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MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen

Osterreichische Post Aktiengesellschaft,
FN 180219 d des Handelsgerichts Wien,
Rochusplatz 1, 1030 Wien,
als Vermieterin einerseits,

und

Al Telekom Austria AG,
FN 280571 f des Handelsgerichts Wien,
LassallestraBe 9, 1020 Wien,
(nachfolgend auch ,,Telekom Austria“ genannt),
als Mieterin andererseits

Vorbemerkung

Die Al Telekom Austria Aktiengesellschaft (FN 280571 f des Handelsgerichts Wien) - vor
Anderung der Firmenbezeichnung infolge des Verschmelzungsvertrages vom 30.06.2010 , Telekom
Austria TA AG* - , Lassallestr. 9, 1020 Wien, als Gesamtrechtsnachfolgerin der Telekom Austria
Aktiengesellschaft (144477 t des Handelsgerichts Wien) gemiR Spaltungs- und Ubernahmsvertrag
vom 29.05.2007, ist, aufgrund eines mindlichen Mietvertrages samt Zusatzvereinbarungen,
Mieterin im Gebdude mit der Adresse 8700 Leoben Erzherzog Johann StraBe 17.

Da die Osterreichische Post Aktiengesellschaft den Verkauf der gegenstindlichen Liegenschaft
beabsichtigt, wird zum Zweck der Klarstellung der Sach- und Rechtslage der Inhalt des
konkreten Mietvertrages zum 25.06.2025 nunmehr schriftlich wiedergegeben.

I Mieteinheit und Verwendungszweck

.1.) Die Vermieterin ist Alleineigentimer der Liegenschaft EZ 152 KG 60327 Leoben, BG
Leoben.

Auf dieser Liegenschaft befindet sich das Gebdude mit der Adresse 8700 Leoben,
Erzherzog Johann Strale 17.

1.2.) Gegenstand dieses Mietvertrages sind die in den, diesem Vertrag als integrierender
Bestandteil, angeschlossenen Pldanen (Beilagen ./TAl - ./TA2) ersichtlich gemachten
Raumlichkeiten im AusmaR von ca. 396,48 m2. Die Mieterin Ubernimmt die Raumlichkeiten
in dem Zustand, in dem sie sich zum Zeitpunkt des Abschlusses des gegenstandlichen
Vertrages befinden. Der gegenstdndliche Mietvertrag umfasst nicht das bewegliche
Vermogen der Vermieterin.

1.3.) Die Vermieterin vermietet an die Mieterin und diese mietet von der Vermieterin die in
Punkt 1.2) beschriebene Mieteinheit gemaB den Bestimmungen dieses Vertrages. Das
gegenstdndliche Mietverhdltnis unterliegt - abgesehen von der jedenfalls vertraglich
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vereinbarten Geltung der Kiindigungsschutzbestimmungen des Mietrechtsgesetzes (MRG) -
nur soweit den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes (MRG), als dessen Anwendung nicht
vertraglich ausgeschlossen werden kann.

.4.) Die Mieteinheit darf ausschlieBlich zur Unterbringung und zum Betrieb von technischen
Einrichtungen, insbesondere von Telekommunikationsanlagen, im Rahmen des
Unternehmensgegenstandes ,Festnetz® der Mieterin (alte Bezeichnung: ,Wahlamt®)
verwendet werden.

Il. Vertragsdauer

Das Mietverhdltnis ist auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Es kann unter Einhaltung einer
einjahrigen Kindigungsfrist zum 31. Dezember eines jeden Kalenderjahres von beiden
Vertragsteilen in der gesetzlich vorgeschriebenen Form (§ 33 MRG), zumindest aber mittels
eingeschriebenen Briefes, aufgekiindigt ~ werden. Die Vermieterin ist an die
Kiindigungsbeschrankungen des § 30 MRG gebunden.

Il Mietzins, Nebenkosten; Betriebskosten

Der Mietzins besteht aus

e dem vereinbarten Hauptmietzins,
e den Nebenkosten und

e der Umsatzsteuer.

Der vereinbarte monatliche Hauptmietzins betrdagt derzeit insgesamt netto EUR 4.943,66
zuziiglich  einem  Betriebskostenakonto  von netto EUR 578,02/Monat, einem
Heizkostenakonto von netto EUR 317,51/Monat, einem Reinigungskostenakonto von netto
EUR 130,84/Monat sowie einem Stromkostenakonto von netto EUR 284,89/Monat, jeweils
zuziglich Umsatzsteuer in gesetzlicher Hohe von allen Mietzinsbestandteilen. Die
Vermieterin optiert gemal § 6 Abs 2 UStG zur Umsatzsteuerpflicht des vereinbarten
Mietzinses; die Mieterin nimmt dies zustimmend zur Kenntnis.

Der monatliche Gesamtmietzins ist jeweils im Voraus bis zum Finften eines jeden
Kalendermonats zu bezahlen. Bei Zahlungsverzug werden Verzugszinsen iHd Monats-EURIBOR
plus 5 % verrechnet.

Der gesamte Nettohauptmietzins ist wertgesichert nach dem von der Statistik Austria
verlautbarten Verbraucherpreisindex 1996 = 100 oder einem an seine Stelle tretenden Index,
wobei als BezugsgroBe die fiir den Monat Juli 1998 verlautbarte Indexziffer zu gelten hat.
Schwankungen der Indexzahl nach oben oder unten bis einschlieBlich 3 % bleiben
unberiicksichtigt. Der Spielraum ist nach jedem Uberschreiten nach oben neu zu berechnen,
wobei stets die auBerhalb des jeweiligen Spielraums gelegene Indexzahl die Grundlage fir die
Neufestsetzung des Mietzinses als auch fiir die Berechnung des neuen Spielraumes zu bilden
hat. Die letzte Indexanpassung erfolgte zum April 2025 bei 194,7 Punkten.

Die Betriebskosten umfassen alle zur Erhaltung und zum Betrieb des jeweiligen Objektes und der
dazugehdrigen Flachen und Einrichtungen notwendigen Ausgaben, jedenfalls aber die von der
Mieterin anteilig zu tragenden Kosten und Aufwendungen gemafR § 21 bis 24 MRG samt Kosten
fir Heizung und allfdllige Klimaanlagen. Betriebskosten sind insbesondere die Wasser- und
Kanalisationsgebiihren (nicht jedoch die diesbeziiglichen Anschlussgebiihren) sowie die Kosten fir
die Kanalraumung und Ungezieferbekampfung, die Kosten fiir Licht- und Kraftstrom fiir das
Mietobjekt (sofern kein eigener Energieliefervertrag besteht) und die allgemeinen Bereiche des

Objektes, Be- und Entwdsserung, Hausbesorgerentgelte, Bewachungsdienst und

Hausverwaltungsgebiihren in angemessener Hohe, die Kosten angemessener Versicherungen wie

Feuer-, Haftpflicht-,  Wasserleitungs-, = Stromschdaden, Sturmschadenversicherungen  samt
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Glasbruchversicherung sowie einer Versicherung gegen Ausfall von Mieten als Folge von
Elementarereignissen und die fir die allgemeinen Teile der Liegenschaft vorgeschriebenen
Gebrauchsgebiihren.  Weiters zdhlen auBerhalb des Vollanwendungsbereiches zu den
Betriebskosten die Kosten der Erhaltung der Gemeinschaftsanlagen und -einrichtungen,
AuBenwande, AuBenfenster, Dacher, Stiegenhduser und Hofrdume, Strom- und Wasserleitungen,
Vorhandener Garagen, Lifte, Parkpldtze, Ladehofe, Griin- und Gartenanlagen, Zdune, aller
Zugangs- und Zufahrtswege, Schneerdumung, Millabfuhr und Abfallbeseitigung und die Erfiillung
des jeweils fir den Betrieb des Hauses erteilten Behordenauftrage.

Festgehalten wird, dass mit diesem Mietzins samtliche in diesem Vertrag und seinen Beilagen
dargestellten Rechte der Liegenschaftsnutzung und sonstigen Berechtigungen abgegolten sind.

v Instandh ng, Benlitzung, Weiter ntervermietung, Riick ng Mi nstan

Eigentumsverhiltnisse an vom Mieter eingebrachten Anlagen

V.1 Allgemeine Vereinbarungen betreffend den Mietgegenstand

a) Die Mieterin ist verpflichtet, das Mietobjekt unter Ausschluss der Bestimmungen des § 1096
ABGB auf ihre Kosten ohne Anspruch auf Ersatz jederzeit in einwandfreiem, funktionstiichtigem
Zustand zu erhalten und samtliche Reparaturen auf eigene Kosten durchzufilhren. Die Mieterin
ist berechtigt, die fiir ihren Betrieb notwendigen und zweckmaBigen baulichen und technischen
Anderungen durchzufiihren. Die Mieterin ist diesfalls verpflichtet, alle erforderlichen
Genehmigungen auf eigene Kosten zu erwirken und samtliche behordliche Auflagen zu beachten
und einzuhalten und auch alle damit verbundenen Instandhaltungs- und ErneuerungsmalRnahmen
auf ihre Kosten zu setzen.

b) Die Mieterin hat die Beniitzung des Mietobjektes unter Einhaltung aller behérdlichen,
insbesondere feuerpolizeilichen und dienstnehmerschutzrechtlichen Vorschriften vorzunehmen und
darf die Benitzung nur in jenem Umfang durchfiihren, wie sie nach dem Gesetz oder den
behordlichen Vorschriften zuldssig ist.

c) Die Untervermietung und / oder Weitergabe des Mietobjektes oder von Teilen desselben
sowie die entgeltliche oder unentgeltliche Zurverfiigungstellung oder Ubertragung der Rechte und
Pflichten aus diesem Vertrag zur Ganze oder zum Teil an Dritte, an denen die Vermieterin oder
die Mieterin nicht direkt oder indirekt mehr als 50 % der Stimmrechte halten oder welche
ihrerseits nicht mehr als 50 % der Stimmrechte an der Vermieterin oder der Mieterin halten, in
welcher Form immer, bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung der Vermieterin.

d) Bei Beendigung des Mietverhdltnisses ist der Mietgegenstand in ordnungsgemaBem, jederzeit
vermietbaren Zustand unentgeltlich und, soweit nicht anderweitige Regelungen getroffen werden,
ohne Anspruch auf Investitionsersatz zurlickzustellen. Einrichtungen, die ohne Verletzung der
Substanz entfernt werden konnen, sind ohne Anspruch auf Entgelt zu entfernen.

V.2 Besondere Regelungen zu technischen Anlagen und Telekommunikationsleistungen der
Mieterin

a) Die Mieterin ist Eigentimerin der aus den beiliegenden Planen (Beilagen./TB1-TB4)
ersichtlichen und in der beiliegenden technischen Dokumentation (Beilage./TC) beschriebenen
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Telekommunikations-,  Informationstechnologie- und Infrastrukturanlagen  (inkl.  allfalliger
Telefonzellen) in und auBerhalb des Mietobjektes. Die Instandhaltung, Wartung, Anderung und
Erneuerung dieser Anlagen wird ausschlieBlich von der Mieterin durchgefiihrt. Die Vermieterin ist
verpflichtet, dies zu dulden.

b) Mit dem Mietrecht verbunden ist das Recht auf Belassung und Betrieb dieser Anlagen
inklusive der jeweiligen Zuganglichkeit.

c) Mit dem Mietrecht der Telekom Austria ist weiters das Recht verbunden, die bestehenden und
im Kabellageplan (Beilage ./TK) sowie in den Erhebungsplinen (Beilagen ./TB1-./TB4)
verzeichneten Anlagen auf bzw. in der Liegenschaft und im Gebdude zu haben, zu betreiben, zu
erhalten, zu warten sowie sie im Falle eines geadnderten Bedarfes entsprechend zu &andern,
auszutauschen und der jeweilige Eigentiimer ist verpflichtet, dies zu dulden, und seinerseits alle
Eingriffe in diese Anlagen samt Zubehor zu unterlassen und diese fiir die Mieterin rund um die
Uhr zugdnglich zu erhalten. Neuverlegungen sind zuldssig, sofern keine wesentlichen Interessen
des Eigentiimers beeintrachtigt werden.

d) Im Stérungsfall, bei Umbauten und bei Anlagentausch ist die Telekom Austria berechtigt die in
der Beilage ./TA3 eingezeichnete Abstellfliche zur voriibergehenden Aufstellung von
transportablen Anlagen (z.B. Notstrom oder Klimagerdte) zu nutzen. Mit dem Mietrecht verbunden
ist weiters das Recht bei Bedarf mit Servicefahrzeugen auf die Liegenschaft zu fahren und
dieses flr die Zeit der Arbeiten abzustellen.

e) Bei Beendigung des Mietverhéltnisses ist die Mieterin berechtigt, nach Aufforderung durch die
Vermieterin verpflichtet, die in diesem Punkt IV.2. genannten technischen Anlagen und
Einrichtungen auf eigene Kosten zu entfernen und zu entsorgen. Die mit Zustimmung der
Vermieterin im oder aullerhalb des Mietobjektes verbleibenden technischen Anlagen und
Einrichtungen gehen sofern dies nicht anderweitig geregelt wird bei Beendigung des
Mietverhaltnisses entschadigungslos in das Eigentum der Vermieterin Uber.

IV.3.  Regelungen fiir gebdudetechnische Anlagen

a) Eine Auflistung der gebaudetechnischen Anlagen inkl. Standort und Zuordnung der Wartungs-,
Kontroll- und Erhaltungspflicht ist in der Beilage ./TD (,Allg. technische Dokumentation -
Gebaudetechnische Anlagen®) enthalten.

Zur Ausstattung des Gebdudes gehort die Blitzschutz- und Erdungsanlage; diese wurde dem
Stand der Technik zum  Errichtungszeitpunkt entsprechend fiir  Informations- und
Telekommunikationseinrichtungen ausgefitlhrt und ist diesem gemaB zu warten (zu Uberprifen)
und instand zu halten.

b) Im Falle von Umbauarbeiten an gebdudetechnischen Anlagen sind die spezifischen
Anforderungen der Telekom Austria zu beriicksichtigen.

c) Sollte die Vermieterin Umbauarbeiten, Sanierungen udgl. durchfiihren, bei denen eine
Beeintrachtigung des Betriebes der Mieterin moglich ist, muss vor Beginn der Bauarbeiten die
Mieterin rechtzeitig verstandigt werden, damit die erforderlichen MaBnahmen (z.B. Schutz der
Technik, Ausfallstromversorgung installieren usw.) gesetzt werden konnen. Arbeiten, welche den
Betrieb der Anlagen der Mieterin durch Erschiitterungen, Staub oder Exposition mit Feuchtigkeit
beeintrachtigen konnten, sind vorab in zeitlicher und inhaltlicher (vor allem technischer) Hinsicht
mit der Mieterin abzustimmen.

Die Mieterin ist in derartigen Fallen zur umgehenden Bekanntgabe einer kompetenten
Ansprechperson, zur fachkundigen Mitwirkung und zur schriftlichen Stellungnahme binnen
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angemessener Frist sowie zur moglichsten Berilicksichtigung der wesentlichen Interessen des
Vermieters in zeitlicher und wirtschaftlicher Hinsicht verpflichtet.

Bestehende Einbringoffnungen dirfen nicht verschlossen und verbaut werden und missen
jederzeit fiir die Mieterin zugdnglich bleiben, sofern diese der Mieterin fir die allfallige
Einbringung und/oder Entfernung von Anlagen oder Anlagenteilen dienen koénnten.

d) Die Vertragsparteien vereinbaren, dass die Kosten fir Wartungs-, Kontroll- und
Erhaltungsarbeiten udgl. an gebaudetechnischen Anlagen alleinig von der Mieterin zu tragen sind,
wenn sich eine Anlage in der ausschlieBlichen Gewahrsame der Mieterin befindet und / oder es
sich um eine alleinig von der Mieterin genutzte Anlage handelt, soweit in den Beilagen nicht
abweichend geregelt. Ungeachtet von Eigentum und Gewahrsame hat die Mieterin aber jedenfalls
das Recht, an der betreffenden Anlage, sofern sie Einrichtungen der Mieterin versorgt, flir den
Betrieb erforderliche Handlungen (wie zum Beispiel Schalttatigkeiten) durchzufiihren.

e) Sollte in Zukunft die Heizung entsprechend neu gestaltet werden und/oder ein Subzahler fiir
die Heizung im Mietobjekt eingebaut werden, so wird bereits jetzt vereinbart, dass in diesem Fall
die Tragung der Heizkosten nach tatsachlichem Verbrauch zu erfolgen hat. Festgehalten wird in
diesem Zusammenhang, dass die Mieterin auf eigene Kosten zum dauerhaften Abklemmen der
Heizkorper in den Mietflachen berechtigt ist; dies gilt ggfls. fiir alle betr. Heizkdrper gemeinsam,
was die Mieterin der Vermieterin schriftlich mitzuteilen hat, und womit sie unwiderruflich aus der
zentralen Heizversorgung des Gebdudes ausscheiden wiirde.

Sollte in Zukunft die Stromversorgung neu gestaltet werden und / oder Subzdhler fir die
Stromversorgung von einzelnen Teilen des Gebdudes eingebaut werden, so wird bereits jetzt
vereinbart, dass in diesem Fall die Tragung der Stromkosten nach tatsdachlichem Verbrauch zu
erfolgen hat. Festgehalten wird in diesem Zusammenhang, dass beide Vertragsparteien auf
eigene Kosten zur Neugestaltung der Stromanlage (Trennung der Stromkreise) bzw. dem Einbau
eines Subzéahlers berechtigt sind.

f) Die Vermieterin stellt der Mieterin die elektrische Energieversorgung im Umfang gemal Beilage
/TD fir die Dauer des Mietverhiltnisses zur Verfiigung. Einen iber den permanenten
Leistungsbedarf an elektrischer Energie gemal ./TD hinausgehenden Spitzenbedarf, bis zu dem
in der genannten Beilage angefiihrten Maximalwert, hat der Vermieter Uiber Aufforderung der
Mieterin unverziiglich auf seine Kosten zur Verfiigung zu stellen

g) Bei Beendigung des Mietverhidltnisses gehen die von diesem Punkt IV.3 umfassten
Einrichtungen und Anlagen - soweit der Mieterin ein Eigentum vorbehalten geblieben ist -
entschadigungslos in das Eigentum der Vermieterin iiber und dirfen diese von der Mieterin ohne
Zustimmung des Vermieters nicht entfernt werden.

V4. Merkblatt zum Schutz von Telekommunikationslinien

Die  Vermieterin  bestdtigt, das Merkblatt der Telekom Austria zum Schutz von
Telekommunikationslinien und die Richtlinien zum Schutz unterirdischer Telekommunikationslinien
der Telekom Austria (TK-Schutzanweisung) erhalten zu haben.

\" nstige Bestimmungen

V.1)  unwirksame Vereinbarungen
Sollten einzelne Vertragsbestimmungen unwirksam sein oder werden, dann sind sie so
auszulegen bzw. zu ergdnzen, dass der mit der betroffenen Bestimmung verbundene
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wirtschaftliche ~ Zweck  weitestgehend  erreicht ~ wird.  Die  Glltigkeit  der  (brigen
Vertragsbestimmungen wird dadurch nicht berihrt.

V.2)  Schriftformklausel
Anderungen des Vertrages bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform. Dies gilt auch fir
ein Abgehen von diesem Formerfordernis.

V.3)  Rechtsnachfolge

Alle Rechte und Pflichten aus diesem Vertragsverhdltnis gehen hinsichtlich beider
Vertragsparteien auf allfallige jeweilige Rechtsnachfolger (ber und verpflichten sich beide
Vertragsparteien den Vertrag jeweils vollinhaltlich zu Uberbinden.

V.4) Beilagen

Die Vertragsbeilagen wurden der Mieterin zur Einsicht und Priifung tbergeben bzw. wurden diese
von der Mieterin bereitgestellt. Sdmtliche Beilagen bilden einen integrierenden Bestandteil des
Vertrages.

V.5)  Gerichtsstand
Uber Streitigkeiten aus diesem Vertragsverhiltnis entscheidet das sachlich zustdndige Gericht am
Sitz der Mieterin.

V.6.) Gebiihren und Abgaben
Allfallige aus diesem Vertrag erwachsende Gebiihren nach dem Gebiihrengesetz trdgt im
Innenverhaltnis die Mieterin.

Beilage ./TAl: Plan mit Kennzeichnung der Mieteinheit im UG
Beilage ./TA2: Plan mit Kennzeichnung der Mieteinheit im 1.0G
Beilage ./TA3: Lageplan

Beilage ./TB1: Erhebungsplan UG

Beilage ./TB2: Erhebungsplan EG

Beilage ./TB3: Erhebungsplan 1.0G

Beilage ./TB4: Erhebungsplan 2. OG

Beilage ./TC: Dokumentation Anlagen der Mieterin

Beilage ./TD: Dokumentation der gebdudetechnischen Anlagen
Beilage ./TK: Kabellageplan
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ATA 1

Gebaude Erzherzog Johann-Stral3e 17, 8700 Leoben - 1580513/1 / 1. Untergeschol3

Dynamischer Raumbelegungsplan 'Nutzer (dzt. zufallige Farbgebung) Stichtag': 02.06.2025
Nutzer Nettogrundflache(m?) Raumnutzung - Anzahl
Allgemeinflache 124,94 13
Leerstand 106,53 8
Mieter 1,14 1
Telekom 136,14 7
U126 \ r
Az\lylsgtﬂ‘lgaum Gesamt 378,75 29
) u1.27
T Waschraum/Dusche
K 14,95 m2 i

U1.03
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Bhn| | g, |
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Gebaude Erzherzog Johann-Stral3e 17, 8700 Leoben - 1580513/1 / 1. Obergeschol3

ITA 2

Dynamischer Raumbelegungsplan 'Nutzer (dzt. zufallige Farbgebung) Stichtag': 02.06.2025

Nutzer Nettogrundflache(m?) Raumnutzung - Anzahl
Allgemeinflache 108,28 4

Leerstand 182,74 8

Mieter 40,99 4

Telekom 260,34 5

Gesamt 592,34 21

JJ_L
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8,74 m2



./TA 2
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