Untermietvertrag fiir gewerbliche Raume

zwischen

ALFA Allianz fur Fortschritt und Aufbruch, Landesverband Berlin, vertreten durch die
Mitglieder des Landesvorstands Manuel Feise und Michael Guthke, MierendorffstraRe 10,
10589 Berlin,

- nachstehend Untervermieter genannt -
und

ALFA Allianz fur Fortschritt und Aufbruch, Bundesverband, vertreten durch den
Bundesvorstand, Gorch-Fock-Strafle 2, 25358 Horst,

- nachstehend Untermieter genannt -

Vorbemerkung

Zwischen dem ALFA Landesverband (LV) Berlin (Untervermieterin und Mieterin) und
conwert gemini Invest GmbH, Schlossstrale 14, 82031 Grinwald (Hauptvermieter) besteht
ein Gewerberaummietvertrag tber die in der Mierendorffstrale 10, 10589 Berlin im
Vorderhaus, Erdgeschoss Mitte vorhandenen Gewerberdume. Der nachfolgende
Untermietvertrag steht daher unter der aufschiebenden Bedingung der Zustimmung durch

den Hauptvermieter.

§ 1 Vertragsgegenstand
(1)
Der Untervermieter vermietet in seiner Eigenschaft als zur Untervermietung berechtigter
Hauptmieter an den Untermieter in dem Gebaude Mierendorffstrale 10 in 10589 Berlin
folgende Raumlichkeiten:
Einen Buroarbeitsplatz zur Alleinnutzung in dem gemeinschaftlich genutzten Biiroraum und
die gemeinschaftliche Nutzung des eingerichteten Konferenzzimmers nach einvernehmlicher
Terminabsprache sowie die gemeinschaftliche Nutzung von Kiiche und Sanitarein-

richtungen in den Mietrdumen.



(2)
Das Untermietverhdlitnis kann gemaR den gesetzlichen Bestimmungen gekiindigt werden,
sofern sich aus dem Hauptmietvertrag nichts Gegenteiliges ergibt.

(3)
Das Untermietverhaltnis besteht langstens so lange wie der Hauptmietvertrag geschlossen
wurde. Endet der Hauptmietvertrag — gleich aus welchem Grunde — endet damit ohne

Ausnahme auch der Untermietvertrag.

(4)
Setzt der Untermieter die Nutzung nach Vertragsende fort, so wird hierdurch das bisherige
Untermietverhaltnis nicht stillschweigend verlangert. § 545 BGB wird hiermit abbedungen.

§ 4 Untermiete und Nebenkosten
M
Die Untermiete betragt ab dem 01.12.2015 monatlich EUR 250 --.
Darlber hinaus leistet der Untermieter eine Nebenkostenpauschale in Hohe von monatlich
EUR 40.-.
Weitere Zahlungen des Untermieters, insbesondere Zahlungen auf Neben- oder
Betriebskosten werden nicht vereinbart.

(2)

Die vereinbarte Gesamtmiete ist monatlich im Voraus, spatestens bis zum dritten Werktag
des Monats, kostenfrei an den Untervermieter auf dessen Konto mit folgender
Bankverbindung zu zahlen:

IBAN: DE67 1204 0000 0136 9297 00
BIC: COBADEFFXXX

(3)
Falls die Ubergabe und der Mietbeginn nicht zu einem Monatsersten erfolgt, gelten fir den
Monat der Ubergabe und des Mietbeginns je Kalendertag einschlieBlich des Tages der

Ubergabe 1/30 der monatlichen Gesamtmiete als vereinbart.



§ 8 Schlussbestimmungen
Q)]
Mundliche Nebenabreden zu dieser Vereinbarung sind nicht getroffen. Anderungen oder
Ergénzungen dieser Vereinbarung bedurfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform. Dies gilt
auch fur die Aufhebung des vorstehenden Schriftformerfordernisses. Auch eine
langandauernde abweichende Ubung hat keine Anderung der betreffenden vertraglichen

Vereinbarung zur Folge.

(2)

Soliten eine oder mehrere Bestimmungen dieser Vereinbarung ganz oder teilweise
rechtsunwirksam sein oder werden, so wird die Wirksamkeit der Ubrigen Bestimmungen
hierdurch nicht beriihrt. Vielmehr tritt an Stelle der unwirksamen Bestimmung rickwirkend
eine solche, die gesetzlich zuldssig und wirksam ist und dem urspringlichen Parteiwillen in

wirtschaftlicher Hinsicht weitestgehend gerecht wird.

. I e (!
Berlin,den ... ... Y S Wla

....................................................................................................................

(Untervermieter) {(Untermieter)



Mieter-Nr.: 20107010.200303
Steuer-Nr.: 37 /293 /21066

Gewerberaummietvertrag

Zwischen conwert gemini Invest GmbH, Schlossstrafe 14, 82031 Griinwald

- Vermieter -

vertreten durch

und

alt+kelber Immobilienverwaltung GmbH
Leipziger Platz 9, 10117 Berlin,
Standort Berlin-Mitte

Leipziger Platz 9, 10117 Berlin

- Verwalterin -

ALFA - Allianz fiir Fortschritt und Aufbruch, Landesverband Berlin, vertreten
durch den Landesvorstand, dieser vertreten durch den Vorsitzenden, Manuel
Feise, und den Schatzmeister, Michael Guthke

- Mieter -

wird folgender Gewerberaummietvertrag geschlossen:

1.

§ 1 Mietobjekt

Der Vermieter vermietet an den Mieter im Geb&ude MierendorffstraRe 10, 10589 Berlin
samtliche im Vorderhaus, Erdgeschoss Mitte vorhandenen Gewerberdume. Diese haben
insgesamt eine Flache von ca. 55,40 m2. Die vorgenannte Fl&dche umfasst neben den
eigentlichen Gewerbeflachen auch Nebenflachen, wie WC, Kiche, etc. innerhalb der
Gewerberdume.

Die Mietflache gilt als ubereinstimmend festgestelit. Die Vermieterin tbernimmt keine Gewshr
fur die angegebene FlachengréRe. Diese ist nicht Kalkulationsgrundlage fur den Mietzins
sondern lediglich Objektbeschreibung. Nachtraglich festgestellte Mehr- oder Minderflache
fahren daher zu keiner Anderung des Mietzinses.

Die Ubergabe der Schliissel wird protokolliert.

Bendtigt der Mieter fir seine Mitarbeiter weitere Schlussel, so sind diese rechtzeitig bei der
Hausverwaltung zu bestellen. Die Kosten fir die Anfertigung der zusétzlichen Schiussel tragt
der Mieter. Der Mieter ist verpflichtet, bei Beendigung des Mietverhaltnisses alle Schiussel,
auch nachtraglich gefertigte, an den Vermieter zurtckzugeben,

§ 2 Mietzweck

Die Vermietung erfolgt zum Betrieb eines Biiros fiir den Sitz des Landesverbandes Berlin
der Partei ALFA - Allianz fiir Fortschritt und Aufbruch.

Der Vermieter leistet keine Gewshr dafur, dass die gemieteten Raume den fir den Mietzweck in
Frage kommenden besonderen baulichen, technischen und behordlichen Anforderungen
entsprechen. Der Mieter hat entsprechende behérdliche Auflagen auf eigene Kosten zu erfillen.
Die Raume durfen nur fur die nach den behérdlichen Bestimmungen zul4ssigen Zwecke benutzt
werden. Zuklinftig ergehende behérdliche Anordnungen und Auflagen im Bezug auf die
Nutzung des Mietobjektes hat der Mieter auf eigene Kosten zu erfilllen, auch wenn sie gegen
den Vermieter gerichtet sein sollten. Die Versagung bzw. Rucknahme behérdlicher
Genehmigungen sowie der Erlass behérdlicher Anordnungen, Auflagen und sonstiger
Bestimmungen gewahren dem Mieter kein Rucktritts,- Ktindigungs- oder
Leistungsverweigerungsrecht.
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Entsprechendes gilt fur Beeintrachtigungen der gewerblichen Nutzung des Mietobjektes durch
aullere Umstande, wie Verkehrsumleitungen, Aufgrabungen, Strallensperren, Gerausch, -
Geruchs- und Staubbelastigungen usw.

Jede Anderung oder Erweiterung des Nutzungszweckes, wozu auch eine Sortimentsanderung
oder -erweiterung gehért, bedarf der vorherigen schriftlichen Genehmigung des Vermieters. Der
Vermieter darf seine Zustimmung nur aus wichtigem Grund verweigern. Als wichtiger Grund gilt
insbesondere, wenn die Anderung des Nutzungszweckes gegen gesetzliche Bestimmungen
verstoflt oder gegen den Sortiments- bzw. Konkurrenzschutz anderer Mieter.

§ 3 Mietzeit

Das Mietverhaltnis beginnt am 01. November 2015 und ist bis zum 31. Oktober 2017 fest
abgeschlossen.

Dem Mieter wird die Option eingerdumt, zweimal durch einseitige Erklarung eine Verlangerung
der Vertragslaufzeit um jeweils 2 Jahre herbeizufihren. Die Ausiibung der jeweiligen Option
muss mindestens 6 Monate vor Ablauf des Mietverhaltnisses ausgelbt werden. Die Ausiibung
des Optionsrechts durch den Mieter erfolgt durch schriftliche Mitteilung an den Vermieter uber
die Auslbung des Optionsrechtes. Mafigeblich fur die Fristwahrung ist der Eingang der
Mitteilung beim Vermieter.

Nimmt der Mieter sein Optionsrecht nicht wahr und wird das Mietverhaltnis nicht bis 3 Monate
vor Ablauf von einer Vertragspartei gekundigt, verlangert sich das Mietverhaltnis jeweils um ein
Jahr. Im Falle einer entsprechenden Verlangerung kann das Mietverhaltnis von jeder
Vertragspartei mit einer Frist von 3 Monaten zum Ende des jeweiligen einjahrigen
Verlangerungszeitraumes geklndigt werden.

Werden die Mietraume vom bisherigen Mieter nicht rechtzeitig geraumt oder kénnen sie aus
sonstigen Grlinden nicht rechtzeitig vom Mieter benutzt werden, haftet der Vermieter hierfar nur
dann, wenn er selbst oder ein Erfullungsgehilfe im Sinne des Gesetzes die Verzégerung
vorsatzlich oder grob fahrldssig verursacht hat.

Den Mietparteien ist bekannt, dass wegen der Langfristigkeit des Mietverhaltnisses die
besonderen gesetzlichen Formerfordernisse der §§ 550 Satz 1, 126 BGB einzuhalten sind. Sie
verpflichten sich gegenseitig, auf jederzeitiges Verlangen einer Partei, alle Handlungen
vorzunehmen und Erklarungen abzugeben, welche erforderlich sind, um den gesetzlichen
Schriftformerfordernissen Genuige zu tun und den Mietvertrag nicht unter Berufung auf die
Nichteinhaltung der gesetzlichen Schriftform vorzeitig zu kindigen. Dies gilt nicht nur fur den
Abschluss des Ursprungs-/Hauptvertrages, sondern auch fur Nachtrags-, Anderungs- und
Erganzungsvertrage. Diese Regelung gilt nicht gegenuber einem Rechtsnachfolger des Mieters.

Jede Kiindigung des Mietverhaltnisses muss schriftlich erfolgen. MaBgeblich fur die Wahrung
der Kundigungsfrist ist die Ankunft des Kindigungsschreibens beim Kindigungsempfanger.

Bei einer Kiindigung des Mietverhaltnisses vor dessen Beginn beginnt die Kundigungsfrist erst
mit Beginn des Mietverhaltnisses, wenn nicht der Mieter das Mietverhaltnis berechtigterweise
fristlos gekiindigt hat.

Wahrend der Kindigungsfrist hat der Mieter die Anbringung von Vermietungsplakaten an den
Fenstern und an anderen geeigneten Stellen zu gestatten.

§ 545 BGB wird abbedungen, d. h., eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses durch Duldung der
Fortsetzung des Mietgebrauchs ist ausgeschlossen.
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§ 4 Mietzins

Nichtausiibung der Umsatzsteueroption durch den Vermieter / Umsatzsteuerbefreiung fiir
Mieter

a) Der monatliche Mietzins betragt 450,00 Euro.

b) Die monatliche Vorauszahlung auf die Betriebskosten betragt 80,00 Euro.

c) Die monatliche Vorauszahlung auf die Heizkosten betragt (die Kosten der
Gasetagenheizung tragt der Mieter direkt)

Monatlich sind derzeit somit insgesamt vom Mieter 530,00 Euro zu zahlen.

Sofern eine etwaige Umsatzsteuerbefreiung fur den Mieter wegfallt bzw. der Vermieter auf die

Umsatzsteuerpfiicht der Miete optiert, sind sich Vermieter und Mieter dartber einig, dass ab

dem auf den Wegfall der Umsatzsteuerbefreiung bzw. der Ausibung der Umsatzsteueroption

folgenden Monat der Mieter auf die monatliche Nettomiete und die monatliche Betriebs- und

Heizkostenvorauszahlung jeweils die gesetzliche Umsatzsteuer schuldet.

Optiert der Vermieter zu einer Umsatzsteuerpflicht und erzielt der Mieter nicht Uberwiegend

umsatzsteuerpflichtige Umsatze, sind sich Vermieter und Mieter dariiber einig, dass ab dem auf

die Auslibung des Optionsrechts durch den Vermieter folgenden Monat sich der Nettomietzins
und die monatliche Betriebs- und Heizkostenvorauszahlung jeweils um den gesetzlichen
Umsatzsteueranteil erhoht.

Die Miete sowie die Vorauszahlungen auf die Betriebs- und Heizkostenkosten sind jeweils
monatlich im Voraus, spatestens am 3. Werktag eines Monats, zu zahlen.

Die Miete ist porto- und spesenfrei an den Vermieter oder die von ihm zur Entgegennahme
ermachtigte Person oder Stelle zu zahlen, und zwar auf folgendes Konto:

IBAN: DES8 120 300 00 1010 8881 37
Swift-Code (BIC): BYLADEM1001

Geldinstitut: Deutsche Kreditbank
Kontoinhaber:; conwert Gemini Invest GmbH
Verwendungszweck: 20107010.200303

Fur die Rechtzeitigkeit der Zahlung ist nicht die Absendung des Geldes, sondern der Zugang,
bei Uberweisung nicht der Uberweisungsauftrag, sondern die Gutschrift auf dem Konto des
Vermieters maRgebend.

Nach Zahlungsverzug des Mieters kann der Vermieter 5,-- Euro pauschale Mahnkosten je
Mahnung verlangen. Der Mieter schuldet Verzugszinsen in Héhe von 9% tber dem jeweiligen
Basiszinssatz zuzuglich Verzugspauschale in Héhe von 40,--EUR gemaR § 288 Abs. 2 und 5
BGB. Dem Vermieter bleibt der Nachweis eines héheren, dem Mieter der Nachweis eines
fehlenden bzw. eines geringeren Schadens vorbehalten.

Der Mieter kann den Vermieter ermachtigen, die Miete im Lastschriftverfahren (Anlage 1) von
einem Girokonto einzuziehen. In diesem Fall hat der Mieter dafir Zu sorgen, dass am 3.
Werktag eines Monats das Girokonto eine entsprechende Deckung aufweist.

§ 5 Mietzinsanpassung
Erhoht sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fur

Deutschland, Basisjahr 2010 = 100, gegeniiber dem Stand im Monat des Beginns des
Mietverhaltnisses um mehr als 5 Prozent, so kann die Vermieterin eine weitere Erhohung der
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Grundmiete verlangen. Nach einer erfolgten Anpassung wird die Regel jeweils erneut
anwendbar, wenn sich der Index gegeniiber dem Stand der vorherigen Anpassung wiederum
um mehr als 5 Prozent geandert hat.

Die Veranderung des Indexwertes ist nur Voraussetzung, nicht aber MaRstab der Erhéhung; die
Vermieterin kann eine Neufestsetzung der Miete verlangen. Mafstab ist die bei einer
Neuvermietung zu erzielende Marktmiete vergleichbarer Objekte in vergleichbaren Lagen. Es
verbleibt als Mindestmiete in jedem Fall die zuletzt geltende Miete.

Als Wirksamkeitszeitpunkt wird unabhangig von dem Verlangen der Vermieterin vereinbart, dass
sich die Miete vom Beginn des nachsten, auf die erstmalige Erreichung der Prozentzahl
folgenden Kalendermonats an erhéht, auch wenn eine Einigung uber den neuen Mietzins erst zu
einem spéteren Zeitpunkt erfolgt.

Kommt eine Einigung uber den neuen Mietzins zwischen den Parteien nicht innerhalb von zwei
Monaten nach dem ersten Erhdhungsverlangen zustande, so ist der neue Mietzins auf Antrag
der Vermieterin von einem von der zustandigen Industrie und Handelskammer benannten
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen unter Beachtung des oben vereinbarten
Malstabs zu ermitteln. Der Sachverstandige muss auf dem Gebiet des Mietwesens tatig sein.
Die Entscheidung des Sachverstandigen als Schiedsgutachter ist fur beide Mietvertragsparteien
verbindlich; das Recht, die Entscheidung wegen offensichtlicher Unrichtigkeit anzugreifen, bleibt
unberthrt. Die Kosten des Sachverstandigen tragen die Parteien je zur Halfte.

An die Stelle des bezeichneten Lebenshaltungskostenindex tritt die ihm am nachsten kommende
Erhebung, falls der Index in seiner bisherigen Form nicht fortgefihrt werden sollte. Wird der
Preisindex vom Statistischen Bundesamt umbasiert, so tritt an seine Stelle der entsprechende
Index der neuen Basis.

§ 6 Betriebs- und Heizkosten

Der Vermieter ist berechtigt, alle Betriebskosten im Sinne des § 2 der
Betriebskostenverordnung auf den Mieter umzulegen. Diese Anlage ist dem Vertrag als
Anlage 2 beigefigt und Bestandteil dieses Vertrages. Zusatzlich werden auf den Mieter die
Kosten der Hausverwaltung umgelegt.

An Betriebskosten kénnen zur Zeit umgelegt werden:

Grundsteuer

Kosten der Wasserversorgung

Entwasserungskosten

Heizungskosten

Kosten der Warmwasserversorgung

Aufzugskosten

Stralenreinigungskosten

Mullabfuhrkosten

Kosten der Hausreinigung

Kosten der Ungezieferbekampfung

Kosten der Gartenpflege einschl. der Kosten von Neuanpflanzungen
Beleuchtungskosten

Reinigungskosten

Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

Kosten fur Hauswart

Kosten fur Gemeinschaftsantenne/des Kabelanschlusses
Kosten des Betriebes der maschinellen Wascheinrichtung
Kosten der Uberprifung von Feuerldschern und Blitzschutzeinrichtungen
Kosten flr Schwimmbad/Sauna/Spielplatz

Kosten des Verwalters

Sonstige Betriebskosten (§ 2 Nr. 17 BetrKV)
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Als sonstige Betriebskosten im Sinne von § 2 Nr. 17 BetrKV kénnen insbesondere umgelegt:
Reinigung von Sickergruben, Gullys und gemeinschaftlichen Abflissen, Wartung von
TarschlieB- und -6ffnungsanlagen, Rolltoren, Sicherheits- und Uberwachungsanlagen,
Feuerloschern, Sprinkleranlagen, Filter- und Entkalkeranlagen, Notstromaggregaten und
gleichartiger Anlagen, Begleitheizung zur Warmwasserversorgung, Pumpenanlage einer
Ringdrainage oder eines Sickerschachtes, die Reinigung der Dachrinnen, Elektrorevisionen,
Deichbeitrag, Hochwasserschutzgebuhr, Servicevertrag Graffitientfernung, Wartung von RWA-
Anlagen, Wartung Blitzschutzanlagen und RLT-Anlagen, Betriebskosten fir
Schwimmbad/Sauna/Spielplatz (soweit vorhanden), Kosten des Winterdienstes, Prifung des
Trinkwassers auf Legionellen.

Der Vermieter ist berechtigt, neu entstehende 6ffentliche Abgaben oder Gebihren nach ihrer
Entstehung auf den Mieter umzulegen. Soweit zurzeit nicht alle 0. g. Betriebskosten anfallen, ist
der Vermieter berechtigt, diese nach ihrem Entstehen ebenfalls auf den Mieter umzulegen.

Der Mieter bezahlt folgende Versorgungsleistungen direkt auf eigene Rechnung:

X Strom D Wasser DFernwérme x Gas

Sofern der Mieter Strom und Gas auf eigene Rechnung bezieht, ist er verpflichtet, zum
Auszugstermin den Versorgungsvertrag mit dem Stromlieferanten zu kundigen. Andernfalls
haftet er dem Versorgungsunternehmen weiterhin fur aus dem Versorgungsvertrag
resultierende Forderungen.

3. Die Betriebskosten werden mit Ausnahme der Kosten fir Heizung und Warmwasser sowie
besonderer vom Mieter zu vertretender Betriebskosten auf alle Mieter nach einem vom
Vermieter festgelegten Verteilerschliissel umgelegt. Der Vermieter wir dabei im Rahmen der
gesetzlichen Vorschriften und im Rahmen des ihm Zumutbaren und Méglichen einen
Verteilerschlussel wahlen, der den Interessen aller betroffenen Mieter weitgehend gerecht wird.
Falls erforderlich, kann der Vermieter den Verteilerschliissel jederzeit &ndern.

4. Die Mietflache wird mit einer Gasetagenheizung beheizt. Die Kosten fur Heizung und
Warmwasser tragt der Mieter direkt.

5. Der Vermieter wird je nach Bedarf, jedoch mindestens jahrlich einmal Uber die Betriebskosten
abrechnen. Die Abrechnung ist spatestens bis zum Ablauf eines Jahres nach Beendigung der
Abrechnungsperiode zu erbringen. Der Ablauf der vertraglich vereinbarten Abrechnungsfrist hat
nicht zur Folge, dass der Vermieter im Falle einer verspateten Abrechnung mit
Nachforderungen ausgeschlossen ist. Rechnet der Vermieter innerhalb der vorstehend
vereinbarten  Abrechnungsfrist nicht ab, ist der Mieter jedoch  berechtigt,
Betriebskostenvorauszahlungen, die nach Ablauf der vertraglichen Abrechnungsfrist anfallen,
bis zur Erstellung der Abrechnung durch den Vermieter zurtickzubehalten.

Im Falle der Beendigung des Mietverhaltnisses wahrend einer Abrechnungsperiode erfolgt die
Abrechnung im Verhaltnis der Mietzeit zu der Abrechnungsperiode ebenfalls ein Jahr nach
Beendigung der Abrechnungsperiode.

6. Ergibt sich aus der Betriebskostenabrechnung ein Guthaben fur den Mieter, ist dieses einen
Monat nach Erteilung der Abrechnung an den Mieter zu zahlen, sofern das Guthaben nicht auf
anderweitige Ruckstdnde des Mieters verrechnet werden kann. Ergibt sich aus der
Betriebskostenabrechnung eine Nachforderung des Vermieters, ist diese binnen eines Monates
nach Erteilung der Abrechnung an den Vermieter zu erbringen. Binnen gleicher Frist hat der
Mieter etwaige Einwande gegen die Betriebskostenabrechnung schriftlich gegeniber dem
Vermieter geltend zu machen. Unberechtigte Einwande beriihren die Falligkeit der
Nachforderung nicht.

7. Sofern sich aus einer Betriebskostenabrechnung eine Nachforderung des Vermieters ergibt, ist
dieser berechtigt, mit Wirkung des auf die Abrechnung folgenden 1. des tubernachsten Monates,
die Vorauszahlung fur die Betriebskosten im Rahmen des gesetzlich Zulassigen, angemessen
zu erhéhen,

GMV Mierendorffstraie 10, Vorderhaus, EG Mitte Stand: 24.10.2015 Seite 5 von 14

© alt+kelber Immobilienverwaltung GmbH



10.

11.

12.

Ebenso kann der Vermieter eine Anpassung der Vorauszahlungen verlangen, wenn er
nachweist, dass die von ihm verauslagten Betriebskosten die Vorauszahlungen um mindestens
10 % ubersteigen. Fur diese Anpassungen gilt die Frist des Satz 1 entsprechend.

Die Abrechnungsunterlagen kann der Mieter auf Antrag binnen eines Monates nach Erteilung
der Abrechnung beim Verwalter einsehen. Sofern der Mieter Fotokopien der Unterlagen
winscht, muss er die dadurch entstehenden Kosten tragen, mindestens 0,30 Euro zzgl.
Umsatzsteuer je Fotokopie.

Die Verwaltergebihr betragt monatlich 3 % der jeweiligen monatlichen Nettomiete zuziglich
der jeweiligen gesetzlichen Umsatzsteuer. Bei Mieterhéhungen steigt folglich auch die
Verwaltergebuhr. Die Verwaltergebuhr ist in den Betriebskosten einkalkuliert und wird vom
Vermieter einmal jahrlich mit den Betriebskosten abgerechnet.

Der Mieter ist verpflichtet, die Gewerberdume zumindest soweit zu beheizen, dass in diesen
keine durch Kaite verursachten Schaden entstehen. Naheres zu den Ziffern 9 und 10 regelt die
Hausordnung, die Bestandteil des Mietvertrages ist und diesem Vertrag als Anlage 3 beiliegt.

Die Heizungs- und Warmwasserkosten werden, soweit sie sich nach dem Verbrauch errechnen,
dadurch errechnet, dass die Messeinrichtungen fur den Verbrauch (Heizkostenverteiler/
Warmezahler/ Warmwasserzahler/ Warmwasserkostenverteiler) durch eine Fachfirma
abgelesen werden und aufgrund der Ablesewerte eine Abrechnung erstellt wird.

Der Mieter ist verpflichtet, die Messeinrichtungen fur den Warmeverbrauch durch den
Beauftragten der Ablesefirma ablesen zu lassen, insbesondere dem Beauftragten der
Ablesefirma Zutritt zu gewahren, Wird der Mieter vom Beauftragten der Ablesefirma nicht
angetroffen, erhalt er schriftlich Terminvorschlage fur die Ablesung. Sollte der Mieter an diesen
Terminen verhindert sein, hat er die Ablesefirma davon zu unterrichten und selbst einen
geeigneten Termin vorzuschlagen.

Kommt auf diesem Wege eine Ablesung durch Verschulden des Mieters nicht zustande, darf
die Ablesefirma den Verbrauch schétzen, wobei im ersten Abrechnungszeitraum auf den
Verbrauch vergleichbarer Objekte abgestellt und in den Folgejahren auf den im Vorjahr
abgelesenen Verbrauch des Mietobjektes abgestellt werden darf. Der Mieter bleibt der
Nachweis eines fehlenden oder geringeren Schadens vorbehalten, dem Vermieter bleibt der
Nachweis eines héheren Schadens vorbehalten.

§ 7 Mietsicherheit

Der Mieter stellt dem Vermieter vor Ubergabe der Mietraume eine Kaution in Hohe von
1.350,00 Euro. Der Vermieter darf die Kaution far samtliche Anspriche aus dem Mietverhaltnis
und seiner Beendigung, Schadensersatzanspriiche, Verzugszinsen und Kosten der
Rechtsverfolgung in Anspruch nehmen.

Die Kaution ist auf ein Sonderkonto bei einer &ffentlichen Bank oder Sparkasse verzinslich
anzulegen. Die Zinsen stehen dem Mieter zu und erhéhen die Kaution. Auf Verlangen des
Mieters hat der Vermieter die Anlage der Kaution auf einem Sonderkonto nachzuweisen.

Der Vermieter ist berechtigt, auch vor Beendigung des Mietverhaltnisses wegen einer falligen
und vom Mieter nicht bestrittenen Forderung sich in Héhe des Forderungsbetrages aus dem
Kautionsbetrag zu befriedigen. Der Mieter hat in diesem Falle den Kautionsbetrag einschlieftlich
Zinsen unverziglich wieder aufzufillen.

Die Kaution kann auch in Form einer unbedingten und unbefristeten selbstschuldnerischen
Bankburgschaft eines im Inland als Zoll- und Steuerblrgen anerkannten Kreditinstitutes
erbracht werden. Die Bankbirgschaft ist so auszugestalten, dass die Bank auf erste
Anforderung ohne Hinterlegungsméglichkeit zahit.

GMV Mierendorffstralte 10, Vorderhaus, EG Mitte Stand: 24.10.2015 Seite 6 von 14

© alt+kelber Immobilienverwaltung GmbH



Die Mietsicherheit ist spatestens 6 Monate nach Vertragsende und Rickgabe der Mietsache
abzurechnen. Gebiihren, die fur Auflosung des Kautionskontos, welche sich nach den AGB der
jeweiligen Bank/ Sparkasse richten, hat der Mieter zu tragen und sind von der Kaution
abzuziehen.

Ein Erwerber der Mietsache tritt in die vorstehend begrindeten Rechte und Pflichten des
Vermieters ein. Ist der Erwerber bei Beendigung des Mietverhaltnisses zur Rickgewshr der
Kaution nicht in der Lage, wird der Vermieter von seiner Pflicht zur Ruckgewahr der Kaution
frei, wenn er nachweist, dass er dem Erwerber die Mietsicherheit Ubergeben hat und den Mieter
in Textform von der Ubergabe der Mietsicherheit an den Erwerber unterrichtet hat.

§ 8 Versicherungen

Der Mieter hat alle ublichen Wagnisse auf seine Kosten zu versichern, wie z. B.:
Versicherungen gegen Feuer-, Wasser- und Leitungsschaden, Versicherungen gegen Glas-
und Markisenschaden, Betriebsunterbrechungsversicherungen, Einbruchs- und Diebstahl-
versicherungen, Vandalismusversicherungen, sofern diese nicht von der Hausversicherung des
Vermieters abgedeckt sind

Wenn und soweit wegen des gewerblichen Betriebes des Mieters sich die
Gebaudeversicherungen erhéhen oder Zuschlage zu den Pramien dieser Versicherungen zu
entrichten sind, hat der Mieter diese Mehrkosten zu tragen. Aullerdem hat der Mieter alle
Gewerbe- und feuerpolizeilichen Vorschriften einzuhalten. Auf Verlangen des Vermieters hat
der Mieter den Abschluss der entsprechenden Versicherungen durch Vorlage der
Versicherungsscheine nachzuweisen.

§ 9 Zustand des Mietobjektes bei Ubergabe

Dem Mieter ist der Zustand des Mietobjektes durch Besichtigung vor Abschluss dieses
Vertrages bekannt. Der Mieter iibernimmt die Mietraume im gegenwartigen bekannten Zustand.
Auf Grund dieses Zustandes kann der Mieter weder Mietminderungen geltend machen noch
anderweitige Leistungen des Vermieters fordern. Der Zustand des Mietobjektes, einschlielllich
mitvermieteter Zubehorstiicke, wird protokolliert.

§ 10 Benutzung des Mietobjektes/Untervermietung

Der Mieter darf das Mietobjekt nur zu dem in § 2 genannten Zweck benutzen. Anderungen des
Nutzungszweckes bedirfen der schriftlichen Genehmigung des Vermieters.

Der Mieter verpflichtet sich, das Mietobjekt pfleglich zu behandeln und in ordnungsgemafiem
Zustand zu erhalten. Dazu gehoért insbesondere auch eine ordnungsgemafe Beliftung des
Mietobjektes. Naheres dazu enthalt das als Anlage 4 beigefugte Merkblatt.

Der Mieter ist ohne vorherige Erlaubnis des Vermieters weder zu einer Untervermietung der
Mietsache, noch zu einer sonstigen Gebrauchsuberlassung an Dritte berechtigt, auch nicht im
Wege der Verpachtung des Geschaftes. Die Erlaubnis gilt nur fur den einzelnen Fall und kann
aus einem wichtigen Grunde jederzeit widerrufen werden. Der Vermieter kann der
Untervermietung insbesondere aus Konkurrenzschutzgriinden widersprechen.

Bei unbefugter Untervermietung kann der Vermieter verlangen, dass der Mieter sobald wie
moglich, spatestens jedoch binnen Monatsfrist das Untermietverhaltnis kundigt. Geschieht das
nicht, so kann der Vermieter das Hauptmietverhaltnis ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist
kindigen.

Der Mieter hat dem Vermieter unverziglich eine Kopie des Untermietvertrages auszuhandigen.
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10.

11.

Im Falle einer Untervermietung oder Gebrauchsiberlassung haftet der Mieter fur alle
Handlungen oder Unterlassungen des Untermieters oder desjenigen, dem er den Gebrauch der
Mietrdume Uberlassen hat.

Fur den Fall der Untervermietung tritt der Mieter dem Vermieter schon jetzt die ihm gegen den
Untermieter zustehenden Forderungen nebst Pfandrecht sicherungshalber ab. Der Vermieter
nimmt die Abtretung an.

Der Mieter hat sich sorgfaltig und regelmaBig zu vergewissern, dass die amtlich zulassige
Belastung der Stockwerkdecken nicht Uberschritten wird. Bei Zuwiderhandlung hat er jeden
dem Vermieter oder Dritten dadurch entstandenen Schaden zu ersetzen.

Die vorhandenen Leitungsnetze fur Elektrizitat, Gas und Wasser darften vom Mieter nur in dem
Umfang in Anspruch genommen werden, dass keine Uberlastung eintritt. Einen Mehrbedarf
kann der Mieter durch Erweiterung der Zuleitung auf eigene Kosten nach vorheriger schriftlicher
Einwilligung durch den Vermieter decken. Der konkrete Bedarf aller Leitungsnetze,
insbesondere jedoch der Anschliisse von Kommunikationsleitungen, ist von Seiten des Mieters
schriftlich mit Projektingenieuren abzustimmen.

Bei Stérungen oder Schaden an den Versorgungsleitungen hat der Mieter fur sofortige
Abschaltung zu sorgen und ist verpfiichtet, den Vermieter oder den Verwalter sofort zu
benachrichtigen.

Wenn die Strom-, Gas- oder Wasserversorgung oder die Entwasserung durch einen nicht vom
Vermieter zu vertretenen Umstand unterbrochen werden oder wenn Uberschwemmungen oder
sonstige Katastrophen eintreten, hat der Mieter kein Minderungsrecht und keine
Ersatzanspriiche gegen den Vermieter.

§ 11 Betriebspflicht/WerbemaRnahmen

Bei Laden, Gastwirtschaften u. & Betrieben die auf einen standigen Publikumsverkehr
angewiesen sind, ist der Mieter ohne schriftliche Genehmigung des Vermieters nicht berechtigt,
das Geschaftslokal zu schlieBen oder den Geschaftsbetrieb einzustellen. Der Mieter hat
insoweit eine Betriebspflicht.

Der Mieter bedarf zur Anbringung von Schildern, Aufschriften und anderen Vorrichtungen zu
Reklamezwecken der schriftlichen Genehmigung des Vermieters. Sie kann widerrufen werden,
wenn sich fur das Geb&ude, die anderen Mieter oder die Anlieger Unzulanglichkeiten ergeben.
Bei Widerruf der Erlaubnis und bei Raumung des Mietobjektes ist der Mieter zur Entfernung der
Werbeanlagen und zur Wiederherstellung des fritheren Zustandes verpflichtet.

Etwaige behordliche Genehmigungen sind vom Mieter einzuholen. Er tragt alle mit der
Anbringung, Aufstellung, Betrieb und Abbau von Werbeanlagen verbundenen Kosten,
Gebihren und Abgaben. Der Mieter tragt ebenfalls die Kosten fur den vertragsgemaRen
Zustand des Mietobjektes nach Abbau der Werbeanlagen. Dem Mieter obliegt auch die
Wartung und Unterhaltung der Werbeanlagen.

Der Mieter tragt fiur seine Werbeanlagen die Verkehrssicherungspflicht und hat dafir
einzustehen, dass durch die Werbeanlagen jeder Schaden fir den Vermieter oder Dritte
vermieden wird.

Sofern der Vermieter eine oder mehrere gemeinschatftliche Werbeanlagen zur Verfugung stellt,
ist der Mieter verpflichtet, diese mitzubenutzen. Die einmaligen Anschaffungskosten fir die in
die Sammelwerbeanlage des Vermieters zu integrierende Werbeanlage des Mieters tragt der
Mieter. Der Mieter tragt auch die laufenden Kosten fir die Mitbenutzung der vom Vermieter
gestellten Sammelmietanlage.

§ 12 Bauliche Verinderungen durch den Vermieter
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Der Vermieter darf Ausbesserungen und bauliche Veranderungen, die zur Erhaltung des
Hauses oder der Mietraume oder zur Abwendung drohender Gefahren oder zur Beseitigung
von Schaden notwendig werden, auch ohne Zustimmung des Mieters vornehmen. Dies gilt
auch far Arbeiten, die zwar nicht notwendig, aber zweckmaRig sind, z. B. Modernisierung des
Gebaudes und der Mietrdume. Der Mieter hat die betroffenen Raume zuganglich zu halten. Die
Ausfuhrung der Arbeiten darf von ihm nicht behindert oder verzogert werden. Andernfalis hat er
die dadurch entstehenden Kosten zu tragen. Der Vermieter hat die Termine mit dem Mieter
rechtzeitig abzustimmen und die Interessen des Mieters angemessen zu berucksichtigen.

Soweit der Mieter die Arbeiten dulden muss, kann er weder die Miete mindern, noch ein
Zurickbehaltungsrecht ausiiben, noch Schadensersatz verlangen, es sei denn, dass durch die
MaRnahmen des Vermieters der Gebrauch des Mietobjektes zum vereinbarten Zweck ganz
oder wesentlich ausgeschlossen oder langerfristig erheblich beeintrachtigt ist.

§ 13 Bauliche Verinderungen durch den Mieter

Bauliche Veranderungen durch den Mieter, insbesondere Um- und Einbauten, Installationen
etc. durfen nur mit schriftlicher Einwilligung des Vermieters vorgenommen werden.

Erfordern die vom Mieter geplanten baulichen Veranderungen eine behérdliche Genehmigung,
ist deren Beantragung sowie die Tragung der damit verbundenen Kosten Sache des Mieters.
Soweit erforderlich, wird der Vermieter den Mieter bei der Erlangung erforderlicher
Genehmigungen in geeignetem MaRe unterstiitzen.

Der Vermieter ist berechtigt, eine Zustimmung zu baulichen Veranderungen des Mieters zu
verweigern, wenn die vom Mieter geplanten Anderungen eine Einschrankung einer spateren
Nutzung bzw. anderweitigen Vermietung des Mietobjektes zur Folge haben, bzw. den Wert der
Immobilie beeintrachtigen. Gleiches gilt, wenn die vom Mieter geplanten baulichen
Veranderungen in die Statik des Gebaudes eingreifen und der Mieter keine entsprechende
Profstatik fur die von ihm geplanten baulichen Veranderungen vorlegt.

Einrichtungen, mit dem der Mieter das Mietobjekt versehen hat, kann er bei Beendigung des
Mietverhaltnisses wegnehmen. Der Vermieter kann aber verlangen, dass die Einrichtungen bei
Beendigung des Mietverhaltnisses im Mietobjekt zurlickgelassen werden, wenn der Vermieter
soviel zahlt, als dem Zeitwert — unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Abnutzung des
technischen Fortschritts — entspricht. Danach ist in der Regel von einer jahrlichen Abnutzung
von Einrichtungen in Héhe von 10 %, im Jahr der Anschaffung in Héhe von 20 %, auszugehen.
Vermieter und Mieter haben sich so rechtzeitig zu erklaren, dass Vereinbarungen tiber das
Entfernen oder Belassen mieterseitiger Einrichtungen noch vor der R4umung des Mietobjektes
durch den Mieter getroffen werden kénnen. Ubernimmt der Vermieter vom Mieter eingebaute
Einrichtungen nicht, so hat der Mieter bis zur Beendigung des Mietverhaltnisses den friheren
Zustand auf seine Kosten wieder herzustellen.

Der Mieter haftet fur alle Schaden, die im Zusammenhang mit den von ihm vorgenommenen
baulichen Veranderungen dem Vermieter oder Dritten entstehen.

§ 14 Schénheitsreparaturen, Instandhaltung, Instandsetzung

Schonheitsreparaturen sind vom Mieter durchzufilhren bzw. durchfiihren Zu lassen. Zu den
Schénheitsreparaturen gehéren das Tapezieren und Anstreichen der Wande und Decken, das
Streichen der FuBboden, Heizkérper einschlieRlich Heizrohre, der Innentlren sowie der Fenster
und AuRentliren von innen.

Schaden an und im Mietobjekt sind dem Vermieter oder dem Verwalter unverziglich
anzuzeigen. Fur durch verspatete Anzeige verursachte weitere Schaden haftet der Mieter.
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3. Der Mieter haftet dem Vermieter fur Schaden, die durch Verletzung der ihm obliegenden
Sorgfaltspflicht schuldhaft verursacht wurden. Insbesondere auch, wenn Versorgungs- und
Abflussleitungen, Toiletten-, Heizungsanlagen usw. unsachgemaB behandelt, die Raume
unzureichend geliftet, beheizt oder nicht ausreichend gegen Frost geschitzt werden.
Leitungsverstopfungen bis zum Hauptrohr hat der Mieter auf jeden Fall auf seine Kosten zu

beseitigen.

4. Der Mieter haftet in gleicher Weise filr Schaden, die durch seine Angehdrigen, Arbeiter,
Angestellten, Untermieter, Besucher, Lieferanten, Handwerker usw. schuldhaft verursacht
worden sind.

5. Der Mieter hat die Leitungen und Anlagen fur Elektrizitat und Gas, die sanitaren Einrichtungen,

Schiésser, Rollladen, Ofen, Herde und dhnliche Einrichtungen in gebrauchsfahigem Zustand zu
erhalten. Beschédigte Glasscheiben und Spiegel hat der Mieter auf jeden Fall auf seine Kosten
zu ersetzen. Etwaige Anspriiche gegen Dritte tritt der Vermieter an den Mieter ab, der diese
Abtretung hiermit annimmt.

6. Heizthermen hat der Mieter mindestens einmal jahrlich auf seine Kosten fachgerecht warten zu
lassen und die Kosten dieser Wartung(en) zu tragen. Der Nachweis daruber ist der
Hausverwaltung unaufgefordert vorzulegen.

7. Der Mieter muss die Mietraume auf seine Kosten von Ungeziefer freihalten.

8. Der Mieter hat Schaden, fur die er einstehen muss, sofort zu beseitigen. Kommt er dieser
Verpflichtung, auch nach schriftlicher Mahnung innerhalb angemessener Frist nicht nach, so
kann der Vermieter die erforderlichen Arbeiten auf Kosten des Mieters vornehmen oder
vornehmen lassen. Bei Gefahr, drohenden Schaden oder unbekanntem Aufenthalt des Mieters
bedarf es der schriftlichen Mahnung und Fristsetzung nicht.

9. Der Mieter hat auf seine Kosten alle laufenden Instandhaltungen und Instandsetzungen am
Mietobjekt mit Ausnahme von Arbeiten an Dach und Fach des Gebaudes durchzufihren.
Ebenfalls ausgenommen sind die technische Instandhaltung und Instandsetzung, d. h. die
laufenden Wartungen und Reparaturen der zentraltechnischen Anlagen (z. B. Heizung, Liftung,
Elektro- und Fordertechnik, Sprinkler, Feuermelder, etc.). Die vorgenannte technische
Instandhaltung und Instandsetzung fuhrt der Vermieter durch. Die dafur erforderlichen Kosten —
mit Ausnahme der Kosten fur die Instandhaltung und Instandsetzung von Dach und Fach — tragt
der Mieter. Instandsetzungen an Anlagen und Leitungen fur Elektrizitat und Gas, die sanitaren
Einrichtungen, Schlésser, Rollladen, Ofen, Herde, Fenster und Turen und &hnliche
Einrichtungen, die dem standigen Zugriff des Mieters ausgesetzt sind, hat der Mieter zu tragen.
Etwaige Anspriiche gegen Dritte tritt der Vermieter hiermit an den Mieter ab. Der Mieter nimmt
die Abtretung an.

10.  Von der Instandsetzungspflicht des Mieters ausgenommen ist die Ersatzbeschaffung nicht mehr
wirtschaftlich zu reparierender vermieterseitiger Anlagen, Einrichtungen oder sonstiger
Bestandteile innerhalb des Mietobjektes, sofern die voraussichtlichen Kosten der
Ersatzbeschaffung im Einzelfall einen Betrag von 2.500,00 Euro zzgl. der gesetzlichen
Umsatzsteuer berschreiten. Die Kosten der Ersatzbeschaffung tragt in diesen Fallen der
Vermieter, es sei denn, der Ersatzbeschaffungsbedarf wurde vom Mieter wegen Verletzung
seiner Pflichten verschuldet. Entsprechen die voraussichtlichen Kosten einer Instandsetzung
der vermieterseitigen Anlagen oder Einrichtungen den Kosten einer Neubeschaffung, tragt der
Vermieter diese Kosten ebenfalls, sofern sie voraussichtlich mehr als 2.500,00 Euro zzgl. der
gesetzlichen Umsatzsteuer betragen und der Mieter die Instandsetzung oder Neubeschaffung
wegen Verletzung seiner Pflichten nicht verschuldet hat.

§ 15 Betreten des Mietobjektes durch den Vermieter

1. Der Vermieter oder sein Beauftragter kénnen die Mietraume wahrend der Geschéaftszeit zur
Prufung ihres Zustandes oder aus anderen wichtigen Grinden z. B. zum Ablesen der
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Verbrauchserfassungseinrichtungen betreten. Bei Gefahr ist ihnen Zutritt zu jeder Tages- und
Nachtzeit gestattet.

2. Will der Vermieter das Mietobjekt verduRern, so darf er die Mietrdume nach vorheriger
Terminabsprache zusammen mit Kaufinteressenten wahrend der Geschéaftszeit betreten. Ist
das Mietverhaltnis geklindigt, darf der Vermieter oder sein Beauftragter die Mietraume wahrend
der Geschaftszeiten mit Mietinteressenten betreten. Die Besichtigungstermine sind vorher mit
dem Mieter abzustimmen,

3. Der Mieter muss dafir sorgen, dass die Raume auch wahrend seiner Abwesenheit betreten
werden konnen. Bei langerer Abwesenheit (z. B. Betriebsferien) hat er die Schliissel an einer
schnell erreichbaren Stelle unter entsprechender Benachrichtigung des Vermieters zu

hinterlegen.
§ 16 Konkurrenzschutz

1. Konkurrenz- und/oder Sortimentsschutz wird dem Mieter nicht gewahrt,

2. Der Vermieter darf daher Raumlichkeiten im selben Objekt oder in einem nahe gelegenen,
ebenfalls in seinem Eigentum stehenden Objekt auch an Konkurrenzunternehmen des Mieters
vermieten.

§ 17 Aufrechnung, Minderung
1. Der Mieter kann gegeniber der Miete und den Nebenkostenvorauszahlungen mit einer

Gegenforderung nur aufrechnen, wenn die Gegenforderung unbestritten oder rechtskraftig
festgestelit ist.

2. Der Mieter ist wegen eines Mangels der Mietsache nur dann zur Minderung des Mietzinses
berechtigt, wenn er seine Minderungsabsicht dem Vermieter einen Monat vor Falligkeit der
Miete schriftlich ankindigt.

3. Die Minderung der Miete und Schadensersatzanspriiche des Mieters wegen vom Vermieter
nicht zu vertretenden Emissionen oder Storungen der Zugsnge des Gebaudes wegen
BaumaRnahmen Dritter auRerhalb des Gebaudes sind ausgeschlossen.

4, Die verschuldensunabhangige Haftung des Vermieters fir bei Mietbeginn vorhandene Mangel
wird abbedungen.

§ 18 VerduRerung/Untergang des Mietobjektes

1. Bei einer VerauRerung des Mietobjektes entldsst der Mieter den Vermieter aus samtlichen
Vermieterpflichten, sofern der Kaufer in diese Pflichten eintritt.

2. Bei Untergang oder einer den Gebrauch ausschlieRenden Beschéadigung der Mietsache ist der
Vermieter berechtigt, aber nicht verpflichtet, die Mietsache wiederherzustellen.
Wird die Mietsache wiederhergestelit, so verpflichtet sich der Mieter, diese zu Ubernehmen und
die Mietzahlungen wiederaufzunehmen. Eine Verpflichtung zur Ubernahme der neu erstellten
Mietsache besteht nicht, wenn dem Mieter die damit verbundene Betriebsunterbrechung nicht
zumutbar ist.

§ 19 Vermieterpfandrecht/Rechtsformwechsel

1. Der Mieter erklart, dass die bei Einzug in die Mietraume eingebrachten Sachen sein Eigentum
und nicht gepfandet oder verpfandet sind, mit Ausnahme der folgenden Gegenstande:
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2.

Der Mieter hat den Vermieter von einer etwaigen Pfandung oder Sicherungsrechten Dritter an
eingebrachten Sachen unverziglich zu unterrichten.

Im Ubrigen wird der Mieter alles unterlassen, was das Vermieterpfandrecht des Vermieters an
den eingebrachten Sachen des Mieters beeintrachtigt.

Andert sich die Rechtsform des Unternehmens des Mieters oder treten sonstige Anderungen in
der Leitung oder Inhaberschaft ein, die im Handelsregister eingetragen werden mussen, so hat
der Mieter dies unverziiglich dem Vermieter mitzuteilen. Das gleiche gilt bei Anderungen in der
Gewerbeerlaubnis oder bei sonstigen, fur dieses Mietverhaltnis wichtigen Anderungen der
Umstande.

Bei Firmen gilt ein Wechsel des Inhabers oder eine Anderung der Gesellschaftsform als
Gebrauchsiberlassung an Dritte. Bei Unternehmens- oder Betriebsveraulerungen gehen
Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag nur aufgrund einer besonderen Vereinbarung mit dem
Vermieter auf den Rechtsnachfolger des Mieters tiber.

Bei einem Wechsel des Inhabers oder einer Anderung der Gesellschaftsform ist der Vermieter
berechtigt, eine Erhéhung der Mietsicherheit von 3 Nettomonatsmieten auf 6
Nettomonatsmieten zu verlangen. Der Mieter hat die Mietsicherheit binnen 2 Wochen nach
Zugang des entsprechenden Aufstockungsverlangens des Vermieters entsprechend zu
erhéhen,

§ 20 Personenmehrheit als Mieter

Mehrere Personen als Mieter haften fur alle Verpflichtungen aus dem Mietvertrag als
Gesamtschuldner.

Willenserklarungen des Vermieters missen gegenuber allen Mietern abgegeben werden.
Mehrere Mieter bevollméachtigen sich gegenseitig zur Entgegennahme von Erkldrungen des
Vermieters sowie zur Abgabe eigener Erklarungen. Diese Bevollméachtigung gilt z. B. auch fur
die Entgegennahme von Kundigungen und Mieterhthungsveriangen, nicht aber fur die Abgabe
von Kundigungserklarungen oder dem Abschluss eines Mietaufhebungsvertrages. Mehrere
Vermieter bevollmachtigen sich entsprechend.

Jeder Mieter muss Tatsachen in der Person oder im Verhalten eines die Mietraume
mitbenutzenden anderen berechtigten Benutzers, die das Mietverhaltnis berhren oder einen
Schadensersatz begrunden, fiir und gegen sich gelten lassen.

§ 21 AuBerordentliche Kiindigung

Das Recht zur auBRerordentlichen Kundigung bleibt fur Vermieter und Mieter unberiihrt.

Der Vermieter kann das Mietverhaltnis ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist mit sofortiger
Wirkung kundigen,

a) wenn der Mieter mit der Zahlung der Miete oder sonstiger Zahlungsverpflichtungen aus
diesem Vertrag in Hohe von mehr als einer Bruttomonatsmiete in Verzug ist und der Mieter
den geschuldeten Betrag nicht innerhalb von 2 Wochen nach schriftlicher
Zahlungsaufforderung durch den Vermieter ausgleicht,
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b) wenn der Mieter seine Zahlungen einstellt, Ober das Vermégen des Mieters ein
Insolvenzeroffnungs- oder Insolvenzverfahren eroffnet bzw. mangels Masse abgelehnt
wird,

¢) wenn der Mieter trotz schriftlicher Abmahnung unter Androhung der auRerordentlichen
Kundigung durch den Vermieter das Mietobjekt vertragswidrig nutzt oder Dritten
unberechtigterweise zur Nutzung tberlassen hat.

Endet das Mietverhaltnis durch fristlose Kundigung des Vermieters, so haftet der Mieter bis zum
Ablauf der vereinbarten Mietzeit fur den Mietausfall, der durch das Leerstehen der Mietraume
oder dadurch entsteht, dass im Falle der Neuvermietung nicht der bisherige Nettomietzins
erzielt werden kann. Die Haftung entfallt, wenn der Vermieter sich um einen neuen Mieter nicht
gentgend bemiht oder den Abschluss des Mietvertrages mit einem geeigneten Mieter ohne
triftigen Grund abgelehnt hat.

§ 22 Riickgabe der Mietsache bei Beendigung des Mietverhiltnisses
Der Zustand des Mietobjektes bei Ruckgabe durch den Mieter wird protokolliert.

Der Mieter hat bei Auszug dem Vermieter seine neue Anschrift mitzuteilen und sein Gewerbe
ab- bzw. umzumelden.

§ 23 Sonstige Mieterpflichten

Abfalle aus der gewerblichen Tatigkeit des Mieters dirfen nicht in die vermieterseitig flr den
allgemeinen Bedarf vorbehaltenen Mullkasten geschuttet werden. Der Mieter ist verpflichtet,
sich auf eigene Kosten fir die Entsorgung seines Gewerbemiills einen eigenen Mullbehalter
aufzustellen. Der Mieter hat der Hausverwaltung einen entsprechenden Vertrag mit dem
Entsorgungsunternehmen seiner Wah| vorzulegen und wird dann von der Umlage fur den
Hausmiill befreit.

Der Mieter ist verpflichtet, die vorhandene Gemeinschaftsantenne/den vorhandenen
Kabelanschluss/die vorhandene Gemeinschaftssatellitenantenne zu benutzen, falls er zum
Betrieb eines Rundfunk- oder Fernsehempfangers eine Antenne benétigt. Unabhangig davon,
ob er die gemeinschaftliche Empfangsanlage benutzt oder nicht, ist der Mieter verpflichtet, fur
die gegebene Anschlussméglichkeit die anteiligen Betriebskosten zu tragen.

Sind die vermieteten Rdume mit Wand- und/oder Bodenfliesen ausgestattet, so ist der Mieter
nicht berechtigt, die Fliesen anzubohren. Fur den Fall, dass das Anbringen von Gegenstanden
unumganglich ist, sind entsprechende Lécher in die Fugen zu bohren.

Ebenfalls nicht anzubohren sind Fenster oder Turen bzw. Turrahmen. Zum Anbringen von
Scheibengardinen oder Jalousien, etc. ist l6sungsmittelfreier Kleber zu verwenden.

Die Haltung von Tieren jeder Art ist untersagt.

§ 24 Schlussbestimmungen
Mundliche Nebenabreden sind nicht getroffen.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam oder undurchfithrbar sein oder
werden, so bleiben die tbrigen Bestimmungen davon unberihrt. Dies gilt auch fiir wesentliche
oder grundlegende Bestimmungen dieses Vertrages. Die Parteien sind verpflichtet, anstelle der
unwirksamen Bestimmung eine Bestimmung zu treffen, die dem rechtlich gewollten Ergebnis
und dem wirtschaftlich erstrebten Erfolg am nachsten kommt. Dies gilt auch fur etwaige
Vertragslucken.
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3. Sollte das Mietobjekt nach dem Wohnungseigentumsgesetz in  Wohnungs- und/oder
Teileigentum aufgeteilt werden, kénnen Nutzung und Gebrauch des gemeinschaftiichen
Eigentums sowie auch des jeweiligen Sondereigentums durch die Eigentimergemeinschaft
geregelt werden. Vermieter und Mieter sind sich dariber einig, dass die wvon der
Eigentimergemeinschaft gefassten Vereinbarungen und Beschliisse dann auch fur das
vorliegende Mietverhaltnis bindend sind. Der Vermieter hat Vereinbarungen und Beschlusse der
Eigentumergemeinschaft, die Auswirkungen auf das Mietverhaltnis haben, dem Mieter
unverziglich mitzuteilen.

4, Als Gerichtsstand und Erfullungsort werden der Ort des Mietobjektes und das dafur 6rtlich und
sachlich zustandige Gericht bestimmt.

5 Nachstehende Anlagen sind Bestandteil des Mietvertrages und werden mit diesem fest
verbunden:
Anlage 1: Einzugsermachtigung (optional)
Anlage 2 Betriebskostenaufstellung
Anlage 3: Hausordnung
Anlage 4. Merkblatt Gber richtiges Luftungsverhalten

Der Mieter bestatigt, die vorstehenden Anlagen vor Unterzeichnung des Mietvertrages erhalten
und zur Kenntnis genommen zu haben.

>0 17 Berlin

O/ F279-1 04 Pl " Faaih

- Vermieter - - Mieter -
- vertreten durch alt+kelber ALFA - Allianz fur Fortschritt und Aufbruch
Immobilienverwaltung GrhbH - Landesverband Berlin, vertreten durch den

Landesvorstand, dieser vertreten durch den
Vorsitzenden Manuel Feise und den
Schatzmeister Michael Guthke
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Anlage 3

Hausordnung

Mietobjekt: Mierendorffstrae 10

1. Allgemeines

Die Hausordnung soll unter den Nutzern ein allseitig gutes Einvernehmen sowie zufriedenstellende
Verhaltnisse in der Gesamtanlage sicherstellen. Sie erganzt die Bestimmungen der Mietvertrage und
ggdfls. die der Gemeinschaftsordnung.

Die Hausordnung wurde aufgestellt, um einen Rahmen zu geben, in dem sich die gemeinschaftliche
Nutzung regeln lasst. Helfen Sie mit, dass das Miteinander nicht durch |hr Verhalten gestort wird. Ge-
genseitige Rucksichtnahme und Erfullung der von Ihnen zu Gbernehmenden Pflichten bieten die beste
Garantie, dass der Hausfrieden gewanhrt bleibt. Alle Nutzer sollen sich verpflichtet fithlen, auf die Ein-
haltung dieser Hausordnung zu achten.

2. Einhalten der Hausordnung
Die Vermeidung stérenden Larms ist auch bei guter Schalldammung vom riicksichtsvollen Verhalten
der Nutzer abhangig.

Es ist deshalb erforderlich:

2.1

Taren und Fenster gerduschlos zu schlieRen und nicht zuzuschlagen;

22

Lautsprecher nur auf Zimmerlautstarke einzustellen;

23

schwere technische Gerate bei Benutzung auf schallddmpfende Unterlagen zu stellen, bzw. alle not-
wendigen Vorkehrungen zu treffen, um Bel&stigungen anderer Nutzer zu vermeiden;

24

auf den Loggien, Terrassen und in den Garten sowie bei getffneten Fenstern jeden stérenden Larm zu
vermeiden;

25

erforderliche Tatigkeiten, bei welchen sich eine Larmentwicklung nicht ausschlieRen lasst, nur werk-
tags und samstags in der Zeit von 8.00 Uhr bis 20.00 Uhr durchzufuhren. An Sonn- und Feiertagen ist
jede mit Larm verbundene Tatigkeit zu unterlassen.

3. Gewerberdume
Treten Schaden in den Gewerberdumen sowie an gemeinschaftlichen Flachen auf, ist die Verwaltung
sofort schriftlich zu verstandigen. Die Kostenumlegung erfolgt nach den mietvertraglichen Regelungen.

Es ist notwendig, die Gewerberdume ausgiebig zu luften, damit Schaden durch Schwitzwasserbildung
vermieden werden. Dies geschieht durch mdglichst kurzfristiges, vollstandiges Offnen der Fenster.
Zum Treppenhaus durfen die Gewerberaume nicht entliftet werden. Bei Reinigung des Loggiabodens
und beim GielRen der Balkonpflanzen achten Sie bitte darauf, dass der Nutzer unter lhnen nicht durch
herunterlaufendes Wasser belastigt wird.

4. Behandlung der gemeinschaftlichen Flichen

Flure, Gange und Treppenhauser, die der Allgemeinheit zur Verfugung stehen, sind pfleglich zu be-
handeln. Das Abstellen von Gegensténden in den allen Nutzern zur Verfigung stehenden Raumen ist
nicht gestattet. Nach Abstimmung mit dem Hausmeister ist jedoch das Aufstellen von Blumen- u.
Pflanzengefalien gestattet.
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Fahrrader sind in den Gemeinschaftsrdumen (soweit vorhanden) abzustellen. Anderenfalls erfolgt die
Unterbringung in den jeweiligen Nutzerkellern. Lasst sich eine auRergewdhnliche Verschmutzung aus
einem besonderen Grund ausnahmsweise nicht vermeiden, so ist es selbstverstandlich, dass derjeni-
ge, der die Verschmutzung verursacht hat, diese unverziiglich beseitigt. Dies gilt auch fir eventuelle
Beschadigungen. Die Aufteilung der Kellerflache ist in einem Grundplan festgelegt, der beim Haus-
meister eingesehen werden kann.

5. Tierhaltung
Das Halten von Hunden und anderen Kleintieren ist nicht gestattet. Auf dem gemeinschaftlichen
Grundstlck haben auch Besucher/Kunden ihre Hunde stets anzuleinen.

6. Verschluss der Haus- und Kellertiiren

Gemeinschaftskellertiren sind grundsatzlich zu allen Tages- u. Nachtzeiten abzuschlieRen. Die Haus-
turen sind standig geschlossen zu halten. Aus Sicherheitsgriinden und zur Erméglichung von Kunden-
besuchen sind sie jedoch nicht zu verschlieBen (Fluchtweg).

7. Mull - Abfalle

Samtlicher Abfall ist zu sortieren, bevor er entsorgt wird. Glas, Pappe, Papier, Textilien, Kunststoffe,
Kleinstbehéltnisse sind in die GroRcontainer zu entsorgen. Der eigentliche Mull gehort in die Mullton-
ne. Bitte achten Sie aus hygienischen Grunden darauf, dass die Umgebung der Mlltonnen nicht ver-
unreinigt wird. SchlieBen Sie nach der Benutzung den Deckel des Mullbehalters sorgfaltig und achten
Sie darauf, dass keine Abfallreste zwischen Behalterrand und Deckel eingeklemmt werden.
Sondermll und Sperrmill gehéren nicht in die Mulltonne. Sie sind nach der gemeindlichen Satzung
gesondert zu entsorgen.

8. Vorsorge bei Abwesenheit

Bei langerer Abwesenheit ist es erwiinscht, einen anderen Nutzer, den Hausmeister oder den Verwal-
ter zu versténdigen und fur Notfélle einen erreichbaren Aufbewahrungsort des Schlissels zu vereinba-
ren oder den Schlissel in einem verschlossenen Umschlag beim Hausmeister zu hinterlegen.
Wahrend der kalten Jahreszeit sind die Gewerberdume, auch bei Abwesenheit, ausreichend zu behei-
zen.

9. Zentralheizung

(soweit vorhanden)

Bei der Berechnung der Zentralheizung wurde davon ausgegangen, dass sédmtliche Gewerberaume
temperiert werden. Es ist deshalb nicht zulassig, in Gewerberaumen samtliche Heizkérper wahrend
der Heizperiode abzustellen.

Die Verbrauchskosten werden hierdurch wenig beeinflusst, weil die Kostenermittiung durch Warme-
messer erfolgt. Die Heizung arbeitet automatisch. Eine Bedienung ist daher nicht erforderlich. Bei Sto-
rungen oder sonstigen Beanstandungen ist der Hausmeister oder unmittelbar die Hausverwaltung zu
verstandigen.

10. Kellerbenutzung/Dachbodenbenutzung
Im Keller sind keine feuergefahrlichen, leicht entziindlichen und Ubelriechenden Dinge zu lagern. Die
Keller mussen regelméfig geliftet werden. Entsprechendes gilt fiir Dachbéden.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass im Keller, z. B. durch event. Kanalriickstau oder Wasserrohrbruch
Feuchtigkeit oder Nasse auftritt. Daher wird dringend empfohlen, alle nasseempfindlichen Gegenstan-
de ca. 20 - 30 cm Ober dem Kellerboden abzustellen. Bei Frost sind die Kellerfenster geschlossen zu
halten.

Keller- und Dachbodenfenster sind bei Regen zu schliellen.

11. Gebdude-AuBenansicht

Veranderungen der aulleren Gestaltung am Gebaude durch Sichtblenden, Rollladen, Antennen, Satel-
litenanlagen etc. sind grundsatzlich nicht genehmigt. Die Anbringung von Werbeschildern bedarf der
schriftlichen Zustimmung durch den Vermieter. Im Gebaude ist die vorhandene Sammelschildanlage
zu benutzen.
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12. Schadensmeldung
Von gemeinschaftlichen Flachen ausgehende Schaden im Bereich der Gewerberdume sind der Ver-
waltung unverziglich schriftlich zu melden.

Jeder Nutzer hat zur Schadensminderung beizutragen. Im Rahmen der Schadensminderungspflicht
sind Sofortmalinahmen einzuleiten, um Schaden am Gebaude, bei Nutzern oder Dritten zu mindern
sowie fur Abhilfe und die Verkehrssicherung (Absperrung/Warnzeichen) zu sorgen. Bei Undichtigkeiten
oder sonstigen Mangeln an den Gas- und Wasserleitungen sind sofort das zusténdige Versorgungsun-
ternehmen und der Hausmeister oder der Verwalter zu informieren. Wird Gasgeruch in einem Raum
bemerkt, darf dieser nicht mit offenem Licht betreten werden. Elekirische Schalter sind nicht zu betati-
gen. Die Fenster sind zu 6ffnen, der Hauptabsperrhahn ist sofort zu schlieRen.

13. Hausmeister

Der Hausmeister ist der Verwaltung unterstellt. Er wacht im Interesse aller Nutzer tber die Einhaltung
der Hausordnung und ist berechtigt, die Hausordnung in geeigneter Weise gegen Nutzer und Gaste
durchzusetzen. Im Interesse eines harmonischen Miteinander ist den Anordnungen des Hausmeisters
Folge zu leisten.

14. Terrassen-/Balkonnutzung

(soweit vorhanden)

Blumenkasten sind grundsatzlich an der Balkoninnenseite anzubringen. Fur die verwendeten Blumen-
k&sten sowie Halterungen ist ein einheitliches System zu verwenden. Dieses wird von dem Hausmeis-
ter festgelegt. Verstopfungen der Bodenentwasserung sind durch regelméRige Reinigung zu verhin-
dern. Markisen dirfen nicht mit Hilfe von Bohrungen angebracht werden. Markisen, die durch Tele-
skopstangen geklemmt angebracht werden, sind gestattet. Veranderungen an der Balkonfassade sind
nicht gestattet. Grillen und offenes Feuer ist auf den Balkonen und den Terrassen untersagt.

15. Reinigen und Pflege der gemeinschaftlichen Flichen/Winterdienst

Fur die Sauberhaltung der Grundstiicks- und Gehwegflachen ist der Hauswart zustandig. Der Winter-
dienst gemafl der Gemeindesatzung ist von den Nutzern auf deren Kosten durchzufuhren.Die Sauber-
haltung der im Geb&ude befindlichen Gemeinschaftsflachen (z. B. Dachbéden, Kellerflure und Ge-
meinschaftskeller) tbernehmen die Nutzer im Wechsel (groe Hausordnung). Die Nutzer eines jeden
Geschosses sind weiterhin verpflichtet, den zu ihren Gewerberaumen fuhrenden Treppenhausteil (incl.
Kellertreppe) im wochentlichen Wechsel (kleine Hausordnung) wenigstens einmal griindlich zu reini-
gen und auch an den (brigen Tagen sauber zu halten. Der Vermieter ist berechtigt, diese Reinigungs-
arbeiten durch ein Reinigungsunternehmen ausfuhren zu lassen und die dafur anfallenden Kosten auf
die Nutzer umzulegen.

16. Sicherheitseinrichtungen

Im Interesse aller Nutzer sind die Zufahrten und Standplatze fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge
immer freizuhalten. Die Verwaltung behalt sich vor, bei VerstoRen ohne weitere Abmahnung diese
Flache zu Lasten des Verursachers raumen zu lassen. Rettungs-/Feuerschutzeinrichtungen durfen
nicht auler Funktion gesetzt oder verandert werden. Die Vorschriften zur Brandschutzverhiitung sind
fur jeden Nutzer verbindlich.

17. Benutzung des Personenaufzuges

(soweit vorhanden)

Der Personenaufzug steht allen Nutzern sowie deren Kunden und Besuchern zur Verfigung. Er darf
nach der Aufzugsverordnung nur entsprechend der Bedienungsanweisung benutzt werden. Insbeson-
dere darf die im Fahrkorb angegebene Personenzahl bzw. Héchstbelastung nicht Giberschritten wer-
den, um den Fahrstuhl nicht zu Gberlasten.

Kleinkindern bis 8 Jahren ist die Benutzung des Aufzuges nur in Begleitung Erwachsener gestattet. Die
Eltern sind verpflichtet, darauf zu achten, dass ihre Kinder nicht am oder im Aufzug spielen, damit Un-
falle, und eventuelle Beschadigungen vermieden werden.

Die Etagentiren des Aufzuges sollen nur zum Ein- und Aussteigen gedffnet und auf keinen Fall offen
festgestellt werden.

Mietvertrag Anlage Hausordnung Mierendorffstr 10 Gewerberaum.doc Stand: 26.04.2010
Seite 3 von 4



Bei Storungen und Notfallen ist einer der Aufzugswarter sofort zu verstandigen. Ist dieser nicht zu er-
reichen, wenden Sie sich bitte an die Hausverwaltung, ggf. auch an die Wartungsfirma des Aufzuges.

Lastentransporte, sofern sie behérdlich zugelassen sind, durfen nur nach Abstimmung mit dem Haus-
meister durchgefuhrt werden, der sich vor und nach Benutzung von dem einwandfreien Zustand des
Aufzugs zu Uberzeugen hat. Eventuelle Beschadigungen gehen zu Lasten des Verursachers.

18. Garagennutzungsordnung

(soweit vorhanden)

Garagentore, Zufahrt und Garagenanlagen sind sorgfaltig zu behandeln. Auf dem Gelande des  Mie-
tobjektes gilt die Stralenverkehrsordnung. Es ist grundsatzlich Schrittgeschwindigkeit einzuhalten.
Reparaturen und Wartungsarbeiten auf dem Gelande des Mietobjektes sind nicht gestattet.

- Verbindlichkeit der Hausordnung -
Die jeweils glltige Hausordnung in der jeweiligen Fassung ist fir alle Nutzer und Géste des Gebaudes
bindend.

Alle vermietenden Eigentiimer sind verpflichtet, die bestehende Hausordnung in der jeweiligen Fas-
sung als Bestandteil der Mietvertrage aufzunehmen. Bei gemeldeten Verstéen gegen die Hausord-
nung durch Nutzer/Besucher werden Abmahnungen an die Nutzer erteilt. Insoweit wird darauf verwie-
sen, dass bei mehrmaligen Abmahnungen auf Grund von VerstoRen gegen die Hausordnung die frist-
lose Kundigung nach §§ 569 Abs. 2 und § 543 Abs. 2, BGB ausgesprochen werden kann.
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alt + kelber Immobilienverwaltung GmbH - Leipziger Platz 9, 10117 Berlin

Anlage 4, Merkblatt

Die folgenden Bestimmungen wurden mit dem Mieter im Einzelnen durchgesprochen und werden
durch Unterschrift vom Mieter akzeptiert.

1.

Der Vermieter ist berechtigt, von der Kaution einen Betrag in Héhe von drei ei Umlagenvorschis-
sen einzubehalten, sofern noch Abrechnungen aus Heiz- und Betriebs sten aus der laufenden
Abrechnungsperiode ausstehen.

Einverstanden: . G ;
Mieter

Der Mieter hat die Mietrdume von Ungeziefer freizuhalten. Kommt er dieser Verpflichtung
schuldhaft nicht nach, so kann der Vermieter die zur Vertilgung des Ungeziefers notwendigen
MaBnahmen auf Kosten des Mieters durchfiihren lassen. Fur Schaden, die im Zusammenhang
damit entstehen, haftet der Mieter. Der Mieter muss das Vorhandensel on Ungeziefer unver-
zuglich schriftlich dem Vermieter anzeigen.

Einverstanden: 42 V7 A A . ol )
Mieter

Der Mieter hat fur die ordnungsgemafRe Reinigung, Liftung und Heizung seiner Mietraume zu
sorgen. Er ist verpflichtet, die Heizung nur so weit zu drosseln, dass eine ausreichende Min-
desttemperatur in jedem Raum erhalten bleibt, die einen Tau- bzw. Kondenswassernieder-
schlag an den jeweils kaltesten Stellen von AuRenwand bzw. —decke verhindert. Der Mieter
weild insbesondere, dass er wegen der dicht schlieRenden Fenster die gesamten Mietrdume
taglich, ggf. mehrfach, nach Bedarf bei weit gedffnetem Fenster liften muss, um das Risiko von
Feuchtigkeitsschaden durch feuchtigkeitsgesattigte Raumluft zu verhindern. Das gilt insbeson-
dere, wenn Luftbefeuchter oder Zimmerpflanzen gehalten und Wasche > in_den Mietrdumen ge-
trocknet wird.

Einverstanden: et (4 o4 N
“ Mieter




