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BEHALA - Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH Stand 21.04.2009

- Im folgenden Vermieter genannt -

Allgemeine Bedingungen

far die Vermietung und Verpachtung von Grundsttucksflachen,
Gebauden und Raumen

§1
Ubergabe der Mietsache

Bei Beginn des Mietverhaltnisses erstellt der Vermieter gemeinsam mit dem Mieter ein
Ubergabeprotokoll Giber den Zustand der Mietsache.

§2
Umfang des Gebrauchs der Mietsache

1. Der Mieter darf die Mietsache nur zu dem im Mietvertrag genannten Zweck und ohne
wesentliche Beeintrachtigung von anderen Mietern oder Nachbargrundstiicken nutzen.

2. Im Ubrigen wird der Gebrauch der Mietsache durch die Hafenbetriebsordnung begrenzt.

§3
Mietzahlung

1. Die Miete zuziglich vereinbarter Nebenkosten ist unter Bericksichtigung der zum
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses fir die Mietsache zu entrichtenden Steuern,
Abgaben, Tarifentgelten, Beschaffungs- und sonstigen Kosten von Unternehmen mit Ver-
oder Entsorgungsmonopol, vereinbart. Soweit diese sich erhéhen oder ermafigen, neue
eingefiihrt werden oder bestehende wegfallen, gehen sie vom Zeitpunkt der Verédnderung
an zu Lasten oder zu Gunsten des Mieters. Der Vermieter hat nach Anderung eine
Neuberechnung der Miete vorzunehmen und sie dem Mieter mitzuteilen. Mieterh6hungs-
oder Mietminderungsbetrage flr zurickliegende Zeitraume sind 2 Wochen nach
Mitteilung der Neuberechnung zur Nach- oder Riickzahlung fallig.

2. Eine Aufrechnung ist nur zuldssig, wenn die zur Aufrechnung gestellte Forderung
unbestritten oder rechtskraftig festgestellt und die Aufrechnung mindestens zwei Wochen
vor der Mietfalligkeit angekiindigt ist. Das gleiche gilt flir Leistungsverweigerungs- oder
Zuruckbehaltungsanspriiche des Mieters.

3. Bei Zahlungsverzug werden dem Mieter die bei Vertragsabschluss gemalR § 288 BGB
geltenden Verzugszinsen berechnet.

4. Bei Zahlungsriickstanden werden Teilzahlungen des Mieters zuerst auf die Kosten, dann
auf entstandene Verzugszinsen, danach auf Nebenkosten und schliellich auf die jeweils
alteste Hauptschuld angerechnet. Dieser Verrechnung entgegenstehende Erklarungen
des Mieters sind unwirksam.

§4



Verédnderung von Hafenanlagen, Infrastruktur und Geb&uden

Der Vermieter hat das Recht, die Benutzung der Uferanlagen, Umschlagflachen,
Strallen, Wege und Gleisanlagen zu regeln und diese Anlagen zu verandern oder
aufzuheben, wenn und soweit dies aus hafenbetrieblichen oder wichtigen wirtschaftlichen
Grunden erforderlich ist. Dabei hat der Vermieter die Belange des Mieters angemessen
zu bericksichtigen. Eine Einstellung oder wesentliche Einschrankung des
Eisenbahnbetriebes hat der Vermieter den betroffenen Nutzern 6 Monate vorher
schriftlich anzukiindigen. Nimmt der Vermieter eine der vorstehend genannten
Anderungen berechtigt vor, so stehen dem Mieter keine Schadenersatzanspriiche zu;
sein Recht auf Kiindigung aus wichtigem Grund bleibt unberthrt.

Der Vermieter darf Ausbesserungen und bauliche Veranderungen, die zur Erhaltung und
Modernisierung des Mietobjektes oder des Hafengelandes, aufgrund gesetzlicher
Bestimmungen oder zur Abwendung drohender Gefahren oder zur Beseitigung von
Schaden notwendig werden, auch ohne Zustimmung des Mieters vornehmen; der
Vermieter wird den Mieter jedoch zuvor Uber die durchzufiihrenden Arbeiten informieren.
Der Mieter wird die in Betracht kommenden Teile des Mietgegenstandes zuganglich
halten und die Ausfuhrung der Arbeiten nicht behindern oder verzégern.
Ausbesserungen und bauliche Veranderungen des Mietgegenstandes oder des
Hafengelandes, die zwar nicht notwendig, aber doch zweckmé&Rig sind, dirfen ohne
Zustimmung des Mieters vorgenommen werden, wenn sie den Geschaftsbetrieb des
Mieters nur unwesentlich oder fur kurze Zeit beeintréchtigen. Der Vermieter wird sich mit
dem Mieter Uber den Zeitpunkt der durchzufihrenden Arbeiten abstimmen.

Soweit der Mieter die Durchfihrung der Arbeiten gemafld den vorstehenden Absétzen
dulden muss, verzichtet er darauf, Schadensersatzanspriche geltend zu machen.
Minderungsanspriche stehen dem Mieter nur dann zu, wenn diese den Mietgegenstand
selbst betreffen und erhebliche Auswirkungen auf die Nutzung des Mietgegenstandes
durch den Mieter haben. Minderungsrechte aufgrund von Bauarbeiten, die den
Mietgegenstand selbst nicht betreffen, stehen dem Mieter nicht zu.

§5
Einschrankung der Gewahrleistung fir Sachmangel
und der Haftung fir sonstige Vertragsverletzungen

Flr Sach- oder Vermogensschaden durch Mangel der Mietsache, die nach ihrer
Ubergabe entstanden sind, haftet der Vermieter nur bei Vorsatz oder grober
Fahrlassigkeit seiner selbst oder seiner Erfullungsgehilfen.

Ausgeschlossen ist die Haftung fir jegliche Schaden, die durch Verletzung der den
Mieter nach § 6 Abs. 2 treffenden Instandhaltungspflicht oder ihn nach § 6 Abs. 1 Satz 3
treffenden Anzeigepflicht entstanden sind.

Das Recht auf Minderung des Mietzinses wegen eines Sachmangels der Mietsache steht
dem Mieter erst dann und nur insoweit zu, als sein Minderungsanspruch unstreitig oder
rechtskréftig festgestellt ist. Unberihrt bleibt der Anspruch des Mieters auf Beseitigung
des Mangels und auf Rickforderung des zuviel Geleisteten.



4. Fur Sach- und Vermogensschéden, die dem Mieter aul3er durch Mangel der Mietsache
durch Verstol3 gegen vertragliche Pflichten vom Vermieter zugefiigt werden, haftet der
Vermieter nur bei Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit seiner selbst oder seiner
Erfallungsgehilfen. Diese Einschrankung gilt nicht fir Personenschaden und nicht bei
Verletzung vertraglicher Kardinalpflichten oder wesentlicher Vertragspflichten; hier haftet
der Vermieter auch fir leichte Fahrlassigkeit seiner selbst oder seiner Erfullungsgehilfen.

5. Die Haftung des Vermieters fur fahrlassig hervorgerufene Sach- und Vermégensschéaden
wird auf den Ersatz desjenigen Schadens begrenzt, der nach der allgemeinen
Lebenserfahrung typischerweise eintreten kann; ein dartber hinausgehender Schaden,
soweit er nach Art oder Hohe nicht vorhersehbar war, wird nicht ersetzt. Der Ersatz
mittelbarer Schaden (z.B. entgangener Gewinn) ist ausgeschlossen.

§6
Einschrankungen der aul3ervertraglichen Haftung

Die Haftung des Vermieters fur Sach- oder Vermodgensschaden aus unerlaubter
Handlung oder wegen Verschuldens bei Vertragsschluss ist auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit seiner selbst oder seiner Verrichtungsgehilfen beschrankt. Die
Haftungseinschréankungen des 8 5 Abs. 4 und 5 gelten entsprechend, auf3er in Fallen der
Verletzung von Korper, Leben und Gesundheit und bei Vorsatz oder grober
Fahrlassigkeit.

8§87
Instandhaltung und Instandsetzung

1. Die Erhaltung der Bausubstanz der Mietsache obliegt dem Vermieter. Er hat fur die
Herstellung und Erhaltung der Standsicherheit von Gebauden und Gebaudeteilen und
der Funktionsfahigkeit solcher Bauteile zu sorgen, die dem Schutz von
Witterungseinflissen wie Frost und Feuchtigkeit dienen. Der Mieter ist verpflichtet, dem
Vermieter Schaden, die im Rahmen dieser Unterhaltungspflicht zu beseitigen sind,
unverzuglich schriftlich anzuzeigen.

2. Der Mieter ubernimmt die Kosten fir alle durch den Mietgebrauch veranlassten und in
den Risikobereich des Mieters fallenden Instandhaltungen, Instandsetzungen oder
Erneuerungen im Inneren des Mietgegenstandes einschliellich des Zubehérs und
seiner samtlichen Anlagen und Einrichtungen, ohne dass es hierfiir auf ein Verschulden
des Mieters ankommt.

Instandhaltungen umfassen alle Maflhahmen, die erforderlich sind, um den
Mietgegenstand in vertragsgemalien Zustand zu erhalten und Schaden vorzubeugen.
Instandsetzungen umfassen alle MaRnahmen, die erforderlich sind, um den
Mietgegenstand in vertragsgemalfen Zustand zu versetzen.

Soweit Beleuchtungs- und Klimaanlagen, Zu- und Ableitungen, Elektrogerate,
Warmwasseraufbereiter etc. mit Haussystemen verbunden sind, oder soweit
Mietgegenstédnde anderweitig in das Gebaude oder Hafengeldnde integriert sind (z.B.
Fenster in der AuRenfassade), behalt sich der Vermieter vor, die entsprechenden
Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten auf Kosten des Mieters vornehmen zu
lassen.

3. Der Mieter Ubernimmt dariiber hinaus die Haftung fir Schaden auch auRerhalb der
Mietflache, die ihre Ursache in den von dem Mieter vorgenommenen Einbauten haben.
Die Beweislast, dass der Mieter oder seine Erfullungs- oder Verrichtungsgehilfen den
Schaden nicht zu vertreten haben, obliegen dem Mieter.



Kommt der Mieter seinen Pflichten nach den vorstehenden Absatzen nicht nach, so ist
der Vermieter nach fruchtloser Aufforderung berechtigt, die erforderlichen Arbeiten auf
Kosten des Mieters selbst auszuflihren oder durch Fachfirmen ausflihren zu lassen oder
das Mietverhaltnis fristlos zu kiindigen.

Beauftragt der Mieter den Vermieter mit der Ausfiihrung von Arbeiten bzw. beauftragt
der Vermieter die Arbeiten gemaR vorstehendem Absatz 4, erhebt der Vermieter zur
Deckung der Verwaltungskosten eine Pauschale in Hohe von 10 % des Netto-
Rechnungsbetrages der Fremdfirma.

§8
Bauliche Veranderungen

Bauliche Veradnderungen auf und an der Mietsache darf der Mieter nur bei vorheriger
Zustimmung des Vermieters vornehmen. Der Mieter hat seiner Anfrage auf Zustimmung
ordnungsgemafie Plane beizufigen. Die baulichen Veranderungen sind ohne
Abweichung von den genehmigten Planen und technischen Daten auszufiihren. Der
Vermieter ist berechtigt, aber nicht verpflichtet, die Ausfihrung zu tberwachen und
nachzuprufen. Die notwendigen behdrdlichen Genehmigungen werden hierdurch nicht
beriihrt. Sie sind von dem Mieter auf eigene Kosten einzuholen. Der Mieter hat dem
Vermieter unverziglich nach Erteilung eine Kopie der Baugenehmigung zu bergeben.
Nach Beendigung der BaumaBnahmen hat der Mieter dem Vermieter
Bestandsunterlagen, wenn  moglich in  digitaler Form, zu  Ubermitteln.
Schadensersatzanspriiche des Mieters wegen der Versagung von Genehmigungen aus
Grunden, die er selbst oder ein Dritter zu vertreten hat, sind ausgeschlossen. Der Mieter
haftet fur alle Schaden, die er im Zusammenhang mit den von ihm vorgenommenen
Baumal3nahmen schuldhaft verursacht.

Bei Ablauf der Mietzeit hat der Mieter den vorherigen Zustand wiederherzustellen. Der
Vermieter kann stattdessen verlangen, dass der Zustand der baulichen Veranderung
ganz oder teilweise belassen wird. Eine Entschadigung ist ausgeschlossen.

Erwirbt der Vermieter aufgrund der Vorschriften des Birgerlichen Gesetzbuchs Eigentum
an Einbauten des Mieters, so sind daraus folgende Vergutungsanspriiche des Mieters
(88 812, 951, 994 bis 996 BGB) ausgeschlossen.

§9
Untervermietung

Der Mieter darf ohne vorherige Zustimmung des Vermieters die Mietsache weder ganz
noch teilweise untervermieten oder sonst Dritten zur Nutzung Uberlassen. Das
Kindigungsrecht des § 540 Abs. 1 Satz 2 BGB steht dem Mieter nicht zu, wenn die
Einwilligung wegen eines wichtigen Grundes in der Person des Dritten oder wegen einer
wesentlichen Anderung des Nutzungszwecks versagt wird.

Der Vermieter kann die Einwilligung von einem besonderen Zuschlag zur Miete anhangig
machen.

Der Vermieter kann die Einwilligung aus wichtigem Grund widerrufen.



4. Bei unberechtigter Untervermietung oder bei schuldhafter vertragswidriger Nutzung des
Mietobjektes durch den Untermieter kann der Vermieter verlangen, dass der Mieter
unverzuglich das Untermietverhaltnis kindigt. Geschieht dieses nach einer
entsprechenden Aufforderung des Vermieters nicht oder Uberlasst der Mieter
unberechtigt das Mietobjekt einem Untermieter oder sonstigem Dritten, so kann der
Vermieter den Mietvertrag fristlos kiindigen; der Mieter bevollmachtigt der Vermieter
hiermit, in diesem Falle auch das Untermietverhéltnis zu  kindigen.
Schadensersatzanspriiche des Vermieters bleiben unberthrt.

5. In jedem Fall der Untervermietung tritt der Mieter hiermit seine samtlichen Forderungen
gegen den Untermieter, insbesondere auf Zahlung des Untermiete bis zur Hohe der dem
Vermieter nach dem Mietervertrag zustehenden Anspriiche an den Vermieter
sicherungshalber ab. Der Vermieter nimmt die Abtretung an. Der Mieter wird den
Untermieter nach Abschluss des Untermietvertrages von der Forderungsabtretung
unterrichten und Einwendungen nach § 404 BGB ausschlieRen.

8§10
Brandschutz

Der Mieter hat diejenigen Schutzeinrichtungen (z. B. Feuerwehrschlduche,
Feuerloschgerate, Handfeuerloscher, Olbinder fur flussige Brenn- und Treibstoffe) auf eigene
Kosten anzuschaffen, anzubringen und stets verwendungsfahig zu unterhalten, die zum
Schutz der Mietsache und der auf oder in der Mietsache befindlichen Guiter und Anlagen
unter Beriicksichtigung der Anforderungen des Betriebes des Mieters erforderlich sind.
Sofern der Mieter seiner Verpflichtung auch nach Aufforderung durch den Vermieter nicht
nachkommt, ist der Vermieter berechtigt, auf Kosten des Mieters die Mietfliche mit den
entsprechenden Schutzeinrichtungen auszustatten, zu warten und zu unterhalten.

Notausgange und Fluchtwege hat der Mieter auf eigene Kosten zu markieren und
freizuhalten.

§11
Ubernahme der Verkehrssicherungspflicht

1. Der Mieter Ubernimmt die Verkehrssicherungspflicht fur die Mietsache. Ihm obliegt fur die
ihm mietvertraglich zugeordneten Zufahrts- und Rampenbereiche der Hallen, Stral3en-
und Wegeabschnitte sowie Ufer- und Gleisanlagen die Reinigung und die Winterwartung
(Schnee- und Eisbeseitigung, Streuen mit abstumpfenden Mitteln).

2. Fir den Umfang der Reinigung und Winterwartung gelten die Bestimmungen des Berliner
Landesrechts in der jeweils giiltigen Fassung. Soweit dieses fur den Ubergang der
Reinigungs- und Winterwartungspflicht - bei 6ffentlichen Straflen und Wegen - eine
behdrdliche Zustimmung verlangt, holt der jeweils Verpflichtete diese ein.

3. Kommt der Mieter seiner Reinigungs- und Winterwartungspflicht nicht nach, so ist der
Vermieter nach fruchtloser Aufforderung berechtigt, die erforderlichen Arbeiten auf
Kosten des Mieters selbst auszufihren oder ausfithren zu lassen.

4. Der Mieter stellt den Vermieter von Ansprichen aus der Verletzung der
Verkehrssicherungspflicht frei, es sei denn, der Schaden aus der Verletzung der
Verkehrssicherungspflicht beruht darauf, dass der Vermieter ihm von dem Mieter
gemeldete bauliche Mangel nicht unverziglich behoben hat.



§12
Versicherungen

1. Der Mieter hat fir einen ausreichenden Versicherungsschutz fir die von ihm errichteten
Bauten gegen Feuerschdaden sowie fur einen risikogerechten Haftpflicht-
Versicherungsschutz zu sorgen.

2. Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter auf Anforderung den ordnungsgemalfien
Abschluss und die Wirksamkeit des Versicherungsschutzes nachzuweisen, dem
Vermieter Einsichtnahme in die Versicherungsunterlagen zu gewéhren, entsprechende
Bestatigungen der Versicherer einzuholen. Fir den Fall, dass der Mieter auch nach einer
angemessenen Nachfrist seiner Verpflichtung zur Vorlage nicht nachkommt,
bevollmachtigt er den Vermieter bereits jetzt, die Unterlagen selbst einzuholen.

8§13
Konkurrenzschutz

Ein Anspruch des Mieters gegen den Vermieter auf Schutz vor Konkurrenz ist
ausgeschlossen.

§14
Schéadlingsbekampfung

Die Schadlingsbekampfung innerhalb der Mietflache hat der Mieter regelm&Rig durch einen
amtlich zugelassenen Kammerjager durchfiihren zu lassen. Der Vermieter hat das Recht,
hierliber einen Nachweis zu fordern. Kommt der Mieter trotz Aufforderung durch den
Vermieter seiner Verpflichtung nicht nach, so ist der Vermieter berechtigt, die
Schéadlingsbekdmpfung auf Kosten des Mieters durchzufiihren.

§15
Betreten des Mietobjektes durch den Vermieter

Um bei einem Schadensfall Zutritt zur Mietflache zu gewahrleisten, hat der Mieter Schlissel
beim Pfortner/Hafenmeister oder in der Abteilung Vermietung des Vermieter zu hinterlegen,
soweit die Zuganglichkeit nicht auf andere Weise sichergestellt werden kann. Der Vermieter
ist berechtigt, in Notfallen Tiren im und am Mietobjekt auf ihm geeignet erscheinende Weise
zu 6ffnen, um sich Zugang zum Mietobjekt zu verschaffen.

816
Strauch- und Baumbewuchs

Der Mieter hat den auf der Mietflache vorhandenen Strauch- und Baumbewuchs im Sinne
der Berliner Baumschutzverordnung in der jeweils geltenden Fassung zu erhalten und zu
pflegen. Er hat dafur die Verkehrssicherungspflicht. Der Vermieter haftet nicht fir Schaden
durch herabfallendes Holz.



8§17
Arbeitsschutz und technische Sicherheit

Der Mieter hat alle fur ihn in Bezug auf die Mietsache und den Mietzweck relevanten
Regelungen zum Arbeitsschutz und zur technischen Sicherheit, sei es aufgrund
berufsgenossenschaftlicher oder anderweitiger Vorschriften, umzusetzen und dem
Vermieter auf Anforderung Nachweis zu fihren. Aufgrund derartiger Vorschriften
erforderliche Vorkehrungen an oder in der Mietsache hat der Mieter auf eigene Kosten
regelungskonform zu treffen. Soweit damit bauliche Verdnderungen an oder in der
Mietsache verbunden sind, gilt § 8.

Fallen infolge der gewerblichen Tatigkeit des Mieters Stoffe an, die leichter als Wasser
sind (z.B. Benzin, Fette oder Ole), so hat der Mieter, soweit im Einzelfall nicht anderes
vereinbart ist, Vorrichtungen zur Abscheidung dieser Stoffe aus dem Abwasser
entsprechend dem Stand der Technik auf eigene Kosten einzubauen, zu betreiben, zu
warten, instandzuhalten und zusetzen und dies dem Vermieter auf Anforderung
nachzuweisen.

Soweit der Vermieter selbst einer Rechtspflicht zur Prifung, Wartung oder
Instandhaltung bzw. Instandsetzung technischer oder baulicher Anlagen unterliegt, hat
der Mieter etwaige Arbeits-, Brandschutz- und sonstige der technischen Sicherheit
dienende Begehungen der Mietsache zu dulden und im erforderlichen Umfang zu
unterstutzen.

§18
Kindigung

AulRer in den gesetzlich bestimmten Fallen kann der Mietvertrag vom Vermieter ohne
Einhaltung einer Frist gekiindigt werden, wenn der Mieter in Vermdgensverfall oder eine
wesentliche Verschlechterung oder erhebliche Gefahrdung seiner Vermogenslage gerat
und dadurch die Anspriiche und Interessen des Vermieters gefahrdet werden, solange
ein Insolvenzverfahren nicht beantragt ist.

Der Vermieter ist berechtigt, einen Mietvertrag wahrend der Vertragslaufzeit ganz oder
teilweise mit einer Frist von einem Jahr zum Monatsende zu kindigen, wenn die
Mietsache zu Uberragend wichtigen betrieblichen oder dringenden 6ffentlichen Zwecken,
insbesondere wegen Nutzungsanderungen, benétigt wird. Der Vermieter hat dabei die
Interessen des Mieters angemessen zu bertcksichtigen und ihn gegebenenfalls zu
entschadigen. Wird die Kundigung auf einen Teil der Mietsache beschrénkt, so kann der
Mieter binnen einer Frist von 3 Monaten nach Zugang der Kindigung das ganze
Mietverhaltnis zum selben Termin kiindigen.

Die Kindigung bedarf der Schriftform. Fir die Rechtzeitigkeit ist der Eingang der
Kundigung bei dem Vermieter mafigebend. Soweit im Einzelfall nichts anderes vereinbart
ist, ist bei telekommunikativer Ubermittlung die Schriftform nicht gewahrt.

Die Fortsetzung des Mietverhdaltnisses durch stillschweigende Verlangerung geman
§ 545 BGB wird in jedem Fall der Kiindigung ausgeschlossen.



§19
Anspriche bei Vertragsbeendigung

1. Bei Beendigung des Mietverhdltnisses erstellt der Vermieter gemeinsam mit dem Mieter
ein Rucknahmeprotokoll dUber den Zustand der Mietsache. Wirkt der Mieter trotz
Aufforderung daran nicht mit, so gelten die von dem Vermieter einseitig getroffenen
Feststellungen binnen einer Frist von 2 Wochen nach Zugang des Protokolls als von dem
Mieter gebilligt, wenn der Vermieter ihn zugleich mit der Zustellung des Protokolls darauf
aufmerksam macht, dass bei Nichterhebung von Einwendungen diese Folge eintritt.

2. Nach Ablauf der Mietzeit in oder auf der Mietsache zuriickgelassene Sachen des Mieters
kénnen unter Ausschluss der Haftung vom Vermieter in Verwahrung genommen werden.
Die Kosten der Verwahrung und einer dazu erforderlichen Umlagerung sind von dem
Mieter zu tragen. 6 Monate nach Beendigung des Mietverhéltnisses kann der Vermieter
sich dieser Sachen nach Belieben entledigen, wenn er mindestens 6 Wochen zuvor dem
Mieter diese Absicht angekiindigt hat. Der Ankiindigung bedarf es nicht, wenn dem
Vermieter die Anschrift des Mieters nicht bekannt ist.



