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1. Konzept

Vermietung der Anlage “Bar Caffe Bellavista”, gelegen am Mendelpass in der Gemeinde Kaltern

1.1. Standortbeschreibung

Das Lokal liegt in einer attraktiven Position in einem historischen Gebdude, das zu den Anfang des 20.
Jahrhunderts (1903) entstandenen, fir den Mendelpass und Umgebung typischen Strukturen gehért. Die
urspriingliche Restaurations- und Beherbergungsstatte ist seit den 90er-Jahren nicht mehr in Betrieb und
danach ausschlieBlich als Jausenstation tatig. Gelegen im Ausgang der Mendelbahn in Panoramalage, ist
sie ideal fur die Bewirtung sowohl der bergaufwérts (in Richtung Nonstal) als auch fur die talwérts (in
Richtung Kaltern) eintreffenden Gaste. Die Standseilbahnanlage wird von zirka 180.000 Passagieren/Jahr
genutzt. Die grof3zlgig angelegte Panoramaterrasse und der Parkplatz richten sich an unterschiedliche
Zielgruppen, darunter Auto-, Motorrad- und Fahrradtouristen. In unmittelbarer N&he befindet sich die
Endstation der Buslinie, welche die noch in der Gemeinde Kaltern gelegene Seilbahn mit dem nicht weit
entfernten Nonstal verbindet.

1.2. Zweck

Neuangebot einer in der Vergangenheit bestehenden Tatigkeit. Dabei soll dem Betriebsort durch die Dar-
bietung und die Inhalte des Angebots eine hthere Attraktivitat zuteil werden. Zur Erreichung dieses Ziels
kann auch ein die Aufmerksamkeit und damit die Gaste konzentrierender Initiativen-Pool herangezogen
werden, der fur die reale Wahrnehmung/Empfindung von Aufschwung und Entwicklung eines einladen-
den, stabilen, sicheren und hochwertigen Service mit starken Potentialitdten sorgt.

Die Mietsache 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.

2.  Eingriffe an der Struktur und Ausstattungen

2.1.1.  Sanierungsangebot fir die Strukturen
Im Hinblick auf die Vorgaben und die Nachhaltigkeit einer bestimmten Form der Betriebsfiihrung erfordert
das Lokal einige wichtige MaBnahmen wie folgt:

e  Sanierung der ebenerdigen Terrasse (FuBboden und Ausstattung)
e  Sanierung der Innen- und AuBBentlren und -fenster
e  Neugestaltung der Innenaufteilung des Lokals und der Ausstattung (letztere ist nicht vorhanden)

Der Kandidat hat eine detaillierte Aufstellung der VerbesserungsmaBnahmen, die er mit Anwendung des
entsprechenden Zeitprogramms durchfiihren will, vorzulegen. (siehe Tabelle der Bewertungs- und Be-
grindungskriterien)
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3. Qualifizierung des Betreibers/Mieters

3.1. Anforderungsprofil

Lebenslauf und in den letzten 3-5 Jahren ausgefiihrte Tatigkeiten des Bieters mit Affinitdt zum Hotel-
/Gaststattengewerbe (nicht Gegenstand der Punktewertung).

3.1.1.  Serviceangebot

e  Der Service kann Aktivitdten integrieren und miteinander verbinden, die auch verschieden voneinan-
der sein kdnnen. Dabei kann es sich um sportliche oder kulturelle Veranstaltungen, Darbietungen,
Qualitatsgastronomie oder Initiativen des ¢rtlichen Handwerks handeln.

e Der Service kann Aktivitdten in Verbindung mit der Mobilitat einschlieBen.

e Ausdrlcklich verboten und Grund fir die sofortige Auflésung des Vertrags sind alle Aktivitdten in
Verbindung mit dem Glicksspiel sowie alle flir Prestige und Person als schadlich eingestufte Tatigkei-
ten.

3.1.2.  Organisationsangebot

e Mit prazisem Bezug auf die Qualifikation des beschéaftigten Personals und auf die Kenntnis der italie-
nischen und deutschen Sprache;

e Mit prazisem Bezug auf die Aufstellung des Dienstzeitprogramms im Hinblick auf die Offnungs-
/SchlieBzeiten des Betriebs sowohl taglich als auch jahreszeitbezogen (Ferien-Sonstige).

e Mit spezifischem Bezug auf mégliche Organisation von Events.

e  Mit spezifischem Bezug auf die Verflgbarkeit der Interaktion mit Organisationsakteuren wie: Touris-
mus-Agenturen, ortliche Transportunternehmen, Veranstalter, Sportvereine, Kulturvereine, Gastro-
nomieverbande, Vereinigungen des 6rtlichen Handwerks.

Der Kandidat hat eine detaillierte Aufstellung der VerbesserungsmaBnahmen, die er mit Anwendung des
entsprechenden Zeitprogramms durchftihren will, vorzulegen. (siehe Tabelle der Bewertungs- und Be-
grundungskriterien)

4. Mietvertrag

41.1.  Vertragsentwurf

Mietvertrag fir eine Gewerbeimmobilie
zwischen

STA - Strutture Trasporto Alto Adige SpA.; STA - Sudtiroler Transportstrukturen AG, mit Rechtssitz in Bo-
zen, Via Conciapelli Nr. 60, UST.-Nr. 00586190217, zertifizierte E-Mail sta@pec.bz.it, in Person des ge-
setzlichen Vertreters Joachim Dejaco, geboren im Brixen am 23/09/73, (im Folgenden zur Abkirzung
“STA" oder “Vermieterin” genannt),
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VEMIreters  Pro 1eMPOIE  ..oeiie e e . geboren in
........................................................... am i und wohnhaft  in

Praambel

1. Die Vermieterin ist Eigentimerin der Immobilie in der Via Passo della Mendola 1, 39052 Kaltern, mit
einer Gesamtfldche von zirka 1409 gm, die wie folgt gekennzeichnet ist: KG 621, Bauparzelle: 590/2,
, Blatt : 7, Kategorie: D/2, Klasse: --, Entrag: €. 5.647,00, wie aus dem beigefugten Gundbuchauszug
ersichtlich ist. Die Immobilie ist auf die Sudtiroler Transportstrukturen AG (“Strutture Trasporto Alto
Adige spa”) eingetragen.

2. Der Mieter beabsichtigt, einen Teil der oben bezeichneten Immobilie, und zwar genauer das
Kellergeschoss, bestehend aus Kellerlokal, Heizungsraum und Pelletlager, zu mieten. Das Erdgeschoss
bestehend aus Kiche, Bar- und Veranstaltungsrdumen — AuBenterrasse Front auf der Seite des
Barlokals — AuBenbereich Lokal Rlckseite, um Be- und Entladearbeiten zu ermadglichen (siehe
beigefligten Grundriss).

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

Die Parteien kommen wie folgt tberein:

Articolo 1 - Praambel
Die Praambel ist ein fur alle gesetzlichen Zwecke geltender Bestandteil dieses Vertrags.
Articolo 2 - Vertragsgegenstand

Die Vermieterin vermietet dem Mieter die Immobilie aus ihrem Eigentum zur gewerblichen Nutzung
derselben (Bar Caffé — Bellavista). Der Mieter akzeptiert zu diesem Titel die in Kaltern — Mendelpass 1
gelegene Immobilie wie in der Praambel beschrieben.

Das technische Angebot bildet einen Bestandteil dieses Vertrags. Die ausbleibende Umsetzung stellt einen
Vertragsbruch dar und fihrt in der Folge zur Auflésung des Vertrags selbst.

Die Vermieterin verpflichtet sich zur Ausfiihrung eventueller Zusatzdienste fiir die Mobilitat.
Articolo 3 - Vertragsdauer

Die Parteien setzen als Datum der Ubergabe der Raume den 1. Juni 2018 fest. Der Vertrag hat eine
Laufzeit von sechs Jahren ab diesem Datum. Nach Art. 27 des Gesetzes 392/1978 wird der Vertrag bei
seinem naturlichen Ablauf automatisch fir weitere sechs Jahre verldngert, es sei denn es ergeht eine
ausdruckliche Kundigung seitens des Mieters mit einer Frist von mindestens sechs Monaten.

Articolo 4 - Mietzins

Der Jahresmietzins wird festgelegt in Euro
G /00) zahlbar in monatlichen Raten von Euro
.............................. (oo ..../00) ab dem Monat Juni 2018. Der Mieter

verpflichtet sich, diese Mietzins spatestens innerhalb der ersten fiinf Tage jedes Monats am Standort des
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Vermieters zu zahlen. Nach Ablauf dieser Frist wird der Mieter automatisch in Verzug gesetzt, ohne dass
es dazu einer ausdricklichen Erkldrung bedarf. Ab dem Datum des Verzugs werden Verzugszinsen fallig,
und die Vermieterin behélt sich das Recht vor, geeignete Schritte zur Wahrung ihrer Rechte einzuleiten.

Die Zahlung der Miete kann unter keinen Umstdnden seitens des Mieters unterbrochen werden, und die
Mietzinsen kdnnen nicht auf einen Teil derselben reduziert werden, auch nicht aufgrund irgendwelcher
Verpflichtungen der Vermieterin gegentiber dem Mieter.

Bei verspateter Zahlung von mehr als einem Monatsmietzins oder bei Nichtbezahlung auch nur eines
einzigen Mietzinses hat die Vermieterin das Recht, unverziglich von diesem Vertrag zurlckzutreten,
wobei alle Kosten in Verbindung mit dem Ricktritt allein zu Lasten des Mieters gehen. In diesem Fall sind
der Mieterin keine Geschéaftswertentschadigungen geschuldet.

Die Nebenkosten (Wasser, Mullabfuhr, Strom, Gas, etc.) und Verbrauchskosten werden vollstdndig in
Rechnung gestellt und direkt von dem Mieter beglichen.

Der Mieter sorgt fir die Aufteilung der Kosten fir Reinigung, Beleuchtung und Abfall von den Toiletten
mit der Betriebsgesellschaft des 6ffentlichen Verkehrsdienstes der Seilbahn.

Articolo 5 - RegelmaBige Anpassung des Mietzinses

GemaB Artikel 32 des Gesetzes 392/1978 wird der von dem Mieter zu zahlende Mietzins jedes Jahr
automatisch in der GréBenordnung von 75% der ISTAT-Anderung des Vorjahres angepasst Die Mitteilung
der Anpassung ergeht per Einschreiben / zertifizierte E-Mail seitens der Vermieterin.

Articolo 6 - Zweckbestimmung der im Vertrag gegenstandlichen Rdume

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

Articolo 7 - Reparaturen und Eingriffe der programmierten 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 vollumfangliche Nutzungsmaglichkeit zu
gewahrleisten. Der Mieter verpflichtet sich, die entsprechenden wirtschaftlichen Aufwendungen zu
Ubernehmen.

Mit Ausnahme der in der Angebotsunterlage vorgesehenen und programmierten Posten liegen die
auBerordentlichen InstandhaltungsmaBnahmen in der Verantwortung der Vermieterin.

Articolo 8 - Untervermietung der vertragsgegenstdndlichen Raume

Die Untervermietung eines oder mehrerer zum Mietobjekt gehtrender Rdume ist nur zulassig, wenn dies
seitens der Vermieterin auf schriftlichen Antrag genehmigt wurde.

Articolo 9 - Verbot von Anderungen und Ergdnzungen ohne Zustimmung der Vermieterin

Der Mieter verpflichtet sich, ohne vorherige Vereinbarung keine Anderungen vorzunehmen oder
Bauarbeiten durchzufuhren, die geeignet sind, den urspringlichen Zustand des Mietobjekts auch nur
teilweise zu verandern. Jegliche Eingriffe, die aus Grinden der Notwendigkeit oder ZweckmaBigkeit
durchgefihrt werden sollen, sind seitens der Vermieterin schriftlich zu genehmigen.
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Articolo 10 -  Rucktritt der Mieterin und ausdrtickliche Aufhebungsklausel

Der Mieter hat das Recht, vom Vertrag zurlickzutreten, unter der Voraussetzung, dass sie dies mit einer
mindestens sechsmonatigen Kindigungsfrist per zertifizierter E-Mail mitteilt. Im Falle einer vorzeitigen
Kundigung aus wichtigem Grund wird hiermit ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Klausel gemaB
Artikel 27 des Gesetzes 392/1978 seitens der Mieterin ausdricklich angefihrt werden muss. Bei Ricktritt
des Mieters ist keine Entschédigung an die Vermieterin geschuldet.

Articolo 11 - Kaution

Mit der Unterzeichnung dieses Vertrages verpflichtet sich der Mieter zur Zahlung einer Kaution in Hohe
von € ---------me-- , 00, die dem Mietzins fUr sechs 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
VM RN U VIS BN e e (STA)

Articolo 12 - Haftungsausschluss und Recht auf Zugang zu den Raumlichkeiten

Der Mieter ist verpflichtet, der Vermieterin oder dessen Beauftragten auf vorheriges Verlangen Zugang
zum vertragsgegenstandlichen Mietobjekt zu gewdhren, um den Zustand der Instandhaltung zu
Uberpriifen. Diese Uberprifung kann zu vereinbarten Zeiten durchgefiihrt werden und darf die reguldre
Tatigkeit des Mieters nicht behindern. Letzterer ist zudem verpflichtet, potentiellen Mietern den Zugang
zu den Raumlichkeiten zu gewdhren.

Articolo 13 -  Zustand der Rdumlichkeiten

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.

Articolo 14 - Eingriffe der auBerordentlichen Instandhaltung und VerbesserungsmaBnahmen

1. Der Mieter ist verpflichtet, die technischen und wirtschaftlichen Modalitaten, die im Angebotsbericht
enthalten sind, innerhalb der vorgesehenen Fristen fir die Realisierung der strukturellen und betrieblichen
Verbesserungen zu Ubernehmen, die in dem vorliegenden Angebot, das dem vorliegenden Vertrag
beigeflgt ist, erlautert werden. Die Nichtumsetzung der im vereinbarten Zeitrahmen vorgesehenen
Aktivitaten flhrt zur Vertragsrezession.

Articolo 15 -  Vertragsregistrierungskosten

Die mit dem Abschluss dieses Vertrages verbundenen Kosten (Stempelsteuer, Registrierungskosten,
Ausgaben im Zusammenhang mit Verldngerungen) werden zwischen den Parteien in Hohe von 50%
aufgeteilt.

Articolo 16 -  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.

Ausdricklich ausgeschlossen und Grund fur die sofortige Auflésung des Vertrags sind alle Aktivitaten in
Verbindung mit dem Gllcksspiel sowie alle fir Prestige und Person als schadlich eingestufte Tatigkeiten.
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Articolo 17 - Wabhl der Zustellungsadresse fir Mitteilungen

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

Articolo 18 -  Gerichtsstand

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

Articolo 19 -  Zertifizierung der Energieeffizienz von Gebduden

Der Mieter erklart, die Informationen und Unterlagen einschlieBlich des Zertifikats Uber die Zertifizierung
der Energieeffizienz der Geb&dude erhalten zu haben.

Gelesen, bestatigt und unterschrieben

Ort und Datum

Die Vermieterin Der Mieter

Sudtiroler Transportstrukturen AG / STA Strutture Trasporto Alto Adige spa

Joachim Dejaco, Generaldirektor

GemdlB den Artikeln 1341 und 1342 des Zivilgesetzbuches erkldaren die Parteien, die Klauseln in den
folgenden Punkten ausdriicklich zu genehmigen: 3) Vertragsdauer; 5) Anpassung des Mietzinses; 7)
Reparaturen und Eingriffe der programmierten Instandhaltung; 11) Kaution; 12) Haftungsausschluss und
Recht auf Zugang zu den Raumlichkeiten; 14) Vertragsregistrierungskosten; 15) Anderungen der
Vertragsklauseln; 16) Gerichtsstand.

Die Vermieterin Der Mieter
Sudtiroler Transportstrukturen AG / STA Strutture Trasporto Alto Adige spa

Joachim Dejaco, Generaldirektor
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