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Kompromiss-Mietvertrag fur eine Wohnung (Kategorie A, B
oder C ab 1994) — bei Nichtanwendbarkeit des KSchG

Hinweis:
Bei Nichtanwendbarkeit des KSchG, Bericksichtigung des 5. MILG

Mietvertrag

abgeschlossen am untenstehenden Tag zwischen

1. ..
[Vor- und Zuname, akad Titel, geboren am, Beruf,
Adresse (bisheriger gewdhnlicher Aufenthalt)]

im Folgenden kurz ,Mieter* genannt, einerseits und

Hinweis:

Das Geburtsdatum des Mieters kann bei einer spateren Forderungsexekution auf Dienstbezlige sehr dienlich sein,
auch fur Meldeanfragen bezuglich verschwundener Mieter wird das Geburtsdatum bendtigt. Der bisherige
gewohnliche Aufenthalt kann auch zu Nachforschungszwecken dienlich sein.

2. ..
[Vor- und Zuname, akad Titel, geboren am, Beruf, Adresse]

im Folgenden kurz ,Vermieter genannt, andererseits wie folgt:

1. Mietgegenstand

1.1 Beschreibung

Mietgegenstand ist die Wohnung Tur/Top/Stiege im Haus ... [genaue Anschrift]. Die Nutzflache dieser
Wohnung betragt ... [Angabe der Quadratmeterzahl] m2.

Einvernehmlich wird festgestellt, dass im Mietgegenstand ein Anschluss fur Telefon/Satellitenfernsehen/Internet
vorhanden ist, der vom Mieter verwendet werden kann. Vermietet ist nur der Innenraum des Mietgegenstands
der Ausstattungskategorie ..., bestehend aus ... [genaue Beschreibung des Mietobjekts].

Hinweis:
Der Richtwertmietzins gelangt nur bei der Vermietung von Wohnungen der Ausstattungskategorie A, B und C
zur Anwendung. Der Mieter mietet nun diesen Mietgegenstand zu den Bedingungen dieses Mietvertrages.

Der Mieter ist berechtigt, folgende Gemeinschaftsanlagen mitzubenutzen: (Lift, Waschkiiche, etc).
1.2 Eignung

Der Mieter hat sich durch eingehende Besichtigung des Mietgegenstands davon Gberzeugt und erklart, dass
der Mietgegenstand flir den beabsichtigten Mietzweck geeignet ist und sich in einem guten baulichen Zustand
befindet. Die Beschaffung allfalliger verwaltungsbehdordlicher Bewilligungen fir diese Nutzung obliegt dem
Mieter, dem im Fall ihrer Nichterlangung keine wie immer gearteten Anspriiche gegen den Vermieter zustehen.

1.3 Verwendung

Der Mieter Ubernimmt den Mietgegenstand in Hauptmiete. Das Mietverhaltnis unterliegt dem
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Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes (MRG).
Der Mietgegenstand darf ausschlieBlich zu Wohnzwecken verwendet werden.

Hinweis:
Unter ,Wohnzwecke® sind auch solche beruflichen Tatigkeiten zu verstehen, die Ublicherweise in Wohnungen
ausgeubt werden.

Hinweis:
Nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs ist die vertragliche Einschrankung auf Vermietung zu
Wohnzwecken — als Abgrenzung zu Geschaftszwecken verstanden — grundsatzlich zulassig (9 Ob 4/23p).

2. Mietdauer

2.1 Vertragsdauer

Das Mietverhaltnis beginnt am ... [Datum] und wird auf drei Jahre abgeschlossen. Es endet daher, ohne dass
es einer Aufkiindigung bedarf, am ... [Datum].

Hinweis:

Im Rahmen des 5. MILG wurde beschlossen, dass flr Mietverhaltnisse ab 01.01.2026 die Befristung bei
Wohnungsmietvertragen mindestens 5 Jahre betragen muss. Befristungen mit einer kiirzeren Laufzeit sind
unzulassig und fuhren zum Wegfall der Befristungsklausel und damit zu einem unbefristeten Mietvertrag, der
nur bei Vorliegen wichtiger Griinde gekiindigt werden kann. Fir Vermieter, die im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses keine Unternehmer im Sinne des Konsumentenschutzgesetzes (kurz: KSchG) sind, gilt
weiterhin die Mindestbefristung von 3 Jahren. Ausgenommen von der Mindestbefristung sind lediglich
Wohnungen, fir die das Mietrechtsgesetz (kurz: MRG) keine Geltung hat (zB Ein- und Zweifamilienhauser).

Hinweis:
Beim gegenstandlichen Mustermietvertrag findet das KSchG keine Anwendung, sodass davon ausgegangen
werden kann, dass der Vermieter Verbraucher ist. Es gilt daher weiterhin die Mindestbefristung von 3 Jahren.

2.2 Kindigung

Das Mietverhaltnis kann vom Mieter nach Ablauf einer einjahrigen Vertragsdauer unter Einhaltung einer
dreimonatigen Kundigungsfrist vor Ablauf der bedungenen Zeit zum Monatsletzten schriftlich oder gerichtlich
aufgekundigt werden.

Hinweis:

Mietvertrage auf bestimmte Zeit, die nach Ablauf der wirksam vereinbarten oder verlangerten Vertragsdauer
weder vertraglich verlangert noch aufgelost werden, gelten einmalig als auf drei Jahre oder, sofern der
Vermieter ein Unternehmer im Sinne des KSchG ist, als auf finf Jahre erneuert. Der Mieter hat jedoch jederzeit
das unverzichtbare und unbeschrankbare Recht, den erneuerten Mietvertrag jeweils zum Monatsletzten
gerichtlich oder schriftlich unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zu kiindigen. Wird der
Mietvertrag nach Ablauf dieser drei oder funf Jahre ein weiteres Mal nicht aufgeldst, gilt er als auf unbestimmte
Zeit erneuert (§ 29 Abs 3 lit b MRG).

3. Mietzins

Vorbemerkung 1:
Der Richtwertmietzins ist ein angemessener Hauptmietzins, allerdings mit einem feststehenden Ausgangswert, dem
Richtwert. Dieser Richtwert wurde pro Bundesland fir die mietrechtliche Normwohnung (§ 2 RichtWG) festgelegt.

Nach § 2 Abs 1 RichtWG ist unter einer ,mietrechtlichen Normwohnung® eine Wohnung mit einer Nutzflache zwischen

30 m2 und 130 m2 in brauchbarem Zustand, die aus Zimmer, Kiiche (Kochnische), Vorraum, Klosett und einer dem
zeitgemalen Standard entsprechenden Badegelegenheit (Baderaum oder Badenische) besteht, iber eine
Etagenheizung oder eine gleichwertige stationare Heizung verfugt und in einem Gebaude mit ordnungsgemafem
Erhaltungszustand auf einer Liegenschaft mit durchschnittlicher Lage (Wohnumgebung) gelegen ist, zu
verstehen. Ordnungsgemal ist der Erhaltungszustand des Gebaudes jedenfalls dann nicht, wenn im Zeitpunkt der
Vermietung Erhaltungsarbeiten iSd § 3 Abs 3 Z 2 MRG anstehen. Die durchschnittliche Lage (Wohnumgebung) ist
nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und Erfahrung des taglichen Lebens zu beurteilen, wobei eine Lage
(Wohnumgebung) mit einem Uberwiegenden Gebaudezustand, der in der Zeit von 1870 bis 1917 errichtet wurde und
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im Zeitpunkt der Errichtung Uberwiegend kleine, mangelhaft ausgestattete Wohnungen (Wohnungen der
Ausstattungskategorie D) aufgewiesen hat, hochstens als durchschnittlich einzustufen ist.

Zur Ermittlung des Richtwertmietzinses wird dieser Richtwert mit Zu- und Abschldgen versehen.

Der Richtwertmietzins ist nach oben hin begrenzt durch die Angemessenheit iSd § 16 Abs 1 MRG und nach unten
durch die Kategoriesatze des § 15a Abs 3 MRG. Ebenso findet § 16 Abs 2 MRG Anwendung. Der Richtwertmietzins
kann daher immer nur tber dem Kategoriemietzins und unter dem angemessenen Mietzins fiir eine vergleichbare
Wohnung liegen (MietSlg 47.267).

Im Vollanwendungsbereich des MRG wird ein Richtwertmietzins vereinbart fir:

Die Vermietung von Wohnungen der Kategorie A, B oder C ab dem 01.03.1994 und das Gebaude, in dem sich die
Wohnung befindet, wurde vor dem 09.05.1945 geschaffen. Die Vereinbarung eines freien oder angemessenen
Mietzinses ist aber nicht zulassig.

Bei Abtretung von Mietrechten oder bei Eintritt im Todesfall jedoch mit betraglichen Obergrenzen

Vorbemerkung 2:
§ 16 Abs 2 MRG zahlt die Kriterien fiir Zu- und Abschlage des Richtwertmietzinses auf:

Die Zweckbestimmung der Wohnung, ihre Stockwerkslage, ihre Lage innerhalb eines Stockwerks, ihre tber oder
unter dem Durchschnitt liegende Ausstattung mit anderen Teilen der Liegenschaft, beispielsweise mit Balkonen,
Terrassen, Keller- oder Dachbodenrdumen, Hausgarten oder Abstellplatzen, ihre sonstige Ausstattung oder
Grundrissgestaltung, eine gegenuber der mietrechtlichen Normwohnung bessere Ausstattung oder
Grundrissgestaltung jedoch nur, wenn sie nicht allein auf Kosten des Hauptmieters vorgenommen wurde
Hinweis:

Der OGH (5 Ob 208/10i) billigt folgende Zu- und Abschlage vom Richtwert:

3 % Zuschlag fur das Badezimmer

3 % Zuschlag fir die Parkettbdden in fast allen Raumen

2 % Zuschlag fir die Anschlussmaglichkeit von Geschirrspuler und Waschmaschine
3 % Zuschlag fir die Begehung samtlicher Raume vom Vorraum aus

5 % Zuschlag fir die unverbaute Lage mit sehr schéner Aussicht aus den Zimmern

8 % Zuschlag fir die besondere Ausgestaltung mit freien Balkonen von ca 30 m z
5 % Abstrich fir die teilweise Ausrichtung zur Stral3e mit damit verbundenen Larmbelastigungen

3 % Abstrich fir die fehlende Dachbodenmitbeniitzung

Hinweis:

Einen Zuschlag gab es nach der Judikatur fir: Gegensprechanlage, Telefon, Telekabel, zentrales Vorzimmer,
Parkettboden, optimalen Grundriss, Fenster im Badezimmer, Waschmaschinenanschluss, guten Zustand des
Kellers, Heizung, Lift, Antenne, Garage, Kinderwagen- oder Fahrradabstellraum (MietSlg 54.283, 53.323, 53.322,
50.334).

Hinweis:

Einen Abschlag von 50 % fur Kategorie C wurde durch einen 20 %-Zuschlag fur jene vorhandene Ausstattung,
die der Kategorie B entspricht, teilweise ausgeglichen. Fur das zweite WC wurde ein Zuschlag von 5 % fir
angemessen erachtet (5 Ob 86/08w).

Hinweis:

Fir die hdherwertige Ausstattung einer Kiiche mit Einbaumaobeln ist ebenso wenig ein Zuschlag zum Richtwert
gerechtfertigt wie fir die Trennung von Bad und WC und die Entliftung beider Raume ins Freie.

Hinweis:

Kein Zuschlag fur ein Kellerabteil und die Dachbodenmitbenttzung oder wenn ein Lift dauernd unbrauchbar ist
(MietSlg 50.334)

Die Ausstattung der Wohnung mit den in § 3 Abs 4 RichtWG angefuhrten Anlagen (Aufzug, Zentralheizung),
Garagen, Flachen und Raumen, wobei die jeweiligen Zuschlage mit den bei der Ermittlung des Richtwerts
abgezogenen Baukostenanteilen begrenzt sind
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Hinweis:

Das Vorhandensein im Aligebaude Ublicherweise fehlender Raume, Flachen oder Anlagen (etwa Heizung, Lift,
Antenne, Garage, Kinderwagen- oder Fahrradabstellraum) rechtfertigt die Vereinbarung eines Zuschlags, sofern
diese Einrichtungen vom Mieter mitbenltzt werden kénnen und nicht ohnedies ein gesondertes Entgelt fir diese
Nebenleistungen vereinbart wird. Solche werterhéhende, nach Verfligbarkeit nutzbare Anlagen missen somit
den Wohnwert des konkreten Objektes erhdhen. Verfligt ein Gebaude etwa (iber Einstell- oder Abstellplatze, die
aber vom Mieter der Wohnung nicht wenigstens dann beniitzt werden kdnnen, wenn sie gerade frei sind, so
rechtfertigt dies keinen Zuschlag.

Die Verpflichtung des Vermieters zur Erhaltung einer Etagenheizung, die er errichtet oder deren Errichtungskoste!
er ubernommen hat, durch einen entsprechenden Zuschlag

Die Lage (Wohnumgebung) des Hauses

Hinweis:

Der Lagezuschlag betragt 0,33 vH der Differenz zwischen dem im Richtwert enthaltenen Grundkostenanteil und
dem der Lage des Hauses entsprechenden Grundkostenanteil je Quadratmeter der Nutzflache unter
Berlcksichtigung der nach der Bauordnung zulassigen Bebaubarkeit und darf verlangt werden, wenn die Lage
Uberdurchschnittlich ist.

Hinweis:

Die fUr den Lagezuschlag malRgebenden Umstande sind dem Mieter in Schriftform bis spatestens bei
Zustandekommen des Mietvertrages ausdricklich bekannt gegeben worden. Nach der Judikaturlinie des OGH zu
§ 16 Abs 4 MRG reichen im Mietvertrag folgende Hinweise aus: ,ruhige, zentrumsnahe Lage in Innsbruck®,
.zentrale Verkehrslage des Hauses in der Wiener Innenstadt®, ,verkehrsglnstige Lage mit Grinblick®,
.insbesondere Lagezuschlag (Villenviertel, Hausgarten)®, ,Grinlage®, ,Infrastruktur®, ,Anbindung an das
offentliche Verkehrsnetz“.

Den Erhaltungszustand des Gebaudes

Hinweis:

Abblatterungen und Abbrockelungen des Anstriches und Verputzes an der Fassade im Bereich leerstehender
Geschaftslokale sowie Risse und Verputzabbrockelungen an mehreren Stellen im Bereich des Innenhofes des
Hauses und Feuchtigkeitsschaden im Hausflur beeintrachtigen wohl das auf3ere Erscheinungsbild des
Gebaudes, kénnen aber keinen Abschlagsgrund bilden (MitSig 51.317).

Die gegenuber der mietrechtlichen Normwohnung niedrigere Ausstattungskategorie bei einer Wohnung der
Ausstattungskategorie B und bei einer Wohnung der Ausstattungskategorie C durch entsprechende Abstriche
Hinweis:

Das Landesgericht fur Zivilrechtssachen Wien hat einen Abschlag von 25 % vom Richtwert fur Kategorie A fir
eine Wohnung ermittelt, in der die Kiiche iber eine Warmwasseraufbereitung verfiigte, aber unbeheizt war, das
Bad durch die Kiche entliftet wurde und der Vorraum fehlte (MietSlg 56.297).

Vorbemerkung 3:

Entscheidend zur Berechnung von Ab- und Zuschlagen ist immer der Zustand der Mietwohnung im Zeitpunkt des
Mietvertragsabschlusses. Spatere Verbesserungen bzw Verschlechterungen des Mietgegenstandes sind
unbeachtlich.

3.1 Hohe
Der vereinbarte Hauptmietzins errechnet sich aus:

3.1.1 Dem Hauptmietzins von monatlich EUR ... [Betrag] und der jeweiligen gesetzlichen Umsatzsteuer.
Hinweis:
Gem § 10 Abs 2 Z 3 lit a UStG betragt die Umsatzsteuer fir die Vermietung zu Wohnzwecken 10 %,
sonst 20 %. Befristungsabschlag: Im vereinbarten Hauptmietzins (Hauptmietzins, Anteil an
Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben und an der gesetzlichen Umsatzsteuer) ist der in § 16 Abs 7
MRG vorgesehene Abschlag auf die Befristungsdauer (25 %) wie folgt berucksichtigt:

Hauptmietzins ohne Befristung EUR
Abzuglich 25 % Befristungsabschlag EUR
Hauptmietzins im Befristungszeitraum EUR
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Hinweis:

Der Befristungsabschlag wird lediglich bei befristeten Mietverhaltnissen, die dem
Vollanwendungsbereich des MRG unterliegen, bertcksichtigt. Diese Verminderung gilt im Fall der
Umwandlung in einen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit ab dem Umwandlungszeitpunkt nicht mehr.

3.1.2 Zwischen den Parteien wird festgehalten, dass der unter Punkt 3.1. angeflihrte Hauptmietzins nach dem
Richtwertgesetz unter Zugrundelegung des Richtwertmietzinses, sowie Zu- und Abschlage und eines
Lagezuschlages, der sich aus dem Grundkostenanteil im Vergleich zu der im RichtWG festgesetzten
Durchschnittslage ergibt, berechnet wird.

Der Mieter nimmt ausdricklich zur Kenntnis, dass aufgrund der besonderen Lage des Mietobjektes,
insbesondere der Ruhelage und der giinstigen Verkehrsanbindungen in (... genau ausfihren, warum
das so ist), der vereinbarte Richtwertmietzins (Punkt 3.1) einen Lagezuschlag zum gesetzlichen
Richtwert beinhaltet.

Hinweis:
Die fir einen Lagezuschlag maRgebenden Umstande missen gem § 16 Abs 4 MRG dem Mieter
spatestens bei Mietvertragsabschluss bekannt gegeben werden.

3.2 Wertsicherungsvereinbarung

3.3

Der vereinbarte Hauptmietzins wird ,wertgesichert gem § 1 Abs 2 und Abs 3 MieWeG" vereinbart.

Der vereinbarte Hauptmietzins wird nach § 5 Richtwertgesetz (RichtWG) unter Zugrundelegung des
Richtwertmietzinses, sowie Zu- und Abschlage und eines Lagezuschlags berechnet.

Ausgangsbasis fur die Wertsicherung ist der im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses wirksame Richtwert.

Wenn aufgrund gesetzlicher Anderungen die Wertsicherung nicht mehr méglich sein sollte, erfolgt eine solche
nach dem von der Bundesanstalt Statistik Austria monatlich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2020 oder
dem an seine Stelle tretenden Index.

Die durch die Wertsicherung eingetretene Erh6hung des Mietzinses wird dem Mieter vom Vermieter schriftlich
bekannt gegeben, dies spatestens 14 Tage vor dem Zeitraum, zu dem dann der Mieter zur Bezahlung des
erhdhten Betrages verpflichtet ist.

Hinweis:

Mit dem 5. MILG ist auch § 5 Abs 2 Richtwertgesetz geandert worden. Diese Anderung sieht im Wesentlichen
vor, dass die gesetzliche Valorisierung der mietrechtlichen Kategoriebetrage und der mietrechtlichen Richtwerte
mit der Systematik des MieWeG gleichgeschaltet wird. Dies heif’t: Es gibt im Jahr 2026 eine Anhebungsgrenze
von 1 % und im Jahr 2027 eine solche von 2 %. Ab dem Jahr 2028 wird bei einer Vorjahresinflation von mehr
als 3 % der Teil, der 3 % Ubersteigt, im Rahmen der Mietzinserhéhung nur zur Halfte bertcksichtigt.

Beispiel:

Betragt die Veranderung der mietrechtlichen Rechtwerte 4,6 %, dirfen nur 3,8 % berlcksichtigt werden (3 % +
die Halfte von 1,6 %= 00,8 % = 3,8 %).

Hinweis:

In einem Wohnungsmietvertrag kann gem § 2 MieWeG eine Wertsicherung auch durch blof3e Bezugnahme auf
§ 1 Abs 2 MieWeG sowie gegebenenfalls auf § 1 Abs 3 MieWeG wirksam vereinbart werden.

Hinweis:

§ 2 MieWeG gilt auch flr Richtwertmietzinse.

Betriebskosten

Neben dem Hauptmietzins hat der Mieter auch den Anteil an den Betriebskosten in der Hohe von monatlich
EUR ..., der entsprechend dem Nutzflachenschlissel fiir diesen Mietgegenstand derzeit ... % betragt, zu
entrichten.

Hinweis:

Jeder Mieter hat einen Anteil an den Gesamtkosten entsprechend der Nutzflache des von ihm gemieteten
Objektes zu zahlen. Der Anteil richtet sich nach dem Verhaltnis der Nutzflache des gemieteten Objektes zur
Nutzflache aller Mietobjekte.

Hinweis:
Die Nutzflache wird nach dem Naturmal} berechnet und ist die Bodenflache eines Mietobjektes abzuglich der
Wandstarke. Keine Nutzflache und daher in die Berechnung nicht einzubeziehen sind Keller, Dachbodenabteile,
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3.4

3.5

Treppen, Balkone und Terrassen. Verandert sich die Nutzflache in einem Mietobjekt aufgrund baulicher
MaRnahmen durch den Mieter, wird das bis zur Beendigung des Mietvertrages nicht berlcksichtigt.

Hinweis:

Im Vollanwendungsbereich des MRG diirfen den Mietern folgende Kosten als Betriebskosten anteilig
weiterverrechnet werden: Wasser- und Abwassergebuhren inkl Wartungsgebuhren, Kosten der Eichung,
Wartung und Ablesung von Messvorrichtungen zur Verbrauchsermittlung, Rauchfangkehrerkosten,
Kanalraumungskosten, Mullabfuhr, Schadlingsbekampfungskosten, Beleuchtungskosten des allgemeinen Teils
des Hauses, Feuerversicherung, Haftpflichtversicherung, Leitungswasserschadenversicherung, Versicherung
gegen Glasbruch und Sturmschaden, Kosten der Verwaltung, Hausbetreuungskosten (externe Hausbetreuung
oder Hausbesorger nach dem alten Hausbesorgergesetz).

Hinweis:

Die anteilig anrechenbaren 6ffentlichen Abgaben sind die von der Liegenschaft zu entrichtenden laufenden
offentlichen Abgaben mit Ausnahme solcher, die nach landesgesetzlichen Bestimmungen auf die Mieter nicht
Uberwélzt werden dirfen. Uberwalzbar sind demnach beispielsweise die Grundsteuer und die aufgrund
landesgesetzlicher Bestimmungen zu entrichtenden laufenden Abgaben, wie etwa die Gebrauchsabgabe des
Landes Wien fur die Inanspruchnahme 6ffentlichen Luftraumes (,Luftsteuer”) oder in der Stadt Innsbruck die
,Gehsteigabgabe“. Nicht Uberwalzbar ist beispielsweise fur einen von den Mietern nicht benutzten Garten.

Der Mieter hat weiters den Anteil fiir besondere Aufwendungen, insbesondere fiir ... gemaf obigem
Prozentsatz zu entrichten.

Hinweis:

Sofern der Hauptmieter einer Wohnung aufgrund des Mietvertrages oder einer anderen Vereinbarung
berechtigt ist, eine der gemeinsamen Benltzung der Bewohner dienende Anlage des Hauses (Personenaufzug,
Zentralheizung, Waschkiiche, etc) zu beniltzen, muss er gem § 24 Abs 1 MRG ebenfalls einen Teil der
anfallenden Gesamtkosten des Betriebes dieser Anlage mittragen. Die Aufteilung der Kosten erfolgt wie bei den
Betriebskosten, dh nach dem Nutzflachenschlissel, sofern nicht zwischen dem Vermieter und allen Mietern ein
anderer Aufteilungsschlissel vereinbart worden ist.

Hinweis:
Eine Vereinbarung Uber die Liftbenlitzung fir ErdgeschoBmieter ist hingegen in der Regel unwirksam und eine
Weiterverrechnung der Kosten unzulassig.

Hinweis:

Kdénnen bei Gemeinschaftsanlagen die Energiekosten den Benltzern zugeordnet werden, so durfen diese
Energiekosten in pauschalierter Form (zB durch Minzautomaten) von den Benitzern eingehoben werden.
Diese Entgelte sind in der Abrechnung als Einnahmen auszuweisen.

Hinweis:
Bezlglich der Heiz- und Warmwasserkosten einer gemeinsamen Warmeversorgungsanlage sind primar die
Verteilungsregelungen des Heizkostenabrechnungsgesetzes anzuwenden.

Hinweis:

Bei Grinanlagen handelt es sich um Gemeinschaftseinrichtungen besonderer Art, bei der es grundsatzlich nicht
notwendig bzw Ublich ist, besondere Vereinbarungen tber die Benltzung zu treffen. Lediglich dann, wenn das
alleinige Nutzungsrecht einzelnen Mietern oder dem Vermieter vorbehalten ist, kdnnen die Kosten hierfir nicht
den Ubrigen Mietern weiterverrechnet werden.

Betriebskostenabrechnung

Der Mieter ist damit einverstanden, dass fur die Betriebskosten, sowie Zuschlage fir sonstige besondere
Aufwendungen monatliche Pauschalbetrage in gleichbleibender Hohe gegen einmalige jahrliche Verrechnung
entrichtet werden.

Nach Ablauf des jeweiligen Kalenderjahres werden die tatsachlichen Betriebskosten abgerechnet und dem
Mieter entweder eine Gutschrift erteilt oder er hat die Mehrkosten mit der nachfolgenden Monatsvorschreibung
zu bezahlen.

Hinweis:

Es gibt zwei Arten der Betriebskostenabrechnung: die Einzelvorschreibung und die Pauschalverrechnung
Hinweis:

Bei der Pauschalverrechnung wird den Mietern jahrlich ein monatlich gleichbleibender Betrag vorgeschrieben.
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3.6

3.7

3.8

Bis spatestens 30.06. eines jeden Kalenderjahres muss der Vermieter den Mietern eine Abrechnung der
Betriebskosten des Vorjahres erstellen und an einer geeigneten Stelle im Haus allen Mietern zur Einsichtnahme
auflegen. Die Aufstellung muss in einer tbersichtlichen und fiir einen durchschnittlichen Mieter
nachvollziehbaren Form erfolgen. Eine Ubersendung an jeden einzelnen Mieter ist nicht erforderlich. Die Mieter
kénnen in die Belege einsehen und auf ihre Kosten Kopien anfertigen lassen. Das neue monatliche Akonto wird
auf Basis der vorangegangenen Jahresabrechnung ermittelt und darf diesen Betrag um 10 % Ubersteigen.
Weist die Betriebskostenabrechnung ein Guthaben aus, muss dies den Mietern bis zum tbernachsten
Zinsfalligkeitstermin (zB Datum der Abrechnung 30.06., Rickzahlung spatestens 01.08.) zurlickerstattet
werden. Ein allfélliger Fehlbetrag ist vom Mieter zum Ubernachsten Zinstermin nachzuzahlen. Das Recht zur
Ruckforderung bzw die Pflicht zur Nachzahlung trifft denjenigen, der zu diesem Zeitpunkt Hauptmieter ist, selbst
wenn er nicht die volle Abrechnungsperiode Hauptmieter war.

Der Vermieter hat Betriebskosten und 6ffentliche Abgaben innerhalb eines Jahres geltend zu machen. Die Frist
zur Geltendmachung beginnt mit Ablauf des Kalenderjahres zu laufen, in dem die Kosten gegeniber dem
Vermieter fallig geworden sind. Es handelt sich dabei um eine so genannte Praklusionsfrist. Dies bedeutet,
dass Betriebskosten und Abgaben, deren Falligkeit vor mehr als einem Jahr eingetreten ist, nicht mehr geltend
gemacht werden kénnen. Fir die rechtzeitige Geltendmachung reicht es aus, eine Aufstellung der
Ausgabenposten, die der Vermieter als Betriebskosten und Abgaben verrechnen will, samt Belegen zu
erstellen. Wurden die Betriebskosten und o6ffentlichen Abgaben auf diese Weise geltend gemacht, kénnen sie
als Teil des gesetzlichen Mietzinses innerhalb der Verjahrungsfrist von drei Jahren gegeniber dem Mieter
geltend gemacht werden.

Hinweis:

Im Falle der Einzelvorschreibung kann der Vermieter die Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben zum 1. des
jeweiligen Monats vorschreiben, die spatestens an diesem Tag fallig werden. Dem Mieter ist die Hohe
wenigstens drei Tage im Vorhinein unter Vorlage der Rechnungsbelege nachzuweisen. Kosten, deren Falligkeit
vor mehr als einem Jahr eingetreten ist, kdnnen nicht mehr geltend gemacht werden.

Falligkeit

Der vereinbarte Mietzins samt allem Anhang ist im Voraus monatlich jeweils am 5. eines Monats zu entrichten.
Die Zahlung des monatlichen Mietzinses hat ausschlielich durch Uberweisung auf das vom Vermieter
bekanntzugebende Konto zu erfolgen.

Hinweis:

Kommt aufgrund des Mietgegenstandes das MRG zur Anwendung, ist der Mietzins am Flnften des
Kalendermonats zu entrichten, sofern kein spaterer Zahlungstermin vereinbart ist (§ 15 Abs 3 MRG). Es darf
kein friiherer Zahlungstermin vereinbart werden.

Sonstige Kosten

Im Mietzins nicht enthalten sind die Kosten fur Strom, Warmwasser, Heizung und diverse Nebengeblhren, wie
Rundfunk- und Fernsehgebuhren, Telefonkosten, usw. Diesbezlglich hat der Mieter selbst direkt mit den
jeweiligen Versorgungsunternehmen die entsprechenden Vertrage im eigenen Namen und auf eigene
Rechnung abzuschlieRen.

Aufrechnung

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

Hinweis:

Im Verhaltnis zwischen Unternehmer und Verbraucher ist ein Kompensationsverbot (Aufrechnungsverbot)
sittenwidrig. Dies gilt unter anderem auch fir konnexe Gegenforderungen (§ 6 Abs 1 Z 8 KSchG). Anderes gilt
im Fall eines unter Verbrauchern abgeschlossenen Mietvertrags. Das Konsumentenschutzgesetz (KSchG) ist
nicht unmittelbar anzuwenden. Aus dem blof3en Umstand, dass zwischen einem Vermieter und einem Mieter
ein wirtschaftliches Ungleichgewicht bestehen vermag, kann auch nicht die analoge Anwendung von
Bestimmungen des KSchG abgeleitet werden. Daher ist ein Kompensationsverbot (Aufrechnungsverbot) auch
fur konnexe Gegenforderungen des Mieters gegen Mietzinsforderungen des Vermieters grundséatzlich zulassig.

4. Kaution
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4.2

4.3

4.4

Hohe

Der Mieter Ubergibt dem Vermieter bei Abschluss dieses Mietvertrags als Kaution einen Geldbetrag in Hohe
von EUR ... [Betrag].

Hinweis:

Nach der Rechtsprechung ist im Vollanwendungsbereich des MRG grundsatzlich eine Kaution in H6he von
sechs Bruttomonatsmieten zuldssig; eine héhere Kaution bedarf eines besonderen Sicherstellungsinteresses.
Sollte ein solches bestehen, sollte dieses auch unbedingt im Mietvertrag als Grund flir eine hdhere Kaution
festgehalten werden.

Veranlagung und Verzinsung

Der Vermieter ist zur fruchtbringenden Anlegung des Kautionsbetrages iSd § 16b Abs 1 MRG verpflichtet. Der
Vermieter wird diesen Geldbetrag auf einem Sparbuch oder Sparkonto anlegen, und den Mieter dartber
informieren. Vorbehaltlich Gegenforderungen wird der Vermieter dem Mieter nach Ruckstellung des
Mietgegenstandes die Kaution zuzlglich Zinsen abzlglich Veranlagungskosten ausfolgen.

Hinweis:

Wenn die Kaution dem Vermieter nicht ohnehin bereits in Gestalt eines Sparbuchs oder eines Sparkontos,
sondern als Geldbetrag Uibergeben wird, hat sie der Vermieter auf einem Sparbuch oder auf einem Sparkonto
fruchtbringend zu veranlagen und den Mieter darUber auf Verlangen schriftlich zu informieren. Andere Arten der
Kautionsveranlagung sind zulassig, wenn sie eine gleich gute Verzinsung — insbesondere durch Anwendbarkeit
der gesetzlichen Einlagensicherung — eine gleich hohe Sicherheit wie eine Spareinlage bieten und wenn sie
eine eindeutige Abgrenzung vom Vermogen des Vermieters und bei dessen Insolvenz eine Absonderung
ermdglichen.

Verwendungszweck

Die Kaution dient zur Sicherstellung flr samtliche Forderungen des Vermieters gegen den Mieter aus dem
Mietverhaltnis, insbesondere wegen Mietzinsausfallen betreffend das gegenstandliche Mietobjekt, welcher Art
auch immer (einschlieBlich anteiliger Betriebskosten), Abniitzung, Beschadigung, Devastierung des
Mietgegenstandes, Entfernung oder Vernichtung von Inventar und Beschadigungen anderer Teile des Hauses.
Die Kaution gilt insbesondere zur Absicherung des Vermieters fur eine ordnungsgemalie Rickgabe des
Mietgegenstandes nach Beendigung des Mietverhaltnisses.

Zuruckstellung

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses hat der Vermieter dem Mieter die Kaution samt den aus ihrer
Veranlagung erzielten Zinsen unverzuglich zurtickzustellen, soweit die Kaution nicht zur Tilgung von
Forderungen des Vermieters aus dem Mietverhaltnis herangezogen wird.

Hinweis:
Nach § 16b Abs 2 MRG hat der Vermieter nach Beendigung des Mietvertrages dem Mieter die Kaution samt

den aus ihrer Veranlagung erzielten Zinsen unverziglich zuriickzustellen, soweit sie nicht zur Tilgung von
berechtigten Forderungen des Vermieters aus dem Mietverhaltnis herangezogen wird.

5. Ubergabe/Ubernahme

Mit Abschluss dieses Mietvertrages mietet der Mieter das in Punkt 1 genannte Mietobjekt zu den Bedingungen dieses
Mietvertrages. Beide Vertragsparteien bestatigen gleichzeitig, dass sich der Mietgegenstand bei Ubergabe in einem
guten und brauchbaren Zustand befunden hat.

6.1

6. Erhaltung und Schutz des Mietgegenstandes

Erhaltungspflicht
Der Mieter ist verpflichtet, alles firr die Erhaltung des Zustandes im Inneren des Mietobjektes zu unternehmen.
Der Mieter erklart, den Mietgegenstand in einem guten und brauchbaren Zustand ibernommen zu haben.

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand sowie alle in diesem Mietgegenstand enthaltenen
Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande, die in einer diesem Vertrag angeschlossenen Inventarliste
aufgezahlt und beschrieben sind und dem Mieter zur Benlitzung tberlassen wurden, schonend zu behandeln.

Hinweis:
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Eine generelle Uberwélzung von Erhaltungspflichten auf den Mieter, ohne dafiir ein entsprechendes Aquivalent
zu gewahren, wird von der Rechtsprechung jedoch als sachlich nicht gerechtfertigte Abweichung vom
dispositiven Recht (§§ 3 und 8 MRG) gesehen. Derartige Vertragsklauseln werden nach der jingeren
Rechtsprechung der Inhaltskontrolle gem § 879 Abs 3 ABGB unterzogen und kdnnen im Einzelfall gréblich
benachteiligend und nichtig sein.

6.2 Anzeigepflicht

Werden am Mietgegenstand Ausbesserungen notwendig, deren Vornahme dem Vermieter obliegen, so ist der
Mieter bei sonstigem Schadenersatz verpflichtet, dem Vermieter diese unverziglich anzuzeigen.

Hinweis:
Diese Klausel entspricht § 1097 ABGB und ist nicht sittenwidrig.

6.3 Duldungspflicht

Der Mieter hat die voribergehende Benutzung und die Veranderung seines Mietgegenstandes zuzulassen,
wenn dies zur Durchfihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses
oder zur Behebung ernster Schaden des Hauses in seinem oder einem anderen Mietobjekt
(Wohnungseigentumsobjekt) notwendig oder zweckmafig ist.

6.4 Sicherheitsbeschrankungen

Dem Mieter ist es ausdriicklich untersagt Gerate aller Art zu installieren, welche nicht den zum jeweiligen
Zeitpunkt gultigen Sicherheitsvorschriften entsprechen. Insbesondere dirfen Strom- und Gasgerate nicht
angeschlossen werden, welche nicht den 6sterreichischen Sicherheitsstandards entsprechen (OVE udgl).

7. Benlitzung des Mietgegenstandes

7.1 Gesonderte Vereinbarung

Im gegenstandlichen Mietvertrag nicht angefuhrte Liegenschaftsteile kbnnen nur durch gesonderte schriftliche
Vereinbarung Gegenstand dieses Mietvertrages werden.

7.2 Tierhaltung

Jegliche Tierhaltung im Mietobjekt ist nur in sachgerechter Weise und unter Ricksichtnahme auf die
schutzwiirdigen Interessen der ibrigen Bewohner des Hauses zuléssig. Bewirkt die Tierhaltung Ubelstande im
Mietobjekt oder an den allgemeinen Teilen des Hauses (wie insbesondere Schaden und Verunreinigungen)
oder unzumutbare Beeintrachtigungen der Hausbewohner durch Larm, Geruchsbelastigungen etc, so hat der
Mieter Uiber Aufforderung des Vermieters die im Mietobjekt gehaltenen Tiere zu entfernen.

Hinweis:

Auch wenn die Tierhaltung im Mietvertrag nicht absolut verboten, sondern von der Zustimmung des Vermieters
abhangig gemacht wurde, kann der Vermieter die Unterlassung einer solchen Tierhaltung, die ohne seine
Bewilligung erfolgt, verlangen, ohne dass er triftige Gruinde fur sein Verlangen beweisen musste (RS0014419).

Eine Klausel im Mietvertrag, die ein Verbot der Haltung jeglicher Tiere vorsieht und nicht klar zum Ausdruck
bringt, dass sie sich nicht auf artgerecht in Behaltnissen gehaltene wohnungsubliche Kleintiere bezieht, ist
grundsatzlich als groblich benachteiligend iSv § 879 Abs 3 ABGB zu qualifizieren. Bei anderen Tieren kann dem
Vermieter ein schitzenswertes Interesse an einer Beschrankung aber nicht abgesprochen werden
(RS0126573).

In Behaltnissen gehaltene, wohnungsubliche Kleintiere sind etwa Ziervogel, Zierfische, Hamster oder kleine
Schildkroten.

Der Vermieter hat zwar die Mdglichkeit, von Anfang an generell Tierhaltung im Mietobjekt zu verbieten. Raumt
er dem Mieter jedoch eine von seiner Zustimmung abhangige Maglichkeit dazu ein, darf er diese nicht
willktrlich ablehnen (6 Ob 129/08a).

Hinweis:

Wurde vertraglich nichts vereinbart, kommt es fur die Frage, ob der Mieter im Einzelfall berechtigt ist, Haustiere
zu halten, auf den Zweck des Vertrages, auf den Ortsgebrauch und auf die Verkehrssitte an. Danach ist das
Halten der Ublichen Haustiere (insbesondere von Hunden und Katzen) regelmaRig erlaubt. Belastigungen, die
Uber das zu duldende Normalmalf} hinausgehen, missen aber nicht hingenommen werden (RS0109603).

7.3 Besitzstorung
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7.4

7.5

7.6

8.1

8.2

Wird der Mieter im Genuss der Mietrechte gestort, ist er berechtigt, seine Anspriiche gegen den Stoérer selbst
unmittelbar klageweise durchzusetzen.

Hausordnung und Energieausweis

Der Mieter verpflichtet sich zur Einhaltung der diesem Vertrag als Beilage ./A angeschlossenen und einen
integrierenden Bestandteil desselben bildenden Hausordnung. Ferner bestatigt der Mieter den Erhalt einer
Kopie des Energieausweises gem Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012, Beilage ./B.

Abstellen von Fahrzeugen und Transportmitteln

Das Abstellen von Fahrzeugen und Transportmitteln, wie Fahrrader und Kraftfahrréader, Fahrzeuge,
Kinderwagen, usw. auRerhalb des Mietgegenstandes ist dem Mieter nur auf den rot eingezeichneten Flachen
laut Lageplan, Beilage ./C., gestattet.

Elektrobefund
Der Mieter bestatigt den Erhalt einer Kopie des Elektrobefundes, Beilage ./D.

8. Riickgabe des Mietgegenstandes

Ruckstellung

Nach Beendigung des Mietvertrags ist der Mieter verpflichtet, dem Vermieter das Mietobjekt — unter
Berlicksichtigung der gewdhnlichen Abniitzung — in gleich gutem Zustand wie bei Ubergabe zurlickzugeben.

Benutzungsentgelt

Im Fall verspateter Ubergabe schuldet der Mieter dem Vermieter ein angemessenes Beniitzungsentgelt in Hohe
des zuletzt gezahlten Mietzinses.

9. Untervermietung

Der Mieter ist — vorbehaltlich des § 11 MRG — nicht berechtigt, das Mietobjekt zur Ganze unterzuvermieten.

Hinweis:

Auf ein vertragliches Verbot der Untervermietung kann sich der Vermieter gem § 11 Abs 1 MRG nur berufen, wenn
ein wichtiger Grund gegen die Untervermietung vorliegt. Ein wichtiger Grund gegen die Untervermietung liegt vor,
wenn:

Der Mietgegenstand zur Ganze untervermietet werden soll

Der in Aussicht genommene Untermietzins eine im Vergleich zu dem vom Untervermieter zu entrichtenden
Mietzins und etwaigen sonstigen Leistungen des Untervermieters unverhaltnismafiig hohe Gegenleistung
darstellt

Die Anzahl der Bewohner einer gemieteten Wohnung die Anzahl der Wohnraume Ubersteigt oder nach der
Aufnahme des Untermieters Gbersteigen wiirde, oder

Wenn mit Grund zu besorgen ist, dass der Untermieter den Frieden der Hausgemeinschaft stéren wird

10. Vereinbarte Kiindigungsgriinde und Vertragsauflosung

10.1 Vereinbarter Kindigungsgrund

Als wichtiger und bedeutsamer Kiindigungsgrund seitens des Vermieters iSd § 30 Abs 2 Z 13 MRG ist
anzusehen, wenn der Mietgegenstand nicht zur Befriedigung des dringenden Wohnbedurfnisses des Mieters
regelmafig verwendet wird.

Hinweis:

Dem Benltzer dieses Musters sei nochmals klargemacht, dass eine Kiindigung grundsatzlich nur nach den
wenigen gesetzlichen Kiindigungsgriinden maglich ist und allenfalls nach dem hier dargestellten

Kindigungsgrund. Das Hinzuerfinden weiterer Kiindigungsgriinde, seien sie auch noch so logisch, fihrt zu
nichts (vgl § 30 Abs 3 MRG)!

Hinweis:
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Nach § 30 Abs 2 Z 13 MRG kénnen im Mietvertrag — erganzend zum Katalog des § 30 Abs 2 MRG — wichtige
und bedeutsame Umstande als Kundigungsgrinde vereinbart werden. Der vereinbarte Klindigungsgrund muss
bestimmt bezeichnet und fiir den Vermieter objektiv bedeutsam sein sowie den sonst in § 30 Abs 2 MRG
angefihrten Griinden zwar nicht gleich-, aber doch nahekommen (RIS-Justiz RS0070752, RIS-Justiz
RS0070705). Jene Tatsache, die den Kiindigungsgrund bilden soll, muss also bereits im Mietvertrag zur
Ganze konkret angeflihrt werden. Es reicht nicht aus, nur einen allgemeinen Tatbestand (zB Verkauf oder
Eigenbedarf) zu nennen und die Konkretisierung der Kiindigung zu tberlassen (RIS-Justiz RS007079).
Beispielsweise kann also nicht der Eigenbedarf schlechthin, sondern nur ein ganz bestimmter Fall von
Eigenbedarf als Endigungsgrund fiir das Mietverhaltnis rechtswirksam vereinbart werden, und dieser Fall muss
sodann tatsachlich eingetreten sein (RIS-Justiz RS0070705).

Hinweis:

Nach § 30 Abs 3 MRG ist eine Vereinbarung rechtsunwirksam, wonach dem Vermieter das Kiindigungsrecht
unbeschrankt oder in einem weiteren als dem nach § 30 Abs 1 und 2 MRG bestimmten Mal} zustehen soll.
Diese zwingende Bestimmung kann nicht dadurch umgangen werden, dass ein nicht den
Kindigungstatbestanden zu unterstellendes Verhalten als Kiindigungsgrund vereinbart wird. Als solche
unzulassige Umgehung der Kiindigungsbeschrankungen wurde etwa die schriftliche Vereinbarung der
Veraulierung der Liegenschaft als wichtiger Umstand fir die Kiindigung ohne besonderes Bedirfnis des
Vermieters nach dieser Aufldésungsmoglichkeit gewertet (RIS-Justiz RS0070712) und demgemaf auch
ausgesprochen, dass im Allgemeinen die VeraufRerung des Bestandobjekts flr sich allein nicht als wichtiger
Umstand fir die Kiindigung angesehen werden kann (3 Ob 181/1h, usw).

10.2 Vertragsauflosung des Mieters

Dessen unbeschadet steht dem Mieter jederzeit das Recht zu, den Mietvertrag iSd Bestimmungen des § 1117
ABGB vorzeitig aufzulésen.

Hinweis:

Nicht jede Vertragsverletzung versetzt den Mieter in die Lage, gem § 1117 ABGB, die Vertragsauflésung zu
erklaren, sondern nur dann, wenn die in § 1117 ABGB verwirklichten Tatbestéande vorliegen. Die Verletzung
irgendeiner Nebenabrede dieses Vertrages wird dazu regelmaRig nicht ausreichen.

11. Gerichtsstand

Die Vertragsparteien vereinbaren fir samtliche Streitigkeiten aus diesem Vertragsverhaltnis die ausschlieRliche und
alleinige Zustandigkeit des Bezirksgerichts ... [Angabe des Bezirksgerichts].

12. Kosten und Gebuhren
Die Kosten der Errichtung dieses Mietvertrages tragt der Vermieter.

Hinweis:
Seit dem Erkenntnis des OGH (wobl 1993/125 zust Wiirth) kénnen diese Kosten nicht mehr auf den Mieter Uberwalzt
werden.

Hinweis:
Mietvertragserrichtungskosten werden manchmal bei Abschluss eines Mietvertrages fiir den dadurch entstandenen
Aufwand vom Mieter verlangt. Es gibt dafiir keine gesetzliche Grundlage.

Hinweis:

Seit 11.11.2017 entfallt durch die Novelle BGBI Nr 147/2017 die Gebuihr fur Mietvertrage Uber Wohnraum, die ab dem
11. November 2017 abgeschlossen werden. Fir Mieter fallen somit keine Kosten flir die Vergeblhrung des Vertrages
an.

13. Schlissel

Der Vermieter Ubergibt dem Mieter anlasslich des Vertragsabschlusses funf Schlissel: ... [Es folgt eine Aufzahlung
der Schlussel].

14. Schlussbestimmungen
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14.1 Schriftform

Die Parteien erklaren Gbereinstimmend, dass mit Ausnahme dieses Vertrages keine weiteren Abreden
bestehen. Sie versprechen einander Gberdies, kiinftige Abanderungen dieses Vertrages ausschlief3lich der
Schriftform vorzubehalten.

14.2 Salvatorische Klausel

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein oder werden, so bleibt die Wirksamkeit der
Ubrigen Bestimmungen unberthrt. Anstelle der unwirksamen Bestimmungen gilt eine wirksame Bestimmung
als vereinbart, die dem wirtschaftlichen Zweck der unwirksamen Bestimmung moglichst nahekommt.

Hinweis:
Die salvatorische Klausel im Mietvertrag ist in Osterreich gesetzlich nicht vorgesehen, wird jedoch empfohlen,
um Unsicherheiten zu vermeiden.

Hinweis:
Eine salvatorische Klausel sollte klar und eindeutig formuliert sein und sicherstellen, dass die Ubrigen
Bestimmungen des Mietvertrags unberihrt bleiben, auch wenn einzelne Klauseln unwirksam sind.

14.3 Vertragsausfertigung

Dieser Vertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, von welchen je eine fir die Partei bestimmt ist.

...,am ...
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