Mietvertrag fiir gewerbliche Zwecke

1. Vertragspartner / Liegenschaft
Vermieter*: Genossenschaft Migros Aare
Industriestrasse 20
3321 Schonbiihl
CHE-105.792.739
Mieter*: PostFinance AG
Mingerstrasse 20
3030 Bern
CHE-114.583.749
vertr. durch
Post Immobilien AG
Wankdorfallee 4
3030 Bern
CHE-464.507.309
Liegenschaft: Guterstrasse 1A
5754 Safenwil
* Die Bezeichnung Mieter und Vermieter beinhaltet im gesamten Dokument ebenfalls die weibl. Form Mieterin /
Vermieterin.
2. Tabellarische Vertragsbestimmungen / Vertragsdaten
Verwendungszweck: Dienstleistungsflache fur PostFinance, Postomat
Mietbeginn: 01.03.2018
Mietdauer: 5 Jahre
Mietende: 28.02.2023 (siehe Art 5.2)
Optionen: 2 x 5 Jahre (siehe Art 5.2)
Art des Mietzinses: Indexierter Mietzins
Mehrwertsteuer: Mietsache optiert, Nettomietzins zuziglich MWST
exkl. MWST inkl. MWST
Mindestnettomietzins 3‘500.00 3¢769.50
p.a. in CHF
Nebenkosten pauschal 500.00 538.50
p.a. in CHF
Bruttomietzins 4‘000.00 4¢308.00
p-a. in CHF
Basisindex LIK: Dezember 2015
Veranderbarer Anteil: 100%
Zahlung: monatlich
Falligkeit: vorschissig
Rechnungsstellung: Einzel ESR
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3. Mietsache / Mitbenutzungsrechte
31 Tabelle: Flichen / Mindestmietzins / Nebenkosten
*Die Mietflache wird gemessen nach SIA d 0165 ,Kennzahlen im Immobilienmanagement".
Zahlen gerundet und Flachenangaben als ca.-Masse.
Nr./ Typ | Bezeichnung Ge- Einh. | Aus- Netto- NK Total | NK
schos mass | Mindest- | p.a. exkl.
s (ca.- mietzins MwsSt.
Mas- | p.a. exkl.
se) MwSt.
Total
Pauschal
CHF CHF CHF
1 Postomat EG m2 5.90 3'500.00 500.00 | Pauschal
3.2 Mietsache
Der Vermieter vermietet dem Mieter die Flachen bzw. Einheiten geméss Ziffer 3.1 Flachen-
und Nebenkostentabelle. Form und Lage der Mietsache sind in den beiliegenden Planen
farblich gekennzeichnet. Anderungen von Lage und Form der Mietsache sind nur im ge-
meinsamen Einverstandnis beider Vertragspartner, welches zur Verbindlichkeit schriftlich
festgehalten werden muss, zuldssig.
Auf eine Ausmessung der Flache nach Ubergabe der Mietsache wird im beidseitigen Einver-
standnis verzichtet, d.h. die Anfangs- bzw. Basismiete wird als flachenunabhé&ngige Min-
destmiete vereinbart.
4. Verwendungszweck / Sortimentierung / Gebrauchspflicht
41 Verwendungszweck
Postomat
Der Mieter verpflichtet sich, die Mietsache nur zum vertraglich vereinbarten Zweck zu ge-
brauchen. Jede Anderung, oder jede Unterbrechung der Beniitzung zum vertraglich verein-
barten Gebrauch, bedarf der vorgangig einzuholenden schriftlichen Zustimmung des Vermie-
ters.
5. Mietbeginn / Mietdauer / Option / Kiindigung
51 Mietbeginn
Als Mietbeginn vereinbaren die Vertragspartner den: 01.03.2018
5.2 Mietdauer / Option / Kiindigung

Befristeter Mietvertrag mit Option

Der Mietvertrag ist befristet und endigt, ohne dass es einer Kundigung bedarf, am
28.02.2023.

Unter der Bedingung, dass zum massgebenden Zeitpunkt, der Mieter die Mietsache selber
gebraucht, also nicht an einen Nachfolger im Sinne von Art. 263 OR Uibertragen hat, steht
ihm das Recht zu, den Mietvertrag firr 2 weitere Perioden von jeweils 5 Jahre zu verlangern.

p
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Er hat die Auéubung der Optionen spatestens zwélf Monate vor Ablauf der jeweiligen Miet-
dauer, eintreffend mit eingeschriebenem Brief dem Vermieter mitzuteilen.

Mietzins / Mietzinsanpassungen / Grundlagen

6.1

6.2

6.3

6.4

Mietzins
Mindestmietzins

Der vom Mieter geschuldete Mindestmietzins betragt: CHF 3¢500.00
Dieser Mindestmietzins darf wahrend der gesamten Vertragsdauer nicht unterschritten wer-
den.

Indexierter Mietzins

Der Vermieter kann 100 % des Mindestmietzinses einmal jahrlich den Veranderungen des
Landesindexes der Konsumentenpreise des Bundesamtes fiir Statistik anpassen. Die An-
passung erfolgt nach folgender Formel:

Veranderbarer Anteil Mindestmietzins x neuer Index
Indexierter Mietzins = + unveranderbarer Anteil Mindestmietzins
Index bei Vertragsabschluss bzw. der letzten Mietzinsanpassung

Die erstmalige Anpassung erfolgt mit Wirkung auf 1. Januar 2019. Weitere Anpassungen er-
folgen jahrlich immer per 1. Januar.

Fur die Festlegung des indexierten Mietzinses ist jeweils der Stand des Indexes vom 31. Ok-
tober des Vorjahres massgebend. Versaumt der Vermieter die vertraglich zulassige Miet-
zinserhdhung, so ist er berechtigt, diese auf jeden folgenden Monatsersten, aber nicht rlick-
wirkend und betragsméssig nicht weitergehend, als wenn die Anpassung rechtzeitig erfolgt
ware, geltend zu machen.

Beginn Mietzinszahlungspflicht
Die Pflicht zur Bezahlung des Mietzinses besteht ab Mietbeginn, den 01.03.2018.

Mietzinsanpassungen wegen Mehrleistungen / umfassenden Uberholungen des Ver-
mieters

Der Vermieter ist berechtigt, wahrend der Mietdauer den Mietzins infolge Mehrleistungen,
umfassender Uberholungen oder wegen Einfuhrung neuer offentlich-rechtlicher Abgaben
anzupassen. Entsprechende Anpassungen kénnen zusatzlich zu den im vorliegenden Ver-
trag geregelten, anderen Anpassungsmaglichkeiten vom Vermieter auf die Termine geltend

gemacht werden.

Anzeigefrist Mietzinsanpassungen

Anderungen des Mietzinses sind dem Mieter mit einer 30-tagigen Anzeigefrist in der gesetz-
lich vorgeschriebenen Form bekannt zu geben.

Nebenkosten

7.1

v4)
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Ubergabe / Grundausbau / Mieterausbau

8.1

Ubergabedatum
Die Ubergabe der Mietsache erfolgt bei Mietbeginn am 01.03.2018.

8.2 Zustand bei Ubergabe / Grundausbau / Mieterausbau

8.3

8.4

8.5

Der Vermieter Uibergibt die Mietsache im Zustand: Rohbau

Dieser Zustand wird von beiden Vertragspartnern als ,Grundausbau® bezeichnet.

Der ,Grundausbau® stellt nach dem tbereinstimmenden Willen der Vertragspartner den zum
vorausgesetzten Gebrauch der Mietsache tauglichen Zustand dar. Der vereinbarte Mindest-
mietzins stellt die adaquate Gegenleistung fur die Mietsache im Zustand Grundausbau dar.

Die Leistungsabgrenzung Grundausbau / Mieterausbauten wird im Baubeschrieb, welcher
einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildet, detailliert festgelegt.

Samtliche, geméass Baubeschrieb nicht zum Grundausbau gehérenden Einbauten, Einrich-
tungen und Ausstattungen gelten als ,Mieterausbauten®, auch wenn sie im Zeitpunkt des
Mietbeginns schon vorhanden sind. Auch séamtliche vom Mieter wahrend der Mietdauer er-
brachten Leistungen, namentlich bauliche Veranderungen oder Erneuerungen in und an der
Mietsache, gelten als Mieterausbauten.

Anderungen am Grundausbau / Abweichungen vom Baubeschrieb

Der Vermieter ist verpflichtet, den Mieter rechtzeitig vor der Ausflihrung tber geplante Ande-
rungen am Grundausbau zu informieren.

Beginn der Mieterausbauten

Ohne spezielle Vereinbarung, erfolgen die Mieterausbauten frihestens bei Mietbeginn. Ein-
lagen und Aussparungen der Mieterausbauten werden durch den Vermieter im Grundaus-
bau nach Méglichkeit berticksichtigt.

Bewilligung von Mieterausbauten

Beabsichtigt der Mieter Mieterausbauten vorzunehmen, so hat er vor dem Beginn entspre-
chender Arbeiten die schriftliche Zustimmung des Vermieters einzuholen. Der Vermieter ist
berechtigt, die Zustimmung ohne Angabe von Grinden zu verweigern, oder unter der Bedin-
gung zu erteilen,

- dass das Recht vorbehalten bleibt, bei Beendigung des Vertragsverhaltnisses die fach-
mannische Wiederherstellung des Zustandes "Grundausbau", oder des vor Ausfithrung der
Mieterausbauten bestehenden Zustandes zu verlangen.

- dass der Mieter bei Vertragsbeendigung auf jegliche Entschadigung verzichtet, fur den Fall,
dass der Vermieter die Wiederherstellung des Zustandes "Grundausbau", oder des vor Aus-
fuhrung der Mieterausbauten bestehenden Zustandes nicht verlangt, auch wenn die Mieter-

ausbauten einen Mehrwert verkérpern kénnten.

Der Mieter verpflichtet sich, allfallige Mieterausbauten nach allen Regeln der Baukunde aus-
zufilhren, und die Bautatigkeit fachmannisch tUberwachen zu lassen. Bei der Ausflhrung
entsprechender Arbeiten ist auf die Interessen anderer Mietparteien oder Benutzer der Miet-
liegenschaft bestméglich Rucksicht zu nehmen. Die von Mieterausbauten betroffenen Bau-
teile sind in geeigneter Weise méglichst staub- und larmdicht gegenuber Allgemein- und
Drittflachen abzuschotten. Der Mieter haftet auch bei sorgfaltiger und riicksichtsvoller Aus-
filhrung von Mieterausbauten fur allfallige von anderen Mietparteien oder Dritten, unter Beru-
fung auf die einschlagigen Gesetzesbestimmungen, zu Recht geltend gemachten Anspriiche
(verhaltnismassige Mietzinsreduktion oder Schadenersatz). Der Mieter verpflichtet sich, an
einem gegentiber dem Vermieter eingeleiteten Rechtsstreit zu beteiligen, und auf entspre-
chende Aufforderung des Vermieters den Rechtsstreit auf eigenes Risiko, und auf eigene
Kosten zu tibernehmen.

e
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Unterhalt der Mietsache

9.1

9.2

10.

Unterhaltspflichten / Abgrenzung der Unterhaltspflichten

Dem Vermieter obliegt der Unterhalt des sogenannten "Grundausbau”. Dem Mieter obliegt
der Unterhalt aller weitergehenden, nicht im "Grundausbau" enthaltenen Einbauten, Einrich-
tungen und Ausstattungen (sogenannte "Mieterausbauten") sowie der Unterhalt aller weite-
ren wahrend der Mietdauer vorgenommenen Veranderungen oder Erneuerungen in, oder an
der Mietsache.

Der Mieter verpflichtet sich, die ihn treffende Unterhaltspflicht in einer Weise zu erfilllen, mit
der gewahrleistet wird, dass sich die Mietsache stets in einem gepflegten, gehobenen und
der Reprasentationswirkung der gesamten Mietliegenschaft entsprechenden Zustand befin-
det. Entstehen unter den Parteien Differenzen tber die zur Schaffung dieses Zustandes vor-
zukehrenden Massnahmen und Leistungen des Mieters, so hat auf Anrufung von einer der
Parteien die értliche Schlichtungsbehorde als Schiedsgericht zu entscheiden, in welcher
Weise die den Mieter treffende Pflicht zur Unterhaltsleistung im konkreten Fall zu erflillen ist.

Kleiner Unterhalt

Der Mieter verpflichtet sich, Kleinreparaturen am Grundausbau selbsténdig auf eigene Kos-
ten vorzunehmen. Unter den Begriff des "kleinen Unterhaltes" zulasten des Mieters (Art. 259
OR) verstehen die Parteien Aufwendungen, die im Einzelfall den Gegenwert von 1 % des
Jahresmietzinses nicht tbersteigen.

Riickgabe der Mietsache / Beendigung des Mietverhidltnisses

10.1

10.2

11.

Riickgabetermin

Die Riickgabe findet spatestens am letzten Tag der Mietdauer statt. An Samstagen, Sonnta-
gen oder offiziellen Feiertagen am ersten drauffolgenden 6rtlichen Werktag bis 10.00 Uhr.

Reinigung
Die Ruickgabe der Mietsache erfolgt vollstandig geraumt und fachmannisch gereinigt.

Bauhandwerkerpfandrechte / Sicherstellung

111

12.

Bauhandwerkerpfandrechte

Der Mieter verpflichtet sich, im Falle der Anmeldung eines Bauhandwerkerpfandrechtes um-
gehend und unaufgefordert, z.B. durch Sicherheitsleistung, die Léschung dieses Bauhand-
werkerpfandrechtes im Grundbuch zu bewirken. Die entsprechende Verpflichtung besteht
bereits im Stadium der vorlaufig-vorsorglichen Eintragung eines jeden Bauhandwerkerpfand-
rechtes.

Untermiete / Ubertragung

12.1

Untermiete

Der Mieter ist berechtigt, die Mietsache mit vorgéangig einzuholender schriftlicher Zustim-
mung des Vermieters ganz oder teilweise unterzuvermieten. Grundsatzlich gilt Art. 262 OR.

Der Mieter ist verpflichtet, im Hinblick auf die Einholung der schriftlichen Zustimmung des
Vermieters zur Untervermietung, den zum Abschluss vorgesehenen Untermietvertrag im vol-
len Wortlaut sowie samtliche mit dem Untermieter zusatzlich getroffenen Vereinbarungen,

N i
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12.2

13.

insbesondere soweit darin gegenseitige finanzielle Leistungspflichten geregelt werden, un-
aufgefordert und vollstandig vorzulegen.

Erweist sich nach erteilter Zustimmung, dass der Vermieter bei Einholung der Zustimmung
unvollstandig oder nicht wahrheitsgemass tiber saémtliche im Zusammenhang mit der Unter-
vermietung gegenseitig vereinbarten Rechte und Pflichten orientiert worden ist, so berechtigt
dies den Vermieter zur Auflésung des Mietvertrages aus wichtigen Griinden (Art. 266g OR)
oder gestitzt auf eine Rechtsgrundlage, die bei Vertragsverletzung eine Vertragsauflésung
rechtfertigt.

Ubertragung des Mietverhiltnisses an Dritte

Die Ubertragung des Mietverhaltnisses auf einen Dritten (Mietnachfolger) istim Rahmen von
Art. 263 OR nach vorgangig einzuholender schriftlicher Zustimmung des Vermieters zulas-

sig.

Der Mieter verpflichtet sich, sé&mtliche Vereinbarungen, die er im Zusammenhang mit der
vorgesehenen Ubertragung des Mietverhaltnisses auf einen Mietnachfolger trifft, insbeson-
dere soweit dabei gegenseitige finanzielle Leistungspflichten geregelt werden, unaufgefor-
dert und vollstandig vorzulegen.

Die Zustimmung zur Ubertragung des Mietverhaltnisses kann verweigert werden, wenn sich
der Mieter dabei vom Nachfolgemieter Leistungen versprechen oder entgelten lasst, mit de-
nen mehr oder andere als nachgewiesene, in der Mietsache getatigte Investitionen entscha-
digt werden.

Erweist sich nach erteilter Zustimmung, dass der Vermieter bei Einholung der Zustimmung
unvollstandig oder nicht wahrheitsgemass tiber samtliche im Zusammenhang mit der Unter-
vermietung gegenseitig vereinbarten Rechte und Pflichten orientiert worden ist, so berechtigt
dies den Vermieter zur Auflésung des Mietvertrages aus wichtigen Griinden (Art. 2669 OR) )
oder gestiitzt auf eine andere Rechtsgrundlage, die bei Vertragsverletzung eine Vertragsauf-
|6sung rechtfertigt.

Objektspezifische Vereinbarungen

13.1

13.2

Gemeinsames Beschriftungskonzept/Leuchtreklamen

Es besteht ein gemeinsames Beschriftungskonzept fiir die gesamte Liegenschatt.

Der Vermieter stellt die Grundkonstruktion fir das gemeinsame Beschriftungskonzept zur
Verfiigung. Der Mieter liefert dem vom Vermieter beauftragten Unternehmer die notwendi-
gen EDV-Daten (CI des Mieters) zur Erstellung der Schilder / Beschriftungen. Der Mieter
verpflichtet sich, an diesem Konzept teilzunehmen, und die Kosten fir die Erstellung und
Montage der Schilder zu tbernehmen.

Beschriftungen und Leuchtreklamen, welche von ausserhalb der Mietsache eingesehen
werden kénnen, gelten als Mieterausbauten und benétigen eine schriftliche Genehmigung
des Vermieters. Der Vermieter entscheidet Uber Grosse, Standort und Gesamterscheinung.
Wird dem Mieter gestattet, ausserhalb der Mietsache Beschriftungen oder Leuchtreklamen
zu installieren, so verpflichtet sich der Mieter zur Bezahlung des vom Vermieter daflr festge-
legten zusatzlichen Mietzinses.

Vormerkung im Grundbuch

Der Vermieter erteilt dem Mieter mit Unterzeichnung dieses Vertrages die ausdriickliche Er-
laubnis, den vorliegenden Mietvertrag auf eigene Kosten im Grundbuch vormerken zu las-
sen. Das fur die Vormerkung notwendige Einverstandnis des Eigentumers der Mietsache
bleibt vorbehalten.
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13.3 Parkplatz

Die Parkplatze stehen grundsatzlich nur Kunden zur Verfugung. Fur die Fahrzeuge des Mie-
ters und deren Angestellten besteht kein Anspruch auf Parkflache.

13.4 Hot Spot’s

Beabsichtigt der Mieter eine Hot Spot-Anlage (Internet/Computer) einzubauen, so hat er vor
dem Beginn der entsprechender Arbeiten die schriftliche Zustimmung des Vermieters einzu-
holen. Der Vermieter ist berechtigt, die Zustimmung ohne Angabe von Griinden zu verwei-
gern.

14. Versicherungen

141 Versicherungen
Der Eigentiimer schliesst eine Gebaudeversicherung fur Feuer- und Elementarschaden so-
wie Wasser fur die gesamte Liegenschaft inkl. Fest mit der Mietsache verbundenen Mieter-
ausbauten (ohne Mobiliar) ab.

Der Mieter verpflichtet sich, dem Vermieter unaufgefordert Kostenaufstellungen tber vorge-
nommene Mieterausbauten und allfallige nachtragliche Anderungen vorzulegen.

Der Pramienanteil zur Deckung der Mieterausbauten wird dem Mieter mit den Nebenkosten
in Rechnung gestellt.

Massgebend fur die Abgrenzung zwischen Gebaude und Mobiliar ist, falls vorhanden, das
Schatzungsprotokoll, sonst die Normen der Kantonalen Geb&udeversicherungsanstalt.

Der Abschluss von allen anderen fiir den Betrieb der Mietsache, samtliche Mieterausbauten
und die Warenlager erforderlichen Versicherungen wie Diebstahl-, Haftpflicht-, Betriebsun-
terbruch-, Personal- und Mobiliarversicherungen sind Sache des Mieters und gehen zu sei-
nen Lasten.

Der Mieter verpflichtet sich zum Abschluss einer Haftpflichtversicherung, welche samtliche
Risiken von Personen-, Sach- und Vermdgensschaden decken.

Er verpflichtet sich, den Vermieter unaufgefordert durch Zustellung einer Kopie der massge-
benden Police (und entsprechend bei allfalligen Anderungen des Versicherungsvertrages)
tiber die bestehende Versicherungsdeckung zu orientieren.

Fur Mieterausbauten ist der Mieter verpflichtet, eine Bauwesen- und eine Bauherrenhaft-
pflichtversicherung abzuschliessen: Mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters kann der
Mieter bei einfachen Mieterausbauten von dieser Verpflichtung entbunden werden.

Der Vermieter Ubernimmt keine Haftung fur jegliche Glasschaden und Schaden an Kunst-
Werkstoffen. Es ist Sache des Mieters, sich gegen solche Schéden ausreichend zu versi-
chern.

Der Mieter ist verpflichtet, sich einer allfalligen Zentrums-Kollektiv-Besucherunfall-
versicherung anzuschliessen. Die Kosten werden mit den Nebenkosten in Rechnung ge-
stellt.

14.2 Pramienerh6hungen wegen Mieterausbauten

Erhdhen sich die Pramien der Gebaudeversicherung wegen Mieterausbauten, geht der da-
rauf entfallende Pramienanteil zu Lasten des Mieters.

1
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15.

Zusétzliche Bestimmungen

15.1

15.1.1

15.1.2

15.1.3

15.1.4

15.1.5

15.1.6

15.1.7

15.1.8

15.1.9

Verschiedene Rechte und Pflichten der Vertragspartner

Zugangsrechte des Vermieters und von Dritten

Der Vermieter und seine beauftragten Drittpersonen sind berechtigt, zur Wahrung der Eigen-
tumsrechte und —pflichten, die Mietsache wahrend den ortsuiblichen Geschaftszeiten, nach
Voranmeldung von 48h (ausgenommen in Notfallen, ohne Voranmeldung), zu betreten.

Tragfahigkeit

Beabsichtigt der Mieter, schwere Einrichtungen und Moblierungen (Tresore, Lagergestelle
usw.) in die Mietsache einzubringen, so ist vorgangig zur Abklarung der notwendigen Trag-
fahigkeit der Boden die schriftliche Zustimmung des Vermieters einzuholen. Die Kosten flr
die Abklarungen gehen zu Lasten des Mieters.

Elektromagnetische Strahlungen / Erschitterungen / Larm

Der Mieter ist verpflichtet, samtliche notwendigen Massnahmen zu treffen, um stérende
Emissionen von elektromagnetischen Strahlungen, Larm und Erschitterungen gegenuber
allgemeinen Flachen und Dritten zu verhindern. Werden von Dritten gegenuiber dem Vermie-
ter Forderungen oder Klagen erhoben, deren Ursache Emissionen im weitesten Sinn darstel-
len, fur die der Mieter verantwortlich ist, so haftet der Mieter fur die daraus resultierenden
Folgen. Er ist verpflichtet, auf ergangene Streitverkiindigung dem Prozess beizutreten und
auf Verlangen des Vermieters den Prozess auf eigenes Risiko zu flhren.

Larmgrenzwerte

Erfullen die Mietsache begrenzenden Bauteile des Grundausbaus die schalltechnischen
Mindestanforderungen nach SIA, darf der maximale Grad der Stérung durch Einzelgerau-
sche und Dauergerdusche des Mieters den Beurteilungspegel von 40 dB (A) nicht Uber-
schreiten. Es gelten die Bestimmungen nach SIA 181, Ziffer 3.23 und Anhang A3.

Beschallungen und Projektionen

Ohne vorgangig einzuholende schriftliche Bewilligung des Vermieters, darf der Mieter aus-
serhalb seiner Mietflache keine Beschallungen und Projektionen vornehmen.

Organisatorische Massnahmen zum Brandschutz

Der Mieter beteiligt sich an den organisatorischen Massnahmen der hausinternen Feuerbe-
kampfung und Evakuierungsorganisationen gemass den objektspezifischen Auflagen der
Gebaudeversicherung.

Fluchtwege und Brandschutzeinrichtungen

Der Mieter verpflichtet sich die gesetzlich vorgeschriebenen Fluchtwege frei zu halten. Die
Zweckbestimmung und Wirkung von Brandschutzeinrichtungen (Sprinkleranlagen, Brand-

melder, Notleuchten usw.) diirfen durch das Verhalten und Einrichtungen des Mieters nicht
eingeschrankt werden.

Ablagerung von Gegenstanden und Waren

Der Zugang zu Geb&ude und Hof, Haus und Keller usw. sowie Durchfahrten oder sonstige
freie Platze durfen nicht zur Ablagerung von Gegenstanden und Waren irgendwelcher Art
bentitzt werden. Fahrzeuge dirfen nur auf den hierfir bestimmten und zugemieteten Platzen
abgestellt werden. Abfélle jeglicher Art drfen nur an den vom Vermieter bestimmten Orten,
und bestimmten Art und Weise aufbewahrt werden.

Schutzraume

Vom Mieter genutzte Schutzraume, missen jederzeit innerhalb 24 Stunden fur den Zivil-
schutz freigeraumt werden. An den in den Schutzrdumen vorhandenen Installationen darf
nichts veréandert werden.

) 3
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15.2

15.2.1

15.2.2

15.3

156.3.1

16.3.2

15.3.3

15.3.4

Flachen

Zusétzliche, vom Mieter erstellte Flachen

Der Vermieter ist berechtigt, fur zusatzlich geschaffene Flachen (Podeste, Galerien, Dop-
pelboden, u.a.), welche der Mieter auf seine Kosten im Mieterausbau erstellt, den Mietzins
zu erheben, wie er dem im massgebenden Zeitpunkt aktuellen, vertraglich vereinbarten
Quadratmeterpreis fiir die entsprechende Nutzung entspricht. Der Mietzins wird im Zusam-
menhang und als Bedingung fur die Erteilung der Zustimmung zur Vornahme der entspre-
chenden baulichen Veranderung festgelegt. Die Zahlungspflicht besteht ab dem Zeitpunkt
der tatsachlichen Ingebrauchnahme solcher Flachen.

Gebaudeoberflachen ausserhalb der Mietsache

Innere und dussere Oberflachen von allgemein genutzten Rdumen sind nur mitvermietet,
wenn diese in der Flachen- und Nebenkostentabelle als Mietsache aufgefiihrt sind.

Planungs- und Bauarbeiten

Planunterlagen /Beschriebe / Nachweise

Fur Mieterausbauten stellt der Vermieter dem Mieter samtliche ihm zur Verfagung stehen-
den, relevanten Planunterlagen, sofern vorhanden, tber die Mietsache, zu Selbstkosten
(Kopierkosten, Kosten fir Datentrager) zur Verfugung. Der Vermieter stellt auch die Heraus-
gabe der Unterlagen der von ihm beauftragten Dritten sicher. Soweit méglich, werden die
entsprechenden Unterlagen in Form elektronischer Daten zur Verfligung gestellt.

Im Hinblick auf die Bewilligung von Mieterausbauten kann der Vermieter vom Mieter die fol-
genden Unterlagen verlangen:

Projektplane oder Ausfiihrungspléne in geeignetem Massstab

Statischer Nachweis

Dokumentation der geplanten haustechnischen Anpassungen

Terminplan / Phasenplan

Plan der vorgesehenen Baustellenorganisation — Zugénge — Lagerplatze
Dokumentation der Schutzmassnahmen zur Vermeidung von Larm- und Staubimmissi-
onen

o Versicherungsnachweis Bauwesen- und Bauherrenhaftpflicht

o Kostenschatzung / Kostenvoranschlag

Der Mieter verpflichtet sich, dem Vermieter, unaufgefordert, spatestens 6 Monate nach er-
folgtem Mieterausbau die revidierten Planunterlagen des Mieterausbaus in Daten- oder Pa-
pierform zu tbergeben.

Zugange und Lagerplatze fur Mieterausbauten

Fur samtliche Mieterausbauten definiert der Vermieter die Zugédnge und Lagerplatze aus-
serhalb der Mietsache. Ohne allfallig gestellte Anspriiche von Dritten, erfolgt die zur Verfa-
gungsstellung an den Mieter kostenlos. Der Mieter verpflichtet sich, die benutzten Flachen in
fachmannischer Weise zu schitzen, sauber zu halten, und wenn nétig nach Abschluss der
Arbeiten wieder instand zu stellen.

Energiekosten fur Bauarbeiten des Mieters

Die Kosten von Energiebeziigen fur Bauarbeiten des Mieters gehen zu seinen Lasten. Be-
zieht der Mieter Energie vom Vermieter, ist der Vermieter berechtigt Vorauszahlungen oder
Akontozahlungen zu verlangen.

Leitungsfuhrungen Haustechnik und Zugénglichkeit zu den Installationen.

Die Leitungsfilhrung des Mieterausbaus ist der Leitungsfiihrung des Grundausbaus unterge-
ordnet. Mieter und Vermieter dulden gegenseitig (auch von Drittmietern) bestehende und
nachtraglich installierte haustechnische Leitungsinstallationen in Hohldecken, Steigzonen,
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15.3.5

15.4

15.4.1

15.4.2

15.5

15.6

16.7

16.7.1

16.7.2

Wanden und Béden. Die Leitungen sind schall- und warmetechnisch nach den zum Zeit-
punkt der Ausflihrung geltenden, einschlagigen schweizerischen Normen auszufihren.

Wahl der Unternehmer und Planer

Fir Bauarbeiten des Mieters, welche Anpassungen am Grundausbau erfordern, sind, sofern
deren Angebote zu konkurrenzfahigen Preisen erfolgen, die vom Vermieter empfohlenen
Unternehmer, mit der Planung und Ausfllhrung zu beauftragen. Fur alle tibrigen Mieteraus-
bauten besteht keine solche Verpflichtung.

Bewilligungen / Gebiihren / Steuern / Abgaben

Behordliche Bewilligungen

Das Einholen von sémtlichen nétigen behordlichen Bewilligungen fir Betrieb, Ausbau und
Anderungen der Mietsache ist Sache des Mieters. Die daraus entstehenden Kosten sind
vollumfanglich durch den Mieter zu tragen.

Steuern / Gebiihren / Abgaben

Steuern, Gebuhren, Abgaben, Energie- und Kommunikationskosten, die sich ausschliesslich
aus dem Geschaftsbetrieb des Mieters oder wegen Mieterausbauten ergeben, gehen zu sei-
nen Lasten.

Immissionen, verursacht durch Dritte

Zukinftige, erhdhte Larmimmissionen (z.B. Fluglarm) und kinftige Veranderungen wie z.B.
als solche empfundene Verslummung der Umgebung, Drogenhandel, Prostitution usw., auch
soweit sie das moglicherweise zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses erwartete Ausmass
Ubersteigen, berechtigen den Mieter nicht, Mietzinsreduktionen oder Schadenersatz gegen-
Uber dem Vermieter geltend zu machen. Einem kuinftig erhdhten Immissionspotential wurde
bereits bei der Festlegung des Basismietzinses angemessene Rechnung getragen.

Untergang / Wiederaufbau

Bei Untergang von wesentlichen Gebaudeteilen aullerhalb der Mietsache, welche den Be-
trieb der Mietsache verunméglichen, entfallt die Mietzinszahlungspflicht am darauf folgenden
Tag. Kann der Mietbetrieb nur teilweise aufrecht erhalten werden, wird der Mietzins verhalt-
nissmassig reduziert. Bei Beschadigungen innerhalb der Mietsache, welche nicht auf ein
Verschulden des Vermieters zurtickzuftihren sind, wird der Mietzins wahrend der In-
standstellungszeit nicht reduziert.

Schlussbestimmungen

Recht auf nachtragliche Mehrwertsteuer-Unterstellung

Wurde der Mietvertrag zum Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung nicht der Mehrwertsteuer
unterstellt, so behalt sich der Vermieter jederzeit das Recht vor, das Mietobjekt freiwillig der
Mehrwertsteuer zu unterstellen. Ab dem Zeitpunkt der Unterstellung unter die Mehrwertsteu-
erpflicht schuldet der Mieter zusétzlich zum vereinbarten massgebenden Mietzins den der
Mehrwertsteuer auf diesem Mietzins entsprechenden Betrag.

Wird das Mietobjekt aus gesetzlichen Griinden oder auf Begehren des Vermieters der
Mehrwertsteuer unterstellt, schuldet der Mieter ab dem Zeitpunkt der Unterstellung ebenfalls
zuséatzlich zum massgebenden Mietzins die gesetzliche Mehrwertsteuer.

Schriftliche Zustimmungen

Schriftliche Zustimmungen sind nur gultig, wenn zeichnungsberechtigte oder hierzu bevoll-
méchtigte Vertreter des Vermieters das Einverstandnis zu einem bestimmten Sachverhalt
bestatigen.
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15.7.3  Vertragsanderungen

Anderungen und Nachtrage zum vorliegendem Mietvertrag und die integrierenden Bestand-
teile sind nur verbindlich, wenn sie in schriftlicher Form und von beiden Vertragspartnern
rechtsgltig unterzeichnet werden.

15.7.4 Anwendbares Recht und Gerichtsstand

Anwendbar ist ausschlieRlich das Schweizerische Recht.
Gerichtsstand ist der Ort der gelegenen Sache.

16. Vertragsbeilagen / Rangordnung

16.1 Vertragsbeilagen:

e Planbeilagen mit Kennzeichnung der Lage und Form der Mietsache

16.2 Rangordnung

Bei Widerspriichen zwischen Vertrag und Vertragsbeilagen gilt zuerst der Vertrag und dann
die Beilagen in der obengenannten Reihenfolge.

17. Vertragsverteiler / Unterschriften

Mieter: 1 Exemplar
Vermieter: 1 Exemplar
Die Mieterin: Die Vermieterin:
PostFinance AG Genossenschaft Migros Aare
ol ‘ f ~f N ~
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\.. b, {;}\U‘\t 12040
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Né’r;"te\ in‘BIockscﬁriﬂZ’

Peter Gosteli
Leiter Mietmanagement

vertreten durch:
Post Inmobilien M&S AG
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Ort, Datum:.<Z& Ll te.........
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71 . //'\\, }\V,‘\v’ v,\v, \// g /‘ '//'/
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