PPP-MIETVERTRAG

(ERBBAURECHT UND MIETE)

zwischen

1. der [...(Gebietskdrperschaft)],
[...(Adresse)],

vertreten durch [...(Name)] und [...],

- nachfolgend ,,die Mieterin“ genannt -,
und

2. [-..],
[...(Adresse)],

vertreten durch [...],

- nachfolgend ,,die Vermieterin “ genannt -

Die Mieterin und die Vermieterin werden nachfolgend einzeln auch ,,die Vertragspartei* und

zusammen ,,die Vertragsparteien“ genannt.

Praambel
(Beispiel)

Auf der Grundlage entsprechender Vorlberlegungen hat das zustandige politische Entschei-
dungsgremium der Mieterin mit Beschluss vom [...] entschieden, bei der Errichtung [bzw.
Sanierung, Modernisierung und Erweiterung]* sowie der Bauunterhaltung und der Bewirt-
schaftung der Schulgebdude auf die Dauer von [...] in einer Public Private Partnership

* Der Vertragstext geht im Grundsatz von einem Neubau aus. Auf wichtige Besonderheiten im

Rahmen einer Sanierung wird in FuBnoten hingewiesen.
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(,PPP*) mit einem privaten Partner zusammenzuarbeiten. Im Anschluss an diese Beschluss-
fassung hat die Mieterin, Tragerin der Schule in [...] ein Vergabeverfahren (Verhandlungs-
verfahren) mit vorgeschaltetem Teilnahmewettbewerb durchgefiihrt. In dem Vergabeverfah-
ren wurde der Vermieterin nach einem vorangegangenen Verfahren nach § 13 der Vergabe-
verordnung (VgV) der Zuschlag erteilt.

Die Entscheidung zum Abschluss dieses Vertrages wurde von dem zustandigen politischen
Gremium der Mieterin am [...] getroffen.

Die Mieterin informierte die Schule(n) regelmaBig Uber die Planungen und den Fortgang des
Projektes und forderte sie zu Stellungnahmen auf. Die Schule(n) gab(en) schriftliche Stel-
lungnahmen am [...] und [...] ab und trug(en) ihre Interessen wahrend der Besprechungen
am [...] und am [...] vor. Diese Gesichtspunkte sind bei der Strukturierung des Vertrages be-
ricksichtigt worden.

Die Regelungen in diesem Vertrag stellen keine Allgemeinen Vertragsbedingungen dar,
samtliche Bedingungen standen zur Disposition. Die Vertragsparteien haben auf Wunsch der
Vermieterin folgende Bedingungen dieses Vertrages explizit im Einzelnen diskutiert und ver-
handelt:

Abinderung Tag und Uhrzeit | Bestitigung AG | Bestitigung AN

Regelung Ja / Nein (Unterschrift) (Unterschrift)
der Verhandlung

Dies vorausgeschickt, schlieBen die Vertragsparteien folgenden Projektvertrag:
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Teil A Erbbaurecht

1.1

1.2

2.1

Inhalt des Grundbuches und Baulastenverzeichnisses

Im Grundbuch des Amtsgerichts [...] ist die Mieterin als Alleineigentiimerin des dort
vorgetragenen Grundstiicks der Gemarkung [...], Band [...], Blatt [...], Flurstick [...]

zu [...] m?, eingetragen.

Dieser Grundbesitz ist wie folgt belastet:
in Abteilung II: [...]

in Abteilung IlI: [...]

Im Baulastenverzeichnis der unteren Bauaufsichtsbehérde ist keine Eintragung vorge-

nommen.

Gegenstand des Erbbaurechts

Die Mieterin (Erbbaurechtsgeberin) bestellt an dem vorgenannten Grundstiick zuguns-
ten der Vermieterin (Erbbaurechtsnehmerin) ein ERBBAURECHT, das ist das verau-
Berliche und vererbliche Recht, auf und/oder unter der Oberflache des Erbbaugrund-
stlicks ein Bauwerk im Sinne der Ziffer 2.3 nach den gesetzlichen Bestimmungen, ins-
besondere den Bestimmungen der Verordnung Uber das Erbbaurecht (ErbbauVO) vom
15. Januar 1919 in der jeweils gultigen Fassung und nach MaBgabe der folgenden Be-
stimmungen, die Inhalt des Erbbaurechts sind, zu errichten und zu nutzen. Neben der
ErbbauVO in der jeweils geltenden Fassung gelten die nachfolgenden Bestimmungen

dieses Vertrages.

Die Grundsticksflache ist im beigefligten Lageplan Anlage [...] rot umrandet. Die Par-

teien vereinbaren die Vermessung.
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2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

Die Erbbaurechtszeit beginnt mit der Eintragung des Erbbaurechts im Grundbuch und
endet mit dem Ablauf des [...(z.B. 25)] Jahres, gerechnet ab Ablauf des Jahres, in dem
die Eintragung erfolgt ist. Darlber hinaus besteht zugunsten der Mieterin eine Option
zur Verlangerung des Vertrages um weitere [...(z.B. 5)] Jahre. Die Option kann durch
schriftliche Erklarung der Mieterin bis spatestens [...(zw6lf)] Monate vor Ablauf der
[..-(z.B. 25)] Jahre gegenlber der Vermieterin und nur zusammen mit der Option zur
Verlangerung des Mietvertrages gemaB Teil B I. Nr. 2.1 des Vertrages ausgelbt wer-
den.

Die Bestellung des Erbbaurechtes erfolgt zum Zwecke der Errichtung [bzw. Sanierung]
und des Betriebes der Schule [...] durch die Vermieterin gemaB der Leistungsbe-
schreibung Bau und Betrieb (im Folgenden: LBB) Anlage [...].

Die Auslibung des Erbbaurechtes erstreckt sich auf das Erbbaurechtsbauwerk sowie
auf die nicht far das Bauwerk erforderlichen Teile des Erbbaugrundsticks.

Ubergabe, Gefahreniibergang, Abgaben

Das Erbbaugrundstiick wird am heutigen Tage Ubergeben. Die Vermieterin verzichtet
auf eine Ubergabe an Ort und Stelle.

Die Mieterin hat das Erbbaurechtsgrundstiick (einschl. der Grundwasserverhaltnisse)
sowie das Vorhandensein etwaiger Altlasten i.S.d. §2 Abs.5 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG), schadlicher Bodenveranderungen i.S.d. § 2 Abs. 3
BBodSchG, Bodenbelastungen und eventueller, vom Grundstick ausgehender Verun-
reinigungen des Oberflachen- oder Grundwassers (nachfolgend einheitlich ,,Umwelt-
belastungen®) untersuchen lassen. Selbiges gilt fir die Beschaffenheit etwaiger auf-
stehender Gebaude (z. B. bzgl. Statik und Altlasten). Die Gutachten der Sachverstan-
digen sind als Anlage [...] Vertragsbestandteil. Vorbehaltlich des auf dieser Grundlage
bei der Mieterin verbleibenden sog. echten Baugrundrisikos im Sinne der DIN 4020
und der einschléagigen Beiblatter Gbernimmt die Vermieterin das Grundstick wie be-
sichtigt und auf Basis dieser Gutachten ohne jegliche Garantie der Mieterin fir die tat-
sachliche Beschaffenheit. Anspriiche und Rechte der Vermieterin wegen eines Sach-
mangels, insbesondere in Bezug auf eine bestimmte GréBe, Gite oder Beschaffenheit
des Grundstlcks und etwaiger aufstehender Gebaude sind ausgeschlossen. Sie haftet
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3.3

3.4

4.1

auBerhalb des echten Baugrundrisikos deshalb beispielsweise nicht fir die Bebaubar-
keit in tatsachlicher (physischer) Hinsicht, Grundwasserverhaltnisse, Kampfmittel-,
Bomben- oder Altertumsfunde, Kontaminierungen, Altlasten und sonstige
Umweltbelastungen sowie die Statik. Sie leistet keine Gewahr fir das Vorhandensein
oder Nichtvorhandensein von Rechten und Lasten, die zu ihrer Entstehung der
Eintragung in das Grundbuch nicht bedirfen. Sie versichert, dass ihr solche Rechte
oder Lasten nicht bekannt sind. Das Erbbaugrundstick ist weder ganz noch teilweise
verpachtet oder vermietet, noch bestehen sonstige Nutzungsverhaltnisse.

Gefahren, Nutzungen und Lasten des Erbbaurechts und des Erbbaugrundstiickes, so-
weit sich das Erbbaurecht der Ausiibung nach darauf erstreckt, einschlieB3lich der Ver-
kehrssicherungspflicht, gehen mit dem Tag der Ubergabe auf die Vermieterin (iber. Die
Vermieterin ist ab dem Tage der Ubergabe verpflichtet, die auf das Erbbaurecht und
auf das Erbbaugrundstick entfallenden 6ffentlichen und privatrechtlichen Abgaben zu
tragen, inklusive etwaiger ErschlieBungskosten, egal, ob bereits festgesetzt oder nicht.
Soweit ErschlieBungskosten und o6ffentlich-rechtliche Abgaben nicht im Zusammen-
hang mit dem Erbbaurechtsbauwerk stehen, werden sie abweichend von der Mieterin
getragen.

Von diesem Zeitpunkt an gilt der Erbbaurechtsvertrag mit seinem schuldrechtlichen In-
halt, ohne dass es dabei auf die Eintragung im Grundbuch ankommt.

Errichtung und Unterhaltung des Erbbaurechtsbauwerks

Die Vermieterin ist berechtigt und verpflichtet, auf dem Erbbaugrundstiick das in Ziff.
2.3 genannte Erbbaurechtsbauwerk geman der LBB Anlage [...] bezugsfertig bis zum
[...] fertig zustellen. Die zu diesem Zeitpunkt noch nicht erstellten AuBenanlagen wer-
den von der Vermieterin je nach Witterungslage so bald wie mdglich, spatestens aber
bis zum [...] fertig gestellt. Die Frist nach Satz 1 verlangert sich unter entsprechender
Anwendung des § 6 Nr. 1 —4 VOB/B um den Zeitraum, in dem die Vermieterin verhin-
dert ist, das Erbbaurechtsbauwerk fristgerecht fertig zustellen und zu Ubergeben (z. B.
durch Nichterteilung oder verzégerte Erteilung der Baugenehmigung trotz vollsténdiger
Unterlagen, héhere Gewalt und sonstige unabwendbare Umstéande mit Ausnahme je-
doch von Streik und Aussperrung). Gleiches gilt fir den Fall, dass auf Wunsch der Mie-
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

terin der Leistungsumfang des Bauvorhabens gedndert wurde und dies zu einer der
Mieterin zuvor angeklndigten Zeitverschiebung geflhrt hat.

Die genauen Anforderungen ergeben sich, jedoch ohne Anspruch auf Vollstandigkeit,
aus den der Vermieterin Gbergebenen Ausschreibungsunterlagen und der Leistungs-
beschreibung Bau und Betrieb. Die Vermieterin hat ihre Leistungen eigenverantwortlich
in Ubereinstimmung mit allen einschlagigen gesetzlichen und sonstigen Vorschriften
sowie den allgemein anerkannten Regeln der Technik termingerecht betriebs- und
funktionsfahig zu erbringen.

Eine Anderung des vereinbarten Verwendungszwecks bedarf der vorherigen schriftli-
chen Zustimmung der Mieterin. Das gleiche gilt fir spéatere bauliche Veranderungen
sowie fUr den teilweisen oder ganzlichen Abbruch der Bauwerke.

Die Vermieterin hat alle ihr von der Mieterin Gbergebenen Unterlagen, Plane usw. auf
Richtigkeit und Vollstandigkeit im Hinblick auf die Erreichbarkeit der Vertragsziele zu
Uberprtiifen. Sie hat die zur Vertragserflllung erforderlichen Leistungen selbst zu ermit-
teln und in ihrer Verantwortung festzulegen. Das Risiko, dass die zur Leistungserfll-
lung erarbeiteten Leistungsverzeichnisse und -pldne den Vertragszweck uneinge-
schrankt erfullen kénnen, obliegt der Vermieterin.

Das Erbbaurechtsbauwerk darf dem Inhalt des Erbbaurechts, dem zu seiner Begrun-
dung geschlossenen Vertrag, den Vorschriften des Nachbarrechts oder den Vorschrif-
ten des 6ffentlichen Rechts nicht widersprechen.

Vor Baubeginn ist die Zustimmung der Mieterin zu den Ausfihrungspléanen erforderlich.

Die Vermieterin hat der Mieterin mitzuteilen, wen sie mit der Projektsteuerung der Bau-
ausfihrung betraut. Die Vermieterin hat dafir zu sorgen, dass wahrend der Bauphase
des Mietgegenstandes auf der Baustelle standig eine Person anwesend ist, die es er-
maoglicht, in deutscher Sprache zu verhandeln. Kommt die Vermieterin dieser Verpflich-
tung nicht nach, so ist die Mieterin berechtigt, einen Dolmetscher auf Kosten der Vermie-

terin heranzuziehen.

Die Mieterin oder ein von ihr Beauftragter ist jederzeit berechtigt, die Planung, Bauaus-
fihrung und den Baufortschritt zu kontrollieren sowie an den fir die Bauausfiihrung ent-
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4.7

4.8

5.1

scheidenden Besprechungen teilzunehmen. Sie ist Uber die Terminierung maBgebender

Besprechungen rechtzeitig zu informieren.

Die Mieterin hat das Recht, sich durch Einblick in alle Akten, Unterlagen und Vertrage
mit Dritten Gber die Einhaltung der Vertragsbedingungen, die ordnungsgemafBe Bauab-
wicklung und -durchfiihrung sowie die entstandenen Gesamtinvestitionskosten zu infor-
mieren. Die Vermieterin verpflichtet sich, die geforderten Auskinfte auf Verlangen der
Mieterin unverziglich zu erteilen. Mit Nutzungsbeginn tberl&sst die Vermieterin der Mie-
terin eine vollstédndige Ausfertigung der Baubestandspléne einschlieBlich der Plane fir
die technische Ausristung und eine aussageféhige Objektdokumentation.

Die Mieterin benennt einen Vertragsbeauftragten.® Der Vertragsbeauftragte fungiert ge-
genuber der Vermieterin als Ansprechpartner fir alle Belange des PPP-Projekts. Er hat
zudem die Aufgabe, beratend, koordinierend und ggf. vermittelnd zwischen der Vermie-

terin und der Mieterin zu wirken.

Zustimmungsvorbehalt / VerauBerung / Vorkaufsrecht

Die Vermieterin hat die schriftlichen Zustimmung der Mieterin einzuholen

511 zu allen baulichen Veranderungen (einschlieBlich Abbruch) und zur Errichtung

etwaiger weiterer Bauwerke,

5.1.2  zur VerauBerung des Erbbaurechts im Ganzen oder in Teilen und die Bestel-
lung von Untererbbaurechten,

5.1.3  zur Belastung des Erbbaurechts mit Grundpfandrechten (Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden), Reallasten, Dauerwohn- oder Dauernutzungs-

rechten,

5.1.4  zur Nutzung des Erbbaugrundstticks fir vertragsfremde Zwecke.

Wahrend der Vertragsbeirat (Teil B. Il. 4.) ein Schlichtungsorgan fir Problemstellungen ist, die
sich im Rahmen der Durchfihrung des Vertrages ergeben, fungiert der Vertragsbeauftragte ge-
geniber der Vermieterin allgemein als Ansprechpartner fiir alle Belange des PPP-Projekts. Zudem
nimmt er die Informationsrechte wahr, die der Mieterin zustehen.
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5.2

5.3

5.4

6.1

Die Zustimmung kann nur aus wichtigem Grund verweigert werden.

Die Vermieterin ist verpflichtet, bei VerauBerung des Erbbaurechts von dem Erwerber
die Ubernahme aller Verpflichtungen aus diesem Vertrag, welche nicht Inhalt des Erb-
baurechts sind, ausdricklich zu verlangen. Die Mieterin macht die Zustimmung zur
VerduBerung des Erbbaurechts von einer solchen Ubernahme der Verpflichtungen

durch den Erwerber abhangig.

Die Mieterin erteilt keine Einwilligung zur Belastung des Erbbaurechts.® Die Regelung
des 6.4 bleibt unberlhrt.

Die Vermieterin verpflichtet sich, zugunsten des jeweiligen Grundstlickseigentiimers
ein dingliches Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle an dem Erbbaurecht einzurdumen
und zu bewilligen.

Erbbauzins’

Der Erbbauzins fir das Erbbaurecht an dem in Abschnitt 1.1 genannten Grundstiick

betragt jahrlich

E[...]
(i.W.: Euro [...])®

Der Erbbauzins ist am 1. [...] eines jeden Kalenderjahres fir das laufende Kalender-
jahr zur Zahlung fallig, erstmals am 1. [...]. FUr die Anpassung des Erbbauzinses gilt
Teil B I. 5.2 des Vertrages entsprechend.

Insbesondere (ber diese Frage muss — vorbehaltlich eines etwaigen gemaB § 7 ErbbauVO beste-
henden Anspruchs der Vermieterin - projekispezifisch entschieden werden. Die Zulassung einer
dinglichen Belastung kann im Einzelfall zu ginstigeren Finanzierungskonditionen und in der Folge
zu einem glinstigeren Mietzins fihren. Zwar bestliinde dann die Gefahr, im Falle des Heimfalls (z.
B. bei Insolvenz der Vermieterin) ein belastetes Erbbaurecht und ggf. wegen § 33 abs. 2 Erbbau-
VO die personliche Schuld Ubernehmen zu missen, jedoch wird die Belastung im Rahmen der
Berechnung der Entschadigungsleistung der Mieterin bericksichtigt (vgl. dazu FuBnote zu 8.1 Tell
A).
Im Fall der Sanierung eines Bestandsgebaudes muss zusétzlich ein Kaufpreis fir das bereits auf-
stehende Gebaude vereinbart werden. In der Konsequenz ist bei Heimfall usw. — wie in 8.1 gere-
gelt - der Verkehrswert des gesamten Mietobjektes, einschlieBlich der sanierten Altsubstanz Bere-
chungsgrundlage fur die von der Mieterin zu leistende Entschadigung.
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6.2

6.3

6.4

6.5

7.1

8

Die Pflicht zur Zahlung des Erbbauzinses beginnt mit Beginn des Mietvertrags.

Der jahrliche Erbbauzins ist unter Angabe des Zahlungsgrundes kostenfrei an die [...].-
Kasse in [...], Kto.-Nr. [...], BLZ [...] bei [...] zu zahlen. Entscheidend fir die Wahrung
der Frist ist der Zeitpunkt des Geldeingangs auf dem Konto der Mieterin.

Der jahrliche Erbbauzins ist zugunsten des jeweiligen Grundstickseigentiimers durch
Eintragung einer Reallast im Erbbaugrundbuch zu sichern.

Als Inhalt des Erbbaurechts wird vereinbart, dass die Reallast abweichend von § 52
Abs. 1 ZVG mit ihrem Hauptanspruch bestehen bleibt, wenn der jeweilige Grundstick-
eigentimer aus der Reallast oder der Inhaber eines im Range vorgehenden oder
gleichstehenden dinglichen Rechts die Zwangsvollstreckung des Erbbaurechts be-
treibt.

Heimfall

Die Vermieterin ist auf Verlangen der Mieterin verpflichtet, das Erbbaurecht beim Ein-
treten jeweils einer der nachstehend bestimmten Voraussetzungen auf die Mieterin o-
der auf einen von der Grundstiickeigentimerin zu benennenden Dritten zu Ubertragen

(Heimfall), wenn

7.1.1 die Vermieterin nach Mahnung mit der Zahlung des Erbbauzinses mindestens
in Héhe zweier Jahresbetrage im Rickstand ist oder

7.1.2  Uber das Vermdgen der Vermieterin das Insolvenzverfahren eréffnet oder die
Er6ffnung mangels Masse abgelehnt wird oder

7.1.3  der Mietvertrag durch Anfechtung, Kindigung oder aus sonstigen Griinden
beendet wird oder

Die Forderung eines Erbbauzinses ist Frage des Einzelfalles. Bei Identitat der Miet- und Erbbau-
rechtsdauer kann ggf. im Gegenzug flir die Vermietung auf einen Erbbauzins verzichtet werden.
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7.2

7.3

8.1

7.1.4  ein schwerwiegender VerstoB gegen die Bauverpflichtung geméan Nr. 4.1 oder
die Wiederaufbaupflicht gemé&B Teil A Nr. 9.1 Satz 1 dieses Vertrages vorliegt.

Die Mieterin hat fur den Fall eines Heimfalls das Recht von der Vermieterin die Befrei-
ung von jeglichen Lasten und Verbindlichkeiten aus dem Erbbaugrundbuch zu verlan-
gen, soweit diese nicht bereits gemai 8.1 im Rahmen der Verkehrswerberechnung be-

ricksichtigt wurden.

Fir den Fall des Heimfalls durch Kiindigung des Mietvertrages aufgrund fehlender Be-
baubarkeit des Grundstiicks aus tatsachlichen Griinden tragen die Parteien die bis da-
hin entstandenen Kosten fir die Abwicklung des Vertrages (Notarkosten, Grundbuch-
gebuhren etc.) halftig. Die Mieterin Gbernimmt in diesem Fall eine etwaig angefallene
Grunderwerbsteuer vollumfanglich. Die jeweils eigenen Kosten der Parteien tragen
diese selbst. Mehrkosten, die der Vermieterin infolge behérdlicher Auflagen bezlglich
denkmalgeschitzter Bodenfunde entstehen, tragt die Mieterin.

Entschadigung bei Erldschen und bei Heimfall, Reduzierung
des Erbbaurechts

Erlischt das Erbbaurecht regulér durch Zeitablauf oder wird es infolge des Heimfalls auf
die Mieterin Ubertragen, so hat die Mieterin der Vermieterin jeweils den Verkehrswert
des Mietobjektes® mit Ausnahme des Grundstiicks zu entrichten.” Der Verkehrswert
richtet sich nach dem steuerlichen Restwert bei linearer Abschreibung zum Zeitpunkt
des Erléschens oder des Heimfalls bzw. dem zu diesem Zeitpunkt bestehenden niedri-
geren Verkehrswert. Die Mieterin Gbernimmt die dann vorhandenen Erbbaurechtsbau-
werke bzw. das Erbbaurecht in dem Zustand, in dem sie sich zum Zeitpunkt des Erl6-
schens bzw. des Heimfalls des Erbbaurechts befinden. Die Vermieterin hat sicherzu-

Der Vertrag geht im Grundfall von der Neuerrichtung eines Erbbaurechtsbauwerks aus. Die Ent-
schadigungsregelung bildet jedoch auch den Sanierungsfall hinreichend ab. Die in diesen Faéllen
im Rahmen der Entschadigung zu beachtende Vorleistung der Mieterin in Form der Uberlassung
von bereits vorhandenen Altbauten wird durch die gemaB FuBnote zu Teil A 6. zu vereinbarende
Kaufpreiszahlung neutralisiert.

Sofern die Mieterin in Abweichung von der Regelung des 5.3 (Teil A) ihre Zustimmung zur Belas-
tung des Erbbaurechts erteilt, muss in der Konsequenz geregelt werden, dass der Verkehrswert
unter Abzug eines Betrages in Hohe des Wertes der Belastung oder des Kapitalbetrages der Ab-
I6sungssumme — jeweils mit Nebenleistungen - zu berechnen ist. Ist mit dem Heimfall, wie in aller
Regel (vgl. § 32 Abs. 2 ErbbauVO), zugleich eine gesetzliche Schuldibernahme durch die Miete-
rin verbunden, ist zu vereinbaren, dass der Abzugsbetrag auf der Grundlage der Héhe der Ver-
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

stellen, dass sich das Mietobjekt in dem geman der LBB Anlage [...] vereinbarten Zu-
stand befindet.

Far den Fall, dass der Heimfall aufgrund eines von der Mieterin zu vertretenden Grun-
des eintritt, ist die Vermieterin berechtigt, von der Mieterin Gber den in Nr. 8.1 vereinbar-
ten Verkehrswert hinaus auch ihre noch offenen, bis zum Ablauf der Grundmietzeit ur-
sprunglich vereinbarten und mit dem Refinanzierungssatz gemans Anlage [...] abgezins-
ten Verwaltungskostenaufschlage zu verlangen. Die Geltendmachung weiterer Scha-
densersatzansprliche der Vermieterin, insbesondere betreffend Vorfalligkeitsentschéadi-
gungen und eines etwaigen Finanzierungsrestsaldos, gegenuber der Mieterin bleibt un-
berlhrt.

Ist der Heimfall keiner der beiden Vertragsparteien oder beiden Vertragsparteien zu
gleichen Teilen zuzurechnen, ist die Mieterin unter Bertcksichtigung der Leistungen
nach 8.1 der Vermieterin zum Ersatz der Kosten flr bereits erbrachte, vertraglich ver-
einbarte, Leistungen verpflichtet. Die Mieterin ist auch verpflichtet, die der Vermieterin
bis dahin entstandenen internen Kosten zu tragen. Ab dem Zeitpunkt der Kiindigung
entfallen alle Anspriiche der Vermieterin auf Zahlung interner Kosten.

Hat die Vermieterin die Kindigung / Teilkiindigung aus wichtigem Grund zu vertreten,
so ist die Mieterin der Vermieterin zur Leistung nach Ziffer 8.1 nur unter Abzug des der
Mieterin entstehenden Schadens verpflichtet.

Das Erbbaurechtsbauwerk wird zum Zeitpunkt des Erléschens bzw. des Heimfalls des
Erbbaurechts einschlieBlich der zu diesem Zeitpunkt vorhandenen fir die Bauunterhal-
tung und Bewirtschaftung erforderlichen Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe von der Vermie-
terin der Mieterin Ubergeben. Die Mieterin zahlt der Vermieterin den Zeitwert fir diese
Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe.

Far den Fall, dass Teile des Erbbaugrundstiicks nach der Bestellung fir &ffentliche
StraBen, Wege oder Platze bendétigt werden, verpflichtet sich die Vermieterin, an die-
sen Teilen auf ihr Erbbaurecht unentgeltlich zu verzichten, sofern sie in der Austubung
des Erbbaurechts nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Der Erbbauzins ist entsprechend

zu ermaBigen.

bindlichkeit zum Zeitpunkt der Schuldliibernahme berechnet wird. Vgl. dazu auch die in 7.2 ange-
ordnete Subsidiaritat.
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9.1

9.2

9.3

Zerstorung des Erbbaurechtsbauwerks

Im Falle der vollstédndigen oder teilweisen Zerstérung des Bauwerks wahrend der Erb-
bauberechtigung der Vermieterin ist diese auf Verlangen der Mieterin zur Wiederher-
stellung des Bauwerks verpflichtet. Sofern und soweit die Zerstérung auf héherer Ge-
walt beruht, kann die Vermieterin zinslose Stundung des Erbbauzinses bis zum Ab-
schluss der Wiederherstellung des Erbbaurechtsbauwerks verlangen. Hat die Mieterin
die Zerstérung zu vertreten, entféllt dartiber hinaus die Pflicht zur Entrichtung des Erb-
bauzinses insoweit, als die Mieterin selbst von der Tragung des Erbbauzinses nach
MaBgabe dieses Vertrages oder der Gesetze befreit ist. Weitergehende Anspriiche

gegen die Mieterin bleiben unberthrt.

Die Grundsatze Uber den Wegfall der Geschéaftsgrundlage und das Leistungsstérungs-
recht bleiben unberthrt.

Die Vermieterin ist verpflichtet, etwaig erhaltene Entschadigungsleistungen von Dritten
oder von Versicherungen in voller Héhe flr die Wiederherstellung des Erbbaurechts-
bauwerks im Sinne des Teil A Nr. 4.1 aufzuwenden oder nach Wahl der Mieterin dieser

zur Verfugung zu stellen.
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Teil B Mietvertrag

1.1

1.2

1.3

Mietvertragliche Regelungen

Mietobjekt

Die Vermieterin vermietet das im Grundbuch des Amtsgerichts [...] Gemarkung [...]
Band .[...] Blatt [...] eingetragene Grundstiick, an dem ihr die Mieterin mit Urkunde vom
[...] (Urkunden-Nr. [...] des Notars [...] in [...], ,Bezugsurkunde®) ein Erbbaurecht be-
stellt hat, als Erbbaurechtsgrundstiick sowie alle darauf befindlichen und noch zu errich-
tenden Gebaude und Anlagen mit allen zugunsten der Vermieterin eingeraumten Nut-
zungsrechten sowie den dinglichen und schuldrechtlichen Beschrankungen und Pflich-
ten, die mit dem Erbbaurecht einhergehen (im folgenden ,Mietobjekt®) an die Mieterin.
Das Gebaude dient zur Benutzung als Schulgeb&dude. Die Anforderungen an das
Grundstick und das Gebaude sowie Art, Beschaffenheit und Umfang mitvermieteten
Mobiliars ergeben sich aus den der Vermieterin zur Verfigung gestellten Ausschrei-
bungsunterlagen. Der Leistungsumfang kann in geringem MaBe auch nach Vertrags-
schluss auf Wunsch der Mieterin verringert oder erh6ht werden, es sei denn, die Vermie-
terin bzw. ihre etwaigen Subunternehmer sind nicht auf die zusatzlichen Leistungen ein-
gestellt und die Vermieterin widerspricht innerhalb von finf Werktagen schriftlich.

Die Vermieterin hat sicherzustellen, dass der Mieterin das Mietobjekt nach MaBgabe
dieses Vertrages und dem in der LBB Anlage [...] beschriebenen Nutzungsprofil wah-
rend der gesamten Nutzungszeit zur Verfligung steht. Dies gilt auch flr solche Leistun-
gen, welche erst wahrend der Durchfiihrung des Vertrages zur Aufrechterhaltung eines
reibungslosen und optimierten Schulbetriebes erforderlich werden. Die Vermieterin ist
berechtigt, das Mietobjekt nach Abstimmung mit der Mieterin zu betreten und zu be-
sichtigen.

Die Parteien werden bei Ubergabe des Mietobjektes ein Ubernahmeprotokoll erstellen,
das sowohl von der Vermieterin als auch von der Mieterin zu unterzeichnen ist. Der
Zeitpunkt der Ubergabe sowie etwaige Mangel und noch auszufiihrende Restarbeiten
sind festzuhalten. Die Vermieterin hat alle erforderlichen Aufwendungen zu tragen, die
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2.1

2.2

3.1

3.2

erforderlich sind, um alle im Ubergabeprotokoll notierten sowie alle versteckten Mangel
zu beseitigen.

Mietzeit

Die Mietzeit beginnt mit Eintragung des Erbbaurechts im Grundbuch und endet mit dem
Ablauf des [...(z.B. 25)] Jahres, gerechnet ab Ablauf des Jahres, in dem die Eintragung
erfolgt ist. Dartber hinaus besteht zugunsten der Mieterin eine Option zur Verlangerung
des Mietvertrages um weitere [...] Jahre. Die Option kann durch schriftliche Erklarung
der Mieterin bis spatestens [...(z.B zwdlf)] Monate vor Ablauf der [...] Jahre gegentber
der Vermieterin und nur zusammen mit der Option zur Verlangerung der Erbaurechtszeit
gemanB Teil A Nr. 2.2 des Vertrages ausgelbt werden. Die Vermieterin wird das Objekt
der Mieterin am [...] bezugsfertig Ubergeben.

Der Mietvertrag endet auch dann, wenn er verlangert wurde, spatestens mit dem Erlo-
schen des Erbbaurechts oder dem Heimfall.

Kindigung
Dieser Vertrag ist wahrend der Grundmietzeit grundsétzlich unkindbar.

Jede Partei ist jedoch berechtigt, ihn aus wichtigem Grund zu kiindigen, insbesondere

dann, wenn

3.2.1 die andere Partei ihre Zahlungen einstellt oder Uber das Vermbgen der ande-
ren Partei das Insolvenz- oder ein anderes der Schuldenregulierung dienendes
gerichtliches oder auBergerichtliches Verfahren eingeleitet wird

3.2.2 die andere Partei ihren vertraglichen Verpflichtungen trotz schriftlicher Mah-
nung des Vertragspartners und angemessener Nachfristsetzung nicht nach-
kommt oder erhebliche Folgen von Vertragsverletzungen trotz Mahnung und
angemessener Nachfristsetzung nicht unverziglich beseitigt.
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3.3

3.4

3.5

3.6

Die Mieterin ist dartiber hinaus berechtigt, den Vertrag aus wichtigem Grund zu kindi-

gen, wenn

3.3.1 die im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bestehenden mittelbaren und unmit-
telbaren Beteiligungsverhéltnisse unter den Gesellschaftern der Vermieterin
ohne Zustimmung der Mieterin geéndert werden oder

3.3.2  der Vermieterin zu irgendeiner Zeit wahrend der gesamten Mietzeit kein sach-
kundiges Personal zur Verfigung stehen sollte.

Die Vermieterin ist dartiber hinaus berechtigt, den Vertrag aus wichtigem Grund zu kin-

digen, wenn

3.4.1  die Mieterin mit ihren Zahlungsverpflichtungen aus diesem Vertrag in Héhe von
mindestens zwei Mietraten trotz schriftlicher Mahnung der Vermieterin mehr als
einen Monat im Rickstand ist,

3.4.2  die Erbringung der Projektleistung der Schule auf andere Art und Weise we-
sentlich eingeschrankt oder unmdglich ist, z.B. wegen zwingender gesetzlicher
Regelungen oder behérdlicher Anordnungen oder

3.4.3 eine Genehmigung oder Erlaubnis zur Erbringung einer wesentlichen Projekt-
leistung aus nicht behebbaren Grliinden insgesamt oder hinsichtlich wesentli-
cher Teile abgelehnt, mit unvorhersehbaren oder unzumutbaren Nebenbe-
stimmungen versehen, widerrufen oder zuriickgenommen wird und wenn ge-

richtlicher Rechtschutz dagegen erfolglos bleibt.

Beide Vertragsparteien sind zur Kiindigung aus wichtigem Grund nur berechtigt, wenn
und soweit ihnen unter den 0.g. Umsténden eine Fortsetzung des Vertrages auch nach
einer Anpassung der Vertragsbedingungen nicht mehr zugemutet werden kann. Die
Kindigung muss durch eingeschriebenen Brief erfolgen.

Beseitigt eine Partei den von ihr zu vertretenden Kiindigungsgrund einschlieBlich des bei
der kindigenden Partei entstandenen Verzugsschadens und leistet sie aus diesem
Grunde angefallene Vertragsstrafen, Zuschlage etc innerhalb einer Frist von [...] Wo-
chen nach Zugang der Kindigungserklarung oder erklart das finanzierende Kreditinstitut
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5.1

11

innerhalb dieser Frist die Ubernahme des Mietvertrages anstelle der Vermieterin, so ist
die kiindigende Partei auf Wunsch der anderen Seite zur Fortsetzung des Vertrages zu
den alten Bedingungen verpflichtet. Die Frist beginnt flr das finanzierende Kreditinstitut
erst ab Zugang einer entsprechenden Mitteilung Gber die Kiindigung durch eine der Par-
teien zu laufen. Der Anspruch auf Fortsetzung steht jeder Partei nur einmal zu. Die Par-

teien kdnnen einvernehmlich abweichende Vereinbarungen treffen.

Kindigungsfolgen

Mit der Beendigung des Mietvertrages enden — soweit in diesem Vertrag nichts ande-
res bestimmt ist — alle wechselseitigen Pflichten aus diesem Vertrag einschlieBlich e-
ventueller Nachtragsvereinbarungen. Die Vertragsparteien sind zur Abwicklung des
Vertrages verpflichtet.

Mietzins und Miethebenkosten

Vom Zeitpunkt der Ubergabe des Mietobjektes an entrichtet die Mieterin monatlich vor-
schiissig den sich aus der Anlage [...]'' zu diesem Vertrag ergebenden Mietzins zuziig-
lich der dort aufgelisteten Nebenkosten (z. B. Verwaltungskostenpauschale, Versiche-
rungspramien und Erbbauzins). Der monatliche Mietzins betrdgt ohne Nebenkosten
nach vorlaufiger Kalkulation

€L...]

Hierin sind investive Kosten in H6he von

€[...]

enthalten (Mietbemessungsgrundlage).

Das Vertragsmuster geht grundséatzlich davon aus, dass der Mietzins nach § 4 Nr. 12 Satz 1a
UStG umsatzsteuerfrei ist. Bei der in der Anlage vorzunehmenden Aufschlisselung des Mietzin-
ses und der Nebenkosten ist von der Vermieterin zu beriicksichtigen, dass Entgelte fir Leistun-
gen, die Nebenleistungen zur Grundstiicksvermietung im Sinne des Abschnittes 76 Absatz 5 der
UStR darstellen, die Umsatzsteuerbefreiung der Vermietung teilen. Zur Absicherung empfiehlt sich
im Zweifel die Einholung einer verbindlichen Auskunft beim zustandigen Finanzamt.
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5.2

5.3

In diesem Mietzins ist ein Anteil fir die laufende Instandsetzung und Instandhaltung in
Hbhe von
€[...]

enthalten.

Der in der Anlage genannte Mietzins (Berechnungsmethode) sowie die ebenfalls in der
Anlage genannten Nebenkosten werden hiermit verbindlicher Bestandteil des Vertrages.
Insoweit in der Anlage nicht vermerkt ist, dass der Betrag geschatzt ist oder noch einge-
setzt wird, gilt er entsprechend der Eintragung als fest vereinbart. Die Mieterin wird ab
Mietbeginn vorlaufige Miete entrichten. Nach Vorlage der Nebenkostenabrechnung er-
folgt die endgiltige Mietfestsetzung.

Die Vermieterin ist vorbehaltlich der Anwendbarkeit der Sonderregelung der Nr. 5.3 nach
Ablauf eines jeden Vertragsjahres zur Anpassung der Nebenkosten unter Auslassung
des auf den Erbbauzins entfallenden Entgeltbestandteils nur im Rahmen der allgemei-
nen Teuerungsrate berechtigt. MaBgeblich ist der durch das statistische Bundesamt in
Wiesbaden verdffentlichte Preisindex fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland (,Verbraucherpreisindex flr Deutschland“) bzw. ein an seine Stelle von

Amts wegen tretender Index."

Weiterhin ist die Vermieterin nach Ablauf eines jeden Vertragsjahres zur Anpassung des
im Mietzins enthaltenen Anteils fir die laufende Instandsetzung und Instandhaltung ent-
sprechend der Anderung des durch das Statistische Bundesamt Deutschland verdffent-
lichten Baukostenindex berechtigt.

In anderen als im Vertrag ausdricklich genannten Fallen dirfen der Mietzins und / oder
die Mietnebenkosten im Einzelfall nur bei Eintritt einer der folgenden Anderungen und
entsprechend ihrer wirtschaftlichen Auswirkungen fortgeschrieben (erhéht oder verrin-
gert) werden:

5.3.1 wenn sich der Umfang der Leistungen aufgrund verbindlicher Vorgaben der
Mieterin oder gemaR Ziffer 8.5 (Teil A) andert, insbesondere wenn sich der
Zeitpunkt der geplanten Leistungsdurchfiihrung andert, und/oder wenn neue
Leistungen Uber die in diesem Vertrag vereinbarten Leistungen hinaus erbracht
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5.4

12

5.3.2

5.3.3

5.3.4

5.3.5

5.3.6

werden oder dort genannte Leistungen wegfallen. Ausgenommen sind solche
Veranderungen des Leistungsumfangs, die bei Abschluss des Vertrages be-
reits bekannt waren und verbindlich festgelegt wurden.

wenn sich die gesetzlichen Standards fiir die zu erbringenden Leistungen nach
der Ubergabe der Mietsache dndern und dies zu einer Kostenanderung fiihrt,
die nicht bereits im Baukostenindex abgebildet ist,

wenn sich die Hohe der 6ffentlichen Abgaben mit Ausnahme der Ertragssteuer,
welche die Vermieterin im Zusammenhang mit der Erbringung der Projektleis-
tungen zu tragen hat, um insgesamt mehr als [...]/Jahr andert,

wenn sich der Preis pro Mengeneinheit von Energie (Strom, Gas, Warme),
Wasser, Abwasser und Abfall gegenlber den gemaB Anlage [...] genannten
Preisen verandert; fir die Fortschreibung gelten die aktuellen vom Versorger in
Rechnung gestellten Preise,” soweit nicht die Mieterin bei vergleichbaren
Rahmenbedingungen eine kostengiinstigere Bezugsmdglichkeit nachweist.

wenn eine von beiden Vertragsparteien Ubereinstimmend zugrunde gelegte

Vertragsgrundlage entfallt,

wenn die Vermieterin Zuwendungen Dritter fir das PPP-Projekt erhélt oder
einkalkulierte Foérdermittel nicht erhalt bzw. bereits erlangte zuriickzahlen
muss, ohne dass sie dies zu vertreten hat, es sei denn, die Parteien haben an-

derweitige Vereinbarungen getroffen.

Die Fortschreibung und Neuvereinbarung des Mietzinses bzw. der Mietnebenkosten

gemanB 5.3 wird jeweils aufgrund eines bis zum 1. September eines jeden Jahres von

der Vermieterin mit eingeschriebenem Brief an die Mieterin zu richtenden Antrags fur

das folgende Jahr (Abrechnungsjahr) vorgenommen. Grundlage ist der Jahresab-

schluss der Vermieterin. Bei der Anpassung sind die bekannten und gepruften Verhalt-

Soweit spezielle Preisindices bestehen, z.B. InstandhaltungsmaBnahmen, sind diese zu verwen-

den.

Konzeptionell geht der Vertragstext davon aus, dass die Mieterin das Preisrisiko und die Vermiete-
rin das Verbrauchsrisiko bezlglich der in 5.3.4 angeflihrten Medien tragen. Abweichend davon
konnte in einem zusétzlichen Vertragspunkt 5.3.7 — als Sonderfall des 5.3.5 - eine Anpassung des
Entgelts bei nachhaltiger (z. B. langer als drei Monate) und mehr als nur unerheblicher Anderung
(z.B. 5 %) der Schilerzahlen vorgesehen werden, sofern sich dies nachweislich auf den
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5.5

5.6

5.7

nisse der ersten Halfte des laufenden Kalenderjahres (im Vergleich zur ersten Halfte
des abgelaufenen Kalenderjahres) und eine begrindete Prognose der weiteren Ent-
wicklung fir das Abrechnungsjahr zu berlcksichtigen. Die Mieterin ist berechtigt, den
Antrag technisch und wirtschaftlich zu prifen oder auf eigene Kosten durch von ihr be-
auftragte Sachverstandige oder Wirtschaftsprifer prifen zu lassen. Dabei kann sie die
ursprungliche Kalkulation heranziehen, die die Vermieterin bei einem im Gebiet der
Bundesrepublik Deutschland ansassigen Notar zu hinterlegen hat. Uber den Antrag
entscheidet der Vertragsbeirat. Fir den Fall, dass eine Partei mit der Entscheidung des
Vertragsbeirats nicht einverstanden ist, kann diese das Schiedsgericht gemaB Teil B II.
4.5 anrufen. Der sich aus der Entscheidung ergebene fortgeschriebene Mietzins bzw.
die Mietkosten gelten fir das Abrechnungsjahr.

Alle zu zahlenden Betrage Uberweist die Mieterin valutagerecht zum Monatsersten auf
das Konto der Vermieterin bei der [...], Filiale [...], Konto-Nummer [...], Bankleitzahl [...]

Halt die Mieterin vereinbarte Zahlungstermine nicht ein, hat sie auf die jeweiligen Zah-
lungsrickstéande an die Vermieterin zusatzlich Zinsen in H6he von 2 Prozentpunkten
p.a. Uber dem Finanzierungssatz zu entrichten. Die Geltendmachung weiterer Anspri-
che bleibt der Vermieterin vorbehalten. Das Recht der Mieterin nachzuweisen, dass der
Vermieterin durch die Verzégerung kein oder nur ein niedrigerer Schaden entstanden
ist, bleibt unberihrt.

Die Vermieterin wird die Endfinanzierung und zu jedem Zeitpunkt einer Zinskonversion
die jeweilige Anschlussfinanzierung in Abstimmung mit der Mieterin vornehmen." Die
Vermieterin wird der Mieterin drei Monate vor der End- bzw. einer jeglichen Anschlussfi-
nanzierung das Datum der geplanten Finanzierung mitteilen. Sie kann dabei fir diese
Finanzierung unter Benennung eines Referenzzinssatzes zu einem bestimmten Stichtag
Konditionen angeben, die ginstiger als die in der Anlage [...] zu diesem Vertrag ge-
nannten Konditionen sind. Die dabei mitzuteilenden Finanzierungsangaben (Marge in
Prozent per annum auf den “MaBgeblichen tilgungsgewichteten Referenzzinssatz” und
“Refinanzierungssatz nach Umrechnung des maBgeblichen tilgungsgewichteten Refi-
nanzierungssatzes gemaf der Preisangabenverordnung aufgrund monatlich vorschis-

Verbrauch der Medien auswirkt und zudem zu einer nachzuweisenden Be- bzw. Entlastung der
Vermieterin fihrt.

Die Mieterin wird vor der Ausschreibung zu prifen haben, ob sie die langfristige Finanzierung tber
die gesamte Mietzeit zu einem festen Zinssatz oder mit kirzeren Laufzeiten und entsprechenden
Zinsanpassungsterminen vereinbaren méchte. Die Entscheidung ist nach der jeweiligen Marktlage
und den Bedurfnissen im Haushalt des jeweiligen 6ffentlichen Partners zu treffen.
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5.8

5.9

siger Zahlungsweise”) sind fir die jeweils beabsichtigte Zinsfestschreibung verbindlich
zu nennen. Sollten keine glnstigeren Finanzierungskonditionen mitgeteilt werden, gilt
das mit Vertragsabschluss gemaB der Anlage [...] vereinbarte Finanzierungsangebot
der Vermieterin. Die Mieterin erhalt Gelegenheit, innerhalb von sechs Wochen nach Zu-
gang dieser Mitteilung eine glnstigere Finanzierung nachzuweisen. Die Vermieterin ist
verpflichtet, eine von der Mieterin nachgewiesene glnstigere Finanzierung bei ver-
gleichbaren oder verbesserten Rahmenbedingungen der Finanzierung zu Gbernehmen
und den Mietzins auf der Grundlage des halftigen Zinsvorteils in Relation zu den mit Ver-
tragsabschluss gemafi der Anlage [...] vereinbarten Zinskonditionen entsprechend an-

Zupassen.

Der jeweilige Finanzierungszinssatz ergibt sich aus dem Referenzzinssatz zum Zeit-
punkt des Beginns der Finanzierung (Fixing), aus der wie vorstehend ermittelten, gins-
tigsten Marge und dem in der Anlage beschriebenen Berechnungsmodus.

Soweit die Mieterin gegenuber dem Kreditinstitut, das die Mietforderung abzlglich der
Mietnebenkosten ankauft, auf die Erhebung von Einwendungen und Einreden aus dem
Mietvertrag in H6he der angekauften Mietforderung (also ohne Nebenkosten) verzichtet,
wird die Vermieterin den Schadensersatzanspruch der Mieterin durch eine selbstschuld-
nerische Bankburgschaft eines in der Europaischen Gemeinschaft niedergelassenen
Kreditinstituts in H6he von € [...]. absichern.

Die Mieterin tragt das Risiko von Anderungen der Umsatzsteuerhdhe fiir steuerpflichtige
Leistungen der Vermieterin. DemgemaB fihren Umsatzsteuererh6hungen ab dem Zeit-
punkt ihres Inkrafttretens bei Mietbestandteilen, bei denen Umsatzsteuer ausgewiesen
ist, zur jeweiligen Erhdhung der ausgewiesenen Umsatzsteuer. Bei Mietbestandteilen,
bei denen die Umsatzsteuer nicht ausgewiesen ist, fihrt eine Umsatzsteuererhéhung ab
dem Zeitpunkt ihres Inkrafttretens zur Erhéhung des in dem entsprechenden Mietanteil
enthaltenen Umsatzsteueranteils. Entsprechendes gilt, wenn sich die Umsatzsteuer er-
manBigt.

Mietminderung

Die Mieterin ist nach den Vorschriften des Mietrechts berechtigt, fur den Fall von Méan-
geln am Mietobjekt die Miete zu mindern. Sie erklart sich — ohne rechtliche Verpflich-
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7.1

7.2

7.3

8.1

tung — bereit, die finanzierende Stelle vor einer eventuellen Mietzinsminderung zu in-
formieren. Fir den Fall des Unterlassens dieser Information lassen sich gegen die Mie-
terin keine flr sie nachteiligen Rechtsfolgen ableiten.

Instandhaltung, Instandsetzung

Die Vermieterin wird das Mietobjekt mit der gebotenen Sorgfalt auf eigene Kosten in ei-
nem guten, jederzeit funktionsfahigen, zum vertragsgemaBen Gebrauch geeigneten Zu-
stand erhalten und Schénheitsreparaturen auf ihre Kosten durchfiihren. Sie Gbernimmt
die Bauunterhaltung (Erhaltungs-, Instandsetzungsarbeiten, Wartung der technischen
Betriebseinrichtungen sowie die Ublichen Wartungsvertrage). Die Mieterin wird Entscha-
digungszahlungen Dritter (Versicherer, Schadiger usw.) der Vermieterin auskehren, so-
fern jene nicht nach ihrer Wahl bereits den Ersatzanspruch abgetreten hat.

Die Vermieterin wird allen gegenwartigen wie auch kinftigen gesetzlichen und behdérdli-
chen Vorschriften, insbesondere des Bauordnungsrechts, die fiir die vorgesehene Nutz-
barkeit des Mietobjektes von Bedeutung sind, nachkommen.

Als Teile des Mietobjektes gelten auch solche Sachen, die erst nach Mietbeginn wesent-
licher Bestandteil des Geb&audes werden. Fir den Fall, dass durch die Mieterin einge-
brachte Sachen zu einem wesentlichen Bestandteil des Gebaudes werden, ist die Ver-
mieterin nur dann zur Instandhaltung und Instandsetzung dieser Sachen verpflichtet,
wenn sich die Parteien zuvor Gber die Héhe der Kosten fiir diese Tatigkeiten geeinigt
haben. Der Mietzins ist entsprechend anzupassen. Die Mieterin wird Sachen grundséatz-
lich nur in Abstimmung mit der Vermieterin in das Gebaude einbringen und fest montie-

ren.

Einhaltung der Leistungsspezifikationen

Die Vermieterin tragt dafir Sorge, dass die in der LBB Anlage [...] enthaltenen Leis-
tungsspezifikationen an dem Mietobjekt, so auch an den AuBenlagen, sowie ein konti-
nuierlich einwandfreier Eindruck erhalten bleiben. Die Parteien vereinbaren deshalb ei-
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ne gemeinsame jahrliche Begehung des Mietobjekts. Nach der Begehung erstellen die
Parteien ein verbindliches Protokoll, das ggf. bestehende Mangel festhélt und die MaB-
nahmen beschreibt, die die Vermieterin treffen wird, um die Mangel zu beseitigen.

Die Vermieterin verpflichtet sich, auf eigene Kosten Ausbesserungen, Reparaturen und
Erneuerungen nach MaBgabe der Anlage [...] (Service-Bewertung) nach Bekannt
werden der Mangel innerhalb der jeweils vorgesehenen Reaktionszeiten durchzuflh-

ren.

Die Vermieterin verpflichtet sich, Ausbesserungen und Reparaturen von Schaden, die
die Mieterin (einschlieBlich der Nutzer des Gebaudes) oder Dritte durch nicht mietver-
tragsgerechten Gebrauch des Mietobjekts oder auf sonstige Weise verursacht haben
(Vandalismusrisiko im Sinne des Versicherungsvertragsrechts), durchzufiihren. Sie
tragt die Kosten fur diese MaBnahmen bis zur Hohe eines monatlichen Budgets von
[...] €. Darlber hinaus tragt sie die Kosten fiir die erforderlichen MaBnahmen nur, so-
fern und soweit diese zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses versicherbar sind oder
wahrend der Vertragslaufzeit versicherbar werden.' In letztgenanntem Fall ist in die
Anlage [...] angefuhrte Nebenkostenpauschale entsprechend anzupassen. Die Vermie-
terin hat die Darlegungs- und Beweislast, das die Schaden nicht durch normale Abnut-
zung entstanden bzw. keine Schdénheitsreparaturen sind. Vor Beginn einer solchen
MaBnahme hat die Vermieterin sich mit der Mieterin abzustimmen.

Die Vermieterin hat die gesetzlich und technisch erforderlichen Inspektionen und War-
tungen auch an den in der LBB Anlage [...] aufgeflhrten und von der Mieterin einge-
brachten Sportanlagen durchzufiihren. Hierbei sind insbesondere die Regelungen aus
dem ,Merkblatt Sporthallenprifung” (GUV 26.1) in der jeweils gultigen Fassung zu be-
achten. Die Belege und Nachweise fir die Durchfihrung dieser Arbeiten sind auf Nach-
frage vorzulegen. Die Vermieterin hat auch die ihr wahrend der Mietzeit allein zugangli-
chen technischen Service-Bereiche in dem gesamten Mietobjekt in einem sauberen
und baulich einwandfreien Zustand zu halten.

Es ist auch méglich, das Vandalismusrisiko anstelle der Versicherungslésung nach Verantwor-
tungsbereichen zu teilen. So kénnte das Risiko wahrend der Schuléffnungszeiten der Mieterin und
nach SchlieBung der Vermieterin zugewiesen werden. Ebenso denkbar ist, dass die Vermieterin in
Abweichung von der vorgeschlagenen Versicherungslésung zur Ubernahme des gesamten Risi-
kos oder wesentlicher Teile davon bereit ist, sofern ihr im Gegenzug Einflussnahmemadglichkeiten
auf das Nutzerverhalten eingerdumt werden, wie z. B. in Form von Sanktionskompetenzen (Wei-
sungsrechten usw.) oder der Schaffung von Anreizstrukturen (Auslobung von Preisen fir Schiler
und Klassen usw.).
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Schénheitsreparaturen sind immer dann vorzunehmen, wenn objektiv festzustellen ist,
dass die vertragsgemaBe Nutzung des Mietobjektes durch die eingetretene Abnutzung
beeintrachtigt wird und somit eine Ausbesserung erforderlich erscheint. Die Vermieterin
hat insbesondere die Qualitédtsstandards einzuhalten, die sie im Angebot Anlage [...]
dargelegt hat, mindestens aber die Qualitdtsstandards, die in Anlage [...] (Service-
Bewertung) dieses Vertrages genannt sind. Die Parteien entscheiden Gber die Erforder-
lichkeit von Schénheitsreparaturen in gegenseitigem Einvernehmen.

Kommt die Vermieterin den vorgenannten Verpflichtungen nicht in angemessener Frist
nach, ist die Mieterin berechtigt, nach vorheriger schriftlicher Androhung und einmaliger
Fristsetzung die Beseitigung der Mangel auf Kosten der Vermieterin selbst vornehmen
zu lassen. Das Recht zur Mietminderung bleibt hiervon unberlhrt.

Die Vermieterin hat eine Person zu benennen, die sie in allen gebdudebezogenen Fra-
gen wahrend der Mietzeit vertritt (,Vertreter der Vermieterin®), und die die Mieterin oder
andere, von der Mieterin beauftragte Personen in Féllen besonderer Dringlichkeit in der
Zeit zwischen 7.00 Uhr und 22.00 Uhr, im Ausnahmefall auch langer, telefonisch errei-
chen kann, damit diese bei drohender Gefahr Abhilfe schaffen kann.

Die Vermieterin wird sicherstellen, dass flir das technische Gebdudemanagement die
Dokumentation und Berichterstattung Uber alle relevanten technischen Daten entspre-
chend der Vorgabe in Anlage [...] vorgenommen wird.

Die Vermieterin ist verpflichtet, der Mieterin jeweils zum 1. Dezember eine detaillierte
Aufstellung mit den zu erwartenden Ausgaben fir das Mietobjekt flir das kommende
Kalenderjahr vorzulegen (,Jahresplan®). Diese Aufstellung ist ausfihrlich und fir die
Mieterin nachvollziehbar zu erlautern, insbesondere sofern darin nicht nur unerhebliche
Abweichungen der zu erwartenden Ausgaben gegeniiber dem Vorjahr enthalten sind.®

Die Vermieterin ist verpflichtet, wahrend des laufenden Kalenderjahres vierteljahrlich
jeweils zum 1. Januar, 1. April, 1. Juli und 1. Oktober einen Bericht Uber die Verwen-
dung der im Jahresbudget veranschlagten Kosten zu erstellen und der Mieterin vorzu-
legen (,Quartalsbericht”). Gleiches gilt fir die Erstellung eines jahrlichen Berichts Uber

Regelung ggf. streichen, wenn an Nebenkostenpauschale festgehalten wird. Sinnvoll ist diese nur

bei Nebenkostenvorauszahlung.
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samtliche Ausgaben und die Verwendung der Ausgaben, der bis zum 31. Januar des
Folgejahres vorgelegt werden muss (,Jahresbericht®).

Bonusregelung

Die Vermieterin erhalt von der Mieterin einen Bonus in Héhe von [...] % des Mietzinses
in voller Hohe, wenn sie die sich aus der Anlage [...],Service-Bewertung® ergebenden
Anforderungen erfullt. Unterschreitungen dieser Vorgaben fihren zu der nachfolgend
definierten Einschrankung der Bonusgewahrung.

Méngel werden der Vermieterin vom kommunalen Vertragsbeauftragten oder von einer
von ihm benannten Person gemeldet, sofern sie nicht von der Vermieterin selbst fest-
gestellt und in einem Mangelbuch vermerkt worden sind. Unabhéngig davon ist die
Vermieterin verpflichtet, Mangel festzustellen und unverzuglich in ein Mangelbuch ein-
zutragen. Das Méangelbuch enthalt das Datum der Feststellung der Mangel, die Méangel
selbst, das Datum ihrer Beseitigung sowie die Angabe der Dauer einer Nichtverfugbar-
keit der betroffenen Nutzungsbereiche. Die Mieterin ist berechtigt, in das Mangelbuch
jederzeit Einsicht zu nehmen und Abschriften zu verlangen. Das Mangelbuch soll auch
elektronisch gefuhrt werden.

Die Vermieterin ist verpflichtet, jeden selbst festgestellten oder ihr gemeldeten Mangel
unverzuglich, spatestens aber in den vertraglich vereinbarten Fristen zu beseitigen. Die
durchgeflihrten oder unterlassenen MaBnahmen der Vermieterin sowie die Nichtver-
flgbarkeit des betroffenen Nutzungsbereiches werden nach MaB3gabe der Anlage [...]
(Service Bewertung) auf der Grundlage von Mangelstufen bzw. prioritatsorientierten
Verflgbarkeitsklassen klassifiziert und Uber die Anzahl der Mangelpunkte gewichtet.
Die Anlage regelt auch die maximal zulassige Zeit, innerhalb derer es mdglich sein
muss, einen Verantwortlichen des Auftragnehmers zur Aufnahme des Mangels zu er-
reichen (Ansprechzeit) und die maximal zulassige Zeit, in der dieser Mangel vollsténdig
behoben worden sein muss (Behebungszeit).

Die Mangelpunkte werden am Ende eines jeden Monats vom kommunalen Vertragsbe-

auftragten addiert. Ergeben sich nicht mehr als [...] Mangelpunkte in einem Monat, er-
hélt die Vermieterin den vollen Bonus. Ergeben sich [...] bis [...] Mangelpunkte in einem
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Monat, vermindert sich der Bonus um ein Drittel. Bei [...] bis [...] Mangelpunkten pro
Monat vermindert sich der Bonus um zwei Drittel. Bei mehr als [...] Mangelpunkten pro
Monat wird kein Bonus gewahrt."”

Der Erfullungsanspruch und die gesetzlichen Méangelrechte der Mieterin bleiben von
dieser Regelung unberihrt.

Einbauten, Einrichtungen und Betriebsvorrichtungen

Die Mieterin ist berechtigt, das Mietobjekt auf ihre Kosten mit eigenen Einbauten, Ein-
richtungen und Betriebsvorrichtungen zu versehen. Alle wesentlichen Veranderungen
des Mietobjekts oder dessen Nutzung bedirfen der Zustimmung der Vermieterin. Diese
ist zu erteilen, wenn die Interessen der Vermieterin nicht wesentlich beeintrachtigt wer-

den.

Eigene Einbauten, Einrichtungen und Betriebsvorrichtungen kann die Mieterin bei Be-
endigung des Mietverhéltnisses unter Herstellung eines ordnungsgemaBen Zustandes
auf eigene Kosten entfernen. Werden Einbauten, Einrichtungen und Betriebsvorrich-
tungen zurtickgelassen, steht der Mieterin ein Ersatzanspruch nicht zu.

Nutzung / Sondernutzung / Untervermietung

Die Mieterin hat das Recht, das gesamte Mietobjekt an jedem Tag, also auch an Sams-
tagen, Sonn- und Feiertagen, 24 Stunden zu nutzen. In der Regel erfolgt die Nutzung
des Mietobjektes zu den in den Anlage [...] vorgemerkten Nutzungszeiten und Nut-

zungsintensitaten (nachfolgend ,Nutzungsprofil®).

Zusatzlich zu dem in diesem Vertrag festgelegten Mietzweck darf die Mieterin das ge-
samte Mietobjekt auch zur Erfullung von 6ffentlichen Aufgaben (z.B. als Wahllokale,
geman der Richtlinie fir die auBerschulische Benutzung von Schulrdumen) nutzen und
das Mietobjekt zu diesem Zweck auch Dritten entgeltlich oder unentgeltlich Gberlassen.

Die Anzahl der Mangelpunkte sollte nach GréBe des Objektes bzw. der Zahl der Objekte gewahlt

werden.
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Diese Nutzungen sind in dem jeweiligen Nutzungsprofil als ,zusatzliche Nutzungen* be-
reits berlicksichtigt.

Die Mieterin ist berechtigt, das Mietobjekt nach vorheriger Information der Vermieterin
ganz oder teilweise unterzuvermieten. Die Information hat eine Woche vor der jeweils
ersten Sondernutzung zu erfolgen, damit die Vermieterin die notwendigen organisatori-
schen MaBnahmen treffen kann. Die Mieterin teilt der Vermieterin in diesem Fall auch
den Umfang (betroffene Raume, Zeit, Personen) der Sondernutzung mit. Die durch die

Untervermietung erzielten Mieteinnahmen stehen den Parteien je zur Halfte zu.™

Der Mietzins ist entsprechend den nachweislichen Mehr- oder Minderkosten infolge von
Sondernutzungen oder von Anderungen des bisher vereinbarten Nutzungsprofils anzu-
passen.

Allgemeine Regelungen

Sicherheiten

Als Sicherheit fiir die Errichtung und die ordnungsgeméBe Ubergabe des Mietobjektes
sowie den ordnungsgemaBen Einbau funktionsféhiger Betriebsvorrichtungen hat die
Vermieterin eine selbstschuldnerische Bankblrgschaft in Héhe von [...] % der Gesamt-
investitionskosten (Immobilie und Betriebsvorrichtungen) eines in der Europaischen
Gemeinschaft niedergelassenen Kreditinstituts zu stellen. Nach ordnungsgemaBer U-
bergabe des Mietobjektes ist die Blrgschaft zum Nutzungsbeginn Bilrgschaft zurtickge-
geben.

Als Sicherheit flr samtliche Anspriiche der Mieterin wahrend der Betriebsphase (insbe-
sondere Mangel- und Schadensersatzanspriiche auch soweit sie ihre Grundlage in der
Bauphase haben) stellt die Vermieterin eine selbstschuldnerische Bankbirgschaft in
Hbhe von [...] % der Gesamtinvestitionskosten (Immobilie und Betriebsvorrichtungen)
eines in der Europaischen Gemeinschaft niedergelassenen Kreditinstituts. Nach Erl6-

An dieser Stelle sollte eine Anpassung in dem Sinne erfolgen, dass der Mieterin die Einnahmen
ausschlieBlich zuflieBen, sofern und soweit ihr entsprechend des Vorschlags in der FuBnote zu
5.3.4 im Rahmen der Anpassung an das konkrete Projekt das Verbrauchsmengenrisiko zugewie-
sen wird.
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schen oder im Falle der dauerhaften Nichtdurchsetzbarkeit der gesicherten Anspriche
ist die Biirgschaft zuriickzugeben.'®

Versicherungen

Die Vermieterin wird nach Zustimmung durch die Mieterin folgende Versicherungsver-
trdge, deren Laufzeiten mit dem Beginn der Mietzeit anfangen, fir das Mietobjekt ein-
schlieBlich aller mitvermieteten Betriebsvorrichtungen und sonstiger Mobilien, abschlie-
Ben und bis zum Ende des Mietvertrages aufrechterhalten:

211 eine Versicherung gegen unbenannte Gefahren (,Allgefahrenversicherung*)
ohne Selbstbehalt, in der folgende Gefahren nicht ausgeschlossen sind: Brand,
Blitzschlag, Explosion, Anprall oder Absturz eines bemannten oder unbemann-
ten Flugkdrpers, seiner Teile oder seiner Ladung, Léschen, NiederreiBen oder
Ausraumen in Folge eines dieser Ereignisse, innere Unruhen, bdswillige Be-
schadigung, Streik oder Aussperrung, Fahrzeuganprall, Rauch, Uberschall-
knall, Sprinkler-Leckage, Leitungswasser, Glasschaden, Sturm, Hagel und
sonstige versicherbare Elementarschéden, Schaden durch Mietnutzungsunter-
brechung, die durch eine der vorgenannten Gefahren verursacht werden kénn-
te sowie Schaden durch Vandalismus.

2.1.2  eine Haus- und Grundbesitzer-Haftpflichtversicherung, die alle Risiken des
Grund- und Gebaudeeigentiimers umfassend abdeckt,

2.1.3 eine Gewasserschaden-Haftpflichtversicherung, soweit ein solches Risiko
durch die Nutzung des Gebaudes erforderlich ist.

Die vorgenannte Sachversicherung erstreckt sich auf den gleitenden Neuwert.

Die Vermieterin bevollmachtigt hiermit die Mieterin, sie fir die Dauer des Mietvertrages
bei Abschluss der unter Ziff. 2.1 genannten Versicherungen sowie in allen Verhandlun-
gen mit den Versicherungsgesellschaften zu vertreten. Die Mieterin verpflichtet sich, der
Vermieterin die jeweiligen Versicherungsbedingungen vorzulegen.

Mit Ricksicht auf die Belastung des Kreditrahmens der Vermieterin sollte an dieser Stelle gepriift
werden, inwieweit bereits wahrend der Vertragslaufzeit stufenweise die Hohe der Birgschaft ent-
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Die Mieterin hat die Versicherungsbedingungen zu beachten und haftet der Vermieterin
fir Schaden bei Nichtbeachtung.

Die Mieterin wird den Versicherer und die Vermieterin von jeder Gefahrerh6hung in

Kenntnis setzen.

Die Vertragsparteien werden in regelmaBigen Abstanden prifen, ob der gewahlte Versi-
cherungsschutz weiter erforderlich, ausreichend und wirtschaftlich ist und sich ggf. Gber
Anpassungen verstandigen.

Gefahrtragung / Haftung

Die Gefahr des zufalligen ganzen oder teilweisen Untergangs des Mietgegenstandes
tragt die Vermieterin.

Die Mieterin ist berechtigt, die Vermieterin gegen teilweise oder vollstandige Ubernahme
der unter Ziff. 1l. 2.1 genannten Risiken aus ihrer Pflicht, gegen das jeweilige Risiko eine
Versicherung abzuschlieBen, zu befreien. In diesem Fall entfallt die Berechtigung der
Vermieterin, entsprechende Versicherungspramien in die Nebenkostenrechnung einzu-

stellen.

sprechend der kontinuierlichen Verkirzung der Vertragslaufzeit reduziert werden kann.
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Vertragsbeirat, Schlichtung und Schiedsgerichtsklausel®

Die Parteien vereinbaren die Bildung eines Vertragsbeirats. Er wird von der Mieterin
und der Vermieterin mit jeweils zwei Vertretern besetzt. Die Vertreter der Parteien wah-
len gemeinsam ein flinftes Beiratsmitglied, welches zugleich den Vorsitz auslbt. Kén-
nen die Parteien sich auf keinen Vorsitzenden einigen, wird dieser von dem Prasiden-

ten der Industrie- und Handelskammer / der Handwerkskammer [...] benannt.

Die Vertragsparteien sind berechtigt, dem Vertragsbeirat Unklarheiten und Unstimmig-
keiten vorzutragen. Der Vertragsbeirat erdrtert diese mit den Vertragsparteien und wirkt
auf eine Klarung und einvernehmliche L6sung hin. Hierzu unterbreitet er Vorschlage
und berat die Parteien. Der Vertragsbeirat ist von den Vertragsparteien beauftragt,
auch innerhalb der jeweiligen Vertragspartei auf eine sachgerechte Lésung hinzuwir-
ken.

Der Vertragsbeirat hat das Recht zur letzten Entscheidung, wenn

4.3.1 eine Vertragspartei der Empfehlung des Vertragsbeirats ohne Angabe von
Griinden nicht zustimmt, obwohl sie zuvor ausreichende Gelegenheit zur Be-
griindung ihrer Verweigerung hatte und der Vertragsbeirat an der Empfehlung
festhalt und

4.3.2 es sich um eine der nachfolgend aufgezahlten Angelegenheiten handelt:

...

Fir den Fall, dass sich Meinungsverschiedenheiten und Auseinandersetzungen zwischen der
Mieterin und der Vermieterin ergeben, erscheint eine gerichtliche Auseinandersetzung wenig emp-
fehlenswert, da sie das Verhéltnis der Vertragsparteien nachhaltig schadigen kann. Aufgrund der
im Falle einer gerichtlichen Auseinandersetzung entstehenden zeitlichen Verzdgerung sind dar-
Uber hinaus die finanziellen Risiken fiir alle Vertragsparteien nahezu unlbersehbar. Der Vertrag
sieht daher einen Eskalationsmechanismus vor. Zunachst entscheidet der Vertragsbeirat. Ist Ein-
stimmigkeit erforderlich und kommt der Vertragsbeirat nicht zu einer einstimmigen Entscheidung,
ist zunachst ein Schlichtungs- und dann ein Schiedsgerichtsverfahren, ggf. - was bei den Bauleis-
tungen ratsam ist - ein selbststandiges Beweisverfahren vorgesehen. Der ordentliche Rechtsweg
steht den Parteien dennoch offen (4.5 ,kénnen*®). Mdglich ist ebenso, den ordentlichen Rechtsweg
ungeachtet des Ergebnisses der Schlichtung auszuschlieBen. Die Schlichtungs- und Schiedsge-
richtsvereinbarung kann auch eine andere Schiedsgerichts- oder Schlichtungsordnung fir an-
wendbar erklaren. Der Vorteil der Schlichtungs- und Schiedsordnung fir Baustreitigkeiten (SO-
Bau) liegt darin, dass sie das Schlichtungs- und Schiedsgerichtsverfahren kombiniert und auch ein
selbststédndiges Beweisverfahren vorsieht und speziell auf die Probleme von baurechtlichen Strei-
tigkeiten zugeschnitten ist.
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Die Entscheidungen des Vertragsbeirats sind mit Stimmenmehrheit herbeizuflihren. Bei
Stimmengleichheit gibt die Stimme des Vorsitzenden den Ausschlag. Entscheidungen
zu folgenden Angelegenheiten sind einstimmig zu treffen:

4.4.1 Veranderung des Umfangs der in diesem Vertrag vereinbarten Leistungen,

4.4.2 \Veranderung des vereinbarten Mietzinses oder der Nebenkostenpauschale.

Kommt eine einstimmige Entscheidung des Vertragsbeirats zu den in 4.4 genannten
Punkten nicht zustande, ist eine erneute Beratung und Abstimmung des Beirats binnen
zwei Wochen durchzufihren. Wird auch in dieser Beratung Einstimmigkeit nicht er-
reicht, ist jede Vertragspartei berechtigt, ein Schlichtungs-, isoliertes Beweis- und ggf.
schiedsrichterliches Verfahren nach der Schlichtungs- und Schiedsordnung fir Bau-
streitigkeiten (SOBau) - Anlage - der Arbeitsgemeinschaft fir privates Bau- und Archi-
tektenrecht im Deutschen Anwaltsverein - ARGE Baurecht - einzuleiten. Alle Streitigkei-
ten zwischen den Vertragsparteien im Zusammenhang mit diesem Projektvertrag kén-
nen unter Ausschluss des Rechtsweges zu den ordentlichen Gerichten durch ein
Schiedsgericht auf der Grundlage der SOBau entschieden werden. Kommt es nicht zur
Durchfihrung des schiedsrichterlichen Verfahrens, steht den Parteien wegen Anspru-
chen auf Kostenerstattung aus einem durchgeflihrten isolierten Beweisverfahren der
Rechtsweg zu den ordentlichen Gerichten offen. Als Schlichter soll ein staatlicher Rich-
ter, der vom Prasidenten des Oberlandesgerichts [...(Name zu erganzen] benannt
wird, tatig werden. Ort des schiedsrichterlichen Verfahrens i.S.d. § 1043 ZPO ist [...].
Das Schiedsgericht kann an jedem anderen geeigneten Ort tagen. Im isolierten Be-
weisverfahren getroffene tatséchliche Feststellungen sind fir das schiedsrichterliche
Verfahren bindend i.S.d. §§ 493 ZPO. Mit dem Zugang des Antrags auf Einleitung des
isolierten Beweisverfahrens beim Schlichter/Schiedsrichter wird die Verjahrung ge-
hemmt. Die Vermieterin wird die von ihr zur Erfillung ihrer vertraglichen Verpflichtun-
gen eingeschalteten Dritten (z. B. Nachunternehmer) vertraglich verpflichten, sich die-

ser Vereinbarung zu unterwerfen.
Die Vertragsparteien tragen die Kosten der von ihnen benannten Mitglieder des Ver-

tragsbeirats. Die Kosten des Vertragsbeirats und des Vorsitzenden tragen die Ver-
tragsparteien jeweils halftig.
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Geheimhaltung

Die Parteien werden erlangte Informationen auch tber die Vertragsdauer hinaus vertrau-
lich behandeln. Die Pflicht zur Vertraulichkeit gilt nicht im Falle einer gesetzlichen Ver-
pflichtung zur Weitergabe der Informationen, der Einwilligung der anderen Vertragspartei
und hinsichtlich allgemein zuganglicher Informationen sowie Informationen, die der an-
deren Vertragspartei bereits vor der Information durch den Vertragspartner bekannt wa-

ren.

Vertragsstrafe

Hat die Vermieterin aus Anlass der Vergabe nachweislich eine Abrede getroffen, die ei-
ne unzulassige Wettbewerbsbeschrankung darstellt, so hat sie [...] % der Mietberech-
nungsgrundlage an die Mieterin zu zahlen, es sei denn, dass ein Schaden in anderer
Hbhe nachgewiesen wird. Dies gilt auch, wenn der Vertrag geklindigt wird oder bereits
erflllt ist. Sonstige vertragliche oder gesetzliche Anspriiche der Mieterin bleiben unbe-

rahrt.

Unzulassige Wettbewerbsbeschrankungen sind insbesondere wettbewerbswidrige Ver-
handlungen und Verabredungen mit anderen Bietern Uber

- Abgabe oder Nichtabgabe von Angeboten,

- die zu fordernden Preise,

- Bindungen sonstiger Entgelte,

- Gewinnaufschlage und

- Verarbeitungsspannen und andere Preisbestandteile.

Die Vermieterin hat als Vertragsstrafe fir jeden Werktag der verspateten Nutzungsuber-
lassung, der auf den [...] folgt, [...]*' % der Mietberechnungsgrundlage zu zahlen. Die
vorgenannte Frist des Beginns einer pauschalisierten Vertragsstrafe ohne konkrete
Nachweispflicht verschiebt sich um den Zeitraum, den die Vermieterin gegeniber der
Mieterin im Sinne von Teil A Nr. 4.1 Satz 3 und 4 dieses Vertrages berechtigt geltend
machen kann. Im Verzugsfalle ist also die Nichteinhaltung des neuen Termins vertrags-
strafenbewehrt, ohne dass es bei der Verschiebung oder Neufestlegung des Termins ei-
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ner besonderen Vereinbarung bedarf. Die Vertragsstrafe wird insgesamt auf [...]** % der

Mietberechnungsgrundlage begrenzt.

6.4 Vertragsstrafen gemaB dem vorstehenden Absatz 6.3 gelten als pauschalierter Scha-
densersatz, der ohne Nachweis des Vorliegens eines Schadens zu zahlen ist.

6.5 Der Mieterin bleibt es unbenommen, eventuelle Schaden infolge der verzégerten Uber-

gabe des Mietobjekts nachzuweisen und geltend zu machen. Die Vertragsstrafe wird auf

den geltend gemachten Schadensersatz angerechnet.

7. Zahlungsweise

Alle Zahlungen unter diesem Vertrag sind in Euro zu leisten.

2 Beispielsweise 0,1

An dieser Stelle sollten mit Ricksicht auf den aktuellen Stand der Rechtsprechung maximal 5%
eingetragen werden.
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Teil C. Schlussbestimmungen

1.1

1.2

2.

Kosten

Die Vermieterin hat die Kosten und Geblhren des Vertrages einschlieBlich seiner
Durchfiihrung, die Grunderwerbsteuer und die Kosten, die infolge der Vermessung des
Gebaudes entstehen, zu tragen, soweit nichts Abweichendes geregelt ist.

Die Kosten des Heimfalls, der Léschung des Erbbaurechts, der Vermessung des

Grundstlicks zwecks Eintragung im Erbbaurechtsgrundbuch und der SchlieBung des
Erbbaugrundbuchs tragt die Mieterin.

Erfullungsort, Gerichtsstand

Erflllungsort flr séamtliche Leistungen aus diesem Vertrag und Gerichtsstand ist [...], sofern

kein anderer ausschlieBlicher Gerichtsstand gesetzlich festgelegt ist.

3.1

3.2

Generalklausel, Nachtragserklarungen

Sollte eine in dieser Urkunde enthaltene Bestimmung unwirksam sein oder werden, so
wird die Wirksamkeit der tbrigen Bestimmungen davon nicht berthrt. Unwirksame Be-
stimmungen sind durch solche zu ersetzen, die wirtschaftlich méglichst gleichkommend
sind. Die in den Ausschreibungsunterlagen genannten Regelungen treten im Zweifel
erganzend zu diesem Vertragstext. FUr die Regelung der vertraglichen und auBerver-
traglichen Beziehungen zwischen den Vertragspartnern gilt ausschlieBlich das Recht
der Bundesrepublik Deutschland.

Sollten noch Nachtragserklarungen nétig sein oder werden, ist zu deren Abgabe und
Entgegennahme, auch zu Grundbuchantrdgen und Grundbuchbewilligung, ohne jede
Ausnahme der amtierende Notar unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181
BGB erméachtigt und bevollmé&chtigt.
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3.3 Den Parteien ist das besondere gesetzliche Schriftformerfordernis des § 566 BGB be-
kannt. Sie verpflichten sich hiermit gegenseitig, diesem gesetzlichen Schriftformerfor-
dernis genuge zu tun. Dies gilt nicht nur fir den Abschluss des Haupt-
/Ursprungsvertrages, sondern auch fir Nachtrags-, Anderungs- und Erganzungsvertra-
ge. Auf diese Verpflichtung kann nur schriftlich verzichtet werden. Kiinftige Nachtrége
zu dieser Urkunde auBerhalb der notariellen Form kénnen privatschriftlich in gesonder-

ten Nachtragen erfolgen.

4. Wirksamkeit des Vertrages

Die zustandige Aufsichtsbehérde hat am [...] die zur Wirksamkeit des Vertrages erforderli-

che Genehmigung erteilt.?®

Teil D. Dingliche Einigung, Grundbuchantrage, Zustimmungen

[...]

2 Soweit lediglich eine Anzeigepflicht besteht: ,Der Vertrag wurde der zustandigen Aufsichtsbehorde
am [...] angezeigt und durch diese nicht beanstandet.“ In den Neuen Bundeslandern bedarf es zur
Wirksamkeit des Vertrages zudem der Einholung einer Grundstlicksverkehrsgenehmigung.
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Mieterin:

Ort und Datum

Vorname, Name

Vorname, Name

Vermieterin:

Ort und Datum

Vorname, Name

Vorname, Name
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Teil E Anhang Risikoregister zum PPP-Mustervertrag Mietmodell mit Erbbaurecht
Risiko Vertrags- Trager Anmerkungen
punkt
l. Planung und Bau
1. Planungsrisiko infolge
a.) unvollstdndiger Leistungsbe- | Teil A 4.1 und Privater e Tragung Uber sog. Vollstandigkeitsklausel; Pflicht zur Fortentwicklung der Output-
schreibung 4.2 Spezifikationen.
e Mogliche Folge: zusétzliche Planungskosten und ggf. Bau- und Finanzierungskosten
sowie verzdgerte Mietzinszahlung.
b.) fehlerhafter Kalkulation - Privater / ¢ Grds. keine Entgeltanpassung bei bloBen Kalkulationsfehlern des Privaten, da  An-
Offentliche Hand |  passungsregelungen in Teil B I. 5.2 und 5.3 ausschlieBlich sind.
¢ Teil A 4.1 Satz 3 (Anspruch auf Terminanpassung) gilt ebenfalls nicht, da es sich um
ein, der Sphéare des Privaten zurechenbares, Ereignis handelt.
¢ Ausnahme: Kalkulationsfehler hat Ursache in Férdermittelgewahrung => wegen Teil B
I. 5.3.6 wird Risiko geteilt; Privater bei Vertretenmissen; im Ubrigen Offentliche Hand.
c.) sonstigen Planungsfehlern TeillA4.1,4.2 Privater e Folge: zusétzliche Planungskosten und ggf. Bau- und Finanzierungskosten etc..
d.) Planénderungen aufgrund Teil A 4.1 und | Offentliche Hand | e Leistungsénderungen aufgrund Vorgaben der Offentlichen Hand fiihren zur Mietzins-
Bedarfsanderung Teil B. 1. 5.3.1 anpassung.
e Privater hat Anspruch auf Terminanpassung aus Teil A 4.1=> keine Vertragsstrafe
mdglich (Teil B. Il. 6.3).
e.) Genehmigungspflicht
aa.) Nichtgenehmigungs- TeilB1.3.4,3. |  Privater/ e Privater bzgl. (durch z. B. Planung) behebbarer bauwerksbezogener Versagungsgrin-
fahigkeit Sp.; Teil A [Offentliche Hand de; Kindigungsgrund des Teil B I. 3.4.3 greift nicht ein, da behebbarer Grund vorliegt.
7.1.3 e Bei nicht behebbaren Griinden gilt das unten zu 2. a.) aa.) Gesagte.
bb.) Auflagenerteilung Teil A4.1; Teil | Privater/ e Privater bei vorhersehbaren Auflagen.
B 1. 3.4, Teil A |Offentliche Hand | e Offentliche Hand bei unvorhersehbaren oder unzumutbaren Nebenbestimmungen.
7.1.3
cc.) verzdgerte Erteilung der [Teil A 4.1; Teil [Offentliche Hand | e Offentliche Hand tragt nach Teil A 4.1 das Risiko, soweit vollstandige Unterlagen ein-
Genehmigung Bl 3.4, Teil A / Privater gereicht wurden und auch sonst kein Verschulden des Privaten vorliegt; Risiko fiir Of-
7.1.3 fentliche Hand besteht in erster Line in verzégerter Nutzbarkeit des Mietobjekts und

gaf. zusétzlichen Aufwendungen.
¢ Privater: bei Einreichung unvollstandiger Unterlagen.
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2. Baurisiko (Bauzeit und —
kosten)

a.) Baugrundrisiko infolge

aa.) Anfangliche Unbebau-
barkeit

(1) Bodenbeschaffenheit

(2) Rechten Dritter am
Grundstick

Teil A 3.2 und
3.3

Offentliche Hand
/ Privater

e Ausweislich Teil A 3.2 verbleibt das echte Baugrundrisiko bei der Offentlichen Hand;

« Im Ubrigen greift zugunsten der Offentlichen Hand der Haftungsausschluss und eine
Freizeichnung (§ 442 BGB) soweit Beschaffenheit Inhalt des Gutachtens ist.

e Fehler im Rahmen von Kontroll- und Informationspflichten fallen demjenigen zur Last,
dem sie obliegen. Aufgrund der weitreichenden Kontrollpflichten in diesem Bereich
kann von einer Partizipation des Privaten an dem Risiko gesprochen werden. Eine wei-
tergehende Ubertragung des Baugrundrisikos durfte wegen § 9 Nr. 2 VOB/A ausschei-
den.

 Konsequenz: Soweit kein Risikotransfer auf den Privaten stattfindet, greifen nach U-
bergabe (Gefahriibergang) die Mangelrechte des Kaufrechts (453 Ill BGB) zumindest
analog. Ruicktritt und ggf. Schadensersatzanspriche (§ 311a Il BGB).

* Soweit Risiko auf Privaten (ibertragen ist, kann Pflicht zur Uberlassung der Schule zur
Miete dauerhaft nicht erflillt werden; der Private wird gemé&B § 275 Abs. 1 BGB von der
Leistungspflicht aus dem Mietvertrag frei. Mangels Uberlassung zum vertragsgemaBen
Gebrauch kann Mieterin geméaB § 543 Il Nr. 1 BGB kiindigen. Spatestens damit tritt
zugleich Heimfallgrund gemaB Teil A 7.1.3 ein. Entschadigung nach Teil A 8.3.

e Bzgl. Rechten Dritter am Grundstiick erfolgt ausdriickliche RisikoUbertragung auf Pri-
vaten, sofern und soweit Rechte unbekannt und nicht in das Grundbuch einzutragen
sind; soweit die Rechte jedoch zur Unbebaubarkeit flihren, gilt vorrangig die oben ge-
nannte Risikozuordnung (z. B. bei Veranderungssperre).

bb.) nachtréagliche Unbebau-
barkeit

_ Privater/
Offentliche Hand

e Risiko bzgl. nach der Ubergabe entstehenden Griinden liegt bei Privatem, als Erbbau-
berechtigtem. Konsequenz: Der Private wird gemaB § 275 Abs. 1 BGB von der Leis-
tungspflicht aus dem Mietvertrag frei. Mangels Uberlassung zum vertragsgemaBen
Gebrauch kann Mieterin geméaB § 543 Il Nr. 1 BGB kiindigen. Spatestens damit tritt
zugleich Heimfall gemaB Teil A 7.1.3 ein; Entschadigung nur nach Teil A 8.3: Im Ge-
gensatz zum PPP-Inhabermodell (arg. § 644 | Satz 3 BGB) werden Wertminderungen
in Bezug auf die Gberlassene Altsubstanz (Sanierungsfall) beim Heimfall beriicksichtigt
(Teil A 8.1).

cc.) gesteigerten Erschlie-
Bungsaufwandes

Teil A 3.2, 3.3
und 4.1

_ Privater/
Offentliche Hand

e Wegen Teil A 3.2 und 3.3 tragt Risiko grundsatzlich der Private, sofern es nicht Teil
des Baugrundrisikos ist (Bodenbeschaffenheit).

* %

*

= signifikante Abweichung von der Risikoverteilung beim PPP — Inhabermodell
= mittlere bis geringe Abweichung von der Risikoverteilung beim PPP — Inhabermodell
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dd.) Umweltbelastungen Teil A 3.2, 3.3 |Offentliche Hand | « Wegen Teil A 3.2 tragt das Risiko Uber das sog. echte Baugrundrisiko grundsatzlich
(z.B. Altlasten, Grund- und 4.1 / Privater die Offentliche Hand; nach MaBgabe des § 6 Nr. 1-4 VOB/B kommt ein Anspruch des
wasser) Privaten auf Verlangerung der Ausflhrungsfrist in Betracht.

e Soweit die Bodenbelastungen zur Unbebaubarkeit fihren, gilt das zu 2. a.) aa.)
Gesagte.

ee.) Kampfmittel- oder Bom- |Teil A 3.2, 3.3 |Offentliche Hand | e Wie zuvor.
benfunde und 4.1 / Privater

ff.) Altertumsfunde Teil A 3.2, 3.3 |Offentliche Hand | e Wie zuvor.

und 4.1 / Privater
b.) Bauwerkrisiko infolge

aa.) unbenannter Griinde Teil A3.3;4.1 |  Privater/ ¢ Risiko trégt grundsétzlich Privater (Teil A 4.1 Errichtungspflicht); Wiederaufbaupflicht

(z. B. héhere Gewalt) Teil BIl. 3.1 |Offentliche Hand gemanB Teil A 9.1.
e Soweit sich aus dem Ereignis ein Heimfall ergibt, z. B. infolge Kiindigung der Mieterin
(Teil A 7.1.3) trégt Risiko der Private soweit er durch die Anspriiche aus Teil A 8.1 und
8.3 nicht schadlos gestellt ist. Im Sanierungsfall ist dabei zu beachten, dass er zuvor
einen Kaufpreis bzgl. der Altbauten entrichtet hat, der u. U. nicht mehr im Verkehrs-
wert abgebildet wird.
« Offentliche Hand tragt Risiko bzgl. daraus resultierender Anspriiche auf Verlangerung
__ __ der Ausflhrungsfristen ; vgl. Teil A4.1i. V. m. § 6 Nr. 2 Abs. 1 c) VOB/B.
bb.) Anweisung der Offentli- - Offentliche Hand | e Sofern es sich um verbindliche, vom Privaten zu beachtende Vorgaben handel, trifft
chen Hand / Privater Risiko fehlerhafter Anweisungen grds. die Offentliche Hand wegen vertraglicher
Pflichtverletzung.
e Der Private partizipiert insoweit am Risiko als ihn eine Aufklarungspflicht trifft, Beden-
ken gegen die Anweisung vorzubringen.
cc) Statik / Belastungen der Teil A3.2  |Offentliche Hand | e Das unter 2. a.) aa.) Gesagte gilt entsprechend.
Altbausubstanz / Privater

dd) externer Effekte Preis- - Privater e Privater hat nur Anspruch auf den vereinbarten Mietzins; Indexierung des Teil B I. 5.2
steigerungen bei Materi- gilt nur fir Nebenkosten
al etc.

ee.) Leistungsanderungen Teil A4.1 u. (Offentliche Hand | e Grds. tragt das Risiko die Offentliche Hand bzgl. zusatzlicher Kosten gemaB Teil B I.

Teil B 1. 5.3.1 / Privater 5.3.1

* Risiko von Zeitverschiebungen tragt Offentliche Hand, soweit ihr die Verschiebung zu-
vor angekiindigt wurde, gemaB Teil Al. 4.1i. V. m. § 6 Nr. 2 VOB/B, da Leistungsén-
derungen aus der Sphére der Mieterin stammen.

Privater trégt Risiko aufgrund der Errichtungspflicht, soweit Leistungsanderungen durch

sonstige Umstande bedingt sind, z. B. Auflagen zur Baugenehmigung.

** = signifikante Abweichung von der Risikoverteilung beim PPP — Inhabermodell

*

= mittlere bis geringe Abweichung von der Risikoverteilung beim PPP — Inhabermodell
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ff.) Zusatzleistungen Teil A 4.1 u. |Offentliche Hand | e Wie zuvor.
Teil B I. 5.3.1 / Privater
3. Aligemeines Terminrisiko in-
folge
a.) unbenannter Griinde Teil A 4.1 _ Privater/ * Risikoverteilung bestimmt sich auf der Grundlage des vertraglich in Bezug genomme-
Offentliche Hand nen § 6 Nr. 1-4 VOB/B.
b.) Witterung Teil A 41 Privater / Offent- | e Privater: bzgl. Witterungseinfllissen mit denen bei Vertragsabschluss zu rechnen war.
liche Hand « Offentliche Hand tragt Risiko in den lbrigen Fallen, soweit Terminanpassungsan-
spruch des Privaten aus Teil A4.1i. V. m. § 6 Nr. 2 Abs. 2 VOB/B besteht. Da in die
Kalkulation des Privaten aktuelle klimatische Entwicklungen einzubeziehen sind, dirfte
insoweit fiir die Offentliche Hand ein relativ (iberschaubares Restrisiko verbleiben.
c.) Streik bzw. Aussperrung Teil A 4.1 Privater ¢ Risiko ist vertraglich dem Privaten zugewiesen (vgl. Teil A 4.1). Der Verweis auf § 6 Nr.
* 2 Abs. 1 VOB/B schlieBt somit den Buchstaben b) ausdriicklich nicht mit ein.
d.) von der Mieterin zu vertreten Teil A 4.1 Offentliche Hand | « GemaRB § 6 Nr. 2 Abs. 1 a) VOB/B.
4. Verlustrisiko bzgl.
a.) eingelagerten Mobiliars - Offentliche Hand | e Relevant nur im Sanierungsfall; Umzugsmanagement ist nicht Teil der Leistung des
** Privaten; ggf. ist ein solches gesondert zu vereinbaren.
b.) Verlustes von Baumaterial - Privater ¢ Risikotragung des Privaten folgt aus Errichtungspflicht des Teil A 4.1.
etc.
5. Insolvenzrisiko
a.) Insolvenz der Vermieterin TeilA7.1.3u. | Privater/ * Insolvenz des Privaten fiihrt zum Heimfall zugunsten der Offentlichen Hand.
B. 1. 1.1 Offentliche Hand | e Sicherungsgeber tragt Risiko in Héhe der Vertragserfillungsbiirgschaft.
« Offentliche Hand tragt Risiko, soweit sie durch Heimfall und Biirgschaft nicht schadlos
gestellt ist.
b.) Insolvenz Bauunternehmen Teil A 4.1 Privater ¢ Risikotragung des Privaten folgt aus der Errichtungspflicht.

etc.

** = signifikante Abweichung von der Risikoverteilung beim PPP — Inhabermodell

*

= mittlere bis geringe Abweichung von der Risikoverteilung beim PPP — Inhabermodell
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Il. Betrieb

1. Instandhaltungs-/und In-
standsetzungsrisiken infolge

a.) Ausfalls (z.B. héherer Gewalt)

Teil A 3.2 und
3.3 und Teil B
1. 3.1

_ Privater/
Offentliche Hand

*k

e Vertraglich schuldet der Private wéahrend der Mietzeit die Uberlassung und Erhaltung

des Objektes in vertragsgeméaBem Zustand (§ 535 | BGB; Teil B I. 1.2); wird dies nach
Ubergabe dauerhaft unmadglich, z. B. bei Untergang, Zerst6rung gilt allgemeines Leis-
tungsstérungsrecht des BGB; z. B. zeitweise und/oder teilweise Befreiung der Offentli-
chen Hand von der Mietzinszahlung; soweit héhere Gewalt zu einem Sachmangel
fuhrt, gilt § 536 |1 2 BGB => Minderung des Mietzinses.

Privater tragt grds. das Risiko (Teil B Il. 3.1) und muss bei (teilweiser) Zerstérung ge-
maB Teil A 9.1 auf Verlangen ggf. wieder aufbauen.

Sofern der Ausfall jedoch dauerhaft nicht — auch nicht durch Wiederaufbau - behoben
werden kann, ergibt sich ein Kiindigungsrecht des Privaten aus wichtigem Grund (§
543 | BGB); Folge Heimfall tritt ein; in der Konsequenz fallt dem Privaten das Risiko
zur Last, dass der Ausfallgrund zu einer Verkehrswertminderung fihrt und die Ent-
schadigung nach Teil A 8.3 ihn nicht schadlos stellt. (Insoweit ,haftet” er im Ergebnis
anderes als beim PPP-Inhabermodell (§ 644 Abs. 1 Satz 3 BGB) fir die zufallige Ver-
schlechterung oder den zufalligen Untergang der Sache an der bzw. mit der er seine
Betriebsleistungen erbringt..

b.) Méangeln

Teil BI. 6.

_ Privater/
Offentliche Hand

Grundsatzlich tragt das Risiko von Mangeln der Private nach den mietrechtlichen Vor-

schriften.

Etwas anderes dirfte dann gelten, wenn der Mangel der Mietsache seine Grundlage in
einem Mangel des Baugrundes hat, der bereits vor Ubergabe des Grundstiicks an den
Privaten bestand; dann besteht keine Verantwortlichkeit des Privaten.

c.) Vandalismus

Teil B. 1. 8.3

_ Privater/
Offentliche Hand

Privater tragt Risiko in H6he des vereinbarten Budgets und darUber hinaus, sofern und
soweit die Versicherungsleistung (Teil B Il. 2.1.1) aus anderen Grinden als der Nicht-
versicherbarkeit ausbleibt.

Offentliche Hand tragt das Risiko, sofern und soweit die Schaden Uber das vereinbarte
Budget hinausgehen und nicht versicherbar sind.

d.) allgemeinen Preissteigerun-
gen

Teil B. 1. 5.2

Offentliche Hand

MaBstab ist Verbraucherpreisindex; Anpassung subsididr gegenuber Teil B 1. 5.3 (E-
nergie etc.).

e.) Leistungsstandardanderun-
gen (Gesetz oder Technolo-

gie)

Teil B.1.5.3.2

Offentliche Hand
/ Privater

Offentliche Hand tragt Risiko fiir Gesetzesanderung nach Ubergabe der Mietsache
soweit damit Kostenanderung verbunden ist.

Privater tragt Technologierisiko, da keine Mietzinsanpassungsregelung hierfir vorge-
sehen ist.

* %

*

= signifikante Abweichung von der Risikoverteilung beim PPP — Inhabermodell
= mittlere bis geringe Abweichung von der Risikoverteilung beim PPP — Inhabermodell

-B5 -




V. PPP-Mustervertrag Mietmodell mit Erbbaurecht

2. Sonstige Betriebsrisiken

a.) Zusatzleistungen / Leistungs- |Teil B. I. 5.3.1 [Offentliche Hand | e Offentliche Hand tragt Risiko soweit nichts anderes im Vertrag verbindlich festgelegt ist
anderungen / Privater e Privater tragt Risiko fur Leistungen, die fir reibungslosen und optimalen Betrieb erfor-
derlich sind; die schuldet AN bereits vertraglich fixiert gemaB B. |. 1.2.
b.) Bedarfsanderung Teil B. 1. 5.3.1 |Offentliche Hand | e Anpassung des Mietzinses nach Teil B. I. 5.3.1, wenn zugleich Leistungsanderungen
und 3.4.2 vorliegen
e Wegfall des Bedarfs fiir die Schule flihrt grds. nicht zur Befreiung von der Pflicht zur
Mietzinszahlung (§ 537 | BGB); allenfalls besteht Kiindigungsrecht aus wichtigem
Grund (§ 543 | BGB) mit Heimfall und Entschadigungsanspruch des Privaten nach Teil
A 8.2.
c.) Steigerung 6ffentlicher Abga- [Teil B.1.5.3.3 |  Privater/ e Risikoverteilung richtet sich nach noch im Vertrag festzulegendem Prozentsatz der
ben und 5.9 Offentliche Hand Steigerung.
e Anstieg der Ertragssteuern ist ausschlieBliches Risiko des Privaten.
) * Anstieg der Umsatzsteuer ist Risiko der Offentlichen Hand (Teil B. I. 5.9).
d.) Preissteigerungen Energie Teil B. I. 5.3.4 |Offentliche Hand | e in Abhangigkeit von den Versorgerpreisen; Offentliche Hand kann giinstigere Bezugs-
etc. quelle nachweisen (Risikominderung).
e.) Verbrauchsmengenerhéhun- - Privater e Dies ergibt sich aus der AusschlieBlichkeit der in Teil B. I. 5.2 und 5.3 aufgefihrten
gen Anpassungstatbestande bei gleichzeitiger Vereinbarung einer Nebenkostenpauschale
in Teil B. I. 5.1.
3. Insolvenzrisiko
a.) Insolvenz der Vermieterin Teil A7.1.2u. |  Privater/ * Insolvenz des Privaten fiihrt zum Heimfall zugunsten der Offentlichen Hand.
B.1l.1.2  |Offentliche Hand | e Sicherungsgeber tragt Risiko in Hohe der Birgschaft (Teil B I1. 1.2).
« Offentliche Hand tragt Risiko soweit sie durch Heimfall und Biirgschaft nicht schadlos
gestellt ist.
b.) Insolvenz Dritter TeilBI. 1.2 Privater * Risikotragung fir Insolvenz Dritter, deren sich die Vermieterin bedient, folgt aus Pflicht

zur Uberlassung und Erhaltung des vertragsgemaBen Zustandes des Mietobjektes Teil
Bl.1.2.

** = signifikante Abweichung von der Risikoverteilung beim PPP — Inhabermodell

*

= mittlere bis geringe Abweichung von der Risikoverteilung beim PPP — Inhabermodell
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lll. Finanzierung

1. Bauzwischenfinanzierung - Privater e Mangels abweichender Regelungen im Vertrag ist es Teil des klassischen Vermieterri-
sikos.
2. Endfinanzierung
a.) Nichtgewahrung / Rickzah- TeilB 1. 5.3.6 Privater / ¢ Fir den Fall der einkalkulierten Gewahrung an den Privaten erfolgt bei Versagung oder

lung von Férdermitteln

Offentliche Hand

Ruckzahlungspflicht eine Anpassung des Mietzinses gemaB Teil B I. 5.3.6 ; Privater
trégt Risiko bei Vertretenmiissen; Offentliche Hand in den (brigen Féllen.

b.) Zinssteigerungen TeilBI. 5.6 Privater e Vertraglich ist auf der Grundlage eines Andienungsrechtes zugunsten der Offentlichen
Hand nur eine Anpassung des Zinssatzes bei Zinssenkungen (z. B. im Rahmen einer
Zinskonversion) vorgesehen.
Iv. Verwertungsrisiko | TeilA2.2 _ Privater/ e Der Private tragt das Risiko von Verkehrswertminderungen. )
(Nachnutzung; Wertrisi- | U-7-1:3)  [Offentliche Hand | e xer\l\éertungsrisiko (Nachnutzung) nach Heimfall liegt grundsétzlich bei der Offentlichen
ko) and.

** = signifikante Abweichung von der Risikoverteilung beim PPP — Inhabermodell

*

= mittlere bis geringe Abweichung von der Risikoverteilung beim PPP — Inhabermodell
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