MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen

Mag. Sabine Hofstétter, geb. 10.06.1 970,
1030 Wien, Zaunergasse 1 - 3/16,

in der Folge kurz “Vermieterin” genannt

und

"Eissalon TRENTO" Bortolotti KG,
FN 142520p,

1220 Wien, SchiittaustraBe 61
in der Folge kurz “Mieterin” genannt,

wie folgt:

L

Die Vermieterin ist Wohnungseigentiimerin des Geschafislokals Top Nr. 2, gelegen in der
Liegenschaft EZ 46, KG 01669 Kaisermiihlen, mit der Anschrift 1220 Wien, Schiittau-
strale 61, das in der Folge kurz "Bestandgegenstand” bzw. "vertragsgegenstéindliche" genannt
wird.

Die Vermieterin vermietet und iibergibt und die Mieterin mietet und iibernimmt nunmehr Zu
den im Folgenden niher beschriebenen Bedingungen diesen Bestandgegenstand, der aus-
schlieBlich zu geschiftlichen Zwecken - und zwar zum Betrieb eines Feinkost- und Gastro-
nomieunternehmens - verwendet werden darf.

IL

Der am Ersten eines jeden Monats im Vorhinein zu zahlende Bestandzins wird mit einem
Betrag von € 1.050,~ (in Worten: EURO Eintausendfiinfzig) an Hauptmietzins zuziiglich der
anteilig auf den Bestandgegenstand entfallenden Bewirtschaftungskosten (einschlieBlich Bei-
tragen zum Reparatur- bzw. Instandhaltungsfonds) in der jeweils von der Verwaltung der
Eigentlimergemeinschaft der Vermieterin vorgeschriebenen Hohe und der gesetzlichen
Mehrwertsteuer vereinbart.

Die Parteien vereinbaren weiters eine monatliche Akontierung der Bcwirlschat’tungsfkostfan
(einschlieBlich anteiliger Beitriige zum Reparaturfonds) mit einem Betrag, der dem jeweils
von der Hausverwaltung der Vermieterin vorgeschriebenen Betrag — dies sind derzeit
€ 270,80 - entspricht. Soferne es zu einer erhtthten Akontierung durch die Hausven’l.!allung
kommt, ist dieser erhéhte Betrag von der Mieterin ab dem der Bekanntgabe durch die Ver-
mieterin folgenden Zinstermin zu ersetzen. Allfiillige Nachzahlungen aufgrund der Jahresbe-



wirtschaftungskostenabrechnung durch die Hausverwaltung sind von der Mieterin zu dem der
Bekanntgabe durch die Vermieterin folgenden Zinstermin zu ersetzen.

Im Falle des Verzuges mit einer 7ahlungsverpflichtung der Micterin gelten 8 % Verzugszin-
sen p.a. als vereinbart,

Der vereinbarte Hauptmietzins ist durch Bindung an den Index der Verbraucherpreise 2015
(Basismonat Oktober 2018) wertgesichert. Er erh6ht bzw. vermindert sich daher in dem Ver-
haltnis, in dem dieser Index fillt oder steigt. Die Anpassung des Hauptmietzinses erfolgt ein-
mal jahrlich per 1.1. jedes Kalenderjahres (sohin fiir den Zinstermin Jénner) nach Vertffentli-
chung und auf Basis des Index fir den Monat Dezember des Vorjahres. Sollte der Index der
Verbraucherpreise 2015 (derzeit herausgegeben vom «(ysterreichischen Statistischen Zentral-
amt”) nicht mehr verdffentlicht werden, so tritt an seine Stelle der diesem Index am chesten
entsprechende, monatlich verdffentlichte, Preisindex. Aufgrund der Wertsicherungsvereinba-
rung entstandene Mietzinserh8hungen kénnen von der Vermieterin bis zu drei Jahre riickwir-
kend begehrt werden.

Zur Sicherstellung aller Anspriiche der Vermieterin aus diesem Vertrag erlegt die Mieterin bei
Vertragsbeginn eine Kaution von € 9.500,~ (in Worten: Euro neuntausendfiinfhundert) in
Form eines auf den Uberbringer lautenden Sparbuches (ohne Losungswort) oder in Form
einer fiir einen Zeitraum von zumindest drei Jahren giiltigen, abstrakten, Garantie eines nam-
haften dsterreichischen Bankinstitutes (“Bankgarantie”). Diese Garantie ist — sofern es nicht
zwischenzeitig zu einer Beendigung des Bestandverhiltnisses und Riickstellung des Be-
standobjektes gekommen ist — jeweils spétestens drei Monate vor ihrem Ablauf durch eine
neue, wiederum zumindest drei Jahre giiltige, Garantie zu ersetzen, wobei im Falle der Ver-
letzung dieser Verlangerungsverpflichtung die Vermieterin berechtigt ist, die Garantie zu zie-
hen und den Erlds auf einem von ihr anzulegenden Kautionssparbuch zu deponieren.

Sofern die Vermieterin diese Kaution zur Erfiillung riickstindiger Zahlungsverpflichtungen
der Mieterin in Anspruch nimmt, ist dadurch der “Verzug der Mieterin” nicht beseitigt. Die
Mieterin ist vielmehr weiter verpflichtet, die riickstindigen Zahlungen zu leisten, damit die
Kaution wieder auf die urspriingliche Gesamtsumme “aufgestockt” werden kann.

Fiir die Dauer der Umbauarbeiten der Mieterin am Bestandobjekt — lingstens jedoch bis
31.12.2018 — wird der monatliche Hauptmietzins auf € 500,-- (zuziiglich 20 % USt und Be-

wirtschaftungskosten wie obenstehend definiert) reduziert.

111

Das Bestandverhiltnis beginnt mit 16.10.2018, 0:00 h, und wird auf unbestimmte Zeit abge-
schlossen. Es kann von beiden Vertragsteilen unter Einhaltung einer dreimonatigen Frist zum
letzten Tag jedes Kalenderquartals aufgekiindigt werden. Die Mieterin verzichtet jedoch da-
rauf, das Bestandverhiltnis zu einem Termin vor dem 30.09.2023 aufzukiindigen.

Allfillige Um- bzw. Einbauten der Mieterin im Bestandobjekt (siehe dazu Punkt IV.) gehen —
nach Wah! der Vermieterin — bei Beendigung des Bestandobjektes entweder entschiidigungs-
los in das Alleineigentum der Vermieterin iiber oder sind - vor Rilckstellung des Bestandr.?l?-
jektes — von der Mieterin unter Herstellung des vorhergehenden 7ustandes wieder zu beseiti-
gen.
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IV.

Die Mieterin erklart ausdriickli i
AVALE ch, vor Vertragsbeginn das Bestandobjekt (i d
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vereinbarten Geschiftszwecke (Vertragspunkt I.) geeignet ist. : Bk

A.Lusdrﬁckhch festgehalten wird, dass das Bestandobjekt derzeit zu Zwecken des Betriebes
eines "Ipstallatlonsuntemehmens" eingerichtet ist, die Ubergabe/Ubernahme des Bestandob-
jektes direkt vom Vormieter vereinbart wurde und die Mieterin mit dem Vormieter eine um-
fa:sse:nde Vereinbarung iiber die Abldse aller von diesem zuriickgelassenen Einbauten bzw.
Finrichtungsgegenstinde abgeschlossen hat. Zwischen Vermieterin und Mieterin wird daher
ausdriicklich vereinbart, dass das Bestandobjekt in dem Zustand iibernommen wird, in dem es
vom Vormieter an die Mieterin iibergeben wird.

Da die Mieterin das Bestandobjekt zum Betrieb eines Feinkost- bzw. Gastronomieunterneh-
mens verwenden wird und bereits Mieterin des benachbarten Geschiftslokales Top Nr. 1 ist,
stimmt die Vermieterin schon jetzt — vorbehaltlich der Erwirkung aller erforderlichen behord-
lichen Genehmigungen und Zustimmungen der Hauseigentiimergemeinschaft durch die Mie-
terin — einem entsprechenden Umbau des Bestandobjektes und der Herstellung einer Verbin-
dung zum bestehenden Geschiftslokal der Mieterin (Herstellung eines Mauerdurchbruchs) zu.
Die Vermieterin verpflichtet sich, der Mieterin alle zur Erwirkung dieser Genehmigungen
bzw. Zustimmungen erforderlichen Erklirungen und Vollmachten unter der Bedingung zu
erteilen, dass sichergestellt wird, dass alle Genehmigungs- und Zustimmungsverfahren, sowie
BaumaBnahmen, ausschlieBlich auf Kosten der Mieterin erfolgen und diese die Vermieterin
diesbeztiglich vollkommen schad- und klaglos hilt. Auf die Wiederherstellungsverpflichtun-
gen bei Vertragsbeendigung (Vertragspunkt I11.) wird ausdriicklich verwiesen.

Ausdriicklich festgehalten wird, dass nur die “Innenfliche” des Bestandobjektes vermietet
wird und sich aus dem Bestandvertrag keinerlei Recht auf die Nutzung bzw. Mitbenutzung
der AuBenwinde des Bestandgegenstandes ergibt. Ausdriicklich darauf hingewiesen wird,
dass im Falle von Eingriffen bzw. Anderungen der AuBenwand (Fassade), sovr'ie der Herstel-
lung eines Durchbruchs zum benachbarten Bestandobjekt, nicht nur d_ic Erwirkung entspre-
chender behordlicher Bewilligungen, sondem auch die Zustimmung der Haus-
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satzanspruch — durch gleichwertige Neugerite zu ersetzen.

Unabhiingig von der vorstehend gegebenen generellen Umbauzustimmung durch die Vermie-
terin verpflichtet sich die Mieterin, die beabsichtigten baulichen Verfinderungen der Vermie-
terin mit genauen Angaben schrifilich anzuzeigen. Die Anzeige hat die Verpflichtung zur
Kostentragung und Durchfithrung durch befugte Gewerbetreibende zu enthalten. Ohne
schriftliche Zustimmung der Vermieterin darf mit den Arbeiten nicht begonnen werden. Bei
Beendigung des Bestandvertrages gehen (im Sinne des bereits zu Vertragspunkt I1I. Verein-
barten) — nach Wahl der Vermieterin — entweder die vorgenommenen Um- und Einbauten
unter Verzicht auf jeden Entschidigungsanspruch durch die Mieterin in das Alleineigentum
der Vermieterin iiber oder sind unter Wiederherstellung des fritheren Zustandes zu entfernen.

Die Mieterin verpflichtet sich, bei einem inlindischen Versicherungsunternehmen eine Be-
triebsversicherung mit einer angemessenen Deckungssumme abzuschlieBen, in der insbeson-
ders die Haftungen fiir alle der Vermieterin bzw. anderen Wohnungseigentiimern und Be-
standnehmemn im Zuge der Ausiibung des Mietrechtes durch die Mieterin entstehende Sché-
den abgedeckt sind. Der Abschluss, der aufrechte Bestand und die fristgerechte Prémienzah-
lung sind der Vermieterin iiber Verlangen jederzeit nachzuweisen.

V.

Die Untervermietung des Bestandgegenstandes (ganz oder teilweise) oder eine sonstige génz-
liche oder teilweise Uberlassung des Bestandobjektes an dritte Personen ist nur nach vorheri-
ger, schriftlicher, Zustimmung der Vermieterin gestattet. Die Vermieterin verpflichtet sich
jedoch, einer solchen Untervermietung zuzustimmen, Wenn gegen die Person des Untermie-

ters nicht schwerwiegende, die Bonitit oder ihren Ruf betreffende, Griinde sprechen.

Zudem riumt die Vermieterin der Mieterin ein auf zehn Jahre befristetes, nur einmal ausnitz-
bares, Recht ein, diesen Bestandvertrag zu gleichen Bedingungen auf einen Nachfolger zu
iibertragen, sofern gegen dessen Person oder Bonitiit nicht schwerwiegende Bedenken beste-
hen. Derartige Bedenken hat die Vermieterin der Mieterin gegeniiber binnen vierzehn Tagen
nach Verstindigung von der Weitergabeabsicht bekanntzugeben. Bei NichtiuBerung der
Vermieterin geht das Bestandverhilltnis mit Ablauf von vierzehn Tagen nach Verstindigung
von der Weitergabeabsicht auf den geltend gemachten Nachmieter iber.

Die Mieterin ist nicht berechtigt, mit allfilligen eigenen Forderungen gegen die Forderungen
der Vermieterin auf Bezahlung des Bestandzinses aufzurechnen.

Die Mieterin erklirt, aus zeitweiligen Storungen bzw. aus Gebrechen der Licht-, Gas-, Kana-
lisations- bzw. Wasserleitungen und der Heizung, keinerlei Anspriiche gegen die Vermieterin
abzuleiten.
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a Vertragsteile,_ sowie im Falle der Vereinbarung einer einvernehmlichen Be-
endigung des Vertragsverhiltnisses, ist die Vermieterin berechtigt, die Bestandriumlichkeiten
mit Kauf- bzw. Mietinteressenten zu Besichtigungszwecken zu betreten.

Ausbesserungen und Bauarbeiten, die zur Erhaltung des Bestandgegenstandes bzw. der diesen
umgebenden Fléichen oder zur Abwendung drohender Gefahren und Beseitigung von Schiden
notwendig sind, kann die Vermieterin (oder die Hauseigentiimergemeinschaft) auch ohne Zu-
stimmung der Mieterin durchfiihren lassen. Gleiches gilt fiir alle baulichen Verinderungen an
der AuBlenseite des Bestandgegenstandes, die zwar zweckmiBig, aber nicht notwendig, sind
(insbesonders solche ,,optischer” oder ,.isthetischer Natur®). Soweit die Mieterin aufgrund
dieses Vertrages die Arbeiten dulden muss, kann sie daraus keine Rechtsfolgen (insbesonders
nicht Anspriiche auf Mietzinsminderung oder Schadenersatz) ableiten.

VIL

Im Falle einer von der Mieterin zu vertretenden vorzeitigen Auflésung dieses Mietverhiltnis-
ses (§ 1180 ABGB) haftet diese der Vermieterin fiir allen Schaden, der ihr bis zum n&4chsten,
vertragsgemiBen, Kiindigungstermin des Bestandverhdltnisses dadurch entsteht, dass trotz
zumutbarer Bemiihungen ihrerseits das Bestandobjekt zeitweise leer steht oder billiger ver-
mietet werden muss. Diese Haftung der Mieterin ist mit einem Maximalbetrag in der Hohe
von drei Bruttomonatsmieten begrenzt.

Im Fall der Eréffnung eines gerichtlichen Insolvenzverfahrens (einschlieBlich eines sogenann-

ten “Vorverfahrens™) ist die Vermieterin berechtigt, das Bestandverhiltnis mit sofortiger Wir-
kung fiir aufgeldst zu erkléren.

VIIL

Samtliche mit der Errichtung bzw. dem Abschluss dieses Vertrages verbundenen Kosten und

Gebiihren sind von der Mieterin zu tragen, die die Vermieterin diesbeziiglich vollkommen
schad- und klaglos halt.

Zu den Kosten der Errichtung der Vertragsurkunde leistet die Mieterin einen Kostenbeitrag
von € 800,-- zuziiglich 20 % USt. Die Vergebiihrung dieses Verirages erfolgt durch die Ver-
mieterin im Rahmen der ,,Selbstbemessung®. Die Vertragsgebiihren sind der Vermieterin von
der Mieterin binnen 14 Tagen nach Vertragsabschluss zu refundieren.



Nebenvereinbarungen zu diesem Vertrag bestehen nicht, Sie bediirften — wie alle Ergdnzun-
gen oder Anderungen (einschlieBlich einer Vereinbarung iiber das Abgehen vom Schriftform-
erfordernis) — zudem zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.

Zum Zweck der Gebithrenbemessung wird festgestellt, dass der aufgrund dieses Vertrages zu
leistende jéhrliche Gesamtbestandzins derzeit 12 x € 1.050,-- (= € 12.600,--) + 12 x € 270,80
(= € 3.249,60) + 12 x 20 % USt aus dem Hauptmietzins (das sind € 210, X 12 = € 2.520,--),
insgesamt sohin € 18.369,60, betréigt.

Die Mieterin
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