Von der Fachgruppe Wien der Immobilien- und Vermogenstreuhander empfohlenes Formular

Mietvertrag T NE+

fiir Geschaftsraume (MRG-Vollanwendungsbereich, angemessener Hauptmietzins)

Stand: 1. Juli 2023

Parteienvertreter - Immobilientreuhander Gebiihrenvermerk
(Name, Firma, Adresse, Steuernr. FA f Geb. u. VerkSt.) Aufschreibung Nr. .....ceeeeeeeeererennnns
Selbstberechnete
Gebiihr
Datum, Unterschrift:
Zwischen

als Vermieter

vertreten durch

und als Mieter (Name, Geburtsdatum, Beruf/Firma - gesellschaftsrechtliche Daten)

derzeitige Anschrift

wird folgender Mietvertrag geschlossen:

§ 1 (Mietgegenstand und Ausstattung)

1. Vermietet wird der Mietgegenstand im Hause

. Nr. ... Stiege ......... Stock ......... T O
bestehend aus
Weitere Ausstattung:
Zentralheizung/Etagenheizung/ heizung;

Warmwasseraufbereitung mit Anschlussen in

Bitte Zutreffendes ankreuzen:

mitvermietete Heiztherme

mitvermieteter Warmwasserboiler

sonstiges mitvermietetes Warmebereitungsgerat:

Mitvermietete Einrichtungsgegenstande:

Die Nutzflache betragt ca. e m?



Der Mietgegenstand wird zu folgendem Geschaftszweck vermietet:

Bei einer widmungswidrigen Nutzung des Mietgegenstandes kann dem Vermieter ein Unterlassungsanspruch zustehen.

Es obliegt dem Mieter, allenfalls zur Erreichung des vereinbarten Verwendungszweckes erforderliche behordliche
Bewilligungen auf eigene Kosten und eigenes Risiko zu erwirken, soweit sich die Bewilligung nicht auf den Vermieter nach § 3
MRG zwingend treffende ErhaltungsmaBnahmen bezieht.

Der Mieter ist berechtigt, folgende Gemeinschaftseinrichtungen und -anlagen mitzubenutzen:

Aufzug,

Dem Mieter werden fir die Vertragsdauer ......... Schliissel ausgehandigt.

§ 2 (Vertragsdauer)

Unbefristeter Mietvertrag

Das Mietverhaltnis beginnt am und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Eine Kundigung durch den Vermieter setzt das Vorliegen eines gesetzlichen Kindigungsgrundes nach § 30 MRG (oder eines i.S.
des § 2 Pkt. 3. wirksam vereinbarten Kiindigungsgrundes) voraus und hat gerichtlich zu erfolgen. Eine Kiindigung durch den
Mieter setzt keinen Kiindigungsgrund voraus und hat gerichtlich oder schriftlich zu erfolgen.

Das Mietverhaltnis kann sowohl vom Vermieter als auch vom Mieter unter Einhaltung einer (bitte Zutreffendes ankreuzen)
einmonatigen Kiindigungsfrist

dreimonatigen Kiindigungsfrist

sechsmonatigen Kiindigungsfrist

OO0

zZu
jedem Monatsletzten
dem Ende jedes Quartals

jedem 30.6. oder 31.12. des Kalenderjahres

OO0

aufgekiindigt werden.
Der Mieter gibt einen Kiindigungsverzicht ab (bitte Zutreffendes ankreuzen):

Nein.

Ja. Der Mieter verzichtet auf die Kiindigung des Mietverhaltnisses bis einschlieBlich
(bitte Datum vervollstandigen). Hinweis: Nach der OGH-Entscheidung 9 Ob 13/21h verstoBen sowohl ein drei als auch
ein funfjahriger Kundigungsverzicht gegen das KSchG.

Die Kiindigung des Mietverhaltnisses durch den Mieter ist bei Einhaltung der Kiindigungsfrist erstmals mit Wirksamkeit
zu jenem Kundigungstermin moglich, der auf das Ende des Kiindigungsverzichtszeitraumes folgt.

OO

oder

Befristeter Mietvertrag

Das Mietverhaltnis beginnt am und wird auf die Dauer von
abgeschlossen; es endet, ohne dass es einer Kiindigung bedarf.

Zusatzlich zu den gesetzlichen, in § 30 MRG genannten Kundigungsgriinden vereinbaren die Vertragsparteien gemaB § 30
Abs. 2 Z 13 MRG folgenden fiir den Vermieter wichtigen und bedeutsamen Kiindigungsgrund:




§ 3 (Mietzins und Betriebskosten)

Der vereinbarte Mietzins ist monatlich -
zu entrichten und besteht aus

- dem Hauptmietzins in Hohe von Euro
(im Fall der Befristung unter Berlicksichtigung des Abschlages gemaR § 3 Pkt. 1a.)

- dem Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstande
und sonstige Leistungen in Hohe von Euro

sowie weiters

- dem auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil an:
- Betriebskosten und laufenden offentlichen Abgaben (§§ 21 ff MRG)
- besonderen Aufwendungen (§ 24 MRG)

- Heizkosten, Warmwasserkosten

- der Umsatzsteuer (in der jeweiligen gesetzlichen Hohe)

a) Fir den Fall einer Befristung gemaB § 2 Pkt. 2. ist beim vereinbarten Hauptmietzins der in § 16 Abs. 7 MRG auf die
Befristungsdauer vorgesehene Abschlag wie folgt beriicksichtigt:

Hauptmietzins ohne Befristung Euro
- 25 % Befristungsabschlag - Euro
Hauptmietzins im Befristungszeitraum Euro

Diese Verminderung gilt im Fall der Umwandlung des befristeten Mietvertrages in einen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit
ab dem Zeitpunkt der Umwandlung nicht mehr.

b) An Stelle des oben vereinbarten Hauptmietzinses ist gemaf 8§ 18 ff MRG fiir die Dauer des Verteilungszeitraumes (bei
unbestimmter Mietvertragsdauer oder Befristung auf mindestens 4 Jahre) der erhéhte Hauptmietzins von Euro .....................
zu entrichten.

Es wird Wertbestdndigkeit des Hauptmietzinses (sowie des Entgeltes fiir mitvermietete Einrichtungsgegenstande und sonstige
Leistungen) nach dem von der Bundesanstalt Statistik Osterreich (,,Statistik Austria®“) monatlich verlautbarten
Verbraucherpreisindex 2015 oder dem an seine Stelle tretenden Index vereinbart.

Ausgangsbasis fiir diese Wertsicherung ist die fur den Monat des Vertragsabschlusses zu verlautbarende Indexzahl.

Indexschwankungen bleiben bis einschlieBlich 5 % unberiicksichtigt. Dieser Spielraum ist bei jedem Uberschreiten nach oben
oder unten auf eine Dezimalstelle neu zu berechnen, wobei stets die erste auBerhalb des jeweiligen Spielraumes gelegene
Indexzahl die Grundlage sowohl fiir die Neuberechnung der Miete als auch fur die Berechnung des neuen Spielraumes zu
bilden hat. Eine sich aus dieser Wertsicherungsvereinbarung etwaig ergebende Erhohung der Miete ist fiir einen Zeitraum von
zwei Monaten ab Abschluss des Mietvertrages ausgeschlossen.

Der Anteil an den Betriebskosten und laufenden offentlichen Abgaben sowie an den Kosten fur die Betreuung von allen Mietern
zur Verfiigung stehenden Griinanlagen und des Betriebes von nicht unter § 3 Pkt. 5. oder 6. fallenden, allen Mietern zur
Verfiigung stehenden Gemeinschaftsanlagen bestimmt sich gemaB § 17 MRG nach dem Verhaltnis der Nutzflache des
Mietgegenstandes zur Nutzflache aller vermietbaren Mietgegenstande des Hauses.

Der auf den Mietgegenstand entfallende Anteil betragt derzeit .................. %, das sind daher derzeit monatlich Euro ..................
(zzgl Umsatzsteuer).

Hausversicherungen:

Gemal § 21 Abs. 1 Z 4 und 5 MRG werden die Pramien fiir die angemessene Feuer-, Haftpflicht- und Leitungswasser-
schadenversicherung als Betriebskosten verrechnet.

Der Mieter stimmt dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung von zusitzlichen Vertrigen iiber eine angemessene
Versicherung des Hauses gegen Schaden zu, die durch die vorgenannten Versicherungen nicht erfasst sind, und zwar

Glasbruch, Sturmschaden



bzw. tritt der Mieter den bestehenden Vereinbarungen bei und erklart sich einverstanden, die aus diesen zusatzlichen
Versicherungsvertragen zu zahlenden Versicherungspramien als Betriebskosten gemaf § 21 Abs. 1 Z 6 MRG entsprechend seinem
in 8 3 Pkt. 3. festgehaltenen Anteil zu ibernehmen.

Derzeit bestehen (neben der Feuer-, Haftpflicht- und Leitungswasserschadenversicherung) folgende Versicherungen:

Jahrespramie: .......ceceeeeveeenne

Nein, ich stimme nicht zu O Ja, ich stimme zu O

Hinweis: Ohne Zustimmung der Mehrheit der Mieter sind etwaige - dann nicht versicherte - Schaden vom Vermieter aus den
Mietzinsreserven gemal § 20 Abs. 1 Z 2 lit. a MRG zu begleichen. Falls dadurch die Mietzinsreserven fiir sonstige notwendige
Arbeiten nicht ausreichen, kann zur Finanzierung der Fehlbetrage ein behordliches Mietzinserhohungsverfahren erforderlich
werden.

Bei Zustimmung der Mehrheit der Mieter zu den obgenannten zusatzlichen Versicherungsvertragen sind die Versicherungs-
pramien allen Mietern nach MaBgabe ihres Betriebskostenanteiles (§ 3 Pkt. 3.) anrechenbar.

Der auf den Mietgegenstand entfallende Anteil an den Kosten des Betriebes des Aufzuges bestimmt sich nach

(bitte Verteilungsschliissel offenlegen) und betragt derzeit .................. %, das sind
daher derzeit monatlich Euro .................. (zzgl Umsatzsteuer).

Hinsichtlich des auf den Mietgegenstand entfallenden Anteils an den Kosten des Betriebes der Zentralheizung und der
Warmwasserversorgung gilt Folgendes:

a) Bei Nichtanwendbarkeit des HeizKG (z.B. ohne individuelle Verbrauchsermittlung) bestimmt sich der Anteil gemaf § 24

Abs. 1 MRG iVm § 17 MRG nach dem Verhaltnis der Nutzflache des Mietgegenstandes zu den Nutzflachen der zentral
versorgten Mietgegenstande.

Der derzeitige Anteil betragt .................. %, das sind daher derzeit monatlich Euro .................. (zzgl Umsatzsteuer).

b) Bei Anlagen mit individueller Verbrauchsermittlung stimmt der Mieter der folgenden Vereinbarung gemaB
§ 13 Abs. 1 HeizKG zu:

Zuordnung der Heiz- und Warmwasserkosten im Verhaltnis % / %.

Verbrauchsabhangig aufzuteilender Anteil der Energiekosten (bzw. des Arbeitspreises): e %.
Aufteilung des nicht verbrauchsabhangig aufzuteilenden Anteiles an den Heiz- und Warmwasserkosten (restliche
Energiekosten bzw. restlicher Arbeitspreis, sonstige Kosten des Betriebes bzw. Grundpreis, Messpreis) nach

beheizbarer Nutzflache/nach

c) Bei Anlagen mit individueller Verbrauchsermittlung richten sich die Trennung der Anteile von Heiz- und
Warmwasserkosten und die Aufteilung der Heiz- und Warmwasserkosten mangels Vereinbarung i.S. der lit. b) nach den
Bestimmungen des Heizkostenabrechnungsgesetzes (HeizKG), insbesondere §8 12 und 13. Abs 3 HeizKG. Demnach haben
die Trennung der Anteile von Heiz- und Warmwasserkosten in einem Verhaltnis von 70 vH fiir Heizkosten zu 30 vH fiir
Warmwasserkosten und die Aufteilung der Energiekosten zu 65 vH nach den Verbrauchsanteilen und zu 35 vH nach der
beheizbaren Nutzflache zu erfolgen.

Der vereinbarte Mietzins ist im Voraus jeweils am Fiinften des Kalendermonats fallig. Er ist entweder mittels Bankiiberweisung
auf das vom Vermieter bekanntgegebene Bankkonto oder mittels Einziehungsauftrages zu entrichten. Bei einer Entrichtung
des Mietzinses mittels Bankiiberweisung ist es in zeitlicher Hinsicht ausreichend, wenn der Mieter seinem Kreditinstitut den
Uberweisungsauftrag am Tag der Filligkeit erteilt.

Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins ist - ausgenommen im Fall der Zahlungsunfahigkeit des Vermieters
- ausgeschlossen, soweit sie nicht im rechtlichen Zusammenhang mit dem Mietverhaltnis stehen oder gerichtlich festgestellt
oder vom Vermieter anerkannt wurden.

Mehrere Mieter haften fiir die Entrichtung des gesamten Mietzinses solidarisch.

§ 4 (Wartung, Instandhaltung und Erhaltung des Mietgegenstandes)

Der Mieter hat den Mietgegenstand und die dafir bestimmten Einrichtungen, wie im Besonderen die Lichtleitungs-,
Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschlieBlich von zentralen Warmeversorgungsanlagen) und sanitaren Anlagen so



-5-

zu warten und, soweit es sich nicht um die Behebung von ernsten Schaden des Hauses oder um die Beseitigung einer
erheblichen Gesundheitsgefahrdung oder um die Erhaltung von mitvermieteten Heizthermen, mitvermieteten
Warmwasserboilern und sonstigen mitvermieteten Warmebereitungsgeraten handelt, so instand zu halten, dass dem Vermieter
und den anderen Mietern des Hauses kein Nachteil erwachst. Klarstellend wird festgehalten, dass dementsprechend dem
Mieter die Wartung von mitvermieteten Heizthermen, mitvermieteten Warmwasserboilern und sonstigen mitvermieteten
Warmebereitungsgeraten obliegt.

Wird die Behebung von ernsten Schaden des Hauses notig, so ist der Mieter verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige
zu machen.

Kommt der Mieter seiner Wartungs- und Instandhaltungspflicht schuldhaft nicht nach, kann der Vermieter nach vergeblicher
Aufforderung und Verstreichen einer gesetzten angemessenen Frist die Durchfiihrung der notwendigen Arbeiten im
Mietgegenstand auf Kosten des Mieters veranlassen.

Der Mieter hat samtliche Schaden, die er oder ihm zuzurechnende Personen (insbesondere gebetene Gaste, Gehilfen,
Angestellte, Kunden) schuldhaft verursacht haben, unverziiglich auf eigene Kosten von einem befugten Unternehmen beheben
zu lassen. Dies gilt insbesondere auch fiir Schaden, die aus der schuldhaften Verletzung seiner Wartungs-, Instandhaltungs-
und Anzeigepflicht entstanden sind.

Dem Vermieter obliegt gemaB § 3 MRG nach MaBgabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten und
Moglichkeiten die Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses, der Mietgegenstande und der zur gemeinsamen Beniitzung der
Bewohner des Hauses dienenden Anlagen im jeweils ortsiiblichen Standard sowie die Beseitigung erheblicher Gefahren fiir die
Gesundheit der Bewohner des Hauses. Innerhalb des Mietgegenstandes umfasst diese Erhaltungspflicht jedoch nur die
erforderlichen Arbeiten zur Behebung ernster Schaden des Hauses oder zur Beseitigung einer vom Mietgegenstand ausgehenden
erheblichen Gesundheitsgefahrdung oder zur Erhaltung von mitvermieteten Heizthermen, mitvermieteten Warmwasserboilern
und sonstigen mitvermieteten Warmebereitungsgeraten.

§ 5 (Gebrauch des Mietgegenstandes und Duldungspflichten des Mieters)
Der Mieter ist berechtigt, den Mietgegenstand dem Mietvertrag gemaB zu gebrauchen und zu beniitzen.

Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von diesem beauftragten Personen aus
wichtigen Griinden zu gestatten, wobei die berechtigten Interessen des Mieters nach MaBgabe der Wichtigkeit des Grundes
angemessen zu berlicksichtigen sind.

Der Mieter hat die voriibergehende Beniitzung und die Veranderung seines Mietgegenstandes zuzulassen, wenn und soweit dies
zur Durchfiihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses oder zur Behebung ernster
Schaden des Hauses oder zur Erhaltung einer mitvermieteten Heiztherme, eines mitvermieteten Warmwasserboilers oder eines
sonstigen mitvermieteten Warmebereitungsgerats in seinem oder in einem anderen Mietgegenstand notwendig oder
zweckmaRig ist. Weiters hat der Mieter einen solchen Eingriff in das Mietrecht zuzulassen, wenn und soweit dies zur Beseitigung
einer von seinem oder einem anderen Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefahrdung oder zur Durchfiihrung
von Veranderungen (Verbesserungen) in einem anderen Mietgegenstand notwendig, zweckmaBig und bei billiger Abwagung
aller Interessen auch zumutbar ist; die Zumutbarkeit ist im Besonderen anzunehmen, wenn die BeseitigungsmaBnahme oder
die Veranderung keine wesentliche oder dauernde Beeintrachtigung des Mietrechtes zur Folge hat.

Bauteile, Vorrichtungen oder Gerite, die zum Zweck der wiederkehrenden Uberpriifung zuginglich sein miissen, wie
Kamintiiren, Wasserabsperrhahne, Gas- oder Stromzahler, Warmemessgerate, Heizkorper, oder Ver- und
Entsorgungsleitungen, sind vom Mieter zu diesem Zweck zuganglich zu halten.

Das Aufstellen und Lagern von Fahrnissen jeglicher Art sowie das Abstellen von Fahrzeugen und Transportmitteln wie Fahr-
und Kraftrader, Autos oder Kinderwagen, auBerhalb des Mietgegenstandes ist unzulassig, soweit eine Freihaltung der auBerhalb
des Mietgegenstandes gelegenen Flachen zur Sicherung des Fluchtweges der Hausbewohner oder zur Sicherung des
Rettungsweges fiir Einsatzkrafte oder aufgrund von Brandschutzbestimmungen geboten ist.

Die vorschriftsmaRige Entsorgung von im Zusammenhang mit der Beniitzung des Mietgegenstandes anfallenden Abfallen und
sonstigen Stoffen oder Substanzen, die nach ihrer Menge und Art kein Hausmiill sind, ist vom Mieter auf eigene Kosten zu
veranlassen. Die Einleitung von Abwassern und sonstigen Stoffen in das Kanalnetz darf nur nach MaBgabe der gesetzlichen
Bestimmungen erfolgen.

§ 6 (Veranderung und Riickstellung des Mietgegenstandes)

Der Mieter hat eine von ihm beabsichtigte wesentliche Veranderung (Verbesserung) des Mietgegenstandes dem Vermieter
anzuzeigen. Es wird empfohlen, diese Anzeige in Schriftform zu erstatten. Lehnt der Vermieter nicht innerhalb von zwei
Monaten nach Zugang der Anzeige die beabsichtigte Veranderung (Verbesserung) ab, so gilt seine Zustimmung als erteilt. Die
wesentlichen Veranderungen (Verbesserungen) des Mietgegenstandes sind vom Mieter durch dazu befugte Gewerbetreibende
durchfiihren zu lassen. Der Mieter ist berechtigt, unwesentliche Veranderungen (Verbesserungen) des Mietgegenstandes auch
ohne Zustimmung des Vermieters vorzunehmen.

Der Mieter verzichtet hinsichtlich der von ihm getatigten Investitionen auf Ersatzanspruche; ausgenommen davon sind
Anspriiche fiir Aufwendungen, die gemaB § 3 MRG der Vermieter hatte vornehmen miissen (§ 1036 ABGB).



3. Bei Beendigung des Mietverhaltnisses ist der Mietgegenstand samt Nebenraumlichkeiten im Zustand wie bei Anmietung unter
Beriicksichtigung der bei schonendem, vertragskonformen Gebrauch sich ergebenden Abniitzung, von allen Fahrnissen geraumt
und gereinigt, soweit es sich nicht um die Beseitigung von in die Erhaltungspflicht des Vermieters fallenden Schaden handelt,
dem Vermieter zu Gibergeben.

4. Die Vertragsparteien vereinbaren eine Konventionalstrafe von drei Bruttomonatsmietzinsen in der dann aktuellen Hohe, falls

der Mietgegenstand vom Mieter nicht zum vereinbarten oder gerichtlich festgesetzten Raumungstermin iibergeben wird. Die
Konventionalstrafe entfallt, wenn den Mieter kein Verschulden an der verspateten Ubergabe trifft.

§ 7 (Anzeigepflichten des Mieters)
Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter die VerauBerung oder Verpachtung des im Mietgegenstand betriebenen Unternehmens
unverziglich anzuzeigen. Ist der Mieter eine juristische Person oder eine unternehmerisch tatige eingetragene
Personengesellschaft, so haben die vertretungsbefugten Organe entscheidende Anderungen der rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmoglichkeiten in der Gesellschaft, wie etwa durch die VerauBerung der Mehrheit der Anteile an der Gesellschaft, dem
Vermieter unverziiglich anzuzeigen. Fir die Erstattung dieser Anzeigen wird aus Beweisgriinden die Einhaltung der Schriftform
empfohlen.
§ 8 (Empfehlungen und sonstige Vereinbarungen)

1. Fur Erklarungen und Mitteilungen des Mieters an den Vermieter wird aus Beweisgriinden die Einhaltung der Schriftform
empfohlen.

2. Dem Mieter wird aufgrund der automatisationsunterstiitzten Datenverarbeitung durch den Vermieter empfohlen, keine
Erklarungen oder Mitteilungen auf Zahlscheinen oder im Wege des Onlinebankings abzugeben.

3. Fir Vereinbarungen, mit denen die Vertragsparteien den Inhalt dieses Mietvertrages abandern, wird aus Beweisgriinden die
Einhaltung der Schriftform empfohlen.

4. Dem Mieter wird der Abschluss und die Aufrechterhaltung einer Haushaltsversicherung fiir die Dauer des Mietverhaltnisses
empfohlen.

5. Die Vertragsparteien treffen die folgenden sonstigen Vereinbarungen:

§ 9 (Kosten)
Die mit dem Abschluss dieses Mietvertrages entstehenden rechtsgeschaftlichen Gebiihren gemah Gebiihrengesetz in der Hohe von
voraussichtlich Euro ................ tragt der Mieter. Fiir Zwecke der Gebiihrenbemessung wird festgestellt: Der auf den Mietgegenstand

entfallende Mietzins einschlieBlich derzeitiger Betriebskosten, offentlicher Abgaben, Umsatzsteuer etc. betragt

monatlich Euro

somit fiir das Jahr Euro

, am

Vermieter Mieter

Beilagen:
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