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Praambel

Das Buhler Innovations- und TechnologieStartUps (BITS) ist ein dynamisches Griinderzentrum, das
Existenzgriindern und Jungunternehmen Starthilfe und Unterstiitzung in den ersten Jahren bietet und
dazu beitragt, die wirtschaftliche Entwicklung in der Region Buhl zu unterstiitzen und zu férdern.

Durch die BITS GmbH werden Biurordume sowie Gemeinschaftsreinrichtungen des Zentrums zu kos-
tenglinstigen Konditionen an Firmen vermietet, die die BITS-Auswahlkriterien erfiillen.

Die Geschaftsfilhrung des BITS pflegt mit den Mietern einen offenen Informationsaustausch. Die Mie-
ter berichten der Geschéftsfuhrung jahrlich Gber die Entwicklung ihrer Firmendaten (Umsatz, Personal,
Kunden) und geben einen Jahresbericht/Zukunftsausblick.

Ein Beirat, bestehend aus emeritierten Fihrungskraften, unterstiitzt und begleitet die Unternehmen
unentgeltlich durch aktives Coaching und Vermittlung von Kontakten.

Eine nachhaltige Geschaftsentwicklung mit dem Ziel des Wachstums und eine aktive Unterstiitzung
des Buhler Innovations- und TechnologieStartUps sowie einer spateren Ansiedlung in Bihl oder der
engeren Region durch die Mieter wird erwartet.

Dies vorausgeschickt wird folgender Mietvertrag geschlossen:

Mietvertrag

far die Nutzung von Raumen
im Buhler Innovations- und TechnologieStartUps

Zwischen der
Buhler Innovations- und TechnologieStartUps GmbH,
77815 Buhl, Am Froschbéachle 21,

- Vermieter -

und der

Firma

- Mieter -

wird folgender

Geschéaftsraum-Mietvertrag

geschlossen:

Vorbemerkung

1) Die Unternehmen im Buhler Innovations- und TechnologieStartUps bleiben rechtlich und wirt-
schaftlich selbstandig.
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Uber die Aufnahme als Mieter in das Biihler Innovations- und TechnologieStartUps entscheidet
der Aufsichtsrat. Ein Rechtsanspruch auf Aufnahme besteht nicht.

Die Unternehmen im Bihler Innovations- und TechnologieStartUps sind verpflichtet, zumutbare
Einschrénkungen ihres Geschéftsbetriebes zu dulden, soweit dies dem Zweck des Zentrums dient
(z.B. Hausmessen, , Tag der offenen Tir“, Seminare, Gemeinschaftsaktivitaten usw.).

§1
Mietgegenstand

Die BITS GmbH vermietet den in der beiliegenden Lageplanskizze umrandeten Raum mit einer
Flache von  m2,

Mitvermietet wird weiterhin folgendes Zubehor:; ------

Die Vermietung erfolgt zu folgendem Zweck (Kurzbeschreibung, Tétigkeit)

Nutzungen der Mietsache in Abweichung von dem vereinbarten Nutzungszweck bzw. Anderungen
der Art des Mieterbetriebes sind in Ansehung der Aufgaben und Ziele des ,Biihler Innovations-
und TechnologieStartUps® nur mit Zustimmung des Vermieters zuldssig. Der Vermieter entschei-
det Uber die Zustimmung. Ein Rechtsanspruch des Mieters besteht nicht.

Dem Zweck des Biihler Innovations- und TechnologieStartUps entsprechend kénnen Anderungen
der Raumverteilung notwendig werden. Der Vermieter ist hierzu und somit zu einer Anderung des
Vertragsgegenstands nach billigem Ermessen durch einseitige Erklarung berechtigt. Der Mieter
erklart sich schon jetzt mit einem hieraus resultierenden Raumtausch einverstanden. Der Raum-
tausch ist innerhalb einer vom Vermieter nach billigem Ermessen zu bestimmenden angemesse-
nen Frist zu vollziehen.

Die BITS GmbH leistet keine Gewahr dafir, dass die vermieteten RAume sich fiir die vereinbarte
Nutzung eignen und den allgemeinen technischen Anforderungen sowie den fir die vereinbarte
Nutzung erforderlichen behdrdlichen und anderen Vorschriften entsprechen. Eventuelle behérdli-
che Auflagen hat der Mieter auf eigene Kosten zu erftllen. Im Besonderen hat der Mieter Sorge
Zu tragen, dass er keinen Uber das Ubliche Maf3 hinausgehenden Larm erzeugt bzw. flr einen
entsprechenden Larmschutz sorgt. Bauliche Veranderungen sind mit dem Vermieter abzustim-
men.

Wegen der Zielsetzung des Bihler Innovations- und TechnologieStartUps ist der Vermieter be-
rechtigt, nach rechtzeitiger Vorankiindigung jederzeit wahrend der Geschéftszeiten des Mieters
dessen Betrieb auf die Einhaltung des Vertragszwecks zu Uberprifen. Der Mieter hat auf Verlan-
gen des Vermieters Uber seine Tatigkeit in der Mietsache Auskunft zu erteilen. AuRerdem hat der
Mieter auf Verlangen des Vermieters nachzuweisen, dass die Férderungswiurdigkeit fortbesteht.

Der Vermieter ist hinsichtlich dieser Auskiinfte und aller geheimhaltungswirdiger Erkenntnisse
Uber den Betrieb des Mieters gegentber den Mitmietern und Konkurrenten (gegeniber Dritten)
zur Verschwiegenheit verpflichtet.

Dem Mieter wird fir die Dauer der Mietzeit ein elektronisches SchlieRsystem zur Begehung der
Mietrdume zur Verfigung gestellt. Soweit die Gemeinschaftseinrichtungen nicht frei zugéanglich
sind (z.B. Konferenzraum) erhélt der Mieter die hierfir benétigten Schliissel beim Sekretariat.

Die dem Mieter bei Mietbeginn ausgehandigten Schliissel werden im Ubergabeprotokoll festgehal-
ten. Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter je ausgehéndigtem Schliissel eine Kaution in H6he
von 50,00 € zu bezahlen. Ein Verlust des Schlie3systems/der Schlissel ist dem Vermieter unver-
zuglich anzuzeigen. Der Mieter haftet dem Vermieter fur alle durch den Verlust des Schlie3sys-
tems / von Schlissel entstehenden Schéaden. Bei Beendigung des Mietverhéaltnisses ist das
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SchlieRsystem / die Schliissel an den Vermieter zuriickzugeben. Der Vermieter verpflichtet sich
zur Ruckerstattung der Kaution fur den / die zuriickgegebenen Schlissel.

Die BITS GmbH hat mit der Firma Telemaxx einen Vertrag zur Bereitstellung eines Breitbandan-
schlusses abgeschlossen. Die anteiligen Kosten werden tiber die Betriebskosten abgerechnet.

8§82
Mietzeit

Das Mietverhaltnis beginnt am ...........ccccooveeeeiniiienennns und lauft auf unbestimmte Zeit.

Das Mietverhaltnis kann von jeder der Parteien mit einer Frist von 6 Monaten zum Quartalsende
ohne Angabe von Griinden gekiindigt werden. Die Parteien sind sich daruber einig, dass das
Mietverhéltnis auf unbestimmte Zeit, jedoch nicht langer als 5 Jahre andauern soll.

Der Vermieter kann den Mietvertrag aus wichtigem Grund mit sofortiger Wirkung ohne Einhaltung
einer Kindigungsfrist kiindigen, wenn der Mieter seinen vertraglichen Verpflichtungen nicht nach-
kommt (z.B. Mietzahlungsrickstand von mehr als 2 Monatsmieten, erhebliche Belastigungen im
Griinderzentrum, vertragswidriger Gebrauch der Mietflachen, unbefugte Uberlassung an Dritte,
Ausspahung von Betriebsgeheimnissen und ahnlichem).

Die Kundigung muss schriftlich erfolgen.

8§83
Mietzins
Der Mietzins betragt im 1. und 2. Jahr 5,00 €/ m?/ Monat
3.und 4. Jahr 6,50 €/ m?/ Monat
5. Jahr 7,50 €/ m?/ Monat

zuziglich gesetzlicher Mehrwertsteuer in jeweils gultiger Héhe.

Die Miete ist jeweils im Voraus, spatestens am dritten Werktag eines Monats fur den Vermieter
kostenfrei auf dessen Konto bei der Sparkasse Buhl, SWIFT-BIC. SOLADES1BHL,
IBAN:DE51662514340000047043 oder bei der Volksbank Buhl, SWIFT-BIC. GENODE61BHL,
IBAN:DE57662914000003934500, zu Uberweisen. Fir die Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es
auf das Datum der Gutschrift auf dem Vermieterkonto an.

Bei Zahlungsverzug kann die BITS GmbH Verzugszinsen in Hohe von 5% uber dem jeweiligen
Basiszinssatz verlangen.

8§84
Betriebskosten

Der Mieter hat alle Betriebskosten anteilig nach dem Verhaltnis der angemieteten Flachen zur
Gesamtmietflache des Mietobjekts zu tragen. Betriebskosten sind alle in der Betriebskostenver-
ordnung in ihrer jeweiligen Fassung aufgefuihrten Kosten, zurzeit 8§ 2 BetrKV (Anlage 1 zu diesem
Vertrag). Der Mieter tragt ferner die 6ffentlichen Lasten und Abgaben des Grundstiicks, Gebaude-
versicherung, Wartung des Aufzugs und sonstiger technischer Einrichtungen, Millabfuhr, Winter-
dienst, Heizung von Fluren, Treppenhdusern sowie Wasser und Abwasser der Toilettenanlagen
und Gemeinschaftseinrichtungen, Kosten der Hausverwaltung / Hausmeisterdienste.

Die monatliche Abschlagszahlung betragt 3,50 €/m? Mietflache. Innerhalb der ersten 6 Monate
nach Ablauf des Kalenderjahres erfolgt eine genaue Abrechnung dieser Nebenkosten.

Die Kosten fir Warme und Warmwasser werden verbrauchsorientiert abgerechnet. Die BITS
GmbH hat hieriiber mit den Stadtwerken Bihl GmbH einen Warmelieferungsvertrag geschlossen.
Der Mieter ist verpflichtet, mit den Stadtwerken Biihl GmbH einen Warmelieferungsvertrag abzu-
schlieRen und die Kosten dieser Art direkt an die Stadtwerke Bihl GmbH zu bezahlen.
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Der Mieter bezahlt angemessene Abschlagsbetrage, welche in einem gesonderten Schreiben
jahrlich von den Stadtwerken Buhl GmbH festgesetzt werden. Nach Ablauf eines Kalenderjahres
erfolgt eine verbrauchsorientierte Abrechnung.

Die Betriebskosten sind zuztglich der gesetzlichen Mehrwertsteuer gemeinsam mit dem Mietzins
an die BITS GmbH zu bezahlen.

Bei Veranderung der Betriebskosten kann die BITS GmbH die monatlichen Zahlungen kosten-
deckend den geanderten Verhaltnissen anpassen. Dies gilt auch bei ibermaRiger Nutzung der
Leistungsangebote.

Telefonanlagen sind Sache des Mieters und damit nicht Bestandteil des Mietvertrages.

85
Kaution

Der Mieter zahlt an den Vermieter bei Ubergabe der Mietsache an ihn eine Mietkaution zur Siche-
rung aller Verbindlichkeiten aus diesem Mietvertrag in Hohe von zwei Monatsmieten (Kaltmiete)

des ersten Mietjahreszinses, somit €.

Der Vermieter ist zur Zurtickbehaltung der Mietsache bis zum Eingang der Kautionszahlung be-
rechtigt.

Die Kaution wird vom Vermieter unverziglich auf einem Sparkonto mit gesetzlicher Kiindigungs-

frist angelegt. Die hierflr gezahlten Zinsen stehen dem Mieter zu, werden aber nicht ausgezahlt,

sondern erhdhen die Mietsicherheit. Mit der Anlage der Kaution verbundene Kosten (z.B. Gebuih-
ren fur die Eréffnung und Aufldsung des Sparkontos) gehen zu Lasten des Mieters.

Die Kaution kann nach freier Wahl des Vermieters auch durch Vorlage einer auf den Kautionsbe-
trag beschréankten, unwiderruflichen, unbefristeten, unbedingten und selbstschuldnerischen Biirg-
schaft eines Kreditinstituts erbracht werden. Die Burgschaftsurkunde ist dem Vermieter auszu-
handigen. Sie hat zu enthalten die Verpflichtung des Kreditinstituts auf erstes Anfordern des Ver-
mieters und ohne Prifung der Forderung zu leisten.

Der Vermieter ist berechtigt, auch wahrend der Mietzeit Anspriiche aus dem Mietverhaltnis durch
Rucktritt auf die Kaution zu befriedigen. In diesem Fall kann er vom Mieter verlangen, die Kaution
wieder auf den urspriinglichen Betrag aufzufillen.

Die Kaution ist nach Beendigung des Mietverhaltnisses erst dann zur Rickzahlung fallig, wenn
der Vermieter seine samtlichen Anspriiche gegen den Mieter (z.B. aus Betriebskostenabrechnun-
gen) beziffern und ggf. gegen die Kautionsriickzahlung aufrechnen kann. Der Vermieter ist zur
unverzuglichen Abrechnung der Kaution verpflichtet, sobald alle seine Anspriiche bezifferbar sind.

Hat der Mieter die Kaution in Form einer Bankbirgschaft erbracht, ist der Vermieter zur Riickgabe
der Birgschaftsurkunde erst nach endgultiger Abrechnung und Erfiillung seiner Forderungen ver-
pflichtet.

8§86
Aufrechnung, Minderung, Zuriickbehaltung

Der Mieter kann gegentber Forderungen des Vermieters aus diesem Mietvertrag mit einer Scha-
densersatzforderung wegen Méngeln der Mietsache nur aufrechnen oder ein Zuriickbehaltungs-
recht ausuben, wenn er seine Absicht dem Vermieter mindestens einen Monat vor Félligkeit der
Vermieterforderung schriftlich angezeigt hat.

Die Aufrechnung mit anderen Forderungen des Vermieters ist ausgeschlossen, soweit diese For-
derungen nicht unbestritten oder rechtskréaftig festgestellt sind.



3) Der Mieter ist zur Minderung der Miete nicht berechtigt. Ein eventueller Mangelbeseitigungsan-
spruch des Mieters bleibt hiervon unberihrt.

§7
Benutzung der Mietrdume

1) Der Mieter darf die gemieteten Rdume nur zu dem in 8 1 Abs. 3 genannten Zweck benutzten. Eine
Anderung des Nutzungszwecks bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung der BITS GmbH.

2) Der Mieter darf die gemieteten Raume nicht einem Dritten zum Gebrauch Gberlassen und nicht
weitervermieten. Ausnahmen hiervon sind nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der BITS
GmbH zulassig.

§8
Zustand und Instandhaltung der Mietflachen

1) Dem Mieter ist der Zustand der Mietflachen bekannt. Er erkennt sie zum vertragsgemalfen Ge-
brauch als tauglich an. Der Mieter muss die Raume pfleglich behandeln und sie in ordnungsge-
maflem Zustand erhalten.

2) Der Mieter ist verpflichtet alle behérdlichen Bedingungen und Auflagen in Verbindung mit der
Mietsache zu erfiillen. Insbesondere hat er sicherzustellen, dass die bauordnungsrechtlich zulas-
sige Belastung der Stockwerksdecken fir das Erdgeschoss mit 5,0 kN/m2 und fir das Oberge-
schoss mit 3,5 kN/m2 nicht tiberschritten wird.

3) Beim Einzug erstellen die BITS GmbH und der Mieter gemeinsam ein Protokoll Gber den bauli-
chen Zustand der Mietraume. Das Protokoll wird Bestandteil dieses Vertrages.

4) Der Mieter ist verpflichtet, Schdnheitsreparaturen (z.B. Streichen der Wéande, Decken und Turen)
soweit notwendig in den gemieteten R&umen sachgerecht in regelméaRigen, die Art der Nutzung in
Betracht ziehenden Abstanden, spatestens jedoch vor einem Auszug oder auf Anforderung durch
die BITS GmbH, auf eigene Kosten durchzufihren.

5) Schéaden in den Raumen hat der Mieter der BITS GmbH unverziiglich anzuzeigen. Fur durch ver-
spatete Anzeigen verursachte Schaden haftet der Mieter.

6) Der Mieter tragt ohne Vorliegen eines Verschuldens die Kosten fir kleine Instandhaltungen und
Instandsetzungen an den Teilen der Mietsache, die seinem haufigen Zugriff ausgesetzt sind, z. B.
an den Installationsgegenstanden fur Elektrizitat, den Fenster- und Turverschlissen und den Ja-
lousien, soweit diese im Einzelfall einen Betrag von 250,00 Euro (incl. Umsatzsteuer) nicht Giber-
schreiten.

Die Kostenbeteiligung des Mieters an Kleinreparaturen ist jahrlich auf den Betrag von 2 Nettomo-
natsmieten (mittlere Staffelmiete gem. § 3 Abs. 1) begrenzt.

7) Fur Beschadigungen der Rdume und des Gebéaudes sowie der in den Raumen oder zum Gebéau-
de gehdrenden Anlagen ist der Mieter der BITS GmbH ersatzpflichtig, soweit sie von ihm
oder den bei ihm beschéftigten Personen oder Besuchern, Lieferanten, Handwerkern, oder von
Personen die er mit der Einrichtung des Mietgegenstandes beauftragt, schuldhaft verursacht wer-
den. Die Beweislast dafur, dass ein Verschulden nicht vorliegt, tragt der Mieter.

8) Die BITS GmbH kann Ausbesserungen und bauliche Veranderung, die zur Erhaltung des Gebéau-
des oder zur Abwendung drohender Gefahr oder zur Beseitigung von Schaden notwendig werden,
auch ohne Zustimmung des Mieters vornehmen. Der Mieter hat die in Betracht kommenden R&u-
me zuganglich zu halten und darf die Ausiibung der Arbeiten nicht behindern. Derartige Arbeiten
werden dem Mieter vorher rechtzeitig mitgeteilt. Dies gilt auch fir Arbeiten, die nicht notwendig,
aber zweckmafig sind, sofern die Beeintrachtigungen angemessen und zumutbar sind.



9) Soweit der Mieter diese Arbeiten dulden muss, kann er weder den Mietzins mindern, noch ein
Zurtickbehaltungsrecht austiben, noch Schadensersatz verlangen.

10) Bauliche und sonstige Anderungen innerhalb der Mietflachen oder an den darin befindlichen Ein-
richtungen und Anlagen darf der Mieter nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der BITS
GmbH vornehmen. Die dafiir anfallenden Kosten gehen ausschlief3lich zu Lasten des Mieters.

§9
Haftung

1) Fur eventuelle Anspriche aus Schaden durch sogenannte “Héhere Gewalt“ gelten die Bestim-
mungen des BGB.

2) Fur Anspruche aus Feuer, Sturm, Wasser- und Abwasserschaden sowie Diebstahl haftet die BITS
GmbH nur dann und insoweit, als diese durch eine von ihr abgeschlossene (bliche Haftpflichtver-
sicherung gedeckt sind.

3) Die BITS GmbH haftet nicht fiir Schaden die dem Mieter an ihm gehdérenden Waren und Einrich-
tungsgegenstanden entstehen, gleichgiltig welche Art, Herkunft, Dauer und welchem Umfangs
die Einwirkungen sind, es sei denn, dass die BITS GmbH den Schaden vorséatzlich oder grob fahr-
lassig herbeigefiihrt hat. Im Ubrigen ist die Haftung der BITS GmbH auf die Hohe und den Umfang
der Haftpflichtversicherung begrenzt.

4) Der Mieter ist verpflichtet, alle Ublichen Versicherungen (z.B. Betriebshaftpflichtversicherung), die
das Mietobjekt und das von ihm darin betriebene Geschéft betreffen, auf eigene Kosten mit einer
ausreichenden Haftpflichtversicherung fir Sachschaden und unbegrenzten Versicherungsschutz
fur Personenschaden abzuschlieRen. Dies schlief3t insbesondere die Haftpflichtversicherung be-
treffend Gebaudehaftpflicht und mdgliche Boden- und Gewasserschéaden durch betriebliche
Schadstoffe ein.

§10
Gemeinschaftsreinrichtungen

1) Zum Zwecke der Kommunikation zwischen den Mietern, des Erfahrungsaustauschs und auch zur
Erleichterung der Geschéftstatigkeit der Mieter, halt der Vermieter Gemeinschaftseinrichtungen
vor.

2) Die Benutzung der Gemeinschaftseinrichtungen steht den Mietern zu. Fiur die Koordination ist das
Sekretariat zustandig. Die Gemeinschaftsraume sind nach jeder Benutzung vom Mieter aufzu-
raumen und in benutzbarem Zustand zu versetzen.

§11
Betreten der Raume

1) Die BITS GmbH oder die von diesen beauftragten Personen kénnen die Mietrdume bei Gefahr in
Verzuge jederzeit betreten. In anderen Fallen sollen Besichtigungen der Mietflachen durch die
BITS GmbH oder von diesen beauftragten Personen nur nach vorheriger Ankiindigung wahrend
der Ublichen Geschéftszeiten stattfinden.

§12
Haftungsausschluss, Haftungsfreistellung

1) Der Vermieter haftet nicht fir Schaden und Folgeschaden die dadurch bedingt sind, dass die
Strom- und Wasserversorgung ausfallt bzw. fir Heizungsausfalle, die auf eine Unterbrechung
oder Einschrankung der Gasversorgung zurtickzufihren sind.

2) Soweit der Vermieter wegen eines Verstol3es des Mieters gegen diesen Mietvertrag, gegen ge-
setzliche Bestimmungen oder behdrdliche Auflagen von Dritten in Anspruch genommen wird, ist
der Mieter verpflichtet, den Vermieter im Innenverhdltnis in vollem Umfang von der Haftung freizu-
stellen und alle diesbeziiglichen Verpflichtungen des Vermieters zu erfiillen.
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§13
Beendigung des Mietverhéltnisses

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses hat der Mieter den Mietgegenstand in ordnungsgemaflem
Zustand zurtickzugeben. Eine weitergehende Verpflichtung als in dem Zustand, wie er bauseits
erstellt wurde und im Ubergabeprotokoll festgehalten ist, besteht fiir den Mieter nicht.

Werterhéhende Einrichtungen des Mieters verbleiben nach Beendigung des Mietverhaltnisses in
dessen Eigentum. Sofern die BITS GmbH an der Ubernahme interessiert ist, sind sie zum Zeitwert
bei Ubergabe der Mietsache dem Mieter zu ersetzen. Der BITS GmbH steht das Recht auf Uber-
nahme der Einrichtung nicht zu, wenn der Mieter ein berechtigtes Interesse hat, diese mitzuneh-
men. In diesem Fall ist der ursprungliche Zustand der Mietsache auf Kosten des Mieters wieder
herzustellen.

Der Mieter ist zur Riickgabe aller auch von ihm selbst beschaffter Schlissel verpflichtet.

8§14
Schlussbestimmungen

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bedirfen der Schriftform.

Soweit sich aus diesem Vertrag nichts anderes ergibt, gelten die Bestimmungen des BGB uber
Geschaftsraum-Mietverhéltnisse.

Fur alle Rechtsstreitigkeiten aus diesem Vertrag ist Buhl Gerichtsstand.

8§15
Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam sein oder unwirksam werden, so wird hierdurch
die Wirksamkeit des Vertrages im Ubrigen nicht beriihrt. An die Stelle der unwirksamen Bestimmung
tritt nach dem Willen beider Vertragspartner die rechtlich zulassige und wirksame Bestimmung, die
dem Sinn dieses Vertrages und seiner wirtschaftlichen Bedeutung sowie der Aufgabe der Bihler In-
novations- und TechnologieStartUps GmbH am ehesten entspricht.

8§16
Sonstige Vereinbarungen
1) Keine.
Buhl, den
Buhler Innovations- und Firma

TechnologieStartUps GmbH

Jirgen Braun, Geschéaftsfihrer



