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1 Praambel

Die Gemeinde beabsichtigt, nach Fertigstellung des Hochhauses weitere Flachen anzumieten.Ein
entsprechender Flachenabtausch ist grundsétzlich moglich und der Vermieter steht dannzumal fur
Gesprache gerne bereit. Zu beachten ist, dass die Vermieterin im Laufe des 2./3. Quartals 2027 mit
den Biiroflachen im Neubau auf den Markt gehen wird, diesbeziiglich wird die Vermieterin zeitnah
auf die Gemeinde zugehen. Die Vermieterin investiert total ca CHF 3.5 Mio in den Ausbau der
Biroflachen (CHF 2.5 Mio) sowie die Aufwertung des Atriums im Geb C (CHF 1 Mio). Die Aussen-

terrasse im 5. OG mit 121m2 kann unentgeltlich genutzt werden.

Objekt Stock Referenz- Nr. cam2 Preis pro m2 Nettomietzins pro |Franken pro
Jahr Monat

Buroraum 4.Stock Geb B 06868.02.0406.02 1'010.00 300.00 303'000.00 25'250.00
Buroraum 4.Stock Geb C 06868.03.0400.03 1'558.00 300.00 467'400.00 38'950.00
Buroraum(+Terrasse 121m2)| 5. Stock Geb C 06868.03.0500.03 220.00 300.00 66'000.00 5'500.00
Lagerraum 4.UG Geb A 06868.010043.05 276.00 105.00 28'960.00 2'413.33
Einstellplatze P2bis P4 06868.90.0230.02 20 Stk 170.00 40'800.00 3'400.00
Total Nettomietzins 906'160.00 75'513.33
Heiz-, Warmwasser- und B etriebsko sten akonto CHF 45.00 pro m2 Biiro 125'448.75 10'454.05
Heiz-, Warmwasser- und Betriebskosten akonto CHF 15.00 pro m2 Lager 4'140.00 345.00
Total Bruttomietzins 1'035'748.75 86'312.40

Die Mietzinszahlungen miussen entweder Uber E-Banking/E-Finance oder mittels Dauerauftrag bei einer
Bank/der Post erfolgen. Sollte der Mieter den Mietzins entgegen dieser Vereinbarung mittels
Einzahlungsschein bezahlen, kann die Vermieterin ihm die ihr daraus entstehenden Kosten (wie
Postgeblhren etc.) weiter verrechnen.

Bei verspateter Einzahlung des Mietzinses ist die Vermieterin berechtigt, dem Mieter eine Mahngebuhr
von CHF 20.00 zu verrechnen.

Die vorstehenden Flachenangaben beziehen sich auf die inneren Flachen zur Sondernutzung (IFSN) als
Anteile der jeweiligen Nettogeschossflachen im Sinne der SIA-Norm 416 (2003), jedoch abweichend da-
von gemessen ab Innenkante Aussenbegrenzung und enthaltend auch die Konstruktionsflachen flr die
innere Einteilung des Mietobjektes.

Alifallige Abweichungen des genauen Flachenmasses bleiben ohne Einfluss auf den massgebenden
Mietzins.

1.2 Mietzinsbasis

Basisjahr 2025  per 31.07.2026 101.1 Pkt.

Landesindex der Konsumentenpreise:

1.3 Mehrwertsteuer (MWST)

Die Vermieterin wird das Mietobjekt nicht der Mehrwertsteuerpflicht unterstellen (optieren). Der Mieter ist
daher nicht verpflichtet, zusatzlich zur vereinbarten Mindestmiete (zzgl. Nebenkosten) die MWST zu
entrichten.
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2 Verwendungszweck

Das Mietobjekt steht dem Mieter fir folgende Nutzung zur Verfiigung:
Bilroraum

Folgende Anlagen kdnnen mitbenutzt werden:
Gemeinschaftliche Rdume und Einrichtungen

Das Mietobjekt darf ausschliesslich zu dem vertraglich festgelegten Verwendungszweck benutzt werden.
Wesentliche Ausdehnungen, Einschrankungen und/oder Anderungen des Zwecks sind nur mit vorgangi-
ger schriftlicher Zustimmung der Vermieterin gestattet.

Wird das Mietobjekt ohne Zustimmung der Vermieterin fir andere Zwecke benutzt, ist die Vermieterin
jederzeit berechtigt, diesen Mietvertrag gemass den gesetzlichen Fristen aufzuldsen.

3 Mietbeginn, Mietdauer, Verlangerung und Kiindigung

31 Mietbeginn

Die Miete beginnt am 01.07.2027, spatestens jedoch am 1.1.2028. Ab diesem Zeitpunkt ist der Mietzins geschuldet.

Sollte die Ubergabe.,. insbesondere zur Vornahme der Mieterausbauten, bereits vor dem Mietbeginn erfol-
gen, gehen mit der Ubergabe Risiko und Gefahr auf den Mieter tber.

Dem Mieter wird das Mietobjekt geméass Ausbaubeschrieb und den Grundrissplanen im Zustand
Grundausbau Ubergeben (geméss Beilagen).

3.2 Mietdauer
Das Mietverhaltnis ist befristet und endet ohne vorherige Kiindigung automatisch am 30.06.2047 (Art. 255 Abs. 2 OR).

Der Mieter kann den Mietvertrag vorzeitig auf das Ende des 10. Jahres unter Einhaltung einer Frist von 24 Monaten
kindigen. Macht der Mieter von diesem Recht Gebrauch, ist an die Vermieterin eine Konventionalstrafe von
CHF 1,8 Mio. zuzlglich MWST zu entrichten. Zahlbar und fallig auf das entsprechende Auszugsdatum.

Vorbehalten bleibt eine allfallige Verlangerung der Mietdauer gemass nachstehender Ziffer.

3.3 Verlangerung der Mietdauer

Dem Mieter wird ein Vorrecht auf Verlangerung des Vertragsverhaltnisses zu neuen Konditionen
eingeraumt. Will er dieses Recht in Anspruch nehmen, so hat er sein diesbezliglich bestehendes
Interesse spatestens 24 Monate vor Ablauf der Mietdauer schriftlich der Vermieterin mitzuteilen.

Meldet der Mieter im Sinne des vorstehenden Absatzes sein Interesse an der Fortsetzung des
Vertragsverhaltnisses an, so verpflichtet sich die Vermieterin, dem Mieter spatestens 10 Monate vor
Vertragsbeendigung eine Offerte zur Fortsetzung des Mietverhaltnisses um 5 Jahre, wiederum im Sinne
von Art. 255 Abs. 2 OR befristet, zu den dannzumal herrschenden marktiiblichen Verhaltnissen zu
unterbreiten.

Kdénnen sich die Parteien nach entsprechender Offertstellung nicht innert einer Frist von 2 Monaten,
gerechnet ab dem Zeitpunkt, in welchem die Offerte dem Mieter zugegangen ist, Uber die Bedingungen
eines neuen Mietvertrages, insbesondere Uber den massgebenden Mietzins, einigen, so ist eine
Vereinbarung Uber die Vertragsverlangerung nicht zu Stande gekommen mit der Konsequenz, dass das
Vertragsverhaltnis auf den 30.06.2047 endigt, ohne dass es einer Kiindigung bedarf.
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Die Verpflichtung zur Offertstellung im Sinne dieser Regelung gilt nur gegenliber dem Mieter und entfallt,
wenn das Mietverhaltnis im Zeitpunkt, in welchem die Offerte spatestens gestellt werden muss, im Sinne
von Art. 263 OR an einen Dritten Ubertragen worden ist (bzw. wenn es auf den Zeitpunkt, auf welchen es
ohne Vereinbarung eines neuen Vertrages endigt, auf einen Dritten Ubertragen werden soll) oder wenn
im entsprechenden Zeitpunkt mehr als 80 % des Mietobjektes untervermietet sind.

4 Mietzins/Mietzinsanpassungen

41 Anfangsmietzins

Der Anfangsmietzins fur das Mietobjekt betragt bei Vertragsabschluss CHF 906'160.00 netto pro Jahr
(vgl. Ziffer 1.1), unabhangig allfalliger Flachenabweichungen. Er kann wahrend der gesamten
Mietdauer nicht unterschritten werden.

4.2 Anpassung des Mietzinses und der Nebenkosten-Akonti nach Mietbeginn

Der unter Ziffer 1.1 aufgeflhrte Mietzins kann entsprechend der Entwicklung des Landesindexes der
Konsumentenpreise (LIK) angepasst werden und zwar gemass folgender Formel:

Giltiger Jahresmietzins netto x Indexverdnderung seit der letzten Anpassung x 100.00
LIK bei der letzten Anpassung x 100

= Nettomietzinsaufschlag pro Jahr

Die Vermieterin ist berechtigt, den Mietzins einmal pro Kalenderjahr unter Einhaltung einer Anzeigefrist
von einem Monat auf einen beliebigen Monatsersten anzupassen. Die erstmalige Anpassung des
Mietzinses gemass Ziffer 1. erfolgt auf den .

Investitionen fur wertvermehrende Aufwendungen und Mehrleistungen der Vermieterin sowie Kosten fir
umfassende Uberholungen berechtigen die Vermieterin, auch wahrend der festen Vertragsdauer, zu
einer Erhéhung des Mietzinses unter Anwendung eines angemessenen Satzes fur Verzinsung,
Amortisation und Unterhalt im Rahmen der mietrechtlichen Bestimmungen. Solche Anpassungen sind
dem Mieter unter Einhaltung einer dreimonatigen Anzeigefrist auf einen beliebigen Monatsersten mit
amtlichem Formular mitzuteilen.

Bei Bedarf kdnnen Akontobetrage fir Nebenkosten auch wahrend der festen Vertragsdauer unter Einhal-
tung einer dreissigtagigen Frist auf den nachsten Monatsersten entsprechend der letzten Heiz- und Be-
triebskostenabrechnung angepasst werden.

5 Nebenkosten

Im Nettomietzins nicht inbegriffen und somit zuséatzlich zum Mietzins zu bezahlen sind die folgenden
Nebenkosten, Uber welche einmal jahrlich separat abgerechnet wird:

e Heiz- und Warmwasserkosten gemass Art. 5 VMWG bzw. Art. 6a VMWG

¢ Boilerentkalkung

¢ Klimatisierung und Liftung der Miet- und der Allgemeinrdume (samtliche damit zusammenhangenden
Kosten wie Wasser, Abwasser, Strom, Kélte, Warme, Service-Abo, Bedienung, Uberwachungen,
Verbrauchsmaterial)

e Allgemeinstrom
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Kosten aus dem Betrieb einer Energiefachstelle (u.a. Kosten fur den Betrieb des Energiemonitorings,
Massnahmen zur periodischen Energieverbrauchsmessung sowie Reporting, Massnahmen zur
Reduktion des Energieverbrauchs - u.a. Einstellung und Regulierung der Heizungs- und
Warmwasseranlage, der Klima- und Liftungsanlage, der Beleuchtung etc. -, Massnahmen zur
Reduktion des Wasserverbrauchs)

Service-Abonnemente, Wartungsvertrage und individuelle Wartung von Lift, Rolltreppen,
Personensuchanlage, Hebebiihnen, Fassadenlift, Tore, Flachdach, Pumpen, Notstromeinrichtungen,
Einrichtungen der Anlieferung, Rolltore, Gebaudeleitsystem, Rampenheizung, Dachrinnenheizung,
Luftvorhénge, elektrische Schiebetlren, Beschallungsanlagen

Bewachungs- und Sicherheitsdienst, Zutrittskontrollsystem

Kosten Sicherheitsbeauftragter (Salar inkl. Sozialversicherungsabziige, Weiterbildungskosten,
Verbrauchsmaterial, Aufarbeitung von Sicherheits- und Betriebskonzepten sowie Steuerung und
Uberwachung durch eine zentrale Stelle)

Betriebs- und Wartungskosten von Brandschutz- (Feuermelde-, Feuerbekdmpfungs- und
Sprinkleranlagen) und Sicherheitseinrichtungen (inkl.Signalisationen und technische Installationen
bei Fluchttlren)

Wasser

Abwasser

Splilen Kanalisation

Reinigung Pumpenschéachte, Fettabscheider

Kehrichtabfuhr, Sondermdllentsorgung und andere Entsorgungskosten

Versicherungen (ohne Gebaudeversicherung)

Hauswartung (inkl. Personalneben- und Weiterbildungskosten)

Hauswartmaterial

Pikettdienst Hauswartung

Miete und Service von Hauswartmaschinen

Reinigung allg. Rdume und Flachen inkl. Reinigungsmaterial und Glihlampenersatz, Fenster aussen,
Storen, Rollladen

Reinigung, Unterhalt und Bestlickung mit Verbrauchsmaterial der allgemeinen WC-Anlagen
Periodische Containerreinigung

Reinigung von Glas- und Metallfassaden oder Fassadenteile

Umgebungsarbeiten bei Griin- und Parkanlagen (inkl. Pflanzen)

Unterhalt Pflanztroge, Grinabfuhr sowie Gartenabraum

Schnee- und Eisrdumung inkl. Salz

Unterhalt von Schilder- und Werbeanlagen

Antennen-, WiFi- und Urheberrechtsgebihren

Salz, Filter und Service fur Wasseraufbereitungsanlagen

4 % Verwaltungshonorar der Bruttokosten fiir die Nebenkostenabrechnung zuzilglich MWST

Die Belastung weiterer mit dem Betrieb der Liegenschaft zusammenhangenden Kosten und Abgaben,
welche auf Grund veranderter Verhaltnisse oder gesetzlicher Vorschriften wahrend der Mietdauer neu
eingefiihrt werden, bleibt vorbehalten; wobei in einem solchen Fall die Akontozahlungen angepasst wer-
den kénnen.

Die Vermieterin bestimmt den Verteilschlissel. Fallen Kosten im einen oder anderen Mietobjekt nicht
oder nur teilweise an, wird dies beim Verteilschlissel angemessen berlcksichtigt.

Die Abrechnung uber die Nebenkosten gilt als genehmigt, sofern der Mieter nicht innert 30 Tagen seit
Erhalt dagegen schriftlich Einsprache bei der Vermieterin bzw. deren Vertreter erhebt. Der Mieter hat das
Recht, die detaillierte Abrechnung und die dazugehorigen Belege im Original bei der Vermieterin bzw.
deren Vertreter einzusehen oder durch einen bevollmachtigten Vertreter einsehen zu lassen.

Nachforderungen sind innert 30 Tagen nach Empfang der Abrechnung zu begleichen. Riickerstattungen
sind im gleichen Zeitraum vorzunehmen.
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Wahrend der Heizperiode darf die Heizung in keinem Raum ganz abgestellt werden. Fir durch den Mie-
ter gedrosselte Heizkorper kann keine Reduktion der Heizkosten gewahrt werden.

Abgaben und Unkosten, welche ausschliesslich den Betrieb des Mietobjektes betreffen, sind ebenfalls
vom Mieter zu tragen, auch wenn sie bei der Vermieterin erhoben werden.

Die Vermieterin ist jederzeit berechtigt, die Installation eines separaten Wasserunterzahlers zu Lasten
des Mieters anzuordnen.

Die beim Mieter direkt erhobenen Kosten fiir Elektrizitat sowie die Telefon-, Telefax-, Modem-, TV-
Geblihren usw. sind von diesem direkt zu bezahlen.

6 Verzugszins

Bei verspateter Zahlung stellt die Vermieterin dem Mieter 5 % (p. a.) Verzugszins vom geschuldeten Be-
trag ab dem Verfalltag in Rechnung. Die Erhebung allfélliger Spesen (Mahngebuhren) bleibt vorbehalten.

7 Ubergabe, Mingel

Die Vermieterin Ubergibt dem Mieter das Mietobjekt im vertragsgemassen Zustand "Ausbau gemass
Beilage 2" zum vereinbarten Termin. Dabei unterzeichnen die Parteien ein gemeinsam aufgenommenes
Ubergabeprotokoll. Fallt der Ubergabetermin auf einen Samstag, Sonntag oder einen am Ort der gelege-
nen Sache staatlich anerkannten Feiertag, so erfolgt die Ubergabe ohne Anspruch auf Mietzinsreduktion
am nachsten Werktag bis 12.00 Uhr.

Die Vermieterin halt allfallige Mangel bei der Ubergabe in einem Protokoll schriftlich fest. Zeigen sich ne-
ben den im Protokoll aufgefihrten Beanstandungen weitere Mangel, so hat der Mieter Reklamationen
innerhalb von 14 Tagen nach Entdecken schriftlich geltend zu machen. Andernfalls gilt das Mietobjekt als
Ganzes im protokollierten bzw. mangelfreien und vertragskonformen Zustand dbernommen.

8 Gebrauch des Mietobjektes

Beabsichtigt der Mieter, besonders schwere Gegenstande (Maschinen, Kassenschranke etc.) oder
Geréte, die Larm, Erschitterungen (Klimagerate etc.) Lichtimmissionen oder elektromagnetische
Strahlungen verursachen kdnnen, in das Mietobjekt zu verbringen, so ist vorgangig zur Abklarung der
notwendigen Tragfahigkeit der Boden oder allfalliger Auswirkungen fur andere Mietobjekte die schriftliche
Zustimmung der Vermieterin einzuholen. Dabei hat der Mieter der Vermieterin alle sachdienlichen
Informationen, welche zur Beurteilung der allfélligen Auswirkungen auf die Gebdudesubstanz bzw. auf
die Gebrauchsrechte anderer Mietparteien erforderlich sind, unaufgefordert zu Gbermitteln. Der Mieter ist
in jedem Fall verpflichtet, samtliche notwendigen und zweckdienlichen Massnahmen zu treffen, welche
Schallubertragungen, Erschitterungen Lichtimmissionen oder elektromagnetische Strahlungen
verhindern. Er haftet firr alle Folgen einer Verletzung dieser Verpflichtung, insbesondere fur allfallig
berechtigte Forderungen anderer Mietparteien (Mietzinsreduktion und Schadenersatz gemass Art. 259d
und 259e OR) oder Nachbarn, und er verpflichtet sich, in einem allfalligen Streitfall auf ergangene
Streitverkiindung sich am Verfahren zu beteiligen und dieses auf Verlangen der Vermieterin im eigenen
Namen und auf eigenes Risiko - auch beziiglich der Kosten- und Entschadigungsfolgen - zu fihren.

Raume und Flachen ausserhalb des Mietobjektes, auch soweit daran ein Mitbenutzungsrecht
(Verwendungszweck) besteht, durfen nicht zur Ablagerung von Gegenstanden und Waren irgendwelcher
Art benitzt werden. Fahrzeuge durfen nur auf den hierfir bestimmten und gemieteten Platzen abgestellt
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werden. Abfalle jeglicher Art diirffen nur an den von der Vermieterin bestimmten Orten und in
gesetzeskonformer Weise aufbewahrt werden.

Die Vermieterin ist berechtigt, die durch das Mietobjekt verlaufenden Schachte sowie allenfalls inskunftig
neu erstellte Schachte sowie alle anderen Schachte, die vom Mieter fir Zu- und Ableitungen aller Art
(mit-)benutzt werden kdnnen, ebenfalls mitzubenttzen. Der Mieter ist sodann ebenfalls berechtigt, fur
entsprechende Zu- und Ableitungen die in der Mietliegenschaft vorhandenen Schachte mitzubenitzen,
soweit die verfigbaren Kapazitaten dies zulassen. Will er davon Gebrauch machen, so hat er vorgangig
die schriftliche Zustimmung der Vermieterin einzuholen.

9 Sicherheitsleistung

Die Vermieterin verzichtet auf die Erbringung einer Sicherheitsleistung.

Bei Ubertragung des Mietvertrages kann die Vermieterin verlangen, dass eine Sicherheitsleistung in
Hohe von CHF 500'000.00 zu erbringen ist, wenn sie andernfalls die erforderliche Zustimmung
verweigern konnte.

Grundausbau und Mieterausbauten

9.1 Abgrenzung von Grundausbau und Mieterausbauten

Der vereinbarte Nettomietzins bildet die adaquate Gegenleistung fiir das schlisselfertige und ausgebaute
Mietobjekt gemass beiliegendem Ausbaubeschrieb (= Ausbaubeschrieb, gem. Beilage 2) ohne
Verkabelung der IT und ohne Méblierung.

9.2 Unterhalt der Mieterausbauten

Der Mieter verpflichtet sich, auf eigene Kosten den Unterhalt und Ersatz von nicht zum Grundausbau
gehodrenden Ausbauten jedwelcher Art, also der Mieterausbauten zu besorgen, auch soweit diese mit
dem Gebaude fest verbunden sind und die Vermieterin die Mieterausbauten ganz oder teilweise
mitfinanziert hat; die entsprechenden Kosten gehen zu seinen Lasten. Der Mieter ist verpflichtet, auf
erstes Verlangen der Vermieterin Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten an den Mieterausbauten
vorzunehmen, wenn deren Zustand das Mietobjekt oder andere Teile der Mietliegenschaft zu
beschadigen droht oder das dussere Erscheinungsbild der Mietliegenschaft beeintrachtigt.

Die Parteien sind sich darin einig, dass die vorstehend vereinbarten Verpflichtungen bei der
Mietzinsfestsetzung angemessen berlcksichtigt worden sind und sich daher nicht zum Nachteil des
Mieters auswirken.

9.2.1 Wahrend der Mietdauer

Beabsichtigt der Mieter, wahrend der Mietdauer Mieterausbauten im oder am Mietobjekt vorzunehmen,
so hat er vorgangig der Anhand—-nahme entsprechender Arbeiten die schriftliche Zustimmung der
Vermieterin einzuholen. Dabei sind der Vermieterin spatestens 2 Monate vor Beginn der vorgesehenen
Arbeiten alle zur Beurteilung erforderlichen Unterlagen, insbesondere Plane im Mst. 1:50, ein
Baubeschrieb nach BKP-Positionen gegliedert und ein Kostenvoranschlag vorzulegen.

Die Vermieterin ist berechtigt, ihre Zustimmung ohne Angabe von Griinden z.B. bei der Gefahr von
Beeintrachtigungen der Bausubstanz in der Mietliegenschaft oder wenn die vorgesehenen Arbeiten
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anderen Mietparteien in der Mietliegenschaft nicht zumutbar erscheinen, zu verweigern oder unter der
Bedingung zu erteilen, dass die Kosten der Mieterausbauten vor der Ausfiihrung von Bauarbeiten
sichergestellt wer-den. Wird die Zustimmung erteilt, gilt als vereinbart,

. dass das Recht vorbehalten bleibt, bei Beendigung des Vertragsverhaltnisses die fachmannische
Wiederherstellung des Zustandes Grundausbau oder des vor der Vornahme der Mieterausbauten
bestehenden Zustandes zu verlangen,

. dass der Mieter bei Vertragsbeendigung auf jedwelche Entschadigung verzichtet fir den Fall, dass
die Vermieterin die Wiederherstellung des Zustandes Grundausbau oder des vor der Vornahme der
Mieterausbauten bestehenden Zustandes nicht verlangt, auch wenn die Mieterausbauten einen
Mehrwert verkdrpern kdnnten.

9.2.2 Erfillung von behdrdlich angeordneten oder gesetzlichen Auflagen

Wird die Bewilligung von Mieterausbauten davon abhangig gemacht, dass behordlich angeordnete oder
gesetzliche Auflagen zu erfiillen sind, welche zusatzliche bauliche oder andere Massnahmen erforderlich
machen, z.B. aus feuerpolizeilichen, sicherheitstechnischen, dkologischen oder aus anderen Griinden
(zusatzliche Fluchtturen, Sprinkleranlagen, Brandmeldesysteme, Verwendung 6kologisch vorgeschriebe-
ner Einrichtungen und Materialien, Entsorgung von gesundheitsgefahrdenden Einrichtungen oder Materi-
alien, wie Asbest etc.), so gehen alle damit verbundenen Kosten ausschliesslich zu Lasten des Mieters.
Bei Vertragsbeendigung ist auch dann, wenn die entsprechenden Massnahmen nicht rlickgangig ge-
macht werden, seitens der Vermieterin keine Entschadigung geschuldet.

Die Vermieterin hat fur den Fall, dass Eingriffe in die allgemeinen Gebaudeteile erfolgen sollen, insbe-
sondere im Bereich Statik, Installationen und Gebaudehlille, das Recht, als Bedingung fiir die Erteilung
der Zustimmung zu solchen Massnahmen Planer und/oder Unternehmer/Produkte/Systeme vorzuschrei-
ben.

Anschlussgebuhren fir Wasser, Elektrisch, Kanalisation etc. sowie Pramienanpassungen der progressi-
ven Gebdudeversicherung, welche auf Mieterausbauten zurtickzufihren sind, gehen anteilsmassig zu
Lasten des Mieters.

9.2.3 Ricksichtnahme auf die Interessen von Dritten

Der Mieter verpflichtet sich, allféllige Mieterausbauten nach allen Regeln der Baukunde ausfihren zu las-
sen und das Entsprechende fachmannisch zu tberwachen. Die Gebaudestatik darf nicht beeintrachtigt
werden. Der Mieter hat sicherzustellen, dass die festgelegte maximale Bodenlast nicht Uberschritten wird.
Auf Verlangen ist der Vermieterin mit dem Antrag auf Zustimmung ein Ingenieurgutachten vorzulegen.

Bei der Ausfilhrung von Arbeiten zu den Mieterausbauten ist im Ubrigen auf die Interessen anderer Miet-
parteien oder Benutzer der Mietliegenschaft bestmdglich Rucksicht zu nehmen. Der Mieter haftet auch
bei sorgfaltiger und ricksichtsvoller Ausfiihrung entsprechender Arbeiten fir allfallige von anderen Miet-
parteien oder Dritten gestellten Anspriiche (verhaltnismassige Mietzinsreduktion oder Schadenersatz),
soweit solche unter Berufung auf die einschlagigen Gesetzesbestimmungen zu Recht geltend gemacht
werden, und verpflichtet sich, sich an einem hiertiber allenfalls gegeniiber der Vermieterin eingeleiteten
Rechtsstreit auf ergangene Streitverkiindung zu beteiligen und auf entsprechende Aufforderung der Ver-
mieterin den Rechtsstreit auf eigenes Risiko und auf eigene Kosten zu Gibernehmen.

Der Mieter gewahrleistet, dass fur Mieterausbauten keine Bauhandwerkerpfandrechte eingetragen wer-
den. Geschieht dies trotzdem, hat der Mieter dafiir besorgt zu sein, dass diese Pfandrechte sofort auf
seine Kosten geldscht werden; die entsprechende Verpflichtung besteht bereits im Stadium der vorlaufig-
vorsorglichen Eintragung eines jeden Bauhandwerkerpfandrechtes. Verletzt der Mieter diese Verpflich-
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tung, so stellt dies eine Vertragsverletzung dar, die die Vermieterin nach Ablauf einer schriftlich ange-
setzten Nachfrist zur ausserordentlichen Vertragsauflésung berechtigt. In jedem Fall haftet der Mieter der
Vermieterin fur den entstandenen Schaden.

Fir jedes Bauvorhaben hat der Mieter eine Bauherren-Haftpflichtversicherung abzuschliessen.

10 Kleiner Unterhalt

Unterhalt und kleinere Reparaturen des Mietobjektes sind bis zum Betrag von 1 % des
Jahresnettomietzinses, maximal jedoch bis CHF <9'000.00> pro Reparatur und Einzelfall, Sache des
Mieters.

1 Gemeinschaftsanlagen

Der Begriff "Gemeinschaftsanlagen" umschreibt samtliche Flachen und Raumlichkeiten, welche nicht Ge-
genstand der ausschliesslichen Benutzung durch einen einzelnen Mieter sind, sondern samtlichen Mie-
tern bzw. Kunden der Liegenschaft zur Bentitzung gemeinsam zur Verfligung stehen. Zu den Gemein-
schaftsanlagen gehoéren insbesondere Treppen, Aufziige, allgemeine Warenlifte, WC-Anlagen,
Anlieferungszonen, Rampen, Griin- und Umgebungsanlagen, usw.

Diese Gemeinschaftsanlagen durfen vom Mieter grundsatzlich nicht zu eigenen Zwecken benutzt wer-
den. Jegliches Lagern von Waren, Packmaterial usw. sowie Warenbehandlungen aller Art sind innerhalb
der Gemeinschaftsanlagen ebenfalls ausdricklich untersagt. Ausnahmen, die nur fir einen bestimmten
Einzelfall und daher zeitlich beschrankt erteilt werden konnen, bedlrfen der ausdricklichen schriftlichen
Zustimmung der Vermieterin.

12 Reinigung

Der Mieter ist verpflichtet, das Mietobjekt mit dazugehérenden WC-Anlagen auf eigene Kosten zu reini-
gen. Stehen WC-Anlagen verschiedenen Mietern zur Verfligung, so haben diese die Reinigung und den
Ersatz des Verbrauchsmateriales unter sich zu organisieren. Kénnen sich die betroffenen Mietparteien
nicht einigen, beauftragt die Vermieterin die Reinigung (inkl. Verbrauchsmaterial). Die entsprechenden
Kosten werden der Nebenkosten-Abrechnung gemass einem von der Vermieterin bestimmten Kostenver-
teilschlissel belastet.

13 Firmenschilder, Leuchtreklamen, Beschriftungen, Antennenanlagen

Fassadenteile bilden nicht Bestandteil des Mietobjektes. Beschriftungen durfen nur im Rahmen der
offentlich-rechtlichen Bewilligungen, um welche der Mieter auf eigenes Risiko und auf eigene Kosten
nach-zusuchen hat, und im Ubrigen nur mit schriftlicher Zustimmung der Vermieterin und nur an den von
ihr bezeichneten Orten angebracht werden. Die Genehmigung der Vermieterin erstreckt sich auf Grésse,
Farbe, Form und Material. Besteht fur die Mietliegenschaft ein einheitliches Beschriftungskonzept, so ist
der Mieter verpflichtet, seine Beschriftungen, Reklametafeln und Leuchtschriften etc. diesem Konzept an-
zupassen. Samtliche Kosten im Zusammenhang mit Erstellung, Anbringung, Reinigung und Unterhalt von
Aussenanlagen gehen zu Lasten des Mieters. Der Mieter bezahlt auch allfallige Anschlusskosten und den
Elektrizitdtsverbrauch.
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Der Mieter verpflichtet sich, im Hinblick auf allfallige Unterhaltsarbeiten im Bereich der Fassade
Aussenan-lagen auf eigene Kosten fachmannisch zu entfernen und hernach wieder anzubringen. Bei
Demontage der Beschriftungen sind allféllige Beschadigungen zu reparieren und die Fassadenoberflache
mittels geeigneter Massnahmen den Ubrigen Bauteilen anzugleichen.

Der Mieter haftet im Falle einer Inanspruchnahme der Vermieterin (Werkeigentiimerhaftung,
Nachbarrecht etc.), soweit Haftpflichtanspriiche auf Aussenanlagen zuriickgefthrt werden.

Es obliegt dem Mieter, allfallig erforderliche 6ffentlich-rechtliche Bewilligungen fir Aussenanlagen auf ei-
gene Kosten einzuholen.

Fir Aussenanlagen kann die Vermieterin einen Mietzins erheben. Dieser ist dem Mieter spatestens
zusammen mit der Genehmigung mitzuteilen.

14 Untermiete/Ubertragung des Mietverhiltnisses

Untermiete ist nur mit schriftlicher Zustimmung der Vermieterin gestattet, wobei der Mieter der
Vermieterin vorgangig die beabsichtigten Vertragskonditionen sowie die Personalien des Untermieters
bekannt zu geben hat. Der Vermieterin ist eine Kopie des Untermietvertrages auszuhéndigen. Im Ubrigen
gilt Art. 262 OR.

Beabsichtigt der Mieter, das Mietverhaltnis auf einen Dritten zu Ubertragen, so hat er dem schriftlichen
einzureichenden Gesuch um Zustimmung nebst den vollstandigen Angaben tber den Mietnachfolger
(HR-Auszug, Betreibungsregisterauszug, Bilanzen und Erfolgsrechnungen dreier vorangehender Jahre
mit jeweiligem Revisionsstellenbericht etc.) alle mit offerierten Mietnachfolger getroffenen
Vereinbarungen inklusive Nebenabreden beizulegen. Im Ubrigen gilt Art. 263 OR. Fehlen einzelne diese
Unterlagen, berechtigt dies die Vermieterin ohne weiteres, die Zustimmung zur Ubertragung zu
verweigern.

Die Vermieterin kann die Zustimmung zur Ubertragung insbesondere verweigern, wenn der
Mietnachfolger das Mietobjekt anders nutzen will, als es der Mieterin gestattet ist oder wenn im Hinblick
auf die beabsichtigte Nutzung bauliche Veranderungen vorgenommen werden sollen.

Die schriftliche Zustimmung der Vermieterin ist auch Bedingung fiir den Eintritt einer Drittpartei, auf
welche Rechte und Pflichten dieses Vertrages im Rahmen einer Transaktion gemass Fusionsgesetz
(Fusion, Art. 3 ff. FusG, Spaltung, Art. 29 ff. FusG oder Vermdgensibertragung, Art. 69 ff. FusG)
tibertragen werden. In jedem Fall, also auch bei einer Ubertragung von Rechten und Pflichten auf einen
Rechtsnachfolger nach FusG, haftet die friher am Mietvertrag beteiligte Partei in analoger Anwendung
von Art. 263 Abs. 4 OR fur die finanziellen Verpflichtungen der Nachfolgemieterin bis zum ersten
Beendigungstermin des Vertrages, maximal fir zwei Jahre, solidarisch.

Die Vereinbarung eines Handgelds ("Schliisselgeld" oder @hnliche Entschadigung fiir die Ubertragung
des Mietvertrages ohne adaquate Gegenleistung) ist nicht erlaubt. Wird trotzdem eine solche Ent-
schadigung vereinbart, so berechtigt dies die Vermieterin, die Zustimmung zur Ubertragung zu verwei-
gern.-Erfahrt die Vermieterin erst zu einem spateren Zeitpunkt, dass eine solche Entschadigung verein-
bart und/oder geleistet wurde, so stellt dies einen wichtigen Grund zur ausserordentlichen Vertragsauflo-
sung gegenuber dem aktuellen Mieter nach Art. 266g OR dar, wobei die Vermieterin berechtigt ist, den
durch den Mieter oder seinen Rechtsnachfolger verursachten Schaden geltend zu machen. Im Ubrigen
gilt Art. 263 OR.

15 Vorzeitige Vertragsauflésung
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Die Vermieterin kann den Mietvertrag unter Einhaltung der gesetzlichen Fristen nebst den im Gesetz
ausdrucklich vorgesehenen Griinden vorzeitig kiindigen, wenn eines der nachstehenden Ereignisse ein-
tritt:

¢ Wenn das Mietobjekt zweckwidrig benutzt wird

¢ Wenn der Mieter oder seine Angestellten oder Beauftragten wesentliche vertragliche Verpflichtungen
verletzen, insbesondere bezliglich Verwendung des Mietobjektes, Missachtung des Sortiments oder
der Offnungszeiten, ungenaue oder fehlende Meldung der Umsétze, bei Ubertragung des
Mietobjektes an einen Dritten bzw. Untervermietung usw. ohne vorgangige schriftliche Einwilligung
der Vermieterin

¢ Wenn Bauhandwerkerpfandrechte im Zusammenhang mit Mieterausbauten eingetragen werden,
sofern der Mieter nicht unverziglich die Loschung bewirkt.

Wird das Vertragsverhaltnis durch ausserordentliche Kiindigung der Vermieterin aufgeldst, so haftet der
Mieter flr den der Vermieterin daraus entstehenden Schaden, wozu insbesondere der gesamte Mietzins-
ausfall bis zum erstmoglichen Beendigungszeitpunkt des Mietverhaltnisses sowie die Kosten und Ausla-
gen im Zusammenhang mit der Suche nach einem Nachfolgemieter (Inseratekosten etc.) gehéren.

16 Riickgabe/Riickbau

Bei Ablauf des Mietverhaltnisses muss das Mietobjekt ordnungsgemass geraumt und in sauber
gereinigtem vertragsgemassem Zustand mit allen Schliisseln, Batches usw. bis spatestens am letzten
Tag der Kiindigungsfrist, 12.00 Uhr, zurlickgegeben werden. Fallt der Tag auf einen Samstag, Sonntag
oder einen am Ort der Sache staatlich anerkannten Feiertag, hat die Rickgabe am nachsten Werktag bis
spatestens 12.00 Uhr zu erfolgen.

Auf den Zeitpunkt der Beendigung des Mietverhaltnisses ist das Mietobjekt im Zustand Grundausbau
(inkl. Entfernung von samtlichen Beschriftungen sowie Instandstellung der betroffenen Fassadenteile
zuriickzugeben, sofern die Vermieterin nicht ganz oder teilweise auf die fachmannische Entfernung von
Mieterausbauten verzichtet.

Falls die Vermieterin die Entfernung von Mieterausbauten verlangt, so ist der Mieter verpflichtet, diese
rechtzeitig auf den Ubergabezeitpunkt fachmannisch entfernen zu lassen. Das Riickbauprojekt ist dabei
der Vermieterin frihzeitig zur Genehmigung vorzulegen und darf erst ausgefuhrt werden, wenn diese es
schriftlich genehmigt hat.

Verzichtet die Vermieterin ganz oder teilweise auf das ihr zustehende Recht, die Wiederherstellung des
Grundausbaus zu verlangen, so ist der Mieter verpflichtet, die Mieterausbauten, auf deren Riickbau
verzichtet wird, vollstandig im Mietobjekt zu belassen. Es besteht in diesem Fall kein Anspruch auf
Entschadigung, selbst wenn die im Mietobjekt verbleibenden Mieterausbauten einen Mehrwert verkérpern
kénnten.

Erfordern die Herstellung des Zustandes Grundausbau oder andere von der Vermieterin auf den
Zeitpunkt der Vertragsbeendigung verlangte Rickbauten aufgrund von seit Vertragsbeginn in Kraft
getretenen Gesetzesanderungen oder offentlich-rechtlichen Anordnungen (z.B. feuerpolizeiliche oder
andere sicherheitstechnische Auflagen etc.) zusatzliche Massnahmen, die uUber die blosse
fachmannische Entfernung von Mieterausbauten hinausgehen, so verpflichtet sich der Mieter, diese
zuséatzlich erforderlichen Massnahmen auf eigene Kosten vorzunehmen.

Verletzt der Mieter seine Pflicht, das Mietobjekt rechtzeitig in vertragskonformem Zustand
zurliickzugeben, so ist die Vermieterin nicht verpflichtet, zur Erfullung der Ruckgabepflicht eine Nachfrist
anzusetzen. Sie ist ohne richterliche Ermachtigung berechtigt, die zur Herstellung des erwéahnten
Zustandes notwendigen Arbeiten und Massnahmen auf Kosten des Mieters zu veranlassen. Vorbehalten
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bleiben sodann weitergehende Schadenersatzanspriche, insbesondere eine dem Mietzins
entsprechende Zahlungspflicht bis zur Herstellung des vertragskonformen Zustandes oder bis zur
Wiedervermietung oder fir den Schaden, der zufolge Verzdgerung in der Realisierung anderweitiger
Dispositionen der Vermieterin eintritt. Der Mieter haftet insbesondere auch fir den allfallig von einer
Nachfolgemieterschaft geltend gemachten Schaden wegen Verzogerungen oder wenn diese von einem
Recht auf Vertragsrucktritt Gebrauch macht.

Die vorstehende Regelung gilt unabhangig davon, ob, von wem und aus welchen Griinden das
Vertragsverhaltnis beendet wird, also insbesondere auch im Falle einer ausserordentlichen
Vertragsauflésung.

17 Nachhaltigkeit

171 Praambel

Die Parteien sind sich ihrer Verantwortung fur den Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen und des
Klimas bewusst. Sie sind sich darlber einig, dass sie die Durchfiihrung des Mietverhaltnisses an
moglichst nachhaltigen Kriterien ausrichten und daher bei der Bewirtschaftung und Nutzung des
Mietgegenstands mit Ressourcen und Energie schonend und sparsam umgehen und konstruktiv
zusammenarbeiten wollen. Dabei sind sie bereit, auch innovative Wege zur Erreichung einer mdglichst
nachhaltigen, ressourcenschonenden und Okologischen Bewirtschaftung und Nutzung des
Mietgegenstands zu beschreiten. Dabei sollen 06kologische, ©konomische und soziale Aspekte
gleichermassen bericksichtigt werden. Die Parteien wollen in der Bewirtschaftung und Nutzung des
Mietobjekts sowie bei baulichen und technischen Massnahmen gemeinsam auf ein nachhaltiges Ziel
hinarbeiten. Die Mieterin hat ihre Mitarbeitenden zu einer entsprechenden Nutzung des Mietgegenstands
anzuhalten.

Zwischen den Mietvertragsparteien besteht Einigkeit, dass konkrete Vorschldge zur Férderung von mehr
Nachhaltigkeit in diesem Mietverhéltnis partnerschaftlich besprochen und ggf. gemeinschaftlich
beschlossen werden. Dies gilt auch hinsichtlich der Frage der Kostentragung bzw. Kostenverteilung
einzelner Massnahmen.

Zu diesem Zweck verabreden die Vertragsparteien, regelmassigen Kontakt zu pflegen.

17.2 Daten: Energie, Wasser, Abfall

Der Mieter verpflichtet sich, sofern sie erhoben werden oder sonst verfiigbar sind, dem Vermieter
folgende Informationen, Unterlagen, Dokumente (,Daten®) vollstandig zur Verfigung zu stellen, die im
Zusammenhang mit der nachhaltigen Nutzung und/oder Bewirtschaftung des Gebdudes und des
Mietgegenstands stehen und geeignet sind, diese zu férdern (,Nachhaltigkeitsinformationen®):

o Daten des Energie- (wie Strom, Heizung und Kihlung) und Wasserverbrauchs
o Abfallaufkommen (Betriebskehricht, der Wiederverwertung bzw. -verwendung zugefiihrte Materialien)
o weitere Daten, die fur die Ermittlung der CO?-Bilanz des Mietobjekts erforderlich sind

Hierzu werden samtliche Nachhaltigkeitsinformationen, die mit vorhandenen Messeinrichtungen erhoben
oder ohne weitere Messeinrichtungen ermittelt werden konnen, in geeigneter Form (soweit vorhanden
elektronisch) und in angemessener Frist nach Absprache dem Vermieter Ubermittelt. Der Mieter stellt
dem Vermieter nach Absprache Angaben zum Energie-, Heiz- und Strom-Bezug zur Verfligung, soweit
der Vermieter diese nicht ohnehin fir den Mieter erfasst. Der Vermieter kann dem Mieter fur die
Datenubermittlung eine Vorlage zur Verfligung stellen.
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Zur Reduktion des mieterseitigen Aufwands bevollmachtigt der Mieter den Vermieter hiermit zur Abfrage
der Nachhaltigkeitsinformationen bei Dritten (beispielsweise bei Versorgungsunternehmen, dem Facility-
oder Property Management). Der Mieter wird dem Vermieter auf Wunsch eine entsprechende schriftliche
Vollmacht ausstellen. Zudem ist jede Partei berechtigt, die Nachhaltigkeitsinformation selbst zu erheben.
Hierbei wird sie die jeweils andere Partei bestmdglich unterstitzen.

17.3 Massnahmen zur Effizienzsteigerung

Der Mieter hat - soweit technisch moglich - seine Mietrdume ausschliesslich mit energiesparenden
Leuchtmitteln auszustatten (insbesondere Kompaktleuchtstoff-Leuchten, LED-Leuchten oder zukiinftig
andere, besonders wenig elektrische Energie verbrauchende Leuchtmittel).

Der Mieter wird sich ferner bemuihen, innerhalb der Mietraume nur Gerate zu nutzen, die im Zeitpunkt
ihrer Anschaffung der geltenden Energieeffizienzstufe "A" oder héher angehdren.

Der Mieter bemiiht sich ausserdem um einen sparsamen Umgang mit Wasser.

17.4 Mitarbeit bei Zertifizierungen

Sollte der Vermieter in Zukunft Massnahmen durchfiihren, die erforderlich sind, um eine erstmalige
Zertifizierung des Mietobjektes nach einem anerkannten Zertifizierungssystem (z. B. SNBS, LEED,
DGNB, BREEAM oder vergleichbare Zertifizierungssysteme) zu erlangen, so wird der Mieter diese
dulden und ggf. unterstitzen. Soweit diese Massnahmen Flachen betreffen, die exklusiv durch den Mieter
genutzt werden, ist die Durchfiihrung der Massnahmen mit dem Mieter abzustimmen.

Der Mieter und der Vermieter haben alles Notwendige zur Beibehaltung samtlicher Voraussetzungen,
deren Erflillung fur die Erteilung der bestehenden Zertifizierung erforderlich gewesen ist (die
LZertifizierungskriterien®), zu tun, und zwar jede Partei im Hinblick auf diejenigen Zertifizierungskriterien,
die nach den allgemeinen Regelungen des Mietvertrages in ihren Verantwortungsbereich fallen. Die
Parteien haben alles zu unterlassen, was der Erfullung der Zertifizierungskriterien entgegenstehen wirde.

17.5 Weitere gebaudespezifische Daten

Der Mieter verpflichtet sich, sofern diese erhoben werden oder sonst wie verfligbar sind, dem Vermieter
folgende Informationen, Unterlagen, Dokumente (,Daten®) vollstandig zur Verfigung zu stellen, die im
Zusammenhang mit der nachhaltigen Nutzung und/oder Bewirtschaftung des Gebdudes und des
Mietgegenstands stehen und geeignet sind, diese zu fordern:

o Daten, die von Erbringern von Dienst- oder Werkleistungen im Zusammenhang mit der nachhaltigen
Nutzung und/oder nachhaltigen Bewirtschaftung erhoben werden

e Daten der Objektnutzung, insbesondere zum Personenaufkommen, zu Offnungszeiten,
Kernnutzungszeiten pro Tag und Woche, Schliessungszeiten sowie gegebenenfalls vom Mietzweck
umfasste Sondernutzung,

o Daten, die fir die Ermittlung des Werts und/oder der Nachhaltigkeitseigenschaften des Gebaudes und
des Mietgegenstands bendtigt werden, sowie

o Daten, die fir eine Nachhaltigkeitszertifizierung des Gebaudes, des Gebaudebetriebs und/oder der
Nutzung des Gebaudes und des Mietgegenstands bendétigt werden.

Ferner leistet der Mieter, auf Verlangen des Vermieters, Auskunft Uber seine durchschnittliche Anzahl an
Mitarbeitenden und Arbeitsplatzen sowie Uber die Anzahl an Servern, Kopierern und Druckern oder
weiteren, fir den Aspekt der Nachhaltigkeit relevanten Mieterausstattungen in seinen Mietraumen.
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17.6 Bezug von Strom aus erneuerbaren Quellen

Der Mieter bemiht sich, soweit er fir den Mietgegenstand elektrische Energie von einem
Energielieferanten bendtigt, wo mdglich und wirtschaftlich vertretbar, diese aus erneuerbaren
Energiequellen zu beziehen.

17.7 Verwendung von 6kologisch unbedenklichen Reinigungsmitteln

Im Rahmen der Reinigung des Mietobjekts und des Objekts bemuhen sich die Parteien, aus mehreren
gleich wirksamen Reinigungsverfahren jeweils das umweltschonendere Verfahren anzuwenden. Soweit
technisch moglich und wirtschaftlich zumutbar, sollen nur &kologisch unbedenkliche Reinigungsmittel
verwendet werden.

17.8 Mieterausbau

Sowohl Vermieter wie auch Mieter bemihen sich nach besten Kraften darum, bei Ein- und Umbauten
moglichst emissionsarme Materialien einzusetzen, die auf Grundlage einer Lebenszyklusbetrachtung als
umwelt- und ressourcenschonend anzusehen sind. Im Sinn der Kreislaufwirtschaft sollen die
eingesetzten Baumaterialien wiederverwendet bzw. wiederverwertet werden kénnen und/oder sein.
Massnahmen, die nachteilige Auswirkungen haben auf die Umweltleistung des Gebaudes und/oder die
Raumlichkeiten, sind zu vermeiden, es sei denn, dies sei aus betrieblicher oder technischer Sicht nicht
moglich. Fur ein optimales Ergebnis ist eine frihzeitige gegenseitige Information und Diskussion Uber
geplante Massnahmen und deren mogliche Auswirkungen auf die Umweltleistung des Gebaudes
notwendig.

Es wird insbesondere auf die Energieeffizienz geachtet. Bei jedem Eingriff ist moglichst eine
Verbesserung der Energieeffizienz und/oder eine Reduktion des Energieverbrauchs anzustreben. Bei
Ersatz der Warmeerzeugung wird - soweit technisch moéglich und wirtschaftlich sinnvoll - auf erneuerbare
Energie gesetzt.

17.9 Abfallentsorgung

Vermieter und Mieter legen Wert auf eine getrennte Entsorgung des Abfalls, soweit entsprechende
Méoglichkeiten im Gebaude vorhanden sind, und bemuhen sich fortwahrend, das Abfallautkommen zu
minimieren. Weitergehende, heute bestehende oder kinftig eingefiihrte gesetzliche Pflichten zur
Behandlung von Abfall sind vorrangig zu beachten.

1710  Anreize zur Nutzung von OV und Fahrrad

Der Verkehr, der durch die Nutzerinnen und Nutzer der Liegenschaft sowie durch Anlieferung von Waren
verursacht wird, soll nach Mdéglichkeit minimiert und dkologisch ausgerichtet werden. Der Gebrauch von
offentlichen Verkehrsmitteln und Fahrrad soll - je nach Mdglichkeiten, die sich bei der betreffenden
Liegenschaft ergeben - durch angemessene Infrastruktur und Sensibilisierung geférdert werden.

1711 Biodiversitat

Es sollen Méglichkeiten zur Verbesserung der Biodiversitat auf/in der Liegenschaft sowie in der
Umgebung der Liegenschaft genutzt werden.
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18 Versicherungen / Schadenrisiko

Die Vermieterin stellt fir das Gebaude bei der zustandigen obligatorischen kantonalen
Gebaudeversicherung (in GUSTAVO-Kantonen bei einem privaten Versicherer) eine angemessene
Versicherung gegen Feuer und Elementarschaden und bei einem privaten Versicherer eine Gebaude-
Wasserschaden/Erdbeben- sowie Gebaudehaftpflichtversicherung sicher. Befindet sich das Mobiliar
(Fahrhabe) im Eigentum der Vermieterin, versichert sie dieses mittels einer Fahrhabe-Versicherung.

Der Mieter ist verpflichtet, alle weiteren, nicht durch die Policen gemass vorstehendem Absatz gedeckten
Risiken wie zum Beispiel
o Betriebsausfallversicherungen
e Feuer/Elementarschaden/Wasser/Erdbeben fir betriebliche Einrichtungen (auch wenn sie mit
dem Gebaude fest verbunden sind), fiir Mobiliar (sofern im Eigentum des Mieters), Warenvorrate,
Gaste- und Personaleffekten etc.
o Epidemie oder Pandemie (sofern Versicherer dieses Risiko abdecken) inklusive allfallige in
diesem Zusammenhang erlassene behodrdliche Anordnungen sowie alle damit verbundenen
Folgen
o samtliche Glasbruchschaden an Schaufenstern, Spiegeln, Glastiren und Fenstern, inbegriffen
Beschriftungen und Leuchtreklamen,
e ev. eine Vorsorgedeckung
auf eigene Kosten angemessen zu versichern sowie
o eine Betriebshaftpflichtversicherung mit einer Deckungssumme von mindestens CHF 10 Mio.
abzuschliessen.

Bei Betriebsunterbruch infolge eines Schadenfalls kann der Mieter keine Entschadigung fir
Verdienstausfall fordern. Der Mieter muss sich gegen dieses Risiko (Chémage) angemessen uber eine
separate bei einem privaten Versicherer abgeschlossene Betriebsausfallversicherung versichern.

Auf Verlangen sind der Vermieterin die entsprechenden Policen auszuhandigen.

19 Retentionsrecht

Das Retentionsrecht der Vermieterin an der Einrichtung und am Mobiliar des Mieters gemass Art. 268 OR
geht allen Anspriichen Dritter vor. Der Mieter bestatigt, dass von ihm eingebrachtes Mobiliar sein Eigen-
tum ist und dass bezuglich keinem Inventargegenstand der Eigentumsvorbehalt eines Dritten im Register
eingetragen ist.

20 Schlissellibergabe

Bei der Ubergabe des Mietobjektes wird ein Verzeichnis liber die dem Mieter (ibergebenen Schliissel
/Badges und dergleichen erstellt. Weitere Schliussel/Badges kénnen vom Mieter nur mit schriftlicher
Zustimmung der Vermieterin auf eigene Kosten angefertigt werden.

Am Tage der Riickgabe des Mietobjektes hat der Mieter samtliche Schlissel/Badges, auch solche, die er
auf eigene Kosten hat anfertigen lassen, der Vermieterin zu Ubergeben. Bei Verlust hat der Mieter die
Vermieterin zu informieren. Die Vermieterin ist in diesem Fall berechtigt, Schiésser, Schlissel und Bad-
ges auf Kosten des Mieters auszuwechseln.

21 Zutrittsrecht der Vermieterin

Die Vermieterin oder deren Vertreter sind berechtigt, unter 48-stlindiger Voranzeige die zur Wahrung des
Eigentumsrechts und zwecks Vornahme der ihnen obliegenden Reparaturen, Wartungen, Kontrollen und
Renovationen notwendigen Besichtigungen der Sache durchzufiihren. In begriindeten Fallen (Feuer,
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Einbruch, Notfallen, Schadenminderungen) entfallt die Voranzeigefrist.

Beabsichtigt der Mieter die Sache fiir langere Zeit unbeniitzt zu lassen, so ist er verpflichtet, eine Person
zu bezeichnen, welche die Schllssel zur Verfigung stellt und die Vermieterin oder deren Vertreter
entsprechend zu informieren. Vorbehalten bleibt die Gebrauchspflicht gemass diesem Vertrag.

Die Schlussel kdnnen auch in versiegeltem Umschlag der Vermieterin ibergeben werden.

22 Vertragsanderungen

Anderungen und Ergénzungen des Mietvertrages bediirfen zu ihrer Gliltigkeit der schriftlichen Form. Dies
gilt auch fir die Aufhebung des Schriftformvorbehaltes.

23 Auskunftspflicht

Der Mieter ist verpflichtet, der Vermieterin alle Anderungen rechtlicher und wirtschaftlicher Art, welche die
Struktur des Unternehmens wesentlich beeinflussen (wesentliche Anderungen im Aktionariat, Gesell-
schaftsiibernahme, Fusion, Einbringen in eine Holding-Struktur oder ahnliches), unverzuglich zu melden.
Alle von der Vermieterin einverlangten Unterlagen sind ihr kostenlos zur Verfligung zu stellen.

Der Mieter ist ausserdem verpflichtet, eine Anderung der Unternehmensform, der Firma oder eine

Einschrankung der Haftung der Vermieterin mitzuteilen.

24 Salvatorische Klausel

Die Ungultigkeit oder Undurchfiihrbarkeit einzelner Bestimmungen dieses Vertrages beriihren nicht die
Rechtswirksamkeit des Vertrages als Ganzes. Anstelle der unwirksamen Vorschrift ist eine Regelung zu
vereinbaren, die der urspriinglichen rechtlichen und wirtschaftlichen Zielsetzung der Parteien bona fide
entspricht oder méglichst nahekommt.

25 Gerichtsstand/Anwendbares Recht

Als Gerichtsstand vereinbaren die Parteien die zustandigen Gerichte am Ort der gelegenen Sache.

Dieser Mietvertrag untersteht Schweizerischem Recht.

26 Vertragsausfertigung

Der vorstehende Mietvertrag wird in zwei gleichlautenden Exemplaren ausgefertigt und unterzeichnet und
erlangt erst Rechtsguiltigkeit mit Unterzeichnung durch beide Parteien.

27 Besondere Vereinbarungen

Der Mieter ist dartber informiert, dass vor dem Gebaude C, vorbehaltlich der Erteilung der rechtskraftigen
Baubewilligung, ein Hochhaus errichtet werden soll. Wahrend der Bauphase von voraussichtlich Q4 2027
bis Q4 2031 kdnnen Larmimmissionen sowie weitere baubedingte Beeintrachtigungen auftreten. Der
Mieter nimmt diese Umstande ausdriicklich zur Kenntnis.
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28 Integrierender Bestandteil des Mietvertrages

Folgende Unterlagen bilden integrierende Bestandteile dieses Mietvertrages und sind diesem beigeheftet:
- Beilage 1 - 3: Grundrissplane

-Beilage 4: Abgrenzung Grundausbau / Mieterausbau ("Schnittstellenpapier”) -

-Beilage 5: Datenschutzerklarung

Der vorliegende Mietvertrag und samtliche integrierenden Bestandteil bildenden Dokumente [ist/sind] im
Doppel bereits von Wincasa vorunterzeichnet und [enthalt/enthalten] den vollstdndigen Antrag zum
Mietvertragsabschluss der Vermieterin. Der Mietvertrag kommt zustande und entfaltet seine Wirkung,
sofern ein Exemplar bis spatestens 14 Tage nach Datum der Mietvertragserstellung (04.08.2026 plus 14
Tage) rechtsgliltig unterzeichnet und ohne jegliche (z.B. handschriftliche) Anderung bzw. Ergénzung per
A-Post Plus oder Einschreiben an Wincasa retourniert wird (das Datum des Poststempels ist relevant).
Im Zweifelsfall muss der Mieter mittels Tracking-Beleg des Postkuriers belegen, dass der Mietvertrag
spatestens am Tag der Frist an Wincasa versandt wurde. Unterscheidet sich das retournierte
Mietvertragsexemplar der Vermieterin vom Mietvertragsexemplar des Mieters, gilt in jedem Fall das Ex-
emplar der Vermieterin. Eine (z.B. handschriftliche) Anderung oder Ergénzung gilt als Ablehnung des
Antrags zum Mietvertragsabschluss der Vermieterin - es kommt in der Folge nicht zu einem
Vertragsschluss.

Basel, 04.08.2026 / K764842/KORA

Die Vermieterin:

UBS Investment Foundation 4 (UBS AST 4 Real Estate Switzerland) c/o UBS AG, Bahnhofstr. 45,
8001 Zdurich

Vertreten durch:

Wincasa AG Mieter/in 1

Unterschrift Unterschrift

Gemeinde Miinchenstein

Vor- und Nachname in Blockschrift Vor- und Nachname in Blockschrift
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