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Exposé

Terrassenwohnung in Neu Wulmstorf

Gartenwohnung WE 1 Siudost 87gm/ >30qm
Terrasse+>200qgm Gartenflache / nachhaltig /
barrierefrei

Objekt-Nr. OM-291187
Terrassenwohnung

Vermietung: 1.575 € + NK

Ansprechpartner:
GbR Ralf und Thomas Lange
Mobil: 0151 68564644

Bereich Bahnhofstrasse / Zur Heide / Heideweg /

Grenzwe

i e s

Deutschland
Baujahr 2021 Mietsicherheit 3.000 €
Etagen 1 Ubernahme ab Datum
Zimmer 3,00 Ubernahmedatum 01.03.2026
Wohnflache 87,68 m? Zustand Neuwertig
Nutzflache 3,45 m? Schlafzimmer 2
Energietrager Strom Badezimmer 1
Nebenkosten 150 € Etage Erdgeschoss
Heizkosten 150 € Stellplatze 1
Summe Nebenkosten 300 € Heizung Fuf3bodenheizung

Miete Garage/Stellpl. 50 €
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Objektbeschreibung

- Gartenanteil ca. 200gm

- Erdgeschoss Wohn- und Nutzflache ca. 87,68 gqm (DIN)

- Wohn- Essraum ca. 33 qm

- Zimmer 1 ca. 12,5 qm

- Zimmer 2 ca. 10,5 qm

- Abstellraum ca. 6 qm

- Flur ca. 6,2 qm

- Bad ca. 6,4 qm

- Terrasse ca. 31 gm; teiliiberdacht

- zusatzliche Abstellraiume auflerhalb des Wohnhauses ca. 3,5qm
- Barrierefrei, Senioren- und Behindertengerecht vorgerichtet.

Aus der Kiche blicken Sie Richtung Norden. Aus dem Wohnzimmer Richtung Stiden.
Seitenblick Richtung Osten. Sonnenschutz durch Holzlamellenttiren (elektrisch).

Terrasse Richtung Stiden und Osten.

Ausstattung

Mindestmietdauer 18 Monate.

Achtung! In den angegebenen, kalkulierten Vorauszahlungen fiir Neben- und Heizkosten sind
alle Allgemeinkosten und alle Verbrauchskosten einschlief3lich Wasser und Strom (Licht und
Warme) enthalten: Die Vorauszahlungen fur Allgemeinkosten betragen Euro 150, die
Vorauszahlungen fiir Strom betragen ebenfalls Euro 150. Strom kann tiber die Vermieter aus
der Fotovoltaikanlage und Netzstrom bezogen werden.

- Strom, Heizung und Warmwasser aus Fotovoltaik (Nutzanteil in der Praxis um 25%) und
Warmepumpe, das Haus erftillt KftW 40 plus Standard

- Schallddmmung deutlich tiber Norm

Weitere Besonderheiten:

- Deckenhoéhe 2,75 Meter

- Smart-Home-Technik

- Elektrische Fu3bodenheizung in allen Rdumen

- Luftwarmenutzung (90% Rekupation)

- Dreifach verglaste Holzfenster

- Auf der Ost- und Stuidseite bodentiefe Holzfenster mit Sonnenschutzholztiiren (elektrisch)

- Design- Vinylbdéden in Holzoptik in der ganzen Wohnung (auf3er Bad)

- Hochwertige Einbauktiche (ohne Kiihl/Gefrierkombination)

- Bad mit Fenster, voll ausgestattet mit Dusche, WC mit Rollenhalter, Waschtisch mit
Handtuchhalter, Handtuchtrocknerheizkérper (elektrisch)
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- Hochwertige Badausstattung mit groformatigen Fliesen, Qualitatsarmaturen und
Sanitarobjekten

- Vorbereitung fur barrierefreie Ausstattung, im Mietpreis enthalten

- Pkw-Stellplatz (nicht tiberdacht) enthalten

- E-Ladestationen optional

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Duschbad, Einbauktiche, Barrierefrei

Sonstiges

Rechnerisch wird die gesamte fiir das Haus benétigte Energie regenerativ tiber Fotovoltaik,
Luftwarmenutzung und Luft/Wasser-Warmepumpe erzeugt. Dadurch erlangt das Haus eine in
der Bilanz nahezu vollstandige Eigenversorgung (jahreszeitliche Abweichungen). Die
Heizwarme wird tiber elektrische Fu3bodenheizung im gesamten Gebdude sowie die
Luftwarmerickgewinnung, das Warmwasser tiber die elektrisch betriebene Luft/Wasser-
Warmepumpe erzeugt. Ein wesentlicher Anteil der fir die Wohnungen erforderlichen Heiz-
und Warmwasserenergie sowie flir den Stromverbrauch wird den Mietern tiber einen niedrigen
Strompreis fiir den PV - Strom angeboten (optional). Dieses innovative und nachhaltige
Konzept sichert Ihnen als Mieter langfristig niedrige und stabile Verbrauchs- und Stromkosten
(s. Warmeschutznachweis).

Lage

Das Haus mit 5 Wohnungen wurde im Juli 2021 fertiggestellt. Es befindet sich auf dem
hinteren Teil eines rd. 1.640 qm grossen Grundstiicks. Das vordere Grundstiick ist mit einem
Fachdachbungalow bebaut, der ebenfalls vermietet ist. Auf dem vorderen Grundstiicksteil sind
die Anlagen far Mullentsorgung, Fahrradraum sowie die Stellplatze und Carports. E-
Ladestationen fir Pkw und E-Bikes sind vorgesehen und werden im Bedarfsfall bereitgestellt.
Das Haus ist im Ortskern von Neu Wulmstorf in absolut ruhiger Lage. Samtliche Bedarfe des
taglichen Lebens (Einkauf, Arzte, Gemeindeverwaltung, Schulen, Kino, Bushaltestelle) konnen
fuplaufig, barrierefrei und in rund 5 Gehminuten erreicht werden. Der S- Bahnanschluss (S3,
HVV) ist ca 500 Meter entfernt.

Die Wohnung ist Richtung Stid und Osten ausgerichtet.
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 19,00 KkWh/(mz2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Nordansicht

Stellplatzanlage
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Galerie

Hauseingangsflur Wohnungseingang WE 1

Nordansicht abends
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Bauvorhaben Neubau eines Mehrfamilienhauses
mit§ inhei

Bauort Heideweg 14
21628 Neu Wulmstorf

Darstellung Erdgeschoss Wohnung 1+2 M 1:100
Bauherr GbR Themas und Ralf Lange

Eckdahl 52
21614 Buxtehude

GERKENS &

V: DIPLANG. ARCHITEKT

15.06.2020
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Grundrisse

Perspektive, Projekinummer 20055/4/4 Projekt: Lange-Ni i Whg. - Whg.1-Mingers n.Aufman 06.04.21 07.04.2021

Mafstab: Angepasst

Diese Planung unteriiegt W eitergabe an Dritte und ist ohne unsere varherige Genehmigung nicht gestattet. Unverbindiiche Zeichnung, tatschliche Farben und Aufteilung kannen abweic hen.
Designed/presented with Compusaft @ W INNER
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Anhidnge

1. Mietvertrag Entwurf
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GbR Ralf + Thomas Lange

MIETVERTRAG

(UNBEFRISTET)

Uber eine Wohnung

zwischen

GbR Ralf und Thomas Lange,
Verwaltungssitz: Eckdahl 52, 21614 Buxtehude, Niederlassung: Herwigredder 90, 22559 Hamburg

—im Folgenden Vermieter genannt — und

Frau / Herr
—im Folgenden Mieter genannt —

wird folgender Mietvertrag geschlossen:

81 Vertragsgegenstand

1.1 Vermietet wird folgende Wohnung:
Heideweg 14a, 21629 Neu Wulmstorf, Wohneinheit (WE) Nummer 1, belegen Erdgeschoss
(EG) Ost, in einer GroRe von 87,68 m? (einschlieRlich Terrassenanteils zu 50%) sowie
separaten Abstellraum in der AulRenanlage von 3,45gm,
mit drei Zimmern und
2 Abstellraum / Flur 1 Duschbad mit Toilette

1 offene Kiche 1 Terrasse.

1.2 Folgende gemeinschaftliche Einrichtungen, Rdume und Flachen auRerhalb der Wohnung kénnen
vom Mieter — unter Einhaltung der Hausordnung — mitbenutzt werden:

AuBenanlagen Garten
Fahrradschuppen Stellplatzanlage.
Dem Mieter ist nicht gestattet, den Bereich des Vorderhauses (EFH) Heideweg 14 zu

nutzten. Dieser steht ausschlieBlich den Mietern des EFH zur Verfligung. Dies gilt auch fir
den durch eine Sichtschutzwand abgetrennten PKW-Stellplatz.
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GbR Ralf + Thomas Lange
1.3 Dem Mieter wird folgende Anzahl von Schliisseln ausgehandigt:

4 Schlissel zur SchlieRanlage
(Hauseingang, Wohnungseingang, Abstellraum, Fahrradabstellraum)

2 Briefkastenschliissel 1 Funksender fiir Dunstabzugshaube.
1.4 Mitvermietet werden

1.4.1 Einbaukiche mit keramischer Spile nebst Armatur, Induktions-Cerankochfeld mit 4
Kochzonen und zuschaltbarer Brater-Zone, Inselabzugshaube Umluft, Backofen mit
Multifunktionsheizsystem. Nicht mitvermietet werden Kihl-/Gefrierschrank und
Geschirrspiler. Der Mieter kann diese Gerdte nach eigener Wahl beschaffen, im Fall der
Kuhl-/Gefrierkombination als Einzelsdule oder Einbaugerat, im Fall des Geschirrspiilers nur
als Einbaugerat, in diesem Fall werden die Frontplatte und der Korpus vom Vermieter
gestellt.

1.4.2 in den Badern alle Anbauelemente, deren Befestigung auf den Bdden oder an den
Wanden, soweit diese gefliest sind, vorgesehen ist (Duschabtrennung, Handtuchstangen,
Papierhalter etc). Eine Verdnderung dieser Elemente oder der Anbau weiterer Elemente in
den Bereichen, die gefliest sind, ist nur in Absprache und Zustimmung des Vermieters
gestattet.

1.4.3 AuRenbeleuchtungen, Flurbeleuchtungen und Innenbeleuchtungen in der Wohnung sowie
den zugehorigen AuBenbereichen (Terrasse, Balkon oder Loggia), soweit diese mit
Einbaustrahlern dargestellt wird. Eine Veranderung dieser Elemente ist nur in Absprache
und Zustimmung des Vermieters gestattet.

1.4.4 Gegensprechanlage als Videosystem, smart-home Grundausstattung, elektrisch betriebene
Schiebetiiren vor den Doppeltiiren auf der Ost- und Stidseite (EG),

1.4.5 Briefkastenanlage.

1.4.6 Das MFH ist mit Vollholzfenstern, Holzschiebetiiren, Innen- und AuBentliren aus Holz und
Design-Vinyl-Béden ausgestattet sowie, je nach Lage der Wohnung, mit Steinbelegen auf
den Terrassen oder Holzbelegen auf Balkon oder Loggia. Die entsprechenden
Pflegeanleitungen sind Bestandteil dieses Mietvertrags (Anlagen 4 bis 7).

1.4.7 Mitvermietet wird ebenfalls das AulRengeldnde (Gartenanlage, Wege, Stellplatzanlage) zur
gemeinsamen Nutzung durch alle Mieter des MFH. Ausgenommen von der gemeinsamen
Nutzung sind folgende Bereiche, die den bezeichneten Wohnungen zugeordnet werden:

WE 1 der Bereich 0Ostlich der Terrasse von der Hohe der Gartenhausreiche bis zur
Grundstiicksgrenze, westlich bis zur Gebdaudemitte sowie slidlich der Terrasse in derselben
Breite bis zur Grundstilicksgrenze und

(WE 2 der Bereich 6stlich der Terrasse bis zur Gebdudemitte, westlich auf einer Breite, die
der westlichen Terrassenbreite zuziiglich eines Meters entspricht, slidlich der Terrasse auf
der sich ergebenen Breite bis zur Grundstlicksgrenze sowie nordlich eines Meters Uber die
Terrasse hinaus).
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Der Mieter ist berechtigt, auf dieser Flache gartnerische Anlagen, beispielsweise begriinte
Abtrennungen bis zu einer Hohe von zwei Metern auf eigene Kosten zu pflanzen und zu

unterhalten. Der Vermieter ist vor Beginn der Arbeiten zu informieren.

1.4.8 Mietvermietet sind folgende weitere gemeinschaftlich zu nutzende Einrichtungen, die auch
von den Mietern des Vorderhauses mitgenutzt werden:

Fahrradstellplatz tiberdacht Stromversorgung fiir E-Bike,
Geschlossener Stellplatz fiir Plastikmiill,
Offener Stellplatz fiir Restmiill, Biomdll und Papiermdill.
Es erfolgt keine wohnungsbezogene Zuordnung. Dies gilt auch fur die Reststoffabfuhr, die
Sammeltonnen stehen allen Mietern des gesamten Grundstiicks zur Verflgung.
§2 Mietdauer

Das Mietverhaltnis beginnt am 01. April 2026 und lduft mindestens bis zum 31.12.2027 (21

Monate) und dann auf unbestimmte Zeit.

§3 Miethohe

3.1 Die monatliche Kaltmiete (Grundmiete) fiir die Wohnung betrédgt derzeit EUR 1.575, in Worten
Euro eintausendfiinfhundertfiinfundsiebzig.

3.2 In der Miete enthalten ist die Nutzung eines offenen PKW-Stellplatz an der vorderen rechten
Seite des Grundstiicks. Hinzu kommen monatlich flr |:| den Uberdachten (E-Car)

Stellplatz EUR 50, falls dieser anstelle des offenen Stellplatzes gewlinscht wird,

insgesamt somit Euro 1.575 (in Worten: Euro eintausendfiinfhundertfiinfundsiebzig).

§4 Mieterhohungen

4.1 Der Vermieter kann die Zustimmung des Mieters zur Mieterhohung nach Maligabe der
gesetzlichen Bestimmungen verlangen.

4.2 X  Die vertraglich vereinbarte Miete bleibt bis zum 31.12.2027 unverandert.

§5 Betriebskosten

5.1 Als Betriebskostenvorauszahlung (Allgemeinkosten, Kalt- und Warmwasser) werden derzeit EUR
150 (in Worten Euro einhundertfiinfzig) veranschlagt. Die Vorauszahlungen fir
Betriebskosten werden getrennt von den Mietzahlungen geleistet.

5.2 Jede Vertragspartei kann nach einer Abrechnung fir das gesamte Kalenderjahr eine Anpassung
dieser Vorauszahlungen auf eine angemessene Hohe vorlangen.

5.3 Das Mehrfamilienhaus (MFH), in dem die Wohnung belegen ist, ist 6kologisch optimiert und im
sogenannten KFW 40plus Standard errichtet. Dieser beinhaltet neben einer hochwertigen
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Warmedammung des Gesamtgebaudes sowie der einzelnen Wohnungen insbesondere
Anlagen zur Energieerzeugung. Die gesamte Dachflaiche des MFH ist mit Fotovoltaik zur
Stromerzeugung ausgeristet, die installierte Leistung betragt tGber 50 kWp. Die erzeugte
Stromenergie wird in einem im MFH befindlichen Batteriespeicher mit einer Kapazitat tber
30 kWh zwischengespeichert und den Mietern zur Verfligung gestellt. Das gesamte MFH
verfiigt (iber strombetriebene Warmeheizungen, die in den FuRbdden verbaut sind. Uber
zwei im MFH im Kaskadensystem installierte Warmepumpen, die ebenfalls primar mit dem
Eigenstrom versorgt werden, wird Warme fir Brauchwasser erzeugt und ebenfalls den
Mietern zur Verfligung gestellt. Ergdanzend verfligen alle Wohnungen Uber elektrisch
betriebene automatische Beliftungen mit Warmeriickgewinnung mit einer Warmeeffizienz
um 90%.

Eine Versorgung mit Gas, Ol oder anderen fossilen Energietrdgern (wie etwa Holz) ist nicht
vorhanden. Der Betrieb von Kaminofen etc. in den Wohnungen ist nicht gestattet.

Der Vermieter wird den Mietern folglich einen Stromliefervertrag als Energieversorger fir
den gesamten Strombedarf anbieten. Der Stromliefervertrag ist rechtlich unabhangig von
diesem Mietvertrag. Sofern der Mieter dies nicht wiinscht, hat der Mieter sich auf eigene
Kosten einen Energieversorger (Strom) zu besorgen, mit dem er sodann selbststandig
abrechnet. In diesem Fall ist der Mieter von dem rechnerischen Bezug des auf dem MFH
erzeugten Eigenstroms ausgeschlossen. Warm- (und Kalt-) Wasser wird in jedem Fall Gber
den Vermieter abgerechnet, wobei das Warmwasser elektrisch erwarmt wird.

Die Wohnung verfligt (ber Einzelzahler flir Strom und Wasser, so dass eine
verbrauchsabhangige Berechnung erfolgt und auch im Fall der Versorgung durch Dritte
sichergestellt ist.

Soweit der Mieter sich durch Dritte beliefern lasst, hat er die Betriebskosten direkt mit den
Versorgungsunternehmen bzw. Leistungserbringern abzurechnen.

Die Betriebskostenverordnung (BetrKV) (Anlage 1) ist Bestandteil dieses Mietvertrages. Die laut
dieser umlagefahigen Betriebskosten fiir das MFHs hat der Mieter (zusatzlich zur Miete als
Betriebskosten) zu zahlen.

Die Betriebskosten werden — soweit der Verbrauch erfasst wird — nach dem Verbrauch
abgerechnet. Alle Ubrigen Kosten werden gemals der Anzahl der Wohneinheiten auf dem
Gesamtgrundstiick abgerechnet.

5.6.1 Nach erfasstem Verbrauch werden abgerechnet Strom, Warm-, Kalt- sowie Abwasser.
5.6.2 Nach dem Anteil der Wohneinheiten auf dem Gesamtgrundstiick werden umgelegt

- mit dem Teiler 6 pro Wohneinheit (bestehend aus 5 Wohnungen im Mehrfamilienhaus
und einem Einfamilienhaus auf dem Gesamtgrundstiick)

Allgemeinstrom (AuRenbeleuchtung, Flurbeleuchtung, Gartenstrom),
Allgemeinwasser (Gartenbewasserung),

Millentsorgung (Biomdill, Hausmiill, Papiermdill, Plastikmdll),
Haftpflichtversicherung, Hausverwaltung, Hausmeister, Gartenpflege, Raumdienste,
und gegebenenfalls weitere Kosten laut BetrKV,

- mit dem Teiler 5 pro Wohneinheit (bestehend aus 5 Wohnungen im Mehrfamilienhaus)
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Kommunale Abgaben (z.B. Grundsteuer) und Gebaudeversicherungen fiir das
Mehrfamilienhaus (die entsprechenden Kostenanteile fiir das Einfamilienhaus werden
ausschlieBlich dort abgerechnet).

5.6.3 Hinweis: da das MFH wie unter 4.1 dargestellt ausschliefllich tber eine elektrische
Warmeenergieversorgung verfligt, fallen hier keine Vorauszahlungen fiir Strom oder
Warme an.

5.7 Der Vermieter erteilt dem Mieter Uber die Betriebskosten einmal pro Jahr (in der Regel zu jedem
Jahresanfang fir das vorangegangene Jahr) eine Betriebskostenabrechnung.
Zuvielzahlungen hat der Vermieter an den Mieter zurlickzuerstatten, Zuwenigzahlungen
hat der Mieter nachzuentrichten. Nach Ablauf des 12. Monats nach Ende des
Abrechnungszeitraums sind derartige Nachforderungen des Vermieters ausgeschlossen.
Dies gilt nicht, wenn der Vermieter die verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten hat.

Der Mieter hat das Recht, nach rechtzeitiger vorheriger Anmeldung und wahrend der
Ublichen Geschaftszeiten die Abrechnungsunterlagen einzusehen. Einwdnde des Mieters
gegen die Abrechnung hat er dem Vermieter bis spatestens zum Ablauf des ersten Monats
nach Zugang der Abrechnung mitzuteilen. Danach sind derartige Einwande ausgeschlossen.
Dies gilt nicht, wenn der Mieter die verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten hat.

Zuviel- oder Zuwenigzahlungen erstatten die Parteien spatestens innerhalb von 4 Wochen
nach Erstellung der Abrechnung.

5.7 Endet das Mietverhidltnis vor dem Ende einer laufenden Abrechnungsperiode, ist eine
Zwischenablesung der Verbrauchserfassungsgerate erforderlich. Die hierflir zusatzlich
anfallenden Kosten tragen Mieter und Vermieter je zur Halfte. Im Ubrigen werden die
Betriebskosten im Verhaltnis der Mietzeit zur Abrechnungsperiode abgerechnet.

§6 Mietzahlungen und Betriebskostenvorauszahlungen

Die Kaltmiete sowie die Betriebskostenvorauszahlung sind jeweils separat im Voraus und
kostenfrei bis zum 03. Werktag eines jeden Monats auf das folgende Konto einzuzahlen:

Kontoinhaber: GbR Ralf und Thomas Lange IBAN: DE84 2004 0000 0838 9728 00
Geldinstitut: Commerzbank AG, Buxtehude BIC: COBADEFFXXX
Verwendungszweck Miete: WE 1 (Name) Miete

Verwendungszweck Betriebskostenvorauszahlung: WE 1 (Name) Betriebskosten

§7 Mietkaution

7.1 Der Mieter leistet zur Sicherung aller Anspriiche des Vermieters aus diesem Vertrag eine Kaution
(Mietsicherheit) in Hohe von EUR 3.000.

Diese Kaution ist bei Ubergabe der Mietsache durch Bankbiirgschaft oder ein auf den
Namen des Mieters mit Abtretung an den Vermieter ausgestelltes Sparbuch zu erbringen.

7.2 Der Mieter ist nicht berechtigt, vor dem Ende des Mietverhiltnisses den noch nicht falligen
Kautionsriickzahlungsanspruch gegen Mietforderungen aufzurechnen, der Vermieter ist zu
dieser Aufrechnung berechtigt, ohne dass der Mieter dies verlangen kann.
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7.3 Die Kaution ist nach Beendigung des Mietverhaltnisses und nach Riickgabe der Mietsache
abzurechnen und auszuzahlen, sobald klar ist, dass begriindete Gegenanspriiche bzw.
Zurlickbehaltungsrechte des Vermieters nicht bestehen.

§8 Aufrechnung und Zuriickbehaltung

Der Mieter kann ein Leistungsverweigerungs-, Aufrechnungs- oder Zurlickbehaltungsrecht gegen
die Miete nur ausiiben, wenn er dies dem Vermieter mindestens einen Monat vor Falligkeit
der Mietzahlung angezeigt hat. Diese Anzeigepflicht entfallt bei unbestrittenen oder
rechtskraftig festgestellten Forderungen. Die Rechte des Mieters gemaR §§536, 536a BGB
bleiben hiervon unberiihrt.

Mit anderen Forderungen als denjenigen aus dem Mietverhaltnis kann der Mieter nicht
aufrechnen. Auch die Ausibung eines Zurlickbehaltungsrechtes ist insoweit
ausgeschlossen.

§9 Zustand und Ubergabe der Mietsache

9.1 Der Vermieter verpflichtet sich, vor Beginn des Mietverhaltnisses folgende Arbeiten auf
seine Kosten durchfiihren zu lassen: KEINE

9.2 Der Vermieter verpflichtet sich, dem Mieter Kosten fiir folgende Arbeiten zu erstatten, die
der Mieter fachgerecht durchfiihren lasst: KEINE

9.3 Die Ubergabe der Mietrdume zu Beginn des Mietverhiltnisses erfolgt in
vollstandig renoviertem Zustand

9.4 Bei Ubergabe der Mietsache an den Mieter erstellen beide Parteien gemeinsam ein
Ubergabeprotokoll. Eventuell vorhandene Mingel der Mietsache sind dort aufzunehmen
und von jeder Partei zu unterzeichnen. Soweit keine Mangel festgestellt werden, bestatigt
der Mieter, dass er die Mietsache in vertragsgemallem Zustand Glbernommen hat.

9.5 Wird der Gebrauch der Mietsache zum hier vereinbarten Mietbeginn nicht gewahrt, ist der
Mieter berechtigt, Schadensersatz zu fordern. Dies gilt jedoch nur, wenn der Vermieter die
nicht rechtzeitige Uberlassung vorsatzlich oder grob fahrléssig zu vertreten hat.

Das Recht des Mieters hinsichtlich Mietminderung und fristloser Kindigung bleibt
unberihrt.

8§10 Gebrauch der Mietsache

10.1 Die Vermietung erfolgt zu Wohnzwecken. Eine andere, insbesondere gewerbliche Nutzung ist
nicht gestattet.

10.2 Folgende Nutzungen sind mit der schriftlichen Zustimmung des Vermieters gestattet:
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bei entgeltlicher oder unentgeltlicher Uberlassung der Mietsache an Dritte zu deren
selbststandigen Gebrauch —im Ganzen oder teilweise, insbesondere bei Untervermietung,

bei Nutzung von Haus oder Grundstiick als Abstellplatz fiir Kraftfahrzeuge oder
Wohnwagen aullerhalb der dafiir vorgesehenen Einrichtungen,

bei grundlegender Umgestaltung des Gartens, die das (bliche MaR Ubersteigt,
insbesondere beim groRflachigen Anlegen von Anbauflachen fiir Nutzpflanzen,

b oo o 0O

Tierhaltung iber das gesetzlich gestattete Mal? hinaus. Eine vom vom Mieter beabsichtigte
Tierhaltung wird festgehalten (Anlage 2). Sofern der Mieter eine Anderung wiinscht, ist
diese Anlage, die Bestandteil dies Mietvertrags ist, neu zu vereinbaren.

10.3 Der Mieter ist verpflichtet, die Unterhaltung der Mietsache gemall der entsprechenden
Pflegeanleitungen, die Bestandteil dieses Mietvertrags sind (Anlagen 4 bis 7) auf eigene
Kosten und Verantwortung vorzunehmen. Die dort genannten Pflegemittel (Filtereinsatz
fir die Luftungsanlage, Pflegemilch fiir die Holzfenster) kénnen Uber die Vermieter
erworben werden. Vernachldssigt der Mieter diese Pflege, so kann der Vermieter die
entsprechenden Kosten fiir die Pflege oder die Beseitigung der eingetretenen Schaden (z.B.
Schimmelbildung durch Ausfall der Liftungsanlage, Rissbildung und vorzeitiger VerschleiR
der Holzfenster) dem Mieter in Rechnung stellen.

8§11 Widerruf der Nutzung und unbefugte Untervermietung

11.1 Der Vermieter kann eine einmal erteilte Zustimmung fiir eine besondere Nutzung nach 10.2
jederzeit mit einer Frist von drei Monaten widerrufen. Des Weiteren kann er eine ohne
Zustimmung erfolgende Nutzung untersagen, wenn Auflagen nicht eingehalten, andere
Personen belastigt oder die Mietsache bzw. das Anwesen beeintrachtigt werden.

Der Mieter haftet — ohne Riicksicht auf Verschulden — fiir Schaden, die durch eine
besondere Nutzung der Mietsache entstehen, unabhangig davon, ob der Vermieter zuvor
seine Zustimmung erteilt hat.

11.2 Uberlasst der Mieter die Mietsache auch nach einer schriftlichen Abmahnung weiterhin einem
Dritten zu dessen selbststandigen Gebrauch, ist der Vermieter zur fristlosen Kindigung
berechtigt.

Im Ubrigen gelten die gesetzlichen Vorschriften.

§12 Bauliche Veranderungen

12.1 Der Vermieter ist berechtigt, Ausbesserungen und bauliche Veranderungen, die zur Erhaltung des
Anwesens bzw. der Mietsache, zur Abwendung drohender Gefahren oder zur Beseitigung
von Schaden notwendig werden, ohne Zustimmung des Mieters vorzunehmen. Soweit die
Mietsache von solchen Arbeiten unmittelbar betroffen ist, hat der Mieter diese zuganglich
zu machen und die Arbeiten zu dulden.

12.2 Ohne eine vorherige schriftliche Zustimmung des Vermieters ist es dem Mieter nicht gestattet,
den vertragsgemallen Gebrauch {iberschreitende bauliche oder sonstige Verdanderungen
an der Mietsache oder an den darin befindlichen Einrichtungen und Anlagen vorzunehmen.
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12.3 Die Anbringung einer Satellitenempfangsanlage aullerhalb der Mietwohnung ist dem Mieter
nicht gestattet. Das MFH verfigt Uber TV/Radioempfangsdatenleitungen, die den Empfang
sicherstellen. Uberdies kann an dem Standort DVB-T2 genutzt werden. Generell ist die
Veranderung der AulBenhiille des Gebdaudes vom Mieter in keiner Weise beschadigt oder
verandert werden, auch nicht durch Anbringung von Haken, Schrauben oder dhnlichem.

8§13 Schaden an der Mietsache und Instandhaltung

13.1 Der Mieter ist verpflichtet, mit der Mietsache sowie den ihm Uberlassenen Einrichtungen und
Anlagen umsichtig und sorgsam umzugehen. Er hat dafiir Sorge zu tragen, dass die
Mietsache ordnungsgemaR gereinigt und ausreichend beliiftet und beheizt wird.

13.2 Der Mieter hat dem Vermieter unverziiglich mitzuteilen, wenn sich ein wesentlicher Mangel der
Mietsache zeigt oder eine Vorkehrung zum Schutz der Mietsache bzw. des Anwesens
gegen eine nicht vorhergesehene Gefahr erforderlich wird. Dabei muss dem Vermieter
grundsatzlich die Moglichkeit eingerdumt werden, innerhalb einer angemessenen Frist
Abhilfe zu schaffen. Ein Anspruch des Mieters auf Ersatz von Aufwendungen entfallt, wenn
dieser dem Vermieter zuvor keine Gelegenheit gegeben hat, den Mangel zu beseitigen — es
sei denn, ,Gefahr im Verzug” machte ein rasches Handeln des Mieters unter allem
Umstédnden erforderlich.

13.3 Der Mieter haftet fiir Beschadigungen der Mietsache sowie der darin vorhandenen
Einrichtungen, die durch Verletzungen der ihm obliegenden Sorgfalts- und Anzeigepflicht
entstehen, insbesondere dann, wenn er technische Anlagen und andere Einrichtungen
unsachgemaR behandelt oder die Wohnung nur unzureichend beliiftet oder beheizt. Der
Mieter haftet auch fiir das Verschulden von Personen, die zu seinem Hausstand gehoren
oder die sich mit dem Einverstdandnis des Mieters auf dem Anwesen bzw. im Haus
aufhalten.

Hat der Mieter einen Schaden zu vertreten, ist er verpflichtet, diesen sofort zu beseitigen.

§14 Kleinreparaturen

Kosten fiir kleinere Instandhaltungs- und ReparaturmaBnahmen an Teilen, die einem standigen
Gebrauch des Mieters unterliegen (z. B. Installationsgegenstdnde fiir Strom, Wasser, Gas,
Heiz- und Kocheinrichtungen, Fenster- und Turverschliisse, Verschlussvorrichtungen von
Fensterldden), hat der Mieter zu tragen, soweit die Kosten fiir eine einzelne
Instandhaltungs- oder ReparaturmalRnahme eine Hohe von EUR 200 (netto) nicht
Uberschreiten und diese nicht vom Vermieter zu vertreten sind.

Werden innerhalb eines Kalenderjahres mehrere solcher Kleinreparaturen erforderlich, so
ist die Kostenbeteiligung des Mieters auf ein Maximum von 5 % der Jahreskaltmiete bzw.
auf hochstens EUR 500 (netto) begrenzt.

Soweit ein Handwerker bzw. eine Fachfirma mit der Reparatur beauftragt wird, bleibt die
Auftragsvergabe Sache des Vermieters, sofern nicht anderes abgesprochen wird.
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§15 Schoénheitsreparaturen

Fir die Dauer des Mietverhdltnisses verpflichtet sich der Mieter, anfallende
Schonheitsreparaturen innerhalb der Wohnung auf eigene Kosten durchzufiihren. Zu den
Schonheitsreparaturen gehoren: Das Tapezieren, Anstreichen der Wande oberhalb der
gefliesten Bereiche und der Decken, das Pflegen und Reinigen der FuRb6éden, das Pflegen
und Reinigen der Innentiiren, der Holzfenster sowie Sonnenschutzfenstertliren und der
Wohnungseingangstiir. Sollte der Mieter wahrend der Mietzeit diese Arbeiten nicht oder
nicht regelmalig vorgenommen haben, so ist er vor Rickgabe der Mietsache verpflichtet,
diese nach zu holen.

Diese Schonheitsreparaturen sind vorzunehmen, wenn die Mietsache bei objektiver
Betrachtungsweise tatsachlich  renovierungsbedirftig ist. Die Arbeiten sind
handwerksgerecht auszufiihren.

Die Arbeiten sind handwerksgerecht auszufiihren.

§16 Betreten der Mietsache durch den Vermieter

Der Vermieter ist berechtigt, die Mietsache — gegebenenfalls zusammen mit Fachleuten bzw.
Miet- oder Kaufinteressenten — werktags von 9 bis 12 Uhr und von 15 bis 18 Uhr zu
betreten, wenn er einen Anspruch auf die Besichtigung des Mietgegenstandes hat oder
sich Gewissheit Uber die Voraussetzungen eines Anspruchs verschaffen will und die
Besichtigung deshalb von Interesse fiir ihn ist. Der Vermieter darf die Wohnung betreten,
wenn eine konkrete Gefahr fiir die Mietsache oder andere Mieter besteht, um den Zustand
der Mietsache zu Uberprifen, um die Notwendigkeit unaufschiebbarer Arbeiten
festzustellen, um Messgeraten abzulesen oder zum Zwecke des Verkaufs.

Hierflir bedarf es jedoch einer rechtzeitigen vorherigen Abstimmung mit dem Mieter. Der
Mieter ist daflr verantwortlich, dass der Vermieter diese Rechte auch bei langerer
Abwesenheit des Mieters ausiben kann.

§17 Mehrheit von Mietern

17.1 Wird an mehrere Mieter vermietet, so haften diese als Gesamtschuldner.

17.2 Kiindigungen, Mieterhohungen sowie andere Erklarungen mit dem Ziel, einer Vertragsanderung
herbei zu fiihren, missen von oder gegentiber allen Mietern abgegeben werden.

§18 Kiindigung

18.1 Das Kindigungsrecht der Mietvertragsparteien richtet sich nach den gesetzlichen Vorschriften.
Die Kindigung hat schriftlich zu erfolgen; hinsichtlich der Rechtzeitigkeit kommt es allein

auf den Zugang des Kiindigungsschreibens an.

18.2 Eine stillschweigende Verlangerung des Mietverhaltnisses tber den Beendigungszeitpunkt hinaus
ist ausgeschlossen. §545 BGB findet keine Anwendung.
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18.3 Wird das Mietverhaltnis durch eine berechtigte fristlose Kiindigung des Vermieters beendet,
haftet der Mieter fiir die Schiaden, die dem Vermieter dadurch entstehen, dass die
Mietsache nach Auszug des Mieters leer steht oder billiger vermietet werden muss. Diese
Haftung endet mit Ablauf der fir den Mieter maligeblichen ordentlichen Kiindigungsfrist.
Weitergehende Anspriiche werden hiervon nicht beriihrt.

18.4 Sofern unter 4.2 fiir eine Zeit Mieterhhungen ausgeschlossen sind, ist fiir diese Zeit flr beide
Vertragsparteien eine ordentliche Kiindigung ausgeschlossen. Aullerordentliche
Klindigungen sind hiervon ausgenommen.

§19 Riickgabe der Mietsache

Nach Vertragsbeendigung ist die Mietsache mit sdmtlichen Schlisseln — auch den vom Mieter
zusatzlich beschafften Schliisseln — vollstandig gerdaumt und besenrein zuriickzugeben.

Macht der Mieter von seinem Recht Gebrauch, die Schénheitsreparaturen nach §15 dieses
Vertrages selbst vollstdandig und fachgerecht auszufiihren, so hat auch dies spatestens bis
zum Ende des Mietverhaltnisses zu geschehen.

Hat der Mieter die Mietsache verdndert oder mit Einrichtungen versehen, ist er
verpflichtet, auf Verlangen des Vermieters und auf seine Kosten den urspriinglichen
Zustand wiederherzustellen — wenn nicht im Einzelfall etwas anderes vereinbart wurde.
Der Mieter ist seinerseits berechtigt, Einrichtungen, mit denen er die Mietsache versehen
hat, wieder zu entfernen. Der Vermieter kann die Auslibung dieses Rechtes durch die
Zahlung einer angemessenen Entschadigung abwenden, es sei denn, der Mieter hat ein
berechtigtes Interesse an der Wegnahme.

§20 Nebenabreden

Mindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht.

Ort, Datum Ort, Datum
Mieter Vermieter
Anlagen:
[ ] Katalog Betriebskosten (Anlage 1) [] Tierhaltung (Anlage 2)
[] Energieausweis (Anlage 3) [] Pflegeanweisungen (Anlagen 4 bis 7)

[] Ubergabeprotokoll vom []
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BETRIEBSKOSTENVERORDNUNG (BETRKV) ANLAGE 1

Artikel 2 der Verordnung vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346),
in Kraft getreten am 01.01.2004
gedndert durch Gesetz vom 03.05.2012 (BGBI. I S. 958) m.W.v. 10.05.2012

§ 1 Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentimer oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder Erbbaurecht am
Grundstiick oder durch den bestimmungsmaRigen Gebrauch des Gebadudes, der Nebengebdude, Anlagen, Einrichtungen und des
Grundstiicks laufend entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers oder Erbbauberechtigten dirfen mit dem Betrag
angesetzt werden, der fur eine gleichwertige Leistung eines Dritten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt werden kdnnte, die
Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehéren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, der Wert der
vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit, die Kosten fur die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des
Jahresabschlusses und die Kosten fiir die Geschaftsfiihrung (Verwaltungskosten),

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmaRigen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die
durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemaR zu beseitigen
(Instandhaltungs-und Instandsetzungskosten).

§ 2 Aufstellung der Betriebskosten
Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:
1. die laufenden 6ffentlichen Lasten des Grundstiicks, hierzu gehdrt namentlich die Grundsteuer,

2. die Kosten der Wasserversorgung, hierzu gehoren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebthren, die Kosten der Anmietung
oder anderer Arten der Gebrauchsiberlassung von Wasserzdhlern sowie die Kosten ihrer Verwendung einschlieRlich der Kosten der
Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung, die Kosten der Wartung von Wassermengenreglern, die Kosten des
Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage einschlieBlich der Aufbereitungsstoffe,

3. die Kosten der Entwasserung, hierzu gehoren die Gebiihren fir die Haus- und Grundstiicksentwdsserung, die Kosten des Betriebs
einer entsprechenden nicht 6ffentlichen Anlage und die Kosten des Betriebs einer Entwasserungspumpe,

4. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlieflich der Abgasanlage, hierzu gehoéren die Kosten der verbrauchten
Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der
regelmaBigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlieflich der Einstellung durch eine Fachkraft, der
Reinigung der Anlage und des Betriebsraums, die Kosten der Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, die Kosten der
Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiiberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der
Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschlieBlich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und
Aufteilung; oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage, hierzu gehoren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung,
die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten der Uberwachung sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und des Betriebsraums,
oder

c) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens a, hierzu gehoren das Entgelt fiir
die Warmelieferung und die Kosten des Betriebs der zugehorigen Hausanlagen entsprechend Buchstabe a, oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstatten, hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung von
Wasserablagerungen und Verbrennungsriick-standen in der Anlage, die Kosten der regelmaRigen Prifung der Betriebsbereitschaft
und Betriebssicherheit und der damit zusammenhangenden Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der Messungen nach
dem Bundes-Immissionsschutzgesetz,

5. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage, hierzu gehéren die Kosten der Wasserversorgung entsprechend
Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berlcksichtigt sind, und die Kosten der Wassererwarmung entsprechend Nummer 4

Buchstabe a;

oder
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b) der eigenstindig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens a, hierzu gehéren das
Entgelt fur die Lieferung des Warmwassers und die Kosten des Betriebs der zugehérigen Hausanlagen entsprechend Nummer 4
Buchstabe a, oder

c) der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten, hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und
Verbrennungsriickstdnden im Innern der Gerdte sowie die Kosten der regelmafigen Prifung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit und der damit zusammenhangenden Einstellung durch eine Fachkraft;

6. die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

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

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

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungsanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe d und entsprechend
Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt sind,

7. die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs, hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der
Beaufsichtigung, der Bedienung, Uberwachung

und Pflege der Anlage, der regelmaRigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlieflich der Einstellung
durch eine Fachkraft sowie die Kosten der Reinigung der Anlage,

8. die Kosten der Stralenreinigung und Miullbeseitigung, zu den Kosten der StraBenreinigung gehoren die fir die offentliche
Stralenreinigung zu entrichtenden Gebiihren und die Kosten entsprechender nicht o6ffentlicher MaRBnahmen, zu den Kosten der
Miillbeseitigung gehoren namentlich die fiir die Millabfuhr zu entrichtenden Gebihren, die Kosten entsprechender nicht 6ffentlicher
Malnahmen, die Kosten des Betriebs von Millkompressoren, Millschluckern, Miill-absauganlagen sowie des Betriebs von
Millmengenerfassungsanlagen einschlieBlich der Kosten der Berechnung und Aufteilung;

9. die Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekdmpfung, zu den Kosten der Gebaudereinigung gehéren die Kosten fiur die
Sduberung der von den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugidnge, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume,
Waschkiichen, Fahrkorb des Aufzugs;

10. die Kosten der Gartenpflege, hierzu gehoren die Kosten der Pflege gartnerisch angelegter Flachen einschlieBlich der Erneuerung
von Pflanzen und Gehdlzen, der Pflege von Spielpldtzen einschlieflich der Erneuerung von Sand und der Pflege von Platzen,
Zugangen und Zufahrten, die dem nicht 6ffentlichen Verkehr dienen,

11. die Kosten der Beleuchtung, hierzu gehoren die Kosten des Stroms fir die AuRenbeleuchtung und die Beleuchtung der von den
Bewohnern gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugédnge, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume, Waschkiichen,

12. die Kosten der Schornsteinreinigung, hierzu gehoren die Kehrgeblhren nach der maRgebenden Gebiihren-ordnung, soweit sie
nicht bereits als Kosten nach Nummer 4 Buchstabe a beriicksichtigt sind,

13. die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung, hierzu gehdren namentlich die Kosten der Versicherung
des Gebdudes gegen Feuer-, Sturm- und Wasser- sowie sonstige Elementarschiaden, der Glasversicherung, der
Haftpflichtversicherung fiir das Gebaude, den Oltank und den Aufzug,

14. die Kosten flr den Hauswart, hierzu gehoren die Vergiitung, die Sozialbeitrage und alle geldwerten Leistungen, die der Eigentimer
oder Erbbauberechtigte dem Hauswart fiir seine Arbeit gewahrt, soweit diese nicht die Instand-haltung, Instandsetzung, Erneuerung,
Schonheitsreparaturen oder die Hausverwaltung betrifft, soweit Arbeiten vom Hauswart ausgefiihrt werden, diirfen Kosten fir Arbeits-
leistungen nach den Nummern 2 bis 10 und 16 nicht angesetzt werden,

15. die Kosten
a) des Betriebs der Gemeinschaftsantennenanlage, hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten der regelmaRigen Prifung
ihrer Betriebsbereitschaft einschlieBlich der Einstellung durch eine Fachkraft oder das Nutzungsentgelt fiir eine nicht zu dem Gebaude

gehorende Antennenanlage sowie die Gebiihren, die nach dem Urheberrechtsgesetz fiir die Kabelweitersendung entstehen, oder

b) des Betriebs, der mit einem Breitbandnetz verbundenen privaten Verteilanlage; hierzu gehoren die Kosten entsprechend Buchstabe
a, ferner die laufenden monatlichen Grundgebihren fiir Breitbandanschlisse,

16. die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fiir die Waschepflege, hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der
Uberwachung, Pflege und Reinigung der Einrichtungen, der regelméaRigen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit

sowie die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits bericksichtigt sind;

17. sonstige Betriebskosten, hierzu gehoren Betriebskosten im Sinne des § 1, die von den Nummern 1 bis 16 nicht erfasst sind.
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