MIETVERTRAG FUR
GESCHAFTSRAUME

Vermieterin: .......................
vertreten durch: ..................
Mieterin: .............ccceeeiees
vertreten durch: ..................

1. Mietobjekt

Wichtig:
Klare Bezeichnung der Parteien

Tipp:

Wenn als Mieter eine juristische
Person (AG, GmbH) auftritt, be-
schrankt sich die Haftung auf
die Gesellschaft.

In der Liegenschaft Musterweg 1, 9009 Beispielingen, werden die folgenden Flachen der Mieterin

Uberlassen:

EG: 85m? Ladenflache
1.UG: 55m? Lager

gemass beiliegenden Pléanen (Beilage 1)

Tipp:

Keine "ca." Angaben bei Fla-
chen, sonst darf der Vermieter
bis 3 % weniger Flache liefern.

Der Mieterin stehen nebst den flr die Erschliessung des Mietobjekts erforderlichen Infrastrukturen

zur Mitbeniitzung folgende Flachen und Einrichtungen zur
Verfligung:

- Besucherparkplatze Nr. 1-4
- Warenlift

Tipp:
Pléane mit Markierungen sorgen
far Klarheit

Die effektiven Mietflachen und Anzahl an Parkplatzen kénnen aufgrund des laufenden Bauprojekts
noch andern. Die definitiven Mietflachen werden spatestens 1 Monat vor Mietbeginn durch .........
Architekten ermittelt und der Mieterin mit eingeschrieben zugestelltem Brief angezeigt, wobei sich
der effektive Mietzins nach den ermittelten definitiven Mietflachen berechnet.

2. Verwendungszweck

Verwendungszweck: Nutzung als Ladenlokal und La-
ger [als Blro] [als Gewerberdume].

Im Falle der Suche einer Nachfolgemieterschaft kann
auf Wunsch der Mieterin der Verwendungszweck des

Mietobjektes auf "Dienstleistungsbetrieb oder Ver-
kaufsgeschéft" ausgedehnt werden.

3. Mietdauer

Mietbeginn ist der 1. Januar 2010.

Tipp:

Offene Formulierung des Ver-
wendungszwecks. Das erleich-
tert Umstellungen im Angebot,
die Untervermietung und die Ab-
tretung des Mietvertrags.
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Der Mietvertrag kann unter Einhaltung einer Frist von Tipp:
12 Monaten auf jedes Monatsende gekiindigt werden, fru- Bei Unsicherheit iiber den kiinf-
hestens jedoch auf den 31. Dezember 2015. tigen Geschéftsgang ist ein vor-

zeitiges Kiindigungsrecht fiir
Mieterseits besteht unter Einhaltung einer Anzeigefrist von den Mieter hilfreich, welches

12 Monaten zuséatzlich ein Kiindigungsrecht per der Indexierung des Mietvertra-
31. Dezember 2013. ges nicht entgegen steht.
Option

Variante 1 (Vermieterfreundlich): Bei Verlangerungsoptionen
Die Vermieterin raumt der Mieterin das Recht ein, die Mietdau- ist Vorsicht geboten! Unech-

te Optionen (Variante 1) sind
wertlos! Kommt keine Eini-
gung lUber den dannzumali-
gen Mietzins zustande, so
fallt die Vertragsverldange-
rung dahin.

er um funf Jahre zu verldngern. Will die Mieterin davon
Gebrauch machen, so hat sie dies bis spatestens ... der Ver-
mieterin mit Einschreiben anzuzeigen. Die Vermieterin ist be-
rechtigt, den Mietzins auf den Beginn der Optionsdauer den
dannzumaligen marktlblichen Verhéltnissen anzupassen.

Variante 2 (Mieterfreundlich):

Der Mieterin wird die Option eingerdumt, den Mietvertrag einmal um finf Jahre zu verl&dngern. Die-
se Option hat die Mieterin 12 Monate vor Ablauf der festen Vertragsdauer schriftlich per Einschrei-
ben auszulben. Bei Ausiibung der Option gelten die bisherigen Bedingungen auch flr die Verlan-
gerungsdauer. Wird die Option nicht oder nicht fristgerecht ausgelibt, dauert der Mietvertrag unbe-
fristet mit den gesetzlichen Kiindigungsfristen und -terminen fort.

Variante 3 (Kompromiss):

Der Mieterin wird eine Option auf Verldngerung des Vertrages um fiinf Jahre eingerdumt. Diese
Option hat die Mieterin 12 Monate vor Ablauf der festen Vertragsdauer schriftlich per Einschreiben
auszulben.

Macht die Mieterin von dem ihr eingerdumten Optionsrecht Tipp:

Gebrauch, so ist die Vermieterin berechtigt, aber nicht ver- Richtlinien zur Ermittlung
pflichtet, den Mietzins auf den Beginn der Optionsdauer den des marktiiblichen Mietzin-
dannzumal herrschenden marktiblichen Verhaltnissen anzu- ses im Voraus definieren.

passen. Als marktiblicher Mietzins gilt derjenige Mietzins,
der auf einer allfélligen Neuvermietung des zu beurteilenden
Objektes mit hdchster Wahrscheinlichkeit auf dem freien Markt als Anfangsmietzins mit einem Drit-
ten vereinbart werden kann. Kénnen sich die Parteien Uber die dannzumal herrschenden marktib-
lichen Verhaltnisse nicht bis 9 Monate vor Ablauf der festen Vertragsdauer einigen, so hat jede
Partei das Recht, die Firma Wiest & Partner AG, Zurich, zu beauftragen, aus dem Kreis ihrer lei-
tenden Angestellten eine fachkundige und mit den 6rtlichen Verhéltnissen vertraute Person zu
bestimmen, die diesen Mietzins als Einzelschiedsrichter festzulegen hat. Die Parteien anerkennen
dabei das Resultat der einzelschiedsrichterlichen Beurteilung als fur sie verbindlich. Bei der Festle-
gung des den dannzumal herrschenden marktiblichen Verhaltnissen entsprechenden Mietzinses
hat der Einzelschiedsrichter folgende Richtlinien zur Ermittlung des marktiblichen Mietzinses zu
berlcksichtigen:

Liegt der vom Einzelschiedsrichter ermittelte neue, den Marktverhéltnissen entsprechende Mietzins
um mehr als ...% Uber dem im Zeitpunkt der Optionsauslibung geltenden aktuellen Nettomietzins,
so ist die Mieterin berechtigt, innerhalb von ... Tagen ab Vorliegen der einzelschiedsrichterlichen
Beurteilung das Mietverhéltnis unter Einhaltung einer Frist von .... auf .... [DATUM] zu kiindigen. Ab
dem .... [DATUM] bis zum Kindigungszeitpunkt gilt dann der bisherige Mietzins, angepasst ge-
mass Indexkausel, als geschuldet.

Die durch das Schiedsverfahren anfallenden Kosten tragen die Parteien je zur Halfte.
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5.1

5.2

6.1

Mietzins

Mindestmietzins

Laden (85 m? x CHF ....) CHF ............
Lager (55 m® x CHF ....) CHF ............
Parkplatze (4 Platze x CHF ....) CHF ...........
Nettomiete total CHF ............
Nebenkosten akonto CHF ............
Total Nettomiete und akonto-Nebenkosten pro Jahr CHF ............
zahlbar monatlich zum voraus CHF ............
Startrabatt

Im Sinne eines Startrabattes gewéhrt die Vermieterin der Mieterin folgende Reduktion auf dem
Mietzins:

01.01.2010 — 31.12.2010 CHF ..........
01.01.2011 — 31.12.2011 CHF ..........
01.01.2012-31.12.2012 CHF ..........
Umsatzmiete 0 anwendbar O nicht anwendbar

Berechnung

Der von der Mieterin geschuldete Mindestnettomietzins betragt CHF ...... p.a. Die Mieterin schuldet

eine Umsatzmiete von .. % ihres jahrlichen Umsatzes, sofern dieser Betrag den vorstehend ge-
nannten Mindestnettomietzins p.a. Ubersteigt.

Der Umsatz wird wie folgt berechnet:

Der Umsatz ergibt sich als Summe der gesamten Einnahmen des Betriebes der Mieterin oder Drit-
ter aus dem im Mietobjekt betriebenen Geschéft, abziiglich Mehrwertsteuer, Rabatte und Retou-
ren.

Bei Untervermietung sind die Umséatze des Untermieters zusétzlich fir die Errechnung der Um-
satzmiete einzubeziehen.

Die Mieterin meldet die definitiven Jahresumsatzzahlen jeweils bis spatestens 30. Januar des Fol-
gejahres. Die Vermieterin stellt bis Ende Méarz des Folgejahres einen allfalligen Saldo — Ergebnis
Umsatzmietzins minus indexierten Mindestnettomietzins sowie eventuell darliber hinaus geleistete
Akontozahlungen —in Rechnung. Der Saldo ist innerhalb von 30 Tagen nach Erhalt der endgilti-
gen Abrechnung von der Mieterin zu bezahlen.

Die Blcher und sonstigen Unterlagen der Mieterin — soweit sie flr die Ermittlung des fir den Miet-
zins relevanten Verkaufsumsatzes von Bedeutung sein kénnen — dirfen jederzeit von der Vermie-
terin oder durch eine von ihr beauftragte anerkannte Treuhandstelle eingesehen werden.

Die Vermieterin verpflichtet sich, alle Zahlen und andere Informationen, die ihr aus den Blichern
und Unterlagen der Mieterin bekannt werden, geheim zu halten.
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6.2 Umsatzabhéangiges vorzeitiges Sonderkiindigungsrecht der Mieterin

Die Mieterin erhélt ein einmaliges Sonderkiindigungsrecht mit Wirkung zum 31.05.2018, sofern die
Mieterin im Kalenderjahr 2016 eine Umsatzmietbelastung von mehr als 12% erreicht. Die Umsatz-
mietbelastung im Sinne dieser Regelungen ergibt sich aus folgender Berechnung:

(Im Jahre 2016 gezahlter Mindestmietzins plus Nebenkosten) x 100 : Umsatz der Mieterin im
Jahre 2016

Die Kiindigung muss der Vermieterin zu ihrer Wirksamkeit zusammen mit einer testierten Jahres-

Umsatzmeldung bis spatestens 31.05.2017 schriftlich zugegangen sein, anderenfalls gilt das vor-
zeitige Sonderklindigungsrecht als verfallen.

Nebenkosten

Zusétzlich zum Nettomietzins werden die nachfolgenden Nebenkosten separat in Rechnung ge-
stellt:

Heiz- und Warmwasserkosten (Art. 5 VMWG); Allgemein-
strom; Kosten und Geblihren fiir Wasserverbrauch und Ab-
wasserentsorgung inkl. Wartung der Kanalisation und Was-
serentsorgungsanlagen, Radio und TV; Kerichtgebihren;
Betriebskehricht; Griinabfuhr; Containerreinigung; Service-
vertrage der Be- und Entliftungsanlagen, Kihl- und Klima-
anlagen und Bedienung; Serviceabonnemente der Perso-
nen- und Warenlifte; Serviceabonnemente der Entkal-
kungsanlagen; Serviceabonnemente der Gebaudeiberwa-
chungsanlagen; Serviceabonnemente der Feuerléschgera-

Tipp:

Akonto-Betrage geben keinen
Aufschluss liber die tatsachli-
chen Kosten. Fragen Sie den
Vermieter nach den effektiven
Nebenkosten der Vorjahre, um
unangenehme Uberraschun-
gen und hohe Nachzahlungen
zu vermeiden.

te; Gebaudeliberwachung (Feuer- und Brandschutz)

Far die Erstellung der Nebenkostenabrechnung wird ein Tipp:

Verwaltungshonorar von 1% des Abrechnungsbetrages zu-
zlglich MWST in Rechnung gestellt.

Sofern fiir die Nebenkosten Akonto-Zahlung vereinbart wur-
de, rechnet die Vermieterin Uber diese Kosten einmal jahr-

In Zeiten hoher Energiepreise
sind Verwaltungspauschalen
(heute meist 3%) zu reduzieren,
um aufwandgerecht zu bleiben.

lich ab.

Stichtag fur die Nebenkostenabrechnung: 30. Juni

Die Mieterin hat das Recht, die detaillierte Abrechnung und die dazugehérigen Belege im Original

bei der Vermieterin einzusehen.

Nachforderungen sind innert 30 Tagen nach Empfang der Abrechnung zu begleichen. Riickerstat-

tungen sind im gleichen Zeitraum vorzunehmen.

Die Vermieterin verzichtet auf Nachforderung
von Nebenkosten, wenn sie der Mieterin die
Nebenkosten-Abrechnung nicht innert 6 Mo-
naten nach dem Stichtag fur die Nebenkos-
tenabrechnung zustellt.

Tipp:

Grundsitzlich verjahren Nachforderungen
fur Nebenkosten erst nach 5 Jahren. Durch
die Verwirkungsfrist von 6 Monaten ist die
Vermieterin zur regelméssigen und piinktli-
chen Abrechnung verpflichtet.

Mehrwertsteuer

Die Mieterin verpflichtet sich zur Bezahlung eines um das Ausmass der Mehrwertsteuer erhdhten
Mietzinses fur den Fall, dass die Vermieterin die Einnahmen flr das Mietobjekt der Mehrwertsteu-
erpflicht unterstellt ("Optierung"). Die entsprechende Anpassung des Mietzinses erfolgt in der daflr
vorgeschriebenen Form auf den Zeitpunkt des Beginns der Steuerpflicht.
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10.

Allfallige Anderungen des Mehrwertsteuersatzes berechtigen die Vermieterin zu einer entspre-
chenden Mietzinsanpassung auf den Termin der Anderung.

Mietzinsanpassung

Variante Indexierung: Diese Variante besteht nur alternativ zur Rabattierung / Staffelung i.S.
von Ziff. 4.2

Voraussetzung: Mindestlaufdauer von 5 Jahren. Dabei reicht es geméass Bundesgericht aus, wenn
nur die Vermieterin an diese Mindestfrist gebunden ist.

Der Nettomietzins kann auf einen beliebigen Zeitpunkt Tipp:

mit einer Anzeigefrist von 1 Monat, erstmals per ...... , Fiir Kosten bzw. Indexstand auf
entsprechend der Veranderungen des schweizerischen den Beginn des Mietvertrages ab-
Landesindexes der Konsumentenpreise angepasst wer- stellen, nicht auf friihere Daten.

den, geméss folgender Formel:

(Index-Stand aktuell — Index-Stand bisher) x 100 -
o Tipp:

X 60% .
Der volle Teuerungsausgleich ist
ein Relikt. Unternehmen kénnen
die Teuerung nicht automatisch
auf ihre Produkte abwalzen. Des-
halb einen reduzierten Satz, z.B.

Index-Stand bisher

Basis fir die erstmalige Anpassung ist der Indexstand

per Mietoeginn. 60 - 80 %, anstreben.

Vorbehaltlich anderslautender schriftlicher -

Vereinbarung zwischen den Parteien im Ein- Tipp: ) .

zelfall verzichtet die Vermieterin darauf, den Sanierungen des Vermieters storen den Be-

trieb des Geschéftsmieters und fiihren zu
betrachtlichen Mietzinserh6hungen. Halten
Sie deshalb fest, dass wahrend der Miet-
dauer oder zumindest einer gewissen Zeit
keine solchen Arbeiten vorgenommen wer-
den.

Mietzins zufolge allfélliger wertvermehrender
Investitionen anzupassen. Dabei gehen beide
Parteien davon aus, dass wéhrend der ganzen
(gegebenenfalls durch die beiden Optionen
verlangerten) Mindestvertragsdauer entspre-
chende Investitionen gar nicht erst anstehen.

Sicherheitsleistung

[1  Essind von der Mieterin keine Sicherheitsleistungen zu erbringen.

1  Die Vermieterin verzichtet auf die Stellung einer Sicherheitsleistung durch die Mieterin bei
Vertragsbeginn. Sie behalt sich aber das Recht vor, wéhrend der Vertragsdauer jederzeit
von der Mieterin eine Sicherheitsleistung von einem Quartalsnettomietzins zu verlangen.

[J  Die Mieterin hat eine Sicherheitsleistung von einem Quartalsnettomietzins zu leisten.

Die Sicherheitsleistung erfolgt nach Wahl der Mieterin in Form eines Mietzinsdepotkontos geméss
Art. 257e OR oder einer unwiderruflichen Bankbilrgschaft einer schweizerischen Gross- oder Kan-
tonalbank. Die Sicherheitsleistung ist ohne anderweitige Vereinbarung vor der Schliissellbergabe
fallig. Eine Bankbirgschaft ist fir die Dauer des Mietvertrages plus 3 Monate zu leisten und bei
Optionsausibung zu erneuern.

Uber die Zinsen auf einem Mietzinsdepotkonto kann die Mieterin frei verfiigen.
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11.

12.

12.1

12.2

Vormietrecht

Der Mieterin steht fir den gesamten 1. Stock der Liegenschaft,
Musterweg 1, 9009 Beispielingen, total .... m®, ein Vormietrecht
zu.

Falls alle oder teilweise Flachen im 1. Stock solcherart zur Vermie-
tung gelangen, ist die Vermieterin verpflichtet, diese der Mieterin
umgehend geméass den Konditionen des vorliegenden Vertrages
anzubieten.

Tipp:

Wenn eine Expandie-
rung des Betriebes ge-
plant oder méglich ist,
macht ein Vormietrecht
Sinn.

Die Mieterin hat das Vormietrecht innert einer Frist von 14 Tagen ab Eingang des entsprechenden
Angebotes der Vermieterin durch schriftliche Erklarung auszutben, wodurch der Mietvertrag fiir die

vom Vormietrecht erfasste Flache zustande kommt.

Bauliche Veranderungen wahrend der Mietdauer
Durch die Mieterin

Die Mieterin wird folgende baulichen Verédnderungen am Mietobjekt
vornehmen, die hiermit von der Vermieterin genehmigt werden:

Die Mieterin verpflichtet sich, bei der Vornahme der Bauarbeiten die

Tipp:

Veranderungen am
Mietobjekt immer schrift-
lich genehmigen lassen.
Miindliche Zusagen rei-
chen nicht.

einschlagigen Regeln der Baukunde einzuhalten. Insbesondere obliegt der Mieterin die Einhaltung

samtlicher gesetzlichen Vorschriften.

Die Mieterin ist chne Zustimmung der Vermieterin berechtigt, fir ihren Betrieb erforderliche techni-
sche Anlagen und Einrichtungen (wie Sicherheitsanlagen) zu erstellen und wahrend der Dauer des
Mietverhéltnisses beizubehalten. Allfallige Schaden am Mietobjekt, welche nachweislich infolge
des Anbringens, Anderns und Entfernens solcher Anlagen und Einrichtungen entstanden sind,

werden durch die Mieterin auf eigene Kosten behoben.

Durch die Vermieterin

Beabsichtigt die Vermieterin Verdnderungen oder Erneuerungen an der Liegenschaft Musterweg 1,
9009 Beispieligen, vorzunehmen, so hat sie der Mieterin vorher schriftlich mitzuteilen:

- Artund Umfang der geplanten Veranderung/Erneuerung und zeitliche Dauer von Beeintrachti-

gungen des Betriebes der Mieterin
- Beginn und Dauer der Arbeiten

- Vorschlag flr eine Mietzinsreduktion bei Einschrankung der Gebrauchstauglichkeit

Die schriftliche Mitteilung ist der Mieterin mindestens sechs Monate vor dem Beginn der Arbeiten

zuzustellen.

Betrachtet die Mieterin die mit der Anderung/Erneuerung verbundenen Stérungen als unzumutbar,
so hat sie dies der Vermieterin innert 10 Tagen seit Erhalt der Anzeige schriftlich mitzuteilen.
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13.

14.

15.

16.

16.1

Entschadigung Mieterausbau/Wiederherstellungspflicht

Fir nachfolgende Mietereinbauten besteht keine Wiederher-

stellungspflicht in den urspringlichen Zustand. Die Entschadi- ;:’Jprpl\-llieterausbauten, die
gung zu Gunsten der Mieterin fir die nachfolgenden Mie- auch ein Nachfolger nutzen
tereinbauten berechnet sich anhand linearer Abschreibung von kann, die Wiederherstel-
7% p.a., ausgehend von den Investitionskosten der Mieterin: lungspflicht ausschliessen

bzw. einschranken.

Mieterausbauten mit bestehender Wiederherstellungspflicht konnen bei Beendigung des Mietver-
trages nach Entscheid der Mieterin entfernt oder der Vermieterin zur Ubernahme angeboten wer-
den.

Bei einem Nichteintreten der Vermieterin auf das Ubernahmeangebot kann die Mieterin mit dem
Nachfolgemieter eine Ubernahme vereinbaren.

Far Mietereinbauten, welche vom Nachfolgemieter ibernommen werden, entfallt die Wiederher-
stellungspflicht.

Steht bis 12 Monate nach Rickgabe des Mietobjektes noch kein Nachfolgemieter fest, der Mieter
ausbauten tbernimmt, so kann die Vermieterin die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustan-
des verlangen.

Kleiner Unterhalt

Als kleiner Unterhalt im Sinne von Art. 259 OR gelten kleinere Reinigungen und Ausbesserungen,
welche die Mieterin ohne besonderes Fachwissen und ohne Zuhilfenahme Dritter selber ausfiihren
kann.

Einrichtungen des Vormieters
Die Mieterin Gbernimmt folgende Einrichtungen / Einbauten vom Vormieter:

- Parkettboden Verkaufsflache

- Schliessanlage

Es besteht keine Pflicht der Mieterin zum Rickbau der vorgenannten Einrichtungen/Einbauten bei
Mietende.

Gewabhrleistungen der Vermieterin
Lage

Das Mietobjekt befindet sich an passantenreicher Einkaufslage.
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16.2

16.3

16.4

16.5

16.6

Zustand

Die Vermieterin ist verpflichtet, die Liegenschaft Musterweg 1 und Tipp:
das darin befindliche Mietobjekt wahrend der gesamten Mietdauer Lassen Sie sich besonde-
in einem Zustand zu erhalten, welcher der Bedeutung der Mieterin re Anforderungen an das

als Fachgeschéft fir gehobene Bedlrfnisse Rechnung tragt. Zu Mietobjekt und regelmés-
diesem Zwecke wird die Vermieterin insbesondere die Fassade sige Unterhaltsarbeiten
der Liegenschaft alle zehn Jahre (gerechnet ab Mietbeginn) neu vertraglich zusichern.

streichen, den Sonnenstoren des Mietobjekts alle zehn Jahre ge-
rechnet ab Mietbeginn ersetzen und Graffiti sofort beseitigen. Innerhalb des Mietobjekts sind Wan-
de und Decken alle finf Jahre (gerechnet ab Mietbeginn) durch die Vermieterin neu zu streichen
und Bodenbelége alle zehn Jahre (gerechnet ab Mietbeginn) durch die Vermieterin zu ersetzen.

Mietermix

Der Mieterin ist ein ausgewogener und attraktiver Mietermix mit den Magnetmietern Coop und In-
terdiscount sowie die Vollvermietung des Zentrums / Gebaudes ...... zugesichert. Dies beinhaltet
Mitmieter der folgenden Branchen: Nahrungsmittel-Grossverteiler (Migros, Coop), Warenhauser,
Bekleidung, Elektronik, Bicher, .... Sollte dieser Mietermix und die Vollbelegung des Zentrums
wahrend der Dauer des Mietverhaltnisses nicht eingehalten werden, wobei der vertragswidrige Zu-
stand mindestens 3 Monate dauern muss, kann die Mieterin das Mietverhaltnis unter Einhaltung
einer Frist von 6 Monaten auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen. Die Anspriiche auf Herabset-
zung und Hinterlegung des Mietzinses sowie Schadenersatz bleiben vorbehalten.

Drittvermietung / Immissionsschutz

Die Vermieterin verpflichtet sich, bei Neuvermietungen anderer als der von der Mieterin in der Lie-
genschaft gemieteten Flachen nur Dritte zu berlcksichtigen, die zusichern, dass sie

- ihre Mietobjekte in einwandfreiem Zustand erhalten und

- dass sie keine Immissionen verursachen oder zulassen, wozu unter anderem Gertiche, LArm
und andere Stérungen gehdren. Zur Vermeidung von Zweifelféllen sind die folgenden Gewer-
bebereiche in der Liegenschaft nicht gestattet, und die Vermieterin verpflichtet sich, wahrend
der Mietdauer hierzu ihre Zustimmung zu verweigern:

o Spielsalons und &hnliche Einrichtungen

o alle Betriebe, die direkt oder indirekt dem Sex-Gewerbe zugeordnet werden kénnen.
Larmwerte

Die Mieterin betreibt eine larmsensible Tatigkeit. Der zugelassene Stérpegel durch Fremdgerau-
sche darf in den MietrAumen den Stérpegel Lr von 40 db (A) nicht Uberschreiten. Gemessen wird
nach der einfachen Messmethode gemass SIA-Norm 181.

Bau-, Umbauarbeiten, Instandsetzungen und Reparaturen innerhalb und ausserhalb des Mietob-
jektes, die den Stérpegel Lr von 40 db (A) Gberschreiten, missen vorgangig mit der Mieterin abge-
sprochen und umfangmassig und terminlich so gelegt werden, dass sie den Betrieb der Mieterin
nicht beeintrachtigen.

Temperaturen
Temperaturen im Mietobjekt: Mindestens 20° C., maximal 26° C. Werden diese Werte nicht ein-

gehalten, darf die Mieterin die zur Erreichung notwendigen Massnahmen auf Kosten der Vermiete-
rin ergreifen, erfolglose Anmahnung der Vermieterin von 14 Tagen vorausgesetzt.
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17.

18.

19.

20.

Antrittsprotokoll

Bei Beginn des Mietvertrages findet eine gemeinsame Begehung des Mietobjektes statt, anlasslich
welcher ein Antrittsprotokoll erstellt wird, das von beiden Parteien zu unterzeichnen ist.

Werbemassnahmen

Die Mieterin ist berechtigt, nach Einholen der erforderlichen behdérdlichen Genehmigung auf eigene
Kosten die Aussenflachen des gesamten Teils der Fassade, welche von aussen die Mietflache
umschliesst, zu Reklamezwecken zu benutzen.

Die Vermieterin ist verpflichtet, eine sie allenfalls treffende Mitwirkungspflicht bei der Einholung be-
hérdlicher Bewilligungen zu erflllen oder in diesem Zusammenhang allenfalls benétigte Zustim-
mungserklarungen abzugeben.

Restriktivere Version: :
Die Vermieterin genehmigt die Werbeanschriften / Werbeflachen der Tl_pp: . .
Mieterin gemass beiliegenden Planen (Beilagen 4) [Grosse, Lage, Ein Spielraum bei der
Aussehen, Beleuchtung angeben]. g?nssttil:l;%%(:ﬁ: :ﬁg:"_‘é
Bei RAumung des Mietobjekts ist die Mieterin auf Verlangen der

Vermieterin zur Wiederherstellung des friiheren Zustandes verpflich- Werben_1as§nahmen
tet kann wichtig werden.

Untermiete

Die Vermieterin erteilt der Mieterin die Zustimmung zur Untervermietung des Mietobjektes auf un-
bestimmte Zeit wéhrend der Dauer des Hauptmietverhéltnisses. Eine Kopie des Untermietvertra-
ges ist der Vermieterin zuzustellen.

Tipp:

Bei fehlender Absicht des Mieters, das Mietobjekt spater vom Untermieter wieder zu
tibernehmen, kann eine Untervermietung rechtsmissbrauchlich sein. Daher soll die
Genehmigung der Untervermietung "auf unbestimmte Zeit" erfolgen.

Ubertragung des Mietvertrages / Ersatzmieter

Bei Ubertragung des Mietvertrages (OR 263) oder Stellung eines Ersatzmieters (OR 264) hat die
Vermieterin das Ersuchen der Mieterin um Zustimmung der Vermieterin innert 20 Tagen nach Er-
halt des Gesuches zu prifen und schriftlich zu beantworten. Die Mieterin hat dem Gesuch einen
Handelsregisterauszug des neuen Mieters bzw. Ersatzmieters (sofern im Handelsregister eingetra-
gen) und einen Betreibungsauszug beizulegen. Eine Verweigerung der Zustimmung ist zu begrin-
den. Bei unterbliebener oder verspateter Antwort der Vermieterin gilt die Unterschrift der Vermiete-
rin unter diesen Mietvertrag als schriftliche Zustimmung zur Ubertragung bzw. zum vorgeschlage-
nen Ersatzmieter.

Die Ubertragung des Mietvertrages an eine Gesellschaft innerhalb der Konzerngruppe, zu welcher
die Mieterin gehort, ist hiermit genehmigt. Sie ist der Vermieterin schriftlich mitzuteilen.

[Bei einer in Griindung stehenden Gesellschaft: Die Ubertragung des Mietvertrages an eine vom

Mieter noch zu griindende Gesellschaft ist hiermit genehmigt. Die Ubertragung ist der Vermieterin
schriftlich mitzuteilen.]
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Konkurrenzverbot

Die Vermieterin verpflichtet sich, keine anderen Mieter oder Untermieter in der Liegenschaft Mus-
terweg 1, 9009 Beispielingen, zu akzeptieren, die mit der Mieterin fiir die Warengruppen Schuhe,
Accessoires und Lederwaren in einem Konkurrenzverhaltnis stehen oder stehen kénnten. Bei Ver-

letzung des Konkurrenzverbotes ist die Mieterin berechtigt, die sofortige Wiederherstellung des
vertragsgemassen Zustandes zu verlangen, namentlich von der Vermieterin die Ausweisung des
Konkurrenten bzw. die Auflésung des Mietvertrages mit der Konkurrentin zu fordern, Schadener-
satz und Mietzinsreduktion zu fordern, fristlos oder aus wichtigem Grund zu kiindigen und eine

Konventionalstrafe von CHF ...... zu fordern.

Die Zahlung der Konventionalstrafe entbindet weder von der Einhaltung des Konkurrenzverbotes
noch hindert sie die Mieterin, den Ersatz eines héheren Schadens und die Beseitigung des ver-
tragswidrigen Zustandes zu verlangen und die mietrechtlichen Anspriiche geltend zu machen.

Vormerkung im Grundbuch

Die Mieterin ist berechtigt, den vorliegenden Vertrag flr die gan-
ze Dauer einschliesslich der Verlangerungszeit (Option) im
Grundbuch vormerken zu lassen. Die Vermieterin erteilt der Mie-
terin hiermit ausdriicklich die Zustimmung und die Vollmacht zur
Vormerkung des Mietvertrages im Grundbuch fiir die ganze Dau-
er einschliesslich der Verlangerungszeit (Option). Die Vermieterin
verpflichtet sich zudem, falls erforderlich die Anmeldung zur
Vormerkung zuhanden des Grundbuchamtes gleichzeitig mit
dem Mietvertrag zu unterzeichnen.

Die Vermieterin verpflichtet sich, die Zustimmung zur Vormer-
kung des Mietvertrages im Grundbuch bei Ablauf der Vormer-
kungsdauer wieder zu erteilen, falls eine Verlangerungsoption
ausgeubt wird.

Falls fir die Vormerkung des Mietvertrages die Zustimmung oder
weitere Handlungen der Vermieterin erforderlich sind, so wird die
Vermieterin die notwendigen Erklarungen und Handlungen innert
finf Tagen nach Aufforderung durch die Mieterin liefern.

Tipp:

Die Vormerkung im Grund-
buch schiitzt den Mieter
gegen eine Kiindigung ei-
nes Erwerbers der Liegen-
schaft wegen dringendem
Eigenbedarf.

Tipp:

In vielen Kantonen kénnen
nur echte und keine unech-
ten Verldngerungsoptionen
vorgemerkt werden. Ein
Grund mehr, auf echter Op-
tion zu bestehen.

Bei Saumnis der Vermieterin kann die Mieterin jederzeit fristlos kiindigen und/oder eine Konventio-
nalstrafe von CHF ... fordern. Die Zahlung der Konventionalstrafe entbindet die Vermieterin weder
von ihren vorgenannten Verpflichtungen noch hindert sie die Mieterin, den Ersatz eines héheren
Schadens zu verlangen und die mietrechtlichen Anspriiche geltend zu machen.

Die Kosten der Vormerkung (Grundbuchamt / Notariat) werden hélftig aufgeteilt.

Dieser Vertrag und dessen Beilagen sind dreifach ausgefertigt. Die Mieterin erhalt zwei Exemplare (1x
Mieterin, 1x Grundbuchamt), die Vermieterin ein Exemplar) Der Vertrag hat erst Gltigkeit mit der rechts-
gultigen Unterschrift beider Vertragspartner.

Ort / Datum:

Fir die Vermieterin:

Ort / Datum:

Fir die Mieterin:
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Beilagen:

1.

o > w0 D

Plane Mietobjekt, Mietflachen rot markiert
Umbauplane

Lebensdauer-Tabelle

Plane Werbeanschriften / Werbeflachen

Grundbuch-Anmeldung fir Vormerkung
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