ROHBAU - MIETVERTRAG
for
GESCHAFTSRAUME

zwischen

als Vermieter/in (nachfolgend: der Vermieter)

vertreten durch:

und

als Mieter/in (nachfolgend: die Mieterin)

vertreten durch:

Uber

1.  Mietobjekt

1.1 In der Liegenschaft (Strasse/Hausnummer)

in (Postleitzahl / Ort)
Uberlasst der Vermieter dem Mieter folgende Flachen zur Miete im Rohbav:

UG: m?
EG: m?
1. OG: m?
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2. OG: m?

3. OG: m?

gemdss beiliegenden Planen.

1.2 Dem Mieter stehen zur Mitbenitzung folgende Flachen und Einrichtungen zur
Verfigung (z.B. Besucherparkplatze / Lift / etc.):

1.3 Aufgrund der Vereinbarung einer Rohbaumiete schuldet der Vermieter nur die
Ubergabe des Mietobjektes die Grundausstattung gemdass
Schnittstellenbeschrieb (Beilage 2).

2. Verwendungszweck

2.1 Der Mieter mietet das Mietobjekt /m Rohbau fir

(Verwendungszweck angeben)

2.2 Der Mieter darf eine Zweckanderung nur im Einverstandnis des Vermieters
vornehmen.

3. Mietdaver

3.1 Mietbeginn ist (Datum)

3.2 Der Mietvertrag kann unter Einhaltung einer Frist von sechs Monaten auf Ende
Mérz oder Ende September gekindigt werden, frihestens jedoch per

(Datum).
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4. Option

[l anwendbar
[ nicht anwendbar

Der Vermieter raumt dem Mieter das Recht ein, das Mietverhaltnis einmal um

(Anzahl Jahre) zu verlangern. Will der Mieter von
dieser Option Gebrauch machen, hat er dies bis spatestens zwdlf Monate vor
Ablauf der unter Ziffer 3.2 genannten Mindestdauer schriftlich per Einschreiben
dem Vermieter mitzuteilen. Bei Ausibung der Option geltend die bisherigen
Bedingungen auch fir die Verlangerungsdauer. Wird die Option nicht
fristgerecht ausgelbt, dauert der Mietvertrag gemass Ziffer 3.2 weiter fort. Wird
die Option ausgeibt, davert das Mietverhdltnis nach deren Ablauf ebenfalls
gemass Ziffer 3.2 weiter fort.

5. Mietzins / Betriebs- und Nebenkosten / Mehrwertsteuer

5.1  Der monatliche Mietzins fir den Mietgegenstand gemass Ziffer 1 in der
Grundausstattung (Rohbau ) betragt:

Staffelung:

[1 anwendbar
[0 nicht anwendbar

for das 1. Mietjahr CHF monatlich netto;
fir das 2. Mietjahr CHF monatlich netto;
und ab dem 3. Mietjachr  CHF monatlich netto;

resp. von Anfang an gleichbleibend CHF
monatlich netto.

5.2 Zusatzlich leistet der Mieter fir die anfallenden Betriebs- und Nebenkosten

monatliche Akontozahlungen von insgesamt CHF
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5.3

54

Der Mieter tragt die folgenden in der Liegenschaft anfallenden Betriebs- und
Nebenkosten fir:

. Heizung

. Warmwasseraufbereitung

. Allgemeinstrom

. Hauswartung (inkl. Treppenhaus-, Fenster- und Umgebungsreinigung)

J Lift (Strom und Abonnementskosten)

. Kihl- und Klimaanlage

. Serviceabonnemente der Be- und Entliftungsanlagen

. Serviceabonnemente der Feuer- und Brandschutzanlagen sowie
Bewachungsanlagen

J Kosten und Gebuhren fir Wasserverbrauch und Abwasserentsorgung

(inkl. Wartung)

o Kosten und Gebihren fir Kehrricht / Betriebskehrricht / Grinabfuhr /
Containerreinigung

. Antennen-, Kabel- und TV-Gebihren

. Verwaltungshonorar von 3% des Abrechnungsbetrages (zzgl. MWST)

Dariber hinaus tragt der Mieter samtliche Gebihren, Abgaben und Kosten, die
durch ihren Geschdaftsbetrieb oder durch von ihr vorgenommene bauliche
Einrichtungen (z.B. Lift, Klima-/Liftungsanlagen, Brandmeldeanlagen, etc.)
verursacht werden; insbesondere die daraus entstehenden individuellen Strom-
und Wasserkosten.

Die Bruttomiete (Nettomietzins und Akontozahlungen fir Betriebs
/Nebenkosten) ist jeweils per 1. des jeweiligen Monats fallig und hat somit zu
diesem Zeitpunkt auf dem Konto des Vermieters gutgeschrieben zu sein.

Unterstellt der Vermieter die Einnahmen aus dem Mietobjekt der Mehrwertsteuer
(sog. Optierung) verpflichtet sich der Mieter, den um die aktuelle
Mehrwertsteuer (zur Zeit 7,6 %) erhdhten Mietzins zu bezahlen. Allfallige
Anderungen des Mehrwertsteuersatzes berechtigen den Vermieter zu einer
entsprechenden Mietzinsanpassung.

Indexierung

[1 anwendbar
[ nicht anwendbar

(Achtung: nur alternativ zur Staffelung gemass Ziffer 5.1 /
Mindestmietdauer: 5 Jahre)
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6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

7.2

Der Vermieter ist berechtigt, den Nettomietzins auf einen beliebigen Zeitpunkt
mit einer Anzeigefrist von drei Monaten, erstmals per (Datum)
vollumfanglich der Entwicklung des Schweizerischen Landesindexes der
Konsumentenpreise anzupassen.

Formel zur Berechnung der Erhéhung in %

(aktueller Index-Stand - bisheriger Index-Stand) x 100

bisheriger Index-Stand

Massgeblicher Landesindex bei Vertragsabschluss

(Basis: ;).

Der Vermieter ist berechtigt, Mietzinsanpassungen infolge Mehrleistungen des
Vermieters sowie Einfihrung neuer Nebenkosten (sofern neue offentlich-
rechtlicher Abgaben entstehen) geltend zu machen.

Mietzinsberechnungsgrundlagen / Mietzinsvorbehalt

Wourde der Mietzins weder gestaffelt (Ziffer 5.1) noch indexiert (Ziffer 6) ist der
Vermieter berechtigt Mietzinserhéhung basierend auf folgenden Grundlagen
geltend zu machen:

- Hypothekarzinssatz: %
- Landesindex der Konsumentenpreise: Punkte; (Basis: )
- Kostenstand: (Datum)

Vorbehalten bleiben folgende Reserven:

% / Franken aus:
% / Franken aus:
% / Franken aus:
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8.1

8.2

8.3

10.

10.1

10.2

Mietzinsdepot
Zur Sicherstellung sémtlicher Anspriche aus dem Mietverhalinis leistet der
Mieter dem Vermieter eine Sicherheit Gber Fr

(unbeschrénkte Hohe) resp. eine Bankgarantie einer schweizerischen Bank in
dieser Hohe (auf Kosten des Mieters).

Die Zahlung der Sicherheit resp. Leistung der Bankgarantie hat bei Abschluss
dieses Mietvertrages zu erfolgen. Wurde die Sicherheit resp. Garantie nicht vor
Ubergabe des Mietobjektes geleistet, ist der Vermieter berechtigt, die Ubergabe
des Mietobjektes zu verweigern (OR 82).

Der Vermieter ist verpflichtet, die in Geld oder Wertpapieren geleistete
Sicherheit bei einer Bank auf ein Sparkonto oder einem Depot, das auf den
Namen des Mieters lautet, zu hinterlegen.

Mahn- und Inkassogebiihren
Der Vermieter ist berechtigt, Aufwendungen im Zusammenhang mit verspateten

Mietzins- und Nebenkostenzahlungen dem Mieter in Rechnung zu stellen.

Mieterausbau (Endausbau der Rohbaumiete)

Der Mieter darf bauliche Veranderungen am Mietobjekt nur mit schriftlicher
Zustimmung des Vermieters vornehmen.

Der Vermieter genehmigt folgende bauliche Veranderungen am Mietobjekt
(Endausbau) durch den Mieter:
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Der Mieter verpflichtet sich, bei der Vornahme der Bauarbeiten samtliche
gesetzliche Vorschriften sowie die einschlagigen Regeln der Baukunde
einzuhalten. Schaden am Mietobjekt, welche infolge der baulichen
Veranderungen entstanden sind, hat der Mieter auf eigene Kosten zu beheben.

10.3  Den Miefer trifft fir den Mieterausbau eine Erstellungs- und Gebrauchspflicht:

10.4  Fir den Unterhalt des Mieterausbaus ist alleine der Mieter verantwortlich, der

Miefter hat dafir zv sorgen, dass sich das Mietobjekt in einem einwandlfreien
Zustand befindet.

10.5 Der Mieter leistet zur Sicherstellung aller Anspriiche des Vermiefers,
insbesondere aus Ablésung des Bavhandwerkerpfandrechts eines Innenausbau-
Unternehmers, eine unwiderrufliche Bankgarantie einer Schweizer Bank in Hohe

von CHF . Die Bankgarantie ist bei
Unterzeichnung dieses Mietvertrages zu dem Vermieter zv ibergeben und hat
mindestens sechs Monate iber den erméglichen Kindigungstermin hinaus giltig
zu sein.

11. Rickbauverpflichtung und Wegnahmerecht des Mieters sowie
Entschadigungsanspriiche des Mieters

11.1  Der Mieter ist verpflichtet, bei Beendigung des Rohbaumietverhdltnisses den
urspringlichen Zustand (Grundausstattung gemdss Schnittstellenbeschrieb
(Beilage 2)) auf seine Kosten wieder herzustellen und hiefir samtliche
Mieterausbauten zu entfernen.

11.2  Der Mieter hat das Wegnahmerecht fir alle Mieterausbauten.

11.3 Bei Beendigung des Rohbaumietvertrages schuldet der Vermieter dem Mieter
auch bei erheblichem Mehrwert der Mietsache keine Entschddigung.

11.4  Es werden ausdricklich wegbedungen:
- die in Art. 260a Abs. 3 OR enthaltene Mehrwertentschddigung
- samtliche aus Art. 671 — 673 ZGB fliessenden Anspriche des Miefers
- sdmftliche ausservertraglichen Anspriiche des Vermieters und Mieters wie zum
Beispiel der Schadenersatzanspruch gestitzt auf Art. 58 OR, vorbehdltlich
zwingenden Rechts, namentlich Art. 100 OR.
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12. Zusicherungen des Vermieters
Der Vermieter sichert dem Mieter im Hinblick auf die Benitzung als

(Art der Nutzung)

folgende Eigenschaften des Mietobjektes zu:
12.1 Zustand Aussen:

- Streichen der Fassade alle 10 Jahre (ab Mietbeginn)
- Ersetzung der Sonnenstoren alle 10 Jahre (ab Mietbeginn)
- sofortige Beseitigung von Beschmutzungen durch Sprayer (Graffiti)

12.2 Zustand Innen (Grundausbau infolge Rohbaumiete):

Bedlingt durch die Rohbaumiete schuldet der Vermieter nur den Unterhalt der
Grundausstattung gemdss Beilage 2.

Fir normale Abnitzungen an der Grundausstattung hat der Vermieter
einzustehen.

12.3 Vollvermietung:
Es mUssen mindestens (Anzahl) andere Geschafte in der Liegenschaft

(Adresse des Mietobjektes)

betrieben werden.

Darunter haben sich Mitmieter der folgenden Branchen zu befinden:
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Wird diese Bestimmung durch den Vermieter wahrend mehr als 6 Monaten
nicht eingehalten, handelt es sich um einen schweren Mangel am Mietobjekt im
Sinne von Art. 259b lit. a OR und der Mieter ist berechtigt fristlos zu kiindigen.

12.4 Mietermix

Bei Neuvermietungen in der Liegenschaft dirfen keine Mieter bericksichtigt

(resp. Untermieter bewilligt) werden, welche:

- mit dem Mieter in einem Konkurrenzverhdltnis stehen oder stehen kénnten (d.h.
in der gleichen Branche tatig sind)

- dem Sex-Gewerbe zugeordnet werden kénnen

Wird diese Bestimmung durch den Vermieter nicht eingehalten, handelt es sich
um einen schweren Mangel am Mietobjekt im Sinne von Art. 259b lit. a OR
und der Mieter ist berechtigt fristlos zu kindigen.

12.5 Larmwerte
In den Mietrdumen darf wahrend der Geschaftszeiten durch Fremdgerdusche
der Stérpegel Lr von 40db (A) nicht Gberschritten werden (einfache
Messmethode nach SIA-Norm 181).
Bau-, Umbau-, Instandsetzungs- und Reparaturarbeiten, welche diesen Storpegel
Uberschreiten, missen mit dem Mieter abgesprochen und so gelegt werden,
dass sie den Betrieb des Mieters nicht stéren.

12.6 Temperaturen

Im Mietobjekt muss eine Temperatur von mindestens 20 bis maximal 26 Grad
Celsius eingehalten werden.
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13. Antrittsprotokoll

Bei Mietantritt findet eine gemeinsame Begehung des Mietobjektes statt und es
wird ein Antrittsprotokoll erstellt.

14. Mieterwerbung

Der Vermieter genehmigt die Werbeflachen der Mieterin gemass beiliegenden
Planen. Weitergehende Benutzung von Aussenflachen des Mietobjektes sind nur
nach schriftlicher Genehmigung durch den Vermieter zulassig.

Bei Rickgabe des Mietobjektes hat der Mieter den urspriinglichen Zustand
wiederherzustellen.

15. Untermiete

Der Mieter kann das Mietobjekt nur mit vorgéngiger schriftlicher Zustimmung
des Vermieters ganz oder teilweise untervermieten.

Der Vermieter kann die Zustimmung verweigern, wenn:

- der Mieter sich weigert, dem Vermieter die Bedingungen der Untermiete

bekanntzugeben;

- die Bedingungen der Untermiete im Vergleich zu denjenigen des
Hauptmietvertrages missbréuchlich sind;

- dem Vermieter aus der Untermiete wesentliche Nachteile entstehen.

16. Vormerkung im Grundbuch

16.1 Der Mieter ist berechtigt, den vorliegenden Vertrag auf eigene Kosten fir die
ganze Dauer des Mietverhdltnisses (inkl. Verlangerung durch Option) im
Grundbuch vormerken zu lassen. Der Vermieter verpflichtet sich, die ndtigen
Mitwirkungshandlungen auf eigene Kosten vorzunehmen.

16.2 Der Vermieter verpflichtet sich, die Zustimmung zur Vormerkung des
Mietvertrages im Grundbuch wieder zu erteilen, wenn die Mietdauer die
Vormerkungszeit Uberschreitet.
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17.

18.

19.

20.

21.

Anderungen und Ergéinzungen

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bediirfen zu ihrer Wirksamkeit
der Schriftform.

Salvatorische Klausel
Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise unwirksam

resp. nichtig sein oder werden, so wird dadurch die Wirksamkeit des Vertrages
im Ubrigen nicht berGhrt.

Anwendbares Recht

Es gilt schweizerisches Recht.

Ausfertigung und Giiltigkeit

Dieser Vertrag wird zweifach ausgefertigt. Er erlangt mit Unterschrift beider
Parteien Gultigkeit.

Beilagen

- Plane des Mietobjekts zum Grundausbau (Rohbau Il) (Beilage 1)

- Schnittstellenbeschrieb (Beilage 2)

- Umbauplane (Beilage 3)

- Grundbuch-Anmeldung fir Vormerkung des Mietvertrages (Beilage 4)

Ort, Datum Ort, Datum

Unterschrift Mieter/in Unterschrift Vermieter/in

Kursiv = abweichend von reguldrem Mietvertrag aufgrund Rohbaumiete
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