Pfrundscheune Kirchstrasse 6, 3065 Bolligen

MIETVERTRAG
zwischen Eigentimetin / Evang.-ref. Kirchgemeinde Bolligen
Vermieterin: Kirchstrasse 12
3065 Bolligen
und der Mieterin: Einwohnergemeinde Bolligen

Huhnerbuhlstrasse 3
3065 Bolligen



Pfrundscheune Kirchstrasse 6, 3065 Bolligen

Eigentiimerin/ Evang.-ref. Kirchgemeinde Bolligen
Vermieterin: IKirchstrasse 12
3065 Bolligen
Mieterin: Einwohnergemeinde Bolligen
Huhnerbthlstrasse 3
3065 Bolligen
1. MIETSACHE

1.1. Mietflachen

Die Vermieterin vermietet der Mieterin in der oben bezeichneten Liegenschaft simtliche
Flachen im Erdgeschoss inkl. Aussenfliche, deren Lage und Grosse im beigehefteten Situ-
ationsplan farbig markiert sind. Dies sind im Wesentlichen folgende:

Geschoss Nutzung Mietflidche Basismiete p.a.
/Objekt
Erdgeschoss Kindergarten 114 m? CHF 7500
Aussenfliche fir Kindetgatten |gem. Situationsplan | pauschal
im Anhang
CHE 7¢500

Bet der Festlegung der Basismiete wurden die mieterseitigen Investitionen gemiss Anhang

berticksichtigt.

1.2. Verfiioungsrecht

Die Mieterin nimmt zur Kenntnis, dass das Verfiigungsrecht tber die Fassaden-, Dach-
und Zugangsflichen, die die Mietrdume abgrenzen, ausschliesslich bei det Vermieterin liegt.

VISUM

Mieterin:

Vermieterin:




1.3.

2.1.

2.2.

3.1.

3.2.

3.2.1.

3.2.2.

Nutzung der Aussenfliche

Die Eigentiimerin ist berechtigt, die Aussenfliche ausserhalb der Offnungszeiten des Kin-
dergartens sporadisch zu nutzen. Sie verpflichtet sich, die Mietflache jeweils in einwand-
freiem Zustand wieder zu verlassen. Allfillige Mehtkosten, die der Mieterin aufgrund der
Nutzung dutch die Eigentiimerschaft entstehen, sind iht im vollen Umfang zu entschadi-
gen. Die Nutzung durch die Eigentiimerin muss der Mieterin votangekiindigt werden.

VERWENDUNGSZWECK

Nutzung

Die Mieterin beabsichtigt, die gemietete Fliche als Kindetgarten einzurichten und zu vet-
wenden.

Nutzungsinderung

Fur eine wesentliche Andetung im Gebrauch der Mietsache ist die vorgangige schriftliche
Zustimmung der Vermieterin einzuholen.

MIETBEGINN, UBERGABE, MIETDAUER, OPTIONEN, TERMINVER-
SCHIEBUNGEN

Mietbeginn
Die Miete und Zahlungspflicht beginnt am 1. August 2020.

Ubergabetermin und -zustand

Die Mietsache wird im heutigen Zustand der Mieterin spitestens per 1. Juni 2020 zum
mieterseitigen Ausbau tibergeben. Bei Mietbeginn gehen simtliche Ausbauten ins FEigen-
tum detr Mieterin iiber. Fillt der Ubergabetermin auf einen Samstag, Sonntag oder einen
staatlich anerkannten Feiertag, so erfolgt die Ubergabe ohne Entschidigung am nichsten
Werktag bis 12.00 Uhr.

Allfillige Mingel der Mietsache wetden bei der ﬂbergabe in einem Protokoll schriftlich
testgehalten. Zeigen sich neben den im Protokoll aufgefithrten Beanstandungen weitere
Mingel, die bet Mietantritt nicht sofort erkennbat waren, hat die Mieterin Reklamationen
wihrend 20 Tagen nach Mietantritt schriftlich geltend zu machen. Andetnfalls gilt die Miet-
sache als einem zum vorgesehenen Verwendungszweck tauglichen Zustand ibetnommen.
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Mieterin: Vermieterin:




3.3.

3.4.

3.5.

4.1.

Mietdauer

Das Mietverhaltnis wird fiir eine feste Mietdauer vom 1. August 2020 bis 31. Oktober 2035
abgeschlossen und endet auf diesen Zeitpunkt ohne Kundigung, sofern die Mieterin vom
Optionsrecht gemiss Ziffer 3.4. keinen Gebrauch macht.

Optionsrecht

Der Mieterin wird ein Optionsrecht zur Verlingerung des Mietvertrages um weitere zehn
Jahre, d.h. vom 1. November 2035 bis 31. Oktober 2045 eingeriumt.

Dieses Optionsrecht kann frithestens 24 Monate vor und muss spatestens 18 Monate vor
Ablauf der ersten festen Mietdauer bei der Vermieterin dutrch eingeschriebenen Brief gel-
tend gemacht werden. Bei verspiteter Anmeldung verwirkt dieses Recht grundsitzlich.

Das Optionsrecht steht der Mieterin ad personam zu und ist untibettragbat (vorbehalten
bleiben jedoch die Bestimmungen von Ziffer 8.2. nachfolgend). Das Optionstecht kann
somit nut von der Mieterin und nur unter der Bedingung ausgeiibt wetden, dass die Miete-
rin das Mietverhiltnis im Zeitpunkt der Ausiibung des Optionstechts nicht auf einen Drit-
ten ibertragen hat.

Die Bedingungen der durch das Optionstecht verlingerten Mietdauer vom 1. November
2035 bis 31. Oktober 2045 sind durch die Parteien entsptechend den dannzumal geltenden
Marktverhiltnissen bis spatestens 12 Monate vor Ablauf des Mietvertrages neu festzulegen.

Terminverschiebungen

Alle Terminverschiebungen, die Auswirkungen auf die Bestimmungen von Ziffer 3 haben,
sind in einem Nachtrag zum Mietvertrag festzuhalten.

MIETZINS UND NEBENVERPFLICHTUNGEN
Basismiete

Die jahrliche Basismiete (Jahresnettomietzins) gemiss Ziffer 1.1. betragt CHF 7°500.00 und
ist jahrlich im Voraus geschuldet. Die Festlegung des Basismietzinses betticksichtigt die
Tatsache, dass die Mieterin ihren mieterseitigen Ausbau selber vornimmt und finanziert
sowie die ganze Betriebseinrichtung auf eigene Kosten einbringt und diese wahrend det
ganzen Vertragsdauer unterhilt, ersetzt und abschreibt.
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Mieterin: Vermieterin:




4.2.

4.3.

4.3.1.

4.3.2.

4.3.3.

Mietzinsanpassungen

Die Basismiete gemiss Ziffer 1.1. und 4.1. basiert auf dem Landesindex der Konsumen-
tenpreise (LIK) des Bundesamtes fiir Statistik (BFS) vom Februar 2020 von 101.6 Punkten
(Basts 2015 = 100 Punkte). Die Parteien sind betechtigt, den Jahtesnettomietzins jahtlich,
erstmals per 1. Januar 2022 der inzwischen eingetretenen Indexverinderung zu 100% an-
zupassen. Fir die Berechnung ist vom Basisindex (2015) und vom Indexstand Septembet
des vorangehenden Jahres auszugehen. Die Anpassung erfolgt jeweils nach Bekanntgabe
des September-Index‘ mittels amtlichen Formulars. Der Basismietzins kann nicht untet-
schritten werden.

Heiz- und Nebenkosten

In der Basismiete nicht inbegtiffen und von der Mieterin zusitzlich zu bezahlen sind alle
Heiz- und Warmwasseraufbereitungskosten gemiss Att. 5 det Verordnung tiber die Miete
und Pacht von Wohn- und Geschiftsrdumen (VMWG) sowie die tbrigen Nebenkosten
gemass Ziffer 4.3.2. nachfolgend. Die Mieterin hat fiir diese Kosten eine jahtliche Akonto-
zahlung von CHF 3°600.00, zusammen mit dem Nettomietzins, zu bezahlen.

Unter die Heiz- und Nebenkosten fallen: Brennstoffe und Enetgie, Elektrizitat zum Betrieb
von Brennern und Pumpen, Reinigung der Heizungsanlage und des Kamins, behordliche
Schadstoffmessungen, periodische Revision und Wartung von Heizungs-, Entkalkung von
Boilern, Verbrauchserfassung VHKA inkl. Wartung und Abrechnungskosten, allgemein
anfallende Stromkosten fiir gemeinschaftliche Anlagen und Gebiudeteile, Wasset-, Abwas-
ser- und Kehrichtgebiihren, Kabelnetzanschliisse (Radio/ TV /Intetnet), Revision und War-
tung von Brandschutzeinrichtungen (BMA, Feuerloscher, Sprinkler, Wassetloschposten,
etc.), Reinigung, Schneeriumung und Hauswartung fiir gemeinschaftliche Anlagen und Ge-
baudeteile, Verwaltungskosten von 4% (exkl. MWST) auf allen abzutechnenden Positio-
nen.

Jeweils per Ende April eines jeden Jahres erstellt die Vermieterin eine Abrechnung tiber die
effektiven Heiz- und Nebenkosten, deren Saldo nach vorgelegter Abtechnung innert
30 Tagen auszugleichen ist. Die Mieterin ist berechtigt, die Gesamtabtechnung mit den
Rechnungsbelegen wihrend 30 Tagen bei der Vermieterin einzusehen. Nach Ablauf von
30 Tagen seit Zustellung der Abrechnung gilt diese als genehmigt.

Allfillige Anderungen, die sich aufgrund von effektiven Kostenverschiebungen ergeben
und die die unter 4.3.2 aufgefiihrten Kosten verindern, kénnen der Mietetin mittels amtli-
chem Formular unter Einhaltung einer Anzeigefrist von 6 Monaten angezeigt und der
Akontobetrag angepasst werden.
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Mieterin: Vermieterin:




4.4,

4.4.1.

4.4.2.

4.4.3.

4.5.

4.6.

4.7.

Mehrwettsteueroptierung

Das Mietobjekt ist zum heutigen Zeitpunkt der Mehrwertsteuer nicht unterstellt (optiett).
Die Vermieterin behilt sich das Recht vor, das Mietobjekt zu einem spiteren Zeitpunkt zu
optieren und zwar auch wihrend der festen Vertragsdauer und unabhingig von Kindi-
gungsfristen und —terminen.

Sollte sich die Vermieterin fir die Optierung entscheiden, versteht sich der vereinbatte
Mietzins und die Heiz- und Nebenkosten netto ohne Mehrwertsteuer.

Sollte die Vermieterin eine Optierung prifen, verpflichtet sich die Mietetin, ihr alle dafiir
relevanten Unterlagen kostenlos zur Verfiigung zu stellen.

Zahlungsweise

Die Miete ist jahrlich im Voraus spitestens bis zum 1. Januar des jeweiligen Jahres wie folgt
zu bezahlen:

Jahtresnettomietzins CHF 7500
Akontozahlung Heiz- und Nebenkosten CHF 3600
Jahresbruttomietzins CHFE 11100

Bei Mietbeginn ist die Miete fiir die ersten finf Monate am 1. August im Voraus zu bezah-
len. Bei Mietende ist der Mietzins per 1. Januar bis zum Mietende zu bezahlen.

Verzugszins

Die Vermieterin ist berechtigt, fiir zu spit geleistete Zahlungen gemiss Ziffer 4.5. einen
Verzugszins von 5% zu verrechnen. Die Mieterin ist verpflichtet, eine Verzugszinstech-
nung innert 10 Tagen nach Erhalt zu begleichen.

Betriebskosten

Steuern, Gebiihren und andere (6ffentliche) Abgaben sowie Bettiebskosten fiir Elektrizitat,
Telefon usw., die ausschliesslich den Geschiftsbetrieb der Mieterin betreffen, sind von ihr
direkt zu bezahlen. Dies gilt auch dann, wenn solche Kosten bei der Vermieterin erthoben
werden (z.B. die Kehrichtgrundgebihren).
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Mieterin: Vermieterin:




4.8.

5.1.

Mehtleistungen (Investitionen) Vermieterin

Mehtleistungen, sofern von der Mietetin gewlinscht und von der Vermieterin wihrend der
Vertragsdauer erbracht, konnen zusitzlich auf den Nettomietzins tiberwilzt werden, wenn
der Mieterin dadurch ein nachweisbarer Vorteil entsteht. Die Einzelheiten dazu sind in
einem Nachtrag zum Mietvertrag festzuhalten.

AUSBAU UND GEBRAUCH DER MIETSACHE

Ausbau der Mietsache

Der vereinbarte Jahresnettomietzins versteht sich fiir die Mietsache im einfachen Rohbau-
zustand.

Die Mieterin begleitet und finanziert den gesamten Umbau mit Erneuetung aller Bau- und
Anlageteile bis zum Rohbauzustand (Gebiudehiille und Installationen) im Bettag von rund
CHF 5809000. Ausserdem sorgt sie auf eigene Kosten fiit den mieterseitigen Ausbau im
Betrag von rund CHF 320°000 gemiss den Projektplanen mit Ausbaubeschtieb und dem
Kostenvoranschlag im Anhang. Hierzu erteilt die Vermieterin ihre ausdriickliche Zustim-
mung.

Ohne vorgingige Zustimmung der Vermieterin diitfen am Mietobjekt keine weiteren bau-
lichen Anderungen vorgenommen werden. Dies betrifft insbesondere Anderungen an tra-
genden Konstruktionen (inkl. Trennwinden), technischen Eintichtungen oder an allen
Bauteilen, die die dussere Gestaltung bestimmen. Die Vermieterin kann ihre Zustimmung
nur aus wichtigen Grinden verweigern.

Beim Einbringen von schweren Gegenstinden ist den statischen Gegebenheiten des Ge-
biudes Rechnung zu tragen. Die Mieterin hat sich vorgingig tiber die zulissige Bodenbe-
lastung zu informieren. Allfillige Kosten gehen zur Iasten det Mieterin.

Die Mieterin haftet fiir alle Sach- und Personenschiden, die aus baulichen Veranderungen
und Ausbauarbeiten entstehen. Die Mieterin ist verpflichtet, fur die mieterseitigen Ausbau-
arbeiten eine Bauherrenhaftpflichtversicherung abzuschliessen.
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5.2.

5.3.

54.

5.5.

5.5.1.

55.2.

5.5.3.

Bauhandwerkerpfandrechte

Die Mieterin gewihtleistet, dass fiir die Mieterausbauten keine Bauhandwerkerpfandrechte
angemeldet werden. Geschieht dies trotzdem, hat die Mieterin dafiir zu sorgen, dass diese
Pfandrechte in kiirzester Frist auf ihre Iosten im Grundbuch geléscht werden. Im Unter-
lassungsfall haftet sie gegeniiber detr Vermietetin fiir den entstandenen Schaden.

Behordliche Bewilliguneen

Alle mit der Bentitzung und dem Bettieb der Mietsache zusammenhingenden Bewilligun-
gen hat die Mieterin selbst zu besorgen.

Gebrauch der Mietsache

Die Mieterin ist gehalten, die gemieteten Raumlichkeiten im Sinne von Art. 257f OR in
gutem und sauberem Zustand zu halten.

Fir Beschadigungen, die nicht Folge ordnungsgemisser Benutzung oder héherer Gewalt
sind, ist die Mieterin schadenersatzpflichtig. Sind Arbeiten nétig, die der Vermieterin ob-
liegen, ist die Mieterin zur Vermeidung von wachsendem Schaden verpflichtet, der Vet-
mieterin sofort Anzeige zu etstatten.

Instandhaltung und Instandsetzung der Mietsache

Die Instandhaltung (Unterhalt und kleinere Reparaturen) der gemieteten Raumlichkeiten
ist bis zum Betrag von CHF 19000 pro Reparatur und Einzelfall Sache der Mieterin. Aus-
genommen davon sind Bauteile und Einrichtungen, die dem ganzen Gebiude dienen.

Die Instandhaltung und die Instandsetzung (Unterhalt und Ersatz) des mieterseitigen Aus-
baus sind ausschliesslich Sache der Mieterin.

Die Parteien sind sich darin einig, dass diese Regelung nicht zum Nachteil der Mieterin
getroffen worden ist, weil die Mieterin im Hinblick auf den Abschluss des vorliegenden
Mietvertrages beztiglich der ihr tiberbundenen Unterhaltspflichten fiir ihren Mieterausbau
fachkundig beraten war und die mit dieser Regelung verbundenen Verpflichtungen somit
eingehend analysiert und zur Kenntnis genommen hat. Diese Pflichten sind ausserdem bei
der Festlegung des Basismietzinses angemessen berticksichtigt worden.
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Mieterin: Vermieterin:




5.6.

5.7.

57.1.

5.7.2.

5.7.3.

5.8.

5.8.1.

5.9.

Schliisseliibergabe

Die Mieterin wird ein eigenes Schliesssystem einbauen. Dementsprechend findet keine
Schliisseliibergabe statt. Am Tage der Rickgabe des Mietobjektes hat die Mieterin samtli-
che Schliissel der Vermieterin entschidigungslos zu iibergeben.

Versicherungen / Uberwachung

Die Vermietetrin schliesst auf ihre Kosten die ublichen Feuer-, Gebiudewasser- und Ge-
baudehaftpflicht-Versicherungen fiir das gesamte Gebdude ab.

Alle den Betrieb betreffende Vetsicherungen wie z.B. Einbruch-, Diebstahl-, Haftpflicht-,
Betriebsunterbruch-, Personal-, Mobiliar und Warenlager-Versicherungen gehen zu Lasten
der Mietetin. Fiir die Sichetheit (Einbruch, Diebstahl) und die Uberwachung der gemiete-
ten Rdume ist die Mieterin alleine verantwortlich.

Ebenfalls sind von der Mieterin alle direkt getitigten und bezahlten Investitionen und In-
stallationen versichern zu lassen.

Massgebend fiir die Abgrenzung zwischen Gebdude und Mobiliat sind jeweils die gultigen
Normen der Kantonalen Gebédudeversicherung. Bei Unklarheiten ist das Schitzungsproto-
koll der Kantonalen Gebidudeversicherung massgebend.

Beschriftungen / Beschriftungskonzept / Firmenschilder

Beschriftungen diirfen nur mit Genehmigung der Vermieterin und nur an mit ihr verein-
barten Stellen des Gebédudes im Rahmen des Beschriftungskonzeptes angebracht wetrden.

Die Kosten gehen zu Lasten der Mieterin. Uber die Farbe, Grosse, Material, Anordnung
und Reihenfolge der Beschriftung entscheidet die Vermieterin, wobei jedoch den Win-
schen der Mieterin soweit méglich Rechnung getragen wird.

Beschriftungen / Beschriftungskonzept / Firmenschilder

Die Mieterin verpflichtet sich, die Bestimmungen einer allfallig von der Vermietetin etlas-
senen Hausordnung einzuhalten, die u.a. Anlieferung, Kehrichtabfuhr bzw. Bereitstellung
des Kehrichts, einheitliche Beschriftung von Briefkastenanlagen etc. regeln kann.

VISUM

Mieterin: Vermieterin:




6.1.

6.2.

6.2.1.

6.2.2

7.1.

RUCKGABE DER MIETSACHE

Allgemeine Bestimmungen

Die Mietsache ist der Vermieterin am Tage der Beendigung der Mietzeit in gereinigtem und
gutem Zustand zu tibergeben (Art. 267 und 267a OR). Die Vermieterin fertigt ein Protokoll
aus, das den Zustand der Mietsache festhalt. Es ist von beiden Parteien zu unterzeichnen.
Die Vermieterin ist berechtigt, festgestellte Schiden zu Lasten detr Mieterin beheben zu
lassen. Zeigen sich wihrend 20 Tagen Schiden, die bei det Abnahme der Mietsache nicht
sofort etkennbar waren, so haftet die Mieterin auch fir diese, sofern sie ihr sofort mitgeteilt
werden.

Mieterseitice Ausbauten und Investitionen

Der Mieterausbau geht nach Mietende inkl. Option grundsitzlich entschidigungslos an die
Vermieterin tibet.

Sollte die Mieterin nach 15 Jahren die Option auf Verlingerung des Mietvertrags um

10 Jahre nicht beanspruchen, oder wiirde der Mietvertrag im gegenseitigen Finvernehmen
frithzeitig aufgeldst, so ist iiber eine von der Vermieterin zu leistende Entschiadigung fiir
die von det Mieterin bei Mietbeginn entstandenen Kosten fir den Umbau mit Erneuerung
aller Bau- und Anlageteile, resp. fiir die geleistete Investition in die Grundsubstanz (Roh-
bau, Haustechnik, Gebiudehtille), neu zu vethandeln (vgl. auch Kostenaufteilung Ausbau /
Gebaudehiille und Installationen vom 11.3.2020 im Anhang). Eine solche Entschidigung
konnte beispielsweise nach dem buchhalterischen Restwert der Investition gemiss Bauab-
rechnung im Zeitpunkt der Riickgabe (Abschreibung wihrend 25 Jahren) festgelegt wer-
den.

BESONDERE BESTIMMUNGEN

Uberttagung des Mietvertrages auf einen Dritten

Die Ubertragung des Mietvertrages auf einen Dritten (263 OR) bedatf der schriftlichen
Zustimmung durch die Vermieterin. Die Bedingungen der Ubertragung sind der Vermie-
terin offen zu legen. Die Veteinbarung eines Handgeldes (Entschidigung fiir die Ubertra-
gung des Mietvertrages ohne adiquate Gegenleistung) ist nicht erlaubt. Im Falle eines
Handgeldes ist die Vermieterin berechtigt, den Mietvertrag jederzeit unter Beachtung einer
Kiundigungsfrist von sechs Monaten zu kiindigen.

VISUM

Mieterin: Vermieterin:
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7.2.

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

Besichtigungs- und Unterhaltsrecht det Vermieterin

Die Vermieterin und ihre Beauftragten sind berechtigt, die Miettdume bei Wiedetvermie-
tungsverhandlungen, zur Prifung des Zustandes und zur Ausfihrung von Unterhalts- und
Reparaturarbeiten nach vorheriger Anmeldung zu den tblichen Geschiftszeiten zu bette-
ten.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Vertragssicherheit

Die Vermieterin verzichtet auf eine Sicherstellung simtlicher Anspriiche der Vermieterin
aus dem vorliegenden Mietvertrag (Mietzinszahlungen, Schadenersatz bei vorzeitiger Vet-
tragsbeendigung und zufolge ausserordentlicher Abniitzung, wegen Verletzung der Riick-
bauverpflichtung von Mieterausbauten sowie Prozess- und Anwaltskosten im Zusammen-
hang mit der Durchsetzung von Anspriichen der Vermieterin oder aus andern Grinden).

Ubertragung von Rechten und Pflichten

Samtliche Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag sind gegenseitig auf allfillige Rechts-
nachfolger zu Gbettragen.

Vertragsinderungen

Anderungen und Nachtrige des votliegenden Mietvertrages sowie des Situationsplans und
der Grundrisspline (vgl. Anhang) bediirfen der schriftlichen Form.

Vertragsausfertigung

Der votliegende Mietvertrag wird in zwei gleichlautenden Exemplaren ausgefertigt.

Korrespondenzadresse

Alle Korrespondenz (allgemeine Mitteilungen, Indexanpassungen, usw.) wiinscht die Mie-
terin an folgende Adresse:

Emwohnergemeinde Bolligen, Gemeindeverwaltung, Prisidiales, 3065 Bolligen

VISUM

Mieterin: Vermieterin:
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