Mietvertrag
Uber eine Gewerbeflache

Zwischen

als Vermieter

und

als Mieter
§ 1 Mietraume
a) Bezeichnung der Mietrdume
Es werden vermietet in der Karl-Liebknecht-Strale ........, in ........ Leipzig, die Gewerbeflache:
EG, ........ (siehe Lageplan).
Gesamtmietflache ca. ........m2qgm siehe Architektenplane
b) Nutzung der Mietsache
Der Mieter hat das Recht, die angemietete Gewerbeflache nur zum Betreiben von einem.,......... «“

im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften in der jeweils geltenden Fassung zu nutzen.

Wie bereits in den VVorgesprachen erortert, wird ausdricklich nochmal schriftlich darauf
hingewiesen und festgelegt, dass der Mieter: ........, die Gewerbeflache in ........ Leipzig, der
Karl-Liebknecht-StraRe ........, EG, ........ anmietet und_ausschlieRlich zum Betreiben eines

Und dass der Verkauf von artfremden Produkten, wie: Déner, Gyros sowie von FleischspieRRen
vertraglich nicht erlaubt ist. Selbiges gilt fir das Anbieten, den Verkauf und den Gebrauch /
Konsum von Shishas, Drogen, Waffen, betdubende Substanzen und Sexartikeln, deren
Nebenprodukte sowie dhnliche Produkte. Bei Nichteinhaltung dieser Rahmenbedingung wird
der MV automatisch, mit sofortiger Wirkung gekundigt ohne vorheriger schriftlicher
Mitteilung.

AusschlielRlich der Mieter ist allein verantwortlich, alle - die fir seinen Nutzungszweck
erforderlichen behordlichen Genehmigungen, ggf. auch fiir bauliche Anderungen (die vorab die
schriftliche Genehmigung vom Vermieter benétigen), bei den zustandigen Behdrden, zu
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besorgen. Er wird alle diesbezuglichen Auflagen auf seine Kosten erftillen, auch soweit an die
Mietraume durch die Behdrden besondere Anforderungen gestellt werden sollten. Der Vermieter
wird insofern vom Mieter vollig freigestellt. Der Vermieter ist im Rahmen seiner
Gebrauchswéhrungspflicht nicht daftr verantwortlich, dass eine Einzelhandels- oder eine
gastronomische Nutzung der Geschéftsrdume baurechtlich zuldssig ist.

Der Mieter darf die Mietsache nur zu den vertraglich bestimmten Zwecken (siehe 8§81, Abs. b)
nutzen. Wenn der Mieter die Mietsache zu anderen Zwecken nutzen will, bedarf er der vorherigen
schriftlichen Zustimmung des Vermieters.

Parabolantennen und Kabelanschliisse sowie vergleichbare Empfangsanlagen dirfen nur mit
schriftlicher Zustimmung des Vermieters angebracht werden.

Wenn eine Gemeinschaftsanlage vorhanden ist oder installiert wird, sind vom Mieter,
angebrachte Anlagen vom Mieter auf dessen Kosten zu entfernen. Eine Entschadigung fur
entfernte Anlagen kann der Mieter vom Vermieter nicht verlangen.

Kosten fir die Unterhaltung und Wartung einer Gemeinschaftsanlage hat jeder Mieter,
unabhéngig der tatsdchlichen Benutzung der Anlage durch ihn, in der vom Vermieter nach
billigem Ermessen festzusetzenden Hohe anteilig zu entrichten.

Der Vermieter ist berechtigt, eine Gemeinschaftsanlage dem neusten Stand der Technik von
Rundfunk, Fernsehen und Telekommunikation anzupassen und gegebenenfalls eine
entsprechende Erhdhung der Umlage vorzunehmen.

Die Installation neuer und die Verlegung oder Anderung bereits vorhandener Feuerstitten gleich
welcher Art, bedarf stets der Zustimmung des Vermieters und der baurechtlichen Genehmigung.
Die baurechtliche Genehmigung ist von dem Mieter auf seine Kosten einzuholen. Der Mieter
muss dabei alle gesetzlichen und behérdlichen Vorschriften und Auflagen beachten. Der Mieter
haftet flr jeden Schaden, der durch die Aufstellung, den Betrieb oder den Ausbau der Feuerstatte
entsteht.

Aulerhalb der angemieteten Gewerbeflache ist es verboten Gegenstande gleich welcher Art zu
lagern. Ausnahmen hiervon bedurfen der vorherigen und schriftlichen Genehmigung durch den
Vermieter. Widerrechtlich durch den Mieter auRerhalb der Mietraume gelagerte Gegenstande
dirfen vom Vermieter sofort fir den Mieter kostenpflichtig entsorgt werden und der Mieter haftet
in jedem Fall fur alle dadurch entstehenden Schéaden.

Maschinen, Apparate, Geldschranke und ahnliche schwere Gegensténde durfen nur innerhalb der
angemieteten Gewerbeflache (und nicht auRerhalb und/bzw. im Freien) aufgestellt werden, wenn
sicher festgestellt ist (und zwar von daftr zustdndigen Fachleuten, Gutachtern, etc.), dass
hinsichtlich der Statik keine Bedenken bestehen. Wenn aufgrund Uberschreitung der zulassigen
Belastungsgrenze dem Mieter, dem Vermieter oder einer dritten Person irgendwelche Schaden
entstehen, ist der Mieter hierfur ausschliellich zum Schadenersatz verpflichtet und hat den
Vermieter von diesbeziglichen Anspriichen freizustellen.

Versorgungsleitungen fir Gas, Elektrizitat, Wéarme und Wasser dirfen vom Mieter nur im
Rahmen deren Leistungskapazitdt beansprucht werden. Eine Uber die Leistungskapazitat
hinausgehenden Bedarf kann der Mieter durch Erweiterung der Zuleitung auf seine Kosten nach
vorheriger schriftlicher Zustimmung durch den Vermieter decken.
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¢) Pflichten des Mieters im Besonderen

der Mieter verpflichtet sich, damit im Interesse aller Mieter ein positiver Gesamteindruck des
Mietobjektes gewéhrleistet bleibt, zu Folgendem: Gestaltung des Betriebes.

Die bestmdgliche Gestaltung der Geschaftsraume ist eine zentrale VVoraussetzung fir die
Attraktivitdt des Mietobjektes. Der Mieter ist deshalb verpflichtet, dafiir zu sorgen, dass
Gestaltung des Schaufenster- und Eingangsbereiches sowie der Fassade dem Ansehen des
Gesamtobjektes entspricht.

Die Schaufenster der Geschaftsrdume sind wahrend der gesamten Mietdauer in einer der Branche
und der Lage des Mietobjektes entsprechender Weise zu dekorieren und zwar auch dann, wenn
der Mieter das Mietobjekt vor Beendigung der vereinbarten Mietzeit raumt.

Die Beleuchtung der Geschaftsraume bzw. der Schaufenster missen téglich (gemalR den
gesetzlichen Richtlinien der Stadt Leipzig) werbewirksam in Betrieb sein.

Die Anbringung von Aufienbeleuchtung / Werbung sind nur mit vorheriger schriftlicher
Zustimmung des Vermieters und nach behdrdlicher Genehmigung durch die Stadt Leipzig
zuléssig.

Der Mieter wird sein Geschaft mit kaufmannischem Wissen so flihren, dass er seine Kundschaft
zufrieden stellend bedienen kann.

Betriebspflichten des Mieters

Der Mieter wird den Mietgegenstand wéhrend der gesamten Mietzeit seinem Nutzungszweck
entsprechend ununterbrochen nutzen und den Mietgegenstand weder ganz noch teilweise
ungenutzt oder leer stehen lassen.

Die Gewerbeflache darf offentlich nur entsprechend dem Ladenschlussgesetz bzw. den
gesetzlichen Bestimmungen der Stadt Leipzig ge6ffnet zu halten.

Eine endgiiltige Offnungs- bzw. SchlieRzeit wird dem Vermieter bis zur Er6ffnung schriftlich
als Erganzung zum Mietvertrag eingereicht. Auch tiber weitere Anderungen der SchlieRzeiten
ist der Vermieter im Voraus und schriftlich zu informieren.

Aus einer voriibergehenden Duldung abweichender Offnungszeiten durch den Vermieter kann
der Mieter keine Rechte herleiten.

Der Mieter verpflichtet sich, an den Malnahmen, die der Attraktivitatssteigerung, der
Funktionalitat und der Organisation des Gesamtobjektes dienen, konstruktiv mitzuwirken.

Der Vermieter haftet insbesondere nicht dafiir, dass ganz oder teilweise
Wettbewerbsuberschneidungen mit dem Gewerbe eines anderen Mieters derzeit bestehen oder in
Zukunft entstehen werden.

Schliissel und Ubergabe

Die fur die Dauer des Mietverhaltnisses von dem Vermieter dem Mieter zur Verfigung gestellten
Schltssel werden bei der Ubergabe der Mietsache tbergeben und im Ubergabeprotokoll
festgehalten.
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Das Anfertigen weiterer Schllssel durch den Mieter ist nur mit vorheriger und schriftlicher
Zustimmung des Vermieters zuldssig. Weitere Schliissel sind dem Vermieter mit den
Uberlassenen Schlusseln bei Beendigung des Mietverhéltnisses zuriickzugeben, ohne dass der
Mieter Ersatz der Kosten verlangen kann. Erfolgt dies trotz Mahnung und Nachfristsetzung nicht,
so ist der Vermieter berechtigt, die entsprechenden Schldsser und Schlissel auf Kosten des
Mieters auszutauschen.

Kommen dem Mieter Schlissel abhanden, muss er dies dem Vermieter unverziglich mitteilen
und auf seine eigenen Kosten Ersatz beschaffen.

Ist es nach den Umstanden, insbesondere aus Sicherheitsgriinden notwendig, dass wegen des
Verlustes eines oder mehrere Schlissel neue Schlgsser, eine Schlieanlage oder &hnliches neu
eingebaut oder vorhandene Anlagen entsprechend geandert werden mussen, hat der Mieter dem
Vermieter die entstandene Aufwendung und eingetretene Schaden zu ersetzen, und zwar
gleichgltig, ob es sich bei den verlorenen Schliisseln um (berlassene oder nachgefertigte
Schlissel handelt.

8 2 Mietdauer, Optionsrecht und Kindigung

Mietdauer
Das Mietverhéltnis beginnt ab .........
Das Mietverhéltnis wird zundchst fur die Dauer von zwei Jahren geschlossen.

Der Mieter hat das Recht, bei Bedarf, fur ein weiteres Jahr den Mietvertrag zu verlangern. Dem
Vermieter steht jedoch das Recht zu wegen Eigenbedarfs, Verletzung der Erklarungsfrist oder
wéhrend der Mietzeit auftretendem Mietzinsverzug der Verlangerung des Mietverhaltnisses zu
widersprechen, mit der Folge der Beendigung des Mietverhaltnisses zum Ablauf des laufenden
Vertragsjahres.

Die Austibung des Rechtes muss spétestens 3 Monate vor dem jeweiligen Ablauf schriftlich ggu.
dem Hauseigentimer beantragt werden. Ein eventueller Widerspruch ist innerhalb von zwei
Monaten nach  Erhalt des  Verlangerungswunsches  schriftlich  zu  erklaren.

Auflerordentliche Kiindigung
Die Parteien vereinbaren nachfolgende auf3erordentliche Kiindigungsgriinde des Vermieters

Kommt der Mieter mit der Erflillung seiner in diesem Vertrag ibernommenen Verpflichtungen
zur Beibringung von Mietsicherheiten geméald 8§ 4 dieses Vertrages in Verzug, ist der Vermieter
berechtigt, den Mietvertrag nach entsprechender, mit Kiindigungsdrohung angemessener
Nachfrist ohne Einhaltung einer Frist zu kiindigen

Wird die Mietsache vom Mieter aus von ihm zu vertretenden Griinden nicht zum vereinbarten
oder noch zu vereinbarenden Bezugstermin bezogen, ist der Vermieter berechtigt, dem Mieter
hierflr eine angemessene, mit Kiindigungsandrohung verbundene Nachfrist zu setzen, die
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jedenfalls nicht langer als zwei Monate betragen darf, und nach fruchtlosem Ablauf der Nachfrist
fristlos zu kiindigen.

Der Vermieter kann das Mietverhaltnis fristlos kiindigen, wenn ber das Vermogen des Mieters
ein Insolvenzverfahren nach der Insolvenzordnung eréffnet wird oder der Mieter selbst einen
Antrag auf Erdffnung eines Insolvenzverfahrens stellt,

Der Mieter mit der Entrichtung des Mietzinses nach 8 3 dieses Vertrages in VVerzug gerat.

Im Falle der auf3erordentlichen Kiindigung des Vermieters hat der Mieter dem Vermieter den
diesem samtliche adéquat kausal entstandene Schaden zu ersetzen. Weitergehende Rechte und
Anspriche bleiben unberthrt.

Jede Kiindigung bedarf zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform.

8 3 Miete, Wertsicherung und Nebenkosten

Miete

e Die Grund-Netto-Kaltmiete flr die Gesamtmietflache nach § 1 dieses Vertrages fir die
gesamte Gewerbeflache im Erdgeschoss, rechte Seite, rechts (s. Lageplan) betrégt pauschal
29 € / m? netto, zuzuglich Mehrwertsteuer in der jeweils giltigen gesetzlichen Hohe.

e zzgl. W-Lan (wird vom Vermieter zur Verfligung gestellt) in Héhe von 20,00 €.

Die in dem vorstehenden Absatz vereinbarte Miete bleibt auch im Fall etwaiger Abweichungen
der zugrunde gelegten Mietflache von +/- 10 % unverandert. Im Falle einer nachgewiesenen
hoheren Abweichung bleibt der Pauschalbetrag der Grundkaltmiete (netto) unberihrt.

Als Mietflache gilt das FuRbodenmal, das sich durch die lichten MaRe innerhalb der im Lageplan
rot gekennzeichneten Flache ergibt, als vereinbart.

Nebenkosten

Es sind vom Mieter - soweit auch andere Mieteinheiten vorhanden - anteilig als Nebenkosten zu
tragen:

Als Betriebskosten gemal? § 2 Betriebskostenverordnung gelten alle, welche als Anlage beigefligt
und Bestandteil dieses Vertrages sind, aufgefiuihrten Kosten, sowie folgende zusatzliche Kosten
(wenn vorhanden oder entstehen):

- Kosten der Alarmanlage

- Kosten der Bewachung

- Kosten der Beschilderung

- Kosten der Informationszentrale
- Kosten der Klimaanlage

- Kosten der Telefonzentrale

- Kosten der Verwaltung

- Kosten der Dachrinnenreinigung

sowie alle kiinftigen etwa durch Anderung der gesetzlichen Vorschriften entstehenden
Betriebskosten, wie auch alle auf Gesetz, Verordnungen oder Ortssatzungen beruhenden
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Gebuhren, Steuern und Abgaben, die derzeit bestehen oder kinftig neu fiir das Mietgrundstiick
eingeflhrt werden.

Bei Vorhandensein oder bei Einrichtung von Sammelschilderanlagen, Wegweisern oder
ahnlichem ist der Mieter verpflichtet, diese zu benutzen und die Kosten der Installation, Er- und
Unterhaltung zu tragen.

Alle auf die Mietrdume anteilig entfallenden Betriebskosten des Anwesens sind auch dann vom
Mieter zu tragen, wenn dieser von einer Einrichtung, welche Betriebskosten verursacht, keinen
Gebrauch macht oder wenn der Mieter eine solche Einrichtung zwar nicht unmittelbar benutzt,
diese Einrichtung aber im Interesse der gesamten Erscheinung des Anwesens als Geschéftshaus
erforderlich oder auch nur zweckmaRig ist.

Alle Kosten werden, soweit nicht vom Mieter unmittelbar beglichen oder nach Verbrauch
ermittelt, grundsatzlich im Verhéltnis der Mietflachen auf die Mieter umgelegt.

Welche Betriebskosten bzw. Betriebskostenanteile nach Verbrauch umgelegt werden, sowie iber
den Umlagemalstab entscheidet der VVermieter, soweit nicht zwingende gesetzliche VVorschriften
dem entgegenstehen, nach billigem Ermessen.

Sofern der Mieter eine Einrichtung, deren Verbrauchs- und Wartungskosten anteilig der
Gesamtflache umgelegt werden, (ibermaRig nutzt, z.B. erhdhte Nutzung der Milltonnen aufgrund
besonderen Millaufkommens, zusétzliche Risiken bei der Feuerversicherung usw. darf der
Vermieter diese Mehrkosten dem veranlassenden Mieter auferlegen bzw. veranlassen, dass auf
Kosten dieses Mieters Malinahmen getroffen werden, welche eine Kostenbelastung der (brigen
Mieter ausschlief3t.

Die Abrechnung der Nebenkosten erfolgt jahrlich. Abrechnungszeitraum ist dabei das
Kalenderjahr. Die Abrechnung wird durch den Vermieter bis spatestens zum 31.12. des
Folgejahres vorgelegt.

Der Vermieter darf nach eigenem Ermessen auch einen anderen Abrechnungszeitraum wéhlen
und die Heizungs- und Warmwasserkosten anstelle vorgenannter Abrechnungszeitradume auch
nach Heizperioden abrechnen.

Auf alle vom Mieter zu tragenden Nebenkosten wird zunédchst eine monatliche Vorauszahlung:
Warmwasser-/Heizkosten und die  Ubrigen Nebenkosten in Hohe  von:
2,60 € / m? € netto erhoben, zuziiglich Mehrwertsteuer in der jeweils glltigen gesetzlichen Hohe.

Etwa sich aus der jahrlichen Abrechnung ergebende Forderungen werden féllig einen Monat nach
Bekanntgabe der Abrechnung.

Eine Anpassung der monatlichen Vorauszahlungen an geénderte VVerhéltnisse wird der Vermieter
nach billigem Ermessen vornehmen. Die geanderte VVorauszahlung ist in diesem Falle ab dem auf
den Zugang der Anpassungsmitteilung folgenden Monat zu leisten.

Wenn das Mietverhaltnis wahrend einer Abrechnungsperiode endet, wird die Abrechnung nicht
zwischenzeitlich, sondern nur im Rahmen der allgemeinen Abrechnung erstellt. Es erfolgen
jedoch, soweit es sich um verbrauchsabhdngige Kosten handelt und soweit moglich,
Zwischenablesungen.

Zu allen vom Mieter zu tragenden Nebenkosten und den monatlichen Vorauszahlungen kommt
die anfallende Mehrwertsteuer in der jeweils gesetzlich giltigen H6he hinzu.
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Zahlung von Miete und Nebenkosten

Die Miete und die monatlichen Nebenkostenvorauszahlungen sind stets im Voraus, spatestens am
3. Werktag des Monats, an den Vermieter kostenfrei zu entrichten und zwar als vertraglich
festgelegter Eingangstermin. Dabei kommt es fiir die Rechtzeitigkeit der Zahlung nicht auf die
rechtzeitige Absendung, sondern auf den Eingang des Geldes an.

Der Mieter zahlt die Kaltmiete, die Gesamt-Nebenkosten (inkl. z.Zt. giltige MwSt.) und die
Kaution entsprechend auf das folgende Konto mit der u.g. jeweiligen IBAN:

Bank: Deutsche Bank
Inhaber:

Kaltmiete: IBAN:
Nebenkosten:  IBAN:

Kaution: IBAN: ........
BIC: DEUTDEDBLEG

Kommt der Mieter mit der Entrichtung der Miete in Ruckstand hat er jedes Mal pauschal 20 € flr
Mahngebiuhren und  Zinsen zu zahlen. Unabhdngig davon bleiben  weitere
Schadensersatzanspriche und die vertraglichen und gesetzlichen Kindigungs- und
Beendigungsgrunde des Vermieters.

8 4 Mietsicherheit

Der Mieter ist verpflichtet, vor Ubergabe der Mietsache eine Mietsicherheit fiir die Erfiillung
seiner Verpflichtung aus diesem Vertrag zu leisten.

Er wird die Sicherheit durch Einzahlung eines Betrages in Hohe von pauschal ........ € auf das
Konto des Vermieters leisten. Im Falle von Anderungen der Miete oder der monatlichen
Kostenvorauszahlung ist der Vermieter berechtigt, die Hohe der Mietsicherheit innerhalb eines
Monats nach In-Kraft-Treten der Veranderung anzupassen.

Wenn die Mietsicherheit innerhalb des Mietverhéltnisses in Anspruch genommen wird, ist der
Mieter verpflichtet, diese umgehend wieder aufzufullen

Die Mietsicherheit wird zuriickgegeben, wenn das Mietverhaltnis beendet ist, alle Nebenkosten
abgerechnet sind und dem Vermieter aus dem Mietverhaltnis keine Anspriiche mehr zustehen.
Wenn Nebenkosten nicht sogleich nach Beendigung des Mietverhaltnisses vollstandig
abgerechnet werden konnen, ist der Mieter berechtigt, eine angemessene Herabsetzung der
Mietsicherheit zu verlangen.

Die Verpflichtung des Mieters zur Leistung der Sicherheit wird als Hauptleistungspflicht
vereinbart.

8 5 Heizung

Die Sammelheizung wird grundsétzlich in der Zeit von Oktober bis April jeden Jahres soweit in
Betrieb gehalten, dass eine angemessene Temperatur in den Mietrdumen erzielt werden kann. Als
angemessen wird eine Temperatur in Hohe von mindestens 20 Grad C fir die Tageszeit von 8.00
Uhr bis 22.00 Uhr in den zuldssiger Weise zum Tagesaufenthalt von Menschen genutzten Rdumen
angesehen. AulRerhalb des genannten Zeitraums wird die Sammelheizung in Betrieb gehalten,
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wenn die Innentemperatur der Wohnrdume auf 16 Grad C sinkt und in den néchsten ein bis zwei
Tagen nicht mit einer Innentemperatur von 20 Grad C gerechnet werden kann.

Storungen oder Beschédigungen der vorhandenen Heizungsanlagen missen dem Vermieter vom
Mieter sofort angezeigt werden. Der Mieter haftet fur die dem Vermieter aufgrund der
schuldhaften Verletzung dieser Anzeigepflicht entstehenden Schaden.

Bei Storungen der Heizungsanlage ist der Mieter nur dann gegeniiber dem Vermieter berechtigt,
Mietminderung oder Schadensersatzanspriiche geltend zu machen, wenn dieser die Stérung zu
vertreten hat oder mit der Beseitigung der Storung in Verzug gerét.

§ 6 Haftung des Vermieters bzw. des Mieters

Die Mietsache wird dem Mieter in dem ihm bekannten und von ihm als vertragsgemaf
akzeptierten Zustand Ubergeben und vom Vermieter in funktionstichtigem Zustand erhalten,
soweit die Instandhaltung und Instandsetzung nicht auf den Mieter Ubertragen worden ist.
Gewihrleistungsanspriiche des Mieters wegen dem Mieter nicht bekannter, bei Ubergabe nicht
gerligter, aber erkennbarer Méngel sind ausgeschlossen, wenn sie vom Mieter nicht innerhalb von
10 Tagen ab Ubergabe schriftlich geriigt werden.

Fuar Beleuchtungsmittel innerhalb der Mietflachen wird eine Gewahrleistung nicht tbernommen.

Minderungs- oder Schadensersatzanspriche wegen vom Vermieter nicht zu vertretender
Immission oder Storung der Zugange des Geb&dudes oder wegen BaumaBnahmen Dritter
auflerhalb des Gebaudes sind ausgeschlossen.

Geringfiigige Mangel, die die Nutzung nur unwesentlich beeintrachtigen, rechtfertigen keinen
Minderungsanspruch.

Schadensersatz- oder Minderungsanspriiche gegen den Vermieter wegen Mangeln an der
Mietsache und ihren Folgen bzw. wegen Stérungen im Betrieb des Geb&udes und seiner
technischen Anlagen oder wegen stérender MaRnahmen anderer Mieter stehen dem Mieter nur
dann zu, wenn der Vermieter den Mangel bzw. die Stérung aufgrund Vorsatzes oder grober
Fahrléassigkeit zu vertreten hat oder der Vermieter mit der Mangelbeseitigung in Verzug geraten
ist.

Fur Schéden, die unter das von der Gebaudehaftpflichtversicherung des Vermieters gedeckte
Risiko fallen, ist die Haftung des Vermieters im Einzelfall beschrankt auf die Hohe der
Versicherungssumme gemald des Versicherungsvertrages in der jeweils giltigen Fassung. Fir
dariiberhinausgehende Schéaden haftet der VVermieter nur bei vorsatzlicher oder grob fahrlassiger
Schadensverursachung.

Bei Zerstorung des Geb&udes besteht keine Wiederaufbaupflicht des Vermieters. Entschliel3t sich
der Vermieter nicht zum Wiederaufbau, steht den Parteien ein aulerordentliches
Kindigungsrecht unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von einem Monat zu.

Der Mieter ist verpflichtet, die Mietsache und die zur gemeinschaftlichen Benutzung dienende
Einrichtung pfleglich zu behandeln, insbesondere die Mietrdume ausreichend zu llften, zu heizen
und von Ungeziefer freizuhalten.
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Der Mieter verzichtet insoweit auf die Geltendmachung von Schadensersatzanspriichen
gegeniiber dem Vermieter fir Schaden, die am Mietobjekt und den dort befindlichen
Gegensténden des Mieters eintreten.

Die Reinigung der vermieteten Rdume und Fenster innen und aulRen obliegt dem Mieter. Wenn
durch Transporte des Mieters Hof, Durchfahrt, Flure, Treppen oder Aufziige verunreinigt oder
beschadigt werden, obliegt es dem Mieter unaufgefordert die erforderliche Reinigung bzw.
fachménnische Instandsetzung zu veranlassen.

Samtliche Schdnheitsreparaturen innerhalb der ausschlieBlich vom Mieter genutzten Raume
werden vom Mieter (fachgerecht und von Fachfirmen) auf seine eigenen Kosten ausgefiihrt. Dies
betrifft insbesondere das Tapezieren und Anstreichen der Wande und Decken, das Streichen der
Heizkorper, der Einbaumdbel und Innentlren sowie der Fenster und Auf3entiiren von innen und
die Erneuerung der Bodenbeldge / FlieRen usw. oder Ersatzbeschaffungen hierfur.

Reparaturen und Erneuerungen an technischen Einrichtungen, wie z.B. Rollladen nebst Zubehor,
Licht und Klingelanlagen, Schldssern, Installationen wie Wasserhdhne, der Zu- und Ableitungen
zu Hauptstrangen der Ver- und Entsorgungsanlagen, Heiz- und Elektrogeraten und sonstigen
Einrichtungen des Mietbereiches obliegen unabhangig von einem Verschulden dem Mieter.

Der Mieter ist verpflichtet, durch einen Fachmann einmal jahrlich die Gasgerdte und
Warmwasserbereiter warten, reinigen und entkalken zu lassen. Die Beseitigung von
Verstopfungen der Abflussleitungen einschlieBlich der Folgeschéden obliegt demjenigen Mieter,
der sie verursacht hat.

Lasst sich der Verursacher nicht feststellen, werden die hier entstandenen / entstehenden Kosten
in voller Hohe und die Folgeschéden auf alle Mieter umgelegt, welche den Nachweis der
Nichtverursachung nicht fiihren kénnen.

Der Mieter haftet dartiber hinaus fiir jede schuldhafte Beschadigung der Mietsache innerhalb der
von ihm gemieteten Raume und auch fir die anfallenden, dazugehoérigen Verfahrenskosten. Die
Beweislast flr eine fehlende Verursachung bzw. ein fehlendes Verschulden tragt der Mieter.
Auch etwaige Beschadigungen oder Verunreinigungen an Grundstiick und Gebdude auBerhalb
des Mietgegenstandes durch den Mieter, seinen Angehdrigen, Angestellten, Mitarbeitern,
Untermietern, Kunden, Lieferanten, Handwerkern oder Passanten/Fremden hat der Mieter
unaufgefordert zu beseitigen.

Jeder in den Mietrdumen entstehende Schaden ist vom Mieter, soweit er nicht selbst zur
Beseitigung verpflichtet ist, unverzlglich dem Vermieter anzuzeigen. Flr einen durch eine nicht
rechtzeitige Anzeige verursachten Schaden haftet der Mieter.

a) Schadenersatzanspriiche des Mieters gleich welcher Art einschlieRlich solcher aus
vorvertraglichem Bereich und unerlaubter Handlung sind beschrankt auf Falle vorsatzlicher und
grob fahrldssiger Pflichtverletzung durch den Vermieter oder seiner Erfullungs- und
Verrichtungsgehilfen.

b) Fir leichte Fahrlassigkeit - auch seiner Erflllungs- und Verrichtungsgehilfen haftet der
Vermieter nur, wenn dadurch eine ihm obliegende wesentliche Vertragspflicht nachhaltig verletzt
wird. In solchen Fallen ist die Haftung des Vermieters beschréankt auf den typischerweise
entstehenden vorhersehbaren und unmittelbaren Schaden. Sonstige Haftungsbeschrankungen des
Vermieters bleiben unberthrt und sind ausgeschlossen.

c) Nach Malgabe der vorstehenden Ziffern 1. und 2. ist eine Haftung des Vermieters ebenfalls
ausgeschlossen fir durch Feuer, Rauch, Rul3, Schnee, Wasser, Schwamm und allmahliche
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Einwirkung von Feuchtigkeit entstehende Schéden, es sei denn, dass die Schéden durch grobe
Vernachlassigung der Mietsache entstanden sind und der Vermieter es trotz rechtzeitiger Anzeige
und Aufforderung des Mieters unterlassen hat, innerhalb angemessener Frist die Méngel zu
beseitigen. Die weitergehende Haftung des Vermieters gemald § 536a BGB wegen anfanglicher
Mangel wird ausgeschlossen, soweit sie nicht auf Vorsatz oder grober Fahrléssigkeit beruht.

d) Der Mieter haftet fir jede schuldhafte Beschadigung der Mietsache und des Lagergeb&dudes
sowie samtlicher zum Lagergebdude gehdrenden Anlagen und Einrichtungen, die der Mieter,
seine Angehdrigen, seine Mitarbeiter, seine Untermieter oder sonstige Personen verursachen, die
auf seine Veranlassung mit der Mietsache oder dem Lagergebdaude in Beriihrung kommen.

e) Storungen des Mietgebrauchs durch andere Mieter oder sonstige Dritte (z.B. durch
Verkehrsumleitungen, Ausgrabungen, StraBensperrungen, Gerdusch-, Geruchs- oder
Staubbel&stigungen, Vandalismus oder ahnliches) begriinden unabhangig vom Ausmal} keinen
Fehler der Mietsache und somit keine Grundlage fur eine Mietminderung. Der Vermieter wird
sich jedoch bemihen, auf die Beseitigung ihm bekanntgegebener Stérungen hinzuwirken.

f) Die unter a), b) c¢) und e) aufgefiihrten Haftungsbeschrankungen beziehen sich nicht auf
fahrlassig oder vorsatzlich verursachte Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder
der Gesundheit.

g) Der Vermieter haftet ausdriicklich nicht fiir die Entwendung, Zerstérung, Beschadigung oder
verlustig gegangene Sachen oder der Gewerbeeinheit.

8 7 Ordentliche Beendigung des Mietverhaltnisses

Nach 8 580 a Abs. 2 BGB kodnnen der Vermieter (mdglich ohne Angabe von Griinden) oder der
Mieter den Gewerberaum-Mietvertrag spatestens am 3. Werktag eines Kalendervierteljahres fur
den Ablauf des néchsten Kalendervierteljahres kindigen. Also mit einer 6-monatigen
Kindigungsfrist zum Kalendervierteljahr. Die Kundigungsfrist belauft sich damit praktisch auf
mindestens 6 und maximal 9 Monate. Jedoch ist eine Kiindigung des Mieters erst nach einer
Mietzeit von mindestens 3 Jahren mdglich.

Der Mieter ist verpflichtet, die ausschlieBlich von ihm gemietete Gewerbeflache fachgerecht
renoviert, instandgesetzt und gereinigt zurtickzugeben bzw. wie Sie bei Mietbeginn tbergeben
wurde.

Wenn der Mieter die hierzu notwendigen Arbeiten auch innerhalb einer von ihm gesetzten
Nachfrist nicht ausfihrt, kann der Vermieter alle erforderlichen Arbeiten auf Kosten des Mieters
ausfihren lassen, ohne dass eine vorherige schriftliche Genehmigung bzw. die Zustimmung des
Mieters vorliegt. Der dem Vermieter hierdurch entstehende Schaden ist vom Mieter zu ersetzen.

Bei seinem Auszug hat der Mieter alle, auch von ihm selbst beschafften, Schlissel
zurlickzugeben. Kommt der Mieter dieser Verpflichtung nicht/nicht rechtzeitig nach (spatestens
14 Tage nach Aufforderung), so kann der Vermieter nach Durchfiihrung des Verfahrens gem. §
14 Nr. 8, auf Kosten des Mieters, die Mietrdume O6ffnen und reinigen sowie neue Schlésser
anbringen lassen, es sei denn, der Mieter weist im Zeitpunkt der Rickgabe der Mietsache nach,
dass ein Missbrauch des nicht zuriickgegebenen Schlissels ausgeschlossen ist. Der Mieter haftet
fiir alle Schéden, die dem Vermieter oder einem Mietnachfolger aus Nichtbefolgung dieser Pflicht
entstehen.
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Endet das Mietverhéltnis durch auRRerordentliche fristlose Kiindigung des Vermieters, so haftet
der Mieter bis zum Ablauf der vereinbarten Mietzeit bzw. bis zum Zeitpunkt, zu dem eine
ordentliche Kindigung durch den Mieter wirksam geworden ware, fiir alle Mietausfélle, die durch
den Leerstand der Mietrdume oder dadurch entstehen, dass im Falle der Neuvermietung nicht die
bisherige Miete erzielt werden kann. 8 546 a BGB bleibt unberthrt.

Bei Auszug des Mieters ist dieser verpflichtet, dem Vermieter unverziiglich die neue Anschrift
mitzuteilen.

Ferner muss der Mieter sdmtliche Schliissel einschliel3lich nachgefertigter an den Vermieter
herausgeben. Erfolgt dies trotz Mahnung und Nachfristsetzung nicht, ist der Vermieter berechtigt,
die entsprechenden Schliissel auf Kosten des Mieters auszutauschen.

Bauliche Veranderungen und Einrichtungen, mit denen der Mieter die Mietraume ausgestattet
hat, muss er beim Auszug beseitigen und die Mietrdume in den Zustand bei Vertragsbeginn
zurtickversetzen. Hierzu sind auch die Fotos vom Ubernahmetag (Anlage) zu beachten. In
Absprache mit dem Vermieter kénnen in Ausnahmeféllen hiervon schriftlich abweichende
Regelungen getroffen werden.

8 8 Bauliche Veranderungen durch den Vermieter

Der Vermieter darf Ausbesserungen, Verbesserungen, Modernisierungen und sonstige bauliche
Verénderungen, die zur Erhaltung und Unterhaltung oder zum Ausbau der Mietsache oder des
Gebdudes dienen oder zur Abwendung drohender Gefahren und Schdden notwendig und
zweckmaéRig sind, auch ohne Zustimmung des Mieters ausfiihren. Der Mieter muss ggf. seine
Mietrdume zuganglich halten, auch wenn er personlich abwesend ist. Der Mieter darf die Arbeiten
nicht behindern oder verzogern.

Auf die betrieblichen Belange des Mieters ist gebuhrliche Riicksicht zu nehmen. Dem Mieter
stehen wegen solcher MalRnahmen des VVermieters Minderungsanspriiche nur insoweit zu, als die
Beeintrachtigung des Betriebes des Mieters den Zeitraum von zwei Kalenderwochen
uberschreitet. Vertragliche Schadensersatzanspriche ausgenommen bei grob fahrlassigem oder
vorsatzlichem Verhalten des Vermieters sind ausgeschlossen.

Wenn durch solche MaRnahmen, deren Kosten nicht bereits ber § 6 iVm. § 3 dieses Vertrages
auf die Mieter umgelegt werden, Wertverbesserungen fir die Mietraume des Mieters entstehen,
ist der Vermieter berechtigt, die Miete im Verhaltnis der Wertverbesserung und, soweit dies nicht
messbar ist, nach billigem Ermessen um einen Wertverbesserungszuschlag zu erhdhen, der mit
dem auf die entsprechende schriftliche Erklarung des Vermieters folgenden Monatsersten
wirksam wird.

UmbaumalRnahmen im Laden / der gemieteten Gewerbefliche auf Grund gesetzlicher
Bestimmungen gehen ausschlielich zu Lasten des Mieters.

8 9 Bauliche Veranderungen durch den Mieter

Instandhaltungsarbeiten und erforderliche Reparaturen im Laden / der gemieteten Gewerbeflache

wird der Mieter auf eigene Kosten ausfiihren lassen bis zu einem Umfang von insgesamt 2.000 €
(netto) jahrlich. Der Mieter ist auch verpflichtet, wahrend der Dauer des Mietverhdltnisses auf
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seine Kosten notwendig werdende Schonheitsreparaturen ordnungsgemald auszufiihren sowie
Rollladen, Licht- und Klingelanlagen, Schldsser, Wasserhdhne, WC-Spiiler, Abflusse,
Heizungsgerate, Sonnenschutzanlage an den Fenstern und dergleichen gebrauchsféhig zu erhalten
und zerbrochene Glasscheiben zu ersetzen.

Fur Instandsetzung, soweit sie der Mieter nach diesem Vertrag nicht durchfuhren muss, bauliche
Verénderungen innerhalb der Mietrdume und die Installation von fur den Gewerbebetrieb des
Mieters erforderlichen Zusatzeinrichtungen ist die schriftliche Zustimmung des Vermieters
erforderlich. Soweit nicht im Einzelfall schriftlich etwas anderes vereinbart wird, tragt der Mieter
die hierdurch entstehenden Kosten.

Alle Zustimmungserklarungen des Vermieters werden, auch wenn dies nicht ausdrucklich erklart
wurde, vorbehaltlich einer etwa erforderlichen behérdlichen Genehmigung erteilt, deren
Beschaffung allein dem Mieter auf seine Kosten obliegt. Der Mieter haftet fur die Erfillung aller
gesetzlichen und sonstigen behdérdlichen Bestimmungen und Auflagen, die mit den von ihm
beabsichtigten bzw. durchgefiihrten MalRnahmen in Zusammenhang stehen. Der Mieter stellt dem
Vermieter von allen hierdurch etwa entstehenden Kosten und sonstigen Verpflichtungen und
Haftungen gegenuber Dritten frei und ist verpflichtet, dem Vermieter aus solchen Malinahmen
erwachsende Nachteile auszugleichen.

Vor der Durchfiihrung von o0.g. MaBnahmen (z.B. Nutzungsénderung, Freisitz, Luftung — inkl.
Brandschutzklappe, Fettabscheider, etc.) hat der Mieter dem Vermieter nachzuweisen, dass
hierfur erforderliche behdrdliche Genehmigungen rechtskraftig erteilt wurden oder dass eine
behdrdliche Genehmigung nicht erforderlich ist.

§ 10 Werbung

Nicht vermietet sind die Fassadenflachen des Hauses einschlieBlich derjenigen der Mietraume
sowie die Wandflachen im Hause auf3erhalb der Mietrdume. Diese Flachen dirfen daher fir
Werbezwecke oder zur Anbringung von Aufschriften, Schildern, Leuchtbuchstaben, Automaten,
Markisen und Schauké&sten nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters genutzt werden. Die
Werbung muss sich in das Gesamtobjekt einfligen. Die Malnahmen werden insoweit mit dem
Vermieter abgestimmt.

Eine ohne Genehmigung des Vermieters und ohne behdrdlicher Genehmigung durch die Stadt
Leipzig angebrachte Werbung bzw. eine Anderung oder Erganzung muss der Mieter auf Ersuchen
des Vermieters wieder beseitigen. Hierfir tragt der Mieter die Kosten einschlieRlich der Kosten
zur Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes unmittelbar vor der Vertragsverletzung.

8 11 Untervermietung

Eine Untervermietung ist nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des Vermieters erlaubt.
Bei unbefugter Untervermietung wird der Hauptmietvertrag automatisch und mit sofortiger
Wirkung gekiindigt, ohne dass es einer vorherigen schriftlichen Mitteilung bedarf.

8§ 12 Aufrechnung und Minderung

Der Mieter kann gegenliber Zahlungsanspriichen des Vermieters aus diesem Vertrag nur mit
unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen aufrechnen.
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§ 13 Betreten der Mietraume

Der Vermieter oder von diesen beauftragten Personen dirfen die Mietrdume zu blichen
Geschaftszeiten nach vorheriger Anmeldung betreten und besichtigen. Bei Gefahr im Verzug ist
der Zutritt zur Beseitigung der Gefahr jederzeit moglich.

Der Mieter muss dafir sorgen, dass die Mietrdume auch in seiner Abwesenheit betreten werden
konnen.

§ 14 Versicherungen

Der Vermieter hat fur das Objekt bzw. fur die angemietete Gewerbeflache mindestens eine
Gebaudebrand- und Geb&udehaftpflichtversicherung kurzfristig (innerhalb von 14 Tagen ab
Unterschrift auf dem Mietvertrag) abzuschielRen.

Der Mieter muss mindestens die ihn treffenden, folgenden Risiken selbst versichern:

Feuer, Einbruch, Diebstahl, Vandalismus, Naturkatastrophen, Wasser- und Glasschéden (u.a.
Schaufenster). Eine Haftpflichtversicherung ist Pflicht und muss per Kopie dem Vermieter
schriftlich vorgelegt werden. Ebenso muss die Giiltigkeit (z.B. erfolgte Beitragszahlung), der
ausreichende Nutzungs-/Deckungsumfang und die ausreichende Deckungssumme der
Versicherungen nachgewiesen werden.

Der Mieter verpflichtet sich, bauliche Anlagen und Einrichtungen, welche z.B. dem Brandschutz
dienen (Feuerldscher, Sprinkleranlagen, Fluchtwege usw.) bzw. den Auflagen und gesetzlichen
Bestimmungen der Stadt Leipzig unterliegen, nicht durch Anderung in ihrer Funktion zu
beeintréchtigen.

§ 15 Rechtsnachfolge

Fir den Fall der Ver&uRRerung wird § 566 Abs.2 BGB ausgeschlossen.

8 16 Keine stillschweigende Fortsetzung des Mietverhéltnisses

Die Anwendbarkeit des § 545 BGB wird ausgeschlossen.

§ 17 Personenmehrheit als Mieter

Wenn mehrere Personen Mieter sind, haften diese fur sdmtliche Verpflichtungen aus dem
Mietverhdltnis als Gesamtschuldner.

Mehrere Personen als Mieter bevollmdchtigen sich bereits hiermit unwiderruflich zur Abgabe und
Entgegennahme aller das Mietverhaltnis betreffender Erklarungen.
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§ 18 Hausordnung

Die diesem Vertrag beigefligte Hausordnung gilt in der jeweils geltenden Fassung als
wesentlicher Bestandteil des Mietvertrages.

§ 19 Schriftform und salvatorische Klausel

Anderungen oder Erganzungen zu diesem Vertrag bedirfen zu ihrer Wirksamkeit der
Schriftform. Dies gilt auch dann, wenn die Schriftform abbedungen werden sollte.

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam sein oder werden, so berthrt dies die
Gultigkeit des Vertrages im Ubrigen nicht. Vielmehr tritt anstelle der unwirksamen Bestimmung
eine Regelung, welche der unwirksamen Bestimmung mdglichst nahekommt.

Der Vermieter ist jederzeit berechtigt, diesen Vertrag an sich d&ndernde Rechtsvorschriften oder
Rechtslagen anzupassen. Soweit sich hierdurch die vertraglichen Pflichten des Mieters nicht flr
diesen nachteilig &ndern oder seine Rechte beeintrachtigt werden, kann der Mieter der Anpassung
nicht widersprechen.

8 20 Zusatzvereinbarungen und Anlagen
Anlagen als wesentlicher Bestandteil des Vertrages sind:

Lageplan
§ 2 Betriebskostenverordnung
Hausordnung

Folgende Zusatzvereinbarungen werden getroffen:

o Der Mietvertrag ist erst giltig, wenn der Vermieter, ........, den MV unterschrieben hat, die
Raumungsverpflichtung mit Zwangsvollstreckungsunterwerfung als Urkunde vom Notar
vorliegt (die der Mieter selbst und auf seine Kosten beantragen muss) und die 1.
Warmmiete sowie die Kaution in voller Hohe gezahlt wurden.

o Dem Vermieter steht ein folgenloses Ruicktrittsrecht vom Vertrag bis zum Eingang der
Mietsicherheit und der ersten Mietzahlung einschlief3lich der Nebenkostenvorauszahlung
Zu.

o Der Mieter hat fur die ihm vermietete Gewerbeflache eine gultige und ausreichend
gedeckte Haftpflichtversicherung, eine Glasversicherung sowie alle unter 814 aufgefiihrten
Versicherungen, auf seine eigenen Kosten, abzuschlielen / nachzuweisen und zwar fir die
gesamte Mietzeit. Mit der Unterschrift auf diesem MV gibt der Mieter dem Vermieter das
Recht, jederzeit bei der Versicherung unbegrenzt Auskinfte einzuholen tber die
abgeschlossenen Versicherungspolicen, fiir diese angemietete Gewerbeflache. Insbesondere
bzgl. Schadensdeckung, erfolgte Zahlungen und im auftretenden Versicherungsvorfall / -
schaden uber die Schadensmeldung und den aktuellen Stand der Bearbeitung.

o Der Mieter hat dafuir Sorge zu tragen, dass durch eine fachgerechte, ausreichend
konzipierte und nutzungsangepasste Entliiftungs-Rauch-Anlage, (zu beachten sind 100
%ig die Auflagen bzw. die Gesetze dbzgl. der Stadt Leipzig) nahezu keine Gerliche nach
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auflen gelangen. Alle Kosten und Genehmigungsverfahren dbzgl. tragt der Mieter selbst,
gemal den Vorschriften / Auflagen der Stadt Leipzig.

o Der Mieter wird erneut darauf hingewiesen, dass das gesamte Inventar (nach Absprache /
Einigung und Finanzausgleich mit dem Vormieter) in ihren Besitz Gibergehen und sie auch
dafiir zusténdig ist. Der Vermieter hat mit dem Inventar nichts zu tun. Es gilt, dass die
Gewerberdaume in einem ordnungsgemaéfen und leeren Zustand tbergeben worden sind.

o Warenlieferungen fir ........ erfolgen ausschlieBlich durch die Eingangstir (Stralenseite)
der Gewerbeeinheit und nicht tber den Hauseingang.

o Die Hofnutzung ist nur nach vorheriger und schriftlicher Beantragung beim Vermieter bzw.
dessen Genehmigung erlaubt.

o Die Ausgangstiiren vom Anbau sind nur als Fluchttiiren, bei Gefahren, zu verwenden und
dbzgl. auch zu kennzeichnen.

o Wenn bei Auszug, nicht nahtlos ein Nachfolger bzw. ein Nachmieter durch den Mieter
gestellt wird (in Absprache und mit Genehmigung durch den Vermieter), der die
angemietete Gewerbeeinheit libernimmt, sind pauschal 40 € an den Vermieter bezahlen.
Diese dienen um die Kosten von kommunalen Versorgungstragern zu begleichen fiir extra
Gebihren wegen Leerstand.

o Mietminderungen ggu. dem Vermieter sind nicht zuldssig, wenn bis bzw. nach dem Einzug
noch nicht samtliche Bau- und Schdnheitsarbeiten im EG bzw. im Hof abgeschlossen sind.
Selbiges gilt fur Bauarbeiten die ggf. in den oberen Etagen der Karl-Liebknecht-Stralie 1,
noch stattfinden werden.

o Mietminderungen ggu. dem Vermieter sind auch nicht zuléssig, wenn es zu stérenden
Faktoren seitens der Stadt Leipzig oder ibergeordneten Organen, den Verkehrsbetrieben,
Vandalismus, Demonstrationen (etc.) oder durch Elementarschaden kommt und selbige
durch diese zu verantworten sind. Hierfur sollte der Mieter eine Versicherung abschliel3en.

Erfallungsort und Gerichtsstand fiir alle Leistungen, Auseinandersetzungen und aus bzw. flr
diesen Vertrag ist: Leipzig

Leipzig

Unterschrift Unterschrift
Vermieter Mieter
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