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1. Konzept

Vermietung des Geschafts ,,Bahnhof Klobenstein” gelegen in der Ortschaft Klobenstein (Ritten) an der
Stral3enbahnlinie Maria Himmelfahrt — Klobenstein.

1.1. Standortbeschreibung

Das Lokal befindet sich in zentraler Lage, da es sich in unmittelbarer Nahe des Dorfes Klobenstein in ei-
nem charakteristischen Geb&aude aus dem Jahre 1907 befindet, dem Endbahnhof der Rittner StralBen-
bahnlinie.

Die Immobilie befindet sich in der Mitte des FuRgangerstroms der An- und Abreise des StraBenbahnver-
kehrs und ist gut an die Vorortsbuslinie angeschlossen, die das Rittner Plateau bedient. Sie flankiert auch
die FuRgangerzone, die die Schulsiedlung des Dorfes pragt.

Zurzeit wird die Hohe der Passagiere auf ca. 500.000 pro Jahr geschatzt die den Bahnhof als An- und
Abfahrtsort besuchen.

Die Immobilie ist gut ausgestatte und befindet sich in einem ausgezeichneten Wartungszustand, verfigt
Uber keine eigenen Parkplatze und ist infrastrukturell gut ausgestatte (Be- und Entladetéatigkeiten sind
moglich).

1.2. Zweck
Beginn der Geschéftstatigkeit, die an die Gegebenheiten des Standorts und dem hohen Potenzial des
FuBgangerdurchgangs angepasst ist.

Das Miete soll sich nicht nur durch ihre Lage, sondern vor allem durch die Vielfalt und die Qualitat des
Angebots, das sie zu leisten vermag, als attraktiv erweisen.

Im Hinblick auf die obenstehenden Punkte hat der Anbieter ein eigenes Managementkonzept auf der
Grundlage eines Dokuments mit der Bezeichnung Machbarkeitsstudie vorzulegen. Dieses muss techni-
schen, qualitativen und wirtschaftlichen-organisatorischen Elementen gentigen, sodass ein wirtschaftlich
vorteilhaftes, Uiberzeugendes und innovatives Angebot ibergeben werden kann.

Das Angebot hat mithin drei Hauptkonzepten zu genligen:

1. Technisch-architektonisches Strukturkonzept;
2. Betriebs- und Dienstleistungsartkonzept;
3. Unternehmensorganisationskonzept.

2.  Architektur- und Ausstattungskonzept

2.1. Angebot des Teilnehmers

Der zur Verfugung gestellte Raum ist nicht mdbliert, weil beschlossen wurde, dem Betreiber diese Art von
Tétigkeit zu Uberlassen, da diese als personlicher und betriebswirtschaftlicher angesehen wird. Zudem
besteht die Mdéglichkeit die Mobel des Raumes an den eigenen besonderen logistischen und architektoni-
schen Bedurfnissen anzupassen.
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3. Betriebskonzept und Art der angebotenen Dienst-
leistung, Qualifikation des Betreibers

3.1. Angebot des Teilnehmers

Dieses Konzept stellt sich als von grundlegender Bedeutung dar, da es dazu dient, die Art der Dienstleis-
tung/en, die der Kandidat bereit ist anzubieten, indem die fur wichtig befundenen Angebote implemen-
tiert werden, um die maximale Einbeziehung, Integration und Synergie des Angebots zu gewahrleisten.

Ausdrucklich ausgeschlossen sind alle Aktivitaten in Verbindung mit dem Glucksspiel sowie alle fiir Presti-
ge und Personen als schadlich eingestufte Tatigkeiten.

4. Unternehmensorganisationskonzept

4.1. Angebot des Teilnehmers

Dieses Konzept dient als Angabe der Vitalitéat der Fihrung, der Organisation und des Unternehmens, die
der Teilnehmer entsprechend seiner angebotenen Dienstleistung zu konfigurieren beabsichtigt.

5. Mietvertrag

5.1. Vertragsentwurf

Mietvertrag fir eine Gewerbeimmobilie
zwischen

STA - Sudtiroler Transportstrukturen AG, mit Rechtssitz in Bozen, Gerbergasse Nr. 60, UST.-Nr.
00586190217, zertifizierte E-Mail sta@pec.bz.it, in Person des gesetzlichen Vertreters Joachim Dejaco,
geboren im Brixen am 23/09/73, (im Folgenden zur Abkirzung “STA"” oder “Vermieterin” genannt),

und
..................................................... mit Sitzin ...................,Via....................n........., UST-Nr
................................ zertifizierte E-Mail............................................., in Person des gesetzlichen
V= T T o] o TR LTl o T geboren in
.................................................................... AM ..o a2 Und wohnhaft
I VI Steuernummer/UST-Nr.

........................................................................................................ im Folgenden “Mieter”.
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Pramissen

1. Die Vermieterin ist Eigentimerin der Immobilie der Bauparzelle 1132 B.e. 4 in K.G. Ritten Kat. C/1 in
der E.ZI. 1435ll, laut Grundriss in der Anlage (Anlage 1);

2. Die Mieterin beabsichtigt, die oben bezeichnete Immobilie, in dem Zustand, in dem sie sich befindet,
Zu mieten.

3. Die Mieterin hat den Zuschlag zur Mietung fir das Objekt Geschaft Bahnhof Klobenstein, nach einem
Lwirtschaftlich  vorteilhaften”  Ausschreibungsverfahren  mit  Angebot einer Reihe von
VerbesserungsmafRnahmen und einem Angebot fir einen Monatsmietzins auf der Basis praziser
Angebotskriterien, die es zu Uberprifen gilt, erhalten. Das vorgelegte Angebot stellt, auch wenn nicht
materiell diesem Vertrag beigelegt, einen integralen und substanziellen Bestandteil dieses Vertrags
dar.

4. Im Zuge der Ubergabe bescheinigt die Vermieterin, dass die Immobilie die konstruktionstechnischen
und stadtebaulichen Vorgaben nach Artikel 1578 des Zivilgesetzbuch (Codice Civile) erfillt.

Die Parteien kommen wie folgt liberein:

Artikel 1. Pramissen
Die Pramissen sind ein fir alle gesetzlichen Zwecke geltender Bestandteil dieses Vertrags.
Artikel 2. Vertragsgegenstand

Die Vermieterin vermietet dem Mieter die Immobilie aus ihrem Eigentum zur gewerblichen Nutzung
derselben (Geschaft Bahnhof Klobenstein). Der Mieter akzeptiert zu diesem Titel die am Bahnhof
Klobenstein gelegene Immobilie wie in den Pramissen beschrieben.

Die mangelnde Umsetzung des technisch-wirtschaftliche und Betriebsfuhrungs-Angebot stellt einen
Vertragsbruch dar und fihrt in der Folge zur Auflésung des Vertrags selbst mit allen Verwaltungskosten
und eventuellem Schadensersatz zu Lasten der Mieterin.

Die Mieterin verpflichtet sich dartiber hinaus zur Ausfihrung eventueller Zusatzdienste fir die Mobilitat
auf einfache Anforderung der Vermieterin.

Artikel 3. Vertragsdauer

Die Parteien setzen als Datum der Ubergabe der Rdume den XXXXXX fest. Der Vertrag hat eine Laufzeit
von sechs Jahren ab diesem Datum. Nach Art.27 des Gesetzes 392/1978 wird der Vertrag bei seinem
natirlichen Ablauf automatisch fir weitere sechs Jahre verldngert, es sei denn es ergeht eine
ausdrickliche Kiindigung per PEC seitens der Mieterin mit einer Frist von mindestens einem Jahr.

Artikel 4. Mietzins

Der Jahresmietzins wird festgelegt auf Euro XXXXXX (XXXXXXXX), welche in monatlichen Raten von Euro
XXXXXX (XXXXXXXX) gezahlt werden. Der Mieter verpflichtet sich, dieser Mietzins spatestens innerhalb
der ersten funf Tage jedes Monats am Standort des Vermieters zu zahlen. Nach Ablauf dieser Frist wird
der Mieter automatisch in Verzug gesetzt, ohne dass es dazu einer ausdriicklichen Erklarung bedarf. Ab
dem Datum des Verzugs werden Verzugszinsen féllig, und die Vermieterin behélt sich das Recht vor,
geeignete Schritte zur Wahrung ihrer Rechte einzuleiten.
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Die Zahlung der Miete kann unter keinen Umstanden seitens des Mieters unterbrochen werden, und die
Mietzinsen kénnen nicht auf einen Teil derselben reduziert werden, auch nicht aufgrund anderer
Verpflichtungen der Vermieterin gegeniiber dem Mieter.

STA erklart, die Option fir die Anwendung der Mehrwertsteuer geman Artikel 10, Absatz 1, Nr. 8 DPR
633/1972 auszulben.

Der Mieter regelt die Kosten fur Reinigung, Licht, Telefon, Abfall und Wasser selbststandig.
Artikel 5. RegelméafRige Anpassung des Mietzinses

GemaR Artikel 32 des Gesetzes 392/1978 wird der von dem Mieter zu zahlendem Mietzins jedes Jahr
automatisch in der GroRenordnung von 100% der ASTAT-Anderung des Vorjahres angepasst , ohne dass
eine entsprechende Mitteilung seitens der Vermieterin notwendig ist.

Artikel 6. Zweckbestimmung der vertragsgegensténdlichen Raume

Der Mieter gilt als Verwahrer der Immobilie und verpflichtet sich dieselbe unter Anwendung der Sorgfalt
eines guten Familienvaters zu erhalten.

Mit der Unterzeichnung dieses Vertrages verpflichtet sich der Mieter, das vertragsgegenstéandliche Objekt
nicht anderen als den in vorliegendem Vertrag festgelegten Verwendungen zuzuordnen, es sei denn, die
Vermieterin hat dem ausdriicklich zugestimmt. Der Antrag auf Anderung der Zweckbestimmung und die
entsprechende Genehmigung mussen schriftlich erfolgen.

Artikel 7. Reparaturen und ordentliche Instandhaltung

Es liegt in der Verantwortung des Mieters, jede Art von Reparatur durchzufiihren, die im gewdhnlichen
Betrieb zum Schutz der Mietsache notwendig ist, sowie um die vollumféangliche Nutzungsmdglichkeit zu
gewadbhrleisten. Die Mieterin verpflichtet sich, die entsprechenden wirtschaftlichen Aufwendungen fur die
Lieferung von Gas, Wasser, elektrischer Energie, Abwasser, Telefon, Netz, Innen- und Aufienreinigungen
der in ihre Zustandigkeit fallenden Oberflachen zu Gbernehmen.

Artikel 8. Reparaturen und auBerordentliche Instandhaltung

Die Eingriffe an den Anlagen, Strukturen und den von dieser selbst vorgenommenen und gelieferten
Ausstattungen, einschlie3lich der Pflege der Aufienbereiche zur Nutzung als Garten und Spazierwege um
das Gebaude gehen zu Lasten der Mieterin.

Die MalRnahmen betreffend die strukturelle Hille des Gebaudes wie aulReres Mauerwerk, externe Fenster
und Ture, Schutzdach und Dachabdeckung gehen zu Lasten der Vermieterin.

Die Mieterin muss hinsichtlich der angebotenen und gewéhrten Umbau- und Verbesserungsmalinahmen,
die notwendigen Genehmigungen und Konzessionen bei den zustandigen Behdrden einholen.

Die Mieterin ist verpflichtet, die technischen und wirtschaftlichen Modalitaten, die im Angebotsbericht
enthalten sind, innerhalb der vorgesehenen Fristen fir die Umsetzung der strukturellen und betrieblichen
Verbesserungen zu Uibernehmen, die im technischen Angebot erldutert werden. Die Nichtumsetzung der
im vereinbarten Zeitrahmen vorgesehenen Aktivitaten fuhrt zur Auflésung des Vertrages.

Artikel 9. Untervermietung der vertragsgegenstandlichen Rdume

Die Untervermietung des Mietobjekts ist nicht erlaubt.
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Artikel 10. Verbot von Anderungen, Verbesserungen und/oder Ergdnzungen ohne Zustimmung
der Vermieterin

Die Mieterin verpflichtet sich, ohne vorherige schriftliche Vereinbarung mit der Vermieterin keine
Anderungen vorzunehmen oder Bauarbeiten durchzufilhren, die geeignet sind, den urspriinglichen
Zustand des Mietobjekts auch nur teilweise zu verandern. Die urspriinglichen Zusténde der Immobilie sind
die von der Baugenehmigung mit Ausstellung der Gebrauchslizenz und Grundbuchantrag auf den Namen
STA genehmigten Zustande. Jegliche Eingriffe, die aus Griinden der Notwendigkeit oder ZweckméRigkeit
durchgefihrt werden sollen, sind seitens der Vermieterin schriftlich zu genehmigen. Die so genehmigten
und ausgefiihrten Anlagen bleiben Eigentum der Vermieterin.

Artikel 11. Rucktritt des Mieters

Der Mieter hat das Recht, vom Vertrag zuriickzutreten, unter der Voraussetzung, dass er dies mit einer
mindestens zwélfmonatigen Kindigungsfrist per PEC-Mail mitteilt. Im Falle einer vorzeitigen Kiindigung
aus wichtigem Grund wird hiermit ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Klausel gemafn Artikel 27
des Gesetzes 392/1978 seitens des Mieters ausdriicklich angefiihrt werden muss.

Artikel 12. Kaution

Mit der Unterzeichnung dieses Vertrages verpflichtet sich der Mieter zur Zahlung einer Kaution in Hohe
von XXXXXX € (XXXXXXXXXX), die dem Mietzins fur zwolf Monate entspricht. Dieser Betrag wird dem
Mieter bei Ubergabe der Raumlichkeiten zuriickerstattet und kann zu keinem Zeitpunkt im Mietkonto
verrechnet werden.

Die Kaution wird bis zum Ubergabedatum des Lokals mit folgenden Koordinaten auf das Konto der Ver-
mieterin Uberwiesen: IT57L0808111600000300001198 (Raiffeisenkasse Bozen) oder wird in Form einer
Bankburgschaft vorgelegt.

Artikel 13. Recht auf Zugang zu den Rdumlichkeiten

Die Mieterin ist verpflichtet, der Vermieterin oder dessen Beauftragten auf vorherige Anfrage Zugang zum
vertragsgegensténdlichen Mietobjekt zu gewéhren, um den Zustand der Instandhaltung zu Uberprifen.
Diese Uberpriifung kann zu vereinbarten Zeiten durchgefiihrt werden und darf die regulire Tatigkeit des
Mieters nicht behindern. Letzterer ist zudem verpflichtet, potentiellen Mietern den Zugang zu den
Raumlichkeiten zu gewahren.

Artikel 14. Ubergabe und Riickerstattung

Der Mieter erklart, die Raumlichkeiten im Augenschein genommen zu haben und sie in dem Zustand zu
akzeptieren, in dem sie sich zum Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung befinden.

Mit Beendigung des vorliegenden Mietvertrages, unabhéngig davon zu welchem Zeitpunkt und aus
welchem Grund/und oder Ursache derselbe beendet wird, ist der Mieter dazu verpflichtet, STA die
Immobile in demselben Zustand, in dem sie ihm Ubergeben wurde, zuriickzuerstatten, mit Ausnahme der
Abnutzung, die auf den normalen Gebrauch zurtickzufiihren ist.

Keinesfalls sind der Mieterin Geschéaftswertentschadigungen geschuldet, unabhangig davon zu welchem
Zeitpunkt und aus welchem Grund/und oder Ursache der vorliegende Vertrag beendet wird.
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Artikel 15. Haftung

Der Mieter haftet fur samtliche am Mietgegenstand oder an Dritten entstandenen Personen — und
Sachschaden, welche direkt oder indirekt auf das fahrlassige oder vorsatzliche Verhalten seiner selbst,
seines Personals, Mitarbeiter; Angestellten, oder Gehilfen zurlickzufiihren ist.

Die STA haftet weder vertraglich noch aufiervertraglich fir Schaden welche am Mietgegenstand, am
Mieter selbst oder an Dritten entstehen.

Auf jeden Fall wird STA vom Mieter schadlos gehalten, falls ihr gegeniiber Schadensersatzforderungen
geltend gemacht werden, welche auf das fahrléssige oder vorsatzliche Verhalten des Mieters, dessen
Personal, Mitarbeiter, Angestellte oder Gehilfen zurtickzufiihren ist.

Artikel 16. Vertragskosten

Die mit dem Abschluss dieses Vertrages verbundenen Kosten (Stempelsteuer, Registrierungskosten,
Ausgaben im Zusammenhang mit Verlangerungen) gehen zu 100% zu Lasten des Mieters.

Artikel 17. Anderungen der Vertragsklauseln

Jede Anderung des vorliegenden Vertrages hat unter Androhung der Nichtigkeit schriftlich zu erfolgen.
Dem vorliegenden Vertrag widersprechende, aber von der anderen Partei nicht beanstandete
Verhaltensweisen werden als einfache Toleranzakte qualifiziert und sind daher weder dazu geeignet, die
schriftlich niedergelegten Vertragsklauseln durch Gewohnheitsrecht oder Nichtbeachtung zu beeinflussen
noch diese zu &ndern.

Artikel 18. Allgemeine auflésende Vertragsklausel

Im Sinne des Art. 1456 ZGB kann gegensténdlicher Mietvertrag von STA aus folgenden Griinden sofort
aufgel6st werden:

- Bei Aktivitaten in Verbindung mit dem Glicksspiel sowie alle fiir Prestige und Person als schéadlich
eingestufte Tatigkeiten

- eBei einem anderem als dem vom Vertrag vorgesehenen Gebrauch der Raumlichkeiten, ohne
schriftliche Erlaubnis seitens STA.

- eBei Zahlungsverzug der Mietgebthr um mehr als dreiRig Tage nach Falligkeit
Artikel 19. Wabhl der Zustellungsadresse fur Mitteilungen

Fur die in den Artikeln dieses Vertrags genannten Zwecke und fur etwaige Rechtspflichten wahlen die
Parteien ihre Zustellungsadresse am jeweiligen Rechtssitz.

Artikel 20. Gerichtsstand

Gemal Artikel 447bis der it. Zivilprozessordnung ist im Fall einer Streitigkeit zwischen den Parteien das
Amtsgericht Bozen fiir die Entscheidung zustandig.

Artikel 21. Klausel Solve et repete

Im Streitfall ist der Mieter nicht berechtigt gerichtliche Klage, Einwéande, Antrdge oder Einreden, welcher
Art auch immer, vorzubringen, auch nicht im Wege der Widerklage, wenn er seinerseits nicht zuerst seine
vertraglichen Pflichten zur Génze erbracht/erfiillt hat
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Artikel 22, Zertifizierung der Energieeffizienz von Gebauden

Der Mieter erklart, die Informationen und Unterlagen einschlieflich des Zertifikats tber die Zertifizierung
der Energieeffizienz der Gebaude (Anlage D) erhalten zu haben.

Gelesen, bestéatigt und unterschrieben

Ort und Datum

Die Vermieterin Der Mieter
Sudtiroler Transportstrukturen AG

Gemal Artikel 1341 und 1342 des Zivilgesetzbuchs erklaren die Parteien ausdriicklich, die Klauseln der
folgenden Artikel anzunehmen: 2) Vertragsgegenstand 3) Vertragsdauer, 4) Mietzins; 5) RegelméaRige
Anpassung des Mietzinses, 7) Reparaturen und ordentlichen Instandhaltungsarbeiten, 8) Reparaturen und
auflerordentlichen Instandhaltungsarbeiten; 12) Kaution, 13) Recht auf Zugang zu den Raumlichkeiten;
14) Ubergabe und Riickerstattung; 15) Haftung; 16) Vertragskosten, 17) Anderungen der Vertragsklauseln
18) allgemeine auflésende Vertragsklausel, 20) Gerichtsstand; 21) Klausel solve et repete.

Der Mieter
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