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abgeschlossen zwischen der

Vermietungsgesellschaft der GPI-Baugesellschaft m.b.H. & Co OEG
vertr. d. die TERRACON Projektentwicklung und Bautrdger GmbH
Harter Straf3e 1

8053 Graz,

im Folgenden kurz als ,Vermieter” bezeichnet, und der

Schneider Vermietungs KG
Harter Stralle 1
8053 Graz

im Folgenden kurz als ,Mieter" bezeichnet, wie folgt:

1.
Mietobjekt

Der Vermieter vermietet und ubergibt und der Mieter mietet und Ubernimmt die nach
beigeschlossenem Plan und Baubeschreibung definierte Blroeinheit Top’4 in der Harter
StralRe 1, 2. Stock im derzeitigen Ausmal von 138,7 m2 sowie drei auf beiliegendem
Parkplatzplan grin markierte Parkplatzflachen, wobei sich der Vermieter vorbehalt, einen
Parkplatz allenfalls auf der Liegenschaft Alte Poststralle 271 zur Verfligung zu stellen.

Beiliegender Grundrissplan sowie Baubeschreibung bilden integrierende Bestandteile des
Vertrages.

Festgehalten wird, dass die Buroeinheit auf Kosten des Vermieters entsprechend des
beiliegenden Planes adaptiert wird (Erstellung der notwendigen Zwischenwéande inkl.
entsprechender Adaptierung der Elektroinstallation, Herstellung einer Klimaanlage mit 6
Endgeraten, Herstellung eines Durchganges zum Biro Top¢3). Weiters wird vom
Vermieter in Abstimmung mit dem Mieter und auf Kosten des Mieters eine Sicherheitstlr
als Eingangstlr zur Blroeinheit hergestellt.

il.
Ubergabe

1. Als Ubergabetermin ist der 20. Dezember 2010 vorgesehen.
Kann der vorgesehene Ubergabezeitpunkt aus Griinden, die auf héhere Gewalt, wie
Naturkatastrophen, Krieg, Streik, Aufruhr u.a. zuriickzufihren sind, nicht eingehalten
werden, so verschiebt sich die Ubergabe im Ausmaf der Behinderungsdauer.

2. Bei der anlasslich der Ubergabe stattfindenden Schlussbegehung ist ein Protokoll
anzufertigen, in welchem etwaige Mangel am Mietobjekt festzuhalten sind.
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Il.
Mietzweck

Das Mietobjekt dient dem Mieter als Buro.

1v.
Mietdauer

1. Das Mietverhaltnis beginnt am 1. Janner 2011 und wird auf unbestimmte Zeit
begriindet. Es kann von jedem der beiden Vertragsteile unter Einhaltung einer
sechsmonatigen Kundigungsfrist zum Ende eines jeden Kalendervierteljahres mit
eingeschriebenem Brief aufgekindigt werden. Fur die Rechtzeitigkeit gilt das Datum der
Postaufgabe des Kiindigungsschreibens.

2. Der Vermieter kann ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist den Mietvertrag mit
sofortiger Wirkung auflésen, wenn

a) der Mieter einer finanziellen Verpflichtung aus diesem Vertrag innerhalb von 4
Wochen nach Falligkeit trotz schriftlicher Mahnung und Setzung einer Nachfrist nicht
nachkommt;

b) der Mieter das Mietobjekt nachteilig gebraucht, namentlich das Mietobjekt in arger
Weise vernachlassigt oder einem Dritten unbefugt tberlasst;

¢) der Mieter ohne Zustimmung des Vermieters bauliche Veranderungen gemafR Punkt
IX. Abs. 2. vornimmt;

d) der Mieter sonst in erheblicher Weise trotz Abmahnung wiederholt gegen
Bestimmungen dieses Vertrages verstoft;

e) der Mieter hinsichtlich des Mietobjektes rechtskraftige behordliche Auflagen oder
gesetzliche Bestimmungen nicht einhalt; oder

f) Uber das Vermdgen des Mieters das Konkurs- oder Ausgleichsverfahren eroffnet
oder dessen Eréffnung mangels kostendeckenden Vermdgens abgewiesen wurde.

3. Der Mieter verzichtet vom Zeitpunkt der Unterfertigung dieses Vertrages bis zur
Ubergabe des Mietobjektes und sodann auf die Dauer von 36 Monaten also bis
einschlieBlich 31. Dezember 2013 auf die Ausiibung des Kindigungsrechtes.

VI
Mietentgelt

Das Mietentgelt besteht aus der Miete, den Betriebskosten und der Umsatzsteuer in der
jeweils gesetzlichen Hohe.

2. Der monatliche Bestandzins fir den in Punkt 1. bezeichneten Bestandgegenstand
besteht aus einem frei vereinbarten Bestandzins in der Héhe von netto € 1.517,00 (in
Worten: eintausendfunfhundertsiebzehn Euro 00 Cent). Es wird jedoch einvernehmlich
vereinbart, dass dem Bestandnehmer in der Zeit von 01. Janner 2011 bis/ zum 31.
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Dezember 2013 eine Mietzinsreduktion in der Héhe von netto € 130,00 pro Monat
gewahrt wird, so dass die Miete bis zum 31. Dezember 2013 monatlich netto € 1.387,00
zuzlglich gesetzlicher Ust betragt.

Ab 01. Janner 2014 ist die vereinbarte monatliche Miete von netto € 1.517,00
wertberichtigt gemal VPI 2005 anzupassen.

Die monatliche Miete ist mit einem 5 tagigen Respiro am 1. eines jeden Monats im
voraus auf ein vom Vermieter bekanntzugebendes Konto bei der Hypo Bank
einzuzahlen.

3. Der monatlich vereinbarte Mietzins ist wertgesichert. Die Wertsicherung erfolgt auf
Basis des vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt monatlich verlautbarten
Verbraucherpreisindex 2005, wobei als Ausgangszahl der fir den Monat Juni 2010
vergffentlichte Index gilt.

4. Der je Falligkeitsmonat zu bezahlende Betrag erhoéht oder vermindert sich nach
MafRgabe der Veranderung der Indexzahl des jeweiligen Falligkeitsmonats gegenilber
der Ausgangszahl. Dabei bleiben Schwankungen solange auBer Betracht, als sie 5%
gegeniber der Ausgangszahl nicht Ubersteigen. Verandert sich die Indexzahl um mehr
als 5%, so ist die gesamte Erhéhung oder Verminderung gegeniiber der Ausgangszahl
zu erfassen, wobei die die Anpassung auslésende Indexzahl die neue Ausgangszahl fiir
weitere Anpassungen wird.

5. Sollte der Verbraucherpreisindex 2005 nicht mehr verlautbart werden, dann gilt jener
Index als kunftige Grundlage der Wertsicherung, der dem VPI 2005 nachfolgt oder
diesem am meisten entspricht. Sollte Uberhaupt keine Indexberechnung mehr
herangezogen werden kénnen, dann sind die wertgesicherten Entgelte nach analogen
Prinzipien zu berechnen, wie sie fir die Indexberechnung zuletzt malRgebend waren.

VI.
Betriebs- und Nebenkosten

Neben der monatlichen Miete hat der Mieter die mit dem Mietobjekt verbundenen
Betriebskosten und offentlichen Abgaben zuziglich der gesetzlichen Umsatzsteuer zu
bezahlen.

1. Die  Betriebskosten umfassen samiliche Aufwendungen, die fir einen
ordnungsgemalen Burobetrieb erforderlich sind. Die Betriebskosten sind insbesondere:

a) die Wasserbenltzungs- und Kanalraumungsgebthren, Ausgaben fiir die Behebung
von Kanalverstopfungen, Kosten fir die Mullabfuhr und Kaminkehrung, Auslagen fiir
Schadlingsbekampfung, Altpapierbeseitigung;

b) die Kosten flr den Betrieb und die Erhaltung aller technischen und elektrischen
Einrichtungen und aller angeschlossenen Nebenanlagen wie zur Heizung und
Klimatisierung, Warmwasseranlagen;

c) die Kosten, die der Wartung des Mietobjektes dienen, sowie laufende Kosten fiir die
Griinanlagen (innen und auBen) und etwaige Bewachung;

—
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d) die Kosten fur Reinigung, Schneerdumung und Streupflicht fur Parkplatze, Fahr- und
Gehwege (im Sinne des Mindestlohntarifes und der Entgeltverordnung fir
Hausreiniger);

e) Kosten der Grundsteuer flr das Mietobjekt sowie fur Parkflachen, Straen und
Gehwege; die Kosten einer Feuer-, Sturmschaden- und Leitungswasserschaden-
versicherung auf den jeweiligen Neubauwert sowie die Kosten einer angemessenen
Haftpflicht- und Glasbruchversicherung;

f) Kosten flr die Hausverwaltung.

2. Die Verrechnung der Betriebskosten zuziglich Umsatzsteuer erfolgt ab Mietbeginn.
Etwaige dem Vermieter vorgeschriebene Betriebskosten sind ihm vom Mieter binnen 8
Tagen nach Zustellung der Vorschreibung zu bezahlen.

Der Mieter erklart sich damit einverstanden, dass die Betriebskosten der Liegenschaft
jahrlich im nachhinein bis zum 30.6. des Folgejahres abgerechnet werden und verpflichtet
sich, dafur monatliche Akontozahlungen (zuzlglich jeweils gesetzlicher USt.), welche vom
Vermieter festgelegt werden, zu bezahlen. Festgehalten wird, dass die
Betriebskostenabrechnung erstmals fur das Jahr 2011 erfolgt.

VII.
Gebrauch des Mietobjektes, Untervermietung

1. Der Mieter ist zur ganzlichen oder teilweisen Untervermietung oder zu einer anderen
Form der Gebrauchsuberlassung des Mietobjektes an einen Dritten gegen vorherige
schriftliche Anzeige an den Vermieter berechtigt. Der Mieter haftet fur die Einhaltung
des gegensténdlichen Mietvertrages durch die allfalligen Benitzer und hat flr deren
Entfernung  bei  Beendigung  dieses  Vertragsverhaltnisses zu  sorgen.
Festgehalten wird, dass der Mieter berechtigt ist, den Mietgegenstand an die
Gesellschafter des Mieters oder an von den Gesellschaftern beherrschte
Gesellschaften unterzuvermieten.

2. Der Vermieter kann die Untervermietung untersagen, sofern dagegen ein wichtiger
Grund spricht oder die Erfullung der Bestimmungen dieses Mietvertrages nicht
gewahrleistet ist.

3. Der Mietvertrag bleibt auch im Falle einer Anderung der Gesellschafts- und Rechtsform
des Mieters aufrecht. Im Falle der Auflésung der Gesellschaft (Mieter) durch Kiindigung
oder Liquidation sind ein oder mehrere Gesellschafter des Mieters oder eine von den
Gesellschaftern des Mieters beherrschte Gesellschaft berechtigt, in diesen Mietvertrag
einzutreten.

VIII.
Instandhaltung

1. Der Mieter verpflichtet sich, das Mietobjekt pfleglich zu behandeln und séamtliche am
Mietobjekt notwendig werdenden Reparaturen und Instandhaltungsarbeiten und soferne
es sich nicht um Baumangel bzw. ernste Schaden des Gebaudes oder allgemeine Teile
der Liegenschaft (einschlieRlich der Aulenhaut und der Unterbdden) handelt, unter
einvernehmlichem Ausschluss des § 1096 ABGB, auf eigene Kosten durchzuf{ihren und
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Uberhaupt das Mietobjekt auf eigene Kosten in gutem und brauchbarem Zustand zu
erhalten;

. Der Mieter ist dem Vermieter gegeniber fur jede Beschadigung des Mietobjektes, aus
welchem Grund immer, verantwortlich und zur Schadensbehebung verpflichtet.

. Kommt der Mieter seiner Verpflichtung gemaR Abs. 1. trotz schriftlicher Mahnung
innerhalb angemessener Frist nicht nach, so hat der Vermieter das Recht, die
erforderlichen Arbeiten auf Kosten des Mieters vornehmen zu lassen.

. Der Mieter ist berechtigt, soweit dies behérdlich zulassig ist und Rechte Dritter dadurch
nicht beeintrachtigt werden, Reklameeinrichtungen im Ublichen Ausmall auf eigene
Kosten am Mietobjekt anzubringen. Bei Beendigung des Mietverhaltnisses ist der
urspringliche Zustand auf Kosten des Mieters wieder herzustellen. Festgehalten wird,
dass sich die Situierung der beiden Firmentafeln des Mieters auf der Ostfassade des
Objektes Harter StraRe 1 sich lediglich auf dem auf beiliegendem Plan (Uber die
Ostansicht des Objektes) schraffiet dargestellten Bereich — im maximalen
GréfRenausmal der dafur vorgesehenen Unterkonstruktion - erstrecken durfen.

. Der Mieter hat jeden am Mietobjekt entstandenen Schaden, soweit er nicht zu dessen
Beseitigung selber verpflichtet ist, dem Vermieter unverzuglich anzuzeigen. Fir einen
durch nicht rechtzeitige Anzeige entstandenen Schaden ist der Mieter ersatzpflichtig.

. Festgehalten wird, dass in den Betriebskosten fiir das Geschéafts- und Biirohaus auch
ein Instandhaltungskostenbeitrag enthalten ist und wird dem Mieter ein fur allfallig
notwendig werdende Instandhaltungsmalnahmen anfallende Kosten im Sinne des
Punktes VIII., 1. Absatz, nicht verrechnet, sofern diese durch den zuvor angefiihrten
Instandhaltungsbeitrag angespart werden.

IX.
Bauliche Veranderungen

. Der Mieter ist berechtigt, bauliche Veranderungen am Mietobjekt nach vorheriger
Anzeige an den Vermieter vorzunehmen, sofern fur diese Anderung die Einholung einer
baubehérdlichen Bewilligung nicht erforderlich ist.

. Bauliche Veranderungen, die die Substanz des Hauses betreffen oder einer
Genehmigung der Baubehotrde unterliegen, bedtrfen der vorangehenden schriftlichen
Zustimmung des Vermieters.

. Bei Auflésung des Mietverhaltnisses wird der Mieter die vorgenommenen baulichen
Veradnderungen ohne Anspruch auf Entschadigung belassen. Der Vermieter ist aber
berechtigt, die Wiederherstellung des urspringlichen Zustands auf Kosten des Mieters
zu begehren, wenn dies vor der Herstellung vereinbart wurde.

. Der Mieter Ubernimmt es, samtliche von ihm vorgenommenen baulichen
Veranderungen planlich zu dokumentieren und dem Vermieter eine Planparie
unentgeltlich zur Verfigung zu stellen.

o A
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X.
Besichtigungsrecht

Der Vermieter und die von ihm beauftragten Personen sind berechtigt, das Mietobjekt
nach Voranmeldung und Terminvereinbarung zu betreten, bei Gefahr in Verzug jedoch
sofort bei jeder Tages- und Nachtzeit. Bei Kundigung bzw. Aufldsung des
Mietverhaltnisses hat der Mieter innerhalb der Kindigungs- bzw. Raumungsfrist bis zur
tatsachlichen Ruckstellung des Mietobjektes dessen Besichtigung allen Interessenten, die
durch den Vermieter legitimiert sind, wahrend der Geschaftszeiten zu gewahrleisten. Der
Mieter hat Vorsorge zu treffen, dass das Mietobjekt zuganglich ist, ansonsten er fur alle
dadurch entstehenden Kosten und Schaden (insbesondere im Zusammenhang mit der
Offnung des Mietobjektes) aufzukommen hat.

Xl
Kompensationsverzicht

Der Mieter verzichtet ausdriicklich darauf, gegen die Forderungen des Vermieters auf
Zahlung des Mietentgeltes und der Betriebskosten gemafl Punkt V. Abs. 1 und Punkt VI.
eigene Geldforderungen aufrechnungsweise einzuwenden, oder das Mietentgelt, aus
welchen Griinden immer, zurtickzuhalten.

XILl.
Verzug

Gerat der Mieter mit einer Leistung aus diesem Vertrag in Verzug, so ist er zu vollem
Schadenersatz verpflichtet. Fur den Verzug von Geldleistungen werden Verzugszinsen in
Hohe des Euribor (laut Statischem Monatsheft der ONB) plus 6 %Punkte in Anrechnung
gebracht.

XIIL.
Kosten und Gebiihren

Die mit der Durchfihrung und dem Bestand dieses Mietvertrages verbundenen Kosten,
Gebtihren und Abgaben, insbesondere die Rechtsgeschaftsgebihr, tragt der Mieter. Die
Kosten einer allfalligen rechtsfreundlichen Beratung und Vertretung tragt jeder Vertragsteil
fur sich.

XIV.
Riickgabe des Mietobjektes

1. Bei Auflésung des Mietverhaltnisses ist das Mietobjekt gerdumt sowie besenrein unter
Berlicksichtigung der normalen Abnitzung zu uUbergeben. Weist das Mietobjekt
uberdurchschnittliche Abnitzung auf, kann der Vermieter die deshalb auflaufenden
Adaptierungskosten dem scheidenden Mieter in Rechnung stellen.

2. Wird bei Beendigung des Mietverhédltnisses die Raumung und Rickgabe des
Mietobjektes verzogert, so hat der Mieter fur die Dauer der Vorenthaltung, das heif’t bis
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zur ordnungsgemafen Ruckgabe die Nutzungsentschadigung pro Monat in Héhe des
zweifachen Mietentgeltes (Punkt V.) zu bezahlen. Dariiber hinaus haftet der Mieter fur
alle weitergehenden Schaden oder Rechtsfolgen, die aus der Verzdgerung der
Raumung und Rickgabe erwachsen.

. Sollte der Mieter vor Ablauf von funf Jahren das Mietverhaltnis — aus Grinden, die nicht
im Einflussbereich des Vermieters liegen — beenden, so verpflichtet sich dieser, fur
jedes Kalenderjahr, in welchem das Mietverhéltnis nicht besteht, bis zum Ablauf von
funf Jahren, an den Vermieter einen Investitionskostenzuschuss fur die vermieterseits
installierte Klimaanlage in der Hohe von jeweils € 2.000,00 pa zuziglich gesetzlicher
Ust zu bezahlen.

XV.
Allgemeine Bestimmungen

Der Bestand dieses Vertrages wird durch die Unwirksamkeit einzelner
Bestimmungen desselben nicht bertihrt. Eine unwirksame Bestimmung ist von den
Vertragsparteien durch eine andere gliltige und zulassige Bestimmung zu ersetzen,
die dem Sinn und Zweck der weggefallenen Bestimmung entspricht.

Samtliche Zahlungen des Mieters an den Vermieter haben fur den Vermieter
spesenfrei zu erfolgen.

Die Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag gehen auf die beiderseitigen
Rechtsnachfolger Uber.

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bedurfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform. Auf diesen Mietvertrag finden die
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes keine Anwendung, aufder es handelt sich
um zwingende Vorschriften desselben.

Dieser Mietvertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet. Jeder Vertragsteil erhalt
eine Ausfertigung. Die Kosten der Vergebihrung tragt der Mieter, wobei die
Vergebuhrung im Wege der Selbstberechnung durch den Vermieter veranlasst wird.

Gegenstandlicher Vertrag wurde vor der Unterfertigung gelesen und gemeinsam
erortert. Beztiglich aller Vertragsbestimmungen wurde Ubereinstimmung erzielt. Die
Vertragspartner verzichten auf eine Anfechtung dieses Mietvertrages wegen Irrtums
oder Verkirzung um die Halfte des wahren Wertes.

Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass die Firma Messtechnik GesmbH & CO KG,
Energieverrechnung-Contracting-Facility Management, Bergmanngasse 48, 8010
Graz, Eigentimer der Heizanlage im Objekt Harter Strale 1, 8053 Graz ist und
verpflichtet sich der Mieter zur Abnahme von Warme uber die Firma Messtechnik
GesmbH & Co KG, Bergmanngasse 48, 8010 Graz fur die Raumheizung des von
ihm in Bestand genommenen Nutzungsobjektes auf die Laufzeit seines
Bestandverhéltnisses.

Fir alle aus diesem Vertrag entstehenden Streitigkeiten vereinbaren die
Vertragsteile, dass ohne Riucksicht auf die Hohe des Streitwertes im ﬁmne des
§ 104 JN ausschlieBlich der Gerichtsstandort Graz gilt. -
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9. Der Mieter verpflichtet sich, so rechtzeitig an den Vermieter einen einmaligen nicht
riickzahlbaren Investitionskostenzuschuss in der Hohe eines pauschalierten
Betrages von € 2.500,00 zuziglich gesetzlicher Ust anzuweisen, so dass dieser
Betrag noch vor dem 01.01.2011 auf dem Konto des Vermieters gutgebucht
aufscheint. Die diesbezlgliche Rechnung wird dem Mieter am Tage der
Vertragsunterfertigung tbergeben.

Graz,amf)é /% ?OL} /\
e K A

ACON tentwicklung
und Bautrager GmbH
(fur den Vermieter)
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