Entwurf vom 23. 04. 2019

MIETVERTRAG FURGESCHAFTSRAUME

Die Genossenschaft Alterswohnungen bim Spycher, mit Sitz in
Roggwil BE, c/o Altersheim bim Spycher, Sekundarschulstrasse 9,
4914 Roggwil, handelnd durch die kollektiv zu zweien Zeichnungsbe-
rechtigen:

1.1 Herr Markus Meyer, von und in Roggwil BE, Prasident;

1.2 Frau Maja Scheidegger, von Boltigen BE, in Roggwil BE, Sekre-
tarin

- Vermieterin -

und
Gemeindeverband Regionaler Sozialdienst Roggwil und Umge-
bung, mit Sitz in Roggwil BE, ... ,

4914 Roggwil, handelnd durch die kollektiv zu zweien Zeichnungs-
berechtigten:

2.1 Frau Yolanda Bischi, von Fraubrunnen, in Roggwil BE, Préasi-
dentin;
2.2 Michael Haefeli, Stellenleiter Gemeindeverband Regionaler So-
zialdienst Roggwil und Umgebung, 4914 Roggwil

- Mieterin -

erklaren:

Miete

Beschreibung des Mietobjekts

Raume

Die Vermieterin tberlasst der Mieterin eine Flache von 219 m2 im So-
ckelgeschoss der noch zu erstellenden Baute "Alterswohnungen bim

Spycher, 4. Etappe". Die Mieterin beabsichtigt, im Mietobjekt die Biro-
raume des Regionalen Sozialdienstes Roggwil einzurichten.



Situation und Zustand

Die Raumlichkeiten sind in den Planen mit blauer Farbe eingezeich-
net. Sie werden vollstandig ausgebaut tbernommen.

Die Mieterin war eng in die Planung und Ausfiihrung der Baute einge-
bunden. Sie kennt den Ausbaustandard, die Materialisierung etc. des
in Realisierung befindlichen Neubaus.

Die Plane werden von den Parteien als richtig anerkannt und unter-
zeichnet. Sie werden im Original als Beilagen mit jedem Exemplar des
Mietvertrags aufbewahrt.

Eigentumsverhaltnisse

Die am Mietobjekt erfolgten Um- und Einbauten stehen, soweit diese
als Bestandteile (Art. 642 ZGB) fest mit dem Vertragsobjekt verbun-
den sind, im Eigentum der Vermieterin.

Zweckbestimmung

Die Mieterin Ubernimmt das Mietobjekt zur Benltzung fir ihr Angebot
gemass Ziffer |, 1, a hievor.

Sonstige Nutzungsarten stellen eine Anderung der Zweckbestimmung
dar, welche der vorgangigen, ausdricklichen Zustimmung der Vermie-
terin bedurfen.

Dauer des Mietverhéltnisses
Befristung des Mietverhéltnisses

Das Mietverhéltnis beginnt mit der Bezugsbereitschaft der Raumlich-
keiten und endigt ohne Kindigung nach Ablauf von zehn Jahren. Vor-
behalten bleibt die Option gemass Ziffer 11/2 hienach. Diesfalls betragt
die Kindigungsfrist 18 Monate.

Die Bezugsbereitschaft ist der Mieterin durch die Vermieterin spates-
tens 7 Monate vor dem Termin schriftlich bekannt zu geben.



Verlangerung des befristeten Mietverhéaltnisses
Option

Der Mieterin wird die Option auf Verlangerung des befristeten Miet-
verhaltnisses eingeraumt. Diese Option gibt der Mieterin das Recht,
das Mietverhaltnis gemass Ziffer II/1 zu den nachfolgenden Bedingun-
gen einseitig, d. h. ohne weitere Zustimmung der Vermieterin, um funf
Jahre zu verlangern. Eine allfallige Teuerung wird bericksichtigt.

Ausilbung der Option

Die Option wird durch einseitige, schriftliche Erklarung der Mieterin
ausgeubt. Die Erklarung ist der Vermieterin bis spatestens 18 Monate
vor dem Ablauf des Mietverhaltnisses zuzustellen.

Vertragsbestimmungen bei Austibung der Optionen

Wird das Mietverhaltnis durch Austibung der Option verlangert, so be-
halten die Bestimmungen dieses Vertrages grundsatzlich unverandert
ihre Gultigkeit.

Auf jeden Beginn des verlangerten Mietverhaltnisses kann jedoch der
Mietzins angepasst werden, sofern Mehrleistungen der Vermieterin
vorliegen (Ziffer 111/2/b hienach).

Mietzins und Sicherstellung
Mietzins und Nebenkosten
Mietzins

Den jahrlichen Mietzins (ohne Nebenkosten) fur die Flache von 219
m2 in der "Alterswohnungen bim Spycher, 4. Etappe“ haben die Par-
teien festgesetzt auf:

Total Mietzins CHF 43‘800.00

(Schweizer Franken dreiundvierzigtausendachthundert 0/00)

zuziglich Nebenkosten geméss Nebenkostenabrechnung (vgl. Ziffer
[1I/4 hienach). Fur die Nebenkosten werden monatliche Akontozahlun-
gen von CHF 250.-- festgesetzt.



Anpassung des Mietzinses
Indexierung des Mietzinses

Der Mietzins basiert auf dem Landesindex der Konsumentenpreise
vom Marz 2019 von 102.2 Punkten (Basis Dezember 2015 =100
Punkte)

Der Mietzins kann jahrlich, mit Wirkung per 1. Juli (erstmals am 1. Juli
2022), entsprechend der prozentualen Verdnderung des geltenden
Landesindexes der Konsumentenpreise angepasst werden, dies unter
Einhaltung einer Anzeigefrist von 30 Tagen, welche der Vermieterin
obliegt. Massgebend fiir die Anpassung ist der Index des vorausge-
gangenen Monats Mai.

Mehrleistungen der Vermieterin

Bei Mehrleistungen (Art. 14 VMWG) darf die Vermieterin den Mietzins
im Zeitpunkt der Verlangerung des befristeten Mietverhaltnisses (Ziffer
[I/2 hievor) zusatzlich zu der Erhéhungsmoglichkeit gemass Ziffer
[ll/2/a hievor angemessen erhéhen.

Zahlungstermine

Der Mietzins und die Akontozahlungen fur Nebenkosten sind monat-
lich zum voraus, in Raten von CHF 3'900.-- (CHF 3650.-- und CHF
250.--) zu bezahlen.

Nebenkostenabrechnung

Bis spatestens am 31. Marz des Folgejahres erstellt die Vermieterin
eine detaillierte Abrechnung Gber samtliche im vorangehenden Kalen-
derjahr angefallenen Nebenkosten, fir welche der Miete Akontozah-
lungen leistet. Differenzen zugunsten oder zulasten der Mieterin sind
innert 30 Tagen nach Vorlage der Rechnung auszugleichen. Die
Rechnungsbelege kdnnen von der Mieterin eingesehen werden.

Endet das Mietverhéltnis nicht auf den Abrechnungstermin, so hat die
Mieterin keinen Anspruch auf eine vorzeitige Abrechnung.



5.

Sicherstellung

Auf eine Sicherstellung des Mietzinses, der Akontozahlungen fur Ne-
benkosten und allfalliger Schadenersatzanspriiche der Vermieterin
wird verzichtet.

. Pflichten der Vertragsparteien

Ubergabe des Mietgegenstandes, Protokoll

Der Mietgegenstand wird auf den Mietbeginn hin, in dem unter Ziffer
I/1 hievor umschriebenen Zustand, Ubergeben. Die Parteien erstellen
wahrend dieser Ubergabe ein Protokoll.

Mangel des Mietgegenstandes

Bei Mietantritt

Die Vermieterin hat die beim Mietantritt festgestellten Mangel innert
angemessener Frist auf inre Kosten beheben zu lassen.

Die Mieterin verpflichtet sich, die Behebung kleiner, den Gebrauch
bzw. den Weiterausbau des Mietobjekts nicht beeintrachtigender
Mangel ohne Anspruch auf Entschadigung zu dulden.

Bei Mangeln, welche die Tauglichkeit zum vorausgesetzten Gebrauch
ausschliessen oder erheblich beeintrachtigen, stehen der Mieterin die
Rechte geméss Art. 258 OR und Art. 259a bis 259i OR zu.

Waéahrend der Mietdauer

Mangel, die den Rohbau des Mietobjekts (Ziffer I/1 hievor) betreffen,
hat die Vermieterin zu beheben.

Mangel, die den Innenausbau des Mietobjekts (Ziffer 1/2 hievor) betref-
fend, sind durch die Mieterin zu beheben.

Im Ubrigen bestimmten sich die Mangelrechte der Mieterin nach den
Art. 259a bis 259i OR.

Dienstbarkeitslasten/andere Beschrankungen im Gebrauch des
Mietobjekts



Die Vermieterin sichert der Mieterin zu, dass weder Dienstbarkeiten
noch andere (6ffentlich- oder privatrechtliche) Beschréankungen im
zweckbestimmten Gebrauch des Mietobjekts bestehen.

Untermiete

Die Mieterin kann die Sache mit Zustimmung der Vermieterin ganz
oder teilweise untervermieten. Die Vermieterin kann die Zustimmung
nur verweigern, wenn:

Die Mieterin sich weigert, der Vermieterin die Bedingungen der Un-
termiete bekanntzugeben;

den Bedingungen der Untermiete im Vergleich zu denjenigen des
Hauptmietvertrages missbrauchlich sind. Missbrauchlich sind die Be-
dingungen, wenn der Ertrag aus der Untermiete die Summe des unter
den Parteien vereinbarten Mietzinses und der der Mieterin aus der Un-
tervermietung anfallenden Unkosten wesentlich tUbersteigt;

der Vermieterin aus der Untermiete wesentliche Nachteile entstehen.

Die Mieterin haftet der Vermieterin daflir, dass der Untermieter die Sa-
che nicht anders gebraucht, als es ihm selber gestattet ist. Die Ver-
mieterin kann den Untermieter unmittelbar dazu anhalten.

Versicherungen

Die Vermieterin tragt grundséatzlich die gesamten Kosten der nachfol-
genden Versicherungen:

Der obligatorischen Gebaudeversicherung;

der durch sie abzuschliessenden Versicherung fur Feuer, Wasser und
Glas;

der Gebaudehaftpflichtversicherung.

Die Mieterin tragt die Kosten fir alle weiteren fur das Mietobjekt abzu-
schliessenden Versicherungen. Die Mieterin verpflichtet sich, fur das
Mietobjekt eine spezielle Mieterhaftpflichtversicherung abzuschlies-
sen. Der Vermieterin ist spatestens bei Mietantritt eine Kopie der Ver-
sicherungspolice auszuhandigen.

Benitzung und Unterhalt

Grundsatzliches



Die Mieterin ist verpflichtet, beim Gebrauch der gemieteten Sache mit
aller Sorgfalt zu verfahren. Sie ist ganz allgemein verpflichtet, alle zu-
mutbaren Massnahmen zu treffen, die der Vermeidung oder Vermin-
derung von Emissionen sowie dem Schutz des Mietobjekts vor Scha-
den dienen.

Beim Einbringen von Maschinen und Inneneinrichtungen ist den stati-
schen Gegebenheiten der Gebdude Rechnung zu tragen. Die Mieterin
hat sich vorgangig Uber die zulassige Bodenbelastung zu vergewis-
sern.

Unterhaltspflichten der Mieterin

Fur den gesamten Unterhalt am Innenausbau des Mietobjekts (Ziffer
I/2 hievor) tragt ausschliesslich die Mieterin die Unterhaltskosten.

Unterhaltspflichten der Vermieterin

Reparaturen, welche Kosten von mehr als CHF 1°000.— im Einzelfall
mit sich bringen, hat die Vermieterin zu tragen. Diese Schadenfélle
sind derselben, um wachsenden Schaden zu verhindern, unverzuglich
anzuzeigen.

Beendigung des Mietverhdltnisses, Mieterwechsel
Ordentliche Beendigung

Bei Ablauf der vereinbarten Dauer des befristeten Mietver-
haltnisses

Lauft das befristete Mietverhéltnis ab, so wird der Mietvertrag nach 10
Jahren ohne weitere Kiindigung beendet.

Ausserordentliche Beendigung, Mieterwechsel
Ausserordentliche Kindigung

Aus wichtigen Grinden, welche die Vertragserfillung fur sie unzumut-
bar machen, kbnnen die Parteien das Mietverhaltnis mit der gesetzli-
chen Frist von sechs Monaten auf einen beliebigen Zeitpunkt kindi-
gen.

Seitens der Vermieterin gelten insbesondere als wichtige Grinde:



aa

bb.

CC.

dd.

ee.

. Die trotz schriftlicher Ermahnung fortgesetzte, zweckwidrige Nutzung
des Mietobjekts;

die trotz schriftlicher Ermahnung fortgesetzte, unzulassige Unterver-
mietung des Mietobjekts;

die Insolvenz der Mieterin, sobald diese den Ruckgriff auf die Bankga-
rantie erforderlich macht, soweit in diesem Fall nicht Art. 257d OR zur
Anwendung gelangt.

Seitens der Mieterin gelten insbesondere als wichtige Grinde:

Die Vermietung anderer, sich im gleichen Gebaude befindlicher
Raumlichkeiten an einen direkten Konkurrenten des Mieters;

der Verkauf des gesamten Grundstickes oder Teile davon an einen
direkten Konkurrenten des Mieters;

die Vernachlassigung des Gebaudeunterhaltes durch die Vermieterin
in einem Ausmass, welches geschéaftsschadigende Auswirkungen auf
die Mieterin hat.

Der Richter bestimmt die vermégensrechtlichen Folgen der vorzeitigen
Kindigung unter Wirdigung aller Umstéande, insbesondere auch unter
Wirdigung der unter den Parteien vereinbarten Konventionalstrafe
(ziffer VI/2 hievor).

Ubertragung des Mietverhaltnisses

Die Ubertragung des Mietverhaltnisses auf einen Dritten ist unter den
Voraussetzungen von Art. 263 OR zulassig.

Vorzeitige Ruckgabe

Gibt die Mieterin die Sache zuriick, ohne Kindigungsfrist oder -termin
einzuhalten, so ist sie von ihren Verpflichtungen gegeniber der Ver-
mieterin nur befreit, wenn sie einen fur die Vermieterin zumutbaren
neuen Mieter vorschlagt; dieser muss zahlungsfahig und bereit sein,
den Mietvertrag zu den gleichen Bedingungen zu tbernehmen, d.h.
insbesondere auch die Bankgarantie oder die Solidarburgschaft zu
stellen. Die Vermieterin hat eine Frist von 30 Tagen, um den von der
Mieterin gestellten Ersatzmieter zu tberprufen.

Schlagt die Mieterin keinen zumutbaren neuen Mieter vor, SO muss sie
den Mietzins bis zu dem Zeitpunkt leisten, in dem das Mietverhéltnis
gemass Vertrag oder Gesetz endet oder beendet werden kann. Die
Vermieterin muss sich anrechnen lassen, was sie an Auslagen erspart
und was sie durch anderweitige Verwendung der Sache gewinnt oder
absichtlich zu gewinnen unterlassen hat.



VI. Rickgabe des Mietobjekts

1.

VII.

Zeitpunkt, Zustand

Das Mietobjekt ist der Vermieterin am Tage nach Beendigung des
Mietverhéaltnisses, bis spatestens mittags 12.00 Uhr, wie folgt zurtick-
zugeben:

Die Mieterin ist verpflichtet, die in ihrem Eigentum stehenden bewegli-
chen Sachen (Ziffer /3 Abs. 2 hievor) vollstandig zu entfernen.

Sie hat die von der Vermieterin nicht bewilligten Innenausbauten zu
entfernen und den bewilligten Zustand sachgerecht wiederherzustel-
len, und zwar alles auf ihre Kosten.

Das Mietobjekt ist einwandfrei zu reinigen.

Méangel

Im Ruckgabeprotokoll werden samtliche Mangel und, sofern sich die
Parteien bei der Rickgabe dariber einigen kénnen, auch die grund-
satzliche Kostentragungspflicht festgehalten. An die anfallenden Re-
paraturkosten tragt die Mieterin einen angemessenen, insbesondere
die Altersentwertung der Sache beriicksichtigenden Kostenanteil.

Schlussbestimmungen
Belege
Den Parteien haben folgende Belege vorgelegen:

a) Plane der Raume im UG (Beilage Nr. 1)

Beilagen

Die in Ziffer VIIl/1/a und b hievor erwdhnten Belege werden im Origi-
nal als Beilagen Nrn. 1 mit diesem Vertrag aufbewabhrt.



3. Erganzendes Recht, Hausordnung

Soweit in diesem Vertrag fur die Rechtsverhéltnisse keine besondere
Ordnung getroffen worden ist, gelten die Bestimmungen der Art. 253
bis 274g OR und der zugehérigen Verordnung Uber die Miete und
Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen (VMWG) als ergédnzendes
Vertragsrecht. Wird in Ergdnzung zu diesem Vertrag eine Hausord-
nung vereinbart, so verpflichtet sich die Mieterin ausdricklich zu deren
Einhaltung. Soweit die Hausordnung den Bestimmungen des Mietver-
trages widerspricht, geht der Mietvertrag vor.

4. Gerichtsstand
Fur alle Streitigkeiten aus diesem Mietverhaltnis sind die Schlich-
tungsbehoérde und der Richter am Ort des Mietobjekts zustandig.

5. Form des Vertrages, Gultigkeitsvorbehalt

Der Abschluss sowie alle (auch unwesentlichen) Abanderungen und
Erganzungen dieses Vertrages bedirfen zu ihrer Gultigkeit der Schrift-
form.

Dieser Vertrag gilt vorbehaltlich der Zustimmung der Abgeordneten-
versammlung des Gemeindeverbandes Regionaler Sozialdienst
Roggwil und Umgebung vom Mai 2019 und der Gemeindeversamm-
lung der Einwohnergemeinde Roggwil vom Juni 2019.

6. Kosten und Gebihren

Die Kosten dieses Vertrages tragt die Vermieterin. Dies gilt auch beim
Dahinfallen des Vertrags.
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7. Vertragsexemplare

Dieser Mietvertrag wie auch die zugehorigen Unterlagen sind durch
die Parteien in je drei Exemplaren, wovon je eines fur die Vermieterin
und je zwei fur die Mieterin bestimmt sind, zu unterzeichnen.

Roggwil,

Die Vermieterin:
Genossenschaft Alterswohnungen "bim Spycher”

(Markus Meyer) (Maja Scheidegger)

Die Mieterin:
Gemeindeverband Regionaler Sozialdienst Roggwil und Umgebung

(Yolanda Buschi) (feee e )
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