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MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen dem

LAND NIEDEROSTERREICH
3109 St. Polten, Landhausplatz 1

im Folgenden kurz “Vermieterin® genannt
einerseits

und

REPUBLIK OSTERREICH (Bund)

vertreten durch das
Bundesministerium flr Inneres
Herrengasse 7, 1014 Wien

im Folgenden kurz “Mieterin“ genannt

andererseits

beide auch “Vertragsparteien“ oder “Parteien” genannt

wie folgt:
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Praambel

Festgehalten wird, dass es sich bei gegenstandlichem Mietvertrag um einen Hauptmietvertrag
handelt und dieser unter den Teilanwendungsbereich des Mietrechtsgesetz (“MRG") fallt, zumal
der Mietgegenstand in Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen oder Geschéaftsraumlichkeiten
gelegen ist. Begriffe, die in diesem Vertrag und im Mietrechtsgesetz verwendet werden, verwei-
sen somit auf diesen Vertrag und nicht auf die Vollanwendbarkeit des MRG. Ein Verweis auf
Bestimmungen im Vollanwendungsbereich des MRG flihrt nicht zur Vollanwendung des MRG.

Dieser Vertrag wird mit beidseitiger Unterfertigung wirksam. Die wechselseitigen Rechte und
Pflichten gelten — sofern nicht in dieser Vereinbarung ein abweichender Zeitpunkt vereinbart
wurde — ab diesem Zeitpunkt.

Mietgegenstand

Der Mietgegenstand dieses Vertrages umfasst das auf der Liegenschaft EZ [Einfiigen] Grund-
buch [Einflgen] (in der Folge “Liegenschaft® genannt) neu errichtete Polizeisicherheitszentrum.

Der Mietgegenstand setzt sich aus folgenden Flachen (m2 BGF) zusammen:

1.2.1. [Beschreibung] im Gesamtausmalf? von insgesamt ca. [Flache]m?
(in der Folge ,Biroflachen®);

1.2.2. [Beschreibung] im Gesamtausmalf? von insgesamt ca. [Flache]m?
(in der Folge ,Sonderflachen®);

1.2.3. [Beschreibung] im Gesamtausmalf? von insgesamt [Anzahl] Stuck
(in der Folge ,Stellplatze®);

Die Mieterin ist Uber die Figuration und Lage der einzelnen Mietraumlichkeiten, Flachen und Park-
platze informiert. Der Mietgegenstand ist in den diesem Vertrag angeschlossenen Beilagen:

1.3.1. AuR3enanlagenplan (Beilage ./1);
1.3.2. Flachenaufstellung (Beilage ./2);
naher definiert.

Die Ausmalfie der Innenflachen und befestigten Aul3enflachen wurden nach den zum Zeitpunkt
der Vertragsunterfertigung vorliegenden Planungsunterlagen ermittelt. Sofern die endgiltigen
Flachen von den Flachen gemal den Planungsunterlagen abweichen, sind die endgultigen Fla-
chen fiir diesen Mietvertrag maf3geblich; insbesondere ist das Entgelt entsprechend anzupassen.

Weiters wird vereinbart, dass jegliche Art von behdrdlichen Auflagen und Vorschreibungen von
der Mieterin, soweit sie den Mietgegenstand betreffen, zu dulden sind und diesen von der Mieterin
zu entsprechen ist, und sich aus den Verfiigungen von Seiten der Behorde keinerlei Rechte fiir
die Mieterin im Hinblick auf diesen Vertrag ableiten, soweit der bedungene Gebrauch dadurch
bloR3 kurzfristig und unwesentlich beeintrachtigt wird.
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Mietdauer

Das Mietverhaltnis beginnt mit Ubergabe und wird auf unbestimmte Dauer abgeschlossen und
kann von beiden Teilen unter Einhaltung einer einjahrigen Kiindigungsfrist zum Ende eines jeden
Kalenderquartals aufgekiindigt werden. Die Kiindigung durch die Vermieterin kann nur gerichtlich
bei Vorliegen der Kiindigungsgriinde der 88 30ff MRG erfolgen.

Die Mieterin verzichtet auf das Recht der Auslibung der ordentlichen Aufkiindigung dieses Miet-
vertrages vor Ablauf von 25 Jahren gerechnet ab Ubergabe.

Nach Ablauf des Kiindigungsverzichts ist die Mieterin berechtigt, den Mietvertrag zur Ganze oder
teilweise hinsichtlich eines oder beider Parkdecks (Anlage 1) zu kiindigen. Eine teilweise Kindi-
gung der anderen Flachen ist nicht zulassig.

Waéhrend der Dauer des Kundigungsverzichtes ist die Mieterin dennoch berechtigt, den Vertrag
einseitig aufzukindigen, wenn sie der Vermieterin einen Nachmieter namhaft machen kann, der
bereit ist, zu denselben Bedingungen in den Vertrag einzusteigen.

In diesem Fall kann die Vermieterin verlangen, dass die Mieterin bis zum Ende des Kindigungs-
verzichtes fur den Nachmieter als Ausfallsbirgin im Sinn des § 1355 ABGB haftet.

Wenn die Vermieterin den prasentierten Nachmieter aus wichtigem Grund - der sich aber im Fall
der oben genannten Ausfallshaftung - nicht auf die Bonitdt des Nachmieters beziehen darf, ab-
lehnt, wird die Vermieterin sich bemuihen, selbst einen geeigneten Nachmieter zu suchen. Bis die
Vermieterin oder die Mieterin einen geeigneten Nachmieter gefunden haben, besteht das obige
Kindigungsrecht nicht.

Ubergabe

Der Mietgegenstand wird nach Fertigstellung, voraussichtlich am [Datum einzufligen: 41 Monate
nach Mietanbot durch die Vermieterin], spatestens jedoch am [Datum einzufiigen: 53 Monate
nach Mietanbot durch die Vermieterin] ("Letztméglicher Ubergabetermin") tibergeben. Die Ver-
tragsparteien werden den konkreten Ubergabetermin einvernehmlich bestimmen.

Fur den Fall, dass die Ubergabe nicht zum Letztmdglichen Ubergabetermin erfolgen kann, ist die
Mieterin berechtigt, binnen 6 Monate ab Bekanntgabe der Verzégerung durch die Vermieterin (i)
entweder mit sofortiger Wirkung oder (ii) unter Setzung einer letztmaligen angemessenen Nach-
frist vom Vertrag zurlickzutreten.

Tritt die Mieterin mit sofortiger Wirkung zurtick, ist sie verpflichtet, der Vermieterin 50% der bis
zum Rdcktritt angefallenen frustrierten Kosten der Vermieterin zu ersetzen, sofern der Letztmdg-
liche Ubergabetermin aufgrund von Griinden, die die Vermieterin nicht verursacht hat, nicht ein-
gehalten werden kann. Die Vermieterin wird der Mieterin eine entsprechende Rechnung legen
und ist der Rechnungsbetrag binnen 8 Wochen ab Rechnungserhalt von der Mieterin zu bezah-
len. Sollte die Mieterin zum Zeitpunkt des Riicktritts bereits Mietzinsvorauszahlungen an die Ver-
mieterin geleistet haben, sind diese auf die allfallige Zahlungsverpflichtung unter angemessener
Berucksichtigung einer Wertsicherung nach dem VPI 2020 (Basismonat: Monat des Zahlungs-
eingangs; Indexierung gedeckelt mit 3% per annum) anzurechnen. Sofern sich eine Differenz
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zugunsten der Mieterin ergibt, ist diese in derselben Frist, die fur die Zahlung der Mieterin vorge-
sehen ist, an die Mieterin zu leisten. Dariiberhinausgehende Anspriiche werden ausgeschlossen.

Tritt die Mieterin unter Setzung einer letztmaligen angemessenen Nachfrist zurtick, hat sie der
Vermieterin keine Kosten zu ersetzen. Sollte die Mieterin zum Zeitpunkt des Rucktritts bereits
Mietzinsvorauszahlungen an die Vermieterin geleistet haben, sind diese unter angemessener
Berucksichtigung einer Wertsicherung nach dem VPI 2020 (Basismonat: Monat des Zahlungs-
eingangs; Indexierung gedeckelt mit 3% per annum) zurtickzuzahlen. Dartberhinausgehende
Anspriiche werden ausgeschlossen.

Die Vermieterin haftet dafiir, dass der Mietgegenstand zum Zeitpunkt der Ubergabe zu den unter
Punkt 4 angefuihrten Zwecken genutzt werden kann und wéhrend des aufrechten Mietvertrages
ab Ubergabe in dem in Punkt 9 vereinbarten Umfang erhalten wird.

Darliberhinausgehende behdrdliche Auflagen, insbesondere baubehdérdlicher, sanitatsbehordli-
cher oder arbeitsrechtlicher Natur sowie gewerberechtliche Auflagen im Zusammenhang mit Be-
triebsanlagengenehmigungen hat die Mieterin nach der Ubergabe zu erfiillen. Ebenso hat die
Mieterin fur die Einholung der fur ihren Betrieb erforderlichen Genehmigungen auf eigene Kosten
und in eigener Verantwortung Sorge zu tragen. Klarstellend wird festgehalten, dass der Mietge-
genstand entsprechend baubehdrdlicher Bewilligung von der Vermieterin zu Gibergeben ist.

Mietzweck, Benutzung
Die Mieterin ist berechtigt, den Mietgegenstand als Polizeisicherheitszentrum zu nutzen.

Jede Anderung des Verwendungszweckes darf nur mit vorheriger schriftlicher Einwilligung der
Vermieterin erfolgen. Ausgenommen hievon ist eine gleichwertige Nutzung des Mietgegenstan-
des zu Zwecken der Bundesverwaltung, sofern die Belastigung durch Geruch, Larm, Rauch,
Staub, Erschitterung oder in anderer Weise (analog zu § 74 Abs 2 Z 2 GewO) durch die gleich-
wertige Nutzung nicht erhéht wird.

Die Vertragsparteien verpflichten sich, ausschlief3lich jene Zufahrtswege zu benutzen, die im Ver-
kehrsplan, welcher einen Teil des Aul3enanlagenplans (Beilage ./2) darstellt, als StraRenflache
gekennzeichnet sind. Allfallige Anderungen des Verkehrsplans werden einvernehmlich zwischen
Vermieterin und Mieterin erfolgen. Auf der Liegenschaft gilt die StVO.

Die Mieterin ist berechtigt, im zuvor schriftlich herzustellenden Einvernehmen mit der Vermieterin
Hinweistafeln auf AuRenflachen anzubringen.

Entgelt
Das von der Mieterin zu bezahlende Entgelt besteht aus

5.1.1. Hauptmietzins (Punkt 6)
5.1.2. Betriebs- und Nebenkosten (Punkt 7) sowie
5.1.3. Umsatzsteuer, sofern anwendbar (Punkt 8)
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(in weiterer Folge “Entgelt®).

Das Entgelt ist von der Mieterin ab der Ubergabe jeweils am 5. Tag des laufenden Monats im
Vorhinein (einlangend) auf das Konto der Vermieterin bzw. der von ihr namhaft gemachten Haus-
verwaltung spesenfrei zu Uberweisen.

Die Mieterin kann gegeniiber dem Entgelt aufrechnen, soweit (i) die Forderung im Zusammen-
hang mit dem Mietvertrag steht und (ii) sie gerichtlich, behérdlich oder verwaltungsgerichtlich
festgestellt oder von der Vermieterin anerkannt wurde.

Die Mieterin erklart, aus zeitweiligen Stérungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebre-
chen oder Absperrung des Personenaufzuges, an den Wasser-, Strom-, Warme-, Kélte- und Ka-
nalisierungsleitungen und dergleichen keinerlei Rechtsfolgen abzuleiten, sofern die Vermieterin
diese Stdrung nicht vorsétzlich oder grob fahrléssig herbeigefiihrt und ihre Beseitigung umgehend
veranlasst hat.

Hauptmietzins

Der monatlich zur Vorschreibung gelangende Hauptmietzins, welcher von den Vertragsparteien
vereinbart und als angemessen aul3er Streit gestellt wurde, setzt sich wie folgt zusammen:

Basismiete:

6.1.1. Buroflachen: EUR [Einfligen]
6.1.2. Sonderflachen: EUR [Einflgen]
6.1.3. Stellplatze: EUR [Einfligen]

Zuschlagsmiete:

6.1.4. Biroflachen: EUR 0,00
6.1.5. Sonderflachen: EUR [Einflgen]
6.1.6. Stellplatze: EUR 0,00

Der monatliche Hauptmietzins betragt daher EUR [Einfuigen]. Die Zuschlagsmiete ist nur der ers-
ten 10 Jahre der Laufzeit zu entrichten.

Die Basismiete nach Punkt 6.1.1 bis 6.1.3 wird auf den von der Statistik Austria verlautbarten
Index der Verbraucherpreise 2020 wertbezogen. Sollte dieser Index nicht mehr verlautbart wer-
den, dann gilt der an dessen Stelle tretende Index. Als Basis gilt die fir den Monat [Einfligen
Monat der Mietvertragsunterfertigung] veroffentlichte Indexzahl. Die Anpassung erfolgt jeweils im
Janner auf Basis der zuletzt verlautbarten Indexzahl (voraussichtlich: Dezember), wobei im ersten
Kalenderjahr die Veranderung von Basismonat bis zur letzten Indexzahl sowie in allen folgenden
Kalenderjahren die Veranderung zwischen der vorletzten und der letzten Indexzahl (voraussicht-
lich: jeweils Dezember) zu ermitteln ist. Veranderungen der Indexzahl werden zur Ganze beriick-
sichtigt. Die Indexierung ist jahrlich mit 3% gedeckelt. Dieser Indexwert bildet sodann auch die
Basis fur die weitere Wertsicherung. Die Zuschlagsmiete ist nicht wertgesichert.
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Sollte Uberhaupt keine Indexberechnung mehr vergleichsweise herangezogen werden kénnen,
dann ist der Mietzins nach denselben Prinzipien zu berechnen, wie sie fir die Indexberechnung
zuletzt mafl3gebend waren.

Versaumt die Vermieterin die zeitgerechte Mitteilung Giber die Mietzinsanpassung an die Mieterin,
so ist sie berechtigt, den neuen erhéhten Mietzins auch zu einem spéateren Zeitpunkt, nach frist-
gerechter vorheriger Information, der Mieterin vorzuschreiben, allerdings nur fir zukiinftige Miet-
perioden. Als zeitgerecht gilt, wenn die Vermieterin die Mietzinsanpassung innerhalb von drei
Monaten nach der Verlautbarung des die Uberschreitung der Bandbreite von 5 % auslésenden
Indexwertes der Mieterin bekannt gibt.

Anpassung des Hauptmietzinses (Basis- und Zuschlagsmiete)

Der Hauptmietzins wurde von der Vermieterin auf Grundlage der Errichtungskosten zum Zeit-
punkt der Entwurfsplanung fur den Mietgegenstand berechnet.

6.3.1. Anderungen der Anforderungen an den Mietgegenstand

Bei Anderungen zu den vereinbarten Anforderungen an den Mietgegenstand (Zeit-
punkt: Entwurfsplanung), die tber Wunsch der Mieterin vorzunehmen sind und die zu
Mehrkosten fiihren, sind diese Mehrkosten jedenfalls von der Mieterin zu tragen. Ande-
rungen zu den vereinbarten Anforderungen sind in einer Mehr- oder Minderevidenzliste
zu erfassen. Der Hauptmietzins wird entsprechend angepasst.

6.3.2. Erhéhung des Hauptmietzinses bis 10% bei
gleichbleibenden Anforderungen an den Mietgegenstand

Fir den Fall einer Uberschreitung der tatséchlichen Errichtungskosten im Vergleich zu
den kalkulierten Errichtungskosten gemaf Entwurfsplanung bei gleichbleibenden An-
forderungen an den Mietgegenstand, wird der Hauptmietzins entsprechend angepasst,
sofern sich die Erhéhung des Hauptmietzinses auf héchstens 10% belauft.

6.3.3. Erhéhung des Hauptmietzinses um mehr als 10% bei
gleichbleibenden Anforderungen an den Mietgegenstand

Fur den Fall einer Uberschreitung der tatsachlichen Errichtungskosten im Vergleich zu
den kalkulierten Errichtungskosten gemaf} Entwurfsplanung bei gleichbleibenden An-
forderungen an den Mietgegenstand, die zu einer Erhéhung des Hauptmietzinses um
mehr als 10% fiihren, wird Folgendes vereinbart:

a. Die Vertragsparteien werden versuchen, eine einvernehmliche Lésung binnen
zwei Monaten ab Bekanntgabe der Erhéhung des Hauptmietzinses durch die
Vermieterin zu erzielen. Die Vertragsparteien gehen hiefiir grundsatzlich unver-
bindlich davon aus, dass (i) Mehrkosten bis 10% jedenfalls von der Mieterin zu
tragen sind, dass (ii) Mehrkosten tiber 10% bis einschliel3lich 25% im Verhéaltnis
50-50 zwischen der Vermieterin und der Mieterin aufgeteilt werden sowie, dass
(iii) Mehrkosten Uber 25% von der Vermieterin getragen werden.

b. Kénnen sich die Vertragsparteien innerhalb der Frist geméaR 6.3.3.a bzw einer
einvernehmlich verlangerten Frist nicht auf eine Losung einigen, so ist die Mie-
terin berechtigt, aber nicht verpflichtet, von diesem Mietvertrag zuriickzutreten.
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Kénnen sich die Vertragsparteien innerhalb der Frist geméaR 6.3.3.a bzw einer
einvernehmlich verlangerten Frist nicht auf eine Lésung einigen, so ist die Ver-
mieterin berechtigt, aber nicht verpflichtet, von diesem Mietvertrag zurlickzutre-
ten, wenn (i) sich die Mehrkosten auf maximal 30% belaufen und die Mieterin
eine Kostenaufteilung nach lit a nicht akzeptiert oder wenn (ii) die Mehrkosten
30% uberschreiten.

Fir den Fall des Rucktrittes gemaf 6.3.3.b welcher Vertragspartei immer wird
vereinbart, dass jede Vertragspartei der anderen 50% der angefallenen frus-
trierten Kosten ersetzen muss. Sind die frustrierten Kosten der Mieterin gleich
hoch, wie jene der Vermieterin oder Ubersteigen diese die frustrierten Kosten
der Vermieterin entfallt eine wechselseitige Zahlungsverpflichtung aus diesem
Titel. Bei einem Anspruch der Vermieterin wird diese der Mieterin eine entspre-
chende Rechnung legen, die anschlieBend von der Mieterin binnen 8 Wochen
ab Rechnungserhalt zu bezahlen ist.

Sollte die Mieterin zum Zeitpunkt des Rucktritts bereits Mietzinszinsvorauszah-
lungen an die Vermieterin geleistet haben, sind diese unter angemessener Be-
ricksichtigung einer Wertsicherung nach dem VPI 2020 (Basismonat: Monat
des Zahlungseingangs; Indexierung gedeckelt mit 3% per annum) von der Ver-
mieterin an die Mieterin zuriickzuzahlen.

Mehrkosten, die aus einer Anderung der Anforderungen an den Mietgegenstand (6.3.1)
resultieren, werden bei der Berechnung nach 6.3.2 bzw 6.3.3. nicht bertcksichtigt.

Betriebs- und Nebenkosten
Es werden die in Beilage ./3 genannten Betriebs- und Nebenkosten an die Mieterin verrechnet.

Die Mieterin akzeptiert, dass die Betriebs- und Nebenkosten aus Verrechnungsgrinden nicht nur
von der Vermieterin, sondern auch von anderen von der Vermieterin eingeschalteten Gesell-
schaften, die der Mieterin rechtzeitig bekannt gegeben werden, in Rechnung gestellt werden kén-
nen. Auch wenn dies geschieht, so @ndert dies nichts daran, dass die Mieterin das Entgelt der
Vermieterin schuldet, so dass die Vermieterin allein zur Verfiigung tber diese Forderungen und
zu ihrer Geltendmachung gegen die Mieterin berechtigt ist. Die Mieterin ist verpflichtet, solange
die Betrage getrennt vorgeschrieben werden, die Betrage an jene Gesellschaft zu bezahlen, die
den Betrag vorgeschrieben hat, wobei festgehalten wird, dass dies im Namen und auf Rechnung
der Vermieterin und daher mit schuldbefreiender Wirkung gegeniiber der Vermieterin geschieht.

Die Mieterin erklart sich einverstanden, dass fir die Betriebs- und Nebenkosten ein monatlicher
Pauschalbetrag in gleichbleibender Héhe gegen einmalige jahrliche Verrechnung entrichtet wird.
Dieser monatliche Pauschalbetrag wird erstmals mit der ersten Mietzinsvorschreibung im Betrag
von EUR [Betrag] (netto) pro m? Nettogrundrissflache in Rechnung gestellt.

Ergibt sich aus der bis spatestens 30.6. eines Jahres zu erstellenden Jahresabrechnung ein Uber-
schuss zugunsten der Mieterin, wird der Uberschuss auf das Nebenkostenpauschale des auf die
Jahresabrechnung folgenden Kalendermonats angerechnet. Ergibt sich aus der zu erstellenden
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Jahresabrechnung ein Fehlbetrag zu Lasten der Mieterin, ist diese verpflichtet, den Fehlbetrag
innerhalb von acht Wochen nach Rechnungslegung abzudecken.

Die Vermieterin ist berechtigt, die Nebenkostenpauschale, die sich grundsétzlich an den Durch-
schnittswerten der letztvorangegangenen Abrechnungsperioden zu orientieren hat, jeweils mit
Wirkung ab dem 1.1. eines Jahres nach unten oder nach oben zu korrigieren, um gréRRere Diffe-
renzbetrage zu vermeiden, hat eine Anderung in der Hohe der Nebenkostenpauschale jedoch
spatestens bis 30.6. eines Jahres der Mieterin mitzuteilen.

Sollte das Mietverhaltnis wahrend eines Abrechnungszeitraumes enden, ist die Mieterin verpflich-
tet, die Nebenkosten zu bezahlen, die auf die Mietzeit entfallen, auch wenn diese Kosten erst
nach Beendigung der Mietzeit fallig oder festgestellt werden. In diesem Fall ist die Mieterin zur
Zahlung der auf die Dauer des aufrechten Mietverhaltnisses wahrend des Kalenderjahres ver-
haltnisméaRig angefallenen Nebenkosten verpflichtet. Sollte sich im Zuge der Jahresabrechnung,
die fir den Abrechnungszeitraum erstellt wird, in den die Beendigung des Mietverhéaltnisses fallt,
herausstellen, dass die Mieterin verhaltnismafig zu hohe Nebenkostenpauschalen geleistet hat,
ist die Vermieterin zur (Riick-)Zahlung dieses Uberschusses bis spatestens 30.7. des auf die
Beendigung des Mietverhaltnisses folgenden Jahres an die Mieterin verpflichtet.

Umsatzsteuer

Es wird festgehalten, dass es sich beim gegenstandlichen Umsatz um einen unecht befreiten
Umsatz gemal § 6 Abs. (1) Z. 16 UStG 1994 i.d.g.F. handelt, und dass die Mieterin auch nicht
zum Vorsteuerabzug berechtigt ist und den Mietgegenstand auch nicht fir Umséatze verwendet,
die zum Vorsteuerabzug berechtigen. Ausgenommen davon ist die im Rahmen des gegenstand-
lichen Mietvertrages erfolgende Vermietung von Parkplatzen, die jedenfalls als steuerpflichtig zu
behandeln ist.

Andert sich die derzeitige Rechtslage und muss die Vermietung mit Umsatzsteuer erfolgen, so

werden die Parteien eine Regelung im Sinn des § 30 UstG 1994 treffen bzw ist die Mieterin zur
Inanspruchnahme eines angemessenen Ausgleichs berechtigt.

Wartung und Instandhaltung

Wartung und Instandhaltung durch die Mieterin

Die Mieterin verpflichtet sich, den Mietgegenstand, die darin enthaltenen Zubehorteile, Anlagen
und Einrichtungen schonend und pfleglich zu behandeln und Ubernimmt in Abénderung der Be-
stimmung des § 1096 ABGB die Verpflichtung, den Mietgegenstand mitsamt seinen Einrichtun-
gen, Zubehdr und Ausstattungen auf eigene Kosten und ohne Anspruch auf Ersatz in gutem und
ordnungsgemallem Zustand zu erhalten, ihn instand zu halten, instand zu setzen, zu warten und
alle Schaden, soweit nicht eine Erhaltungspflicht der Vermieterin nach Punkt 9.5 gegeben ist,
unverzuglich auf eigene Kosten und ohne Regressanspriiche zu beheben.

Dies gilt insbesondere auch fur die im Mietgegenstand enthaltenen Mobilien, welche im Zuge der
Errichtung von der Vermieterin beigestellt wurden.

Wartungs- und Servicevertrage
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Die Vermieterin wird mit den Erzeuger- und Lieferfirmen der technischen Anlagen und Ausstat-
tungen Wartung- und Servicevertrage, die auch den Austausch von sich abnutzenden Teilen bzw.
deren Reparatur umfasst, im Einvernehmen mit der Mieterin ausschreiben und abschliel3en. In
diesem Zusammenhang haben sich die Vertragsparteien darauf verstandigt, dass es der Vermie-
terin unbenommen bleiben soll, die jeweils ersten Wartungsvertrage fir die jeweiligen techni-
schen Anlagen und Ausstattungen geleitet von den Grundsatzen der Angemessenheit, Sparsam-
keit und Effizienz ohne Konsultierung der Mieterin unter Beachtung der vergaberechtlichen Vor-
schriften auszuschreiben und abzuschlieRen.

Werden die Wartungs- und Servicevertrdge im Einvernehmen mit der Mieterin ausgeschrieben
und kommt es zu Schaden, welche ihren Ursprung in der Forderung der Mieterin haben, bei-
spielsweise aus Sparsamkeitsgriinden auf eine Vollwartung zu verzichten, so sind diese Schaden
von der Mieterin zu tragen. Betrifft ein Vollwartungsvertrag eine Erhaltungspflicht der Vermieterin,
hat sie sich angemessen an den Kosten zu beteiligen.

Versorgungsleitungen

Die vorhandenen Versorgungsleitungen (insbesondere flr Elektrizitat, Gas, Trinkwasser, Nutz-
wasser und Abwasser, Kélte) dirfen nur in solchem Umfang in Anspruch genommen werden,
dass keine Uberbelastung eintritt. Bei einem Mehrbedarf kann die Mieterin nach vorheriger
schriftlicher Zustimmung der Vermieterin eine Erweiterung bzw. Zuleitung auf eigene Kosten ver-
anlassen; die Vermieterin ist zur Erteilung dieser Zustimmung nur dann verpflichtet, wenn die von
der Mieterin vorgesehenen Arbeiten nach Einholung der erforderlichen behérdlichen Bewilligun-
gen durch konzessionierte Professionisten vorgenommen werden. Jedenfalls haftet die Mieterin
fur alle Schaden, die aus den gegenstandlichen Arbeiten entstehen.

Beschadigung des Mietgegenstandes

Die Mieterin haftet der Vermieterin gegeniber fir jede Beschadigung des Mietgegenstandes, der
Zubehorteile, Anlagen und Einrichtungen und ist zur Beseitigung bzw. Kostentibernahme ver-
pflichtet soweit die Beschadigung von ihr oder ihr zuzurechnenden Personen einschlief3lich Be-
sucher, Lieferanten etc. verursacht worden ist. Die Vermieterin muss den Anspruch gegeniber
der Mieterin langstens binnen einem Jahr nach Zurtckstellung des Mietgegenstandes gerichtlich
fordern; sonst ist das Recht erloschen.

Die Mieterin ist insbesondere verpflichtet, daflir Sorge zu tragen, dass bei beabsichtigter auRer-
gewohnlicher, Gber die normale Birobelastung von 500 kg pro m? hinausgehender, Belastung
der Stockwerksdecken zuerst die Zustimmung der Vermieterin eingeholt wird. Die Mieterin hat
die Beniitzung der Objekte unter Einhaltung aller behérdlichen, insbesondere feuerpolizeilichen
Vorschriften, vorzunehmen und darf die Benutzung nur in jenem Umfang durchfihren, als sie
nach Gesetz oder behdrdlichen Vorschriften sowie nach dem gegenstandlichen Mietvertrag zu-
lassig ist.

Erhaltungspflicht der Vermieterin

Die Vermieterin ist zur Erhaltung im Umfang des § 3 MRG verpflichtet; eine darliberhinausge-
hende Erhaltungspflicht der Vermieterin besteht nicht.
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Jeden wahrgenommenen Schaden nach § 3 MRG hat die Mieterin unverziglich der Vermieterin
anzuzeigen. Erfolgt die Anzeige schuldhaft nicht rechtzeitig, so ist die Mieterin zum Ersatz des
daraus der Vermieterin oder Dritten entstehenden Schadens verpflichtet.

Durchfilhrung von Arbeiten

Die Vermieterin oder ein von ihr namhaft gemachter Dritter darf ErhaltungsmalRnahmen nach
Punkt 9.5 nach Einholung der allenfalls notwendigen behérdlichen Bewilligungen durch konzes-
sionierte Professionisten auch ohne Zustimmung der Mieterin, jedoch unter angemessener Vo-
ranmeldung (ausgenommen Gefahr im Verzug) vornehmen. Die Beeintrachtigungen sind so kurz
und gering wie mdglich zu halten. Die Mieterin hat die in Betracht kommenden Teile des Mietge-
genstandes zuganglich zu halten und darf die Ausfiihrung der Arbeiten nicht behindern oder ver-
zbgern. Werden die Beeintrachtigungen von der Vermieterin schuldhaft nicht so kurz und gering
wie moglich gehalten, hat sie der Mieterin den dadurch entstehenden Schaden zu ersetzen. Wer-
den die Arbeiten durch die Mieterin schuldhaft behindert oder verzégert, so hat sie der Vermiete-
rin den dadurch entstehenden Schaden zu ersetzen. Ein allfalliger Mietzinsminderungsanspruch
der Mieterin bleibt davon unberthrt.

Brandschutzordnung

Die Vertragsparteien werden im Einvernehmen eine Brandschutzordnung, die dem dann gelten-
den Nutzungszweck des Mietgegenstandes entspricht, zusammen mit dem durch die Mieterin
bestellten Brandschutzbeauftragten erstellen. Die Brandschutzordnung ist auch in weiterer Folge
an die Bedirfnisse des Mietgegenstandes anzupassen (Uber allféllige Kosten ist Einvernehmen
zwischen den Vertragsparteien zu erzielen).

Bauliche Anderungen

Bauliche Veranderungen an der Aul3enseite sowie wesentliche bauliche Veranderungen inner-
halb des Mietgegenstandes durch die Mieterin dirfen nur mit schriftlicher Bewilligung der Ver-
mieterin erfolgen. Bauliche Anderungen im Inneren und bauliche Anderungen an der AuBenseite,
die geeignet sind, die Funktionalitat der Gebaude oder den bedungenen Gebrauch zu beintrach-
tigen, wird die Vermieterin nur nach Einwilligung der Mieterin durchfiihren. Die Einwilligung gilt
als gegeben, wenn die jeweilige andere Vertragspartei nicht binnen acht Wochen ab Empfang
des jeweiligen Ansuchens um Bewilligung der baulichen Veranderung dagegen Einspruch erhebt.

Alle von der Mieterin gewiinschten oder fir die von ihr beabsichtigte Nutzung erforderlichen Bau-
leistungen gehen zu Lasten der Mieterin. Die Mieterin wird soweit mdglich bei Umbautétigkeiten,
die in die Gewerke, insbesondere in Haustechnikgewerke, eingreifen, und die die Mieterin selbst
beauftragt, jene Unternehmen zur Ausschreibung fiir die Beauftragung einladen, die im Auftrag
der Vermieterin die jeweiligen Gewerke herstellen bzw. hergestellt haben.

Die Vermieterin stimmt zu, dass die Mieterin jederzeit im Mietgegenstand Verrohrungen fir Tele-
fon-, Telefax-, EDV - und sonstige Telekommunikationsanlagen einschlieBlich Vorrichtungen zur
Abschirmung und Erdung derselben verlegen darf, soweit sie nicht bereits beim Mietvertragshe-
ginn als vereinbarte Gebaudeausstattungen vorhanden sind.

Die Mieterin ist berechtigt, alle anderen internen Adaptierungsarbeiten auf eigene Kosten im Rah-
men des bekannten Widmungszweckes durchzufihren.
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Hinsichtlich der oben angefuhrten Adaptierungsarbeiten ist die Mieterin nicht verpflichtet, bei Be-
endigung des Mietverhaltnisses den urspriinglichen Zustand des Mietobjektes wieder herzustel-
len, aber berechtigt, die von ihr eingebauten technischen Gerate und Einrichtungen spatestens
bis zur Rickgabe des Mietgegenstandes wieder auszubauen und dariber frei zu verfiigen.

Fur samtliche unter diesem Punkt angefiihrten Investitionen steht den Vertragsparteien ohne ge-
sonderte vertragliche Vereinbarung kein, wie immer gearteter Investitionskostenersatz zu.

Allfallige von der Mieterin ohne Zustimmung der Vermieterin vorgenommene baulichen Maf3nah-
men, durch die die Vermietbarkeit des Mietgegenstandes beeintrachtigt werden kénnte, sind von
ihr bei Beendigung des Mietverhaltnisses spatestens bis zur Rickgabe des Mietgegenstandes in
den Zustand des Mietgegenstandes bei dessen Ubernahme zuriickzubauen, sofern nicht die Ver-
mieterin vor Beendigung des Mietverhdltnisses auf diesen Rickbau verzichtet; in letzterem Fall
gehen die von der Mieterin vorgenommenen Investitionen entschadigungslos in das Eigentum
der Vermieterin tber.

Auf eigene Kosten und mit Zustimmung der Vermieterin vorgenommene Investitionen fr bauliche
Anderungen, gehen spétestens bei Beendigung des Mietverhaltnisses entschadigungslos in das
Eigentum der Vermieterin Uber, soferne nicht Abweichendes vereinbart wurde.

Die Veranderungen an und im Mietgegenstand haben in jedem Fall den einschlagigen behérdli-
chen Vorschriften und Richtlinien, dem Stand der Technik und den zutreffenden, zum Zeitpunkt
der Anderung giiltigen, O-Normen zu entsprechen sowie dem generellen Standard der Sicher-
heits-, Sanitéar- und haustechnischen Einrichtungen des Mietgegenstandes Rechnung zu tragen.

Werden Veradnderungen am Mietgegenstand vorgenommen, sind diese - einschlieR3lich Leis-
tungsplanen - planlich zu dokumentieren. Uber den sich hieraus ergebenden aktuellen Stand sind
zwei Planparien sowie ein diese Plane beinhaltender, dem Stand der Technik jeweils entspre-
chender Datentrager dem jeweiligen Vertragspartner zu tibergeben.

Die Vermieterin erteilt ihre Zustimmung, dass Dienststellenbezeichnungstafeln, eine Fahnenkon-
sole und Funkantenne an den hierflr geeigneten Stellen des Hauses sowie Aufschriftstafeln an
den Tlren angebracht werden durfen.

Untervermietung

Die Mieterin ist zur ganzlichen oder teilweisen Untervermietung des Mietgegenstandes nur nach
vorheriger schriftlicher Zustimmung der Vermieterin berechtigt. Die Mieterin ist verpflichtet, im
Falle der beabsichtigten Untervermietung die Vermieterin unter Bekanntgabe des Untermieters
sowie der hiervon betroffenen Flachen und Raumlichkeiten zu verstandigen und unter Setzung
einer Fallfrist von 10 Tagen zur Zustimmung aufzufordern. Langt keine AuBerung der Vermieterin
innerhalb der Frist von 10 Tagen bei der Mieterin ein, so gilt dies als Zustimmung zur beabsich-
tigten Untervermietung.

Die Vermieterin stimmt der bloR3 teilweisen Untervermietung vorweg zu, soweit nicht mehr als 5
Prozent der Flachen nach Punkt 1.2.1 und 1.2.2 vermietet werden und ein sachlicher Zusammen-
hang mit der Nutzung der Mieterin besteht. Gleiches gilt fur die Vermietung von Stellplatzen
(Punkt 1.2.3) an Bedienstete oder Vertragspartner der Mieterin.
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Die Vermieterin oder eine von ihr beauftragte Person kann den Mietgegenstand im Beisein eines
befugten Vertreters der Mieterin in folgenden Féllen betreten:

a) bei Gefahr im Verzug jederzeit, aber nur in Anwesenheit von Exekutivorganen des Bundes;

b) aus wichtigen Griinden (z.B. Besichtigung des Mietgegenstandes im Zuge der Aufkiindigung
des Mietvertrages). Hierflr ist mit der Mieterin Gber das Betreten des Mietgegenstandes, das
nur zu den gewoéhnlichen Amtszeiten zulassig ist, vorher das Einvernehmen herzustellen.

Veranstaltungen der Mieterin

Im Falle der Durchfiihrung von Veranstaltungen im Mietgegenstand ist die Mieterin verantwortlich
fur die Einhaltung aller Sicherheitsvorschriften sowie die Einhaltung aller baupolizeilichen, feuer-
polizeilichen, veranstaltungspolizeilichen und sonstigen behoérdlichen Auflagen im allgemeinen
sowie im konkreten Veranstaltungsfall. Die fur Veranstaltungen erforderlichen Bewilligungen sind
von der Mieterin auf eigene Kosten und eigene Gefahr zu erwirken. Die Mieterin hat der Vermie-
terin hinsichtlich aller damit zusammenhangender eigener Schaden und Anspriiche Dritter (auch
Emissionsanspriichen) vollkommen schad- und klaglos zu halten.

Beendigung des Mietverhdaltnisses

Bei Beendigung des Mietverhéltnisses, aus welchem Grund auch immer, ist der Mietgegenstand
binnen der gesetzlichen Frist von 14 Tagen oder der allfallig gerichtlich verlangerten Frist ab dem
Wirksamwerden der Beendigung von allen nicht im Eigentum des Vermieters stehenden Fahrnis-
sen geraumt und, unter Berilicksichtigung der normalen Abnltzung in einem brauchbaren Zu-
stand an die Vermieterin zu tibergeben und ist dariiber ein Ubernahme/Ubergabe-Protokoll zu
errichten.

Wird bei Beendigung des Mietverhéltnisses die RAumung und Rickgabe des Mietgegenstands
verzégert, so hat die Mieterin der Vermieterin fir die Dauer der Vorenthaltung ein Benitzungs-
entgelt in der Hohe des vertraglich bedungenen Mietzinses samt Betriebs- und Nebenkosten und
Umsatzsteuer als Entschadigung zu entrichten.

Kosten und Gebuhren
Samtliche durch diesen Mietvertrag ausgelsten Rechtsgeschaftsgebiihren werden von der Mie-

terin getragen. Die Errichtung des Vertrages erfolgt durch die Vermieterin, wofir keine Kosten
verrechnet werden.

Sonstige Bestimmungen

Rechtsgeschéftliche Erklarungen sind an die auf Seite 1 angefihrten Adressen zuzustellen, so-
weit keine gesetzlichen Zustellungserfordernisse vorliegen.
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Sofern in diesem Vertrag Zustimmungspflichten der Vermieterin vorgesehen sind (Punkt 4.1, 4.3,
10.1 und 11.1), darf Zustimmung nur aus wichtigem Grund verweigert werden.

Die Bestimmungen des § 1304 ABGB sowie die zwingenden Bestimmungen des § 1096 ABGB
bleiben unberiihrt. Die Parteien halten fest, dass die Bestimmungen des Bautragervertragsgeset-
zes (BTVG) jedenfalls nicht anwendbar sind.

Die Vertragsparteien vereinbaren die Anwendbarkeit des § 7 MRG. Die Vermieterin wird eine
Versicherung abschlie3en und die Kosten im Rahmen der allgemeinen Betriebskosten (Punkt 7)
der Mieterin vorschreiben.

Soweit in diesem Vertrag nichts anderes festgelegt ist, finden nur die zwingenden Bestimmungen
des Teilanwendungsbereiches des MRG in der jeweils geltenden Fassung auf diesen Vertrag
Anwendung.

Neben diesem Vertrag bestehen keine sonstigen Abreden. Anderungen und Ergénzungen dieses
Vertrages bedurfen zu ihrer Giltigkeit der Schriftform. Dies gilt auch fur ein einvernehmliches
Abgehen vom Schriftformerfordernis.

Dieser Vertrag wird in zwei Gleichschriften errichtet, von denen die Vermieterin und die Mieterin
je eine Ausfertigung erhalten.

Die Mieterin darf ihre Rechte aus diesem Vertrag nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der
Vermieterin Ubertragen, sofern nicht eine gesetzliche Erméchtigung vorliegt.

Die Parteien haften auch bei leichter Fahrlassigkeit betraglich unbeschrénkt.

Die Vermieterin verpflichtet sich, eine angemessene Versicherung des Hauses gegen die gesetz-
liche Haftpflicht des Hauseigentimers (Haftpflichtversicherung) entsprechend § 21 Abs 1 Z 5
MRG zu schlieRen. Die diesbeziiglichen Kosten werden der Mieterin Uber die Betriebskosten in
Rechnung gestellt. Die Vertragsparteien werden sich bei der Geltendmachung und Abwehr von
Ansprichen wechselseitig untersttitzen.

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages nichtig oder anfechtbar sein oder aus einem sonstigen
Grund unwirksam sein, so bleibt der tbrige Vertrag dennoch wirksam. Die Vertragsparteien ver-
pflichten sich in einem solchen Fall statt der nichtigen, anfechtbaren oder unwirksamen Bestim-
mung eine solche zu vereinbaren, die ihrem wirtschaftlichen Sinn mdglichst nahe kommt und
einen entsprechenden wirtschaftlichen Erfolg gewahrleistet.

Die Vertragsparteien werden vor einer gerichtlichen Auseinandersetzung eine einvernehmliche

Lésung von allfalligen Rechtsstreitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit diesem Vertrag ver-
suchen.

Beilagen
Beilage ./1 (AuRenanlagenplan)

Beilage ./2 (Flachenaufstellung)
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16.3. Beilage ./3 (Betriebs- und Nebenkosten)

Ort, Datum Land Niederosterreich

Ort, Datum Republik Osterreich
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Beilage ./1

AufRenanlagenplan

[Einfligen]
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Beilage .12

Flachenaufstellung

[Einfligen]
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Beilage ./3

Betriebs- und Nebenkosten

Es werden folgende Betriebs- und Nebenkosten verrechnet:

Im Hauptmietzins sind keinerlei Betriebs- und Nebenkosten enthalten. Samtliche Betriebs- und Nebenkos-
ten im Zusammenhang mit der gegenstandlichen Liegenschaft sind in der jeweils anfallenden Héhe ge-
meinsam mit dem Hauptmietzins zu bezahlen, es handelt sich dabei insbesondere um:

1)

(2)

3)

Samtliche, die Liegenschaft betreffenden Steuern und 6ffentlichen Abgaben, inklusive die fur die
allgemeinen Teile der Liegenschaft vorgeschriebenen Gebrauchsgebiihren.

Samtliche Betriebskosten analog § 21 MRG in seiner jeweiligen Fassung, aber auch alle Ausgaben
fur den ordnungsgemafen Betrieb und die Instandhaltung jedoch jedenfalls einschliel3lich der an-
gemessenen Kosten der laufenden Wartung, der notwendigen oder auch nur zweckmaRigen Er-
neuerung sich abnutzender Teile, der Sorge fir die gefahrlose Benutzung, etc. der Liegenschaft
bzw. der darauf errichteten Gebaude und der dazugehdérigen Flachen und Einrichtungen, wie ins-
besondere Be-, Entwéasserungs- und Kanalisationsgebihren, die Kosten (Gebihren) fir Rauch-
fangkehrung, Kanalrdumung, Schadlingsbekdmpfung und Unratabfuhr, die Kosten fir Licht- und
Kraftstrom, die Kosten der Nutzung von Leitungen fir Daten- und Sprachibertragung, die Stral3en-
reinigung, die Kosten angemessener Versicherungen, wie Feuer-, Haftpflicht-, Leitungswasser-
(einschlief3lich Sprinkler, sofern vorhanden) und Sturmschadenversicherung sowie - soweit abge-
schlossen - Stromschéaden- und Glasbruch-Versicherung fur den allgemeinen Teil der Liegen-
schaft, sowie alle weiteren Ausgaben fir den ordnungsgemafen Betrieb und die Instandhaltung
der gesamten Liegenschaft samt Gebauden, Au3enanlagen, Parkplatze, Ladehofe, Stral3en, Inf-
rastruktur und technischen Anlagen, worin auch die Kosten und Ausgaben fir Verwaltung, Ma-
nagement der Liegenschaft enthalten sind einschlie3lich der angemessenen Kosten des Prifens,
Fullens und des Ersatzes von Handfeuerldschern, Uberpriifungsgebiihren der Feuerwehr und Kos-
ten der Wartung der Feuermeldeanlagen; sollte die Vermieterin die Durchfiihrung von Verwaltungs-
oder Managementaufgaben nicht selbst vornehmen, die angemessenen Kosten fiir die Inanspruch-
nahme externer Leistungen, wobei eine solche Inanspruchnahme im Ermessen der Vermieterin
liegt.

Kosten fur Heizung, Be- und Entliftung, Klimatisierung, Warmwasser, elektrische Energie sowie
alle sonstigen fiir den Betrieb notwendigen Energiekosten, soweit diese Kosten nicht fiir den Miet-
gegenstand aufgrund eigener Zahleinrichtungen der Mieterin gesondert vorgeschrieben werden.



