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Executive Summary

Der Sozialschutzgedanke ist im schweizerischen Mietrecht fest verankert und will den
Mieter vor missbriauchlichen Mietzinsen und anderen missbrauchlichen Forderungen
des Vermieters schiitzen. Diese Schutznormen gelten ohne Einschrinkung sowohl fiir
die Wohnraum- wie auch Geschiftsraummieten, wogegen im Ausland fiir die Mieten im
gewerblichen Bereich die Sozialschutznormen weitgehend ausgeschlossen werden kon-

nen.

Seit der Lockerung der Lex Koller per 1. Oktober 1997 kann seit 2000 ein vermehrtes
Auftreten von ausldndischen Kéufern von Gewerbeimmobilien in der Schweiz beobach-
tet werden, welche die Immobilie als reine Kapitalanlage ansehen, ohne sich um den
Unterhalt der Liegenschaft kiimmern zu wollen. Gleichzeitig tendieren Unternehmun-
gen dazu, Betriebsimmobilien nicht mehr im Firmeneigentum besitzen zu wollen, weil
man das dafiir notwendige Kapital lieber ins operative Kerngeschéft investiert. Der In-
vestor hat somit das Interesse, aus seiner Liegenschaft moglichst konstante, sichere Er-
trdge zu erzielen, wihrend die Unternehmungen oft ihre Mietrdumlichkeiten ihren spe-
zifischen Bediirfnissen entsprechend selber gestalten mochten. Dies hat bei den gewerb-
lichen Mietvertragen dazu gefiihrt, dass langjahrige, befristete Mietvertrige abgeschlos-
sen werden, bei welchen der Vermieter die gesamten Unterhaltspflichten sowie die Ei-
gentiimerlasten weitgehend auf den Mieter abwilzt. Vor allem die umfassende Unter-
haltsabwilzung auf den Mieter widerspricht jedoch den zwingenden Sozialschutznor-

men des schweizerischen Mietrechts.

Es wird allgemein als stossend empfunden, dass der wirtschaftsméchtige Grosskonzern
genau den gleichen Sozialschutz geniessen solle wie der sozial schwicher eingestufte
Wohnungsmieter. Der starre Sozialschutz laufe zudem den Interessen der im kommerzi-
ellen Bereich beteiligten Parteien in vielen Féllen zuwider. Deshalb wird in der Doktrin
eine Revision des Mietrechts mit einer Beschridnkung der zwingenden Normen auf die-
jenigen Mieter, bei welchen aufgrund der Marktlage ein tatséchliches Schutzbediirfnis

besteht, gefordert.
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

In den USA und Grossbritannien ist der Immobilienmarkt transparent und sind Triple-
Net-Mietvertrage bei der Vermietung von Gewerbeimmobilien bekannt und verbreitet.
Allerdings basiert das angelsédchsische Rechtssystem im Unterschied zum kontinental-
europiischen Rechtssystem nicht auf dem Kodifikationsprinzip', sondern auf dem Case
Law’. Als Folge gibt es beispielsweise in Grossbritannien kein kodifiziertes Mietrecht
wie in der Schweiz, woraus sich zwingende Normen zum Schutze der einen Partei erge-

. 3
ben wiirden’.

In Deutschland sowie der Schweiz sind Triple-Net-Mietvertrage hingegen noch weitge-
hend unbekannt, kommen aber infolge der zunehmenden Globalisierung und Professio-
nalisierung des Immobilienmarktes zunehmend auf. Sowohl das deutsche wie auch das
schweizerische Mietrecht sehen — wenn nichts anderes vereinbart worden ist — vor, dass
der Vermieter fiir den Unterhalt® der Mietsache zustindig ist’ und die Kosten fiir die mit
ihr verbundenen Lasten und 6ffentlichen Abgaben bezahlt®. Bei Geschiftsmietvertrigen
haben sich in der Praxis jedoch in Abweichung der gesetzlichen Normen Rohbau-Miet-

vertridge etabliert, bei welchen der Mieter fiir den Ausbau innerhalb seiner gemieteten

Beim Kodifikationsprinzip ist man bestrebt, die rechtlich relevanten Regeln umfassend und systema-
tisch in schriftlichen Gesetzen zusammen zu stellen und geht man beim Losen von Rechtsproblemen
zunéchst vom Gesetzesrecht aus, vgl. Forstmoser/Vogt (2008), § 2 N 167 — 168, S. 58.

Beim Case Law orientieren sich die Rechtsanwender vor allem an den Prijudizien, den bereits ge-
richtlich entschiedenen Einzelféllen, an welche die Gerichte gebunden sind und ein von Préjudizien
abweichender Entscheid nur dann treffen sollen, wenn sich der neue Fall von fritheren Entscheiden
unterscheidet, vgl. Forstmoser/Vogt (2008), § 2 N 168, S. 58 =59, § 16 N 12 — 14, S. 439.

Zwar gibt es den Landlord and Tenant Act 1954, welcher aber vor allem den Wohnungsmietern ge-
wisse Rechte zugesteht bzw. auch den Gewerberaummietern in gewissen Féllen einen Anspruch auf
Verlangerung des Mietvertrages gewéhrt, vgl. Landlord and Tenant Act 1954, Part I und Part II, onli-
ne verfligbar unter: http://www.legislation.gov.uk/ukpga/Eliz2/2-3/56/contents [abgerufen am 11. Mai
2011]

Der allgemeine Begriff «Unterhalt» umfasst in dieser Masterthesis alle gemiss Art. 256 Abs. 1 OR
dem Vermieter zugewiesenen Arbeiten an der Mietsache, mit welchen Mingel aufgrund Abniitzung,
Alterung oder sonstiger Umwelteinfliisse vermieden bzw. beseitigt werden. Die Unterhaltsarbeiten
konnen weiter in Instandhaltungsarbeiten, welche der Erhaltung der Mietsache in dem zum vorausge-
setzten Gebrauch tauglichen Zustand dienen, und Instandsetzungsarbeiten, welche bereits eingetretene
Mingel beheben und den vertraglich vorausgesetzten Zustand der Mietsache wiederherstellen sollen,
unterteilt werden. Instandhaltungsarbeiten werden héufig auch als ordentliche (laufende) Unterhalts-
arbeiten bezeichnet, wihrend mit Instandsetzungsarbeiten die ausserordentlichen (nicht laufenden)
Unterhaltsarbeiten gemeint sind. Andere Autoren scheinen hingegen die Unterhaltsarbeiten nur mit
den Instandhaltungsarbeiten gleichzusetzen und die Instandsetzungsarbeiten als eine weitere Kosten-
einheit anzusehen, so z.B. Urbach/Moskric (2008), S. 998 — 999.

> Vgl. Art. 256 Abs. 1 OR; § 535 BGB, wobei gemiss § 549 und 578 Abs. 2 BGB bei Geschiftsmiet-
vertrdgen von den Schutznormen zu Gunsten des Mieters weitgehend abgewichen werden kann.

6 Vgl. Art. 256b OR; § 535 BGB.
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Réume sowie dessen Unterhalt zustdndig ist. Bei Triple-Net-Mietvertridgen trifft den
Mieter hingegen nicht nur die Unterhaltspflicht beziiglich seiner gemieteten Innenrdu-
me, sondern ist er fiir alle Unterhaltsarbeiten zustéindig, welche beziiglich der ganzen
Immobilie anfallen, also auch fiir diejenigen Gebdudeteile und —fldchen, welche aus-
serhalb seines Mietobjekts liegen wie die Allgemeinflachen, die Gebdudehiille und das
Dach und bezahlt zusétzlich auch alle mit der Mietsache verbundenen 6ffentlichen Ab-
gaben, Versicherungen und Steuern. In der Lehre ist man sich allerdings uneinig, ob
man all die gesetzlich dem Vermieter zugewiesenen Kosten rechtsgiiltig auf den Mieter

abwilzen kann.

Im Gegensatz zum Immobilienmarkt in den USA und Grossbritannien ist er in der
Schweiz illiquid. Im Rahmen der Verfassung dieser Masterthesis erwies es sich denn
auch als sehr schwierig bis unmdglich, von Vermietern wie Mietern grosser Gewerbe-
flaichen Angaben, geschweige denn Einsicht, zu ihren Geschéftsmietvertrdgen zu erhal-
ten, da man sie zu den Geschiftsgeheimnissen zdhlt, zu welchen man ungern Informati-
onen abgibt. Viele grosse Immobilienfirmen im Raum Ziirich waren zwar bereit, Fragen
zu ihren Geschiftsmietvertrigen zu beantworten, wollten aber alle nicht, dass man ihre
Mieter kontaktiere, da man befiirchtete, dass einige Mieter auf die Idee kommen kénn-
ten, ithre Mietzinse anzufechten. Dies bestitigt, dass sich auch die Vermieter, welche
Mietvertrage abgeschlossen haben, welche die Unterhaltspflicht weitgehend dem Mieter

iiberwilzen, iiber deren Rechtsunsicherheit bewusst sind.

1.2 Sozialschutz zu Gunsten des Mieters

Die Schweiz hat im Vergleich zu den tibrigen westeuropdischen Lindern die hochste
Mieterquote, weshalb dem Mietrecht in der Schweiz grosse Bedeutung zukommt, da es
die Nutzungs- und Verfiigungsgewalt {iber ein lebenswichtiges Gut regelt, mit welchem
in der Regel starke emotionale Bindungen bestehen. Deshalb ist seit 1917 bis auf die
Jahre 1971 und 1972 die vollige Vertragsfreiheit im Mietrecht eingeschrinkt’ und stellt
der Mieterschutz ein weitherum akzeptiertes Element der Sozialgesetzgebung dar, wel-
ches auch in der Bundesverfassung verankert ist®. So soll der Mieter vor allem vor

missbrauchlichen Mietzinsen oder anderen unangemessenen Forderungen des Vermie-

Schweizweite Einfliihrung des Bundesbeschlusses iiber Massnahmen gegen Missbrauche im Mietwe-
sen (BMM) am 1. Oktober 1972, welcher durch das neue Mietrecht, in Kraft seit 1. Juli 1990, aufge-
hoben wurde, vgl. Rohrbach (2011), S. 8 - 9.

¥ Vgl. Art. 109 BV.
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ters geschiitzt werden, ausgehend von der Annahme, dass der Mieter — zumindest wih-
rend der Dauer des Mietverhéltnisses — aufgrund der hohen Umzugs- und sozialen Kos-
ten in einer schlechteren Verhandlungsposition sei’. Diese Sozialschutzbestimmungen
gelten mit wenigen Ausnahmen'® sowohl fiir Wohnungs- wie auch fiir Geschéftsmiet-
vertrdge, ungeachtet dessen, ob es sich beim Geschiftsmieter um einen kleinen Ge-
brauchtwarenhéndler in einem kleinen Verkaufsladen an einer peripheren Lage oder um
ein borsenkotiertes Unternehmen, welches sich liber mehrere hundert Quadratmeter

Biirofldche an Ziircher Toplage eingemietet hat, handelt.

1.3 Unterschiedliche Bediirfnisse von Wohn- und Geschaftsmietern

Wihrend bei Mietrdumen fiir private Wohnzwecke mehrheitlich ein voll ausgebauter
Zustand des Mietobjekts gewiinscht ist, welche nur noch mobliert werden miissen und
bei Mietantritt den zum vorausgesetzten Gebrauch "Wohnen” tauglichen Zustand voll-
kommen erfiillen, haben Mieter von Gewerberdumen oft das Bediirfnis, die Mietraume
an ihre spezifischen Bediirfnissen anpassen zu konnen. Die Griinde dafiir konnen die
Einhaltung einer Corporate Identity bei Ladenketten (vgl. Migros, Coop, Aldi etc.) oder
spezieller Sicherheits- und Vertraulichkeitsanforderungen (z.B. bei Banken und Bera-
tungsfirmen), komplexe technische Einrichtungen (Forschungslabore, Rechenzentren,
Logistikunternehmen, Betriebsstétten etc.) sein oder die Raumlichkeiten sollen zu Re-
prasentationszwecken dienen wie dies bei Gastbetriebsstitten (Hotels, Restaurants und
Cafés) und Hauptsitzen von Unternehmungen der Fall ist. In solchen Féllen wollen die
Mieter den fiir ihren Geschiftsbetrieb notwendigen Innenausbau oft selber vornehmen
und fiir dessen Unterhalt zustandig sein, da sie dabei frei sind in der Material- und Qua-
litatswahl und bei notwendigen Reparaturen und Erneuerungen schneller handeln kon-
nen, da sie nicht auf das Aktivwerden des Vermieters angewiesen sind, sondern eigen-

méchtig handeln konnen.

Zunehmend sehen die Unternehmungen keinen Sinn mehr darin, selbst Eigentiimer von
Betriebsimmobilien zu sein, da man das dafiir notwendige Kapital lieber in das operati-
ve Geschift investiert. Auf der anderen Seite werden Immobilien von einigen Investo-
ren nur als reine Kapitalanlage angesehen, ohne als Immobiliensachverstindige sich um

deren Unterhalt kimmern zu wollen. Gerade wenn es sich bei diesen Investoren um

’ Vgl. Botschaft (1999), S. 9827 — 9828.
' Vgl. Art. 253b OR.
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Fonds oder institutionelle Anleger handelt, sind diese an konstanten, sicheren aus der
Immobilie erzielbaren Ertrigen interessiert, weshalb diese moglichst alle ungewissen
Risiken wie die Unterhaltskosten auf den Mieter abwilzen mdchten. Durch Triple-Net-
Mietvertrage kann somit das Interesse der Investoren nach konstanten, sicheren Ein-
kiinften sowie das Interesse des Mieters, den Ausbau und den Unterhalt der gemieteten

Liegenschaft moglichst selbstéindig vornehmen zu kdnnen, abgedeckt werden.

14 Problemstellung

Da es in der Schweiz nur ein Mietrecht gibt, welches im Wesentlichen genau gleich auf
die Wohnraum- wie auf die Geschéftsraummiete anwendbar ist, gelten die zwingenden
Sozialschutzbestimmungen zu Gunsten des Mieters unabhéngig davon, ob es sich beim
Mieter um ein kapitalkraftiges Unternehmen oder um einen Sozialhilfeempfinger han-
delt. Es gibt nur wenige gesetzlich vorgesehene Ausnahmen, auf welche gewisse Sozi-
alschutznormen nicht anwendbar sind''; in diesen Ausnahmen werden aber keinerlei

Arten von Geschéaftsmietvertrigen genannt.

Sowohl in Deutschland wie in den angelsédchsischen Lindern miissen die Sozialschutz-
normen zu Gunsten des Mieters bei Gewerbemietvertrdgen hingegen nicht angewandt
werden. Im Rahmen der Globalisierung und der Lockerung der Lex Koller investieren
zunehmend ausldndische Investoren in schweizerische Gewerbeimmobilien, welche die
ihnen bekannten Triple-Net-Mietvertrige bzw. andere Mietvertrdge, bei welchen der
Mieter weitgehend die Unterhaltskosten und Eigentiimerlasten trégt, abschliessen moch-
ten. Oft finden Unternehmungen, welche ihre Betriebsimmobilien an einen Investor
verdussern und diese dann zur weiteren Nutzung zuriickmieten wollen nur dann einen
Kéufer, wenn die verdussernde Unternehmung auch als zukiinftige Mieterin weiterhin
bereit sein wird, fiir all die kiinftigen Unterhaltsarbeiten weiterhin zustéindig zu sein und
alle mit der Immobilie anfallenden Kosten und 6ffentlichen Abgaben zu bezahlen. Die
in den Triple-Net-Mietvertrdgen vorgesehene umfassende Unterhaltsabwélzung auf den
Mieter widerspricht jedoch der gesetzlichen Regelung von Art. 256 OR, weshalb deren
Rechtsgiiltigkeit in der Lehre umstritten ist. Da bis jetzt noch kein solcher Mietvertrag
durch schweizerische Gerichte beurteilt worden ist, schwebt iiber thnen das Damokles-

schwert der Rechtsungiiltigkeit, zumindest einiger der darin enthaltenen Klauseln.

" Vgl. Art. 253a und 253b OR.
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1.5 Zielsetzung der Arbeit

Im Rahmen der Globalisierung und dem Trend, dass institutionelle Investoren Immobi-
lien als reine Kapitalanlagen sehen und Unternehmungen kein Interesse mehr daran
haben, die Betriebsimmobilien im Eigentum zu halten, soll anhand der wenigen vorhan-
denen Literatur sowie durch eine empirische Untersuchung im Grossraum Ziirich aufge-
zeigt werden, dass auch in der schweizerischen Mietrechtspraxis ldngst Mietvertrige
Einzug erhalten haben, welche den Unterhaltsaufwand moglichst vollstdndig auf den
Mieter abwilzen. Wegen der Rechtsunsicherheit solcher umfassenden Unterhaltsabwil-
zungen auf den Mieter werden solche Mietvertrdge jedoch weitgehend unter Beschluss

gehalten.

Diese Arbeit soll aufzeigen, dass es sinnvoll wire, gewisse Geschéftsmietvertrige (z.B.
je ab einem gewissen Substanzwert des Mieters, einer gewissen Grosse der Mietfldche
oder einem Kapitalwert des Mietvertrages) von den Sozialschutzbestimmungen auszu-
nehmen, sodass ab einer gewissen Wirtschaftsstirke eines Mieters auch die Mietver-
tragsbedingungen ganz dem Gesetz der freien Markwirtschaft unterworfen werden
konnten, so wie dies bereits fiir luxuridse Wohnungen der Fall ist. Die mit den uniibli-
chen Unterhaltsbedingungen verbundene Rechtsunsicherheit solcher Mietvertrége diirfte
fiir Vermieter wie Mieter eher abschreckend sein, die Rechtsgiiltigkeit bzw. Rechtsun-
giiltigkeit der Unterhaltsabwilzung auf den Mieter gerichtlich feststellen zu lassen, da
man fiir die Provokation eines ersten Leitentscheides ein erhebliches Prozessrisiko auf
sich nehmen muss. Zudem kann viel Zeit verstreichen, bis ein hochstrichterlicher Ent-

scheid vorliegt.

1.6 Vorgehen und Aufbau der Arbeit

Anhand der spirlichen schweizerischen Literatur soll im Kapitel 2 zuerst eine Ubersicht
iiber die verschiedenen Arten von Geschiftsmietvertrdgen bzw. Vertragsmodellen, wel-
che eine Liegenschaft zur Nutzung iiberlassen, verschafft werden. Die Idee, dass der
Vermieter moglichst den ganzen aus der Liegenschaft anfallenden Unterhaltsaufwand
und die Eigentiimerlasten dem Mieter liberwélzt durch moglichst ”schlanke” Mietver-
trige stammt aus den angelsidchsischen Léndern, wo auch das Immobilien-Leasing als

neue Finanzierungsform von Immobilien Mitte der 30er-Jahren entstanden ist'*. Solche

2 ygl. Wulkan (1986), S. 23.
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”schlanken” Mietvertrage, welche dem Mieter auch den Unterhaltsaufwand fiir Gebéu-
deteile und —flachen ausserhalb seiner Mietrdume iiberbiirden, sind in der Schweiz eher
noch unbekannt, sind aber infolge der Globalisierung in der Praxis bereits abgeschlos-
sen worden. Solche umfassenden Unterhaltsabwdlzungen widersprechen jedoch der

gesetzlich vorgesehen Regelung, was in den Kapiteln 3 und 4 dargelegt werden soll.

Im Kapitel 5 werden die gesammelten Antworten aus den Befragungen von Vermietern
und Mietern grosser Gewerbefldchen, Finanzierungsinstituten sowie Rechtsgelehrten im
Grossraum Ziirich zum Thema “Triple-Net-Mietvertrige” wiedergegeben. Das Schluss-
kapitel versucht sich mit der Polemik beziiglich des einheitlichen Mietrechtes und des
starren Sozialschutzes zu Gunsten des Mieters sowie dessen Umsetzung in der Praxis

auseinander zu setzen.

Auf die zukiinftig sich andernden Rechnungslegungsvorschriften, welche auf langjéhri-
ge Mietvertrdge und das Immobilien-Leasing Auswirkungen haben kdnnten, wurde in
dieser Arbeit nicht eingegangen. Ebenso wurden weitere juristische Probleme wie das
Bauhandwerkerpfandrecht, welches allenfalls bei Ausbauten des Mieters zu Lasten des
Vermieters eingetragen werden konnte, der Zahlungsverzug des Mieters und das Re-
tentionsrecht des Vermieters bei Nichtvornahme der abgewélzten Unterhaltspflichten,
die verminderten Méngelrechte des Mieters bei Triple-Net-Klauseln, unzuldssige Kop-
pelungsgeschifte im Zusammenhang mit dem Abschluss von Mietvertrdgen sowie das
Baurecht als anderer Vertrag zur Nutzungsiiberlassung einer Liegenschaft im Rahmen

dieser Masterthesis vernachléssigt.
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2 Arten von Geschaftsmietvertrigen
2.1 Herkommlicher Mietvertrag

Es wird ein Mietvertrag abgeschlossen, wie er gesetzlich geregelt ist'’: Der Vermieter
iibergibt dem Mieter ein fiir den vorausgesetzten Gebrauch taugliches Mietobjekt, erhilt
dieses in einem fiir den Gebrauch tauglichen Zustand und bezahlt alle mit der Mietsache
verbundenen Kosten und Abgaben, welche er dem Mieter teilweise weiter verrechnen
kann. Der Mieter muss somit nur noch die Mietraumlichkeiten mdblieren, um sie nutzen
zu konnen. Im Gegenzug hat der Mieter einen Mietzins zu entrichten, welcher den
Vermieter fiir all seine Leistungen entschiddigen und ihn auch angemessen fiir sein in-
vestiertes Kapital entschidigen soll'*. Diese Art von Mietvertrag ist fiir Mietwohnungen

die Regel, bei der Vermietung von grossen Gewerbeflichen eher nicht'”.

2.2 Rohbau-Mietvertrag

Bei der «Rohbaumiete» wird dem Mieter ein Raum in unausgebautem, «rohem» oder
nicht voll ausgebautem Zustand'® {iberlassen, der vom Mieter selber nach seinen Vor-
stellungen z.B. als ein Verkaufslokal oder als ein — auf seine Bediirfnisse zugeschnitte-
nes — Biiro ausgebaut oder vollendet wird'’. Wegen ihrer spezifischen Bediirfnisse wol-
len Mieter von Geschéftsraumlichkeiten den fiir ihren Geschéftsbetrieb notwendigen
Innenausbau oft selber titigen'®. Die Rohbaumiete verleiht dem Mieter somit eine ge-
wisse Autonomie, ohne Grundeigentum erwerben zu miissen'’. In der Regel wird ver-
einbart, dass der Vermieter fiir den Unterhalt und die Reparaturen des von ihm zur Ver-
fiigung gestellten Grundausbaus verantwortlich ist, wihrend der Mieter den von ihm
erstellten Ausbau zu unterhalten, reparieren und ersetzen hat*’. Die Anforderungen fiir

die spezifische Nutzung [durch den Mieter; Anm. der Verf.] wie Liiftung, feuerpolizei-

B vgl. Art. 253 — 273¢ OR.

' Ausfithrlich dazu in Kapitel 3.

"> Vgl. nachfolgend Ziffer 3.2.

Gemiss Permann weist das Mietobjekt im Innenbereich nur die unverputzten Aussenmauern sowie die

reguldren Infrastrukturanschliissse auf, wihrend die Gemeinschaftsflichen und —anlagen sowie die

Aussenhiille fertig gestellt sind, vgl. Permann (2007), S. 1525.

7" Vgl. Tschudi (2008), S. 43; Schnyder (MRA 2010), S. 149; Schnyder (NZZ 2010), S. 26.

'8 ygl. Rohrer (2005), S. 383; dhnlich dazu Botschaft (1999), S. 9848: ,Bei Gewerberdumen finden sich
oft fest eingebaute Spezialeinrichtungen wie z.B. bei einer Metzgerei, Béckerei oder Schreinerei, wes-
halb der Innenausstattung der Rdume eine wichtigere Bedeutung zukommt als dem Mietobjekt als sol-
ches.”

¥ vgl. Tschudi (2008), S. 44 — 45.

? Vgl. Schnyder (NZZ 2010), S. 25.
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liche Anforderungen eines Betriebes mit Publikumsverkehr etc. fallen deswegen aus-
schliesslich in den Risikobereich des Mieters, welcher diese Anforderungen aufgrund
seines Fachwissens oft auch besser beurteilen kann als der Vermieter’'. Bei der Roh-
baumiete ist es empfehlenswert, dass der vom Vermieter zur Verfiigung gestellte Zu-
stand des Mietobjekts, der sogenannte Grundausbau, und damit die Schnittstelle zum
Mieterausbau im Mietvertrag bzw. in einem Anhang dazu genau beschrieben wird®.
Die Rohbaumiete ist gesetzlich nicht geregelt, in der Praxis im Bereich der Vermietung
von Geschéftsraumen jedoch weit verbreitet und in Lehre und Rechtsprechung weitge-

hend anerkannt®>.

2.3 Dach-und-Fach-Mietvertrag

In der Immobilienbranche werden unter «Dach und Fach» die konstruktiven Teile eines
Gebidudes wie das Dach, die Fassade, die tragenden Elemente usw. verstanden®*, Mit
der Bezeichnung Dach-und-Fach-Mietvertrag ist eine Vereinbarung gemeint, wonach
sich die Unterhaltspflicht des Vermieters auf Dach und Fach beschrinkt®: Der Mieter
tragt die Unterhaltspflicht fiir das Innere des Gebdudes, wihrend der Vermieter den Un-
terhalt, die Reparatur und den Ersatz der Gebédudehiille und der tragenden Elemente
{ibernimmt sowie die Steuern, Abgaben und Versicherungskosten trigt™. Da der Begriff
Dach und Fach nicht gesetzlich geregelt ist, haben sich in der Praxis detaillierte Schnitt-
stellenlisten bewéhrt, welche die Unterhaltspflichten fiir die einzelnen Elemente entwe-
der dem Vermieter oder dem Mieter zuweisen”’. Eine anonymisierte Kopie eines in der

Praxis abgeschlossenen Dach-und-Fach-Mietvertrages befindet sich im Anhang 2.

*! Vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 149.

2 Vgl. Schnyder (NZZ 2010), S. 25.

# Permann rit deshalb die Rohbaumiete bei einer Gesetzesnovellierung als neuen Art. 256 Abs. 3 OR

mit folgendem Textvorschlag im Gesetz zu integrieren: ,,Bei der Rohbaumiete liberldsst der Vermieter
dem Mieter ein unfertiges, noch nicht gebrauchstaugliches Mietobjekt und iibertriagt ihm die Herstel-
lung der vertraglich vereinbarten Nutzung. In Rohbaumiete vermietete Rdumlichkeiten verpflichten
den Mieter, die Sache in einem zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand zu erhalten. Nach
Beendigung des Mietverhéltnisses hat der Vermieter [sollte wahrscheinlich Mieter heissen; Anm. der
Verf.] keinen Entschiddigungsanspruch fiir den erfolgten Ausbau. Anderweitige schriftliche Vereinba-
rungen, insbesondere der Riickbau, sind zuldssig.”, vgl. Permann (2007), S. 1531; Tschudi (2008),
S. 44; Schnyder (NZZ 2010), S. 25.

#*vgl. Urbach/Moskric (2008), S. 996; Schnyder (MRA 2010). S. 148; Schnyder (NZZ 2010), S. 25.
* Vgl. Schnyder (NZZ 2010), S. 25.

** Vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 148.

*" Vgl. Schnyder (NZZ 2010), S. 25.
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24 Double-Net-Mietvertrag

Bei «Double-Net»-Mietvertrdgen trigt der Mieter ebenfalls die Unterhaltspflicht fiir das
Innere des Gebdudes, bezahlt zusétzlich aber auch die mit der Liegenschaft anfallenden
Steuern, Abgaben und Versicherungen. Der Vermieter ist somit nur fiir den ordentlichen
Unterhalt, die Reparaturen sowie die Erneuerungen beziiglich der Gebdudehiille und der
tragenden Elemente (sog. «Dach & Fach» bzw. «Core and Shell») zustindig®®. Sie sind
in der Schweiz cher selten anzutreffen®. Eine Mustervorlage eines Double-Net-

Vertrages, wie er im Hotelbereich abgeschlossen wird, befindet sich im Anhang 3°°.

2.5 Triple-Net-Mietvertrag

Der Begriff des «Triple-Net»-Mietvertrages stammt aus dem angelsidchsischen und be-
zeichnet Mietvertridge, mit welchen der Vermieter ein Mietzinseinkommen «drei Mal
netto» erzielt, indem die gesamten Unterhalts-, Reparatur- und Erneuerungspflichten
(auch fiir Dach und Fach) auf den Mieter abgewilzt werden und dieser zusitzlich die —
normalerweise dem Vermieter obliegenden — Steuern, Abgaben und Versicherungskos-
ten bezahlt’'. Das «dreifach netto» bezieht sich auf den erzielten Mietzins aus Sicht des
Vermieters: netto nach Steuern, nach 6ffentlichen Abgaben und Versicherungen, nach
Betriebs-, Neben- und Unterhaltskosten. Dieser Nettomietzins wird zwischen der Bank
(fir Verzinsung und Amortisation des dem Investor zur Verfiigung gestellten Fremdka-
pitals) und dem Vermieter (als Rendite des auf seinem in die Immobilie investierten
Kapitals) geteilt’”. In Grossbritannien sind solche Mietvertrige bekannt und verbreitet,
werden jedoch als «full repairing and insuring leases» (abgekiirzt: FRI leases) bezeich-

33, 34

net’™ ™, wihrend sie in den USA in Anspielung auf das dreifach netto erzielbare Miet-

¥ vgl. Urbach/Moskric (2008), S. 996; Schnyder (MRA 2010), S. 148.
¥ Vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 148.

" Bei der im Anhang 3 wiedergegebenen Vertragsvorlage handelt es sich zwar um einen Double-Net-
Pachtvertrag. Die Zuweisung der Unterhaltspflicht und Kostentragung an den Péchter stellt genauso
wie bei einem Double-Net-Mietvertrag eine Abdnderung der gesetzlichen Regelung dar, da gemaiss
Art. 279 und 280 OR der Verpéchter analog dem Vermieter fiir die grosseren Unterhaltsarbeiten zu-
standig ist und die mit dem Pachtobjekt verbundenen Lasten und offentlichen Abgaben zu tragen hat.
Wihrend beim Mietvertrag eine Sache bloss zum Gebrauch iiberlassen wird, soll das Pachtobjekt zur
Nutzung dienen, um aus dieser Nutzung Ertrag zu erzielen. In der Praxis ist die Unterscheidung, ob
ein Miet- oder (gastgewerbliches) Pachtverhéltnis vorliegt, aber nicht immer einfach, vgl. BGE
4C.319/2005, Erwéagung 1; BGE 103 II 247, Erwdagung 2a — d, S. 252 — 255; SVIT-Kommentar
(2008), Vorbemerkungen Art. 253 —274g N 25 -26, S. 11 - 12.

1 Vgl. Urbach/Moskric (2008), S. 996; Schnyder (MRA 2010), S. 147; Schnyder (NZZ 2010), S. 25.
32 Vgl. Bur Biirgin/Dillier (2009), S. 3.
3 Vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 147.

** Eine Erklarung beziiglich ihres Triple-Net-Standardvertrages fiir Geschiftsmietvertridge der schotti-
schen Gemeinde Renfrewshire befindet sich im Anhang 5, online verfiigbar unter:
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zinseinkommen des Vermieters «Triple Net Leases» genannt werden® und ebenfalls
bekannt und verbreitet sind*’. Der Vermieter erzielt dabei einen moglichst gleichblei-
benden und damit vorhersehbaren Ertrag aus der Liegenschaft’’, der fiir die Bezahlung
von Zinsen und Amortisationsbeitrigen verwendet werden kann, woran auch dessen
finanzierende Bank interessiert ist’’. Handelt es sich beim Vermieter um einen Immobi-
lienfonds oder einen anderen institutionellen Anleger, wird dem einzelnen Anleger eine
transparente Renditekalkulation ermdglicht, da das Risiko variabler Grossen wie Kosten
fiir Instandhaltung und —setzung nahezu vollstindig auf den Mieter verlagert wird™.
Insbesondere auslédndische Banken, welche bereit sind, einen Kredit von 90 % des Kauf-
bzw. Marktwerts einer Immobilie zu gewihren, verlangen, dass aus der Immobilie wih-
rend der Vertragsdauer ein konstantes, genau bezifferbares Einkommen erwirtschaftet
wird. Damit soll gewéhrleistet werden, dass der Kreditnehmer finanziell in der Lage
sein wird, den laufenden Verpflichtungen aus dem Kreditvertrag nachzukommen*’. Zur
Anwendung von Triple-Net-Mietvertragen in der Praxis wird in Kapitel 4 eingegangen.
Eine Mustervorlage eines Triple-Net-Vertrages, wie er im Hotelbereich abgeschlossen
wird, befindet sich im Anhang 4*'. Die untenstehende Tabelle soll veranschaulichen,
wie durch die Abwilzung von Vermieterkosten auf den Mieter aus der Brutto- eine

«dreifach netton-Rendite entsteht:

Property Property Taxes All Operating
None Taxes and Insurance Expenses
] ‘ i :
Gross Lease Net Lease Net-Net Lease Triple Net Lease

Abbildung 1: Von der Brutto- zur «dreifach netton-Rendite, Ling/Archer (2008), S. 578

http://ilwwcem.renfrewshire.gov.uk/ilwwcm/publishing.nsf/0/9b1699621c1dff9180256£f700715fe8?0
penDocument [abgerufen am 6. Mai 2011]

Vgl. Beschreibung von 1031 Exchange Made Simple: ,,What is a ”Triple Net Lease” NNN or ”Net
Lease” and how is it used?” Online verfiigbar unter:
http://www.1031exchangemadesimple.com/triple-net-lease.html [abgerufen am 21. Juli 2011]

So haben fast alle bekannten Restaurant- und Ladenketten (wie Burger King, Taco Bell, Kentucky
Fried Chicken, Pizza Hut, Goodyear Tyre, Toys R US, K-Mart etc.) fiir ihre Rdumlichkeiten Triple-
Net-Mietvertrdge abgeschlossen, vgl. http://www.reiclub.com/articles/passive-real-estate-investments
[letztmals abgerufen am 3. August 2011]

7 Vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 147.

¥ Vgl. Schnyder (NZZ 2010), S. 25.

" Vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 147 — 148.

0 vgl. Urbach/Moskric (2008), S. 995 — 996; dhnlich Loosli (2010), S. 2.

41

35

36

Beziiglich Abgrenzung Miet- zu Pachtvertrag wird auf Fussnote 30 verwiesen.
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2.6 Exkurs: Immobilien-Leasing
2.6.1  Einleitung

Da Triple-Net-Mietvertrdge in der Schweiz hauptséchlich im Zusammenhang mit «Sale-
and-Rent-Back»-Transaktionen, welche aber oft auch als «Sale-and-Lease-Back»-
Transaktionen bezeichnet werden*’, sowie dem Immobilien-Leasing erwéhnt werden®,
soll an dieser Stelle auch auf das Vertragsverhiltnis zwischen Leasinggeber und
-nehmer eingegangen werden, da ein Teil der Lehre auch beim Immobilien-Leasing fiir
den die Gebrauchsiiberlassung betreffenden Vertragsteil das Mietrecht anwenden will*,
wihrend dies vom anderen Teil der Lehre abgelehnt wird®”. Auch wenn man die An-
wendung des Mietrechts auf das Immobilien-Leasing ablehnt, sollen die nachfolgenden

Ausfithrungen aufzeigen, dass die Pflichten des Leasingnehmers und des Mieters bei

Triple-Net-Mietvertrdgen wiahrend der Vertragsdauer nahezu identisch sind.

2.6.2  Immobilien-Leasing als neuer Geschéftsbereich von Finanzinstituten

Seit den 80er-Jahren wurde das Immobilien-Leasing von Tochtergesellschaften der
Banken gewerbsmaéssig betrieben. Zu Beginn wurde das in der Schweiz noch unbekann-

te Immobilien-Leasing folgendermassen umschrieben: ,langfristige Vermietung von

2946

gewerblich nutzbaren Gebduden™™ oder ,langfristige Gebrauchsiiberlassung von ge-

werblich nutzbaren Gebduden, wobei wihrend der Vertragsdauer das Objekt in der Re-
gel nach Massgabe der steuerlich zuldssigen Sétze amortisiert wird und der Mieter nach

9947, 48

Ablauf der Vertragsdauer in der Regel ein Kaufsrecht besitzt . In élteren Leasing-

vertrigen wurde demzufolge von einem Mietverhéltnis gesprochen, da der Leasingver-

2 vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 154 — 155; Urbach/Moskric (2008), S. 996, welche sich ebenfalls auf
ein Mietvertragsverhéltnis zwischen Investor und Verdusserer beziehen; dhnlich Bur Biirgin/Dillier
(2009), S. 2; in Deutschland wird die Sale-and-Lease-back-Transaktion als Verkauf von selbst genutz-
ten Immobilien mit anschliessender Riickmietung der benétigten Flichen umschrieben, vgl. Croonen
(2007), S. 1,27 - 28.

# Vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 148.

S0 Miiller (2006), S. 125; Urbach/Moskric (2008), S. 996; Bur Biirgin/Dillier (2009), S. 2; Schnyder

(MRA 2010), S. 154 — 155; Wulkan (1986), S. 57 — 59.

So Hess wegen der fehlenden zwingenden Riickgabepflicht bei Vertragsende und der Sachgefahrtra-

gung des Leasingnehmers, vgl. Hess (1989), S. 34 — 35, 45 — 46, 110, 131, 139, 142; dhnlich Metz-

ler/Schmuki (2005), S. 582.

Umschreibung in einer Broschiire der A + E Leasing AG, welche in der Zwischenzeit jedoch nicht

mehr existent ist.

Umschreibung des 1971 gegriindeten Verbandes Schweizerischer Leasinggesellschaften (VSLG),

welcher im Dezember 1997 mit dem Verband Schweizerischer Auto-Leasinggesellschaften (VSALG)

zum Schweizerischen Leasingverband (SLV) fusioniert hat, vgl.: http://www.leasingverband.ch [abge-

rufen am 4. April 2011]

* Vgl. zu alle dem Hess (1989), S. 1, 86, 133 — 134.

45

46

47
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trag Ahnlichkeiten zum Mietvertrag aufweist®. Mitunter diirfte auch die Tatsache, dass
das Wort «lease» im angelsidchsischen Raum genauso Miete, Pacht oder Leasing bedeu-
ten kann und nicht durch eine kodifizierte Grundrechtsordnung geregelt wird>’, das
Wort «Leasing» sich aber davon ableitet’', fiir zusitzliche Begriffsabgrenzungsschwie-

rigkeiten im deutschen Sprachraum sorgen.

2.6.3  Wesentliche Vertragsbestandteile des Immobilien-Leasings in der Schweiz

Zumeist erwirbt der Leasinggeber ein Grundstiick und lésst anschliessend ein vom Lea-
singnehmer geplantes Bauvorhaben ausfiihren oder kauft eine nach den Wiinschen und
Bediirfnissen des Leasingnehmers gewerblich oder industriell nutzbare Immobilie, um
diese anschliessend langfristig dem Leasingnehmer zur Nutzung und zum Gebrauch zu
iiberlassen™. Die gesamten (grossen und kleinen) Unterhalts- sowie privat- und 6ffent-
lich-rechtlichen Nebenkosten fiir die geleaste Immobilie hat in der Regel der Leasing-
nehmer zu tragen und sie gegen alle Schiden zu versichern, da er je nach Leasingmodell
alle mit dem Leasingobjekt verbundenen Risiken, inklusive der Sachgefahr fiir zufalli-
gen Untergang, trigt und somit eine eigentiimerdhnliche Stellung einnimmt>’. Die im
Vergleich zum Mietvertrag starke Verschiebung des Vertragsrisikos auf den Leasing-
nehmer rechtfertigt sich geméss Hess dadurch, dass das Leasingobjekt vom Leasingge-
ber im Hinblick auf die Gebrauchsiiberlassung im Rahmen des Leasingvertrages erwor-
ben worden sei in Beriicksichtigung der speziellen Bediirfnisse des Leasingnehmers.
Zudem setze ein richtiger und kostengiinstiger Unterhalt bei vielen Leasingobjekten
umfangreiche technische Sachkenntnisse voraus, wozu der Leasingnehmer meist besser
in der Lage und auch aus Kostengriinden daran interessiert sei, den Unterhalt des Lea-

singobjektes selbst zu besorgen®®. Es gibt aber auch Leasingmodelle, bei welchen der

* Vgl. Hess (1989), S. 134; in Deutschland spricht man hingegen auch heute noch von einem Mietkauf

und werden die Rechte und Pflichten zwischen den Parteien in einem Mietvertrag geregelt, vgl. Croo-
nen (2007), S. 10, 12, 48.

> Vgl. vorstehend Ziffer 1.1.

1 Vgl. Wulkan (1986), S. 3.

2 Vgl. Wulkan (1986), S. 17, 21 — 22; Hess (1989), S. 5, 63 — 66, 83; BGE 132 III 549, Erwigung 1,
S. 552.

> Vgl. Hess (1989), S. 34 — 35, 45 — 46, 110, 131, 139, 142; dhnlich Metzler/Schmuki (2005), S. 582;
a.M. Wulkan, geméss welchem der Leasingnehmer nur die versicherbaren Risiken zu iibernehmen hat,
wihrend die nicht versicherbaren Risiken der Leasinggeber als Eigentiimer des Leasingobjekts selber
zu tragen hat, vgl. Wulkan (1986), S. 57 — 59.

> Vgl. Hess (1989), S. 131, 142.
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Leasingnehmer nicht fiir alle Unterhaltsarbeiten zustéindig ist und auch nicht alle Be-

triebskosten und Eigentiimerlasten zu tragen hat™.

In der Regel bezahlt der Leasingnehmer fiir die Uberlassung des Leasingobjekts einen
Leasingzins, welcher folglich keinerlei Entgelt fiir Unterhaltsleistungen enthélt, sondern
sich nur aus einem Amortisationsanteil, welcher der mutmasslichen Wertverminderung
des Leasingobjektes durch dessen Gebrauch entspricht, und einem Zinsanteil, welcher
nebst den effektiven Kreditkosten auch einen Unternehmensgewinn des Leasinggebers
beinhaltet, zusammensetzt™®. Anders als beim Mietvertrag ist die Riickgabe des Lea-
singobjektes am Ende der ordentlichen Leasingdauer nicht zwingend, sondern wird dem
Leasingnehmer oft ein Wahlrecht eingerdumt, gemédss welchem er das Leasingobjekt
entweder zum Preis der nicht amortisierten Investitionskosten kaufen, auf dieser Basis

. . 5
weiterleasen oder zuriickgeben kann®’.

2.6.4  Sonderfall: Sale-and-Lease-back- bzw. Sale-and-Rent-back-Transaktionen

Bei einer «Sale-and-Lease-back»- bzw. «Sale-and-Rent-back»-Transaktion verkauft
eine Unternehmung ihre Liegenschaft und least bzw. mietet sie gleichzeitig oder an-
schliessend vom neuen Eigentiimer gestiitzt auf einen Leasing- oder Mietvertrag zu-
riick’®. Da Sale-and-Lease-back-Deals im angelsichsischen Raum entstanden sind>® und
im englischen das Wort «Lease» sowohl Miete, Pacht als auch Leasing bedeuten kann,
gilt es im deutschsprachigen Raum immer genau abzukldren, ob bei Sale-and-Lease-
back-Transaktionen das verkaufte Objekt von der Unternehmung zurlickgemietet oder
zurlickgeleast wird, und auch im zweiten Fall sich zu vergewissern, ob damit wirklich
ein Leasingvertrag wie in Ziffer 2.6.3 umschrieben gemeint ist oder ein Mietvertrag®.

Durch den Verkauf der Liegenschaft und die Vereinnahmung des Kaufpreises kann die

> Information anlésslich der personlichen Befragungen erhalten.

% Vgl. Hess (1989), S. 113 — 114, 131, 136; dhnlich Wulkan (1986), S. 49.

*7 Vgl. Hess (1989), S. 81, 83, 138; BGE 132 I1I 549, Erwiigung 1, S. 552.

% Vgl. Hess (1989, S. 12, 67 — 68; Schnyder (MRA 2010), S. 154.

* Das erste Mal wurde 1936 ein Leasing in den USA abgeschlossen, vgl. Wulkan (1986), S. 23; die
1973 gegriindete Firma W.P Carey gehorte zu den ersten Unternehmungen, welche Sale-and-Lease-
Back-Transaktionen als allgemeine Finanzierungsform in den USA einfiihrten, vgl. http://wpcarey.
com/Our-Firm.aspx [abgerufen am 21. Juli 2011]

In Deutschland versteht man unter Sale-and-Lease-Back-Transaktionen generell einen Riickmietver-
trag; ebenso Bur Biirgin/Dillier, welche die Transaktion zwar als Sonderform des Leasings bezeich-
nen, aber das Gebrauchsiiberlassungsverhiltnis als Riickmietvertrag bezeichnen, vgl. Bur Biir-
gin/Dillier (2009), S. 2; ebenso verstanden die meisten Immobilienunternehmungen anldsslich der Be-
fragungen darunter einen Immobilienverkauf mit einem gleichzeitig abgeschlossenen Riickmietver-
héltnis.

60
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Unternehmung Kapital frei setzen und ihre Liquiditit kurzfristig erhohen. Dadurch ste-
hen der Unternehmung mehr Mittel fiir Investitionen zur Verfiigung und kann die Ei-
genkapitalquote verbessert werden. Durch den zeitgleich abgeschlossenen Riickmiet-
oder Riickleasevertrag steht die Liegenschaft der Unternehmung aber weiterhin zur Ver-
fiigung und eine langfristige Vertragsdauer ist meist von beiden Parteien gewollt. Oft
mochte die Unternehmung als ehemalige Eigentiimerin der Liegenschaft auch nach der
Transaktion tliber die Liegenschaft verfiigen konnen, als wére sie (noch) ihre eigene, vor
allem wenn nicht das eigentliche Verdusserungsgeschift, sondern die Finanztransaktion
gewollt war. Die Investoren wiederum sind am Finanzgeschéft und weniger an der Lie-
genschaft interessiert und mochten deshalb einen mdglichst geringen Aufwand und
moglichst tiefe Kosten fiir Unterhalt und Betreuung haben®'. Deshalb ist die veriussern-
de Unternehmung héiufig auch nach dem Verkauf der Immobilie als Mieterin weiterhin

fiir deren Unterhalt zusténdig.

2.6.5 Anwendbarkeit des Mietrechts auch auf das Immobilien-Leasing?

Wie vorgehend dargestellt, umfasst das Immobilien-Leasing das Recht auf die Nutzung
und den Gebrauch des Leasingobjektes gegen Entgelt, weshalb gemiss einem Teil der
Lehre das Mietrecht auf den die Gebrauchsiiberlassung betreffenden Vertragsteil, inklu-
sive der zwingenden Normen wie die Unterhaltsregelung, anzuwenden ist®”. Der Lea-
singzins wird in der Regel einzig aufgrund des zur Finanzierung der Liegenschaft not-
wendigen Kapitals unter Beriicksichtigung einer entsprechenden Verzinsung berechnet,
da die Unterhaltspflicht mitsamt der Kostentragung in den Immobilien-Leasingvertra-
gen iiblicherweise auf den Leasingnehmer iibertragen wird®. Ob allerdings alle mit der
Immobilie verbundenen Risiken, inklusive der Sachgefahr fiir zufilligen Untergang,

rechtsgiiltig auf den Leasingnehmer iibertragen werden kann® wurde bisher noch durch

°' Vgl. Bur Biirgin/Dillier (2009), S. 2 - 3.

2 5o Miiller (2006), S. 125; ebenso Wulkan, welcher sich fiir die Anwendung des Mietrechts auf das
Immobilien-Leasing ausspricht — allerdings konnte vor der Einfiihrung des neuen Mietrechts am 1. Ju-
1i 1990 die Unterhaltspflicht vollkommen auf den Mieter abgewdlzt werden und trigt auch bei Wulkan
der Leasingnehmer die umfassende Unterhaltspflicht, vgl. Wulkan (1986), S. 50 — 51; eher bejahend
auch SVIT-Kommentar (2008), Vorbemerkungen Art. 253 — 274g N 32, S. 13 — 14; a.M. Hess, ge-
miss welchem der Leasingnehmer fiir den gesamten Unterhalt am Leasingobjekt zustindig ist, wes-
halb der Leasinggeber weder fiir eine urspriingliche noch wéhrend der Leasingdauer andauernde Ge-
brauchsfahigkeit des Leasingobjektes hafte, weshalb das Mietrecht auf das Immobilienleasing nicht
anwendbar sei, vgl. Hess (1989), S. 136, 143 — 153; &dhnlicher Meinung Metzler/Schmuki (2005),
S. 581 — 582; vgl. zu alle dem Schnyder (MRA 2010), S. 155.

63 Vgl. Metzler/Schmuki (2005), S. 582.

% Wie dies von Hess und Metzler/Schmuki vertreten wird, vgl. Hess (1989), S. 110, 142; Metzler/
Schmuki (2005), S. 582 — 583.
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kein schweizerisches Gericht beurteilt. Wiirde dies bejaht, hétte dies zur Folge, dass der
Leasingnehmer auch dann den Leasingzins zu bezahlen hétte, wenn das Leasingobjekt
ohne Verschulden der einen Partei nicht mehr genutzt werden konnte®, beispielsweise
weil es bei einem Erdbeben oder Terroranschlag zerstdrt worden ist oder eine rechtliche

Anderung dessen weitere Nutzung verbietet.

2.7 Fazit

Da nur der herkdmmliche Mietvertrag gesetzlich geregelt ist, die verschiedenen unter
Ziffer 2.2 — 2.6 genannten Vertridge jedoch nicht, lassen sie fiir Interpretationen grossen
Spielraum offen. Es empfiehlt sich daher, im Mietvertrag genau zu definieren, welche
Elemente und Teile des Mietobjektes von welcher Partei zu unterhalten, reparieren und

. 66
erneuern sind”".

Die untenstehende Ubersicht soll zusammenfassend die typischen Unterschiedsmerkma-

le zwischen den Vertragsarten veranschaulichen:

Vertragsart | Unterhaltskosten Betriebs- und Abgaben Steuern
Nebenkosten und Versi-
cherungen
Herkdmmlicher| kleiner U. z.L. Mieter; gemdss detaillierter | zu Lasten zu Lasten Ver-
Mietvertrag restl. U. z.L. Vermieter Vereinbarung Vermieter mieter
Rohbau- Ausbau und Unterhalt in- | gemdéss detaillierter | zu Lasten zu Lasten Ver-
Mietvertrag nerhalb Mietrdumen zu Vereinbarung Vermieter mieter
Lasten Mieter;
restlicher U. z.L. Vermieter
Dach-und- Gebaudeinneres z.L. Mieter] gemiss detaillierter | zu Lasten zu Lasten Ver-
Fach- Aussenhiille und Dach zu | Vereinbarung Vermieter mieter
Mietvertrag Lasten Vermieter
Double-Net- Gebaudeinneres z.L. Mieter] gemiss detaillierter | zu Lasten zu Lasten Mie-
Mietvertrag Aussenhiille und Dach zu | Vereinbarung Mieter ter
Lasten Vermieter
Triple-Net- gesamter Liegenschafts- gemdss detaillierter | zu Lasten zu Lasten Mie-
Mietvertrag unterhalt zu Lasten Mieter | Vereinbarung; Mieter ter
i.d.R. vollumfang-
lich z.L. Mieter
Immobilien- in der Regel gesamter Lie- | i.d.R. vollumféng- zu Lasten zu Lasten Lea-
Leasing genschaftsunterhalt zu Las- | lich zu Lasten Lea- | Leasingnehmer | singnehmer
ten Leasingnehmer singnehmer

Abbildung 2: Ubersicht Geschéftsmietvertrige (inkl. Immobilien-Leasing)

65 Vgl. Metzler/Schmuki (2005), S. 583.
66 Vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 148.
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3 Lehre und Rechtsprechung

3.1 Grundordnung des schweizerischen Mietrechts
3.1.1  Allgemeines

Der Vermieter ist verpflichtet, das Mietobjekt dem Mieter in einem zum vorausgesetz-
ten Gebrauch tauglichen Zustand zu tlibergeben und zum Gebrauch zu iiberlassen und —
abgesehen vom kleinen Unterhalt®” — in diesem Zustand zu erhalten®®. Der Mieter hat
dem Vermieter fiir die Uberlassung der Mietsache den Mietzins sowie die vereinbarten
Nebenkosten zu bezahlen sowie die Mietsache am Ende des Mietverhiltnisses in ver-
tragsgemissem Zustand zuriickzugeben®. Ebenso hat der Vermieter alle die mit der
Mietsache verbundenen Lasten und 6ffentlichen Abgaben (wie Grundsteuern, Gebdude-
versicherungspramien, Wasserzins, Kanalisations- und Abfuhrgebiihren)’’ zu bezah-
len’". Mit wenigen Ausnahmen wie die Hohe der vom Mieter zu hinterlegenden Miet-
zinse'”, die Ubertragung des Mietverhiltnisses auf einen Dritten’”, die einzuhaltenden
Kiindigungsfristen’* sowie das Retentionsrecht an den sich in den Geschiftsriumen
befindenden beweglichen Sachen” ist das schweizerische Mietrecht auf Wohnungen

und Geschéftsraume gleich anzuwenden.

3.1.2  Begriff des «zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustands»

Die Mietsache muss bei der Ubergabe der Mietsache sowie wihrend der Dauer des
Mietverhiltnisses zu dem Zwecke taugen, fiir den sie gemietet bzw. vermietet worden
ist’®. Worin der vorausgesetzte Gebrauch besteht und welchen Zustand die Mietsache
aufweisen soll ergibt sich aus der Parteivereinbarung’’. So konnen die Parteien z.B.

vereinbaren, dass dem Mieter ein Raum iiberlassen wird, der vom Mieter selber nach

67 Vgl. Art. 259 OR; der Mieter ist von Gesetzes wegen einzig dazu verpflichtet, kleine, fiir den gew6hn-

lichen Unterhalt erforderliche Reinigungen oder Ausbesserungen, zu welchen es keines besonderen
Fachwissens bedarf, vorzunehmen, vgl. Schnyder (NZZ 2010), S. 25; Roy Claude, in: Lachat et al.
(2009), N 10/4.3, S. 158.

% Vgl. Art. 253 und Art. 256 Abs. 1 OR.
% Vgl. Art. 257, 257a und 267 OR.

7 Vgl. Botschaft (1985), S. 1424 — 1425,
T Vgl. Art. 256b OR.

> Vgl. Art. 257¢ Abs. 2 OR.

7 Vgl. Art. 263 OR.

™ Vgl. Art. 266¢ und 266d OR.

7 Vgl. Art. 268 — 268b OR.

7 Vgl. Botschaft (1985), S. 1414, 1423.
7 BGE 4C.39/2003, Erwigung 4.
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seinen Vorstellungen als Verkaufslokal oder als ein — auf seine Bediirfnisse zugeschnit-
tenes — Biiro ausgebaut wird"®. Bei der «Rohbaumiete» sieht der eine Teil der Lehre den
zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand darin, dass sich das Mietobjekt fiir
den vom Mieter beabsichtigten Ausbau grundsitzlich eignet’”’, wihrend gemiss dem
anderen Teil der Lehre dem Mieter ein unfertiges und beziiglich der vereinbarten Nut-
zung noch nicht gebrauchstaugliches Mietobjekt iiberlassen wird zusammen mit der
Herstellungspflicht des gebrauchsméssigen Zustands, welcher erst die vertraglich ver-
einbarte Nutzung erlaubt™, da «Gebrauch» Nutzung der Mietsache bedeute, ohne sie
dabei zu verindern oder zu beschidigen®'. Daraus ergebe sich, dass der Innenausbau zur
Grundausstattung eines Mietobjektes gehore und gesetzlich vom Vermieter vorgenom-
men werden miisse™. Abgesehen davon, ob man unter der Rohbaumiete ein zum vo-
rausgesetzten Gebrauch taugliches oder unfertiges Objekt versteht, muss der Mietzins
als Entgelt fiir die Gebrauchsiiberlassung des Rohbaus tiefer sein als fiir die Zurverfii-
gungstellung desselben Objektes in voll ausgebautem Zustand, aber in ersterem Fall
begriindet sich der tiefere Mietzins aufgrund der niedrigeren Anlagekosten des Vermie-
ters gestiitzt auf Art. 269 OR®, wihrend bei Annahme eines unfertigen Mietobjekts eine
verminderte Hauptleistungspflicht des Vermieters vorliegt und dem Mieter aufgrund der
in Art. 256 OR vorgesehenen Schutznorm ein entsprechender Vorteil zwingend gewéhrt

84
werden muss’ .

Wenn die Parteien einen Rohbau-Mietvertrag abgeschlossen haben und der Mieter fiir
den Mieterausbau zustdndig ist, fallen die Anforderungen fiir dessen spezifische Nut-
zung wie Liiftung, feuerpolizeiliche Anforderungen eines Betriebes mit Publikumsver-
kehr etc. ausschliesslich in den Risikobereich des Mieters, welcher diese Anforderungen
aufgrund seines Fachwissens oft besser beurteilen kann als der Vermieter, z.B. weil er

bereits dhnliche Betriebe in anderen Liegenschaften betreibt"”. Es empfichlt sich daher,

" Schnyder (MRA 2010), S. 149.

7 So Tschudi (2008), S. 48 — 49; SVIT-Kommentar (2008), Art. 256 N 32 — 32c, S. 88 — 89; Tschudi
(2010), S. 5; Schnyder (MRA 2010), S. 14.

%S0 Heusi (1999), S. 4 — 5; Weber Roger, in: Basler Kommentar (2007), Art. 256 N 6a, S. 1364; Per-
mann (2007), S. 1525 — 1526; Urbach/Moskric (2008), S. 1001.

81 Vgl. Hess (1989), S. 132, 136; dhnlich Heusi (1999), S. 3.

82 Vgl. Permann (2007), S. 1525; Urbach/Moskric (2008), S. 1001.

8 Vgl. Tschudi (2008), S. 49 — 50; Brutschin Sarah, in: Lachat et al. (2009), N 18/3.2, S. 326 — 328;

ausfiihrlich dazu nachfolgend in Ziffer 3.1.3.

Dazu wird eingehend in Ziffer 3.3.3 eingegangen.

% Vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 149, 151.

84
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den Zustand des vom Vermieter zur Verfiigung zu stellenden Zustands des Mietobjektes
im Mietvertrag so genau wie moglich zu definieren. Hiufig werden in der Praxis soge-
nannte Schnittstellenpapiere erstellt, in welchen detailliert abgegrenzt wird, welche
Leistungen vom Vermieter (z.B. Zuleitung von Wasser, Wiarme, Kilte, Strom etc. bis
zur Mietflache) und welche vom Mieter im Rahmen des Mieterausbaus (z.B. Unterver-
teilung von Wasser, Wirme, Kilte, Strom etc. innerhalb der Mietfldche) zu erbringen
sind®®. Da der Vermieter gemiss der Vereinbarung nur einen zum Innenausbau durch
den Mieter geeigneten Rohbau zur Verfiigung stellen muss und sich dessen Unterhalts-
pflicht nur auf diesen Rohbau bezieht, sieht ein Teil der Lehre keine Abweichung von
der mietvertraglichen Norm geméss Art. 256 Abs. 1 OR, sondern erst dann, wenn sich
der Mieter vertraglich verpflichtet, den Unterhalt fiir Elemente, die vom Vermieter zur

Verfligung gestellt worden sind, zu iibernehmen®’.

3.1.3  Verbot des missbriuchlichen Mietzinses

Fir Wohn- und Geschiftsmietvertrdge gelten Schutzbestimmungen vor missbrauchli-
chen Mietzinsen®™ und anderen missbriuchlichen Forderungen des Vermieters®. Mit
dem Mietzins sind grundsitzlich sdmtliche Leistungen des Vermieters abgegolten und
ist die Gegenleistung fiir die Uberlassung der Mietsache und fiir alle — mit Ausnahme
der kleinen — Unterhaltsarbeiten, welche fiir die Erhaltung der Mietsache (umfassend
alle Aufwendungen fiir Reparaturen oder Ersatzbeschaffungen fiir ausgediente Teile) in
dem zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand notwendig sind”’. Die Gegen-
leistung des Mieters muss nicht notwendigerweise in einer Geldschuld gegeniiber dem

Vermieter bestehen’ .

Das geltende Mietrecht basiert auf dem Konzept der Kostenmiete und soll Missbrauche
(wie Wucherverbot, Verhinderung der Ausnutzung einer personlichen Notlage), aber
auch eine angemessene Verzinsung und die Erhaltung des vom Vermieter investierten

Kapitals sicherstellen’>. Der Mietzins ist missbrauchlich, wenn der Vermieter aus der

% Vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 149.

7" So Tschudi (2008), S. 50; Tschudi (2010), S. 5; Schnyder (MRA 2010), S. 149.
¥ Vgl. Art. 253 i.V.m. Art. 269 — 270e OR und Art. 2 und 10 — 16 VMWG.

¥ Vgl. Sommer/Oberle (2007), S. 7.

% Vgl. Botschaft (1985), S. 1425 — 1426; Sommer/Oberle (2007), S. 59.

I Vgl. Weber Roger, in: Basler Kommentar (2007), Art. 257 N 3, S. 1370; Urbach/Moskric (2008),
S. 999.

2 Vgl. Botschaft (1999), S. 9827 — 9829; dhnlich Hess (1989), S. 130.
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Mietsache einen iibersetzten Ertrag erzielt oder auf einem offensichtlich {ibersetzten
Kaufpreis beruht”. Gemiss Lehre und Rechtsprechung erzielt der Vermieter einen
iibersetzten Ertrag, wenn seine Nettorendite mehr als ein halbes Prozent iiber dem Refe-
renzzinssatz von derzeit 2.75 % (Stand Juli 2011)** liegt bzw. wenn er bei neueren Bau-
ten (d.h. nicht élter als 10 Jahre alt) eine Bruttorendite erzielt, welche mehr als zwei
Prozente iiber dem Referenzzinssatz liegt”. Sollte der Vermieter einen iibersetzten Er-
trag aus der Mietsache erzielen, ist man auch bei der Geschéftsraummiete grundsétzlich
zur Mietzinsherabsetzungsforderung berechtigt. Diese Vorschrift ist jedoch mit den

Renditeerwartungen auslindischer Investoren unvereinbar’®.

Allerdings sind Mietzinse nicht missbrauchlich, wenn sie im Rahmen der orts- oder
quartieriiblichen Mietzinse liegen’’, womit auch Marktelemente beriicksichtigt werden.
Die Grundsitze der Kosten- und Marktmiete stehen somit in einem Spannungsverhiltnis
zueinander”®. Aufgrund der unterschiedlichen Verwendungszwecke von Geschifts- und
Gewerberdumen (Dienstleistung, Gewerbe, Handel, Industrie, Hotels, Béckerei, Metz-
gerei usw.) und der damit verbundenen unterschiedlichsten Innenausstattungen und
Spezialeinrichtungen hat man fiir den Nachweis der Orts- und Quartieriiblichkeit fiir
Geschiftsrdume auf Vergleichsmieten verzichtet, sondern wird aufgrund von fiinf ver-
gleichbaren Objekten beurteilt”. Somit kann der Vermieter einen gemiss Rechtspre-
chung tibersetzten Ertrag aus der Mietsache erzielen, wenn die Nachfrage an einem be-
stimmten Ort gross ist und die Mieter deswegen bereit sind, sehr hohe Mietpreise zu

100

bezahlen ™ ohne dass der Mietzins missbrauchlich ware, da dieser der Marktmiete ent-

spricht und somit orts- und quartieriiblich ist.

” Vgl Art. 269 OR.

Online abrufbar unter: http://www.bwo.admin.ch/themen/mietrecht/00282/index.html [abgerufen am
29. Juli 2011]

Vgl. Sommer/Oberle (2007), S. 9, 59, welche sich allerdings noch auf den Zinssatz der Kantonalban-
ken fiir erste Hypotheken als Basis beziehen, da der neue in Art. 12a VMWG festgehaltene Referenz-
zinssatz erst seit 1.1.2008 gilt; Brutschin Sarah, in: Lachat et al. (2009), N 18/5.1, S. 337, N 19/6.8,
S. 388; BGE 122 III 257, Erwégung 3a, S. 258; BGE 118 II 124, Erwdgung 5, S. 128.

% Vgl. Bur Biirgin/Dillier (2009), S. 3

7 Vgl. Art. 269a lit. a OR.

% Vgl. Botschaft (1999), S. 9828 — 9829.

Vgl. Sommer/Oberle (2007), S. 24: Der Vorschlag des Bundesrates hitte hingegen drei Vergleichsob-

jekte geniigen lassen wollen; Vgl. Botschaft (1999), S. 9848.

1% S0 haben sich die Spitzenmietpreise fiir Ladenflichen an der Ziircher Bahnhofstrasse seit 2000 ver-
doppelt, vgl. Neue Ziircher Zeitung vom 1. Februar 2011, S. 17; Die Béackerei-Konditorei Kleiner an
der Ziircher Kuttelgasse konnte bei Auslaufen des Mietvertrages den neu geforderten Mietzins von Fr.
13'000.-- (Erhéhung um Fr. 5'000.-- gegeniiber dem bisherigen Mietzins von Fr. 8'000.--) nicht mehr
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Wenn der Mieter aufgrund vertraglicher Vereinbarungen Unterhaltskosten sowie weite-
re Lasten und 6ffentliche Abgaben tibernimmit, fiir welche gemiss Gesetz der Vermieter
aufzukommen hitte, stellt dies die Ubernahme einer zusitzlichen Leistungspflicht als

Entgelt fiir die Gebrauchsiiberlassung dar'"'

und die maximal zuldssige Netto- bzw.
Bruttorendite des Vermieters aus der Mietsache miisste entsprechend nach unten korri-
giert werden. Will der Mieter aufgrund der besonderen Unterhaltsabreden einen Miet-
zins wegen Missbrauchlichkeit anfechten, muss er den Anfangsmietzins innert 30 Tagen
nach Ubernahme des Mietobjektes anfechten'** und nachweisen kénnen, dass der Miet-
zins missbrauchlich ist, weil der Vermieter einen iibersetzten Ertrag aus der Mietsache
erzielt und der Mietzins hoher als orts- und quartieriiblich ist. Wegen der Heterogenitit
der Geschiftsrdume diirfte der Nachweis des orts- und quartieriiblichen Mietzinses je-
doch schwierig zu erbringen sein, da fiinf vergleichbare Objekte beziiglich Grdsse, La-
ge, Ausstattung, Zustand und Bauperiode kaum beigebracht werden konnen'®. Des
Weiteren kann die Missbriuchlichkeit des Mietzinses nur innert 30 Tagen nach Uber-
nahme des Mietobjektes geltend gemacht werden, wenn der Mieter sich der aperiodisch
anfallenden hoheren Instandsetzungsarbeiten oft noch gar nicht bewusst ist, da diese

klassischerweise erst mehrere Jahre nach Mietbeginn anfallen'®

. Eine Anfechtung des
Mietzinses wegen Missbriuchlichkeit aufgrund der Abwélzung der Unterhaltspflicht auf

den Mieter diirfte deshalb kaum Anwendung finden.

3.1.4  Nebenkosten, Lasten und 6ffentliche Abgaben

Die Nebenkosten sind das Entgelt fiir die Leistung des Vermieters oder eines Dritten,
die mit dem Gebrauch der Sache zusammenhéngen. Der Vermieter kann auch bei Trip-

le-Net-Mietvertragen nur diejenigen Nebenkosten dem Mieter giiltig weiterbelasten,

bezahlen und musste diese Filiale im Juni 2011 nach iiber 80 Jahren schliessen, vgl. Tages-Anzeiger
vom 23. Juni 2011, S. 13.

11 ygl. Urbach/Moskric (2008), S. 999 — 1000.

192 ygl. Art. 270 Abs. 1 OR.

' Diese fiinf Vergleichsobjekte miissten im Falle einer Mietzinsherabsetzungsklage durch den Mieter

beigebracht werden, vgl. Sommer/Oberle (2007), S. 26 — 28, 55 — 56, was sich auch aufgrund der Be-
weislastverteilung geméss Art. 8 ZGB ergibt, vgl. Dorflinger Peter, in: Lachat et al. (2009),
N 17/2.2.5, S. 287; SVIT-Kommentar (2008), Art. 269a N 24, S. 559: ,.Die vom Bundesgericht ge-
stellten Anforderungen an den Nachweis der Vergleichbarkeit filhren dazu, dass das wichtigste Beur-
teilungskriterium fiir die Missbrauchlichkeit eines Mietzinses faktisch aus dem Gesetz eliminiert wird,
weil bereits die Substantiierung aller geforderten Vergleichskriterien an fast iiberwindlichen Proble-
men scheitert.”

Vgl. Dorflinger Peter, in: Lachat et al. (2009), N 17/1.1, S. 282: ,,Wer die rechtzeitige Anfechtung
unterldsst, hat den Mietzins grundsétzlich akzeptiert.”

104
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deren Uberwilzung auf den Mieter im Mietvertrag detailliert vereinbart wurden'®. Mit
der Vereinbarung von Pauschalen wird die Entschiddigung der Nebenkosten im Voraus
ziffermissig festgelegt, welche wéhrend der festen Vertragsdauer grundsitzlich nicht
verdndert werden kann'’, was bei Triple-Net-Mietvertridgen hiufig der Fall ist, da bei
Pauschalierung der Nebenkosten keine jihrliche Abrechnung erstellt werden muss'”’.
Die Kosten fiir Unterhalt und Reparaturen diirfen allerdings nicht als Nebenkosten aus-

. . . . . . 108
geschieden werden, da der Vermieter diese aus dem Nettomietzins bestreiten muss .

Demgegeniiber fallen die gebrauchsunabhingigen Kosten (wie Grundsteuern, Gebéude-
versicherungspriamien, Wasserzins, Kanalisationsgebiihren, Kehrichtabfuhrgrundgebiihr
sowie vom Gemeinwesen erhobene Erschliessungsbeitrdge) unter den Begriff der Las-
ten und Offentlichen Abgaben und sind keine Nebenkosten, da sie sich bereits aus der
blossen Existenz der Immobilie und nicht mit dessen Gebrauch ergeben und sind ge-

miss Art. 256b OR vom Vermieter zu tragen'”

. Diese Bestimmung wird als eine bloss
dispositive Gesetzesnorm angesehen''®, sodass im Mietvertrag die Lasten und 6ffentli-
chen Abgaben separat ausgeschieden und als zuséitzliches Element des Entgelts fiir die
Uberlassung der Mietsache auf den Mieter iiberwilzt werden konnen, ohne dass der

Mieter hierfiir voll entschidigt werden muss''.

3.1.5 Vom Mieter getdtigte Ausbauten

Hat der Vermieter seine schriftliche Zustimmung zum Mieterausbau gegeben, kann er
die Wiederherstellung des fritheren Zustands nur verlangen, wenn dies schriftlich ver-
einbart worden ist. Falls das Mietobjekt bei Beendigung des Mietverhéltnisses dank der

Erneuerung oder Anderung des Mieters, welcher der Vermieter zugestimmt hat, einen

195 ygl. BGE 4C.24/2002, Erwigung 2.4.2; BGE 4C.250/2006, Erwigungen 1.3 — 2.5; SVIT-Kommentar
(2008), Art. 257 — 257b N 18, S. 110 — 111; Béguin Andreas, in: Lachat et al. (2009), N 14/1.1,
S. 236: ,,0hne besondere Vereinbarung sind sdmtliche anfallenden Nebenkosten mit dem Nettomiet-
zins abgegolten.”

1% vgl. Béguin Andreas, in: Lachat et al. (2009), N 14/2.4, S. 242.

7 Vgl. Art. 257a OR; jede vom Vermieter beanspruchte Nebenkostenposition muss im Mietvertrag
einzeln aufgefiihrt sein, vgl. Sommer/Oberle (2007), S. 61 — 62; Urbach/Moskric (2008), S. 997, 1005
—1006.

1% ygl. Sommer/Oberle (2007), S. 59; SVIT-Kommentar (2008), Art. 257 — 257b N 14, S. 110; Béguin
Andreas, in: Lachat et al. (2009), N 14/1.5, S. 237 — 238, N 14/5.9, S. 251.

19 ygl. Botschaft (1985), S. 1424 — 1425; Urbach/Moskric (2008), S. 997 — 998, SVIT-Kommentar
(2008), Art. 257 —257b N 13, S. 110.

1% ygl. Roncoroni (2006), S. 102.
"1 ygl. Urbach/Moskric (2008), S. 998, 1005 — 1006.
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erheblichen Mehrwert aufweist, so kann der Mieter dafiir eine Entschddigung verlangen,
soweit keine anderen schriftlichen Vereinbarungen festgehalten wurden''”. Diese Rege-
lung ist aber nicht zwingender Natur und der Vermieter kann auch seine Zustimmung
zum Mieterausbau ohne Riickbauverpflichtung von einem Entschiddigungsverzicht des
Mieters abhéngig machen. Begriindet wird dies damit, dass eine zwingende Entschédi-
gungspflicht des Vermieters sich nachteilig auf den Mieter auswirken wiirde, da der
Vermieter entweder seine Zustimmung verweigern oder den Mieter bei Mietende zur

Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes verpflichten wiirde'".

Haben die Parteien keine schriftliche Vereinbarung getroffen''*, kann der Mieter eine
entsprechende Entschddigung verlangen, sofern die Mietsache bei Beendigung des

Mietverhiltnisses einen “erheblichen” Mehrwert aufgrund der Mieterausbauten auf-

115

weist, welchen der Vermieter zugestimmt hat' . Ein Mehrwert im Sinne des Gesetzes

liegt geméss dem iiberwiegenden Teil der Lehre nur vor, wenn die Investitionen des
Mieters ”von allgemeiner Niitzlichkeit” sind, weshalb luxuriése Bauarbeiten regelmais-

sig nicht so viel wert sind wie sie gekostet haben''®

. Wann allerdings ein Mehrwert als
erheblich gilt, ist sich die Lehre uneinig: Gemiss den einen ist ein Mehrwert erst dann
entschiddigungswiirdig, wenn dieser mindestens 10 % des Werts der Mietsache betrégt,
wihrend andere es geniigen lassen wollen, wenn der (Sach-)Wert der Mieterinvestition

. . . . . . .11
die Hohe eines Monatsmietzinses iibersteigt''’.

"2 Vgl. Art. 260a OR.

' Vgl. BGE 124 III 149, Erwigung 4d, S. 153 — 154; a.M. Heusi und Weber, gemiss welchen bei der
Rohbaumiete der Innenausbau die vertragliche Nutzung erst ermoglicht, weshalb der Mieter fiir die
Kosten einer Wiederherstellung des (teilweisen) Rohbauzustandes entschédigt werden miisse bzw. bei
einer fiir eine volle Amortisation der Mieterausbauten ungeniigend langen Mietdauer nicht zum Riick-
bau verpflichtet werden konne, vgl. Heusi (1999), S. 5; Weber Roger, in: Basler Kommentar (2007),
Art. 256 N 6a, S. 1364.

Gemiss Zehnder geniigt eine in Allgemeinen Bedingungen festgehaltene Riickbauverpflichtung des
Mieters fiir all seine Ausbauten bei Beendigung des Mietverhdltnisses nicht und wiirde gewertet als ob
keine Vereinbarung vorldge, womit eine Entschddigungspflicht gemiss Art. 260a Abs. 3 OR zum
Tragen kdme, vgl. Zehnder (1996), S. 727; Weber setzt jeden zum vielfachen Gebrauch vorgesehenen,
vorformulierten Mietvertragsinhalt [darunter wiirde somit auch der vom Hauseigentiimer-Verband
herausgegebene Mustermietvertrag fallen; Anm. der Verf.] mit Allgemeinen Bedingungen gleich, vgl.
Weber Roger, in: Basler Kommentar (2007), Art. 256 N 5, S. 1363.

"3 Vgl. Art. 260 Abs. 3 OR.

1% Gemiss Rechtsprechung ist der objektive Mehrwert von Fall zu Fall zu beurteilen, vgl. BGE
4C.97/2006, Erwagung 2.4; Weber Roger, in: Basler Kommentar (2007), Art. 260a N 5, S. 1428.
Heusi befiirwortet die Hohe des Monatszinses als Bezugsgrosse damit, dass ein mittlerer Mangel des
Mietobjekts, welcher den Mieter zur Ersatzvornahme, nicht aber zur Vertragsauflosung berechtigt,
vorliege, wenn die Beseitigungskosten nicht mehr als einen Monatszins ausmachen, weshalb alles was
mehr als einen Monatszins ausmacht, als erheblich” anzusehen sei, vgl. Heusi (1999), S. 8 — 9; vgl.
zu alle dem Zehnder (1996), S. 725 — 726.

114

117
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3.1.6  Zwingende Schutznormen zu Gunsten des Mieters

Gemdss Art. 256 Abs. 1 OR ist der Vermieter verpflichtet, das Mietobjekt in einem zum
vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand zu {ibergeben und zum Gebrauch zu iiber-
lassen sowie das Mietobjekt in diesem Zustand zu erhalten. Bei dieser Rechtsnorm han-
delt es sich um einseitig zwingendes Recht zu Gunsten des Mieters''®, da abweichende
Vereinbarungen zum Nachteil des Mieters bei Mietvertrdgen tiber Wohn- oder Ge-
schiftsriume oder in vorformulierten Allgemeinen Geschiftsbedingungen''® nichtig
sind'®. Ein Teil der Lehre leitet aus dieser Rechtsnorm ab, dass der Innenausbau zur
Grundausstattung eines Mietobjektes (mit Bodenbeldgen, Anstrich, Verkabelung, Hei-
zung, Elektro-, Sanitdr- und Liiftungsinstallationen etc.) gehdre und vom Vermieter
vorgenommen werden miisse'>'. Wenn — gemiss dieser Auffassung — wie bei der Roh-
baumiete der Innenausbau sowie der zukiinftige Unterhalt am Innenausbau eine eigent-
lich dem Vermieter obliegende Pflicht auf den Mieter tibertragen wird, sei dies nur dann
zuldssig, wenn der Mieter fiir die geschmilerte Hauptleistung des Vermieters voll ent-
schéadigt werde, z.B. indem die Kosten des Mieters bei der Festsetzung des Mietzinses

als Reduktion gebiihrend beriicksichtigt werden'**.

3.2 Abweichende Regelungen bei Geschéiiftsmietvertrigen

In der Praxis besteht bei Geschiftsmietvertrigen ein verbreitetes Bediirfnis, von der
gemiss schweizerischem Mietrecht vorgesehenen Unterhaltspflicht abweichende Rege-
lungen zu treffen'”’. Oft wollen die Mieter wegen ihrer spezifischen Bediirfnisse den fiir
ihren Geschiftsbetrieb notwendigen Innenausbau selber titigen'** und sind daran inte-
ressiert, einen moglichst langfristigen Mietvertrag abzuschliessen, um ihre getitigten

Investitionen tiiber einen ldngeren Zeitraum amortisieren und ihren Standort langfristig

8 yg]. Roncoroni (2006), S. 99; Tschudi (2008), S. 45.

"% Darunter fillt jeder zum vielfachen Gebrauch vorgesehene, vorformulierte Mietvertragsinhalt [darun-
ter wiirde somit auch der vom Hauseigentiimer-Verband herausgegebene Mustermietvertrag fallen;
Anm. der Verf.], vgl. Weber Roger, in: Basler Kommentar (2007), Art. 256 N 5, S. 1363.

120" Art. 256 Abs. 2 lit. b OR.

2! So Permann und Urbach/Moskric, vgl. vorstehend Ziffer 3.1.2.
122 Vgl. Permann (2007), S. 1525.

' Vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 147.

124" Ahnlich dazu Botschaft (1999), S. 9848: ,,Bei Gewerberdumen finden sich oft fest eingebaute Spezial-
einrichtungen wie z.B. bei einer Metzgerei, Béckerei oder Schreinerei, weshalb der Innenausstattung

der Ridume eine wichtigere Bedeutung zukommt als dem Mietobjekt als solches.”
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sichern zu konnen. Die Vermieter sind ebenfalls an langfristigen Mietverhéltnissen inte-

ressiert, da dadurch der Ertragswert ihrer Liegenschaften nachhaltig gesichert ist'.

Wie in Ziffer 3.1.2 bereits erwéhnt, sieht ein Teil der Lehre keine Abweichung von der
gesetzlichen Regelung, wenn im Mietvertrag vereinbart wird, dass dem Mieter ein Miet-
objekt im Rohbau iiberlassen wird, welcher sich fiir den vom Mieter beabsichtigten
Ausbau grundsitzlich eignet und sieht eine Abweichung von der gesetzlich Regelung
erst dann, wenn sich der Mieter vertraglich verpflichtet, den Unterhalt fiir Elemente, die
vom Vermieter zur Verfligung gestellt wurden, zu iibernehmen. Fiir den anderen Teil
der Lehre gehort auch der Innenausbau zur Grundausstattung des Mietobjekts, weshalb
bereits die Pflicht des Mieters zum Innenausbau sowie zu dessen Unterhalt eine Abwei-

chung der gesetzlichen Regelung von Art. 256 Abs. 1 OR darstelle.

33 Lehre und Rechtsprechung
3.3.1  Abweichung von der gesetzlichen Unterhaltspflicht

Abweichende Abreden von der gesetzlichen Unterhaltspflicht sind nur dann zuldssig,
wenn sie nicht nachteilig fiir den Mieter oder in Allgemeinen Geschéftsbedingungen
vorformuliert sind'*’. Deshalb sind Vereinbarungen iiber Unterhaltsregelungen in Ab-
weichung von Art. 256 Abs. 1 OR in der Lehre umstritten und die Rechtsprechung dazu
ist sparlich'?’. Strittig ist vor allem, bis zu welchem Umfang die vom Gesetz dem Ver-
mieter zugewiesenen Unterhaltspflichten und unter welchen Bedingungen diese giiltig
auf den Mieter abgewilzt werden konnen. Vor allem der (nicht laufende) ausserordent-
liche Unterhalt wie beispielsweise der Ersatz von Heizungs-, Liiftungs- oder Klimaan-
lage, die Sanierung des Daches, das Auswechseln der Fassade etc. fillt in grosseren
zeitlichen Zyklen von circa 10 — 15 Jahren an und ist im Vergleich zum ordentlichen

Unterhalt mit ungewohnlich hohen Kosten verbunden'*®

. Deshalb ist strittig, ob dieser
iiberhaupt giiltig auf den Mieter liberwilzt werden kann, da er ein nur schwer kalkulier-

bares Kostenrisiko darstellt, da nebst Hohe auch der Zeitpunkt der anfallenden Unter-

123 Vgl. Rohrer (2005), S. 383.

120 Vgl. Art. 256 Abs. 2 OR; Weber setzt jeden zum vielfachen Gebrauch vorgesehenen, vorformulierten

Mietvertragsinhalt [darunter wiirde somit auch der vom Hauseigentiimer-Verband herausgegebene
Mustermietvertrag fallen, Anm. der Verf.] mit Allgemeinen Bedingungen gleich, vgl. Weber Roger,
in: Basler Kommentar (2007), Art. 256 N 5, S. 1363.

27 Vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 148.

128 ygl. Tschudi (2010), S. 8.
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haltsarbeiten ungewiss ist'*’. Gemiss Tschudi muss der Mieter aufgrund der hohen ape-
riodisch anfallenden Kosten bei Ubernahme der ausserordentlichen Unterhaltsarbeiten
ohne eine Kostenbegrenzung am Ende der Mietdauer zwingend filir den noch nicht ab-
geschriebenen Teil seiner Investition entschddigt werden, andernfalls eine Vereinbarung

zum Nachteil des Mieters im Sinne von Art. 256 Abs. 2 OR vorliege'*".

3.3.2  Zulassigkeit abweichender Unterhaltsvereinbarungen

Im Entscheid vom 11. September 1978 beurteilte das Bundesgericht erstmals einen Fall,
in welchem der Mieter in den Mietrdumen ein Handelsgeschéft einrichtete und diese im
Einverstindnis der Vermieter auf eigene Kosten renovierte und nach seinen Wiinschen
umbaute. Obwohl der Mieter die eigentlich den Vermietern obliegenden Renovationsar-
beiten bezahlte, erachtete das Bundesgericht die Abwilzung der Renovationskosten auf
den Mieter als zuléssig, da die vom Mieter erbrachten Leistungen bei der Festsetzung
des Mietzinses beriicksichtigt worden waren>'. Gemiss diesem Entscheid liegt dem-
nach kein Nachteil des Mieters vor, wenn er fiir Unterhaltsarbeiten aufkommt, welche
gesetzlich dem Vermieter auferlegt werden, wenn ihm dafiir ein anderer Vorteil gewéhrt
wird wie z.B. in Form eines ermissigten Mietzinses und so ein “zuldnglicher Aus-

gleich” geschaffen wird.

3.3.3  Ausgleich fiir die verminderten Leistungen des Vermieters

Eine Schmaélerung der gesetzlichen Hauptleistungspflicht des Vermieters gemiss Art.
256 Abs. 1 OR setzt somit voraus, dass der Mieter dafiir entschidigt wird, indem ihm
entweder die entstandenen Kosten riickerstattet werden oder der Mietzins gegeniiber
dem (hypothetischen) Mietzins, der im Zeitpunkt des Vertragsschlusses bezahlt worden
wire wie wenn der Vermieter die Unterhaltspflicht innehétte, entsprechend reduziert
wird"*?. Ein Teil der Lehre ldsst nur eine «klar und berechenbare Mietzinsreduktion» zu,

um das Vorhandensein eines Nachteils des Mieters auszuschliessen'>>, was der andere

12 Schnyder (MRA 2010), S. 151 — 152.
B0 ygl. Tschudi (2010), S. 9 — 10.

! BGE 104 II 202, Erwigung 3, S. 202 — 203; Entscheid erging noch zu altem Mietrecht in Anwendung
von aArt. 254 i.V.m. aArt. 5 BMM, welches dem heutigen Art. 256 Abs. 2 OR entspricht, vgl. Per-
mann (2007), S. 1526; Urbach/Moskric (2008), S. 1000.

132 ygl. Heusi (1999), S. 5 — 6; Permann (2007), S. 1528; Urbach/Moskric (2008), S. 1000 — 1001, 1005.

'3 S0 Urbach/Moskric, gemiss welchen nur eine volle Entschidigung zulissig ist und auf die Entschadi-
gungsleistungen des Vermieters im Geschéftsmietvertrag explizit hingewiesen werden sollte, damit
das Prinzip des Gleichgewichts erkennbar ist, vgl. Urbach/Moskric (2008), S. 1002; Permann rét dem
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Teil der Lehre als zu eng ausgelegt sieht und auch eine Entschiddigung an den Mieter
darin sieht, dass ihm einmalige oder in Raten aufgeteilte Entschadigungsleistungen oder

andere geldwerte Leistungen gewihrt werden'**

. Als anderweitige geldwerte Leistungen
des Vermieters als Entschidigung fiir die Ubernahme der Unterhaltspflicht durch den
Mieter werden ein langjéhriger, befristeter Mietvertrag, welcher dem Mieter den
Mietaufwand fiir die Zukunft kalkulierbar macht und die Amortisation seiner Ausbauten
ermoglicht'?®, die Indexierung des Mietzinses wegen der Reduzierung von Mietzinser-
hohungsméoglichkeiten'*® oder die Beriicksichtigung der Unterhaltsleistung durch den
Mieter im Kaufpreis fiir den Erwerb der Immobilie bei Sale-and-Lease-Back-

Transaktionen'’ angesehen, welche nebst dem Mietzins und der Regelung der Unter-

haltsverteilung in die Wirtschaftlichkeitsrechnung des Mieters einfliessen'®,

Gemadss dem tiberwiegenden Teil der Lehre muss der Ausgleich nicht «frankengenau»
erfolgen und geniigt es, wenn ein «zulinglicher Ausgleich» vereinbart bzw. die Unter-
haltsverpflichtung des Mieters «gebiihrend berticksichtigty wird, sodass es bis zu einem
gewissen Grad dem parteiautonomen Gutdiinken iiberlassen wird, was als gebotener

Ausgleich im Sinne von Art. 256 Abs. 2 OR zu gelten hat'”’

. Dies erscheine sachge-
rechter, weil bei der Ubernahme von Unterhaltsverpflichtungen die einzelnen in Zu-

kunft anstehenden Unterhalts- bzw. Reparaturarbeiten nicht im Voraus im Detail be-

vorsichtigen Vermieter im Mietvertrag schriftlich festzuhalten, wie und in welcher Form ein solcher
Ausgleich stattfindet, vgl. Permann (2007), S. 1526.

13 ygl. Urbach/Moskric (20008), S. 1001; Schnyder (MRA 2010), S. 150 — 151.

3 A.M. Tschudi (2010), S. 10 — 11: , Inwiefern jedoch der blosse Umstand einer langjihrigen Vertrags-
dauer tatsichlich einen zulinglichen Ausgleich (im Sinne von Art. 256 Abs. 2 OR) fiir die Ubernahme
des Unterhalts durch den Mieter darstellen soll, will namentlich in Bezug auf den ordentlichen (lau-
fenden Unterhalt nicht so recht einleuchten. [...] Die langjéhrige Vertragsdauer und die damit verbun-
denen Vorteile fiir den Mieter stellen denn auch entgegen der angefiihrten Lehrmeinung keine geld-

werten Leistungen des Vermieters an den Mieter dar.”

" Der Vermieter muss seine mit dem Mietobjekt verbundenen Kosten durch den Mietzins decken kén-

nen, welcher wiahrend der Mietdauer geméss Art. 269b OR i.V.m. Art. 17 VMWG nur im Einklang

mit der Entwicklung des Landesindexes der Konsumentenpreise erhdht werden darf, wodurch er das

Risiko einer anders verlaufenden Entwicklung der Fremdkapitalkosten trdgt, vgl. Urbach/Moskric

(2008), S. 1001 — 1002.

Der Kéaufer und nachmalige Vermieter ist bereit, einen héheren Kaufpreis zu bezahlen, wenn er das

Risiko der schwankenden Unterhaltskosten auf den Mieter {iberwilzen kann und dadurch die uneinge-

schrankt verfliigbare Nettomiete als feste Basis fiir seine Kostenberechnung erhilt, vgl. Urbach/

Moskric (2008), S. 1002.

% Vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 150.

1 Tschudi schligt bei Ubernahme des ordentlichen (laufenden) Unterhalts durch den Mieter vor, fiir die
Bestimmung der Mietzinsreduktion auf den Durchschnitt der dafiir aufgewendeten Kosten wéhrend
der vorangegangenen 3 — 5 Jahre abzustellen, vgl. Tschudi (2010), S. 7 — 8; Schnyder (MRA 2010),
S. 151.

137
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kannt seien'*’

. Die Frage, ob eine Entschidigung als «ausreichend» betrachtet wird,
hinge von der Art der vereinbarten Entschddigungsleistung ab, habe sich aber am ob-
jektiven Wert der vom Mieter erbrachten Leistungen zu orientieren, sodass das Gleich-
gewicht zwischen den Leistungen des Vermieters und Mieters gewahrt bleibe'*'. Der
Nachteil im Sinne von Art. 256 Abs. 2 OR wird somit im Ungleichgewicht der Leistun-
gen gesehen'*. Bei ausgewogener Entschidigung des Mieters fiir die Ubernahme der
Unterhaltspflicht sollte eine Triple-Net-Vereinbarung die Hohe des aus der Mietsache
erzielten Netto-Ertrages somit nicht beeinflussen, da sie sich renditeméssig als neutral

erweisen und auch keinen missbriuchlichen Mietzins darstellen sollte'*’.

Grundsétzlich kann jede Hauptleistungspflicht des Vermieters auf den Mieter verscho-
ben werden, solange der Mieter fiir die Ubernahme voll entschidigt wird bzw. das
Gleichgewicht zwischen den Vertragsleistungen zwischen Vermieter und Mieter einge-
halten wird. Somit kann auch die Sacherhaltungspflicht fiir ausserhalb der Mietrdum-
lichkeiten des Mieters liegende Gebédudeteile wie fiir gemeinschaftlich genutzte Rdume
und Gegenstinde sowie an Dach und Fach auf den Mieter {iberwilzt werden. Da diese
Gebdudeteile jedoch dem Mieter nicht zur alleinigen Benutzung zur Verfiigung stehen,
befinden sie sich ausserhalb seines Risikobereichs, weshalb gemadss einem Teil der Leh-
re daflir nur derjenige (kostenméssig beschriankte) Betrag rechtsgiiltig auf den Mieter
iiberwilzt werden kann, welcher auch dem Vermieter fiir den Unterhalt dieser Gebéude-
teile zur Verfiigung stiinde. Aus diesem Grund sieht ein Teil der Lehre eine Sacherhal-
tungspflicht des Mieters an Gebdudeteilen ausserhalb seines alleinigen Mietgebrauchs
oder seiner Risikosphire ohne eine Kostenbegrenzung'** als nichtig an, da das iiber-
nommene Risiko fiir den Mieter nicht mehr abschétzbar und kalkulierbar sei und somit
zu einer nachteiligen Belastung im Sinne von Art. 256 Abs. 2 OR fiihre. Dasselbe gelte
auch fiir die Uberwillzung von Kosten auf den Mieter, welche aus unkalkulierbaren Er-

eignissen wie Untergang der Mietsache aufgrund hoherer Gewalt, rechtswidriges Ein-

140 vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 151.

1 ygl. Urbach/Moskric (2008), S. 1001; Schnyder (MRA 2010), S. 150.
"2 vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 150.

'3 ygl. vorstehend Ziffer 3.1.3; Urbach/Moskric (2008), S. 1002.

'** In der deutschen Lehre wird dafiir eine Kostenbegrenzung von héchstens 10 % der Jahresmiete vorge-
schlagen, vgl. Bub (1998), S. 793.
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greifen Dritter (z.B. Einbrecher) oder neue gesetzliche Anforderungen'* (z.B. energeti-

sche Auflagen) anfallen konnten'*.

3.3.4  Rechtsfolgen einer nichtigen Unterhaltsvereinbarung

Wegen der zwingenden Schutznorm zu Gunsten des Mieters konnte der Mieter bei Un-
terhaltsabreden in Abweichung von Art. 256 Abs. 1 OR den Mietzins und die sonstigen
gegenseitigen Leistungen jederzeit wihrend der Mietdauer einer gerichtlichen Priifung
unterziehen und sollte das Gericht zum Schluss kommen, dass kein marktiibliches
Gleichgewicht zwischen Leistung und Gegenleistung vorliegt, z.B. weil im Mietvertrag
nicht schriftlich festgehalten wurde, wie und in welcher Form der Mieter fiir die Uber-
nahme der gesetzlich dem Vermieter zugewiesenen Unterhaltspflichten entschidigt

wird, wire die Unterhaltsabrede nichtig'*’

. Als Folge stiinde dem Mieter im Umfang des
unterbliebenen Ausgleichs ein Riickforderungsanspruch gegen den Vermieter wegen
ungerechtfertigter Bereicherung gemiss Art. 62 ff. OR zu'*. So hat das Bezirksgericht
Schwyz den Vermieter zur Riickerstattung von Zahlungen des Mieters in einen Erneue-
rungsfonds (fiir Unterhalt des Mietobjekts bzw. wertvermehrende Investitionen und
somit Kosten, welche gesetzlich dem Vermieter auferlegt werden) wegen ungerechtfer-
tigter Bereicherung verpflichtet, weil die Miete marktiiblich war und dem Mieter keine

Entschiadigung fiir die geschmaélerte Hauptleistungspflicht des Vermieters gemass Art.
256 Abs. 1 OR gewihrt worden war'*.

In der Schweiz ist bisher noch kein Mietvertrag gerichtlich beurteilt worden, bei wel-
chem der Mieter auch fiir Unterhaltsarbeiten ausserhalb seiner Mietrdume oder seiner
Risikosphére zustindig ist, weshalb bei solchen Mietvertragen eine Rechtsunsicherheit
besteht, ob die getroffenen Vereinbarungen iiberhaupt rechtsgiiltig sind'*°. Die Parteien

sind grundsétzlich frei in ihren vertraglichen Vereinbarungen, denn die Missbrauchlich-

15 ygl. Loosli (2010), S. 3.
146 ygl. Urbach/Moskric (2008), S. 1002 — 1003.

7 Schnyder (MRA 2010), S. 153.

"% Der Mieter kann z.B. seine zu viel bezahlten Mietzinse wegen unterlassener Reduktion des Mietzinses

oder seine Auslagen zuriickfordern, vgl. Permann (2007), S. 1526, 1530; Déorflinger Peter, in: Lachat
et al. (2009), N 17/2.3.3, S. 290; BGE 130 III 504, Erwédgung 6.2, S. 510 — 511; BGE 4A 198/2008,
Erwédgung 3.1.
Vgl. Urteil des Bezirksgerichtes Schwyz vom 28. Januar 2009, in: Mitteilungen zum Mietrecht, Aus-
ziige aus Gerichtsentscheiden, August 2009, herausgegeben vom Bundesamt fiir Wohnungswesen
BWO, S.5-09.

130 ygl. Schnyder (MRA 2010), S. 153; Loosli (2010), S. 5.

149
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keit des Mietzinses sowie die Feststellung der Nichtigkeit einer abweichenden Verein-
barung von Art. 256 Abs. 1 OR zum Nachteil des Mieters wird nur auf Antrag des Mie-

151

ters von Amtes wegen abgeklért °. Da es sich bei Geschéftsmietvertrdgen mit besonde-

ren Unterhaltsabreden in der Regel um langfristige Vertragsbeziechungen handelt'>?,
haben sowohl Vermieter wie auch Mieter ein hohes Interesse an der Besténdigkeit und
Giiltigkeit ihrer Vereinbarungen'>. Ein weiterer Grund, dass es noch keine Rechtspre-
chung dazu gibt diirfte auch darin liegen, dass es sich bei solchen Geschéftsmietvertra-
gen sowohl auf Vermieter- wie auch auf Mieterseite um wirtschaftskriftige Unterneh-
mungen handeln diirfte, welche sich bei Unstimmigkeiten lieber aussergerichtlich eini-
gen, um schlechte Presse verhindern und Diskretion bewahren zu kénnen, auch wenn

sie das schiedsgerichtliche Verfahren unter Umstdnden viel teurer zu stehen kommt als

ein gerichtliches Verfahren'*.

335 Griinde fiir die Ubernahme des Unterhalts durch den Mieter

In gewissen Fillen ist der Mieter auch ohne den priméren Aspekt einer finanziellen Ent-
schiadigung daran interessiert, fiir den Unterhalt zustdndig zu sein, z.B. wenn der Betrieb
des Mieters im Mietobjekt auf die Einhaltung bestimmter Standards (z.B. Hotel einer
bestimmten Sternekategorie, Spital, Seniorenresidenz) oder einer Corporate Identity
(z.B. bei Ladenketten) angewiesen ist oder aufgrund von Sicherheits- und Vertraulich-
keitsgriinden oder komplexer technischer Einrichtungen (z.B. Banken, Versicherungen,
Rechenzentren, Forschungslabors etc.) spezifische Kenntnisse notwendig sind. Wenn
der Mieter sachkundiger ist als der Vermieter, z.B. weil er dhnliche Betriebe in anderen
Liegenschaften bereits betreibt, erhélt der Mieter eine bessere Qualitit des Mietobjekts,

wenn er den Unterhalt des Mietobjekts selber tibernimmt'”.

In der Praxis kommt es aber auch vor, dass ein Vermieter das Mietobjekt nach den

Wiinschen und Vorgaben des Mieters baut oder ausbaut. Indem der Mieter genaue Vor-

1 ygl. Sommer/Oberle (2007), S. 9; Dérflinger Peter, in: Lachat et al. (2009), N 17/1.1, S. 282; Bot-
schaft (1999), S. 9829.

Haufig sind bei Geschéftsraummietvertrdgen mit Triple-Net-Klauseln Laufzeiten von 10 — 20 Jahren
anzutreffen, oft mit zusétzlichen durch den Mieter einseitig ausiibbaren Verldngerungsoptionen, vgl.
Urbach/Moskric (2008), S. 1001.

133 ygl. Schnyder (MRA 2010), S. 153.
154

152

Diese Vermutung wurde anldsslich der personlichen Befragungen bestitigt: ,, Kommerzielle Leute
landen in der Regel nicht vor dem Mietrichter.”
'35 vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 151.
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gaben an den Bau bzw. Ausbau stellt, kann er auch Einfluss auf den spéteren Unter-
halts-, Reparatur- und Erneuerungsaufwand nehmen. Demgegeniiber hat der Vermieter
in einem solchen Fall keinen Einfluss auf die zukiinftigen Unterhaltskosten. Aufgrund
der besonderen Informationslage, insbesondere der Kenntnisse und Einflussmoglichkei-
ten des Mieters in Bezug auf die Unterhalts-, Reparatur- und Erneuerungskosten, be-
steht gemiss einem Teil der Lehre in solchen Fillen kein Schutzbediirfnis des Mieters
und liege deshalb kein Nachteil im Sinne von Art. 256 Abs. 2 OR vor, wenn die Unter-
haltspflicht auf den Mieter abgewilzt wird. Dasselbe gelte auch bei «Sale-and-Rent-
Back»'**-Transaktionen, bei welchen ein Eigentiimer seine Liegenschaft verkauft und
sie anschliessend vom neuen Eigentlimer zuriickmietet, da der Mieter das Mietobjekt
und die zu erwartenden Unterhaltskosten bestens kenne im Gegensatz zum neuen Ei-
gentiimer und Vermieter'”’. Beim Immobilien-Leasing wiederum strebe der Leasing-
nehmer von Anfang an eine eigentiimerdhnliche Stellung an, weshalb davon auszugehen
sei, dass er sich vor dem Vertragsabschluss iiber die zu erwartenden Unterhaltskosten
Kenntnis verschafft habe, weshalb die beim Immobilien-Leasing dem Triple-Net-
Mietvertrag entsprechende typische Unterhaltsabrede auch bei einer Bejahung der An-
wendbarkeit von Art. 256 Abs. 2 OR auf das Immobilien-Leasing zuléssig sei, da kein
Nachteil des Mieters vorliege'**. Gemiss Hess bedarf der Leasingnehmer schon deshalb
keines Sozialschutzes, da der Leasinggeber nicht von vorneherein in einer wirtschaftlich
stiarkeren Position als der Leasingnehmer sei, welche es durch einen Ausbau der rechtli-
chen Stellung des Leasingnehmers auszugleichen gelte, denn als Leasingnehmer kdmen
als Folge des Finanzierungsinteresses des Leasinggebers primir nur solvente Handels-

gesellschaften in Betracht'*.

3.3.6  Sicherheitsvorkehrungen des Vermieters

Der Vermieter und Eigentiimer einer Liegenschaft hat in der Regel ein eigenes Interesse

daran, neben den Instandhaltungsarbeiten in regelmidssigen Abstdnden auch Instandset-

13 Oft wird der Begriff mit «Sale-and-Lease-back» gleichgesetzt, vgl. vorstehend Ziffer 2.6.1.

"7 Vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 154 — 155; ebenso Urbach/Moskric, gemiss welchen der Mieter als
vormaliger Eigentiimer iiber die mit der Immobilie verbundenen Kostenstruktur aufgeklart sei und
sich dieses Wissen anrechnen lassen miisse, weshalb an die Detailliertheit diesbeziiglicher Triple-Net-
Klauseln geringere Anforderungen zu stellen seien, vgl. Urbach/Moskric (2008), S. 1003.

"% Vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 156.

139 ygl. Hess (1989), S. 150 — 151; dhnlich Wulkan, gemiss welchem sich der Kreis der Leasingnehmer
zur Hauptsache auf ertragsstarke Firmen aus Handel, Industrie und Dienstleistungen in ertragsstarken
Branchen beschrinke, welche ihre eigenen Mittel nicht immobilisieren mdchten, sondern sie lieber als
effektives Risikokapital in Umsatzfinanzierung, Forschung und Entwicklung sowie Marketing einset-
zen, vgl. Wulkan (1986), S. 37 — 38.
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zungsarbeiten vornehmen zu lassen, um den Wert der Liegenschaft zu erhalten. Der
Mieter hingegen, welchem die Unterhaltspflicht iibertragen worden ist, wird nur dann
Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten vornehmen lassen, wenn die Ge-
brauchstauglichkeit seines Mietobjekts eingeschréinkt ist, da ihm die Werterhaltung der
Liegenschaft nicht zugute kommt. Diese Interessenslage gilt insbesondere fiir Unter-
haltsarbeiten an Flidchen oder Anlagen, welche ausserhalb des Mietgebrauchs liegen und
nach Ablauf von Dreivierteln der Mietdauer sinkt in der Regel die Bereitschaft des Mie-
ters zur Vornahme von Unterhaltsarbeiten. Der Vermieter muss deshalb absichern, dass
er seine Anspriiche aus einer wirksamen Uberwilzung der Sacherhaltungspflicht auf
den Mieter durchsetzen kann, da diese rechtlich und wirtschaftlich einen Teil des Ent-

gelts fiir den Gebrauch der Mietsache darstellt'®.

Der umsichtige Vermieter sollte deshalb regelméssig die Mietsache besichtigen, was der

Mieter zu dulden hat'®!

. Wie hiufig der Mieter solche Besichtigungen dulden muss,
hingt von der Mietsache ab und es ist vom Standpunkt des sorgsamen Eigentiimers aus-
zugehen, welcher die Mietsache nicht verlottern lassen will'®®. Ebenso sollte der Miet-
vertrag vorsehen, dass der Vermieter die Ausfiihrung von berechtigten Unterhaltsarbei-
ten vom Mieter verlangen oder sie auf dessen Kosten selber vornehmen lassen kann'®.
Zudem kann der Vermieter den Mieter nebst der in Art. 257e OR vorgesehenen Einzah-
lung auf ein Mietzinskautionskonto in beliebiger Hohe'** vertraglich verpflichten, fiir
wichtige Gebdudeteile Wartungsvertrage sowie alle notwendigen Versicherungen gegen
Schiden aller Art abzuschliessen. Weitere Anreize fiir den Mieter zur Vornahme der
Unterhaltsarbeiten werden dadurch geschaffen, dass der Mieter im Mietvertrag dazu
verpflichtet wird, einen jdhrlichen Beitrag in einen Erneuerungsfonds einzubezahlen,
dessen Auszahlung nur mit Zustimmung des Vermieters erfolgen darf und ein verblei-

bender Saldo bei Mietende dem Vermieter zufillt'®.

10 yg]. Urbach/Moskric (2008), S. 1003.

'l Vgl. Art. 257h OR.

12 ygl. Botschaft (1985), S. 1430.

195 ygl. Loosli (2010), S. 3 — 4.

1% Vgl. SVIT-Kommentar (2008), Art. 257¢ N 18, S. 151.

' Informationen anlisslich der personlichen Befragungen erhalten.
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3.3.7 Fazit

Die Uberwilzung der Unterhaltspflichten an der Mietsache auf den Mieter stellt das
wesentliche und priagnanteste Unterscheidungsmerkmal des Triple-Net-Mietvertrages
gegeniiber dem herkdmmlichen Mietvertrag gemdss Art. 253 ff. OR dar. Das Interesse
des Eigentlimers sowie der finanzierenden Bank an kontinuierlichen Mietertrdgen hat in
der Praxis dazu gefiihrt, dass der Mietvertrag vorsieht, dass der Mieter den Unterhalt
selbst iibernimmt oder dem Vermieter die entsprechenden Unterhaltskosten zuriicker-

stattet1 66

. Die Unterhaltspflicht wird aber geméss Art. 256 OR dem Vermieter zugewie-
sen und macht die Zuldssigkeit abweichender Unterhaltsvereinbarungen davon abhén-
gig, dass diese sich nicht nachteilig fiir den Mieter auswirken'®’. Die Giiltigkeit von
Triple-Net-Klauseln hidngt demnach von der rechtsgeniigenden Umsetzung dieses
Grundsatzes ab'®®. Da die Ubernahme der Sacherhaltungspflicht durch den Mieter recht-
lich und wirtschaftlich einen Teil seiner Gegenleistung fiir den Gebrauch des Mietob-
jekts darstellt, ist es flir die Wirksamkeit der Klausel notwendig, dass die vom Mieter
tibernommenen Verpflichtungen bzw. Aufwendungen klar definiert werden sowie fiir
diesen nachvollziehbar und kalkulierbar sind'®’, damit die Hohe des fiir die Gebrauchs-
iiberlassung insgesamt zu leistenden Entgelts fiir den Mieter bestimmbar ist. Es emp-
fiehlt sich daher, die Unterhaltskosten als eigene Kostenkategorie in einem separaten
Abschnitt des Mietvertrages detailliert zu regeln sowie interpretationsbediirftige Begrif-
fe wie «Dach und Fach» genau zu definieren'”’. Die Zuldssigkeit von Triple-Net-
Klauseln kénnen jedoch nur von Fall zu Fall beurteilt werden, da an die erforderliche
Detailliertheit der iiberwélzten Kosten auf den Mieter auf die konkreten Umstinde im
Einzelfall abgestellt werden muss: So sind beispielsweise bei Sale-and-Rent-Back-
Transaktionen'’', beim Immobilien-Leasing'’> sowie bei Mietern, welche iiber Fach-

kenntnisse im Immobilienbereich verfiigen und bei den Mietvertragsverhandlungen an-

1% vgl. Urbach/Moskric (2008), S. 999; wie in Ziffer 3.1.4 dargestellt iibernimmt der Mieter auch die mit
der Mietsache verbundenen Lasten und Kosten, welche jedoch gemiss dem iiberwiegenden Teil der
Lehre problemlos vom Vermieter auf den Mieter abgewélzt werden kdnnen.

17 Vgl. vorstehend Ziffer 3.3.3.

1% ygl. Urbach/Moskric (2008), S. 999.

1% Tschudi schligt vor, dem Mieter eine genaue Ubersicht der in den letzten Jahren angefallenen Unter-
haltskosten zu iibergeben, damit dieser sich ein zuverldssiges Bild iiber den von ihm zu iibernehmen-
den Unterhalt machen kann bzw. bei der Erstvermietung eines Neubaus auf Erfahrungswerte (meist in
Prozent des Mietzinses, der Neubaukosten oder des Gebdudewertes) abzustellen, vgl. Tschudi (2010),
S.8-9.

170 ygl. Urbach/Moskric (2008), S. 1003.

"1 ygl. Urbach/Moskric (2008), S. 1003; Schnyder (MRA 2010), S. 154 — 155; Loosli (2010), S. 5.

72 vgl. Schnyder (MRA 2010), S. 156.
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waltlich vertreten sind, geringere Anforderungen zu stellen als bei sachunkundigen und

mit Immobilien nicht vertrauten Mietern.

Triple-Net-Mietvertrdge sind erst in den letzten Jahren in der Schweiz eingefiihrt wor-
den, Streitigkeiten diirften aber erst entstehen, wenn grossere Unterhaltsarbeiten anfal-
len. Deshalb kann auch in ndherer Zukunft nicht mit einer gerichtlichen Beurteilung

solcher Klauseln gerechnet werden'”.

Beim Immobilien-Leasing lehnt der iiberwiegende Teil der Lehre die Anwendung der
Sozialschutzbedingungen des Mietrechts ab wegen der eigentiimeréhnlichen Stellung
des Leasingnehmers'’*. Wenn die Anwendung des Mietrechts auf den die entgeltliche
Gebrauchsiiberlassung betreffenden Vertragsteil bejaht wird'””, miissten all die vom
Leasingnehmer iibernommenen Kosten, welche gesetzlich dem Vermieter zugewiesen
werden, entsprechend im Leasingzins mitberiicksichtigt werden als zusitzliches Entgelt
des Leasingnehmers fiir die Gebrauchsiiberlassung der geleasten Immobilie. Dies ist
beim klassischen Immobilien-Leasing der Fall, da der fiir die Gebrauchsiiberlassung zu
entrichtende Leasingzins auf einen Amortisations- und Unternehmensgewinnanteil re-
duziert ist'’. Der Triple-Net-Mieter trigt aber genauso die ganze Unterhaltspflicht und
hat alle die mit der gemieteten Liegenschaft anfallenden Lasten und Abgaben zu bezah-
len, sodass die Pflichten des Leasingnehmers und dem Triple-Net-Mieter kaum unter-
scheidbar sind, sodass der Triple-Net-Mietzins rechnerisch dem Leasingzins entspre-
chen miisste, da auch dem Vermieter eine Verzinsung seines investierten Kapitals zuge-

standen wird'”’.

In der Literatur wird die Meinung vertreten, dass nebst der Grund- und Werkeigentii-

merhaftung auch die Gefahrtragung in der Regel auf den Leasingnehmer {ibertragen

'3 ygl. Loosli (2010), S. 5.
7% So Hess (1989), S. 110, 142; Metzler/Schmuki (2005), S. 581; Schnyder (MRA 2010), S. 156.

"> Der BGH hat festgehalten, dass es sich beim Leasingvertrag um einen atypischen Mietvertrag handelt,
bei welchem der Leasingnehmer eine eigentiimerdhnliche Rechtsstellung einnimmt und ihn die Unter-
haltspflicht sowie die Sachgefahr am Leasingobjekt trifft, vgl. Urteil vom 4. Februar 2004 — XII ZR
301/01, Entscheidungsgrund 2b/ee; Anwendung des Mietrechts auf das Immobilien-Leasing in der
Schweiz (eher) bejahend: Wulkan (1986), S. 50 — 51; Miiller (2006), S. 125; SVIT-Kommentar
(2008), Vorbemerkungen Art. 253 —274g N 32, S. 13 — 14; Bur Biirgin/Dillier (2009), S. 2: Schnyder
(MRA 2010), S. 148; ablehnend: Hess (1989), S. 136, 143 — 153; Metzler/Schmuki (2005), S. 581 —
582.

'7¢ Vgl. vorstehend Ziffer 2.6.3.
"7 Vgl. vorstehend Ziffer 3.1.3.
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werde, was zur Folge hitte, dass der Leasingnehmer den Leasingzins auch dann zu ent-
richten hétte, wenn das Leasingobjekt aus irgendeinem Grund, fiir welchen keine der

Parteien ein Verschulden trifft, nicht mehr genutzt werden kann'’®

. Im Mietrecht hinge-
gen treffe den Vermieter zwingend die Grund- und Eigentiimerhaftung sowie die Gefah-
rentragung, was zur Folge hitte, dass falls das Mietobjekt ohne Verschulden der einen
Partei nicht mehr gebraucht werden kann, das Mietverhéltnis ohne Kiindigung wegen
eingetretener Unmoglichkeit geméss Art. 119 OR erldsche. Aus diesem Grund wird die
Anwendung des Mietrechts auf das Immobilien-Leasing von einem Teil der Lehre abge-
lehnt, da der im Mietrecht bestehende Sozialschutzgedanke beziiglich der Festsetzung
des Leasingzinses, der Unterhalts- und Gefahrtragung keine Lésung zulasse, die dem
Willen der Vertragsparteien beim Immobilien-Leasing, ndmlich der Finanzierung von
grosseren Investitionsvorhaben, gerecht werde'””. Ob aber die unbeschrinkte Grund-
und Eigentiimerhaftung sowie die Gefahrentragung rechtsgiiltig auf den Leasingnehmer
iibertragen werden kann, mag bezweifelt werden. So hat Wulkan die vom Leasingneh-
mer zu iibernehmenden Risiken auf diejenigen eingeschrinkt, welche versicherbar
sind'®, was sachgerecht erscheint. Da aber auch der Triple-Net-Mieter alle Versiche-
rungen abzuschliessen hat, konnte eine analoge von Wulkan vorgeschlagene Risikoab-
wilzung auch auf den Triple-Net-Mieter durchaus vorstellbar sein, vor allem fiir den
Fall, dass die Parteien im Mietvertrag die abzuschliessenden Versicherungen gemein-
sam festlegen. Diesfalls gleichen sich aber die Pflichten des Leasingnehmers und des

Triple-Net-Mieters zunehmend an.

' Vgl. Hess (1989), S. 136, 143 — 153; Metzler/Schmuki (2005), S. 582 — 583; a.M. Wulkan, gemiss
welchem nur die versicherbaren Risiken dem Leasingnehmer iiberbiirdet werden konnen, vgl. Wulkan
(1986), S. 57— 59.

17 Vgl. zu alle dem Metzler/Schmuki (2005), S. 582 — 583.
180 ygl. Wulkan (1986), S. 57 — 59.
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4 Triple-Net-Mietvertrage in der Praxis

4.1 Allgemeines

Triple-Net-Mietvertrdge stammen aus den USA und sind namentlich bei ausldndischen
Investoren sehr beliebt und gebriuchlich'®'. Hauptsichlich renditeorientierte Investoren
versuchen Triple-Net-Mietvertrige abzuschliessen'**, denn die uneingeschrinkt verfiig-
bare Kostenmiete ist eine notwendige Voraussetzung dafiir, dass ein Fremdkapitalgeber
bereit ist, ein Maximum des Kauf- bzw. Marktwertes einer Immobilie zu finanzieren'®’.
In der Literatur wird die Meinung vertreten, dass die Rezeption des Triple-Net-
Mietvertrages in der Schweiz die Mdoglichkeit zu individueller Ausgestaltung von Miet-
vertrdgen, welche den wirtschaftlichen Bediirfnissen der Vertragsparteien optimal ent-

%% Da der im schweizerischen Mietrecht vorherrschende

sprechen, ermoglichen wiirde
Sozialschutzgedanke zu Gunsten des Mieters auch fiir Geschéftsmietvertrige uneinge-
schrinkt zu beachten ist, wird die Verhandlungsautonomie der Parteien jedoch stark
eingeschrinkt. Die von der Bundesversammlung am 13. Dezember 2002 verabschiedete
Gesetzesrevision hétte vorgesehen, nebst den luxuridsen Wohnungen auch die Mietver-
trige von Unternehmungen mit einem Jahresumsatz von iiber 2'500'000 Franken oder
mindestens 20 Beschédftigen vom Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen auszuneh-
men'®. Gegen die Gesetzesrevision wurde vom Schweizerischen Mieterinnen- und
Mieterverband das Referendum ergriffen, unter anderem weil er nicht wollte, dass Ge-
schiftsmieten vom Schutz ausgenommen werden konnen, da man darin verheerende
Folgen fiir die kleineren und mittleren Unternehmungen sah'®. Die Gesetzesrevision
wurde in der Folge abgelehnt'®’. Seither gab es keine Vorstdsse mehr, welche vorgese-

hen hitten, auch gewisse Geschéftsmietvertrige von den Sozialschutzbestimmungen

auszunchmen'®®,

81 ygl. Tschudi (2010), S. 5 — 6.

182 ygl. Croonen (2007), S. 14.

'8 ygl. Urbach/Moskric (2008), S. 1002.
'8 ygl. Urbach/Moskric (2008), S. 1006.

"85 Vgl. vorgeschlagene Fassung von Art. 253b Abs. 2 der von der Bundesversammlung verabschiedeten
Gesetzesrevision vom 13. Dezember 2002, publiziert in: Bundesblatt 2002, S. 8234 — 8239.

Vgl. Erlduterungen des Bundesrates zur Volksabstimmung vom 8. Februar 2004, S. 13, 17, online
verfiigbar unter: http://www.bk.admin.ch/themen/pore/va/20040208/index.html?lang=de [abgerufen
am 4. August 2011]

187 ygl. Bundesblatt 2004, S. 2199, 2203.
'8 Vgl. zu alle dem Rohrbach (2011), S. 16 — 28.

186
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4.2 Grossbritannien und USA

In den angelsdchsischen Léndern ist die Maximierung des Shareholder Values ausge-
prigter, wo auch die ersten Sale-and-Lease-Back-Deals entstanden sind'®’, wodurch die
Immobilie aus der Bilanz der verdussernden Unternehmung verschwindet und ihre Ei-

190

genkapitalrendite verbessert werden kann —. Triple-Net-Mietvertrdge sind dort be-

191
kannt

und wurden urspriinglich bei gewerblichen Grossprojekten angewandt, finden
aber zunehmend auch auf kleinere Objekte, welche an Privatanleger verdussert werden

sollen, Anwendung'*”.

4.3 Deutschland

Im internationalen Vergleich ist in Deutschland der Anteil der genutzten Immobilien im
Unternehmenseigentum hoch'”. Zunehmend sieht man aber die Immobilien nur noch
als optimales Wirtschaftsgut beziiglich der Nutzung, Gebédudeart, Gebaudestruktur und
der Nutzungsdauer und das in Betriebsimmobilien gebundene Sachkapital eher als Be-
triebsausgabe denn als Vermogenswert an. Deshalb leiht man sich die Immobilie besser
als sie zu besitzen, um das in ihr gebundene Sachkapital fiir das Kerngeschéft einsetzen
sowie das Flichenmanagement reduzieren zu konnen. In der Folge haben seit 2000
mehrere Unternehmungen Sale-and-Lease-Back-Transaktionen abgeschlossen: So hat
beispielsweise die Quelle AG ihr Waren- und Logistikgebdude, die Deutsche Telekom,
DaimlerChrysler und die Deutsche Bank haben mehrere selbst genutzte Biiroobjekte
verdussert, wiahrend die Warenhauskette Karstadt-Quelle durch den Verkauf von 74
Warenhdusern versucht hat, ihre Finanzkrise besser zu iiberwinden. Auch bei Lager-
und Logistikzentren, Baumérkten sowie Hotels geht der Trend dahin, sich auf das Be-
treiben der Immobilie zu beschridnken und das wirtschaftliche Eigentum spezialisierten
Immobilieninvestoren zu {iberlassen. Durch eine Sale-and-Lease-Back-Transaktion ver-
liert die Unternehmung mit dem Eigentumsrecht auch die notwendigen Verfiigungs-
rechte an der Liegenschaft, welche fiir eine erfolgreiche Nutzung der Immobilie not-

wendig sind, an den Investor'**. In Deutschland gibt es wie in der Schweiz kein kodifi-

1% ygl. Urbach/Moskric (2008), S. 996; Bur Biirgin/Dillier (2009), S. 3.
0 ygl. Croonen (2007), S. 1.

P! ygl. Bur Biirgin/Dillier (2009), S. 3.

12 ygl. Moeser (2003), S. 425.

"> Im Jahre 2007 betrug die Eigentumsquote in Deutschland etwa 70 %, wihrend sie in den USA nur

etwa 30 % betrug, vgl. Croonen (2007), S. 1, 40.
1% ygl. Croonen (2007), S. 1, 10, 40 — 41, 46, 48, 50, 60, 64 — 65.
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ziertes Leasingrecht, doch wird im Gegensatz zur Schweiz auch das Finanzierungslea-

sing als Mietvertrag qualifiziert'””.

Zunehmend wird auch das gewerbliche Mietverhéltnis durch ein kapitalmarktbezogenes
Verstindnis geprigt'’, denn das in Immobilien investierte Eigenkapital stammt des
Ofteren nicht mehr von einem Kapitalgeber/Vermieter, welcher die Chancen und Risi-
ken der Immobilie im Detail kennt, sondern von offenen oder geschlossenen Immobili-
enfonds sowie institutionellen Anlegern wie Versicherungen, Pensionskassen etc., wel-
che Restriktionen bei ihren Anlagen am Kapitalmarkt unterliegen. Durch den Triple-
Net-Mietvertrag wird dem Interesse der Investoren nach einer festen Basis fiir die Ei-
genkapitalrendite begegnet, indem das Risiko der schwankenden Unterhaltskosten prak-
tisch vollstindig auf den Mieter abgewélzt wird. Die finanzierenden Banken ihrerseits
benodtigen Planungs- und Kalkulationssicherheit, weshalb bei kapitalmarktfinanzierten
Immobilientransaktionen und Projektfinanzierungen das «Triple-Net»-Mietvertrags-
konzept mittlerweile auch in Deutschland geldufig ist'’. Da die Standardkommentare
und —lehrbiicher auf Triple-Net-Mietvertrage bisher kaum eingehen, gibt es in der Pra-
xis noch kein abschliessend gefestigtes einheitliches Verstindnis, was einen Triple-Net-
Mietvertrag abgesehen von der Abwélzung der Unterhaltspflicht auf den Mieter charak-

terisiert'’®,

Gemadss § 535 BGB hat der Eigentiimer alle Unterhaltskosten sowie Nebenkosten und
Versicherungen zu tragen. Von diesen gesetzlichen Vorschriften darf bei Gewerbemiet-
vertrdgen gemadss § 549 und 578 Abs. 2 BGB jedoch weitgehend abgewichen werden,
sodass der strikte Mieterschutz nur im Wohnraummietrecht gilt. So kdnnen die Parteien
vereinbaren, dass den Geschiftsmieter die vollstaindige Unterhaltspflicht trifft, sofern

sich diese auf die Risikosphire des Mieters beschrinkt und die Ubernahme der Unter-

195 Vgl. Stapenhorst (2007), S. 22; der BGH hat festgehalten, dass es sich beim Leasingvertrag um einen

atypischen Mietvertrag handelt, bei welchem der Leasingnehmer von Anfang an eine mehr dem Ei-
gentiimer als dem Mieter vergleichbare Rechtsstellung einnimmt und ihn die Gefahr (inklusive Unter-
gang) sowie die Unterhaltspflicht am Leasingobjekt trifft, vgl. Urteil vom 4. Februar 2004 — XII ZR
301/01, Entscheidungsgrund 2b/ee; a.M. Croonen, geméss welchem alle Umbaumassnahmen vom In-
vestor als Eigentiimer genehmigt werden miissen und alle laufenden Unterhaltskosten und Versiche-
rungen vom Leasinggeber als Eigentiimer zu tragen sind, vgl. Croonen (2007), S. 65, 71.

1% vgl. Stapenhorst (2007), S. 17.

P7 ygl. Moeser (2003), S. 426.

18 ygl. Sohlke (2008), S. 198.
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haltspflicht in der Mietzinskalkulation beriicksichtigt wird'”’. Die zulissige Abwei-
chung vom gesetzlichen Leitbild findet jedoch dort ihre Grenze, wo dem Mieter auch
die unbeschrankte Unterhaltspflicht an allgemein genutzten Flichen und Anlagen iiber-
wilzt wird, weil deren Hohe fiir den Mieter nicht mehr iiberschaubar ist’® und er das

Risiko bestimmter Schiiden nicht beherrschen kann"!

. Wenn jedoch ein Einzelmieter
das Mietobjekt “wie ein Eigentlimer” flihren will und deshalb aus eigener Initiative fiir
alle Unterhaltsarbeiten (inklusive an Dach und Fach) zustindig sein will, wie dies bei
Leasingvertrigen regelmissig der Fall sei””* und auch oft bei Konstellationen vorkom-
me, bei welchen der Vermieter (Fonds) nur Finanzierungsleistungen erbringt, sollte ge-
miss einem Teil der Lehre die Abwilzung der umfassenden Unterhaltspflicht — inklusi-
ve des Sachuntergangsrisikos — auf den Mieter zuldssig sein®”’. Gemiss der Doktrin
gebe es bei den in der Praxis bestehenden Triple-Net-Mietvertrigen (dem Vernehmen

nach) erstaunlich wenig Konflikte***,

4.4 Schweiz

Wihrend Rohbau-Mietvertrige in der Praxis etabliert und gerichtlich anerkannt sind**,
sind Double-Net- und insbesondere Triple-Net-Mietvertrdge in der Schweiz seltener
anzutreffen®”®. Nach der Lockerung der Lex Koller per 1. Oktober 1997 kann seit 2000
ein vermehrtes Auftreten von ausldndischen Kaufern bzw. Investoren [von Betriebsim-
mobilien bei Sale-and-Lease-Back-Transaktionen; Anm. der Verf.] beobachtet werden.

Investoren betrachten die Schweiz als stabiles Land, welches zudem steuerlich attraktiv

' Die Ubernahme von Unterhaltspflichten durch den Mieter haben Entgeltcharakter fiir die Uberlassung

des Mietobjekts, vgl. Stapenhorst (2007), S. 20 — 21.

2% vgl. BGH, Urteil vom 5. Juni 2002 — XII ZR 220/99, Entscheidungsgriinde 2d und 4: Der Mietzins-
verhandlung lag ein Gutachten zugrunde und dem Mieter wurde fiir die Ubernahme der Unterhalts-
pflicht ein Abschlag von 35 % gegeniiber der ermittelten Vergleichsmiete gewihrt; bestétigt vom
BGH im Urteil vom 6. April 2005 — XII ZR 158/01, Entscheidungsgrund 3a; kritisch zur Rechtspre-
chung des BGH Stapenhorst, weil keine Unterscheidung zwischen einem Einzelmieter fiir ganze Im-
mobilie und Mietern von kleinteiligen Gewerbeflichen gemacht und der Interessenlage beim Immobi-
lien-Leasing nicht Rechnung getragen werde, vgl. Stapenhorst (2007), S. 22.

291 ygl. Joachim (2003), S. 390 — 391.

22 Vgl. Stapenhorst (2007), S. 19: Im Immobilien-Leasingvertrag werden dem Leasingnehmer typi-
scherweise die Unterhaltspflicht sowie die Betriebskosten in vollem Umfang auferlegt, womit der
Leasingnehmer bei diesem atypischen Mietvertrag eine mehr dem Eigentiimer als dem Mieter ver-
gleichbare Rechtsstellung erlangt; dhnlich der BGH in seinem Urteil 4. vom Februar 2004 — XII ZR
301/01, Entscheidungsgrund 2b/ee.

203 Vgl. Moeser (2003), S. 427; Stapenhorst (2007), S. 22; Sohlke (2008), S. 204, 206 — 207.

294 ygl. Moeser (2003), S. 428.

293 ygl. BGE 4C.87/2000; BGE 4C.457/2004; BGE 4C.333/2004.

2% vgl. Schnyder (NZZ 2010), S. 25; bestitigt anlisslich der Befragungen.
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ist, weshalb — zunehmend auch ausldndische — Banken durchaus bereit sind, solche Im-

J . . 20
mobilientransaktionen zu finanzieren?®’.

Triple-Net-Mietvertrdge sind in der Schweiz noch nicht hdufig umgesetzt worden und
die bestehenden wurden hauptsichlich anlisslich von «Sale-and-Rent-Back»**-
Transaktionen, beim Immobilien-Leasing sowie bei langjédhrigen Mietvertrdgen tliber
Gewerbeimmobilien mit einem Einzelmieter vereinbart’”. Einen neuen Weg wagt die
Acron AG*", eine Initiatorin von geschlossenen, indirekten Immobilienanlagen in der
Schweiz, welche die neu errichtete Biiroimmobilie ”Portikon” im Glattpark in der Nahe
des Flughafens Ziirich-Kloten im September 2009 erworben hat und mit allen Mietern
dieser Liegenschaft Triple-Net-Mietvertrige abgeschlossen hat*''. Die Acron AG ist als
Vermieterin zwar flir die Reinigung und Wartung an Dach und Allgemeinflédchen zu-
stindig, kann die Kosten aber auf die Mieter umlagern®'>. Allgemein investiert die
Acron-Gruppe in Gewerbeimmobilien (Biiroliegenschaften, Hotels, Fachmirkte, Ein-

kaufszentren, Logistikimmobilien) und versucht moglichst ’schlanke” Mietvertrige wie

Double-Net- bzw. Triple-Net-Mietvertrige abzuschliessen.

27 Vgl. Bur Biirgin/Dillier (2009), S. 2; dhnlich Urbach/Moskric (2008), S. 995 — 996; Loosli (2010),
S. 1; Anlagen in Immobilien werden zudem als mit der Scharia vereinbar angesehen und fiir Investo-
ren aus dem Mittleren Osten gilt die Schweiz als wichtige Drehscheibe, vgl. Sacarcelik (2010), S. 11,
14 -16.

Wird oft mit Sale-and-Lease-Back gleichgesetzt, vgl. vorstehend Ziffer 2.6.1.

29 ygl. Schnyder (MRA 2010), S. 148; Loosli (2010), S. 1.

1% Die Acron-Gruppe hat ihre ersten Titigkeiten 1985 in den USA aufgenommen und ist auch in
Deutschland titig, vgl. Historie der Acron-Gruppe, online verfligbar unter: http://www.acron.ch/
cnt_acron/de_acron.php [abgerufen am 1. August 2011]

Bei den Mietern handelt es sich grosstenteils um internationale Unternehmungen, welche eventuell

208
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bereits vor Einzug ins Biirohaus “’Portikon” mit Triple-Net-Mietvertriigen vertraut waren, vgl. Pres-
semitteilung vom 04.03.2010, online verfiigbar unter: http://www.acron.de/cnt_mediarelations/de
pressemitteilung 201003004.php [abgerufen am 23.11.2010]

Information anlésslich der personlichen Befragungen erhalten. Diese Regelung entspricht somit auch
dem Standardvertrag der schottischen Gemeinde Renfrewshire, vgl. Anhang 5, Ziffer 2.3.

212
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5 Empirische Untersuchung

5.1 Einleitung

Zusétzlich zu den im Anhang 1 aufgelisteten Befragungspartnern wurden weitere zwolf
Unternehmungen / Personen angefragt (alle vier Gruppen vertretend). Einige haben
(teilweise auch nach mehrmaligem Nachfragen) keine Riickmeldung gegeben, wihrend
andere wegen Terminkollision, aus Vertraulichkeitsgriinden, wegen Arbeitsiiberlastung
oder wegen mangelnder Erfahrung im Umgang mit Triple-Net-Mietvertrdgen abgesagt

haben.

Bis auf zwei zahlenmissig neutralisierte Mietvertrdge, welche von Befragungspartnern
in ihrer Stellung als Mieter abgegeben wurden, war es nicht moglich, Kenntnis zu in der
Praxis abgeschlossenen Mietvertrigen zu erhalten. Zu drei anonymisierten Sale-and-
Rent-Back-Vertrigen wurde Einsicht gewéhrt und die relevanten Triple-Net-Klauseln
wurde Rechtsgelehrten zur Beurteilung unterbreitet. Bei diesen Sale-and-Rent-Back-
Vertrdgen handelte es sich aber um keine Triple-Net-Klauseln in Reinform, da gewisse
Kosten nicht auf den Mieter tiberwélzt wurden. Auch bei den Befragungen liessen eini-
ge durchblicken, dass man zwar von Triple-Net-Mietvertrdgen spreche, aber es sich in
den meisten Féllen um keine Triple-Net-Klauseln in Reinform handle. Teilweise schie-
nen die Vermieter auch bei den von ihnen als «Triple-Net»-bezeichneten Mietvertragen
nach wie vor fiir den Unterhalt der Aussenhiille sowie des Daches zustindig zu sein und
Rohbau-Mietvertriage generell als Double-Net-Mietvertrage zu bezeichnen, was ein An-
zeichen dafiir wire, dass es zwischen den vielen Bezeichnungen Rohbau-, Dach-und-
Fach-, Double-Net-, Triple-Net- und Immobilien-Leasing-Vertrag in der Praxis grosse
Abgrenzungsschwierigkeiten gibt, da sie gesetzlich nicht geregelt sind und man sehr
vertraulich mit ithnen umgeht. Dies ist aber bloss eine Vermutung der Verfasserin dieser

Arbeit, da keine Einsicht in die Vertrdge gewéhrt worden war.

Es waren zwar viele grosse Immobilienunternehmungen im Raum Ziirich bereit, Fragen
zu ihren Geschéftsmietvertrdgen zu beantworten, wollten aber keine Angaben zu ihren
Mietern machen und wollten auf keinen Fall, dass man diese kontaktiere, eben weil man
sich der Rechtsunsicherheit bei umfassender Abwélzung der Unterhaltspflichten auf den
Mieter bewusst ist. Sowohl auf Vermieter- wie auch Mieterseite legte man grossen Wert

darauf, dass all ihre Angaben vertraulich behandelt werden. Die Ergebnisse aus den
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diversen Befragungen werden deshalb zusammengefasst in verallgemeinerter Form

wiedergegeben.

5.2 Befragung von Vermietern von Geschéftsimmobilien

Der klassische Rohbau-Mietvertrag gilt bei den meisten grossen Immobilienunterneh-
mungen als Standardvertrag fiir Gewerbemietvertrige, da dieser etabliert und dessen
Zulassigkeit vom Bundesgericht bestdtigt worden ist. Fiir die Vermieter resultierten
dadurch niedrigere Erstellungskosten fiir die Vermietungsflaichen. Hingegen mdchten
die Einzelmieter in den meisten Fillen nicht fiir den ganzen Unterhalt zustidndig sein,
sodass es seitens Mieter keine Nachfrage nach Triple-Net-Mietvertrdgen gebe. Des
Weiteren seien bisher noch keine Triple-Net-Mietvertridge gerichtlich beurteilt worden,
weshalb mit der Kostenabwélzung ein gewisses Risiko verbunden wire. Wegen des
besser planbaren Risikos wiirden deshalb auch bei Einzelmietern in der Regel Rohbau-

Mietvertrage abgeschlossen.

Die wenigen beziiglich Immobilien im Portfolio abgeschlossenen und als «Triple-Net»-
bezeichneten Mietvertrdge seien grosstenteils im Rahmen von Sale-and-Rent-Back-

Transaktionen®"

abgeschlossen worden. Oft seien diese nicht von ihnen selber abge-
schlossen worden, sondern mittels Erwerb von Immobilien mit den bereits bestehenden
Triple-Net-Mietvertrdgen oder mittels Erwerb von anderen Immobilienunternehmungen
mitiibernommen worden und seien teilweise nach Ablauf der Mietdauer so verldngert
worden, teilweise ohne dass man sich deren unsicheren Rechtslage bewusst gewesen
sei. Die Triple-Net-Mieter seien vor allem im Banken-, Verkaufs- und Treuhand-/
Beratungssektor sowie im Kommerzbereich téitig. Von sich aus strebten hauptsédchlich
Fonds als Immobilieneigentiimer Triple-Net-Mietvertrdge an, aber im Rahmen der Ver-
tragsverhandlungen enthielten die unterzeichneten Vertrdge zumeist nicht mehr Triple-
Net-Klauseln in Reinform. Wegen der unsicheren Rechtslage beziiglich der Unterhalts-
abwilzung werde zuerst in den Schnittstellenpapieren definiert, was Grundausbau und
was Mieterausbau darstelle und werde moglichst vieles dem Mieterausbau zugewiesen.
Dann wiirden im Mietvertrag alle Pflichten und Kosten mdglichst detailliert dem Mieter
zugewiesen und alle ihm dafiir gewdhrten Vorteile (wie langjéhrige feste Mietdauer,

Verlidngerungsoptionen, Kaufpreis bei Sale-and-Rent-Back-Transaktionen, Gewéhrung

*1 Allgemein wurde von Sale-and-Lease-Back-Transaktionen gesprochen, da man diese mit einem an-
schliessenden Riickmietvertrag des ehemaligen Eigentiimers gleichsetzt.
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weiterer Nutzungsrechte, Bestellung von Dienstbarkeiten etc.) festgehalten und mehr-
mals wiederholt, dass die Unterhaltsabwélzung keinen Nachteil fiir den Mieter darstelle,
versehen mit der Klausel dass, sollte eine gerichtliche Beurteilung die Rechtsungiiltig-
keit der Unterhaltsregelung feststellen, der Mietvertrag so angepasst werde, dass daraus
ein Rohbau-Mietvertrag mit entsprechender Mietzinsanpassung resultiere. Oft wiirden
auch detaillierte Kostenanalysen des in den néchsten 20 — 30 Jahren anfallenden Unter-
haltsaufwandes beiliegen als integrierender Bestandteil des Mietvertrages. Des Weiteren
werde in einer Salvatorischen Klausel festgehalten, dass alle anderen Klauseln des

Mietvertrags vollumfinglich bestehen bleiben®',

Als grosse Vorteile von Mietvertridgen, bei welchem der Mieter grosstenteils fiir den
Unterhalt zustindig ist, werden der kleinere Betreuungsaufwand und die niedrigeren
Betriebskosten, die Reduktion des Méngelrisikos, konstanter Unterhalt und konstante
Reparaturen sowie kalkulierbarere Cash Flows aus der Immobilie angesehen. Wenn die
Mieter fiir den Unterhalt selber zustindig sind und dessen Kosten auch tragen miissen,

sehe man sich zudem nicht mit extravaganten Wiinschen der Mieter konfrontiert.

Nachteilig wirke sich aus, wenn die Schnittstellenpapiere nicht vollstindig seien und
Unterhaltsarbeiten an einigen Gebdudeteilen und -flichen im Vertrag nicht explizit ge-
regelt wurden. So konne man als Vermieter plotzlich ungewollt auch fiir Teile der In-
nenausstattung zustindig sein, welche Einfluss auf andere Infrastrukturkanile haben
konnten, fiir welche eigentlich der Mieter zustéindig wére. Das grosste Risiko wird all-
gemein darin gesehen, dass der Mieter seinen Unterhaltspflichten nicht nachkommen
konnte. Vor allem gegen Ende des Mietverhéltnisses sei die Bereitschaft des Mieters
nicht mehr allzu hoch, um notwendige Unterhaltsmassnahmen vornehmen zu lassen,
denn der Mieter sei nur an der Nutzung der Immobilie, nicht jedoch an deren Werterhalt
interessiert. Ein weiteres Risiko konne in der Qualitdtsauswahl der Arbeiten und Mate-
rialien des Mieters liegen, der nur fiir 10 — 20 Jahre in der Immobilie verbleiben mochte
und deswegen eine moglichst giinstige Variante wahle. Im schlimmsten Fall hitte der
Vermieter wihrend 10 — 20 Jahren eine Immobilie zu einem herabgesetzten Mietzins
vermietet und den Ertrag ohne Instandsetzungskosten berechnet bzw. keine solchen

Riickstellungen gebildet und miisste die vom Mieter unterlassenen, notwendigen In-

14 Die Vertragsklauseln wurden mehrheitlich seitens Finanzinstituten wiedergegeben und nicht von den

Vermietern selbst. Die Antworten passen aber thematisch besser in diesen Abschnitt.
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standsetzungsarbeiten zusétzlich tibernehmen, um den Zerfall seines Eigentums zu ver-
hindern. Dasselbe gelte auch, wenn der Mieter in 15 Jahren insolvent werden sollte,
gerade dann, wenn z.B. das Dach zu erneuern wire und dies dann vom Vermieter iiber-

nommen werden miusste.

Die bei Triple-Net-Mietvertrdgen zu erwartenden konstanten Cash Flows wiirden von
den Finanzierungsgesellschaften hingegen nicht in Form einer Bereitschaft zu hoherer
Fremdfinanzierung honoriert, sondern der Fremdfinanzierungsgrad werde von den
Schweizer Banken in der Regel auf 60 % des Gebdudewertes limitiert. Fiir die Beleh-
nung seien die Fremdfinanzierer einzig am Gebdudeschitzwert, in welchen die Mietver-
trage allenfalls einfliessen, und an der Firmensubstanz bzw. Bonitét des Fremdkapital-

nehmers interessiert.

Um die Nachteile und Risiken der weitgehenden Unterhaltspflicht zu Lasten des Mie-
ters so weit wie moglich zu minimieren wiirden regelmédssige Kontrollen, teils durch
eigene Gutachter, vor Ort durchgefiihrt, die Mieter zum Abschluss von Servicevertragen
fiir wichtige Gebaudeteile (wie Lifte, Hebebiihnen) und Versicherungen gegen Scha-
densereignisse verpflichtet sowie der staindige Kontakt zum Mieter und eine Begleitung
durch die Bewirtschaftung gesucht. Ebenso wiirden teilweise Sicherheiten in Form einer
Einzahlung von 12 — 18 Monatsmieten®'” auf das Mietzinsdepot vor Mietantritt sowie
die Aushéndigung einer Bankgarantie verlangt. Teilweise sehe man in Standardklauseln
vor, dass der Mieter X Franken jdhrlich an Riickstellungen zu dufnen bzw. in einen an
den Vermieter verpfindeten Erneuerungsfonds und eventuell zusétzlich noch X Franken
auf ein Sperrkonto einzubezahlen habe fiir kiinftige Instandsetzungsarbeiten und bedin-
ge man sich ein Mitbestimmungsrecht dariiber aus, in welche Arbeiten diese Gelder
investiert werden, indem Gelder ab diesen Kontos nur bei Mitunterzeichnung des Ver-
mieters ausbezahlt werden diirfen. Durch eine entsprechende Regelung wie der Saldo
bei Mietende aufgeteilt werden soll, werde dem Mieter zusétzlich ein Anreiz dazu ge-
schaffen, das Geld mdglichst zu investieren*'. Die Rechtsunsicherheit der umfassenden

Unterhaltsabwilzung auf den Mieter versuche man dadurch abzusichern, dass im Miet-

13 Vgl. Art. 257¢ OR; gemiss den Befragungen sollen sogar Mietzinsdepots im Umfang von 2 — 3 Jah-

resmieten vorkommen, was aber von einem Teil der Lehre als unzuldssig im Sinne einer Sittenwidrig-
keit (Art. 20 OR) oder Ubervorteilung (Art. 21 OR) angesehen wird, da eine solche Sicherheit in kei-
nem verniinftigen Verhédltnis zu den Risiken stehe, so z.B. Wyttenbach Markus, in: Lachat et al.
(2009), N 15/2.2.2, S. 263.

*'® Vgl. Anhinge 3 und 4, Ziffern 7 — 9.
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vertrag detailliert die Mietzinsherleitung (z.B. ein Gutachten {iber die Marktmiete werde
in Auftrag gegeben und eine entsprechende Reduktion gewihrt) festgehalten werde
nebst der Tatsache, dass der abgeschlossene Mietvertrag von beiden Parteien gewollt
und das Ergebnis der Vertragsverhandlungen sei. Durch die gesetzlichen Anforderungen
miissten alle auf den Mieter abgewélzten Kosten einzeln vereinbart werden, was dazu
fithren konne, dass der Standardmietvertrag zwolf Seiten umfasse und die Nebenkos-
ten-, Unterhalts- und Kostentragungsregelung dann 40 — 50 Seiten lang sei, sodass die
”schlanken” Mietvertriage schlussendlich umfangmaéssig alles andere als schlank ausfie-

len.

53 Befragung von Mietern von Geschéiftsimmobilien

Die meisten Mieter haben Rohbau-Mietvertrige abgeschlossen, einige wenige haben

auch Double-Net- und Triple-Net-dhnliche Mietvertrage abgeschlossen.

Als Vorteile der Rohbaumiete werden die hohe Flexibilitét fiir die individuellen, spezi-
fisch gewollten Ausbauten (moglichst ohne notwendige Einwilligung des Eigentiimers),
die eigene Planung und Abdeckung individueller Bediirfnisse, vor allem hinsichtlich der
Ausrichtung von Einkaufszentren, und eine giinstigere Nettomiete angesehen. Ebenso
seien sie freier in der Wahl ihrer Mietpartner, um so z.B. die Angebotskompetenz in
einem Einkaufszentrum steuern zu konnen. Auch seien sie frei in der Entscheidung,
welche Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten sie extern vergeben und welche
sie selber betreuen mdchten. So wiirden hdufig diejenigen Arbeiten, fiir welche kein
spezifisches Know-how vorausgesetzt werde und welche am Markt leicht zu Konkur-
renzpreisen eingekauft werden konnen, extern vergeben und Unterhaltsarbeiten an An-
lagen, welche fiir den reibungslosen Betrieb der Immobilie von vitaler Bedeutung sind,
von eigenen Fachleuten betreut. Ebenso konne der Zeitpunkt und das Ausmass der In-
standsetzung weitgehend selber bestimmt werden, was bei Repridsentationsimmobilien
wie Hotels, Gaststitten, Banken etc. wichtig sei. Zudem konnten die entsprechenden
Riickstellungen gemacht werden. Bei Einkaufszentren konne auch der Zeitpunkt der
Instandsetzungsarbeiten auf das Retailgeschéft abgestimmt werden, sodass diese grund-
satzlich nie wihrend des Weihnachtsgeschiftes vorgenommen wiirden. Positiv sei auch
die Flexibilitdt anhand der moglichen Mieterstreckungsmoglichkeiten, welche haufig

bei den Rohbau-Mietvertrdgen vereinbart wiirden.
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Als Nachteil wird das hohere Risiko aus der Ubernahme der Sacherhaltungspflicht ge-
sehen bzw. die damit verbundenen Mehrkosten. Probleme konnten sich auch aus man-
gelhaften Schnittstellenpapieren ergeben, welche Unterhaltsarbeiten nicht detailliert
genug der einen Partei zuweisen, sodass bei jeder hheren Unterhaltsrechnung zunéchst
jede Partei die andere Partei fiir zustdndig erklidre. Ebenso bestehe die Gefahr, dass die
in den Ausbau getétigten Investitionen bei der Haustechnik wie Liiftung, Kilte-, Klima-,
Sanitdr- und Heizungsanlagen bei Auszug entschiddigungslos dem Vermieter liberlassen
werden miissen, da man solche Instandsetzungsarbeiten nicht beliebig hinauszogern
konne. Zudem wiirden bei Double-Net-Mietvertrdgen praktisch alle Eigentiimerlasten

dem Mieter iiberbiirdet®'”.

Das Kantonale Immobilienamt, welches die Vertrdge fiir den Kanton Ziirich als Mieter
abschliesst, hat sich wegen der Kostensicherheit flir die Miete von Mietrdumlichkeiten
in voll ausgebautem Zustand mit moglichst pauschalisierten Nebenkosten entschieden,
wobei die meisten Mietvertrdge fiir Schulen abgeschlossen wiirden. Da die privaten
Vermieter nicht unter das Submissionsrecht fallen, konnten diese deshalb 6fters schnel-
ler und flexibler bauen als die Behorden. Bei strategisch wichtigen Immobilien wie dem
Universitétsspital oder dem Polizei- und Justizzentrum komme eine Miete aber nicht in
Frage, sondern wolle der Kanton Ziirich wegen stiddtebaulicher Aspekte selber als Ei-

gentiimer bauen.

5.4 Befragung von Finanzinstituten

Triple-Net-Mietvertrdge wiirden vor allem bei Sale-and-Lease-Back-Transaktionen von
Industriestitten, Logistik-, Hotel- und anderen Spezialimmobilien abgeschlossen und
wenn folgende Bedingungen vorliegen: ein hohes Investitionsvolumen (20 — 1'000 Mil-
lionen Franken), ein Einzelmieter fiir die gesamte Liegenschaft (welcher allenfalls Teil-
flachen untervermieten kann) sowie ein langfristiges Mietverhiltnis. Dabei seien es vor
allem die Investoren, welche den Abschluss eines Triple-Net-Mietvertrages wiinschten,
vor allem wenn es sich um Industrie- und Betriebsliegenschaften an schlechten Lagen
handle oder sich die Immobilie in einem schlechten Zustand befinden und man die zu-
kiinftigen Instandsetzungsarbeiten nicht abschitzen konne. Wenn die verdussernde Un-

ternehmung nicht bereit sei, auch als zukiinftige Mieterin weiterhin fiir den ganzen Un-

217 Gemiss dem tiberwiegenden Teil der Lehre muss der Mieter fiir die Ubernahme dieser Kosten nicht
zwingend voll entschédigt werden, vgl. vorstehend Ziffer 3.1.4.
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terhalt zustindig zu sein, lasse sich in solchen Féllen kein Investor finden, welcher sich
diesfalls nur noch Gedanken zum Kaufpreis und zu einem allfdlligen Ausfallsrisiko ma-
chen miisse. Die verdussernde Unternehmung wolle dann lieber den sicheren Kaufpreis
erzielen, um ihn in andere Ressourcen investieren zu konnen. Im (Riick-)Mietvertrag
werde dann explizit erwédhnt, dass der Mieter fritherer Eigentlimer der Immobilie gewe-
sen sei, es sich um einen Triple-Net-Mietvertrag handle und der Vertrag werde dann als
solcher strukturiert. Es werde dann klar stipuliert, welche Kosten der Mieter zu tragen

habe und die Amortisation fiir die Instandsetzungen festgehalten.

Der Marktwert der Immobilie werde hingegen durch den Abschluss eines Triple-Net-
Mietvertrages nicht erhoht, da fiir die Immobilienbewertung die DCF-Auswertung aus-
schlaggebend sei, und wenn diese von einer renommierten Unternehmung vorgenom-
men werde, wiirden die Mietvertrdge oft gar nicht mehr angesehen, sondern allenfalls
nur noch der Mieterspiegel. Je nach Hohe der Unterhaltskosten, welche der Vermieter
zu tragen habe, erhohe oder verkleinere sich der der DCF-Berechnung zugrunde liegen-
de Kapitalisierungssatz. Somit wiirden fiir abgeschlossene Triple-Net-Mietvertrage kei-
ne besseren Konditionen gewéhrt, da es sich stets um dieselbe Immobilie sowie die
gleiche Nettomiete handle. Letztendlich seien die aus der Liegenschaft erzielbaren Cash
Flows von Interesse, weshalb vor allem die Bonitét des Mieters nebst dem Substanzwert
des Investors fiir die Finanzierung entscheidend sei, da die Sicherheit der Cash Flows

wichtig sei.

Ein Vorteil, wenn der Mieter fiir den ganzen Unterhalt der Immobilie zusténdig ist,
konne darin bestehen, dass niemand die Immobilie so gut kenne wie der Nutzer und
tendenziell nur das investiere, was notwendig sei, sodass die Bewirtschaftung moglichst
effizient erfolge, was sich wiederum positiv auf den Marktwert der Immobilie auswirke.
Bei Représentationsimmobilien wie Hotels und Gaststéitten konne der Mieter zudem
schneller und flexibler handeln, da man es sich nicht leisten konne, wenn die Farbe ab-
blittere, denn das Einverstéindnis des Vermieters miisse nicht abgewartet werden wenn
man beispielsweise die Bdder modernisieren und vergrossern wolle und dafiir Zwi-

schenwinde herausbrechen miisse.

Nachteilig bei Triple-Net-Mietvertrigen sei, dass der Vermieter wahrend der ganzen

Mietdauer mit dem Mietzins nur noch eine Verzinsung seiner Kapitalkosten erhalte, da
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eine mogliche Mietzinserh6hung durch wertvermehrende Investitionen entfalle. Und
sollte der Mieter insolvent werden, konne der Vermicter durch den reduzierten Mietzins
nur eine niedrigere Pfandungsforderung geltend machen und sei zusétzlich dem Risiko
anstehender Instandsetzungsarbeiten ausgesetzt, welche er unter Umstidnden selber vor-
nehmen lassen miisse, fiir welche er keine Riickstellungen gemacht habe. Deshalb biete
der herkdmmliche Mietvertrag dem Vermieter eigentlich mehr Sicherheit, da bei diesem
nur ein Risiko beziiglich Leerstand bestehe, nicht jedoch dasjenige eines zusédtzlich auf-
gestauten Unterhaltsbedarfs. Eine rechtsgiiltige Anerkennung von Triple-Net-Klauseln
wiirde die Attraktivitit von Schweizer Immobilien kaum steigern, da die bereits priasen-
ten internationalen Investoren in der Schweiz zeigten, dass die gerichtliche Anerken-
nung von Triple-Net-Mietvertrdgen kein wesentliches Investitionskriterium darstelle.
Um den Werterhalt der zur Finanzierung zugrunde liegenden Immobilien durch Vor-
nahme des notwendigen Unterhalts abzusichern, wiirden die Immobilien regelmissig

einer neuen Bewertung unterzogen.

Das Immobilien-Leasing werde nicht mehr so héufig betrieben bzw. habe man sich
teilweise aus diesem Tétigkeitsbereich zuriickgezogen. Griinde seien die komplexen
Leasingvertrage, die in den 90er-Jahren erlittenen Verluste sowie die strengeren Eigen-

kapitalvorschriften.

5.5 Fazit

Die Vermieter sehen zwar Vorteile bei Mietvertrdgen, bei welchen der Unterhalt auf
den Mieter abgewilzt wird, indem sie niedrigere Kosten und einen kleineren Betreu-
ungsaufwand haben. Die Mieter ihrerseits geniessen zwar ihre hohere Eigenstandigkeit
und Flexibilitdt bezliglich der Unterhaltsarbeiten und —zeitpunkten, sehen aber den ho-
heren Unterhalts- und Betreuungsaufwand als nachteilig. Als problematisch erweisen
sich nicht geniigend detaillierte Schnittstellenpapiere, welche anfallende Unterhaltsar-
beiten nicht eindeutig einer Partei zuordnen, sondern Interpretationsspielraum offen

lassen, wer welche Rechnung zu bezahlen habe.

Erstaunlich war aber, dass weder die Finanzinstitute noch die Vermieter in der Abwél-
zung der Unterhaltskosten auf den Mieter eine grossere Sicherheit fiir den Vermieter
sahen, indem dadurch kalkulierbare, stabile Cash Flows erzielbar wéren, sondern cher

ein erhohtes Risiko darin sahen, dass die Vermieter niedrigere Mietzinszahlungen von
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den Mietern erhalten und zusétzlich dem Risiko ausgeliefert sind, dass sie eventuell
anstehende Unterhaltsarbeiten selber vornehmen lassen miissen, falls die Mieter ihren
Unterhaltspflichten nicht nachkommen sollten. Somit haben die Befragungen die in der
Doktrin vertretene Meinung, dass gerade Banken zu einer hdheren Belehnung bereit
seien, wenn der Vermieter moglichst alle Risiken auf den Mieter abwilzen und dadurch
stabile, berechenbare Cash Flows aus der Immobilie erzielen konne, — zumindest was
Schweizer Finanzinstitute betrifft — nicht bestdtigt. Aber auch Vermieter selber schienen
das den Triple-Net-Mietvertrdgen immanente Risiko der Nichtvornahme des notwendi-
gen Unterhaltes durch den Mieter sowie die Rechtsunsicherheit der Abwélzung der Un-
terhaltspflichten auf den Mieter als Griinde dafiir zu sehen, lieber bei der etablierten

Rohbaumiete als Standardvertrag fiir ihre Geschéftsmietvertrdge zu bleiben.
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6 Schlussbetrachtung

Im Ausland konnen die Geschéftsmietvertrage weitgehend frei vereinbart werden und
sind die Schutznormen zu Gunsten des Mieters hauptsdchlich auf die Wohnraummiete
beschriankt. In der Schweiz hingegen gelten die zwingenden Sozialschutznormen zu
Gunsten — abgesehen von den luxuridsen Wohnungen — ohne jede Einschriankung so-

wohl auf die Wohnraum- wie die Geschiftsraummiete.

In der Doktrin wird dies als stossend empfunden, da die rechtliche Gleichbehandlung
des als sozial schwicher eingestuften Wohnungsmieters und des international tatigen,
borsenkotieren Grosskonzerns, der ganze Gebdudekomplexe mietet, den Interessen der
im kommerziellen Bereich an einem Geschiftsmietvertrag beteiligten Parteien in vielen

18 Wie bereits gesetzlich geregelt, bediirfen Mieter von Luxusob-

Fallen zuwider laufe
jekten keines Sozialschutzes. Dasselbe gelte aber auch fiir Mieter mit grosser wirtschaft-
licher Leistungskraft, da sie als zum Vermieter gleich starke Partner angesehen werden
konnten®'”. Einerseits bestehe in der Schweiz beziiglich Gewerbeflichen seit Jahren ein
stabiler Markt und zeichne sich in Grosszentren ein zunehmender Wettbewerb zwischen
Flachenanbietern ab, weshalb Geschiftsmieter aufgrund der Marktlage nicht per se be-
nachteiligt seien. Von professionellen Mietern konne zudem erwartet werden, dass sie
die finanzielle Tragweite eines Mietvertrages vor dessen Unterzeichnung sorgfiltig
priiften und den Vertrag in Kenntnis der damit verbundenen Folgen abschlossen. Unter
Umsténden verfiige ein professioneller Mieter wie z.B. ein Detailhdndler mit einem
weitverzweigten Filialnetz sogar {iber eine stirkere Verhandlungsposition als der Ver-

mieter??’

. Auch anldsslich der Befragungen wurde immer wieder unterstrichen, dass
sich bei Verhandlungen iiber Gewerbemietvertrige gleichméchtige Parteien, welche
beide anwaltlich vertreten seien, gegeniiber stiinden und in diesen Féllen fiir eine soziale
Komponente kein Raum bestehe bzw. Mieter, welche es sich leisten kdnnen, einen
Mietvertrag fiir ein Haus an bester Geschéftslage abschliessen zu konnen, keines Sozial-

schutzes bedirften.

'8 Vgl. Rohrer (2005), S. 383; dies wiirde auch nicht der Meinung der Initianten zur Volksinitiative «fiir

Mieterschutz» widersprechen, welche den Sozialschutz den vielen kleineren Geschéftsbetrieben zu-
kommen lassen wollten, vgl. Botschaft (1985), S. 1395.

1% Vgl. Botschaft (1999), S. 9840 — 9841.

22 Vgl. zu alle dem Schnyder (MRA 2010), S. 152 — 156.
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Die Praxis zeigt, dass bei Gewerbemietvertragen bereits mehr Mietvertrdge abgeschlos-
sen werden, welche dem herkdmmlichen Mietvertrag nicht mehr entsprechen, sondern
mehr Unterhalt als gesetzlich vorgesehen auf den Mieter verlagert wird oder man ver-
sucht, den «zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand» des Objektes wie bei
der Rohbau-Miete mietrechtskonform zu interpretieren. Dabei gibt es die unterschied-
lichsten Griinde, weshalb die Vermieter vermehrt die Unterhalts- und Kostentragungs-
pflichten auf den Mieter abwélzen wollen und weshalb die Mieter willens sind, die zu-
sitzlichen Unterhaltspflichten und Kosten zu iibernehmen®*'. Den Unternehmungen
wiirde sich dadurch sicherlich auch die Moglichkeit eroffnen, den Zeitpunkt fiir Instand-
setzungsarbeiten selbst festlegen zu konnen, z.B. wenn mit einem grossen Unterneh-

mensgewinn gerechnet werden kann, was steuerliche Vorteile brichte.

In der Doktrin wird deshalb eine Reform des Mietrechts gefordert, da der auf eine
schwache Mietpartei ausgerichtete Schutzgedanke viel zu weit greife und im Sinne ei-
ner teleologischen Reduktion der (vordergriindig) klare, aber verglichen mit der Zweck-
bestimmung des Gesetzesartikels zu weit gefasste Wortsinn von Art. 256 Abs. 2 lit. b
OR auf den Anwendungsbereich reduziert werden sollte, welcher der Zielsetzung des
Gesetzes entspricht. Genauso wie Luxus-Wohnungen ab sechs Zimmern von gewissen
Schutzvorschriften des Mietrechts ausgenommen sind, sollten auch Geschiftsraummie-
ten ab einem bestimmten Volumen einer freien Parteigestaltung zugénglich sein, na-
mentlich was die Tragung von Unterhalts- und Nebenkosten sowie Steuern und Abga-
ben betreffe. Das Kriterium des fehlenden Nachteils des Mieters sollte auf diejenigen
Wohn- und Geschiftsmietvertrage beschrinkt bleiben, bei welchen aufgrund der Markt-

und Informationslage ein Schutzbediirfnis des Mieters besteht™?

. Bis dahin miisse mit
einer entsprechenden Auslegung von Art. 256 Abs. 2 OR sichergestellt werden, dass die
in der Schweizer Immobilienpraxis verbreiteten und bewdhrten Unterhaltsvereinbarun-

gen in aller Regel mietrechtskonform sind*>.

Anlésslich der Befragungen wurden die Triple-Net-Klauseln im Rahmen von Sale-and-
Rent-Back-Transaktionen allgemein als zuldssig angesehen, denn eine Unternehmung

sei darauf angewiesen, dass ihnen ein Investor den Kaufpreis bezahle, sie aber weiterhin

2! Vgl. Ziffer 3.3.5.
22 ygl. Bur Biirgin/Dillier (2009), S. 3; Schnyder (MRA 2010), S. 153.
2 Schnyder (MRA 2010), S. 156
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die Immobilie ldngerfristig nutzen konne. Der abgeschlossene Triple-Net-Mietvertrag
sei somit das Ergebnis der Vertragsverhandlungen und das Resultat aus Angebot und

Nachfrage®”.

Der Sozialschutzgedanke des Schweizerischen Mietrechts wird weder in der Doktrin
noch wurde er anlésslich den Befragungen bestritten, nur fehlt allgemein das Versténd-
nis dafiir, dass der Sozialschutz auch uneingeschréinkt fiir marktméchtige Unternehmun-
gen gelten solle. Im Geschiéftsleben sind die Marktteilnehmer zudem tagtéglich anderen
Entscheidungen ausgesetzt, bei welchen unter Umstinden hohere Betragssummen als
der jahrliche Mietzins zur Debatte stehen und eine Fehlinvestition eine Insolvenz der
Unternehmung und als Folge den Verlust vieler Arbeitsstellen mit sich ziehen kdnnte.
Dies ist aber das Geschiftsrisiko der freien Marktwirtschaft. Die von der Bundesver-
sammlung im Dezember 2002 verabschiedete Mietrechtsrevision®*’, welche aber in der
Volksabstimmung im Februar 2004 abgelehnt worden war**’, hitte denn auch die zwin-
genden Unterhaltsregelungen fiir Geschéftsmieter ab einer Mindestgrosse ausnehmen
wollen. Seither wurde dieses Thema bei den Mietrechtsdiskussionen aber nicht mehr

aufgegriffen.

Es bleibt zu fragen, ob der Sozialschutz {iberhaupt effektiv ist, da die Vermieter nach
Ablauf der befristeten, festen Mietdauer den Mietzins ohne Einschridnkung auf ortsiibli-
che Mietpreise erhohen diirfen. Gerade wihrend den letzten zwei Jahren mussten des-
wegen mehrere Gewerbetreibende in der Ziircher Innenstadt (wie Retailldden, Coiffeu-
re, Blumenldden, Cafés und kiirzlich die Konditorei-Backerei Kleiner) ihren Standort

227 Dabei traf es zumeist

aufgeben, weil sie die neuen Mietzinse nicht bezahlen konnten
Geschiftsmieter, welche mehrheitlich vom Sozialschutz geméss der im Dezember 2002
verabschiedeten Mietrechtsrevision erfasst worden wéren. Gerade marktméachtige Un-
ternehmungen, welche mehrere hundert Quadratmeter Gewerbefliche mieten, befinden
sich aber als Nachfrager von Mietfldchen in einer dusserst starken Verhandlungsposition

und konnen (im Gegensatz von Mietern kleiner Gewerbefldchen) oft noch bessere Ver-

2% Bei Betriebsimmobilien in schlechtem Zustand an peripherer Lage lasse sich nur ein Investor finden,

wenn die ehemalige Eigentiimerin auch als Mieterin fiir alle Immobilienrisiken aufkomme; Informati-
on anlésslich der Befragungen erhalten.

Vgl. neue Fassung von Art. 253b Abs. 2 der von der Bundesversammlung verabschiedeten Gesetzes-
revision vom 13. Dezember 2002, publiziert in: Bundesblatt 2002, S. 8234 — 8239.

Vgl. http://www.bk.admin.ch/themen/pore/va/20040208/index.html?lang=de [abgerufen am 4. August
2011]

7 Vgl. Fussnoten 100 und 103.

225

226
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tragsbedingungen aushandeln, denn ein drohender Leerstand grosser Gewerbefldchen
kann auch fiir einen Vermieter ein zu grosses Ausfallsrisiko bedeuten. Triple-Net-
Mietvertrige werden aber zumeist von marktméchtigen Geschiftsmietern abgeschlos-
sen, denn gerade dort wo die Unterhaltspflicht umfassend auf den Mieter abgewailzt
wird, wird die Bonitit des Mieters (auch von den Finanzinstituten) vertieft liberpriift.
Der (noch) uneingeschrinkte Sozialschutz auf alle Geschéftsmieter fiihrt in der Praxis
dazu, dass die Mietvertrdge durch die umfassenden Schnittstellenpapiere sowie die Auf-
zdhlung aller an den Mieter gewdhrten Vorteile aufgeblédht und eher uniibersichtlich
werden, um sie mdglichst gesetzeskonform auszugestalten. Die Praxis zeigt, dass ein
Bediirfnis nach Mietvertrdgen, welche den Unterhalt auf den Mieter abwélzen, vorhan-
den ist und solche im Ausland tiblich sind. Indem das Mietrecht an die Bediirfnisse und
den Trend des kapitalbezogenen Immobilienmarktes angepasst wiirde, konnten die
Mietvertrage wieder einfacher und tibersichtlicher gestaltet werden und vor allem kdnn-
ten die Parteien besser abschétzen, wo eine Klageanhebung erfolgversprechend sein

konnte.
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Anhang 1: Befragungspartner

Vermieter / Investoren

1. Intershop AG, Ruedi Graf, Facility Management, Ziirich, Interview vor Ort vom 10.
Mai 2011

2. Acron AG, Kai Bender, Geschiftsfiihrer, und Silvia Hochrein, Acquisition Mana-
gerin, Ziirich, Interview vor Ort vom 7. Juni 2011

3. PSP Group Services AG, Reto Grunder, Rechtsabteilung, und Marco Miiller, Facili-
ty Management, Ziirich, Interview vor Ort vom 9. Juni 2011

4. Swiss Prime Site AG, Peter Wullschleger, Chief Financial Officer, Ziirich, Inter-
view vor Ort vom 12. Juli 2011

5. Hochtief Development Schweiz AG, Dr. Ralf Bellm, Prisident des Verwaltungsra-
tes, Glattpark, Telefoninterview vom 13. Juli 2011

Mieter

6. Baudirektion Kanton Ziirich, vertreten durch Immobilienamt, Peter Sibold, Ver-
tragsmanagement, und Lorenzo Bonderer, Amtsjurist, Ziirich, Interview vor Ort
vom 26. Mai 2011

7. Genossenschaft Migros Ziirich, Gerhard Lang, Leiter Immobilien, Antworten zu
Fragebogen vom 31. Mai 2011 (Mailverkehr)

8. Coop, Fritz Ulmann, Direktion Immobilien, Antworten zu Fragebogen vom 14. Juni
2011 (Mailverkehr)

9. Swisscom Immobilien AG, Tamara Krienbiihl, Portfoliomanagerin East, Bern,
Antworten zu Fragebogen vom 13. Juli 2011 (Mailverkehr)

10. Schweizerische Bundesbahnen SBB, Christine Beck, Leiterin FM Biirogebdude
Bern, Antworten zu Fragebogen vom 15. Juli 2011, Antworten teilweise auch in ih-
rer Stellung als Vermieterin (Mailverkehr)

Finanzinstitute / Fremdfinanzierer

11. UBS AG, Marc Soguel-dit-Piquard, Wealth Management & Swiss Bank, Real Esta-
te Advisory, Ziirich, Interview vor Ort vom 27. Mai 2011

12. Crédit Suisse AG, Stefan Hunziker, Special Projects and Legal Matters, Corporate
Real Estate and Services, Ziirich, Antworten zu Fragebogen vom 22. Juni 2011,
Antworten teilweise auch in ihrer Stellung als Vermieterin (Mailverkehr)

13. Ziircher Kantonalbank, Heinz Wiedmer, Key Account Manager, Ziirich, Antworten
zu Fragebogen vom 30. Juni 2011 (Mailverkehr)

14. Leonardo & Co., Philipp Schelbert, Senior Vice President, Ziirich, Telefoninter-
view vom 6. Juli 2011
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Rechtsgelehrte

15. Dr. Arnold F. Rusch, Privatdozent fiir Privat- und Wirtschaftsrecht, Universitit
Ziirich, Beantwortung Anfragen zur Triple-Net-Praxis, Mailverkehr und Telefonat
vom 20. Juni/ 5. Juli 2011

16. Dr. Armin Zucker, Priasident des Verbandes der Geschiftsmieter, Zollikon, Inter-
view vor Ort vom 7. Juli 2011

17. Dr. Mauro Loosli, Suter Howald Rechtsanwilte, Partner, Ziirich, Interview vor Ort
vom 8. Juli 2011

18. Mietgericht Ziirich, B. Hediger, Mietgerichtsprisident, und Dr. P. Heinrich, Ge-
richtsschreiber, Schriftliche Beurteilung von Triple-Net-Klauseln vom 11. Juli 2011
(Schriftenwechsel)
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Anhang 2: Beispiel Dach-und-Fach-Vertrag

Mietvertrag: Seite 3

1. Priambel

Die Mieterin hat das Mietobjekt bereits vor dem Abschiuss dieses Mictvertrages ge-
nutzt; Eigentiimerin des Mictobjekts war bis anhin eine der Mieterin nahestehende Ge-
sellschaft. Diese Gesellschaft beabsichtigt, das Mietobjekt riickwirkend per 1. Januar
ZCcS (Antrittstag) an die Vermieterin zu verdussern.

Die Mieterin wilnscht, das Mietobjekt auch nach dem Verkauf in eigenverantwortlicher
Stellung zu bewirtschaften und zu nutzen, weshalb der vorliegende Mietvertrag im Sin-
ne eines "Dach- und Fach"-Mietvertrages abgeschlossen wird.

Der vorliegende Mietvertrag steht unter der aufschiebenden Bedingung, dass die Ver-
mieterin Eigentitmerin des Mietobjekts wird.

2.  Mietobjekt

Die Vermieterin iiberlsst der Mieterin als Mietobjekt die Geschiftsliegenschaften an

zum Gebrauch als Biiro-
gebdude. Diese Nutzung umfasst die folgenden Teilnutzungen: Birorfumlichkeiten,
Sitzungs- und Konferenzrdumlichkeiten, Archiv, Lagerriume und 38 Aussenparkplitze
(davon sieben gedeckt).

Das Mietobjekt ergibt sich aus dem beiliegenden Katasterplan, welcher einen integrie-
renden Vertragsbestandteil bildet (Beilage 1).

3. Mietbeginn

Als Mietbeginn vereinbaren die Parteien den O, Marz Zocs

4.  Mindestvertragsdauer
Det Mietvertrag wird als befristeter Vertrag abgeschlossen. Er endigt, unter Vorbehalt
der nachfolgend geregelten Optionsrechte, ohne dass es einer Kiindigung bedarf, am
3i. Moz 245

5. Option

Der Mieterin werden zwei Optionen auf Verlingerung des Vertrages um jeweils filnf
Jahre eingerdumt. Will sic davon Gebrauch machen, so hat sie dies der Vermieterin bis
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Mietvertrag: Seite 4

spiitestens 30. September Z0|6 fiir die 1. Option bzw. 30. September Za2{ fiir die 2. Op-
tion mit eingeschrieben zugestelltem Brief mitzuteilen.

Macht die Mieterin von den ihr eingeriumten Optionsrechien Gebrauch, so ist die Ver-
mieterin jeweils berechtigt, den Mietzins auf den Beginn der jeweiligen Optionsdauer
den dannzumal herrschenden marktiiblichen Verhiltnissen anzupassen. Kénnen sich die
Parteien {iber die dannzumal herrschenden marktilblichen Verhiltnisse innert 6 Monaten
nach Optionsausiibung [Datum des Poststempels] nicht einigen, so beauftragen sie die
aus dem Kreis ihrer leitenden Angestellten eine
fachkundige und mit den ortlichen Verhéltissen vertraute Person zu bestimmen, die
diesen Mietzins als Einzelschiedsrichter festzulegen hat. Bei Ausfall von
an deren Stelle. Die Parteien anerkennen dabei das Resultat der
einzelschiedsrichterlichen Beurteilung als fiir sie verbindlich.

Die Parteien {ibernchmen die Kosten der einzelschiedsrichterlichen Beurteilung in dem
Verhiiltnis, in welchem ihr letztes, verbindlich unterbreitetes Angebot vom Resultat der
einzelschiedsrichterlichen Beurteilung abweicht.

6.  Mietzins / Mietzinsanpassungen
6.1 Mietzins
Nettomietzins p.a. (*Anfangsnettomietzins®) CHF >
7.6% MWST CHF ____ «i
Mietzins p.a. inklusive 7.6% MWST CHF __«uymmms
Der Mietzins ist monatlich im Voraus auf den Ersten eines jeden Monats zahlbar und
fallig.
6.2 Mietzinsanpassungen

Der Nettomietzins kann jahrlich per 1. Januar den Verdnderungen des Landesindexes
der Konsumentenpreise des Bundesamtes fiir Statistik (BfS) angepasst werden, erstmals
per 1. Januar 20Q3, Massgebend ist jeweils der Indexstand vom Oktober des Vorjahres.

Anpassungsformei:

Anfangsnettomietzins x neuer Index = peuer Nettomietzins
Basisindex bei Vertragsabschluss (Jan. ZaR)
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Mietvertrag: Seite 5

6.3

Der Anfangsnettomietzins beruht auf dem Stand vom Januar 2008 ("Basisindex™), (De-
zember 2005 = 100 Punkte).

Investitionen fiir wertvermehrende Aufwendungen und Mehrleistungen der Vermieterin
an der Geb#udeaussenhiille und den tragenden Teilen berechtigen die Vermieterin auch
wihrend der festen Vertragsdauer zu einer Erhthung des Nettomietzinses unter Anwen-
dung eines angemessenen Satzes fiir Verzinsung, Amortisation und Unterhalt im Rah-
men der mietrechtlichen Bestimmungen. Solche Anpassungen sind der Mieterin unter
Einhaltung einer einmonatigen Anzeigefrist auf einen beliebeigen Monatsersten mit
amtlichem Formular mitzuteilen.

Die Vermieterin verzichtet ausdriicklich auf die Vornahme wertvermehrender Investiti-
onen withrend der ersten 5 Jahre der vertraglichen Mietdauer, sofern die Mieterin nicht
ausdriicklich zustimmt oder die Investitionen zur Erhaltung der Liegenschaft notwendig
sind.

Mehrwertsteuer

Die Vermieterin beantragt fiir das Objekt die freiwillige Unterstellung unter die Mehr-
wertsteuer.

Auf dem vereinbarten Nettomietzins wird die Mehrwertsteuer zum jeweils giiltigen Satz
erhoben (vgl. Mietzinsberechnung fiir den zur Zeit der Vertragserstellung giiltigen
Satz). Bei Verinderungen des Mehrwertsteuersatzes setzt die Vermieterin den neuen
Satz per Anderungsdatum um.

Die Mieterin teilt der Vermieterin alle fiir die Option relevanten Tatsachen (z.B. Ande-
rung der Rechtsform, Beginn oder Beendigung der Steuerpflicht, Nutzung des Mietob-
jektes filr ausschliesslich von der Steuer ausgenommene Umsiitze u. dgl.) unverziiglich
mit. Diese Mitteilung hat schriftlich und ohne Kostenfolge fiir die Vermieterin zu erfol-

gen.

Erfolgt die Information der Vermieterin durch die Mieterin zu spiit und wird das Miet-
verhiiltnis ohne Option weitergefihrt, wird der Mietzins riickwirkend auf den entspre-
chenden Zeitpunkt angepasst. Ausserdem wird die Mieterin schadenersatzpflichtig fiir
den Verzugszins und fiir allfillige weitere damit zusammenhéngende Kosten.

Voraussetzung filir die Option ist gemiiss Branchenbroschiire Nr. 16 der ESTV unter an-
derem, dass die steuerpflichtige Mieterin das Mietobjekt ganz oder teilweise zur ge-
werblichen Nutzung im Rahmen einer steuerbaren Tétigkeit (auch mittels Option nach
Art. 26 MWSTG) bestimmt hat (z.B. als Biiro, Lager, Fabrikationsstitte).

Mit Unterzeichnung dieses Mietvertrags bestitigt die Mieterin, ihrerseits alle gesetzli-
chen und vertraglichen Voraussetzungen fiir die Option entweder bei Mietbeginn
und/oder bei Beginn der Option zu erfiillen.
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7.  Nebenkosten / Unterhalt, Reparaturen und Erneuerungen

Die Verteilung der Unterhalts- und Nebenkosten geméiss dieser Ziffer wurde bei der Be-
rechnung des Mietzinses berilcksichtigt; der jahrliche Anfangsnettomietzins wurde ent-
sprechend tief vereinbart. Die Mieterin anerkennt den Anfangsnettomietzins ausdriick-
lich als angemessen und bestiitigt, dass die Unterhalts-, Reparatur- und Erneverungsver-
einbarung, soweit in diesem Vertrag eine mieterseitige Verpflichtung besteht, nicht zu
ihrem Nachieil sei. Die Parteien verzichten auf eine Offenlegung der Mietzinskalkulati-
on.

A) Reparaturen / Exrneuerungen

Die Vermieterin triigt lediglich die Kosten der Reparaturen und Emeuerungen betref-
fend die Gebéudeaussenhillle und die tragenden Teile.

Zur Gebiiudeaussenhiille und als tragende Teile zihlen die folgenden Bauteile:

- Aussenfassade- und Aussenfassadenteile (inklusive Sonnenstoren und Rollldden)
sowie Passerelle

- Fenster und Balkontiiren (exkl. Glasbruch)

- Dachflichen und Dachabschliisse

- Terrassenflichen und Balkone inklusive Geldnder

- Gebiiudezugiinge inklusive Vordiéicher

- Statische Elemente

Im Rahmen des kleinen Unterhalts im Sinne von Art. 259 OR sind Unterhaltsarbeiten an
diesen Geb#udeteilen bis zu einem Betrag von CHF 1'000 pro Reparatur und Einzelfail
Sache der Mieterin.

Die Mieterin ist verpflichtet, simtliche Unterhalts-, Reparatur- und, soweit eine Repara-
ratur nicht mehr mbglich ist, Emeuerungsarbeiten in und am Mietobjekt auf eigene Kos-
ten vorzunechmen, soweit diese nicht die Geb&udeaussenhiille und tragenden Teile des
Mietobjekts betreffen.

B) Nebenkosten (Heiz- und Betriebskosten)

[m Nettomietzins nicht inbegriffen und von der Mieterin zu bezahlen sind alle mit dem
Betrieb des Mietobjekts zusammenhingenden Kosten. Die Mieterin schliesst, wo dies
moglich ist, mit den Versorgungstrigern direkte Vertriige ab. Sofern solche Kosten di-
rekt bei der Vermieterin erhoben werden, werden sie der Mieterin weiterbelastet.
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10.

Versicherungen

Die Vermieterin schliesst die folgenden Versicherungen ab, deren Prémien der Mieterin
weiterbelastet werden:
— Versicherung gegen Feuer- und sonstige Elementarschiden (ohne Mobiliar und
Einrichtungen sowie Glasbruch)
~ Haftpflichtversicherung als Gebdudeeigentiimerin.

Die Mieterin fibernimmt zu eigenen Lasten die Deckung folgender Risiken:

Glasbruch
Wasserschaden

— Feuerschaden
Einbruch und Diebstahl

Die Mieterin verpflichtet sich, auf Verlangen der Vermieterin den Abschluss einer Haft-
pflichtversicherung mit einer Deckungssumme von mindestens CHF 3 Millionen zu do-
kumentieren.

Es ist der Mieterin freigestellt, weitere Versicherungen abzuschliessen.

Ubergabe des Mietobjektes

Das Mietobjekt ist der Mieterin bereits Gibergeben worden; die Mieterin bestitigt, dass
sich das Mietobjekt in einwandfreiem und vertraglich vereinbartem Zustand befindet,
wie er im Ubergabeprotokoll, das anliisslich der Vertragsunterzeichnung erstellt wurde,
wiedergegeben ist.

Die Planbeilagen (Beilage 2) geben die im Zeitpunkt des Abschlusses dieses Mietver-
trages bestehenden Grundrisse der Flichen im Mietobjekt wieder.

Mieterseitige Investitionen

Beabsichtigt diec Mieterin wihrend der Mietdaver bauliche Versinderungen im oder am
Mietobjekt vorzunchmen, so hat sie vorgingig die schriftliche Zustimmung der Vermie-
terin einzuholen. Die Vermieterin ist berechtigt, ihre Zustimmung nur unter der Bedin-
gung zu erteilen, dass das Recht vorbehalten bleibt, bei Beendigung des Vertragsver-
hiltnisses die fachmannische Wiederherstellung des Zustandes im Zeitpunkt der Uber-
gabe des Mietobjektes zu verlangen.

Weist das Mietobjekt bei Beendigung des Mietverhiiltnisses aufgrund von wihrend der
Mietdauer vorgenommenen mieterseitiger Investitionen, welchen die Vermieterin
schriftlich zugestimmt hat und beziiglich welcher die Vermieterin auf einen Riickbau
verzichtet hat, cinen erheblichen Mehrwert auf, so erhéilt die Mieterin eine entsprechen-
de Entschédigung.
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11

12.

13.

14,

15.

Die Mieterin verpflichtet sich, allfillige bauliche Verinderungen nach allen Regeln der
Baukunde avsfithren und fachménnisch iiberwachen zu lassen.

Wahrung der Eigentumsrechte

Die Vermieterin ist berechtigt, nach kurzfristiger Voranzeige zur Wahrung der Eigen-
tumsrechte das Mietobjekt zu den iiblichen Geschiftszeiten zu betreten. Bei Abwesen-
heit der Mieterin sind die Schiiissel zur Verfiigung zu halten. Vorbehalten bleiben Fiille
von Dringlichkeit.

Schliissel

Die Mieterin bestitigt, dass sie bereits im Besitz simtlicher Schliissel fiir das Mietobjekt
ist. Bei Beendigung des Mietverhiltnisses hat dic Mieterin sdmtliche Schliissel (inkl. Si-
cherheitsschein und Schliessplan) der Vermieterin auszuhandigen.

Beschriftungen, Reklameschilder

Die Mieterin ist berechtigt, im Rahmen der dffentlich-rechtlichen Bestimmungen und
behordlichen Auflagen, Werbung und Reklameschilder anzubringen, soweit diese die
Konstruktion des Baues nicht beeintrichtigen.

Das Anbringen solcher Werbung und Reklameschilder geschieht auf Kosten der Miete-
rin.

Der Unterhalt der Werbung und Reklameschilder obliegt der Mieterin. Die Vermieterin
unterstiitzt die Micterin beim Einholen allfilliger notiger Bewilligungen.

Riickgabe

Bei Beendigung des Mietverhiltnisses ist das Mietobjekt gerdumt und in sauberem,
funktionstiichtigem Zustand spitestens am letzten Werktag der Mietdauer zuriickzuge-
ben. Beziiglich der Riickbaupflichten der Mieterin gilt Ziff. 10 (Mieterseitige Investitio-
nen).

Schriftform

Der vorliegende Vertrag, erginzt durch Beilage 1 (Katasterplan) und Beilage 2 (Plan-
beilagen), enthilt alle zwischen den Parteien getroffenen Abmachungen.
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16.

17.

18‘

Jede Anderung oder Ergénzung des vorliegenden Vertrages bedarf zu ihrer Giiltigkeit
der schriftlichen Form (rechtsgiiltige Unterschrift beider Vertragsparteien). Dies gilt
auch fiir die Aufhebung des Schriftformvorbehaltes.

Salvatorische Klausel

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages gegen zwingendes Recht verstossen
oder aus anderen Griinden nicht durchgesetzt werden konnen, so beriihrt dies die Ver-
bindlichkeit des weiteren Vertragsinhaltes nicht. Die Parteien verpflichten sich diesfalls,
die nichtige oder nicht durchsetzbare Klausel durch diejenige andere, rechtsgiiltige Be-
stimmung zu ersetzen, die dem wirtschaftlichen Zweck der nicht durchsetzbaren Rege-
lung am néichsten kommt.

Vertragsbestandteile

Der Katasterplan (Beilage 1) und die Planbeilagen (Beilage 2) bilden integrierte Ver-
tragsbestandteile.

Rechtswahl, Gerichtsstand

Auf den vorliegenden Vertrag ist schweizerisches materielles Recht anwendbar. Zu-
stindig fir die Beurteilung allfilliger Streitigkeiten aus dem vorliegenden Vertrag ist
das vom Gesetz bezeichnete Gericht am Ort des Mietobjektes.

Ort/Datum

Die Vermieterin; Die Mieterin:
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Anhang 3: Beispiel Double-Net-Vertrag

Pachtvertrag: ....... Template

PRAAMBEL

Gegenstand des vorliegenden Pachtvertrages ist die Verpachtung des ..

Das Inkrafttreten dieses Pachtvertrages steht unter der Bedingung, dass die Verpachterin das oben be-
zeichnete Grundstick erwirbt.

Die Parteien vereinbaren vor diesem Hintergrund einen so genannten Double-Net-Pachtvertrag. Darun-
ter verstehen die Parteien, dass die P4chterin als Nutzerin des Pachtobjektes verpflichtet ist, auf eigene
Kosten den Unterhalt sdmtlicher Bereiche des Pachtobjektes zu besorgen, soweit dieser nicht den
Grundausbau gemass Definition im Vertragsbestandteil bildenden Schnittstellenpapier (Anlage 2) betrifft.
Ferner Ubernimmt die Pachterin zu eigenen Lasten alle Geblhren, Steuem und anderen Abgaben, Ne-
ben- und Betriebskosten, Versicherungspramien etc., selbst diejenigen, welche nach den grundsatzli-
chen Regeln des Schweizerischen Miet- und Pachtrechtes von der Verpachterin zu tragen waren. Die
der Pachterin {iberbundenen Pflichten betreffend Ubemahme von Unterhalts- und Betriebskosten etc.
sind der Péachterin als ehemalige Eigentimerin des Pachtobjektes bekannt und im Gbrigen bei der Fest-
legung des Pachizinses angemessen bericksichtigt worden.

BEGRIFFSDEFINITIONEN

Die Parteien vereinbaren die nachfolgenden Definitionen fir den vorliegenden Vertrag als verbindlich:

Grundausbau

* Rohbau: statisches System mit Decken, Wanden und Stutzen

e Dach und Fassade: Aussenhlllen

e Prim#renergieerzeugung: Warme und Kalte inkl. Verteilung bis auf die Geschosse
o Loftung inkl. Verteilung bis auf die Geschosse

« Aufzugsanlagen ohne Innenausbau Liftkabinen

Hotelausbau
e« C+T (Construction + Technical Installation): baulicher & haustechnischer Ausbau/Ausstattung und
Einrichtung inkl. Liftung. Warme- und Kalteverteilung ab den Geschossen bis in die Zimmer.

e FF&E (Fixture, Furniture & Equipment): Grossinventar (mit dem Gebaude fest verbundene Einrich-
tungen, Installationen, Gerate und Mobiliar) chne Fahrzeuge.

e OS+E (Operational Supplies & Equipment); Kleininventar (nicht fest mit dem Gebaude verbunde-
nes Mobiliar, betriebliche Ausstattung & Kieingerate) ohne Fahrzeuge.

+ Kuche mit Kicheneinrichtung, Apparaten und Méblierung (Gross- und Kleininventar).

+ |IT (Information and Data Technology and Systems): Informationstechnik und besondere System-
technik, inkl. Hardware. Hotelspezifische Software der EDV-Arbeitspidtze wird bis zu einem Maxi-
malbetrag von [e] im Hotelausbau berlicksichtigt. Software-Lizenzen werden auf den Namen der
Pachterin abgeschlossen.

Betriebsmittel
Esswaren, Getranke, Handseife, Wechseldekoration, Verbrauchsmaterial, Fahrzeuge etc.

Seite 4 von 21 VISUM
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1.1.

1.2,

1.2.1.

122

21.

2.1.1,

Pachtverirag: ....... Template

Instandhaltung
+ Ordentlicher Unterhalt und Servicearbeiten, die dazu dienen, das Mietobjekt in einem zum voraus-
gesetzten Gebrauch tauglichen Zustand zu erhalten (Art. 256 OR).

+ Die fur den gewdhnlichen Unterhalt erforderlichen Reinigungen und Ausbesserungen (kleiner Unter-
hait).

+ Die anderen (ordentlichen) Instandhaltungsarbeiten gemass Schnittstellenpapier (Anlage 2).
» Haftung fiir die ausserordentiiche Abniitzung, welche eine Instandhaltung erfordert.

Instandsetzung

* Aussercrdentlicher Unterhait zur Wiederherstellung des zum vorausgesehenen Gebrauch tauglichen
Zustandes,

« Renovationen, Sanierungen, Ersatz und Emeuerungen,

« Haftung fir die ausserordentiiche Abnitzung, welche eine Instandsetzung erfordert.

Pachtobjekt

Umfang des Pachtobjekts

Die Verpachterin Uberlasst der Pachterin zur vollumfanglichen und alleinigen Nutzung das nachfolgend
bezeichnete Objekt (nachfolgend das "Pachtobjekt™):

mit allen Einrichtungen und samtlichem inventar, wie unter Ziffer 1.2. naher beschrieben.

Objektbeschrieb, Pachtinventar, Fldchen

Die genaue Lage, Grosse und die Beschaffenheit des Pachtobjektes sind in den Anlagen 1-2, welche
integrierende Bestandteile dieses Pachtvertrages bilden und von beiden Vertragsparteien volistandig pa-
raphlert werden, festgehalten, Aliféllige in den Planunteriagen enthaltene Ausmasse (Flachen, Kubaturen
etc.) sind nicht bindend, Abweichungen zu den tatsachlichen Ausmassen bleiben daher chne Einfluss
auf den Inhalt dieses Pachtvertrages, insbesondere auf den Betrag des zu leistenden Pachtzinses.

Gegenstand des Pachtobjektes bildet auch das zum Hotelausbau geht¢rende Gross- und Kleininventar
gemass Inventarliste (Anlage 5).

Verwendungszweck und Bewilligungen

Verwendungszweck
Das Pachtobjekt steht der Pachterin fur folgende Nutzung zur Verfogung:

« Hotel der [#]..-Sterne Superior Kategorie (entsprechend den Qualitétsstandards der hotelleriesu-
isse, Swiss Hotel Association)

Der Hotelbetrieb, inkl. Restauration, Konferenzen und Spa, ist grundsatzlich als Ganzjahresbetrieb zu
fuhren. Die Pachterin ist indessen berechtigt, den Betrieb oder Teile davon fur bis maximal [¢] Monate
pro Jahr einzustellen, wenn dies aus betriebswirtschaftlicher Sicht zweckmassig erscheint.

Zulassig als zum Hotelbetrieb gehérend sind namentlich auch folgende Nutzungen:
a) [ Vermietung von Suiten / Wohnungen ...}

b)  [eVermietung von Blrordumlichkeiten bis max. ... m2 ...];

c)  [eVermietung von Flachen fur Geschéfte ...);

Seite 5 von 21 VISUM
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2.2,

22.1.

222

23.

231.

232

3.1.

3.2

3.3.

33.1.

3.3.2.

333

Pachiverirag: ....... Template

d) [el

Zweckinderung

Wesentiiche Ausdehnungen oder Einschrankungen bzw. Anderungen der Nutzung gegeniber der
Umschreibung in Ziffer 2.1. sind nur mit vorgangiger schriftiicher Zustimmung der Verp#chterin gestattet.
Die Verp&chterin verweigert die Zustimmung nicht chne wichtigen Grund.

Wird das Pachtobjekt ohne Zustimmung der Verpachterin fir andere Zwecke benutzt (als in Ziffer 2.1.
umschrieben bzw. gemass Ziffer 2.2.1. bewilligt), ist die Verpachterin gemass Ziffer 10 nachfolgend be-
rechtigt, diesen Pachtvertrag vorzeitig aufzuldsen.

Alle fur die Nutzung und den Betrieb des Pachtobjektes notwendigen behardlichen Bewilligungen hat die
Pachterin einzuholen und wahrend der gesamten Pachtdauer aufrecht zu erhalten.

Beziglich der mit diesen Bewilligungen zusammenhangenden Kosten gilt Ziffer 5.2.
Pachtbeginn, Pachtdauer, Verlingerung und Kiindigung

Die nachfoigend geregelten Termine und Laufzeiten orientieren sich am erwarteten Pachtbeginn
C) e Sollte sich der Pachtbeginn — gleichgiltig aus welchen Grinden und wer die allfallige Verzoge-
rung zu vertreten hat — verschieben, so verschieben sich alle nachfolgend geregeiten Termine und Lauf-
zeiten im entsprechenden Ausmass. Zur Schaffung klarer Verhaltnisse halten die Parteien den Pachtbe-
ginn und alle davon abhangigen Termine und Laufzeiten zur gegebenen Zeit in einem beidseits unter-
zeichneten Dokument, das dann Bestandteil dieses Pachtvertrages wird, fest (Anlage [10]...).

Pachtbeginn

Als Pachtbegmn mit Beginn der Pflicht zur Bezahlung des Pachtzinses vereinbaren die Parteien den
[e)..........

Die Pacht und damit die Pachtzinszahlungsverpflichtung beginnen mit Ubergabe des Pachtobjektes,
voraussichtiich, aber nicht verbindlich, am [s]....... Die Verpéchterin zeigt den Zeitpunkt des Pachtbe-
ginns mindestens sechs (6) Monate im Voraus schriftfich und verbindich an.

Pachtdauer

Das Pachtverhaltnis ist befristet und endigt am [e]........... Je]..... Jahre nach Pachtbeginn gemass Zif-
fer 3.1. ohne dass es einer Kiindigung bedarf, also am [e]........

Verlidngerung der Pachtdauer

Der Pachterin wird ein Vorrecht auf Verlangerung dieses Pachtvertrages eingeraumt. Hat sie Interesse,
dieses Recht in Anspruch zu nehmen, so hat sie dies spatestens 24 Monate vor Ablauf der Pachtdauer
schriftlich der Verpachterin mitzuteilen.

Meldet die Pachterin im Sinne von Ziffer 3.3.1. ihr Interesse an der Fortsetzung des Pachtvertrages an,
so verpflichtet sich die Verpéchterin, der Pachterin spatestens 22 Monate vor Vertragsbeendigung eine
Offerte zur Fortsetzung des Pachtverhéalinisses um zwei mal [e)]..... Jahre, wiederum im Sinne von Art.
255 Abs. 2 OR befristet, d.h. bis zum [e]....., resp.[e] ...... , 2u den dannzumal herrschenden marktGbli-
chen Verhaltnissen zu unterbreiten.

Koénnen sich die Partelen nach entsprechender Offertstellung durch die Verpachterin nicht bis spatestens
13 Monate vor Ablauf des Pachtvertrages, also bis [e]..... bzw. bis [e]...... , Uber die Bedingungen eines
neuen Pachtvertrages, insbesondere Ober den massgebenden Pachtzins, elmgen s0 ist eine Vereinba-
rung Ober die Vertragsveriangerung nicht zu Stande gekommen mit der Konsequenz, dass dieser Pacht-
vertrag auf den in Ziffer 3.2 vorstehend genannten Termin endigt, ohne dass es einer Kindigung bedarf.

Seite 6 von 21 VISUM
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3.34.

41.

4.1.1.

42,

43.

43.1.

43.2,

Pachtvertrag: ....... Tempiate

Die Verpflichtung zur Offertstellung im Sinne dieser Regelung gilt nur gegenlber der Pachterin und
entfalit, wenn das Pachtverhéltnis im Zeitpunkt, in welchem die Offerte gemass Ziffer 3.3.2. spatestens
gestellt werden muss, im Sinne von Art. 263 OR an einen Dritten Obertragen worden ist (bzw. wenn es
auf den Zeltpunkt, auf welchen es ohne Vereinbarung eines neuen Vertrages endigt, auf einen Dritten
Obertragen werden soll) oder wenn im entsprechenden Zeitpunkt mehr als [e].... % des Pachtobjektes
untervermietet sind.

Pachtzins

Grundsatz

Der Pachtzins (bestehend aus dem "Nettopachtzins" zuziglich allféllige Mehrwertsteuer bei Optierung
des Pachtobjektes) setzt sich zusammen aus einem umsatzunabhéngigen Mindestpachtzins ("Mindest-
pachtzins") und einem von dem im Pachtobjekt erzielten Umsatz abhangigen Pachtzinsanteil ("Um-
satzpachtzins®), der bei Uberschreiten eines n4her definierten Umsatzes zusatzlich zu leisten ist.

Der vereinbarte Nettopachtzins und der alffallig zusatzlich geschuldete Umsatzpachtzins gemass
nachfolgender Regelung stellen in ihrer Gesamtheit die adaquate Gegenleistung fir die von der Ver-
pachterin nach diesem Pachtverirag zu erbringenden Leistungen dar. Darin enthalten sind insbesondere
die Fremdkapitalverzinsung und die Eigenkapitalrendite und weiter die Amortisation und der ordentliche
bzw. ausserordentliche Unterhalt (Instandhaltung, Instandsetzung und Ersatzinvestitionen) der durch die
Verpéchterin im Hinblick auf die Bereitstellung des Pachtobjektes im Zustand Grundausbau und Hotsi-
ausbau gemass Definition in den Anlagen 1-2, aufgewendeten Anlagekosten und Investitionen gemass
Ziffer 7.2.1.

Mindestpachtzins

Der Mindestpachtzins betragt:
Nettopachtzins pro Jahr exkl. 8.0% MWST Total CHF |[e]
Mehrwertsteuer 8.0% | CHF  [e]
Bruttopachtzins pro Jahrinkl. 8 % MWST Total CHF [eo]

| Monatliche Rate inkl. 8 % MWST CHF  [o]

Mindestpachtzins mit zusédtzlichem, beschrianktem Umsatzpachtzins

Der unter Ziffer 4.2. des Pachtverirages vereinbarte Nettopachtzins von Fr. [e]exkl. MWST gilt als
Mindestpachtzins und kann wahrend der ganzen Vertragdauer nicht unterschritten werden.

Die Pachterin bezahlt zusatzlich zum Mindestpachtzins gemass Ziffer 4.2. einen Umsatzpachtzins in
Form eines umsatzabhéngigen degressiv abgestuften Pachtzinses. Der Berechnung dieses zusatziichen
Pachizinses wurde das von der Péachterin erstellte Budget/Businessplan (Anlage 6) aus Ausgangsiage
zugrunde gelegt. Auf der Basis des Minimalumsatzes bauen die zusatzliche Umsatzpachtstufen auf, die
dann mit stetig abnehmenden Umsatzprozentsatzen verzinst werden und zwar wie folgt:

Seite 7 von 21 VISUM
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4.3.3.

434

4.3.5.

4.386.

437.

Pachtvertrag: ....... Templctie
Umsatz- | Netto- Netto- Umsatz- | Mindestpachtzins inkl.
pacht Gesamtumsatz von | Gesamtumsatz bis | zins Umsatzpachtzins
Stufe | CHF 0.00 CHF 0.00 K von CHF 006%0 bis CHF
Stufell | CHF 0.00 CHF 0.00 % von CHF 006%0 bis CHF
Stufe Il | CHF 0.00 CHF 0.00 % von CHFo-gg bis CHF
Stufe IV | CHF 0.00 CHF 0.00 % von CHF 006%0 bis CHF

Auf Umsétzen Uber CHF [#]0.00, angepasst an die Entwicklung des Indexes gemass Ziffer 5, ist kein
Umsatzpachtmietzins mehr geschuldet.

Als "Netto-Gesamtumsatz" gelten alle erzieiten Eridse, gleichgultig, welches ihr Entstehungsgrund ist,
inkl. im untenstehenden Katalog nicht ausdriicklich ausgenommene Provisionen und Ruckvergutungen
von Dritten. Ausgenommen hiervon sind lediglich die folgenden Positionen: Eventuell in Touristik-
Pauschalpreisen enthaitene Nebenkosten und Dienstleistungen wie Belegungs-, Vermittler-, Reiseblro-,
Kreditkarten-, und Veranstalterprovisionen / Mehrwertsteuer / Kurtaxe / sowie Umsdtze aus direkt wei-
terbelasteten Kosten fremder Dritter (Durchiauf-Posten).

Bei Untervermietung/-verpachtung sind die Miet-/Pachtertrage aus dem Untermiet-/pachtverhéitnis sowie
die Umsétze des Untermieters/-péchters zusatzlich fur die Errechnung des vom Umsatz abhéngigen
Pachizinsanteils einzubeziehen. Um den jahrlich zu bezahlenden Umsatzpachtzins feststellen zu kon-
nen, muss die Pachterin dreissig Tage nach Ablauf eines jeden Kalanderjahres der Verpachterin eine
Aufsteilung Gber den in dem abgelaufenen Kalenderjahr erzielten Netto-Gesamtumsatz im Sinne des in
diesem Pachtvertrag verwendeten Begriffes einreichen.

Die Verpachterin ist jeweils nach Vorliegen des von der Revisionsstelie gepriften Jahresabschlusses
berechtigt, in die Bucher und weiteren Geschaftsunterlagen der Pachterin Einsicht zu nehmen, soweit
dies erforderlich ist, um die Ermittiung des fir den Umsatzpachtzins relevanten Netto-Gesamtumsatzes
uberprafen zu konnen. Die Verpéachterin kann selber Einsicht nehmen oder damit fachkundige Dritte
betrauen, wobei die Geheimhaltung durch diese Dritten von der Verpéachterin gewahrleistet werden
muss.

Jeweils nach Vorliegen des von der Revisionsstelie gepriften Jahresabschlusses teilt die Pachterin der
Verpachterin den Netto-Gesamtumsatz innert 30 Tagen schriftlich mit. Die Verpachterin nimmt hierauf
die Berechnung des massgebenden Umsatzpachtzinses vor und erstellt innerhalb von weiteren 30 Ta-
gen die Abrechnung Uber einen allfaliig von ihr oder der Pachterin geschuldeten Differenzbetrag im Sin-
ne von Ziffer 4.6.2. nachfolgend.

Zur Sicherstellung eines nachhaltigen, guten und den Wert des Pachtobjektes (ber die gesamte
Pachtdauer erhaltenden Betriebes wird als Mindestzielumsatz nach einer 3-jahrigen Pachtdauer ein
Umsatz von CHF [e] 0.00 (exkl. MWST), angepasst an die Entwicklung des Indexes gemass Ziffer 5,
erwartet. Solite der Mindestzielumsatz im 4. Pachtjahr (d.h. im ersten Geschaftsjahr der Pachterin nach
Ablauf einer Pachtdauer von 3 Jahren) nicht erreicht werden, so kann die Verpéachterin der Pachterin
schriftlich eine Nachfrist von 1 Jahr zur Erreichung des Mindestzielumsatzes ansetzen. Sollte der Min-
destzielumsatz nach entsprechender Fristansetzung auch im 5. Pachtjahr nicht erreicht werden, so steht
der Verpachterin ein ausserordentliches Kondigungsrecht mit gesetzlicher Frist geméss Ziffer 13.1. lit. f
2u.

Solite der Mindestzielumsatz von CHF [«]0.00 (exkl. MWST.) angepasst an die Entwicklung des Indexes
gemass Ziffer 5, nach Ablauf des 5. Pachtjahres wahrend 2 aufeinanderfolgenden Jahren (Geschaftsjah-
re der Pachterin nach Ablauf einer Pachtdauer von § Jahren) wiederum nicht erreicht werden, so ist die
Verpachterin berechtigt, der Pachterin schriftiich eine Nachfrist von 1 Jahr zur Erreichung des Mindest-
zielumsatzes zu setzen. Macht sie von diesem Recht Gebrauch und solite in der Folge der Mindestziel-
umsatz auch im nachfolgenden Pachtjahr nicht erreicht werden, so steht der Verpachterin ein ausseror-
dentliches Kundigungsrecht mit gesetzlicher Frist gemass Ziffer 13.1. it. f zu.
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4.4.

441,

442

443,

444,

445,

446.

447,

4.5.

451,

452

45.

Pachtvertrag: ....... Template

Mehrwertsteuer

Die steuerpflichtige Verpachterin hat von der Mdglichkeit der Optierung durch offenen Ausweis der
MWST auf dem Pachtzins und allfalligen Nebenkosten Gebrauch gemacht. Die MWST wird gesetzes-
konform ausgewiesen. Die Optierung wird wahrend der vereinbarten Vertragsdauer ausgeibt. Die Pach-
terin bestatigt mit Unterzeichnung des Pachivertrages, dass das Pachtobjekt nicht ausschiiesslich far
private Zwecke genutzt werden.

Auf dem vereinbarten Pachtzins und alifalligen Nebenkosten wird die MWST zum gesetzlichen Satz
erhoben (vgl. Pachtzinsberechnung zu dem zur Zeit des Vertragsabschlusses gultigen MWST-Satz). Bel
Verénderungen des MWST-Satzes ist die Verpéchterin berechtigt, die dadurch bedingte Anpassung des
Pachtzinses der P4chterin in der gesetzlich vorgeschriebenen Form, zurzelt mittels amtlichen Formulars,
auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens des neuen MWST-Satzes anzuzeigen.

Falit die Optierung wahrend der Vertragsdauer aus Granden, die die Pachterin zu vertreten hat (z.B.
durch ausschliessliche private Nutzung), weg, ist die Verpachterin berechtigt, eine durch die Nutzungs-
anderung allenfalls geschuldete Eigenverbrauchssteuer der Pachterin weiterzubelasten.

Ebenfalls verpflichtet sich die Pachterin zur Ubernahme einer allfélligen Eigenverbrauchssteuer und
allfalliger weiterer Kosten, wenn das Pachtverhaltnis aus Grlnden, welche von der P4chterin zu vertreten
sind, vorzeitig, d.h. ausserordentlich, aufgeldst wird und dies den Wegfall der Optierung zur Folge hat,
Die Haftung ftr diese Kosten entfallt, wenn die Optierung fur die Vermietung/Verpachtung mit einem
Nachmieter/Nachpachter im gleichen Umfang weitergefuhrt werden kann. Die Haftung erstreckt sich bis
zum Zeitpunkt der Wiedervermietung/Wiederverpachtung bzw. bis zum ordentlichen Vertragsablauf. Die
Verpéchterin verpflichtet sich, die Pachterin zeitnah entsprechend zu informieren.

Geschuldet ist die Eigenverbrauchssteuer zum Zeitpunkt des vorzeitigen Wegfalls der Optierung unter
Anrechnung der Eigenverbrauchssteuer zum Zeitpunkt der im Pachtvertrag bestimmten Aufidssung des
Pachtverhaltnisses.

Der zu entrichtende Eigenverbrauchs-Steuerbetrag kann entweder in Form einer Einmalzahlung oder
durch Anpassung des Pachizinses geleistet werden, sofern das Pachtverhéitnis bestehen bleibt. Eine
Anpassung des Pachtzinses wird unter Einhaltung einer Anzeigefrist von einem Monat auf jeden Mo-
natsersten so gestaltet, dass der zu entrichtende Steuerbetrag nach brancheniblichen Grundsatzen
durch den erhthten Pachizins bis zum Zeitpunkt der Vertragsbeendigung verzinst und amortisiert wird.

Die Pachterin verpfiichtet sich, der Verpachterin auf erstes Verlangen fur die Aufrechterhaltung der
Optierung bendtigte Dokumente oder Informationen sofort und unentgeltiich zur Verftigung zu stellen.

Pachtzinszahlungen

Der Mindestpachtzins gemass Ziffer 4.2. ist in monatlichen Raten jeweils im Voraus am Ersten des
Monates zahlbar und fallig und durch Bankoberweisung zu bezahien.

For den Umsatzpachtzins gemass Ziffer 4.3. leistet die Pachterin jeweils monatlich im Voraus eine
Akonto-Zahlung. Der Betrag dieser Akonto-Zahlung beruht auf den jeweils von der Pachterin aufgrund
ihres von der Verpachterin genehmigten Jahresbudgets zu ermitteinden Umsatzerwartungen. Nach Fest-
setzung des massgeblichen, definitiven Umsatzpachtzinses gemass Ziffer 4.3.6. ist Ober die Differenz zu
den flr das entsprechende Geschaftsjahr von der Pachterin geleisteten Akontozahlungen abzurechnen.
Bezahlte die Pachterin zu wenig Umsatzpachtzins, hat sie die Differenz innert 30 Tagen nach Festset-
zung des massgeblichen, definitiven Umsatzpachtzinses gemass Ziffer 4.3.6. nachzuzahlen. Bezahlte
die Pachterin zu viel Umsatzpachtzins, wird der zu viel bezahlte Betrag von ktnftigen Akonto-Zahlungen

abgezogen.

Verzugszins

Bei verspateter Zahlung irgendwelcher unter diesem Pachtvertrag zu leistenden Zahlungen schuldet die
Péachterin der Verpachterin § % Verzugszins (p. a.) vom geschuldeten Betrag ab dem Verfalitag.
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51.

5.2

53.

54.

6.1.

Pachiverirag: ....... Template

Pachtzinsanpassungen

Der unter Ziffer 4.2. aufgefihrte Mindestpachtzins kann entsprechend der Entwicklung des Landesinde-
xes der Konsumentenpreise des Bundesamtes flr Statistik BfS (LIK) angepasst werden und zwar ge-
mass folgender Formel:

iger Jahresmindestpachtzins netto x Indexveranderu ! r Anpass
LIK bei der letzten Anpassung

= Nettomindestpachtzinsaufschlag pro Jahr

Als Basisindex fOr kOnftige Mietzinsanpassungen vereinbaren die Parteien den Stand des Landesinde-

xes der Konsumentenpreise BfS vom [e).......... mit [®]................ Punkten (Dezember 2005 = 100
Punkte).
Die erstmalige Anpassung des Mindestpachtzinses erfolgt per [e] ......... Die Verpéchterin ist berechtigt,

den Pachizins in der Folge einmal pro Kalenderjahr unter Einhaltung einer Anzeigefrist von einem Monat
auf einen beliebigen Monatsersten anzupassen.

Analog der Anpassung des Mindestpachtzinses an den Landesindex der Konsumentenpreise verandern
sich auch die unteren wie oberen Stufen des fur die Bestimmung des Umsatzpachtzinses massgeben-
den Netto-Gesamtumsatzes (diese Berechnungen sind for jede Umsatzpachtstufe einzeln durchzufih-
ren):

Gliltiger Netto-Gesamtumsatz x Indexveranderung seit letzter Anpassung
LIK bei der letzten Anpassung

= Erhéhung der fur jede Stufe massgebenden unteren und oberen Netto-Ge
samtumsatz-Betrage

Beabsichtigt die Verpachterin, Mehrleistungen zu erbringen, wertvermehrende Investitionen zu
tatigen oder eine umfassende Uberholung vorzunehmen, so kann dies nur dann zu einer Erhdhung
des Mindestpachtzinses fohren, wenn die Pachterin diesen Massnahmen vorgéngig schriftlich zuge-
stimmt hat. Die Pachterin darf diese Zustimmung nicht verweigern, wenn die voraussichtliche Erhthung
des Mindestpachtzinses nach vernunftiger Erwartung durch einen hoheren Ertrag Ober die gesamte
Dauer dieses Pachtvertrags getragen werden kann.

Mit Zustimmung der Péachterin vorgenommene Mehrleistungen, wertvermehrende Investitionen oder
umfassende Uberholungen berechtigen die Verpachterin zu einer angemessenen Erh6hung des Min-
destpachtzinses unter Anwendung eines angemessenen Satzes for Verzinsung, Amortisation und Unter-
halt. Solche Anpassungen sind der Pachterin unter Einhaltung einer 3-monatigen Anzeigefrist auf einen
beliebigen Monatsersten in der gesetzlich vorgeschriebenen Form, zur Zeit mit amtiichem Formular, mit-
zuteilen.

Die Verpachterin ist nicht verpfiichtet, die Zustimmung der Pachterin zu vorgesehenen Mehrleistungen,
wertvermehrende Investitionen oder umfassende Uberholungen einzuholen, wenn sie darauf verzichtet,
den Mindestpachtzins in der Folge zu erhthen.

Neben- und Betriebskosten / Gebiihren und Abgaben

Zu Lasten der Pachterin gehen, unabhangig davon, auf welche Weise Kosten erhoben werden:
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6.2,

6.3.

6.5.

Pachivertrag: ....... Template

a) Samtliche Neben- und Betriebskosten gemass nachfolgender Auflistung;

b)  Samtliche offentlich-rechtlichen Abgaben (Gebbhren, Abgaben, Steuern und Taxen), sowie Versi-
cherungspramien gemass Ziffern 11.2.

Bezuglich Neben- und Betriebskosten, welche von der Pachterin zu bezahlen sind, schliesst die
Pachterin, soweit moéglich, eigensténdige Vertrage mit den entsprechenden Versorgungstragern (z.B.
Strom, Wasser, Mullentsorgung etc.) ab.

Nebenkosten zu Lasten der Pachterin:

- Heiz- und Warmwasserkosten

- allf. Klimatisierung und Laftung der Pachtraume (samtliche damit zusammenhangenden Kosten wie
Wasser, Abwasser, Strom, Kalte, Warme, Service-Abo, Bedienung, Uberwachungen, Verbrauchs-
material)

- Strom

- Service-Abonnemente, Wartungsvertrage und individuelle Wartung von (soweit vorhanden) Lift, Roll-

treppen, Sprinkler, Brandmeldeanlagen, Feueridscher, Hebebiihnen, Fassadenlift, Tore, Pumpen,

Dach, Flachdach, Inventargegensténden

Bewachung

Wasser

Abwasser, Meteorwasser

Splilen Kanalisation

Reinigung Pumpenschichte

Kehrichtabfuhr

Versicherungen (ohne Geb4udeversicherung)

Hauswartung (inkl. Personalnebenkosten)

Hauswartmaterial

Reinigung der Liegenschaft / des Grundstiicks

Umgebungs- und Gartenarbeiten

Unterhalt Pflanzentrdge und sonstige Gewachse (Hecken, Baume, Pflanzen)

- Schneeraumung

- Unterhalt von Schilder- und Werbeanlagen

- Antennen und Urheberrechtsgebuhren

Weitere Neben- und Befriebkosten, welche aufgrund veranderter Verhaltnisse oder gesetzlicher
Vorschriften nach Abschluss dieses Pachtvertrages eingefuhrt werden, gehen zu Lasten der P&chterin.

Die bei der Pachterin direkt erhobenen Kosten fir Elektrizitat sowie die Telefon, Telefax, Modem, TV-
GebOhren usw. sind von dieser direkt zu bezanlen. Werden Neben- und Betriebskosten, welche die
Pachterin zu tragen hat, bei der Verpéchterin erhoben, sind sie nach erfolgter Rechnungsstellung durch
die Pachterin innert 10 Tagen zu bezahien.

Sicherheitsieistung

Zur Sicherstellung samtlicher Anspriiche aus dem vorliegenden Pachtvertrag stellt die Pachterin der
Verpachterin folgende Garantien zur Verflgung:

Die Pachterin bringt eine unwiderrufliche, abstrakte Garantie im Sinne von Art. 111 OR einer schweizeri-
schen Gross- oder Kantonalbank im Betrag von CHF [e]...... bei. Aus der Garantie ist auf erstes Verlan-
gen hin zu zahlen, unter Verzicht auf jegliche Einwendungen und Einreden aus dem Pachtvertrag. Das
Original der Garantieurkunde muss spatestens 4 Wochen vor Pachtbeginn der Verpachterin 0bergeben
werden. Im Unterlassungsfall ist die Verpachterin berechtigt, die Ubergabe des Pachtobjektes zu ver-
weigern.

Die Garantie ist unbefristet oder fir die Dauer des Pachtverh4itnisses plus 12 Monate zu leisten und auf-
rechtzuerhalten und ist bei allfaliger Verlangerung der Pachtdauer geméss Ziffer 3.3. dieses Pachtver-
trages entsprechend zu emeuern.
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8.1.

8.2.

8.3.

9.1.

9.2.
9.2.1.

Pachtverirag: ....... Template

Sofern sich der Mindestpachtzins aufgrund von zusatzliichen Investitionen durch die Verpachterin oder
nach erfolgten Anpassungen an den LIK um mindestens [e]... .. % erhoht, ist die Sicherheitsleistung pro-
portional anzupassen. Bei Ubertragung des Pachtvertrages kann die Verpéchterin verlangen, dass die
Sicherheitsleistung zur Abdeckung des Pachizinsrisikos erhtht wird, wenn sie andernfalls die erforderli-
che Zustimmung verweigern konnte.

Ubergabe

Die Verpachterin Ubergibt das Pachtobjekt auf den Zeitpunkt des Pchtbeginns / am [e].... im Zustand
Grundausbau mit Hotelausbau, wie er umschrieben und definiert wird in den Anlagen 1-2, welche in-
tegrierende Bestandteile dieses Pachtvertrages bilden und von beiden Vertragsparteien voilstandig pa-
raphiert werden. Dieser Zustand ist der Pdchterin aufgrund des fritheren Eigentums bekannt.

Die Pachterin war bereits vor Abschluss dieses Pachtvertrags langjéihrige Betreiberin des Pachtobjektes
und hat dieses bereits vor dem Pachtbeginn genutzt. Die Péchterin kennt somit den Zustand des Pacht-
objektes inklusive den bestehenden P&chterausbauten und bestétigt, dass sich dieses in einwandfreiem
und vertraglich vereinbartem Zustand befindet. Vor diesem Hintergrund wird auf eine formelie Ubergabe
des Pachtobjektes verzichtet.

Die Pachterin verpfiichtet sich, das Pachtobjekt nach der Ubernahme zu prufen und allfallige Mange!
oder fehlendes Gross — oder Kleininventar innert einer Frist von 30 Tagen schriftiich der Verpachterin
anzuzeigen. Das Pachtobjekt gilt mit Bezug auf seinen Zustand sowie Zustand und Vollstdndigkeit von
Gross- und Kleininventar als mangelfrei, wenn und soweit innert der erwahnten Frist keine schriftliche
Ruge erhoben wird.

Unterhalt, Nutzung des Pachtobjektes, Ausbau und Rickbau

Ausschuss (Board)

Die Parteien bestimmen je zwei Vertreter (wobei die Pachterin einen Vertreter vom Hotelbetreiber zu
bezeichnen hat), die gemeinsam einen Bau-Ausschuss (nachfolgend bezeichnet als "Board™) bilden
Dem Board werden entsprechend einem separaten, Bestandtell dieses Pachtvertrages bildenden Reg-
lement (Anlage 7) folgende Aufgaben und Enischeidungen Gbertragen:

. Planung und Budgetierung der jahriichen Unterhaltsaufwendungen (Instandhaltung und Instand-
setzung, die zu Lasten der Pachterin vorgenommen werden mussen (nachfolgend Ziffer ...);

. Kontrolle der im Vorjahr zu Lasten der Pachterin vorgenommenen Unterhaltsaufwendungen (In-
standhaltung und Instandsetzung) bezGglich Qualitat und Kosten;

. Entscheid Uber die Verwendung von Mittein des Erneuerungsfonds gemass Ziffer 9.3.3 nachfol-
gend;

. Koordination von Unterhaltsarbeiten beider Parteien im und am Pachtobjekt;

Unterhalt

Die Verp#chterin verpfiichtet sich zum Unterhalt (Instandhaltung und Instandsetzung) des Grundaus-
baus. Die Pachterin verpflichtet sich zum Unterhalt (Instandhaltung und Instandsetzung) des Hotelaus-
baus. Ausserdem verpflichtet sie sich zum Unterhalt und zur Vomahme kleiner Reparaturen am Grund-
ausbau bis zum Betrag von CHF 10'000.00 pro Reparatur und Einzeifall ("Kleiner Unterhalt”). Ferner
verpflichtet sich die Pachterin zum Unterhalt (Instandhaltung und Instandsetzung) allfalliger Pachteraus-
bauten.
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9.2.2.

923.

9.3.

9.3.1.

9.3.2.

9.33.

934,

Pachivertrag: ....... Template

Die Pflichten der Parteien zur Besorgung des Unterhalts und zur Ubernahme der damit verbundenen
Kosten werden n&her umschrieben im Schnittstellenpapier (Anlage 2).

Die Parteien sind verpflichtet, wahrend der Dauer dieses Pachtvertrages das Pachtobjekt, soweit sie
gemass dieser Ziffer 9.2. verantwertlich sind, im Zustand zu erhalten, welcher der Rangklasse des Hau-
ses und des Zielpublikums gemass diesem Pachtvertrag entspricht. Die Pachterin ist in jedem Fall ver-
pflichtet, wahrend der Dauer dieses Pachtvertrages auf eigene Kosten die Bereiche Tapeten, Farbanstri-
che, Bodenbelage etc. unverziiglich zu ersetzen, wenn sich dies als nofwendig erweist, um der Rang-
klasse des Hauses und des Zielpublikums zu genagen.

Erneuerungsfonds

Es wird ein Erneuerungsfonds (nachfolgend der "Erneuerungsfonds") gebildet, aus welchem der von
der Pachterin zu erbringende Aufwand fur die Instandsetzung des Hotelausbaus finanziert werden kann.

Die Pachterin aufnet ab [e].... den Ermeuerungsfonds, indem sie monatich Zahlungen auf ein
zweckgebundenes, auf ihnren Namen lautendes Konto Ober folgende Betrage (netto exkl. MWST) Gber-
weist:

% vom Umsatz mind. CHF / Monat mind. CHF / Jahr
Im1.+2. Jahr. % CHF 0.00 CHF 0.00
im 3.+ 4. Jahr. % CHF 0.00 CHF 0.00
Ab 5. Jahr % CHF 1 0.00 CHF 0.00

Vergitungen zu Lasten dieses Kontos kdnnen rechtsglitig nur vorgenommen werden, wenn sie zusatz-
lich von einem von der Verpachterin bezeichneten Vertreter der Verpachterin genehmigt werden. Die von
den Vertragsparteien als zustandig erkiarten Vertreter zeichnen bezuglich solcher Vergltungen gegen-
Ober der kontofhrenden Bank somit kollektiv. Die Genehmigung entsprechender VergUtungen darf sei-
tens des Vertreters der Verpachterin nur dann verweigert werden, wenn diese zweckwidrig erfolgen, d.h.
wenn sie nicht fur die Bezahlung von Leistungen der konkret vorgesehenen Instandsetzung des Hotel-
ausbaus bestimmt sind.

Der jeweilige Saldo des vorstehend vereinbarten Erneuerungsfonds wird zur Sicherstellung der vertrags-
konformen Verwendung und der Anspriiche der Verpachterin bei Vertragsbeendigung zugunsten der
Verpéachterin verpfandet. Die Pachterin verpflichtet sich, einen entsprechenden Pfandvertrag mit der kon-
tofGhrenden Bank beizubringen, der Verfugungen zu Lasten des verpfandeten Saldos auf dem Erneue-
rungsfonds im Rahmen des vorliegenden Vertrages erlaubt.

Die Pachterin hat eine rollende Investitionsplanung Uber 5 Jahre zu erstellen, welche namentlich die
Instandsetzung fur den Hotelausbau umfasst, der aber den Erneuerungsfonds finanziert wird. Grundiage
fur diese Planung bildet der Report der Unternehmung Basler & Hoffmann vom [e] ...... Dieser bildet das
Investitionsvolumen ab, welches die Werterhaltung des Pachtobjektes wahrend der nachsten (o] ... Jah-
re sichert. Die Pachterin anerkennt diesen Report als Guideline fiir zuktnftige Investitionen, weshalb er
Bestandteil dieses Pachtvertrages bildet (Anlage 8).

Das Board im Sinne von Ziffer 9.1. vorstehend entscheidet jahrlich bis am 30. November auf Antrag der
Pachterin gemass den Grundsétzen dieses Pachtverirags (ber die Instandsetzungsarbeiten, weiche zu
Lasten des Emeuerungsfonds ausgefuhrt werden. Der Beschluss des Board ist dabei angesichts der in
Ziffer 9.1. geregelten Vertretung far beide Parteien rechtsverbindiich.

Die Parteien prifen periodisch, ob die Einlagen in den Erneuerungsfonds anzupassen sind. Die Ver-
pachterin entscheidet auf Antrag der Pachterin Ober allfallige Anpassungen der zu leistenden Einlagen in
den Erneuerungsfonds.

Zwel Jahre vor Ablauf des Pachtverhaltnisses entscheidet das Board Uber die Verwendung der
angeédufneten, aber noch nicht verwendeten Restsumme im Erneuerungsfonds und der bis zum Ver-
tragsablauf noch zu aufnenden Mittel. Dabei wird festgelegt, wie die Restsumme des Erneuerungsfonds
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9.3.5.

.36

8.3.7.

94.

94.1.

942,

9.4.3.

944,

945,

9.4.8.

Pachiverirag: ....... Template

bis Vertragsende fUr Instandsetzungsinvestitionen im Bereich Hotelausbau des Pachtobjektes eingesetzt
wird.

Ein allfaliger Saldo auf dem zweckgebundenen Konto des Emneuerungsfonds steht bei Vertragsbeendi-
gung der Verpachterin zu.

Die Pachterin legt gegeniuber der Verpachterin Ober die vom Board beschlossenen, aus dem
Erneuerungsfonds bezahlten Instandsetzungsarbeiten nach Abschiuss dieser Arbeiten jeweils Rechen-
schaft ab. Zu diesem Zweck legt die Pachterin der Verpachterin jewells unaufgefordert eine Ubersicht
Uber die in der Berichtspericde unter Bezugnahme auf gefasste Beschlisse vorgenommenen Instand-
setzungsarbeiten mit Angabe der effektiv angefallenen und bezahlten Kosten vor. Auf Verlangen sind der
Verpachterin weitere Unterlagen (Werkvertrage, Unternehmerrechnungen, Regierapporte, Ausmasslis-
ten etc.) zur Einsichtnahme auszuhandigen.

Ubersteigen die mutmasslichen Kosten von Instandsetzungsarbeiten im Einzelfall den Betrag von CHF
[e]...., s0 ist die Pachterin verpflichtet, auf eigene Kosten einen von der Verpéachterin bezeichneten Bau-
treuhander mit der Oberwachung und Koordination der baulichen Massnahmen zu beauftragen.

Die Vertragsparteien erkiéren, dass sie sich der Tragweite der vorstehenden Regelungen gemass Ziffern
9.2. und 9.3, namentlich bezlglich deren finanzieller Konsequenzen, vollumfanglich bewusst sind. Die
Pachterin bestatigt, dass sie in Kenntnis der konkreten Umsténde den vereinbarten Pachtzins angesichts
der konkreten Regelung ihrer Pflicht zur Vornahme und Finanzierung von Unterhaltsleistungen und der
tbrigen von ihr gemass diesem Pachtvertrag zu tragenden Kosten als angemessen erachtet und dass
die so vereinbarte Regelung sich nicht zu ihrem Nachteil auswirkt.

Pichterausbauten

Die Pachterin ist verpflichtet, im Deckenhohlraum und im Boden die Fohrung ven Kanalen, Rohren,
Kabeln etc. in sach- und betriebsgerechter Form entschadigungslos zu dulden, soweit diese Fuhrung
von Kandlen, Rthren, Kabeln etc. mit Blick auf die Nutzung des Pachtobjektes gemass diesem Pacht-
vertrag erforderlich ist.

Alle baulichen Veranderungen bzw. Pachterausbauten am Pachtobjekt, welche (ber die instandset-
zungsarbeiten im Sinne von Ziffer 8.2.1. hinaus gehen, sind von der Verpachterin vorgangig schriftlich
genehmigen zu lassen. Hierzu sind entsprechende Pléne im Mst. 1:50 vorzulegen. Die Verpachterin ver-
weigert die Genehmigung nicht ohne wichtigen Grund und jedenfalls dann nicht, wenn die fraglichen
baulichen Veranderungen bzw. Pachterausbauten aus betriebswirtschaftiicher Sicht for den Betrieb der
Pachterin zweckmassig erscheinen.

Ubersteigen die mutmasslichen Kosten von Pachterausbauten im Einzelfall den Betrag von CHF [s]....,
so ist die Pachterin verpflichtet, auf eigene Kosten einen von der Verpachterin bezeichneten Bautreu-
hander mit der Oberwachung und Keordination der baulichen Massnahmen zu beauftragen.

Der Pachterin obliegt im Falle von baulichen Veranderungen bzw. von Pachterausbauten die Einhaltung
samtlicher zu berticksichtigenden gesetzlichen Vorschriften wie kommunales und kantonales Baugesetz.

Wird die Bewilligung far Pachterausbauten davon abhangig gemacht, dass beho¢rdlich angeordnete cder

gesetzliche Auflagen zu erfllen sind, welche zusatzliche bauliche oder andere Massnahmen erforderlich
machen, z.B. aus feuerpolizeilichen, sicherheitstechnischen, ¢kologischen oder aus anderen Griinden
(zusétzliche Fluchttiren, Sprinkleraniagen, Brandmeldesysteme, Verwendung okelogisch vorgeschrie-
bener Einrichtungen und Materialien, Entsorgung von gesundheitsgefahrdenden Einrichtungen oder Ma-
terialien, wie Asbest etc.), so gehen alle damit verbundenen Kosten ausschliesslich zu Lasten der Pach-
terin.

Die P&chterin tragt alle Kosten, welche durch ihre Bautatigkeit verursacht werden. Dazu gehéren auch
Begleitkosten wie Schadenersatzanspriche Dritter, die im Zusammenhang mit der Bautétigkeit geltend

gemacht werden. Femer gehen zu Lasten der Pachterin auch ein alifalliger Kostenersatz fur die Beseiti-
gung halbfertiger, wertloser Pachterbauten, Regressanspriiche wegen Bauhandwerkerpfandrechten etc.

Alifallig erhobene Anschlussgeblhren fir Wasser, Elektrisch, Kanalisation etc. sowie Pramienanpassun-
gen der progressiven Gebaudeversicherung, welche auf Pachterausbauten zurlickzufdhren sind, gehen
zu Lasten der Péchterin.
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94.7.

9.4.8.

949

9.4.10.

94.11.

94.12,

94,13,

Pachiverirag: ....... Templote

Die Pachterin verpflichtet sich, allfallige Pachterausbauten nach allen Regeln der Baukunde ausfthren
zu lassen und fachmannisch zu Uberwachen. Bei der Ausfahrung entsprechender Arbeiten ist im Ubrigen
auf die Interessen anderer Miet- oder Pachtparteien, Untermietern oder Unterpachtern oder weiterer Be-
nutzer des Pachtobjektes bestmdglich Racksicht zu nehmen, indem namentiich die Auswirkungen jegli-
cher Emissionen und Immissionen so gering wie moglich gehalten werden.

Die Pachterin haftet auch bei sorgfaltiger und rocksichtsvoller Ausfohrung entsprechender Arbeiten fur
alifallige von anderen Miet- oder Pachtparteien oder Dritten geltend gemachte Anspriiche (verhaltnis-
massige Miet-/Pachtzinsreduktion oder Schadenersatz), soweit solche unter Berufung auf die einschig-
gigen Gesetzesbestimmungen zu Recht geltend gemacht werden, und verpflichtet sich, sich an einem
hieruber alienfalls gegenaber der Verpachterin eingeleiteten Rechtsstreit zu betelligen und auf entspre-
chende Aufforderung der Verpachterin den Rechtsstreit auf eigenes Risiko und auf eigene Kosten zu
abernehmen,

Die Pachterin verpflichtet sich auf Verlangen der Verpéchterin, vor Beginn der Bauarbeiten von
Pachterausbauten fur den mutmasslichen Betrag dieser Ausbauten oder einen von der Verpachterin zu
bestimmenden Teilbetrag die Garantie einer schweizerischen Grossbank oder einer Kantonalbank bei-
zubringen.

Die Pachterin verpflichtet sich bei einer schweizerischen Grossbank oder einer Kantonalbank ein
separates Baukonto zu er6ffnen und dieses mit den mutmasslich for die Investitionen der Pachteraus-
bauten benétigten Mittel zu alimentieren.

Das Baukonto ist zur Sicherung der vertragsgemassen Verwendung und allfélliger Anspriche der Ver-
pachierin im Insolvenzfall oder bei der Eintragung von Bauhandwerkerpfandrechten zu Gunsten der Ver-
pachterin verpfandet. Die Pachterin verpfiichtet sich, vor Beginn der Vornahme von Péachterausbauten
einen der kontofUhrenden Bank genehmen Pfandvertrages und einen die nachfolgend geregelte Verfi-
gungsberechtigung enthaltenden Pfandhaltervertrages beizubringen.

Verglitungen zu Lasten dieses Kontos kénnen rechtsgiltig nur vorgenommen werden, wenn sie zusatz-
lich von einem von der Verpachterin bezeichneten Vertreter der Verpachterin genehmigt werden. Die von
den Vertragsparteien als zustandig erklarten Vertreter zeichnen bezlglich solcher Vergitungen gegen-
(Uber der kontofthrenden Bank somit kollektiv. Die Genehmigung entsprechender Vergltungen darf sei-
tens des Vertreters der Verpachterin nur dann verweigert werden, wenn diese zweckwidrig erfoigen, d.h.
wenn sie nicht fOr die Bezahlung von Leistungen der konkret vorgesehenen Pachterausbauten gemass
Baufortschritt und Werkvertrag bestimmt sind.

Die Pachterin gewahrieistet, dass fOr die Pachterausbauten keine Bauhandwerkerpfandrechte
angemeldet oder eingetragen werden. Geschieht dies trotzdem, hat die Pachterin dafur besorgt zu sein,
dass diese Pfandrechte sofort auf ihre Kosten gel6scht werden. Im Unterlassungsfail haftet sie der Ver-
pachterin fur einen darauf zurGckzufihrenden, eventuellen Schaden inkl. Kosten des hierfiir von der
Verpachterin beauftragten Rechtsanwaltes. Die Verpachterin ist Uberdies zur ausserordentiichen Ver-
tragsaufiésung berechtigt.

Fir jedes Bauvorhaben sind durch die Péachterin eine angemessene, betragsmdassig zureichende
Deckung gewahrieistende Bauwesen- und eine Bauherren-Haftpfiichtversicherungen abzuschliessen.

Die Verpachterin hat das Recht, dort, wo bewilligte Eingriffe in die allgemeinen Gebaudeteile erfolgen,
insbesondere im Bereich Statik, Installationen und Gebaudehtlle, Planern und/oder Unternehmern Pro-
dukte und/oder Systeme vorzuschreiben, sofern diese Eingriffe mit den von der Pachterin ausgewahlten
Beauftragten méglicherweise zur einer Schadigung des Pachtobjektes fihren kénnten.

Die Geb#udestatik darf nicht beeintrachtigt werden. Die maximalen Bodenlasten sind in den Anlagen 1
und 2 umschrieben, und die Pachterin bestatigt, diese Angaben zu kennen und bei jeglichen Aus- oder
Umbauten am Pachtobjekt entsprechend zu bertcksichtigen. Abweichungen von diesen massgebenden
Angaben in den Anlagen 1-2 sind der Verpéchterin mit Beilage eines entsprechenden Ingenieurgutach-
tens zur Bewilligung vorzulegen.
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9.5,
9.5.1.

952

9.5.3.

10.

10.1.

10.2.

10.3.

11.4.

Pachtverirag: ....... Tempiate

Riickbau bei Beendigung des Pachtverhiltnisses

Soweit die Verpachterin zu baulichen Veranderungen und Pachterausbauten im Sinne von Ziffer 9.4.2.
ihre Zustimmung erteilt hat und im konkreten Einzelfall schriftfich nichts anderes vereinbart worden ist,
bleibt das Recht der Verpachterin vorbehalten, von der Pachterin zu verlangen, dass sie auf den Zeit-
punkt der Beendigung des Pachtvertrages und auf eigene Kosten den fruheren Zustand des Pachtobjek-
tes wiederherstellt (Art. 28%a Abs. 2 OR). Gleiches gilt, wenn solche Arbeiten ohne schriftliche Zustim-
mung der Verpachterin ausgefihrt worden sind.

Bel einem allfalligen Verzicht der Verpachterin auf einen Riickbau von Pachterausbauten gehen diese
sowie alle sonstigen Verbesserungen des Pachtobjektes entschadigungslos ins Eigentum der Verpach-
terin Ober. Dies gilt auch, wenn solche Ausbauten oder Verbesserungen einen Mehrwert verkdrpern
kdnnten, soweit im Einzelfall schriftlich nichts anderes vereinbart worden ist.

In keinem Falle kann die Pachterin gegenlber der Verpachterin oder dem nachfolgenden Mieter/Pachter
auf einen Verkaufserids des Inventars, auf Mehrwert durch Investitionen bzw. aus Aufwendungen und
Arbeit fur Gegensténde des Inventars (Art. 299k OR) cder auf einen durch den Betrieb des Pachtobjek-
tes geschaffenen Goodwill Anspruch bzw. eine Entschadigung fur besondere Anstrengungen im Sinne
von Art. 298 Abs. 2 lit. a OR erheben

Firmenschilder, Leuchtreklamen, Beschriftungen, Antennenanlagen

Die Pachterin ist berechtigt, offentlich-rechtlich bewilligte Firmen- und Rekiameschilder, Plakate,
Schaukéasten, Antennenanlagen anzubringen. Die bereits bestehenden Reklameeinrichtungen und Be-
schilderungen sind genehmigt. Die Betriebs- und Reinigungskosten von Firmen- und Reklameeinrich-
tungen gehen zu Lasten der Pachterin.

Bei Instandstellungsarbeiten an Gebaudeteilen hat die Pachterin im Bedarfsfall die Beschriftungen auf
eigene Kosten zu demontieren, bzw. wieder zu montieren. Bei Demontage der Beschriftungen sind alif4l-
lige Beschadigungen zu reparieren und die Fassadencberflache mittels geeigneter Massnahmen den
Ubrigen Bauteilen anzugleichen (Reinigung/Malerarbeiten).

Allenfalls erforderliche behdrdliche Bewilligungen fir kinftige Werbeantagen werden von der Pachterin
eingeholt. Die Kosten und GebOhren hierfir gehen zu Lasten derselben, welche ebenfalls die An-
schlusskosten und den Elektrizitatsverbrauch zu bezahlen hat.

Versicherungen / Schadenrisiko

Die Verpachterin stellt eine angemessene Versicherung gegen Elementarschaden (Zerstorung, Feuer,
Wasser efc.), Feuer/Wasser far Mobiliar und eine Gebaudehaftpfiichtversicherung sicher.

Die Pachterin ist verpfiichtet, alle weiteren, nicht durch die Policen gemass Ziffer 11.1. gedeckten
Risiken (zum Beispiel Betriebsausfallversicherungen, Warenvorrate, Gaste- und Personaleffekten etc.,
samtliche Glasbruchschéden an Schaufenstern, Spiegeln, Glasturen und Fenstem, inbegrifien Beschrif-
tungen und Leuchtreklamen), auf eigene Kosten angemessen zu versichern und eine Betriebshaftpflicht-
versicherung mit einer Deckungssumme von mindestens CHF [e] _... abzuschliessen.

Bei Betriebsunterbruch durch Feuer- oder andere Elementarschéden kann die P#chterin keine
Entschadigung for Verdienstausfall fordern. Die Pachterin muss sich gegen dieses Risiko (Chémage)
angemessen versichern,

Die Versicherungspolicen sind bei Pachtbeginn und wahrend der Pachtdauer jahrlich an die Verpéchterin
auszuhandigen. Die Verpachterin ist dabei verpflichtet, eine allfalige Unterdeckung zu vermeiden. Auf
erstes Verlangen der Verpachterin hat die Pachterin darf besorgt zu sein, dass der jeweilige Versicherer
der Verp&chterin einen Nachweis der Bezahlung der Pramien erbringt.
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12,

12.1.

12.2.

12.3.

13.

13.1.

Pachtvertrag: ....... Template

Untermiete und Unterpacht / Ubertragung des Pachtverhiltnisses

Bei Untermiete oder Unterpacht bzw. Ubertragung dieses Pachtverhéltnisses auf einen Dritte ist, hat die
Pachterin der Verpachterin vorgangig die beabsichtigten Vertragskonditionen sowie die Personalien des
Untermieters oder Unterpachters bzw. des Vertragsobernehmers bekannt zu geben hat. Der Verpachte-
rin ist eine Kopie des Untermiet- oder Unterpachtvertrages zusammen mit einem Handelsregisteraus-
zug, einem Betreibungsregisterauszug und den Geschéftsberichten des Nachfolgepach-
ters/Nachfolgemieters fiir die drei letzten vollen Geschéftsjahre auszuhZndigen bzw. der Ubemahmever-
trag zur Zustimmung vorzulegen.

Die Vereinbarung eines Handgelds ("Schiiisselgeld" oder 4hnliche Entschadigung fur die Ubertragung
des Pachtvertrages ohne adaquate Gegenleistung) ist nicht erlaubt. Wird trotzdem eine solche Ent-
schadigung vereinbart, so berechtigt dies die Verpachterin, die Zustimmung zur Ubertragung zu verwei-
gern. Erfahrt die Verpachterin erst zu einem spéteren Zeitpunkt, dass eine solche Entschadigung verein-
bart und/oder geleistet wurde, so stellt dies einen wichtigen Grund zur ausserordentiichen Vertragsaufio-
sung gegeniber der aktuellen Pachterin dar. Wird das Vertragsverhaitnis ausserordentlich im Sinne die-
ser Regelung aufgelost, so verfallt zugunsten der Verpachterin eine Konventionalstrafe von
CHF 1'000'000.00 (Schweizer Franken eine Million). Weitergehende Schadenersatzanspriche bleiben
vorbehalten.

Die Verpachterin erteilt der Pachterin mit diesem Pachtvertrag das Recht zur Untervermietung von
Teilfiachen far Einrichtungen, die Gblicherweise in Hotels betrieben werden. Die Zustimmung gilt hiermit
namentlich erteilt fur:

- Shops

- Vitrinen

- Stander und Ahnliches

- Spa durch Dritten betrieben

- Restaurants durch Dritte betrieben

- [o]

Die Pachterin verpflichtet sich, die Verpéchterin (Ober solche Untermietverhaltnisse und deren
Konditionen unaufgefordert schriftlich zu orientieren.

Soweit in diesem Pachtvertrag nichts Abweichendes vereinbart ist, gelten im Ubrigen Art. 291 und 292
OR.

Vorzeitige Vertragsauflésung

Die Verpéachterin kann den Pachtvertrag unter Einhaltung der gesetzlichen Fristen neben den im Gesetz
vorgesehenen Grinden vorzeitig kiindigen, wenn insbesondere eines der nachstehenden Ereignisse
eintritt:

a) die Pachterin ist mit der Bezahlung des Pachtzinses und/oder der Nebenkosten im Rockstand,

b) die Pachterin nutzt das Pachtobjekt anders als unter Ziffer 3.1. vorgesehen

¢) die Pachterin halt die Qualitétsstandards aus Gronden, welche in den Verantwortungsbereich der
Pachterin fallen, nicht mehr ein, insbesondere durch Verletzung ihrer Pflichten bezaglich Unterhait
zur Aufrechterhaltung eines der Rangklasse des Hotelbetriebes entsprechenden Qualitatsstandards,

d) die Pachterin Oberlasst das Pachtobjekt ohne Zustimmung der Verpachterin Dritten zur Nutzung,

e) die Pachterin verletzt in anderer Weise vertragliche Verpflichtungen trotz schriftlicher Abmahnung,
insbesondere beziglich der Betriebspflicht, der Pflicht zur Rucksichtnahme auf Mitmieter/Mitpachter
oder Mitnutzer etc.,

f) Beauftragte oder Lieferanten lassen Bauhandwerkerpfandrechte eintragen, und diese werden von
der Pachterin nicht abgelost (vgl. auch Ziffer 9.4.9.).

g) die Péchterin hat den Zielumsatz nach 5 Pachtjahren noch nicht erreicht bzw. sie erreicht den Ziel-
umsatz wahrend 2 aufeinanderfolgenden Pachtjahren nicht mehr (Ziffer 4.3.7.).
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13.2.

14.

15.

15.1.

15.2.

16.

Pachtvertrag: ....... Template

Vor Ausibung ihres Rechtes zur sofortigen Aufiésung des Pachtvertrages setzt die Verpachterin der
Pachterin in den Fallen von lit, b)-f) schriftlich, unter Hinweis auf die Kindigungsméglichkeit, eine Frist
von 60 Tagen, im Falle der Verietzung der Pflicht zur Stellung von Ersatzsicherheiten im Sinne von it. f)
von 30 Tagen, um den vertraglichen Zustand wiederherzustellen. Sollte innert dieser Frist der vertragli-
che Zustand nicht wieder hergestellt werden, so hat die Pachterin das Recht, die Kindigung des Pacht-
verhaltnisses mit einer Frist von 90 Tagen auf ein Monatsende auszusprechen. Im Falle von Rockstan-
den in der Bezahlung von Pachtzinsen setzt die Verpachterin eine Frist von 60 Tagen zusammen mit der
Kondigungsandrohung fir den Fall der Nichtbezahlung an. Erfolgt innert dieser Frist von 60 Tagen keine
Bezahlung, so kann die Kindigung des Pachtverhaltnisses mit einer Frist von 90 Tagen auf das Ende
eines Monats erfolgen.

Im Falle von lit. g) erfolgt die mit Androhung der Kiindigungsmaglichkeit verbundene Fristansetzung zur
Herstellung des veriragsgemassen Zustandes mit einer Frist von maximal 12 Monaten auf das Ende des
néchsten Geschaftsjahres. Wird der vertragsgemasse Zustandes innerhalb der Frist nicht wieder herge-
stellt, kann das Pachtverhaltnis mit einer Frist von 6 Monaten auf das Ende eines jeden Monats gekan-
digt werden.

im Falle eines Konkurs- oder Nachlassverfahrens geiten die gesetzlichen Regelungen Uber die Beendi-
gung des Pachtverhaitnisses und die Sicherstellung des Pachtzinses.

Wird das Vertragsverhaltnis berechtigterweise durch ausserordentiiche Kundigung der Verpachterin
aufgeldst, so haftet die P4chterin for den gesamten dadurch verursachten Schaden,

Riickgabe

Das Pachtobjekt und das Inventar sind der Verpachterin am Tage der Beendigung des Pachtvertrages
gereinigt und in dem Zustand zu (bergeben, in welchem sie die Pachterin von der Verpachterin gemass
Grundriss- und technischen Gebaudeplénen sowie dem Schnittstellenpapier (Anlagen 1 und 2) sowie
gemass Inventarliste (Anlage 5) Ubernommen hatte bzw. zu welchem die Péchterin geméss Gesetz und
diesem Pachtverirag, bez(glich Pachterausbauten insbesondere gemass Ziffer 9.5. verpflichtet ist (Art.
289 OR L.V.m. Art. 299b OR); vorbehalten bleibt eine tibliche Abnatzung. Die Verp#chterin fertigt ein Pro-
tokoll aus, das den Zustand des Pachtobjektes und den Zustand und die Vollsténdigkeit des Gross- und
Kleininventars festhait. Es ist von beiden Parteien zu unterzeichnen. Die Verpéachterin ist berechtigt, im
Protokoll festgehaltene Mangel oder fehlende Inventarpositionen, fur die die Pachterin einzustehen hat,
auf deren Kosten beheben bzw. den Wert in Rechnung zu stelien zu lassen. Zeigen sich spater Mangel
oder Fehlbestande, die bei der Abnahme des Pachtobjektes bzw. des Inventars nicht erkennbar waren,
so haftet die Pachterin auch far diese, sofem sie ihr von der Verpachterin sofort gemeldet worden sind.

Wirtschaftspatent

Bei allfaligen Patentabldufen bzw. Abidufen von Bewilligungen hat die Pachterin rechtzeitig fur die
Neuanmeldung besorgt zu sein. FOr die der Verpachterin aus der Missachtung dieser Bestimmung ge-
gebenenfalls erwachsenden Nachteile haftet die Pachterin in vollem Umfang. Ohne vorgéngig eingeholte
schrifliche Zustimmung der Verpachterin darf die Pachterin keine Patenterteilung an eine Drittpersen
vornehmen lassen.

Sofern gemass doffentlich-rechtlichen Vorschriften bei Beendigung des Pachtverhdlinisses die
Einwilligung der Pachterin zur Erteilung eines neuen Wirtschafispatents fur dasselbe Pachtobjekt an ei-
nen Nachfolger ndtig ist, erteilt die Pachterin hierzu heute schon ausdricklich ihre Einwilligung. For allfal-
lige noch nicht abgelaufene Patentgeblhren ist inr durch den Nachfolger - und in jedem Fall nicht durch
die Verpachterin - pro rata temporis Entschadigung zu leisten, sofern die kantonalen Bestimmungen
nichts anderes vorschreiben,

Retentionsrecht

Das Retentionsrecht der Verpachterin an Einrichtung und Mcbiliar der Pachterin geméass Art. 289¢ OR
geht allen Ansprichen Dritter vor. Die Pachterin verpflichtet sich, Einrichtung und Mobiliar ohne Eigen-
tumsvorbehalt zu beschaffen.
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17.

18.

19.

20.1.

20.2.

20.3.

20.4.

20.5.

20.6.

20.7

Pachivertrag: ....... Template

Schltsseliibergabe

Vor Pachtbeginn wird Uber die der Pachterin Obergebenen Schliissel ein Schlisseiverzeichnis erstelit
(Anlage 9). Die Pachterin st berechtigt, auf eigene Kosten weitere Schiassel anfertigen zu lassen.

Am Tage der Riuckgabe des Pachtobjektes hat die Pachterin samtliche Schidssel, auch die zusatziich
beschafften (ohne Anspruch auf Entschadigung) der Verpachterin abzugeben.

Zutrittsrecht der Verpachterin

Die Verpachterin oder deren Vertreter sind berechtigt, unter 48-stindiger Voranzeige die zur Wahrung
des Eigentumsrechts und zwecks Vornahme der ihnen obliegenden Reparaturen, Wartungen, Kontrollen
und Renovationen notwendigen Besichtigungen des Pachtobjektes durchzufihren. Hierbei ist auf die
betrieblichen Belange des Hotels (z.B. Grossveranstaitungen etc.) RGcksicht zu nehmen und insoweit
ein Termin mit der Pachterin abzustimmen. In begrindeten Fallen (Feuer, Einbruch, Notfalle, Schaden-
minderungen) entfalit die Voranzeigefrist,

Vertragsinderungen

Der Abschluss dieses Pachtvertrages sowie Anderungen des Pachtvertrages inkl. dieser Bestimmung
bedarfen zu ihrer Galtigkeit der schriftichen Form, Dies gilt auch fur die Aufhebung des Schriftformvor-
behaltes.

Auskunftspflicht

Die Pé4chterin ist verpflichtet, der Verpachterin alle Anderungen rechtlicher und wirtschaftlicher Art,
welche die Struktur des Unternehmens der Pachterin wesentlich beeinflussen, sowie Anderungen im
Aktionariat der Pachterin unverzuglich schriftlich zu melden. Die zur Beurteilung der Auswirkungen ver-
nonftigerweise erforderliche Unteriagen hat die Pachterin dabei der Verpachterin unaufgefordert und un-
entgeltlich zuzustelien.

Die Pachterin Gbergibt der Verpachterin den revidierten Jahresabschiuss fur das vorangehende
Geschaftsjahr jeweils spatestens 6 Monate nach Ablauf des Geschaftsjahres.

Die Pé4chterin verpflichtet sich, ein Jahresbudget zu erstellen und tibergibt dieses der Verpachterin nach
Verabschiedung durch den Verwaltungsrat ohne Verzug, spatestens jedoch [e]...........

Die Pachterin verpflichtet sich der Verpachterin vierteljahriich die Befriebskennzahlen (n&mlich: P&L
statement nach USALI [e].....), sowie die Auslastungstbersicht mit Forecast bis spatestens zum 12. des
Folgemonates zu Gbergeben.

Als Nachweis for eine gendgende und lickenlose Versicherungsdeckung gemass Ziffer 11.2. abergibt
die Pachterin der Verpachterin jahrlich und unaufgefordert die entsprechenden Versicherungspolicen.

Auflagen, Vorschriften und Verfugungen von Behérden und Amtern (Kontrollen Lebensmittelinspektorat,
Kantonschemiker, Feuerpolizei sowie Hygiene- und Gesundheitspolizeiliche Vorschriften und Gewerbe-
und Arbeitsrechtliche Aufiagen, usw.), welche nach Gegenstand und Ausmass den (blichen mit einem
Hotelbetrieb verbundenen Rahmen sprengen, sind der Verpachterin ohne Verzug und unaufgefordert zu
Obergeben.

Die Péachterin bevoliméchtigt hiermit die Verpachterin, bei samtlichen Amtsstellen und Behtrden im
Zusammenhang mit dem Pachtobjekt stehende Auskinfte einzuholen und Einsicht in Unterlagen (Verfo-
gungen, Beschlisse, Auflagen und Anordnungen aller Art) zu nehmen.
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21,

22,

24,

Pachtvertrag: ....... Template

Vertraulichkeit

Die Vertragsparteien sichern sich gegenseitig die vertrauliche Behandlung des voriiegenden Pachtver-
trages mit all seinen Anhangen, Anlagen und Ausfihrungsdokumenten zu, insbesondere was seinen
ausgehandelten kommerziellen Inhalt betrifft. Die Verpachterin beachtet dabei insbesondere, dass die
P4chterin zu einer borsenkotierten Unternehmsgruppe gehort, was erhohte Anforderungen an die Ver-
traufichkeit bedeutet.

Salvatorische Klausel

Die Ungultigkeit oder Undurchfthrbarkeit einzelner Bestimmungen dieses Pachtvertrages berlhren die
Rechtswirksamkeit des Pachtvertrages als Ganzes nicht. Anstelle der unwirksamen Vorschrift ist eine
Regelung zu vereinbaren, die der urspriinglichen rechtiichen und wirtschaftlichen Zielsetzung der Ver-
tragsparteien entspricht.

Sollte im Verlauf des Pachtverhalitnisses in einem Verfahren durch Gerichtsentscheid festgestelit wer-
den, dass die Bestimmungen gemass Ziffern 9.1. bis 9.3. vorstehend dem Gesetz oder daraus abgelei-
teter Rechtsprechung widersprechen und deshalb nicht durchsetzbar sind, so berechtigt dies die Ver-
pachterin, den Pachtzins unter Einhaltung einer Frist von sechs Monaten auf jeden Quartalsersten an-
gemessen zu erhohen. Als angemessen betrachten die Parteien dabei eine Erhthung des Pachtzinses
um denjenigen Betrag, der als durchschnittiicher jahrlicher Aufwand fur samtliche der Pachterin oblie-
genden Unterhaltsaufwendungen und for weitere Kosten, deren Ubernahme durch die Pachterin als
nicht durchsetzbar betrachtet wird, erbracht werden musste. Betrifft die Nichtigkeit bzw. Ungiiltigkeit von
Vereinbarungen dieses Vertrage die Regelungen betreffend die Aufteilung von Unterhaltsverpflichtungen
unter den Parteien, so ist bei der Berechnung des allenfalls neu festzulegenden Pachtzinses auf Basis
des Schnittstellenpapiers in Anlage 2 bzw. der allenfalls noch weiter gehenden Aufteilung der Pflichten
insbesondere auf die Lebensdauer und die Unterhaltsintensitat der von der Neuregelung betroffenen
Teile gemass den Lebensdauertabellen, dem vertraglichen Verwendungszweck und gemass der be-
wahrten Praxis zur Berechnung von kostendeckenden und eine angemessene Kapitalverzinsung erlau-
benden Pachtzinsen abzustellen Die Pachtzinsanpassung muss dabei sicherstellen, dass die Parteien
wirtschaftiich gleich gestellt sind, wie wenn der Pachtvertrag gegenseitig geméss seinem Wortiaut erfallt
wirde.

Gerichtsstand/Anwendbares Recht

Als Gerichtsstand vereinbaren die Vertragsparteien die zustandigen Gerichte am Ort der gelegenen Sa-
che.

Dieser Pachtvertrag untersteht Schweizerischem Recht.

Vertragsausfertigung

Dieser Pachtvertrag wird in zwei gleichlautenden Exemplaren ausgefertigt und unterzeichnet und erlangt
erst Rechtsgllitigkeit mit Unterzeichnung durch beide Vertragsparteien,
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Pachivertrag: ....... Template

PRAAMBEL

Gegenstand des vorliegenden Pachtvertrages ist die Verpachtung des ...................oe...

Das Inkrafttreten dieses Pachtvertrages steht unter der Bedingung, dass die Verpachterin das oben be-
zeichnete Grundstuck erwirbt.

Die Parteien vereinbaren vor diesem Hintergrund einen so genannten Tripie-Net-Pachtvertrag. Darunter
verstehen die Parteien, dass die Pé&chterin als Nutzerin des Pachtobjektes samtiiche im Zusammenhang
mit dem Unterhalt (Instandhaltung und Instandsetzung) anfallenden Kosten ebenso Obernimmt, wie alle
Gebilhren, Steuern und anderen Abgaben, Neben- und Betriebskosten, selbst diejenigen, welche nach
den grundsatzlichen Regeln des Schweizerischen Miet- und Pachtrechtes von der Verpachterin zu tra-
gen waren. Mit dem vereinbarten Pachizins werden somit einzig die mit Erwerb des Pachtobjekies ver-
bundenen und die auf den Zeitpunkt des Pachtbeginns getatigten weiteren Investitionen der Verpachte-
rin adaquat verzinst und amortisiert. Umgekehrt sind die der Pachterin uberbundenen Pflichten betref-
fend Unterhaltskosten efc. bei der Festlegung des Pachtzinses angemessen bericksichtigt worden. Die
der Péchterin Uberbundenen Pflichten betreffend Ubemahme von Unterhalts- und Betriebskosten elc.
sind der Pachterin als ehemalige Eigentimerin des Pachtobjektes bekannt.

BEGRIFFSDEFINITIONEN

Die Parteien vereinbaren die nachfolgenden Definitionen fir den vorliegenden Vertrag als verbindlich:

Grundausbau

« Rohbau: statisches System mit Decken, Wanden und Statzen

* Dach und Fassade: Aussenhilien

» Primarenergieerzeugung: Warme und Kalte inkl. Verteilung bis auf die Geschosse
« Luftung ink!. Verteilung bis auf die Geschosse

* Aufzugsanlagen ohne Innenausbau Liftkabinen

Hotelausbau
¢ C+T (Construction + Technical Installation): baulicher & haustechnischer Ausbau/Ausstattung und
Einrichtung inkl. LGftung. Warme- und Kaiteverteilung ab den Geschossen bis in die Zimmer,

e FF&E (Fixture, Furniture & Equipment): Grossinventar (mit dem Gebadude fest verbundene Einrich-
tungen, Installationen, Gerate und Mebiliar) ohne Fahrzeuge

+« OS+E (Operational Supplies & Equipment), Kleininventar (nicht fest mit dem Gebé&ude verbunde-
nes Mobiliar, betriebliche Ausstattung & Kleingeréte) ohne Fahrzeuge.

* Kiche mit Kucheneinrichtung, Apparaten und Méblierung (Gross- und Kleininventar).

e IT (Information and Data Technology and Systems): Informationstechnik und besondere System-
technik, inkl. Hardware. Hotelspezifische Software der EDV-Arbeitsplatze wird bis zu einem Maxi-
malbetrag von [e] im Hotelausbau berlicksichtigt. Software-Lizenzen werden auf den Namen der
Pachterin abgeschlossen.

Betriebsmittel
Esswaren, Getrdnke, Handseife, Wechseldekoration, Verbrauchsmaterial, Fahrzeuge, etc.
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1.1.

1.2.

1.2.1.

122,

21,

2.1.1.

Pachtverirag: ....... Templote

Instandhaltung
= Ordentlicher Unterhalt und Servicearbeiten, die dazu dienen, das Mietobjekt in einem zum voraus-
gesetzten Gebrauch tauglichen Zustand zu erhalten (Art. 256 OR).

+ Die for den gewshnlichen Unterhalt erforderlichen Reinigungen und Ausbesserungen (kleiner Unter-
halt).

« Die anderen (ordentiichen) Instandhaltungsarbeiten gemass Schnittstellenpapier (Anlage 2).
* Haftung fur die ausserordentiiche Abnotzung, welche eine Instandhaltung erfordert.

Instandsetzung

e Ausserordentiicher Unterhalt zur Wiederherstellung des zum vorausgesehenen Gebrauch tauglichen
Zustandes,

« Renovationen, Sanierungen, Ersatz und Emeuerungen,

* Haftung fir die ausserordentiiche Abnitzung, welche eine Instandsetzung erfordert.

Pachtobjekt

Umfang des Pachtobjekts

Die Verpachterin Uberlasst der Pachterin zur vollumfanglichen und alleinigen Nutzung das nachfolgend
bezeichnete Objekt (nachfolgend das "Pachtobjekt”):

mit allen Einrichtungen und samtlichem inventar, wie unter Ziffer 1.2. naher beschrieben.

Objektbeschrieb, Pachtinventar, Flachen

Die genaue Lage, Grosse und die Beschaffenheit des Pachtobjektes sind in den Anlagen 1-2, weliche
integrierende Bestandteile dieses Pachtvertrages bilden und von beiden Vertragsparteien vollstandig pa-
raphiert werden, festgehalten. Allfallige in den Planunteriagen enthaltene Ausmasse (Flachen, Kubaturen
etc.) sind nicht bindend, Abweichungen zu den tatsachlichen Ausmassen bleiben daher chne Einfluss
auf den Inhalt dieses Pachtvertrages, insbesondere auf den Betrag des zu leistenden Pachtzinses.

Gegenstand des Pachtobjektes bildet auch das zum Hotelausbau geht¢rende Gross- und Kleininventar
gemass Inventarliste (Anlage 5).

Verwendungszweck und Bewilligungen

Verwendungszweck
Das Pachtobjekt steht der Pachterin fur folgende Nutzung zur Verfagung:

= Hotel der [#]..-Sterne Superior Kategorie (entsprechend den Qualitatsstandards der hotelleriesu-
isse, Swiss Hotel Association)

Der Hotelbetrieb, inkl. Restauration, Konferenzen und Spa, ist grundsatzlich als Ganzjahresbetrieb zu
fohren. Die Pachterin ist indessen berechtigt, den Betrieb oder Teile davon for bis maximal [e] Monate
pro Jahr einzustellen, wenn dies aus betriebswirtschaftlicher Sicht zweckmassig erscheint.

Zulassig als zum Hotelbetrieb gehérend sind namentlich auch folgende Nutzungen:
a) [« Vermietung von Suiten / Wohnungen ...];

b) [e Vermistung von Baroréumiichkeiten bis max. ... m2 ...];

c) [eVermietung von Fiéchen fur Geschéfte ...);
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22.

221,

222

23.

231.

232

3.1

3.2.

33.

3.3.1.

333

Pachivertrag: ....... Template

d) [e]).

Zweckiinderung
Wesentliche Ausdehnungen oder Einschrankungen bzw. Anderungen der Nutzung gegenlber der

Umschreibung in Ziffer 2.1. sind nur mit vorgangiger schriftlicher Zustimmung der Verpachterin gestattet.
Die Verp&achterin verweigert die Zustimmung nicht ohne wichtigen Grund.

Wird das Pachtobjekt ohne Zustimmung der Verpéchterin fir andere Zwecke benutzt (als in Ziffer 2.1.
umschrieben bzw. gemass Ziffer 2.2.1. bewilligt), ist die Verpachterin gemass Ziffer 10 nachfolgend be-
rechtigt, diesen Pachtvertrag vorzeitig aufzulosen.

Bewilligungen

Alle fur die Nutzung und den Betrieb des Pachtobjektes notwendigen behordlichen Bewilligungen hat die
P&chterin einzuholen und wahrend der gesamten Pachtdauer aufrecht zu erhalten.

Bezaglich der mit diesen Bewilligungen zusammenhangenden Kosten gilt Ziffer 5.2.

Pachtbeginn, Pachtdauer, Verlingerung und Kindigung

Die nachfolgend geregelten Termine und Laufzeiten crientieren sich am erwarteten Pachtbeginn
[e]......... Sclite sich der Pachtbeginn — gleichglltig aus weichen Grinden und wer die allfallige Verzoge-
rung zu vertreten hat - verschieben, so verschieben sich alle nachfoigend geregeiten Termine und Lauf-
zeiten Im entsprechenden Ausmass. Zur Schaffung kiarer Verhaltnisse halten die Parteien den Pachtbe-
ginn und alle davon abhéngigen Termine und Laufzeiten zur gegebenen Zeit in einem beidseits unter-
zeichneten Dokument, das dann Bestandteil dieses Pachtvertrages wird, fest (Anlage [10]...).

Pachtbeginn
Als Pachtbeginn mit Beginn der Pflicht zur Bezahlung des Pachizinses vereinbaren die Parteien den

(@)

Die Pacht und damit die Pachtzinszahiungsverpflichtung beginnen mit Ubergabe des Pachtobjektes,
voraussichilich, aber nicht verbindlich, am [e]....... Die Verpéchterin zeigt den Zeitpunkt des Pachtbe-
ginns mindestens sechs (6) Monate im Voraus schriftlich und verbindlich an.

Pachtdauer

Das Pachtverhalitnis ist befristet und endigt am [e].... /e]..... Jahre nach Pachtbeginn gemass Zif-
fer 3.1. ohne dass es einer Kiindigung bedarf, also am [e]........

Verldngerung der Pachtdauer

Der Pachterin wird ein Vorrecht auf Veriangerung dieses Pachtvertrages eingeriumt. Hat sie Interesse,
dieses Recht in Anspruch zu nehmen, so hat sie dies spatestens 24 Monate vor Ablauf der Pachtdauer
schriftlich der Verpachterin mitzuteilen.

Meldet die Pachterin im Sinne von Ziffer 3.3.1. ihr Interesse an der Forisetzung des Pachtvertrages an,
so verpflichtet sich die Verpachterin, der Pachterin spatestens 22 Monate vor Vertragsbeendigung eine
Offerte zur Fortsetzung des Pachtverhaltnisses um zwei mal [e)..... Jahre, wiederum im Sinne von Art.
255 Abs. 2 OR befristet, d.h. bis zum [e]....., resp.[e] ......, Zu den dannzumal herrschenden marktubli-
chen Verhaltnissen zu unterbreiten.

Konnen sich die Parteien nach entsprechender Offertstellung durch die Verpachterin nicht bis spatestens
13 Monate vor Ablauf des Pachtvertrages, also bis [e]..... bzw. bis [e]...... , Gber die Bedingungen eines
neuen Pachtvertrages, insbesondere (iber den massgebenden Pachtzins, einigen, so ist eine Vereinba-
rung Ober die Vertragsverl&ngerung nicht zu Stande gekommen mit der Konsequenz, dass dieser Pacht-
vertrag auf den in Ziffer 3.2 vorstehend genannten Termin endigt, ohne dass es einer Kandigung bedarf.
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3.34.

4.1.

411,

42,

43.

43.1.

43.2.

Pachiverirag: ....... Tempicte

Die Verpfiichtung zur Offertsteliung im Sinne dieser Regelung gilt nur gegenGber der Pachterin und
entfallt, wenn das Pachtverhéitnis im Zeitpunkt, in welchem die Offerte geméss Ziffer 3.3.2. spatestens
gestellt werden muss, im Sinne von Art. 263 OR an einen Dritten Obertragen 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 [e].... % des Pachtobjektes
untervermietet sind.

Pachtzins

Grundsatz

Der Pachtzins (bestehend aus dem “Nettopachtzins" zuzlglich allfallige Mehrwertsteuer bei Optierung
des Pachtobjektes) setzt sich zusammen aus einem umsatzunabhéngigen Mindestpachtzins ("Mindest-
pachtzins") und einem von dem im Pachtobjekt erzielten Umsatz abhangigen Pachtzinsanteil ("Um-
satzpachtzins”), der bei Uberschreiten eines naher definierten Umsatzes zusétziich zu leisten ist.

Der vereinbarte Nettopachtzins und der allfallig zusatzlich geschuldete Umsatzpachtzins geméss
nachfolgender Regelung stellen in ihrer Gesamtheit die adaquate Gegenleistung for die von der Ver-
péchterin nach diesem Pachtvertrag zu erbringenden Leistungen dar. Darin enthalten sind insbesondere
die Fremdkapitalverzinsung und die Eigenkapitairendite und weiter die Amortisation der durch die Ver-
pachterin im Hinblick auf die Bereitstellung des Pachiobjektes im Zustand Grundausbau gemass Defini-
tion in den Anlagen 1-2, aufgewendeten Anlagekosten und Investitionen geméss Ziffer 7.2.1.

Mindestpachtzins

Der Mindestpachtzins betragt:
Nettopachtzins pro Jahr exkl. 8.0% MWST Total CHF [e]
Mehrwertsteuer 8.0% I ' CHF [e]
Bruttopachtzins pro Jahr inkl. 8 % MWST Total CHF [e]

[Monatiiche Rate inki. 8 % MWST CHF (o] |

Mindestpachtzins mit zusitzlichem, beschrinktem Umsatzpachtzins

Der unter Ziffer 4.2. des Pachtverirages vereinbarte Nettopachtzins von Fr. [e]exkl. MWST gilt als
Mindestpachtzins und kann wahrend der ganzen Vertragdauer nicht unterschritten werden.

Die Pachterin bezahlt zusatzlich zum Mindestpachtzins gemass Ziffer 4.2. einen Umsatzpachtzins in
Form eines umsatzabhangigen degressiv abgestuften Pachtzinses. Der Berechnung dieses zusatzlichen
Pachtzinses wurde das von der Pachterin erstellte Budget/Businessplan (Anlage 6) aus Ausgangslage
zugrunde gelegt. Auf der Basis des Minimalumsatzes bauen die zusatzliche Umsatzpachtstufen auf, die
dann mit stetig abnehmenden Umsatzprozentsatzen verzinst werden und zwar wie folgt:

Seite 7 von 21 VISUM
Péchterin:

Verpachterin:



Anhang 4: Beispiel Triple-Net-Vertrag

83

433.

434,

4.35.

4.386.

437.

Pachivertrag. ....... Template
Umsatz- | Netto- Netto- Umsatz- Mindestpachtzins inkl.
pacht Gesamtumsatz von | Gesamtumsatz bis | zins Umsatzpachtzins
Stufel | CHF 0.00 CHF 0.00 % von CHF 006!:]0 bis CHF
Stufell | CHF 0.00 CHF 0.00 L% von CHF oob%o bis CHF
Stufe Il | CHF 0.00 CHF 0.00 % von CHFO%g bis CHF
Stufe IV | CHF 0.00 CHF 0.00 o von CHF 0o.oc:)o bis CHF

Auf Umsatzen Gber CHF [@]0.00, angepasst an die Entwicklung des Indexes gemass Ziffer 5, ist kein
Umsatzpachtmietzins mehr geschuldet.

Als "Netto-Gesamtumsatz™ gelten alle erzielten Eriose, gleichgultig, welches ihr Entstehungsgrund ist,
inkl. im untenstehenden Katalog nicht ausdricklich ausgenommene Provisionen und RickvergUtungen
von Dritten. Ausgenommen hiervon sind lediglich die folgenden Positionen: Eventuell in Touristik-
Pauschalpreisen enthaltene Nebenkosten und Dienstieistungen wie Belegungs-, Vermittler-, Reisebiro-,
Kreditkarten-, und Veranstalterprovisionen / Mehrwertsteuer / Kurtaxe / sowie Umsatze aus direkt wei-
terbelasteten Kosten fremder Dritter (Durchlauf-Posten).

Bei Untervermietung/-verpachtung sind die Miet-/Pachtertrage aus dem Untermiet-/pachtverhaltnis sowie
die Umsatze des Untermieters/-pachters zusatzlich fur die Errechnung des vom Umsatz abhangigen
Pachizinsanteils einzubeziehen. Um den jahriich zu bezahlenden Umsatzpachtzins feststellen zu kén-
nen, muss die Pachterin dreissig Tage nach Ablauf eines jeden Kalanderjahres der Verpachterin eine
Aufstellung Gber den in dem abgelaufenen Kalenderjahr erzielten Netto-Gesamtumsatz im Sinne des in
diesem Pachtvertrag verwendeten Begriffes einreichen.

Die Verpéachterin ist jeweils nach Vorliegen des von der Revisionsstelle geprtften Jahresabschiusses
berechtigt, in die Bicher und weiteren Geschaftsunterlagen der Pachterin Einsicht zu nehmen, soweit
dies erforderiich ist, um die Ermittiung des fOr den Umsatzpachtzins relevanten Netto-Gesamtumsatzes
Uberprifen zu kénnen. Die Verpachterin kann selber Einsicht nehmen oder damit fachkundige Dritte
betrauen, wobei die Geheimhaltung durch diese Dritten von der Verpéchterin gewahrieistet werden
muss.

Jeweils nach Vorliegen des von der Revisionsstelle gepriften Jahresabschlusses teilt die Pachterin der
Verpachterin den Netto-Gesamtumsatz innert 30 Tagen schriftlich mit. Die Verpachterin nimmt hierauf
die Berechnung des massgebenden Umsatzpachtzinses vor und erstellt innerhalb von weiteren 30 Ta-
gen die Abrechnung Ober einen allfallig von ihr cder der Pachterin geschuldeten Differenzbetrag im Sin-
ne von Ziffer 4.5.2. nachfolgend.

Zur Sicherstellung eines nachhaitigen, guten und den Wert des Pachtobjektes Ober die gesamte
Pachtdauer erhaltenden Betriebes wird als Mindestzielumsatz nach einer 3-jahrigen Pachtdauer ein
Umsatz von CHF [e] 0.00 (exkl. MWST), angepasst an die Entwicklung des Indexes gemass Ziffer 5,
erwartet. Sollte der Mindestzielumsatz im 4. Pachtjahr (d.h. im ersten Geschaftsjahr der Pachterin nach
Ablauf einer Pachtdauer von 3 Jahren) nicht erreicht werden, so kann die Verpachterin der Pdchterin
schriftlich eine Nachfrist von 1 Jahr zur Erreichung des Mindestzielumsatzes ansetzen. Solite der Min-
destzielumsatz nach entsprechender Fristansetzung auch im 6. Pachtjahr nicht erreicht werden, so steht
der Verpachterin ein ausserordentliches Kindigungsrecht mit gesetzlicher Frist gemass Ziffer 13.1. lit. f
2u,

Sollte der Mindestzielumsatz von CHF [#]0.00 (exkl. MWST.) angepasst an die Entwicklung des Indexes
gemass Ziffer 5, nach Ablauf des 5. Pachtjahres wahrend 2 aufeinanderfolgenden Jahren (Geschéftsjah-
re der Pachterin nach Ablauf einer Pachtdauer von § Jahren)wiederum nicht erreicht werden, so ist die
Verpachterin berechtigt, der Pachterin schriitiich eine Nachfrist von 1 Jahr zur Erreichung des Mindest-
zielumsatzes zu setzen. Macht sle von diesem Recht Gebrauch und solite in der Folge der Mindestziel-
umsatz auch im nachfolgenden Pachtjahr nicht erreicht werden, so steht der Verpachterin ein ausseror-
dentliches Kindigungsrecht mit gesetzlicher Frist gemass Ziffer 13.1. lit. f zu.
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44.

441,

442,

443.

444,

445,

448.

447

4.5.

45.1.

452

4.6.

Pachtverirag: ....... Template

Mehrwertsteuer

Die steuerpflichtige Verpachterin hat von der Mdglichkeit der Optierung durch offenen Ausweis der
MWST auf dem Pachtzins und allfalligen Nebenkosten Gebrauch gemacht Die MWST wird gesetzes-
konform ausgewiesen. Die Optierung wird wahrend der vereinbarten Veriragsdauer ausgeibt. Die Pach-
terin bestatigt mit Unterzeichnung des Pachtvertrages, dass das Pachtobjekt nicht ausschliesslich for
private Zwecke genutzt werden.

Auf dem vereinbarten Pachtzins und allfalligen Nebenkosten wird die MWST zum gesetzlichen Satz
erhoben (vgl. Pachtzinsberechnung zu dem zur Zeit des Vertragsabschlusses giltigen MWST-Satz). Bei
Veranderungen des MWST-Satzes ist die Verpachterin berechtigt, die dadurch bedingte Anpassung des
Pachtzinses der P4chterin in der gesetzlich vorgeschriebenen Form, zurzeit mittels amtlichen Formulars,
auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens des neuen MWST-Satzes anzuzeigen.

Fallt die Optierung wahrend der Vertragsdauer aus Grinden, die die Pachterin zu vertreten hat (z.B,
durch ausschliessliche private Nutzung), weg, ist die Verpachterin berechtigt, eine durch die Nutzungs-
anderung allenfalls geschuldete Eigenverbrauchssteuer der P&chterin weiterzubelasten.

Ebenfalls verpflichtet sich die Pachterin zur Ubernahme einer alifalligen Eigenverbrauchssteuer und
allfalliger weiterer Kosten, wenn das Pachtverhaltnis aus Grinden, welche von der Pachterin zu vertreten
sind, vorzeitig, d.h. ausserordentlich, aufgeldst wird und dies den Wegfall der Optierung zur Folge hat.
Die Haftung for diese Kosten entfallt, wenn die Optierung for die Vermietung/Verpachtung mit einem
Nachmieter/Nachpachter im gleichen Umfang weitergefuhrt werden kann. Die Haftung erstreckt sich bis
zum Zeitpunkt der Wiedervermietung/Wiederverpachtung bzw. bis zum ordentlichen Vertragsablauf. Die
Verpachterin verpfiichtet sich, die Péchterin zeitnah entsprechend zu informieren.

Geschuldet ist die Eigenverbrauchssteuer zum Zeitpunkt des vorzeitigen Wegfalls der Optierung unter
Anrechnung der Eigenverbrauchssteuer zum Zeitpunkt der im Pachtvertrag bestimmten Auflésung des
Pachtverhaltnisses.

Der zu entrichtende Eigenverbrauchs-Steuerbetrag kann entweder in Form einer Einmalzahiung oder
durch Anpassung des Pachtzinses geleistet werden, sofern das Pachtverhaltnis bestehen bleibt. Eine
Anpassung des Pachtzinses wird unter Einhaltung einer Anzeigefrist von einem Monat auf jeden Mo-
natsersten so gestaltet, dass der zu entrichtende Steuerbetrag nach branchenublichen Grundsatzen
durch den erhthten Pachizins verzinst und amortisiert wird.

Die Pachterin verpfiichtet sich, der Verpachterin auf erstes Verlangen for die Aufrechterhaltung der
Optierung benttigte Dokumente oder Informationen sofort und entgeltlich zur Verfigung zu stellen.

Pachtzinszahlungen

Der Mindestpachtzins gemass Ziffer 4.2, ist in monatlichen Raten jeweils im Voraus am Ersten des
Monates zahlbar und fallig und durch Bank(benweisung zu bezahlen.

FOr den Umsatzpachtzins gemass Ziffer 4.3. leistet die Pachterin jeweils monatlich im Voraus eine
Akonto-Zahlung. Der Betrag dieser Akonto-Zahlung beruht auf den jeweils von der Pachterin aufgrund
ihres von der Verpachterin genehmigten Jahresbudgets zu ermitteinden Umsatzerwartungen. Nach Fest-
setzung des massgeblichen, definitiven Umsatzpachtzinses gemass Ziffer 4.3.6. ist Gber die Differenz zu
den for das entsprechende Geschaftsjahr von der Pachterin geleisteten Akontozahlungen abzurechnen.
Bezahlite die Pachterin zu wenig Umsatzpachtzins, hat sie die Differenz innert 30 Tagen nach Festset-
zung des massgeblichen, definitiven Umsatzpachtzinses gemass Ziffer 4.3.6. nachzuzahlen. Bezahlte
die Pachterin zu viel Umsatzpachtzins, wird der zu viel bezahlte Betrag von kinftigen Akonto-Zahlungen

abgezogen.

Verzugszins

Bei verspateter Zahlung irgendwelcher unter diesem Pachtvertrag zu leistenden Zahlungen schuldet die
Pdchterin der Verpachterin & % Verzugszins (p.a.) vom geschuldeten Betrag ab dem Verfalltag.
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5.1,

5.2.

5.3.

54

6.1,

Pachtvertrag: ....... Template

Pachtzinsanpassungen

Der unter Ziffer 4.2. aufgefihrte Mindestpachtzins kann entsprechend der Entwickiung des Landesinde-
xes der Konsumentenpreise des Bundesamtes fur Statistik BfS (LIK) angepasst werden und zwar ge-
mass foigender Formel:

LIK bei der letzten Anssu
= Nettomindestpachizinsaufschlag pro Jahr

Als Basisindex fur kunftige Mietzinsanpassungen vereinbaren die Parteien den Stand des Landesinde-

xes der Konsumentenpreise BfS vom [e] .......... mit [e]................ Punkten (Dezember 2005 = 100
Punkte).
Die erstmalige Anpassung des Mindestpachtzinses erfolgt per [e] ......... Die Verpachterin ist berechtigt,

den Pachtzins in der Folge einmal pro Kalenderjahr unter Einhaltung einer Anzeigefrist von einem Monat
auf einen beliebigen Monatsersten anzupassen.

Analog der Anpassung des Mindestpachtzinses an den Landesindex der Konsumentenpreise verandern
sich auch die unteren wie oberen Stufen des fur die Bestimmung des Umsatzpachtzinses massgeben-
den Netto-Gesamtumsatzes (diese Berechnungen sind fOr jede Umsatzpachtstufe einzeln durchzufih-
ren):

IMSat gexverandaerung se =
LIK bei der letzten Anpassung
= Erhthung der for jede Stufe massgebenden unteren und oberen Netto-Gesamtumsatz-Betrége

Beabsichtigt die Verpachterin, Mehrleistungen zu erbringen oder wertvermehrende Investitionen zu
tatigen, so kann dies nur dann zu einer Erhdhung des Mindestpachtzinses fuhren, wenn die Pachterin
diesen Massnahmen vorgéangig schriftlich zugestimmt hat. Die Pachterin darf diese Zustimmung nicht
verweigern, wenn die voraussichtliche Erhdhung des Mindestpachizinses nach verntnftiger Erwartung
durch einen htheren Ertrag Ober die gesamte Dauer dieses Pachtvertrags getragen werden kann.

Mit Zustimmung der Pachterin vorgenommene Mehrleistungen oder wertvermehrende Investitionen
berechtigen die Verp&chterin zu einer angemessenen Erhdhung des Mindestpachtzinses unter Anwen-
dung eines angemessenen Satzes fiir Verzinsung, Amortisation und Unterhalt. Solche Anpassungen
sind der P4chterin unter Einhaltung einer 3-monatigen Anzeigefrist auf einen beliebigen Monatsersten in
der gesetzlich vorgeschriebenen Form, zur Zeit mit amtlichem Formuiar, mitzuteilen.

Die Verpéchterin ist nicht verpfiichtet, die Zustimmung der Péchterin zu vorgesehenen Mehrieistungen,
wertvermehrende Investitionen oder umfassende Uberholungen einzuholen, wenn sie darauf verzichtet,
den Mindestpachtzins in der Folge zu erhhen.

Neben- und Betriebskosten / Gebiihren und Abgaben

Zu Lasten der Pachterin gehen unabhéngig davon, auf welche Weise Kosten erhoben werden:
a) Samtliche Neben- und Betriebskosten gemass nachfolgender Auflistung;

b)  Samtliche sffentlich-rechtlichen Abgaben (Gebuhren, Abgaben, Steuern und Taxen), sowie Versi-
cherungspramien gemass 11.2.
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6.2.

6.3.

6.5.

Pachivertrag: ....... Tempiate

Beziiglich Neben- und Betriebskosten, welche von der Péachterin zu bezahlen sind, schliesst die
Pachterin, soweit moglich, eigenstandige Vertrage mit den entsprechenden Versorgungstragern (z B.
Strom, Wasser, Mullentsorgung efc.) ab.

Nebenkosten zu Lasten der Pachterin:

- Heiz- und Warmwasserkosten

- allf. Kiimatisierung und Loftung der Pachtraume (samtliche damit zusammenhéngenden Kosten wie
Wasser, Abwasser, Strom, Kéite, Warme, Service-Abo, Bedienung, Uberwachungen, Verbrauchs-
material)

- Strom

- Service-Abonnemente, Wartungsvertrage und individuelle Wartung von (soweit vorhanden) Lift, Roll-
treppen, Sprinkler, Brandmeideanlagen, Feuerléscher, Hebebuhnen, Fassadenlift, Tore, Pumpen,
Dach, Flachdach, Inventargegenst4nden

- Bewachung

- Wasser

- Abwasser, Meteorwasser

- Spillen Kanalisation

- Reinigung Pumpenschachte

- Kehrichtabfuhr

- Versicherungen (ohne Gebaudeversicherung)

- Hauswartung (inkl. Personalnebenkosten)

- Hauswartmaterial

- Reinigung der Liegenschaft / des Grundsticks

- Umgebungs- und Gartenarbeiten

- Unterhalt Pfianzentroge und sonstige Gewachse (Hecken, Baume, Pfianzen)

- Schneergumung

- Unterhalt von Schilder- und Werbeanlagen

- Antennen und Urheberrechtsgebihren

Weitere Neben- und Betriebkosten, welche aufgrund veranderter Verhéltnisse oder gesetzlicher
Vorschriften nach Abschluss dieses Pachtvertrages eingefihrt werden, gehen zu Lasten der Pachterin.

Die bei der Pachterin direkt erhobenen Kosten fur Elektrizitat sowie die Telefon, Telefax, Modem, TV-
Gebuhren usw. sind von dieser direkt zu bezahlen. Werden Neben- und Betriebskosten, welche die
Péchterin zu tragen hat, bei der Verpachterin erhoben, sind sie nach erfolgter Rechnungsstellung durch
die Pachterin innert 10 Tagen zu bezahlen.

Sicherheitsleistung

Zur Sicherstellung samtlicher Anspriiche aus dem vorliegenden Pachtvertrag stelit die Pachterin der
Verp#chterin folgende Garantien zur Verfogung:

Die Pachterin bringt eine unwiderrufiiche, abstrakte Garantie im Sinne von Art. 111 OR einer schweizeri-
schen Gross- oder Kantonalbank im Betrag von CHF [e]... ... bel. Aus der Garantie ist auf erstes Verian-
gen hin zu zahlen, unter Verzicht auf jegliche Einwendungen und Einreden aus dem Pachtvertrag. Das
Original der Garantieurkunde muss spatestens 4 Wochen vor Pachtbeginn der Verpachterin iibergeben
werden. Im Unterlassungsfall ist die Verpachterin berechtigt, die Ubergabe des Pachtobjektes zu ver-
weigern.

Die Garantie ist unbefristet oder fur die Dauer des Pachtverhaltnisses plus 12 Monate zu leisten und auf-
rechtzuerhalten und ist bei allfalliger Verlangerung der Pachtdauer gemass Ziffer 3.3. dieses Pachtver-
trages entsprechend zu erneuern.

Sofern sich der Mindestpachtzins aufgrund von zusatzlichen Investitionen durch die Verpachterin oder
nach erfolgten Anpassungen an den LIK um mindestens [e]......% erhoht, ist die Sicherheitsleistung pro-
portional anzupassen. Bei Ubertragung des Pachtvertrages kann die Verpachterin verlangen, dass die
Sicherheitsleistung zur Abdeckung des Pachtzinsrisikos erhoht wird, wenn sie andernfalls die erforderli-
che Zustimmung verweigern konnte.
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8.1.

8.2

8.3.

9.1.

921,

822

Pachtvertrag: ....... Tempiate

Ubergabe

Die Verpachterin abergibt das Pachtobjekt auf den Zeitpunkt des Pachtbeginns /am [e].... im Zustand
Grundausbau mit Hotelausbau, wie er umschrieben und definiert wird in den Anlagen 1-2, welche in-
tegrierende Bestandteile dieses Pachtvertrages bilden und von beiden Vertragsparteien vollstandig pa-
raphiert werden. Dieser Zustand ist der Pachterin aufgrund des froheren Eigentums bekannt.

Die Pédchterin war bereils vor Abschluss dieses Pachtvertrags langjahrige Betreiberin des Pachtobjektes
und hat dieses bereils vor dem Pachtbeginn genutzt. Die Pachterin kennt somit den Zustand des Pacht-
objektes inklusive den bestehenden Pachterausbauten und bestétigt, dass sich dieses in einwandfreiem
und vertraglich vereinbartem Zustand befindet. Vor diesem Hintergrund wird auf eine formelle Ubergabe
des Pachtobjektes verzichtet.

Die Pachterin verpflichtet sich, das Pachtobjekt nach der Ubernahme zu priffen und alifallige Mangel
oder fehlendes Gross — oder Kleininventar innert einer Frist von 30 Tagen schriftlich der Verpachterin
anzuzeigen. Das Pachtobjekt giit mit Bezug auf seinen Zustand sowie Zustand und Vollstandigkeit von
Gross- und Kleininventar als mangelfrel, wenn und soweit innert der erwahnten Frist keine schriftliche
Ruge erhoben wird.

Unterhalt, Nutzung des Pachtobjektes, Ausbau und Riickbau

Ausschuss (Board)

Die Parteien bestimmen je zwei Vertreter (wobei die Pachterin einen Vertreter vom Hotelbetreiber zu
bezeichnen hat), die gemeinsam einen Bau-Ausschuss (nachfolgend bezeichnet als "Board") bilden.
Dem Board werden entsprechend einem separaten, Bestandteil dieses Pachtvertrages bildenden Reg-
lement (Anlage 7) folgende Aufgaben und Entscheidungen Ubertragen:

. Planung und Budgetierung der jahrlichen Unterhaltsaufwendungen (Instandhaltung und In-
standsetzung, die zu Lasten der Pachterin vorgenommen werden missen (nachfolgend Ziffer

S 5

. Kontrolle der im Vorjahr zu Lasten der Pachterin vorgenommenen Unterhaltsaufwendungen (In-
standhaltung und Instandsetzung) bezlglich Qualitat und Kosten;

. Entscheid uber die Verwendung von Mitteln des Emeuerungsfonds gemass Ziffer 9.3.3 nachfol-
gend;

. Koordination von Unterhaltsarbeiten im und am Pachtobjekt mit den Interessen der Verpéachterin
falifalligen Mitbenotzern der Pachtiiegenschaft;

Unterhalt

Die Pachterin verpflichtet sich zum Unterhait (Instandhaltung und Instandsetzung) des ganzen
Pachtobjektes, also des Grundausbaus, und des Hotelausbaus. Femer verpflichtet sich die Pachterin
zum Unterhalt (Instandhaltung und Instandsetzung) allfalliger Pachterausbauten.

Die Pachterin ist verpflichtet, wahrend der Dauer dieses Pachtvertrages das Pachtobjekt, im Zustand zu
erhalten, welcher der Rangklasse des Hauses und des Zielpublikums geméass diesem Pachtvertrag ent-
spricht. Die P4chterin ist in jedem Fall verpflichtet, wahrend der Dauer dieses Pachtvertrages auf eigene
Kosten die Bereiche Tapeten, Farbanstriche, Bodenbeldge etc. unverz(glich zu ersetzen, wenn sich dies
als notwendig erweist, um der Rangklasse des Hauses und des Zielpublikums zu genGgen.
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9.3.
9.3.1.

93.2.

9.3.3.

9.34.

9.3.5.

Pachiverirag: ....... Template

Erneuerungsfonds

Es wird ein Emeuerungsfonds (nachfelgend der "Erneuerungsfonds”) gebildet, aus welchem der von
der P&chterin zu erbringende Aufwand fir die Instandsetzung des Grundausbaus und des Hotelausbaus
finanziert werden kann.

Die Pachterin aufnet ab [e].... den Erneuerungsfonds, indem sie monatliich Zahlungen auf ein
zweckgebundenes, auf inren Namen lautendes Konto Gber folgende Betrage (netto exkl. MWST) Gber-
weist:

% vom Umsatz mind. CHF / Monat mind. CHF / Jahr
Im 1.+ 2. Jahr. % CHF 0.00 CHF 0.00
Im 3. + 4. Jahr. % CHF 0.00 CHF 0.00
Ab 5, Jahr % CHF 10.00 CHF 0.00

Vergitungen zu Lasten dieses Kontos konnen rechtsgaltig nur vorgenommen werden, wenn sie zusatz-
lich von einem von der Verpachterin bezeichneten Vertreter der Verpachterin genehmigt werden. Die von
den Vertragsparteien als zustandig erklarten Vertreter zeichnen bezuglich sclcher VergGtungen gegen-
Uber der kontofithrenden Bank somit kollektiv. Die Genehmigung entsprechender Vergttungen darf sei-
tens des Vertreters der Verpéchterin nur dann verweigert werden, wenn diese zweckwidrig erfolgen, d.h.
wenn sie nicht for die Bezahlung von Leistungen der konkret vorgesehenen Instandsetzung des Grund-
ausbaus und des Hotelausbaus bestimmt sind.

Der jeweilige Saldo des vorstehend vereinbarten Erneuerungsfonds wird zur Sicherstellung der vertrags-
konformen Verwendung und der Anspriche der Verpdchterin bei Veriragsbeendigung zugunsten der
Verpéchterin verpfandet. Die Pachterin verpfiichtet sich, einen entsprechenden Pfandvertrag mit der kon-
tofuhrenden Bank beizubringen, der Verfigungen zu Lasten des verpfandeten Saldos auf dem Erneue-
rungsfonds im Rahmen des vorliegenden Vertrages erlaubt.

Die Pachterin hat eine rollende Investitionsplanung Qber § Jahre zu erstelien, welche namentiich die
Instandsetzung fur den Grundausbau und den Hotelausbau umfasst, der ober den Erneuerungsfonds
finanziert wird. Grundiage for diese Planung bildet der Report der Unternehm

vom [e] ...... Dieser bildet das Investitionsvolumen ab, welches die Werterhaltung des Pachtobjektes
wahrend der nachsten [e] ... Jahre sichert. Die Pachterin anerkennt diesen Report als Guideline for zu-
kOnftige Investitionen, weshalb er Bestandteil dieses Pachtvertrages bildet (Anlage 8).

Das Board im Sinne von Ziffer 8.1. vorstehend entscheidet jahrlich bis am 30. November auf Antrag der
Pachterin gemass den Grundsatzen dieses Pachtvertrags Ober die Instandsetzungsarbeiten, welche zu
Lasten des Erneuerungsfonds ausgefiihrt werden. Der Beschluss des Board ist dabei angesichts der in
Ziffer 9.1. geregeiten Vertretung fur beide Parteien rechtsverbindlich.

Die Parteien priffen pericdisch, ob die Einiagen in den Erneuverungsfonds anzupassen sind. Die Ver-
pdchterin entscheidet auf Antrag der Péchterin Ober alifallige Anpassungen der zu leistenden Einlagen in
den Erneuerungsfonds.

Zwei Jahre vor Ablauf des Pachtverhallnisses entscheidet das Board Ober die Verwendung der
angeaufneten, aber noch nicht verwendeten Restsumme im Emeuerungsfonds und der bis zum Ver-
tragsablauf noch zu dufnenden Mittel. Dabei wird festgelegt, wie die Restsumme des Ermeuerungsfonds
bis Vertragsende fur Instandsetzungsinvestitionen im Bereich Grundausbau und/oder Hotelausbau des
Pachtobjektes eingesetzt wird.

Ein allfalliger Saldo auf dem zweckgebundenen Konto des Ermneuerungsfonds steht bei Vertragsbeendi-
gung der Verpachterin zu,

Die Pachterin legt gegentber der Verpachterin Uber die vom Board beschiossenen, aus dem
Emeuerungsfonds bezahlten instandsetzungsarbeiten nach Abschiuss dieser Arbeiten jeweils Rechen-
schaft ab. Zu diesem Zweck legt die Pachterin der Verpachterin jewells unaufgefordert eine Ubersicht
tber die in der Berichtsperiode unter Bezugnahme auf gefasste Beschl(sse vorgenommenen Instand-
setzungsarbeiten mit Angabe der effektiv angefallenen und bezahlten Kosten vor. Auf Verlangen sind der
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9386

9.3.7.

9.4,

94.1.

942

943.

94.4.

945,

948.

947

9.4.8.

Pachivertrag: ....... Template

Verpéchterin weitere Unterlagen (Werkvertrage, Unternehmerrechnungen, Regierapporte, Ausmasslis-
ten etc.) zur Einsichtnahme auszuhandigen.

Ubersteigen die mutmasslichen Kosten von Instandsetzungsarbeiten im Einzelfall den Betrag von CHF
[e]...., so ist die Pachterin verpflichtet, auf eigene Kosten einen von der Verpachterin bezeichneten Bau-
treuhdnder mit der Uberwachung und Koordination der baulichen Massnahmen zu beauftragen.

Die Vertragsparteien erklaren, dass sie sich der Tragweite der vorstehenden Regelungen gemass Ziffern
9.2. und 9.3., namentiich bezlglich deren finanzieller Konsequenzen, vellumfanglich bewusst sind. Die
Péachterin bestatigt, dass sie in Kenntnis der konkreten Umstande den vereinbarten Pachtzins angesichts
der konkreten Regelung ihrer Pflicht zur Vornahme und Finanzierung von Unterhaltsleistungen und der
Ubrigen von ihr gemass diesem Pachtvertrag zu tragenden Kosten als angemessen erachtet und dass
die so vereinbarte Regelung sich nicht zu ihrem Nachteil auswirkt.

Péachterausbauten

Die Pachterin ist verpfiichtet, im Deckenhohlraum und im Boden die Fuhrung von Kanalen, Réhren,
Kabein efc. in sach- und betriebsgerechter Form entschadigungslos zu dulden, soweit diese FOhrung
von Kanglen, Rohren, Kabeln etc. mit Blick auf die Nutzung des Pachtobjektes gemass diesem Pacht-
verirag erforderlich ist.

Alle baulichen Verdnderungen bzw. Pachterausbauten am Pachtobjekt, welche GOber die Instandset-
zungsarbeiten im Sinne von Ziffer 8.2.1. hinaus gehen, sind von der Verpéachterin vorgéngig schriftlich
genehmigen zu lassen. Hierzu sind entsprechende Plane im Mst. 1:50 vorzulegen. Die Verpéchterin ver-
weigert die Genehmigung nicht ohne wichtigen Grund und jedenfalis dann nicht, wenn die fraglichen
baulichen Veranderungen bzw. Pachterausbauten aus betriebswirtschaftlicher Sicht fur den Betfrieb der
Pachterin zweckmassig erscheinen.

Ubersteigen die mutmasslichen Kosten von Pachterausbauten im Einzelfall den Betrag von CHF [e]....,
so ist die Pachterin verpfiichtet, auf eigene Kosten einen von der Verpachterin bezeichneten Bautreu-
haénder mit der Uberwachung und Koordination der baulichen Massnahmen zu beauftragen.

Der Pachterin obliegt im Falle von baulichen Verdnderungen bzw. von Pachterausbauten die Einhaltung
samtlicher zu bericksichtigenden gesetzlichen Vorschriften wie kommunales und kantonales Baugesetz.

Wird die Bewilligung fur P4chterausbauten davon abh&ngig gemacht, dass behdrdlich angecrdnete oder
gesetzliche Auflagen zu erfalien sind, welche zusatzliche bauliche oder andere Massnahmen erforderiich
machen, z.B. aus feuerpolizeilichen, sicherheitstechnischen, ckologischen oder aus anderen Grinden
(zusatzliche FluchttOren, Sprinkleranlagen, Brandmeldesysteme, Verwendung dkologisch vorgeschrie-
bener Einrichtungen und Materialien, Entsorgung von gesundheitsgeféhrdenden Einrichtungen oder Ma-
terialien, wie Asbest etc.), so gehen alle damit verbundenen Kosten ausschliesslich zu Lasten der Péch-
terin.

Die Pachterin tragt alle Kosten, welche durch ihre Bautatigkeit verursacht werden. Dazu gehéren auch
Begleitkosten wie Schadenersatzanspriche Dritter, die im Zusammenhang mit der Bautatigkeit geltend
gemacht werden. Ferner gehen zu Lasten der Pachterin auch ein allfalliger Kostenersatz flr die Beseiti-
gung halbfertiger, wertloser P4chterbauten, Regressanspriche wegen Bauhandwerkerpfandrechten etc.

Allfallig erhobene Anschlussgebihren fiir Wasser, Elektrisch, Kanalisation efc. sowie Pramienanpassun-
gen der progressiven Gebaudeversicherung, welche auf Pachterausbauten zurtickzufohren sind, gehen
zu Lasten der Pachterin.

Die Pachterin verpflichtet sich, allfallige Pachterausbauten nach allen Regeln der Baukunde ausfOhren
zu lassen und fachmannisch zu Uberwachen. Bei der AustGhrung entsprechender Arbeiten ist im Ubrigen
auf die Interessen anderer Miet- oder Pachtparteien, Untermietern oder Unterpachtern oder weiterer Be-
nutzer des Pachtobjektes bestmoglich Rucksicht zu nehmen, indem namentlich die Auswirkungen jegli-
cher Emissionen und Immissionen so gering wie mdglich gehalten werden.

Die Pachterin haftet auch bel sorgfaltiger und racksichtsvoller Ausfohrung entsprechender Arbeiten flr
allfaliige von anderen Miet- oder Pachtparteien oder Dritten geltend gemachte Anspriche (verhaltnis-
massige Miet-/Pachtzinsreduktion oder Schadenersatz), soweit solche unter Berufung auf die einschla-
gigen Geseizesbestimmungen zu Recht geltend gemacht werden, und verpflichtet sich, sich an einem
hierOber allenfalls gegentber der Verpachterin eingeleiteten Rechtsstrelt zu beteiligen und auf entspre-
chende Aufforderung der Verpéchterin den Rechisstreit auf eigenes Risiko und auf eigene Kosten zu
Gbernehmen.
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949

9.4.10.

9.4.11.

94.12.

9.4.13,

9.5.
9.5.1.

952

853

Pachtvertrag: ....... Template

Die Pdchterin verpflichtet sich auf Verlangen der Verpéchterin, vor Beginn der Bauarbeiten von
Pachterausbauten for den mutmasslichen Betrag dieser Ausbauten oder einen von der Verpéachterin zu
bestimmenden Teilbetrag die Garantie einer schweizerischen Grossbank oder einer Kantonalbank bei-
zubringen.

Die Pdachterin verpflichtet sich bei einer schweizerischen Grossbank oder einer Kantonalbank ein
separates Baukonto zu erdffnen und dieses mit den mutmasslich for die Investitionen der Pachteraus-
bauten benétigten Mittel zu alimentieren.

Das Baukonto ist zur Sicherung der vertragsgeméassen Verwendung und allfélliger Anspriiche der Ver-
pachterin im Insolvenzfall oder bei der Eintragung von Bauhandwerkerpfandrechten zu Gunsten der Ver-
pachterin verpfandet. Die Pachterin verpfiichtet sich, vor Beginn der Vornahme von Péachterausbauten
einen der kontofihrenden Bank genehmen Pfandvertrages und einen die nachfolgend geregelte VerfG-
gungsberechtigung enthaltenden Pfandhaltervertrages beizubringen.

VergQtungen zu Lasten dieses Kontos kénnen rechtsgultig nur vergenommen werden, wenn sie zusatz-
lich von einem von der Verpachterin bezeichneten Vertreter der Verpachterin genehmigt werden. Die von
den Vertragsparteien als zustdndig erklarten Vertreter zeichnen bezOglich solcher Vergotungen gegen-
(Ober der kontofahrenden Bank somit Kollektiv. Die Genehmigung entsprechender VergUtungen darf sei-
tens des Verireters der Verpachterin nur dann verweigert werden, wenn diese zweckwidrig erfolgen, d.h.
wenn sie nicht fir die Bezahlung von Leistungen der konkret vorgesehenen Pachterausbauten gemass
Baufortschritt und Werkvertrag bestimmt sind.

Die Pachterin gewahrieistet, dass fur die P&chterausbauten keine Bauhandwerkerpfandrechte
angemeldet oder eingetragen werden. Geschieht dies trotzdem, hat die Pachterin daflr besorgt zu sein,
dass diese Pfandrechte sofort auf ihre Kosten geloscht werden. Im Unterlassungsfall haftet sie der Ver-
pachterin fur einen darauf zuriickzuftihrenden, eventuellen Schaden inkl. Kosten des hierfor von der
Verpéchterin beauftragten Rechtsanwaltes. Die Verpéchterin ist Oberdies zur ausserordentiichen Ver-
tragsaufiésung berechtigt. ’

For jedes Bauvorhaben sind durch die Pachterin eine angemessene, betragsméssig zureichende
Deckung gewahrleistende Bauwesen- und eine Bauherren-Haftpflichtversicherungen abzuschliessen.

Die Verpachterin hat das Recht, dort, wo bewilligte Eingriffe in die allgemeinen Gebaudeteile erfoigen,
insbesondere im Bereich Statik, Installationen und Gebaudehtlle, Planern und/oder Unternehmern Pro-
dukte und/oder Systeme vorzuschreiben, sofern diese Eingriffe mit den von der Pachterin ausgewahiten
Beauftragten mdglicherweise zu einer Schadigung des Pachtobjektes flhren kénnten.

Die Geb#éudestatik darf nicht beeintrachtigt werden. Die maximalen Bodenlasten sind in den Anlagen 1
und 2 umschrieben, und die Pachterin bestatigt, diese Angaben zu kennen und bei jeglichen Aus- oder
Umbauten am Pachtobjekt entsprechend zu berticksichtigen. Abweichungen von diesen massgebenden
Angaben in den Anlagen 1-2 sind der Verpachterin mit Beilage eines entsprechenden Ingenieurgutach-
tens zur Bewilligung vorzulegen.

Rilckbau bei Beendigung des Pachtverhiltnisses

Soweit die Verpachiterin zu baulichen Verdnderungen und Pachterausbauten im Sinne von Ziffer 9.4.2.
ihre Zustimmung erteilt hat und im konkreten Einzelfall schriftlich nichts anderes vereinbart worden ist,
bleibt das Recht der Verpachterin vorbehalten, von der Pachterin zu verlangen, dass sie auf den Zeit-
punkt der Beendigung des Pachtvertrages und auf eigene Kosten den friheren Zustand des Pachtobjek-
tes wiederherstellt (Art. 289a Abs. 2 OR). Gleiches gilt, wenn solche Arbeiten ohne schriftliche Zustim-
mung der Verpachterin ausgefuhrt worden sind.

Bei einem allfalligen Verzicht der Verpachterin auf einen Ruckbau von Pachterausbauten gehen diese
sowie alle sonsligen Verbesserungen des Pachtobjektes entschadigungsios ins Eigentum der Verpach-
terin ber. Dies gilt auch, wenn solche Ausbauten oder Verbesserungen einen Mehrwert verkorpern
koénnten, soweit im Einzelfall schriftiich nichts anderes vereinbart worden ist.

In keinem Falle kann die Pachterin gegenlber der Verpachterin oder dem nachfolgenden Mieter/P4chter
auf einen Verkaufseriés des Inventars, auf Mehrwert durch Investitionen bzw. aus Aufwendungen und
Arbeit fir Gegenstande des Inventars (Art. 293b OR) oder auf einen durch den Betrieb des Pachtobjek-
tes geschaffenen Goodwill Anspruch bzw. eine Enischadigung fur besondere Anstrengungen im Sinne
von Art. 299 Abs. 2 lit. a OR erheben.
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10.

10.1.

10.2.

10.3.

12.

121,

12.2.

Pachivertrag: ....... Termplate

Firmenschilder, Leuchtreklamen, Beschriftungen, Antennenanlagen

Die Péachterin ist berechtigt, offentlich-rechtlich bewilligte Firmen- und Reklameschilder, Plakate,
Schaukésten, Antennenanlagen anzubringen. Die bereits bestehenden Reklameeinrichtungen und Be-
schilderungen sind genehmigt. Die Betriebs- und Reinigungskosten von Firmen- und Reklameeinrich-
tungen gehen zu Lasten der Pachterin.

Bei Instandsteilungsarbeiten an Gebédudeteilen hat die P4chterin im Bedarfsfall die Beschriftungen auf
eigene Kosten zu demontieren, bzw. wieder zu montieren. Bei Demontage der Beschriftungen sind alifal-
lige Beschadigungen zu reparieren und die Fassadenoberflache mittels geeigneter Massnahmen den
(brigen Bauteilen anzugleichen (Reinigung/Malerarbeiten).

Allenfalls erforderliche behérdliche Bewilligungen for kanftige Werbeanlagen werden von der Pchterin
eingeholt. Die Kosten und Gebuhren hierfir gehen zu Lasten derselben, welche ebenfalls die An-
schlusskosten und den Elektrizitdtsverbrauch zu bezahlen hat,

Versicherungen / Schadenrisiko

Die Verpéachterin stellt eine angemessene Versicherung gegen Elementarschaden (Zerstdrung, Feuer,
Wasser etc.), Feuer/Wasser fOr Mobiliar und eine Gebaudehaftpflichtversicherung sicher.

Die Pachterin ist verpflichtet, alle weiteren, nicht durch die Policen gemass Ziffer 11.1. gedeckten
Risiken (zum Beispiel Betriebsausfaliversicherungen, Warenvorrate, Gaste- und Personaleffekten etc.,
samtliche Glasbruchschaden an Schaufenstern, Spiegeln, Glastlren und Fenstern, inbegriffen Beschrif-
tungen und Leuchtrekiamen), auf eigene Kosten angemessen zu versichern und eine Betriebshaftpfiicht-
versicherung mit einer Deckungssumme von mindestens CHF [e] .... abzuschliessen.

Bei Betriebsunterbruch durch Feuer- oder andere Elementarschaden kann die Pachterin keine
Entschadigung fur Verdienstausfall fordern. Die Pachterin muss sich gegen dieses Risiko (Chémage)
angemessen versichern.

Die Versicherungspolicen sind bei Pachtbeginn und wahrend der Pachtdauer jahriich an die Verpachterin
auszuhandigen. Die Verpachterin ist dabei verpflichtet, eine allfallige Unterdeckung zu vermeiden. Auf
erstes Verlangen der Verpachterin hat die Pachterin darf besorgt zu sein, dass der jeweilige Versicherer
der Verpachterin einen Nachweis der Bezahlung der Pramien erbringt.

Untermiete und Unterpacht / Ubertragung des Pachtverhilitnisses

Bei Untermiete oder Unterpacht bzw, Ubertragung dieses Pachtverhélitnisses auf einen Dritte ist, hat die
Pachterin der Verpachterin vorgangig die beabsichtigten Vertragskonditionen sowie die Personalien des
Untermieters oder Unterpachters bzw. des Vertragsibemehmers bekannt zu geben hat. Der Verpachte-
rin ist eine Kopie des Untermiet- oder Unterpachtvertrages zusammen mit einem Handelsregisteraus-
zug, einem Betreibungsregisterauszug und den Geschaftsberichten des Nachfolgepach-
ters/Nachfolgemieters fur die drei letzten vollen Geschaftsjahre auszuhandigen bzw. der Ubernahmever-
trag zur Zustimmung vorzulegen.

Die Vereinbarung eines Handgelds ("Schlusselgeld" oder ahnliche Entschadigung fur die Ubertragung
des Pachtvertrages ohne adéquate Gegenleistung) ist nicht erlaubt. Wird trotzdem eine soiche Ent-
schadigung vereinbart, so berechtigt dies die Verpachterin, die Zustimmung zur Ubertragung zu verwei-
gern. Erfahrt die Verpachterin erst zu einem spateren Zeitpunkt, dass eine solche Entschadigung verein-
bart und/oder geleistet wurde, so stelit dies einen wichtigen Grund zur ausserordentlichen Vertragsauflt-
sung gegentber der aktuelien Pachterin dar. Wird das Vertragsverhaltnis ausserordentlich im Sinne die-
ser Regelung aufgeldst, so verféllt zugunsten der Verpachterin eine Konventionaistrafe von
CHF 1'000'000.00 (Schweizer Franken eine Million). Weitergehende Schadenersatzanspriiche bleiben
vorbehaiten.

Die Verp4chterin erteilt der Pachterin mit diesem Pachtvertrag das Recht zur Untervermietung von
Teilflachen for Einrichtungen, die Gblicherweise in Hotels betrieben werden. Die Zustimmung gilt hiermit
namentlich erteilt far:
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12.3.

13.

13.2,

Pachtvertrag: ....... Template

- Shops

- Vitrinen

- Stander und Ahnliches

- Spa durch Dritten betrieben

- Restaurants durch Dritte betrieben

- [e]
Die Pachterin verpfiichtet sich, die Verpachterin Ober solche Untermietverhaltnisse und deren
Konditionen unaufgefordert schriftlich zu orientieren.

Soweit in diesem Pachtvertrag nichts Abweichendes vereinbart ist, gelten im Ubrigen Art. 291 und 292
OR.

Vorzeitige Vertragsauflésung

Die Verpéachterin kann den Pachtvertrag unter Einhaltung der gesetzlichen Fristen neben den im Gesetz
vorgesehenen Grinden vorzeitig kindigen, wenn insbesondere eines der nachstehenden Ereignisse
eintritt:

a) die Pachterin ist mit der Bezahlung des Pachtzinses und/oder der Nebenkosten im Riickstand,
b) die Pachterin nutzt das Pachtobjekt anders als unter Ziffer 3.1. vorgesehen

¢) die Pachterin halt die Qualitatsstandards aus Grinden, welche in den Verantwortungsbereich der
Pachterin fallen, nicht mehr ein, insbesondere durch Verletzung ihrer Pflichten bezOglich Unterhalt
zur Aufrechterhaltung eines der Rangkiasse des Hotelbetriebes entsprechenden Qualitatsstandards,

d) die Pachterin Oberlasst das Pachtobjekt ohne Zustimmung der Verpachterin Dritten zur Nutzung,

e} die Pachterin verletzt in anderer Weise vertragiiche Verpfiichtungen trotz schriftlicher Abmahnung,
insbesondere bezlglich der Betriebspfiicht, der Pflicht zur Rucksichtnahme auf Mitmieter/Mitpéchter
oder Mitnutzer etc.,

f) Beauftragte oder Lieferanten lassen Bauhandwerkerpfandrechte eintragen, und diese werden von
der Pachterin nicht abgeldst (vgl. auch Ziffer 8.4.9.).

a) die Pachterin hat den Zielumsatz nach 5 Pachtjahren noch nicht erreicht bzw. sie erreicht den Ziel-
umsatz wahrend 2 aufeinanderfolgenden Pachtjahren nicht mehr (Ziffer 4.3.7.).

Vor Ausitbung ihres Rechtes zur sofortigen Aufidsung des Pachtvertrages setzt die Verpachterin der
Péchterin in den Fallen von lit. b)-f) schriftlich, unter Hinweis auf die Kindigungsmoglichkeit, eine Frist
von 60 Tagen, im Falle der Verletzung der Pflicht zur Stellung von Ersatzsicherheiten im Sinne von lit. f)
von 30 Tagen, um den vertraglichen Zustand wiederherzustellen. Sollte innert dieser Frist der vertragli-
che Zustand nicht wieder hergestelit werden, so hat die Pachterin das Recht, die Kindigung des Pacht-
verhéaltnisses mit einer Frist von 90 Tagen auf ein Monatsende auszusprechen. Im Falle von Rickstan-
den in der Bezahlung von Pachtzinsen setzt die Verpachterin eine Frist von 60 Tagen zusammen mit der
Kondigungsandrohung far den Fall der Nichtbezahlung an. Erfolgt innert dieser Frist von 60 Tagen keine
Bezahlung, so kann die Kiindigung des Pachtverhaltnisses mit einer Frist von 90Tagen auf das Ende
eines Monats erfolgen.

Im Falle von Iit. g) erfolgt die mit Androhung der Kiindigungsmdglichkeit verbundene Fristansetzung zur
Herstellung des vertragsgemassen Zustandes mit einer Frist von maximal 12 Monaten auf das Ende des
nachsten Geschaftsjahres. Wird der vertragsgemasse Zustandes innerhalb der Frist nicht wieder herge-
stellt, kann das Pachtverhaltnis mit einer Frist von 6 Monaten auf das Ende eines jeden Monats gekin-
digt werden.

Im Falle eines Konkurs- oder Nachlassverfahrens gelten die gesetzlichen Regelungen Gber die Beendi-
gung des Pachtverhaltnisses und die Sicherstellung des Pachizinses.

Wird das Vertragsverhéltnis berechtigterweise durch ausserordentliche Kindigung der Verpachterin
aufgelost, so haftet die P4chterin fir den gesamten dadurch verursachten Schaden,
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14.

15.

151,

15.2.

16.

17.

18.

19.

Pachtverirag: ....... Templote

Riickgabe

Das Pachtobjekt und das Inventar sind der Verpéchterin am Tage der Beendigung des Pachtvertrages
gereinigt und in dem Zustand zu Gbergeben, in welchem sie die Pachterin von der Verpachterin gemass
Grundriss- und technischen Gebaudeplénen und des Schnittstellenpapiers (Anlagen 1 und 2) sowie ge-
mass Inventariiste (Anlage 5) Gbernommen hatte bzw. zu welchem die Pachterin geméass Gesetz und
diesem Pachtvertrag, bezlglich Pachterausbauten insbesondere gemass Ziffer 9.5. verpflichtet ist (Art.
299 OR i.V.m. Art. 289b OR); vorbehalten bieibt eine Gbliche Abnutzung. Die Verpachterin fertigt ein Pro-
tokoll aus, das den Zustand des Pachtobjektes und den Zustand und die Vollstandigkeit des Gross- und
Kleininventars festhalt. Es ist von beiden Parteien zu unterzeichnen. Die Verp#4chterin ist berechtigt, im
Protokoll festgehaltene Mange! cder fehiende Inventarpositionen, fir die die Pachterin einzustehen hat,
auf deren Kosten beheben bzw. den Wert in Rechnung zu stellen zu lassen. Zeigen sich spater Mangel
oder Fehlbestande, die bei der Abnahme des Pachtobjektes bzw. des Inventars nicht erkennbar waren,
so haftet die Pachterin auch fir diese, sofern sie ihr von der Verpachterin sofort gemeldet worden sind.

Wirtschaftspatent

Bei allfalligen Patentabldufen bzw. Ablaufen von Bewilligungen hat die Pachterin rechtzeitig fir die
Neuanmeldung besorgt zu sein. Fir die der Verpachterin aus der Missachtung dieser Bestimmung ge-
gebenenfalls erwachsenden Nachteile haftet die Pachterin in vollem Umfang. Ohne vorgangig eingeholte
schriftiche Zustimmung der Verpachterin darf die Péchterin keine Patenterteilung an eine Drittperson
vornehmen lassen.

Sofern geméss offentlich-rechtlichen Vorschriften bei Beendigung des Pachtverhditnisses die
Einwilligung der P&chterin zur Erteilung eines neuen Wirtschaftspatents fir dasselbe Pachtobjekt an ei-
nen Nachfolger nétig ist, erteilt die Pachterin hierzu heute schon ausdricklich ihre Einwilligung. For allfal-
lige nech nicht abgelaufene Patentgebtihren ist inr durch den Nachfolger - und in jedem Fall nicht durch
die Verpachterin - pro rata temporis Entschadigung zu leisten, sofern die kantonalen Bestimmungen
nichts anderes vorschreiben.

Retentionsrecht

Das Retentionsrecht der Verpéachterin an Einrichtung und Mobiliar der Pachterin gemass Art. 299¢c OR
geht allen Ansprachen Dritter vor. Die Pachterin verpflichtet sich, Einrichtung und Mobiliar ochne Eigen-
tumsvorbehalt zu beschaffen.

Schliisseliibergabe

Vor Pachtbeginn wird Gber die der Pachterin Ubergebenen Schlussel ein Schilisselverzeichnis erstellt
(Anlage 9). Die Pachterin ist berechtigt, auf eigene Kosten weitere Schilssel anfertigen zu lassen.

Am Tage der Ruckgabe des Pachtobjektes hat die Pachterin samtliche Schltssel, auch die zusatzlich
beschafiten (ohne Anspruch auf Entschadigung) der Verpéchterin abzugeben.

Zutrittsrecht der Verpachterin

Die Verpachterin oder deren Vertreter sind berechtigt, unter 48-standiger Voranzeige die zur Wahrung
des Eigentumsrechts und zwecks Vornahme der ihnen obliegenden Reparaturen, Wartungen, Kontroilen
und Renovationen notwendigen Besichtigungen des Pachtobjektes durchzufthren. Hierbei ist auf die
betrieblichen Belange des Hotels (z.B. Grossveranstaitungen etc.) Ricksicht zu nehmen und insoweit
ein Termin mit der Pachterin abzustimmen. In begrndeten Fallen (Feuer, Einbruch, Notfalle, Schaden-
minderungen) entfélit die Voranzeigefrist.

Vertragsdanderungen
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20.1.

20.2.

20.3.

20.4.

20.5.

20.8.

20.7

21.

Pachiverirag: ....... Template

Der Abschiuss dieses Pachtvertrages sowie Anderungen des Pachtvertrages inkl. dieser Bestimmung
bedurfen zu ihrer Gultigkeit der schriftlichen Form. Dies gilt auch fur die Aufhebung des Schriftformvor-
behaites.

Auskunftspflicht

Die Pachterin ist verpflichtet, der Verpachterin alle Anderungen rechtlicher und wirtschaftlicher Art,
weiche die Struktur des Unternehmens der Pachterin wesentlich beeinflussen, sowie Anderungen im
Aktionariat der Pachterin unverziglich schriftich zu melden. Die zur Beurteilung der Auswirkungen ver-
ninftigerweise erforderlichen Unterlagen hat die Pachterin dabei der Verpachterin unaufgefordert und
unentgeltlich zuzustellen,

Die Pachterin Ubergibt der Verpachterin den revidierten Jahresabschluss flir das vorangehende
Geschaftsjahr jeweils spatestens 6 Monate nach Ablauf des Geschéftsjahres..

Die Pachterin verpflichtet sich, ein Jahresbudget zu erstellen und Gbergibt dieses der Verpachterin nach
Verabschiedung durch den Verwaltungsrat ohne Verzug, spatestens jedoch [e]...........

Die Pachterin verpfiichtet sich der Verpachterin vierieljahrlich die Betriebskennzahlen (n&mlich: P&L
statement nach USALI [e].....), sowie die Auslastungsubersicht mit Forecast bis spatestens zum 12. des
Folgemonates zu tibergeben.

Als Nachweis far eine genligende und luckenlose Versicherungsdeckung gemass Ziffer 11.2. Gbergibt
die Pachterin der Verpéchterin jahrlich und unaufgefordert die entsprechenden Versicherungspolicen.

Auflagen, Vorschriften und Verfugungen von Behsrden und Amtern (Kontrolien Lebensmittelinspektorat,
Kantonschemiker, Feuerpolizei sowie Hygiene- und Gesundheitspolizeiliche Vorschriften und Gewerbe-
und Arbeitsrechtiiche Auflagen, usw.), welche nach Gegenstand und Ausmass den (blichen mit einem
Hotelbetrieb verbundenen Rahmen sprengen, sind der Verpachterin ohne Verzug und unaufgefordert zu
Ubergeben.

Die Pachterin bevoliméchtigt hiermit die Verpachterin, bei samtlichen Amtsstellen und Behtrden im
Zusammenhang mit dem Pachtobjekt stehende Auskinfte einzuholen und Einsicht in Unterlagen (Verfo-
gungen, Beschltsse, Auflagen und Anordnungen aller Art) zu nehmen.

Vertraulichkeit

Die Vertragsparteien sichern sich gegenseitig die vertrauliche Behandlung des vorliegenden Pachtver-
trages mit all seinen Anhangen, Anlagen und Ausfohrungsdokumenten zu, insbesondere was seinen
ausgehandelten kommerziellen Inhalt betrifft. Die Verpéchterin beachtet dabei insbesondere, dass die
Péachterin zu einer borsenkotierten Untemehmsgruppe gehort, was erhGhte Anforderungen an die Ver-
traulichkeit bedeutet.

Salvatorische Klausel

Die Ungultigkeit oder Undurchflhrbarkeit einzelner Bestimmungen dieses Pachivertrages berohren die
Rechtswirksamkeit des Pachtvertrages als Ganzes nicht. Anstelle der unwirksamen Vorschrift ist eine
Regelung zu vereinbaren, die der urspringlichen rechtiichen und wirtschaftlichen Zielsetzung der Ver-
tragsparteien entspricht.

Sollte im Verlauf des Pachtverhaitnisses in einem Verfahren durch Gerichtsentscheid festgestellt wer-
den, dass die Bestimmungen gemass Ziffern 9.1. bis 9.3. vorstehend dem Gesetz oder daraus abgelei-
teter Rechtsprechung widersprechen und deshalb nicht durchsetzbar sind, so berechtigt dies die Ver-
pachterin, den Pachtzins unter Einhaltung einer Frist von sechs Monaten auf jeden Quartalsersten an-
gemessen zu erhohen. Als angemessen betrachten die Parteien dabei eine Erhohung des Pachtzinses
um denjenigen Betrag, der als durchschnittiicher jahrlicher Aufwand fur samtliche der Pachterin oblie-
genden Unterhaltsaufwendungen und fur weitere Kosten, deren Ubemahme durch die P#chterin als
nicht durchsetzbar betrachtet wird, erbracht werden masste. Betrifft die Nichtigkeit bzw. Unguiltigkeit von
Vereinbarungen dieses Vertrage die Regelungen betreffend die Aufteilung von Unterhaltsverpflichtungen
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23,

24,

25,

Pachivertrag. ....... Template

unter den Parteien, so ist bei der Berechnung des allenfalls neu festzulegenden Pachtzinses auf Basis
des Schnittstellenpapiers in Anlage 2 bzw. der ailenfalls noch weiter gehenden Aufteilung der Pflichten
insbesondere auf die Lebensdauer und die Unterhaltsintensitat der von der Neuregelung betroffenen
Teile gemass den Lebensdauertabellen, dem vertraglichen Verwendungszweck und gem#ss der be-
wahrten Praxis zur Berechnung von kostendeckenden und eine angemessene Kapitalverzinsung erlau-
benden Pachtzinsen abzustellen Die Pachtzinsanpassung muss dabei sicherstellen, dass die Parteien
wirtschaftlich gleich gestellt sind, wie wenn der Pachtvertrag gegenseitig gemass seinem Wortiaut erfolit
wilrde.

Gerichtsstand/Anwendbares Recht

Als Gerichtsstand vereinbaren die Vertragsparteien die zustandigen Gerichte am Ort der gelegenen Sa-
che.

Dieser Pachtvertrag untersteht Schweizerischem Recht,

Vertragsausfertigung

Dieser Pachtvertrag wird in zwei gleichlautenden Exemplaren ausgefertigt und unterzeichnet und erlangt
erst Rechtsgaltigkeit mit Unterzeichnung durch beide Vertragsparteien.

Integrierte Bestandteile des Pachtvertrages

Folgende Unterlagen bilden integrierende Bestandteile dieses Pachtvertrages und sind diesem beigehef-
tet:

- Anlage 1: Grundriss- und technische Gebaudeplane (Stand [e] ..)
- Anlage 2: Schnittstellenpapier

- Anlage 3: Bankgarantie / Depotauszug

- Anlage 4: Unterhalts- und Investitionsplanung bis 20[e]..

- Anlage 5: Liste Gross- und Kleininventar

- Anlage 8: Konzept / Businessplan

- Anlage 7: Reglement Board

- Anlage 8: Bericht 1[e] ...

- Anlage 9: Schlisselverzeichnis

- Anlage 10: Termine und Laufzeiten, Ziffer 3

Bei allfalligen Widersprichen zum Vertragsinhalt giit folgende Rangfolge:
Anlagen 1-10 gehen dem Wortlaut dieses Pachtvertrages vor.

Zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses fehlende integrierende Bestandteile des Pachtverirages werden
durch die Vertragsparteien sobald als maglich beigebracht, resp. erarbeitet.
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26.

Pachiverrag: ....... Template

Inkrafttreten des Pachtvertrages

Der Pachtvertrag ist suspensiv bedingt und tritt erst bei Eigentumsubertragung des Pachtobjektes an die
Verpéchterin in Kraft.

Zarich, den ... ey GBI L e e,
Die Verpachterin: Die Péachterin:
( ) ( )
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Anhang 5: Guide to Standard Full Repairing and Insuring Lease

A guide to our Standard Full Repairing and Insuring Lease

1

Introduction

This is a brief guide to our standard Full Repairing and Insuring lease. Under this lease, you (the tenant) must pay
the full costs of maintaining and repairing the premises, and a share of our block insurance policy. We use this
lease when we let our commercial retail property.

This guide highlights the clauses we believe are the most relevant and will hopefully help you understand the basis
of your proposed tenancy.

However, this is not a full guide. Before you sign the commercial lease, you should get your own
independent legal advice on what your responsibilities will be as a commercial tenant.

The lease

2.1 Clause 1 contains the names of everybody involved in the lease, a brief description of the premises (with a
plan attached), the length of the lease, the initial rent, the dates we will review the rent (if this applies), and what
you will be allowed to use the premises for.

2.2 Clauses 4 and 5 confirm the date you have to pay the rent on and say that you cannot stop paying rent if you
believe we owe you compensation. They also confirm that you are responsible for all outgoings, rates, taxes,
assessments and charges.

2.3 Clause 5.4 says you accept that at the beginning of the lease the premises are in good condition and fit for
the purposes they have been let for. Also, you will keep the premises in good repair throughout the length of the
lease. Under this clause you are fully responsible for meeting the cost of repairs (except those covered by
insured risks in our block insurance policy).

This is why the lease is called ‘Full Repairing'. You must pay in full the cost of all repairs, both internal and
external. For stand-alone shop units (shop units not attached to any other property), you will have to pay for and
have carried out all maintenance and repairs to the unit. For units in our tenement properties (houses above) we
will arrange for repairs to be done that affect the common areas of the tenement property, for example, the roof or
the guttering. We will then ask each tenant in each unit to pay for part of the cost of the maintenance or repair for
the common areas.

24 Alienation clause 5.8.1 to 5.8.4 confirms that you can only sublet or transfer the interest in the lease
of the whole property to another person, with our permission. We will not unreasonabiy refuse permission. You
cannot sublet or transfer part of the premises in any circumstances.

If you do sublet or transfer the whole property, we have the right to review the rent for the lease. But this will only
take place if the new tenant wants to change the use of the property to one which we believe is of a higher value
than the previous use, for example, Class | retail to Class lIl hot-food use.

25 Use clause 5.9.1 to 5.9.8 confirms that you can only use the premises for the purpose set out in the planning
legislation and the terms of the lease. Also, you must not cause a nuisance to neighbours or neighbouring
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property, or use the premises for an illegal purpose. You must make sure that you check all planning legislation.
You may also want to confirm the planning pasition in writing with our Planning and Transport Depariment.

26 Landlord's costs clause 5.10 confirms that you must meet our reasonable costs, fees, charges and
expenses at the slart of the lease and if we grant permission under the lease for any reason. You will also be
responsible for any costs connected to preparing and carrying out a schedule of repairs under the terms of the
lease. We can also ask you to pay a management and administration fee of 5% of the passing rent due in the terms
of the lease.

2.7 Clause 7 - Insurance

We have a block insurance policy in place for our commercial, industrial and retail properties. This policy relates to
the shell of the property, thal is, the walls, floor {not including floor coverings) and ceiling. The cover relates to the
loss or damage by fire, explosion, storm, lightning, flood, burst pipes, riof, civil commotion, or being hit by aircraft
and items dropped from them during peacelime. You must pay us a share of the cost of this block insurance policy
in the form of an insurance rent, which becomes due on 1 April each year. This is why the lease is called ‘Full
Repairing and Insuring’, as you must pay all repair costs and your share of the block insurance policy (including
any excess on the insurance policy).

2.8 Clause 8 - Irritancy (ending the lease early)

If you do not keep to the terms of the lease, we can end the |lease by giving you an appropriate nofice. The nolice
will tell you how we believe you have broken the terms of the lease. It will also give you the date we will end the
lease if you do not put the problem right.

29 VAT
At the moment we do not charge VAT on our rent, but may decide to do so in the future. We will write to you if we
decide to do this.

2.10 Rent review

Depending on the length of lease, the lease may allow us to review the rent at set intervals mentioned in the terms
of the lease. We normally review the rent every three years to take account of the open-market vaiue of the
premises. |f you are not happy with the rent review, you can appeal against the new figure.

Conclusion

Although we are prepared to negotiate the terms of our Full Repairing and Insuring Lease, this lease is meant to
make sure that all tenants have a similar lease, and that all of our commaercial tenants occupy and lease property in
an equal and fair way reflecting the modern commercial market.

I hope you find the guide to our Standard Full Repairing and Insuring Lease helpful. However, this is not
a full guide. Before you sign the commercial lease, you should get your own independent legal advice on
what your responsibilities will be as a commercial tenant.

Flain English Campaign
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