STADT AARAU
I

Geschaftsmietvertrag

Eigentimerin / Vermieterin:

Vertreten durch:

Mieterin:

Objekt:

Einwohnergemeinde Aarau
Rathausgasse 1
5000 Aarau

(nachfolgend als Vermieterin bezeichnet)

Stadt Aarau

Abteilung Liegenschaften und Betriebe
Rathausgasse 1

5000 Aarau

Aarvita AG
5000 Aarau

(nachfolgend als Mieterin bezeichnet)

Milchgasse 35, 5000 Aarau



1 Einleitende Bemerkungen

Im Rahmen der Uberfiihrung der Alters- und Pflegeheime der Stadt Aarau in eine gemeinniitzige Akti-
engesellschaft verbleibt das Pflegeheim Golatti, mindestens bis zur Realisierung eines Neubaus des
heutigen Herosé, in der heutigen Form bestehen. Fir die Nutzung wird ein Mietzins an die Stadt Aar-
au bezahlt.

2 \Vertragsbasis
Beim vorliegenden Vertragsverhaltnis handelt es sich um einen Mietvertrag fur Geschaftsraume.

3 Mietobjekt
3.1 Objekt

Mietgegenstand sind folgende Objekte:

- Milchgasse 35, 5000 Aarau

Die Ausmasse und die Lage der Mietobjekte im und innerhalb.der Mietflache im Objekt, ergeben sich
gemass beiliegenden Planen des Mietvertrages.

An den das Mietobjekt begrenzenden Aussenmauern und Fassaden steht dem Mieter kein Verfu-
gungsrecht zu.
3.2 Verwendungszweck

Die Mieterin darf das Mietobjekt zum Betrieb eines Pflegeheims im Rahmen der gesetzlichen Vorga-
ben inkl. Verwaltungsburos«verwenden.

Die Nutzungs- und Offnungszeiten richten sich nach den gesetzlichen Bestimmungen.
Das Einholen der erforderlichen Betriebsbewilligung ist Sache der Mieterin.

Jede Anderung des Verwendungszweckes bedarf der vorgangigen schriftlichen Zustimmung der Ver-
mieterin.

4 Mietzins

Der jahrliche Nettomietzins fiir sémtliche Mietobjekte betragt

gerundet CHF 218'000.00.

Der Mietzins ist im Sinne eines «bestimmten Verfalltages» (OR Art. 102 Abs. 2) monatlich mit
CHF 18'166.00 zum Voraus jeweils auf den Ersten eines Monates zu bezahlen. Die erste Mietzinszah-
lung erfolgt pro rata temporis auf Mietbeginn.
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5 Mietbeginn, Mietdauer, Kiindigung
5.1 Mietbeginn / Mietdauer

Das Mietverhaltnis beginnt am Xx.XX.XXXx

Ab diesem Zeitpunkt ist der Mietzins geschuldet. Sollte die Ubergabe insbesondere zur Vornahme des
Mieterausbaus bereits friiher erfolgen, gehen mit der Ubergabe Risiko und Gefahr auf die Mieterin
uber.

Der Mietvertrag wird auf eine feste Dauer von 5 Jahren ab Mietbeginn abgeschlossen, d.h. bis zum
XX.XX.XXxx und endet automatisch ohne Kiindigung.

5.2 Verlangerung (Option)

Der Mieterin wird das einseitige Recht eingerdaumt, bis spatestens 12 Monate vor Ablauf der festen
Mietdauer, das Mietverhaltnis zur gleichbleibenden Konditionen um weitere 5 Jahre zu verlangern.

Will die Mieterin von seinem Recht Gebrauch machen und das Mietverhaltnis um weitere 5 Jahre ver-
langern, hat er dies der Vermieterin schriftlich mitzuteilen. In _diesem Falle endet das Mietverhaltnis
automatisch und ohne Kuindigung per XX.XX.XXXX.

Kdnnen sich die Parteien nicht einigen und ubt die Mieterin das Optionsrecht nicht aus, endet das
Mietverhaltnis automatisch mit Ablauf der festen Mietdauer, per xx.xx.Xxxx.

6 Heiz- und Betriebskosten

Die Heiz- und Betriebskosten sind im Nettomietzins nicht inbegriffen und von der Mieterin direkt an
den jeweiligen Rechnungssteller zu bezahlen.

7 Ubergabe des Mietobjektes

Die Vermieterin Ubergibt der Mieterin das Mietobjekt auf den Mietbeginn im bestehenden Zustand.
Wahrend der Ubergabe ist ein Protokoll auszufertigen, welches von beiden Parteien zu unterzeichnen
ist. Zeigen sich neben den im Protokoll aufgefiihrten Beanstandungen weitere Mangel, so hat die Mie-
terin dies innert 15 Tagen seit der Ubergabe der Vermieterin mit eingeschriebenem Brief zu melden.
Verdeckte Mangel, welche nach Ablauf der Meldefrist entdeckt werden, miissen von der Mieterin so-
fort gemeldet werden.
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8 Gebrauch und Hinweise zum Mietobjekt

8.1 Gebrauch des Mietobjektes

Die Mieterin hat das Mietobjekt mit aller Sorgfalt zu gebrauchen sowie in gutem und sauberem Zu-
stand zu halten. Bevor schwere Waren und Gegenstéande (wie Maschinen, Kassenschranke) einge-
bracht werden, hat die Mieterin die statischen Verhaltnisse (insbesondere die Tragfahigkeit von Bo-
den) bei der Vermieterin abzuklaren. Allfallig in diesem Zusammenhang durch Fachleute vorzuneh-
mende Abklarungen gehen zu Lasten der Mieterin.

8.2 Schliissel

Kommen ihr Ubergebene Schllissel der Mieterin abhanden, so ist die Vermieterin berechtigt, Schits-
ser und Schlissel auf Kosten der Mieterin ersetzen zu lassen. Bei Beendigung des Mietverhaltnisses
hat die Mieterin samtliche Schliissel, auch diejenigen, die auf ihre Kosten angefertigt wurden, ent-
schadigungslos an die Vermieterin auszuhandigen.

8.3 Genehmigung durch die Vermieterin

Allfallige Umbauten am Mietobjekt bedirfen in jedem Fall der vorgangig einzuholenden schriftlichen
Zustimmung der Vermieterin. Die Zustimmung kann insbesondere dann verweigert oder widerrufen
werden, wenn die Mieterin nicht innert Frist eine von der Vermieterin verlangte angemessene Sicher-
stellung zur Vermeidung oder Abldsung von Bauhandwerkerpfandrechten (Ziffer 15.1 nachstehend)
leistet. Es gelangen die Bestimmungen von OR Art. 260a zur Anwendung.

8.4 Einholung von Bewilligungen

Das Einholen samtlicher Bewilligungen; welche im Zusammenhang mit mieterseitigen Ausbauten oder
baulichen Veranderungen des Mietobjektes erforderlich sind, auch wenn die Vermieterin die entspre-
chende Zustimmung erteilt hat, ist Sache der Mieterin. Die entsprechenden Kosten gehen in jedem
Fall zu Lasten der Mieterin.

Samtliche Auflagen, welche sich aus der Baubewilligung ergeben, sind beim mieterseitigen Ausbau
und dessen Moblierung zu beriicksichtigen. Insbesondere sind die Fluchtwege entsprechend den
behdrdlichen Auflagen jederzeit frei zu halten.

8.5 Haftung im Schadenfall
Auch nach Erteilung der Zustimmung der Vermieterin ist die Mieterin fir jeden Schaden haftbar, der

durch ihre Aus- und Umbauten (die Reklamevorrichtung gemass Ziffer 11 eingeschlossen) am Mietob-
jekt oder bei Dritten entsteht.
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9 Reparaturen und Unterhalt

Die Mieterin verpflichtet sich, das Mietobjekt wahrend der ganzen Dauer des Mietverhaltnisses in ei-
nem ordnungsgemassen Zustand zu halten. Der kleine Unterhalt geht zu Lasten der Mieterin. Unter
dem Begriff "kleiner Unterhalt" (Art. 259 OR) verstehen die Parteien Aufwendungen, die im Einzelfall
den Gegenwert 1% eines Jahresmietzinses netto nicht Ubersteigen. Davon ausgenommen sind alle
Mieterausbauten, welche vollumfanglich von der Mieterin zu tragen sind.

Der ordentliche Unterhalt des Mietobjektes, d.h. die Instandhaltung desselben in gebrauchsfahigem
Zustand geht zu Lasten der Vermieterin.

Die Kosten fiir den Betrieb der mieterseitigen Einrichtungen im Mietobjekt und allenfalls dazugehéren-
de Nebenraumen und Flachen, gehen zu Lasten der Mieterin.

Sind Arbeiten notwendig die der Vermieterin obliegen, ist die Mieterin zur Vermeidung von wachsen-
dem Schaden verpflichtet, der Vermieterin sofort Anzeige zu erstatten. Sie hat diese Arbeiten zu dul-
den, ohne eine Herabsetzung des Mietzinses verlangen oder einen Schadenersatzanspruch stellen zu
kénnen. Bei Nichtanzeige haftet die Mieterin fir den der Vermieterin daraus entstandenen Schadens.

Entstehen durch Transporte, die fiir die Mieterin bestimmt sind, oder durch andere Handlungen der
Mieterin oder ihres Beauftragten Beschadigungen am Haus oder dessen Einrichtungen, so hat die
Mieterin diese sofort unter gleichzeitiger Meldung an die Vermieterin sachgemass und auf eigene
Kosten beheben zu lassen oder dies ohne Verzug der Vermieterin anzuzeigen, welcher fir die Behe-
bung dieser Schaden unter Kostenfolgen zu Lasten der Mieterin besorgt ist.

Ein Ersatz gesprungener oder zerbrochener Glasscheiben hat mit Glas von gleicher Beschaffenheit
und Qualitat zu erfolgen. Die Mieterin ist vom entsprechenden Ersatz nur dann entbunden, wenn sie
beweist, dass die Beschadigung durch fehlerhafte Montage beim Grundausbau oder Rahmenspan-
nungen verursacht wurde.

10 Versicherungen / Pramien und Gebuhren etc.
10.1 Gemeinschaftliche Versicherungen

Die Vermieterin schliesst die Ubliche Gebaudefeuer- und Gebaudehaftpflichtversicherung ab (Einrich-
tungen und Mobiliar der Mieterin nicht inbegriffen). Sollten aufgrund der Einrichtung bzw. Geschéaftsart
eines allfalligen Untermieters erhdhte Pramien, &ffentliche Abgaben und/oder andere Gebihren wie
Anschlussgebihren, Steuern etc. erhoben werden, so ist die Differenz durch die Mieterin zu tragen.

Massgebend fiir die eventuell notwendige Abgrenzung zwischen Gebaude und Einrichtung sind die
jeweils glltigen Normen der zustandigen kantonalen Gebaudeversicherungsanstalt resp. deren
Schatzungsprotokoll. Ein entsprechender Pramienanteil wird der Mieterin belastet.

10.2 Ubrige Versicherungen
Die ubrigen, das Mietobjekt betreffenden Versicherungen, wie Mobiliar-, Glas-, Warenlager- Betriebs-

unterbruchversicherung sowie alle betriebsnotwendigen Versicherungen sind Sache der Mieterin. Sie
hat die Risiken selbst zu versichern und die entsprechenden Pramien selbst zu bezahlen.
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10.3 Haftungsausschluss der Vermieterin
Die Vermieterin Ubernimmt keine Haftung fir Schaufenster, Schaukasten, Scheiben, Glaswandver-

kleidungen, Firmenschilder, Leuchtschriften usw. Es ist Sache der Mieterin, sich gegen Schaden an
diesen Bauteilen ausreichend selbst zu versichern.

11 Firmenschilder, Leuchtreklamen und Anschriften
11.1 Genehmigung der Vermieterin
Firmenschilder und Leuchtreklamen diirfen nur mit Genehmigung der Vermieterin und nur an den von

ihr bestimmten Stellen des Geb&udes angebracht werden. Uber die Grésse, Materialisierung, Anord-
nung und Reihenfolge der Schilder entscheidet die Vermieterin.

11.2 Allgemein

Fassade und Treppenhauswande sind nicht mitvermietet.

Uber die Méglichkeit einer von der Mieterin gewlinschten Fassadenwerbung entscheidet die Vermiete-
rin. Wird die Fassadenwerbung gestattet, ist in jedem Fall ein separater Mietvertrag Uber die der Mie-
terin gegen Entgelt zur Verfiigung gestellte Fassadenflache abzuschliessen.

11.3 Behordliche Bewilligungen

Allfallige behordliche Bewilligungen werden von der Vermieterin eingeholt. Die dafiir anfallenden Ge-
bihren gehen jedoch zu Lasten der Mieterin (siehe Ziffer 8.4).

11.4 Anschlusskosten

Die Anschlusskosten und die Kosten fiir den Verbrauch der elektrischen Energie gehen zu Lasten der
Mieterin.

11.5 Allgemeine Hinweistafeln
Die Mieterin verpflichtet sich im Interesse einer allgemeinen Kundenorientierung, sich nach bean-

spruchter Flache an eventuell anzubringenden Hinweistafeln und Reklametiirmen zu beteiligen und
den entsprechenden Kostenanteil zu tragen.
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12 Untervermietung und Abtretung des Mietvertrages

Die Untervermietung der gesamten Flache oder Teile davon sowie die Ubertragung des Mietvertrages
bedirfen in jedem Falle der vorgangigen Zustimmung der Vermieterin. Es gelangen die Bestimmun-
gen von OR Art. 262 und OR Art. 263 zur Anwendung. Nebst den im OR Art. 262 genannten Griinden
kann die Vermieterin die Zustimmung verweigern, wenn ihr oder anderen Mietern Nachteile entstehen.
Samtliche Untermietvertrage miissen der Vermieterin vorgelegt werden und bedurfen der Zustimmung
der Vermieterin.

13 Ruckgabe des Mietobjektes
13.1 Zustand
Das Mietobjekt ist in dem Zustand zurtickzugeben, welcher sich aus der vertragsgemassen Nutzung

der Sache ergeben hat. Als Grundlage gilt das Antrittsprotokoll. Bei der Riickgabe muss das Objekt
geraumt und gereinigt sein.

13.2 Reinigung

Samtliche Reinigungs- und Instandstellungsarbeiten miissen bei Beendigung des Mietverhaltnisses
abgeschlossen sein.

13.3 Schliissel

Am Tage der Riickgabe hat die Mieterin sdmtliche Schlissel der Vermieterin oder dessen Beauftrag-
ten zuriickzugeben. Bei einem allfalligen Schliisselverlust haftet die Mieterin fir alle aus der Anderung
des Schliessplanes auch wahrend der Mietdauer entstehenden.

14 Besichtigungs- und Zugangsrecht

Die Vermieterin oder ein von diesem bestimmter Vertreter ist nach rechtzeitiger vorheriger Anmeldung
berechtigt, wahrend der Geschaftszeiten der Mieterin die zur Wahrung der Eigentumsrechte und der
Wiedervermietung notwendigen Besichtigungen vorzunehmen.

15 Weitere Bestimmungen
15.1 Handwerkerpfandrechte

Die Mieterin verpflichtet sich gegenuber der Vermieterin, daflir zu sorgen, dass von Handwerkern,
Unternehmern und Lieferanten keine Bauhandwerkerpfandrechte definitiv eingetragen werden, welche
im Zusammenhang mit einem von der Mieterin in Auftrag gegebenen Aus- oder Umbau der Mietsache
stehen.
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Sie verpflichtet sich vielmehr, solche Forderungen innert nitzlicher Frist zu begleichen und allfallig
trotzdem vorlaufig eingetragene Bauhandwerkerpfandrechte im Grundbuch durch rechtzeitige Leis-
tung anderweitiger Sicherheiten sofort abzuldsen. Allfallige daraus fir die Vermieterin entstehende
Kosten und Umtriebe hat dir Mieterin vollumfanglich zu ersetzen.

Die Vermieterin ist berechtigt, von der Mieterin bei ihren geplanten Bau- und Umbauvorhaben vor
Bau- oder Umbaubeginn, zur Vermeidung oder Abldsung von vorlaufig eingetragenen Bauhandwer-
kerpfandrechten, eine angemessene Sicherstellung zu verlangen. Wird diese Sicherstellung nicht
innert der von der Vermieterin angesetzten Frist geleistet, so wird dem Bau- oder Umbauvorhaben
nicht zugestimmt oder eine bereits erteilte Zustimmung wird hinfallig.

15.2 Rechtsverbindlichkeit / Vorbehalte

Dieser Vertrag wird erst rechtsverbindlich, wenn er von beiden Vertragsparteien rechtsgiiltig unter-
zeichnet ist.

15.3 Nebenabreden

Dieser Vertrag und allféllige Zusatzblatter enthalten alle getroffenen Abmachungen. Nebenabreden,
Anderungen und Erganzungen zu diesem Vertrag bediirfen zu ihrer Giiltigkeit der Schriftform.

15.4 Obligationenrecht

Soweit dieser Vertrag keine oder keine abweichende Regelung vorsieht, finden die Bestimmungen
des Schweizerischen Obligationenrechts lber die Miete (Art. 253 ff.) Anwendung.

16 Gerichtsstand

Bei allen Streitigkeiten aus diesem Vertrag unterwerfen sich beide Parteien dem Entscheid der am Ort
der gelegenen Sache zustandigen ordentlichen Gerichte. Dieser Gerichtsstand gilt auch nach Beendi-
gung des Mietverhaltnisses.

17 Vertragsexemplare

Dieser Mietvertrag ist in zwei Exemplaren ausgefertigt. Nach deren Unterzeichnung haben die Ver-
mieterin und die Mieterin je ein Exemplar in Empfang genommen.
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18 Beilagen

Integrierender Bestandteil dieses Mietvertrages bilden folgende, der Mieterin ausgehandigte und von
den Parteien ausdrucklich anerkannte Beilagen:

Plane

19 Unterschriften

Mit der nachfolgenden Unterschrift bestéatigt die Mieterin, das ganze Vertragsdokument inklusive Bei-
lagen gelesen und verstanden zu haben.

Aarau, Aarau,

Vermieterin, Stadt Aarau Mieterin, Aarvita AG
Abteilung Liegenschaften & Betriebe
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Milchgasse 35

2. Untergeschoss
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Milchgasse 35

1. Untergeschoss
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Milchgasse 35

Erdgeschoss
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Michgasse 35

1. Obergeschoss
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Milchgasse 35

2. Obergeschoss
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Milchgasse 35
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