Bewirtschaftung

Allgemeine Bedingungen zum Mietvertrag fur Geschaftsraume

Gemeinsam herausgegeben von: Hauseigentimerverband Zirich (HEV), Schweizerischer Verband der Immobilien-
Treuhander (SVIT), Sektion Zlrich, Vereinigung Zircher Immobilienfirmen (VZI). Ausgabe 2007

Zur Férderung eines partnerschaftlichen Verhaltnisses zwischen Mieter und Vermieter vereinbaren die Vertragsparteien
nachstehende Bedingungen. Einfachheitshalber wird auf die weiblichen Formen ,Mieterin, Vermieterin® etc. verzichtet
und stattdessen ,Mieter, Vermieter® etc. als Oberbegriff verwendet.

1. Ubergabe

Der Vermieter Ubergibt dem Mieter die im Vertrag erwdhnte Mietsache in gebrauchsféhigem und gereinigtem Zustand.
Ein Anspruch auf Neuwertigkeit der tbernommenen Mietsache beziehungsweise Mieteinrichtungen besteht nicht.

Es wird empfohlen, ein Ubergabeprotokoll zu erstellen. Wird keines aufgenommen, ist der Vermieter fiir den Zustand
bei der Ubergabe beweispflichtig. Ist ein solches gemeinsam erstellt worden, so hat der Mieter allfallige, im Protokoll
nicht aufgefihrte Méngel an der Mietsache dem Vermieter innert 14 Tagen nach Mietantritt schriftlich anzuzeigen. Vor-
behalten bleiben verdeckte Mangel. Diese sind unverzuglich nach deren Entdeckung schriftlich anzuzeigen, ansonsten
angenommen wird, die Mietsache sei in protokollgeméssem Zustand ibergeben worden.

2. Schliisselverzeichnis

Bei der Ubergabe wird ein Schliisselverzeichnis erstellt. Im Verlauf der Mietdauer abhandengekommene Schliissel sind
vom Mieter spatestens auf Ende der Mietdauer auf seine Kosten zu ersetzen. Der Vermieter ist in einem solchen Fall
berechtigt, wenn nétig die Schliessanlage und die Schlissel auf Kosten des Mieters abzuandern oder zu ersetzen. Zu-
satzlich angefertigte Schlissel sind dem Vermieter bei Auszug eines Mieters ohne Entsch&digung zu (lberlassen.

3. Bau- und gewerbepolizeiliche Bewilligungen/gesetzliche Vorschriften fiir industrielle Betriebe sowie der
Feuer- und Gesundheitspolizei

Alle gegebenenfalls fir den Ausbau und die Benlitzung der Mietsache sowie fiir den Betrieb erforderlichen Bewilligun-
gen sind vom Mieter direkt und auf eigene Kosten einzuholen.

4. Gebrauch der Mietsache

A. Sorgfaltspflicht und Riicksichtnahme

Der Mieter hat die Mietsache mit aller Sorgfalt zu gebrauchen und in gutem und sauberem Zustand zu halten. Er darf
sie nur zum vertraglich vereinbarten Zweck verwenden. Jede Anderung bedarf der schriftlichen Zustimmung des Ver-
mieters. Der Mieter haftet fir Schaden, die durch vertragswidrige Benlitzung entstehen.

Bei der Benlitzung der Mietsache hat der Mieter auf die Mitmieter und Nachbarn Ricksicht zu nehmen. Es ist ihm un-
tersagt, Maschinen, Apparate und Einrichtungen zu gebrauchen oder Gewerbe zu betreiben, welche Larm, Erschutte-
rungen, lastige Dinste oder Uble Gerliche verursachen. Der Mieter verpflichtet sich, eine allféllige Hausordnung des
Vermieters einzuhalten.

Bevor schwere Waren und Gegenstande wie Kassenschranke, Maschinen usw. eingebracht werden, hat der Mieter die
Tragfahigkeit der Béden beim Vermieter abzuklaren; eine allfallige Expertise des Bauingenieurs geht zu Lasten des
Mieters. Unter schwere Mdbelstiicke sind zum Schutz der Fussbdéden und allenfalls zur Verhinderung von Schall und
Erschutterungen zweckmassige Unterlagen oder Isolationen anzubringen.

B. Gebrauchspflicht/Offnungszeiten

Den Mieter trifft eine Gebrauchspflicht, wenn es die Werterhaltung der Liegenschaft oder der Mietsache erfordert. Ins-
besondere bei Gaststatten und Verkaufsldden soll sich der Geschéaftsbetrieb an die orts- und branchenuiblichen Off-
nungszeiten halten.
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C. Schutzraume

Schutzrdume, die fir zivilschutzfremde Zwecke (Lager, Archivrdume usw.) verwendet werden, missen jederzeit innert
24 Stunden bzw. in der von den zustdndigen Behdrden vorgeschriebenen Frist fiir den Zivilschutz benutzbar sein. An
den in den Schutzrdumen vorhandenen Installationen darf nichts verédndert werden.

5. Beniitzung von Hof, Vorplatz, Raumlichkeiten und Einrichtungen ausserhalb der Mietsache

A. Grundsatzliches

Ohne anderweitige schriftliche Vereinbarung ist es dem Mieter nicht gestattet, ausserhalb der Mietsache Gegenstande
abzustellen und zu lagern. Insbesondere darf der Zugang zu Gebaude und Hof, Durchfahrt, Haus und Keller oder sons-
tigen freien Platzen und Raumen nicht mit Gegenstanden irgendwelcher Art verstellt werden. Gibt der Vermieter hierzu
ausnahmsweise die Erlaubnis, haftet der Mieter fiir jeden aus der Lagerung entstandenen Schaden.

Fahrzeuge jeglicher Art des Mieters, seiner Angestellten sowie seiner Kunden dirfen nur auf den vom Vermieter be-
zeichneten Parkplatzen abgestellt werden.

B. An- und Auslieferung

Die An- und Auslieferung von Waren hat sorgfaltig zu erfolgen und darf nur an den vom Vermieter bezeichneten Orten
durchgefiihrt werden. Verunreinigungen aus der An- und Auslieferung von Waren hat der Mieter sofort und unaufgefor-
dert zu beseitigen. Entstandene Schaden sind unverziiglich dem Vermieter zu melden, der die Behebung auf Kosten
des Mieters veranlasst.

Fir die Benitzung der Personen- und Warenaufziige gelten die dort angebrachten Vorschriften. Insbesondere haben
die Benltzer die Belastungsvorschriften einzuhalten.

C. Abfille

Abféalle jeglicher Art diirfen an den vom Vermieter bezeichneten Orten und in zweckmassiger Weise deponiert werden.
Falls notwendig, ist der Mieter verpflichtet, geeignete Behélter (Container) anzuschaffen und regelmassig zur Leerung
bereitzustellen.

6. Feuer-, Nottreppe

Eine allfallige vorhandene Feuer- oder Nottreppe darf nur im Fall eines Brandes oder eines Notfalles, bei welchem das
Haupttreppenhaus nicht zuganglich ist, bentzt werden. Die Tlire zur Nottreppe muss jederzeit freigehalten werden. La-
gerungen jeglicher Art in den Fluchtwegen sind untersagt.

7. Unterhaltspflicht des Vermieters

Der Vermieter ist verpflichtet, die Mietsache angemessen zu unterhalten und Méangel zu beheben. Méangel sind vom
Mieter dem Vermieter zu melden.

Bei dringenden Reparaturen und Massnahmen (Notféllen) ist der Mieter gehalten, die unbedingt notwendigen Vorkeh-
rungen, soweit méglich und zumutbar, selber zu treffen oder treffen zu lassen. Im Unterlassungsfall haftet er fir Folge-
schaden.

Der Vermieter ist berechtigt, in der Mietsache und an den dazugehdrenden Einrichtungen sowie im Treppenhaus, in
den allgemein zugéanglichen Raumlichkeiten und an der Geb&udehille unter Einhaltung einer angemessenen Anzeige-
frist die erforderlichen Reparaturen ungehindert auszufiihren.

Notwendige, fur die Sacherhaltung unaufschiebbare Arbeiten, hat der Mieter jederzeit zu dulden. Verweigert er den
Handwerkern den Zugang zur Mietsache, kann er fir allfallige Mehrkosten und Folgeschaden haftbar gemacht werden.
8. Unterhaltspflicht des Mieters

Dem Mieter obliegen die kleinen, fir den gewdhnlichen Gebrauch der Mietsache erforderlichen Reinigungen und Aus-
besserungen. Die Unterhaltsarbeiten sind fachmannisch auszufihren oder ausfiihren zu lassen. Dazu gehéren insbe-

sondere:

a.) Ersetzen zerbrochener Fensterscheiben, sofern kein Spannungsriss vorliegt.
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b.) Instandhalten der Installationen, Armaturen und Apparate. Ersetzen von elektrischen Schaltern, Steckdosen, zur
Mietsache gehérenden Lampen und Abdeckungen, Sicherungen, Rollladen- und Sonnenstorengurten, Schniiren oder
Bandern an Zugjalousien usw.; Oelen und Instandhalten von Tiir- und Schrankscharniere und —schléssern, Entkalken
von Boilern, Entrussen von Einzelofenanlagen; Entstopfen von Abwasserleitungen bis zur Hauptleitung.

c.) Periodisches Reinigen der Fensterldden, Balkone und Terrassen samt Ablaufen.

d.) Der Unterhalt der zur Mietsache gehdrenden Bepflanzungen ist Sache des Mieters. Er hat insbesondere auch Uber-
massigen Pflanzenwuchs zu verhindern.

Ausschliesslich zu Lasten des Mieters gehen Unterhalt, Erneuerung und Reparatur von Einbauten, Vorrichtungen, In-
stallationen und Anlagen, die der Mieter angebracht hat. Der Vermieter kann vom Mieter die Ausflihrung der notwendi-
gen Arbeiten verlangen, wenn der Zustand derartiger Einrichtungen die Mietsache oder andere Teile der Liegenschaft
zu beschéadigen drohen. Im Sdumnisfall kann der Vermieter die Ausfliihrung von sich aus anordnen und die Kosten dem
Mieter belasten. Der Mieter ist verpflichtet, im Deckenhohlraum und im Boden die Fihrung von Kanélen, Réhren, Ka-
beln, etc. entschadigungslos zu dulden.

9. Bauliche Veranderungen durch den Mieter

Bevor der Mieter die Mietsache auf eigene Kosten ausbaut und verandert, hat er die schriftliche Zustimmung des Ver-
mieters einzuholen. Der Vermieter kann flir die Finanzierung des Ausbaus eine Sicherstellung verlangen, welche vor
Beginn der Arbeiten zu leisten ist.

Der Mieter gewahrleistet, dass seitens der beteiligten Handwerker, Unternehmer und Lieferanten keine Bauhandwer-

kerpfandrechte angemeldet werden. Geschieht dies trotzdem, hat der Mieter dafir zu sorgen, dass diese Pfandrechte
sofort und auf seine Kosten im Grundbuch geléscht werden. Im Unterlassungsfall haftet er fiir den dem Vermieter hie-
raus entstandenen Schaden.

Bei gréosseren Investitionen ist der Vermieter berechtigt, zur Abwendung von Bauhandwerkerpfandrechten zu verlan-
gen, dass die voraussichtlichen Kosten auf einem Sperrkonto oder durch eine Bankgarantie sichergestel It werden.

Der Mieter haftet fir alle Sach-, Personen- und Vermégensschaden, die aus baulichen Veranderungen und Ausbauar-
beiten entstehen.

Sofern der Vermieter schriftlich nicht ausdricklich etwas anderes bestimmt, ist der Mieter verpflichtet, auf den Zeiit-
punkt der Beendigung des Mietvertrages und auf eigene Kosten den friiheren Zustand wiederherzustellen
(Art. 260a Abs. 2 OR).

10. Anschriften/Reklame

Nur mit vorgéngiger schriftlicher Bewilligung des Vermieters und an den von ihm bezeichneten Stellen durfen Firmen -
und Reklameschilder, Plakate, Schaukasten, Anschlage und dergleichen angebracht werden. Die Kosten inkl. Installa-
tion und Betrieb gehen zu Lasten des Mieters. Der Vermieter genehmigt auch Art, Grésse, Farbe, Form und Material,
ferner Anordnung und Reihenfolge von Schildern. Bei Instandsetzungen oder Anderungen der Fassade hat der Mieter
auf eigene Kosten die Schilder und Anschriften zu entfernen und wieder anzubringen. Es ist Sache des Mieters, allfal-
lige behérdliche Bewilligungen einzuholen.

Am Ende der Mietzeit hat der Mieter die Schilder und Anschriften auf eigene Kosten zu entfernen und den urspriingli-
chen Zustand wiederherzustellen.

Ohne anderweitige schriftliche Vereinbarung sind die Fassaden nicht mitvermietet.
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11. Hinterlegungsverfahren/Verrechnung

Eine einseitige Herabsetzung des Mietzinses durch den Mieter ist nicht zuldssig. In Féallen, in denen die Hinterlegung
zur Anwendung kommt, ist die Verrechnung ausgeschlossen.

Kommt der Vermieter seiner Unterhaltspflicht gemass Ziffer 7 nicht nach, muss ihm der Mieter schriftlich eine ange-
messene Frist setzen, unter Androhung, dass er bei unbenttztem Ablauf der Frist kiinftige Mietzinse bei der vom Kan-
ton bezeichneten Stelle hinterlegen werde.

Die Durchflihrung der Hinterlegung ist dem Vermieter ebenfalls schriftlich anzuzeigen.

Hinterlegte Mietzinse fallen dem Vermieter zu, wenn der Mieter seine Ansprliiche gegentiber dem Vermieter nicht innert
30 Tagen seit Falligkeit des ersten hinterlegten Mietzinses bei der Schlichtungsbehdérde geltend gemacht hat.

Der Vermieter kann bei der Schlichtungsbehérde die Herausgabe der zu Unrecht hinterlegten Mietzinse verlangen, so-
bald ihm der Mieter die Hinterlegung angekindigt hat.

12. Untermiete

Die ganze oder teilweise Untervermietung der Mietsache (Art. 262 OR) ist nur mit vorgangiger Zustimmung des Vermie-
ters gestattet. Gesuch und Zustimmung haben schriftlich zu erfolgen. Der Mieter haftet dem Vermieter dafiir, dass der
Untermieter die Sache nicht anders gebraucht, als es ihm selbst gestattet ist. Der Vermieter kann den Untermieter un-
mittelbar dazu anhalten.

Der Mieter hat dem Vermieter vorgéngig die beabsichtigten Vertragskonditionen und die Personalien des Untermieters
bekanntzugeben. Dem Vermieter ist nach Zustandekommen des Vertrages eine Kopie des Untermietvertrages zuzustel-
len.

13. Abtretung des Mietvertrages

Die Abtretung des Mietvertrages setzt die schriftliche Zustimmung des Vermieters voraus. Der Mieter teilt dem Vermie-
ter vor Abschluss der Abtretungsvereinbarung mit dem Dritten dessen Personalien und den Tatigkeitsbereich mit. Fer-
ner liefert er dem Vermieter eine detaillierte Aufstellung Gber die durch den Dritten zu Gbernehmenden Mietereinbau-
ten, Einrichtungen und Apparate mit den hierflr zu bezahlenden Entschadigungen. Das Gesuch ist mit einem Sol-
venzausweis einer Schweizer Grossbank oder Kantonalbank zu ergénzen.

Stimmt der Vermieter zu, so tritt der Dritte anstelle des Mieters in das Mietverhaltnis ein.

Der Mieter ist von seinen Verpflichtungen gegeniber dem Vermieter befreit. Er haftet jedoch solidarisch mit dem Drit-
ten bis zum Zeitpunkt, in dem das Mietverhaltnis gemass Vertrag oder Gesetz endet oder beendet werden kann, héchs-
tens aber fir zwei Jahre.

14. Besichtigungsrecht

Bei Verkaufs- oder Wiedervermietungsverhandlungen sowie zur Wahrung der Eigentumsrechte ist der Vermieter oder
dessen Vertreter unter 48-stiindiger Voranzeige berechtigt, die Radumlichkeiten zu den Ublichen Geschéftszeiten zu be-
treten. Bei Abwesenheit des Mieters sind die Schllssel zur Verfigung zu halten.

15. Mietzinsanpassungen

A. Mietvertrage ohne feste Vertragsdauer

Der Vermieter kann den Mietzins auf jeden Kiindigungstermin erhéhen. Er muss dem Mieter die Erhéhung mindestens
zehn Tage vor Beginn der Kiindigungsfrist auf dem amtlichen oder amtlich bewilligten Formular mitteilen.
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B. Mietvertrage mit fester Vertragsdauer von mindestens 5 Jahren

Sofern im Mietvertrag eine feste Vertragsdauer von mindestens 5 Jahren vereinbart wurde, gilt der Mietzins als inde-
xiert (Landesindex der Konsumentenpreise). Die Parteien sind demnach berechtigt, Mietzinsanpassungen in der Héhe
der Indexadnderung geméss folgender Formel zu verlangen:

Mietzinserhdhung in % gegeniber Anfangsmietzins =

neuer Index — Index bei Vertragsabschluss
x 100

Index bei Vertragsabschluss

Der bei Mietbeginn glltige Basismietzins darf nicht unterschritten werden.

Mietzinserhdhungen fir Mehrleistungen des Vermieters kénnen auch wahrend der festen Vertragsdauer geltend ge-
macht werden. Mietzinsanpassungen sind den anderen Vertragsparteien unter Einhaltung einer einmonatigen Voranzei-
gefrist auf ein Monatsende mit einem amtlich bewilligten Formular zu eréffnen. Allfallige Nebenkostenpauschalen kon-
nen wahrend der Vertragsdauer gleichzeitig mit der Mietzinsanpassung den veranderten Verhéltnissen angepasst wer-
den.

16. Zahlungsverzug

Fir ein allfalliges Rechtséffnungsverfahren anerkennt der Mieter den Mietzins gemass der letzten rechtsgiiltigen Miet-
zinsanpassung. Mahngebihren, Einbringungskosten sowie Verzugszinsen werden dem Mieter Gberbunden.

17. Heizung/Warmwasser

Fir die Heizung und deren Bedienung bezahlt der Mieter die ausgewiesenen Kosten, sofern keine Pauschale oder ein
Pauschalmietzins vereinbart ist. Uber die Heiz- und Warmwasserkosten ist jahrlich abzurechnen. Im Falle einer Pau-
schalisierung wird bei Vertragsauflésung weder eine Nachforderung noch eine Rickerstattung fallig. Als Heizkosten
gelten insbesondere: Aufwendungen fur verbrauchte Brennstoffe und Energie; Strom fir Pumpen und Brenner; alle
Kosten flr den Betrieb, die periodische Revision (ohne Reparaturen), die Bedienung der Heizung und der zentralen
Warmwasserversorgung inkl. Boilerentkalkung und Tankrevision; Kosten fiir die Reinigung der Heizanlage und des Ka-
mins; Service von Warmezéahlern und von Sicherungsanlagen des Oltanks; das Verwaltungshonorar.

Die Abrechnung lber Heizkosten und vertraglich vereinbarte Nebenkosten gilt als genehmigt, sofern der Mieter nicht
innert 30 Tagen seit Erhalt dagegen schriftlich Einsprache beim Vermieter erhebt. Der Mieter hat das Recht, die detail-
lierte Abrechnung und die dazugehorigen Belege im Original beim Vermieter einzusehen oder durch einen bevollméach-
tigten Vertreter einsehen zu lassen.

Nachforderungen sind innert dreissig Tagen nach Empfang der Abrechnung zu begleichen. Riickerstattungen sind im
gleichen Zeitraum vorzunehmen.

Wéhrend der Heizperiode darf die Heizung in keinem Raum ganz abgestellt werden. Fir durch den Mieter gedrosselte
Heizkorper kann keine Reduktion der Heizkosten gewahrt werden.
18. Abgaben und Unkosten

Abgaben und Unkosten, die ausschliesslich durch den Geschéftsbetrieb des Mieters verursacht werden, sind vom Mie-
ter zu bezahlen, auch wenn sie beim Vermieter erhoben werden.

Der Mieter tragt einen angemessenen Anteil an den Wasserkosten, wenn sein Geschéftsbetrieb einen erheblichen
Mehrverbrauch mit sich bringt. Nétigenfalls kann der Vermieter auf Kosten des Mieters den Einbau eines Unterz&hlers
verlangen.
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Nebenkosten, welche direkt dem Mieter von einem Werk oder Amt (inklusive Kabelnetze) in Rechnung gestellt werden
und die im Vertrag nicht aufgefiihrt sind, sind durch diesen direkt zu bezahlen.

19. Versicherungen

Es ist Sache des Mieters, zweckmassige Sachversicherungen abzuschliessen. Bei speziellen Risiken kann der Vermie-
ter den Abschluss einer geeigneten Versicherung verlangen.

20. Rickgabe der Mietsache

Die Mietsache ist in gutem Zustand, unter Berlcksichtigung der aus der vertragsgemassen Benutzung sich ergebenden
Abnitzung oder Verdnderung sowie des Zustandes bei Mietantritt zuriickzugeben. Die Rickgabe der vollstandig ge-
rdumten Mietsache erfolgt mit allen Schllsseln bis spatestens am Tag nach Beendigung der Miete um 12.00 Uhr. Fallt
der Rickgabetermin auf einen Samstag, Sonntag oder staatlich anerkannten Ruhe- oder Feiertag, hat die Rickgabe
am darauffolgenden lokalen Werktag bis spatesten 12.00 Uhr zu geschehen. Die vom Mieter vorzunehmenden In-
standstellungs- und Reinigungsarbeiten missen fachgeméss ausgefihrt und bis zum Schluss des Mietverhéltnisses be-
endet sein. Spannteppiche und textile Bodenbelage, die zur Mietsache gehéren, sind fachménnisch zu reinigen bezie-
hungsweise zu extrahieren.

Mit Ablauf der Mietzeit besitzt der Mieter weder ein Recht des Aufenthaltes in den Raumen noch der Verfligung Uber
dieselben.

Bei der Riickgabe muss der Vermieter den Zustand der Sache priifen und Méangel, fiir die der Mieter einzustehen hat,
diesem sofort melden. Entdeckt der Vermieter spater Mangel, die bei tbungsgeméasser Untersuchung nicht erkennbar
waren, so kann er sie dem Mieter auch nachtraglich noch melden.

Der Vermieter ist berechtigt, bei der Ubergabe der Mietsache vom Mieter die Mitwirkung an der Erstellung eines ge-
meinsamen Rickgabeprotokolls zu verlangen. Wenn der Mieter seine Mitwirkung verweigert, kann der Vermieter auf
Kosten des Mieters einen amtlichen Befund aufnehmen lassen.

21. Anwendbares Recht/Gerichtsstand

Soweit in diesem Vertrag nichts anderes vereinbart ist, gelten die Bestimmungen des Schweizerischen Obligations-
rechts (Art. 253ff. OR).

Fir alle Streitigkeiten aus diesem Vertrag ist der Ort der gemieteten Sache Gerichtsstand.

Ort und Datum:

Unterschrift Mieter:

Ort und Datum:

Unterschrift Vermieter:

Das Copyright bleibt bei den Herausgebern.
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