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Typ 30 K1 Kompromiss-Vertragsmuster fur eine Wohnung
des Typs 30 bei Anwendbarkeit des KSchG

Kompromiss-Vertragsmuster fir eine Dienstwohnung

Mietvertrag

abgeschlossen am untenstehenden Tag zwischen

1....

[Vor- und Zuname, akad Titel, Geburtsdatum, Beruf,
Adresse (bisher gewohnlicher Aufenthalt)]

im Folgenden kurz ,,Mieter* genannt einerseits

Hinweis:

Das Geburtsdatum des Mieters kann bei einer spateren Forderungsexekution auf Dienstbezlige sehr dienlich sein,
auch fur Meldeanfragen bezlglich verschwundener Mieter wird ein Geburtsdatum bendétigt. Der bisherige gewdhnliche
Aufenthalt kann auch zu Nachforschungszwecken dienlich sein.

und

2. ...
[Vor- und Zuname, akad Titel, Geburtsdatum, 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]. Der Mieter ist aufgrund des
Dienstvertrags vom ... [Datum] Dienstnehmer des Vermieters. Die Vermietung erfolgt aufgrund des zwischen dem
Vermieter und dem Mieter bestehenden Dienstverhaltnisses. Bei der vertragsgegenstandlichen Wohnung handelt
es sich somit um eine Dienstwohnung iSd § 1 Abs 2 Z 2 MRG.

Hinweis:

Voraussetzung fur die Qualifikation als Dienstwohnung iSd § 1 Abs 2 Z 2 MRG ist, dass der Dienstvertrag Anlass
bzw Geschéaftsgrundlage fur den Mietvertrag ist und die Dauer des Mietvertrags von der Dauer des
Dienstverhaltnisses abhangt.

Die Nutzflache der Wohnung betragt ... m? [Angabe der Quadratmeterzahl]. Vermietet sind ausschliellich jene
Mietraume, die in diesem Vertrag ausdrucklich erwahnt werden, insbesondere also weder der Dachboden noch
ein Kellerabteil. Der Mietgegenstand wurde vom Mieter besichtigt.

1.2 Verwendung
Der Mietgegenstand darf ausschlief3lich zu Wohnzwecken verwendet werden.
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2. Mietdauer

Hinweis:
Wie bereits oben ausgeflhrt, muss die Dauer des Mietvertrags mit der Dauer des Dienstverhaltnisses verknUpft sein,
damit eine Dienstwohnung iSd § 1 Abs 2 Z 2 MRG vorliegt.

2.1 Das Mietverhaltnis beginnt am ... [Datum] und wird auf die Dauer des unter Punkt 1.1 genannten
Dienstverhaltnisses abgeschlossen. Es endet daher — ohne dass es einer Aufkiindigung bedarf — mit Beendigung
des Dienstverhaltnisses. Das Nutzungsrecht des Mieters erlischt mit Ablauf des letzten Tags des
Dienstverhaltnisses, sodass der Mieter die Dienstwohnung mit Ablauf des letzten Arbeitstags zu raumen hat.
Hinweis:

Die Mdglichkeit der Beendigung des Mietvertrags uUber eine Dienstwohnung wird vom OGH nicht nach
mietrechtlichen, sondern immer nach arbeitsrechtlichen Grundsatzen beurteilt. Das Mietverhaltnis endet
grundsatzlich mit dem Dienstverhaltnis. Eine friihere — vom Dienstverhaltnis unabhangige — Beendigung des
Mietverhaltnisses durch eine ordentliche Kiindigung seitens des Vermieters bzw Dienstgebers ist nicht zuléssig.
Ein entsprechendes Kundigungsrecht des Vermieters kann nicht vereinbart werden. Somit kann die Kiindbarkeit
oder Widerrufbarkeit fiir einen Zeitpunkt vor Ende des Arbeitsverhaltnisses nur fir den Fall eines im
Arbeitsverhaltnis liegenden (wichtigen) Grundes vereinbart werden.

Hinweis:

Wird in einem befristeten Mietvertrag (ein solcher liegt in diesem Fall vor, da der Mietvertrag auf Dauer des

Dienstverhaltnisses abgeschlossen wird) ein Kiindigungsrecht nicht ausdricklich vorgesehen, so sind beide
Vertragsparteien bis zum Ablauf der Befristung an den Mietvertrag gebunden und muss der Mieter auch bei
Nichtbenltzung der Wohnung die Miete bis zum Ablauf der Befristung bezahlen.

3. Anwendbarkeit des MRG

3.1 Es wird ausdrticklich festgehalten, dass die Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes auf das gegenstandliche
Mietverhaltnis keine Anwendung finden, da es sich bei der vertragsgegensténdlichen Wohnung um eine
Dienstwohnung iSd § 1 Abs 2 Z 2 MRG handelt.

4. Mietzins

Hinweis:

Bei einer Naturalwohnung stellt der Dienstgeber dem Dienstnehmer die Wohnung als Teil des Entgelts zur Verfligung.
Der Dienstnehmer erbringt somit keine Gegenleistung in Geld. Bei einer Werkswohnung wird dem Dienstnehmer die
Wohnung entgeltlich fiir die Dauer des Dienstverhaltnisses zur Beniitzung Uberlassen (das gegenstandliche Muster
stellt auf eine Werkswohnung ab, sollte es sich um eine Naturalwohnung handeln, haben die Bestimmungen tber den
Mietzins zu entfallen und ist statt dessen festzuhalten, dass der Mieter keinen Mietzins zu bezahlen hat).

Grundsatzlich ist es sinnvoller, die Dienstwohnung vollig unentgeltlich zu gewahren und dafiir den Bar-Istiohn
niedriger anzusetzen. Vor allem bei Eigentumswohnungen ist zu beachten, dass die ,Betriebskosten® nicht das sind,
was monatlich an den Wohnbautrager zu leisten ist, da die monatlichen Zahlungen neben den Betriebskosten im
Allgemeinen auch die Annuitaten, also Kapitaltiigungen und Zinsen, umfassen. Sofern der Dienstnehmer lediglich die
Betriebskosten zu tragen hat, die aus Wasser- und Heizungsbenutzung, Kanalgebuhr, Mallabfuhr udgl entstehen, so
ist dies fur die Annahme einer Dienstwohnung unschadlich. Die Beistellung einer Dienstwohnung sollte grundsatzlich
unentgeltlich sein.

4.1 Betriebskosten, 6ffentliche Abgaben und besondere Aufwendungen
Zu den vom Mieter zu ersetzenden Betriebskosten, 6ffentlichen Abgaben und besonderen Aufwendungen fiir
Gemeinschaftsanlagen gehoéren jene Kosten, die gem den §§ 21 bis 24 MRG zulassigerweise auf den Mieter
Uberwalzt werden kdnnen und die nachstehend angeflhrten sonstigen Betriebskosten der Liegenschaft.

Hinweis:
Nach dem Nutzflachenschlissel sind alle Wohnungen im Haus (auch die unvermieteten, jedoch vermietbaren) zu
berlicksichtigen. Sollten einzelne Betriebskostenpositionen nicht nach den Nutzflachenschlissel aufgeteilt

Seite2von 5



werden, so ist im Mietvertrag darauf hinzuweisen.

4.2 Betriebskostenpauschale

Der Vermieter ist berechtigt, zur Deckung der Betriebskosten eine monatliche Betriebskostenpauschale gegen
eine Jahresendabrechnung einzuheben. Der Mieter ist berechtigt, Einsicht in die Belegsammlung zu nehmen und
aus dieser gegen Kostenersatz Kopien anzufertigen. Der Anteil des Mieters an den Betriebskosten und sonstigen
Bewirtschaftungskosten bestimmt sich in Anwendung des § 17 MRG.

4.3 Bankeinzug
Dem Mieter wird empfohlen, bei einem inldndischen Bankinstitut einen Dauerauftrag einzurichten.

5. Kaution

5.1 Héhe
Der Mieter bezahlt dem Vermieter anlasslich des Abschlusses des Mietvertrages eine Kaution in Héhe von
EUR ... [Betrag] in bar.

5.2 Verzinsung und Rickzahlung

Diese Kaution ist vom Vermieter zu dem fur taglich fallige Einlagen erzielbaren Zinssatz zu verzinsen und an den
Mieter nach Beendigung des Mietverhaltnisses samt den Zinsen auszufolgen.

5.3 Verwendungszweck
Die Kaution dient zur Absicherung des Vermieters gegen Zinsausfalle betreffend das gegenstandliche Mietobjekt.

Die Kaution gilt daher auch zur Absicherung des Vermieters fur eine ordnungsgemalle Rickgabe des
Bestandgegenstandes nach Beendigung des Mietverhaltnisses.

5.4 Rlckzahlung
Die Ruckzahlung der Kaution wird mit Beendigung des Mietverhaltnisses fallig.

Hinweis:
Diese Bestimmung motiviert den Mieter zu einer ordnungsgemalien Vertragsbeendigung und Riickgabe des
Objektes, sieht aber eine Verzinsung zugunsten des Mieters vor.

6. Ubergabe/Ubernahme

6.1 Mit Abschluss dieses Mietvertrages mietet der Mieter das in Punkt 1 genannte Mietobjekt.

6.2 Anlasslich der Ubergabe verpflichten sich die Vertragsparteien, ein Ubergabeprotokoll zu errichten (samt
Fotodokumentation), in dem sie den Zustand des Mietgegenstands bei Ubergabe festzuhalten haben.

7. Wartung und Schutz des Mietgegenstandes

7.1 Behandlung des Mietgegenstands und Haftung
Der Mieter ist verpflichtet, den Mietgegenstand samt den fir diesen bestimmten technischen und baulichen
Einrichtungen (insbesondere die Energieversorgungsleitungen, die Etagenheizungen und die Wasseraufbereiter)
sowie die gemeinschaftlichen Einrichtungen und Anlagen pfleglich und schonend zu behandeln. Der Mieter
verpflichtet sich ferner zum Ersatz jedes Schadens, der dem Vermieter aus unsachgemafer Behandlung des
Mietobjektes durch ihn und ihm zurechenbare Personen (Familienangehdrige, Dienstleute, Hausgenossen, Gaste
und Handwerker) (§ 1111 ABGB) entsteht, sofern den Mieter und/oder diese Personen ein Verschulden
trifft/treffen.

7.2 Anzeigepflicht

Der Mieter hat allfallige Schaden am Bestandobjekt, an den allgemeinen Teilen des Hauses und den allgemeinen
Einrichtungen ohne Verzug dem Vermieter zu melden.
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Fir Schaden, die infolge nicht umgehender Anzeige entstanden sind, haftet der Mieter, sofern den Mieter ein
Verschulden trifft und eine rechtzeitige Anzeige den Schaden geringer gehalten hatte.

7.3 Wartungspflicht

Der Mieter ist verpflichtet, samtliche technische und bauliche Einrichtungen des Mietobjekts regelmafig im
erforderlichen Umfang zu warten.

7.4 Neu- und Nachverlegung
Die Verlegung zusatzlicher Energie- und Nachrichtenleitungen im Inneren des Bestandgegenstandes ist erlaubt.

7.5 Sicherheitsbeschrankungen

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

8. Beniitzung des Mietgegenstandes

8.1 Schilder

Dem Mieter ist es nach vorheriger Zustimmung des Vermieters gestattet, Steckschilder, Namens- oder
Firmentafeln zu montieren.

8.2 Motorfahrzeuge

Das Abstellen von Motorfahrzeugen jeglicher Art ist nur auf den hiefiir gesondert bezeichneten Stellplatzen
erlaubt.

8.3 Durchsetzung von Mietrechten

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

8.4 Hausordnung

Der Mieter verpflichtet sich zur Einhaltung der Hausordnung (Beilage ./A), die einen integrierenden Teil des
Vertrages bildet.

8.5 Gestattung von Arbeiten

Der Mieter wird — sofern ihm daraus keine wesentlichen Nachteile erwachsen — nitzliche Verbesserungen des
Hauses bzw seines Mietgegenstandes zulassen, wie beispielsweise die Einrichtung einer Torgegensprechanlage
und ahnlich nitzlicher Einrichtungen, auch wenn diese erst durch den kinftigen technischen Fortschritt ermdglicht
werden.

8.6 Betretungsmdglichkeit des Mietgegenstands

Der Mieter ist verpflichtet, bei Vorliegen eines wichtigen Grundes iSd § 8 Abs 2 MRG dem Vermieter gegen
Vorankindigung das Betreten des Mietgegenstandes zu ermdglichen, dasselbe gilt auch fir Personen, die im
Mietgegenstand ihren beruflichen Verpflichtungen nachkommen mussen (Rauchfangkehrer oder andere
Handwerker).

9. Ruckgabe und Investitionsersatz

9.1 Zustand

Nach Ablauf der Bestandzeit ist der Mieter verpflichtet, dem Vermieter das Mietobjekt besenrein, geraumt von
eigenen Fahrnissen und in jenem Zustand, in dem es sich unter Bericksichtigung der gewohnlichen Abnitzung
bei der Ubergabe befunden hat, zuriickzustellen.

9.2 Investitionen des Mieters und deren rechtliches Schicksal
Bei Auflésung des Mietverhaltnisses ist der Mieter berechtigt, fir Verbesserungen des Mietgegenstandes einen
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Aufwandersatz in sinngemafler Anwendung des § 10 MRG vom Vermieter zu verlangen, wenn der Vermieter der
Verbesserungsarbeit zugestimmt hat.

10. Untervermietung

10.1 Der Mieter ist nicht berechtigt, ohne Zustimmung des Vermieters das Mietobjekt unterzuvermieten.

11. Vertragsauflosung

11.1 Dem Vermieter steht jederzeit das Recht zu, den Mietvertrag im Sinne der Bestimmungen des § 1118 ABGB
fristlos aufzulésen.

11.2 Dies gilt insbesondere bei Nichtbezahlung der Betriebskosten, sowie bei Verweigerung des Mieters, dessen
vereinbarter Mietzins zur Ganze oder teilweise in eigenen Dienstleistungen besteht, die bedungenen Dienste zu
erbringen.

11.3 Dem Mieter steht jederzeit das Recht zu, den Mietvertrag im Sinne der Bestimmungen des § 1117 ABGB fristlos
aufzuldsen.

12. Kosten und Gebiihren

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 Gberwalzt
werden.

Hinweis:
Seit 11.11.2017 entfallt durch die Novelle BGBI | Nr 147/2017 die Gebuhr fir Mietvertrage Uber Wohnraum, die ab
dem 11. November 2017 abgeschlossen werden. Fir Mieter fallen somit keine Kosten fir die Vergebihrung des

Vertrages an.

13. Schlussel

13.1 Der Vermieter Ubergibt dem Mieter anlasslich des Vertragsabschlusses ... Schlissel; weitere Schlissel hat der
Mieter auf eigene Kosten herstellen zu lassen.

...,am ...
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