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CONTRATO DE ARRIENDO

sobre espacios comerciales
entre

Emst-Limbach GdbR (TaubenstraBe 19), que consiste de

RE Gesellschaft zur Planung der Beseitigung und Verwertung von Reststoffen mbH & Co. KG,
VGO Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. Beteiligungs KG
y €l Sr. Dr. Hans Jakob Limbach

representada por el Sr. Roland Ernst

"la arrendadora"

la Embajada de 1a Repuiblica de Chile

representada por el Embajador en la Repisblica Federal de Alemania
Sr. Ricardo Hormazabal

"a arrendataria"
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Preambulo:

La arrendadora es duefia del terreno
42. La arrendataria ha visitado
equipamiento del edificio.

y del edificio en él, situado en 10117 Berlin, Mohrenstrafie
el edificio. Por ello conoce la ubicacién, situacién y el

Bajo esta condicién, las partes concuerdan en lo siguiente:

Articulo1  Objeto y fin de arriendo

1) La arrendadora arrienda a la arrendataria aquellos espacios y partes del edificio en el
primer y segundo piso que se indican con color rojo en los planos adjuntos (anexo 1).

2) La arrendataria tiene derecho a usar, junto con los otros arrendatarios, aquellos espacios y
partes del edificio que la arrendadora pone a disposicion de una mayoria o todos los

arrendatarios para el uso comin, p. €. entradas, lobby, espacios de entrada a los
ascensores, etc. (los tal llamados espacios funcionales y de transito)

3) La ubicacion exacta y el equipamiento y disefio de construccién del objeto de arriendo
resulta de los planos adjuntos en e! anexo 1.

.

arriendo que se basen en obligaciones oficiales, que sean técnicamente necesarias o ftiles

y no menoscaben de forma significativa ni la utilidad ni el estandar cualitativo del objeto
de arriendo.

4) El objeto de arriendo se arrienda exclu
de administracién asi como para los re
etc. (fin de arriendo).

sivamente para el uso como espacios de oficina y
lacionados fines secundarios como p. €. de archivo,

5) Debido a la proteccién de monumentos no existe en la parte del edificio 6/7,

MohrenstraBe 42, protector exterior contra el sol y tampoco existe la posibilidad de
instalarlo.

Articulo2  Arriendo

1) El primer afio, el arriendo mensual inclusive el

adelanto de los costos adicionales y el
impuesto sobre la venta asciende a DM 54.706,85

. Se calcula segtn Io que sigue:

Oficinas aproximadamente 1098,47 m2 por DM 43,32 por m2 DM 47.585,72

Plazas de garaje,/” 3 unidades v por DM 250,00 por plaza DM 750,00
Adelanto de los costos adicionales

aproximadamente 1098 47 m2 por DM 5.00 por m? DM 549235
Importe parcial:

DM 53.828,07
mas el impuesto actual sobre la venta

(actualmente de un 16 %)

DM 87878
Importe total:

DM 54.706,85

Sin embargo, la arrendataria tiene derecho a realizar modificaciones durante el periodo de -
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El segundo y tercer afio el arriendo asciende a DM 55.805,32. Se calcula segin fo que

2)

3)

4)

5)

sigue:
Oficinas aproximadamente 1098,47 m? por DM 44,32 por m? DM 48.684,19
Plazas de garaje 3 unidades  por DM 250,00 porplaza DM 750,00
Adelanto de los costos adicionales

aproximadamente 1098 47 m? por DM 5,00 porm.2 DM _5.492.35
Importe parcial: DM 54.926,54
mas el impuesto actual sobre la venta
(actualmente de un 16 %) DM _ 87878
Importe total: DM 55.805.32

A partir del cuarto afio se

ajustaré el arriendo a la clausula de garantia monetaria, .que
consta en el articulo 3.

Los espacios de arriendo son las superficies netas (NGF) de acuerdo 2 Ia Norma Industrial
Alemana (DIN) 277, es decir, la superficie de uso principal v de uso secundario, la

superficie de trinsito sin contar los pozos de los ascensores y las rampas, y las

superficies funcionales, si se trata de espacios para instalaciones técnicas del usuario. La
superficie de construccidn de

paredes no fijas también se cuenta como superficie de
arriendo.

La arrendataria se obli

ga a pagar el actual impuesto sobre la venta del adelanto de los
costos adicionales.

El arriendo inclusive los costos adicionales y el impuesto sobre la venta vence el tercer dia

habil del mes y tiene que pagarse por anticipado, sin ocasionar costos a la arrendadora, a
la siguiente cuenta corriente de Ia arrendadora;

ago se rige por ¢l momento de abono del importe en la cuenta de la

Banco:

Titular de 1a cuenta:

N° de cuenta:

BLZ (n° identificacion bancaria)

La puntualidad del p
arrendadora.

Los pagos efectuados que no sean suficientes para cubrir todas las deudas a cobrar se
destinaran primero a los intereses, después a los costos adicionales (primero los antiguos y
luego los recientes) y por. dltimo al arriendo basico (primero al antiguo y luego al

reciente), de acuerdo al articulo 366 del Cédigo Civil, también cuando la arrendataria
destina su pago 2 otra amortizacién,

Si la arrendataria se constituye en mora en el pago del arriendo, la arrendadora tendra
derecho a exigir como indemnizacién para los costos de requerimiento un importe global
de DM 10,00 y a exigir, desde del dia en que vence el arriendo hasta el dia del pago,
intereses moratorios de un ¢inco por ciento por encima del actual tipo de interés corriente

del Banco Central. [ as partes contratantes se reservan el derecho a comprobar un eventual
dafio mayor o menor.
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La arrendataria solamente puede saldar el arriendo con contrarreclamaciones indiscutibles
o constatadas con valor ejecutivo o reclamar el derecho de retencion por tales deudas
cuando haya anunciado por escrito el ejercicio de estos derecho al menos con un mes de
anticipacion antes de vencer el correspondiente arriendo. La restriccién del derecho de
retencién de acuerdo a la norma 1 sélo rige en el caso de las contrarreclamaciones
relacionadas con el pago de ciertas deudas. Las restricciones antes mencionadas del saldo

y de las contrarreclamaciones también rigen después del término del periodo de arriendo
hasta la entrega del objeto de arriendo a Ia arrendadora.

En el caso de la introduccién del Euro, ia arrendataria se compromete a pagar las deudas
resultantes del contrato exclusivamente en la moneda unitaria si ha sido invitada a hacerlo

por la arrendadora con un plazo de dos meses, Hasta €se momento, durante el periodo de
transicion, hay que efectuar los pagos en marcos alemanes,

Articulo 3  Garantia de valor estable

El valor del arriendo se garantiza segin lo que sigue:

En el caso de que el indice del costo de la vida de todas las casas privadas alemanas,
publicado por la Oficina Federal para la Economia (base de partida: 1991=100), varie por
10 puntos o mas después del comienzo del periodo de arriendo o después de la entrada en
vigor del 0ltimo cambio, el arriendo aumentars 0 bajard en tanto por ciento
respectivamente. El arriendo cambiard automaticamente con efecto del primer mes
después del hecho del cambio. Sin embargo, solamente habra consecuencias de la mora s
la arrendadora — en el caso de un aumento — o Ia arrendataria — en el caso de una baja — ha
comunicado el cambio por escrito y ha presentado los respectivos calculos.

En el caso de un aumento, la arrendadora se obliga a comunicar el cambio y a presentar
los correspondientes calculos. En el caso de una baja, la arrendataria se obliga ignalmente
a comunicarlo y presentar los célculos. Sino se realiza el comunicado o si no se realiza a
tiempo, ello no implicara la renuncia a la adaptacion. El arriendo cambiado tiene que ser
enterado con efectos retroactivos; un eventual déficit tiene que ser devuelto con efectos
retroactivos. Sin embargo, las dos partes solamente se constituyen en mora después de
recibir los correspondientes, caleulos y el requerimiento realizado.

Las partes contratantes saben que esta clausula de
que pueda entrar en vigor, del permiso de la
arrendadora se obliga a pedir dicho permiso.

garantia de valor estable requiere, para
Oficina Federal para la Economia. La

Si la Oficina Federal para la Economia no otorga el permiso para esta clausula, las partes
se obligaran a llegar a un acuerdo sobre la ad

aptacién del arriendo, en ¢l momento que
cambie el indice del costo de 1a vida por diez puntos o mas comparado con la situacién en

el momento de firmar el contrato o comparado con la dltima adaptacion del arriendo.
Dicho acuerdo debe corresponder al cambio experimentado del indice del costo de la vida.
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Si el indice del costo de la vida acordado en este contrato deja de ser continuado,
especialmente en el context

o de la introduccién del Euro, se considerara que se acordé un
indice vigente del costo de Ia vida comparable con el indice acordado en este contrato. La
arrendadora tiene derecho a asignar el correspondiente indice y a realizar de forma

adecuada el calculo de la adaptacién. Para ello rige el articulo 315 del Codigo Civil. Las
cifras 1-5 tienen validez por analogia.

Articulo 4  Costos adicionales

1)

2)

3)

4

La arrendataria se hace cargo de todos los costos de funcionamiento del objeto de arriendo
y proporcionalmente de las demas partes del terreno y del edificio entero, de acuerdo al
anexo 3 de este contrato en relacidn con el articulo 27 parrafo 1 del 2° Decreto sobre el
Caleulo de Costos Adicionales anexo 3 que sera vigente cuando se produzcan los costos.
La arrendataria también se hace cargo de los costos adicionales que se producen en
instalaciones comunitarias fuera del edificio principal. A los costos

de calefaccion
pertenecen también los costos de una eventual instalacion ventiladora o un aire
acondicionado.

Ademas, la arrendataria se hace cargo de los siguientes costos adicionales: los costos de
los vigilantes permanentes, de los llaveros y porteros inclusive los costos de las
correspondientes salas y de las instalaciones como los citéfonos, altavoces, sistemas de
entrada con codigo o tarjeta, las instalaciones de porteria y de barras y los sistemas de
alerta; los costos de la administracién comercial y téenica de un porcentaje global de un 3
por ciento del arriendo neto vigente; los costos de mantenimiento de acuerdo al articulo 8
tanto como de las reparaciones de embellecimiento de espacios comunitarios de acuerdo
al articulo 1 parrafo 2 y de instalaciones comunitarias fuera del edificio principal.

St se establecen nuevos tributos publicos o si
directa o indirectamente con la administrac

experimentan un aumento, la arrendadora tend
el momento en que se

juicio equitativo.

surgen nuevos costos que tienen que ver
i6n del objeto de arriendo, o si estos
ra derecho a incluirlos en la cuenta, desde
produzcan, de acuerdo a las disposiciones de este contrato y segun

Los contratos de abastecimiento para los espacios de uso exclusivo de la arrendataria en

relacion con la calefaccion, luz, agua y el teléfono tienen que ser celebrados en nombre
propio y por cuenta propia, si cabe dentro de lo posible.

Los costos adicionales que no se incluyen en el parrafo 3 seran presentados en una cuenta
una vez al afio natural. A instancias de la arrendataria, hay que presentarle los documentos
de la cuenta. Los eventuales Teparos contra la cuenta tienen que ser presentados por
escrito a la arrendadora dentro de un plazo de un mes después de recibir la cuenta; por lo

demas, la cuenta se considerara concedida, si la arrendataria indicod esta consecuencia
juridica en el momento de remitir la cuenta.
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5) La arrendataria tiene que pagar el adelanto acordado en el articulo 2 pérrafo 1, que debe

corresponder a los costos adicionales previstos. La arrendadora tiene derecho a adaptar el

adelanto a los costos reales después de realizar la cuenta, y a fijar de nuevo para el firturo,

seglin juicio equitativo, ¢l modo de facturacion de los costos adicionales o de partidas
individuales de los costos adicionales con la excepcién de los costos de calefaccién y de
agua caliente. Los eventuales pagos complementarios o reintegros en relacion con los

adelantos realizados por la arrendataria tienen que realizarse directamente después de la
remision de la cuenta de acuerdo al parrafo 4.

6) La determinacion del reparto de los costos de agu

Decreto sobre los Costos de Calefaccién. Por lo demas, la arrendataria tiene que pagar los
costos adicionales proporcionalmente, de acuerdo 2 la proporcién entre la superficie de
arriendo de su objeto y la superficie total de arriendo del edificio entero. Si existen costos
adicionales que afectan solamente a Iz arrendataria o a la arrendataria junto con otro/s

arrendatario/s, los tendra que Pagar ella sola o proporcionalmente en relacién con las otras
superficies de arriendo de los arrendatarios afectados.

a caliente y de calefaccidn se rige por el

Articulo 5  Periodo de arriendo, entrega y cancelacién

1) El periodo de arriendo comienza el 01 de enero 2000 y termina el 31 de diciembre 2009,

2) La entrega tiene que realiz

arse de acuerdo a los planos adjuntos en el anexo 1 y, por lo
demads, en el estad

o actual. La arrendataria reconoce este estado como contractual

En la entrega hay que hacer un protocolo de entrega en el que hay que incluir las
eventuales discrepancias del estado contractual y deficiencias. Por lo demas, se deben
disposiciones en relacién con la eliminacién de deficiencias.

fijar

3) Sk larelacion de arriendo-no- se- cancel
del:periodo fijo de arriendo o dé un P
por tiempo indefinido y podra ser ¢
fin de trimestre.

a dentro de un plazo-de 12 meses-antes. del. término
etfodo opcional por una de las partes, se prolongara
ancelada entonces con un plazo de 12 meses antes del

4) Salvo pacto en contrario, la arrendadora no tiene la obligacion de realizar las obras de

restauracion si el objeto o parte esencial del objeto de arriendo queda destruido.

Articulo 6  Cancelacién prematura del periodo de arriendo

1) La: arrendadora: tiene-derecho a- cancelar- sin-plazo- la: relacion=de:

arriendo:tanto, por
" razones-legales: COmo- por razones-importantes:Se-trata-de:unarazd

n:importante.cuando

a) la arrendataria subarrienda el objeto de arriendo, aunque los requisitos

mencionados en el articulo 7 no se den,

b) la arrendataria no usa el objeto de arriendo de acuerdo al fin de arriendo y continfia

haciendo uso no contractual también después de recibir un aviso por parte de 1a
arrendadora.
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Si la relacion de arriendo termina por la cancelacion sin plazo por parte de la arrendadora,
la arrendataria respondera al dafio que resulta a la arrendadora, sobre todo si el objeto de

Articulo 7  Se omite

Articulo 8 Mantenimiento, reparaciones de embellecimiento

1

2)

3)

4

5)

6)

El mantenimiento y la conservacién del objeto de arriendo es obligacion de Ia
arrendadora. Con el consentimiento de la arrendadora, la arrendataria tiene derecho a dar
encargos de mantenimiento'y reparacion en relacion con los espacios interiores del objeto

de arriendo, a nombre Propio y a propias expensas. También estd obligada a hacerlo
cuando la arrendadora lo exige.

Salvo en los casos contemplados por el parrafo 3, la arrendataria se hace cargo de los

costos de mantenimiento y reparacién del objeto de arriendo Y proporcionalmente, de

acuerdo al articulo 4 parrafo 6, del edificio entero, sin embargo en cuanto a las medidas de

reparacion solamente cuando el estado del objeto de arriendo y del edificio entero fue

perfecto en el momento de Ia entrega y las medidas de reparacion se hicieron necesarias
por el uso de arriendo.

La arrendadora se hace cargo de los costos de mantenimiento del techo, las partes

medidas similares,

Si existen derechos de garantia de la arrendadora frente a los participes en la construccién
del objeto de arriendo, la arrendadora estars obligada a reclamar estos derechos.

La arrendataria tiene que realizar a sus propias expensas las reparaciones necesarias de
embellecimiento en los intervalos usuales segun los dafios o el nivel de deterioro. La
renovacién de moquetas forma parte de las reparaciones de embellecimiento.
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Si la arrendataria tiene la initencion de tratar material que podria poner en peligro la salud
© el medio ambiente, tendra la obligacion frente a la arrendadora de respetar todas las
normas pertinentes para el uso de estas contaminantes y liberar a la arrendadora de todos
los riesgos involucrados y. las reclamaciones de las autoridades. Estas disposiciones
también tienen validez en el caso de sustancias que al principio no parecen ser peligrosas
y que después resultan serlo. La arrendataria ests obligada a comprobar frente 2 la
arrendadora Ia firma y el mantenimiento de un seguro adecuado de responsabilidad civil

Articulo 9  Garantia ¥y responsabilidad de la arrendadora

1)

2)

3)

4)

La arrendataria solamente puede alegar dafios frente a la arrendadora por un desperfecto
del objeto de arriendo cuando se basa en una violacién culpable de una esencial
obligacion contractual, es decir una violacién intencionada o gravemente culposa del

contrato por la arrendadora o sus auxiliares ejecutivos, o en la falta de una calidad
garantizada del objeto de arriendo.

Ademas, la arrendadora se responsabiliza en la medid

a de que el dafio pueda ser restituido
Por un seguro o se pueda demandar a un tercero.

La arrendadora no se responsabilizara por el transpotte de ener:

Articulo 10 Responsabilidad dé la arrendataria

Y

2)

La arrendataria es responsable de todos los dafios ocasionados de forma culpable por la
violacion de los deberes de cuidado que corresponden a la arrendataria,

» encargados por ella a
realizar actividades, causen a la arrendadora de forma culpable en el ejercicio de estas

actividades. Ademas, la arrendataria se responsabiliza de los dafios que son causados por
sus empleados o subarrendatarios. También se responsabiliza de los dafios causados de
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forma culpable por visitantes, suministradores, técnicos u otras personas cuando éstos se
hayan relacionado con el objeto de arriendo a peticion de la arrendataria.

3 A la arrendataria le correspondera comprobar que el dafio no fire ocasionado por ella y no
Cag en su responsabilidad, si la causa del dafio se encuentra dentro del objeto de arriendo.

Articulo 11 Seguros

1) La arrendadora ha suscrito los sigu

ientes seguros que se reparten en las cuentas de los
costos adicionales:

U a) Seguro de inmuebles contra incendio, dafios por agua de grifo y tormentas,
b) Seguro de responsabilidad civil del propietario

Articulo 12 Modificaciones de construccion antes y durante el periodo de arriendo

1) Si la arrendataria desea que se realicen, antes de la entrega del objeto de arriendo,

modificaciones en relacién con la planificacion y el equipamiento que no menoscaben ni
el edificio como tal ni los espacios usados conj
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2) La arrendataria tiene derecho a modificar los es

pacios interiores del objeto de arriendo a
propias expensas o realizar modificaciones de construccion en la medida de que ello no

que liberar a la
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Cualquier modificacién de construcciéon que requiere de una autorizacion de las
autoridades publicas también requiere de la autorizacién de la arrendadora. Esta puede
negar la autorizacién sélo por razones importantes; se considera una razén importante,

entre otras cosas, la limitacién de los usos posteriores o de] arriendo posterior del objeto
de arriendo por la arrendadora.

La solicitud de las autorizaciones publicas para las modificaciones de construccién tal
como los costos de ellas incumbe a Ia arrendataria. Ella es responsable de todos los
peligros y riesgos relacionados con el encargo de las obras.

Si después de la entrega del objeto de arriendo nuevas obras se hacen necesarias a raiz de

nuevas disposiciones legales que afectan el uso del objeto de arriendo para los fines
acordados, la arrendataria las tendré que realizar a propias expensas. Esto vale también en

el caso de obras que se hacen necesarias a raiz de una modificacién o ampliacidn del uso
por la arrendataria.

La arrendataria se compromete a comunicar por escrito a la arrendadora de inmediato
pequefias obras o modificaciones en el objeto de arriendo que aumenten el valor, sobre
todo cuando éstas suponen un cambio en relacion con la evaluacién de los peligros en el
contexto de las condiciones:del seguro contra incendios o de responsabilidad civil,

La arrendadora puede lievar a cabo reparaciones y modificaciones de construccién
necesarias para conservar el objeto de arriendo y el edificio entero o para evitar peligros o
reparar dafios (medidas de conservacion), también sin previo consentimiento de la

arrendataria; sin embargo, tiene que respetar los intereses justificados de 1a arrendataria,

sobre todo en cuanto al momento de la realizacion de las obras, que tienen que ser
comunicadas con antelacion.

La arrendadora puede llevar a cabo medidas para mejorar el objeto de arriendo y el

edificio entero (medidas de:modernizacién) o medidas para ahorrar energia (articulo 541 b
del Cédigo Civil) solamente cuando las haya comunicado a la arrendataria a menos un

as medidas en el 4rea de arriendo de Ia arrendataria. En
cuanto a medidas fuera del 4rea de arrendo basta un plazo de una semana para

comunicarlas, incluso si pﬁ:ede haber efectos en el objeto de arriendo. El derecho a
cancelar el contrato de acuerdo al articulo

tipo y la duracién de lag obras previstas, a
obras. El deber de tolerancia existe independientemente de la falta de informacion.
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La arrendataria puede reducir el arriendo o ejercer el derecho de retencion por las obras
mencionadas solamente cuando se trata de obras que imposibilitan parcial o

completamente el uso del objeto de arriendo para el fin acordado o lo perjudican
considerablemente. '

Articulo 13  Instalaciones publicitarias

1)

2)

3)

Se pondra a disposicién gratuita de la arrendataria superficies exteriores del edificio, que
todavia estdn por determinar, para que las apro

1 veche para usos publicitarios. Las
instalaciones publicitarias tienen que adaptarse estéticamente al disefio del objeto de
arriendo y del edificio entero. S

la arrendadora proscribe el uso de instalaciones
existentes para mantener la imagen del edificio entero, la arrendataria tendra que usarlas
exclusivamente. La solicitud de las correspondientes autorizaciones oficiales para la
instalacién de publicidad es obligacién de la arrendataria; asumira también los costos para
ello. :

La arrendadora también tiene derecho a instalar publicidad en el obj

eto de arriendo,
inclusive para terceros (promocién de productos, etc.)

Con el término del periodo de arriendo la arre

ndataria tendrd que quitar a sus propias
expensas, a solicitud de la arrendadora, todas las instalaciones publicitarias puestas por

ella, y tendra que reconvertir el objeto de arriendo al estado original.

Articulo 14 Acceso al objeto de arriendo por parte de la arrendadora

1

2y

La arrendadora y personas encargadas por ella pueden entrar en e objeto de arriendo con

interesados, expertos o testigos durante los horarios usuales de atencién vy sélo después de
avisarse, para ejercer el derecho prendario bajo las condiciones del articulo 561 del
Codigo Civil, para examinar el estado de construccién del objeto de arriendo y la
funcionatidad y seguridad de instalaciones técnicas en ¢l objeto de arriendo, para arrendar
de nuevo o vender el objeto de arriendo y en otros casos parecidos.

En casos de emergencia, la- arrendadora puede entrar en el objeto de arriendo también sin
Previo aviso y en ausencia de la arrendataria,

Articulo 15 Término del periodo de arriendo

1)

2)

La disposicién del articuicf 568 del Cddigo Civil (prolongacion tacita de la relacidn de
arriendo) no se aplicara en el caso del término de la relacién de arriendo.

Eventuales pagos por la arrendataria después de cancelarse o terminarse el contrato por
demas motivos se considerarin una comp

ensacion para la utilizacidn, incluso cuando en el
pago o la correspondencia se denominan como pago de arriendo.
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Cuando el periodo de arriendo termina, la arrendataria se compromete a devolver a 1a
arrendadora el objeto de arriendo en el estado contractual, teniendo en cuenta el desgaste
contractual. Se puede hablar de estado contractual cuando todas las habitaciones estén
limpias y vacias, cuando todas las reparaciones de embellecimiento estan hechas, se ha
eliminado todos los dafios en el objeto de arriendo mas all4 del desgaste resultante del uso
normal, cuando se han devuelto todas las Ilaves y tarjetas codificadas a la arrendadora, se
han realizado todas las posibles obligaciones de reconstruccién y cuando la arrendataria le

ha devuelto ala arrendadora todo el equipamiento e instalacion prestados en estado limpio
y utilizable. .

Cuando la arrendataria sale del objeto arrendado, hay que elaborar conjuntamente un
protocolo de devolucién en'el que

consten los eventuales defectos o dafios no reparados,
reparaciones de embellecimiento,

etc. La arrendataria participara personalmente en la
evacuacion del protocolo Oisera representada por una persona apoderada por escrito. Sin

esta participacion por parte de la arrendataria, la arrendadora no estar4 obligada a recibir
el objeto de arriendo.

Si las obras que tienen que ser Ilevadas a cabo por la arrendataria no se han realizado en el
momento de terminarse la relacién de arriendo, hay que seguir pagando una
indemnizacién de uso que corresponde al arriendo més los costos adicionales hasta el final
del mes en que se terminan estas obras. Esto no afectars las demas pretensiones por parte
de la arrendadora. Sobre todo, la arrendadora tiene derecho a pedir indemnizacién por el
no cumplimiento, cuando le ha concedido un plazo y le ha remitido un anuncio de

recusacion. La arrendataria se reserva el derecho de comprobar que se han producido
solamente dafios menores. .

Si la arrendataria deja objetos, después de terminarse la relacion de arriendo, en el objeto
de arriendo, la arrendad

ora tendra derecho a quitarlos del objeto de arriendo, después de
haberse efectuado un requerimiento con plazo; la arrendadora no tiene la obligacion de

guardar estos objetos. Las eventuales pretensiones por parte de la arrendadora quedaran
intactas.

Cualquier modificacién de la construccidn d
arrendataria de acuerdo al articulo 12 tiene que s

haya renunciado a la obligacion de reconvertir las obras, Si las modificaciones se
mantienen, la arrendataria no tendra derecho a indemnizacion. La arrendadora tiene
derecho a exigir de la arrendataria, en vez de la eliminacién de las modificaciones de
construccién por la arrendataria, los costos para la realizacién de las obras necesarias, Si
las partes no se ponen de acuerdo sobre el monto de los costos, un experto a nombrar por
la Camara de Industria y Comercio del correspondiente municipio tendra que fijar de

forma vinculante el importe a pagar. Los costos del experto seran asumidos por las partes

seglin la relacion entre el tlfimo importe propuesto por ellos y el importe fijado por el
experto. f

el objeto de arriendo realizada por la
er eliminado, de no ser que la arrendadora

Sin embargo, la arrendadora también tiene derecho a exigir de la arrendataria que deje las
modificaciones de construccidn, En este caso, la arrendataria recibe de la arrendadora una

indemnizacion por el valor actual de la construccién después de las obras realizadas
menos los costos calculados de las obras,
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8) La arrendadora tiene derecho a colocar
avisos para informar sobre él futuro arri
periodo de arriendo.

en las ventanas exteriores del objeto de arriendo,
endo, a mas tardar tres meses antes del término del

Articulo 16  Sucesién en derechos

1 Si por parte de la arrendataria se da un cambio de la forma juridica u otro cambio
sustancial en el registro mercantil, o si enajena su e

mpresa completa o parcialmente a
terceros, o si se da un cambio de socio, la arrendataria tendri que comumnicéarselo

inmediatareente a la arréndadora. Si por este cambio empeoraran las bases de

responsabilidad y solvencia, la arrendadora tendria derecho a pedir a la arrendataria
garantias, p. j. una garantia bancaria,

2) Si obligaciones de este contrato no pasan al respectivo sucesor en derechos en virtud de la

ley, las partes contractuales se comprometeran a cargar estas obligaciones también a sus
sucesores en derechos.

3) La arrendadora tiene derecho a transferir todos los derechos y obligaciones de este
contrato a terceros. La declaracion de consentimiento que posiblemente se hace necesaria
puede ser negada por la arrendataria s0lo por razones importantes.

Articulo 17 Proteccién de competencia

No se concede ninguna proteccion de competencia a la arrendataria,

Articulo 18 Fianza

1) Para asegurar todos los derechos de la arrendadora frente a la arrendataria resultantes de

2) La arrendadora puede hacérse Pago por posibles deudas de la fianza. En este caso la
arrendataria tiene la obligacién de aumentar el importe de la fianza adaptandolo al importe
original. No cabe la posibilidad de que la arrendataria compense obligaciones exigibles de

la arrendadora con la cantidad de reembolso de la fianza antes de que venza el pago de
reembolso segin parrafo 4.

3) Después de la devolucion del objeto de arriendo, la arrendadora tiene que rendir cuentas y

devolver el resto de la fianza a Ia arrendataria. El derecho a la devolucion del importe
vence el dia que la arrendataria re

ciba la cuenta, a mas tardar sin embargo seis meses
después de la entrega del objeto de arriendo. La arrendadora tiene derecho a
importe parcial de la fianza de hasta un arriendo mensual para cubrir

adicionales a liquidar, de acuerdo al articulo 4 de este contrato. El importe puede ser
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retenido hasta que se presente la cuenta final o también hasta que venza la cuenta de los
costos adicionales.

La arrendataria tiene derecﬁo a entreg;

ar a la arrendadora en lugar de la fianza una garantia
bancaria, de acuerdo al anexo 4 d

€ un banco aleman o un instituto juridico-piblico de

;

Articulo 19 Derecho de embargo de Ia arrendadora

D

2

@

La arrendataria se obliga a inform

ar inmediatamente 3 Ia arrendadora sobre el eventual
embargo de bienes aportados.

En el caso del ejercicio de? derecho de embargo de la arrendadora, la arrendadora tiene

derecho a llevar a cabo, bajo los requisitos del articulo 1221 Cédigo Civil, Ia realizacién
de bienes por licitacién privada, después de cumplirse el requisito de apercibimiento y
emplazamiento de acuerdo al articulo 1220 Cddigo Civil.

Articulo 20 Enajenacién del objeto de arriendo

1)

2)

eto de arriendo, la arrendadora obligar4 al adquirente a
cumplir las obligaciones resultantes de este contrato. La arrendadora no se responsabiliza

Articulo 21 Disposiciones finales

1)
2)

No hubo acuerdos verbales adicionales.
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Si varias personas son integrantes de la parte arrendataria, se apoderaran reciproca e
irrevocablemente a recibir o realizar cualquier declaracién con respecto a la relacién de
arriendo, sobre todo en relacién con Ia realizacién y el recibo de la denuncia del contrato,

Las partes contratantes estan enteradas de los principios legales de escritura de los
articulos 566 y 126 del Cédigo Civil. Por la presente se obligan reciprocamente a llevar a
cabo, cuando lo requiere una parte, todas las gestiones y declaraciones necesarias para

satisfacer los principios de escritura, y a no denunciar este contrato antes de tiempo

refiriéndose al no cumplimiento de la escritura legal. Esto no vale solamente para el cierre

del contrato original/principal, sino también para los contratos suplementarios

complementarios y de revision.

La arrendataria toma nota dé que en el contexto de la gestion del objeto de arriendo se van
a archivar datos. La arrendadora asegura que solamente se registraran los datos que sean
necesarios para la debida tramitacion de la relacion de arriendo y que el archivo de datos
se realizara de acuerdo a las disposiciones legales sobre la proteccion de datos.

La arrendataria se compromete a comunicar a la arrendadora una direccion de
correspondencia a la que hay que dirigir todas las declaraciones en torno a la relacion de
arriendo. Cualquier cambio de esta direccidn tiene que ser informado de inmediato 2 Ia

arrendadora. Esta obligacién continuara subsistiendo durante un plazo de seis meses
después de la devolucién del objeto de arriendo a la arrendadora.

Como complemento a este contrato ri

gen las disposiciones del reglamento interior de la
casa que se adjunta en el anexo 3.

A este contrato se adjuntan los siguientes anexos:

- Anexo 1:  planos

-Anexo2:  Anexo 3 del articulo 27 parrafo 1 del 2° Decreto sobre el Calculo de Costos
Adicionales

- Anexo 3:  reglamento ititerior de la casa

-Anexo4:  modelo de una garantia bancaria

¢
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Unternehmensgruppe Roland Ernst
Aufbaugesellschaft Taubenstralie GdbR bestehend aus

RE-Gesellschaft zur Planung der Beseitigung und Verwertung von
Reststoffen mbH & Co. KG,

Wchaﬁ mbH & Co. Beteiligungs KG,

vertreten durch Herrm Roland Ernst

- nachfolgend "Vermieterin" genannt -

und
Botschaft der Republik Chile

vertreten durch den Botschafter in der Bundesrepublik Deutschland
Herrn Ricardo Hormazabal

- nachfolgend "Mieterin" genannt -
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Priambel:

Die Vermieterin ist Eigentimerin des Grundstiickes nebst aufstehendem Gebiude, gelegen
in 10117 Berlin, MohrenstraBe 42 . Die Mieterin hat das Gebiude besichtigt. Thr ist deshalb
die Lage, der Zustand und die Ausstattung des Gebaudes bekannt.

Dies vorausgeschickt vereinbaren die Parteien folgendes:

§1  Mietobjekt und Mietzweck

1) Die Vermieterin vermietet an die Mieterin aus dem vorgenannten Gebiude diejeni-

gen Gebaudeteile/Flichen im EG und 1.0G, die in den anliegenden Planen (Anlage
1) rot umrandet sind.

2) Die Mieterin ist berechtigt, diejenigen Flichen und Gebaudeteile, die von der Ver-
mieterin einer Vielzahl oder allen Mietern gemeinschaftlich zur Verfiigung gestellt
werden, wie Eingangsbereiche, Lobby, Fahrstuhlvorriaume, etc. (sogenannte Funkti-
ons-und Verkehrsflichen) gemeinsam mit den anderen Mietern zu benutzen,

3) Die genaue Lage und die bauliche Ausgestaltung und Ausstattung des Mietobjektes
ergibt sich aus den als Anlage 1 beigefiigten Plinen.

Die Vermieterin ist jedoch berechtigt, auch wihrend der Mietzeit Anderungen vorzu-.

nehmen, die auf behérdlichen Auflagen beruhen, technisch erforderlich oder zweck-

dienlich sind und die Gebrauchstauglichkeit und insbesondere den Qualititsstandard
des Mietobjektes nur unwesentlich beeintrichtigen.

4) Das Mietobjekt wird ausschlieBlich zum Zweck der Nutzung als Biiro- und Verwal-

tungsraume sowie zu den damit verbundenen Nebenzwecken, wie Archiv etc. ver-
mietet (Mietzweck).

5) Auf Grund des Denkmalschutzes gibt es im Gebaudeteil 6/7, Mohrenstrafie 42 kei-

nen auflenliegenden Sonnenschutz und auch nicht die Méglichkeit, einen solchen an-
zubringen.

14.06.99



2 Mietzins

1) Der monatliche Mietzins inkl. Nebenkostenvorauszahlung und Umsatzsteyer betrigt

im 1. Jahr DM 54.706,85. Er errechnet sich wie folgt:

Biirofliche ca. 1098,47 m*a DM 43,32 prom* DM 47.585,72

Tiefgaragenplitze 3 Stiicka DM 250,00pro DM 750,00
Platz
ca. 1098,47m?a DM 5,00 prom* DM 5.49235

DM 53 828,07

Nebenkostenvorauszahlﬁng

Zwischensumme:

zzgl. USt. in der jew. giiltigen Hohe
(z. Zt. 16 %)

DM 87878

Gesamtbetrag: DM 54.706,85

im 2. und im 3. Jahr DM 55.805,32. Er errechnet sich wie folgt:

Biiroflache ca. 1098,47 m? 3 DM 44,32 prom?* DM 48.684,19
- Tiefgaragenplitze 3 Stucka DM 250,00 pro DM 750,00
Platz
Nebenkostenvorauszahlung ca. 1098,47 m*a DM 5,00 prom* DM 549235
Zwischensumme: '

DM 54.926,54
zzgl. USt. in der jew. gliltigen Hohe

(z. Zt. 16 %) DM 878,78

Gesamtbetrag: DM 55.805,32

Ab dem 4. Jahr wird der Mietzins der Wertsicherung § 3 angepal3t.

Mietflichen sind die Nettogrundflichen (NGF) gemi$ DIN 277, d. h. die Haupt-
und Nebennutzfliiche, die Verkehrsfliche unter Abzug der Fahrstuhlschichte und
Rampen und die Funktionsfliche, soweit es sich um Réume individueller betrieb-

stechnischer Anlagen des Nutzers handelt. Die Konstruktionsgrundfliiche nicht orts-
gebundener Winde ist ebenfalls Mietfliche,

14.06.99
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Zu den Nebenkosten (-vorauszahlung) ist von der Mieterin die jeweils giiltige ge-
setzliche Umsatzsteuer zu zahlen,

Der Mietzins zuzﬁgiicthebenkosten und Umsatzsteuer ist spétestens bis zum 3.

Werktag jeden Monats fillig und im voraus kostenfrej auf folgendes Konto der Ver-
mieterin zu zahlen: ’

Keeditinstitet: ||
Kontoinhaber: |
Kto. Nr.:

Fiir die Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es auf die Gutschrift des

‘ Betrages auf
dem Konto der Vermieterin an.

Eingehende Zahlungen, die nicht zur Tilgung aller offenen Vermieterforderungen
ausreichen, werden zunfichst auf die Zinsen, dann auf die Nebenkosten (zuerst auf die
ilteren, dann auf die jiingeren) und zuletzt auf den Grundmietzins (zuerst auf den #l-

teren, dann auf den jiingeren) verrechnet entsprechend § 366 BGB, auch wenn die
Mieterin bei der Zahlung eine andere Tilgung bestimmt,

Kommt die Mieterin mit der Zahlung in Verzug, ist die Vermieterin berechtigt, neben
einer Mahnkostenpauschale von DM 10,- Zinsen ab Falligkeit bis z7um Tage des Ein-
gangs in Hohe von 5 % iiber dem Jjeweils giiltigen Diskontsatz der Deutschen Bun-

desbank in Rechnung zu stellen. Der Nachweis eines hheren oder geringeren Scha-
dens bleibt jeder Vertragspartei vorbehalten.

Die Mieterin kann gegeniiber dem Mietzins nur mit unbestrittenen oder rechtskriftig
festgesteliten Gegenforderungen aufrechnen oder wegen solcher Forderungen ein Zu-
riickbehaltungsrecht geltend machen, und nur dann, wenn sie die Austibung dieser
Rechte mindestens einen Monat vor Falligkeit des betroffenen Mietzinses schriftlich
angekiindigt hat. Die Einschréinkung des Zuriickbehaltungsrechts nach Satz 1 gilt nur
fir auf Zahlung gerichtete Gegenforderungen. Die vorstehenden Einschrinkungen
der Aufrechnung und des Zuriickbehaltungsrechts gelten auch nach Beendigung der
Mietzeit bis zur Ubergabe des Mietobjekts an die Vermieterin,

Die Mieterin verpflichtet sich, die aus dem Vertrag geschuldeten Zahlungen im Falle
der Einflihrung des Euro ausschlieBlich in Furo zu leisten, sofern sie von der Ver-
mieterin unter Beachtung einer Frist von 2 Monaten hierzu aufgefordert wird. Bis zu

diesem Zeitpunkt sind Zahlingen innerhalb der Ubergangsfrist ausschlieBlich in
Deutsche Mark zu leisten,
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Wertsicherung
Der Mietzins wird wie folgt wertgesichert:

Fur den Fall, daB sich der vom Bundesamt fiir Wirtschaft veréffentlichte 1ebenshal-
tungskostenindex fiir alle. privaten Haushalte fiir Deutschland (Ausgangsbasis 1995 =
100) ab Beginn der Mietzeit oder dem Stand nach Wirksamwerden der jeweils letzten
Anderung um 10 Punkte oder mehr dndert, erh6ht oder mindert sich der Mietzins ent-

sprechend prozentual. Die Mietzinsinderung erfolgt automatisch mit Wirkung auf
den ersten Monat nach Eintritt des Anderungstatbestandes. Verzugsfolgen treten je-
doch nur ein, wenn der Vermieter im Falle der Erhéhung oder der Mieter im Falle der

ErmaBigung unter Vorlage einer Berechnung die Anderung schriftlich mitgeteilt hat,

‘Tm Falle der Erhohung hat die Vermieterin, im Falle einer ErméBigung die Mieterin

die Anderung unter Vorlage einer Berechnung mitzuteilen. Unterbleibt die Mitteilung
oder erfolgt sie nicht reéhtzeitig, bedeutet dies keinen Verzicht auf die Anpassung.
Der verinderte Mietzinsbetrag ist riickwirkend zu bezahlen; ein etwaiger Minderbe-
trag ist riickwirkend zu erstatten. Die Parteien geraten jedoch erst nach Zugang der
jeweiligen Abrechnung sowie erfolgter Mahnung in Verzug,

Den Vertragsparteien ist bekannt, daB diese Wertsicherungsklausel zu ihrer Wirk-

samkeit der Genehmigung des Bundesamtes fiir Wirtschaft bedarf. Die Genehmigung
ist von der Vermieterin einzuholen,

Sollte die Klausel von Bundesamt fiir Wirtschaft nicht genehmigt werden, so ver-
pflichten sich die Parteien, bei einer Verinderung des Lebenshaltungskostenindexes
von 10 Punkten oder mehr gegeniiber dem Stand bei Vertragsbeginn oder gegeniiber
der letzten Mietanpassung eine Vereinbarung iiber die Anpassung des Mietzinses zu

treffen, die dem Ergebnis der Verinderung nach dem Lebenshaltungskostenindex
entspricht,

Sollte der hier vereinbarte Lebenshaltungskostenindex nicht mehr fortgefiihrt werden,
insbesondere im Zusammenhang mit der Einfihrung des Euro, so gilt ein dann gulti-
ger Lebenshaltungskostenindex als vereinbart, der mit dem hier vereinbarten Index
vergleichbar ist. Die Vermieterin ist berechtigt, den entsprechenden Index zu benen-

nen und in geeigneter Weise die Umrechnung vorzunehmen, § 315 BGB ist hierfur
anwendbar. Vorstehende Ziffern 1-5 gelten entsprechend.

Nebenkosten

Die Mieterin trigt simtliche auf das Mietobjekt sowie anteilig (Absatz 6) auf die son-
stigen Bestandteile von Grundstiick und Gesamtgebaude anfallenden Betriebskosten
gemaf der als Anlage 3 diesem Vertrag beigefiigten Anlage 3 zu § 27 Abs. 1 der II.
Berechnungsverordnung in der bei Anfall der Kosten geltenden Fassung. Die Miete-
rin trigt auch diejenigen Nebenkosten, die auf Gemeinschaftsanlagen auBerhalb des

Gesamtgebéudes anfallen; Zu den Beizkosten gehtren auch die Kosten einer eventu-
ellen Be-/ Entlifiungs-/ Klimaanlage.
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Dariiber hinaus trigt die Mieterin folgende Nebenkosten: Kosten der stindigen Be-
wachung, der SchlieBdienste und des Empfangspersonals (Pfortner etc.) inklusive der
dazu notwendigen Raumkosten und der Kosten der insoweit installierten Anlagen,
wie Telefon-/Lautsprechéranlagen, Code-/Kartensysteme, Tur-/Schrankenanlagen
und Warnanlagen; Kosten fiir die kaufminnische und technische Verwaltung in Hohe
von pauschal 3 % der jeweils giiltigen Nettokaltmiete; die Kosten der Instandhaltung
nach MaBgabe des § 8 sowie der Schonheitsreparaturen fiir gemeinschafiliche Raume
nach § 1 Abs. 2 und Gemeinschaftsanlagen auBerhalb des Gesamtgebiudes.

Werden offentliche Abgaben neu eingefiihrt oder entstehen Kosten, die mit der Be-
wirtschaftung des Mietobjekts unmittelbar oder mittelbar zusammenhingen, neu,
oder erhéhen sich diese, konnen diese Kosten ebenfalls von der Vermieterin vom
Zeitpunkt ihrer Entstehung an entsprechend den in diesem Vertrag getroffenen Re-
gelungen nach billigem Ermessen in Rechnung gestellt werden.

Versorgungsvertrige fir die von der Mieterin allein genutzten Réume bezogen auf
Heizung, Strom, Wasser und Telefon hat die Mieterin, soweit mdglich, im eigenen
Namen und auf eigene Rechnung abzuschlieSen.

Diejenigen Nebenkosten, die nicht unter Abs. 3 fallen, werden von der Vermieterin
kalenderjdhrlich abgerechnet. Der Mieterin ist-auf Verlangen Einsicht in die Abrech-
nungsunterfagen zu gewihren. Einwendungen gegen die Abrechnung muB die Miete-
rin innerhalb eines Monats nach Zugang der Abrechnung schriftlich bei der Vermie-

terin geltend ‘machen; ansonsten gilt die Abrechnung als genehmigt, wenn die Ver-
mieterin bei Ubersendung der Abrechnung auf diese Rechtsfolge hingewiesen hat.

Die Mieterin hat auf die Nebenkosten den in § 2 Abs. 1 vereinbarten VorschuB, der
den voraussichtlichen Kosten entspricht, zu zahlen. Die Vermieterin ist berechtigt,
die Hoéhe des Vorschusses nach Abrechnung den tatsichlich anfallenden Kosten an..
zupassen sowie die Abrechnungsart fiir die Nebenkosten oder einzelne Positionen der
Nebenkosten mit Ausnahme der Heiz- und Warmwasserkosten nach billigem Ermes-
sen fiir die Zukunft neu festzusetzen. Etwaige Nachzahlungen oder Erstattungen im

Hinblick auf die von der Mieterin geleisteten Vorauszahlungen sind nach Erstellung
der Abrechnung gemiB Abs. 4 unverziiglich vorzunehmen.

Fir den UmlegungsmaBstab hinsichtlich der Warmwasser- und Heizungskosten gilt
die Heizkostenverordnung. Im tbrigen sind Nebenkosten von der Mieterin anteilig
entsprechend dem Verhiltnis ihrer Mietfliche zur Gesamtmietfliche des Gesamtge-
baudes zu tragen. Soweit Nebenkoster, die Mieterin allein bzw. in Gemeinschaft mit
einem oder mehreren Mietern betreffen, sind diese von dieser allein bzw. anteilig im
Verhiltnis zu den jeweiligen Mietfléchen der betroffenen Mieter zu zahlen.
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Mietzeit, Ubergabe und Kiindigung
Die Mietzeit beginnt am 01.01.2000 und endet am 31.12.2009.

Das Mietobjekt kann nach Fertigstellung der Mieterausbauten und nach Ubergabe der
Mietflichen an die Mietérin vor dem 01.01.2000 von der Mieterin genutzt werden,

fiir die Nutzungsdauer bis zum 01.01.2000 miissen die Nebenkosten entrichtet wer-
den. :

Die Ubergabe hat in ﬁbe"reinstimmung mit den als Anlage 1 beigefiigten Plinen und

im Gbrigen im derzeitigen Zustand zu erfolgen. Die Mieterin anerkennt diesen Zu-
stand als vertragsgemiB. | _

Bei der Ubergabe ist ein ﬁbergabeprotokoli anzufertigen, in dem Abweichungen vom
vertraglich geschuldeten Zustand und Mingel aufzunehmen sind. Des weiteren sollen
Regelungen hinsichtlich der Beseitigung von Mingeln getroffen werden.

Wird das Mietverhiltnis nicht mit einer Frist von 12 Monaten zum Ablauf der Fest-
mietzeit bzw. Optionszeit von einer der Partejen schriftlich gekiindigt, so verlangert
es sich auf unbestimmte Zeit und kann dann mit einer Frist von 12 Mo

naten jeweils
zum Quartalsende schriftlich gekindigt werden,

Soweit die Parteien nichts anderes vereinbaren, ist die Vermieterin im Falle der véili-

gen Zerstorung oder der Zerstorung eines wesentlichen Teiles des Mietobjekts nicht
zu dessen Wiederherstellung verpflichtet.

Vorzeitige Beendigung der Mietzeit

Die Vermieterin ist berechtigt, neben den gesetzlichen Kindigungsgriinden das

Mietverhaltnis aus wichtigem Grund fristlos zu kiindigen. Ein wichtiger Grund liegt
insbesondere dann VOr, wenn

a) die Mieterin das Mietobjekt untervermietet, obwohl die Voraussetzungen des § 7
nicht vorliegen,

b) die Mieterin das Mietbbjekt nicht dem Mietzweck entsprechend nutzt und den

vertragswidrigen Gebrauch auch nach Abmahnung durch die Vermieterin fort-
setzt, ‘

Endet das Mietverhiltnis' durch fristlose Kiindigung der Vermieterin, so haftet die
Mieterin fiir den der Vermieterin daraus entstehenden Schaden, insbesondere dafiir,

daBl das Mietobjekt nach dem Auszug der Mieterin nicht oder nur zu einem niedrige-
ren Mietzins vermietet werden kann,

Entfillt
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Instandhaltung, Schinheitsreparaturen

Die Instandhaltung und Wartung des Mietobjekts obliegt der Vermieterin, Die Miete-
rin ist mit Zustimmung der Vermieterin berechtigt und auf deren Verlangen ver-
pflichtet, Instandhaltungs- und Wartungsaufirige, die die Innenriume des Mietob-
jekts betreffen, im eigenen Namen und auf eigene Rechnung zu erteilen.

Die Mieterin triigt vorbehaltlich Abs. 3 die Kosten der Instandhaltung und Wartung
des Mietobjekts und anteilig gemaB § 4 Abs. 6 des Gesamtgebiudes, beziiglich der
InstandsetzungsmaBnahmen jedoch nur, wenn der Zustand des Mietobjekts und des

Gesamtgebiudes bei Ubergabe einwandfrei war und die InstandsetzungsmafBnahmen
durch den Mietgebrauch véranlaBt worden sind.

Die Vermieterin triigt die Instandhaltungskosten fiir das Dach, die konstruktiven
Teile wie AuBenmauern, tragende Innenwinde, Stiitzen und Fundamente des Gebiu-
des und fiir die Fassade, jedoch mit Ausnahme der Verglasung der Fenster und der
dazu gehdrenden Beschlagteile oder sonstiger mechanisch beweglicher Teile und
samtlicher AuBentiiren (auch Rolltore), Eingangsportale, Drehtiiranlagen etc.. Sie
tragt weiter die Kosten des vollstindigen Austausches technischer Anlagen, wenn

diese unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht mehr durch Reparaturen oder
dhnliche MaBnahmen instandgehalten werden kénnen.

Soweit Gewahrleistungsanspriiche der Vermieterin gegeniber den am Bau des Mie-

tobjekts Beteiligten bestehen, ist die Vermieterin verpflichtet, diese Anspriiche gel-
tend zu machen. -

Die Mieterin hat die erforderlichen Schonheitsreparaturen in den tiblichen Zeitab-
stinden je nach dem Grad der Abnutzung oder Beschidigung auf eigene Kosten

durchzufiihren. Zu den Schonheitsreparaturen gehort auch die Erfneverung textiler
Bodenbelige.

Vor dem Aufstellen von téchnischen Anlagen, die aufgrund der von ihnen ausgehen-
den Einwirkungen Dritte zu storen oder das Mietobjekt, Gesamtgebiude oder Grund-

stick zu gefihrden geeign_et sind, hat die Mieterin unter Vorlage der einschligigen
Vorschriften die schriftlickie Zustimmung der Vermieterin einzuholen.

Sofern und soweit die Mieterin im Mietobjekt mit Stoffen umzugehen beabsichtigt,
die geeignet sind, die Gesundheit oder die Umwelt zu geféhrden, ist die Mieterin
auch gegeniiber der Vermieterin verpflichtet, alle einschlagigen Vorschrifien fiir den
Umgang mit diesen gefahrlichen Stoffen zu beachten und die Vermieterin von allen
hiermit zusammenhéngenden Risiken und behérdlichen Anspriichen freizustellen,
Die vorstehenden Regelungen gelten entsprechend, wenn sich ein urspriinglich als
unbedenklich erscheinender Stoff spater als gefihrlicher Stoff erweist. Die Mieterin

ist verpflichtet, der Vermieterin den Abschluf und die Aufrechterhaltung einer an-
gemessenen Haftpflichtdeckung nachzuweisen.
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Gewiihrleistung und Haftung der Vermieterin

Schadensersatzanspriiche der Mieterin gegen die Vermieterin wegen eines Mangels
des Mietobjekts kénnen nur geltend gemacht werden, wenn sie auf der schuldhaften
Verletzung einer wesent{ichen Vertragspflicht, im ibrigen einer vorsatzlichen oder
grob fahrlidssigen Vertragsverletzung durch die Vermieterin oder ihre Erfiillungsge-
hilfen oder auf dem Fehlen einer zugesicherten Eigenschaft des Mietobjekts beruhen.

Dariiber hinaus haftet dié Vermieterin in dem Umfang, in dem der Schaden durch

eine Versicherung ersetzt werden oder ein sonstiger Dritter erfolgreich in Anspruch
genommen werden kann.

Die Vermieterin haftet nicht fur die Lieferung von Energie, wie Heizung, Strom und
Wasser, durch die entsprechenden Versorgungstriéger, es sei denn, daB sie den Aus-
fall der vorgenannten Lieferungen zu vertreten hat; fiir den Bestand oder den Nut-
zungsumfang der Zufahrt, der Andienung und der sonstigen Verkehrswege zu dem
Mietobjekt, soweit solche Einschrankungen auf von der Vermieterin nicht veranlalite
behordliche MaBnahmen zuriickzufithren sind und ein Zugang zum Mietobjekt tiber-
haupt gewihrleistet ist; fir die Beeintrichtigung der Gebrauchstauglichkeit des Mie-
tobjekts durch MaBnahmen auf den Nachbargrundstiicken, wie etwa BaumaBnahmen;
die Vermieterin wird jedoch im Rahmen des Zumutbaren und rechtlich Méglichen
die Mieterin auf deren Kosten bei der Abwehr derartiger Beeintrichtigungen unter-
stlitzen; fiir anfinglich vorhandene Mangel des Mietobjekts, es sei denn, daB} diese
Mangel bei der Ubergabe des Mietobjekts ausdriicklich vermerkt waren;

Eine Minderung des Mietzinses ist nur dann zuldssig, wenn die Gebrauchstauglich-
keit des Mietobjekts erheblich beeintrichtigt ist und der Vermieterin eine angemes-

sene Frist zur Abhilfe gesetzt wurde und der Minderungsanspruch anerkannt oder
nach Grund und Hohe rechtskriftig festgestellt ist.

Haftung der Mieterin

Die Mieterin hafiet der Vermieterin fur alle Schiden, die durch die Verletzung der
der Mieterin obliegenden Sorgfaltspflichten schuldhaft verursacht werden.

Die Mieterin ist auch zum Ersatz des Schadens verpflichtet, den von ihr zu einer Ver-
richtung beauftragte Dritte in Ausfihrung der Verrichtung schuldhaft der Vermieterin
zufiigen. Die Mieterin haftet weiterhin fiir Schiden, die durch ihre Betriebsangehori-
gen oder Untermieter schuldhaft verursacht werden. Ferner haftet sie fiir Schiden, die
durch Besucher, Lieferanten, Handwerker, oder sonstige Personen schuldhaft verur-

sacht werden, soweit diese auf Veranlassung der Mieterin zum Mietobjekt in Bezie-
hung treten. "

Die Mieterin trigt die Beweislast daflir, da3 der Schaden nicht von ihr verursacht und

verschuldet worden ist, sofern der Schaden seine Ursache innerhalb des Mietobjekts
hat. :
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Versicherungen

Die Vermieterin wird/haf, folgende Versicherungen abschlieBen/ab

geschlossen, die
iiber die Nebenkostenabrechnung umgelegt werden:

a) Gebaudeversicherung gegen Feuer-, Lettungswasser- und Sturmschiden,
b) Haus- und Grundbpsitzerhaﬁpﬂichtversicherung

Bauliche Veriindemngeh vor und withrend der Mietzeit

Winscht die Mieterin vor Ubergabe des Mietobjekts Anderungen hinsichtlich der
Planung und Ausstattung, die weder das Gebiude als Ganzes noch von der Mieterin
mit anderen Mietern gemieinschaftlich zu nutzende Flichen beeintrichtigen, hat sie
diese Anderungswiinsche der Vermieterin rechizeitig mitzuteilen. Die Vermieterin
wird daraufhin der Mieterin einen Kostenvoranschlag unterbreiten. Kommt es auf-
grund dieses Kostenvoranschlags zu einer gesonderten Beauftragung durch die Mie-
terin, verpflichtet sich diese zur Begleichung der anfallenden Kosten, Die Vermiete-
rin kann vor Durchfiihrung der baulichen Verinderungen Sicherheiten in Form von
Bankbiirgschaften oder Vorauszahlungen verlangen. Verzogert sich die Ubergabe des
Mietobjekts aufgrund der Durchfiihrung solcher Baumafinahmen, hat die Mieterin fir
die Dauer der Verzogerung den vereinbarten Mietzins zu entrichten.

Die Mieterin ist berechtigt, die Innenriume des Mietobjekts auf ihre Kosten umzu-
bauen bzw. bauliche Verinderungen vorzunehmen, soweit dadurch das Gesamtge-

, andere Mieter zu
beeintréchtigen, so hat die' Mieterin die MaBnahme zu unterlassen oder die Vermiete-

rin von simtlichen Anspriichen anderer Mieter (auch etwaiger Mietminderungen)
freizustellen und gegebenentfalls Sicherheit hierfiir zu leisten.

; als wicht{ger Grund ist unter anderem die Einschrinkung einer spa-
teren Nutzung bzw. Vermietung des Mietobjekts durch die Vermieterin anzusehen.

Die Beantragung von behordlichen Genehmigungen fiir bauliche Verinderungen so-
wie deren Kosten ist Sache der Mieterin. Samtliche mit der Veranlassung von bauli-
chen MaBnahmen verbundenen Gefahren und Risiken trdgt die Mieterin.

Sollten nach Ubergabe de_é Mietobjekts aufgrund neuer behordlicher Bestimmungen
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Die Mieterin ist verpflichtet, der Vermieterin werterhhende Einbauten und Verinde-
rungen im oder am Mietobjekt, insbesondere, wenn diese eine Anderung der Gefah-
reneinschitzung im Sinne der Feuer- und Haftpﬂichtversicherungsbedingungen be-
wirken, unverziiglich schfifilich anzuzeigen. Die insoweit etwa anfallenden Zuschli-
ge zu Versicherungspramien trigt die Mieterin,

Die Vermieterin darf Ausbesserungen, Reparaturen und bauliche Veranderungen, die
zur Erhaltung des Mietobjekts und des Gesamtgebiudes oder zur Abwendung dro-
hender Gefahren oder zur Beseitigung von Schiden erforderlich sind (Erhaltungs-
mafinahmen), auch ohne Zustimmung der Mieterin vornehmen, sie hat dabei Jjedoch,
insbesondere in Bezug auf den Zeitpunkt der Durchfiihrung, auch die berechtigten

Interessen der Mieterin Zu berﬁcksicht_igen und diese vorher mitzuteilen,

Mafinahmen zur Vefbesse_rung des Mietobjekts und des Gesamtgebiudes (Moderni-
sierungsmafnahmen) oder EnergieeinsparungsmaBnahmen (§ 541 b BGB) darf die
Vermieterin nur vornehnien, wenn sie diese der Mieterin mindestens einen Monat

durch die Duldungspflicht die Interessen der Mieterin unzumutbar beeintrichtigt
werden. Die Vermieterin ist berechtigt, nach Durchfiihrung von Modemisierungs-
oder Energieeinsparungsnjaﬁnahmen entsprechend den Regelungen des Miethshege-

setzes (MHG) einen Mietzuschlag in Hohe von 11 % jahrlich auf der Basis der Ko-
sten der jeweiligen Investition zy erheben.

Ausbau-/UmbaumaBnahmen, die zur Weitervermietung anderer Mieteinheiten vorge-
nommen werden, und davon ausgehende Beeintrichtigungen hat die Mieterin zu dul-

den. Insoweit sind Schadensersatzanspriiche ausgeschlossen, es sei denn, die Ver-

der MaBnahmen iber Art und Umfang und voraussichtliche Dauer der beabsichtigten

MaBnahmen in aligemeiner Form zu informieren. Die Duldungspflicht besteht unab-
hingig von einem Mangel der Information.

Die Mieterin darf wegen der vorgenannten MaBnahmen den Mietzins nur dann min-
dern oder ein Zuriickbehaltungsrecht ausiiben, wenn es sich um Mafnahmen handetlt,

ausschliefien oder erheblich beeintrichtigen.
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Werbeanlagen

sten hierfiir zu tragen.

Die Vermieterin ist ebenfalls berechtigt, am Mietobjekt Werbung anzubringen, und
zwar auch fiir Dritte (Produktwerbung etc.)

Bei Beendigung der Mietzeit hat die Mieterin die von ihr angebrachten Werbeanla-
gen auf Verlangen der Vermieterin auf eigene Kosten zu entfernen und das Mietob-
jekt wieder in den urspringlichen Zustand zuriickzuversetzen,

Betreten des Mietobjekts durch die Vermieterin

In Fallen dringender Gefahr kann die Vermieterin das Mietobjekt auch ohne Voran-
kiindigung sowie bei Abwesenheit der Mieterin betreten.

Beendigung der Mietzeit

Die Vorschrift des § 568?,BGB (stillschweigende Verlingerung des Mietverhlinis-
ses) findet im Falle einer Beendigung des Mietverhltnisses keine Anwendung,

Etwaige Zahlungen der Mieterin nach Kiindigung oder Beendigung des Mietverhilt-
nisses aus sonstigen Griinden werden als Nutzungsentschéidigung angenommen, auch
wenn sie in der Zahlung oder Korrespondenz als Mietzahlung bezeichnet sind.

*
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Die Mieterin hat bei Beendigung der Mietzeit das Mietobjekt in vertragsgemifBem
Zustand, unter Beriicksichtigung der vertragsgemiBen Abnutzung, an die Vermiete-
rin zuriickzugeben, VertragsgemaB ist der Zustand insbesondere dann, wenn samtli-
che Réume gereinigt und gerdumt sind, alle Schonheitsreparaturen durchgefiihrt sind,
Schiden am Mietobjekt, die iiber die Abnutzung durch gewshnlichen Gebrauch hin-
ausgehen, beseitigt sind, simtliche Schlijssel und Codekarten an

gebrauchsfihig und gereinigt zuriickgegeben hat.

Bei Auszug der Mieterin ist ein gemeinsames Riickgabeprotokoll zu fertigen, in wel-
chem etwa vorhandene oder nicht beseitigte Mingel, Schonheitsreparaturen etc. auf-
gefihrt werden. Die Mieterin wird be; der Erstellung des Protokolls persénlich mit-
wirken oder sich durch einen schriftlich Bevollmachtigten vertreten lassen. Ohne eine

solche Mitwirkung der Mieterin ist die Vermieterin zur Riicknahme des Mietobjekts
nicht verpflichtet. '

Sind die von der Mieterin nach Abs. 3 durchzufiihrenden Arbeiten im Mietobjekt
nicht bis zur Beendigung des Mietverhiltnisses ausgefuihrt, ist eine dem Mietzins zu-
ziiglich Nebenkosten entsprechende Nutzungsentschidigung bis zu dem Ende des
Monats weiterzuzahlen, in dem diese Arbeiten beendet werden. Weitergehende An-
spriiche der Vermieterin bleiben unberithrt. Die Vermieterin ist insbesondere berech-
tigt, fiir von der Mieterin nicht durchgefiihrte Schonheitsreparaturen nach Fristset-
zung mit Ablehnungsandljphung Schadensersatz wegen Nichterfiillung zu verlangen.

Der Mieterin bleibt es vorbehalten, nachzuweisen, daf} ein geringerer Schaden ent-
standen ist.

Werden von der Mieterin nach Beendigung des Mietverhiltnisses in dem Mietobjekt
Gegenstinde zuriickgelassen, ist die Vermieterin berechtigt, diese nach Mahnung mit
Fristsetzung aus dem Mietobjekt zu entfernen; eine Aufbewahrungspflicht der Ver-

mieterin besteht nicht, Etwaige Anspriiche der Vermieterin aus der verspiteten
Riickgabe des Mietobjekts bleiben unberiihrt.

chen Regelung kommen, ist der zu ersetzende Betrag von einem von der 6rtlichen In-
dustrie- und Handelskammer zu benennenden Sachverstindigen verbindlich festzu-
setzen. Die Kosten des Sachverstﬁndigen tragen die Parteien in dem Verhiltnis, in

dem der von ihnen zuletzt genannte Betrag von dem von dem Sachverstindigen fest-
gesetzten Betrag abweicht,
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Die Vermieterin hat jedocil auch das Recht, von der Mieterin zu verlangen, die bauli-
chen Verinderungen zu belassen. Die Mieterin erhilt in diesem Fall von der Ver-

mieterin eine Entschidigung in Hohe des Zeitwertes der verbleibenden baulichen
Anlage nach Ausbau abziiglich der kalkulierten Kosten fir den Ausbau.

Die Vermieterin ist spéiteétens drei Monate vor Beendigung der Mietzeit berechtigt,
an den AuBlenfenstern des Mietobjekts Hinweise zur Neuvermietung anzubringen.

Rechtsnachfolge

Tritt auf Seiten der Mieterin eine Anderung der Rechtsform oder eine sonstige
grundlegende Anderung im Handelsregister ein, veriuBert die Mieterin ihren Gewer-
bebetrieb im ganzen oder in wesentlichefi Teilen an Dritte oder findet ein Gesell-
schafterwechsel statt, hat die Mieterin dies der Vermieterin unverziiglich mitzuteilen.
Sollten sich durch diese’ Anderung die Haftungs- oder Bonit4tsgrundlagen zum
Nachteil der Vermieterin verdndern, kann diese von der Mieterin Sicherheiten, wie
etwa das Stellen einer Bankbiirgschaft, verlangen.

Soweit Verpflichtungen aus diesem Vertrag nicht kraft Gesetzes auf den jeweiligen

Rechtsnachfolger iibergehen, verpflichtet sich jeder Vertragspartner, die Verpflich-
tungen auch seinen Rechtsnachfolgern aufzuerlegen.

Die Vermieterin ist berechtigt, simtliche Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag

auf einen Dritten zu tibertragen. Gegebenenfalls erforderliche Zustimmungserklidrun-
gen kann die Mieterin nur aus wichtigem Grund verweigern.

Konkurrenzschutz

Der Mieterin wird kein Konkurrenzschutz gewihrt,

Kaution

Zur Sicherung samtlicher: Anspriiche der Vermieterin gegen die Mieterin aus diesem
Vertrag verpflichtet sich die Mieterin, der Vermieterin zum 01.02.2000 eine Kaution
in Héhe von zwei Bruttomonatsmieten und zum 01.02.2002 eine weitere Zahlung
von einer Bruttomonatsmiete, inklusive der von der Vermieterin geschitzten monat-

Bei ErhShung des Mietzinses gemah

§ 3 ist die Mieterin zur Zahlung des sich daraus ergebenden Differenzbetrages ver-
pflichtet. - :

Die Vermieterin kann sich wegen ihrer filligen Anspriiche aus der Kaution befriedi-
gen. Die Mieterin ist in diesem Fall verpflichtet, die Kautionssumme unverziiglich
wieder auf den urspriingfichen Betrag zu erhdhen. Eine Aufrechnung der Mieterin
mit dem Riickzahlungsanspruch aus der Kaution gegen féllige Forderungen der Ver-

mieterin vor Falligkeit des Riickzahlungsanspruchs gemiB Abs. 4 ist ausgeschlossen.
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Nach Riickgabe der Mietsache hat die Vermieterin iiber die Kaution abzurechnen und
die verbleibende Kautionssumme an die Mieterin auszubezahlen. Der Riickzahlungs-
anspruch der Mieterin wird mit Zugang der Abrechnung bei der Mieterin, spitestens
jedoch sechs Monate nach Riickgabe des Mietobjekts fillig. Fiir die nach § 4 dieses
Vertrages abzurechnenden Nebenkosten kann ein Teilbetrag der Kaution in Héhe ei-
nes monatlichen Mietzinses bis zum Vorliegen der Abrechnung, lingstens bis zur
Filligkeit der Nebenkostenabrechnung bzw. des sich daraus ergebenden Nachzah-
lungsbetrages, einbehalten werden,
Die Mieterin ist berechtigt,

der Vermieterin anstelle der Kaution eine auf erstes An-
fordern fillige Biirgschaft

gemiB Anlage 4 einer grofien deutschen Bank oder eines
Offentlich-rechtlichen Kreditinstituts zu Uibergeben, die stimtliche Anspriiche der

Vermieterin aus diesem Vertrag sowie Schadensersatzanspriiche der Vermieterin ge-
gen die Mieterin aus allen weiteren haftungsbegriindenden Tatbestéinden sichert.

Vermieterpfandrecht

Die Mieterin verpflichtet sich, die Vermieterin von
Sachen unverziiglich zu unterrichten.

Die Vermieterin ist im Falle der Ausiibung des Vermieterpfandrechtes berechtigt,
unter den Voraussetzung@an des § 1221 BGB die Verwertung nach Androhung und
Fristsetzung gem#f § 1220 BGB durch freihdndigen Verkauf durchzufiihren.

etwaiger Pfindung eingebrachter

VerduBerung des Mietobjekts

Im Falle einer VeriiuBeruhg des Mietobjekts wird die Vermieterin den Erwerber ver-
anlassen, die Verpflichtungen aus diesem Vertrag zu erfiillen. Die Vermieterin hafiet

der Mieterin gegeniiber nicht als Biirge fiir die Erfiillung des Mietvertrages durch den
Erwerber; § 571 Abs. 2 BGB wird abbedungen.

Im Falle einer Ver4uBerung des Mietobjekts ist die Vermieterin berechtigt, die Miete-
rin unter Beifligung einer Aufstellung der Mietvertragsunterlagen um eine Vollstén-
digkeitserkldrung zu ersuchen. Die Mieterin ist verpflichtet, innerhalb von 14 Tagen
schriftlich mitzuteilen, ob die AufStellung der Vermieterin vollstindig ist. Gibt die
Mieterin eine solche Vollstandigkeitserklirung ab oder weist sie nicht innerhalb von
14 Tagen auf Unvollstindigkeiten oder Unrichtigkeiten hin, kann sie sich spéter nicht
auf Vereinbarungen berufen, die in der Aufstellung der Vermieterin nicht genannt
waren, wenn in dem Ersuchen auf diese Rechtsfolge hingewiesen wurde.

SchluBlbestimmungen

Miindliche Nebenabsprachen sind nicht getroffen worden.
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Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam oder undurchfiihrbar
sein oder werden, so bleiben die iibrigen Bestimmungen davon unberihrt. Dies gilt
auch fiir wesentliche oder grundlegende Bestimmungen dieses Vertrages. Die Partei-
en sind verpflichtet, anstelle der unwirksamen Bestimmung eine Regelung zu treffen,

die dem rechtlich gewollten Ergebnis und dem wirtschafilich erstrebten Erfolg am
néichsten kommt. :

Sind auf Mieterseite mehrere Personen Vertragsparteien, so bevollmichtigen sie sich
gegenseitig unwiderruflich zur Entgegennahme oder Abgabe simtlicher Erklirungen

mit Wirkung auf das Mietverhiltnis, insbesondere der Abgabe und Entgegennahme
der Kiindigung,

Den Vertragsparteien sind die besonderen gesetzlichen Schriftformerfordernisse der
§§ 566 S. 1, 126 BGB bekannt. Sie verpflichten sich hiermit gegenseitig, auf jeder-
zeitiges Verlangen einer Partei alle Handlungen vorzunehmen und Erkldrungen ab-
zugeben, die erforderlich sind, um dem gesetzlichen Schriftformerfordernis Gentige
zu tun, und diesen Vertrag nicht unter Berufung auf die Nichteinhaltung der gesetzli-
chen Schriftform vorzeitig zu kiindigen. Dies gilt nicht nur fiir den Abschluf des Utr-

sprungsvertrages/Hauptvertrages, sondern auch fiir Nachtrags-, Anderungs- und Er-
géanzungsvertrige. .

Die Mieterin nimmt davon Kenntnis, daB im Rahmen der Verwaltung des Mietob-
jekts Daten gespeichert werden. Die Vermieterin versichert, daB nur solche Daten ge-
speichert werden, die fiir die ordnungsgemiBe Bearbeitung des Mietverhiitnisses be-

ntigt werden, und daB die Datenspeicherung im Einklang mit den Bestimmungen
des Datenschutzgesetzes erfolgt.

Die Mieterin ist verpflichtet, der Vermieterin bei Beginn des Mietverhiltnisses eine
Korrespondenzadresse mitzuteilen, an die simtliche das Mietverhsitnis betreffende
Erklarungen zu richten sind. Anderungen dieser Adresse sind der Vermieterin unver-
ziiglich mitzuteilen. Diese Verpflichtung besteht fort fiir die Dauer von sechs Mona-
ten nach Riickgabe des Mietobjekts an die Vermieterin.

Ergéinzend zu diesem Vertrag gelten die Bestimmungen der als Anlage 3 beigefiigten
Hausordnung. “
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Diesem Vertrag sind folgende Anlagen beigefiigt:

- Anlage 1:
- Anlage 2:
- Anlage 3:
- Anlage 4:

Pline

Anlage 3 zu § 27 Abs. 1 der I, Berechnungsverordnung
Hausordnung

Bﬁrgscliaftsmuster
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