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Kurzfassung

Der Markt fir Logistikimmobilien in Osterreich ist klein und im internationalen
Vergleich nicht sehr entwickelt. Erst in den jungeren Jahren entdeckten internationale
Investoren den Osterreichischen Markt. Dadurch finden sogenannte Triple-Net-
Vertrage, die ein Konstrukt aus dem anglo-amerikanischen Rechtsraum sind, auch
hier allmahlich Verbreitung. In Osterreich ist es bei gewerblichen Mietvertragen
ublich, dass neben den Betriebskosten nach MRG auch bestimmte Unterhalts- und
Erhaltungskosten, meist den Innenraum des Mietobjektes betreffend, vom Mieter zu
tragen sind. Solche Vereinbarungen finden in sogenannten Double-Net-Vertragen
ihren Niederschlag. In Triple-Net-Vertragen werden nun die gesamten
Unterhaltskosten, auch die der Aufden- und Aligemeinflachen, Gebaudehille und des
Daches auf den Mieter Uberwalzt. Diese Vertragsgestaltung fand mit sogenannten
Sale-and-Lease-Back-Geschaften den Eingang in die Praxis. Besonders
institutionelle Investoren schatzen den Triple-Net-Vertrag wegen der konstant
kalkulierbaren Ertrage. Das Ziel dieser Arbeit ist, festzustellen, inwieweit es in
Osterreich eine einheitliche Vorgehensweise in Bezug auf die Vertragsgestaltung bei
fremdvermieteten Logistikimmobilien gibt. Einfihrend wird im Zuge einer Literatur-
recherche zuerst ein Uberblick Uber Single-, Double- und Triple-Net-Vertrage, deren
Aufbau, Inhalt und Unterschiede gegeben. Im Weiteren wird die Verwendung
insbesondere des Triple-Net-Vertrages im benachbarten Sprachraum, Deutschland
und Schweiz, und im anglo-amerikanischen Rechtsraum, insbesondere in
Grof3britannien und in den Vereinigten Staaten von Amerika, dargestellt. Im
empirischen Teil der Arbeit werden exemplarisch acht anonymisierte Mietvertrage
verglichen. Die wesentlichen Vertragsklauseln werden eruiert, geordnet und
dargestellt. Klauseln, die aulergewdhnliche Inhalte berihren oder nicht gehauft
vorkommen, werden geortet und interpretiert. In einem weiteren Teil der Arbeit
werden mittels Experteninterviews die Erkenntnisse der Literatur- und
Vertragsrecherche hinterfragt und auf Relevanz Uberpriift. Das Ergebnis der Arbeit
soll einen Uberblick Uber aktuelle Vertragsgestaltung in diesem Marktsektor geben,
und es wird klar, dass die aktuell gultigen gesetzlichen Grundlagen und die Judikatur
eine einheitliche Gestaltung verhindern. Zusatzlich wird deutlich, dass das
Datenmaterial Erhaltungskosten betreffend sehr gering ist und jedenfalls weiterer
Forschung bedarf. Weiters ist eine werterhaltende oder gar wertsteigernde
Erhaltungsstrategie durch die untersuchten Vertrage nicht darstellbar und sollte auch

dieser Bereich genauer hinterfragt werden.
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1 Einleitung

Der 6sterreichische Logistikimmobilienmarkt ist gepragt durch den hohen Anteil von
im Eigentum der Nutzer befindlichen Immobilien. Da die Logistikimmobilien
hierzulande eher Betriebsvermdgen als Investitionsgut sind, war und ist der Markt fur
Logistikimmobilien nach wie vor sehr klein und unvollkommen entwickelt." Durch die
Dynamisierung der Logistikbranche und durch verschiedene Erscheinungen auf dem
internationalen Finanzierungsmarkt wie Basel | —11l, Basel |V ist gerade im Entstehen,
ist zu beobachten, dass vermehrt Investoren Interesse an dieser Assetklasse finden.
Logistikimmobilien stellen inzwischen fir institutionelle Anleger und diverse
Immobilienfonds eine attraktive Assetklasse mit interessanten Renditen dar. Far
diese Investoren ist es zur Prognose der Liquididaten und erwartbaren Gewinne
wesentlich, dass die mit der Liegenschaft verbundenen Aufwande madglichst gering
und planbar sind. Daher bemiht man sich, in der Vertragsgestaltung alle

Méglichkeiten der Uberwélzung von Kosten auf den Mieter zu implementieren.?

Dadurch gelangen immer mehr Vertragskonstrukte, die dem europaischen
Rechtsverstandnis eher fremd sind, zur Anwendung, die in ihrer Ausformung ein
wirtschaftliches Gesamtkonzept verfolgen, die die oben ausgefiihrten Uberlegungen

widerspiegeln.®

1.1 Motivation und Problemdefinition

Die Autorin ist seit gut 15 Jahren im Bereich Commercial Propertymanagment tatig.
In den betreuten Portfolios bilden die Assetklassen Logistikimmobilien und
Wirtschaftspark seit je her einen betrachtlichen Bestandteil. Da im taglichen Tun eines
Propertymanagers die Themen Verrechnung und Kostentragung
liegenschaftsbezogener Aufwendungen sowie Zustandigkeit und Haftung standige
Begleiter sind, war es fur die Autorin naheliegend, sich mit diesem Thema zu
beschaftigen. Zusatzlich bedingen die Diskussionen mit den Mietern zu diesen

Themen jedes Mal wieder ein durchaus ausgiebiges Studium des jeweiligen

' Es gibt keine Quellen oder Zahlen betreffend das Verhiltnis Eigennutzung und
fremdvermietete Logistikliegenschaften in Osterreich. Auch die Nachfrage beim VRF (Vienna
Research Forum) hat dazu kein Ergebnis gebracht. Spezialisten fir den Logistikmarkt legen
sich in einer Aussage Uber konkrete Zahlen nicht weiter fest, als dass die Anzahl der
eigengenutzten die fremdvermieteten Logistikliegenschaften bei Weitem (iberschreitet.
Weiters verandert sich das Verhaltnis von Westen nach Osten zu Gunsten der
fremdvermieteten Objekte.

2 Vergl. Borner-Kleindienst (2006): S 467 ff
3 Vergl. S6hlke (2008): S 209
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Vertrages, da die relevanten Passus in verschiedenen Kapiteln der Vertrage mehr
oder weniger offensichtlich zu finden sind und Teilbereiche oder klarende Hinweise
durchaus in die verschiedenen Vertragsbereiche verwoben sind. Zudem ist fir die
Autorin festzustellen, dass die Vertragsgestaltung ein reagierendes, erhaltendes
Propertymanagement abbildet. Die proaktive Erhaltung und allfallige wirtschaftliche
Wertsteigerung einer Immobilie kann Gber diese Werkzeuge aktuell nicht stattfinden

und muss woanders verortet werden.

1.2 Ziel der Arbeit und Forschungsfrage

Der Markt fir Logistikimmobilien in Osterreich ist als klein zu bewerten und im
internationalen Vergleich noch nicht sehr entwickelt*. Das liegt unter anderem darin
begrindet, dass zumeist die Logistik-Unternehmer selbst als
Liegenschaftseigentimer ihre Immobilien fir den Eigenbedarf entwickelten,
errichteten und im Anlagevermogen behalten. Erstin den jungeren Jahren entdeckten
internationale Investoren den &sterreichischen Markt und ist ein Anstieg der
Transaktionsvolumen festzustellen. Und erst dadurch finden Varianten der
sogenannten Net-Vertrage, die ein Konstrukt aus dem angelsachsischen Raum sind,
auch hier allmahlich Verbreitung. Auf Grund dieses sehr eingeschrankten Marktes
fand in Osterreich das Thema Gestaltung von Mietvertragen von Logistikimmobilien
bis dato kaum Beachtung. In Deutschland wurde das Thema in den letzten Jahren

doch immerhin aufgegriffen und die ersten Forschungsarbeiten erstellt.
Die Forschungsfrage dieser Arbeit ist wie folgt definiert:

Gibt es in Osterreich bei der Vertragsgestaltung von fremdvermieteten

Logistikimmobilien eine einheitliche Vorgehensweise?

1.3 Methodik

Nach einer Literaturrecherche im Fachbereich, die zur wesentlichen
Begriffsbestimmung dient und ein Verstandnis fur die Grundlagen aufbaut, werden
die wesentlichen Erkenntnisse dieser Arbeit aus einer empirischen Studie gewonnen.
Dabei werden Bestandvertrage fremdvermieteter dsterreichischer Logistikimmobilien
analysiert und verglichen. AbschlieRend werden die Ergebnisse dieser Analyse von

leitfadenunterstitzten Experteninterviews die Erkenntnisse aus der Analyse validiert.

4 CBRE (2020): S 8 f. Der Gesamtbestand an Logistikflachen belief sich 2019 in Wien und
Umgebung auf ca. 2,4 Mio m?. Der Flachenumsatz betrug im Vergleich im selben Zeitraum
rund 262.000 m2.
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1.4 Aufbau der Arbeit

Einfuhrend werden Begrifflichkeiten zur Logistik dargestellt, anhand einer
Literaturrecherche wird ein Uberblick Uber herkémmliche Mietvertrage, Single-,
Double- und Triple-Net-Vertrage sowie Finanzierungsleasing und Sale-and-Lease-
Back-Verfahren, deren Aufbau, Inhalt und Unterschiede gegeben. Im Weiteren wird
die Verwendung insbesondere des Triple-Net-Vertrages in unterschiedlichen
Rechtssystemen, namlich im benachbarten Rechtsraum in Deutschland und der
Schweiz und im angelsachsischen Rechtsraum, hier insbesondere in GroRRbritannien

und in den Vereinigten Staaten von Amerika, dargestellt.

Darauf folgt eine Analyse von Vertragen aus dem Osterreichischen Rechtsraum.
Bestandvertrage unterschiedlicher Entwickler, Vermieter und Liegenschaften werden
in Hinblick auf die Uberwalzung von allen Varianten von Aufwanden auf den Mieter
untersucht. Die wesentlichen Vertragsklauseln, die standardmaRig verwendet
werden, sind zu eruieren, zu ordnen und darzustellen. Besondere Hinweise verlangen

Klauseln, die auRergewdhnliche Inhalte bertihren oder nicht gehauft vorkommen.
Die wesentlichen Erkenntnisse der Vertragsrecherche werden in Interviews mit
fachlichen Experten, mit Rechtsanwalten, die solche Vertrage erstellen, hinterfragt,
auf Relevanz Uberprift, bestatigt und erganzt.

AbschlieRend werden die Ergebnisse der Vertragsanalyse und der Interviews zu

einem Fazit zusammengefihrt und offener Forschungsbedarf aufgezeigt.
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2 Begriffsbestimmungen

In diesem Kapitel werden vorerst Begrifflichkeiten zum Themenbereich Logistik-

immobilie vorgestellt.

Im Weiteren folgen in einer Typologie von Bestandvertragen eine Ubersicht
beginnend mit dem herkdmmlichen (Wohnraum-) Mietvertrag und dem gross-lease
(Pauschalmietvertrag). Im Weiteren der net-lease sowie die Typen single-net-,
double-net, triple-net- und bond-lease. Da der Vertragstypus triple-net-lease in
Finanzierungsleasing und Sale-and-Lease-Back-Verfahren am ehesten zu finden ist,

werden diese Geschaftsmodelle auch kurz dargestellt.

2.1 Logistik und Logistikimmobilien

Logistik ist ein Begriff, der einerseits auf dem griechischen Wort logos (Verstand,
Rechenkunst), andererseits auf dem germanisch-franzésischen Wort loger basiert.
Ursprunglich beschrieb das Wort Logistik Truppenbewegungen und die Versorgung

der Truppen mit den notwendigen Materialien.®

Zu Beginn der wirtschaftlichen Entwicklung meinte Logistik einzig den Fluss von
Waren und Material innerhalb eines Unternehmens. Inzwischen ist der Begriff viel
weiter zu interpretieren und beschreibt die Zusammenhange zwischen Beschaffung,
Produktion und Absatz in der Wertschdpfungskette. Zusatzlich kommt in manchen

Bereichen auch immer mehr die (Teil-) Fertigung als Dienstleistung hinzu.®

Auf Grund der Entwicklung der internationalen Wirtschaft, der Globalisierung und
wegen des Umstands, dass es teilweise wirtschaftlich sinnvoller ist, die Produktion
der Ausgangsmaterialien, einzelne Fertigungsschritte und die Fertigung insgesamt
nicht an einem Ort durchzufiihren, gewinnt der Logistikbereich weltweit immer mehr

an Bedeutung.

Logistikimmobilien werden fiir die Abwicklung der oben genannten Vorgange, fir
Lagerung, teilweise Fertigung, Kommissionierung und Distribution von Waren
verwendet. Sie sind in die Kategorie der Gewerbeimmobilen, im Speziellen in die
Kategorie der Betreiberimmobilien einzuordnen’. Bei den Betreiberimmobilien hangt

der wirtschaftliche Erfolg wesentlich vom fachmannischen Betrieb der Immobilie ab.

5 Borner-Kleindienst (2006): S 448
6Aa.0.:S449
" Vergl. Hirdes (2005): S 13
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Wesentlich fur alle Logistikimmobilien ist die verkehrstechnische An- und Einbindung

je nach Typus und Nutzungsart.

Umschlaghallen dienen der Aufteilung, Sortierung und Zusammenfassung von Waren
zwischen Fern- und Nahverkehr. Der Lagerzeitraum ist relativ kurz und der Bestand
wird nicht gelistet. Umschlaghallen zeichnen sich durch eine relativ niedrige
Hallenhohe, begrenzte Hallentiefe zur Gewahrleistung kurzer Wege und eine hohe

Anzahl von Toren aus.

Distributionshallen verbinden die Funktion der Lagerung mit der Kommissionierung
und der Warenverteilung. Distributionshallen verfligen Uber mehr Tore als eine

Lagerhalle und zeigen gré3ere Hohen und Tiefen.

Lagerhallen sind fur die mittel- bis langfristige Lagerung von Waren vorgesehen. Die
Hallenhdhe kann relativ hoch sein, der Typus Lagerhalle verfigt allerdings Gber eine

vergleichsweise geringe Toranzahl.

Weiters gibt es Speziallager wie Kuhllager, Lager fur geféhrliche Stoffe mit gesetzlich
einzuhaltenden Bestimmungen zur Lagerung der spezifischen Guter und andere.

Dies nur als kurzer Einblick in die Diversitat von Logistikimmobilien. 8

Einen guten Uberblick Uber die Arten von Logistikimmobilien und den

dsterreichischen Markt in der Gesamtheit bietet Neidhart.®

Da der O&sterreichische Markt fir fremdvermietete Logistikimmobilien eher
eingeschrankt ist und eine gewisse Zuruckhaltung, was die Offenlegung von
Vertragen angeht, besteht, stehen fir diese Arbeit auch nur eine eingeschrankte

Anzahl von Bestandvertragen zur Verfigung.

Auf Grund der eingeschrankten Anzahl der Vertrage werden im Zuge dieser Arbeit

bei der Sichtung und Analyse die Arten der Logistikimmobilien nicht unterschieden.

2.2 Typen von Bestandvertragen

Das Gewerbemietrecht sieht den Mieterschutz nicht als vorrangigste Aufgabe. Man
geht davon aus, dass sich Vermieter und Mieter ebenbirtig gegentiberstehen und die
Schutzmechanismen, derer es im Wohnbereich bedarf, hier — wenn Gberhaupt — nur
eingeschrankt notwendig sind. Daher gibt es im Gewerbebereich auch eine

wesentlich groRere Gestaltungsfreiheit in der Erstellung der Vertrage.

8 Vergl. Hirdes (2005): S 25 f; Borner-Kleindienst (2006): S 454 f
® Vergl. Neidhart (2018): S 11-21
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Einfihrend werden kurz der herkémmliche Mietvertrag und der Typus gross-lease
vorgestellt, die in den europaischen Rechtssystemen meist im Wohnbereich zu finden
sind. Diese Vertrage sind insbesondere im Bereich der Geschéaftsbeziehungen
zwischen Unternehmen und Privatpersonen, B2C (Business-to-Customer)®,

festzustellen.

Dann folgen die Typen net-lease, single-net, double-net, triple-net, bond-lease und
abschlielRend Finanzierungsleasing, Sale-and-lease-back-Verfahren' und
Pachtvertrag. Anzumerken ist jedenfalls, dass im englischen Sprachraum fir die
Vertragstypen Miete, Pacht und Leasing der gleiche Ausdruck lease verwendet wird.
Hier befindet man sich im Bereich der Geschaftsbeziehungen zwischen

Unternehmen, B2B (Business-to-Business)'?.

Diese Vertrage aus dem anglo-amerikanischen Rechtssystem werden, um den
Vergleich mit europaischen Rechtssystemen einfacher zu machen, im Folgenden in
Bezug auf die mieterseitigen Verpflichtungen aufsteigend dargestellt. Festgehalten
wird, dass auch im anglo-amerikanischen Rechtssystem die Bezeichnungen nicht

immer stringent sind und flieRende Grenzen festzustellen sind®.

HERKOMMLICHER MIETVERTRAG

Ausgehend von den jeweils anwendbaren Rechtsnormen werden die ,normalen®
Betriebskosten dem Mieter Uberwalzt, ,normal“ im Sinne der jeweilig zulassigen
umlagefahigen Kosten entsprechend den anzuwendenden mietrechtlichen Gesetzen
und Schutzbestimmungen. Dies entspricht im Wesentlichen den ublichen
Wohnraummietvertragen. Diese Vertragsgestaltung ist bei Mietvertragen fur

Geschéaftsraume tendenziell seltener zu finden.

GROSS-LEASE
Der gross-lease'*oder full-service-gross-lease'®, der Brutto-Mietvertrag entspricht
ungefahr einem Vertrag mit ,Pauschalmiete“ im &sterreichischen Rechtsverstandnis.

Hier sind mit dem Hauptmietzins, der im Vergleich zu einem Netto-Vertrag (net-lease)

10 Kenton, Will (2020): Business-to-Customer; B2C vs. Business-to-Business (B2B)
https://www.investopedia.com/terms/b/btoc.asp abgefragt am 17.2.2021

" Diese beiden Typen werden aufgenommen, da sie den Triple-Net-Regelungsgedanken
implementieren. Andererseits ist ein in der Folge analysierter Vertrag auf einen sale-and-
lease-back-Geschaftsvorgang zurlick zu fUhren.

2A.a.0.

3 Vergl. Wirdinger (2017): S 57

4 Vergl. Scott (2000): S 246

'S Vergl. Friedman, Harris, Lindeman (2008): S 206
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wesentlich héher ausfallt, alle Kosten, die im dsterreichischen Rechtsverstandnis den
Betriebs- oder Nebenkosten zuzuordnen sind, aber auch allfallige Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten kalkuliert und abgeglichen. Auch dieser Vertragstyp ist

zumeist im Bereich B2C, insbesondere bei Wohnraum-Mietvertragen zu finden.'

NET-LEASE
Der allgemein gehaltene Begriff net-lease wird im Sprachgebrauch abkirzend
verwendet und bei naherer Betrachtung durch spezifischere Begriffe ersetzt bzw.

erganzt.

Zusétzlich zu den in Osterreich als Betriebs- und Nebenkosten bekannten Aufwénden
gibt es im Wesentlichen drei Regelungsbereiche oder Kostengruppen, die in die

Vertragsgestaltung der net-leases Eingang finden'’:

e Steuern und Abgaben
¢ Instandhaltung und Instandsetzung (inklusive Dach und Fach — core and shell)

e Versicherung

Weiters gibt es zu den genannten Kostengruppen noch die Aufwande fur behoérdliche
Genehmigungen und Auflagen sowie die Kosten fur Verkehrssicherheitspflichten, die

im Zuge des Verrechnungsthemas abgehandelt werden. '8

Der Mieter hat im net-lease'® zusétzlich zum Hauptmietzins eine, zwei oder auch alle
drei Kostengruppen zu tragen. Im Gegenzug ist der Hauptmietzins im Vergleich zu

einer pauschalierten Gestaltung geringer.

Die obgenannten drei Regelungsbereiche oder Kostengruppen sind vordergriindig fr
die Namensgebung der Vertrage relevant, entsprechend werden diese single-,
double- oder triple-net-lease genannt®. Es finden sich auch die Bezeichnungen N-,

NN- oder NNN-lease. Es ist festzuhalten, dass auch im angloamerikanischen

16 Vergl. Friedman, Harris, Lindeman (2008): S 221

7 Vergl. Wirdinger (2017): S 31-36; vergl. Hall (2020):
https://www.investopedia.com/ask/answers/040115/what-are-differences-between-single-
double-and-triplenet-leases.asp#single-net-leases abgefragt am 30.12.2020

'8 Vergl. Wirdinger (2017): S 39f

19 Scott (2000): S 360, bezeichnet die net-lease ganz allgemein: ,Ein Leasingvertrag, bei dem
die Wartungs- und Reparaturkosten, einschlielllich Steuern und Versicherung vom
Leasingnehmer getragen werden.”

Ahnlich lautend bei Friedman, Harris, Lindeman (2008): S 325: “net lease — a lease whereby,
in addition to the rent stipulated, the lessee (tenant) pays such expenses as taxes, insurance,
and maintenance. (...)”

Anm. d. Verfasserin: Dies beschreibt im engeren Sinn die heutige Auffassung eines triple-net-
lease.

20 \ergl. Ling, Archer (2010): S. 589
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Rechtskreis fir die Bezeichnungen der einzelnen Vertragsarten, bzw. fur die darin
dargestellten Inhalte keine einheitlichen Definitionen zu finden sind. Die Grenzen sind
flieRend und es werden unter Umstanden unter einem Begriff unterschiedliche
Bedeutungen zu finden sein?'. Zuséatzlich bewirken unterschiedliche Starkepositionen
in der Vertragsverhandlung weitere Unscharfen, was die Ubertragenen
Verantwortlichkeiten betrifft. Diese Arbeit folgt in Bezug auf die Definitionen

weitgehend der Darstellung von Wairdinger (2017) bzw. werden Definitionen

zusammengefuhrt.
net-leases
herkémmilicher single-net- double-net- triple-net-
gross lease bond-lease
Miatvertrag lease lease lease

. ! | | | -

BK nach keine zusitzlichen BE nach BK nach BK nach BK nach
gesatzlichar Kosten Vereinbarung Varesinbarung Verginbarung Vereinbarung
Maglichkeit
liegenschalt- liegenschafi- lisgenschaf- lisgenschall-
barogena Steuermn berogene Steuemn bezogene Steusrn bezogens Steuern
Verzicherung Vergicherung Versicharung
Inatandhaltung Inatandhaltung
ungd und
Instandsetzung Instandsetzung
Sachunlergang

Abbildung 1: Vom herkdmmlichen (Wohnraum-)Mietvertrag zum bond-lease??

SINGLE-NET-LEASE

Im Single-Net-Vertrag oder N-lease Ubernimmt der Mieter eine der genannten
Kostengruppen, meist handelt es sich um die Ubernahme der

liegenschaftsbezogenen Steuern®,

DOUBLE-NET-LEASE

Im Double-Net-Vertrag oder NN-lease Ubernimmt der Mieter zwei der genannten

Kostengruppen, meist die liegenschaftsbezogenen Steuern sowie Instandhaltung und

21 Vergl. Chen (2020): https://www.investopedia.com/terms/n/net-lease.asp abgefragt am
30.12.2020

22 Abbildung von der Autorin erweitert nach Ling, Archer (2010): S 589
23 Vergl. Wiirdinger (2017): S 59; vergl. Hall (2020):

https://www.investopedia.com/ask/answers/040115/what-are-differences-between-single-
double-and-triplenet-leases.asp - single-net-leases abgefragt am 30.12.2020
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Instandsetzung, oft nur das Mietobjekt betreffend oder in einem geringeren Umfang

auch die allgemeinen Teile der Liegenschaft beinhaltend®.

Double-Net-Vertrage werden meist in Multi Tenant-Liegenschaften angewandt.?

TRIPLE-NET-LEASE

Im Triple-Net-Vertrag oder NNN-lease werden alle drei Kostengruppen dem Mieter
Uberbunden: Neben Steuern und Abgaben finden sich im Katalog der Zustandigkeiten
des Vertragsnehmers auch die liegenschaftsbezogenen Versicherungen und die
Instandhaltung und Instandsetzung, diese beiden auf die gesamte Liegenschaft

bezogen, samt Dach und Fach bzw. core and shell?®.

Meist handelt es sich um Single-Tenant-Liegenschaften bzw. wird ein ganzes
Portfolio an einen Mieter vermietet. In den Vereinigten Staaten von Amerika hat sich
ein eigener Markt fir den Handel von sogenannten NNN-Portfolios entwickelt, da

Investoren mit gewissen steuerlichen Vorteilen rechnen kénnen.?’

BOND LEASE

Der umfassendste Vertrag ist der bond-lease. Dieser ist bondable, also verpfandbar
und tragt der Mieter neben der kompletten Instandhaltung und Instandsetzung,
Steuern, Abgaben und Versicherungen sogar das Sachuntergangsrisiko des
Mietobjektes. Weiters kann der Vertrag nicht vorzeitig beendet werden oder die Miete
aus irgendeinem Grund reduziert werden. Der Vermieter ist damit von jeglichem
Vertragsrisiko befreit?®. Solche Vertrage werden auch wie folgt bezeichnet: ,hell-or-
high-water-lease”, ,absolute triple-net-lease“, .four nets®, .five nets®, ,ultimate net

« 29

lease®, ,high-credit lease”“* und dergl.

24 Vergl. Wirdinger (2017): S 58; vergl. Hall (2020):
https://www.investopedia.com/ask/answers/040115/what-are-differences-between-single-
double-and-triplenet-leases.asp - single-net-leases abgefragt am 30.12.2020

% Vergl. Chen (2020): https://www.investopedia.com/terms/d/double-net-lease.asp abgefragt
am 30.12.2020

2 \/ergl. Wirdinger (2017): S 31

27 \Vergl. Chen (2020): https://www.investopedia.com/terms/t/triple-net-lease-nnn.asp
abgefragt am 30.12.2020

28 \/ergl. Wirdinger (2017): S 57 f; vergl. Chen (2020):
https://www.investopedia.com/terms/t/triple-net-lease-nnn.asp

2 Vergl. Kaster (1979): S 92 zitiert nach Wirdinger (2017): S 57;
vergl. https://definitions.uslegal.com/b/bondable-lease/ abgefragt am 4.1.2021;
vergl. https://signnn.com/what-is-an-absolute-nnn-lease/ abgefragt am 4.1.2021;
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FINANZIERUNGSLEASING, SALE-AND-LEASE-BACK-VERFAHREN

Die Vertragsinhalte, die in Immobilienleasing- oder sale-and-lease-back-Vertragen
dargestellt werden, entsprechen durch die meist umfassende Uberwalzung von
Instandhaltungs- und Instandsetzungspflichten dem triple-net-Gedanken und ist die
inhaltliche Nahe von der wirtschaftlichen Betrachtungsweise her (siehe im folgenden

Kapitel: Position des Mieters) jedenfalls nachzuvollziehen.*

Leasing ist die entgeltliche Uberlassung einer Sache zum Gebrauch. Im Gegensatz
zum Mietvertrag wird dem Leasingnehmer zu einer vertraglich festgelegten Zeit eine
Erwerbsoption eingeraumt®'. Wahrend der Laufzeit des Leasingvertrages wird der
GroRteil (75 — 90 %) des Barwertes des Leasinggegenstandes bezahit*>. Der
Leasingnehmer tragt samtliche Risiken: Preis- oder Sachgefahr, Investitionsrisiko
oder die Gefahr des =zufilligen Untergangs des Leasing-Gegenstandes®.
Bezeichnend ist weiterhin ein gewisses Dreiecksverhaltnis: Der Leasinggeber, der
von einem dritten Lieferanten ein Gut kauft, mit der vorher vertraglich bereits

vereinbarten Absicht, dieses dem Leasingnehmer zur Nutzung zu tberlassen®.

Der Immobilienleasing-Vertrag entspricht in Osterreich einem Mietvertrag nach dem
Allgemeinen Burgerlichen Gesetzbuch (ABGB). Durch die og. Verschiebung der
Rechtslasten vom Leasinggeber zum Leasingnehmer hin ergeben sich jedoch
wesentliche Abweichungen, die die Rechtspositionen Vermieter — Mieter im Sinne
des ABGB umkehren®®. Festzuhalten ist, dass das englische Verb to lease sowohl
mieten als auch pachten bedeutet. Im deutschen Sprachgebrauch hat sich zusatzlich

das Wort Leasing fur derartige Geschafte etabliert.

Der Geschéftsvorgang sale-and-lease-back ist eine  Sonderform des
Leasinggeschafts. In diesem Vorgang verkauft der die Liegenschaft nutzende
Eigentiimer selbige an eine Leasinggesellschaft mit dem vertraglich vereinbarten Ziel,
diese Liegenschaft zur weiteren Nutzung wiederum zu leasen oder zu mieten. Nach
dem Verkauf wird im zweiten Schritt entsprechend den Vereinbarungen der Leasing-

oder Mietvertrag abgeschlossen. Aus dem Eigentimer wird der Leasingnehmer/

30 VVergl. Wirdinger (2017): S 69 f, sowie S 171 f

3" Vergl. Weber (2019): S 910, Leasing, Leasingvertrag; vergl. Funk (2003) S 88,
Immobilienleasing; vergl. Kuhnle (2005): S 15 ff

32 Vergl. Hirdes (2005): S 204

33 Vergl. Mayer (1996): S 3, 36 ff. Dies geht so weit, dass der Leasingnehmer im Falle des
Untergangs der Sache die Leasingraten bis zum Ende der Vertragslaufzeit weiter tatigen
muss.

34 Vergl. Kuhnle (2005): S 345
35 Vergl. Mayer (1996): S 11

10
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Mieter, der durch die Regelungen des Leasing-/Mietvertrags eine eigentimerahnliche
Position samt den Verpflichtungen fur die Erhaltung der Liegenschaft innehat und
diese ohne Unterbrechung seiner Tatigkeit weiternutzt®®. Dieser Geschéftsvorgang
bietet neben der Liquiditatssteigerung auch steuerpolitische und bilanztechnische

Méglichkeiten fiir den ehemaligen Eigentiimer®’.

Das sale-and-lease-back-Geschéaft als Werkzeug zur Gewinnung von liquiden Mitteln
wird immer beliebter. In der EMEA-Region (Europe, Middle-East, Africa:
Wirtschaftsraum Europa — Arabien — Afrika) wurden von 2018 auf 2019 ein Anstieg
im Volumen von € 17,4 Mrd. auf € 23,1 Mrd. beobachtet und wird fiir 2020 ein erneuter

Anstieg des Geschéftsvolumens wegen der weltweiten Covid-19 Krise erwartet®.

PACHTVERTRAG

Der Pachtvertrag bildet neben der Zurverfigungstellung einer Sache zur Nutzung
auch die Fruchtziehung daraus ab. Bei einer Immobilie werden damit einhergehend
oft Betriebsmittel und ein Kundenstock zur Verfligung gestellt, und meist besteht auch

eine Betriebspflicht. Immobilie und angesiedeltes Unternehmen bilden eine Einheit.>

2.3 Entstehung, Herkunft und Motivation des Triple-Net-Vertrags

Vor der naheren Beleuchtung des Typus Triple-Net-Vertrag muss eingangs noch
einmal genauer auf die historischen und rechtlich-wirtschaftlichen Gegebenheiten
eingegangen werden, die zu diesem Vertragstypus gefuhrt hatten. Weiters bedarf es
der Analyse der Interessen von Mieter und Vermieter, der Vor- und Nachteile fir die

Kontrahenten, die in dieses Vertragswerk hineinspielen.

RECHTLICHER HINTERGRUND — ANGLO-AMERIKANISCHER RECHTSKREIS

Wie bereits erwahnt entstand der Triple-Net-Vertrag im anglo-amerikanischen

Rechtskreis aus der englischen Rechtspraxis heraus.

Common Law oder auch Case Law ist die Rechtspraxis, die ausgehend vom
englischen Recht in der amerikanischen, aber auch z.B. australischen
Rechtsordnung oder anderen ehemaligen Kolonien praktiziert wird. Es handelt sich

um ein ungeschriebenes Gewohnheitsrecht. Das Rechtssystem basiert weniger auf

3% A.a.0.: S 13 ff; vergl. Kuhnle (2005): S 346 ff
37 Vergl. Mayer (1996): S 23 ff
38 Vergl. JLL (2020): S 3 f

% In Osterreich vergl. § 1091 ABGB; vergl. Bienert, Funk (2014): S 649 f; vergl. Dirnbacher
(2013): S 34

11
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komplexen Rechtskodizes als vielmehr auf Fallentscheidungen der Gerichte und

Entscheidungssammlungen. 4°

Im Gegensatz dazu ist im europaischen (nicht-englisch-sprachigen Raum) das
Kodifikationsprinzip vorherrschend. Hier werden Gesetze zu Gesetzessammlungen
oder Kodizes zusammengefasst, die das jeweilige Rechtsgebiet umfassend und

systematisch abdecken*'.

HISTORISCHER HINTERGRUND

Historisch gesehen war ein /ease kein Vertrag sondern eine zeitlich begrenzte
Besitziiberlassung. Zwischen lessee/tenant (Mieter) und lessor/landlord (Vermieter)
entstand durch diese Eigentumsuberlassung kein Beziehungsgeflecht von Rechten
und Pflichten, vielmehr traf den lessor/landlord ab dem Besitziibergang kaum bis

keine Verpflichtung, was Erhaltung oder Verkehrssicherheit des Mietobjekts angeht.

Erst im Laufe des 20. Jahrhunderts entstanden gewisse gesetzliche
Schutzmechanismen insbesondere gegentiber dem Mieter von Wohnraum, wodurch
dem lessor/landlord gewisse — im Vergleich zur europaischen Praxis nach wie vor
sehr geringe — Verpflichtungen in Hinblick auf den Zustand und die entsprechende
Erhaltung Ubertragen wurden. Im gewerblichen Bereich hat sich die implied warranty

of fitness — eine implizierte Garantie zur Eignung*? — nach wie vor nicht etabliert*.

Aus diesem, dem europaischen Rechtsdenken vollstdndig kontrarem Zugang heraus,
ist es verstandlich, dass man den ftriple-net-lease nicht einfach in europaische
Rechtssysteme implementieren kann, sondern es genauer Analysen der
gewunschten Vertragsinhalte und der Moglichkeiten der rechtlich zulassigen

Umsetzung bedarf.

POSITION DES VERMIETERS

Triple-Net — ,dreifach netto“, bringt dem Vermieter kalkulatorisch abzugslose
Mieteinnahmen, ohne noch Ausgaben fiir die Kostengruppen Versicherung, Steuern
und Abgaben sowie Unterhalt, Reparatur oder Erneuerung ansetzen zu missen*.
Dies bringt einem Investor einen klar definierten Mietertrag und stellt somit eine Netto-

Rendite dar, da keinerlei Betriebs- oder Verwaltungskosten mehr einbezogen werden

40 Vergl. Blumenwitz (2003): S 3 f; vergl. Weber (2019): S 310, Case-Law
41 Vergl. Weber (2019): S 840, Kodifikationsprinzip

42 hitps://www.linguee.com/english-german/translation/implied+warranty+of+fitness.html
abgefragt am 15.8.2020

43 Vergl. Wirdinger (2017): S 53 ff
44 Vergl. Sohlke (2008): S 197

12
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mussen. Diese Risikominimierung und Renditesicherung sichern den Cashflow, was
fur institutionelle Anleger wie z.B. Immobilien-Fonds auf Grund der relativ genauen
Prognosemdglichkeiten, aber auch fur  die Finanzierung solcher
Gewerbeliegenschaften und fur die finanzierenden Banken von wesentlicher

Bedeutung ist*.

Weiters bedeutet die Abtretung von Verantwortlichkeiten an den Mieter fur Investoren
und Vermieter, die nicht vor Ort sind oder nicht Gber eine o6rtliche Struktur verfligen,
eine wesentliche Minderung des Arbeitsaufwands*®. Der Organisations- und
Verwaltungsaufwand, der fir das Betreiben einer Liegenschaft notwendig ist, ist
geringer oder eventuell gar nicht vorhanden. Es bleiben fir den Vermieter nur die
Eigentimerthemen und die Kosten, die mit einer allfalligen Betreibergesellschaft oder

sonstigen nachgelagerten firmenmafRigen Strukturen verbunden sind.

Gleichzeitig bedeutet diese Uberantwortung von Instandhaltung und Instandsetzung
den Nachteil eines eventuellen Kontrollverlustes. Das Interesse des Eigentimers/
Vermieters an der Liegenschaft geht natirlich Uber das Ende des jeweilig laufenden
Mietvertrages hinaus. Der Mieter hingegen kdnnte besonders gegen Ende der
Laufzeit kein gesteigertes Interesse an kostspieligen Instandsetzungsarbeiten haben
und so treten bei Beendigung eines  Triple-Net-Vertrages  Ofters
Instandhaltungsriickstaus zu Tage*’. Dies kann durch geeignete Gestaltung der
Vertragsklauseln, regelmaRige (jahrliche) Abstimmung zwischen Mieter und
Vermieter, welche MaRnahmen zu setzen sind, oder durch Implementierung eines
regelmaRig zu dotierenden Instandhaltungsfonds aufgefangen werden*®. Die gangige
Praxis bei Logistikliegenschaften ist folgende: Der Vermieter nimmt regelmafige
Kontrollen des Zustandes des Mietgegenstandes vor, weist den Mieter allfallig auf

seine Verpflichtungen hin und verfolgt die zu setzenden Mallhahmen.

4 Vergl. Blrgi (2011): S 9

46 Vergl. Sohlke (2008): S 197

47 Vergl. Griebel (2019): S 9

48 \Vergl. Wiirdinger (2017): S 66; vergl. Madl (2020): S 2
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POSITION DES MIETERS

Fir den Mieter ergibt sich auf der finanziellen Seite die Chance einer
Kostenreduzierung. Die Miete fallt geringer aus und mit der Differenz werden die
Bewirtschaftungskosten der Liegenschaft und die Risiken des Unterhalts abgedeckt.
Sollten gewisse Unterhaltsrisiken spater als geplant oder gar nicht schlagend werden,
oder kénnen Unterhaltsleistungen durch eigene, giinstigere Professionisten oder in
der eigenen Struktur erledigt werden, so ergibt sich eine Kostenersparnis und eine de

facto glinstigere Miete*®.

Es liegt im Interesse des Mieters, selbst fur den Unterhalt zusténdig zu sein, wenn er
Uber mehr Know-How Uber die Sonder-Immobilie verfigt als der Vermieter (Senioren-
Residenzen, Krankenanstalten, Hotels, Banken und dergl.) oder aber der Mieter einer
bestimmten Corporite Identity folgen muss. Besonders, wenn spezielle Infrastruktur,
die besondere Wartung und Instandhaltung benétigt, vorhanden ist, kann der Mieter
unter Umstanden auf groReres Fachwissen als der Vermieter zurlckgreifen und

notwendige MaRnahmen effizienter und schneller setzen®.

Dies ist ganz besonders dann der Fall, wenn es sich um eine build to suit-Liegenschaft

handelt.®

Die ,Quasi-Eigentimer“-Position kann fir einen Mieter von Relevanz sein, wenn der
zeitliche Faktor bei allfalligen Reparaturanfragen, Umbauten, Modernisierungen und
dergl. eine Rolle spielt (z.B. Hotels) und man eventuelle langwierige

Entscheidungsprozesse auf Seiten des Eigentiimers vermeiden will*2,

Eine Verquickung all der og. Griinde bringt die Sonderform sale-and-lease-back mit

sich.

,Der Verkauf einer Anlage und die anschlieBende Anmietung des Wirtschaftsguts
durch den alten vom neuen Besitzer. Ein Verkauf bei gleichzeitiger Riickvermietung
ermoglicht es dem Unternehmen, das Kapital aus der Anlage abzuziehen, ohne

jedoch auf die Nutzung verzichten zu miissen.“*®

Es ist ganz offensichtlich, dass in einem solchen Fall das Interesse des alten

Eigentumers, des nachmaligen Mieters, darin liegt, dass — neben der Umwandlung

49 Vergl. Sohlke (2008): S 198; vergl. Wirdinger (2017): S 68

%0 Vergl. Birgi (2011): S 29

51 Vergl. Friedman, Harris, Lindeman (2008): S 68. Die Liegenschaft wurde extra fiir einen
konkreten Mieter geplant und errichtet.

52 Vergl. Wirdinger (2017): S 69
53 Vergl. Scott (2000): S 486
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von Produktionsgutern in liquide Mittel — die Ablaufe der Nutzung und des Unterhalts

moglichst ungestort weiterlaufen wie gehabt.
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3 Anwendung von Triple-Net-Vertragen in ausgewahlten

Rechtsraumen

Es ist eine anerkannte Tatsache, dass sich ,das kontinental-europédische Recht (...)
— besonders augenscheinlich in wirtschaftsbezogenen Rechtsgebieten — methodisch

tn64

wie substantiell dem anglo-amerikanischen Recht®™" annahert.

Nichtsdestotrotz gibt es im europdischem Rechtsraum nach wie vor wesentliche

Unterschiede, die im Folgenden dargestellt werden sollen.

Die auf den Mieter umlegbaren Betriebskosten bilden die Basis der zusatzlich zur
Nettokaltmiete verrechenbaren Positionen. Daher ist es notwendig, erganzend zur
Osterreichischen Rechtspraxis die Unterschiede und Gemeinsamkeiten der Betriebs-
und Nebenkostenverrechnung in den gegenstandlichen nationalen Rechtssystemen

kurz zu skizzieren.

Die rechtliche Zulassigkeit der Anwendung der vertragstypischen Elemente wird
beleuchtet, insbesondere in Hinblick auf die bereits erwahnten Kostengruppen, die

die Abstufung der net-leases prazisieren.

3.1 GrofRbritannien und Vereinigten Staaten von Amerika

Liberal konservative Politik, unterbrochen von sozialistischen Regierungen,
bestimmte in GroRbritannien von je her den Zugang zum Thema Miete und
Mieterschutz. Es herrscht bis heute ein Klima der Deregulierung und des Laissez-
faire in Bezug auf die mietrechtliche Gesetzgebung. Aktuell sind die wesentlichen
gesetzlich giiltigen Bestimmungen die Housing Acts 1988% und 1996%. Seit
geraumer Zeit wird mit der Rented Homes Bill eine Reform der Mietgesetzgebung
vorbereitet, die aber nur eine Vereinheitlichung der geltenden Gesetzeslage
darstellen und keine Veranderung in Bezug auf den Mieterschutz bedeuten soll*’. Die

Ratifizierung des Gesetzesentwurfs ist aktuell noch im Laufen®.

Die dispositive Gesetzgebung lasst sehr viel Freiheit in der Vertragsgestaltung und

auch betreffend die Vereinbarungen zur Kostentragung zu. In der Praxis bedeutet

54 Vergl. Blumenwitz (2003): S 1
%5 https://www.legislation.gov.uk/ukpga/1988/50/contents abgefragt am 31.12.2020

% https://www.legislation.gov.uk/ukpga/1996/52/contents abgefragt am 31.12.2020

57 Vergl. Oberhammer, Kletecka, Wall, (2011): S 83 f
%8 https://services.parliament.uk/bills/2019-19/rentedhomes.html, abgefragt am 10.8.2020
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das, dass sogar im Bereich der Wohnungsmiete neben den Betriebs-, Neben- und
Verbrauchskosten (in unserem Sinn), hierbei ist die property- oder council-tax, die
jahrlich anhand des aktuellen Marktwertes einer Liegenschaft angepasst wird, ein
wesentlicher Kostenfaktor®, oft auch Wartungs- und Instandhaltungskosten dem

Mieter iberwalzt werden®°.

In GroRbritannien findet sich der Triple-Net-Regelungsgedanke im FRI lease (full
repairing and insuring) implementiert. Der Name bezieht sich auf den Umstand, dass
im Zuge des Vertrages =zusatzlich zu samtlichen liegenschaftsbezogenen
Versicherungsaufwanden der Mieter auch die uneingeschrankte Verpflichtung
Ubernimmt, allféllige Instandsetzungen und Instandhaltungen ohne Berlcksichtigung
der Verursachung oder des Zeitpunkts der Verursachung fir die gesamte
Liegenschaft zu tragen. Daher werden vor Vertragsabschluss umfassende
Begutachtungen des Mietgegenstandes vorgenommen und allfallige bereits
bestehende Mangel aus dem abzuschlieRenden Vertrag ausgenommen®'. Solche

Vertragskonstrukte entsprechen dem Triple-Net-Vertrag.

Auch im IR lease (internal repairing and insuring) ist der Net-Regelungsgedanke zu
finden. Hiebei sind die Verpflichtungen des Mieters auf den jeweiligen
Mietgegenstand bzw. das Innere des Mietgegenstandes eingeschrankt. Die
Erhaltungsmaflnahmen fur die gesamte Liegenschaft sowie fur die strukturellen und
allgemein genutzten Teile tragt der Vermieter. Dieses Konzept ist meist in Multi
Tenant-Liegenschaften ~ umgesetzt®® und ist einem  Double-Net-Vertrag

gleichzusetzen.

In den USA ist die Rechtssituation in Bezug auf Gestaltung von Mietvertragen wegen
des gleichartig gestalteten Rechtssystems ahnlich der Situation in GroRbritannien:
Zwischen Mieter und Vermieter sind mannigfaltige Vereinbarungen betreffend
Kostentragung von Betriebs-, Neben- und Instandhaltungskosten moglich. Zusatzlich
gibt es in den einzelnen Staaten weitere gesetzliche Regelungen, die das Thema

punktuell beleuchten®,

%9 https://www.gov.uk/council-tax, abgefragt am 10.8.2020
80 VVergl. Oberhammer, Kletecka, Wall, (2011): S 93

61 Vergl. York (2019) https://www.lexology.com/library/detail.aspx?g=05122f6f-6494-4e10-
9d19-6b1435672e31 abgefragt am 22.8.2020;
Vergl. https://occupa.co.uk/question/differences-fri-lease-iri-lease/ abgefragt am 22.8.2020

62 Vergl. https://occupa.co.uk/question/differences-fri-lease-iri-lease/ abgefragt am 22.8.2020

63 Es ginge Uber den Umfang dieser Arbeit jedenfalls hinaus, auf diese Unterschiede
einzugehen.
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3.2 Deutschland

Ausgehend vom prinzipiellen sogenannten ,Bruttomietkonzept®, das im Blrgerlichen
Gesetzbuch (BGB)* verankert ist und dem Vermieter ,umfassende Verpflichtungen
flr die Vertragslaufzeit zur dauerhaften Sicherstellung des vertragsgemélen
Gebrauchs sowie die fortwéhrende Lastentragung“® uberbindet, kénnen dem
(Wohnraum-) Mieter unter Bezug auf die Betriebskostenverordnung (BetrKV) die
Betriebskosten und die entsprechenden Verbrauchskosten fir Heizung angelastet

werden.
Im BGB sind die Betriebskosten folgendermafien definiert®:

»(1) Die Vertragsparteien kénnen vereinbaren, dass der Mieter Betriebskosten
trégt. Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer oder
Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder das Erbbaurecht am
Grundstlick oder durch den bestimmungsméBigen Gebrauch des Gebéaudes,
der Nebengebéude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend
entstehen.  Fiur die Aufstellung der Betriebskosten gqilt die
Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347)
fort.”

Die Betriebskostenverordnung zahlt die verrechenbaren Betriebskosten®’ auf, die im

Wesentlichen den Betriebskosten nach MRG entsprechen. In der BetrKV jedoch sind

e Verwaltung
e Instandhaltung

e Instandsetzung

von der Verrechenbarkeit dezidiert ausgeschlossen. Die Uberrechnung der

Betriebskosten an den Bestandnehmer muss jedenfalls vertraglich vereinbart sein®.

Die Geschéaftsraummieten werden aus dem Ansatz heraus, dass sich ebenblrtige
Verhandlungspartner gegenuberstehen, vom Gesetzgeber lang nicht so
reglementiert und ist der Gestaltungsspielraum der Vertrage weitaus grofRer.

Vielmehr bendtigt die liberale Ausgestaltung der Geschaftsraummiete dartber hinaus

64 § 535 BGB

85 Vergl. Wirdinger (2017): S 84. Vergl. Hirdes (2005): S 196
66 BGB § 556 (1)

57 BetrKV §§ 1-2

58 VVergl. Oberhammer, Kletecka, Wall, (2011): S 57 ff
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dezidiert ausdifferenzierte Vertrdge, um die wirtschaftlichen Interessen der
Vertragspartner bindend darzustellen®. Ein wichtiges Kriterium in diesem
Zusammenhang ist die Zulassigkeit bzw. Nicht-Zulassigkeit von Formularvertragen.
Das Bemihen um Individualvereinbarungen ist festzustellen, jedoch muss eine
tatsachliche Moglichkeit fur Verhandlung, ein Verhandlungsspielraum und eine
effektive Einflussnahme auf Vertragsbedingungen, ein Aushandeln im Einzelnen

gegeben sein, um das Kriterium der Individualvereinbarung zu erfiillen.

Nach aktueller Rechtsprechung sind jedenfalls bei der Ubertragung von Pflichten die
Risikosphare und der Mietgebrauch zu beachten: Das bedeutet, dass nur ,Pflichten
und Kosten, die aus Verdnderungen und Beeintrdchtigungen resultieren, die der
Risikosphédren des Mieters entstammen bzw. auch seinen Mietgebrauch
zurtickzufiihren sind, (...) formularvertraglich iiberbiirdet werden“ [diirfen]’".

Zusatzlich ist eine Risikobeschrankung durch caps oder caps-clauses einzuziehen,
d.h.: bis zu welchem Hochstbetrag — in Prozentsatzen der Nettomonats- oder
Nettojahresmiete — der Mieter im Anlassfall Kosten Ubernehmen muss, sodass kein

unzulassiges Ubermal an finanzieller Belastung tbertragen wird"?.

Die Verantwortlichkeit fir core and shell — Dach und Fach im deutschen
Rechtsverstandnis — ein wesentlicher Bestandteil des angloamerikanischen triple-
net-lease, sind jedenfalls nur in einer Individualvereinbarung zulassig auf den Mieter
Ubertragbar, und das auch nur, wenn aus dem Vertrag deutlich hervorgeht, dass die

Miete in Anrechnung dieser Verpflichtung geringer als die gangige Marktmiete ist’.

Der Ausdruck Dach und Fach an und fir sich bereitet bereits
Interpretationsschwierigkeiten und umfasst laut deutscher Judikatur folgende

Bestandteile:

e Dach

e AuBenmauerwerk

e Rohrleitungen im AuBenmauerwerk

e AuBenfassade, soweit mit dem Aulenmauerwerk fest verbunden
e (also nicht: bewegliche Markisen, Jalousien usw.)

e Tragende Wénde

8 Vergl. Wirdinger (2017): S 97 ff
"Aa.0.:S102

"Aa0.:S110

2 A.a.0.: S 111 ff; vergl. Joachim (2006): S 238
3 Vergl. Adler (2011): S 25
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e Fundament
e Rohrleitungen in und unter dem Fundament

e Keller- und GeschoRdecken™

Erschwerend kommt hinzu, dass die deutsche Judikatur in diesem Bereich nicht
konsistent ist, das Thema hochstgerichtlich noch nicht abgehandelt wurde und klare
Definitionen, wie der Triple-Net-Gedanke in rechtlich stabile Vertrage gegossen

werden kann, noch fehlen’®.

Einzig in Sale-and-Lease-Back-Konstruktionen und im klassischen
Finanzierungsleasing ist die Zustandigkeitsverschiebung vom Vermieter zum Mieter
in formularvertraglichen Klauseln zu finden. Diese Vertragstypen haben ihren Weg
vom angloamerikanischen Rechtskreis in das europaische Wirtschaftsleben bereits
vor Jahrzehnten gefunden und sind sie inzwischen ausreichen kommentiert und in
den verschiedensten Varianten rechtlich  behandelt worden. Diese
Auseinandersetzung hat in Bezug auf den Triple-Net-Vertrag noch in aller Breite

stattzufinden’®.

3.3 Schweiz

Seit Anfang der 2000-er Jahre, nach der Lockerung der Lex Koller’’, betatigten sich
vermehrt nicht-schweizerische Investoren im Gewerbe-Immobilienmarkt der Schweiz
auf Grund der stabilen Lage des Landes, der steuerlichen Attraktivitat und der guten
und rasch funktionierenden Gerichtsbarkeit. Daher soll auch das Modell des Triple-
Net-Vertrags vermehrt Eingang in die Praxis der Vermietung von gewerblich

genutzten Liegenschaften finden. "

Das schweizerische Mietrecht vertritt analog dem dsterreichischen und deutschen

Mietrecht stark den Ansatz des Mieterschutzes. Darliberhinausgehend sind die

" Vergl. Joachim (2006): S 227
5 Vergl. Wurdinger (2017): S 128 ff; vergl. Joachim (2006): S 237 f
® A.a.0.: S 155 ff

" Lex Koller (BewG): Bundesgesetz (iber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland; regelt, inwieweit Personen, die gemass BewG als Personen im Ausland gelten,
Grundstiicke in der Schweiz erwerben durfen.
https://www.zg.ch/behoerden/volkswirtschaftsdirektion/direktionssekretariat/lex-koller
abgefragt am 21.8.2020. [Anm. d. Verfass.: Dadurch wurden vorher guiltige Einschrankung,
dass nur schweizerische Rechtspersonen schweizerische Liegenschaften besitzen dirfen,
im Gewerbebereich eingeschrankt.]

8 Vergl. Bur Bdrgin, Dillier (2009): S 2; vergl. Urbach/Moskric (2008) S 995 f
https://www.walderwyss.com/user_assets/publications/540.pdf abgefragt am 21.8.2020
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Schutzbestimmungen des Mietrechts in derselben Art und Weise auf Wohnraum- und

Geschaftsraummieter anzuwenden’®.

Art. 256 OR (Obligationenrecht) nennt die Verpflichtungen des Vermieters und enthalt

die wesentliche Aussage zum Mieterschutz:

»,1 Der Vermieter ist verpflichtet, die Sache zum vereinbarten Zeitpunkt in
einem zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand zu libergeben und

in demselben zu erhalten.

2 Abweichende Vereinbarungen zum Nachteil des Mieters sind nichtig, wenn

sie enthalten sind in:
a. vorformulierten Allgemeinen Geschéftsbedingungen;

b. Mietvertragen (ber Wohn- oder Geschéftsrdume.*

Die Betriebskosten werden wie folgt definiert:

,Die Nebenkosten sind das Entgelt fiir die Leistungen des Vermieters oder

eines Dritten, die mit dem Gebrauch der Sache zusammenhéngen.

Der Mieter muss die Nebenkosten nur bezahlen, wenn er dies mit dem

Vermieter besonders vereinbart hat. %

Bei Wohn- und Geschéftsrdumen sind die Nebenkosten die tatséchlichen
Aufwendungen des Vermieters fiir Leistungen, die mit dem Gebrauch
zusammenhé&ngen, wie  Heizungs-, @ Warmwasser- und  &hnliche
Betriebskosten, sowie fiir 6ffentliche Abgaben, die sich aus dem Gebrauch

der Sache ergeben®'”.

Auch hier gilt die Notwendigkeit der schriftlichen Vereinbarung. Die Nebenkosten sind

definiert durch den ,Gebrauch der Sache“ und entsprechen den bekannten

Positionen. Ausgenommen sind hier, da diese auch bei einer nicht-vermieteten — also

nicht gebrauchten — Liegenschaft anfallen:

Abgaben
Versicherungen
ErschlieBungskosten

Verwaltung

® Vergl. Wirdinger (2017): S 176

Die notwendige Reform des schweizerischen Mietrechts wird immer wieder angedacht und
gefordert, ist aber bis dato vom Gesetzgeber abgelehnt worden. Vergl. Bur Birgin, Dillier
(2009): S 3; vergl. Burgi (2011): S5

80 Art. 257a (1, 2) OR

81 Art. 257b (1) OR
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Die Nebenkosten It. Art. 257b Abs. 1 OR kdnnen durch schriftliche und unbedingt

sehr detailliert auszuformulierende Vereinbarung dem Mieter tibertragen werden®.

Problematisch ist die rechtlich gultige Belastung des Mieters mit Instandsetzung und
Instandhaltung. In der Praxis werden Erhaltungspflichten unter Bezug auf die
Vertragsfreiheit dem Mieter Uberbunden und im Gegenzug zwingend geldwerte
Kompensationen vereinbart. Im Zuge solcher Regelungen missen die
gegenstandlichen Erhaltungspflichten mit Caps, also Begrenzungsklauseln und
konkreten Zahlen unterfuttert werden, um den gesetzlichen Regelungen zu
entsprechen®.  Eine allfdllige  Mietzinsiberprifung in  einem  solchen
Kompensationsfall oder auch im Fall von nichtigen Unterhalts- und
Erhaltungsvereinbarungen konnte eine Angleichung des Zinses nach unten mit sich
bringen®*. Diese Vorgehensweise entspricht dem Zugang von Investoren, in deren

Fokus die Renditeerwartung steht, ganz und gar nicht®®.

Ein weiterer Versuch der schweizerischen Praxis, den Triple-Net-Gedanken zu
implementieren, passiert Uber die Anwendung des an sich zulassigen und
akzeptierten Rohbaumietvertrags. In einem Rohbaumietvertag stellt der Vermieter
einen Rohbau zur Verfiugung, den der Mieter auf seine Kosten nach eigenen
Vorstellungen und Bedirfnissen zu einem gebrauchsmafligen Zustand ausbaut. Der
Mieter ist in der Folge fur den Erhalt dieser Ausbauten zustandig, den Vermieter trifft

einzig die Erhaltungslast des Rohbaus®.

Die Anwendung dieses Vertragstyps, um das Thema Erhaltungslast des Triple-Net-
Gedankens abzudecken, erscheint jedenfalls fraglich und ist mit rechtlicher

Unsicherheit belastet®’.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass in der Schweiz verschiedene rechtliche
Konstruktionen angewandt werden, um Vertragsinhalte eines Double- oder Triple-
Net-Vertrages darzustellen. All diese Losungen sind jedoch nur Hilfskonstrukte, die
keine Rechtssicherheit aufweisen und ist diese Thematik in der Gesamtheit auch bis

dato nicht ausjudiziert®®.

82 \ergl. Oberhammer, Kletecka, Wall, (2011): S 209 f; vergl. Urbach/Moskric (2008) S 997
https://www.walderwyss.com/user_assets/publications/540.pdf abgefragt am 21.8.2020

8  Vergl. Wirdinger (2017): S 180, vergl. Urbach/Moskric (2008) S 999 ff
https://www.walderwyss.com/user_assets/publications/540.pdf abgefragt am 21.8.2020

84 Vergl. Birgi (2011): S 28

8 Vergl. Bur Burgin, Dillier (2009): S 3

8 \ergl. Birgi (2011): S 7; vergl. Wirdinger (2017): S 182 f
87 \Vergl. Wirdinger (2017): S 183

8 A.a.0.: S 183; vergl. Birgi (2011): S 7
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4 Grundlagen der Mietvertragsgestaltung in Osterreich

In diesem Kapitel werden die rechtlichen Grundlagen in Form der relevanten Gesetze
und deren Niederschlag in der Mietvertragsgestaltung zu Logistikliegenschaften
dargestellt. Im Weiteren werden die zulassigen Mdglichkeiten, Betriebs-, Neben- und

Verbrauchskosten auf den Mieter zu Uberbinden, beleuchtet.

4.1 Mietvertrag, Bestandvertrag

Das Alligemeine Birgerliche Gesetzbuch (ABGB) § 1090 beschreibt einen
Bestandvertrag folgendermalen: ,Der Vertrag, wodurch jemand den Gebrauch einer
unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis

erhélt, heil3t iiberhaupt Bestandvertrag.“

Im Mietrechtgesetz (MRG) selbst ist keine Definition des Begriffes Miete oder
Mietvertrag zu finden.

Eine anerkannte Definition des Begriffes Miete ist: ,Unter Miete wird die entgeltliche
Uberlassung einer unverbrauchbaren Sache zum Gebrauch auf gewisse Zeit

verstanden.®®

4.2 Gesetzlicher Rahmen

In Osterreich werden Mietvertrage jedenfalls unter Anwendung des MRG und/oder
des ABGB abgeschlossen. Im Folgenden werden die Anwendbarkeit der jeweiligen

Gesetze dargestellt.

MIETRECHTGESETZ (MRG)

Das MRG, das als Gesetzeswerk vordinglich zum Schutz der Mieter angelegt ist,
weist einen grofen Anteil von Schutzmechanismen auf, die zwingend angewandt
werden. So unter anderem: Regelungen zu Kiindigungsschutz, zur Mietzinsbildung,
zur Verrechnung von Betriebskosten, zu Weitergaberechten und den Erhaltungs- und
Verbesserungspflichten des Vermieters.

In § 1 MRG werden Vollanwendung, Teilanwendung und Vollausnahmen
unterschieden, die jeweils die zwingende Anwendung bestimmter Paragraphen und

Themen subsummieren.

8 Bienert, Funk (2014): S 648
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Vollausnahmen

MRG §1, (2), 1 nennt Mietgegensténde, die nicht in den Anwendungsbereich des
Gesetzes fallen: namlich jene, ,die im Rahmen des Betriebes eines
Beherbergungs-, Garagierungs-, Verkehrs-, Flughafenbetriebs-, Speditions- oder
Lagerhausunternehmens oder eines hiefiir besonders eingerichteten Heimes fiir
ledige oder betagte Menschen, Lehrlinge, jugendliche Arbeitnehmer, Schiiler oder

Studenten vermietet werden.“

Ebenso kein Anwendungsbereich laut MRG § 1, (2), 5: ,Mietgegenstdnde in einem
Gebdude mit nicht mehr als zwei selbstdndigen Wohnungen oder
Geschéftsrdumlichkeiten, wobei Rdume, die nachtraglich durch einen Ausbau des

Dachbodens neu geschaffen wurden oder werden, nicht zdhlen.“
Teilausnahmen
MRG § 1, (4), 1 nennt:

,Mietgegensténde, die in Gebduden gelegen sind, die ohne Zuhilfenahme
Offentlicher Mittel auf Grund einer nach dem 30. Juni 1953 erteilten
Baubewilligung neu errichtet worden sind. Hier gelten die §§ 14, 16b, 29 bis
36, 45, 46 und 49, nicht jedoch die (brigen Bestimmungen des I. und |l.

Hauptstiickes.
Weitere Teilausnahmen in MRG § 1, (4), 5:
,Die §§ 14 und 29 bis 36, nicht jedoch die librigen Bestimmungen des I. und

Il. Hauptstiickes, gelten fiir Mietgegensténde in einem Wirtschaftspark, das ist
eine wirtschaftliche Einheit von ausschlielich zu Geschéftszwecken
genutzten Gebéduden und Liegenschaften (Anm.: richtig: Liegenschaften,) in
(auf) denen jedoch nicht (berwiegend Handelsgewerbe im Sinne der

Gewerbeordnung 1973 betrieben werden.*

Logistikimmobilien — als Immobilien ,im Rahmen des Betriebes eines (...) Speditions-
oder Lagerhausunternehmens” — unterliegen dem MRG nicht oder nur sehr
eingeschrankt. Falls eine Logistikimmobilie als Bestandteil eines Wirtschaftsparks
unter MRG § 1, (4), 5 fallt, sind somit Regelungen betreffend Mietrecht im Todesfall

und Kiindigungsmodalitaten und Rdumungsverfahren anzuwenden.

9 § 14 behandelt das Mietrecht im Todesfall. § 16b regelt den ordnungsgeméalen Umgang
mit der Mietkaution. §§ 29 bis 36 regeln die Kiindigungsmodalitdten und Rdumungsverfahren.
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ALLGEMEINES BURGERLICHES GESETZBUCH (ABGB)

Das ABGB als Kodifikation des Privatrechts regelt Beziehungen zwischen
Privatpersonen, insbesondere im Eigentums- und Besitzrecht, im Personenrecht,
Familienrecht, Erbrecht und im Vertrags- und Schadensersatzrecht. Es ist subsidiar
anzuwenden, was bedeutet, dass die Regelungen des ABGB zum Tragen kommen,

wenn nicht ein Spezialgesetz (wie z.B. das MRG) zwingend anzuwenden ist.

Da die unterschiedlichen Schutzbestimmungen des MRG nicht oder nur sehr
eingeschrankt zum Tragen kommen, kann ein Mietvertrag unter Bertcksichtigung der
wirtschaftlichen Gegebenheiten entsprechend dem ABGB abgeschlossen werden.
Dies bedeutet, dass die Ausgestaltung des Mietverhaltnisses ohne gesetzliche
Beschrankungen frei vereinbar ist. Insbesondere die wichtigen Themen der Dauer
des Mietverhaltnisses und Auflésungsparameter, Hohe des Mietzinses und
Verrechnung der Betriebskosten und insbesondere die Uberwalzbarkeit der

Kostentragung flr Instandhaltung und Instandsetzung sind gestaltbar.

Hierbei mussen die Paradigmen der Sittenwidrigkeit, Wucher, Irrtum, Zwang, List und

laesio enormis (Verkiirzung tber die Halfte des wahren Wertes) beachtet werden®'.

Gleichzeitig bedeutet die Nicht- oder nur teilweise Anwendbarkeit des MRG, dass alle
Vertragspunkte minutiés geregelt werden (sollten), um rechtliche Liicken im Sinne

von Mieter und Vermieter zu vermeiden.

4.3 Betriebskosten

Im Weiteren wird die Regelung der Kostentragung der Betriebskosten nach MRG
dargestellt, da sich einige der analysierten Vertrage auch auf die Betriebskosten
entsprechend §§ 21 ff MRG beziehen.

In Osterreich sind laut MRG § 21 (1-2) folgende Kosten auf den Mieter umlegbar:

,1. die Versorgung des Hauses mit Wasser aus einer ©6&ffentlichen
Wasserleitung (Wassergebiihren und Kosten, die durch die nach den
Lieferbedingungen  gebotenen  Uberpriifungen der Wasserleitungen
erwachsen) oder die Erhaltung der bestehenden Wasserversorgung aus

einem Hausbrunnen oder einer nicht 6ffentlichen Wasserleitung;

1a. die Eichung, Wartung und Ablesung von Melvorrichtungen zur

Verbrauchsermittlung im Sinn des § 17 Abs. 1a;

1 Bienert, Funk (2014): 697

25



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

M You

2. die auf Grund der Kehrordnung regelméf3ig durchzufiihrende
Rauchfangkehrung, die Kanalrdumung, die Unratabfuhr und die

Schéadlingsbekémpfung;

3. die entsprechende Beleuchtung der allgemein zugénglichen Teile des
Hauses, erforderlichenfalls auch des Hofraums und des Durchgangs zu einem

Hinterhaus;

4. die angemessene Versicherung des Hauses gegen Brandschaden
(Feuerversicherung), sofern und soweit die Versicherungssumme dem Betrag
entspricht, der im Schadenfall zur Wiederherstellung (§ 7) ausreicht; bestehen
fiir solche Versicherungen besondere Versicherungsbedingungen, die im
Schadenfall den Einwand der Unterversicherung des Versicherers
ausschlie3en, so sind die entsprechend solchen Versicherungsbedingungen

ermittelten Versicherungswerte als angemessen anzusehen;

5. die angemessene Versicherung des Hauses gegen die gesetzliche
Haftpflicht des Hauseigentiimers (Haftpflichtversicherung) und gegen

Leitungswasserschéden einschlie3lich Korrosionsschéden;

6. die angemessene Versicherung des Hauses gegen andere Schéden, wie
besonders gegen Glasbruch hinsichtlich der Verglasung der der allgemeinen
Benlitzung dienenden Rdume des Hauses einschliel3lich aller Au3enfenster
oder gegen Sturmschédden, wenn und soweit die Mehrheit der Hauptmieter -
diese berechnet nach der Anzahl der vermieteten Mietgegensténde - des
Hauses dem AbschluB, der Erneuerung oder der Anderung des
Versicherungsvertrags zugestimmt hat;

7. die im § 22 bestimmten Auslagen fiir die Verwaltung®;

8. die im § 23 bestimmten angemessenen Aufwendungen fir die
Hausbetreuung.

(2) Die anteilig anrechenbaren O&ffentlichen Abgaben sind die von der
Liegenschaft, auf die sich der Mietvertrag bezieht, zu entrichtenden laufenden
Offentlichen Abgaben mit Ausnahme solcher, die nach landesgesetzlichen

Bestimmungen auf die Mieter nicht (iberwélzt werden dlirfen.”

92 MRG § 22: Zur Deckung der Auslagen fiir die Verwaltung des Hauses einschlie8lich der
Auslagen fiir Drucksorten, Buchungsgebdiihren u. dgl. darf der Vermieter je Kalenderjahr und
Quadratmeter der Nutzfldche des Hauses den nach § 15a Abs. 3 Z 1 jeweils geltenden Betrag
anrechnen, der auf zwdlf gleiche Monatsbetrédge zu verteilen ist.
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Zur Prazisierung des Umfanges der Hausbetreuung dient der § 23:

»(1) Die Hausbetreuung umfasst die Reinhaltung und Wartung jener Rdume
des Hauses, die von allen oder mehreren Hausbewohnern bentitzt werden
kénnen, solcher Fldchen und Anlagen der Liegenschaft und der in die
Betreuungspflicht des Liegenschaftseigentiimers fallenden Gehsteige
einschlie8lich der Schneerdumung sowie die Beaufsichtigung des Hauses

und der Liegenschafft.
(2) Aufwendungen fiir die Hausbetreuung sind, soweit diese

a) durch einen Dienstnehmer des Vermieters erfolgt, das diesem gebiihrende
angemessene  Entgelt  zuziglich  des  Dienstgeberanteils  des
Sozialversicherungsbeitrags und der sonstigen durch Gesetz bestimmten
Belastungen oder Abgaben sowie die Kosten der erforderlichen Geratschaften

und Materialien,

b) durch einen vom Vermieter bestellten Werkunternehmer erfolgt, der

angemessene Werklohn,
¢) durch den Vermieter selbst erfolgt, der Betrag nach lit. a.“

Gemal MRG § 24 kénnen auch folgende besondere Aufwendungen anteilig an den

Mieter weiterverrechnet werden:

»(1) Ist der Hauptmieter eines Mietgegenstandes auf Grund des Mietvertrags
oder einer anderen Vereinbarung berechtigt, eine der gemeinsamen
Beniitzung der Bewohner dienende Anlage des Hauses, wie einen
Personenaufzug, eine gemeinsame Wéarmeversorgungsanlage oder eine
zentrale Waschkiiche zu beniitzen, so bestimmt sich sein Anteil an den
Gesamtkosten des Betriebes dieser Anlage - soweit nicht das
Heizkostenabrechnungsgesetz anzuwenden ist - nach den Grundsétzen des
§17.

(2) Zu den besonderen Aufwendungen im Sinn des Abs. 1 zéhlen auch die
Kosten fiir die Betreuung von Griinanlagen sowie fiir den Betrieb von
sonstigen Gemeinschaftsanlagen, die allen Mietern zur Verfligung stehen.*

4.4 Erhaltungsarbeiten

Es wird noch einmal festgehalten, dass Logistikimmobilien wie ausgefihrt im Bereich
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Erhaltungsarbeiten dem MRG gar nicht unterliegen. Daher wéare bei der

Vertragsgestaltung in Bezug auf die Erhaltungsarbeiten § 1096 ABGB anzuwenden.
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»(1) Vermieter und Verpéchter sind verpflichtet, das Bestandstiick auf eigene
Kosten in brauchbarem Stande zu (lbergeben und zu erhalten und die
Bestandinhaber in dem bedungenen Gebrauche oder Genusse nicht zu
stéren. Ist das Bestandstiick bei der Ubergabe derart mangelhaft oder wird es
wéhrend der Bestandzeit ohne Schuld des Bestandnehmers derart
mangelhaft, dall es zu dem bedungenen Gebrauche nicht taugt, so ist der
Bestandnehmer fiir die Dauer und in dem Mal3e der Unbrauchbarkeit von der
Entrichtung des Zinses befreit. Auf diese Befreiung kann bei der Miete

unbeweglicher Sachen im voraus nicht verzichtet werden.

(2) Der Péachter hat die gewdhnlichen Ausbesserungen der
Wirtschaftsgebdude nur insoweit selbst zu tragen, als sie mit den Materialien
des Gutes und den Diensten, die er nach der Beschaffenheit des Gutes zu

fordern berechtigt ist, bestritten werden kénnen.*

Bei § 1096 ABGB handelt es jedoch um nachgiebiges, abdingbares Recht, was in
den analysierten Vertragen auch so gehandhabt wird. Das bedeutet gleichzeitig, dass
die Themen der Kostentragung und jeweiligen Kostenubernahme im Einzelnen
detailliert dargestellt werden mussen. Dabei missen die Grenzen der Sittenwidrigkeit

und der Laesio enormis/Verkiirzung tber die Halfte beriicksichtigt werden.*?

Weiters ist zu beachten, dass unter Umstéanden § 879 Abs 3 ABGB zur Anwendung

kommen konnte.

»(3) Eine in Allgemeinen Geschéftsbedingungen oder Vertragsformbléttern
enthaltene Vertragsbestimmung, die nicht eine der beiderseitigen
Hauptleistungen festlegt, ist jedenfalls nichtig, wenn sie unter

Berticksichtigung aller Umsténde des Falles einen Teil gréblich benachteiligt.“

Die hochstgerichtliche Rechtsprechung halt ein Verlassen der dispositiven
Rechtsnormen ,(zu Lasten eines Vertragspartners) dann fiir gréblich benachteiligend

(...), wenn dafiir keine nachvollziehbare Begriindung vorliegt.“

Dies bedeutet fir den Vertragsabschluss, dass tunlichst keine Vertragsformulare oder
Formularklauseln verwendet werden sollten, dass aus dem Vertrag die individuelle
Regelung betreffend Kostentragung deutlich ersichtlich sein sollte und moglichst
begrundbar ist. Idealer Weise sind die Hintergriinde fiir die Kostentragungsregelung

auch zahlenmaRig aus dem Vertrag ersichtlich. %

9 Vergl. Dirnbacher (2013): S 99 f
% Aa0.:S123
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Jedenfalls ist eine prinzipielle und unbestimmte Uberbindung der Erhaltungspflichten
,ohne dafiir ein entsprechendes Aquivalent zu gewéhren® nicht zulassig. Dem
entsprechend diirfte die Uberwalzung von nur bestimmten Erhaltungspflichten der
bezughabenden Klauselentscheidung des Obersten Gerichtshofs (OGH) Genlge

tun®®.

Kothbauer (2013) halt dazu folgendermalen fest:
,Wo die Grenze zwischen unbedenklichen Erhaltungsvereinbarungen und
solchen, die gemdB § 879 Abs 1 ABGB sittenwidrig sind oder einer
Inhaltskontrolle nach § 879 Abs 3 ABGB nicht standhalten, nun wirklich
verlduft, kann indes nach heutigem Stand der Rechtsprechung keineswegs

mit auch nur annéhernder Sicherheit gesagt werden.

Obige Hinweise sind insbesondere im Kapitel Instandhaltung und Instandsetzung

relevant und zu beachten.

% Vergl. Kothbauer (2013): S 127 ff
% Aa.0.:S132
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5 Analyse der Vertrage

Fur die Erstellung dieser Arbeit wurden von verschiedenen Entwicklern und
Vermietern gesamt acht Vertrage bzw. relevante Teile von Vertragen oder

Mustervertragen zur Auswertung zur Verfugung gestellt.

Bei drei Vertragen ist die gesamte Liegenschaft an einen einzigen Mieter vermietet
(Single Tenant; 37 %). Die restlichen Vertrage wurden fir Liegenschaften erstellt, die

an mehrere Mieter (Multi Tenant; 63 %) vermietet sind.

L]
@
z

i, ] = =] E

| “’"H “"_“["""“ BT My T =1 BT mr T MT

Single
Tenant; 3

Abbildung 2: Single-Tenant- und Multi-Tenant-Vertrage

Die Vertrage sind im Wesentlichen im Zeitraum 2015 - 2020 erstellt bzw.
abgeschlossen worden. Ein einziger Vertrag mit Vertragsabschluss 2007 liegt
aulerhalb dieses Zeitraums. Dieser Vertrag wurde jedoch in die Analyse
aufgenommen, da er eine Single-Tenant-Liegenschaft behandelt und ansonsten die
Darstellung von Single-Tenant-Vertrdgen mit nur zwei Exemplaren dieses Typus zu

wenig Aussagekraft hatte.

Vartragsabschluss
2015 - 2020: 7
BB

Abbildung 3: Zeitraum Vertragsabschluss

Die den Vertragen zugeordneten Liegenschaften liegen in Osterreich.

Die beteiligten Vertragsparteien (Vermieter und Mieter) sind sowohl internationale als
auch osterreichische Gesellschaften, im Zuge der Analyse wird darauf nicht naher

eingegangen.
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Die Laufzeiten von Logistik-Mietvertragen belaufen sich Ublicherweise auf finf bis
zehn Jahre mit der Tendenz zu immer kirzeren Laufzeiten. Bei Immobilien, die fir
einen speziellen Nutzer errichtet wurden, sind langere Laufzeiten, 15 Jahre und
langer, erzielbar.®” Die Laufzeiten der analysierten Vertrage bewegen sich in dieser

Bandbreite. Auch die Vertragslaufzeiten sind nicht Bestandteil der Analyse.

Im Folgenden werden die wesentlichen Passus der Vertrage analysiert, verglichen

und Paragraphen mit besonderem oder einzigartigem Inhalt dargestellt.*®

5.1 Betriebskosten nach Mietrechtgesetz

Ublicher Weise werden in den Vertragen die Begriffe Betriebs- und Nebenkosten
nebeneinander und einander erganzend verwendet, weiters kommt der Ausdruck
Verbrauchskosten zur Anwendung. In allen Vertragen ist eingangs eine Formulierung
betreffend die prinzipielle Verrechnung der Betriebskosten bzw. der Nebenkosten
zuzuglich der gesetzlichen Umsatzsteuer an den Mieter zu finden. Dieser Passus

kann ausfiihrlich ausformuliert sein:

,Neben dem monatlichen Bestandzins hat der Mieter mit entsprechender
Félligkeit die mit dem Mietgegenstand verbundenen Betriebskosten und

Offentlichen Abgaben zuziiglich gesetzlicher Umsatzsteuer zu bezahlen.

Als Betriebskosten und &ffentliche Abgaben werden dem Mieter sémtliche
Aufwendungen, die flir einen ordnungsgeméfBen Betrieb des
Mietgegenstandes erforderlich sind und geméal3 den Bestimmungen dieses

Vertrags nicht vom Mieter direkt getragen werden, verrechnet.“”®

Ein typischer Hinweis ist auch:

JAls Betriebskosten werden dem Mieter sdmtliche Aufwendungen, die fir
einen ordnungsgeméflen Betrieb und Bestand des Gesamtobjekts samt
Aullenanlagen und seiner technischen Anlagen direkt oder indirekt

erforderlich sind, verrechnet. (...)“"%

Der Passus kann auch sehr knapp gestaltet sein:

7 Vergl. Borner-Kleindienst (2006): S 465

% Eine Aufstellung der wesentlichen Vertragsinhalte befindet sich im Anhang S 93-95.
% Vertrag B, 7.1-7.2

100 Vertrag F, 5.4
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,Zusétzlich zur Zahlung der auf den Mietgegenstand entfallenden Miete tragt
der Mieter die Betriebs- und Nebenkosten, Verbrauchskosten inklusive

Reparatur, Instandsetzung und ErsatzmalBnahmen ab Mietbeginn.°’

In zwei Vertragen (25 %), konkret A und F, ist ein Hinweis auf die Betriebskosten
gemal §§ 21 ff MRG inkludiert’?%:

LDer Mieter hat zuzliglich zur Miete alle Kosten des Betriebs, der Nutzung, der
Wartung, Reparatur und Instandhaltung des Mietvertrages inklusive aller den
Mietgegenstand betreffenden Steuern und Abgaben, die
Versicherungskosten, die Verwaltungsgebiihren sowie sé&mtliche Betriebs-
und Nebenkosten im Sinne der §§ 21 ff Mietrechtsgesetz (,MRG") zu tragen

(insgesamt ,Nebenkosten®). (...)"

A B c ] E F G

Hirwats 85 21 #
WRG -

Abbildung 4: Hinweis auf BK nach MRG

Bei Vertragen, die in Multi Tenant-Liegenschaft angewendet werden, wird zusatzlich

auf die direkt zuordenbaren Kosten und den Verteilungsschlissel hingewiesen:

,Neben dem Mietzins hat der Mieter auch die auf den Mietgegenstand
entfallenden Nebenkosten im Sinne dieses Punktes zuziiglich der darauf
entfallenden  gesetzlichen Umsatzsteuer zu bezahlen. Die dem
Mietgegenstand direkt zuordenbaren Betriebs- und Nebenkosten sind vom

Mieter alleine zu tragen.

Die librigen Betriebs- und Nebenkosten sind im Verhéltnis der Nutzflédche des
Mietgegenstandes im Verhéltnis zur Nutzfliche aller vermietbaren
Mietgegenstédnde auf der Liegenschaft aufzuteilen und vom Mieter

entsprechend zu tragen.“'%

0" Vertrag D, 4.1
192 Vertrag A, 7.1; Vertrag F, 5.4.1
103 Vertrag C, 6.1
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Auffallig ist, dass ein Vertrag (12 %), obwohl es sich um einen Multi Tenant-Vertrag
handelt, keinen Hinweis auf einen Abrechnungsschliissel enthélt.® In Vertrag H wird
in einem anderen Kontext die Betriebskosten betreffend darauf verwiesen: ,(...)

sofern diese auch auf weitere Nutzer aufzuteilen sind, entsprechend anteilig (...)“'%

A ] ] B £ F L] H
&T AT AT BT ET T MT MT
B i Elnee §§ 21 7 BE im Sinre §§ 2110
MRS I o S = (X104 o R
Hinwsis BE-SL —_ resin ] —_ — =] n -]

trotz MT kein Hinweis
auf BK-5chilizsal: 1

1%

Abbildung 5: Hinweis auf BK-Schllssel

Im Weiteren folgt entweder der Hinweis auf eine Auflistung der zu verrechnenden
Kosten im Anhang oder ist eine Nennung der Kostenpunkte entweder listenartig oder

ausformuliert enthalten.
Auflistung im Vertragstext in den Vertragen E, F, G und H (25 %).
Auflistung im Anhang in den Vertragen B und C (62 %).

Vertrag D listet die Betriebs- und Nebenkosten einerseits im Vertragstext als auch

prazisierend im Anhang, wobei die Inhalte teilweise redundant sind (13 %).

A B (= [1] E F G

ET MT MT BT =1 MT T MT

B im S 5218 BH im Sinre: 5 218
MRG MRS

T

Anhang Tt T A s T+h T T T T

Anhang; 2
25%

Abbildung 6: Listung BK (Anhang vs. Text)

104 Angemerkt wird, dass dieser Vertrag B nur in relevanten Ausziigen vorliegt. Es ist nicht
auszuschlieRen, dass ein solcher Hinweis in einem anderen Vertragskapitel erfasst wurde.

95 Vertrag H, 5.2.4
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Auffallig ist, dass Vertrag G in der Listung der Betriebs-, Neben- und
Versorgungskosten auf die detaillierte Aufzahlung einzelner Gewerke und

Untergewerke verzichtet. Mit dem folgenden Passus findet man das Auslangen:

,Die Bestandnehmerin hat sédmtliche auf den Bestandgegenstand
entfallenden Betriebs-, Neben- und Versorgungskosten, laufende &ffentliche
Abgaben, Steuern und Beitrdge (zusammen ,Betriebskosten®) jeweils

zuziiglich Ust zu tragen. (...)“"%

Vertrag A wiederum verweist auf die Anwendung der §§ 21 ff MRG zur Spezifizierung
von Betriebskosten und beschrankt sich im Weiteren auf die vorher genannte
Formulierung in Hinblick auf Wartung, Reparatur und Instandhaltung'®. In Vertrag F
sind einerseits ein Hinweis auf die Anwendbarkeit der §§ 21 ff MRG und andererseits

einzelne detaillierte Ausfiihrungen zu finden.

Der Ubersicht halber seien hier noch einmal die tiberwélzbaren Betriebskosten nach
MRG in verklrzter Form aufgezahlt (siehe dazu auch die tabellarische Aufstellung im

Anhang):

e Wasser
e Zahler (Eichung, Wartung, Ablesung)
e Rauchfangkehrung
e Kanalraumung
e Unratabfuhr
e Schadlingsbekampfung
e Beleuchtung der allgemeinen Teile
e Versicherung
o Feuer
o Haftpflicht
o Leitungswasser
o Glasbruch
o Sturm
e Verwaltung
e Hausbetreuung
o Reinhaltung und Wartung der allgemeinen Raume

o Reinhaltung und Wartung der allgemeinen Flachen

106 Vertrag G, 6.1
97 Vertrag A, 7.1

34



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

(]
|
r ki

m You

o Schneerdumung
o Offentliche Abgaben
e Gemeinschaftsanlagen
o Personenaufzug
o Warmeversorgungsanlage
o Zentrale Waschkuche
o Sonstige Gemeinschaftsanlagen

o Grinanlage

Die Vertrage A und F decken samtliche ,MRG-Betriebskosten“ durch den Hinweis auf
Anwendung von §§ 21 ff MRG ab.

Wasser: Die Wasserversorgung wird in allen Vertragen auf den Mieter GUberwalzt
(100 %).

A B [+ [+] E F G H
8T MT MT ST ST MT MT MT
B im Sinng B im Sinne
§5 21 HMRG 5 21 TMRG
WWasservarsorgung B0, el o kil + B.0. + o

Abbildung 7: Verrechenbarkeit der Wasserversorgung

Besonders umfangreich und gleichlautend ist der entsprechende Passus in den
Vertragen C und D (25 %).

,Kosten des Wasserverbrauchs, (...) die Kosten der Anmietung oder anderer
Arten der Gebrauchstiberlassung von Wasserzdhlern sowie die Kosten ihrer
Verwendung einschlieB3lich 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; %

Zahler (Eichung, Wartung, Ablesung): Die Kosten der Zahler sind in den meisten

Vertragen mit einem fast identen Passus erfasst (75 %).

A - ] c ] E F =] H
s1 L1} MT 5T =11 T M BT
B im Sinng BE im Sinna
85 21 fFMRG & 21 K MRG
Zéhier {Elchung, Wartung,
it 8.0, g ¥ J s £0. 4 —

198 \Vertrag C, Anlage 6 (2), Vertrag D Anlage 4.2.1, § 2, Pkt. 2
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Zahberverrechnung; &

75%
Abbildung 8: Zahler (Eichung, Wartung, Ablesung

Beispielhaft:

.(-..) die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der
Gebrauchsliberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die
Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung
einschliel3lich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und

«109

Aufteilung;
Vertrag G nennt hier dariiber hinaus auch den Erwerb der Zahler an sich''’. Die
Vertrage E und H listen keine wie auch immer gearteten Verbrauchszahler (25 %).
Rauchfangkehrung: Die Vertrage C, D, E und F nennen Schornsteinreinigung,
Rauchfangkehrung oder Kehrgebliihren (62 %). Die Vertrage B, G und H enthalten
keinen entsprechenden Passus (38 %)'"".

.3 B C 5] E F G H
=T WIT MT ST ST KT MT T
BK im Sinna BE im Sinnae
§5 21 " MRG 55 21 HMRG
Fauchfangkeahrung 5.0, — A ¥ o o — —

Rauchfangkehrung; 5

B2%

Abbildung 9: Rauchfangkehrung

Kanalraumung: Die Kanalrdumung und Entwasserung werden in allen Vertragen auf
den Mieter Uberwalzt (100 %). Ausflhrlich und gleichlautend ist der Passus in den
Vertragen C und D.

199 Vertrag C, Anlage 6 (4) a.
110 Vertrag G, 6.2

"1 Auf Nachfrage konnte die Notwendigkeit im Vertrag B nicht verifiziert werden. In der
Liegenschaft zugeordnet Vertrag G gibt es keine Kamine oder Rauchfange.
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sdie Kosten der Entwésserung, hierzu gehéren die Geblihren fiir die Haus-
und  Grundstiicksentwdsserung, die Kosten des Betriebs einer

entsprechenden nicht éffentlichen Anlage und die Kosten des Betriebs einer

Entwésserungspumpe; 2
A B c i E F . L.
ST MT MT 5T sT MT T M
BE im Sinne Bk im Sinne
& 21 MRG 55 21 TMRG

Abbildung 10: Kanalrdumung

Unratabfuhr: Ein Hinweis auf die Uberbindung der Miillentsorgung ist in allen
Vertragen (100 %) enthalten. Vertrag F nimmt zusatzlich noch die Zustandigkeit fir
Miillpressen auf''®. Vertrag G listet neben Miillentsorgung noch die Entsorgung von
Sonder- und Sperrmiill'™. Wiederum sind bei den Vertragen C und D gleichlautende

und ausfiihrliche Passus enthalten.

»(---) zu den Kosten der Miillbeseitigung gehdren namentlich die fir die
Miillabfuhr zu entrichtenden Gebiihren, die Kosten entsprechender nicht
Offentlicher MalBnahmen, die Kosten des Betriebs von Miillkompressoren,
Miuillschluckern, Miillabsauganlagen  sowie des  Betriebs von

Miillmengenerfassungsanlagen einschlie3lich der Kosten der Berechnung

und Aufteilung; "
A -] c o] E F G H
8T WT MT o7 8T MT AT MT
BK Im Sinne Bk Im Sinne
5521 FMRG 55 21 HMRG
Unratabfuhr so. 4 4 g 4 o v o

Abbildung 11: Unratabfuhr

Schidlingsbekampfung: Die Uberbindung der Kosten fiir Schéadlings- oder
Ungezieferbekdmpfung ist in den Vertragen A, C, D, F und H enthalten (62 %). Die
Vertrage B, E und G zeigen den Passus nicht (38 %).

A -] c o] E F G H
ST MT MT ST ET MT T T
BK im Sinna Bk im Sinne
55 21 T MRG 5521 HMRG
Schidings bakamplung 0. —_ + o — o - o

"2 Vertrag C, Anlage 6 (3), Vertrag D Anlage 4.2.1, § 2, Pkt. 3
"3 Vertrag F, 5.4.3

"4 Vertrag G, 6.4

15 Vertrag C, Anlage 6 (8), Vertrag D Anlage 4.2.1, § 2, Pkt. 8
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Abbildung 12: Schadlingsbekampfung

Beleuchtung der allgemeinen Teile: Die Verrechnung der Beleuchtung der
allgemein zuganglichen Teile ist in allen Vertrdgen enthalten (100 %). Der

umfangreichste Passus ist folgender aus Vertrag B:

L~Stromversorgung der Allgemeinflichen wie Technikrdume, der haus-
technischen Anlagen, insbesondere Beleuchtung der Gemeinschaftsflichen
und -rdume, Aullenanlagen, Parkpldtze sowie sonstiger gemeinschaftlich

genutzter Gebdudeteile einschl. Ersatz abgédngiger Leuchtmittel/

Drosseln/Starter und Kosten regelméBiger Sicherheitspriifungen*'’®

Vertrag E nennt zusatzlich zu den Kosten der Energieversorgung den Ersatz von

,Sicherungen, Gliihlampen und Leuchtstoffréhren®."”

Vertrag H verrechnet die ,Kosten fiir Allgemeinstrom*'"®

A -] c o] E F G H
ST MT MT T 8T MT MT MT
BK im Sinne B im Sinne
&5 21 f MRG 5521 HMRG
Balauchtung der aligemsain
zuginglichen Tells &.0. « W o o L W W

Abbildung 13: Beleuchtung allgemeine Teile

Versicherung: Sechs von acht Vertragen decken das Thema Versicherung ab
(75 %). Die Vertrage E und G fiihren die Versicherung nicht gesondert auf (25 %).
Die im MRG genannten Versicherungen (Feuer, Haftpflicht, Leitungswasser,
Glasbruch, Sturm) z&hlt der Vertrag C auf.''® Vertrag H verzichtet auf die Glasbruch-
Versicherung. '®Vertrag D inkludiert in der Haftpflichtversicherung auch die Kosten
fur einen allfalligen Oltank. Zusétzlich ist die Méglichkeit der Erweiterung auf eine

Extended-Coverage-Versicherung erfasst.'?' Vertrag F erweitert die Kostendeckung

16 Vertrag B, Anlage 8, Nr. 1

"7 Vertrag E, 5.1 d

"8 Vertrag H, 5.2.1.1

"9 Vertrag C, Anlage 6 (13)

120 Vertrag H, 5.3.1

121 Vertrag D, Anlage 4.2.1, § 2, Pkt. 13 sowie 18.1
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fur Terror- und Stromschadenversicherung.'? Zusétzlich halt Vertrag F in einem
einzigartigen Passus fest, dass der Versicherungsumfang bei Einbauten durch den

Mieter zur umfassenden Deckung ausgeweitet werden kann/soll:

»,Nach Mietbeginn durch die Mieterin vorgenommene Umbauten des
Mietgegenstandes sind nicht von der Gebé&udeversicherung gedeckt, es sei
denn, sie wiirden der Vermieterin von der Mieterin schriftlich mit der Bitte
gemeldet, die Gebdudeversicherung entsprechend zu erhéhen. Die Mieterin
hat die Kosten der Ein-, Aus- und Umbauten durch Vorlage entsprechender
Rechnungen nachzuweisen. Die zusétzliche Versicherung der jeweiligen
Ein-, Aus- und Umbauten des Mietgegenstandes durch die Gebdude- und
Gebéudehaftpflichtversicherung ist erst ab der jeweiligen schriftlichen
Deckungszusage der Versicherung bei der Mieterin gegeben. Die
entstehenden Kosten fiir die Héherversicherung tragt die Mieterin im Rahmen
der Nebenkosten. (...)"%

Vertrag A erweitert die Kostendeckung fir Terror- und Umwelthaftpflicht, 1asst dafur

Glasbruch weg.' Vertrag B deckt mit einer All-Risk-Versicherung samtliche

Ereignisse ab.'?®

A -] c o] E F G H
8T MT MT 5T &T MT MT MT
BK im Sinni BE im Sinne
ES 21 T MRG 55 21 HMRG
Fauarwersichemning o o o - — o — o
Haftpflichtvarsicharung v W o o —_ o — o
Leilungswassarachaden v + ¥ ¥ - o — o
Glashruch — o o o - o
Slurr v of W o - Wf —_ Wf
Tarrorsmus o o —_— —_ — o LEY o

Versicherung; &

Abbildung 14: Versicherung

22 \/ertrag F. 5.4.2
23 Vertrag F, 13:3
124 Vertrag A, 16.2
125 Vertrag B, 14.1
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Verwaltung: Die Uberrechnung des Aufwandes fiir Verwaltung ist in sieben von acht
Vertragen erfasst (87 %). Vertrag C Uberrechnet ,Verwaltungsleistungen des
Hausverwalters“'®®, an anderem Ort fiir die Objektverwaltung eine Property
Management Fee in Héhe von 3 % des monatlichen Nettohauptmietzinses zzgl
USt“?. Vertrag B nennt ,Kosten fiir die Verwaltung der Immobilien einschlieflich der
Gebéudeverwaltung (3,0 % der Jahresnettomiete)*.'”® Vertrag D beschrankt sich auf
die ,Kosten der Hausverwaltung (...) in Héhe von 1,65% der jeweiligen monatlichen
Nettomiete“.'*® Die Vertrage A und F bilden die mdglichen Hochstkosten durch den

Bezug zum MRG™ ab. Bei F ausfiihrlich erweitert um

»Verwaltung, Management und Leitung der gesamten Liegenschaft (...). Diese
Verwaltungskosten enthalten insbesondere Personalkosten inklusive
sédmtlicher gesetzlicher und betrieblicher Lohnnebenkosten, Bliirokosten,
EDV-Kommunikations- und Materialkosten, Kosten fiir Kontofiihrung und
Dauerauftrdge, sowie samtliche weitere mit Verwaltungsaufgaben

verbundene Kosten. (...)“"%!

Bei Vertrag G wird die Verrechnung von Verwaltungskosten nicht extra angefuhrt.

A -] c o] E F G H
18 T MT 5T 8T WT MT WT
BK im Sinna BH Im Sinne
B§ 21 f MRG 55 21 AMRG
Verwatungsaustapan &0, Dot ke v Desckel o 8.0 - o

Verwaltung; 5
B2

Abbildung 15: Verwaltung

Hausbetreuung: Die Hausbetreuung beinhaltet It. MRG im Wesentlichen

Reinhaltung und Wartung der allgemeinen Raume und allgemeinen Flachen sowie

126 \ertrag C, Anlage 6 (16) g
127 \ertrag C, 6.6

128 \Vertrag B, Anlage 8, Nr. 11
129 Vertrag D, 4.2.6

130 Nach § 22 MRG darf der Vermieter pro Kalenderjahr und Quadratmeter Nutzflache den
jeweilig zulassigen Kategoriebetrag fir Kat. A einheben, aktuell in der Hoéhe von
€ 3,60/m?/anno.

131 Vertrag F 5.4.2

40



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m You

die Schneerdumung. Alle Vertrdge decken diese Kosten ab (100 %). Einen

umfangreichen Passus hiezu bietet Vertrag D."#

Vertrag C erklart ahnlich deutlich erganzt um die Begriffe ,Gehsteig- und

Flachenreinigung*.'®

Weiter geht Vertrag B:

»Reinigung der gemeinsam genutzten Gebéudeteile, Gemeinschaftsfléachen,
Einrichtungen, -rdume und -anlagen; Reinigung, Pflege und Wartung der
dulBeren Glas-, sowie der Fassadenflichen nebst etwaiger Sonnen- und
Blendschutzanlagen®

»Reinigung, Pflege und Instandsetzung sowie Instandhaltung befestigter
Aullenanlagen, von Parkplatzfldchen (einschl. Fahrbahnbelag) nebst Zu- und
Abfahrten einschl. der Wartung der hierfiir erforderlichen Geréte, Gehwegen,

Raucheruntersténden, (...)

Vertrag F inkludiert darGiber hinaus auch die Haufigkeit der Reinigung von Fassade
und Fenstern als mindestens einmal jahrlich."*

Die Vertrage E und G verrechnen flr private Zufahrtstralen zur Liegenschaft fr
Beleuchtung, Reinigung, Schneeraumung und Instandhaltung eine indexierte

Pauschale.”™

Vertrag H Uberbindet selbige Kosten in der jeweilig anfallenden Hohe.'*

A B [+ o] E F G H
1 T MT 5T §T MT MT MT
BK im Sinne Bk im Sinne
6§ 21 f MRG 55 21 HMRG
Haus batrauung/Reinigung 5.0, o v o ) o v o

Abbildung 16: Hausbetreuung

Schneeraumung und Winterdienst ist in den meisten Vertragen entweder durch
Aufnahme in den Kostenkatalog oder durch Erwdhnung im Kapitel
Verkehrssicherungspflicht samt Kostentragungsverpflichtung fir den Mieter
abgedeckt (75 %). Die Vertrage C und E nennen keine Schneeraumung oder
Winterdienst (25 %).

132 \ertrag D, Anlage 4.2.1, § 2, Pkt. 8 und 9
133 Vertrag C, Anlage 6 (8 und 9)

134 Vertrag F 5.4.7 -8

135 Vertrag E, 5.2; Vertrag G, 6.2 (b, c)

136 \ertrag H, 5.2.4
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A -] c o] E F G H
-1 WT MT 5T sT MT BT MT
BK im Sirne BE Im Sinne
65 21 F MRG 55 21 FMRG
Schneerdumung .0 o = o — o o o

Schneer dumung; &

Abbildung 17: Schneerdumung

Offentliche Abgaben: In allen Vertragen werden entweder ,éffentliche Abgaben®”

oder ,laufende O&ffentliche Lasten des Grundstiicks, hierzu gehért namentlich die

Grundsteuer“'*® genannt.
A -] c o] E F G H
-1 WT MT 5T sT MT MT MT
BK im Sinne Bk im Sinne
&5 21 f MRG §& 21 fiMRG
ofantiche Abgaban 0. o v o o §.0. ol W

Abbildung 18: 6ffentliche Abgaben

An Gemeinschaftsanlagen werden im MRG der Personenaufzug, die
Warmeversorgungsanlage, die zentrale Waschkuche, die Griinanlage und sonstige

gemeinschaftlich genutzte Anlagen aufgezahit.

Aufzug: Vertrag F erganzt den prinzipiellen Hinweis auf §§ 21 ff MRG um den
Terminus ,Rolltreppen”™® Die Vertrdége C und D enthalten wieder denselben

ausfiihrlichen Passus:

»die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs, hierzu gehéren
die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Beaufsichtigung, der
Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelméRigen Priifung
ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlielllich der Einstellung

durch eine Fachkraft sowie die Kosten der Reinigung der Anlage;“'*°

37 Vertrag B, E und G

138 Vertrag C, Dund H

139 Vertrag F, 5.4.3. Auf Nachfrage stellt sich heraus, dass in der Liegenschaft keine Rolltreppe
verbaut ist. Es handelt sich wohl um eine Eventualerwdhnung oder auch um einen Fehler bei
der Vertragserstellung. Die Auslassung gewisser technischer Anlagen in einzelnen Vertragen
weist darauf hin, dass diese gezielt gelistet sind oder ein vorformulierter Katalog allfallig
bearbeitet wurde.

140 \ertrag C, Anlage 6 (7), Vertrag D, Anlage 4.2.1, § 2, Pkt. 7
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A -] c o] E F G H
5T MT MT 5T &7 MT MT MT
BK im Sirne BE Im Sinne
Bg 21 f MRG 56 21 FMRG
Pulzisg 5.0, - v v - v — -

Aufrug; 4

50%

Abbildung 19: Aufzug

Waschkiiche: Einzig Vertrag C enthalt dezidiert einen entsprechenden Passus, bei
A und F ist der Passus implizit enthalten (37 %):

,die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fiir die Wéschepflege, hierzu
gehébren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Uberwachung, Pflege
und Reinigung der Einrichtungen, der regelméRigen Priifung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit sowie die Kosten der
Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits
beriicksichtigt sind;“'*’

.3 B C 5] E F G H
=T MT MT =T ST MT MT MT
BK im Sinna BE im Sinne
§5 21 " MRG 55 21 HMRG
Waschklcha 5.0, — A — — B.O. — —

Waschiliche:

37%

Abbildung 20: Waschkuche

Griinanlage: Die Pflege der Auken- und Griinanlagen ist in den Vertragen E'*? und
B™3 in knapper Fassung und in den Vertragen C und D ausfiihrlicher enthalten, (mit
Vertrag A und F gesamt 75 %):

41 Vertrag C, Anlage 6 (15)
42 \ertrag E, 5.1 d
143 Vertrag B, Anlage 8, Nr. 3
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,die Kosten der Gartenpflege, hierzu gehéren die Kosten der Pflege
gdrtnerisch angelegter Flachen einschlielllich der Erneuerung von Pflanzen
und Gehodlzen, und der Pflege von Plédtzen, Zugéngen und Zufahrten, die dem

nicht 6ffentlichen Verkehr dienen;“'**

A B c D E F [ H
8T MT MT 5T 8T MT MT MT
BK im Sirma B Im Sinne
85 21 FMRG &5 21 HMRG
Gronaniagen .0, o W o o S.0. = =

Abbildung 21: Grinanlage

Warmeversorgungsanlage: Die Kostentragung der Warmeversorgung sind in sechs
von acht Vertragen geregelt (75 %). Neben dem lapidaren Hinweis, dass ,die Kosten
fiir Beheizung des Geb&udes” vom Mieter zu tragen sind'®, ist in Vertrag F das
Thema unter Einbeziehung von Energiekosten, Zulieferung, elektrischer Energie, die
fur die Bedienung eingestellten Fachkrafte, Reinigung, Ausgaben fir ordentlichen
Betrieb und Instandhaltung abgehandelt.*® Zur Abdeckung aller Eventualitaten

finden sich in den Vertragen C und D besonders ausformulierte Passus:

sdie Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschliel3lich der
Abgasanlage, hierzu gehdren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und
ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung,
Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelméBigen Priifung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlielich 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 einschlie8lich der Kosten der

Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung;

144 \Vertrag C, Anlage 6 (10), Vertrag D, Anlage 4.2.1, § 2, Pkt. 10
145 Vertrag E, 5.1 d; Ahnliches in Vertrag H, 5.2.1.a)
146 \ertrag F 5.4.4
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Analog die Passus fur den Betrieb einer zentralen Brennstoffversorgungsanlage, der
eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme, von Etagenheizungen und
Gaseinzelfeuerstatten, einer zentralen Warmwasserversorgungsanlage, der
eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, von Warmwassergeraten,
verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen.’’ In den Vertragen B

und G ist kein Hinweis auf die Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen.

A B c ] E F G H
18 T MT &7 &T MT MT WMT
BK im Sirne BE Im Sinne
Bg 21 f MRG 56 21 IMRG
WHfrEversorgung 5.0 - v " v o — o

Abbildung 22: Warmeversorgungsanlage

Sonstige gemeinschaftlich genutzte Anlagen:

An dieser Stelle ist festzuhalten, dass Wartungen, gesetzlich vorgeschriebene
Uberpriifungen und Kontrollen und dergl. jedenfalls im Zuge der
Betriebskostenverrechnung, so vertraglich vorgesehen, auf den Mieter Uberwalzt

werden koénnen. '8 Dies wird auch in allen Vertragen so gehandhabt (100 %).

In den meisten Vertragen ist eine Definition bzw. Prazisierung der Gberbundenen
Leistungen zu finden. Hier ist jedenfalls festzustellen, dass die bezughabenden
Passus einerseits die Wartung ansprechen, andererseits auch in das grof3e
Themenfeld Instandhaltung hineinspielen. Eine typische Definition fir die Umfange
der Leistungen in Bezug auf Wartung etc. der technischen Anlagen findet sich in
Vertrag E:

»(-..) die Kosten des Betriebes, einschlielllich Betriebsstrom, der Bedienung
und Uberwachung der Anlagen, der regelméBigen Priifung der
Betriebsbereitschaft und -sicherheit bzw. Wartung, der Einstellung durch
einen Fachmann, der Reinigung der Anlagen und der dazugehérigen

Betriebsrdume, der Priifung und Messungen nach den jeweils glltigen

147 \ertrag C, Anlage 6 (4-6), Vertrag D, Anlage 4.2.1, § 2, Pkt. 4-6
148 \ergl. Madl (2020): Frage 1
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Emissions- und Umweltschutzgesetzen, des Erwerbs, der Anmietung bzw.
Gebrauchstiberlassung von Gerédten zur Gebrauchserfassung oder einer
Ausstattung zur Gebrauchserfassung einschlie3lich der Kosten der Ablesung,

Berechnung und Aufteilung.“'*

In den Vertragen B und C sind ahnliche, jedoch nicht so umfangreiche Passus zu
finden™. Vertrag D nennt nur ,Betriebs-, Verbrauchs-, Wartungs- und
Instandhaltungskosten“’*’. Die Vertrage A und G spezifizieren tber die eingangs
erwahnte Verpflichtung zur Wartung, Reparatur und Instandhaltung hinaus nicht

genauer.

Besonders prazise Hinweise geben die Vertrage F und G, beide Vertrage beziehen
sich auf Normen und machen diese zu Vertragsbestandteilen: Vertrag F nennt die
ONorm M 8100™% Vertrag G nennt die VDMA, eine deutsche Norm der

Anlagentechnik',

Prinzipiell kbnnen alle gemeinschaftlich genutzten technischen Anlagen diesem
Punkt subsummiert werden. In den Vertragen werden je nach Gegebenheiten der
Liegenschaft unterschiedliche technische Anlagen gelistet. Am meisten umfassend
ist die Liste in den Vertragen B und C. Danach sind die Vertrage D, E und F zu reihen.

Kaum bis gar keine Listung zeigen die Vertrage A, G und H'.
Zu den gelisteten technischen Anlagen zahlen folgende:

e Hebebuhnen

e Pump- und Versickerungsanlagen, Sanitar- und Kanalanlagen, WC- und
Nassgruppen

e Liftungs- und Klimaanlagen, Kuhlaggregate, Anlagen zur Luftaufbereitung

o Kraftbetatigte Turen und Tore (Rolltore, Sektionaltore, Schnelllauftore),
Verladetore, Uberladebriicken, Brandschutztiiren und -tore, Schranken und
technische Zugangsbeschrankungen

¢ Rauch- und Warmeabzugsanlagen (RWA)

e Brandschutzanlage einschliel3lich  Telefonlbertragung, Brandmelder,

Sprinkleranlage, wasserhochdruckpumpe, Wandhydranten, Feuerlésch- und

49 Vertrag E, 5.1.e

150 \Vertrag B, Anlage 8, Nr. 7; Vertrag C, Anlage 6.3

5" Vertrag D, 4.2.2

152 Vertrag F, 5.4.2. Naheres dazu noch im Kapitel 5.9 Instandhaltung

153 Vertrag G, 8.4 Naheres dazu noch im Kapitel 5.9 Instandhaltung

154 Details dazu im Anhang — Aufstellung Betriebs- und Nebenkosten, S 98 - 107.
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Hydrantenleitungen,  Feuerléscher, Miete fir  Meldestellen
Feuerwehranschllisse

Sicherheitsbeleuchtung und -batterie, Netzersatzanlage, Trafo
Blitzschutz

Einbruchmeldeanlage, Bewachung

Klingel und Sprechanlagen

Leuchtschriftanlagen, Sammelschildanlagen, Hinweisschilder

Fahnenmasten

e Sonstige

und

Wartung +
Instandhaltung; 6
5%
A B [+ [} E F a3 H
-1 MT MT 5T 5T MT T MT
B i Sinne B im Sinne
§8 21 AMRG 85 21 FMRG

tachnische Anlagen O Moem M
[Warlung + nglsndhabung) 8.0, P o o -u" 100 WDkAA 24188 o
Heiablhnen B0, + — — - 8.0, — —
Sanitaranikage 5.0, o o —_ - o —_ -
Lifburigs- und Kimaanlage 50, o of —_— - 5.0, s, —
Roll- und SekSonakrore 5.0, + o o - 5.0, —_— P
RWa-Anlaga 5.0 o o — - 5.0, — —
Brandschutzleistungen 5.0, o o o o o . -
Batriabefausrwate — — — — - o - S
Netzersalzaniage 88, o — o s . b —
Asrnrrﬁmﬁmal i = of v == o = .
Laite yulerm, Himwes s childar — o — — —_ = b -
Kingal und Sprechaniags B.0. - — o — r — —

Abbildung 23: Wartung + Instandhaltung der technischen Anlagen
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5.2 Weitere Betriebs- und Nebenkosten

Da der Betriebskostenkatalog nach MRG nur einen eingeschrankten Umfang an
Positionen verrechnet, ist es zur Abdeckung aller anfallenden Aufwande und deren
rechtlich bindender Uberwalzung an den Mieter notwendig, dariiber hinaus weitere

Kostengruppen zur Verrechnung zu definieren und spezifizieren.

DACH

In der Hélfte aller Vertrage (50 %) wird die Wartung und Uberpriifung des Daches
zum Vertragsinhalt gemacht. Die ,Wartung und Pflege des Daches einschliel3lich der
Kosten der regelméBBigen Priifung seiner Funktionstauglichkeit durch einen
Fachmann“ nennt Vertrag B als Vertragsbestandteil'®. Laut Vertrag C werden die
Kosten fur ,die regelméBBige Reinigung der Dachrinnen, Dachfldéchen und

t“°. Die anderen Vertrage nehmen -

Dacheinldufe dem Mieter verrechne
ausgenommen Hinweise betreffend Dach und Fach, diese werden gesondert

behandelt — keinen Bezug auf regelmafige Arbeiten das Dach betreffend.

A -] c o] E F G H
5T T MT 5T 5T MT MT MT
BK Im Sinne BK Im Sinne
5§ 21 f MRG 55 21 MRG
Dach 5.0, . . — — 8.0 — —

Abbildung 24: Dach

STELLPLATZANLAGEN
Auf diese technische Anlage bezieht sich einzig der Vertrag B (12 %) mit folgendem
Passus :

LBewirtschaftung der Stellplatzanlagen nebst Kosten fiir Strom und Energie,

Kosten der Wartung und Prifung der im Zusammenhang mit den

155 Vertrag B, Anlage 8, Nr. 6
156 Vertrag C, Anlage 6, 16.f
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Stellplatzanlagen vorhandenen (haus-) technischen Installationen, wie z.B.

Liiftungsanlage, BMA-Anlage

«57

A -] c o] E F G H
5T T MT -1 &T MT MT MT
BK im Sirne BE im Sinne
65 21 T MRG 55 21 TMRG
Steliplaizaniagen 5.0 o = = = 5.0 = -

Abbildung 25: Stellplatzanlagen

BETRIEBSFEUERWEHR

Steliplatzaniagen; 1

12%

In zwei von acht Vertragen werden die Kosten der Betriebsfeuerwehr geregelt (25 %).

In Vertrag F werden ,die Kosten fiir die Betriebsfeuerwehr (...) gemal3 geltender

Geschéftsordnung®, nicht jedoch die Kosten fur die Mitglieder derselben, einzig die

Kosten fur den Feuerwehrkommandanten dem Mieter weiterverrechne

Vertrag H verrechnet die ,Kosten der Betriebsfeuerwehr

« 159

t1 58

A

C

s]

E

F

ST

MT

MT

ST

11

MT

=z

BK im Sinna
&6 21 MRG

BK im Sinne
5521 fIMRG

IBEl'i:tsl'uuanﬂhr —

W

Abbildung 26: Betriebsfeuerwehr

57 Vertrag B, Anlage 8, Nr. 4
158 Vertrag F, 5.4.10
59 Vertrag H, 5.2.1.i

25%

Betriebsfauerwehr; 2
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5.3 Deckelvereinbarungen oder Cap Clauses

In den analysierten Bestandvertragen sind in vier Vertragen Deckelvereinbarungen
oder Cap Clauses festzustellen (50 %). Dabei handelt es sich bei einem einzigen
Vertrag um einen Deckel in Bezug auf die Betriebskosten an sich (12 %). Bei weiteren
vier Vertragen sind nur die Verwaltungskosten mit Hochstbetragen, entweder in
Prozent der Nettomiete (25 %) oder als indexierter Fixbetrag pro m? Mietflache
(25 %).

A ] c 1] E F G H
ET "3 T ST N T W M1
B im Snre S5 21 8 BE im Sinre 84 21 8
MG e 3 o B MRG 3 &
3 T 5 HYVW: e it BV ndewerier
Caps BHC WP d. JHM | HYW 3 %od. JHM HOVE 165 % dl JHM Ficbaragirnd F s bitragima

Cap Clauses betr. HVW; 4
=l ]

Abbildung 27: Cap Clauses

Vertrag A legt als hdchstmdgliche GréRe fir die Uberrechnung der Betriebs- und
Nebenkosten, der Gesamtheit aller méglich verrechenbarer Aufwande, 10 % der

Jahres(netto)miete fest.

Die vom Mieter gemal3 § 7.1. zu tragenden Nebenkosten sind jedoch in der
Héhe auf maximal 10 (zehn) % der tatsdchlichen jéhrlichen Miete pro Jahr

begrenzt.“1®°

Im Vertrag B wird der Aufwand fir die Verwaltung gesamt mit 3 % der
Jahresnettomiete gedeckelt. Fur die anderen verrechenbaren Aufwande ist kein
Deckel implementiert.

»(-..) Kosten filir die Verwaltung der Immobilien einschliellich der

Gebéudeverwaltung (3,0 % der Jahresnettomiete*®) 1

Vertrag D bezieht sich hiebei nur auf die Hausverwaltung. Fur die anderen

verrechenbaren Aufwande ist kein Deckel implementiert.

160 Vertrag A, 7.4
61 Vertrag B, Anlage 8, Nr. 11
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»(-..) Fir die Kosten der Hausverwaltung hat der Mieter eine monatliche
Pauschale in Héhe von 1,65 % der jeweiligen monatlichen Nettomiete (...) zu

zahlen.“1%?

5.4 zukunftige noch nicht absehbare Gebuhren, Abgaben und Kosten

Einzig der Vertrag D hat fuir noch nicht bekannte oder absehbare Gebuhren, Abgaben

und Kosten vorgesorgt (12 %):

»(-..) alle auf Gesetz oder Verordnung oder sonstigen anwendbaren
Rechtsnormen beruhenden und bei Abschluss des vorliegenden
Mietvertrages fiir den Vermieter unvorhersehbaren Gebliihren, Steuern und
Abgaben, die mdglicherweise kiinftig neu fiir das Grundstiick eingefiihrt
werden und im Zusammenhang mit dem Mietgegenstand stehen. Ferner
sonstige zukinftige, fir die ordnungsgemélle Bewirtschaftung des
Mietgegenstandes zweckmélige Nebenkosten, die fir den Vermieter
unvermeidbar sind und bei Abschluss des vorliegenden Mietvertrages fiir den
Vermieter unvorhersehbar waren und fiir die Nutzung durch den Mieter

vorausgesetzt sind.“'®?

A B G [i] E F [ H
BT .1 MT {18 a1 MT 1 M1
8K m Snre §5 21 # BK m S & 218
MRG MRE
W sehbare

Eukiifiltigs ABGEbE +
Ginbishmn & - - - Gabilihran _— - - -

Hognen aubolbige

o o L

Abbildung 28: zuklnftige GeblUhren und Abgaben
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62 Vertrag D, 4.2.5

163 Vertrag D, 4.2.5. Fraglich ist in diesem Zusammenhang jedoch, ob eine solche
Formulierung, die vollkommen offen ist, was die Héhe und die Widmung dieses zukunftigen
Betrages angeht, rechtlich Gberhaupt Bestand héatte.

Vergl. Kothbauer (2013): S 127 ff und Kapitel 4.4 dieser Arbeit
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5.5 Bezahlung der Akonti fur Betriebs- und Nebenkosten

Die Akonti fur Betriebs- und Nebenkosten werden in sieben von acht Vertragen im

Zuge einer monatlichen Vorschreibung als Vorauszahlung geleistet (87 %).

Einzig im Vertrag A handelt es sich um eine quartalsweise Vorschreibung (13 %)%,

A B = ] E [ o H
BT M7 MT 5T T MT NT BT
B o e 545 21 BE m Snme 8§ 218
MRG MRS
B g B
Al e moralch monstich manalich monadch monalich

BK-Akonti monatlich; 7
B7%

Abbildung 29: Bezahlung der BK-Akonti

5.6 Abrechnung der Betriebs- und Nebenkosten

Die Abrechnung der Betriebs- und Nebenkosten wird in sechs von acht Vertragen den

Vorgaben des MRG'® folgend bis zum 30.6. des Folgejahres abgerechnet (75 %)".

Zwei Vertrage nennen den Ablauf des Folgejahres als Termin. Einzig Vertrag B hebt

hervor, dass darliber hinaus eine spatere Abrechnung moglich ist'®.

& B 3 o E 3 = A

T W MT i a1 T T [

Bm Snne g5 21 ¢ 8K i e 8 217
MRS MRG
Enda dus
-"":"""’ FE"'“”’“ 'm" W8 4 Fogeiatve | 308, 2 Foigapbrs | 208 o, Folgmirs | 306 4 Foipsiahee | 300, d. Folgaitm | 306 . Foigejshre
Abrachrung mighch

BK-Abrechrung bis 31.12.; 1
12%
N
II .'I'l: BK-Albr F )

Abbildung 30: Abrechnung BK und Nebenkosten

164 Vertrag A, 7.1
165 § 21 (3) MRG
66 Vertrag C, 6.4; Vertrag D, 4.5; Vertrag E, 5.1.c; Vertrag F, 5.8; Vertrag G, 6.6,
Vertrag H, 5.4.1

167 Vertrag A, 7.4; Vertrag B, 7.4
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5.7 Anhebung der Akonti fur Betriebs- und Nebenkosten

Die Moglichkeiten zur Anhebung der Akontovorschreibungen gestalten sich sehr
unterschiedlich. In sechs von acht Vertragen ist ein entsprechender Passus erfasst
(75 %). Wahrend ein Vertrag lediglich konstatiert, dass prinzipiell die
Vorauszahlungen erhéht oder herabgesetzt werden koénnen'®®, stellen andere
Vertrage fest, dass eine unterjahrige Anpassung zuldssig ist'®®. Dies wird in Vertrag
D prazisiert auf, ,sobald das Ergebnis der jeweils letzten Abrechnungsperiode
vorliegt“™. Vertrag B erweitert ,zum 1. des auf die Abrechnung folgenden Monats*'"".
Die Vertrage E und H haben keinen Passus entsprechenden Inhalts. Der Vertrag A
ist hier am detailliertesten: (...) mit einer Ankiindigungsfrist von 2 (zwei) Monaten zum

1. (ersten) eines jeden Kalenderquartals (...)""? kann angepasst werden.

A B G [1] E F [ H
BT W7 MT BT a7 MT KT T
B m HEnne 55 21 # B im Snne § 218
MRG MRE
el unis ndigungs- sobakd das Ergebnis
Anaburg BK- [ it v 2 Menaan | | d:i__ e thor ledrian rerrT— E'_""':"NM:B#
Akonki Tum 1 e "_E;__Kn_m % Hnpas sang magich Abmmchrangs- Fnpas sang mogich .C:'g
Duriss ko g wkagl meg

Abbildung 31: Anhebung BK-Akonti

5.8 Verbrauchsabhangige Nebenkosten

In allen Vertragen ist vorgesehen, dass der Mieter verbrauchsabhangige
Nebenkosten, wo maoglich, direkt Uber den Versorger bezieht und abrechnet
(100 %)'". Exemplarisch dazu Vertrag B:
,Der Mieter schlie8t soweit méglich und zumutbar eigene Vertrdge zur
Versorgung des Mietobjekts mit Strom, Warme und Wasser sowie betreffend

die Miillentsorgung und etwaige Telefon- sowie Wachdienste ab und rechnet

168 Vertrag G, 6.6.
169 Vertrag C, 6.3; Vertrag F, 5.8
170 Vertrag D, 4.6
7" Vertrag B, 7.6
72 \ertrag A, 7.3

73 Vertrag A, indirekter Hinweis in 7.2; Vertrag C, 6.6; Vertrag E, 5.1.b, Vertrag F, 5.5;
Vertrag G 6.3, Vertrag H, 5.4.1 -.5.4.4
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hieriiber auch direkt mit dem jeweiligen Versorgungstréger bzw.

Vertragspartner ab.“'"
Umfangreicher Vertrag D:

,Vertrdge (ber die Versorgung des Mietgegenstandes mit Fernwédrme, Gas,
Wasser und Strom schliel3t jedoch der Mieter im eigenen Namen mit den
Jeweiligen Versorgungsunternehmen ab. Die Kosten fiir den entsprechenden
Verbrauch und die auf der Grundlage dieser Vertrdge anfallenden Kosten,
insbesondere Z&ahlergebiihren und Eichkosten, werden vom Mieter

unmittelbar an das jeweilige Versorgungsunternehmen gezahit.

Des Weiteren schliel3t der Mieter auf seine Kosten Vertrdge mit Unternehmen,

welche die Abfallentsorgung sowie die Reinigung durchfiihren.“'”®

A B G ] E F ] H
ST T T F T T T T

B o Sdrwew 5 I BHim Sene §E21 A
MR MRG

winfiifi i
dirak! ks drmnl Dbar chirel| Gbwer dirmic! ltwar iraky s i | Dl ikl Ehear dhrakt [Ear

Habenkzsten Versane Vemaorger Versarger Vensarger Wersarger Vorsorger Versarger Wensorger

Abbildung 32: verbrauchsabhangige Nebenkosten

5.9 Instandhaltung und Instandsetzung

Wie in anderen Arbeiten festgestellt, stellt die Instandhaltung und Instandsetzung
etwa 50 % der Ausgaben uber die Bewirtschaftungsdauer einer Logistikliegenschaft
dar."® Daher ist es fiir die Wirtschaftlichkeit einer Immobilie essenziell, mdglichst viele

Aufwande dem Mieter zu lberbinden.

In allen Vertragen (100 %) ist eine Regelung der Instandhaltung, des Unterhalts und
der Instandsetzung implementiert."” Exemplarisch dazu: die Kosten fir (...)
Instandhaltung und Reparatur der Halle und der Liegenschaft samt allen

“78

Nebenanlagen verbundenen Aufwendungen (...)“® sind vom Mieter zu tragen.

Der Themenbereich technische Anlagen spielt stark in den Bereich Instandhaltung
und Instandsetzung hinein. Auf Grund kautelarpraktischer, eventuell auch nur

klarstellender Vertragsgestaltung sind Querverweise und Doppelnennungen zu

74 \Vertrag B, 8.2

75 \Vertrag D, 4.4

76 Vergl. Urbanz (2009); S 67 ff

77 Vertrag A, 10; Vertrag B 9; Vertrag C, 12; Vertrag D, 9; Vertrag E, 6; Vertrag F, 8,
Vertrag G, 8; Vertrag H, 6.

78 \ertrag C, 6.3
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finden. Daher sind in den Passus betreffend Instandhaltung meist auch prinzipielle

Hinweise betreffend Wartung enthalten.

Dieser Abschnitt enthalt in drei von acht Vertragen Definitionen und
Begriffsbestimmungen fir Instandhaltung, Instandsetzung, Ersatzbeschaffung und

Erneuerung und Dach und Fach enthalten (37 %).

Einzig Vertrag A definiert Instandhaltung, Instandsetzung und Ersatzbeschaffung und

Erneuerung.

JInstandhaltung umfasst alle MalBnahmen, die zur Erhaltung des
bestimmungsgeméalRen Gebrauchs durchgefiihrt werden miissen, um die
durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen

und sonstigen Méngel ordnungsgemal3 zu beseitigen.*

Jnstandsetzung umfasst alle Reparaturen, also alle Malinahmen, die
erforderlich sind, um den Mietgegenstand in vertragsgemél3en Zustand zu

versetzen.”

,Ersatzbeschaffung und Erneuerung umfasst den Ersatz nicht mehr

reparabler Anlagen und Einrichtungen. '’

Dach und Fach werden in den Vertrdagen A, C und D definiert'®, an sich

bedeutungsgleich, hier exemplarisch:

"Dach (...) ist die Dachkonstruktion mit der Eindeckung und den
dazugehdrigen Klempnerarbeiten (Dachrinnen) einschliel3lich von Vor- und

Nebendéchern sowie Zu- und Abgéngen des Daches.”

"Fach (...) sind die tragenden Teile des Gebédudes (alle Fundamente,
tragenden Wénde, Stiitzen, Pfeiler sowie Geschossdecken ohne abgehéngte
Decken), die Fassade nebst Fassadenverkleidung (nicht jedoch Fenster), alle
innen im Mauerwerk (tragende und nicht tragende Wénde) verlegten
technischen Gebé&udeeinrichtungen bis zum Austritt aus dem Mauerwerk in

den Mietgegenstand sowie der Schornstein.“'®’

Vertrag C nimmt die Fenster dezidiert aus, Vertrag D die Turen und Tore, betreffend

der Fenster nur Verschlei3teile wie Scharniere, Beschlage und Griffe.

79 Vertrag A, 10.2
180 Vertrag A, 10.2, Vertrag C, 12.1, Vertrag D, 9.2
81 Vertrag C, 12.1

55



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m You

A B c [i] E F [ H
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:f::::‘l‘:l Dach, Fach {uular
Oach. Fack [suller | Tien umd Tors
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25%

Abbildung 33: Definitionen

Eine umfassende und komplette Uberbiirdung der Verantwortlichkeit fiir den
Mietgegenstand inklusive Erneuerung und Zustandigkeit fur Dach und Fach ist in

Vertrag A, einem von drei Single-Tenant-Vertragen, festzustellen:

,Der Mieter (bernimmt auf seine Kosten die Instandhaltung, die
Instandsetzung, Ersatzbeschaffung und Erneuerung des Mietgegenstands.
Die Parteien vereinbaren hiermit ausdriicklich den Ausschluss der
Anwendung des § 1096 ABGB, mit Ausnahme der Verpflichtung des
Vermieters, dem Mieter den Mietgegenstand nach den Vorgaben und
Bedingungen dieses Mietvertrags und des Developmentvertrags zu

tibergeben. (...)

Die Verpflichtung des Mieters bezieht sich ausdriicklich auch auf ,Dach und
Fach® des Gebéudes, der Aullenanlagen und Verkehrswege sowie die
zentralen technischen Anlagen und Installationen des Gebéudes (z.B.
Heizung, Liftungs- und Klimaanlage, @ Wasserversorgungs- und
Entwésserungsanlagen, Sanitér, Elektro- und Férdertechnik,

Brandmeldeanlagen und Brandschutzanlagen, sowie Beleuchtung).“'%?

Die anderen, namlich zwei von drei, Single-Tenant-Vertrage nennen den Vermieter
als Zustandigen fir Dach und Fach, die sonstigen Instandhaltungs- und

Instandsetzungsthemen werden dem Mieter Uberbunden. So z.B. Vertrag D:

~Soweit in diesem Vertrag nicht abweichend geregelt, ist der Mieter
grundsétzlich fiir die Instandhaltung, Erhaltung und Instandsetzung des

gesamten Mietgegenstandes auf seine Kosten und Risiko verantwortlich.®

182 \ertrag A, 10.2
183 Vertrag D, 9.1
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Jedoch:

,Der Vermieter bernimmt die Instandhaltung und die Instandsetzung von
Dach und Fach und tragt die hierfiir entstehenden Kosten. Weitere Kosten

iibernimmt der Vermieter nicht.“'%*

Auch in Vertrag E sind die ,substanzerhaltenden Malinahmen am Gebédude und dem

Dach“® Angelegenheit des Vermieters.

Die Multi Tenant-Vertrage entsprechen alle diesem Prinzip: Die Verantwortlichkeit
und die Kosten flr Instandhaltung und Instandsetzung des Mietgegenstandes liegen
beim Mieter. Kosten flir das Gebaude selbst tragt der Vermieter. Exemplarisch dazu
Vertrag B:

~,Dem Mieter obliegen die regelméRlige Reinigung und die Durchfiihrung aller

Reparaturen, soweit solche nicht auf bauliche Méngel zuriickzufiihren sind.

(. . .)186

Vertrag C folgt diesem Prinzip inklusive einer Definition fiir Dach und Fach.'®” Ahnlich
Vertrag F (nur indirekte Nennung von Dach und Fach)'®. Vertrag G definiert wieder
die ,substanzerhaltenden MaBnahmen am Gebé&ude und dem Dach“®® als Pflichten
des Vermieters. Vertrag H wiederum beschrankt die Verpflichtungen des Vermieters

auf ,ernste Schdden des Gebaudes“'®°.

A B =] D E F =] H
11 MT Ll ST 57 MT M7 NT
B im Sinrm §§ 211 B ien Edrea §5 21 1

[T i G

T s el kg o)
Tiir Dach wod Merior ‘wer e Wermisiar Wermizier “erearier Wirmmisine Wermigier Warmister
Fach

Abbildung 34: Zustandigkeit fiir Dach + Fach

184 Vertrag D, 9.2

185 Vertrag E, 6.1

186 Vertrag B, 9.1

'87 Vertrag C, 12.1

188 \lertrag F, 8.2.1, 8.2.2
189 Vertrag G, 6.1

90 Vertrag H, 6.1.7

57



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m You

Aus den og. Umstanden ergibt sich, dass entsprechend der Recherche (siehe Kap. 2
dieser Arbeit) zum Begriff Triple-Net-Vertrag ein einziger Vertrag, namlich Vertrag A,

dem Typus Triple-Net-Vertrag zuzuordnen ist.

EINSCHRANKUNG DER VERPFLICHTUNG:
Beim Vorliegen von baulichen Mangeln wird in den Vertragen A und B die

Zustandigkeit des Mieters ausgeschlossen (25 %)."' Sehr deutlich hier Vertrag A:

»Eine Verpflichtung des Mieters besteht nicht, sofern der Reparaturbedarf auf
einem anfénglichen Mangel des Mietgegenstands beruht (dh Méngel, die zwar
bei Ubergabe schon vorhanden aber noch nicht sichtbar waren). Hiefiir ist der

Vermieter verantwortlich.“'%?

In den anderen Vertragen findet sich ein derartiger Passus nicht.

A B L4 €] E E a H
5T W L 5T 51 BT T T
B i S 45 21 _ _ _ _ B i Sirnn §E 21 A _ _
WRG MR
AdrsEchid cor AUSSCRUE D
bisilicha Misgel| 2usthrdghal cas Fustindighel des — — — —_ — =
hhalirn Fwinrn

Abbildung 35: Zustandigkeit des Mieters bei Baumangeln

SCHONHEITSREPARATUREN
Schénheitsreparaturen sind kleine Ausbesserungsarbeiten wie z.B. das Streichen
von Wanden, Fenster, Heizkorpern oder auch Verschliel3en von Bohrldchern. In der

Halfte der Vertrage ist das Thema Schonheitsreparaturen nicht enthalten (50 %)."%
In einem Vertrag wird dezidiert die Verpflichtung zu Schoénheitsreparaturen
ausgeschlossen:

,Zur Vornahme von Schénheitsreparaturen, die (ber die in § 10.1 bis § 10.3

geregelten Félle hinausgehen, ist keine Partei verpflichtet.’*

191 Vertrag B 9.1

92 Vertrag A, 10.4

93 Vertrag C, D, Fund H
94 Vertrag A, 10.5
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Zwei Vertrage nennen die “Ublichen Schénheitsreparaturen®®. Vertrag B verlangt

diese jedenfalls im Zuge der Riickgabe des Mietobjekts.'®

A B [; D E F [ H
T W T &T 51 MT T W
B i S 45 21 _ _ _ _ B i Sirnn §E 21 A _ -
WL VARG
Schennoms- | MSSIRR O | o canaghet des Zustancigkon des Zussandghet des
urh L "o s _ —_ —_ —
raparaluran [ P LLFA S | I*= FEPN

Ausschiuff der Tustiindigheit des

Miet
Schonheitsreparaturen; 1
12%

Abbildung 36: Schonheitsreparaturen

WARTUNGEN
Auch das Thema Wartungen bietet Méglichkeiten flir Doppelnennungen. Meist finden
sich Hinweise bereits in den Vertragsteilen, die die Betriebskosten an sich bzw. die

Handhabe der technischen Anlagen behandeln.

So sind auch im Vertragskapitel Instandhaltung/Instandsetzung/Unterhalt allgemeine

Hinweise auf die Verpflichtung zur Durchfilhrung von Wartungen zu finden.""’

In Vertrag B ausschlieBlich in der Listung der technischen Anlagen, detto Vertrag C
in Nebenkosten § 6 gesamt, detto Vertrag F in § 5.4 ff.

Vertrag D weist nach der relativ umfénglichen Listung der zu wartenden technischen
Anlagen in der Listung der Betriebs- und Nebenkosten noch einmal auf die

Zustandigkeit hin:

LDer Mieter (ibernimmt die laufende zweckmaflige und wirtschaftlich gebotene
Wartung, Instandhaltung und Instandsetzung der mitvermieteten Anlagen und

«198

Betriebseinrichtungen gemél3 Anlage1.2 (2). (...)
Manchmal wird im Gegensatz zum Kapitel Betriebs- und Nebenkosten eher auf die
Art der Durchfihrung der verpflichtenden Wartungen hingewiesen. So Vertrag E:

»(-..) Die Wartung bzw. Instandhaltung der kompletten Haustechnischen

Anlagen hat auf Basis des jeweiligen Standards der Technik zu erfolgen. Fir

19 Vertrag E, 6.2; Vertrag G, 8.3

196 Vertrag B, 16.2

97 Vertrag A, 10.3; Vertrag H, 6.1.3 - 6.1.4
198 Vertrag D, 9.2
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alle anderen Gewerke qilt, dass die einschldgigen Wartungshinweise bzwl

Vorschriften der Hersteller als Basis herangezogen werden. {(...)“*°

Allgemein auf Herstellervorschriften bezieht sich auch Vertrag H*®. Sehr konkret
Vertrag F und G, die fir Betrieb und Instandhaltung auf zum Vertragsabschluss
gultige Normen hinweisen, namlich ONorm M 8100%°" und VDMA 241862%2

In Vertrag E wird die Instandhaltung der technischen Anlagen nicht gesondert auf den
Mieter Uberwalzt. Hier ist folgende in der Analyse einzigartige Formulierung, die die

Fragestellung abdeckt und gleichzeitig Abziige ausschliel3t, zu finden:

~Soweit Wartungskosten fiir Heizung, Klimaanlage, Feuerschutzanlage,
Liftung, TrschlieBanlage, etc. anfallen, hat die Bestandnehmerin diese

Kosten ohne Abzug fiir Reparaturanteile zu tragen.?®

WARTUNGS- UND PRUFPROTOKOLLE

Das Thema der laufenden Kontrollen der dem Mieter Uberwalzten Pflichten ist

gesondert zu beleuchten. Drei Vertrage (37 %) stellen zumindest klar, dass die

,Kopien der Wartungs- und Priifprotokolle (iber sémtliche in der

Verantwortung des Mieters liegende Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten

(...) dem Vermieter regelméaBig zur Verfiigung zu stellen [sind]. %

Oder:
,Wartungsnachweise sind der Bestandgeberin unaufgefordert schriftlich

nachzuweisen. @%®

199 Vertrag E, 6.3
200 \ertrag H, 6.1.2

201 ONORM M 8100 (1985): Instandhaltung - Benennungen, Definitionen und MaRnahmen
(zurtickgezogen seit 2001 08 01)

202 VDMA 24186 (in jungster Fassung 2019): Leistungsprogramm fiir die Wartung von
technischen Anlagen und Ausristungen in Gebauden. Verband Deutscher Maschinen-
und Anlagenbau

203 \ertrag E, 5.1e
204 \Vertrag D, 9.5
205 Vertrag E, 6.3; Vertrag G, 8.4
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Abbildung 37: Nachweis von Wartungs- und Prifprotokollen

ANLAGENVERZEICHNIS SAMT ZUSTANDIGKEITEN

Im Vertrag D ist in den Anhangen ein Verzeichnis enthalten, in dem samtliche
technischen Anlagen gelistet sind sowie die Zustandigkeit fur Koordination und
Organisation als auch die jeweilige Kostentragung aufgeschlisselt sind. Dies ist

einzigartig unter den analysierten Vertragen.?%

Hier handelt es sich um den Niederschlag deutscher Rechtsbegriffe, namlich der
Begriffe Kostenklausel und Pflichtenklausel. Diese beziehen sich einerseits auf eine
Schuld, die wie eine reine Geldschuld gehandhabt wird (Kostenklausel) und
andererseits die verpflichtende Zustandigkeit fur Koordination und Organisation von

MaRnahmen samt deren Kostentragung (Pflichtenklausel).?"’

ZEITRAUME FUR DURCHFUHRUNG VON MABNAHMEN DES VERMIETERS

Neben der Verpflichtung zur rechtzeitigen Ankindigung von vermieterseitigen
Mafnahmen (auller bei Gefahr in Verzug), die in allen Vertrdgen enthalten ist, ist
einzig in Vertrag A ein Hinweis auf eine zeitliche Einschrankung festzustellen:
»Einschrdnkung fiir Arbeitszeiten Vermieter: nicht 15.11.-15.1., gesamter Juli, weitere

« 208

héchsten 10 Tage mit Voranklindigung 30 Tage)

5.10 Ein- und Umbauten durch den Mieter

Prinzipiell benétigt der Mieter fiir bauliche Anderungen oder Einbauten die schriftliche
Zustimmung des Vermieters und muss samtliche damit verbundenen Kosten und

Pflichten gegentiber Behorden oder anderen Ubernehmen. Weiters ist der Mieter zur

206 \Vertrag D, Anhang 4.2.2
207 \Vergl. Weber (2019): S 865; vergl. Madl (2020): Frage 6; vergl. Grof (2020): Frage 6.
208 \Jertrag A, 10.6
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Instandhaltung, Wartung, allféllig gesetzlich vorgeschriebener Prufungen und
Instandsetzung der von ihm um- oder eingebauten Bauteilen oder Anlagen zustandig.
Dies ist auch anwendbar, wenn die Umbauten Bauteile betreffen, die in den
Zustandigkeitsbereich des Vermieters fallen. Es wird auch festgehalten, dass der
Mieter auf Verlangen des Vermieters auf seine Kosten zu Riickbauten verpflichtet ist
bzw. diese ohne Kostenersatz belassen kann. Der Vermieter ist jedenfalls berechtigt

— bei Gefahr in Verzug oder Ahnlichem — notwendige MaRinahmen zu treffen.?*®
Vertrag A schrankt die Rickbauverpflichtung ein:

"Der Mieter unterliegt keinerlei Riickbauverpflichtung in Bezug auf bauliche
und nicht bauliche Verdnderungen gem. diesem § 11 bei Beendigung dieses
Mietverhéltnisses, auller es wurde abweichende Vereinbarungen getroffen.
Dies gilt insbesondere fiir etwaige Zwischen- und/oder Mezzanine-

Geschosse, die im Mietgegenstand errichtet wurden. "’

Die Vertrage E und G erweitern den Umfang der Zulassigkeit auf:

»(-..) bauliche Verdnderungen (...), die zur Abwendung drohender Gefahren
notwendig oder aufgrund von Rechtsvorschriften, bzw. behérdlichen
Auftrdgen von der Bestandnehmerin vorzunehmen sind, bedlirfen keiner

Genehmigung durch die Bestandgeberin. "

Entsprechend Vertrag F hat der Mieter auch ,die in Aussicht genommenen, befugten

Gewerbetreibenden oder hausinternen Professionisten zu benennen*?'?

5.11 Verkehrssicherungspflicht

,Die allgemeine Verkehrssicherungspflicht verlangt Sicherungsmalinahmen zum
Schutz aller Personen, deren Rechtsgliter durch die Schaffung einer Gefahrenlage

verletzt werden kénnen. (...)"?"

In finf von acht Vertragen ist ein Passus betreffend der Verkehrssicherungspflicht
enthalten (62 %)

209 Vertrag A, 11; Vertrag B, 11; Vertrag C, 13; Vertrag D, 8; Vertrag E, 7; Vertrag F, 11;
Vertrag G, 9; Vertrag H, 6

210 Vertrag A, 11

211 Vertrag E, 7.3, Vertrag G, 9.3

212 \ertrag F, 11.1

213 OGH RIS-Justiz RS0023801
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Abbildung 38: Verkehrssicherungspflicht

In drei von acht Vertragen (38 %) ist die Verkehrssicherungspflicht nicht explizit
erwahnt jedoch abgedeckt durch die Verpflichtung zur ordnungsgemalien
Instandhaltung und -setzung und die Verpflichtung zu entsprechenden Wartungen

der Anlagen. Damit sollte etwaigen Gefahren ausreichend vorgebeugt sein.'*

Andere Vertrage nehmen sich des Themas gesondert an. Bei den Mutli-Tenant-
Vertragen wird unterschieden in die Verkehrssicherungspflicht des Vermieters und

des Mieters:

,Die Verkehrssicherungspflichten fiir Grundstiick und Gebdude aul3erhalb des
Mietobjektes obliegen dem Vermieter; hierzu zéhlen auch die Reinigungs- und
Wintersicherungsarbeiten auf den Offentlichen Verkehrswegen, die die
Gemeinde ggf. auf die Verfiigungsberechtigten der Grundstiicke libertragen
hat und die entsprechenden Sicherungsmal3nahmen auf den Zugdngen zum
Mietobjekt. Der Vermieter ist berechtigt, die fir die Verkehrssicherung
entstehenden Kosten anteilig auf den Mieter umzulegen. Der Mieter hat
jedoch die Verkehrssicherungspflicht beziiglich seiner Mietfliche selbst

[vorzunehmen]*“'"®

So auch in Vertrag F?'® und G*"7
Im Single-Tenant-Vertrag obliegt diese Pflicht klar dem Mieter:
,Die Verkehrssicherungspflicht flir den Mietgegenstand und die Pflicht zur

Reinigung des Mietgegenstandes im gesamten Innen- und Aulenbereich

einschliel8lich der Verkehrs- und sonstigen Aul8enflichen und zur Schnee-

2% Vertrag A, C, H
215 Vertrag B, 9.8
216 \Vertrag F, 13.8
217 Vertrag G, 14
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und Eisbeseitigung sowie die Streupflicht iibernimmt der Mieter. Der Mieter

stellt hiermit den Vermieter von allen Anspriichen Diritter frei, die auf einer

Verletzung der vorgenannten Verpflichtungen beruhen.

So auch in Vertrag E.?"

5.12 Ruckgabe

«218

Neben den Regelungen betreffend Zustandigkeit und Kostentragung wahrend des

Mietverhaltnisses ist es unumganglich die Konditionen der Beendigung eines

Mietverhéltnisses vertraglich zu regeln. Darunter fallen neben dem Zustand des

Mietobjektes an sich, der Méglichkeit der Beurteilung des Zustandes und dessen

Dokumentation natlrlich auch allféllige Strafzahlungen, falls die vereinbarten

Konditionen nicht eingehalten werden, sowie die notwendigen MaRRnahmen, um

rechtzeitig einen Nachmieter finden zu kénnen.

Sieben von acht Vertragen (88 %) enthalten einen Passus betreffend Riickgabe an

sich, im Besonderen den Zustand des Bestandobjektes zu diesem Zeitpunkt.

A B [ 4] B F [+] H
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Abbildung 39: Regelung Riickgabe

218 \Vertrag D, 10.3
219 Vertrag E, 12
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ZUSTAND

20 an den Vermieter zuriickzustellen.

Das Bestandobjekt ist ,gerdumt und besenrein
Weiters bedingt sich der Vermieter jedenfalls das Recht heraus, stattgehabte Ein- und

Umbauten des Mieters allfallig kostenfrei zu (ibernehmen.?

Vertrag B erfasst zusatzlich auch die Beseitigung von ,eingebrachten geféhrlichen
Stoffen und Zubereitungen sowie Gefahrgut® sowie — wie bereits in Punkt 5.9
hingewiesen — die Erledigung allfalliger Schdnheitsreparaturen und sehr detailreich

sonstige Riickflihrungen in den urspriinglichen Zustand.???

Die Vertrage E, F und G enthalten eine Ausmalverpflichtung, F nimmt

Lagerraumlichkeiten davon aus.??®

PONALE

In Vertrag B wird ein Pdnale fir nicht-vereinbarungsgemafle Rickstellung des
Bestandobjektes in der Hohe von ,einem Flinfzehntel der monatlich zu zahlenden

Miete einschlielSlich Nebenkostenvorauszahlung und Umsatzsteuer* festgelegt.?**

Auch Vertrag C legt eine ,nicht dem richterlichen MaRigungsrecht unterliegende vom
Verschulden unabhangige Konventionalstrafe in Héhe von drei dann aktuellen Brutto-
Monatsmieten“ fest fir den Fall der verspateten Rickstellung des Bestandobjekts.
Zusatzlich wird ,,ein Benlitzungsentgelt in Héhe von 150 % des dann aktuellen Brutto-

Mietzinses* fir den Zeitraum der verspateten Riickgabe festgelegt.??®

Als Benutzungsentgelt bei verspateter Rickstellung wird in Vertrag E und G ,fiir jeden
angefangenen Tag (...) 1/360stel des fiir das betreffende Jahr vereinbarten

Jahresbestandzinses*® verrechnet.??

UBERGABEPROTOKOLL UND FOTODOKUMENTATION

Vertrag D halt fest, dass die Beurteilung des Zustandes des Mietgegenstandes
anhand von Ubergabeprotokoll und Fotodokumentation vorgenommen wird. Sollte
man sich nicht einigen kdnnen, legt der Prasident der Wiener Wirtschaftskammer auf

Antrag einer der Parteien einen Sachverstandigen zur Beurteilung fest. ,Die Kosten

220 \Vertrag A, 13.1

221 \fertrag A, 13.3; Vertrag D, 12.3; Vertrag E, 13.5; Vertrag F, 15.6; Vertrag G, 15.1;
Vertrag H, 6.2.5

222 \/ertrag B 16.2, sowie 16.3f

223 \fertrag E, 13.1, Vertrag G, 15.1
224 \fertrag B, 16.5

225 \fertrag C, 17.2

226 \Jertrag E, 13.4; Vertrag G, 15.4
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des Sachverstéandigen tragen die Parteien entsprechend dem Verhéiltnis, in dem sie
mit ihren Behauptungen (iber den Umfang der auszufiihrenden Renovierungsarbeiten

obsiegen bzw. unterliegen. “?*’

Auch Vertrag E legt der Beurteilung des Zustandes das unterzeichnete

Ubergabeprotokoll zugrunde®?.

Vertrag B halt darliber hinaus fest, dass der Mieter das Bestandobjekt frei von Lasten

und Pflichten gegenliber Dritten zuriickzustellen hat.?*

NACHVERMIETUNG

Vertrag A ermdglicht Besichtigungen durch potentielle Mieter ab sechs Monate vor

Beendigung des Mietverhaltnisses.?*°
Vertrag F betont die Wichtigkeit der Nachvermietung:

»(--.) Allféllige von der Mieterin zu behebende Méngel sind durch die Mieterin
auf deren Kosten so rechtzeitig zu beheben, dass eine nahtlose

Anschlussvermietung durch die Vermieterin méglich ist. %'

Weiters:

,Zusétzlich verpflichtet sich die Mieterin gegeniiber der Vermieterin, dass die
von der Mieterin zu behebenden, schweren und eine taugliche Besichtigung
durch etwaige potentielle Nachmieter verhindernden Schdden am
Mietgegenstand zeitgleich mit der Abgabe der Kiindigungserkldrung durch die
Mieterin behoben sind, um der Vermieterin zeitgerecht die Gelegenheit zur
Geschéftsanbahnung mit Dritten (dber die Weitervermietung des

Bestandsgegenstandes zu erméglichen. %

Vertrag D stellt fest, dass der Vermieter ab sechs Monaten vor dem Ablauf des

Mietverhéltnisses ein Werbeschild zwecks Nachvermietung anbringen darf.*

5.13 Haftung

In den Themenkreis Haftung sind Aufwande zu subsummieren, die durch

unterschiedlichste Leistungsstorungen aber auch durch absichtliche oder

22T \Jertrag B, 16.1, sowie 16.3f
228 \/ertrag B, 16.5
229 \ertrag B, 16.1
230 Vertrag A, 14.1
1 Vertrag F, 15.1
22 \ertrag F, 15.4
23 Vertrag D, 12.4

66



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

(]
|
r ki

m You

unabsichtliche Beschadigungen des Mietgegenstandes entstehen. Die Entstehung

solcher Aufwande kann entweder der Sphare des Mieters oder des Vermieters

zugeordnet werden. Schaden durch héhere Gewalt sind beim Thema Versicherung

einzureihen.

In allen Vertragen sind Passus betreffend Haftung zu finden.

HAFTUNG DES VERMIETERS

A [ ] =] [ +] F G H
=18 MT T BT 87 T MT T
B i Sinna §5 Z1 T _ BK m Sne §5 21T
WAD MR
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Abbildung 40: Haftung des Vermieters

Leistungsstérungen von Verbrauchsmedien

Die Haftung fur Stérungen im Bezug auf verschiedene Medien wird in allen Vertragen

auf dhnliche, wenn nicht sogar mit derselben Formulierung behandel

t.234

~Sofern und soweit der Vermieter Wasser, Fernwédrme, Gas und Elektrizitét
aus den Versorgungsnetzen von Versorgungsunternehmen zur Verfligung
stellt, wird der Mieter im Falle einer Haftung des Vermieters bei
Leistungsstérungen  keine  weitergehenden  Schadensersatzanspriiche
geltend machen, als sie dem Vermieter nach den jeweils einschléagigen
Bestimmungen gegeniiber dem jeweiligen Versorgungsunternehmen
zustehen. Der Mieter hat einen Schaden unverzliglich sowohl dem Vermieter

“

als auch unmittelbar dem beliefernden Versorgungsunternehmen mitzuteilen.

Laut Vertrag D, F und G stehen dem Mieter Schadensersatzanspriiche nur bei

Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit von Seiten des Vermieters zu. %

Annlich in Vertrag H, wo auch nur eine Forderung des Mieters durch schuldhaftes

Storen

des Vermieters begriindet werden kann.?*

In Vertrag G wird die Haftung durch den Vermieter fiir solche Félle ausgeschlossen.?®

2% \ertrag A, 16.1; Vertrag B, 13.1 (d); Vertrag E, 11.4
235 Vertrag D, 10.1.2; Vertrag F 8.9; Vertrag G, 13.5
2% \ertrag H, 6.3.3

237 Vertrag G, 13.5
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Storung der Haustechnik

In Vertrag C werden ,kurzfristige Stérungen der Haustechnik“ als Begrindung flr

Rechtsfolgen dem Vermieter gegeniiber ausgeschlossen.?®

Laut Vertrag D, F und G stehen dem Mieter Schadensersatzanspriiche nur bei

Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit von Seiten des Vermieters zu. 2%
Versicherung

Im Abschnitt Haftung der Mietvertrage werden ofters auch — zusatzlich zu einer
Listung im Abschnitt Betriebskosten — die Ublichen Versicherungen genannt, zu deren
Abschluss sich der Vermieter verpflichtet (siehe auch Kapitel 5.1). Hier spielt auch
der einzigartige Passus hinein, der die Aufstockung der

Gebaudehaftpflichtversichung nach Ein- und Umbauten des Mieters betrifft. 24°

HAFTUNG DES MIETERS

In allen Vertragen sind Regelungen betreffend die Haftung des Mieters in

verschiedenen Themenbereichen zu finden.
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Abbildung 41: Haftung des Mieters

Beschadigung des Mietgegenstandes

In Vertrag B wird die prinzipielle Haftung des Mieters ,fiir alle Schéden, die durch
Verletzung der dem Mieter obliegenden Sorgfaltspflicht verursacht werden®,
festgehalten. 2!

Der Mieter haftet jedenfalls fir Schaden, die in seiner Sphare verursacht wurden, also

fur Angehorige, Angestellte, Mitarbeiter, Untermieter, Besucher, Lieferanten,

238 \ertrag C, 11.7

239 Vertrag D, 10.1.2; Vertrag F 8.9; Vertrag G, 13.5
240 Vertrag D, 18.2. Siehe auch Kap. 5.1: Versicherung
24 Vertrag B, 9.6
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Beauftragte und Handwerker. Die Aufzahlung ist hier mehr oder weniger

ausfihrlich.?*?

In den Vertragen D und F werden zusatzlich die (versicherbaren) Risiken von
Glasbruch und Verstopfung in die Sphére des Mieters verwiesen.?*®

Zulassige Belastungen

sVor Aufstellung schwergewichtiger Gegenstdnde hat sich der Mieter Uber die
Zuléssigkeit der Belastung beim Vermieter zu erkundigen. Die zuldssige Belastung
darf nicht (iberschritten werden.“*** Ahnliche Bestimmungen sind in den Vertragen A,

D und F zu finden.?#
Anzeige von Schéaden

Schaden am Mietgegenstand sind dem Vermieter unmittelbar und schriftlich bekannt

zu geben.?%
Vertrag E nennt hier nur eine ,Warn- und Hinweispflicht“ des Mieters.?*’
Abschluss einer Betriebshaftpflichtversicherung

Der Abschluss und ordnungsgemafRe Aufrechterhaltung einer Betriebshaftpflicht-
versicherung durch den Mieter ist in einigen Vertrdgen vorgeschrieben 2*® und ,auf
Verlangen der Vermieterin durch schriftliche Bestétigung des Versicherers

nachzuweisen*?*

Kontamination und Altlasten

Einzig in Vertrag A wird dieses Thema sehr ausfuhrlich behandelt. Einerseits wird
festgehalten, dass die Liegenschaft ,nach bestem Wissen“ frei von Altlasten ist.
Weiters wird abgegrenzt, dass die behdrdlich beauftragte Sanierung von
Umweltschaden entsprechend dem Altlastensanierungsgesetz dem Vermieter
anzulasten ist, wenn diese bereits vor Ubergabe des Mietgegenstandes vorhanden

waren. Fir den Zeitraum danach trifft den Mieter die Verantwortung.?*

242 \lertrag C, 11.5; Vertrag D, 10.2.4, Vertrag E, 11.1-2; Vertrag F, 13.6, Vertrag G, 13.1-13.2;
Vertrag H 6.3.1

243 Vertrag D, 10.2.1 und 10.2.2; Vertrag F, 13.2; Vertrag F, 8.7
244 \fertrag C, 11.4
245 Vertrag A, 16.5; Vertrag D, 10.2.3; Vertrag F, 13.9;

248 \Vertrag B, 9.5; Vertrag C, 11.6; Vertrag D, 10.2.5; Vertrag F, 13.7; Vertrag G, 8.5; Vertrag
H, 6.1.8;

247 \Jertrag E, 6.4

248 \Jertrag B, 14.2; Vertrag D, 8.3
249 Vertrag F, 13.3

250 Vertrag A, 16.3
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Zusatzlich ist geregelt, dass ,/m Falle von Verunreinigungen, umweltgefdhrdenden
Stoffen oder sonstigen Kontaminierungen (...), die vom Mieter weder schuldhaft
verursacht wurden noch diesem sonst zurechenbar sind,”“ vom ,Vermieter umgehend
alle rechtlichen Anforderungen im Zusammenhang mit der Kontaminierung zu
effiillen®, widrigenfalls der Vermieter Ersatzvornahmen auf Kosten des Mieters
ergreifen oder auch eine auRerordentliche Kiindigung des Mietvertrages vornehmen

kann.?5"

In Vertrag F haftet die ,Mieterin (...) verschuldensunabhéngig fiir sémtliche (...)

verursachte Kontaminationen*?%

Vertrag H sieht die Verpflichtung des Mieters, ,Kontaminierungen zu unterlassen®?>

Die anderen Vertrage begniigen sich darauf, festzuhalten, dass der Mieter fiir die
Entfernung von Ablagerungen auf oder Verunreinigungen der Liegenschaft zusténdig

ist.

5.14 Untergang des Mietgegenstandes

Vier von acht Vertragen weisen keinen Passus betreffend den Untergang des

Mietgegenstandes auf (50 %).%**

Bei den ubrigen vier Vertragen finden sich unterschiedliche Zugange zu dem Thema.

Der Vertrag A st diesbezlglich sehr umfassend gestaltet, neben einer

Versicherungsdeckung ist auch eine Restlaufzeit des Mietvertrages genannt.

Bei Untergang oder einer den Gebrauch ausschlieRenden Beschédigung des
Mietgegenstandes ist der Vermieter verpflichtet, den Mietgegenstand wieder
herzustellen, wenn (i) der Untergang oder die den Gebrauch ausschlieBende
Beschéadigung des Mietgegenstandes von der durch den Vermieter fiir das
Gebédude abgeschlossenen Gebdudeversicherung gedeckt sind und ersetzt
werden und (ll) die Restlaufzeit des Mietvertrags noch mindestens 2 (zwei)
Jahre von dem Tag des Untergangs bzw. der den Gebrauch ausschlie3enden
Beschéadigung betrdgt. Im Zusammenhang mit diesem § 17.1 beinhaltet die

Restlaufzeit sémtliche Optionszeitrdume (...)**°

251 Vertrag A, 16.7

252 \fertrag F, 1.10

253 \Vertrag H, 6.3.2

254 \fertrage C, D, G, Eund H
255 Vertrag A, 17.1
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Laut Vertrag B liegt bei Nichtverschulden des Vermieters die ganzliche
Wiederherstellung im Ermessen des Vermieters. Die Bindung an den Mietvertrag
bleibt bestehen, ,wenn das Mietobjekt binnen 12 (zwélf) Monaten nach dem
zerstérenden/beschédigenden Ereignis wieder zur Verfligung gestellt werden

kann. %

Vertrag F lasst die Wahlfreiheit betreffend Wiederherstellung beim Vermieter. Der
Mietvertrag bleibt bestehen, die Mietzahlungen jedoch werden ausgesetzt, solange

das Mietobjekt nicht genutzt werden kann. Eine zeitliche Frist ist nicht festgelegt.?’

Laut Vertrag G ist der Vermieter zur ,(baurechtlich zuldssigen und bautechnisch
mdglichen) Wiederherstellung des Bestandgegenstandes nur insoweit verpflichtet,

als die Wiederherstellung durch eine bestehende, das konkrete Schadensereignis

voll deckende Versicherung gewéhrleistet ist.“?%
A [ G D E F G H
BT ] [T MT BT a1 MT I [ T
B S 85 21 # . . - . Bk i S 85 29 H - _
MRG MRS
‘VErsiEler rur
iy | | Y— o vesacnnng | o o
Wintin it Mer—mers o re—— wahenge

Wiederherstellung; 3
37%

Abbildung 42: Wiederherstellung

2% Vertrag B, 3.15
257 \fertrag F, 13.4
258 \Vertrag G, 13.6
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5.15 Kontrolle

Zwei von acht Vertragen enthalten keinen Passus betreffend der Kontrolle oder

Besichtigung des Bestandobjektes durch den Vermieter (25 %).

Vertrag A, 14.1 behalt fur den Vermieter das Recht vor, zur Wahrung ,seiner Rechte

aus dem Mietvertrag, den Mietgegenstand zu Offnungszeiten zu betreten®?*® In den

Vertragen B, D, E, F sind Hinweise auf rechtzeitige Terminabstimmung bzw.

Anmeldung vor Betreten durch den Vermieter zu finden.?®

Vertrag G sieht mindestens einmal im Jahr eine kontrollierende Besichtigung vor.?’

In den vorliegenden Abschnitten der Vertrage C und H sind keine Hinweise auf

Besichtigungen zu finden, diese kdénnten jedoch durchaus in anderen Vertragsteilen

behandelt werden.

A B c [i] E F [ H
&T M7 MT 8T -1 MT 1 MNT
0 i S 55 20 8 BE im Snre £ 218
MRG MRG
rechizeitg Termin- n:‘t:;n-'p;?f' FRCZEGE worharga e
Bontrolis Fu Cilfrungs palten provipn — - wchriftbche Ankin- ort pifg Boskhikusg —
Geschafiszed i

Abbildung 43: Kontrolle durch den Vermieter

259 Vertrag A, 14.1

Kontrolle vorgese

i

hen; 6

260 \/ertrag B, 15; Vertrag D, 11, Vertrag E, 8.1; Vertrag F, 9

261 Vertrag G, 8.4
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6 Schlussfolgerungen und Ausblick

Ausgehend von der theoretischen Literatur-Recherche kann festgehalten werden,
dass die Begriffe single-net-, double-net- und triple-net-lease im anglo-
amerikanischen Rechtsraum in Bezug auf die Verrechenbarkeit bestimmter
Kostengruppen nicht eindeutig definiert sind. Klar festzustellen ist, dass der Aufbau
von single-net Uber double-net zu triple-net-lease eine stufenartige Struktur zeigt, in
der jeweils eine Kostengruppe mehr zur Verrechnung kommt. Gleichzeitig bedeutet
dies nicht, dass immer alle Aufwande der jeweiligen Kostengruppe verrechnet werden
mussen. Der Gipfel dieses Stufenaufbaus ist der sogenannte absolute-triple-net-
lease. Diese Varianz der Vertrage bzw. die individuelle Herangehensweise an
Vereinbarungsstrukturen ist dem anglo-amerikanischen Rechtssystem geschuldet, in

dem dieser Vertragstypus entstanden ist.

Der Vergleich der Anwendbarkeit des Vertragskonstrukts triple-net in den
Rechtsraumen Schweiz, Deutschland und Osterreich stellt fest, dass in der Schweiz
der Mieterschutz besonders ausgearbeitet ist, da hier die Schutzbestimmungen des
Mietrechts in derselben Art und Weise auf Wohnraum- und Geschéaftsraummieter,
unabhangig von der Grolke oder Wirtschaftsmacht des gewerblichen Mieters,
anzuwenden sind. In Osterreich und Deutschland, Osterreich zeichnete sich von je
her durch eine besondere Nahe bzw. Parallelitat zum deutschen Recht aus, sind im
Bereich der Geschaftsraumbestandvertrage groRere Gestaltungsmadglichkeiten als in

der Schweiz festzustellen.

Bezeichnend ist, dass in allen drei Rechtsrdumen die Verwendung von
formularartigen Vertragsklauseln von der Literatur als problematisch gesehen wird
und Formularklauseln bei gerichtlicher Anfechtung als wahrscheinlich nicht bestandig
erachtet werden. Vielmehr sollen die Verhandlungen der wesentlichen
Vertragsbestandteile im Vertrag deutlich ihren Niederschlag finden und idealer Weise
auch mit Zahlenmaterial aus den Verhandlungen unterlegt sein. Dies wurde fur den
Osterreichischen Rechtsraum durch die Interviews mit den Rechtsexperten

bestéatigt.?%

Eine weitere Gemeinsamkeit stellt das Prinzip dar, dass wirtschaftliche
Verpflichtungen des Mieters bezifferbar und/oder eingrenzbar sein missen. Das
bedeutet in der Praxis einerseits vertragliche Hinweise darauf, dass besagte

Aufwendungen verpflichtende Bestandteile des Mietzinses sind, in der Berechnung

262 \/ergl. Madl (2020): Frage 3; vergl. GroBR (2020): Frage 3
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des Mietzinses bericksichtigt wurden und dieser daher niedriger als die géngige
Marktmiete ist. Eine Alternative ist die Integration von cap-clauses, durch die die

Verpflichtung des Mieters eingegrenzt werden kénnen. 2%

Hervorzuheben ist jedenfalls, dass in allen drei Rechtsraumen das Thema triple-net
keineswegs ausjudiziert ist. Dies ist einerseits darin begrindet, dass die Anwendung
solcher Vertrage noch zu kurzzeitig ist, um die entsprechende Judikatur zu
generieren. Andererseits ist es eine Tatsache, dass bei Abschluss eines solchen
Vertrages die wirtschaftlichen Themen im Vorhinein meist unter Einbeziehung von
rechtlichen Experten beleuchtet und abgeklart werden und sich die beteiligten
Vertragsparteien Uber die wirtschaftliche Bedeutung der Vertragsinhalte ein klares

Bild gemacht haben.

Daher bestent auch die nachvollziehbare Vermutung, dass man in den
wirtschaftlichen Spharen, in denen solch geartete Vertragswerke zu finden sind,

streitige Themen vorzugsweise am Verhandlungstisch 16st.

Acht Vertrage wurden im Zuge dieser Masterthese bearbeitet. Dabei handelt es sich
um drei Single-Tenant-Vertrage, davon wiederum ein Sale-and-Rent-Back-Vertrag,

und funf Multi-Tenant-Vertrage.

Die Analyse ergab, dass die Betriebskosten nach MRG erweitert um einen
umfangreichen Betriebskostenkatalog jedenfalls verrechnet werden. Teilweise
geschieht dies durch einen Hinweis auf das MRG, der laut den Interviews der
Rechtsexperten jedenfalls hilfreich ist?®* teilweise durch eine detaillierte Aufzahlung,
die besagte Kostenpunkte abdeckt. Auslassungen in einzelnen Vertragen weisen
darauf hin, dass die technischen Anlagen gezielt gelistet sind bzw. im Mindesten ein

vorformulierter Katalog allfallig bearbeitet wird.

Eine matrixartige Aufstellung der Anlagen einer Liegenschaft bzw. eines
Mietgegenstandes, in der die Zustandigkeit fur Koordination und Organisation der
Aufgaben und jeweiliger Kostentragung klar aufgelistet ist, ist in einem einzigen
Vertrag zu finden. Aus Sicht der Praxis des Propertymanagements stellt eine solche
Liste besonders in der tagtaglichen Handhabung mit den Mietern ein leicht
verstandliches und nachvollziehbares Werkzeug der Vertragsauslegung und

Abrechnung dar.

263 Madl (2020): Frage 1; GroR (2020): Frage 1
264 VVergl. Madl (2020): Frage 9; vergl. GroB (2020): Frage 9
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Klar unterschieden wird in Multi-Tenant- und Single-Tenant-Vertragen die
Zustandigkeit fur die Verkehrssicherungspflicht. Wahrend der Einzelmieter logischer
Weise fur das gesamte Bestandobjekt samt Au3enanlagen etc. zustandig ist, liegt die
Verantwortung fir Aufenanlagen und dergl. in Multi-Tenant-Objekten klar beim

Vermieter.

Instandhaltung und Instandsetzung gelten als wesentliche Kostenfaktoren im
Lebenszyklus einer Logistikimmobilie?®. Daher ist die Uberbirdung besagter Kosten
ein wesentlicher Auftrag einer entsprechenden Vertragsgestaltung im Sinne eines
Vermieters oder Investors. Dem folgend werden in den untersuchten Single-Tenant-
Vertragen die Aufwande fur Instandhaltung und Instandsetzung — auer der Erhaltung
von Dach und Fach — dem/den Mieter/n Uberbunden. Einzig ein Single-Net-Vertrag
Uberwalzt diese Kostengruppe begrenzt durch eine Deckelvereinbarung bzw. cap

clause an den Mieter.

Cap clauses sind in vier von gesamt acht Vertrdgen festzustellen. Tatsachlich
beziehen sich drei davon lediglich auf das Ausmal der Aufwande fur Verwaltung und
Liegenschaftsmanagement. Eine einzige Deckelvereinbarung bezieht sich auf die
Betriebs- und Nebenkosten in ihrer Gesamtheit, Instandhaltung und -setzung
inbegriffen. Das heilt: es gibt in den untersuchten Vertrdgen eine einzige
Deckelvereinbarung, die der hochstgerichtlichen Entscheidung, dass eine
unbegrenzte Uberwdlzung von ErhaltungsmaRBnahmen per se unzuldssig ist,
entgegentritt bzw. vorbeugt. Gleichzeitig ist besagter Vertrag auch der einzige

Vertrag, der die komplette Erhaltung samt Dach und Fach dem Mieter Uberbindet.

Inwieweit die anderen Vertrage allfallig anfechtbare Regelungen beinhalten, wirde
wohl im konkreten Anlassfall abhangig von finanziellem Umfang und Art der

MafRnahme vom Gericht zu beurteilen sein.

Die Analyse der Vertrage ergab, dass kein einziger der untersuchten Vertrage Triple-
Net-Regelungen in Reinform enthalt. Dieses Ergebnis deckt sich mit der

theoretischen Recherche und den Experteninterviews.?%®

Damit ist das Ergebnis der Analyse folgendes: ein einziger Vertrag, ein Single-
Tenant-Vertrag entspricht im Wesentlichen dem Triple-Net-Gedanken. Die Tatsache,
dass die zu verrechnenden Aufwande laut Vereinbarung gedeckelt sind, widerspricht

dem Triple-Net-Prinzip nicht zur Ganze. Wie ausgeflihrt sind auch im anglo-

265 VVergl. Urbanz (2009): S 49 ff
266 \Vergl. Madl (2020): Frage 1; vergl. GroBR (2020): Frage 1
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amerikanischen Rechtsbereich ftriple-net-leases unterschiedlicher Auspragung zu

finden.

Der Rest der untersuchten Vertrage, weitere sieben, sind — egal ob Single- oder Multi-
Tenant-Vertrag — als double-net-leases einzustufen. Im Wesentlichen bleibt bei all
diesen Vertragen die Zustandigkeit fur Dach und Fach beim Vermieter. Die
Verantwortlichkeit bzw. Kostentragung fur die Instandhaltung und Instandsetzung des
Bestandobjektes an sich liegt jeweils beim Mieter. Ob das Bestandobjekt nun eine
komplette Halle samt AuRenanlagen umfasst und damit alle Erhaltungsarbeiten —
auller eben betreffend Dach und Fach — beim Mieter liegen, oder ob das
Bestandobjekt ein Hallenteil innerhalb einer grofReren Anlage ist und hierbei die
Kostentragung fiir die Erhaltung der allgemeinen Teile und AuRenanlagen Uber die
Verrechnung der Nebenkosten auf den Mieter umgewalzt wird, ist fir den Eigentimer
unwesentlich. Dies ist lediglich eine Frage der organisatorischen Handhabe und

verbleibt diese schlussendlich beim Propertymanagement.

Die Forschungsfrage

,Gibt es in Osterreich bei der Vertragsgestaltung von fremdvermieteten

Logistikimmobilien eine einheitliche Vorgehensweise?“
kann nach den Erkenntnissen dieser Arbeit wie folgt beantwortet werden:

Das Ziel aller Vertrage ist prinzipiell dasselbe, namlich die moéglichst umfassende
Uberwalzung von aufkommenden Lebenszykluskosten einer Logistikimmobilie auf
den Mieter und Freihalten der Cashflows des jeweiligen Investors von rendite-

schmalernden Ausgaben.

Durch eine gezielte und proaktive Vertragsgestaltung, die jeweils je nach
Erstellungsdatum allfallige Ergebnisse der Judikatur verarbeitet, wird dieses Ziel
angestrebt. Die Vertrage sind ahnlich aufgebaut. Im Detail jedoch finden sich in den
einzelnen Vertragen grof3e Unterschiede. So ist z.B. die simple Formulierung die
Anwendbarkeit oder den Ausschluss des MRG betreffend in den unterschiedlichsten
Vertragsteilen zu finden und muss manchmal durchaus gesucht werden. Darlber
hinaus ist der Grad der Detailhaftigkeit, besonders was das Thema Betrieb,
Wartungen, Instandhaltung und Instandsetzung der technischen Anlagen angeht,

sehr unterschiedlich.

Das Verbot von Formularvertragen in der Osterreichischen Gesetzgebung bzw. die
potentiellen Schwierigkeiten bei Anwendung von Formularklauseln erwirkt eine

moglichst individuelle Vertragsausformung und verhindert Einheitlichkeit.
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Wie in Urbanz (2009) herausgearbeitet sind die Kosten fur Instandhaltung und
Instandsetzung sowie die vorteilhaftesten Instandhaltungsstrategien  fir
Logistikimmobilien — anders als z.B. fir Wohnimmobilien oder Buros — keineswegs

bekannt und greifbar, sondern miissen Fall fiir Fall abgeleitet werden miissen.?’

In den Vertragen konnten wenig konkrete Zahlen und Gréf3en zu den Aufwendungen,
die auf den Mieter zukommen, festgestellt werden. Dies ist wegen des bekannt
geringfiigigen Datenmaterials in diesem Bereich nicht verwunderlich und bedarf
sicherlich noch weiterer Untersuchung, was fur Mieter und Vermieter bzw. Investoren

ein nachhaltiger Vorteil ware.?®

Aus Sicht des Propertymanagements werden in den Vertragen Werkzeuge wie z.B.
matrixartige Aufstellungen vermisst, die im Zuge der Entwicklung und Planung einer
Liegenschaft leicht erstellt werden kdnnten und das tagliche Geschaft wesentlich

erleichtern wirden.

Auffallend ist weiter, dass die Vertrage im Wesentlichen eine reagierende,
reparierende Bewirtschaftung von Immobilien darstellen. Der Werterhalt von
Immobilien ist jedoch nur unter Einbindung von strategischen Erhaltungs- und
Modernisierungsmaflinahmen mdglich und ist dieser Schwerpunkt in die untersuchten
Vertrage nicht eingearbeitet. Auch dieses Thema stellt sowohl zahlenmaRig wie auch
inhaltlich einen Bereich dar, der im Sinne einer optimalen Bewirtschaftung von

Logistikimmobilien vertieft werden sollte.

Ein weiteres Thema fiur vertiefende Forschung sind die Definitionen (Single-,
Double-, Triple-Net) der Bestandvertrage. Die Literatur ist diesbezuglich nicht sehr

konsistent und es sind unterschiedliche Definitionen zu finden.

Auf Grund des steigenden Transaktionsvolumen der Assetklasse Logistikimmobilie
ware es flir alle beteiligten Stakeholder von Vorteil, einen einheitlichen
Sprachgebrauch und Usus des Vertragswesens zu etablieren. Bevor das mdglich ist,
sind jedoch noch einige Forschungsfragen zu dem Thema zu beantworten und an

einer Simplifizierung der bezughabenden 6sterreichischen Gesetze zu arbeiten.

267 \Vergl. Urbanz (2009): S 49 ff
%8 \ergl. a.a.0. S 75 ff
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Anhang

Interviews

INTERVIEWLEITFADEN

Zentrale Fragestellung:

Die

Vereinbarkeit von klassischen Triple-Net-Vertragen mit der

osterreichischen Gesetzgebung und Judikatur

e BegruRung — Vorstellung der Autorin — Vorstellung der Masterthese

e Einholung der Genehmigung zur Aufzeichnung des Gespraches (per Zoom
oder MSTeams)

e |Interview

¢ Dank flr die Zeit und die Expertise

¢ Inhaltliche Zusammenfassung des Interviews durch die Autorin — schriftliche

Freigabe per Mail durch den Interviewpartner

Fragestellungen:

1.

Uberwalzung des (gesamten) Erhaltungsaufwands auf Mieter: Inwieweit ist dies
zulassig in Hinblick auf § 1096 und § 879 ABGB?

Caps oder cap-clauses: Stellen diese in Hinblick auf § 1096 und § 879 ABGB eine
rechtliche Notwendigkeit im Osterreichischen Recht dar oder sind sie Ergebnis
von wirtschaftlichen Verhandlungen?

Individualvereinbarungen vs. Formularvertrage: Wie weit beeinflusst dies die
Glltigkeit der vertraglichen Vereinbarungen?

Inwieweit sehen Sie die Begriffe Instandhaltung, Instandsetzung und Erhaltung
nach Osterreichischer Rechtsprechung bzw. als Begriffe des Steuerrechts als
problematisch? Allfallige Folgen daraus?

Der Begriff Dach und Fach als Begriff aus der Bautechnik: Bestehen
Schwierigkeiten in der Definition und der Handhabung in &sterreichischer
Vertragsgestaltung? Gibt es Folgen daraus?

Kostenklausel vs Pflichtenklausel: Inwieweit wird die Problematik im Handling
wahrend der Mietlaufzeit in der Vertragsgestaltung bertcksichtigt?

Kautelarische Behandlung der Beendigung des Mietverhaltnisses: Was sind
geeignete Formulierungen bzw. MalRnahmen, um einen Erhaltungsriickstau zu

verhindern?
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Anhang — Interviews - Interviewleitfaden

8. Ist ein Logistikpark jedenfalls als Wirtschaftspark zu interpretieren und fallt daher
in den Teilanwendungsbereich des MRG? Zwingend?

9. Sehen Sie einen vertraglichen Hinweis auf BK nach MRG als hilfreich oder
kontraproduktiv? Warum?

10.Ist ein Hinweis notwendig, dass die Anwendbarkeit des MRG

vereinbarungsgemal ausgeschlossen ist?
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INTERVIEW DR. GROSZ

Dr. Stephan GroR, LL.M. (Briigge)

Rechtsanwalt, Partner. EY Law, Pelzmann, Gall, Gré3 Rechtsanwalte GmbH
Interview am 4.12.2020

Freigegeben per Mail am 10.12.2020

1. Uberwalzung des (gesamten) Erhaltungsaufwands auf Mieter: Inwieweit ist dies
zulassig in Hinblick auf § 1096 und § 879 ABGB?
Nicht oder nur begrenzt zulassig, daher sind auch klassische Triple-Net-Vertrage in
Osterreich nicht zulassig. Es besteht ein OGH-Urteil (Einkaufszentrum), dass die
Uberwélzung der gesamten Erhaltungsarbeiten inklusive Dach und Fach groblich
benachteiligend ist, da derartige Kosten fiir die Zukunft véllig unabschatzbar sind.?”°
2. Caps oder cap-clauses: Stellen diese in Hinblick auf § 1096 und § 879 ABGB eine
rechtliche Notwendigkeit im Osterreichischen Recht dar oder sind sie Ergebnis
von wirtschaftlichen Verhandlungen?
Die Unterscheidung von Betriebskosten und Erhaltungskosten ist hier notwendig. Ein
Betriebskostendeckel ist nicht unbedingt notwendig fir die Zulassigkeit der
gegenstandlichen Passus im Vertrag. Betriebskostendeckel sind in der Regel
Ergebnis wirtschaftlicher Vereinbarungen und eventuell ein Niederschlag einer
starken Verhandlungsposition eines Mieters.
Eine Deckelklausel in Bezug auf die Erhaltungsarbeiten inklusive Dach und Fach
jedoch kénnte dazu fiihren, dass ein Triple-Net-Vertrag doch zulassig wird. Mit einem
Cap in Bezug auf die Erhaltungsarbeiten von z.B. bis zu 10 % der Nettojahresmiete
kann man moglicherweise der Gefahr der Sittenwidrigkeit ausweichen und wére dies
ein tragfahiges Argument. Hinweis: Solche Vertragsgestaltungen sind noch nicht
ausjudiziert und kann aus heutiger Sicht keine Prognose abgegeben werden, ob dies
von der Judikatur bestatigt werden wirde.
3. Individualvereinbarungen vs. Formularvertrage: Wie weit beeinflusst dies die
Gliltigkeit der vertraglichen Vereinbarungen?
Prinzipiell besteht die Gefahr der Sittenwidrigkeit bei Formularvertragen. In der Praxis
sind die Vertrage standardisiert, die wesentlichen Klauseln betreffend

ErhaltungsmaRnahmen werden jedoch durch die Rechtsberater der Parteien

2707 Ob 93/12w
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Anhang — Interviews — Interview Dr. Gro3

verhandelt. In der praktischen Anwendung beruft man sich daher bei Einwendungen

erfahrungsgemalf nicht auf § 879, Abs. 3 ABGB.

4. Inwieweit sehen Sie die Begriffe Instandhaltung, Instandsetzung und Erhaltung
nach Osterreichischer Rechtsprechung bzw. als Begriffe des Steuerrechts als
problematisch? Allfallige Folgen daraus?

Jeder Begriff ist problematisch und bietet prinzipiell Méglichkeiten zu Streitigkeiten.

In den Vertragen werden Begriffe bestmdglich definiert. Es werden immer graduelle

Unscharfen bestehen.

Besonders in Grenzbereichen gibt es Moglichkeiten fur Diskrepanzen. Als Beispiel:

Erhaltung und Instandhaltung des Fuf3bodens obliegt dem Mieter, die Erneuerung

und der Ersatz dem Vermieter. Es besteht der Grenzbereich: Bis wann ist es noch

Instandhaltung, ab wann ist es Erneuerung?

5. Der Begriff Dach und Fach als Begriff aus der Bautechnik: Bestehen
Schwierigkeiten in der Definition und der Handhabung in &sterreichischer
Vertragsgestaltung? Gibt es Folgen daraus?

Der Begriff Dach und Fach ist allgemein anerkannt, wird in den Vertrdgen zur

Scharfung teilweise definiert. In der Praxis entstehen daraus keine Probleme.

6. Kostenklausel vs Pflichtenklausel?’": Inwieweit wird die Problematik im Handling
wahrend der Mietlaufzeit in der Vertragsgestaltung bertcksichtigt?

Prinzipiell ist die Fragstellung der Zustandigkeit und Verpflichtung zur Kostentragung

in allen Vertragen berucksichtigt. Als Haftungsthema ist die Gesamtsicherheit beim

Vermieter besser aufgehoben, die Uberwalzbarkeit auf den Mieter wird von

Vermieterseite natlrlich angestrebt. Schnittstellenlisten sind im Logistikbereich

seltener zu finden, Ublicher sind diese im Bereich der Hotel-Pachtvertrage.

7. Kautelarische Behandlung der Beendigung des Mietverhaltnisses: Was sind
geeignete Formulierungen bzw. MalRnahmen, um einen Erhaltungsriickstau zu
verhindern?

Die RlUcknahme muss ,in ordentlichem Zustand unter Berlcksichtigung der

gewdhnlichen Abnutzung“?’? zuriickgegeben werden. Dariiber hinaus missen

genaue Regelungen getroffen werden, wie der Mietgegenstand zurtick zu stellen ist.

Die Absicherung passiert durch die Kaution.

8. Ist ein Logistikpark jedenfalls als Wirtschaftspark zu interpretieren und fallt daher

in den Teilanwendungsbereich des MRG? Zwingend?

271 Begriffe aus dem deutschem Rechtsraum
272 \Wie sich aus § 1111 ABGB ergibt
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Anhang — Interviews — Interview Dr. Gro3

Im Regelfall wahrscheinlich schon. Dies hat jedoch kaum praktische Bedeutung, da
ein Logistikpark zumeist als nicht-geférderter Neubau allfallig nur unter den
Teilanwendungsbereich des MRG fallt und hier die anwendbaren Bestimmungen des
MRG bei guter Vertragsgestaltung nicht wirklich eine Einschrankung bedeuten.

9. Sehen Sie einen vertraglichen Hinweis auf Betriebskosten nach MRG als hilfreich

oder kontraproduktiv? Warum?
Das kommt auf die Sichtweise — Mietersicht kontra Vermietersicht — an. Da das MRG
die Betriebskosten taxativ und nur sehr eingeschrankt aufzahlt, ist ein alleiniger
Bezug auf das MRG flir den Mieter jedenfalls vorteilhaft. Zusatzlich zur taxativen und
eingeschrankten Listung sind die im MRG genannten Kostenaufwande durch das
Gesetz und die Judikatur auch sehr genau definiert. Daher ist fiir den Vermieter die
sinnvollste Vorgangsweise sicherlich jene, einerseits die Betriebskosten nach MRG
als verrechenbar zu definieren. Andererseits diesen Katalog aber durch eine
beschreibende Aufzahlung weiterer zu verrechnenden Betriebskosten zu erganzen.
10.Ist ein Hinweis notwendig, dass die Anwendbarkeit des MRG
vereinbarungsgemal ausgeschlossen ist?

Wenn man nicht im Vollanwendungsbereich des MRG ist und zu oft auf eine
Anwendung laut MRG verweist, kann dies von der Judikatur so interpretiert werden,
dass die Vertragspartner die Vollanwendung des MRG beabsichtigten. Daher sollte
einerseits ein oftmaliger Hinweis auf das MRG vermieden werden und andererseits
jedenfalls klargestellt werden, dass die Parteien nicht winschen, im

Vollanwendungsbereich des MRG zu sein.
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INTERVIEW DR. MADL

Dr. Peter Madl

Rechtsanwalt, Partner. Schénherr Rechtsanwalte GmbH
Interview am 3.12.2020

Freigegeben per Mail am 11.12.2020

1. Uberwalzung des (gesamten) Erhaltungsaufwands auf Mieter: Inwieweit ist dies
zulassig in Hinblick auf § 1096 und § 879 ABGB?

Der gesamte Aufwand kann auf keinen Fall Gberwalzt werden. Seit 2007 wird das als
groblich benachteiligend beurteilt, wenn dies im Zuge von Vertragsformblattern
geschieht. Weiters kommt aulRerhalb des MRG (in der Vollausnahme) zum Tragen,
dass die ErhaltungsmalRnahmen laut § 1096 ABGB von Vermieter zu tGbernehmen
sind. Dadurch ist man bei einer vollkommenen Uberwélzung des Aufwands im
Bereich der Sittenwidrigkeit. In der Praxis wird oft vereinbart, dass ein Teil des
Entgelts in einem gewisser Anteil an Erhaltungsaufwand besteht. Dies sollte zwecks
Uberpriifbarkeit der Sittenwidrigkeit und Ortsangemessenheit des Mietentgelts
vorzugsweise durch eine Bewertung und Darstellung mittels konkreter Zahlen
geschehen. Tatsachlich ist jedoch eine allgemeine Formulierung ohne konkrete

Zahlen von den Gerichten noch nicht abgeschmettert worden.

Hinweis: Dies bezieht sich nur auf den Erhaltungsaufwand. Klassische
Betriebskosten im Sinne von Wartungen, Uberpriifungen und dergl. sind davon nicht

erfasst und ohne Einschrankungen auf den Mieter Gberwalzbar.

2. Caps oder cap-clauses: Stellen diese in Hinblick auf § 1096 und § 879 ABGB eine
rechtliche Notwendigkeit im Osterreichischen Recht dar oder sind sie Ergebnis

von wirtschaftlichen Verhandlungen?

Die Hohe der Caps ist stellt das Ergebnis von Verhandlungen dar. Die rechtliche
Notwendigkeit ergibt sich daraus, dass der Umfang des Uberwalzten
Erhaltungsaufwands nicht ausufern darf, da sonst die Miete zu hoch wiirde. Dh.: Caps
sind notwendig, um das Risiko, gegen § 879 ABGB zu verstof3en zu minimieren. Die
Werkzeuge, um das zu erreichen, sind jahrliche Fixbetrdge oder Prozentsatze der

Nettomiete, manchmal auch verbunden mit Durchrechnungszeitrdumen.
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Anhang Interviews — Interview Dr. Madl

3. Individualvereinbarungen vs. Formularvertrage: Wie weit beeinflusst dies die

Gultigkeit der vertraglichen Vereinbarungen?

Individualvereinbarungen sind jedenfalls wirksam, da sie nicht gegen die grébliche
Benachteiligung nach § 879 ABGB verstol3en. Insofern ist es wichtig, dass die
wesentlichen inhaltlichen Themen verhandelt werden und idealer Weise von beiden
Partnern gemeinsam formuliert werden, damit diese Klauseln der Anforderung an

Individualvereinbarungen entsprechen.

4. Inwieweit sehen Sie die Begriffe Instandhaltung, Instandsetzung und Erhaltung
nach Osterreichischer Rechtsprechung bzw. als Begriffe des Steuerrechts als

problematisch? Allfallige Folgen daraus?

Erhaltung ist ein Begriff, der im Gesetz verwendet wird. Die anderen beiden Begriffe
werden in der Praxis verwendet und haben Niederschlag in der O-Norm gefunden.
Die Parteien und die Rechtsprechung sind sich im Wesentlichen einig, wie die

Begriffe verwendet werden.

5. Der Begriff Dach und Fach als Begriff aus der Bautechnik: Bestehen
Schwierigkeiten in der Definition und der Handhabung in &sterreichischer

Vertragsgestaltung? Gibt es Folgen daraus?

Auch hier ist die Handhabung eindeutig und gibt es in der Praxis keine
Schwierigkeiten. Wenn Definitionen in Vertrdge verwendet werden, sollten dies

jedenfalls die Definitionen aus O-Normen oder Gesetzen sein.

6. Kostenklausel vs Pflichtenklausel: Inwieweit wird die Problematik im Handling

wahrend der Mietlaufzeit in der Vertragsgestaltung bertcksichtigt?

Aus dem deutschen Rechtsraum kommen matrixartige Vertragsanhange, die
tabellarisch darstellen: was ist die Aufgabe, wer ist verantwortlich fir die
Durchflihrung und wer Ubernimmt die Kosten? Von Eigentiimerseite sollte vorher klar
die Priorisierung der Haftungsthemen abgewogen werden und den Niederschlag in

einem solchen Anhang finden.

7. Kautelarische Behandlung der Beendigung des Mietverhaltnisses: Was sind
geeignete Formulierungen bzw. MalRnahmen, um einen Erhaltungsriickstau zu

verhindern?

Aus dem Hotelbereich stammen Ansparlésungen. Davon ausgehend, dass am
Mietobjekt eben Erhaltungsmaflnahmen in einer gewissen Hohe durchgefiihrt werden
mussen, um in einem ordnungsgemafien Zustand zu bleiben, legt man fest, dass
jahrlich gewisse Betrage fur ErhaltungsmalRnahmen verwendet werden missen. Die

Uberpriifung findet regelmaRig durch Budgetabgleich und Sitzungen der Parteien
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Anhang Interviews — Interview Dr. Madl

statt. Diese Konstrukte sind bis dato jedoch wirklich nur im Hotelbereich zu finden und

finden keinen Niederschlag in anderen Assetklassen.

8. Ist ein Logistikpark jedenfalls als Wirtschaftspark zu interpretieren und fallt daher

in den Teilanwendungsbereich des MRG? Zwingend?

Der Begriff Wirtschaftspark hat urspriinglich auf Produktion und Herstellung abgezielt.
Die Definition fir Wirtschaftspark schlie3t jedoch Logistik nicht definitiv aus und so ist
ein  Logistikpark als  Wirtschaftspark dem  (sehr  eingeschrankten)

Teilanwendungsbereich des MRG zu unterstellen.

9. Sehen Sie einen vertraglichen Hinweis auf Betriebskosten nach MRG als hilfreich

oder kontraproduktiv? Warum?

Ein vertraglicher Hinweis auf Verrechnung der Betriebskosten nach MRG ist durchaus
sinnvoll, da es im Teilanwendungsbereich des MRG gerichtliche Entscheidungen
gibt, die festlegen, dass gewisse Positionen dieser groRen und umfassenden
Betriebskostenkataloge undurchsetzbar und nichtig sind. Durch den Bezug auf das
MRG kann in einem solchen Fall zumindest der Kernbereich gesichert werden.
Sinnvoller Weise werden jedenfalls die Betriebskosten nach MRG genannt erweitert

durch spezifische andere Positionen.

10.Ist ein Hinweis notwendig, dass die Anwendbarkeit des MRG
vereinbarungsgemal ausgeschlossen ist?

11. Es besteht durchaus das Risiko, dass bei zu haufiger Bezugnahme auf das MRG
vom Gericht festgestellt wird, dass der Vertragswille war, sich zur Ganze oder
zumindest dem Teilanwendungsbereich des MRG zu unterwerfen. Daher wird
dezidiert auf die allfallige Bezugnahme hingewiesen und festgehalten, dass im

Ubrigen das MRG nicht zur Anwendung kommt.
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Vertragsinhalte der einzelnen Vertrage

A B c D E F G H
ST MT MT ST ST MT MT MT
BK im Sinne §§ 21 ff BK im Sinne §§ 21 fi
MRG o o o o MRG o o
Hinweis BK-SL —_ nein ja —_ — ja ja ja
Caps BK: 10% d. JNM | HVW: 3 % d. JNM - HYW: 1,65 % d. JNm| HYW- indexierter - - S NI
Fixbetrag/m Fixbetrag/m
Anhang/Text T A A T+A T T T T
2ukiinftige unvorhersehbare
Gebiihren + — — _— "Abgab-en T —_ — — —
Gebiihren, zukinftige
Kosten
Mebenkosten
BHT:;:% BK- guartalsweise monatlich monatlich monatlich monatlich monatlich monatlich monatlich
BK Abrechnung Ende des .Ende des . S : ; : : ;
# ; Folgejahres, spétere| 30.6. d. Folgejahrs | 30.6. d. Folgejahrs | 30.6. d. Folgejahrs | 30.6. d. Folgejahrs | 30.6. d. Folgejahrs | 30.6. d. Folgejahrs
bis Folgejahres i
Abrechnung mdglich
n_"||l Ankindigungs- e o sobald das Ergebnis o Erhdhung oder
Anhebung BK- | frist von 2 Monaten Fokemonati der unterjahrige der letzten o unterjahrige Harabeatain o
Akonti zum 1. eines '9 Anpassung moglich | Abrechnungsperiode Anpassung moglich i 9
Abrechnung h méglich
Quartals vorliegt
P e s i = L s ONorm M8100 VDMA 24186 z
Instandhaltung
A direkt Uber direkt Uiber direkt iiber direkt iiber direkt tiber direkt iiber direkt (iber direkt iber
abhdngige Versorger \Versorger Versorger Versorger Varsorger Versorger Versorger Versorger
Nebenkosten g g g g g g g g
e, Dach, Fach (auBer
Instandsetzung, L
e e e Dach, Fach (aulter Tiiren und Tore,
Definitionen fiir | Ersatzbeschaffung + . Fenster) Verschieiiteile der . L L —_
Erneuerung, Dach,
Fenster)
Fach
Zustandigkeit
fir Dach und Mieter Vermieter Vermieter Vermieter Vermieter Vermieter Vermieter Vermieter
Fach
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Anhang — Vertragsinhalte der einzelnen Vertrage

A B C D E F G H
ST MT MT ST ST MT MT MT
BK im Sinne §§ 21 ff L o o - BK im Sinne §§ 21 ff o o
MRG MRG
Ausschiult der Ausschlult der
bauliche Mangel| Zustandigkeitdes | Zustandigkeit des — —_ —_ —_ —_ —_
Mieters Mieters
Schonheits- AUE..ECPIUE'.der Zustandigkeit des Zustandigkeit des Zustandigkeit des
Zustandigkeit des ; — — d — . -
reparaturen : Mieters Mieters Mieters
Mieters
Aoni— Zustandigkeit des | Zustandigkeit des Zustandigkeit des
Wartungs- und — — h 5 —— : — —
= Mieters Mieters Mieters
Priufprotokollen
Bestandnehmer - Bestandnehmer - Bestandnehmer -
Verkehrs- g : i : . d
Mietobjekt; Mietobjekt; Mietobjekt;
sicherungs- — —_ Bestandnehmer Bestandnehmer —
flicht Bestandgeber - Bestandgeber - Bestandgeber -
i aulerhalb aulerhalb aullerhalb
geraumt, besenrein. : ; Kostenfreie Kostenfreie Kostenfreie &
. . Kostenfreie Kostenfreie - - Kostenfreie
Riickgabe: Kostenfreie : . Ubernahme von Ubernahme von Ubernahme von .
- Ubernahme von —— Ubernahme von : . : Ubernahme von
Zustand Ubernahme von Einbauten Einbauten Einbauten. Einbauten. Einbauten. Einbauten
Einbauten Ausmalverpflichtung | Ausmalverpflichtung | Ausmalverpflichtung
e - Pénale Ponale - Pénale - Ponale -
Ponale
Riickgabe: .
anhand — Ubergabeprotokoll — Ubergabapmlnkqll = Ubergabeprotokoll — — —
Fotodokumentation
Protokoll
; .| Besichtigung ab 6 Werbeschild ab 6 echizetge
Riickgabe: Geschafts-
. Monate vor —_— — Monate vor — — —
Nachvermietung g : anbahnung
Beendigung Beendigung g
ermoglichen
keine bei keine bei g St nur bei grober . & nur bei grober nur bei grober nur bei schuldhaftem
Be::aﬂnlri:;ra Leistungstdrung v. | Leistungstorung v. kemﬁaﬁli:::xi:g < Fahrlassigkeit d. V:ffrru:g::ﬁ::;g . Fahridssigkeit d. Fahrlassigkeit d. Storen d.
g Verbrauchsmedien | Verbrauchsmedien Bestandgebers Bestandgebers Bestandgebers Bestandgebersx
Haftung d. Beschadigungen, B?sc:h adigungen, stc.hadlgungen, B?sc.hadlgungan, Beschadigungen, Beschadigungen, Beschadigungen,
. zulassige Belastung, | zulassige Belastung, |zulassige Belastung,
Bestand- Zulassige Belastung| Bekanntgabe v. : . Bekanntgabe v. Bekanntgabe v. Bekanntgabe v.
e Bekanntgabe v. Bekanntgabe v. Warnpflicht bei & . 5
nehmers Schaden g & = Schaden Schéden Schaden
Schéaden Schaden Schaden
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Anhang — Vertragsinhalte der einzelnen Vertrage

A B C D E F G H
ST MT MT ST ST MT MT MT
BK im Sinne §§ 21 ff e o o - BK im Sinne §§ 21 ff o -
MRG MRG
Haftung d.
Bestand-
nehmers: . Verpflichtung zum L Verpflichtung zum . Verpflichtung zum . .
Betriebshaft- Abschluss Abschluss Abschluss
pflicht-
versicherung
Haftung d.
Bestand- Coriaination Entfernung v. Entfernung v. Entfernung v. Entfernung v. Entfernung v.
nehmers: Alttast Ablagerungen oder | Ablagerungen oder | Ablagerungen oder | Ablagerungen oder Kontamination Ablagerungen oder Kontamination
Kontamination + ok Verunreinigungen Verunreinigungen Verunreinigungen Verunreinigungen Verunreinigungen
Altlasten
Verpflichtung des Wiederaufbau im : : VARTVISIE (N8
: keine Verpflichtung Umfang der
Untergang Vermieters zu Ermessen des —_— — —_ = : . —_
‘ fur Vermieter Versicherungs-
Wiederaufbau Vearmieters .
deckung verpflichtet
nach vorheriger "
: rechtzeitige Termin- Anmeldung zu r-ec_h tzemge“ vorherige jahrliche
Kontrolle zu Offnungszeiten E —_— schriftiche Ankln- s i —_
abstimmung angemessener : Ankdndigung Besichtigung
& 2 digung
Geschéftszeit
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Aufstellung Betriebs- und Nebenkosten: Ubersicht

A B c D E F H
ST MT MT ST ST MT MT
BK im Sinne BK im Sinne
§§ 21 ff MRG §§ 21 ff MRG

Wasserversorgung 5.0, v v v v 5.0, v
Zahler (Eichung, Wartung, - .
Ablesung) §.0. v v -..f 5.0.
Rauchfangkehrung 5.0. — W Vv v v —
Kana!!'éumung, 5.0. v Vv Vv v v v
Entwasserung
Unratabfuhr §.0. v v v v v v
Schadlingsbekampfung 5.0. — W W — v v
SNUDRIMIIG Ol EAcwTIng 5.0. y y v v v v
zuganglichen Teile
Feuerversicherung v v v v —_ v v
Haftpflichtversicherung iy v W v — v v
Leitungswasserschaden iy W W W — J J
Glasbruch —_ W W J — v —
Sturm v v W W - v v
Terrorismus v v — — — v —
Verwaltungsauslagen 5.0. Deckel v Deckel v 5.0, v
Hausbetreuung/Reinigung 5.0, v v v J J vy
Schneeraumung 5.0. v —_ v —_ v v
offentliche Abgaben 5.0. v W W v 5.0. v
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Anhang — Aufstellung Betriebs- und Nebenkosten: Ubersicht

A B c D E E G H
ST MT MT ST ST MT MT MT
BK im Sinne BK im Sinne
&8 21 ff MRG &5 21 FMRG

Aufzug 5.0. e v v — < — —_
Waschkiiche 5.0. — v — - 5.0 —_— —
Warmeversorgung 5.0. —_ vy v V v —_ J
Grinanlagen 5.0. o W v v 5.0. —_ —
Stellplatzanlagen 5.0. v — — — S.0. — —
Dach 5.0. v v — — 5.0. — —
remere sl B B B i I A R I
Hebebuhnen 5.0. v —_ —_ - $.0. —_ —_
Sanitaranlage 5.0. v v — - v — —
Liftungs- und Kimaanlage 5.0. v v — = 5.0. — —
Roll- und Sektionalrore 5.0. v v v - §.0. — —
RWA-Anlage 5.0. W v —_ - 5.0. —_ —_
Brandschutzleistungen 5.0, W V' v v v W —
Betriebsfeuerwehr —— e — — — V — v
Netzersatzanlage 5.0. "y — V' — v —_ —
gliz ::fhrzia:g:ilanst A o ¥ ¥ o W o o
Leitsystem, Hinweisschilder —_ vy —_ —_ —_ —_ —_ —_
Klingel- und Sprechanlage 5.0. — — N — < — —
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Aufstellung Betriebs- und Nebenkosten: Details

A B c D E F G H
MRG Single Tenant Mutlti Tenant Multi Tenant Single Tenant Single Tenant Multi Tenant Multi Tenant Multi Tenant
BK im Sinne §5§ 21 ff BK im Sinne §§ 21 ff
MRG MRG
Kosten der Kosten der
Wasserversorgung, Wasserversorgung,
hierzu gehoren die hierzu gehéren die
Kosten des Kosten des
Wasserverbrauchs, die |Wasserverbrauchs, die
Grundgeblihren, die Grundgebiihren, die
Kosten der Anmietung | Kosten der Anmietung
Versorgung mit Wasser oder anderer Arten der |oder anderer Arten der
aus siner dffentlichen Gebrauchsiberlassung | Gebrauchsiberlassung
Wasserleitung von Wasserzahlern von Wasserzahlern
(Wassergeblhren und sowie die Kosten hrer  |sowie die Kosten ihrer
Uberprifungskosten Verwendung Verwendung
der Wasserleitungen), einschlielilich der einschlieflich der Brauch- und Abwasser.
die Erhaltung e Kosten der Eichung so- |Kosten der Eichung so- |Wasserversorgung e VISR ATDRZIgERDEN
bestehender wie der Kosten der wie der Kosten der
Wasserversorgung aus Berechnung und Berechnung und
Hausbrunnen oder Aufteilung, die Kosten | Aufteilung, die Kosten
einer nicht 6ffentlichen der Wartung von der Wartung von
Wasserleitung Wassermengenreglern, |Wassermengenreglern,
die Kosten des Betriebs |die Kosten des Betriebs
einer hauseigenen einer hauseigenen
Wasserversorgungs- Wasserversorgungs-
anlage und einer anlage und einer
Wasseraufbereitungs- | Wasseraufbereitungs-
anlage einschlieflilich anlage einschliellich
der Aufbereitungsstoffe |der Aufbereitungsstoffe
Kosten der Anmietung E b, Anmietung
oder anderer Art der bzw
Gebrauchslberlassu ] &
Eichung, Wartung giner Ausstatiung zurng SHIDIEMICRE RV LN
; ' siehe Warme-, Wasser- |siehe Warme-, Wasser- von Geraten oder einer
Ablesung von Verbrauchserfassung
. ; und und Austattung zur
Melvorrichtungen zur sowie Kosten der
; . Warmwasserversorgung| Warmwasserversorgung)| Gebrauchserfassung
Verbrauchsermittiung \erwendung einer =
(Zahler) Ablesung,
Ausstattung zur Berechnung und
Verbrauchserfassung, Aufteilung
Eichgebiihren
Kosten der Kosten der
Entwasserung, hierzu | Entwasserung, hierzu Kanalbenitzungskosten
auf Grund der gehoren die Geblihren |gehdren die Gebiihren , insbesondere
Kehrordnung fiir die Haus- und filr die Haus- und Kanalraumungs-
regelmaliig Grundsticksent- Grundstiicksent- Sperrmill, Sondarmill, 2 gebiihren und Kosten
durchzufiinrende 5 i 3 i Leergut und Mill. Kanalk Be-, Entagsastung, fr die Behebung einer
Abwasser wasserung, die Kosten  Jwasserung, die Kosten g ' Kanalisationsgeblhren, |Abwasser g

Rauchfangkehrung, die

des Betriebs einer

des Befriebs einer

und Entwasserungs-

Kanalrdumung

von der

Kanalraumung, die entsprechenden nicht entsprechenden nicht gebidhren Bestandnehmerin
Unratabfubr und die tffentichen Anlage und | &ffentlichen Anlage und nachweislich
Schadlingsbekampfung die Kosten des Betriebs |die Kosten des Betriebs verursachten
giner Entwasserungs- | einer Entwasserungs- Kanalverstopfung
pumpe pumpe
Ungezieferbekampfung |Ungezieferbekampfung Schadiingsbekampfung
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Anhang — Aufstellung Betriebs- und Nebenkosten: Details

A B (¥ D E F G H
MRG Single Tenant Multi Tenant Multi Tenant Single Tenant Single Tenant Multi Tenant Multi Tenant Multi Tenant
BK im Sinne §§ 21 ff BK im Sinne §§ 21 ff
MRG MRG
K&e:ggiﬁl:-;:mgung. i;:fgr:;?r:r:;n s Schernsteinreinigung Rauchfangkehrung
fir Millbeseitigung zu | fiir Millbeseitigung zu
entrichtende Gebilhren, |entrichtende Geblhren,
die Kosten die Kosten
entsprechender nicht entsprechender nicht
offentlicher offentlicher
. MaCnahmen, Betrieb  [Malinahmen, Betrieb Unratabfuhr Mill, Sperrmiil Unratabfuhr und die
Mullentsorgung von Milkompressoren, |von Millkompressoren, |Abfallentsorgung - y P g
Miillschiuckern, Mil- | Millschluckern, Miil- el BRI Schadiingsbekampfung
absauganlagen, absauganiagen,
Millmengenerfassungs- |Midlmengenerfassungs-
anlagen einschlieltlich |anlagen einschiiellich
der Kosten der der Kosten der
Berechnung und Berechnung und
Aufteilung Aufteilung
Stromwversorgung der
Allgemeinflachen wie
Technikraume, der
haustechnischen
Anlagen, insbesondere
Eeleu{‘..hlung der" Beleuchtung, Strom fiir | Beleuchtung, Strom fiir
Gemeinschaftsflachen
p Autenbeleuchtung und |AuRenbeleuchtung und ;
entsprechende und -raume, Belsuchtung der von Beleuchtung der von Energieversorgung ,
Beleuchtung der Aubenanlagen, e S it L Ersatz v. Sicherungen, Fi. vl s Beleuchtung der Al ol o
allgemein zuganglichen Parkplatze sowie g : Gliihlampen und Zufahrtswege
Teile sonstiger Qemaéineam genutzian  jEMGNEaM QENUEIAN |, o, iefiriheen
! . Gebaudeteilen, wie Gebaudeteilen, wie
gemeinschaftliich ; ] i ;
genutzier Gebiudetale Zugange, Flure, Treppen|Zugénge, Flure, Treppen
einschl. Ersalz
abgangiger Leuchtmit-
telDrosseln/Starter und
Kosten regelmiiiger
Sicherheitsprifungen
All-Risk-Versicherung Extended Coverage
Feuerversicherung ja ja ja keine Vers genannt ja keine Viers genannt ja
Haftpflichtversicherung ja ja auch Oltank ia ia
| Leilungswasserschade ia ja ia ia ja
| Glasbruch —_— ja ja ia =
| Sturm ia ia ia a E
Terrarismus e — Tarrorismus —
Umwelthafipflichi — — Stromschaden i
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Anhang — Aufstellung Betriebs- und Nebenkosten: Details

Grundsteuer

Grundsteuer

A B c D E F G H
MRG Single Tenant Multi Tenant Multi Tenant Single Tenant | Tenan Multi Tenant Multi Tenant Multi Tenant |
Bim Sinne §8 21 ff BKm Siopne §8 21 f
Verwaltung,
Management und
Leitung,
Personalkosten inkl,
oo samtlicher gesetzlicher
f,z if:numnr d[:zr und betrieblicher
Immb_lbf Verwaltungsleistungen Lohnnebenkosten,
Werwaltungsauslagen einsch;eminh . des Hausverwalters: 1,65 % d JNM index. Fixkosten/m2 Birokosten, EDV- index. Fixkosten/m2
S 3,0 % d JNM Kommunikations- und
oo Materialkosten, Kosten
’ fiir Kontoflihrung,
Daueraufirage,
samtliche weitere mit
Verwaltungsaufgaben
verbundene Kosten
Hayshatreuung; G?hstapg-lupd ) fiir ffentliche
Reinhaltung und Flachenreinigung, fir i
. o el , StralRenreinigung zu
Wartung allgemeiner Reinigung der dffentiche bt A
Raume, solcher gemeinsam genutzten |Strallenreinigung zu rick It
Flachen und Anlagen Gebaudeteile, entrichtenden Gebihren |° e hender nicht Strallenreinigung,
der Liegenschaft und Gemeinschaftsflachen, jund Kosten g;anﬁ';z:e:" e Ladehdfe, Parkplatze, R Y M
der in die Einrichtungen, -raume |entsprechender nicht Mak nahmean Mt Gehsteig- und PREEE g ng Kosten der Reinigung,
Betreuungspflicht des und —anlagen; dffentlicher - =i 8 bk Flachenreinigung. e Schneerdumung,
Li hafts- Reini PA d  IMarnah Gebaudereinigung, einigung der Reini d Verrechnung gegen Sir d
e = APl TR A ek Sauberung der von den |Aulenanlagen e b e gine indexierte A e
eigentimers fallenden Wartung der dulleren | Gebauderainigung, Bl s s b allgemeinen Teile, Basiachals Allgemeinflachen
Gehsteige Glas-, sowie der Sduberung der von den R Gi:hé ol Fassade + Fenster
einschlieftlich der Fassadenfldchen nebst |Bewohnern gemeinsam iie e mind. 1 x jahrlich
Schneeréumung sowie stwaiger Sonnen- und [genutzten Gebéudsteie, |-~ 8<% S
die Beaufsichtigung des Blendschutzanlagen wie Zugange, Flure, Bnd:f:‘él me F.ah e
Hauses und der Treppen, Keller, . Auizl:; 5'
Liegenschaft. Bodenraume 9
Winterdienst
(Streupflicht, Kosten
der Schnee und
FUBesNGUAY gl Schneerdumung, Dach- : &
Aultenanlagen, = Winterdienst Schneergumung
Verkehrs- und und Vordachflachen
Dachflachen), sonstige
Verkehrssicherungs-
malnahmen
laufende déffentliche laufende dffentliche g :
Lasten des Lasten des nf:grglc; Eehﬁ:hgahen
sffentiche Abgaben sffentiche Abgaben  |Grundsticks, hierzu | Grundstiicks, hierzu | sffentiche Abgaben ffentiche Abgaben |7 >°2 (e
gehort namentlich die gehért namentlich die Grundsieusr
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Anhang — Aufstellung Betriebs- und Nebenkosten: Details

Lieferung, Kosten d.
Betriebsstroms, d.
Bedienung,
Uberwachung u. Pflege
der Anlage, regeimalige
Prifung, Einstellung
durch eine Fachkraft,
Reinigung der Anlage u.
des Betriebsraums,
Messungen nach dem
BundesImmissions-
schutzgesetz,
Anmietung oder andera
Arten der

Gebrauchs iberlassung
von Geréaten oder einer
Austattung zur
Gebrauchserfassung
(Zahler) Eichung,
Berechnung und
Aufteilung

Lieferung, Kosten d.
Betriebsstroms, d.
Bedienung,
Uberwachung u. Pllege
der Anlage, regelmaliige
Prifung, Einstellung
durch eine Fachkraft,
Reinigung der Anlage u.
des Betriebsraums,
Messungen nach dem
Bundeslmmissions-
schutzgesetz,
Anmietung oder andere
Arten der
Gebrauchslberlassung
von Gerdten oder einer
Austattung zur
Gebrauchserfassung
(Zahler) Eichung,
Berechnung und
Aufteilung

Strom-, Heizungs-,
Kilhlungs- und
Warmwasserkosten,
Brennstoff, Anfahr,
Zulieferung, elektrische
Energie, die fur die
Bedienung eingesteliten
Fachkréfte (einschlieft-
lich den Betrag fur
Sozialversicherung,
Kammerbeitrage,
Familienausgleichs-
fonds efc), Reinigung,
Ausgaben flir
ordentlichen Betrisb
und Instandhaltung

A B C D E F G H
MRG Single Tenant Multi Tenant Mulli Tenant Single Tenant Single Tenant Multi Tenant Multi Tenant Multi Tenant
BK im Sinne §5 21 ff BK im Sinne §5§ 21 ff
MRG MRG
Wartung und
Instandhaltung der
el 2 allgemeinen Teile der
Liegenschaft inkl.
Fensterwartung
Betrieb des Personen- | Betrieb des Personen-
oder Lastenaufzugs, oder Lastenaufzugs,
Betriebsstrom, Betriebsstrom,
Beaufsichtigung, Beaufsichtigung,
Bedienung, Bedienung,
Aufzug Uberwachung und Uberwachung und Aufzlige, Rolltreppen
Pflege der Anlage, Pflege der Anlage,
regelmafige Prifung, regelmafiige Prifung,
Einstellung durch eine  |Einstellung durch eine
Fachkraft, Reinigung Fachkraft, Reinigung
der Anlage der Anlage
" Versorgung mit
Warmeversorgung g&helr_lzung e Wérme?amgrgie
ebaudes .
(Fernwarme)
Betrieb der zentralen Betrieb der zentralen
Heizungsanlage Heizungsanlage
einschlieitlich der ginschlieftlich der
Abgasanlage, Kosten d. |Abgasanlage, Kosten d.
verbrauchten verbrauchten
Brennstaffe u. Brennstoffe u. Energiekosten, wig
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Anhang — Aufstellung Betriebs- und Nebenkosten: Details

A B c D E F G H
MRG Single Tenant Multi Tenant Multi Tenant Single Tenant Single Tenant Multi Tenant Multi Tenant Multi Tenant
BK im Sinne §§ 21 ff BK im Sinne 8§ 21 ff
MRG MRG

Batrieb der zentralen
Brennstoffversorgungs-
anlage, Kosten der
verbrauchten
Brennstoffe und ihrer
Lieferung,
Betriebsstrom,
Uberwachung und
Reinigung der Anlage
und des Betriebsraums

Betrieb der zentralen
Brennstoffversorgungs-
anlage, Kosten der
verbrauchten
Brennstoffe und lhrer
Lieferung,
Betriebsstrom,
Uberwachung und
Reinigung der Anlage
und des Betriebsraums

Betrieb der zentralen
Warmwasserver-
sorgungsanlage,
Wasserversorgung ,
soweit sie nicht bereits
berlcksichtigt sind, und

Betrieb der zentralen
Warmwasserver-
sorgungsanlage,
Wasserversorgung ,
soweit sie nicht bereits
bericksichtigt sind, und

Wassererwarmung Wassererwarmung
entsprechend zentrale |entsprechend zentrale
Heizungsanlage Heizungsanlage
eigenstandig eigenstandig

gewerbliche Lisferung
von Warme, (analog
zentr.
Heizungasanlage)
Warmelieferung, weitere
Kosten entsprechend
zentr. Heizungasanlage

gewerbliche Lieferung
von Warme, (analog
Zentr.
Heizungasanlage)
Warmelieferung, weitera
Kosten entsprechend
zentr. Heizungasanlage

Reinigung und Wartung
vOon
Warmwassergeraten,
Beseitigung ven
Wasserablagerungen
und Verbrennungsrick-
stdanden im Innern der
Gerate, regelmalige
Prufung, Einstellung
durch eine Fachkraft

Reinigung und Wariung
vaon
Warmwassergeraten,
Baseitigung von
Wasserablagerungen
und Verbrennungsrick-
standen im Innern der
Geréte, regelmalige
Prifung, Einstellung
durch eine Fachkraft

alles entsprechend bei
verbundenen Heizungs-
und Warmwasser-
versorgungsanlagen

alles entsprechend bei
verbundenen Heizungs-
und Warmwasser-
versorgungsanlagen
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Anhang — Aufstellung Betriebs- und Nebenkosten: Details

MRG

A

c

D

E

F

G

H

Single Tenant

Multi Tenant

Multi Tenant

Single Tenant

Single Tenant

Multi Tenant

Multi Tenant

Multi Tenant

BK im Sinne §§ 21 ff
MRG

BK im Sinne §§ 21 f
MRG

Griinanlagen

Reinigung, Pflege und
Instandsetzung sowie
Instandhaltung
befestigter
Aulenanlagen, von
Parkplatzflachen
(ginschl.
Fahrbahnbelag) nebst
Zu- und Abfahrten
ginschl, der Wartung
der hierflr
erforderlichen Geréte,
Gehwegen,
Raucherunterstanden,
Griin- und
Gartenanlagen,
samtliche Begriinungen
unter Einschluss,
Erganzung und
Austausch von
Pflanzen und Gehdlzen

Gartenpflege, Pflege
gartnerisch angelegter
Flachen einschliellich
der Erneuerung von
Pflanzen und Gehdlzen,
Pflege von Platzen,
Zugangen und
Zufahrten, die dem nicht
dffentlichen Verkehr
dienen

Gartenpflege, Pflege
gartnerisch angelegter
Flachen einschilieflich
der Erneuerung von
Pflanzen und Gehdlzen,
Pflege von Platzen,
Zugangen und
Zufahrten, die dem nicht
offentlichen Verkehr
dienen

Reinigung und Pflege
der Aultenanlagen,
laufende gartnerische
Erhaltungsarbeiten

Bewirtschaflung der
Stellplatzanlagen nebst
Kosten flir Strom und
Energie, Kosten der
Wartung und Prifung
der im Zusammenhang
mit den
Steliplatzanlagen
vorhandenen (haus-)
technischen
Instalationen, wie z.B.
Liftungsanlage, BMA-
Anlage

Wartung und Pflege
des Daches
einschlielich der
Kosten der
regelmabigen Prifung
seiner
Funktionstauglichkeit
durch einen Fachmann

regelmiBige Reinigung
der Dachrinnen,
Dachflachen und
Dacheinléufe
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Anhang — Aufstellung Betriebs- und Nebenkosten: Details

A B c D E F G H
MRG Single Tenant Multi Tenant Multi Tenant Single Tenant Single Tenant Multi Tenant Multi Tenant Multi Tenant
BK im Sinne §§ 21 ff BK im Sinne §§ 21 ff
MRG MRG
Kosten fir den Betrieb
. und die Instandhaltung
: dig;t]besn ?r;.gg:n aller technischen und
e elektrischen
flr alle techn. Instandhaltu — Einrichtungen und aller
Anlagen: Betrieb, allfalicer Vnrnggen der angeschlossenen
Betrieb, Wartung, Betfrieb, Reinigung und Wartung, Hersihr sc:r?nrie emaR Mebenanlagen wie
Instandhaltung/instands | Wartung, Instanchaltung Instandhaltung/Instands ANorm M 8100 9 Heizung, Be- und
technische Anlagen S, TH urd U] Btagaratiur cr Hade ettung, TEW- uind laufende Wartung, der | VDMA 24186 Entllifiung,
(Sachverstandigen-) und der Liegenschaft (Sachverstandigen-) : Klimatisierung,
= ‘ . e notwendigen oder auch
Prifungen sowie samt allen Prifungen, Einstellung iw saealenien Warmwasseranlagen.
Reinigung MNebenanlagen sowie Reinigung, . 9 Kosten flr
Erneuerung sich & =
Messungen nach ; Wartungsvertrage flr
g abnutzender Teile, der
Emissionsgeselz Sorae fir die Brandmeldeanlagen,
ef:hrbse Benutzun eneascrachite-
gtc s 9 anlagen, Haustechnik,
weitere Teile des
Bestandobijekts
Hebebihnen
PumFanIﬂgen und Bankir- und Kanalenlage allgemeine WC- und
Versickerungsanlagen Nassgruppen
Liiftungs- und
Klimaanlage
einschliellich L finosaniias
Kilhlaggregaten und e
Anlagen zur
Luftaufbereitung
kraftbetatigte Tlren
und Tore,
OUICMBA I Roltore, Sektionaktore,
Brandschutztiren und :
sore. Morladatona Schnellldufer, Toranlagen
S Uberladebriicke
technische Zugangsbe-
schrankungen
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Anhang — Aufstellung Betriebs- und Nebenkosten: Details

raum-lufitechnische
Arlagen

A B C D E F G H
MRG Single Tenant Multi Tenant Multi Tenant Single Tenant Single Tenant Multi Tenant Multi Tenant Multi Tenant
BK im Sinne §§ 21 ff BK im Sinne §§ 21 ff
MRG MRG

HWA-Aniage Rauch- und

einschlieltlich ihrer Warmeabzugsaniagen

Bestandteile wie (RWA-) -Anlagen

Klappen und Ausldser

Miete der

Brandschutzanlage

einschl.

Telefonlbertragung,

insbesondere

Brandmelder, Sprink-  |Brandschutzanlagen £ s

leraniage, (Sprinkleraniage, e sk

Wasserhochdruck- Brandmeldeanlage, Wartung der ErsatI: :

E:;:Ei} dranton, ;::Z:b::s:: Feuerltscheinrichiungen E;:Z;;;E;::l:g:’ LJberprﬂﬁJngsgehﬂ hr Brandschutzleistungen

Feuerldschgeréte, Hydranten, Prifen, Befillen, Ersatz |- oo,

Feueridsch- und Hyd-  |Brandschutztore und - Vg

. . Feuermeldeanlagen

rantenleitungen tlren)

einschliellich der Miete

fiir Meldestellen und

Feuerwehranschlisse

sowie die Kosten der

Uberwachung
BEt.nEbs Euewehr Kosten der
(kaine Mitarbeltor Betriebsfeuerwehr
aulter Kommmandant)

Sicherheitsbeleuchtung

und -batterie,

Blitzschutz, Trafo, Metzersatzanlage Metzersatzanlage
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Anhang — Aufstellung Betriebs- und Nebenkosten: Details

MRG

A

c

D

E

F

G

Single Tenant

Multi Tenant

Multi Tenant

Single Tenant

Single Tenant

Multi Tenant

Multi Tenant

Multi Tenant

BK im Sinne §§ 21 ff
MRG

BK im Sinne §§ 21 ff
MRG

sonstige technischen
Einrichtungen

Instandhaltung,
Instandsetzung und
Wartung der
allgemeinen
Leuchischriftanlagen,
Sammelschildanlagen,
Hinweisschilder
innarhalb und
aufterhalb der
Baulichkeiten, auch im
dffentlichen
Verkehrsraum,
Fahnenmasten,
Fahnen und
dergleichen, die sich
nicht auf einzelne
Mieter, sondern auf das
Objekt bezighen

Klingel- und

Sprechanlage

Klingel- und
Sprechanlage

sonslige

sanstige
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§7. Nebenkosten

71

7.2

7.3

Der Mieter hat zuziiglich zur Miete alle
Kosten des Betriebs, der Nutzung, der
Wartung, Reparatur und Instandhallung
des Mielgegenstands Inklusive aller den
Mietgegenstand betreffenden Steuern und
Abgaben, die Versicherungskosten, die
Verwaltungsgebiithren sowie samtliche
Betriebs- und Nebenkosten tm Sinne der
58 21 ff Mietrechisgesetz ("MRG") Zu
fragen (insgesamt "Nebenkosten").
Hierzu entrichtet der Mieter zuzliglich zur
Miele eine quartalsweise Veorauszahlung
in Hihe von zundchst €0,70 (Eurccent
siebzig)/m?, Die
Mebenkostenvorauszahlung ist
guartalsweise mit der Mietzahlung zu
entrichten

Im Hinblick darauf, welche Partel zu
welchem  Zeitpunkt  Vertrige  mit
Versorgem abschlieft, wird auf § 9.3 des
Developmenivertrags verwiesen. Soweit
der Mieter selbst Verlrige  mit
Versorgungsunternehmen abschliet, ist
der Vermieter zur Umlage solcher Kosten
nicht mehr berechtigl.

Mebenkosten-
vom Vermieter

Die quartalsweise

vorauszahlung  kann
jederzeil mit einer Ank(ndigungsfrist von 2
{zwei) Monaten zum 1. (ersten) eines

26

Sec.

71

7.2

7.3

7. Utilities

In addition to the Rent, Tenant gy
bear any and all operating costs ap,
utiliies accruing with regard lo |,
operalion, use, maintenance, repg;
and renovation of the Leagey
Property including but not limiteq ,
any taxes and duties related fo |y
Leased Properly, insurance cog,
administrative expenses  gng
operating costs according to Sec 21
et seq of the Austrian Tenancy Acl
(Mietrechtsgeseiz) (altogether
"Utilities"). To that end, in addition to
the Rent, Tenant shall make a
quarterly advance payment in the
amount of inilially EUR 0.70
(Eurocent sevenly) per sqm. The
advance on Ulilities shall be paid
quarterly, together with the Rent
payments.

Reference is made 1o Sec. 8.3 of the
Development Agreement in relation lo
the responsibility of the Parties lo
enter info utility agreemeants with ulilily
companies. To the extent the Tenant
entered into utility agreements wilh
utility companies, Landlord shall not
be entitled to allocale such cosls 10
the Tenant.

The quarterly advanced Utilities may
be increased or reduced by the
Landlord at any time in writing with 2
(two) months' natice effective from Ihe
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Anhang — Vertrag A

74

jeden Kalenderquartals durch schriftliche
Erklarung angemessen herauf- oder
herabgesetzt werden. Die Anpassung der
Nebenkosterworauszahlung  ist  zu
hinsichtich
Nachweisg

begrinden und
Kostensteigerungen  sind
beizufligen.

Die gemdl § 7.1 ff zu leistenden
Zahlungen des Mielers und die hierauf
erfolgten  Vorauszahlungen  werden
jéihrlich vom Vermister bis zum Ende des
auf die Abrechnungsperiode folgenden
Kalenderjahres abgerechnet. Die
Abrechnungsperiode ist das Kalendedahr.
Der Differenzbatrag wird 4 (vier) Monate
nach Zugang der Abrechnung fallig, es sei
denn, der Misler beanstandet die
MNebenkostenabrechnung im  Rahmen
seines nachfolgend geragelten
Prufungsrechtes und die dann folgende
Abstimmung  zwischen den Parleien
Gberschreilet den Zeitraum von 4 (vier)
Monaten. Die vom Mieler gemal § 7.1 zu
tragenden Mebenkosten sind jedoch in der
Héhe auf maximal 10 (zehn) % der
tats#chlichen jahdichen Miete pro Jahr
begrenzt. Soweil sich aus der
Mebenkostenabrechnung ergibl, dass die
tatséchlich pro Monat angefallenen und
vom Mieter gemalk § 7.1 zu tragenden
Nebenkosten héher gls der in Salz 4
genannte Betrag sind, ist der Mieter
dennoch nur zur Zahlung des in Satz 4
genannien monatlichen Belfrages

verpllichtet.

21

T4

1% (firsl) day of a calendar quarter.
Adjustment of the advanced Utililies
shall be explained and in case of
increases evidence shall be provided.

The Tenanl's paymenls made
pursuant to Seec. 7.1 seqq and any
corresponding advanced payments
shall be accounted for annually by the
Landiord, by the end of each calendar
year following the accounting peried.
The accounting period shall be the
calendar year. Balance payments
shall be due 4 (four) months from
receipt of the statement of account
unless Tenant objects to  the
statemant of account in line with his
audit right as described hereinafter
and the subsequent coordinalion
between the Parlies exceeds the
period of 4 (four) months. The Utllilies
which are to be borne by the Tenant
pursuant to Sec. 7.1 are limited to a
maximurm amount of 10 (ten) % of the
actual annual Rent per year. If the
Utilities account indicates, that the
actual monihly Utilites which are to
bo bome by the Tenant pursuant to
Sec. 7.1 are higher than the amount
menfioned in sentence 4, the Tenant
is, nevertheless, obliged to pay only
the monthly maximum amount
mentioned in sentence 4.
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7.5 Besteht das Mietverhallnis bei der

16

81

Erstellung der Jahresabrechnung nicht fir
den gesamien Zeilraum  der
Abrechnungsperiode, so erolgt die
Abrechnung, unabhéngiy won  der
Jahreszait der tatsachlichen Nutzungen,
zeitantellig. Hat demnach der Mieter den
Mielgegenstand in einem
Abrechnungszaitraum 8 {acht) Monate
genutzl, so bezahlt er 2/3 der gesamilen

auf den 12-monatigen
Abrechnungszeitraum bezogenen
Nebenkosten,

Der Mieter kann hinnen 2 (zwei) Monaten
nach Zugang der priiffahigen Abrechnung
Einsicht in die der Abrechnung
zugrundeliegenden  Unlerlagan  nach
schriftlicher Vorankindigung (Email st
ausreichend) wihrend der Ublichen
Geschiiftszeiten nehmen. Einwendungen
gegen die Abrechnung muss der Mieler
innerhalb von weiteren 2 (zwel) Monaten
nach Prifung der Unlerlagen schriftlich
ertheben. Nach Ablauf dieser Frist sind
Einwendungen gegen die Abrechnung
ausgeschiossen,

Umsatzsteuer

Die Miete, die Mebenkosten sowie die
MNebenkostanvorauszahlung sind
Mellobelrage. Der Vermieter wird die
jeweils geltende Umsalzsteuar gesondert
in Rechnung stellen.

28

75 If at the time of preparation of fhe
the  Lease
Agreement has nol been In effect for
the entire accounting period, the
account shall be drawn up pro rata
temnporis, irespective of the season,
Therefore, if the Tenant has used tha
Leased Property for 8 (elght) months
over an accounting period, it shall pay
213 of the total Utilities in relation 1o
he complete 12-months accounting
period.

annual  accounts,

7.6  Within 2 {twa) manths from the receipl
of the auditable slatement of account,
the Tenant may inspect the records
after giving written (email is sufficient)
nolice during normal business hours.
Tenant may raise any reasonable and
documented claim against the
statement of account in writing within
futher 2 (wo) months from the
inspection of the records. Mo claim
raised after the expiry of the
abovementioned deadline will be
accepted.

Sec. 8, Sales Tax

8.1 Rent, Utiities as well as advanced
Utilities  shall be net amounis.
Landlord shall invoice the applicable
value added tax ("VAT") separately.
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weder in  Rechnung stellen noch
enlgegennehmen wird. Der Mieter Ist
bezlglich der an den Vermieter unter
dieser Versinbarung zahlbaren Belriige
berechtigt, solche Steuvem abzuziehen
oder einzubehalten, die der Mieter in
Upereinstimmung mit den steuerlichen
Vorschriften abzishen oder einbehalten
kann. Eine mit vorgenanntem Abzug oder
Einbehalt geleistele Zahlung an den
WVermieter gilt als volisténdige Zahlung und
Begleichung der dem Vermieter unter
diesem Mietverirag zustehenden Belriige.

84 Wahrend der  Laufzeit  dieses
Mictverirages wird der Vermieter dem
Mieter sdmtliche Formulare, Dokumenta
oder Beschelnigungen zur Verflgung
slellen, die der Mieter bendtigt, um
Informationspflichten oder Pfichten in
Bezug aul Quellenstevemn in Bezug auf
shmiliche Zahlungen wunter diesem
Mietvarirag nachzukommen,

9.5 § 8.3 bleibt unberlhit.

§ 10. Instandhaltung und Instandsetzung
des Mietgegenstands

10.1 Der Micter hat den Mietgepgenstand, seing
Ausstattung  und  sein  Zubehtr
elnschlielich aller  AuBenanlagen
schonend und pieglich zu behandeln,

10.2 Der Mieter Ubernimmi auf seine Koslen
die Instandhallung, die Instandsetzung,
Ersatzbeschaffung und Emeuerung des
Mielgegenstands. Dia Parieian

33

94

8.5

Sec. 1

10.1

10.2

may be legally obligated to deduct or
withhold from any amounts payable to
tha Landiord under this Lease
Agreement, and payment to fthe
Landiord =88 reduced by such
deductions or wilhholdings  wil
constitute full payment and settlement
to the Landiord of amounts payable
under this Lease Agresment.

Throughout the term of this Lease
Agreemant, the Landlard will provide
the Tenant with any forms,
documents, or cerifications as may
be required for the Tenant lo salisfy
any information  reporling  or
withholding tax obligations  wilh
respect to any payments under this
Leass Agreementl.

Sec. 8.3 remains unaffectad.

0. Maintenance and Repairs of the
Leased Properly

The Tenant shall treat the Leased
Properly, Its fillings, and accessories,
including all exterior facilities, wilh
due care and consideration.

Furthermore, the Tenant shall be
responsible at its own risk and
expense for proper maintenance,
repair, renewal and replacement of
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verelnbaren hiermit ausdriicklich den
Ausschluss der Anwendung des § 1096
ABGB, mil Ausnahme der Verpflichtung
des Vermieters, dem Mieter den fertigen
Mietgegenstand nach den Vorgaben und
Bedingungen dieses Mietvartrags und des
Developmentverirags zu Ubergeben.

Instandhaltung umfasst alle
Malinahmen, die zur Erhaltung des
bestimmungsgematen Gebrauchs
durchgefiihrt werden missen, um die
durch  Abnulzung, Alterung  und

Witterungseinwirkung entstehenden
baulichen ~ und  sonstigen  Mangel
ordnungsgeman zu beseitigen.

Instandsetzung umfasst alle

Reparaturen, also alle Mafinahmen, die
erforderlich sind, um den Mietgegenstand
in  verragsgemdfien Zustand zu
versetzen,

Ersatzbeschaffung und Erneuerung
umfasst den Ersatz nicht mehr reparabler
Anlagen und Einrichtungen.

Die Verpflichtung des Mieters bezieht sich
ausdrilcklich auch auf “Dach und Fach”
des Geb#udes, die AuBenanlagen und
Verkehrewege sowie die zentralen
technischen Anlagen und Installationen

34

and on the Leased Property, The
Parties hereby expressly agigs lo
exclude § 1096 ABGB, with ;
exceplion of the obligation o the
Landlord to handover the COMplajey
Leased Propety to (he Tenan,
according o the specifications ang
conditions  under  thig Leasp
Agreement and the Dmr.:.mm
Agreement,

Maintenance shall include 4
measures that have to be carried gy
in order to maintain the intended yse
in order to remedy structural and
other  deficiencies caused py
abrasion, aging and  wealher
exposure,

Repair means all reparations, i.e. al
measures that are necessary fo put
the Leased Property in the contraclua
condition.

Renewal and replacement include
the replacement of the not repairable
facilities and installations.

The Tenant's obligation shall - for the
avoidance of any doubt — also apply
to roof and struclures of the Building
(Dach und Fach), outside areas and
driveways and the central technical
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des Gesamtgebdudes (z.B. Heizung,
Liiftungs- und Klimaanlage,
Wasserversorgungs- und
Entwisserungsanlagen, Sanitdr, Elekiro-
und Fordertechnik, Brandmeldeanlagen
und Brandschutzanlagen, sowie
Beleuchtung).

+« Dach im 3inne dieses Verlrages
meint: Dachkonstruktion mit der
Eindeckung und Abdichtung und

den dazugehbrigen
Spenglerarbeiten (z.B.
Dachrinnen, Dachguillys,

Regenfallrohre) einschliellich
Vor- und Neben-  sowie
Glasddcher sowie Zu- und
Abgange des Daches.

+ Fach im Sinne  dieses
Mietvertrags meint: tragende Teile
des Gebiudes (insbesondere alle
Fundamente, Bodenplatten und
Grundleitungen, Auftenwande und
tragende Innenwdnde, Stitzen,
SHulen, Balken sowie
Geschossdecken, einschlielich
gebéudeabschlielender  Teile),
Schomsteine, Treppen,
Aufzugsschichle und Fassade
nebst Fassadenbekleidung
(inklusive die den Mietgegenstand
umschiieftende Verglasung).

35

facilities and installations of the whole
Building (e.g. healing, venfilation and
air condition, water supply system,
drainage system, sanitary, electrical
engingering and conveyor systems,
fire alarm system and fire prevention
system as well as lighting).

» Roofin the sense of this Lease
Agreement  means: roof
construction, including cladding
and sealing and plumbing work
(e.g. roof gutters, roof gullies,
rainwater downpipes) including
canopies and glass roofs as
well as accesses and exits of
the roof.

= Structures in the sense of this
Lease Agreement means:
structural elements of the
Building (especially
foundations, base plates and
pipes, exterior walls and
bearing interior walls, pillars,
columns, beams, as well as
cellings including parts closing
up the Building), chimneys,
stairs, elevator shafis and
fagades including fagade
cladding and Including the
glazing enclosing the Leased

Property.
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10.3 Der Mieter hat auf eigene Kosten die
Wartung, Instandhaltung und
Instandsetzung des ihm zur Nutzung
iiberlassenen Mietgegenstands auf scinc
eigenen Kosten und Risiko
durchzufithren, soweit und sobald dies zur
Instandhaltung des Mietgegenstands in
gutem und brauchbarem Zustand
erforderlich ist.

10.4 Eine Verpflichtung des Mieters besteht
nicht, sofern der Reparaturbedarf auf
ginem  anfinglichen Mangel des
Mielgegenstands beruht (dh Mangel, die
zwar bei Ubergabe schon vorhanden,
aber bei Ubergabe noch nicht sichtbar
waren), Hiedur st der Vermieler
verantwortlich,

10.5 Zur Vornahme von
Schénheilsreparaturen, die Ober die von
§101 bis §10.3 geregelten Falie
hinausgehen, ist keine Partei verpflichlet.
Der Mieter ist vorrangig zu anderen
Regelungen in diesem Vertrag jedenfalis
nicht zur Durchfiihrung von
Schinhaitsreparaturen verpilichiet, wohl
aber berachtigt.

10.6 Der Vermieter  verpflichiet  sich,
MaBnahmen, fir die er nach diesem
Mietvertrag verantworllich ist und die for
den Mietzweck und ungestiren Gebrauch
des Mistgegenstands notwendig sind,
stets unverziglich (nicht jedoch in der Zeit
vom 15, November sines Jahres bis
ginschliefilich 15. Januar eines jeden

36

10.3 Tenant shall at all times carry out {hg
service, maintenance and repair of
the Leased Property at his own gog
and risk, to the extent and as soon a5
required in order to keep the Leaseq
Property in good and proper
condition.

10.4 An obligation for the Tenant does not
axist if the need to repair is based on
initial defects of the Leased Propery
(ie defecls already existing at
Handover, but not yet visible at
Handover) which shall be the
Landiord's responsibility.

10.5 Neither Party shall be obliged to carry
out any decorative repairs that go
beyond the cases pursuant to Sec.
10.1 to Sec. 10.3. Notwithstanding
anything to the contrary in this Lease
Agreement, the Tenant shall not be
obliged but shall be entitled to carry
out decorative repairs.

10.6 The Landlord shallperform works for
which it is responsible according to
this Lease Agreement, required for

" the Permitted Uses and unobstructed
use of the Leased Property wilthout
undue delay (nol, however, in the
peariod from 15 Movember of a year to
15 January of the respective following
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§ 11,

1141

Folgejahres sowie im gesamten Monat
Juli und ferner nicht im Falle von Zeiten
(htchstens 10 (zehn) Kalendertage pro
Kalenderjahr), die der Mister dem
Vermieter mit einer Frist von 30 (dreiRig)
Kalendertiagen vorher ankandigt (z.B. fr
Sondaerverkaufsaktionen) durchzufiihren.
Diese Beschrénkung gilt nicht fur
Motfille).

Bauliche Verdnderungen

Der Mieter isl berechtigtt ohne
Zustimmung des Vermieters die folgenden
Malinahmen im Mietgegenstand auf
aigene Kosten durchzufihren. Der Mieter
unterrichtel  den  Vermieter Jedoch
schrifich ordnungsgemdl Gber alle
Anderungen, die an und in Bezug auf den
Mietgegenstand vorgenommen wurden,
und Obermittelt dem Vermieter alle
einschidgigen Unterlagen {Pldne,
Genehmigungen usw.) in Kopie:

(1) Verénderungen, die nicht baulicher
Matur sind.

(2) MaBnahmen, die zur Erhtihung der
Stromversorgung  Im  Gebéude
erforderlich sind.

(3) Malnahmen, die zum Einbau von
Zwischengeschossen  erforderlich
sind.

a7

year as well as in the whole month of
July and, furthermore, not during time
periods (up to a maximum of 10 (ten)
calendar days per calendar year) that
the Tenant nolified the Landlord of
with a 30 (thirly) calendar days’ notice
(eg. for special sale events). This
restriction dees not  apply to
emergancias.

Sec. 11. Structural Changes

111 The Tenant shall be entitled to

perform the following changes in the
Leased Properly without consent of
the Landlord and at its own expensa.
The Tenant shall however duly inform
the Landlord in writing about any
changes effecled on and with regard
to the Leased Properly and shall
provide the Landiord with all relevant
documentation (plans, approvals ele.)
thereto in copy:

(1) Mon-structural changes and
warks.

{2) Changes that are necessary lo
increase the electrical power in
the Building.

(3) Changes thatare necassary forthe
instailation of mezzanine floors.
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Mieler innerhalb von 30 (dreifig)
Werktagen ab Erhalt der schriflichen
Aufforderung des Vermieters durch den
Mieter erstatiet, einschiieflich einer
Aufsteliung der in Verbindung damit

entstandenen  Kosten sowie USL
Rechnungen, die die durchgeflhrien
oder

Motfallmalnahmen

Ersatzvomnahmen belegen.

§ 12, Sonstige Genehmigungen

Der

Vermieler

widarsprechen:

{1} Angelegenheiten, die die
Zustimmung des  Vermielers

(2)

effordern, und die Zuslimmung
ereill oder unbegrindet verweigert
wurde, ohne dass der Vermieter
dazu berechligt war; oder

die nach diesem Mietverlirag nicht
der Zustimmung des Vermieters
bedrfan,

§13. Riickgabe des Mietgegenstands

13.1 Bei Beendigung des Mietverhilinisses
wird der Mieter den Mistgeganstand
gerdumt und im besenreinen Zustand
zuriickgeben.

13.2 Die Réumungspflicht des Mietars erstrackt

sich

nur auf Gegenstinde im

16

wird Bau-  oder
Mutzungsantrégan des Miaters in
Zusammenhang mit  Folgendem  nicht

reimbursed by the Tenant within 3q
(thirty) working days of receipt by the
Tenant of the Landlord's writte
demand including @ breakdown of the
cosls incured  in conneclion
therewith, together wilh VAT invoices
evidencing the Emergency Measures
or execution by  substitulion
performed.

Sec. 12. Other Permits

The Landlord will not object to any
application for building or use permils made
by the Tenant in relation o any maliers
which:

(1) require the Landlord’s consent
where such consent has been
given or unreasonably withheld
where the Landiord was not
entitled to do so; or

(2) do not require consent from the
Landlord pursuant to the terms of
this Lease Agreement,

Sec. 13. Return of the Leased Property

13.1 Upon termination of the Lease
Agreement, Tenant shall retumn the
Leased Property vacated and swep!
clean.

13.2 Tenanl's duly to clear the Leased
Property only applizsto objects on the
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Mietgegenstand, soweit sie nicht dem

Vermieter gehbren.§ 11.7

dieses

Mietvertrags bisibt unberiihrt.

13.3 Sofern der Mieter An- und Einbauten im
Mietgegenstand mit Zustimmung des

Verm

ieters oder aufgrund der Dauer des

Miatvertrags geménR § 11.7 beldsst, gehen
diese aufschiebend bedingt auf das Ende
der Laufzeit des Mietvertrags ohne Ersalz
in das Eigantum des Vermigters (ber.

§ 14. Besichtigung des Miatgegenstands

14.1 Der

Gebéudeverwaller

Vermieter behdlt fir sich, seinen
ader einen oder

mehrere bevollméchtigte Dritte das Recht
vor, (i) den Mietgegenstand wihrend der
Offnungszeiten zu belreten, um seine
Rechte aus diesam Mietvertrag Zu priifen

und

2u wahren, (i) im Rahmen des

Notwendigen den Mietgegenstand zu
betreten und zu nutzen, um Warungs-,

Inglandsetzungs- baw. baulic
durchzuflihren
MotfallimaBnahmen

Ersa

lelzten 6 (sechs) Monate vor E
Miatvertrags
Mietgegenstands d

he Arbeiten

(insbesondere  fur
und

tzvornahmen), und (ili) wéhrend der
nde des

Besichtigungen des
urch potentielle Migter

anzuberaumen.

a7

13.3

Leased Property, except they belong
to Landlord. Sec. 11.7 of lhis Lease
Agreement shall remain unaffectad
hereof.

If Tenant leaves extensions and
installations in the Leased Propery
with the Landlord's consent or
because of the term of the lease
according See 11.7, the same ghall
pass into the ownership of Landiord
without any further remuneration
upon retumn of the Leased Property.

Sec. 14. Site Inspection of the Leased

Property

14.1 The Landlord reserves for itself, its

property manager or any duly
authorized third party or parties, the
right (i) to enter the Leased Property
during opening hours to manitor and
safeguard its rights under this Lease
agreement, (i) to access and use,
insofar as lhis is necessary, he
Leased Properly to camy oul, as
applicable, the mainlenance works,
repair works and structural works (in
parficular  but  not limited to
Emergency Measures and exacutions
by substitution), and (iii) to organize
visits to the Leased Property wilh
potential tenants during the 8 (six)
final months of the Lease Agreement,

116



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

]
10
ledge

now!

(]
|
r ki

Anhang — Vertrag A

§ 16.

16.1

16.2

Handelsregistemummer, Dokumentation
der Finanzstirks) und der Hauptinhalt des
\ferirags enthalten sein missen.

Haftung

Sofern und sowail der Vermieter Wasser,
Strom, Femwdrme usw. aus den
Versorgungsnetzen von
Versorgungsunternehmen zur Verfligung
stelll, wird der Mieter im Falle einer

Haftung des Vermieters bei
Leislungsstorungen keina
weitergehanden Schadensarsalz-

anspriiche geltend machen, als dem
\ermieter nach den jeweils einschidgigen
Beslimmungen gegeniiber dem jeweiligen
Versorgungsuntemehmen zustehen. Der
Mieter hat einen Schaden unverziiglich

gowohl dem Vermiater als auch
unmittelbar dem belisferndan
Versorgungsuntemehmen mitzuteilen.

Der Vermieter unlerhdl fiir die Dauer dar
Mielzelt eine Geb#udeversicherung {fur
Feuer- Sturm- und Wasserschaden), eine
Umwelthaftpflicht- und Wassarschadens-
und Umweltschadensversicherung, sofem
dies auf Grund der Ausstaltung des
Gebaudes erforderlich ist (z.B. bei einem
Oltank im Gebdude) und eine
Terrorversicherung. Weilerhin  unterhit
der Vermieter eine Haus- und
Grundbesitzerhafipflichiversicherung  mit
tolgenden Mindestversicherungssummen;

54

number, documentation on financial
strength) and the main contents of the

agreement,

Sec. 16. Liability

161 If and insofar Landlord provides

16.2

water, electricity, district heating, etc.
from the utility grids of the ulility
companies and is liable in case of &
service disruption, Tenant will not
assert any damages over and above
what Landlord would be entiied to
from the respeclive utility company
under the applicable provisions.
Tenant must promptly report any
damage to Landlord as well as

direclly to the supplying ulility
company.
Landlord  will maintain  building

insurance (for fire, slorm and water
damage), an environmental Eability
insurance and water damage and
pollution insurance, provided that this
is necessary due to the facilities of the
Building (e.g. an oil tank within the
Building) and terrorism Insurance for
the duration of ihe Lease Agreement.
Moreover, Landlord will mainlain
property owner's liability insurance
with  the following  minlmum
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16.3

* EUR Millionen fur
SBDl‘lsnhadm und mr

Personenschéden,
* EUR Millicnen fuir
Vermbgensschaden

und weist dies dam Micter auf Verlangen

nach. Eine Umlegung der Kosten erfolgt
auf den Mieter im Rahmen der

Nebenkostenvorschreibung. Die
Versicherungspolizzen haben, soweit
gesetzlich Zuldssig, aine

Regressverzichtsvereinbarung zugunsten
des Mieters zu enthalten. Der Vermietor
hat won seinen Versicherern eine
gchriffiche Beslitigung zu beschaffen,
wonach ,der Versicherer [e] auf seinen
Regress gegen den Mieter [s], dessen
Untermieter, deren jeweilige gesetzliche
Vertreter, Arbeitnehmer, Arbeiter und
Bevoliméchtigte, verzichtet, der im
Zusammenhang mit Schéden aus dem
Mietvertrag [e] steht, die vom Mieter am
Eigentum durch einfache Fahrléssigkeit
verursacht worden  sind, unabh#ngig
davon ob und in welchem Umfang der
Haftpflichtversicherer des Mieters den
Versicherer freistellt.” Alle
Versicherungen, die den Betrieb des
Mietgegenstands betreffen, werden von
dem jewelligen Mutzer des
Mietgegenstands nach dessen Ermessen
abgeschlossen.

Der Vermieler erkliért, dass jhm nach
bestem Wissen nicht bekannt ist, dass die
Liegenschaft, das Grundwasser und die

55

coverages:
+ EUR million for property
damage and personal Injury,
+« EUR milllon for financial
losses,

and furnish proof thereof to the Tenant
upaon the latter's request. The costs are
allocated to the Tenant as Utilities. The
insurance policies shall provide a
waiver of subrogation in favour of the
Tenant, where permitied by law. The
Landlord shall procure from insurers a
written confirmation to the effect that
“Insurer [#] walves subrogation against
the Tenant [#], its sube-tenant(s), their
respeclive  legal  representatives,
employees, workmen and agenls
regarding the Lease Agreement [«] for
damages caused by the Tenant to the
properly in the event of simple
negligence, regardiess of whether or
not and to what exent the Tenant's
third party liability insurer indemnifies
the Insurer.” Any insurances relating to
the operation of the Leased Property
shall be taken out by the respective
users of the Leased Property at their

discretion.

16.3 Landlord declares to the best of its
knowledge that tha Real Property, the
ground water and the building
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Geb8udesubstanz im  Sinne  des
Altlastensanierungsgesetzes sowie des
Wasserrechls und anderer elnschlagiger
Vorschiiften verunreinigt sind. FUr den
Fall, dass eine Behdrde dennoch die
Sanierung  oder  Beseitigung  von
Umwelischdden oder Abféllen jeglicher
Art anordnel, wird der Vermieter diese
Anordnungen aufl seine Kosten erfilllen,
sofern die Umweltschiiden oder Abfille
bel Ubergabe an den Mieter bereils
vorhanden waren und nicht vom Mieter
verursacht  wurden oder  diesem
zuzurechnen sind. Der Mister st
ausschlieBlich wihrend der Mietzeit fir
die Sanierung wvon Umweltschadean
verantwortlich und nur, sofemn er diese
selbst verursacht hat oder ihm diese
zuzurechnen sind. Der Vermieber trégt
insofern  die  Bewsislast fir die
Verursachung  durch  den  Mieter.
Ausgleichanspriche gemall § 19
Alliastensanierungsgeselz werden
wechselseitig ausgeschlossen.

56

substance are not contaminated in
the sense of the Federm
Contamination  Redevelop  Ag
(Alflastensanierungsgeselz - ALSAG)
and Water Protection  Lay
(Wasserrechisgeselz - WRG) ang
ofher relevant provisions. However, in
fhe event that a public authorily
orders sanitation oOrf removal of
environmental damage or removal of
waste of any kind, Landlord shall fulfil
such orders at its own expense
provided that the environmental
damage or wasle already existed
when the Leased Froperly was
handed over to the Tenant and was
not caused by the Tenanl or is
otherwise attributable to the Tenant.
The Tenant is only responsible for the
remediation of any environmental
damage during the leasa temn and if
the environmental damage is actually
caused by Tenanmt iself or if it is
attributable to the Tenant. The
Landlord shall bear the burden of
proof for the environmental damage
being caused prior to Handover with
respect hereto. Any claims for
compensation under Sec. 19 of the
Federal Contaminalion Radevelop
Act (Allastensanierungsgeselz) shal
ba mutually excleded.
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Anhang — Vertrag A

Gebdudesubstanz  im  Sinne  des
Altlastensanierungsgeselzes sowie des
Wassermechls und anderer elnschldgiger
Worschriften verunreinigt sind. FOr dan
Fall, dass eine Behtrde dennoch die
Sanierung oder Beseifigung  von
Umwellschaden oder Abfallen jeglicher
Art anordnet, wird der Vermieter diese
Anordnungen auf seine Kosten erfilllen,
sofern die Umweltschiden oder Abfille
bei Ubergabe an den Mieler bereils
vorhanden waren und nicht vom Mieter
verursacht  wurden oder  diesem
zuzurechnen sind. Der Mieter st
ausschlieflich wihrend der Mietzeit fir
die Sanlerung wvon  Umwellschdden
verantworlich und nur, sofern er diese
selbst verursacht hat oder Ihm diese
zuzurechnen sind. Der Vermisler trégt
insofern  die  Beweislast fur  die
Verursachung  durch den  Mieter.
Ausgleichanspriiche gemal  § 19
Altlastensanierungsgeselz werden
wechselseilig ausgeschlossan.

56

substance are not contaminated jn
the sense of Ihe Federa)
Contaminalion ~ Redevelop  Agt
(Alastensanisrungsgeselz - ALSAG)
and  Walar  Protection Law
(Wasserrechisgeselz — WRG) and
other relevant provisions. However, in
the event that a public authorty
orders sanitation of removal of
environmental damage or removal of
waste of any kind, Landlord shall fuifil
such orders at ils own expense
provided that the environmental
damage or waste already existed
when the Leased Property was
handed over to the Tenant and was
not caused by the Tenant or is
otherwise attributable to the Tenant.
The Tenant is only respaonsible for the
remediation of any environmental
damage during the lease tarm and if
the environmental damage is actually
caused by Tenant ftself or if it is
atfributable to the Tenant. The
Landlord shall bear the burden of
proof for the environmental damage
being caused prior to Handover with
respect hereto. Any claims for
compensalion under Sec. 19 of the
Federal Contamination Redevelop
Act (Alllastensanisrungsgeselz) shall
be mutually excluded.
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Anhang — Vertrag A

6.4 Keine der Partelen hafiet einer anderen

Partei fir jegliche Schaden, welche sie nur
leicht fahridssig verursacht hat, soweil
dies gesetzlich zulassig ist und soweit die
Parteien in diesem Mietvertirag oder im
Developmentverirag nichis Abweichendas
vereinbart haben. Keine der Pareien

haftet einer andersn Partei (sei es
Verirag, unerlavbler

aus

Handlung

(einschlieflich Fahrl4ssigkeit), Varletzung

geselzlicher

Pflichten,

Herausgabeanspriiche oder aus anderen
Granden) flr rein wirlschaltliche Verluste,
enlgangenen Gewinn, Geschafisverust,
Werlragseinbulben, Verlust oder

Verminderung des Firmenwerts undloder

von  Geschafismiglichkeiten, Verlust
erwarteter Einnahmen oder Ersparnisse,
Produkiionsausfall oder fir irgendwelche

miltelbaren Schiden oder Folgeschi

dan,

mit den folgenden Ausnahmen: §§ 24, 25

or 26 oder elnen VerstoB, der
fahridssig oder vorséizlich erfolgte.

qrob

165 Belm Aufstelien von Maschinen, schwaren

Apparaturen, Geldschranken, Regalen mit
Waren u.a. im Mistgegenstand darf der
Mieter die zuldssigen Belastungsgrenzen

der Stockwerksdecken

nicht

Uberschrelten, Der Vermigter verpflichtel
sich, den Mieter Ober die zulassigen

Belastungsgrenzen zu informieren.

Far

Schaden, die durch Nichlbeachtung

diesar Bastimmungan
verursacht werden, haftet der Mieler.

schuldhafl

5%

164

16.5

Mo Party shall be liable lo the other
Party for any damages caused slightly
negligent (leicht fahddssig), to the
extent permitted by law of unless
agreed olherwise In this Lease
Agreement or the Development
Agreement. No Parly shall be under
any liabilily whatsoever to any other
Party (whelher In coniract, tort
{Including negligence), breach of
statulory  duty,  reslilulion  or
otherwise) for any pure aconomic
loss, loss of profils, loss of business,
loss of revenua, loss of contract, loss
or depletion of goodwil and ! or
business opporiunily, loss  of
anficipaled eamings or savings, loss
of production or for any indirect or
consequential loss, except that this
ghall not apply to a breach by any
Party under Sec. 24, Sec. 25 oder
Sec. 26 or a breach effected by acting
grossly negligent or by williul
misconduct.

The Tenant shall not exceed lhe
permilted load limit of the floors, e.g.
when instaling machines, heavy
equipment, safes, goods shelves ete.
The Landlord is abliged to inform the
Tenant about the permilted load
limits. The Tenant shall be liable for
any damages caused or attributable
to him by non-compliance with these
provisions,

121



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

]
10
ledge

now!

b

(]
|
r ki

Anhang — Vertrag A

166 Im Fall eines Veriragsverstofles durch
gine Partel ist die andere Partel in jedem
Fall werpflichlet, die andere Partei
schrifttich darauf hinzuwcisen und dicser
gine Frist von (i) 30 (dreiflig) Tagen im Fall
von Zahlungsverzug sowila (jiy 30 (dreiltig)
Fall eines sonstigen
Vertragsversiofes zu gewdbren, um den
Vertragsversiol zu heilen. Verragliche
und gesetzliche Rechlte, insbesondere
das Recht zur Kindigung, stehen den
Parteien erst nach fruchtlesam Ablauf der

Tagen im

Jeweiligen

Heilungsfrist

unverminderten  Fortbeslehans
Vertragsverstolies zu.

16.7 Im  Falle

und
des

von  Verunreinigungen,

umwellgefdhrdendan Stoffen
Kontaminierungen
(,Kontaminlerung”} in oder am
Mietgegenstand, die vom Mieter weder
schuldhaft wverursacht wurden
diesem sonst zurechenbar sind, wird der

sonstigen

Vermieter umgehend alle

oder

noch

rechtlichen

Anforderungen im Zusammenhang mil der
Kontaminienung erfillen, sobald dies nach

entsprechendar

Kenntnisnahme

oder

Benachrichtigung prakiikabel ist und in

jedem Fall

innerhalb  des

jeweils

vorgeschriebenen Zeifrahmens. Kommt
der Vermieter dieser Verpflichlung nicht
sphtestens innerhalb won 6 (sechs)
Monaten ab Kenntnis nach, ist der Mieter
zur aulerordentiichen Kindigung des

Mietvertrags

berechtigt,

Das

58

16.6 Intheeventofa preach of contract by

16.7

a Pary, the other Party shall notify
such Parly in wriling and grant such
Pay a poriod of () 30 (thirty)
calendar days in case of payment
default, as well as (i) 30 (thirty)
ealendar days in case of any other
breach of contract In order to remedy
the breach. The offended Parly shal
not be able to assert any conlraciual
and statutory rights, including, but not
limited to, the right to lerminale the
Lease, until such remedial period has
expired without success and the
contractual breach conlinues lo exis|
undiminished.

in the event of any pollution,
environmentally hazardous
substances or other contamination in
or on lhe Leased Property, which
have not been caused by or are nol
attributable to the Tenant
("Contamination”), the Landiord
shall comply with all legal
requirements which relate to such
Contamination as soon as reasonably
praclicable after becoming aware or
being nolified of the same and in any
event  within  the  prescribed
timescales. If the Landlord does not
fulfil this obligation within a period of 6
{six) moniths after having received
knowiedge, the Tenant shall be
entiled to  an  extraordinary
termination of the Lease Agreement
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hall be
gondigungsrecht ist durch schriftliche The right of termination .;n e
Erkiarung des Mieters gegenliber dem exercised by written declard
vermieter zu erkléren, Landlord.

If any Contamination or actions
required to remedy the Contamination
render the Leased property (or any
part thereof) unfit or unsafe for the
Permitted Uses and the Landlord falls
to comply with its obligations pursuant

16.7, then in addition to its
hall be

Falls der Mielgegensiand (oder ein Tell
davon) aufgrund einer Kontaminierung
oder aufgrund von zu deren Beseitigung
erfordedichen  Malnabmen fur  die
zugelassene Nutzung ungeeignet odar
unsicher wird und falls der Vermieter seine
phichten nach diesem § 16,7 nicht einhalt,
istder Mieter zusatzlich zu seinen anderen o Cartaminatin
Rechten berechtigt, die Konlaminierung antitled to remedy ey il
selbst zu beheben. Die dem Mieter jtsedf. The cosls iz e
entstandenen Kosten dieser remediation works .t o
Sanierungsarbeiten werden durch den Tenant shall PE reim oo
Vermigter innerhalb von 30 (dreifig) Landiord within 30 {t e
Werktagen ab Erhalt der schriftlichen days of reutarlptbytha L::mcmﬂg °
Aufforderung  des  Mieters arstattet, Tenant's writlen dmaﬂs S
ginschiielich einer Aufstellung der in g co

Verbindung damit enistandenen Kosten
sowie USt. Rechnungen, die die
durchgefiihrten Motfallmatnahmen
belegen. Klarstellend wird angemerkt,
dass der Mieter fur Kontaminlerungen des
Mietgegenstands nur insoweit haftet, Lals-
diese schuldhaft durch den Mieter, seine
Mitarbeiter oder Vertreter verursacht

werden.

to this Sec.
other rights the Tenant S

breakdown of th
connection therewith, together with
VAT  invoices evidencing  the
remadialion works performed. For the
avoidance of doubt, the Tenant shall
not be liable for any Contamination of
the Leased Property exceptand to the
extent such is caused by the Tenant,

its employees or agents.

nkung oder ein 16.8 Any limitation or exclusion of liability

16.8 Eine Haftungsbeschra
in diegsem

Haftungsausschiuss
(einschlielich der

(including the provisions of this Sec.
16) under this Lease Agreement shall
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I::E el :n dieses § 16) gilt nicht fiar (i) not apply to (i) any damage to orinjury
Ezm“"ﬂ Schaden an oder jegliche of life, body or health or (ii) in respect
s if the damage is
Kérper, to any other damage
Verletzung  von Leben,
59
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Anhang — Vertrag A

Gesundheit oder (i) hinsichtlich jeglichem
anderen Schaden, sofern jener Schaden
durch ein grob fahrdssiges oder
vorsdizliches Verhalten einer Partei
entsteht, oder (i) die Verdetzung won
Kardinalpilichten. Eine Kardinalpflicht ist
eine Verpflichtung, die die Durchftthrung
dieses Mietvertrags erst moglich macht
und auf deren  Erfillung  ein
Vertragspartner regelmaiig  vertrauen
darf. Das Handeln elnes
Erfullungsgehilfen  oder gesetzlichen
Verireters steht dem Handeln einer Partel
gleich,

§ 17. Untergang des Mietgegenstands

17.1 Bei Unlergang oder einer den Gebrauch
ausschlieBenden Beschidigung des
Mietgegenstands ist der Vermister
vaerpflichtet, den Mietgegenstand wieder
herzustellen, wenn (i) der Untergang oder
die einen Gebrauch ausschlieBende
Beschédigung des Mietgegenstands von
der durch den Vermieter fir das Gebédude
abgeschlossenen Geb&udeversicherung
gedeckt sind und ersetzt werden und (i)
die Resllaufzeil des Mietvertrags noch
mindestens 2 (zwel) Jahre vom dem Tag
des Untergangs bzw. der den Gebrauch
ausschlieflenden Beschidigung belrigt,
Im Zusammenhang mil diesem § 17.1
beinhaltet die  Restlaufzeit  des
Mietvertrags simtliche Options-
zeilrdume, unabh&ngig davon, ob der

60

caused by a pary acling gross
negligently or wilh wilful misconduct
or (i) M a cadinal duty
(Kerdinaipfichf) is breached. Such
cardinal duty is any obligation which
enables this Lease Agreement o be
performed al all and to which
performance the relevant other Party
can reasonably rely on. This shall
apply accordingly in the event a
stalutory representative or vicarious
agent acted for the relevant Party.

Sec, 17. Destruction of the Leased

Property

17.1 In the event that the Leased Property

is destroyed, or damaged to such an
extent that it can no longer be used,
the Landlord shall be obligated to
restore the Leased Property if (i) the
destruction or damage is covered and
paid for by the building insurance
which the Landlord has concluded for
the Leased Property and (ii) provided
that the remaining lease term is at
least 2 (two) years counting from the
date on which the Leased Property is
destroyed or damaged to such an
extent that it can no longer be used.
In the context of this Sec. 17.1 lease
term shall be interpreted as including
gl oplions regardiess of whether the
Tenant has made use of the optlion
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Mieter die enlsprechenden Oplionsrachle
barelts ausgelbl hat edar nlekt

17.2 Im Obrigen Ist der Vermister berechiigt,
aber nicht verpflichtat, den
Mietgegenstand wiederhaerzustellen. Eine
Entscheldung hlerlber hat er spttestens
Innerhalb von 3 (drel) Monaten ab Elntritt
des Schadenserelgnisses zu treffen. Tellt
der Vermieter dem Mieter mit, dass der
Mietgegenstand nicht wiederhergestieilt
wird, endet der Mielvertrag automatisch
mit Zugang der Mitteilung beim Mister.
Telt der Vermieter dem Mieter mit, dass
der Mietgegenstand wiederhergestellt
wird, o hat der Vermieter dem Mister
darber  hinaus  die  Zeilspanne
mitzuteilen, die nach Einschétzung des
wermieters for den Wiederaufbau bentitigt
wird. Der Mieter ist nach selnem freien
Ermessen berechtigt, den Mietverrag
binnen 1 (eines) Monats nach Zugang der
Mitteilung durch schrifiiiche Mitteilung an
den Vermieter zu kiindigen. FUr die Dauer

der Unbenutzbarkeit des
Mietgegenslands ist der Mister jedenfalls
von seiner Mielzins- und

Nebenkostenzahlungspflicht befreit.

17.3 Kindigt der Mieter den Mietvertrag nicht,
tbernimmi er den innerhalb der Frist
wiederhergestellten Mietgegenstand nach
Fertigstellung wieder, Die Pflicht zur
Zahlung der Miete und der Nebenkoslen

61

172

17.3

right or not.

In any other cose, the Landlord shall
have the right, but notbe abligated, to
restore the Leased Property. The
Landiord shall make this declsion no
later than 3 (three) months after the
occurrence of the loss event. IF the
Landlord Informe the Tenant that the
Leased Property will not be restored,
the Lease Agreement shall end
automatically upon recelpt of the
notice by the Tenant. If the Landlord
informs the Tenant that the Leased
Property will be restorad, the Landlord
must inform the Tenant about the time
period required, in the Landlord's
estimation, for their restoration. The
Tenant has the right, at its sole
discretion, to lerminate the Lease
Agreement within 1 (one) month
following the recelpt of the nofice by
written notice to the Landlord. In any
case, the Tenant is exempted from his
Rent and Ulilities payment obligation
for the enlire peried the Leased
Properly cannot be occupied and
used.

If the Tenant does not terminate the
Lease Agreement, it will take back the
Leased Property, having been
restored within the specified time
period, after completion of the work.
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§18.

18.1

entsteht (wieder) mit Ubergabe des
vollstindlg wiederhergesteliten und flr
den Mietaweck uneingeschrankt
nutzbaren Mietgegenstands. Die Parteien
stellen klar, dass der Mistgegenstand in
einem verglelchbaren Zustand wieder
herzustellen ist, in dem er sich zum
Zaltpunkl der Beschédigung/des
Untergangs befand, dies schileft vor
Eintrit des Schadens wvom Mieter
durchgefihrte  Verdnderungen — des
Mietgegenstands ein.

Aufrechnung, Zuriickbehaltungsrecht,
Mietminderung

Der Misler wird sein Mielminderungsrecht
aufgrund bestrittener Mangel, welcha vom
Vermigter nicht anerkannt werden, so
lange  nicht ausiben, bis das
Mietminderungsrecht durch ain
erstinstanzliches Gerichtsurleil oder ginen
Schiedsspruch festgestellt wird, soweit die
betreffenden Méngel die Nutzung des
Mielgegenstands nur unearheblich
beeintrichtigen. Die Parteion erkldren
hiermit, dass sie die Anwendung des
§1096 ABGB gegensaiig insoweit
ausgeschlossen haben, dass der Mieter
fur die ordnungsgemdBe Inslandhaltung
und Reparatur des Mietgegenstands auf
eigene Kosten und Gefahr allein und in
vollem Umfang haftet, und daher das
Recht des Mieters zur Minderung des
Mietzinges allein auf Méngeln des
Mietobjakts beruhen kann, die bereits zum

62

Sec. 18. Rent

The obligation to pay the Rent as wall
as the Utilities will revive with the
delivery of the Leased Property in fully
restored conditions and fully usable
for the Permilted Uses. The Parlies
clarify that the Leased Property must
be restored to a condition comparable
to that in which it was at the tima when
it was damagedidestroyed, fthis
includes any changes to the Leased
Property performed by the Tenant
before the damage occurred.

reductlons, Right of
Retention, Rent Abatement

18.1 The Tenant will not exercise its right
fo reduce the Rent because of
disputed defecls not recognised by
the Landlord if these defects only
impair the use of the Leased Properly
lo an insignificant extent, unlil the
right lo have the Rent reduced has
been established in a decision by a
court of first inslance or a dacision by
an arbitralion tribunal, The Parlies
hereby darify that they have mutually
excluded the application of § 1086
ABGE to the exlent, that the Tenant is
solely and fully lable for proper
maintenance and repair of the Leased
Property at his own cost and risk, and
therefore the Tenant's right for Rent
reduction can solely be based on
defects of the Leased Property which
have already existed at the time of
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6.5

6.6

6.7

iy

7.2

7.3

T4

nicht nach, ist der Vermieter berechtigt, die befristete Bankgarantie vor Fristablauf zu ziehen und
den ausgezahlten Garantiebetrag als Barkaution zu verwenden.

Andern sich die Miete (gegeniber der aufgrund vorldufiger Flachenangaben vereinbarten Miete
oder gegeniber der zuletzt geltanden Miethhe), die Nebenkostenvorauszahlung oder der Um-
satzsteuersatz, so ist die Kaution auf Verlangen des Vermieters der veranderten Summe nach
anzupassen. Der Vermieter ist berechtigt, auch wahrend der Mietzeit Anspriiche aus dem Miet-
verhaltnis durch Rickgriff auf die Kaution zu befriedigen. Sofemn der Vermieter von seinem in
vorstehendem 3atz genannten Recht Gebrauch gemacht hat, informiert er den Mieter Ober den
Umfang und die Grinde der Inanspruchnahme und fordert den Mieter gleichzeitig auf, die Kaution
in Hihe der Inanspruchnahme wiederaufzustocken. Der Mieter hat die Kaution innerhall von finf
(5) Werktagen entsprechend wiederaufzufillen.

Die Kaution ist nach Beendigung des Mietverhalinisses zuriickzugeben, sobald und soweit fest-
gestellt ist, dass der Vermieter gegen den Mieter keine Anspriche mehr hat.

Fiir den Fall einer Verduierung des Mietobjekts stimmt der Mieter hiermit bereits jetzt der Uber-
gabe der Mietsicherheit an den Erwerber zu. Der Vermieter haftet dabei nicht fiir die Riickgabe
der Kaution, wenn der Mieter diese bei Beendigung des Mietverhaltnisses nicht von dem Erwer-
ber erlangen kann.

§7 MNEBENKOSTEM

Neben dem monatlichen Bestandzins hat der Mieter mit entsprechender Falligkeit die mit dem
Mictgegenstand verbundenen Betriebskosten und dffentlichen Abgaben zuzlglich gesetzlicher
Umsatzsteusr zu bazahlan.

Als Betriebskosten und &ffentliche Abgaben werden dem Mieter samtliche Aufwendungen, die fir
einen ordnungsgemalen Betrieb des Mietgegenstandes erforderich sind und gemal den Best-
immungen dieses Yerrags nicht vom Mieter direkt getragen werden, verrechnet. Sohin gelangen
unter dem Titel Betriebs- und Nebenkosten vorderhand die in

ANLAGE T

unter der Rubrik , der Vermieterin zugeordnete Betriebs- und Nebenkosten” angeflhrien Auf-
wendungen, Kosten bzw. Leistungen zur Verrechnung.

Der Vermieter ist berechtigt, eine angemessene monatliche Vorauszahlung auf die Betriebs- und
Mebenkosten in Hohe von derzeit  EUR/m*-Mietflache zzgl. der gesetzlichen USt. zu verlan-
gen. Der vorstehende Betrag stelit einen Schitzwert dar. Die tatséchliche Hohe der Mietneban-
kosten kann von vorgenanntem Wert abweichen.

Die dem Vermieter laufend entstehenden Nebenkosten werden jahrlich gegenlber dem Mieter

unter Beriicksichtigung der von diesem zu leistenden Vorauszahlungen bis zum Ablauf des auf
[14]
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7.5

7.6

7T

78

8.1

82

die Abrechnungsperiode folgenden Jahres abgerechnet. Eine spatere Abrechnung gegeniiber
dem Mieter ist jedoch moglich.

Uber- oder Unterzahlungen sind innerhalb von einem Monat nach Bekanntgabe auszugleichen,
Die Rechnungslegung des Vermieters gilt als ordnungsgemal und anerkannt, wenn der Mieter
ihr nicht innerhalb von zwei Monaten schriftlich unter Angabe nachvollziehbarer Griinde wider-
spricht und der Mieter auf diese Rechtsfolge in der Rechnung gesondert hingewiesen worden ist,
Der Mieter hat das Recht, innerhalb von zwei Monaten nach Vorlage der Abrechnung am Sitz
des Vermieters oder des Verwalters Einsicht in die Abrechnungsunterlagen zu nehmen. Auf be-
sondere Anforderung stellt der Vermieter dem Mieter einzelne Belege gegen angemessene Kos-
tenerstattung in Kopie zur Verfiigung.

Entsprechen die tatsachlichen Nebenkosten nicht den geleisteten Nebenkostenvor-auszahlun-
gen, so wird die monatliche Mebenkostenvorauszahlung mit Wirkung zum 1. des auf die Abrech-
nung folgenden Monats angepasst. Der Vermieter informiert den Mieter Uber die angepassten
Mebenkosten durch Ubersendung einer ersten Rechnung Uber die erhéihten Nebenkosten und
durch gleichzeitige Ubsrsendung einer Rechnung dber in Bezug auf die angapassten Mebenkos-
ten zu viel bzw. zu wenig entrichteten Betrage.

Die mit der Vergeblhrung dieses Mietverirages verbundenen Kosten, Geblhren und Abgaben,
insbesondere die Rechisgeschaftsgebdhr, tragt der Mieter, Zum Zwecke der Gebldhrenbemes-
sung wird festgehalten, dass das auf den Mietgegenstand entfallende monatliche Bruttomietent-
gelt voraussichtlich EUR.  (in Worten: EURO  betragt. Die zu bezahlenden Einmalbetrage
(Baukostenbeitrage) werden bei Errechnung der Rechtsgeschaftsgebiibr im Bruttobetrage voll-
sténdig zu berlcksichtigen sein.

Die Rechtsgeschaftsgebihr fir diesen Mietvertrag wird seitens des Vermieters berechnet. Der
Mieter ist verpflichtet, die Rechtsgeschaftsgebdhr so rechitzeitig in vollemn Betrage (jedech unter
Abzug des auf die Optierung fiir die Umsatzsteuer bezogenen Gebidhrenbetrages) vor Mietver-
tragsabschluss bei der Vermieterin zu edegen, dass der Vermieter in der Lage ist, diesen Betrag
fristgerecht an das Finanzamt zu entrichten.

g8 VERBRAUCHSABHANGIGE NEBENKOSTEN
Der Vermieter stellt die Anschlussleitungen fur die Versorgung des Mieters mit:
a) Strom fiir das Mietobjekt;
b) Gas;
c) Wasser sowie die Abwasserenisorgung.

Der Mieter schliellt soweit maglich und zumutbar eigene Vertrige zur Versorgung des Mietob-

jekts mit Strom, Warme und Wasser sowie betreffend die Miillentsorgung und etwaige Telefon-
[13]
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sowie Wachdienste ab und rechnet hierlber auch direkt mit dem jeweiligen Versorgungstriger
bzw. Vertragspartner ab.

Solite der Direktbezug aus nicht vom Mieter zu vertretenden Grinden scheitern, erfolgt die Liefe-
rung dber den Varmieter, die entstehenden Kosten hat jedoch der Mieter zu tragen. Soweit tech-
nisch moglich, wird der Vermieter flr die verbrauchsabhangigen Kosten Messapparaturen an-
bringen. Wenn die Emmitung der Betriebskosten nicht mit Messapparaturen maglich und eing
Verteilung auf mehrere Mieter erfforderlich ist, tragt der Mieter solche Kosten im Verhaltnis seiner
Geb&udefliche zur vermisteten Gesamigebiudefiche Diese werbrauchsabhingigen Kosten
sind nicht Bastandteil der Batriebs- und Mebankosten, fir die der Vermieter geman § 7 Abs, 7.3
eine monatliche Vorauszahlung verlangt. Diese verbrauchsabhangigen Nebenkosten stellt der
Vermieter dem Mieter vielmehr unverziiglich nach Abrechnung durch den jeweiligen Versor-
gungstrager in Rechnung. Gegebenenfalls durch den Versorgungstrager verlangte Vorauszah-
lungen werden anteilig an den Mieter weiter berechnet.

§9 UNTERHALTUMG UND BENUTZUNG DES MIETOBJEKTS

Dem Mieter obliegen die regelmafige Reinigung und die Durchilihrung aller Reparaturen, soweit
solche nicht auf bauliche Mangel zurickzuflhren sind. Femer ist der Mieter auch flir die Instand-
haltung samtlicher Einbauten und Sonderausstatiungen verantworilich, die auf seinen besonde-
ren Wunsch oder aufgrund eines Anderungsaufirages im Sinne von § 1 Abs. 1.9 erfolgt sind. Dem
Mieter obliegt auch der Ersatz von Leuchtmitteln und defekten Tlrdrlickerarmaturen innerhalb
des Mietobjekts. Schaden, die der Mieter, seine Angehdrigen, Angestellten, Lieferanten, Beauf-
tragten, Kunden und Personen, die sich bestimmungsgemal® im Mietobjekt aufhalten, schuldhaft
verursachen, beseitigt der Mieter auf seine Kosten.

Vor dem Aufstellen und vor Anderungen von technischen Anlagen, die aufgrund der von ihnen
ausgehenden Einwirkungen (z. B. Erschitterungen, Gerdusche, GerlUche, Schwingungen,
Schadstoffe, Strahlen, Staub, Gase, Storstrome, Magnetfelder) Dritte zu stéren oder Grundstick
oder Gebdude zu gefdhrden geeignet sind, hat der Mieter sich (ber die einschlagigen Vorschrif-
ten (einschlieBlich defenigen der Berufsgenossenschaften) und Normen zu erkundigen und unter
Vorlage dieser Informationen die schrifiliche Zustimmung des Vermieters einzuholen. Auf die Er-
teilung dieser Zustimmung besteht nur dann ein Anspruch des Mieters, wenn nachteilige Auswir-
kungen auf Dritte, das Grundstlick oder Gebaude ausgeschlossen sind. Der Nachweis obliegt
dem Mieter. Ergeben sich durch soiche technischen Anlagen dennoch Storungen Dritter oder
nachteilige Auswirkungen auf Grundstiick oder Gebéude, kann der Vermieter die erteilte Erlaub-
nis widerrufen und die Entfernung dieser Anlagen verangen. Entstehen durch solche Gegen-
sténde Schéden am Grundstiick undfoder am Gebdude, so hat der Mieter diese zu ersetzen.
Entsprechendes gilt im Falle der Aufstellung von schweren Apparaten, Maschinen, Geldschran-
ken o.4. im Mietobjekt hinsichtlich der hiervon ausgehenden Gefahren.

[1€]
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8.5

98

a.7
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Sofern der Mieter mit gefahrlichen Stoffen und Gemischen (Gitern) oder mit geféhrlichen Zube-
reitungen im Sinne des § 4 Chemikaliengesetz bzw. gefahrlichen Gatern im Sinn des § 3 Gefah-
rengutbefrderungsgeseatz umgeht, ist der Mister verpflichtet, alle einschlagigen Vorschriften fir
den Umgang mit diesen gefahrichen Stoffen und Zubereitungen und Gefahrgut zu beachten und
den Vermieter von allen hiermit zusammenhangenden Risiken und behordlichen Forderungen
freizustellen. Der Vermieter st fiir diesen Fall berechtigt, vom Mieter den Abschluss und die Auf-
rechterhaltung einer den Umgang mit diesen Stoffen und Zubereitungen und Gefahrgut einschlie-
Renden angemessenen Haftpflichtdeckung zu verlangen. Den Abschluss, den Deckungsumfang
und den Deckungsfortbestand wird der Mieter auf Verlangen des Vermieters binnen angemesse-
ner Frist nachweigen. Der Miater hat alle Schiden zu erzetzen, die durch eine ihm zuzurechnende
Verwendung gefdhriicher Stoffe und Zubereitungen und Gafahrgut (einschlielich deren Aufbe-
wahrung/Lagerung) verursacht werden.

Dem Mieter ist nichl gestatiel, solche Gegenstiande oder Waren in das Mielobjekl einzubringen
oder im Mietobjekt zu verarbeiten oder zu lagern, deren Einbringung, Verarbeitung oder Lagerung
durch die als

ANLAGE 9a und Anlage 9b
beigefligten Brandschutz- und Léschanlagenkonzepte nicht gedeckt oder ausgeschlossen ist.

Schaden an Grundstick oder Gebaude sind dem Vermieter oder seinem Beaufiragten anzuzei-
gen, sobald der Mieter sie bemerkt. Bei Gefahr im Verzug wird der Mieter die Mallnahmen ergrel-
fen, die zur Schadenminderung erforderich sind.

Der Mieter haftet dem Vermieter filr alle Schaden, die durch Verletzung der dem Mieter cbliegen-
den Sorgfaltspflicht verursacht werden, insbesondere auch bei unsachgemallem Umgang mit
den in den Abs. 9.2 und 9.3 genannten Anlagen, Gegenstanden oder Stoffen.

Grundsétzlich wird der Vermieter alle entstehenden Schaden beseitigen und in dem Falle, dass
der Mieter fir die Schaden einzustehen hat, diesem die entstandenen Kosten auferlegen. Nur mit
Zustimmung des Vermieters ist der Mieter berechtigt, Schéden selbst zu beseitigen oder beseiti-
gen zu lassen.

Die Verkehrssicherungspflichten fir Grundstiick und Gebaude auterhalb des Mietobjektes oblie-
gen dem Vermieter; hierzu zdhlen auch die Reinigungs- und Wintersicherungsarbeiten auf den
dffentlichen Verkehrswegen, die die Gemeinde ggf. auf die Verfligungsberechtigten der Grund-
stlicke libertragen hat und die entsprechenden Sicherungsmafnahmen auf den Zugéngen zum
Mietobjekt. Der Vermieter ist berechtigt, die fir die Verkehrssicherung entstehenden Kosten an-
teilig auf den Mister umzulegen. Der Mieter hat jedoch die Verkehrssicherungspflicht bezliglich
seiner Mietflache selbst.

[17]
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£11 EN-unD UMBAUTEN DURCH DEN MIETER SOWIE REKLAME
LIND BESONDERE BETRIEBSEINRICHTUNGEN

Bauliche Anderungen, die der Mieter nach Fertigstellung des Mietobjekts wiinscht, sowie die Ent-
fernung oder Anderung vorhandener Einrichtungen oder der Einbau neuer Einrichtungen an oder
im Mietobjekt bedirfen der vorherigen schriftichen Zustimmung des Vermieters.

Allen sich aus den vom Mieter vorgesehenen baulichen Maflnahmen oder der Benutzung des
baulich veranderten Mietobjekts ergebenden Pflichten, von Dritten (insbesendere Behdrden, Ver-
sorgungsunternehmen etc.) gemachten Auflagen und Kostenforderungen hat der Mieter nachzu-
kommen. Der Mieter halt den Vermieter von der Erfullung solcher Pflichten, Auflagen und Kos-
tenforderungen frei. Soweil technische Anlagen einer Abnahme und/oder regelméiigan Uberpri-
fung (z. B. durch den TUV) unterliegen, sind Abnahme und Prirfung vom Mieter auf eigene Kosten
zu veranlassen und deren Durchfiihrung sowie Ergebnisse dem Vermieter nachzuweisen,

Der Mieter haftet fir alle Schaden, die im Zusammenhang mit den von ihm vorgenommenen
Baumalnahmen entstehen. Dies gilt auch dann, wenn der VVermieter den BaumaBnahmen zuge-
stimmt hat. Soweit andere Mieter aus diesem Grunde Anspriiche gegen den Vermieter geltend
machen, hat der Mieter den Wermieter insoweit freizustellen

Entsprechendes gilt fir die Anbringung/Verénderung von (blichen Reklameeinrichtungen, Schil-
dern und sonstigen besonderen Betriebseinrichtungen aullerhalb des Mietobjektes. Der Vermie-
ter kann seine Zustimmung zu derartigen Malinahmen versagen und von dem vorherigen Erhalt
der Zustimmung durch die zustandigen dffentlichen Verwaltungsbehérden abhingig machen, so-
weit eine solche Zustimmung nach geltendem Recht edorderlich sein sollte. Der Mister hat die
Kosten fir die Genehmigung und Anbringung zu fragen.

leer.

Die von ihm installierten Einrichtungen sowie Reklameeinrichtungen, Schilder und sonstige be-
sondere Betrisbseinrichtungen hat der Mieter auch dann selbst zu warten, instand zu halten, in-
stand zu setzen und gegebenanfalls selbst zu ersetzen bzw. zu emeuern, wann sie mit dem
Mietobjekt oder anderen Teilen des Projekies dauerhaft fest verbunden sind.

§12 AUSBESSERUNGEN UND BAULICHE VERANDERUNGEN DURCH DEN VERMIETER

Vorbehaltlich einer rechizeitigen Terminanklndigung darf der Vermieter auch chne Zustimmung
des Mieters Ausbesserungen und bauliche Veradnderungen vornehmen, die zur Erhaltung von
Grundstiick, Gebaude oder Wirtschaftseinheit, zur Abwendung drohender Gefahren oder zur Be-
seitigung von Schiden notwendig werden. Soweit nicht Gefahr in Verzug ist, wird der Yermieter
die Termine zur Durchfihrung der Arbeiten mit dem Mieter abstimmen. Arbeiten und bauliche

[14]
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MaBnahmen, die zwar nicht notwendig, aber zweckmarig sind, insbesondere der Modernisierung
(im Sinne einer Anpassung des Projekts an zeitgemale Gebdudestandards) oder besseren Aus-
nutzung oder dem Ausbau (einschlielich Aufstockung) dienen, sind stets nur nach vorheriger
Abstimmung mit dem Mieter zulassig. Hierzu gehoren auch Umbauarbeaiten, die im Zusammen-
hang mit einer MNeuvermietung einzelner Raume oder einer Neugestaltung des Projekts erfolgen.
Anspriiche des Mieters sind nach Maltgabe von § 13 begrenzt.

Der Vermieter wird bei der Durchilhrung der Arbeiten auf die Belange des Mieters die gebotena
Rilcksicht nehmen. Er wird den Mieter rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten und baulichen MaR-
nahmen informieren und seine Um- und/oder Ausbauplane vorstellen. Der Mieter wird die durch
diese Malinahmen beriihrten Raume und Flichen des Mietobjekts im Rahmen des ihm Zumut-
baren zuganglich halten,

Modernisierungs- und Verbesserungsmalnahmen innerhalb des Mietobjekts wird der Mieter bei
rechtzeitiger Terminabstimmung duldan, soweit ihm dies zugemutet werden kann. Die Abs, 12.1
und 12.2 gelten entsprechend.

§13 HAFTUNG DES VERMIETERS ~ STORUNG DURCH DRITTE

Schadensersatzanspniche des Mieters, einschlieftlich solcher unerdaubter Handlung, kdnnen nur
geltend gemacht werden, soweit sie

a) auf Vorsatz oder grober Fahrl&ssigkeit des Vermieters oder seiner Erflllungsgehilfen oder

b) auf der fahr&ssigen Veretzung einer wesentlichen Vertragspflicht durch den Vermieter
oder seiner Erfullungsgehilfen oder

c) auf einer zu einer Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit fihrenden fahr-
lassigen Pflichtverietzung des Vermieters oder seiner Erfillungsgehilfen oder

d) auf einer zwingenden gesetziichen Haftung des Vermieters oder seiner Erflillungsgehilfen be-
ruhen, Sofern und soweit der Vermieter Wasser, Fernwirme, Gas und Elektrizitdt aus den
Versorgungsnetzen von Versorgungsunternehmen zur Verfigung stellt, wird der Mieter im
Falle einer Haftung des Vermieters bei Leistungsstirungen keine weitergehenden Schadens-
ersatzanspriiche geltend machen, als sie dem Vermieter nach den jeweils einschlagigen Best-
immungen gegeniiber dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zustehen. Der Mieter hat ei-
nen Schaden unverziglich sowohl dem Vermieter als auch unmittelbar dem beliefernden Ver-
sorgungsunternehmen mitzuteilen.

13.2 Der Mieter kann eine Minderung oder Zurlickbehaltung des Mietentgelts iSd § 1096 bzw. § 1304

ABGB nur dann und insoweit begehren, als und soweit die Benltzbarkeit der zum Mietobjekt
gehdrenden Raume durch Umstande, die der Vermieter schuldhaft verursacht hat, wesentlich

[20]
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134

13.5

136

137

14.1

14.2

eingeschrankt oder ausgeschlossen wird und dem Mieter dadurch ein nachweisbarer Nachteil
entsteht.

Der Vermieter haftet nicht fir Storungen des Mietgebrauchs, die von Dritten verursacht werden.
Er wird sich jedoch bemihen, unter Beriicksichtigung der Interessen des Mieters auf die Beseiti-
gung ihm bekanntgegebener Stérungen hinzuwirken, Dasselbe gilt flir Stérungen der Energiever-
sorgung, insbesondere der Stromversorgung.

Der Mietar kann nur wegen solcher Mangel die Miete mindern bzw. Rickforderungsanspriche
wegen Mietminderung geltend machen, die entweder rechtskraftig festgestellt oder vom Vermie-
ter nicht bestritten sind. Davon unberihrt bleibt das Recht des Mieters zur Geltendmachung eines
Rickzahlungsanspruchs wegen zu viel gezahlter Miete.

Die Geltendmachung ven Mistmindarungs- oder Zunickbehaltungsrechten setzt ferner voraus,
dass der Mieter dem Vermieter eine solche Absicht unter Einhaltung einer Frist von mindestens
zwei Wochen vorab schriflich mitteilt und dass der die Annahme des Gegenanspruchs rechifer-
tigende Grund nicht bis zum Ablauf einer solchen Frist behoben worden ist,

Samtliche in diesem Vertrag enthaltenen Haftungsausschlisse und Haftungsbeschrankungen
gelten auch zugunsten der Erflllungsgehilfen des Vermieters.

Im Ubrigen ist jegliche Haftung des Vermieters gegeniiber dem Mieter auf EUR 5 (fiinf) Millionen
pro Schadensfall begrenzt. Sollte aus einem gegenwartig nicht vorhersehbaren Grund diese in
Pkt. 13.7 Satz 1 enthaltene Haftungsbegrenzung als ungiiltig oder sittenwidrig erkannt werden,
gilt jedenfalls eine Haftlungsbeschrankung auf die Deckungssumme der Haftpflichtversicherung
des Vermieters, (iber die der Mieter in Kenntnis ist.

§ 14 VERSICHERUMNGEN

Der Vermieter ist - zu Lasten der Mebenkosten gemal § 7 - berechtigt, fiir das Gebdude eine
Allgefahren-Versicherung (sogenannte All-Risk-Deckung) abzuschliafen,

Der Mieter ist verpflichtet, auf eigene Kosten eine Beftnebshaftpflichtversicherung vorzuhalten.
Die Deckungssumme muss pro Schadensereignis mindestens

€ fur Personanschaden
€ fur Sachschaden
€ fur Vermbgensschaden

bei zweifacher jahricher Maximierung betragen und die Versicherung von Mietsachschaden ain-
schliefen. Bei besonderan Risiken (z. B. Betrieb der in § 9 Abs. 9.2 genannten Anlagen) sind auf
begrindetes Verlangen des Vermieters hohere Deckungssummen zu vereinbaren. § 9 Abs, 9.3

[21]
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14.3

16.1

16.2

16.3

bleibt jedoch unberiihrt. In den Deckungsbereich der Betriebshaftpflichtversicherung ist die Haft-
pflicht flir Gewasserschaden unter Einschluss des Anlagen- und Einwirkungsrisikos einzubezie-
hen. Die abzuschliebenden Versicherungsvertrage sind fir die Dauer des Mietverhaltnisses auf-
rechtzuerhalten. Deckungssummen sind im branchendblichen Rahmen (bei besonderen Gefah-
ren entsprechend dem Risiko) anzupassen.

Die Versicherung der vom Mieter eingebrachten Gegenstinde, technischen Anlagen, Werbean-
lagen und Einbauten gegen Schaden aller Art obliegt dem Mieter. Es liegt im Ermessen des Mie-
ters, sine Einbruchdiebstahlversicherung abzuschliefen. Der Vermieter ibemimmit keine Haftung
fir dem Mieter durch Einbruch undioder Diebstahl entstehende Schaden,

§156 ZucANG 2uM MIETOBJEKT

Der Vermieter und dessen Beauftragte dirfen zur Ausibung des gesetzlichen Pfandrechts, zur
Priifung des baulichen Zustandes des Mietobjekts sowie der Funktionsféhigkeit und Sicherheit
von technischen Anlagen im Mietobjekt, zur Weitervermietung des Mietobjekts, zu dessen Ver-
Aullerung oder in anderen annlichen Fallen das Mietobjekt mit Betelligten, Sachverstandigen oder
Zeugen wahrend der dblichen Geschaftszeiten betreten. Soweit nicht Gefahr im Verzug ist, ist
eine rechtzeitige Terminabstimmung erforderlich.

§16 BEENDIGUNG DES MIETVERTRAGES

Der Mieter verpflichtet sich, mit Beendigung des Mietverhiltnisses das Mietobjekt frei von Rech-
ten Dritter, Untermietverhéltnissen oder sonstigen Belastungen an den Vermieter herauszuge-
ben, d. h. am letzten Tag der Vertragslaufzeit oder am Tage einer friiheren Kindigung dieses
Verirages oder am Tage einer auBerordentlichen Kindigung, Einer gesonderien Aufforderung
durch den Vermieter bedarf s nicht.

Daer Mieter hat bis zur Beendigung des Mietvertrages in jedem Fall die durch die Nutzung ent-
standenen Schaden, die (ber eine vertragsgemate Abnutzung hinausgehen, und etwa im Rah-
men der Nutzung des Mietobjekts eingebrachte gefdhriche Stoffe und Zubereitungen sowie Ge-
fahrgut zu beseitigen und fallige Schonheitsreparaturen durchzufiihren. Spatestens einen Monat
vor Beendigung des Mietvertrages wird ein gemeinsames Protokoll gefertigt, in das die durch die
Nutzung entstandenen Schaden, fallige Schanheilsreparaturen sowie die vom Mieter zu enifer-
nenden Ein- und Umbauten, Reklameeinrichtungen und/oder sonstigen Einfichtungen aufzuneh-
men sind.

Im Ubrigen hat der Mieter das Mietobjekt wie folgt zurlickzugeben:

a) sofern die Parteien nicht etwas anderes vereinbart haben oder der Vermieter nicht sein Recht
auf Pfandung der sich in dem Mietobjekt befindlichen Vermogensgegensténde des Mieters

[22]
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16.4

16.5

16.6

16.7

zur Sicherung seiner Anspriiche ausibt, sind samtliche beweglichen Einrichtungsgegen-
stande sowie alle von dem Mieter vorgenommenean Einbauten/Umbauten einschlieltlich der
(vom Mieter eingebrachten) Beleuchtungskirper und der Elektroverkabelung bis zur Vertel-
lung herauszunehmen und der urspriingliche Zustand ist wieder herzustellen;

b) Ein- oder Umbauten, die Bestandteil eines Anderungsaufirages gemén Anlage 6 waren, sind
zu entfernen baw. rickzubauen, sofern die Parteien nicht eine andere Vereinbarung treffen;

¢) samtliche Aullenwerbeanlagen sind zu demontiaren;

d) die Wande sind fir ginen neuen Anstrich vorzubereiten; in den Buroflachen sind Tapeten usw.
von den Wanden zu entfernen;

e) abgehdngle Decken sind zu reinigen, beschadigte Deckenteile sind auszutauschen, Absdtze
in der Decke sind auszugleichen;

f) technische Einrichtungen wie z.B. Tlren, Tore, Uberladebricken und Wetterschutz miissen
in gebrauchsfahigem, im Ubrigen in einem Ublicher Abnutzung entsprechenden Zustand sein;

a) im Ubrigen ist das Mietobjekt besenrein zuriickzugeben.

Bei Beandigung des Mietvertrages wird der Mieter das Mietobjekt ferner entsprechend den Best-
immungen dieses Mietvertrages ordnungsgemal gerdumt mit allen Schliisseln einschliellich et-
waiger vom Mieter gefertigter Nachschliissel zu dem mit dem Vermieter abgestimmten Termin
zuriickgeben. Geschieht dies trotz Mahnung und Machfristsetzung nicht, ist der \Vermieter be-
rechtigt, die entsprechenden Schlésser auf Kosten des Mieters auszutauschen und Schilssel
neu anfertigen zu lassen. Vermieter und Mieter werden bei Riickgabe des Mietobjekts ein detail-
liertes Protokoll dber den Zustand des Mietobjekts anfertigen. Der Mieter wird bei der Erstellung
des Protokolls persdnlich mitwirken oder sich durch einen schriftlich Bevollmachtigten vertreten
lassen. Kommt er dieser Verpflichtung trotz Aufforderung durch den Vemmiater mit einer Frist von
drei Tagen nicht nach, wird der Vermieter das Protokoll alleine erstellen.

Fiir jeden Tag, den der Mieter nach Ablauf der Miatzeit das Mietobjekt nicht in dem geman § 16
geschuldeten Zustand zurlckgibt, IGst er eine Vertragsstrafe in Hihe von einem Flnfzehntel der
monatlich zu zahlenden Miete einschliellich Nebenkostenvorauszahlung und Umsatzsteuer aus.
Weitergehende Anspriche des Vermieters bleiben unberlihrt.

Bei vorzeitigem Auszug des Mieters hat der Vermieter das Rechit, auch sonstige Instandsetzungs-
und Umbauarbeiten im Mietobjekt vornehmen zu lassen, ohne dass dem Mieter hieraus Anspri-
che auf Gutschrift der Miete 0. 4. zustehen.

Der Vermieter ist nicht zum Ausgleich von Aufwendungen im Sinne von § 10 MRG verpflichtet.
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AMLAGE 8 Aufstellung Betriebskosten

Nr.

Beschreibung der Dienstleistung und der damit verbundenen Kosten

Stromversorgung der Allgemeainfldchen wie Technikrdume, der haustechnischen Anlagen, insbeson-
dere Beleuchtung der Gemeinschaftsflachen und -raume, Aulenanlagen, Parkpldtze sowie sonstiger
gemeinschaftlich genutzter Geb3udeteile einschl, Ersatz abgangiger Leuchimittel/Drosseln/Starter
und Kosten regelméBRiger Sicherheitsprifungen

Reinigung der gemeinsam genutzten Gebaudeteile, Gemeinschaftsflachen, Einrichtungen, -raume
und —anlagen; Reinigung, Pllege und Wartung der aulleren Glas-, sowie der Fassadenflachen nebst
etwaiger Sonnen- und Blendschutzanlagen

Reinigung, Pflege und Instandsetzung sowie Instandhaltung befestigter AuBenanlagen, von Park-
platzflachen (einschl. Fahrbahnbelag) nebst Zu- und Abfahrien einschl. der Wartung der hierfir erfor-
derlichen Gerate, Gehwegen, Raucheruntersténden, Grin- und Gartenanlagen, samtliche Begrinun-
gen unter Einschluss, Erganzung und Austausch von Pllanzen und Gehdlzen

Bewirtschaftung der Stellplatzanlagen nebst Kosten fir Strom und Energie, Kosten der Wartung und
Prifung der im Zusammenhang mit den Stellplatzanlagen vorhandenen (haus-) technischen Installa-
tionen, wie z.B. Liftungsanlage, BMA-Anlage.

Winterdienst (Streupflicht, Kosten der Schnee und Eisbeseitigung bzgl. Aultenanlagen, Verkehrs- und
Dachflachen), sonstige Verkehrssicherungsmalnahmen

Wartung und Pflege des Daches einschlieflich der Kosten der regelmatigen Prifung seiner Funkti-
onstauglichkeit durch einen Fachmann

Betrieb, Wartung, Instandhaltung/instandsetzung, TUV- und (Sachversténdigen-) Prifungen sowie
Reinigung der Hebeblihnen, der Hebeanlagen, Pumpanlagen und der Versickerungsanlagen, der LiGf-
tungs- und Klimaanlage einschlieflich Kihlaggregaten und Anlagen zur Luftaufbereitung, der kraft-
betatigten Thren und Tore, der Automatiktiren, Brandschutztiren und —tore, der Verladetore, Schran-
ken und technische Zugangsbeschrinkungen, Reinigung der RWA-Anlage einschliellich ihrer Be-
standteile wie Klappen und Ausldser, und Miete der Brandschutzanlage einschl. Telefonibertragung,
insbesondere Brandmelder, Sprinkleranlage, Wasserhochdruckpumpe, Wandhydranten, Feuerlisch-
gerdte, Feuerldsch- und Hydrantenleitungen einschlielllich der Miete fir Meldestellen und Feusrwehr-
anschliisse sowie die Kosten der Uberwachung, der sonstigen technischen Einrichtungen/Gemein-
schaftsfldchen; hierunter fallen beispielsweise; Sicherheitsbeleuchtung und -batterie, Blitzschutz,
Trafo, raum-lufttechnische Anlagen usw., sowie sonstiger fur den Befrieb erforderlichen technischen
Einrichtungen

Kosten der Anmietung oder anderer Art der Gebrauchsiberassung einer Ausstattung zur Ver-
brauchserfassung sowie Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung

Eichgebdhren

10.

Instandhaltung, Instandsetzung und Wartung der allgemeinen Leuchtschriftanlagen, Sammaelschild-
anlagen, Hinweisschilder innerhalb und aullerhalb der Baulichkeiten, auch im dffentlichen Verkehrs-
raum, Fahnenmasten, Fahnen und dergleichen, die sich nicht auf einzelne Mieter, sondem auf das
DObjekt beziehen

11.

Kosten fir die Verwaltung der Immobilien einschlietlich der Gebaudeverwaliung (3,0 % der Jahres-
nettomieta).
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NEBENKOSTEN

B.1 MNeben dem Mietzins hat der Mieter auch die auf den Mietgegenstand
entfallenden Nebenkosten im Sinne dieses Punktes zuzlglich der darauf entfallenden
gesetzlichen Umsatzsteuer zu bezahlen. Die dem Mietgegenstand direkt zuordenbaren
Betriebs- und Nebenkosten sind vom Mieter alleine zu tragen.

Die lbrigen Betriebs- und MNebenkosten sind im Verhéltnis der MNutzfliche des
Mietgegenstandes im Verhdlinis zur Nutzfliche aller vermietbaren Mietgegenstinde
auf der Liegenschaft aufzuteilen und vom Mieter entsprechend zu tragen.

6.2  Unter Nebenkosten sind s&mtliche mit dem Betrieb, der Reinigung und
Wartung, der Instandhaltung und Reparatur der Halle und der Liegenschaft samt allen
MNebenanlagen verbundenen Aufwendungen zu verstehen, insbesondere jene nach
§5§21ff MRG und die in Anlage 6.2. genannten Kosten.

6.3  DerVermieter ist berechtigt, ein monatliches Akonto einzuheben. Der Vermieter
ist auch unterjahrig berechtigt, das Betriebskostenakonto anzupassen. Das monatliche
Akonto betrdgt derzeit EUR [#] zzgl USt.

64  Die endgiltige Abrechnung der Betriebskosten erfolgt jeweils bis zum 30. Juni
des Folgejahres. Eine Nachforderung hat der Mieter binnen vierzehn Tagen ab
Vorschreibung an den Vermieter zu bezahlen; ein Guthaben wird mit der néchsten
Mietzinsforderung verrechnet.

6.5  Strom- und Energiekosten gemal Anlage 6.1 betreffen die fir die Halle und die
Liegenschaft allgemein aufgewendeten Kosten, jedoch nicht die Strom- und sonstigen
Energiekosten fiir den Mietgegenstand selbst. Der Mieter ist daher verpflichtet, Strom-
und Warmelieferungs- und sonstige Versorgungsvertrage (Wasser, Mill-Entsorgung
und Heizung, Internet etc) fir den Mietgegenstand im eigenen Namen und auf eigena
Rechnung zu schliefen und samtliche daraus entstehenden Kosten aus Eigenem zu
tragen. Sollte der Vermieter in Teilbereichen (zB Strom/Wasser) in der Lage sein, zu
wettbewerbsfahigen Konditionen anbieten zu kinnen, so gibt der Mieter dem Vermieter
gegeniiber anderen Anbietern den Vorzug.

6.6 Der Mieter wverpflichtet sich zusdtzlich zu den MNebenkosten fir die
Objektverwaltung eine Property Management Fee in Hohe von 3 % des monatlichen
Nettohauptmietzinses zzgl USt zu bezahlen. Die monatlichen Zahlungen betragen
derzeit EUR [#] zzgl USt.

HAFTUNG

Schadenersatzanspriche stehen dem Mieter nur zu, wenn der Vermieter bzw eine ihm
zuzurechnende Person den Schaden vorsatzlich oder grob fahridssig verursacht hat.

Der Mieter ist wverpflichtet die Biros sorgfiltip und ausreichend zu llften um
Schimmelpilzbefall zu verhindern. Soliten durch mangelndes Liften Schaden am
Gebaude entstehen, ist der Mieter zum Schadenersatz verpflichtet.

Verstopfungen von Abfluss- oder sonstigen Entsorgungsleitungen hat der Mieter auf
eigene Kosten zu beseitigen. Vorsiehendes gilt nicht, wenn die Verstopfung von
Abfluss- und sonstigen Entsorgungsleitungen vom Vermieter verursacht wurde oder
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11.6

1M.7

12,

12.1

12.2

12.3

seine Ursache in Baumé&ngeln hat, welche auf die Baufilhrung des Vermieters
zurlickzufiihren sind.

Vor Aufstellung schwergewichtiger Gegenstinde hat sich der Mieter (ber die
Zulassigkeit der Belastung beim Vermieter zu erkundigen. Die zuldssige Belastung darf
nicht berschritten werden.

Der Mieter haftet flir samtliche Beschadigungen die von seinen Angestellten,
Mitarbeitern, Untermietern, Besucher, Lieferanten, Handwerkemn und sonstigen
Personen, die sich mit seinem Wissen im Mietgegenstand oder auf der Liegenschaft
aufhalten, verursacht werden. Der Mieter hat derartige Beschadigungen unverziglich
auf eigene Kosten zu entfemen.

Der Mieter hat dem Vermieter Schaden am Mietgegenstand sowie erforderliche
Instandhaltungsarbeiten unverziglich anzuzeigen. Fir durch die verspatele Anzeige
entstandene Schaden haftet der Mieter.

Aus kurzfristigen Stdrungen der Haustechnik, wie zB der Wasserzufuhr, Gebrechen an
Gas-, Licht-, Strom-, Kanalisations-, Wasserleitungen, Aufzliigen und Stérungen der
Klima- bzw Liftungsanlage kann der Mieter keinerlei Rechtsfolgen ableiten.

INSTANDHALTUNG

Dach und Fach

Die Instandhaltung und Instandsetzung des Mietgegenstandes an Dach und Fach
obliegt dem Vermieter. "Dach” im Sinne dieser Bestimmung ist die Dachkonstruktion
mit der Eindeckung und den dazugehdrigen Klempnerarbeiten (Dachrinnen)
einschlieflich ven Vor- und Nebendichern sowie Zu- und Abgéngen des Daches.
"Fach” im Sinne dieser Bestimmung sind die tragenden Teile des Gebdudes (alle
Fundamente, tragenden Wande, Stitzen, Pfeiler sowie Geschossdecken ohne
abgehangte Decken), die Fassade nebst Fassadenverkleidung (nicht jedoch Fenster),
alle innen im Mauerwerk (tragende und nicht tragende Wande) veregten technischen
Gebaudeeinrichtungen bis zum Austritt aus dem Mauerwerk in den Mietgegenstand
sowle der Schormnstein.

Samtliche vom Mieter durchgefihrien Um- und Einbauten und Installationen zdhlen
nicht zu "Dach und Fach", sondemn sind vom Mieter instandzuhalten.

Der Vermieter ist berechtigt, den Mietgegenstand zur Durchfihrung notwendiger oder
sinnvoller Instandhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten zu betreten. Der Vermieter
wird sich bemihen, solche allenfalls vorzunehmende Arbeiten zlgig durchzufihren
und Beeintrachtigungen des Mieters soweit wie moglich gering zu halten.

All infl n

Die Instandhaltung und Instandsetzung der Allgemeinflichen obliegt dem Vermieter.
Der Vermieter verrechnet diese Kosten dem Mieter im Rahmen der Nebenkosten
entsprechend dem Anteil des Mietgegenstandes an der Gesamtflache der
vermietbaren Flachen.

Mietgegenstand
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13.
13.1

13.2

Der Mieter ist verpflichtet den Mietgegenstand sowie dessen Einrichtungen zu
warten, instandzuhalten und instandzusetzen. Er verpflichtet sich diese sorgfaltig zu
behandeln und in einem funktionsfahigen Zustand zu erhalten. Die
Instandsetzungsverpflichtung des Mieters umfasst nicht die Erneuerung von
mitvermieteten, wirtschaftlich nicht mehr reparable Anlagen oder Einrichtungen; diese
Verpflichtung trifft den Vermieter.

Der Mieter ist verpflichtet, die ihm obliegenden Pflege-, Instandhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten am Mietgegenstand in angemessener Frist auszufihren.
Kommt der Mieter dieser Verpflichtung trotz Mahnung und angemessener
Nachfristsetzung nicht ader nicht fristgeman nach, so ist der Vermieter berechtigt, die
Arbeiten auf Kosten des Mieters ausflbhren zu lassen

BAULICHE VERANDERUNGEN

durch den Mieter

Samtliche baulichen Verdnderungen bedirfen der vorherigen schrifilichen Zustimmung
des Vermieters. Der Mieter ist verpflichtet samtliche erforderlichen &ffentlich-
rechtlichen Bewilligungen auf eigene Kosten einzuholen. Der Mieter ist zur Erflllung

atwaiger behordlicher Anordnungen und Auflagen auf eigene Kosten und auf eigenes
Risiko verpflichtet, auch wenn diese gegen den Vermieter gerichtet sein sollten.

Der Mieter tragt alle Kosten, die durch die von ihm durchgefihrten baulichen
Veranderungen sowie deren weitere Instandhaltung, Instandsetzung, Reparatur und
Erneuerung entstehen, einschlieflich der Kosten fir die Erneuerung wvon
Revisionsplanen, die dem Vermieter unverziglich nach Beendigung der
entsprechenden Arbeiten zu Ubermitteln.

Der Mieter verpflichtet sich den Vermieter hinsichtlich samtlicher Anspriiche Dritte im
Zusammenhang mit vom Mieter durchgefiihrten Veranderungen schad- und klaglos zu
halten. Der Mieter hat den Vermieter auch fir den WVerlust etwaiger
Sachmaéangelgewahrleistungsanspriche schad- und klaglos zu halten, die dem
Vermieter seinerseits gegen Personen zustehen, die er mit der Errichtung des
Mietgegenstandes bzw. der sonstigen auf dem Mietgrundstick aufstehenden Gebaude
beauftragt hat.

Der Mieter ist verpflichtet, die von ihm vorgenommenen baulichen Verdnderungen bei
Beendigung des Mietvertrages rlckzubauen, es sei denn, der Vermieter hat
ausdriicklich schriftlich darauf verzichtet.

Der Mieter verzichtet ausdricklich und unwiderruflich auf Ersatz seiner Kosten bei
Beendigung des Mietverhaltnisses, insbesondere auf allfdllige Anspriche gemal
§1035ff ABGB.

durch den Vermieter

Der Vermieter darf notwendige oder zweckmalige Ver- und Ausbesserungen und
bauliche Veranderungen zur Erweiterung der Halle, zum Ausbau oder zur Erhaltung
des Mietgegenstandes oder zur Bebauung des Grundsticks insgesamt, zur
Abwendung drohender Gefahren oder zur Beseitigung von Méngeln oder Schaden
vornehmen. Der Vermieter wird sich bemihen, solche allenfalls vorzunehmende

139



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

(]
10
ledge

know

o
i
r

m You

Anhang — Vertrag C

15.

15.1

15.2

17.

17.1

17.2

17.3

Arbeiten ziigig durchzufiihren und Beeintrachtigungen des Mieters soweit wie maglich
gering zu halten. Der Mieter hat die betroffenen Teile des Mietgegenstandes
zuganglich zu machen. Die AusfUuhrung der Arbeiten darf von ihm nicht unndtig
behindert werden

Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass der Vermieter beabsichtigt, weitere Hallen auf der
Liegenschaft zu errichten und dass Schwestergesellschaften des Vermieters
beabsichtigen auf den benachbarten Liegenschaften ebenfalls Hallen zu errichten. Der
Mieter erklart sich bereits jetzt mit diesen Arbeiten einverstanden und verpflichtet sich
Beeintrachtigungen im dblichen Rahmen durch die Bauarbeiten zu dulden.

VERSICHERUNG

Der Mieter verpflichtet sich, eine Betriebshaftpflichtversicherung in angemessenem
Umfang fir das im Mietgegenstand betriebene Untermehmen abzuschliefen,

Die Halle wird durch den Vermieter auf die dblichen Risiken versichert. Die daraus
resultierenden Kosten sind Teil der Betriebskosten und werden im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung durch den Mieter gezahilt.

RUCKSTELLUMNG DES MIETGEGENSTANDES

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses ist der Mieter verpflichtet, den Mietgegenstand
in Abweichung von der Bestimmung des § 1109 ABGB in ordnungsgemaien Zustand,
sorgféltig gereinigt zu ibergeben (bauliche Veranderungen - siehe Punkt 13.1). Eine
Uber die Gbliche Abnutzung hinausgehende Abnutzung ist zu beseitigen.

Der Mieter hat den Mietgegenstand bei Beendigung jedenfalls so rechtzeitig im hier
vertraglich vereinbarten Zustand zurlick zu stellen und die ihn bei Beendigung
treffenden Obliegenheiten so rechtzeitiy wahrzunehmen, dass der Vermieter den
Mietgegenstand unmittelbar nach Beendigung des Vertrages weiter verwerten kann.
Die Vertragsparteien vereinbaren fir den Fall, dass die Rickstellung nicht zum
vereinbarten oder gerichtlich festgesetzten RAumungstermin oder nicht im
vereinbarten Zustand erfolgt, eine nicht dem richterichen MaRigungsrecht
unteriegende vom Verschulden unabhingige Konventionalstrafe in Héhe von drei
dann aktuellen Brutto-Monatsmieten. Woeiter ist der Mieter verpflichtet fir jedes
begonnen Monat ein Benltzungsentgelt in Héhe von 150 % des dann aktuellen Brutto-
Mietzinses zu bezahlen. Ein dariiber hinaus gehender Schadenersatzanspruch des
Vermieters bleibt davon unberihrt.

Samtliche Schilissel sind bei Rickstellung im Mietobjekt an den Vermieter zu
dbergeben. Ansonsten ist der Vermieter berechtigt, die diesbeziglichen Kosten dem
Mieter in Rechnung zu stellen.
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Anlage 6.2

Insbesondere die nachstehenden Betriebskosten werden als Nebenkosten gemaR
Punkt 6 des Mietvertrages an den Mieter in Rechnung gestellt:

(1)

(2)

(3)

(4)

die laufenden offentlichen Lasten des Grundstiicks, hierzu gehdrt namentlich die
Grundsteuer;

die Kosten der Wasserversorgung, hierzu gehoren die Kosten des Wasserverbrauchs,
die Grundgeblihren, die Kosten der Anmietung oder anderer Aren der
Gebrauchsiberlassung von Wasserzihlern sowie die Kosten ihrer Verwendung
ginschlieflich der Kosten der Eichung so- wie der Kosten der Berechnung und
Aufteilung, die Kosten der Warlung von Wassermengenreglern, die Kosten des
Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsanlage und einer
Wasseraufbereitungsanlage einschlieftlich der Aufbereitungsstoffe;

die Kosten der Entwasserung, hierzu gehdren die Gebihren flir die Haus- und
Grundstiicksentwasserung, die Kosten des Betriebs einer entsprechenden nicht
offentlichen Anlage und die Kosten des Betriebs einer Entwasserungspumpe;

die Kosten

a. des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschliellich der Abgasanlage,
hierzu gehdren 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 einschliellich der Einstellung durch eine Fach- kraft, 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
einschlieflich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und
Aufteilung; oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage, hierzu gehdren 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 fur die Warmelieferung
und die Kosten des Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen entsprechend
Buchstabe a; oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstitten,
hierzu gehdren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und
Verbrennungsrickstianden in der Anlage, die Kosten der regelmaliigen Prifung
der Betriebsbereitschaft wund Betriebssicherheit wund der  damit
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(5)

(6)

()

(8)

()

zusammenhangenden Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der
Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz.

die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage, hierzu gehbren die
Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort
bereits berlicksichtigt sind, und die Kosten der Wassererwirmung
entsprechend Nummer 4 Buchstabe a; oder

b) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen
im Sinne des Buchstabens a, hierzu gehdren das Entgelt fir die Lisferung des
Warmwassers und die Kosten des Betriebs der zugehorigen Hausanlagen
entsprechend Mummer 4 Buchstabe a; oder

c) der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten, hierzu gehdren die
Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und
Verbrennungsriickstdnden im Innemn der Gerdte sowie die Kosten der
regelméfiigen Priifung der Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der
damit zusammenhangenden Einstellung durch eine Fachkraft;

die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

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

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

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

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 regelmaigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschlieltlich der Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten
der Reinigung der Anlage;

die Kosten der Stralenreinigung und Millbeseitigung, zu den Kosten der
Straltenreinigung gehdren die fur die &ffentliche Straltenreinigung zu entrichtenden
Gebiihren und die Kosten entsprechender nicht &ffentlicher Malnahmen; zu den
Kosten der Millbeseitigung gehdren namentlich die fir die Mallabfuhr zu entrichtenden
Gebiihren, die Kosten entsprechender nicht &ffentlicher Malknahmen, die Kosten des
Betriebs von Millkompressoren, Millschluckern, Mill- absauganlagen sowie des
Betriecbs von Millmengenerfassungsanlagen einschlieflich der Kosten der
Berechnung und Aufteilung;

die Kosten der Gebdudereinigung und Ungezieferbekdmpfung, zu den Kosten der
Gebaudereinigung gehdren die Kosten fiir die Sduberung der von den Bewohnemn
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(10)

(1)

(12)

(13)

(14)

(15)

(16)

gemeinsam genutzten Gebdudeteile, wie Zugénge, Flure, Treppen, Keller,
Bodenraume;

die Kosten der Gartenpflege, hierzu gehdren die Kosten der Pflege garinerisch
angelegter Flachen einschlieltlich der Emeuerung von Pflanzen und Gehdlzen, und
der Pflege von Platzen, Zugdngen und Zufahrten, die dem nicht &ffentlichen Verkehr
dienen;

die Kosten der Beleuchtung, hierzu gehdren die Kosten des Stroms fiir die
Aullenbeleuchtung und die Beleuchtung der von den Bewohnemn gemeinsam
genutzten Gebaudeteile, wie Zugange, Flure, Treppan;

die Kosten der Schomsteinreinigung, hierzu gehdren die Kehrgebiihren nach der
mafigebenden Geblhrenordnung, soweit sie nicht bereits als Kosten nach Nummer 4
Buchstabe a berlcksichtigt sind;

die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung, hierzu gehdren namentlich die
Kosten der Versicherung des Gebaudes gegen Feuer-, Sturm-, Wasser sowie sonstige
Elementarschaden, der Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung fir das
Gebaude;

die Kosten des Betriebs der mit einem Breitbandnetz verbundenen privaten
Verteilanlage; hierzu gehdren die Kosten entsprechend Buchstabe a, ferner die
laufenden monatlichen Grundgebihren flr Breitbandanschllsse;

die Kosten des Befriebs der Einrichtungen flr die Waschepflege, hierzu gehdren die
Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Uberwachung, Pflege und Reinigung der
Einrichtungen, der regelmdBigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit sowie die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2,
soweit sie nicht dort bereits berlicksichtigt sind;

sonstige Betriebskosten, hierzu gehdren Betriebskosten im Sinne des § 1, die von den
Nummern 1 bis 16 nicht erfasst sind:

a) Wartung der Rolitore, Sektionaltore und Schnellldufer und der Uberladebriicke,
b) Wartungskosten der Rauch- und Wérmeabzugsanlagen (RWA-) —Anlagen,

c) Wartungskosten fir Brandschutzanlagen (Sprinkleranlage, Brandmeldeanlage,
Feuerldscher, Rauchmelder, Hydranten, Brandschutztore und -tiiren),

d) Wartungskosten fir Elektro- und Blitzschutzanlagen,
e) Wartungskosten der Einbruchmeldeanlage,

f) Kosten fir die regelmalige Reinigung der Dachrinnen, Dachflachen und
Dacheinléufe;

gl Kosten fUr die Verwaltungsleistungen des Hausverwalters

h) Wartung der Liftungsanlage,

i Wartung der Sanitar- und Kanalanlage.
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§4  Nebenkosten

4.1  Zusitzlich zur Zahlung der auf den Mietgegenstand entfallenden Micte trigt der
Mieter dic Betriebs- und Nebenkosten, Verbrauchskosten inklusive Reparatur,
Instandsetzung und Ersatzmafinahmen ab Mietbeginn.

4.2  Betriebs- und Nebenkosten fiir den Mietgegenstand im Sinne dieses Vertrages sind

42.1 alle Betriehsknsten gemaB der Aufstellung der Betriebskosten (Anlage 4.2.1);

422 shmtliche sonstigen Betriebs-, Verbrauchs-, Wartungs-, Instandhaltungs- und

Instandsetzungskosten, die fiir die in Anlage 4.2.1 oder in Anlage 4.2.2
erwihnten vorhandenen technischen Amlagen und Einrichtungen anfallen
sowie die weiteren in Anlage 4.2.2 aufgelisteten Betriebskosten, insbesondere
Kosten fiir Heizung und Warmwasseraufbereitung, einschlieBlich der Kosten
fiir die Energiclieferung sowie fiir die Reinigung, Wartung und Instandhaltung
der zentralen haustechnischen Anlagen sowie Abwasserentsorgung. Dazn
gehren weiters die Wasser- und Kanalisationsgebiihren, die Kosten fiir
Rauchfangkehrung, Kanalriumung, Unratabfuhr, die Kosten fiir Licht- und
Krafistoff, Kosten fiir den Betricb der Netzersatzanlage, die Be- und
Entwiisserung, die Gehsteig- und Freiflichenreinigung, dic Schneerfiumung,
die Kosten der regelmiBigen Reinigung, der Wartung und Instandhaltung der
allgemeinen Teile der Liegenschaft inklusive Fensterwartung, die Kosten des
Betriebs, der Wartung und Instandhaltung von Klingel- und Sprechanlagen,
Feuverloscheinrichtungen, Personenaufziigen, Toranlagen, Kosten der
Beaufsichtigung und Bewachung bei Tag und Nacht, weiters Betricbs-,
Wartungs- und Instandhaltungskosten der Fernwiirme-, Strom-, Gas- und
Wasser- sowie sonstiger Versorgungsleitungen, dic Kosten der Pflege der
Griinanlagen, aller Zugangs- und Zufahriswege, der Parkpliitze und Ladehiife,
Kosten des Brandschuizes. Soweit Wartungs-, Instandhaltungs und
Instandsetzungs-skosten fir Anlagen und Einrichtungen innerhalb des
susschlieBlich vom Mieter genutzten Mietgegenstandes anfallen, triigt der
Mieter dic Kosten in ihrem tatsichlich anfallenden Umfing, ausgenommen
davon sind vem Vermieter zu bezahlende MaBnahmen gemaB Punkt 9.2.
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43

44

4.5

4.2,3 die anteiligen Grundsteuem fiir den Mietgegenstand;

424 dic Kosten der Schnec- und Eisbeseitigung bzw. des Abstrenens der
Verkehrsflichen und der Dach- und Vordachflichen;

425 alle auf Gesetz oder Verordnung oder sonstigen anwendbaren Rechtsnormen
beruhenden und bei Abschluss des vorliegenden Mietvertrages fiir den
Vermieter unvorhersehbaren Gebithren, Steuern und Abgaben, die
mbglicherweise kiinflig neu fiir das Grundstiick eingefiihrt werden und im
Zusammenhang mit dem Mietgegenstand stehen. Ferner sonstige zukiinflige,
fiir die ordnungsgemiBe Bewirtschaftung des Mietgegenstandes zweckmiiBige
Nebenkosten, die fiir den Vermieter unvermeidbar sind und bei Abschluss des
vorliegenden Mietvertrages fiir den Vermieter unvorhersehbar waren und fiir
die Nutzung durch den Mieter vorausgesetzt sind; und

426 die Kosten der Hausverwaltung. Filr die Kosten der Hausverwaltung hat der
Mieter eine monatliche Pauschale in Hobe von 1,65% der jeweiligen
monatlichen Nettomiete (d.h. ohne Umsatzsteuer und Nebenkosten) zu zahlen.
Die Zahlungspilicht des Mieters beginnt ab dem  Mietjahr (siche § 6.1),
sohin mit

Der Micter ist verpflichtet, séimtliche auf dem bzw, im Mietgegenstand vorhandene
Anlagen und Einrichtungen zu warten,

Soweit weitere technische Anlagen und Einrichtungen nachtréiglich auf Wunsch des
Mieters vom Vermieter errichtet werden, wird die Anlage 4.2.2 entsprechend ergiinzt
und die Erginzung zum Gegenstand eines Nachtrags zu diesem Mietvertrag gemacht,
in dem klargestellt wird, dass der Mieter dic vorgenannten Kosten auch fiir diese

Vertriige iiber die Versorgung des Mictgegenstandes mit Fernwiirme, Gas, Wasser
und Strom schlieft jedoch der Mieter im eigenen Namen mit den jeweiligen
Versorgungsunternchmen ab. Die Kosten fiir den entsprechenden Verbranch und die
auf der Grundlage dieser Vertriige anfallenden Kosten, insbesondere Zahlergebiihren
und Eichkosten, werden vom Mieter unmittelbar an das jeweilige
Versorgungsunternehmen gezahit.

Des Weiteren schlieBt der Mieter auf seine Kosten Vertriige mit Unternehmen, welche
die Abfallentsorgung sowie die Reinigung durchfiihren.

Soweit die Nebenkosten im Sinne von § 4.2 nicht vom Mieter unmittelbar beglichen
werden, verpflichtet er sich dem Vermieter gegeniiber, auf die Nebenkosten gemis
§§4.2.1 bis 4.2.6 eine angemessene monatliche Vorauszahhuing zu entrichten. Die
Hohe der Vorauszahlung betrigt zu Beginn der Mietzeit zuniichst monatlich pauschal

-10-
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4.6

4.7

netto EUR zuziiglich Umsatzstener. Simtliche Betriige sind vom Mieter
jeweils zurziiglich Umsatzsteuer in jeweils gesefzlicher Hohe, derzeit 20 %, soweit
gesefzliche Umsatzstever anfiillt, zu zahlen. Die Vorauszahhmg ist, und zwar
beginnend mit dem auf den Tag der Ubergabe folgenden Monatsersten, monatlich im
Voraus bis zum dritten Werktag eines jeden Monats bei Stigigem Respiro zusammen
mit der Miete auf das in § 3.3 bezeichnete Konto zu entrichten. Uber die Nebenkosten
wird vom Vermieter nach Mboglichkeit, d.h. falls ihm hierzn alle erforderlichen
Informationen und Unterlagen rechtzeitig vorliegen, bis zum BEnde des auf die
Abrechnungsperiode folgenden 30.06 abgerechnet. Abrechnungsperiode ist das
Kalenderjehr. Grundlage der Abrechnung sind vorbehaltlich zwingender gesetzlicher
Regelungen die gemdll § 1.2 vereinbarten Flichenmafe. Sich aus der jihrlichen
Abrechnung ergebende Forderungen bzw. Guthaben werden einen (1) Monat nach
Zugang der Abrechnung beim Mieter bzw. Vermieter fiillig.

Nach Ablauf von drei (3) Monaten seit Zugang der Abrechnung sind Finwendungen
gegen deren Richtipkeit ausgeschlossen, wenn der Vermieter den Mieter anf diese
Konsequenz in der Abrechnung oder einem entsprechenden Begleitschreiben
hingewiesen hat. Der Mieter ist berechtigt, im Biiro des Verwalters Einsicht in die
Abrechnungsunterlagen zu nehmen oder Ubermittlung von vollstindigen Kopien zu
verlangen. Die Kopierkosten triigt der Mieter.

Der Vermieter ist berechtigt, die Hohe der monatlichen Vorauszahlungen fortlaufend
an die tatsiichlich in der letzten Abrechnungsperiode angefallenen Nebenkosten
anzupassen, sobald das Ergebnis der jeweils letzten Abrechnungsperiode vorlicgt.
Demnach kann ¢s zu ciner Erhébung, ErmiBigung oder Beibehaltung der
Mebenkostenvorauszahlungen kommen,

Auf alle Netto-Nebenkosten kommt die Umsatzsteuer in jeweils gesetzlicher Hihe
hinzu, soweit diese anfillt. Dies gilt auch fiir alle sonst vom Mieter — pgf. anfgrund
gesonderter Vereinbarungen — an den Vermieter zu zahlenden Betriige. § 3.5.6 gilt
sinngemal.
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8.1

Bauliche Verinderungen

Der Mieter ist vorbehaltlich der nachfolgenden Bestimmungen berechtigt, die
Inneneinrichtung des Mietgegenstandes auf seine Kosten und nach seinen
Bediirfnissen auszugestalten. Soweit hierzu bauliche Veriinderungen vorgenommen
werden sellen, bediirfen diese der vorherigen schriftlichen Zustimmung des
Vermieters. Der Vermieter darf bei Vorliegen der allenfalls notwendigen beh&rdlichen
Genchmipgungen die Zostimmung mur bei Vorliegen gewichtiper Grinde verweigem.
Dies gilt auch beziiglich etwaiger banlicher Veriindenmgen im Mietgegenstand zu
ginem spliteren Zeitpunkt,

Der Mieter trigt alle Kosten, die durch die von ihm durchgefibrten baulichen
Veriinderungen sowie deren weitere Wartung, Instandhaltung, Instandsetzung und
Emeverung entstehen, einschlieBlich der Kosten fiir Revisionspline, die dem
Vermieter unverziiglich nach Beendigung der entsprechenden Arbeiten zuzuleiten
gind,

Der Mieter hafiet fiir alle Schiden, die im Zusammenhang mit den vom Miecter
durchgefibrten BaumaBnahmen entstehen und stellt den Vermieter wom allen

=13-
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8.2

B3

§9
a1

9.2

Anspriichen frei, die won Dritten im Zusammenhang mit dem baulichen
Veriinderungen gestellt werden.

Soweit die vom Mieter durchgefihrten baulichen Verinderungen einer
Baugenehmigung, Nutzungsinderungsgenehmigung, gewerberechilicher oder
sonstiger Genehmigung bediirfen, erfolgt die Beantragung und Ereilung solcher vor
Durchfiihrung jeglicher Arbeiten einzuholender Genehmigungen auf Kosten und
Risiko des Mieters. Der Mieter ist zur Erfiillung etwaiger behirdlicher Anordnungen
und Auflagen auf cigene Kosten und auf eigenes Risiko verpflichtet. Vor
Durchfiihrung  jeglicher Arbeiten ist dem Vermieter die rechiskriftige
Baugenehmigung vorzulegen, der Vermieter ist verpflichtet, notwendige
Unterschriften in diesem Zusammenhang auf erste Anforderung zu leisten,
Anderungen im #uBeren Erscheinungsbild des Mictgegenstandes (insbesondere
AuBenfassade, Fenstergestaltung, befestigte AuBen- und Griinflichen) bediirfen der
vorherigen schrifilichen Zustimmung des Vermieters, dic dieser nur bei Vorliegen
gewichtiger Griinde verweigem wird. Punkt 8.1 letzter Absatz gilt analog.,

Der Vermieter darf Ausbessequngen und bauliche Verinderngen, die zur Erhaltung
und Unterhaltung des Mietgegenstandes oder zur Abwendung drohender Gefahren
oder zuwr Beseitigung von Schiden notwendig sind, auch chne Zustimmung des
Mieters vornehmen.

Der Mieter hat die in Betracht kommenden Riiume ruginglich zu halten und darf die
Ausfiihrung der Arbeiten nicht behindern oder verzigem. Die geschiftlichen Belange
des Mieters sind bei Durchfiihrung wvon Ausbesserunpen und banlichen
Veriinderungen zu berficksichtigen.

Instandhaltung und Instandsetzung des Mietgegenstandes

Allgemeines

Soweit in diesem Vertrag nicht abweichend geregelt, ist der Mieter grundsétzlich fiir
die Instandhaltung, Erhaltung und Instandsctzung des gesamten Mietgegenstandes auf
seinc Kosten und Risiko verantwortlich,

Dach urd Fach

Der Vermieter iibernimmt die Instandhaltung und die Instandsetzung von Dach und
Fach und triigt die hierfiir entstehenden Kosten. Weitere Kosten iibernimmt der
Vermieter nicht,

Dach und Fach im Sinne des vorliegenden Mietvertrages bedeuten:

P
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9.3

9.4

Dach: Dachkonstruktion samt Dachentwisserung bis zom Anschluss der Grundleitung
mit Eindeckung und dazugehdrigen Spenglerarbeiten einschlieBlich etwaiger Vor-
und Nebendiicher.

Fach: Tragende Rohbaukonstruktion (einschlieBlich Fundament, Hallensohle und
Fassade sowie allen in der Wand verlaufenden Installationen, Ver- und
Entsorgungsieitungen und allen Grundleitungen) sowie gebaudeabschlieBende Teile
(auBer Tiiren und Tore), Schomsteine, Fenster und Fensterrahmen, nicht jedoch dem
VerschleiB unterliegende Teile wie Schamiere, Beschliige, Griffe etc.

Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten werden vom Vermieter in Abstimmung
mit dem Mieter und unter Berlicksichtignng von dessen geschiifilichen Belangen
durchgefiihrt. Der Micter ist jedoch fir die Wartung, Mstandhaltung und
Instandsetzung der Tiiren und Tore sowie simtlicher dem Verschleil unterliegenden
Teile, wie beispielsweise bei Fenstern die Schamiere, Beschliige, Griffe etc. selbst
verantwortlich,

Der Mieter dbernimmt die laufende zweckmiBige und wirtschaftlich gebotene
Wartung, Instandhaltung und Instandsetzung der mitvermicteten Anlagen und
Betriebseinrichtungen gemil Anlage 1.2(2). Der Mieter triigt die Kosten der
Wartung, Instandbaltung und Instandsetzung im Rahmen der Nebenkostenabrechnung
gemill §4 und gemiB den dortigen Regelungen in ihrem tatsiichlich anfallenden
Umfang,

Soweit im Rahmen von durch den Mieter veranlassten baulichen Anderungen auch
Anderungen beziiglich der fiir den Mietgegenstand bzw. die darin enthaltenen
technischen Anlagen und Einrichtungen erforderlichen Wartungsvertrige erforderlich
sind, nimmt der Mieter diese Anderungen vor bzw. schlieBt neue Wartungsvertrige ab
(siehe auch Punkt 4.2 letzter Absatz). Der Mieter trigt auch diese Kosten, die
ebenfalls im Rahmen der Nebenkostenabrechnung gemiB § 4 umgelegt werden,

Abfallentsorgung

Die Entsorgung von Abfiillen jeglicher Art, insbesondere auch von Sondermiill, ist
Sache des Micters. Abfallbchilier sind im in der Amlage 1.2(1) gelb markierten
Bereich unterzubringen.

Avsfihrungsfrist

Die Parteien sind verpflichiet, die ihnen oblisgenden Wartungs- Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- und Emeuerungsarbeiten in angemessener Frist ausfiihren zu lassgh.

-18-
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9.5

§10

10.1

Bei Gefahr im Verzuge ist jede Partei verpflichtet, die Gefahr beseitigende
MaBnahmen unverziiglich = veranlassen,

Wartungs- und Priifprotokolle

Kopien der Warhmgs- und Priifprotokolle iiber simtliche in der Verantworiung des
Mieters liegende Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten sind dem Vermieter

regelmiBig zor Verfiigung #u stellen.

Haftung fiir den Zustand des Mietgegenstandes, Verkehrssicherungspflicht
Haftung des Vermieters

10.1.1 Schadensersatzanspriiche wegen Immissionen oder StGrungen der Zuginge
oder wegen Stonmgen durch Baumalnshmen

Schadensersatzanspriche des Mieters wegen Immissionen oder Storungen der
Zuginge des Mietgegenstandes oder wegen Stérungen durch BaumaBnahmen
Dritter auBerhalb des Mictgegenstandes sind vorbehaltlich der nachfolgenden
Regelung sur Verletzung von wesentlichen Vertragspflichten, die fiir die
Erreichumg des Veriragszieles von eminenter Bedeutumg sind (nachfolgend
wwesentliche Vertragspflichten), durch den Vermieter ausgeschlossen, es sei
denn, der Vermieter hat Vorsatz oder krass grobe Fahrlfssigkeit zu verireten.
Von vorstehender Haftungsbeschrénkung unberithrt bleibt die Haftung des
Vermieters im Falle leichter Fahrldssigkeit bei der Verletzung won
wesentlichen Vertragspflichten, dh. beziiglich der Uberlassung des
Mietgegenstandes zum vertragsgemiBien Gebrauch und der Moglichkeit des
Zugangs zum Mietgegenstand. '

Die Haftungsbeschriinkungen in § 10.1.1 gelten nicht bei der Verletzung von
Leib, Leben und Gesundheit.

10.1.2 Gewihrleistungs- und/oder Schadensersatzanspriiche wegen Mingeln des
Mietgegensiandes oder wegen Stdrungen im Betdeb des Gebiiudes

Schadensersatzanspriiche wegen Mingeln des Mietgegenstandes oder wegen
Stbrungen im Betrieb des Gebfudes und seimer technischen Einrichiungen
(einschlieBlich Unterbrechungen der Versorgung) stehen dem Mieter nur zu,
wenn der Vermieter den Mangel bzw. die Stiirung vorsitzlich oder krass grob
fahrlissig verschuldet hat oder er mit der Mingelbeseitigung vorsitzlich oder
krass grob  fahrlissig in  Verzug gerit. Von  vorstehender
Haftungsbeschriinkung unberiihrt bleibt die Haftung des Vermieters im Falle
leichter Fahrlissigkeit bei der Verletzung von wesentlichen Vertragspflichten,
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10.2

d. h. beziiglich der Uberlassung des Mietgegenstandes zum vertragsgemiiBen
Gebrauch und der Maglichkeit des Zugangs zum Mietgegenstand. Jegliche
Gewihrleistungsanspriiche in  diesem  Zusammenhang sowie  die
Beweislastumbkehr sind ausgeschlossen,

Die Haftungsbeschrinkungen in § 10.1.2 gelten micht fiir Schiiden, die unter
das von der Geb8udehafipflichtversicherung des Vermieters gedeckte Risiko
fallen. Fiir solche Schiden ist die Haftung im Einzelfall jedoch beschriinkt auf
die Hohe der Versicherungssumme (EUR fir Sachschéden und
EUR fiir Personenschiiden). Fiir fiber die Versicherungssumme
hinavsgehende Schiiden haftet der Vermieter nur bei vorsitzlicher oder krass
grob fahrlissiger Schadensverursachung,

Die Haftungsbeschriinkungen in § 10.1.2 gelten nicht bei der Verletzung von
Leib, Leben und Gesundheit.

10.1.3 Die Haftungsbeschriinkungen in den §§ 10.1.1 und 10.1.2 gelten entsprechend

fiir Mictminderungsanspriiche. Erfilllungsanspriiche bleiben von den
Hafiungsbeschrinkungen in §§ 10.1.1 und 10.1.2 unberiihrt.

Haftung des Mieters

10.2.1

Glasbruchrisiko

Das Glasbruchrisiko hinsichtlich der ausschlieBlich der Nutzung des Mieters
dienenden Riumen trigt der Mieter, ¢s sei denn, der Glasbruch ist vom
Vermieter zu vertreten oder die Folge eines anfinglichen Mangels,

10.2.2 Verstopfungen

10.2.3

Der Mieter hat Verstopfungen von Abflussleitungen zu beseitigen und haftet
much fiir etwaige Folgeschiiden, es sei denn, er weist mach, dass er die
Verstopfung nicht verursacht hat.

Zulissige Belagtungen

Vor Aufstellung schwergewichtiger Gegenstinde (Geriite, Maschinen,
Geldschriinke, Regale etc.) hat gich der Mieter ilber die Zuldssighkeit der
Belastumg der GeschoBdecken, der Bbden und anderer lasttragender
Konstruktionen beim Vermieter zu erkundigen, Die zulissige Belastung darf
nicht {iberschritten werden, es sei denn, der Mieter schafft — nach Zunstimmmung
des Vermieters gemdB § 8 - die hierfir erforderlichen baulichen
Voraussetzungen anf seine Kosten. Wird die zuliissige Belasinng dennoch
fiberschritten, haftet der Mieter fiir alle darans entstehenden Schiaden,
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10.3

§11

10.24 Beschiidigungen und Verunreinigungen des Mietgegenstandes

Der Mieter haftet fiir alle Beschidigungen und Verunreinigungen des
Mietgegenstandes  einschlieBlich  derjenigen  Beschidigungen  und
Verunreinigungen, die von scinen Angehirigen, Angestellten, Mitarbeitern,
Untermietern, Besuchern, Lieferanten, Beauftragten und Handwerkern
verursacht werden, Dies gilt nicht, soweit dic Beschidigungen oder
Verunreinigungen durch den Vermieter bzw. die fiir ihn handelnden Personen
verursacht wurden. Vom Mieter demnach zu vertretende Beschidigungen oder
Verunreinigungen sind von ihm unaufgefordert zu beseitigen,

Fillt die Beschidigung unter eine vom Vermieter fiir den Mietgegenstand
abgeschlossene Versicherung, so wird der Vermieter den Micter dabei
unterstiitzen, die Kosten fiir die Beseitigung gegeniber der Vemicherung
geltend zu machen. Das Risiko der Durchsetzung dieser Anspriiche trigt
jedoch der Miester.

10.2.5 Anzeige won Schiden und erforderlichen Instandhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten

Schiden am Mietgegenstand sowie erforderliche Instandhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten sind dem Vermieter oder seinen Beanfiragten sofort
schriftlich — vorab per Telefax oder e-mail — anzuzeigen. Fiir durch verspatete
Anzeige verursachte Schiiden hafiet der Mieter,

Verkehrssicherungspflicht

Die Verkehrssicherungspflicht fiir den Mietgegenstand und die Pflicht zur Reinigung
des Mietgegenstandes im gesamten Inmen- und AuBenbereich einschlieSlich der
Verkehrs- und sonstigen Aufenflichen und zur Schnee- und Bisbeseitigung sowie die
Streupflicht iibernimmt der Micter. Der Micter stellt hiermit den Vermieter von allen
Angprilchen Dritter fred, die auf ciner Verletzung der vorgenanaten Verpflichtungen
beruhen.

Betreten der Mictriiume

Dem?miﬂﬂbzw.dmmﬂeﬂuﬂ:mmdﬁavnlhnﬁnhﬁgimsmhtdie-

Besichtigung des Mietgegenstandes zo angemessener Geschiftszeit des Mieters nach
vorheriger Anmeldung frei. Bei Gefahr im Verzug ist dem Vermieter jederzeitiger
Zutritt sum Mistgegenstand zu ermbglichen.

-]18 -
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§12 Beendigung des Mietvertrages

12.1

122

123

124

Bei Beendigung des Mietverirages ist der Mietgegensiand besenrein mit simtlichen
Schliisseln, Zufritts-/Codekarten etc unter Bericksichtigung einer normalen
Abniitzung im Vergleich zum Zustand gemdB Ubergabeproiokoll sowie
umfangreicher Fotodokumentation und unter Einhaltung der den Micter sowie den
Vermicter laut diesem Vertrag treffenden Instandhalfungs-,
-setzungs-, Erneverungs- und sonstigen Pflichten zurfickzugeben, Den Umfang der
vom Mieter susrufiibrenden Renovierungsarbeiten werden die Parteien nach
Miglichkeit einvernehmlich festlegen. Die Basis der Beurteilung bildet das
Ubergabeprotokoll samt Fotodokumentation (siche Punkt 2.1, 2. Absatz) unter
Beriicksichtigung der normalen Abniitzung, Im Falle von Meinungsverschiedenheiten
iiber den Umfang der vom Mieter avszufiihrenden Renovierungsarbeiten entscheidet
ein auf Antrag einer Partei vom Priisident der Wirschafiskammer Wien =
benennender Sachverstindiger, Die Kosten des Sachverstindigen tragen die Parteien
entsprechend dem Verhilinis, in dem sie mit ihren Behauptungen iiber den Umfang
der auszafiihrenden Renovierungsarbeiten obsiegen bzw. unterliegen.

Der Micter hat im bzw. am Mietgegenstand bei Beendigung des Mietverhiltnisses
zudem alle Beschidigungen zu beseitipen, es sei denn, diese sind vom Vermieter
verschuldet oder durch Drine verursacht Erfillungsgehilfen des Mieters,
Betriebsangehirige, Lieferanten, Handwerker, Besucher, Untermieter oder sonstige
Personen, die sich mit Wissen oder Duldung des Mieters am oder im Mietgepenstand
aufhalten, gind nicht Dritte im Sinne der vorstehenden Regelung Hinsichtlich der
Festlegung des Umfangs und etwaigen Meinungsverschiedenheiten gilt § 12,1 S_ 5 bis
6 entsprechend.

Beziiglich baulicher Veriinderungen durch den Mieter und Einrichtungen, mit denen
der Mieter den Mietgegenstand verschen hat, kann der Vermieter bei Beendigung des
Mietverhiilmisses nach seiner Wahl die fir den Vermieter kostenlose
Wiederherstellung des Zustands vor Durchfihrung der baulichen Verinderungen
verlangen oder sich mit dem Mieter auf den entschidigungslosen Verbleih der
baulichen Veriinderungen bzw. Einrichtungen einigen. Die vorstehende Regelung gilt
auch Fir alle Werbeanlagen des Mieters unabhiingig davon, ob diese vom Mieter oder
vom Vermieter auf Wunsch des Mieters installiert worden sind und unabhéingig vom
Zeitpunkt der Tmstallation, davon ausgenommen sind Werbeanlagen, die zum
Zeitpunkt der Verkaufa/Mietvertragsbeginn bereits installiert waren.

Der Vermieter ist dazu berechtigt, im Falle der Beendigung des Mietverhilinisses —
unbeschadet anderweitiger Machvermietungsmafinahmen — frihestens sechs (6)
Monate vor Ablauf der Mietzeit durch ein entsprechendes Schild am bew. auf dem
Mielgegenstand auf die Moglichkeit einer Anmietung des Mictgegenstandes oder von

-19.
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Teilen des Mietgegenstandes hinzuweisen. Der Vermieter wird bei Anbringung des
Schildes auf berechtigte Belange des Mieters Riicksicht nehmen.

§18 Versicherungen

18.2

18.3

Der Vermieter ist verpflichtet, den Mietgegenstand zu Lasten der vom Micter zu
zahlenden Nebenkosten gemiB § 4 gegen Feuer-, Strom-, Glasbruch-, Sturm- und
Leitungswasserschiiden zu  versichem wund eine  Grundstiicks- und
Gebindehafipflichtversicherung einschlieBlich Feuerhaftungsversicherung
abzuschlieBen. Dariiber hinaus ist der Vermieter berechtigt, fiir den Mietgegenstand
eine Extended Coverage-Versicherung abzuschlieBlen und die Kosten im Rahmen der
MNebenkosten auf den Mieter umzulegen.

Nach Mietbeginn durch den Mieter vorgenommene Ein-, Aus- oder Umbauten des
Mietgegenstandes sind nicht von der Gebiudehafipflichtversicherung gedeckt, es sei
denn, sie werden dem Vermieter vom Mieter schriftlich mit der Bitte gemeldet, die
Gebiudeversicherung entsprechend zu erhBhen. Der Mieter hat die Kosten der Fin-,
Auns- und Umbauten durch Vorlage von entsprechenden Rechnungen nachzuweisen.
Der Vermieter hat das Recht, auf Kosten des Mieters einen allgemein beeideter und
gerichtlich zertifizierter Sachverstindigen nach seiner Wahl hinzuzuziehen, um den
Wert der entsprechenden Ein-, Aus- oder Umbauten begutachten zu lassen. Die
zusiitzliche Versicherung der jeweiligen Ein-, Aus- oder Umbauten des
Mietgegenstandes durch dic Gebéiude- und Gebiudehafipflichtversicherung ist erst ab
dem Vorliegen der jeweiligen schrifilichen Deckungszusage der Versicherung beim
Vermicter gegeben. Die entstehenden Kosten fiir die Hoherversichenmg trigt der
Mieter.

Der Mieter ist verpflichtet, iibliche Versicherungen wie zB. Betriebshaftpflicht-, und
Einbruchsdiebstahl-Versicherungen anf eigene Kosten abzuschlieBen und fir die
Dauver des Mietverhéiltnisses anfrechl zu erhalten. Es ist ferner Sache des Mieters, sich
gegen alle Beschidigungen der eingebrachten Einrichtungen und sonstigen Sachen
ausreichend zu versichern.

Der Vermieter hat das Recht, sich den ordnungsgemiBen Abschluss und die
Aufrechterhaltung  dieser Versicherungen durch entsprechende schriftliche
Bestitigungen der Versicherer vom Mieter nachweisen zu lassen.
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ANLAGE 4.21

§ 2 Belriebskosienverordnung

§ 2 Aufstellung der Betriebskosten

Betrizbskosien im Sinne von § 1 sind:

1. die lsufenden offentlichen Lasten des Grundstiicks, hierzu geh&rt namenilich die
Grundsteuer;

2. die Kosten der Wasserversongung,

hierzu gehdren die Koslen des Wasserverbrauchs, die Grundgebihren, die Kosten der
Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiiberlassung von Wasserzéhlemn sowie die

Kosten ihrer Verwendung einschliellich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der

Berechrung und Auflellung, die Koeten der Warlung von Wassermengenreglem, die
Kosten des Befriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsaniage und einer
Wasseraufbersitungsanlage einschiieBlich der Aufbereitungsstoffe;

3, die Kosten der Entwdsserung, hierzu gehdren die Geblhren fOr die Haus- und
Grundsticksentwissarung, die Kosten des Belriebs einer antsprechenden nicht
dffentliichen Anlage und die Kosten des Betriebs siner Entwsserungspumpe;

4. die Kosten

a)

oder
b)

des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschiiefilich der Abgasaniage,
hierzu gehdren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung,
die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung, Uberwachung
und Pflege der Anlage, der regelmaligen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft
und Betriebssicherhelt einschiiefilich der Einstellung durch eine Fachkraft,
der Reinigung der Anlage und des Batriebsraums, die Kosten der
Messungen nach dem Bundes-immissionsschuizgesetz, die Kosten der
Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchs(iberlassung einer Ausstatiung
zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwendung einer
Ausstatiung zur Verbrauchserfassung einschlieflich der Kosten der Eichung
sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung

des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsaniage,

hierzu gehdren die Kosten der verbrauchien Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des

c)

Betriebsstroms und die Kosten der Uberwachung sowie die
Kosten der Reinigung der Anlage und des Belriebsraums

der eigenstindig gewerblichen Lieferung von Warme, auch aus Anlagen im
Sinne des Buchstabens a,
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hierzu gehdren das Enigelt fOr die Wameleferung und die Kosten des
Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen entsprechend Buchstabe a

d) der Reinigung und Wartung Gaseinzelfeuerstéitten, hierzu gehtren die
Kosten der Beseitigung von Wasserablagenungen und
Verbrennungsrickstédnden in der Anlage, die Kosten der regelmdétigen
Prifung der Betriebsbereitschaft und Betriebasicherheit 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 Wanmwasserversorgungsaniage, hierzu gehtiren die
Kosten der Wasserversorgung enisprechend Nummer 2, sowelt sie nicht dort
bersits berlicksichtigt sind, und die Kosten der Wassererwdrmung entsprechend
Nummer 4 Buchstabe a

oder

b) dereigenstindig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen im
Einne des Buchstabens a, hierzu gehtiren das Entgelt flr die Lisferung des
Warmwassers und die Kosten des Belriebs der zugehdrigen Hausanlagen
entsprachend Mummer 4 Buchstabe a

oder

¢)  der Reinigung und Wartung von Wamwassergersten, hierzu gehdren die Kosten
der Beseitigung von Wasserablagerungen und VerbrennungsricksiSnden im
Innern der Gerste sowie die Kosten der regelméiBigen Prifung der
Betiiebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der damit zusammenhingenden
Einsteliung durch eine Fachkraft;

die Kosten verbundener Helzungs- und Warmwasserversorgungsaniagen
@) bei zeniralen Helzungsanlagen entsprechend Mummer 4 Buchstabe a und

enteprechend Mummer 2, sowelt sie nicht dort bereits berlicksichtigt sind,
oder
b} bei der eigenstdndig gewerblichen Lieferung von Warme entsprechend
Nummer 4 Buch-stabe ¢ und entsprechend Mummer 2, soweit sia nicht dort
bereits bericksichtigt sind,

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungsaniagen
antsprechend Nummer 4 Buchstabe d und entsprechend Nummer 2, soweit
sie nicht dort bereits ber(icksichtigt sind;

. die Kosien des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs, hierzu gehdren die Kosten

des Betriebsstroms, die Kosten der Beaufsichtigung, der Bedisnung, Uberwachung und
Pflege der Anlage, der regelméBigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherhait einschlieBlich der Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten
der Reinigung der Anlage,
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10.

11.

12,

13.

14.

15,

die Kosten der Stralenreinigung und Mallbeseitigung,

zu den Kosten der StraBenreinigung gehdren die fir die offentliche Straflenreinigung zu
entrichtenden GeblOhren und die Kosten entsprechender nicht &ffentlicher MaBnahmen;
zu' den Kosten der Millbeseitigung gehdren namentlich die fir die Mollabfuhr zu
entrichtenden Geblhren, die Kosten entsprechender nicht éffentiicher Malinahmen, die
Kosten des Betriebs von MUllkompressoren, Mallschluckern, Millabsauganiagen sowie
des Befriebs von Molimengenerfassungsaniagen einschlielllich der Kosten der
Berechnung und Aufieilung;

die Kosten der Gebdudereinigung und Ungezieferbekampfung, zu den Kosten der
Gebéudereinigung gehbren die Kosten fir die Sauberung der von den Bewohnern
gemeinsam genutzten Gabéudeteile, wie Zugange, , Treppen, Keller, Bodenraume, ,
Fahrkorb des Aufzugs;

die Kosten der Cartenpflege, hierzu gehdren die Kosten der Pflege gérinerisch
angelegter Flichen einschlieBlich der Emeuerung von Pflanzen und Gehdlzen,
Zugéngen und Zufahrten, die dem nicht dffentlichen Verkehr dienen;

die Kosten der Beleuchtung, hierzu gehtiren die Kosien des Stroms for die
AuBenbeleuchtung und die Beleuchtung der von den Bewohnern gemeinsam genuizten
Gebéudeteile, wie Zugéinge, Treppen, Keller, Bodenrdume,:

die Kosten der Schomsteinreinigung, hierzu gehtren die Kehrgeblhren nach der
malgebenden Geblhrenordnung, soweit sie nicht bereits als Kosten nach Nummer 4
Buchstabe a berlicksichligt sind;

die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung, hierzu gehtren namentiich die Kosten
der Versicherung des Gebéudes gegen Feuer-, Sturm-, Wasser sowie sonstige
Elementarschéden, der Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung fir das Gebaude,
den Oltank und den Aufzug;

die Kosten

des Betriebs der mit einem Breitbandkabeinetz verbundenen privaten Verteilanlage,
hierzu gehtiren die Kosten entsprechend Buchstabe a, femner die laufenden monatlichen
Grundgebihren for Brelibandkabelanschiiisse:

sonstige Belriebskosten, hierzu gehdren Beftriebskosten im Sinne des § 1, die von den
MNummern 1 bis 16 nicht efasst sind.
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5.1

Betriebs- und Nebenkosten

Die Bestandnehmerin hat  siimtlich auf den Bestandgegenstand  entfallenden
dffentlichen Abgaben, soweil sie von Betrieb und Benutzung des Bestand gegenstandes
abhiingen, und inshesondere die Betriebskosten und die sonstigen Nebenkosten nach
Mabigabe der folgenden Absiitze jeweils zuziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer zu
lragen.

a) Kosten fiir Spernmiill, Sondermdill, Brauch und Abwasser, die durch den
Betrich der Bestandnchmerin entstehen, sind von dieser nach Anfall zu
begleichen. Die Abfubhr von Leergut und Ml erfolgt durch die
Bestandnehmerin in eigener Verantwortung auf eigence Kosten.

by Die Parteien streben an, dass dic Bestandnchmerin miéglichst viele Betriehs-
und Nebenkosten direkt von dem  jewciligen Leistungstriger

bezichen und mit diesem

abrechnen kann. Soweit die Bestandnehmerin die Betriebs- und Nebenkosten

9
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<)

d)

€)

nicht unmittelbar vom Leistungstriiger / Versorgungsunternehmen beziehen
und mit dicsem  abrechnen kann, verpflichtet sie sich gegeniiber der
Bestandgeberin, auf die auf den Bestandgegenstand entfallenden Betriebs- und
Nebenkosten ein monatliches Akonto (zzgl der gesetzlichen Umsatzsteuer) zu
bezahlen. Die Hibe des Akontos wird unter Beriicksichtigung  der
voraussichtlichen Kosten vorgeschriecben und ist monatlich im Voraus
zusammen mit dem Bestandzins zu entrichten.

Soweit die Bestandnehmerin auf” Betriebs- und Nebenkosten Vorauszahlungen
7u leisten hat, wird Gber diese bis cum Juni des aul die Abrechnungsperiode
folgenden Kalenderjahres  shgerechnet.  Abrechnungsperiode st das
Kalenderjahr, Ein allfilliger Saldo wird binnen 14 Tagen nach Erhalt der
Abrechnung benichtigt.

Von der Bestandnehmerin sind insbesondere folgende Betrichskosten au
tragen:

Die  Kosten  der  Wasserversorgung,  Kanal-  und  sonstige
Entwiisserungsgebiihren.

Die Kosten der Energieversorgung.  cinschlicBlich des  Ersatzes  von
Sicherungen, Glithlampen und Leuchistoftrihren.

Die Kosten fiir Beheizung des Gebdudes,
Dic Kosten der Schomsteinreinigung.
Die Kosten der Hausreinigung,

Die Kosten der Reinigung und Pflege der AuBenanlagen einschlieBlich der
laufenden girtnerischen Erhaltungsarbeiten.

Die Kosten des Prirfens, Fillens und des Ersatzes von Hondfeuwerldschern.

Die Kosten der Wartung der Feuermeldeaniagen,

Die Kosten der Abfallentsorgung.

Die Bestandnehmerin schuldet  bezfiglich  aller im  Bestandgegenstand
befindlichen  technischen Gerdite und  Anlagen  {insbesondere  Heizungs-,

Warmwasser- und lufitechnische Anlagen. Personen- und Lastenaufziige efc.)
die anfallenden Kosten

Des Betricbhes, cinschilieBhich Betriebsstrom.
Der Bedienung und ﬁhen#ﬂl:hung der Anlagen.

Der regelm@Bigen Prisfung der Betricbsbereitschalt und —sicherheit baw,
Wartung.

Der Einstellung dureh einen Fachmann,

Der Reinigung der Anlagen und der dazugehorigen Betriebsriume.

10
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6.1

= Der Priffung und Messungen nach dem jeweils giiltigen Emissions- und
Umweltschutzgesetzen.

- Des Erwerbs, der Anmietung bzw. Gebrausiberlassung von Geriten zur
Gebrauchserfassung  oder  einer  Ausstating  zur  Gebrauchserfassung
cinschlieBlich der Kosten der Ablesung, Berechnung und Auficilung.

Soweit Wartungskosten  fiir  Heizung, Khimaanlage, Feuerschutzanlage,
Liftung, TirschlicBanlage, ete. anfallen, hat dic Bestandnehmerin diese Kosten
ohne Abzug fiir Reparaturanteile zu tragen.

{) Die Panteien kommen Gberein, dass zur Abgeltung der, der Bestandgeberin
durch dic Errichtung und den Betrich des Bestandgegenstandes entsehenden,
nicht direkt zurechenbaren Kosten der allgemeinen Verwaltung (Organisation,
Unternehmensleitung, Rechnungswesen) der Bestandnehmerin ¢in Betrag in
der Hohe von jihrlich EUR ‘m? Gebdiudenutzfliche (zzgl dor gesetzlichen
Umsatzsteuer) verrechnet wird, Dicses Entgelt ist gemdld Punkt 4.3, jedoch xu
1000%, wertgesichert,

Dic Bestandnehmerin  verpflichtet sich zur anteiligen Ubermahme der fir die
Zufahrtsflichen anfallenden Kosien der Instandhalung
(Schneeriiumung und Reinigungskosten etc.), der allgemeinen Beleuchtung und der
Reinigung und Warung der auBerhalb des Bestandspegenstandes  pelegenen
Abwasserkandle. Hierfir ist ein Betrag von monatlich € (zuziiglich USt) zu
bezahlen. Dieser Betrag ist in sinngemier Anwendung von Punkt 4.3, jedoch mit
100%%, zu indexieren,

Erhaltung und Unterhaltung /  Instandhaltung -  Instandsetzung  des
Bestandgegenstandes

Die Bestandgeberin verpflichtet sich, den Bestandgegenstund  unbeschadet der
nachfolgenden Bestimmungen in einem zum vertragsgemibBen Gebrauch tauglichen
Zustand an die Bestandnehmerin zu  dbergeben. Die  Bestandgeberin ist zu
substanzerhaltenden Mallnahmen am Gebiude und dem Dach verpflichtet,
unbeschadet der Regelung in Punkt 2.3 dieses Bestandverrages. Alle sonstigen
Instandhalwngs-,  Instandsetzungs-  und  gel.  Emcucrungsarbeiten  hat  die
Bestandnchmerin - auf eigene Rechnung ausfithren 2zu lassen. Solange offene
Gewihrleistungsanspriiche der Bestandgeberin gegen die von thr mit der Emchiung
des Erweiterungsbaus beauliragten Unternchmen bestehen, sind diese zur Behebung
von Mingeln geltend zu machen. Die Vertragspartcicn werden, wenn dies die Abliufe
vercinfacht, eine direkte Geltendmachung von Gewidihrleistungsanspriichen gepeniiber
den verpllichieien Unternchmen durch die Bestandnehmernin vereinbaren,
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6.2

6.3

6.4

6.3

7.

7.1

Die ablichen Schonheitsreparaturen  sowie  die  Reinigung  innerhalh  des
Bestandgegenstandes obliegt ebenfalls der Bestandnehmenn auf eigene Kosten.

Die Bestandnehmerin ist zustéindig Far Instandhaltung und Instandsetzung der von ihr
eingebraghten Einnichiungen (speziell auch technische Einrichtungen). Die Wartung
bew, Instandhaltung der kompletien Haustechnischen Anlagen hat auf Basis des
jeweiligen Standes der Technik zu erfolgen. Fir alle anderen Gewerke gilt, dass die
cinschligigen Wartungshinweise bzw. Vorschrifien der Hersteller als  Basis
herangezogen werden. Entsprechende Wartungsnachweise sind der Bestandgeberin
unaufgefordert schriftlich nachzuweisen,

Die Bestandnchmerin ist nicht berechtig. eine Minderung des Bestandzinses zu
begehren, sofern durch ein Unterlassen ihrer Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und
Wartungsverpflichung oder durch Unterlassung ihrer Wam- und Hinweispflicht der
vertragsgemiiBe Gebrauch des Bestandgegenstandes aufgehoben oder gemindert ist.

Kommi eine Vertragspartei den ihr nach den vorstehenden Absiitzen dieses Punktes 6.
obliegenden Verpflichtungen nicht nach, s0 kann ibhr die jeweils andere Vertragspanei
hierzu durch eingeschrichenen Brief eine angemessene Frist mit dem Hinweis setzen,
dass nach erfolglosem Ablaul der Frist die erforderlichen Mabnahmen #u Lasten der
siumigen Vertragspartel durchgefithrt bew. veranlasst werden. Zu diesem Zweck kann
dic Bestandgeberin den Bestandgegenstand betreten.

Verinderungen des Bestandgegenstandes

Die Bestandnchmerin st 2ur Vomahme von baulichen Verfinderungen, deren
Durchfiihrung einer Baubewilligung bediirfen, berechtigt, wenn die Bestandgeberin

12
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7.3

HI

8.1

8.3

der Vormphme dieser baulichen Verinderungen vorab schrifilich »ustimmt. Zu
kaulichen Veriinderungen, deren Durchfithrung keiner Baubewilligung bedart, ist die
Bestandnehmerin berechtigt, wenn die Bestandnehmerin dic Vornahme der baulichen
Veriinderungen der Bestandgeberin vorab schriftlich anzeigt.

Sofern und insoweil die Bestandnehmerin bauliche Verinderungen im Bereich des
Bestandgegenstandes vorgenommen hat, hat sie fiir den Bestand und die Erhaltung der
von ihr geschaffenen sowie der von den MaBnahmen betroifenen Bausubstanye wnd
Einrichtungen selbst Sorge zu tragen. Weiters sind diese baulichen Verdnderungen,
soweit sich das nicht aus bereits bestchenden Versicherungsvertriigen ergeben sollte,
zusiitzlich gegen die dblichen Risken zu versichern und versichert zu halien. Die
Bestandnehmenn hat insoweit dic Gefahr der Verschlechierung oder des zufilligen
Unterganges zu tragen.

Ausbhesserungen. Verbesserungen uid bauliche Verinderungen des
Bestandgegensiandes. die zur Abwendung drohender Gefalwen notwendig oder
aufgrund  von  Rechtsvorschriften,  bew.  behdrdlichen  Aufirigen von  der
Bestandgeberin - vorzunehmen  sind, bediirfen  keiner Genehmigung durch  die
Bestandnehmerin,  Die  Bestandnehmerin hat in diesem  Fall die in  Betracht
kommenden Riuvme ruginglich zu halten und darf die Ausfilhrung dieser Arbeiten
weder behindern noch versdgem. Die Bestandnehmerin hat aus der Vornahme solcher
Mabnahmen keine Anspriiche pgegen die Bestandgeberin wegen  StGrung  des
Guschiilisbetriches, Die Bestandgeberin wind dic Bestandnehmerin aber von solchen
Mabnahmen im vorhinein  schrifilich  verstindigen und nach Moglichkeit die
Ausfihrung in Abstimmung mit  der Bestandnehmerin durchfiihren.  Sonstige
Vermnderungen des Bestandgegenstandes durch «ie Bestandgeberin sind nur im
Einvernehimen mit der Bestandnehmerin vorzunchmen. Jede Durchfiihrung von
Verinderungen hat  unter tunlicher Schonung des Geschiifisbetricbes  der
Bestandnehmerin - zu  erfolgen. 0 dass dieser nicht oder nur unwesentlich
beemtrachtigt wird.

Betreten des Bestandgegensiandes

Dic Bestandgeberin bzw cine von diesen beauftragte
Person dilrfen den Bestandgegenstand zur Uberpriifung ihres Zustandes bei Gefahr in
Verzug jedereeit, sonst nach vorheriger rechtzeitiger schrifilicher Ankindigung
betreten, Dics gilt inshesondere dann, wenn die Notwendigkeit unaufschiebbarer
Arbeiten festgestellt wurde oder cine Ablesung von Messgeriiten vorgenommen
werden soll.

Soll der Bestandgegenstand verkauft werden oder st der gegenstdndliche
Bestandvertrag pekiindigt, so sind die Bestandgeberin oder
die von ihr Beauftragten zusammen mit Kauf- oder Bestandsfliicheninteressenten
berechiigt. den Bestandgegenstand nach vorheriger rechtzeitiger  schrifilicher

Ankiindigung #u besichtigen. Allfillige Besichtigungen des Bestandgegenstandes
haben an Werkiagen wiihrend der normalen Geschiftszeiten zu erfolgen und sind mit
der Bestandnehmerin im Vorhinein abzustimmen.
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11.1

11.2

1L.3

Haftung und Yersicherung

Die Bestandnehmerin ist verpflichiet, den Bestandgegenstand schonend und plleghich
zu behandeln. Die Bestandnelmerin ist der Bestandgeberin gegeniiber fiir jede
Beschidigung des Bestandgegenstandes durch sic sclbst oder durch Personen, fir
deren Verhalten sie cinzustehen hat (wic 2.B. ihre Organe, Angestellte oder Arbeiter,
Lieferanten, Unlerbestandnehmer oder  Kunden).,  verantwortlich  und  2ur
Schadensbehebung verpflichtet, soweit dic Beschiidigung iber das Mall der normalen
Abnutzung bei vertragsgemiiller Nutzung hinausgehen,

Die Bestandnchmerin haftet gegeniiber Dritten und der Bestandgeberin fir alle

15

Schiden, die durch den Betrich, die Einrichtungen oder die Installation der
Bestandnchmerin verursacht wurden. Insbesondere hafiet die Bestandnehmerin fiir alle
Kosten die fahrliissig darch  Fehlalarme entstehen, die von der in den
Bestandriumlichkeiten  der  Bestandnehmerin - installierten  Brandmeldeanlage
verursacht werden, sofern der Fehlalarm nachgewiesenermalen nicht durch einen
schadhatien Brandmelder hervorgerufen wurde.

Fiir die Versorgungswege sowic die Lagerhallung sind von der Bestandnehmerin
samiliche gesctzliche und behdrdliche sowie  sicherheitstechnische  Vorschriften
cinzuhalten. Die vorhandenen Leitungsnetze fiir Elcktrizitat und Wasser diirfen von
der Bestandnehmerin nur in dem Umfang in Anspruch genommen werden, dass keine
Uberlastung eintritt. Hinsichtlich der Abwiisser des Bestandgegenstandes verpflichiet
sich dic Bestandnehmerin. den  entsprechenden  geseizlichen  Verpflichtungen,
insbesondere jenen der Indirekteinleiterverordnung in der jeweils ghitigen Fassung,
auf lhre eigenen Kosten nachzukommen.

Im Zuge der Emichtung des Bestandgegenstandes wird ein ordnungsgemiber,
ausrcichender Anschluss des Bestandgepensiandes an die Versorgungseinrichtungen
hergestellt werden. Die Bestandgeberin hafier nicht filr alifillige Schiden, die in
Zukunft im Zusammenhang mit den Versorgungseinrichtungen, insbesondere durch
Storung  und  Unterbrechung  derselben, entsichen. Soweit  Stérungen  oder
Unterbrechungen von einem der Energieversorgungsieiger verursacht  werden,
beschriinken sich die Anspriiche der Bestandnehmerin gegeniiber der Bestandgeberin
auf Abtretung der Bestandgeberin gegentiber dem Energieversorgungstrager allfillig
zustehenden Anspriiche an die Bestandnehmerin.

Verkehrssicherheit ! Verkehrssicherungspilicht innerhalb des
Bestandgegenstandes

Der Bestandochmenin oblicgen fiir die Dauer der Laufzeit dieses Bestandvertrages dic
Verkehrssicherungspflichten fiir den Bestandgegenstand. Hierzu zihlen insbesondere
auch die drtlichen Rium- und Streupflichien sowie Wintersicherungsarbeiten flir den
gesamten Bestandgegenstand, einschlieBlich der Zuginge, Gehwege sowie Zu- und
Abfahrten, die sich auf dem Bestandgegenstand befinden und die entsprechenden
SicherungsmaBnahmen der Zupinge, Zu- und Abfabrten zum bzw. vom
Bestandgegensiand. Dic Bestandnchmerin dbermimmi hiermit die Verpflichlung, die
Bestandgeberin diesheriiglich schad- und klaglos zu halten.
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13 Beendigung des Bestandverhiilinisses, Riickgabe des Bestandgegenstandes

13.1  Bei Beendigung des Bestandverhiltnisses, gleich aus welchem Grund auch immer, hat
die Bestandnehmerin den Bestandgegenstand im gleichen Zustand indem sie ihn
fibernommen hat jedoch unter Berlicksichtigung einer normalen Abniitzung, geriiumt,
nachweislich durch Professionisten vollstindig neu ausgemalt und besenrein zu
fibergeben, Bei Verletzung dieser Verpflichtung ist die Bestandgeberin unbeschadet
weitergehender Schadenersatzanspriiche berechtigt die Riumung, Reinigung und das
Ausmalen aul Kosten der Bestandnehmerin durchiiihren zu lassen.

132 Fir die Beunteilung des Zustandes des Bestandgegenstandes bei Riickgabe ist ¢in nach

16

Baufertigstellung  bei Ubergabe des gesamten Bestandgegenstandes an  die
Bestandnehmerin gemeinsam 2u errichtendes und von beiden Vertragsparicien
unterzeichnetes Ubergabeprotokoll maBgeblich.

133 Etwaige Ablagerungen auf der Liegenschaftsfliche oder Verunreinigungen der
CGiehiiude, die von der Bestandnehmerin, ihren Angestellten, Mitarbeitern, Lieferanten,
Hundwerkem oder Besuchern verursacht wurden oder dber das Mali der normalen
Abnutung des Bestandgegenstandes bei vertragsgemifer Nutzung hinausgehen  sind
von der Bestandnchmerin unasufeefordert und unverziiglich auf ihre Kosten zu
besecitigen.

134 Wird bei Beendigung des  Bestandverhdltnisses  die  Riickgabe  des
Bestandgegenstandes aus Grinden die die Bestandnehmerin zu  vertreten  hat
verzigert, hat die Bestandnehmerin der Bestandgeberin fir jeden angefangenen Tag
der  Verzigerung  1/360stel  des  fir  das  betreffende  Jahr  vereinbarten
Jahreshestandszinses als Benltzungsentgelt zu bezahlen. Die Geltendmachung von
dariiber hinausgehenden Schadenersatzanspriichen wird hierdurch nicht beriilirt.

135 Die Bestandnehmerin  hat  bei  Beendigung des  Bestandverhiiltnisses  den
Bestundgegenstand  frer von  Einnchlungsgegenstinden, Forderanlagen  ete
zuriickzusicllen. Sic hafiet der Besiandgeberin fiir den Ersaiz der Kosten, sollie sic
dieser Verpflichtung nicht nachkommen. Bauliche Verinderungen, zu denen die
Bestandgeberin ihre Zustimmung erteilt hat, sind von der Bestandnehmerin be
Beendigung des Bestandverhdltnisses nicht nickzufilhren. Die Bestandnehmerin
verpflichtet sich, im Hinblick auf lediglich anzeigepflichtige Veranderungen den
urspriinglichen Zustand des Bestandgegenstandes  auf cigene Kosten wieder
herzustellen, sofern diese Veriinderungen - nach objektiven Gesichispunkten - die
weitere  Verwertbarkeit des Bestandgegenstandes  beeintriichtigen, baw  in dem
Umlang, in dem cin konkreter Nachfolger der Bestandnehmerin fiir seine weitere
Nutzung des Bestandgegenstindes dic Wiederherstellung des Urzustandes wiinscht.
Eine Entschiidigung fir allenfalls nicht riickgebaute bauliche Verfinderungen gebiihrt
der Bestandnehmerin — auch wenn die Bestandgeberin diesen zugestimmit hat — nicht.
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Vertrag F

5.4

Mietentgelt

Als Betriebskosten werden der Mieterin sémtliche Aufwendungen, die fiir einen ord-
nungsgemaBen Betrieb und Bestand des Gesamtobjekts samt AuBenanlagen und
seiner technmischen Ausstattung direkt oder indirekt erforderlich sind, verrechnet.
Sohin gelangen unter dem Titel Betriebskosten insbesondere nachstehende Aufwen-
dungen, Kosten bzw. Leistungen zur Verrechnung:

54.1 sdmtliche in den §§ 21-24 MRG aufgezdhlten Kosten;

5.4.2 samtliche Ausgaben fir den ordnungsgemaBen Betrieb und die Instandhal-
tung (gemaB alifdlliger WVorgaben der Hersteller sowie gemaB
OMorm M B100, deren Inhalt hiermit ausdriicklich zum Inhalt dieses Ver-
trages erklart wird, jedoch jedenfalls einschlieBlich der Kosten der laufen-
den Wartung, der notwendigen oder auch nur zweckmaBigen Ermeuerung
sich abnutzender Teile, der Sorge fir die gefahriose Benutzung, etc - sofern
die Worte "Instandhaltung” oder "instand halten” in diesem Vertrag ver-
wendet werden, s¢ haben sie immer diese Bedeutung) der Gesamtliegen-
schaft und der dazugehérigen Einrichtungen, wie insbesondere Be-, Ent-
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5.4.3

5.4.4

5.4.5

5.4.6

wdsserungs- und Kanalisationsgebihren, die Kosten (Geblhren) fiir Rauch-
fangkehrung, Kanalrdumung, Schadlingsbekampfung und Unratabfuhr, die
Kosten flr Licht- und Kraftstrom, die StraBenreinigung, die Kosten ange-
messener Versicherungen, wie Feuer-, Haftpflicht-, Leitungswasser- (ein-
schlieBlich Sprinkler, sofern vorhanden) und Sturmschadenversicherung
sowie - soweit abgeschlossen - Terrorismus- Stromschdden- und Glas-
bruch-Versicherung, sowie alle weiteren Ausgaben fir den ordnungsgema-
Ben Betrieb und die Instandhaltung der gesamten Liegenschaft samt Au-
Benanlagen, StraBen, Infrastruktur und technischen Anlagen, warin auch
die Kosten und Ausgaben flir Verwaltung, Management und Leitung der ge-
samten Liegenschaft enthalten sind. Diese Verwaltungskosten umfassen
insbesondere Personalkosten inklusive samtlicher gesetzlicher und betrieb-
licher Lohnnebenkosten, Blrokosten, EDV-Kommunikations- und Material-
kosten, Kosten fir Kontofiihrung und Dauerauftrége, sowie sdmtliche wei-
tere mit Verwaltungsaufgaben verbundenen Kosten. Sollte die Vermieterin
die Durchfahrung von Verwaltungs- oder Managementaufgaben nicht selbst
vormmehmen, die Kosten fir die Inanspruchnahme externer Leistungen, wo-
bei eine sclche Inanspruchnahme im Ermessen der Vermieterin liegt;

samtliche Ausgaben fir den ordnungsgemalben Betrieb und die Instandhal-
tung der gesamten Liegenschaft, der jeweiligen Gebdude und Hauptbe-
standobjekte einschlieBlich der technischen Anlagen und Gemeinschaftsan-
lagen. Dazu gehtiren insbesondere die im folgenden genannten Anlagen
und Einrichtungen, soweit diese Anlagen auf der gesamten Liegenschaft
tatsachlich vorhanden sind: Aufziige, Rolitreppen, Kupfer- und Glasfasar-
ringe fiir Daten- und Sprachibertragung, allgemeine WC- und Nassgrup-
pen, Millpressen oder sonst der Gemeinschaft dienende Einrichtungen, wie
die Parkplatze, Ladehdfe, StraBen, Grin- und Gartenanlagen. Weiters all
die Kosten fiir Winterdienst, Abfallbeseitigung und die Erfiillung der jeweils
flir den Betrieb erteilten Behordenauftrage etc, sowie sonstige fir die ge-
samte Liegenschaft zu entrichtende laufende 6ffentliche Abgaben, wie die
Millabfuhr eventuell vorgeschriebene Gebrauchsgebiihren, sowie Kosten
des Prifens, Fillens und des Ersatzes von Handfeuerldschern, Uberprii-
fungsgebihren der Feuerwehr und Kosten der Wartung der Feuermeldean-
lagen. Ferner allgemeine Reinigungs- und eventuelle Bewachungsdienste
auf dem Geldnde und den gemeinschaftlich genutzten Teilen der Gesamt-
liegenschaft, sowie die Erhaltung des Informations- und Leitsystems;

die Energiekosten, wie Strom-, Heizungs-, Kihlungs- und Warmwasserkos-
ten, diese umfassen die Kosten insbesondere fiir Brennstoff, Anfahrt und
Zulieferung, elektrische Energie, die fir die Bedienung eingestellten Fach-
krafte (einschlieBlich den Beitrag fir Sozialversicherung, Kammerbeitrage,
Familienausgleichsfonds, etc), die Kosten fir Ubliche Reinigung und die
sonstigen Ausgaben fiir den ordnungsgemdBen Betrieb und die Instandhal-
tung der entsprechenden Anlagen;

Betriebskosten fir die Netzersatzanlage;

Kosten der Be- und Entwasserung;
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5.5

5.6

5.7

5.8

5.4.7 Gehsteig- und Freiflachenreinigungsgebdhr;

5.4.8 Kosten der regelmdBigen Reinigung der allgemeinen Teile der Liegenschaft,
Fassaden, Fenster und Jalousien mindestens einmal jahrlich;

£.4.9 Betriebskosten und Wartung- und Instandhaltung von Klingel- und Sprech-
anlagen;

5.4.10 die Kosten der Betriebsfeuerwehr Autolog Graz gemaB der jeweils gelten-
den Geschdftsordnung, wobei festgehalten wird, dass die Zurverfligungs-
tellung von Mitarbeitern fir die Betriebsfeuerwehr auf Kosten der Mieterin
erfolgt und diese das den Mitarbeitern zustehende Entgelt auch wéhrend
der Dauer der Zurverfligungstellung fir die Betriebsfeuerwehr weaiterzuzah-
len hat sowie klargestellt wird, dass der Sideletter zwischen Vermieterin
und Mieterin zu der am beschlossenen Geschaftsordnung durch
diesen Mietvertrag ab Beginn dieses Mietvertrags aufgehoben ist. Eine Aus-
nahme sind die Kosten des Feuerwehrkommandanten, der zum Zeitpunkt
der Unterfertigung des Vertrags von der Mieterin gestellt wird. Diese Kosten
werden der Mieterin zur Ganze von der Vermieterin ersetzt und (Uber die
Betriebskosten samtlichen Mietern des gesamten Gebdudes weiterverrech-
nat.

Auch alle anderen Kosten, insbesondere Telefon, Strom und sonstige Energie und
Telekommunikationsmedien flr den Eigenbedarf der Mieterin sind nicht Gegenstand
der Mietentgeltzahlungen. Flir diese Anlagen, insbesondere deren Betrieb und Ver-
brauch, hat die Mieterin selbst zu sorgen.

Die Vermieterin hat in der Halle und im Blro jeweils einen Verteiler inklusive Zahler
fiir Strom installiert, wodurch die Verbrauchskosten verursachungsgerecht aufge-
teilt werden kénnen. Die Stromkosten der Mieterin werden entsprechend dem tat-
sichlichen Verbrauch vorgeschrieben. Der Mieterin steht es im Rahmen der techni-
schen Mbglichkeiten frei, direkt mit einem Energieversarger einen Liefervertrag auf
eigene Kosten abzuschlieBen.

Die Betriebskosten werden anteilig im Verhaltnis der Nutzfliche des Mietgegen-
stands der Mieterin zu der Summe der Nutzflichen aller Mietgegenstinde der Lie-
genschaft (allerdings ohne Freifldchen und KFZ-Stellplétze) berechnet.

Die Mieterin hat fir die Betriebskosten monatlich den erforderlichen Betrag wor-
schussweise zu bezahlen. Die Vermieterin setzt diesen Betrag aufgrund der tatséch-
lichen Erfordernisse jeweils fest und kann ihn auch in Folge von Erhéhungen einzel-
ner Betriebskosten unterjdhrig anpassen. Die Abrechnung der effektiven Betriebs-
kosten zuzlglich der jeweils nicht als Vorsteuer abzugsfahigen Umsatzsteuer erfolgt
aktuell jeweils bis spatestens 30. Juni des Folgejahrs. Die Abrechnung der effektiven
Betriebskosten gilt als anerkannt, wenn die Mieterin nicht innerhalb von drei Mona-
ten nach Zustellung diese begrindet und detailliert beanstandet. Erhebt die Mieterin
fristgerecht einen Einspruch, sind die beeinspruchten Positionen solange nicht fallig,
als die Parteien einvernehmliche VWerhandlungen uber die Kldrung dieser Punkte fih-
ren. Nach Kldrung sind die offenen Betrdge binnen vier Wochen zur Zahlung fdllig.

Allfallige Guthaben der Mieterin werden von der Vermieterin auf die ndchste Vor-
schreibung angerechnet oder mit allenfalls bestehenden Zahlungsrickstinden der
Mieterin verrechnet; allféllige Nachzahlungen sind vom Mieter binnen einem Monat
nach Verschreibung durch die Vermieterin zu bezahlen.
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8.1

8.2

B.3

Instandhaltung, Instandsetzung

Die Mieterin verpflichtet sich, samtliche am Mietobjekt oder dessen Einrichtungen,
auch wenn diese Einrichtungen fix mit dem Geb&ude verbunden sind, objektiv not-
wendig werdende Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten einschlie@lich Reparatu-
ren, vorbehaltlich des ndchsten Absatzes unter einvernehmlichem Ausschluss der
§§ 1096, 1097 ABGB auf eigene Kosten ohne Anspruch auf Ersatz durchzufiihren
und Gberhaupt den Mietgegenstand und dessen Einrichtung auf eigene Kosten ohne
Anspruch auf Ersatz jederzeit in gutem und ordnungsgemaBem Zustand zu erhalten,
dies unter Bericksichtigung einer normalen Abnutzung bei bestimmungsgemaéaBen
Gebrauch. Die dafir aufzuwendenden Kosten gelten nicht als vorm Hauptmietzins
umfasst.

Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten einschlieBlich Reparaturen an folgenden
Gebaudeteilen sind von der Vermieterin durchzufihren:

8.2.1 Dachkonstruktion mit allen Eindeckungen, dazugeh&renden Klempner-/
Spenglerarbeiten sowie Zu- und Ablaufe zum Dach

8.2.2 tragende Teile des Gebdudes {Fundamente, tragenden Wande, Pfeiler, Bal-
ken) und die Fassade.

Samtliche sonstigen Anlagen, insbesondere

8.3.1 Elektro-, Sanitdr- und Wasserinstallationen (samt der Verteller in Halle und
Biire);

8.3.2 feuertechnische Einrichtungen (Sprinkler, BrandrauchentlGftung etc);
8.3.3 Heizungs-, Klima-, Be- und Entliftungsanlagen;
8.3.4 Lchtbander sowie
8.3.5 Tilren, Tore und Rampen
sind von der Mieterin stets in betriebsfahigem Zustand zu erhalten und im
Fall von Storungen unverziglich sach- und fachgemaB auf eigene Kosten

ohne Anspruch auf Ersatz in Stand zu setzen. Die Arbeiten kénnen sohin
von der Mieterin direkt beauftragt werden und werden in diesem Fall nicht
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8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

9.1

9.2

Uber die Betriebskosten abgerechnet. Die Mieterin wird damit ausschlieBlich
gewerblich befugte Unternehmen beauftragen.

Die Vermieterin ist in dem Umfang zu Aufwandersatzzahlungen an die Mieterin ver-
pflichtet, als die Vermieterin Kosten aus der getatigten Reparatur von einem Dritten
bzw. dem Hausversicherer abgegolten erhdlt. Die Mieterin hat darauf zu achten,
dass eventuelle Anspriiche gegen Dritte von der Vermieterin fristgerecht und ord-
nungsgemadb geltend gemacht werden kénnen.

Die Instandhaltungspflicht der Mieterin bezieht sich auch auf bauliche Veradnderun-
gen, die wahrend der Mietzeit durchgefihrt wurden.

Kommt die Mieterin ihren Verpflichtungen zur Instandhaltung und Instandsetzung
trotz schriftlicher Mahnung nicht unverzlglich nach, so hat die Vermieterin das
Recht, die erforderlichen Arbeiten auf Kosten der Mieterin vornehmen zu lassen.

Leitungsverstopfungen hat die Mieterin bis zum Hauptrohr auf ihre Kosten zu besei-
tigen.

Die Mieterin ist werpfliichtet, alle in ihrem Betrieb entstehenden bzw. anfallenden
Abfélle - deren Entsorgung nicht von der Millabfuhr im Rahmen der allgemeinen
Betriebskosten dbernommen wird - unter Einhaltung samtlicher behordlicher bzw.
gesetzlicher Vorschriften selbst und auf eigene Kosten zu beseitigen. Die Mieterin
haftet fir jegliche Form der Kontaminierung des Bestandsobjekts und/oder der Au-
Benflichen, sofern diese Kontaminierung von der Mieterin zu vertreten ist, Sie halt
die Vermieterin diesbeziiglich vollkommen schad- und klaglos. Die Vermieterin be-
statigt nach ihrem derzeitigen Wissenstand, dass keine Kontaminierung vorliegt.

Aus zeitweiligen, kurzfristigen Storungen der Wasserzufuhr und Energieversorgung
sowie aus Gebrechen an Gas-, Licht-, Kanalisations-, Strom-, Wasserleitungen und
dergleichen kann die Mieterin gegendber der Vermieterin keine Rechtsfolgen ablei-
ten, sofern diese daran kein grobes Verschulden trifft,

Betreten des Mietgegenstands

Die Vermieterin oder ein von dieser Beauftragter kann den Mietgegenstand nach
vorheriger Ankindigung - jedoch nicht zur Unzeit - zur Feststellung des Zustandes
unter Einhaltung der wvertraglichen Verpflichtungen durch die Mieterin und im Fall
des beabsichtigten Verkaufs auch mit Kaufinteressenten und sechs Maonate vor Ende
des Vertrags auch mit Mietinteressenten betreten.

Bei Gefahr im Verzug entfillt die Voranmeldepflicht, jedoch ist die Mieterin von der
erfolgten Begehung unverziglich zu verstindigen. Jedenfalls hat die Vermieterin
bzw. der Beauftragte Ober samtliche Vorgange bzw. Abldufe betreffend den Ge-
schdftsbetrieb der Mieterin striktes Stillschweigen zu bewahren.
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11

11.1

11.2

11.3

11.4

11.5

11.6

Vermieterin kann eine derartige Genehmigung ohne Angabe von Griinden verwei-
gern. Gibt die Vermieterin binnen 4 Wochen keine Erkldrung ab, so gilt die Geneh-
migung als nicht erteilt,

Modernisierung, bauliche Anderungen

Bauliche Verdnderungen des Mietgegenstandes bedlrfen der schriftlichen, nur fir
den Einzelfall glhltigen Zustimmung der Vermieterin, Die Zustimmung der Vermie-
terin darf nur aus wichtigen Grinden verwehrt werden. Die Mieterin hat mit dem
Ansuchen auf Zustimmung detaillierte Angaben liber Art und Umfang der Anderun-
gen zu machen sowie die in Aussicht genommenen, befugten Gewerbetreibenden
oder der hausinternen befugten Professionisten zu benennen. Die Mieterin hat der
Vermieterin nach Durchfihrung einer Anderung aktualisierte Bestandsplane sowohl
in Papierform als auch in elektronisch bearbeitbarer Form (zB dwg) zu (bergeben.

Die Mieterin hat vor Beginn der Arbeiten alle erforderlichen behérdlichen Genehmi-
gungen und Zustimmungen Dritter einzuholen und der Vermieterin vorzulegen.

Die Mieterin ist ohne weiteres berechtigt, in dem Mietgegenstand Rebrandingmag-
nahmen (z.B. Anderungen und Ermneuerungen des Marken- und Werbeauftritts oder
des Farb- und Einrichtungskonzeptes), die die bauliche Substanz des Mietgegen-
stands nicht beeintrachtigen, auf eigene Kosten durchzufiihren.

Bauliche Anderungen gemal Punkt 12.1 werden auf Risiko der Mieterin durchge-
fiihrt. Die Mieterin haftet fiir sémtliche durch die baulichen Verdnderungen verur-
sachten Schéden, einschlieBlich von Mietausféllen aufgrund won Mietzinsminde-
rungsanspriiche anderer Mieter.

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses hat die Mieterin nach Wah! der Vermieterin
entweder vorgenommene Verdnderungen und sonstige Investitionen (insbesondere
die EDV Werkabelung) ohne Entschadigung im Mietgegenstand zu belassen (inklu-
sive eventueller Uberprifungsbefunde) oder auf eigene Kosten sowohl diese zu ent-
fernen als auch den vorigen Zustand (inklusive Gebdudedokumentation) wiederher-
zustellen. Klarstellend festgehalten wird, dass das der Vermieterin zukommende
Wahirecht in Bezug auf die einzelnen Anderungen und sonstigen Investitionen auch
unterschiedlich ausgeibt werden kann.

Die Vermieterin darf bauliche Anderungen des Mietgegenstands nur mit varheriger
Zustimmung der Mieterin vornehmen, soweit sie nicht aufgrund &ffentlich rechtli-
cher Bestimmungen erforderlich sind oder objektiv der Verbesserung des Gesamt-
objekts dienen. Die Vermieterin hat die Mieterin einen Monat vor Beginn derartiger
Madnahmen (iber deren Beginn und deren voraussichtliche Dauer zu informieren,
Bei der Durchfiihrung dieser MaBnahmen Ist auf die Belange der Mieterin angemes-
sen Ricksicht zu nehmen.
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13

13.1

13.2

13.3

13.4

Versicherungen, Haftung, Wiederaufbau

Der Mietgegenstand ist von der Mieterin pfleglich zu behandeln, regelméBig zu rei-
nigen und von Ungeziefer freizuhalten.

Das Glasbruchrisiko hinsichtlich der ausschlieBlich der Nutzung der Mieterin dienen-
den Raume trégt die Mieterin, es sei denn, der Glasbruch ist won der Vermieterin zu
vertreten oder der Schaden wird von einer von der Vermieterin geschlossenen Glas-
bruchversicherung gedeckt.

Die Mieterin hat eine Betriebshaftpflichtversicherung abzuschlieBen, aufgrund wel-
cher Schaden bis zu EUR gedeckt sind. Die Mieterin hat den ordnungs-
gemadBen Abschiuss dieser Versicherung und deren Aufrechterhaltung auf Verlangen
der Vermieterin durch entsprechende schriftliche Bestdtigung des Versicherers
nachzuweisen.

Nach Mietbeginn durch die Mieterin vorgenommene Ein-, Aus- oder Umbauten des Mietge-
genstandes sind nicht von der Gebaudeversicherung gedeckt, es sei denn, sie wilrden der Ver-
mieterin von der Mieterin schriftlich mit der Bitte gemeldet, die Gebdudeversicherung ent-
sprechend zu erh&hen. Die Mieterin hat die Kosten der Ein-, Aus- und Umbauten durch Vorlage
von entsprechenden Rechnungen nachzuweisen. Die zusdtzliche Versicherung der jeweiligen
Ein-, Aus- oder Umbauten des Mietgegenstands durch die Gebaude- und Gebiudehaftpflicht-
versicherung ist erst ab dem Vorliegen der jeweiligen schriftlichen Deckungszusage der Versi-
cherung bei der Vermieterin gegeben. Die entstehenden Kosten fir die Hoherversicherung
trdgt die Mieterin im Rahmen der Nebenkosten. Die Mieterin hat der Vermietarin folgende
Ein-, Aus- oder Umbauten gemeldet:

Die Vermieterin wird dafir Sorge tragen, dass diese in der Gebaudeversicherung Deckung fin-
den.

Falls der Mietgegenstand ganz oder teilweise zerstort wird, oder untergeht, ist die
Vermieterin nicht zur Wiederherstellung des Mietgegenstands verpflichtet. Sie kann
das Mietverhdltnis mit Wirkung fir den Zeitpunkt der Zerstérung des Mietgegen-
stands unabhdngig davon flr beendet erkldren, ob der Mietgegenstand zu einem
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13.5

13.6

13.7

13.8

13.9

spdteren Zeitpunkt neu errichtet wird oder nicht. Erkldrt die Vermieterin das Miet-
verhdltnis nicht flir beendet, wird es fortgesetzt; in diesem Fall ist die Mieterin ver-
pflichtet, das Mietverhdltnis mit der Vermieterin zu den Bedingungen dieses Ver-
trags fortzusetzen. Wenn die vertragsgemafie Nutzung des Mietgegenstands auf-
grund des zerstdrenden Ereignisses nicht mdglich ist, ruht die Verpflichtung zur
Zahlung des Mietzinses von dem auf das Schadensereignis folgenden Tage bis zu
dem Zeitpunkt, zu dem der Mietgegenstand wieder hergestellt ist. Bei teilweiser
Zerstirung entfallt die Mietzinszahlungspflicht anteilig, sofern die Aufrechterhaltung
des Geschaftsbetriebs der Mieterin in dem noch nutzbaren Teil des Mietgegenstands
méglich bleibt. Die Mieterin darf eine mdgliche teilweise Fortfiihrung des Geschéfts-
betriebs nicht willkirlich unterlassen.

Die Verpflichtung der Vermieterin zur Wiederherstellung der zerstrten/beschadig-
ten Teile des Mietgegenstands besteht insgesamt nicht in dem Umfang, in dem die
Zerstdrung/Beschadigung durch die Mieterin selbst schuldhaft verursacht wurde.

Die Mieterin haftet fir Schdden des Mietgegenstands, die von der Mieterin, ihren
Erflllungsgehilfen oder sonstigen Personen, deren Aufenthalt im Mietgegenstand die
Mieterin erlaubt ader duldet, schuldhaft verursacht werden und Ober den Rahmen
einer Ublichen Abnutzung des Mietgegenstands bei dessen pfleglicher und schonen-
der Nutzung hinausgehen. Selbiges gilt flir Schdden, die dadurch entstehen, dass
die Mieterin der ihr obliegenden Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht nicht
nachkommt.

Behauptet die Mieterin eine Verursachung von Schaden am Mietgegenstand durch
andere Personen, obliegt ihr die Beweislast. Die Mieterin hat jeden am Mietgegen-
stand entstandenen Schaden der Vermieterin unverzdglich anzuzeigen und sofern
sie die Ersatzpflicht trifft und nach Abstimmung mit der Vermieterin die Behebung
zu veranlassen, FUr einen durch nicht unverzdgliche Anzeige oder nicht rechtzeitige
Behebung entstandenen Schaden ist die Mieterin ersatzpflichtig.

Der Mieterin obliegt die Verkehrssicherungspflicht in und an dem Mietgegenstand.
Die Mieterin halt die Vermieterin von samtlichen Anspriichen Dritter frei, die gegen
diese wegen einer Verletzung der Verkehrssicherungspflicht durch die Mieterin ent-
stehen. Dies gilt nicht, wenn ein Schaden durch Mangel des baulichen Zustands des
Mietgegenstands entstanden ist, dessen Behebung die Vermieterin unterlassen hat,
obgleich sie hierzu verpflichtet und ihr der Mangel bekannt war. Die Mieterin ist
daher verpflichtet, der Wermieterin alle am Mietgegenstand ersichtlichen Mangel,
insbesondere Mangel, durch die Dritte geschadigt werden kbnnen, unverziglich und
schriftlich mitzuteilen. Kommt die Mieterin dieser Verpflichtung nicht nach, haftet
sie auch flir Schaden durch Mangel, zu deren Behebung die Vermieterin verpflichtet
gewesen wire.

Vor Aufstellung schwergewichtiger Gegenstande (Gerate, Maschinen, Geldschrinke,
Bibliotheksregale etc.) hat sich die Mieterin (ber die Zulassigkeit der Belastung des
Dachs, der Geschossdecken, der Bdden und anderer lasttragender Konstruktionen
bei der Vermieterin zu erkundigen. Die zuldssige Belastung darf nicht Oberschritten
werden, es sei denn, die Mieterin schafft die hierflir erforderlichen baulichen Vo-
raussetzungen auf seine Kosten. Wird die zuldssige Belastung dennoch Uberschrit-
ten, haftet die Mieterin flur alle daraus entstehenden Schaden.
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13.10 Die Mieterin steht der Vermieterin dafir ein, dass der Mietgegenstand durch den

14

14.1

15

15.1

15.2

15.3

15.4

15.5

Gebrauch nicht dber die bei widmungsgemager Verwendung (bliche Abnutzung hin-
aus entwertet wird. Weiters ist sie verpflichtet, die Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen und die gemeinschaftiichen Anlagen nur in einem Ausmab in Anspruch zu neh-
men, dass keine Uberbelastung eintritt und die Interessen der {brigen Nutzer der
Liegenschaft nicht beeintrachtigt werden.

Abgaben und Kosten

Die mit der Errichtung dieses Vertrags verbundenen Kosten und staatlichen Rechts-
geschaftsgeblhren werden von der Mieterin getragen. Die Vergeblhrung erfolgt
durch die Hausverwaltung im Wege der Selbstberechnung,

Beendigung des Vertrags

Bei Beendigung des Mietverhidltnisses ist der Mietgegenstand gerdumt von allen
Fahrnissen, und im Zustand, wie er ibernommen wurde unter Berlcksichtigung der
gewdhnlichen Abnitzung zurlickzustellen Fir fehlende oder beschadigte Teile bzw.
Zubehor des Mietgegenstands hat die Mieterin Ersatz zu leisten. Allfallige von der
Mieterin zu behebende Mangel sind durch die Mieterin auf deren Kosten so rechtzei-
tig zu beheben, dass eine nahtlose Anschiussvermietung durch die Vermieterin még-
lich ist.

Der Vermieterin sind alle mechanischen oder elektronischen Sperrbehelfe (bel De-
aktivierung des Systems) zu idbergeben, die zum uneingeschrénkten Zutritt aller
Teile des Mietgegenstands erforderlich sind. Geschieht dies nicht, ist die Vermieterin
berechtigt, die entsprechenden Schlbsser auf Kosten der Mieterin auszutauschen,

Samtliche erforderlichen Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten, die der
Mieterin obliegen, missen durchgefihrt sein. Hat die Mieterin derartige MaBnahmen
und Arbeiten innerhalb der letzten drei Jahre der Vertragslaufzeit durchgefiihrt, so
ist eine wiederholte Durchfiihrung bei Vertragsbeendigung nicht erforderlich, sofern
keine uUber den vertragsgemdBen Gebrauch hinausgehende Abnutzung vorhanden
ist.

Zusitzlich verpflichtet sich die Mieterin gegenliber der Vermieterin, dass die von der
Mieterin zu behebenden, schweren und eine taugliche Besichtigung durch etwaige
potentielle Nachmieter verhindernden Schaden am Mietgegenstand zeitgleich mit
der Abgabe der Kindigungserkddrung durch die Mieterin behoben sind, um der Ver-
mieterin zeitgerecht die Gelegenheit zur Geschéaftsanbahnung mit Dritten (ber die
Weitervermietung des Bestandsgegenstandes zu ermdglichen.

Die Mieterin ist berechtigt, von ihr getdtigte Einbauten, welche ohne Schadigung der
Substanz wieder entfernt werden kénnen, bei Beendigung des Mietverhaltnisses
mitzunehmen, Dabei am Mietgegenstand entstehende Schéaden sind van der Miete-
rin auf deren Kosten zu beseitigen.
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15,6 Eine allféllige Abweichung von dieser Regelung bedarf der gesonderten schriftlichen
Vereinbarung. Die Vermieterin ist verpflichtet, (iber Aufforderung der Mieterin bin-
nen 14 Tagen zu erkldren, ob sie von der Mieterin genannte Veranderungen bei
Zurlicklassen im Mietobjekt im obigen Sinn ochne Kostenersatz in ihr Eigentum Ober-
nimmt oder diesbezlglich die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes.

15.8 Die Mieterin wird alle ihre Werbeanlagen auf ihre Kosten entfernen und dabei ent-
standene Schaden auf ihre Kosten von konzessionierten Unternehmen beseitigen
lassen.

15.9 Uber den Zustand des Mietgegenstands wird bei dessen Rickgabe ein Protokoll er-
stellt, das von den Parteien zu unterzeichnen ist.

15.10 Kommt die Mieterin den Verpflichtungen gemab diesem Punkt nicht binnen vier Wo-

chen nach, so kann die Vermieterin auf Kosten der Mieterin den vereinbarten Zu-
stand herstellen.
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6.1

6.2

6.3

6.4

BETRIEBS-, NEBEN- UND VERSORGUNGSKOSTEN

Die Bestandnehmerin hat sémtliche auf den Bestandgegenstand entfallenden Betriebs-,
Neben- und Versorgungskosten, laufende dffentliche Abgaben, Steuern und Beitrage
(zusammen "Betriebskosten”) jeweils zuzlglich USt zu tragen. Sofern eine getrennte
Abrechnung fir den Bestandgegenstand nicht mbglich sein sollte, erfolgt deren
Abrechnung im Verhaltnis der in Bestand gegebenen Flachen des Bestandgegenstandes
zur Gesamtfiache aller Bestandflichen des Gebdudes, in dem sich der
Bestandgegenstand befindet.

Von der Bestandnehmerin sind insbesondere die anfallenden Kosten des Erwerbs, der
Anmietung bzw. GebrauchsOberlassung von Gerdten zur Gebrauchserfassung oder
einer Ausstattung zur Gebrauchserfassung einschliellich der Kosten der Ablesung,
Berechnung und Aufteilung zu tragen. Weiters ist die Bestandnehmerin insbesondere
verpllichtet,

(a) far die Obernahme von Brandschutzleistungen durch die Bestandgeberin sowie

(b) hinsichtlich des Zufahrisbereichs fur die anfallenden
Instandhaltungskosten (Schneerdumung und Reinigungskosten etc.),

ic) Kosten flr allgemeine Beleuchtung der Zufahriswege sowie

(d) Reinigung und Wartung der  Abwasserkandle  auflerhalb  des
Bestandgegenstandes,
entsprechende Kostenbeitrige zu bezahlen, welche Teil der Betrigbskosten
sind.

Die Kosten fir (a) betragen derzeit EUR im? pauschal und fiir (b} bis (c) EUR
pauschal jeweils exklusive USt und sind im Vorhinein am 1. eines Monats bei S-tégigem
Respiro zusammen mit dem Bestandzins (zuziglich USt) zu entrichten. Diese Kosten
unterliegen der Werlsicherung gem. Punkt 5.4.

Die Bestandnehmerin wird Leistungen betreffend Wasser, Abwasser und elekirische
Energie von beziehen. Das Wasser fir den gewdhnlichen
Verbrauch wird der Bestandnehmerin grundsatzliich dem Flachenausmall des
Bestandgegenstandes entsprechend zur Verrechnung gebracht. UberméRiger
Wasservarbrauch wird gesondert verrechnet. Die Bestandgeberin behélt sich zu diesem
Zwecke vor, liber die Verbrauchsmessungen sowie die Verrechnung
vornehmen zu lassen.

Die Abfallentsorgung sowie die Abwasserentsorgung erfolgt durch

Die Kosten fir die Milientsorgung werden nach der Anzahl der tatséchlichen
Entleerung in Rechnung gestelit. Kosten far Sperrmill und Sondermdll, die durch den
besondaren Betrieb der Bestandnehmerin entstehen, sind von der Bestandnehmerin
nach Anfall zu begleichen. Die Bestandgeberin hat entsprechende Millrdume baw.
Millplatze auf der Liegenschaft worzusehen, damit die
Abfallbehélter auch abtransportieren bzw. entsorgen kann. Die wird
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6.6

6.7

6.8

dabei die Abfallbehditer zur Verfigung stellen und die Anzahl der Entlesrungen der
Bestandnehmerin verrechnen. Hinsichtlich der Abwdsser des Bestandgegenstandes
verpflichtet sich die Bestandnehmerin, den entsprechenden gesetzlichen
Verpflichtungen, insbesondere jenen der Indirekteinleiterverordnung
(BGBI Il Nr. 222/1998) in der jeweils geltenden Fassung, auf ihre eigenen Kostan
nachzukommmen,

Fir die Betriebskosten - die die Bestandnehmerin nicht direkt tragt - werden von der
Bestandnehmerin manatlich angemessene und von der Bestandgeberin oder der

vorgeschriebene Vorauszahlungen geleistel. Die Vorauszahlungen
sind am 1. eines jeden Monalts im Voraus zusammen mit dem Bestandzins (zuzdglich
USt) zu entrichten. Die derzeitige, monatliche Vorauszahlung betragt EUR /m?
exklusive USt. Die Bestandgeberin ist berechtigt, die Vorauszahlungen entsprechend zu
erhithen oder herabzuseizen. Die Endabrechnung der effektiven Betriebskosten erfolgt
einmal jahrlich, spatestens jedoch bis 30. Juni des Folgejahres. Allfallige
Guthabensbetrage der Beslandnehmerin werden wvon der Bestandgeberin auf die
ndchste  Vorschreibung  angerechnet oder mit allenfalls  bestehenden
Zahlungsriicksténden der Bestandnehmerin verrechnet; allféllige Nachzahlungen sind
von der Bestandnehmerin binnen 4 Wochen nach Vorschreibung durch die
Bestandgeberin zu bazahlen.

Cie vornandenen Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. Zu- und Ableitungen darfen nur in
solchem Umfang in Anspruch genommen werden, dass keine Uberlastung eintritt. Bei
Mehrbedarf kann die Bestandnehmerin nach vorheriger schrifticher Zustimmung der
Bestandgeberin die Zuleitung auf eigene Kosten erweitern.
Bei Storungen oder Schaden hat die Bestandnehmerin fir sofortige Abschaltung und
Benachrichtigung der Bestandgeberin bzw. dessen Beauftragten 2zu sorgen. Eine
Anderung der Energieversorgung, insbesondere der Stromspannung, berechtigt nicht zu
Ersatzansprilichen gegen die Bestandgeberin ader zur Gelltendmachung von Ansprichen
auf Bestandzinsminderung oder -befreiung.

Die Bestandnehmerin erklért, aus einer allfalligen eingeschrankten Mutzbarkeit des
Bestandgegenstandes aufgrund zeitweiliger Stérungen an den Ver- und

Entsorgungseinrichtungen  (Wasser, Abwasser, elekirischer Energie und
Abfallentsorgung etc.). der Kommunikalionsanlage sowie sonstigen Zu- und Ableitungen
bzw. aus notwendig werdenden kurzfristigen Absperrungen der Zu- oder Ableitungen,
der Kommunikalionsanlage sowie der Ver- und Entsorgungseinrichtungen keinerlel
Rechisfolgen abzuleiten, sofern die Bestandgeberin ihrer allenfalls beslehenden
Verpflichtung zur raschest maglichen Stérungsbehebung und Wiederherstellung der Ver-
und Entsorgungseinrichtungen und der Zu- und Ableitungen nachkommt. Die
Bestandgeberin wird der Bestandnehmerin jegliche Anspriiche gegenlber
Versorgungsunternehmen zur Geltendmachung von  allfdligen Schaden aus
Unterbrechungen und Stdrungen zur selbstdndigen Verfolgung abtreten, als dass der
Bestandgeberin derartige Anspriiche gegenliber diesen Unternehmen selbst zustehen.
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8.1

8.3

8.4

8.5

ERHALTUNG, INSTANDHALTUNG, INSTANDSETZUNG DES
BESTANDGEGENSTANDES

Die Bestandnehmerin ibernimmt den Bastanﬁgaqensland in dam zum Zeitpunkt des
Beginns des Bestandverhiltnisses bestehenden Zustand. Die Bestandnehmerin
bestitigt, dass der Bestandgegenstand in diesem Zustand ohne weitere Maltnahmen der
Bestandgeberin fiir sie bzw. den vereinbarten Bestandzweck brauchbar ist.

Die Bestandnehmerin verpllichtet sich unter Ausschluss des § 1096 ABGB, simlliche
Instandhaltungs- Instandsetzungs- und gegebenenfalls Erneuerungsarbeiten in Bezug
auf den Bestandgegenstand und die unter Punkt 1.4 genannte Ausstattung auf eigene
Kosten ohne Anspruch auf Ersatz durchzufihren und dberhaupt den Bestandgegenstand
und dessen Einrichtung auf eigene Kosten ohne Anspruch auf Ersatz jederzeit schonend
und pfleglich zu behandeln und in gutem und ordnungsgemaBem Zustand zu erhalten.

Ubliche Schénheitsreparaturen, wie z.B. das Ausbessern von Fassadenbeschédigungen
elc., sowie die Reinigung innerhalb des Bestandgegenstandes obliegen ebenfalls der
Bestandnehmerin auf eigene Kosten und auf eigene Rechnung.

Die Bestandnehmerin ist zustandig fir Instandhaltung und Instandsetaung der von ihr
eingebrachten Einrichtungen (speziell auch technische Einrichtungen). Die Wartung bzw.
lnstandnallung der kompletien haustechnischen Anlagen hat auf Basis der VDMA 24186
Zu erfolgen. FUr alle anderen Gewerke gilt, dass die einschidgigen Warnungshinweisa
bzw. Vorschriften der Hersteller als Basis herangezogen werden. Entsprechenda
Wartungsnachweise sind der Bestandgeberin unaufgeforden schrifllich nachzuweisen.
Die Bestandgeberin ist jedenfalls berechtigt, den Bestandgegenstand mindestens einmal
pro Jahr zwecks Kontrolle der Instandhaltung zu besichtigen.

Die Bestandgeberin ist ausschlieBlich zur Behebung von ernsten Schéden des
Beslandgegenstandes bzw. des Gebdudes sowie zu substanzerhaltenden MalBnahmen
am Gebaude und dem Dach wverpflichtet. Solche emste Schaden hat die
Bestandnehmerin der Bestandgeberin unverziiglich schriftlich anzuzeigen.
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8.6

8.7

81

9.2

2.3

9.4

Die Bestandnehmerin ist nicht berechtigt, eine Minderung des Bestandzinses zu
begehren, sofern durch ein Unterlassen ihrer Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und
Wartungsverpflichtung oder durch Unterlassung ihrer Warn- und Hinweispflicht der
vertragsgeméhie Gebrauch des Bestandgegenstandes aufgehoben oder gemindert ist.

Kommt eine Verlragspariei den ihr nach den vorstehenden Absélzen dieses Punkles B
abliegenden Verpflichtungen nicht nach, so kann ihr die jeweils andere Vertragspartei
hierzu durch eingeschriebenen Brief eine angemessene Frist mit dem Hinweis setzen,
dass nach erfolglosem Ablauf der Frist die erforderlichen Mallnahmen zu Lasten der
saumigen Wertragspartei durchgefiihrt bzw. veranlasst werden. Zu diesem Zweck kann
die Bestandgeberin den Bestandgegenstand betrelen. Sonst ist ein Betreten nur gegen
schriftiche Viarank@ndigung bzw. im Falle von "Gefahr im Verzug® méglich.

VERANDERUNGEN DES BESTANDGEGENSTANDES

Die Bestandnehmerin ist zur Vornahme won baulichen Veranderungen, deren
Durchfihrung einer Baubewilligung bedirfen, berechtigt, wenn die Bestandgeberin der
Vornahme dieser baulichen Verdnderungen schriftlich zustimmit.

Sofern und insoweit die Bestandnehmerin bauliche Verdnderungen im Bereich des
Bestandgegenstandes vorgenommen hat, hat sie fir den Bestand der von ihr
geschaffenen sowie der wvon den Malknahmen betroffenen Bausubstanz wund
Einrichtungen selbst Sorge zu tragen. Weiters sind diese baulichen Ver&nderungen,
soweil sich das nicht aus bereits bestehenden Versicherungsveriréigen ergeben sollte,
zugétzlich gegen die dblichen Risiken zu versichern und wversicherl zu halten. Die
Bestandnehmerin hat insoweit die Gefahr der Verschlechterung oder des zufélligen
Unterganges zu tragean.

Ausbesserungen, Verbesserungen und bauliche Verdnderungen des
Bestandgegenstandes, die zur Abwendung drohender Gefahren notwendig oder
aufgrund von Rechisvorschriften, bzw. behdrdlichen Auftrigen von der Bastandgeberin
vorzunehmen sind, bedirfen keiner Genehmigung durch die Bestandnehmerin. Die
Bestandnehmerin hat in diesem Fall die in Betracht koemmendan Réume zugénglich zu
haiten und darf die Ausflhrung dieser Arbeiten weder behindern noch verzbgern. Die
Bestandnehmerin hat aus der Vornahme solcher Malknahmen keine Anspriche gegen
die Bestandgeberin wegen Stérung des Geschiftsbetriebes. Die Bestandgeberin wird
die Bestandnehmerin aber won solchen MaBnahmen im Vorhinein schriftiich
verstdndigen und nach Maglichkeit die Ausfihrung in  Abstimmung mit der
Bestandnehmerin durchfihren. Sonstige Veranderungen des Bestandgegenstandes
durch die Bestandgeberin sind nur im Einvernehmen mit der Bestandnehmerin
voarzunehmen. Jede Durchflibrung ven Verdnderungen hat unter tunlicher Schonung des
Geschafisbetriebes der Bestandnehmerin zu erfolgen, so dass dieser nicht oder nur
unwesentlich beeintréchtigt wird.

Samtliche baulichen Verdnderungen sind bei Rickgabe des Bestandgegenstands
rickzubauen, sofermn nicht eine abweichende Veresinbarung getroffen wird, In diesem Fall

180



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

blio
knowledge

o
i
r

Anhang — Vertrag G

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

gehen technische Veranderungen und getatigten baulichen Investitionen ohne Anspruch
auf Vergltung in das Eigentum der Bestandgeberin Uber,

BETRETEN DES BESTANDGEGENSTAMDES

Im Einfahrisbereich zum Bestandgegenstand befindet sich ein Schlisseltresor in
welchem die Bestandnehmerin einen Generalschlissel des Bestandgegenstandes zu
hintarlegen hat. Dieser Generalschllssel hat sich fir die gesamte Dauer des
Bestandverhaltnisses im Schilsseltresor zu befinden. Ein Zugsng zu diesem
Schlisseltresor ist fir die Feuerwehr jederzeit zu
ermaglichen.

Die Bestandgeberin oder eine wvon ihr beauftragte Person dorfen den
Bestandgegenstand zur Uberprifung des Zustandes bei Gefahr in Verzug jederzeil,
sonst nach wvorheriger rechizeitiger schriftlicher Ankiindigung betreten. Dies gilt
insbesondere dann, wenn die Notwendigkeit unaufschiebbarer Arbeiten festgestelit
wurde oder eine Ablesung von Messgerdten vorgenommen werden soll,

Will die Bestandgeberin den Bestandgegenstand verkaufen oder ist der gegensténdliche
Bestandvertrag gekOndigt, so sind die Bestandgeberin oder die von ihr Beauftragten
zusammen mit Kauf- oder Bestandflicheninteressenten berechtigt, den
Bestandgegenstand nach vorheriger rechtzeitiger schriftlicher Ankilndigung 2u
besichtigen.

Alifallige Besichtigungen des Bestandgegenstandes haben an Werktagen wihrend der
normalen Geschaftszeiten zu erfolgen und sind mit der Bestandnehmerin im Verhinein
abzustimmen,
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13.

1341

13.2

133

13.4

13.5

13.6

14.

HAFTUMG UND VERSICHERUNG

Die Bestandnehmerin ist der Bestandgeberin gegeniliber fir jede Beschidigung des
Bestandgegenstandes verantwortlich und zur Schadensbehebung verpflichtet, soweit die
Beschédigung Ober das Malk der normalen Abnuizung bei vertragsgeméler Mutzung
hinausgehen oder schuldhaft verursacht wurden oder Gefahrdungen durch Organe oder
Angestellte oder Arbeiter der Bestandnehmerin, oder durch Lieferanten,
Unterbestandnehmer, Kunden oder andere Personen schuldhaft verursacht wurden, die
der Sphdre der Bestandnehmaerin zuzurechnan sind.

Die Bestandnehmerin haftet gegenliber Dritten und der Bestandgeberin flr alle
Schiden, die durch den Belrieb, die Einrichtungen oder die Installation der
Bestandnehmerin  schuldhaft  wverursacht wurden. Insbesondere hafiel die
Bestandnehmerin fir alle Kosten die fahri@ssig durch Fehlalarme entsiehen, die von der
in den Bestandraumlichkeiten der Bestandnehmerin installierten Brandmeldeanlage
verursacht werden, sofern der Fehlalarm nachgewiesenermaflen nicht durch einen
schadhaften Brandmelder hervorgerufen wurde.

Fir die Versorgungswege sowie die Lagerhaltung sind von der Bestandnehmerin
sémtliche gesetzliche und behdrdliche sowie sicherheitstechnische Vorschriften
einzuhalten.

Die Bestandgeberin haflet nicht fir Schiaden durch Feuchtigkeit, Brand, Diebstahl oder
dhnliche Dritteinwirkungen an den der Bestandnehmerin gehdrigen Fahrnissen und
sonstigen Einrichtungsgegenstanden, gleichgllitip welcher Art, es sei denn, die
Bestandgeberin oder Personen, fir die die Bestandgeberin gesetzlich haftet, haben
diesen Schaden verursacht. Die Bestandgeberin wird das Mietobjekt gegen die Oblichen
Risiken, insbesondere gegen Feuer-, Sturm- wund Leitungswasserschaden, in
angemessener Hohe wersichern und die entsprechenden Pramien im Rahmen der
Betriebskosten weiterverrechnen.

Beim Beslandgegenstand wurde bei der Errichtung ein ordnungsgemaéalter,
ausreichender Anschluss an die Versorgungseinrichtungen hergestelll. Insofern haflet
die Bestandgeberin nicht fir aliféllige Schaden, die in Zukunft im Zusammenhang mit

den Versorgungseinrichtungen, insbesondere durch Stdrung und Unterbrechung
derselben, entstehen.

Sollite der Bestandgegensiand durch Feuer, Explosion, Sturm, Unruhen, Krieg oder
sonslige héhere Gewalt, durch Konstruktionsfehler, unsachgeméalie Verwendung oder
sonstige Ereignisse ganz oder teilweise zerstirt oder beschédigt werden, ist die
Bestandgeberin zur (baurechtlich zuldssigen und bautechnisch mdglichen)
Wiederherstellung des Bestandgegenstandes nur insoweit wverpflichtet, als die
Wiederherstellung durch eine bestehende, das konkrete Schadensereignis voll deckende
Versicherung gewshrieistet ist.

VERKEHRSSICHERHEIT/VERKEHRSSICHERUNGSPFLICHT  INMERHALE  DES
BESTANDGEGENSTANDES

Der Bestandnehmerin obliegen fir die Dauer der Laufzeit dieses Bestandvertrages die
Verkehrssicherungspflichten fir den Bestandgegenstand. Hierzu zahlen insbesondere
auch die Grtlichen Raum- und Streupflichten sowie Wintersicherungsarbeiten fir den
gesamten Bestandgegenstand, einschlieflich der Zugange, Gehwege sowie Zu- und
Abfahrten, die sich auf dem Bestandgegenstand befinden und die entsprechenden
Sicherungsmalnahmen der Zugénge, JZu- und Abfahrten zum bzw. vom
Bestandgegensiand. Die Bestandnehmerin Obernimmt hiermit die Verpflichtung, die
Bestandgeberin diesbeziglich schad- und klaglos zu halten.
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15.

151

15.2

15.3

15.4

BEENDIGUNG DES BESTANDVERHALTNISSES, RUOCKGABE DES
BESTANDGEGENSTANDES

Bei Beendigung des Bestand Verhdltnisses, gleich aus welchem Grund auch immer, hat
die Bestandnehmerin den Bestandgegenstand im gleichen Zustand in dem sie ihn
Ubernommen hat, jedoch unter Berdcksichtigung einer mormalen Abnitzung, gerdumt,
d.h. insbesondere frei von Einrichtungsgegenstanden, Farderanlagen, etc. nachweaislich
durch Professionisten vollstandig neu weill ausgemalt (die Ausmalverpflichtung gilt nicht
fir die Lagerflaichen) und besenrein zu dbergeben. Weiters sind séamtliche baulichen
Verdnderungen bei Rlckgabe des Bestandgegenstands rickzubauen, sofern im
Einzelfall nicht eine abweichende Vereinbarung getroffen wurde. In diesem Fall gehen
technische Verdnderungen und getétigten baulichen Investitionen ohne Anspruch auf
Vergltung in das Eigentum der Bestandgeberin lber. Die Verpflichtung zur Raumung
bzw. die Rickbauverpflichtung gilt insbesondere fir die Ausstattung geman Punkt 1.4,

Bei Verletzung dieser Verpflichtungen ist der Bestandgeberin unbeschadet
weitergehender Schadenersatzanspriche berechtigt, die Rumung, Reinigung, Rickbau
und das Ausmalen auf Kosten der Bestandnehmerin durchflihren zu lassen,

Etwaige Ablagerungen auf der Liegenschaftsfliche oder Verunreinigungen der Gebdude,
die wen der Bestandnehmerin, fihren Angesteliten, Mitarbeitern, Lieferanten,
Handwerkern oder Besuchern schuldhaft verursacht wurden oder dber das Malt der
normalen Abnutzung des Beslandgegenstandes bel vertragsgemaBer Mulzung

hinausgehen sind von der Beslandnehmerin unaufgefordert und unverziglich auf ihre
Kosten zu beseitigen,

Wird bei Beendigung des Bestandverhilinisses die Rickgabe des Bestandgegenstandes
aus Grinden die die Bestandnehmerin zu vertreten hat wverzigert, hat die
Bestandnehmerin der Bestandgeberin fir jeden angefangenen Tag der Verzégerung
1/360stal des fir das betreffende Jahr versinbarten Jahrasbestandzinses als
Benitzungsentgell zu bezahlen. Die Geltendmachung von dariber hinausgehenden
Schadenersatzanspriichen wird hierdurch nicht berdhrt.
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1.

4.1.1

4.1.2

4.1.6

3. Bestandzins
Bestandzins

Samtliche Zahlungen der Bestandnehmerin an die Bestandgeberin nach diesem
Vertrag haben fUr die Bestandgeberin spesenfrei zu erfolgen.

Der vereinbarte Bestandzins besteht aus
¢« dem Nettobestandzins

s+ den Betriebskosten und laufenden éffentlichen Abgaben und Gebiihren (in

weiterer Folge gemeinsam kurz als "Betriebskosten” bezeichnet)

« den Nebenkosten, wenn solche von der Bestandgeberin geleistet wurden,
obwohl diese von der Bestandnehmerin zu leisten gewesen waren

« dem auf das Bestandobjekt entfallenden Anteil fir allfallige besondere
Aufwendungen

+« und der Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetzlichen Hihe.

Dieser Bestandzins ist wie folgt zu leisten: Der Nettobestandzins ist zuziglich der
Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetzlichen Hohe, das sind derzeit 20 9%,
monatlich im voraus jeweils am Ersten eines jeden Kalendermonats bei einem
finftadgigen Respiro zur Zahlung fallig, wobei flr die Rechtzeitigkeit der Zahlung
das Einlangen auf dem der Bestandnehmerin von der Bestandgeberin noch
bekannt zu gebenden Konto der Bestandgeberin maBgebend ist.
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2.1

5.2

2.2.1

5 Betriebskosten / Nebenkosten
Zahlungsverpflichtung

Die Bestandnehmerin hat fir das gesamte Bestandobjekt die mit dem
Bestandobjekt werbunden Betriebskosten in tatsdchlich angefallener Hohe
zuzilglich der gesetzlichen Umsatzsteuer zu bezahlen.

Aufzahlung Betriebskosten

Unter Betriebskosten sind jedenfalls folgende Aufwendungen im
Zusammenhang mit dem Bestandobjekt zu verstehen:

a) Kosten fur die Versorgung mit Warmeenergie (Fernwdrme), wobei die der
Bestandgeberin als GroBabnehmerin in Rechnung gestellten glinstigen Tarife
der Bestandnehmerin in gleicher Weise wie den anderen Beziehern im Bereich
des Bestandobjekts verrechnet werden

b) Wasserbezugskosten

€) Kanalbenltzungskosten, insbesondere Kanalrdumungsgebiihren und Kosten
fur die Behebung einer von der Bestandnehmerin nachweislich verursachten
Kanalverstopfung

d) d&ffentliche Abgaben und Gebdhren, insbesondere Grundsteuer

e) Kosten der Reinigung, Schneerdumung, Streuung der Allgemeinfldchen
(derzeit wertgesicherte Pauschale von EUR pro Monat; siehe dazu
Punkt 5.2.3)

fi Kosten fir den Betrieb und die Instandhaltung aller technischen und
elektrischen Einrichtungen und aller angeschlossenen Nebenanlagen wie
Heizung, Be- und Entliftung, Klimatisierung, Warmwasseranlagen

g) Kosten fiir Wartungsvertrige fiir Brandmeldeanlagen,
Gewdsserschutzanlagen, Haustechnik, weitere Teile des Bestandobjekts

h) Kosten flr die Unratabfuhr und die Schadlingsbekampfung

i) Kosten der Betriebsfeuerwehr (derzeit Pauschale EUR pro m? verbaute
Fldche des Bestandobjekts "urspringliche Halle" und Pauschale EUR
pro m? wverbaute Fliche des Bestandobjekts "Erweiterung 1" und des
Bestandobjekts "Erweiterung 2" jeweils wertgesichert; siehe dazu
Punkt 5.2.3)}

J) Hausverwaltung (derzeit Pauschale EUR pro m? verbaute Flache des

185



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

]
10
ledge

know

o
i
r

M You

Anhang — Vertrag H

5.2.2

5.2.3

524

k)

Bestandobjekts "urspriingliche Halle" und Pauschale EUR pro m?
verbaute Flache des Bestandobjekts "Erweiterung 1" und des Bestandobjekts
"Erweiterung 2", jeweils wertgesichert; siehe dazu Punkt 5.2.3)

Kosten der Versicherung des Bestandobjekts laut Punkt ,Versicherungen™
dieses Vertrages

Kosten fir Allgemeinstrom (derzeit wertgesicherte Pauschale EUR pro
Monat; siehe dazu Punkt 5.2.3).

Die unter dem vorstehenden Punkt 5.2.1 b) und c) genannten Kosten werden
derzeit direkt von der Bestandgeberin an die Gemeinde geleistet. Dies bleibt
bis auf weiteres aufrecht,

Die unter dem vorstehenden Punkt 5.2.1 d), ), i), i) und |} genannten Kosten
gind wvereinbarungsgemaf jedenfalls von der Bestandnehmerin an die
Bestandgeberin zu leisten. Die unter Punkt 5.2.1 e), i), j) und 1) angefihrten
Pauschalen entsprechen den jeweiligen Pauschalen, die die Bestandgeberin
fur die betreffenden Leistungen derzeit an Dritte zu bezahlen hat. Sollten die
der Bestandgeberin fir diese Leistungen entstehenden Kosten diese
Pauschalen kinftig Obersteigen, ist die Bestandgeberin berechtigt, die ihr
tatsdchlich entstehenden (hbheren) Kosten als Betriebskosten im Sinne des
Punktes 5.2.1 an die Bestandnehmerin zu verrechnen. Sollten die der
Bestandgeberin fdr diese Leistungen entstehenden Kosten diese Pauschalen
kdnftig unterschreiten, ist die Bestandnehmerin berechtigt, die Verrechnung
der tatsachlich entstehenden (niedrigeren) Kosten als Betriebskosten im Sinne
des Punktes 5.2.1 zu verlangen.

Auch die weiteren, nicht im vorstehenden Punkt 5.2.1 angefdhrten
Betriebskosten / Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Bestandobjekt
sind = sofern nicht im Einzelfall zwischen den Vertragsparteien etwas anderes
verginbart wird - von der Bestandnehmerin (sofern diese auch auf weitere
MNutzer aufzuteilen sind, entsprechend anteilig) an die Bestandgeberin zu
leisten. Dazu gehiéren auch die der Bestandgeberin im Zusammenhang mit der
AufschlieBungsstrade entstehenden bzw. wvon dritter Seite in Rechnung
gestellten Entgelte und Kosten, wie bspw. fir den Winterdienst, die
Instandhaltung und die Instandsetzung der AufschlieBungsstrage. Soweit
solche Kosten, welche vereinbarungsgemé&l von der Bestandnehmerin selbst
zu tragen sind, von der Bestandgeberin getragen werden, sind diesbezlglich
die Regelungen (ber .Weitere Nebenkosten™ (Punkt 5.5) anzuwenden,

186



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

]
10
ledge

now!

(]
|
r ki

M You

Anhang — Vertrag H

5.3

5.31

532

Versicherungen

Die Vertragsparteien stellen fest, dass

die Bestandgeberin fUr das Bestandobjekt entsprechende, im Rahmen der
Betriebskostenvorschreibung Zu bertcksichtigende Versicherungen,
insbesondere eine Versicherung gegen Brandschaden (Feuerversicherung),
die gesetzliche Haftpflicht des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung),
eine Versicherung gegen Leitungswasserschaden einschlieBlich
Korrosionsschaden und Sturmschaden abzuschlieBen hat, wobei diese
Versicherungen jedoch nicht die von der Bestandnehmerin fir ihren Betrieb
abzuschlieBenden betrieblichen Versicherungen umfassen, und

die mit diesen Versicherungen zusammenhé&ngenden Kosten (insbesondere
Pramienzahlungen) ab dem Ubergabsstichtag als Betriebskosten an die
Bestandnehmerin verrechnet werden.

Die Bestandnehmerin werpflichtet sich, betriebliche Versicherungen,
insbesondere eine ausreichende Betriebshaftpflichtversicherung,
abzuschlieBen, diese fir die gesamte Dauer des Bestandverhaltnisses aufrecht
zu halten und der Bestandgeberin deren Abschluss spitestens bei Ubergabe
des Bestandobjektes bzw. sodann deren Aufrechterhaltung, Ober deren
jederzeitiges Verlangen durch Vorlage einer  entsprechenden
Versicherungspolizze oder Deckungsbestatigung nachzuweisen,

5.4 Akontozahlungen und Jahresabrechnung

5.4.1

5.4.2

Der Bestandgeberin steht das Recht zu, gegen nachtrédgliche Legung einer
Jahresabrechnung bis 30.06. des Folgejahres monatliche Pauschalbetrége flr
Betriebskosten worzuschreiben, welche ihrem Wesen nach ein Akonto der
voraussichtlichen Jahresaufwendungen darstellen.

Ergibt sich aus einer Jahresabrechnung ein Uberschuss zugunsten der
Bestandnehmerin, so ist der Uberschussbetrag auf das Entgelt des nachsten
Kalenderjahres anzurechnen oder der Bestandnehmerin, sofern keine
Forderung des Bestandgebers aus diesem Vertrag gegen diese bestehen, auf
deren Wunsch binnen Monatsfrist zurlckzuerstatten. Ein Fehlbetrag ist
ldngstens innerhalb eines Monats nach Abrechnungslegung abzudecken.

5.5 Nebenkosten

2.2.1

Als von der Bestandnehmerin zu tragende Nebenkosten gelten die von ihr
verursachten sonstigen Kosten sowie sonstige Kosten im Zusammenhang mit
dem Bestandobjekt, wie etwa die Kosten des elektrischen Stromes, eines
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5.5.2

5.5.3

5.5.4

Telefonanschlusses, Telefon- und sonstige Telekommunikationsgebdhren.

Die Vertragsparteien vereinbaren, dass die Kosten fir Energie und
Telekommunikation der Bestandnehmerin direkt vom entsprechenden
Versorgungsunternehmen bzw. dem entsprechenden
Telekommunikationsanbieter wvorgeschrieben werden sollen. Die
Bestandnehmerin verpflichtet sich, diese Kosten umgehend zu bezahlen und
die Bestandgeberin schad- und klaglos zu halten.

Sollten wvon der Bestandnehmerin zu tragende Kosten der Bestandgeberin
vargeschrieben und von dieser bezahlt werden, hat die Bestandnehmerin
diese der Bestandgeberin binnen Monatsfrist nach entsprechender Mitteilung
und Vorlage des entsprechenden Rechnungsbeleges zu ersetzen,

Die Bestandnehmerin ist verpflichtet, die Bestandgeberin hinsichtlich aller bis
zur Beendigung des Bestandverhaltnisses bzw. bis zur ordnungsgemaBen
Rickstellung des Bestandobjektes entstandenen Nebenkosten (insbesondere
also auch die verbrauchsabhingigen MNebenkosten) schad- und klagles zu
halten; dies auch fir den Fall, dass die Endabrechnung erst nach Beendigung
des Bestandverhaltnisses erfolgt.

6 ebrauch / Instandhaltung / Haftun
und Verpflichtungen der Bestandnehmerin

6.1 Gebrauch und Instandhaltung

6.1.1

6.1.2

6.1.3

Die Bestandnehmerin ist berechtigt, das Bestandobjekt zum vereinbarten
Zweck, das ist zum Betrieb eines Logistikzentrums und die Nutzung als
Produktionsfléche fur Verpackungsprozesse, zu gebrauchen,

Die Bestandnehmerin wverpflichtet sich, das wvon der Bestandgeberin
ubergebene Bestandobjekt, welches dann in einem neuen und ungebrauchten
Zustand ist, pfleglich und den Herstellervorschriften entsprechend zu
behandeln, in gutem Zustand zu erhalten und dieses nach Beendigung des
Bestandverhéltnisses in zumindest gleich gutem Zustand wie bei der Ubergabe
unter Beriicksichtigung normaler Abnitzung zuriickzustellen.

Alle tatsachlich erforderlichen Wartungen sind von der Bestandnehmerin
gemal den Bescheiden bzw. gemal den Herstellervorschriften auf ihre Kosten
Zu beauftragen. Sofern im Einzelfall die Bestandgeberin nach vorhergehender
Vorlage der abzuschlieBenden Wartungsvertrdage schriftlich ihr Einverstdndnis
erklart, ist die Bestandnehmerin berechtigt, die erforderlichen
Wartungsvertrige direkt abzuschlieBen, wobei die Bestandgeberin von einer
Anderung oder Kiindigung dieser Wartungsvertrage durch die
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6.1.4

6.1.5

6.1.6

6.1.7

6.1.9

Bestandnehmerin unwverziglich nachweislich schriftlich zu informieren ist.

Welche Wartungen von der Bestandnehmerin selbst, somit ohne Abschluss
eines Wartungsvertrages mit einem Dritten, durchgefiihrt werden ddrfen, ist
im Einzelnen gesondert schriftlich zwischen den Wertragsparteien zu
verginbaren. Bei nicht erdnungsgemé&Ber Wartung ist die Bestandgeberin
berechtigt, auf Kosten der Bestandnehmerin einen entsprechenden
Wartungsvertrag abzuschlieBen.

Fiir den Fall, dass das Bestandobjekt ,Anlage™ aus welchen Griinden immer
ganz oder teilweise unbrauchbar wird, ist die Bestandnehmerin verpflichtet,
dieses auf ihre Kosten zu erneuern.

Die Bestandnehmerin ist berechtigt, Maschinen und maschinelle Anlagen,
welche dem wereinbarten Vertragszweck dienen, in das Bestandaobjekt
einzubringen, wobei sie sich jedoch wverpflichtet, alle insbesondere der
Sicherheit dienenden behdrdlichen Auflagen und Vorschriften einzuhalten, und
die Bestandgeberin hinsichtlich samtlicher daraus entstehender Schaden
schad- und klaglos zu halten.

Die Bestandnehmerin wverpflichtet sich, das Bestandobjekt laufend
ordnungsgemal zu reinigen und - insbesondere als teilweise Gegenleistung fiir
die Gebrauchsiiberlassung - das Bestandobjekt sowie samtliche flir dieses
bestimmte Einrichtungen, Anlagen und Gerate, Zu- und Ableitungen, vor allem
die Wasser-, Abwasser-, Elektroleitungen sowie die Heizungs- und sanitdren
Anlagen usw. laufend zu warten, instand zu halten und Instand zu setzen,
sofern es sich nicht um ernste Schaden des Gebdudes handelt. Die
Instandhaltungspflicht der Bestandnehmerin gilt daher - auBer bei ernsten
Schéaden des Gebaudes - auch fiir Schaden, die im Inneren des Bestandobjekts
Auswirkungen haben kinnen. Die Instandhaltungspflicht der Bestandgeberin
nach § 1096 ABGB wird ausgeschlossen. Die Bestandgeberin trifft jedoch dann
eine I[nstandhaltungspflicht, wenn sich die Instandhaltungsnotwendigkeit aus
einem schuldhaften Verhalten der Bestandgeberin (z.B. schuldhafte
Beschéddigung des Bestandobjekts) ergibt und nur im Umfang einer solchen
Instandhaltungsnotwendigkeit.

Ist die Behebung von ernsten Schaden des Gebaudes erforderlich, so ist die
Bestandnehmerin verpflichtet, dies der Bestandgeberin, bei sonstiger Pflicht
zum Schadenersatz, unverzdglich anzuzeigen. Die Bestandgeberin verpflichtet
sich, die Behebung dieser Schaden so rasch wie maglich zu veranlassen.

Wenn in diesem Vertragspunkt von ,ernsten Schaden des Gebdudes® die Rede
ist, dann treffen die darin enthaltenen Regelungen nur dann die
Bestandgeberin, wenn solche ernste Schaden nicht von der Bestandnehmerin
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verschuldet wurden. Unter .ernste Schaden™ werden nur solche ernste
Substanzschaden verstanden, welche an der Substanz der Bestandobjekte
auftreten.

6.2.1 Die Bestandnehmerin Ist berechtigt, jedwede Verdnderungen am
Bestandobjekt, insbesondere Ein- und Umbauten, Abdnderungen bzw.
bauliche Verdnderungen, welcher Art auch immer, soweit diese

Veranderungen zur Erreichung ihres Geschéftszweckes erforderlich und
nitzlich sind, vorzunehmen,

6.2.2 Die Bestandnehmerin ist verpflichtet eine von ihr beabsichtigte Verdnderung
am Bestandobjekt worher anzuzeigen. Eine Ablehnung durch die
Bestandgeberin darf nur aus wichtigem Grund erfolgen. Die Bestandnehmerin
ist aber jedenfalls berechtigt, ihre Zustimmung unter die Bedingung zu stellen,
dass die Bestandnehmerin nach Beendigung dieses Bestandverhiltnisses den
friheren Zustand auf Kosten der Bestandnehmerin wieder herstellt,

6.2.3 Die Bestandgeberin wverpflichtet sich, die fir eine Baufihrung der
Bestandnehmerin erforderlichen Erklarungen abzugeben, sofern die Arbeiten
im Einklang mit den gesetzlichen und sonstigen rechtlichen Bestimmungen
durch entsprechend befugte Professionisten auf Kosten der Bestandnehmerin
durchgefihrt werden.

6.2.4 Die Bestandnehmerin verpflichtet sich, s&mtliche daflir erforderlichen
behdrdlichen Bewilligungen auf ihre eigemen Kosten einzuholen und die
Bestandgeberin bei Durchflihrung der Arbeiten schad- und klaglos zu halten.

6.2.5 Mach Beendigung dieses Bestandverhéltnisses kann die Bestandnehmerin die
Bestandobjektverbesserung bzw. Bestandobjektveranderung der
Bestandgeberin (berlassen (woflr der Bestandnehmerin keine Entschadigung
zusteht), sofern nicht die Bestandgeberin gemas Punkt 6.2.2 ihre
Zustimmung zu der Verbesserung bzw. Veradnderuna unter die Bedingung
gestellt hat, dass die Bestandnehmerin den friheren Zustand auf Kosten der
Bestandnehmerin wiederherstellt.

6.3 Weitere Verpflichtungen der Bestandnehmerin

6.3.1 Die Bestandnehmerin haftet der Bestandgeberin gegendber fiir alle Schaden
und Machteile am Bestandobjekt und den Allgemeinfléichen, die der
Bestandgeberin, allfalligen weiteren Bestandnehmern oder Dritten durch sie,
ihre Mitarbeiter oder durch die in das Bestandobjekt aufgenommenen
Perscnen entstehen.
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6.3.2

6.3.3

Die Bestandnehmerin verpflichtet sich,

dlle jeweils geltenden gesetzlichen oder behdrdlichen Vorschriften und
Auflagen, z.B. Sicherheitsvorschriften fir den beabsichtigten Betrieb,
Auflagen des Arbeitsinspektorats, zu erfillen und alle gewerberechtlichen
Bewilligungen sowie alle allfilligen sonstigen behdrdlichen Bewilligungen, die
nicht gemad FPunkt 1.7.1 von der Bestandgeberin beizubringen sind, auf ihre
eigenen Kosten einzuholen

samtliche &ffentlichrechtlichen Vorschriften Ober Mdlltrennung und -
entsorgung genauestens einzuhalten,

das AusmaB der Larmimmissionen im Rahmen der behédrdlichen
Bewilligungen und sonstigen Normen nicht zu (iberschreiten,

jedwede wie immer der erteilten behtrdlichen Genehmigung oder sonstigen
Mormen widersprechende Kontaminierung des Bestandobjektes bzw. der von
diesem Bestandverhdltnis umfassten unbebauten Grundsticksflichen zu
unterlassen,

jeglichen Gebrauch des Bestandobjektes zu unterlassen, der (von der
Behorde rechtskraftig festgestellt) einen uber die behordliche Genehmigung
hinausgehenden Gebrauch darstellt, auBer bei Gefahr in Verzug

und die Bestandgeberin bei Nicht- oder Schlechterfillung dieser
Verpflichtungen wvollkemmen klag- und schadlos zu halten, insbesondere
dann, wenn die Bestandgeberin schon won dritter Seite in Anspruch

genommen wird,

Die Bestandnehmerin erklart, aus zeitweiligen Stirungen oder Absperrungen
der Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrung an den Wasser-, Fernwarme-,
Licht-, Kraft- und Kanalisierungsleitungen und dergleichen keinerlei Gber den
gesetzlichen Mietzinsminderungsanspruch  hinausgehende Rechtsfolgen
abzuleiten, sofern die Bestandgeberin an dieser Stérung kein Verschulden
trifft.
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