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Zwischen 1. Alexander Déhner
als Inhaber der ESTUGO.net Webhosting
Gitzkower LandstraBe 36-40
17489 Greifswald
Steuernummer DE 238360433
- im folgenden ,Mieter" genannt -
und 2, der Opportunity Fund III Property XIII S.a r.l.
4a, rue Henri Schnadt
L-2530 Luxemburg
eingetragen im Registre de Commerce et
des Sociétés unter Nr. B123489
Steuernummer 040/ 194/ 73495
- im folgenden ,Vermieter" genannt -
wird folgender
GEWERBERAUM-
MIETVERTRAG
geschlossen: '
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TEIL A - MIETVERTRAGSDATEN

g1
Mietobjekt und Miete

. Der Vermieter ist Eigentimer des mit einer Gewerbeimmobilie
bebauten Grundstiickes Grundbuch von Greifswald des Amtsgerichts Greifswald,
Grundbuchblatt 764, Flur 29, Flurstiicke 40 in Greifswald mit der postalischen Anschrift

. Schuhhagen 30 in 17489 Greifswald - hiernach als das ,Objekt” bezeichnet,

Der Vermieter vermietet an den Mieter im Objekt folgende Flichen - diese Flachen
hiernach als die ,Mietflaichen® oder die ,Mietsache" bezeichnet -, flir die der Mieter ab
dem Beginn des Mietverhéltnisses eine monatliche Miete in Héhe von 1.600,00 EURO zu
zahlen hat, die sich wie folgt zusammensetzt:

Lfd.  Fldchenart, Lage GroBe / Anzahl Miete

Nr,

1.1 Blrordume im 1. Obergeschoss mitte ca, 160 m= 1.040,00 £
mit Nebenrdumen, wie Kiiche, WC
Nettokaltmiete 1.040,00 €

1.2 zuziglich Betriebskostenvorauszahlung 304,54 €
Zwischensumme 1.344,54 €
zuzdglich Umsatzsteuer in der jeweils giiltigen Héhe, 255,46 €
zur Zeit 19 %
Monatliche Miete 1.600,00 €

2. Die lage der Mietflichen (ausgenommen der anteiligen
Gemeinschaftsfldchen) ergibt sich aus dem als Anlage 1.2.1 diesem Mietvertrag
beigefligtem Plan, in dem sie rot/schwarz schraffiert gekennzeichnet sind.

3. Sofern vorstehend Angaben zur FlichengroBe der Mietflichen
enthalten sind, liegen deren Ermittlung die DIN 277 zugrunde.

4. Der Vermieter hat sein Wahlrecht gemaB § 9 Abs. 2 UStG dahingehend
ausgelbt, dass flir die Vermietung der Mietsache auf Grundlage des vorliegenden
Mietvertrages Umsatzsteuer anfillt,

5. Die Zahlung des vereinbarten Mietzinses an den Vermieter hat ab
Mietbeginn auf dessen nachfolgend benanntes Konto zu erfolgen:

Kreditinstitut Royal Bank of Scotland, Niederlassung Deutschland,
Frankfurt am Main

Konto Nr. 1434 1240 37

BLZ 5023 0400

g2

Mietzweck

Der Mieter will und wird fiir die Dauer dieses Mietvertrages in den
Mietfldchen ein Callcenter fiir Internetdienstleistungen betreiben. Der Vermieter gewahrt
keinen Konkurrenzschutz/Sortimentsschutz.



g3
Mietbeginn und Mietdauer

1. Das Mietverhdltnis Uber die Mietsache beginnt am 15.05.2011 und
endet am 31.05.2015.

2. Der Mieter erhélt nach Ablauf der Festlaufzeit eine zweimalige Option
zur Verldngerung dieses Mietvertrages um jeweils 4 Jahre. Die Ausilibung der jeweiligen
Option zur Vertragsverldngerung hat schriftich zu erfolgen. Das jeweilige
Optionsverlangen muss dem Vermieter spatestens 9 Monate vor dem Ablauf der
Festmietzeit - auch soweit sich diese durch Ausiibung der ersten Option verldngert hat -
zugehen.

3. Nach Beendigung der Festmietzeit - auch soweit sich diese durch die
Auslibung der Option verléngert hat - verlangert sich das Mietverhéltnis jeweils um ein
Jahr, sofern es nicht zuvor von einer der Parteien mit einer Frist von 9 Monaten zum
Ende der jeweiligen Festmietzeit gekiindigt wurde.

g4
Wertsicherung der Miete

1. Die Miete &ndert sich nach Ablauf des 3. Mietjahres jeweils
automatisch am 01.01. eines jeden Jahres, erstmals mithin am 01.01,2014, in dem
Verhadltnis, in dem sich der Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (Basis 2005 = 100),
herausgegeben vom Statistischen Bundesamt fiir Dezember des jeweiligen Vorjahres
gegenlber dem Stand bei Beginn des Mietverhiltnisses beziehungsweise dem Stand fir
Dezember des vorhergehenden Jahres verdndert hat.

2. Die prozentuale Anderung der Miete entspricht der prozentualen
Verdnderung des Verbraucherpreisindexes.

§5

Betriebskostenvorauszahiung

Neben der in vorstehendem § 1 Ziffer 1 vereinbarten Nettokaltmiete hat der
Mieter auf die von ihm gem&B § 13 und § 14 dieses Mietvertrages zu tragenden
Betriebskosten (Neben- und Heizkosten) eine monatliche Vorauszahlung zu leisten, deren
Hohe sich aus dem entsprechenden Eintrag der in vorstehendem § 1 Ziffer 1
dargestellten Tabeile ergibt. Soweit der Mieter die Miete gemaB vorstehendem § 1 Ziffer
1 erst ab einem Zeitpunkt nach dem Mietbeginn schuldet, so stellen die Parteien klar,
dass die in § 1 Ziffer 1 ausgewiesene Vorauszahlung auf die Betriebskosten in jedem
Falle bereits ab dem Mietbeginn zu zahlen ist.

§6
Mietsicherheit
Der Mieter verpflichtet sich, vor Ubergabe des Mietgegenstandes dem

Vermieter eine Mietsicherheit in HShe von 3.120,00 EURO (In Worten:
Dreitausendeinhundertundzwanzig Euro) zu leisten.
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§7
Besondere Vereinbarungen

1. Der Vermieter gewédhrt dem Mieter eine mietfreie Zeit von drei
Monaten, namlich fiir die Monate Juni, Juli und August 2011, sowie eine weitere eine
mietfreie Zeit von drei Monaten, ndmlich fir die Monate Juni, Juli und August 2012, Die
Nebenkostenvorauszahiungen geméas § 1 Ziffer 1.2 zuzlglich der hierauf entfallenden
Umsatzsteuer sind wahrend dieser Zeit vom Mieter weiterhin vollumfinglich zu
entrichten.

2. Der Vermieter gewdhrt dem Mieter  einen einmaligen
Baukostenzuschuss in Héhe von brutto 5.000,00 € (in Worten: Fiinftausend Euro). Der
Zuschuss ist zur Zahlung an den Mieter fillig nach Durchfithrung der vom Mieter in den
Mietflachen  vorzunehmenden  baulichen MaBnahmen. Zur Abforderung des
Baukostenzuschusses ist eine den steuerrechtlichen Anforderungen entsprechende,
pruffahige Rechnung des Mieters erforderlich. Die Zahlung ist nach Zugang der
vorstehend genannten Unterlagen binnen 20 Tagen beim Vermieter an den Mieter auf ein
in seiner Rechnung anzugebenden Konto zu bewirken.

3. Die Mietvertragsparteien sind sich einig, dass foigende der in dem
nachfolgenden Teil B - Mietvertragsbedingungen -~ enthaltenen Regelungen nicht geltend
sollen, da die Mietvertragsparteien davon abweichende Vereinbarungen getroffen haben:

3.1 [e]

e,



TEIL B ~- MIETVERTRAGSBEDINGUNGEN

§8
GroBe des Mietobjektes

1, Sind in Teil A - Vertragsdaten - dieses Miefvertrages Angaben
insbesondere zu Lage und FlachengréBe der Mietflichen enthalten und soliten sich
zwischen den Angaben in diesem Vertrag und den beigefiigten Pl&nen ein Widerspruch
ergeben, so gelten die in diesem Vertrag gemachten Angaben, auch wenn es nur ,ca.
Angaben® sind.

2. Sollte die tatsédchliche Grifie der Mietflaichen von der in § 1 dieses
Vertrages angegebenen Fléchengr6Be abweichen, kann bei unwesentlichen
Abweichungen (bis zu +/- 10 % der FldchengréBe) keine der Vertragsparteien
irgendwelche Rechte herleiten. Sie begriinden insbesondere keinen Anspruch auf
Vertragsanpassung hinsichtlich des Mietzinses.

Bei einer Abweichung der tatsachliche GroBe der Mietflachen von der/den in § 1 dieses
Mietvertrages angegebenen FldchengréBe/n um mehr als +/- 10 % kann eine
Vertragsanpassung hinsichtlich des Mietzinses nur in dem MaBe verlangt werden, in dem
die Flachenabweichung Utber den Schwellenwert von 10 % hinausgeht. (Bsp.: Bei einer
Fidchenabweichung von 15 % kann eine Anpassung des Mietzinses nur um 5 % verlangt
werden.)

, §9
Leistung der Mietsicherheit

1. Ist zwischen den Mietvertragsparteien die Leistung eine Mietsicherheit
vereinbart, hat der Mieter diese vor Ubergabe des Mietgegenstandes dem Vermieter zu
ibergeben.

2. Die  Mietsicherheit ist vom Mieter in der Form einer
selbstschuldnerischen, unbedingten, unbefristeten, unwiderruflichen und auf erstes
Anfordern zahlbaren Biirgschaft einer in der Europdischen Union als Zoll- und
Steuerblrgin zugelassenen Bank in der in § 6 genannten H6he zu leisten, welche der
Absicherung samtlicher Verpflichtungen aus diesem Vertrag dient. Die Bank muss auf die
Einrede der Vorausklage, der Aufrechnung und der Anfechtung verzichten. Die Blirgschaft
darf nicht den Vorbehalt enthalten, dass sich die Bank durch Hinterlegung von der
Blrgschaftsverpflichtung befreien kann.

3. Die Wirksamkeit dieses Vertrages steht unter der aufschiebenden
Bedingung der Ubergabe der vereinbarten Mietsicherheit durch den Mieter.

Sofern der Mieter die Mietsicherheit nicht rechtzeitig leistet und aus diesem Grund der
Mietvertrag nicht wirksam wird, haftet der Mieter dem Vermieter fur den Ausfall des
Mietzinses, der bei vertragsgeméBer Invoilzugsetzung des Mietverhéltnisses vom Mieter
an den Vermieter zu zahlen gewesen wire.

Der Vermieter ist berechtigt, durch schriftliche Erkidrung gegeniiber dem Mieter auf die
aufschiebende Bedingung zu verzichten und das Mietverhdltnis dadurch auch ohne
Ubergabe der Mietsicherheit wirksam werden zu lassen. Die bloBe Ubergabe der
Mietsache stellt in keinem Falle die Abgabe einer solchen Erklérung dar.
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4. Im Falle von Anderungen des Mietzinses oder der monatlichen
Vorauszahiung in Hdhe von mehr als 10% (zehn vom Hundert) kann der Vermieter
gegenuber dem ursprlinglich der Sicherheit zugrunde gelegten Mietzins die Anpassung
der Sicherheit aus § 6 verlangen.

5. Der Vermieter ist berechtigt, sich auch wéhrend der Dauer des
Mietverhdltnisses aus der Mietsicherheit zu befriedigen. Sollte die Mietsicherheit wahrend
der Dauer des Mietverhdltnisses vom Vermieter berechtigterweise in Anspruch
genommen werden, ist der Mieter verpflichtet, sie unverziiglich wieder aufzufilien.

6.  Die Burgschaft ist zuriickzugeben, wenn das Mietverhaltnis beendet ist,
alle Nebenkosten abgerechnet sind und samtliche Verpflichtungen aus diesem Vertrag
durch den Mieter erflillt sind, spétestens aber 18 Monate nach Ende des
Mietverhéltnisses, es sei denn, der Vermieter hat gesicherte Anspritiche rechtshingig
gemacht.

§ 10
Ubergabe und Zustand des Mietobjektes

1. Das Mietobjekt wird dem Mieter spétestens zum vereinbarten
Mietbeginn Ubergeben.

2. Dem Mieter sind der Zustand und die wesentlichen Eigenschaften des
Mietobjektes bekannt. Der Mieter hat das Mietobjekt vor Abschluss dieses Vertrages
eingehend besichtigt beziehungsweise hierzu Gelegenheit erhalten. Insoweit besteht
zwischen den Parteien Einigkeit, dass das Mietobjekt in demjenigen Zustand vermietet
wird, in dem es sich gegenwartig befindet. Dieser Zustand soll im Ubrigen durch ein noch
zu erstellendes Ubergabeprotokoll ndher beschrieben werden.

3. Der Mieter erhait bei Ubergabe der Mietflichen vom Vermieter die
erforderlichen Schlissel. Die Bezeichnung und die Menge der {ibergebenen Schlissel
werden in das von den Parteien bei Ubergabe der Mietflaichen zu fertigende
Ubergabeprotokoll aufgenommen. Von dem Mieter zusatzlich bendtigte Schllissel oder
Codekarten werden ihm auf seine Kosten gegen schriftliche Empfangsbestétigung zur
Verfligung gestelit. Der Mieter hat kein Recht, Schliissel und Codekarten von Dritten
nachmachen zu lassen oder selbst nachzumachen.

4.  Firmen-, Praxis-, Hinweis- und/oder Namensschilder werden einheitlich
gestaltet und angebracht. Die Kosten hierfiir tragt der Mieter, Soweit die gebotene
einheitliche Gestaltung dies zuldsst, wird der Vermieter hierbei Wiinsche des Mieters
berlicksichtigen.

Die Kosten einer spiter gegebenenfalls erforderlichen Erneuerung dieser einheitlichen
Firmenschilder und deren Anbringung trégt der Mieter - gegebenenfalls anteilig mit
anderen Mietern des Objektes, wobei es fir die Aufteilung der Kosten aus
Vereinfachungsgriinden auf die Anzahl der Mieter ankommen soll. Die Kosten fir
Anderungen und Sonderwiinsche tragt in jedem Fall der Mieter alleine.

5. Behdrdliche Anordnungen und Auflagen, die ausschlieBlich auf der
allgemeinen Beschaffenheit und/oder der Lage des Objektes beruhen, sind vom
Vermieter zu erfiillen, Soweit behdrdliche Auflagen oder die Einholung/Aufrechterhaitung
behérdlicher Genehmigungen ihre Ursache in den persénlichen oder besonderen
Verhaitnissen des Mieters oder in den besonderen Verhéltnissen seines in dem Mietobjekt
betriebenen Unternehmens haben, obliegen die damit verbundenen MaBnahmen und
Kosten allein dem Mieter. Insoweit hat der Mieter auch zukiinftige behérdliche
Anordnungen und Auflagen in Bezug auf die Nutzung des Mietobjektes auf eigene Kosten
zu erfiilen, auch wenn sie gegen den Vermieter gerichtet sein sollten,
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§ 11
Zahlung des Mietzinses und der
Betriebskostenvorauszahlung

1.  Der Mietzins und die Betriebskostenvorauszahlung sind - sofern der
Vermieter zur Umsatzsteuer optiert hat, jeweils zuzlglich der hierauf zu entrichtenden
Umsatzsteuer - monatlich im Voraus, spatestens am 3. Werktag des Monats, kostenfrei
an den Vermieter auf dessen in Teil A des Mietvertrages bezeichnetes Konto zu zahlen.
Flr die Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es nicht auf die Absendung, sondern auf die
Gutschrift des Geldes an. Der Vermieter kann vom Mieter die Erteilung einer
Einzugserméchtigung fiir Mietzinszahlungen verlangen, wenn und sobald der Mieter mit
der Zahlung des Mietzins einmal in Verzug war. -

2. Im Falle des Zahlungsverzuges des Mieters ist der Vermieter
berechtigt, Verzugszinsen in Hohe von 8% (acht vom Hundert) p.a. Uber dem
Basiszinssatz zu erheben, wenn nicht im Einzelfail der Vermieter einen héheren oder der
Mieter einen niedrigeren Schaden nachweist. Das Kiindigungsrecht des Vermieters gemas
§ 26 dieses Mietvertrages bleibt hiervon unberiihrt.

3. Befindet sich der Mieter mit der Zahlung der Miete in Zahlungsverzug
oder reicht die vom Mieter geleistete Zahlung nicht aus, um den Anspruch des Vermieters
auf die Miete jeweils vereinbarten Hohe vollsténdig zu erflllen, so werden Zahlungen des
Mieters ungeachtet einer etwaigen anders lautenden Zahlungsbestimmung des Mieters
grundséatzlich gemaR § 367 Absatz 1 BGB zunachst auf die dem Vermieter aus dem
Zahlungsverzug des Mieters entstandenen Kosten, dann auf die aufgelaufenen Zinsen
und erst danach auf die Miete angerechnet. Zahlungen des Mieters, die gemiB der
Regelung in vorstehendem Satz auf die Miete angerechnet werden, tilgen dabei zunichst
den Anspruch des Vermieters auf Zahlung der Nebenkostenvorauszahlung gemiBR
vorstehendem § 5 und danach denjenigen auf Zahlung der Nettokaltmiete geméB
vorstehendem § 1, und zwar gemé&B § 366 Absatz 2 BGB in beiden Féllen jeweils die in
zeitlicher Hinsicht &ltesten Forderungen des Vermieters zuerst. Anders lautende
Zahlungsbestimmungen des Mieters sind im Falle seines Zahlungsverzuges oder im Falle
von Teilzahlungen fiir den Vermieter unbeachtiich, auch wenn der Vermieter die Zahlung
annimmt. : ' :

§12
Verdnderung des Mietzinses

1. Diein § 4 dieses Mietvertrages vereinbarte Anderung der Mietzinshéhe
erfolgt automatisch und ist nicht von einer entsprechenden Erkldrung einer der
Mietvertragsparteien abhéngig. Im Falle der Erhéhung hat der Vermieter, im Falle einer
Ermé&Bigung hat der Mieter die Anderung unter Vorlage einer Berechnung mitzuteilen,
Unterbleibt die Mitteilung oder erfolgt sie nicht rechtzeitig, bedeutet dies keinen Verzicht
auf die Anpassung. Der verdnderte Mietzinsbetrag ist riickwirkend zu bezahien; ein
etwaiger Minderbetrag ist riickwirkend zu erstatten. Die Parteien geraten jedoch erst
nach Zugang der jeweiligen Abrechnung sowie erfolgter Mahnung in Verzug.

2. Sollte wahrend der Dauer des Mietverhéltnisses der unter § 4 in Bezug
genommene Index vom Statistischen Bundesamt nicht mehr herausgegeben werden, tritt
an seine Stelle der vom Statistischen Bundesamt oder gegebenenfalls dessen
Nachfolgeorganisation oder dem statistischen Amt der Europdischen Union
herausgegebene Nachfolgeindex fiir die Verbraucherpreise.

3. Sofern der Vermieter am Objekt bauliche MaBnahmen durchfiihrt, zu
denen er aufgrund offentlich rechtlicher Vorschriften verpflichtet ist oder er baulichen
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MaBnahmen durchfithrt, die der nachhaltigen Einsparung von Energie und/oder der
Emission vom CO2 dienen, so kann er die jahrliche Miete um 11 vom Hundert der fiir die
Mietsache aufgewendeten Kosten erhéhen. Sind die baulichen MaBnahmen fiir mehrere
Mietobjekte in dem Objekt oder fir das Objekt insgesamt durchgefiihrt worden, so
errechnet sich die Mieterhdhung gem3B vorstehendem Satz 1 aus den Kosten, die
entsprechend dem Anteil der jeweiligen Mietflichen des Mietobjektes an den Mietflichen
des Objektes auf das Mietobjekt entfallen,

§13
Nebenkosten

1. Die Mieterin trégt sémtliche auf das Mietobjekt sowie anteilig auf die
sonstigen Bestandteile von Grundstiick und Gesamtgebaude nebst Gemeinschaftsanlagen
auBerhalb des Gesamtgebsudes anfallenden Nebenkosten, auf die sie die in § 5
vereinbarte Nebenkostenvorauszahlung entrichtet. Nebenkosten im Sinne dieses
Mietvertrages sind Abgaben, Beitrdge, Gebilihren und Kosten einschlieBlich der darauf \
etwa dem Vermieter berechneten Umsatzsteuer, soweit diese dem Vermieter durch das
Eigentum entstehen oder neu anfallen, insbesondere die Kosten

1.1. fur die gesamten laufenden offentlichen Lasten, Grundsteuer,
Hausmulillbeseitigung, Wertstoffsammlung, Schornsteinreinigung, Kanalisation,
Wasserversorgung und Entwésserung (einschiieBlich Regenwasser /Oberflichenwasser)
sowie die entsprechenden Messeinrichtungen nebst deren Anmietung und Eichung;

1.2. flr StraBenreinigung, Schnee- und Eisbeseitigung/Abstreuen,
Reinigung und Pflege von Gehsteigen, Wegen, Parkpliatzen, Kosten infolge der
Verkehrssicherungspflicht sowie fiir Pflege und Reinigung samtlicher AuBenanlagen,
Grin- und Gartenflachen sowie flir die hierzu erforderlichen Geréte;

1.3. fir die Reinigung des Gebdudes einschlieBlich der
Gemeinschaftsfldchen, -rdume und -anlagen sowie der sonstigen gemeinsam genutzten
Gebdudeteile, Reinigung und Pflege der &uBeren Glas-, Dach- und Fassadenfldchen
einschlieBlich Sonnenschutzanlagen, Entwasserungsanlagen (auch nicht zuzuordnende
Rohrreinigung), sowie Ungezieferbekdmpfung (auch vorbeugende MaBnahmen);

1.4, fir Betrieb und Beleuchtung der Gemeinschaftsflichen und -rdume
sowie °~ Gemeinschafts- und AuBenanlagen, der Parkpldtze sowie sonstiger
gemeinschaftlich genutzter Geb&udeteile einschlieBlich Ersatz abgéngiger Leuchtmittel
und fur regeimaBige Sicherheitspriifungen:

1.5. flr Betrieb und Wartung der gemeinschaftlichen oder ausschlielich fiir
das Mietobjekt vorhandenen technischen Einrichtungen und Anlagen (z.B.
Brandmeldeanlagen, Brandschutzklappen, Liftungsanlagen, Abwasserhebeanlagen,
Druckerh&hungsanlagen, Zugangskontrollsysteme) einschlieBlich aller Messeinrichtungen
nebst der Anmietung und Eichung, Benutzung aligemeiner Kommunikationssysteme
(Breitbandkabel u.8.) wund Betrieb besonderer Kommunikationssysteme  wie
Alarmierungsanlagen und Standleitungen sowie die Kosten wiederkehrender Prifungen
aufgrund gesetzlicher Anforderungen, z.B. nach TPriifvo;

1.6. fur Versicherungen gegen Feuer-, Sturm- und Leitungswasserschaden
(einschlieBlich EC-Deckung) und fiir Mietverlustversicherung des Vermieters,
Haftpflichtversicherungen, der Versicherung gegen Terrorschidden sowie die Kosten der
versicherungsvertragiich geforderten Sicherheitsiiberprifungen;

1.7. fur Hausmeister oder flir anderweitig geleistete Hausmeisterdienste:
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1.8, flr die Bewachung und Bestreifung des Objektes, es sei denn die
Leistungen erstrecken sich ausschlieBlich auf andere Bereiche des Objektes;

1.9. fir sonstige Kosten, die gemé&B § 2 der Betriebskostenverordnung (die
Betriebskostenverordnung ist als Anlage 13.1.9 diesem Mietvertrag beigefligt) in der bei
Anfall der Kosten geltenden Fassung als Betriebskosten umlagefahig sind;

1.10. fiir die Erstellung eines Energieausweises nach der
Energieeinsparverordnung (EnEV), :

1.11. fir Hausverwaltung mit einem monatlichen Betrag, der maximal 3%
(drei vom Hundert) des in § 1 Ziffer 1 vereinbarten Mietzinses betréagt;

2.  Soweit Nebenkosten im Sinne der Ziffer 1. im Rahmen
ordnungsméBiger Bewirtschaftung neu entstehen oder sich erhdhen, kénnen sie vom
Vermieter vom Zeitpunkt ihrer Entstehung/Erhéhung an auf die Mieter des Objektes
umgelegt und hierfiir angemessene Vorauszahlungen festgesetzt werden. Sofern der
Vermieter Uber keine aktuellen Grundsteuermessbescheide verfiigt, treten an deren
Stelle Berechnungen der voraussichtlichen Grundsteuerbeiastung.

3.1. Die Instandhaltung innerhalb des Mietobjektes sowie - soweit
vorhanden - an den zugehérigen auBen liegenden Sonnenschutzanlagen sind Sache des
Mieters und von diesem auf seine Kosten vorzunehmen. Dazu gehéren insbesondere die
Wartung der elektrischen Kraft-, Licht- und Kiingelanlagen, Liftungsanlagen, sanitére
Einrichtungen, Gasthermen u.&., Kiichengerdte, Armaturen, Schldsser, Fenster (innen),
Thermostate.

Beleuchtungskérper und Leuchtmittel innerhalb des Mietobjektes hat der Mieter auf
eigene Kosten zu ersetzen. Die regelméBige Uberpriifung, Wartung und Erneuerung auch
vermieterseits gelieferter Feuerldscher innerhalb des Mietobjektes obliegt dem Mieter.
Der Mieter hat in regelm&Bigen Abstdnden durch Sachverstidndige die Uberpriifung der
elektronischen Antagen innerhalb des Mietbereiches gemaB den einschldgigen VDE-
Bestimmungen und Unfallverhitungsvorschriften (VBG 4) vornehmen zu lassen und auf
Verlangen dem Vermieter nachzuweisen,

3.2. Der Vermieter Ubernimmt die Instandhaltung der -
Gemeinschaftsflichen sowle der gemeinschaftlichen technischen Einrichtungen und
Anlagen (das sind diejenigen Fldchen und Anlagen, die der gemeinschaftlichen Nutzung
mehrerer oder aller Mieter dienen und nicht dem ausschlieBlichen Mietgebrauch des
Mieters und seiner Risikosphére zuzuordnen sind, einschlieBlich des Parkhauses) und
verauslagt die hierdurch entstehenden Kosten.

Die Kosten der Instandhaltung an gemeinschaftlich genutzten Fldchen und Anlagen
gemal dem vorstehenden Absatz tragt der Mieter anteilig, soweit sich seine
Kostentragungspflicht nicht ohnehin aus der Regelung in vorstehender Ziffer 1 ergibt,
welche vorrangig gilt. Soweit danach die Kostentragungspflicht des Mieters nicht auf
vorstehender Ziffer 1, sondern auf dieser Ziffer 3.2 beruht, ist diese, auf vorstehender
Ziffer 3.2 beruhende Kostentragungspflicht des Mieters fiir Instandhaltung der
Gemeinschaftsflachen, der gemeinschaftlichen technischen Einrichtungen und Anlagen
der HOhe nach begrenzt auf einen jéhrlichen Betrag von maximal 10 % der jahrlichen
Nettomiete.

4.1. Soweit die vorstehenden Nebenkosten unter den Mietern des Objektes
anteilig aufgeteilt werden, werden der UmlegungsmaBstab und der Abrechnungszeitraum
vom Vermieter nach billigem Ermessen unter Wahrung des Grundsatzes der
Gleichbehandiung aller Mieter und unter Beachtung zwingender gesetzlicher Vorschriften
festgelegt. Im Zweifel erfolgt die Abrechnung dieser Nebenkosten entsprechend dem
Anteil der jeweiligen Mietflichen des Mietobjektes an den Mietflichen des Objektes.

yry
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4.2. Sollte sich im Laufe des Mietverhdltnisses ergeben, dass die
tatsachliche GréBe der Mietflaichen von der in § 1 dieses Mietvertrages angegebenen
FlachengréBe abweicht, kann eine Neuberechnung der Betriebskosten unter
Zugrundelegung der tatséchlichen FlachengréBe fiir bereits zum Zeitpunkt der
Feststellung der Flachenabweichung abgelaufenen Abrechnungsperioden nicht verlangt
werden. '

3. Der Vermieter ist unbeschadet der vorstehenden Regelung berechtigt,
vom Mieter - soweit technisch méglich - die direkte Abrechnung einzelner
Nebenkostenpositionen (wie z.B. Wasserverbrauch) mit dem jeweiligen Leistungstréger
zu  verlangen beziehungsweise die Kosten entsprechend der - individuellen
Inanspruchnahme der Leistungen durch die Mieter des Objektes zu verteilen. Der Mieter
ist verpflichtet, Verbrauchszéhler und sonstige Messeinrichtungen stets zuganglich zu
halten.

6. Die ordnungsgemdBe Entsorgung von Abfallen, die nicht der
Hausmillabfuhr unterliegen (insbesondere Sonderabfille und gefahrliche Stoffe sowie
sperrige Abfdlle wie Verpackungen u.8.) obliegt dem Mieter, Die voriibergehende
ordnungsgemé&Be Aufbewahrung dieser Abfille bis zu deren Entsorgung ist gleichfalls
Sache des Mieters. Der Vermieter wird sich jedoch bemiihen, entsprechend den ortlichen
Mdglichkeiten hierbei behilflich zu sein. AuBerhalb der fir diesen Zweck vom Vermieter
besonders gekennzeichneten Bereiche diirfen weder Miillbehaiter aufgestellt noch Abfall
oder Wertstoffe gelagert werden.

7. Der Vermieter rechnet Uber die Vorauszahlungen des Mieters jahrlich
einmal ab. Eine etwaige Differenz zwischen Vorauszahlungs- und Abrechnungsbetrag zu
Gunsten des Vermieter/des Mieters hat der Mieter/der Vermieter innerhalb eines Monats
nach Zugang der Abrechnung auszugleichen. Im Falle des Auszugs des Mieters wahrend
der Abrechnungsperiode erfolgt die Verteilung bei der néchst féliigen Abrechnung im
Zweifel im Verhéltnis der Mietzeit zu der Abrechnungsperiode. Mit Ablauf eines Jahres
seit Zugang der Abrechnung sind Einwendungen gegen deren Richtigkeit ausgeschlossen.

: 8.  Weist der Vermieter nach, dass die monatliche Vorauszahlung nicht zur
Deckung der Nebenkosten ausreicht, kann der Vermieter die Vorauszahlung auch
wahrend einer laufenden Abrechnungsperiode entsprechend anpassen. Ergibt sich aus .
der Abrechnung des Vermieters eine ErméBigung der Nebenkosten, sind die
Vorauszahlungen fir die folgende Abrechnungsperiode angemessen zu reduzieren.

g 14
Heizkosten

1. Die in § 5 vereinbarte Nebenkostenvorauszahlung enthalt die
nachstehend beschriebenen Heizkosten, die ebenfalls vom Mieter zu tragen sind.

2.1. Heizkosten im Sinne dieses Mietvertrages sind - sofern die folgenden
Kosten im Objekt anfallen - insbesondere die Kosten der Brennstoffe und ihrer Lieferung,
des Betriebsstroms, der Bedienung, Wartung, Uberwachung und Pflege der Heizungs-,
Brennstoff- und Abgasanlage, der regelmaBigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschlieBlich der Einstellung durch einen Fachmann, der Reinigung der
Anlagen und der Betriebsrdume, der Messungen nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz, der  Anmietung oder anderer Arten der
Gebrauchsiiberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der
Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung nebst deren Eichung
einschlieBlich der Kosten der Berechnung und Aufteilung.
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2.2. Soweit der Vermieter das Mietobjekt mit Warmwasser beliefert, sind
die Kosten der Warmwasserversorgungsanlage Bestandteil der Heizkosten.

3. Uber die Vorauszahlungsbetrige wird jahrlich unter Beachtung der
Heizkostenverordnung abgerechnet. Bei Fernwarmeversorgung wird der anteilige
Verbrauch der bezogenen Warmelieferung allein anhand der nach gesetziicher Vorschrift
geeichten Untermessuhren ermittelt. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des § 13
entsprechend.

§15
Zugang zum Mietobjekt

Der Vermieter und/oder von ihm beauftragte Personen diirfen zur Ausubung
des gesetzlichen Pfandrechts unter den Voraussetzungen des § 562 b BGB, zur Priifung
des baulichen Zustandes des Mietobjektes sowie der Funktionsfahigkeit und Sicherheit
von technischen Anlagen im Mietobjekt, zur Weitervermietung oder VerauBerung des
Mietobjektes sowie in anderen &hnlichen Fallen das Mietobjekt mit Beteiligten,
Sachverstdndigen oder Zeugen wahrend der iblichen Geschiftszeiten und nach
Voranklndigung betreten,

In Féllen dringender Gefahr kann der Vermieter das Mietobjekt auch ohne
Vorankiindigung sowie bei Abwesenheit des Mieters betreten.

§ 16

Nutzung, Betriebspflicht und Konkurrenzschutz

1. Der Mieter ist verpflichtet, die in § 1 bezeichneten Mietflichen und
insbesondere auch die Auslagen, Schaufenster etc., in einem ordnungsgemé&Ben und dem
Gesamtcharakter des Objektes entsprechenden Zustand zu halten.

2. Sofern in § 2 dieses Mietvertrages ein bestimmter Mietzweck
vereinbart worden ist, bedarf jede Anderung des vereinbarten Nutzungszwecks
einschlieBlich  einer Anderung der Art des im Mietobjekt ausgeiibten
Unternehmensgegenstandes der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Vermieters. £s
steht im alleinigen Verantwortungsbereich des Mieters, dass sich das Mietobjekt fiir den
hier vereinbarten Verwendungszweck in tatséchlicher wie in wirtschaftlicher Hinsicht
eignet.

3. Sofern dem Mieter fir den vereinbarten Unternehmensgegenstand
und/oder fiir das vereinbarte Sortiment § 2 dieses Mietvertrages Konkurrenzschutz
und/oder Sortimentsschutz gewéhrt wird, bedarf jede Anderung des vereinbarten
Unternehmensgegenstandes und/oder des vereinbarten Sortiments der vorherigen
schriftlichen Zustimmung des Vermieters. Es steht im alleinigen Verantwortungsbereich
des Mieters, dass sich das Mietobjekt fiir den hier vereinbarten Verwendungszweck in
tatsachlicher wie in wirtschaftlicher Hinsicht eignet.

4.  Sofern die Mietvertragsparteien in Teil A dieses Mietvertrages eine
Betriebspflicht des Mieters vereinbart haben, ist der Mieter ohne schriftliche Erfaubnis des
Vermieters nicht berechtigt, den Betrieb ganz oder teilweise einzustellen. Die
Betriebspflicht erstreckt sich - soweit in Teil A dieses Mietvertrages nicht eine konkrete
Zeitspanne vereinbart worden ist - auf die fir das Objekt lblichen Geschéftszeiten.
Davon ausgenommen ist eine Betriebsruhe von bis zu einem Monat, wenn sie wegen
Betriebsferien oder zur Durchfiihrung von Inventur-, Instandhaltungs-, Sanierungs- oder

Reparaturarbeiten erforderlich ist,
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§17
Umsatzsteuer

1.  Sofern der Vermieter fiir die Mietflichen gemaB § 9 UStG auf die
Umsatzsteuerbefreiung nach § 4 Nr. 12a UStG verzichtet hat, Ist der Mieter verpflichtet,
die Mietflaichen ausschlieBlich zur Erzielung von Umsatzen zu verwenden, die den
Vorsteuerabzug nicht ausschlieBen. Der Mieter wird dies dem Vermieter auf Verlangen
nachweisen.

2. Der Mieter hat dem Vermieter eine Anderung seiner Geschéftstatigkeit
in den R&umen unverziiglich anzuzeigen.

3. Sofern sich die Geschéftstatigkeit des Mieters insofern @ndert, dass der
Mieter nicht mehr zum Vorsteuerabzug berechtigt ist oder der Mieter irrtiimlich davon
ausgegangen war, dass er zum Vorsteuerabzug berechtigt ist, hat er dies dem Vermieter
unverziglich - bel nachtragllcher Kenntnis auch mit Wirkung flr die Vergangenheit -
mitzuteilen,

4.  Sollten von den Finanzbehérden Umstdnde angenommen werden, die
die Zuléssigkeit der Option zur Umsatzsteuerpflicht der Vermieterin betreffen, ist der
Mieter verpflichtet, den Vermieter hierliber unverziglich zu informieren.

5. Soweit die Voraussetzungen nach dem Umsatzsteuergesetz zur Option
zur Umsatzsteuer nicht erflillt sind, ist der Vermieter berechtigt, eine in dem MaBe
erhéhte Netto-Miete zu verlangen, wie sie zum Ausgleich des ihm durch die fehlende
Mdglichkeit der umsatzsteuerpflichtigen Vermietung entstandenen  Schadens
{»Vorsteuerschaden") notwendig ist,

6.  Der Vorsteuerschaden gem. § 17 Absatz 5 setzt sich zusammen aus a)
den urspriinglich vom Vermieter geltend gemachten, an das Finanzamt zuriick zu
zahlenden Vorsteuerbetrdgen aus Investitionen und laufenden Kosten, die sowohi direkt
als auch anteilig indirekt auf die Mietrdume entfallen, b) die an das Finanzamt nach
§233a AO in diesem Zusammenhang zu entrichtenden Zinsen sowie <)
Umsatzsteuerbetrdge aus zuk{inftigen Investitionen und laufenden Kosten, die direkt und
anteilig indirekt auf die Mietrdume wahrend der Mietdauer entfallen werden und nicht ais
Vorsteuer abzugsféhig sind. : - :

7.  Fur den Fall, dass der Mieter nachtréglich eine Erkldrung gegeniiber
dem Vermieter mit Wirkung flr die Vergangenheit abgibt, wonach die Voraussetzungen
zum Verzicht auf die Umsatzsteuer-Befreiung nicht vorhanden waren, ist von dem Mieter
ruckwirkend ebenfalls eine erhdhte Netto-Miete nach obiger MaBgabe zu entrichten.

8. Soweit eine Untervermietung zulassig ist, ist der Mieter im Falle
einer Untervermietung verpflichtet, seinerseits fur die Untervermietung zur Umsatzsteuer
zu optieren den Untermieter zu verpflichten, den Mietgegenstand ausschlieBlich fiir
Umsdtze zu verwenden, die den Vorsteuerabzug nicht ausschlieBen und den
Untermietvertrag so zu gestalten, dass auch der Vermieter aus der Vereinbarung des
Mieters mit dem Untermieter unmittelbare Rechte gegen den Untermieter herleiten kann
(berechtigender Vertrag zu Gunsten Dritter). Der Mieter steht dem Vermieter
uneingeschrankt daflr ein, dass der Untermieter diese Verpflichtungen einhélt.

9. Sollte der Mieter und / oder solite im Untervermietungsfall der
Untermieter gegen die vorstehenden Verpflichtungen verstoBen, hat der Mieter dem .
Vermieter alle dem Vermieter dadurch entstehenden Schaden und sonstigen Nachteile zu
erstatten.

10. Anspriche des Vermieters gegen den Mieter nach diesen
Bestimmungen verjdhren mit Ablauf von 6 Jahren nach Beendigung des

Lo Bl
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Mietverhéltnisses. Sollte der Mieter bzw. der Untermieter selner Informationspflicht
gemaB § 17 Absatz 4 nicht geniigen, verlangert sich die Verjdhrungsfrist wegen aller
Anspriiche, die auf Umsténden beruhen, lber die der Vermieter pflichtwidrig nicht
informiert worden ist, auf 10 Jahre.

g§ 18
Unterhaltung und Benutzung des Mietobjektes

1. Der Vermieter tibernimmt die Unterhaltung des Objektes an Dach und
Fach (duBere Unterhaltung) und trégt die hierfiir entstehenden Kosten. Im Falle der
Zerstérung des Mietobjektes ist der Vermieter jedoch nicht zum Wiederaufbau des
Objektes oder des Mietobjektes verpflichtet.

2.1 Der Vermieter Ubernimmt ferner - neben der Instandhaltung - die
Instandsetzung der Gemeinschaftsflichen, der gemeinschaftlichen technischen
Einrichtungen und Anlagen. Die Kosten der Instandsetzung an gemeinschaftlich
genutzten Flachen und Anlagen trégt der Mieter anteilig. Die vorstehende Verpflichtung
setzt einen mangelfreien Zustand der Anlagen und Einrichtungen bei Vertragsbeginn
voraus, der Mieter ist also nicht zur Tragung der Kosten fiir die Behebung anfanglicher
Méangel zustdndig. Von der Kostentragungspfiicht des Mieters fiir Instandhaltung und
Instandsetzung nicht mehr umfasst ist die Ersatzbeschaffung durch den Vermieter fiir
nicht mehr wirtschaftlich reparable Anlagen und Einrichtungen, es sei denn, der
Ersatzbeschaffungsbedarf wurde vom Mieter wegen Verletzung seiner Pflichten
verschuldet. Die jahrliche Kostentragungspfiicht des Mieters fiir Instandsetzung der
Gemeinschaftsflachen, der gemeinschaftlichen technischen Einrichtungen und Anlagen ist
der Héhe nach begrenzt auf einen Betrag von maximal 10 % der jahrlichen Nettomiete.

2.2 Die jahrliche Kostentragungspflicht des Mieters flir Instandsetzungen
gemaB vorstehender Ziffer 2.1 und fir Instandhaltung und Wartung gemaB § 13 Ziffer
3.2 in Hohe von jeweils 10% ist auBerdem in der Weise der Hohe nach begrenzt,
dass beide Kostentragungsverpflichtungen des Mieters in der Summe gleichfalls nicht
mehr als 10 % der j&hrlichen Nettomiete betragen.

3. Die Instandsetzung innerhalb des Mietobjektes sowie - soweit
vorhanden - an den zugehdrigen auBen liegenden Sonnenschutzanlagen sind Sache des .
Mieters und von diesem auf seine Kosten vorzunehmen. Dazu gehdren insbesondere die
Instandsetzung der elektrischen Kraft-, Licht- und Klingelanlagen, Liiftungsanlagen,
sanitare Einrichtungen, Gasthermen u.d., Klchengerate, Armaturen, Schldsser, Fenster
(innen), Thermostate. Diese Verpflichtung des Mieters gilt nicht fiir Instandsetzungen,
deren Erfordernis nicht auf den Gebrauch der Mietsache durch den Mieter zuriickgeht.

4, FuBbbden, Fenster- und Eingangsanlagen sind vom Mieter in
regelméBigen Absténden zu reinigen. :

5.  Schonheitsreparaturen innerhalb des Mietobjektes sind vom Mieter in
regelmaBigen Absténden wenn erforderlich auf seine Kosten durchzufiihren. Das
Erfordernis von Schonheitsreparaturen bestimmt sich dabei insbesondere nach dem Grad
der Abnutzung des Mietobjektes durch den bestimmungsgemé&Ben Gebrauch. Im
Allgemeinen werden Schénheitsreparaturen in den Mietrdumen in einem Zeitabstand von
3 bis 6 Jahren erforderlich sein. Schénheitsreparaturen umfassen z. B. die Malerarbeiten
(Anstrich, ggf. Tapezieren) an ungefliesten Wénden und - je nach Bauart - Decken sowie
die Erneuerung verschlissener FuBbodenbelige.

6. Samtliche allgemeinen und behé&rdlichen Vorschriften sind im Rahmen
des vorbeugenden Brandschutzes zu beachten. Fluchtwege innerhalb und auBerhalb des
Mietgegenstands sind unbedingt und vollsténdig freizuhalten. An
brandschutztechnischen- und anderen sicherheitstechnischen Einrichtungen diirfen keine

Lol plis
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Verdnderungen und Eingriffe vorgenommen werden. Soweit die Brandschutzbehérde
beziehungsweise Feuerwehr empfiehlt oder es zur Auflage macht, im Rahmen des
vorbeugenden Brandschutzes einen Brandschutzbeauftragten zu benennen, ist der Mieter
verpflichtet, einen oder auch mehrere Ansprechpartner hierfiir zu benennen, die eine
entsprechende Einweisung erhalten. Die Namen sind auch dem Vermieter schriftlich
bekannt zu geben.

Bei Ausbruch eines Brandes ist nach der Feuerwehr und sonstigen Rettungsdiensten der
Vermieter oder ein von ihm Beauftragter umgehend zu verstindigen. Soweit vorhanden
oder aber nachtréglich erforderlich, stellt der Vermieter dem Mieter eine
Brandschutzverordnung zur Verfligung, die von ihm zu beachten und einzuhalten ist.

Die Benutzung von offenem Licht und das Rauchen in den Untergeschossen und
sonstigen Bereichen, in denen dies beschildert ist, sind nicht gestattet. Leicht
entzlindliche, feuergefdhrliche und explosive Stoffe diirfen ohne vorherige Genehmigung
im gesamten Mietgegenstand nicht gelagert werden. Soweit erfordetlich beziehungsweise
vermieterseits nicht vorhanden, hat der Mieter innerhalb des Mietgegenstands geeignete
Loschgerate, wie z.B. Feuerlbscher bereit zu halten. Darlber hinaus sind etwaige
betriebsbedingte, brandschutztechnische Auflagen von dem Mieter eigenverantwortlich zu
erfillen,

Gefdhrliche Stoffe, insbesondere Gefahrgiiter im Sinne der GGVS, dirfen in den
Mietflachen nur in dem Umfang gelagert werden, der fir die Auslibung des vereinbarten
Mietzwecks erforderlich ist, und soweit die erforderlichen Vorkehrungen zu Schutz von
Mensch, Umwelt und Vermdégenswerten beachtet werden und die ggf. erforderlichen
behdrdlichen Genehmigungen es erlauben.

7. Schaden an Grundstiick oder Geb&ude sind dem Vermieter oder
seinem Beauftragten anzuzeigen, sobald der Mieter sie bemerkt. Bei Gefahr im Verzug
wird der Mieter selbst - soweit méglich - die notwendigen MaBnahmen ergreifen.

8.  Der Mieter haftet dem Vermieter fiir alle Schaden, die nach seinem
Einzug durch ihn, seine Erfillungsgehilfen, Besucher, Kunden, Lieferanten, Gaste oder
sonstige Personen im Zusammenhang mit dem Betrieb oder mit den gemieteten R&umen
und Einrichtungen stehen, am Mietgegenstand verursacht werden, insbesondere haftet er
flr Schéden, die durch fahrldssiges Umgehen mit Wasser, Gas elektrisches Licht und
Kraftleitungen sowie der Heizungsaniage entstehen. Vor der Aufstellung schwerer Geréte
muss sich der Mieter der ausreichenden Tragfahigkeit der Geschossdecken versichern.

9.  Der Mieter wird Schéden, fir die er einstehen muss, unverziiglich in
Abstimmung mit dem Vermieter beseitigen. Kommt er dieser Verpflichtung auch nach
schriftlicher Mahnung innerhalb angemessener Frist nicht nach, kann der Vermieter die
erforderfichen Arbeiten auf Kosten des Mieters vornehmen lassen. Bei Gefahr im Verzug
bedarf es der schriftlichen Mahnung und Fristsetzung nicht.

§19
Ein- und Umbauten durch den Mieter sowie

Reklame und besondere Betriebseinrichtungen

1. Flir Ein- und Umbauten im Mietobjekt einschiieBlich der
Anbringung/Verénderung von fest installierten Einrichtungen, der Herstellung neuer
Anschliisse und Installationen fir  Telekommunikation, Energieversorgung,
Datenverarbeitung u. &. bedarf der Mieter der schriftlichen Zustimmung des Vermieters,
dem er vorab geeignete Plane vorlegen wird. Entsprechendes gilt fiir die Anbringung /
Verdnderung von {blichen Reklameeinrichtungen, Schildern und sonstigen besonderen
Betriebseinrichtungen auBerhalb des Mietobjektes. Der Vermieter kann seine
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Zustimmung zu derartigen MaBnahmen nur bei Vorliegen eines wichtigen Grundes
versagen und unter derselben Voraussetzung widerrufen. Er kann die Zustimmung zu
Einrichtungen auBerhalb des Mietobjektes von der Zahlung eines Nutzungsentgeltes
abhéngig machen. '

2, Die Beschaffung und Aufrechterhaltung der fur die vorgenannten
MaBnahmen erforderlichen behérdiichen Genehmigungen obliegt dem Mieter, der auch
samtliche mit der Durchfihrung dieser MaBnahmen verbundenen Kosten zu tragen hat.
Soweit technische Anlagen einer Abnahme und / oder regelmaBigen Uberpriifung (z.B.
durch den TUV) unterliegen, sind Abnahme und Prifung vom Mieter auf eigene Kosten zu
veranlassen und deren Durchfihrung sowie Ergebnisse dem Vermieter nachzuweisen,
Der Mieter haftet ferner flr s&mtliche Schéden, die im Zusammenhang mit den von ihm
vorgenommenen BaumaBnahmen entstehen.

§ 20
Ausbesserungen und bauliche Veranderungen
durch den Vermieter

1.  Vorbehaitlich einer rechtzeitigen Terminabstimmung darf der Vermieter
auch ohne Zustimmung des Mieters Ausbesserungen und bauliche Verénderungen, die
zur Erhaltung von Grundstiick, Gebdude oder Wirtschaftseinheit, zur Abwendung
drohender Gefahren (notfalls auch ohne Terminabstimmung) oder zur Beseitigung von
Schaden notwendig werden, vornehmen. Das gilt auch fir Arbeiten und bauliche
MaBnahmen, die zwar nicht notwendig, aber zweckmdaflig sind, insbesondere der
Modernisierung (im Sinne einer Anpassung des Objektes an zeitgeméBe
Gebaudestandards, insbesondere unter Energiespargesichtspunkten) oder besseren
Ausnutzung oder dem Ausbau (einschlieBlich Aufstockung) dienen. Hierzu gehdren auch
Umbauarbeiten, die im Zusammenhang mit einer Neuvermietung einzelner Rdume oder
einer Neugestaltung des QObjektes erfolgen:

2. Der Vermieter wird bei der Durchfithrung der Arbeiten auf die Belange
des Mieters die gebotene Ricksicht nehmen. Er wird den Mieter rechtzeitig vor Beginn
der Arbeiten und baulichen MaBnahmen informieren und seine Um- und / oder
Ausbaupldne vorstellen, Der Mieter wird die durch diese MaBnahmen berihrten Raume
und Flachen des Mietobjektes im Rahmen des ihm Zumutbaren zuganglich halten. Die :
Ausflihrung der Arbeiten darf von ithm nicht behindert werden, die mit den MaBnahmen
verbundenen Beeintréchtigungen, insbesondere Geruchs-, Verschmutzungs- und
Gerduschsbeldstigungen sind von dem Mieter zu duiden.

3. Der Mieter kann die Miete nur mindern, wenn es sich um Arbeiten
handelt, die die vertragsgemdBe Benutzung des Mietgegenstandes erheblich
beeintrdchtigen. Schadenersatzanspriiche des Mieters sind nach Mafgabe von § 23
begrenzt,

4.  Modernisierungs- und VerbesserungsmaBnahmen innerhalb des
Mietobjektes wird der Mieter bei rechtzeitiger Terminsabstimmung duiden, soweit ihm
dies zugemutet werden kann. Die vorstehenden Ziffern 1. bis 3. gelten entsprechend.

5. Sofern sich aufgrund der in vorstehender Ziffer 1. beschriebenen
MaBnahmen die Notwendigkejt ergibt, dem Mieter voribergehend andere Mietfléchen zur
Verfigung zu stellen, werden die Vertragsparteien hieriiber eine gesonderte
Vereinbarung treffen, in der sich der Vermieter verpflichten wird, die Umzugskosten zu
tragen.

_ 6. Der Vermieter ist berechtigt, die AuBenfassaden und Déacher des
Objektes wunter Wahrung berechtigter Interessen des Mieters an Dritte flr

Reklameeinrichtungen u.d. zu vermieten,
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§ 21
Stérung der Heizung und der technischen Anlagen

sowie der Versorgung

1. Bei technischen Stérungen, héherer Gewalt, behdrdlicher Anordnung
oder sonstiger vollstindiger oder teilweiser Unmdglichkeit der Leistung kénnen die
Beheizung des Objektes und / oder der Betrieb der technischen Anlagen nicht verlangt
werden. Als héhere Gewalt gilt auch eine értliche Brennstoffverknappung.

In diesem Fall ist der Vermieter zur Ersatzbeheizé.lng nicht verpflichtet; dem Mieter
stehen in diesem Fall Minderungs- und / oder Schadensersatzanspriiche nicht zu, soweit
der Vermieter nicht grob fahrldssig oder vorséizlich gehandelt hat.

Der Vermieter ist verpflichtet, jeweils unverzﬂglich‘ das zur Beseitigung der
Unterbrechung Notwendige und Zumutbare zu veraniassen.

2.  Der Vermieter ist zum Betrieb der Sammelheizungsanlage verpflichtet,
soweit es die Witterung erfordert, mindestens aber in der Zeit vom 01, Oktober bis 30.
April.

§ 22
Aufrechnung, Zuriickbehaltungsrecht und
Minderung

1. Die Aufrechnung des Mieters mit Gegenforderungen gegeniiber dem
Mietzins wird ausgeschlossen, es sei denn, die Gegenforderung des Mieters ist
unbestritten oder rechtskréftig festgestellt. Entsprechendes gilt far
Leistungsverweigerungs- und Zuriickbehaltungsrechte des Mieters. Letztere sind auch
dann ausgeschlossen, soweit sie auf einem anderen Vertragsverhéitnis beruhen.

2.  Ein Recht zur Minderung der Miete kann im Wege der Einbehaltung von
laufenden Betrdgen nur geltend gemacht werden, wenn Grund und Hthe des
Minderungsrechtes unbestritten oder rechtskréftig festgestellt sind; anderenfalls ist das
Minderungsrecht vom Mieter im Wege eines selbsténdigen Gegenanspruches geltend zu
machen,

§ 23
Haftung des Vermieters

1. Schadensersatzanspriiche des Mieters gegen den Vermieter wegen
eines Mangels des Mietobjektes kénnen nur geltend gemacht werden, wenn sie auf der
schuldhaften Verletzung einer wesentlichen Vertragspflicht, im (brigen einer
vorsatzlichen oder grob fahrléssigen Vertragsverletzung durch den Vermieter oder seinen
Erfillungsgehilfen oder auf dem Fehlen einer zugesicherten Eigenschaft des Mietobjektes,
beruhen. Diese Haftungsbeschréankung gilt nicht fiir den Fall der Verletzung von Leben,
Kérper und Gesundheit,

2. Dariiber hinaus haftet der Vermieter in dem Umfang, in dem der
Schaden durch eine Versicherung ersetzt wird oder ein sonstiger Dritter erfolgreich in

Anspruch genommen werden kann,
U é’m

3. Die Vermieterin haftet nicht
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3.1. fir die Lieferung von Energie, wie Heizung, Strom und Wasser, durch
die entsprechenden Versorgungstrdger, es sei denn, dass sie den Ausfall der
vergenannten Lieferungen zu vertreten hat;

3.2. fiir den Bestand oder den Nutzungsumfang der Zufahrt, der Andienung
und der sonstigen Verkehrswege zu dem Mietobjekt, soweit solche Einschrankungen auf
von der Vermieterin nicht veraniasste behdrdliche MaBnahmen zuriickzufithren sind und
ein Zugang zum Mietobjekt (iberhaupt gewahrleistet ist;

3.3. fir die Beeintrdchtigung der Gebrauchstauglichkeit des Mietobjektes
durch MaBnabmen auf den Nachbargrundstiicken, wie etwa BaumaBnahmen; die
Vermieterin wird jedoch im Rahmen des Zumutbaren und rechtlich Méglichen die Mieterin
auf deren Kosten bei der Abwehr derartiger Beeintrachtigungen unterstiitzen;

3.4, fur Stérungen des Mietgebrauchs, die wvon Dritten einschlieBlich
sonstigen Mietern des Objektes verursacht werden, wobei sich der Vermieter allerdings
bemiihen wird, unter Berlcksichtigung der Interessen der Mieterschaft auf die
Beseitigung ihm bekannt gegebener Stérungen hinzuwirken;

3.5. flr anfanglich vorhandene Ménge! des Mietobjektes, es sei denn, dass
diese Mangel bei der Ubergabe des Mietobjektes ausdriicklich vermerkt waren;

4, Eine Minderung des Mietzinses ist nur dann zuldssig, wenn die
Gebrauchstauglichkeit des Mietobjektes erheblich beeintrachtigt ist und der Vermieterin
eine angemessene Frist zur Abhilfe gesetzt wurde oder wenn der Minderungsanspruch
anerkannt oder nach Grund und Hohe rechtskréftig festgestellt ist.

§ 24
Haftung des Mieters

Der Mieter haftet dem Vermieter fir alle Schéden, die durch ihn, insbesondere durch die
Verletzung der ihm obliegenden Sorgfaitspflichten, schuldhaft verursacht werden,
Hiervon eingeschlossen sind Schiden, die ihren Grund in einer verspéateten
Méangelanzeige durch den Mieter haben.

§ 25
Untervermietung

1. Fitr die vollstéindige oder teilweise Uberlassung des Mietobjektes an
einen Dritten zu dem in § 2 vereinbarten Mietzweck bedarf der Mieter der schriftlichen
Zustimmung des Vermieters, dem er vorab den Untermietvertrag vorlegen wird, Der
Vermieter kann seine Zustimmung nur bei Vorliegen eines wichtigen Grundes verweigern.
Der Vermieter kann eine gegebene Zustimmung widerrufen, wenn in der Person oder in
dem Verhalten des Dritten Griinde vorliegen, die, wenn sie in der Person des Mieters
vorilagen, den Vermieter zur fristlosen Kindigung berechtigten, Der Vermieter kann
dariiber hinaus eine gegebene Zustimmung widerrufen, wenn die Art der Nutzung der
Mietflaichen durch den Untermieter den vom Vermieter den anderen Mietern zu
gewdhrenden Konkurrenzschutz verletzt.

Die Verweigerung und der Widerruf der vorstehend geregelten Zustimmung des
Vermieters gewéhren dem Mieter in solchen Féllen kein Kindigungsrecht.

2.  Sowohl fur den Fall der vom Vermieter genehmigten als auch fiir den

Fail einer ungenehmigten Untervermietung oder sonstigen Gebrauchsiiberlassung tritt
der Mieter mit Unterzeichnung des Mietvertrages zur Sicherung aller Anspriiche des

Bomlly o
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Vermieters aus diesem Mietvertrag seine Anspriiche gegen den Untermieter nebst
Pfandrechten an den Vermieter ab, der die Abtretung annimmt.

3. Im Falle einer Untervermietung und sonstigen Gebrauchsiiberlassung
haftet der Mieter fiir alle Handlungen und Unterlassungen des Untermieters/Nutzers ohne
Rucksicht auf eigenes Verschulden, wie wenn es sich um sein eigenes Verhalten
gehandelt hatte.

g 26
Kiindigung

1. Jede Kindigung des Mietvertrages muss schriftlich erfolgen. Fiir die
Rechtzeitigkeit der Kindigung kommt es nicht auf die Absendung, sondern auf den
Zugang des Kindigungsschreibens an.

Die ordentliche Kiindigung des Mietverhéltnisses ist innerhalb der Festmietlaufzeit -
sofern die ordentliche Kindigung nicht zum Ende der Festmietlaufzeit erfolgt -
ausgeschlossen.

2, Vermieter und Mieter kénnen den Mietvertrag bei Vorliegen eines
wichtigen Grundes ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist kiindigen. Der Vermieter kann
den Mietvertrag - neben den gesetzlich geregelten Féllen - ferner dann fristlos kiindigen,
wenn

2.1. der Mieter eine eidesstattliche Versicherung gemé&B § 807 ZPO
abzugeben hat, ein auBergerichtliches der Schuldenregulierung dienendes Verfahren
eingeleitet oder seine Zahlungen eingestellt hat oder

2.2. ein Insolvenzverfahren Uber das Vermdgen des Mieters erdffnet oder
die Eréffnung desselben mangels Masse oder sonstigen von dem Mieter zu vertretenden
Griinden abgelehnt wird oder

2.3. der Mieter mit der Leistung der vereinbarten Mietsicherheit in Verzug
ist und diese Mietsicherheit nicht binnen einer Nachfrist von zwei Wochen geleistet.

3. Im Falle der berechtigten auBerordentlichen Kiindigung des
Mietverhéltnisses durch den Vermieter haftet der Mieter fir den Ausfall des unter § 1
vereinbarten Mietzinses, der vom Mieter bis zum Ablauf der Festmietzeit zu zahlen
gewesen ware. Sofern der Vermieter die Mietsache vor Ablauf des Festmietzeit neu
vermietet, sind die hierbei erzielten Mieteinnahmen auf den Mietausfallersatzanspruch
anzurechnen,

g§ 27
Beendigung der Mietzeit

1. Der Mieter hat das Mietobjekt bei Beendigung der Mietzeit in
vertragsgemaBem Zustand, unter Berlicksichtigung der vertragsgemaBen Abnutzung, an
den Vermieter zuriickzugeben, VertragsgemaB ist der Zustand insbesondere dann, wenn
samtliche R&ume gereinigt und volistindig gerdumt sind, alle laufenden
Schénheitsreparaturen durchgefithrt sind, Schiaden am Mietobjekt, die iber die
Abnutzung durch den gewdhnlichen und vertragsgeméBen Gebrauch hinausgehen,
beseitigt sind, s@mtliche Schilissel und Codekarten an den Vermieter zurlickgegeben
worden sind, etwaige Rickbauverpflichtungen ausgefihrt wurden und der Mieter vom
Vermieter berlassenes Zubehér und Uberlassene Einrichtung gebrauchsfahig und

gereinigt zuriickgegeben hat.
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Die Vorschrift des § 545 BGB (stillschweigende Verldngerung des Mietverhaltnisses)
findet im Falle einer Beendigung des Mietverhéltnisses -keine Anwendung. Etwaige
Zahlungen des Mieters nach Kiindigung oder Beendigung des Mietverhéltnisses aus
sonstigen Griinden werden als Nutzungsentschadigung angenommen, auch wenn sie in
der Zahlung oder Korrespondenz als Mietzahlung bezeichnet sind.

2. Bei Auszug des Mieters ist ein gemeinsames Rickgabeprotokoll zu
fertigen, in welchem etwa vorhandene oder nicht beseitigte Méngel, erforderliche und
fallige Schoénheitsreparaturen etc. aufgefiihrt werden. Der Mieter wird bei der Erstellung
des Protokolls persénlich mitwirken oder sich durch einen schriftlich Bevollméchtigten
vertreten lassen. Ohne eine solche Mitwirkung des Mieters ist der Vermieter zur
Riicknahme des Mietobjektes nicht verpflichtet. Weitergehende Anspriche des
Vermieters bleiben unberiihrt. Der Vermieter ist insbesondere berechtigt, fir vom Mieter
nicht durchgefiihrte féllige Schénheitsreparaturen nach Fristsetzung Schadensersatz statt
Leistung zu verlangen,

3, Werden vom Mieter nach Beendigung des Mietverhéltnisses in dem
Mietobjekt Gegenstdnde zuriickgelassen, ist der Vermieter berechtigt, diese nach
Mahnung mit Fristsetzung auf Kosten des Mieters aus dem Mietobjekt zu entfernen.
Etwaige Anspriche des Vermieters aus der verspateten Rickgabe des Mietobjektes
bleiben unberiihrt. Dariiber hinaus ist der Vermieter nach Mahnung mit Fristsetzung
berechtigt, die vom Mieter zuriickgelassenen Gegensténde auf Kosten des Mieters zu
entsorgen.

4, Vom Mieter durchgefithrte bauliche Verdnderungen des Mietobjektes
gemaB § 19 sind bei Beendigung des Mietverhaitnisses zu beseitigen, es sei denn, der
Vermieter hat schriftlich auf eine Rickbauverpflichtung verzichtet. Werden bauliche
Verdnderungen belassen, steht dem Mieter kein Entschadigungsanspruch zu. Der
Vermieter ist berechtigt, anstelle der Beseitigung der baulichen Verédnderungen durch den
Mieter von ihm Ersatz der Kosten fiir die Durchfiihrung der erforderlichen Arbeiten zu
verlangen. Sollte es {iber die Hohe der Kosten nicht zu einer einvernehmlichen Regelung
kommen, ist der zu ersetzende Betrag von einem von der &rtlichen Industrie- und
Handelskammer zu benennenden Sachversténdigen verbindlich festzusetzen. Die Kosten
des Sachversténdigen tragen die Parteien in dem Verhéltnis, in dem der von ihnen zuletzt
genannte Betrag von dem vom Sachversténdigen festgesetzten Betrag abweicht

5. Der Vermieter ist jedoch berechtigt, vom Mieter zu verlangen, die
baulichen Verdnderungen zu belassen. Der Mieterin erhélt in diesem Fall vom Vermieter
eine Entschadigung in Hohe des Zeitwertes der verbleibenden baulichen Anlage nach
Ausbau abzuglich der kalkulierten Kosten flir den Ausbau.

6. Der Vermieter ist berechtigt, drei Monate vor Beendigung der Mietzeit
an den AuBenfenstern des Mietobjektes Hinweise zur Neuvermietung anzubringen.

g 28
Rechtsnachfolge

- Tritt auf Seiten der Mieterin eine Anderung der Rechtsform oder eine
sonstige grundlegende Anderung im Handelsregister ein, verduBert die Mieterin ihren
Gewerbebetrieb im ganzen oder in wesentlichen Teilen an Dritte oder findet ein
Gesellschafterwechsel fiir 25 % der Gesellschaftsanteile oder mehr statt, hat die Mieterin
dies der Vermieterin unverziiglich mitzuteilen. Sollten sich durch diese Anderung die
Haftungs- oder Bonitdtsgrundlagen zum Nachteil der Vermieterin verédndern, kann diese
von der Mieterin Sicherheiten, wie etwa das Stellen einer Bankblrgschaft, verlangen.

Soweit Verpflichtungen aus diesem Vertrag nicht kraft Gesetzes auf
den jeweiligen Rechtsnachfolger (bergehen, verpflichtet sich jeder Vertragspartner, die

adlo (il
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Verpflichtungen auch seinen Rechtsnachfolgern aufzuerlegen. Die Vermieterin ist
berechtigt, samtliche Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag auf einen Dritten zu
libertragen. Gegebenenfalls erforderliche Zustimmungserklarungen kann die Mieterin nur
aus wichtigem Grund verweigern.

829
Schlussbestimmungen

1. Mehrere natlirliche oder juristische Personen haften flr alle
Verbindlichkeiten aus diesem Mietvertrag als Gesamtschuldner.

2. Der Vermieter ist berechtigt, den Mietvertrag auf einen zu
benennenden Dritten zu Ubertragen. Der Mieter stimmt der Ubertragung des
Mietvertrages mit allen Rechten und Pflichten auf den zu benennenden Dritten bereits
jetzt zu. Mit der Bekanntgabe dieser Rechtshachfolge gegeniiber dem Mieter scheidet die
Vermieter mit allen Rechten und Pflichten aus dem mit dem Mieter bestehenden
Vertragsverhéltnis aus. Im Falle einer VerduBerung ist § 566 Absatz 2 BGB
ausgeschlossen.

3.  Sollten eine oder mehrere Bestimmungen dieses Mietvertrages aus
irgendeinem Grund unwirksam sein oder werden, wird hiervon die Glltigkeit des
Mietvertrages im Ubrigen nicht berihrt. Die Parteien sind gehalten, in einem solchen Fall
eine wirksame Vereinbarung zu treffen, die dem wirtschaftlichen Zweck der unwirksamen
Bestimmungen am néchsten kommt.

4. Mandliche Nebenabreden sind nicht getroffen worden. Anderungen und
Erganzungen dieses Mietvertrages sowie alle ‘gegeniiber dem anderen Vertragspartner
abzugebenden Willenserklérungen bedurfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform. Das
Schriftformerfordernis gilt insbesondere auch fiir Vereinbarungen, die die Parteien etwa
iber den Innenausbau des Mietobjektes treffen.

5. Die Vertragsparteien verpflichten sich gegenseitig, jederzeit alle.
Handlungen vorzunehmen und Erklarungen abzugeben, die erforderlich sind, um dem
gesetzlichen Schriftformerfordernis, insbesondere im Zusammenhang mit dem Abschluss
von Nachtrags-; Anderungs- und Ergénzungsvertragen, Geniige zu tun und. bis dahin den
Mietvertrag nicht unter Berufung auf die Nichteinhaltung der gesetzlichen Schriftform
vorzeitig zu kindigen.

6. Dieser Mietvertrag unteriiegt dem Recht der Bundesrepublik
Deutschland.

7. Der Mieter erteilt gegeniiber dem Vermieter die Zustimmung zur
Speicherung und Verarbeitung der mit diesem Mietvertrag zusammenhéangenden Daten,
insbesondere Adressen, Namen und Bankverbindungen.,

" 8. Dieser Mietvertrag besteht aus einem Teil A - Mietvertragsdaten — und
einem Teil B — Mietvertragsbedingungen - und umfasst einschlieflich des Deckblattes 22
Seiten zuzliglich 27 Seiten Anlagen und wurde dreimal gleichfautend gefertigt (ein
Exemplar fiir den Mieter, zwei Exemplare fur den Vermieter). Als Anlagen beigefiigt sind:

Anlage 1.2.1 Grundriss
Anlage 13.1.9 Betriebskostenverordnung

9, Zwischen den Vertragsparteien besteht Einvernehmen, dass es im
Hinblick auf den im Ausland anséssigen Firmensitz der Vermieterin zu Verzogerungen bei
der Unterschriftsleistung kommen kann. Dem zufolge halt sich diejenige Vertragspartei,
welche diesen Mietvertrag zuerst unterschreibt, an ihr Angebot zum Abschluss dieses



22

Mietvertrages fiir die Dauer von vier Wochen ab dem Tag der Unterschrift unwiderrufiich

gebunden.
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ANLAGE 13.1.9 ZUM MIETVERTRAG MIT ALEXANDER DOHNER

Verordnung {iber die Aufstellung von
Betriebskosten (Betriebskostenverordnung, BetrKV)

§ 1 Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum
oder Erbbaurecht am Grundsttick oder durch den bestimmungsma&Rigen Gebrauch des Gebaudes, der
Nebengeb&ude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundsticks laufend entstehen. Sach- und
Arbeitsleistungen des Eigentlimers oder Erbbauberechtigten diirfen mit dem Betrag angesetzt werden,
der fr eine gleichwertige Leistung eines Dritten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt
werden kénnte; die Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehdren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit, die Kosten
fir die gesetzlichen oder freiwilfigen Prifungen des Jahresabschlusses und die Kosten fir die
Geschaftsfuhrung (Verwaitungskosten),

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmaligen Gebrauchs
aufgewendet werden miissen, um die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung
entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemai zu beseitigen {Instandhaitungs- und
Instandsetzungskosten).

§ 2 Aufstellung der Betriebskosten

Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1. die laufenden 6ffentlichen Lasten des Grundsticks,
hierzu gehort namentlich die Grundsteuer;

2. die Kosten der Wasserversorgung,

hierzu gehtren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebthren, die Kosten der Anmietung
oder anderer Arten der Gebrauchsiberlassung von Wasserzahlern sowie die Kosten ihrer
Verwendung einschliellich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung,
die Kosten der Wartung von Wassermengenregler, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen
Wasserversorgungsaniage und einer  Wasseraufbereitungsanlage einschlieBlich der
Aufbereitungsstoffe;

3. die Kosten der Entwésserung,

hierzu gehtren die Gebuhren fur die Haus- und Grundstlcksentwasserung, die Kosten des Betriebs
einer entsprechenden nicht 6ffentlichen Anfage und die Kosten des Betriecbs einer
Entwésserungspumpe;

4. die Kosten

a) des Betricbs der zentralen Heizungsanlage einschlieBiich der Abgasanlage, hierzu gehdren die
Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten
der Bedienung, Uberwachung und Pfiege der Aniage, der regelmafigen Prufung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlieRlich der Einstellung durch eine Fachkraft, der
Reinigung der Aniage und des Betriebsraums, die Kosten der Messungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiberlassung
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einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung einschlieRlich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und
Aufteilung

oder

b) des Befriebs der zentfralen Brennstoffversorgungsanlage,

hierzu gehéren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und inrer Lieferung, die Kosten des
Betriebsstroms und die Kosten der Uberwachung sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und des
Betriebsraums

oder

c) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens
a,

hierzu gehoren das Entgelt far die Warmelieferung und die Kosten des Betriebs der zugehérigen
Hausanlagen entsprechend Buchstabe a
oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstatten,

hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbrennungsrickstanden
in der Anlage, die Kosten der regelmaiigen Prifung der Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit
und der damit zusammenh&ngenden Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der
Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz;

5. die Kosten
a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage,

hierzu gehoren die Kosten dér Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort
bereits berucksichtigt sind, und die Kosten der Wassererwarmung entsprechend Nummer 4
Buchstabe a

oder

b} der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne des

Buchstabens a, . ‘
hierzu gehoren das Entgelt fir die Lieferung des Warmwassers und die Kosten des Betriebs der

zugehorigen Hausanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a
oder

¢) der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten,

hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbrennungsriickstanden
im Innemn der Gerate sowie die Kosten der regelmaRigen Prufung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit und der damit zusammenhangenden Einstellung durch eine Fachkraft;

6. die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a und entsprechend Nummer
2, soweit sie nicht dort bereits beriicksichtigt sind
oder

b) bei der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme entsprechend Nummer 4 Buchstabe ¢ und
entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berlicksichtigt sind,
oder

¢) bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungsanlagen entsprechend Nummer 4
Buchstabe d und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits bericksichtigt sind,;

el i)
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7. die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs,

hierzu gehéren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten .der Beaufsichtigung, der Bedienung,
Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmafigen Prafung ihrer Betriebsbhereitschaft und
Betriebssicherheit einschlielich der Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der Reinigung
der Anlage;

8. die Kosten der StraBenreinigung und Milibeseitigung,

zu den Kosten der Strallenreinigung gehdren die fur die sffentliche StraBenreinigung zu entrichtenden
Geblihren und die Kosten entsprechender nicht offentlicher Malnahmen; zu den Kosten der
Mullbeseitigung gehéren namentlich die fur die Mullabfuhr zu entrichtenden Gebiihren, die Kosten
entsprechender nicht offentlicher Maflinahmen, die Kosten des Betriebs von Millkompressoren,
Maullschluckern, Mullabsauganlagen sowie des Betriebs von Millmengenerfassungsantagen
einschliefilich der Kosten der Berechnung und Aufteilung;

9. die Kosten der Gebdudereinigung und Ungezieferbekémpfung,

zu den Kosten der Gebaudereinigung gehoren die Kosten fur die S&uberung der von den Bewohnern
gemeinsam genutzten Gebdudeteile, wie Zugénge, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume,
Waschklichen, Fahrkorb des Aufzugs;

10. die Kosten der Gartenpfiege,

hierzu gehoren die Kosten der Pfiege gértnerisch angelegter Flachen einschlieRlich der Erneuerung
von Pflanzen und Gehdlzen, der Pflege von Spielplatzen einschiieRlich der Emeuerung von Sand und
der Pflege von Platzen, Zugangen und Zufahrten, die dem nicht &ffentlichen Verkehr dienen;

11. die Kosten der Beleuchtung,

hierzu gehéren die Kosten des Stroms fir die AuRenbeleuchtung und die Beleuchtung der von den
Bewohnern gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugénge, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume,
Waschkiichen;

12. die Kosten der Schornsteinreinigung,

~ hierzu gehdren die Kehrgebihren nach der malRgebenden Gebuhrenordnung, soweit sie nicht bereits
~ als Kosten nach Nummer 4 Buchstabe a berlicksichtigt sind; ;

13. die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,

hierzu gehoren namentlich die Kosten der Versicherung des Geb#udes gegen Feuer-, Sturm-,
Wasser- sowie sonstige Elementarschaden, der Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung firr das
Gebaude, den Oltank und den Aufzug;

14. die Kosten fir den Hauswart,

hierzu gehdren die Vergltung, die Sozialbeitrage und alle geldwerten Leistungen, die der Eigentimer
oder Erbbauberechtigte dem Hauswart fur seine Arbeit gewahrt,'soweit diese nicht die Instandhaltung,
Instandsetzung, Erneuerung, Schonheitsreparaturen oder die Hausverwaltung betrifft; soweit Arbeiten
vom Hauswart ausgefUhrt werden, durfen Kosten fur Arbeitsleistungen nach den Nummern 2 bis 10
und 16 nicht angesetzt werden;

15. die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenaniage,

hierzu gehtren die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten der regelmaRigen Priifung ihrer
Betriebsbereitschaft einschlieflich der Einstellung durch eine Fachkraft oder das Nutzungsentgeit fur
eine nicht zu dem Geb&ude gehérende Antennenanlage sowie die Gebiihren, die nach dem
Urheberrechtsgesetz for die Kabelweitersendung entstehen,
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b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteilanlage,
hierzu gehéren die Kosten entsprechend Buchstabe a, ferner die laufenden monatfichen
Grundgebihren fir Breitbandkabelanschilisse,

16. die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fiir die Waschepflege,

hierzu gehéren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Uberwachung, Pflege und Reinigung
der Einrichtungen, der regeimaBigen Pritfung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit sowie
die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits
berlicksichtigt sind;

17. sonstige Betriebskosten,
hierzu gehdren unter Anderem:

Dachrinnenreinigung

Regelmaiige Wartung und Prufung von Be- und Entwésserungsleitungen
Regelmatige Prifungen der Elektroanlagen und Leitungen

Priifung von Brandmeldeanlagen und Feuerlgschern
Sperrmilientsorgungen ‘

Wach- und Schlielldienst
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