A wincasa

Mietvertrag flr gewerbliche Rdume

Ref.-Nr. Hauptmietverhaltnis: 08155.02.0200.04
Objektart: Bliroraum
Mietbeginn: 01.04.2021

Liegenschaft:
Rétistr. 6, 4500 Solothurn

Eigentiimer / Vermieter
AXA Anlagestiftung
General-Guisan-Strasse 40
8400 Winterthur

(nachfolgend als Vermieterin bezeichnet)

vertreten durch:

Wincasa AG

Filiale Olten

Aarauerstrasse 11 / Postfach
4601 Olten

Mieter/in

Staat Solothurn

v. d. Kant. Hochbauamt
Rotihof

4500 Solothurn

(nachfolgend als Mieter bezeichnet)
Mehrere Mieter haften fur die Pflichten aus dem Mietvertrag solidarisch
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1 Mietobjekt/Mietzins

11 Objektbeschrieb, Flichen, Mietzins

Die Vermieterin vermietet dem Mieter in der eingangs erwéhnten Liegenschaft die nachstehenden
Raume und Flachen, deren Lage und Grésse in den beigehefteten, Vertragsbestandteil bildenden
Grundrissplanen markiert sind. Der urspriingliche Zustand und die Beschaffenheit des Mietobjektes,
nachfolgend bezeichnet als ,Grundausbau” sind im ebenfalls Vertragsbestandteil bildenden
Ausbaubeschrieb festgehalten.

Objekt Stock Referenz-Nr. ca.m2 Preis pro Nettomietzins Franken pro
m2 pro Jahr Monat

Buroraum 2. Stock 08155.02.0200.04 | 430 187.00 80'410.20 6'700.85
Lagerraum 1. Untergeschoss 08155.02.9002.07 | 45 85.00 3'825.00 318.75
Einstellplatz 2. Untergeschoss 08155.70.0035.04 0.00 1'740.00 145.00
Einstellplatz 2. Untergeschoss 08155.70.0036.04 0.00 1'740.00 145.00
Einstellplatz 2. Untergeschoss 08155.70.0037.04 0.00 1'740.00 145.00
Total Nettomietzins 89'455.20 7'454.60
Heiz-, Warmwasser- und Betriebskostenakonto 13'200.00 1'100.00
Total Bruttomietzins 102'655.20 8'554.60

Der Mietzins ist jeweils zahlbar im Voraus am 1. Tag des Monats.

Die Mietzinszahlungen mussen entweder Uber Lastschriftenverfahren der Schweizer Banken (LSV), Debit
Direct der Post oder mittels Dauerauftrag bei einer Bank/der Post oder Uber das E-Banking/E-Finance
erfolgen. Der Mieter verpflichtet sich, der Vermieterin bei der Wah! von LSV oder Debit Direct die
notwendigen Vollmachten zu erteilen oder den Dauerauftrag bei einer Bank/der Post einzurichten. Sollte
der Mieter den Mietzins entgegen dieser Vereinbarung mittels Einzahlungsschein bezahlen, kann die
Vermieterin inm die ihr daraus entstehenden Kosten (wie Postgebuhren etc.) weiter verrechnen.

Bei verspateter Einzahlung des Mietzinses ist die Vermieterin berechtigt, dem Mieter eine Mahngebuhr
von CHF 20.00 zu verrechnen.

Die Betrage sind teilweise EDV-bedingt auf- oder abgerundet.

Die vorstehenden Flachenangaben beziehen sich auf die inneren Flachen zur Sondernutzung (IFSN) als
Anteile der jeweiligen Nettogeschossflachen im Sinne der SIA-Norm 416 (2003), jedoch abweichend da-
von gemessen ab Innenkante Aussenbegrenzung und enthaltend auch die Konstruktionsflachen fur die
innere Einteilung des Mietobjektes.

Alifallige Abweichungen des genauen Flachenmasses bleiben ohne Einfluss auf den massgebenden
Mietzins.

1.2 Mietzinsbasis
Referenzzinssatz: per 02.09.2020 1.25 %
Landesindex der Konsumentenpreise: Basisjahr 2015  per 30.09.2020 101.2 Pkt.
Kostensteigerung berticksichtigt: bis 30.09.2020
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1.3 Mehrwertsteuer (MWST)

Das Mietobjekt wird zum heutigen Zeitpunkt nicht optiert vermietet. Die Vermieterin behalt sich das Recht
vor, fur die Vermietung des Mietobjekts jederzeit zu einem spateren Zeitpunkt zu optieren, und zwar auch
wahrend der festen Vertragsdauer und unabhéngig von Kiindigungsfristen und -terminen: vorausgesetzt,
die Mietobjekte werden nicht ausschliesslich fur private Zwecke genutzt.

Sollte sich die Vermieterin fur die freiwillige Versteuerung der Mieteinnahmen des Mietobjekts durch
offenen Ausweis der MWST auf dem Mietzins und allfalligen Nebenkosten entscheiden (Optierung),
verpflichtet sich der Mieter, den um das Ausmass der MWST erhéhten Mietzins und die entsprechenden
Nebenkosten zu bezahlen. Die MWST wird zum jeweiligen gesetzlichen Satz zusétzlich erhoben. Die
Vermieterin hat die Optierung dem Mieter schriftlich in einem Nachtrag und den neuen Mietzins in der
gesetzlich vorgeschriebenen Form, zurzeit mittels amtlichen Formulars, auf den Termin, auf welchen die
Optierung Wirkung entfaltet, anzuzeigen. Bei Veranderungen des gesetzlichen MWST-Satzes ist die
Vermieterin berechtigt, die dadurch bedingte Anpassung des Mietzinses dem Mieter in der gesetzlich
vorgeschriebenen Form, zurzeit mittels amtlichen Formulars, auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens des
neuen MWST-Satzes anzuzeigen.

Die Mieterin verpflichtet sich, der Vermieterin auf Verlangen die fiir die Optierung benétigten Dokumente

oder Informationen kostenlos zur Verfiigung zu stellen.

2 Verwendungszweck

Das Mietobjekt steht dem Mieter fiir folgende Nutzung zur Verfiigung:
Buroraum

Folgende Anlagen kénnen mitbenutzt werden:
Lift, Treppenhaus und Toilettenanlage

Das Mietobjekt darf ausschliesslich zu dem vertraglich festgelegten Verwendungszweck benutzt werden.
Wesentliche Ausdehnungen, Einschrankungen und/oder Anderungen des Zwecks sind nur mit vorgangi-
ger schriftlicher Zustimmung der Vermieterin gestattet.

Wird das Mietobjekt ohne Zustimmung der Vermieterin fiir andere Zwecke benutzt, ist die Vermieterin
jederzeit berechtigt, diesen Mietvertrag gemass den gesetzlichen Fristen aufzuldsen.

3 Mietbeginn, Mietdauer, Verldngerung und Kiindigung

3.1 Mietbeginn

Die Miete beginnt am 01.04.2021. Ab diesem Zeitpunkt ist der Mietzins geschuldet.

Sollte die Ubergabe, insbesondere zur Vornahme der Mieterausbauten, bereits vor dem Mietbeginn erfol-
gen, gehen mit der Ubergabe Risiko und Gefahr auf den Mieter tber.

Dem Mieter wird das Mietobjekt gemé&ss Ausbaubeschrieb und den Grundrissplanen im Zustand
Grundausbau tibergeben (gemass Beilagen).

Seite 4 von 15 Visum

Mieter:

Vermieterin:




3.2 Mietdauer / Kiindigung

Der Mietvertrag kann jeweils auf Ende Marz, frihestens jedoch auf den 31 .03.2022, unter Einhaltung
einer Frist von 12 Monaten, schriftlich gekiindigt werden.

4 Mietzins/Mietzinsanpassungen

41 Anfangsmietzins

Der Anfangsmietzins fur das Mietobjekt betragt bei Vertragsabschluss CHF 89'455.20 netto pro Jahr (vgl.
Ziffer 1.), unabhangig allfalliger Flachenabweichungen. Er kann wahrend der gesamten Mietdauer nicht
unterschritten werden.

4.2 Anpassung des Mietzinses nach Mietbeginn

Der Mietzins wird gemass den einschlagigen Bestimmungen des OR und VMWG angepasst.

5 Nebenkosten

Im Nettomietzins nicht inbegriffen und somit zusatzlich zum Mietzins zu bezahlen sind die folgenden
Nebenkosten, tiber welche einmal jahrlich separat abgerechnet wird:

e Heiz- und Warmwasserkosten geméss Art. 5 VMWG bzw. Art. 6a VMWG

e Boilerentkalkung

e Klimatisierung und Luftung der Miet- und der Aligemeinraume (samtliche damit zusammenhé&ngenden
Kosten wie Wasser, Abwasser, Strom, Kalte, Warme, Service-Abo, Bedienung, Uberwachungen,
Verbrauchsmaterial)

e Elektrizitat

e Service-Abonnemente, Wartungsvertrage und individuelle Wartung von Lift, Personensuchanlage,
Hebebiihnen, Fassadenlift, Tore, Pumpen, Notstromeinrichtungen, Rolltore, elektrische Schiebetiren,

e Abonnement und Gesprachstaxen Nottelefon

o Kosten Sicherheitsbeauftragter (Salér inkl. Sozialversicherungsabztge, Weiterbildungskosten,
Verbrauchsmaterial, Aufarbeitung von Sicherheits- und Betriebskonzepten sowie Steuerung und
Uberwachung durch eine zentrale Stelle)

e Betriebs- und Wartungskosten von Brandschutz- (Feuermelde-, Feuerbekampfungs- und
Sprinkleranlagen) und Sicherheitseinrichtungen (inkl. Videokameras, Signalisationen und technische
Installationen bei Fluchtturen)

o Wasser

e Abwasser

e Spllen Kanalisation

e Reinigung Pumpenschéchte, Fettabscheider

e Kehrichtabfuhr, Sondermullentsorgung und andere Entsorgungskosten

e Versicherungen (ohne Gebaudeversicherung)

e Hauswartung (inkl. Personalneben- und Weiterbildungskosten)

e Hauswartmaterial

o Pikettdienst Hauswartung

e Miete und Service von Hauswartmaschinen

e Reinigung allg. Raume und Flachen inkl. Reinigungsmaterial und Gluhlampenersatz, Fenster aussen,
Storen, Rollladen
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Reinigung, Unterhalt und Bestiickung mit Verbrauchsmaterial der allgemeinen WC-Anlagen
Periodische Containerreinigung

Reinigung von Glas- und Metallfassaden oder Fassadenteile

Umgebungsarbeiten bei Spielplatzen, Griin- und Parkanlagen (inkl. Pflanzen)

Unterhalt Pflanztrége, Griinabfuhr sowie Gartenabraum

Schnee- und Eisraumung inkl. Salz

Unterhalt von Schilder- und Werbeanlagen

Antennen-, WiFi- und Urheberrechtsgebiihren

Salz, Filter und Service fur Wasseraufbereitungsanlagen

4 % Verwaltungshonorar der Bruttokosten fiir die Nebenkostenabrechnung zuziiglich MWST

Die Belastung weiterer mit dem Betrieb der Liegenschaft zusammenhangenden Kosten und Abgaben,
welche auf Grund veranderter Verhaltnisse oder gesetzlicher Vorschriften wahrend der Mietdauer neu
eingeflhrt werden, bleibt vorbehalten: wobei in einem solchen Fall die Akontozahlungen angepasst wer-
den kénnen.

Die Vermieterin bestimmt den Verteilschliissel. Fallen Kosten im einen oder anderen Mietobjekt nicht
oder nur teilweise an, wird dies beim Verteilschliissel angemessen berticksichtigt.

Die Abrechnung Uber die Nebenkosten gilt als genehmigt, sofern der Mieter nicht innert 30 Tagen seit
Erhalt dagegen schriftlich Einsprache bei der Vermieterin bzw. deren Vertreter erhebt. Der Mieter hat das
Recht, die detaillierte Abrechnung und die dazugehdrigen Belege im Original bei der Vermieterin bzw.
deren Vertreter einzusehen oder durch einen bevollméachtigten Vertreter einsehen zu lassen.

Nachforderungen sind innert 30 Tagen nach Empfang der Abrechnung zu begleichen. Ruckerstattungen
sind im gleichen Zeitraum vorzunehmen.

Wahrend der Heizperiode darf die Heizung in keinem Raum ganz abgestellt werden. Fur durch den Mie-
ter gedrosselte Heizkérper kann keine Reduktion der Heizkosten gewahrt werden.

Abgaben und Unkosten, welche ausschliesslich den Betrieb des Mietobjektes betreffen, sind ebenfalls
vom Mieter zu tragen, auch wenn sie bei der Vermieterin erhoben werden.

Die Vermieterin ist jederzeit berechtigt, die Installation eines separaten Wasserunterzahlers zu Lasten
des Mieters anzuordnen.

Die beim Mieter direkt erhobenen Kosten fiir Elektrizitat sowie die Telefon-, Telefax-, Modem-, TV-
Gebuhren usw. sind von diesem direkt zu bezahlen.

6 Verzugszins

Bei verspateter Zahlung stellt die Vermieterin dem Mieter 8 % (p. a.) Verzugszins vom geschuldeten Be-
trag ab dem Verfalltag in Rechnung. Die Erhebung allfélliger Spesen (Mahngebiihren) bleibt vorbehalten.

7 Ubergabe, Mingel

Die Vermieterin Ubergibt dem Mieter das Mietobjekt im vertragsgemassen Zustand "Grundausbau" zum
vereinbarten Termin. Dabei unterzeichnen die Parteien ein gemeinsam aufgenommenes
Ubergabeprotokoll. Fallt der Ubergabetermin auf einen Samstag, Sonntag oder einen am Ort der gelege-
nen Sache staatlich anerkannten Feiertag, so erfolgt die Ubergabe ohne Anspruch auf Mietzinsreduktion
am né&chsten Werktag bis 12.00 Uhr.
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Die Vermieterin halt allfallige Mangel bei der Ubergabe in einem Protokoll schriftlich fest. Zeigen sich ne-
ben den im Protokoll aufgefiihrten Beanstandungen weitere Mangel, so hat der Mieter Reklamationen
innerhalb von 14 Tagen nach Entdecken schriftlich geltend zu machen. Andernfalls gilt das Mietobjekt als
Ganzes als in vertragsgemass gutem Zustand ibernommen.

8 Gebrauch des Mietobjektes

Beabsichtigt der Mieter, besonders schwere Gegensténde (Maschinen, Kassenschranke etc.) oder Ge-
réte, die Larm oder Erschitterungen verursachen konnen (Klimagerate etc.), in das Mietobjekt zu
verbringen, so ist vorgangig zur Abklarung der notwendigen Tragfahigkeit der Boden oder allfalliger Aus-
wirkungen fur andere Mietobjekte die schriftliche Zustimmung der Vermieterin einzuholen. Der Mieter ist
in jedem Fall verpflichtet, samtliche notwendigen und zweckdienlichen Massnahmen zu treffen, welche
Schalluibertragungen und Erschitterungen verhindern. Er haftet fur alle Folgen einer Verletzung dieser
Verpflichtung, insbesondere fiir allféllig berechtigte Forderungen anderer Mietparteien (Mietzinsreduktion
und Schadenersatz gemass Art. 259d und 259e OR) oder Nachbarn, und er verpflichtet sich, in einem
allfalligen Streitfall auf ergangene Streitverkiindung sich am Verfahren zu beteiligen und dieses auf Ver-
langen der Vermieterin im eigenen Namen und auf eigenes Risiko - auch bezuglich der Kosten- und Ent-
schadigungsfolgen - zu flhren.

Der Zugang zu Gebaude und Hof, Haus und Keller etc. sowie die Durchfahrt oder sonstige freie Platze
dirfen nicht zur Ablagerung von Gegenstanden und Waren irgendwelcher Art benutzt werden. Fahrzeuge
durfen nur auf den hierfir bestimmten und gemieteten Pléatzen abgestellt werden. Abfélle jeglicher Art
dirfen nur an den von der Vermieterin bestimmten Orten und in gesetzeskonformer Weise aufbewahrt
werden.

Die Vermieterin ist berechtigt, die durch das Mietobjekt verlaufenden Schachte sowie allenfalls inskunftig
neu erstellte Schachte sowie alle anderen Schachte, die vom Mieter fur Zu- und Ableitungen aller Art
(mit-)beniitzt werden kénnen, ebenfalls mitzubenttzen. Der Mieter ist sodann ebenfalls berechtigt, fur
entsprechende Zu- und Ableitungen die in der Mietliegenschaft vorhandenen Schachte mitzubenttzen,
soweit die verfugbaren Kapazitaten dies zulassen. Will er davon Gebrauch machen, so hat er vorgéngig
die schriftliche Zustimmung der Vermieterin einzuholen.

9 Grundausbau und Mieterausbauten

9.1 Abgrenzung von Grundausbau und Mieterausbauten

Der vereinbarte Nettomietzins bildet die adéquate Gegenleistung fiir das teilausgebaute Mietobjekt
gemass beiliegendem Ausbaubeschrieb (= Grundausbau, gem. Beilage). Uber den Grundausbau
hinausgehende Ausbauten des Mietobjekts gelten als Mieterausbauten. Allenfalls bestehende Ausbauten
von einem Vormieter, die nicht zum Grundausbau gehéren und vom Mieter tbernommen werden, gelten
als von ihm getétigt und gehéren daher zu den Mieterausbauten.

9.2 Beteiligung an Mieterausbauten durch die Vermieterin

Die Vermieterin bezahlt dem Mieter fur die Mieterausbauten, die tiber den von der Vermieterin zur
Verfiigung gestellten Grundausbau geméss Ausbaubeschrieb (vgl. Beilage) hinausgehen, einen
einmaligen Pauschalbetrag von maximal CHF 90'000.00 (inkl. MWST), in jedem Falle aber héchstens
einen Betrag im Umfang der effektiv anfallenden Kosten. Die Auszahlung ist auf den oben erwéhnten
maximalen Pauschalbetrag beschrankt, auch wenn die effektiven Ausbaukosten hoher ausfallen sollten.
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Die Auszahlung an den Mieter erfolgt nur

e gegen mehrwertsteuerkonforme Rechnungsstellung seitens des Mieters nach Abschluss der Arbeiten
und Vorliegen der Bauabrechnung und

e im Umfang der am Bau geleisteten Arbeiten und gegen den Nachweis, dass die Anspriiche der
Bauhandwerker und -lieferanten befriedigt worden sind.

Die Vermieterin ist berechtigt, die entsprechenden Sicherheiten und Bestéatigungen zu verlangen.

9.3 Zusatzzins Mieterausbau

Sollte vor Ablauf der Amortisationsdauer das Mietverhaltnis durch den Mieter, resp. durch die Vermieterin
infolge schuldhaften Verhaltens des Mieters oder seiner Hilfspersonen (insbesondere Untermieter),
aufgeldst oder der Mietvertrag an einen Dritten abgetreten werden, wird der seinerzeit von der
Vermieterin geleistete Betrag im Umfang, der Ruckzahlungspflicht gemass "Zusatzliche Vereinbarungen"
auf den Termin der Vertragsauflésung bzw. Vertragszession zur Riickzahlung fallig.

9.4 Unterhalt der Mieterausbauten

Der Unterhalt und Ersatz von nicht zum Grundausbau gehérenden Ausbauten jedwelcher Art, also der
Mieterausbauten, sind ausschliesslich Sache des Mieters, auch soweit diese mit dem Gebaude fest
verbunden sind; die entsprechenden Kosten gehen zu seinen Lasten. Der Mieter ist verpflichtet, auf ers-
tes Verlangen der Vermieterin Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten an den Mieterausbauten
vorzunehmen, wenn deren Zustand das Mietobjekt oder andere Teile der Mietliegenschaft zu beschadi-
gen droht oder das dussere Erscheinungsbild der Mietliegenschaft beeintrachtigt.

Die Parteien sind sich darin einig, dass die vorstehend vereinbarten Verpflichtungen bei der Mietzinsfest-
setzung angemessen beriicksichtigt worden sind und sich daher nicht zum Nachteil des Mieters auswir-
ken.

9.5 Mieterausbauten

9.5.1 Auf den Zeitpunkt des Mietbeginns

Die Vermieterin gestattet dem Mieter die Vornahme der Mieterausbauten, welche geméss dem bei Ver-
tragsunterzeichnung vorliegenden Baubeschrieb und den dazugehdrenden Planen des Mieters auf des-
sen Kosten vorgenommen werden sollen (gem. Beilage).

Der Mieter verpflichtet sich, nach Fertigstellung der Mieterausbauten, der Vermieterin unaufgefordert ei-
nen vollstandigen, aktualisierten Satz der massgebenden Ausfiihrungsplane unentgeltlich zu tiberlassen.

Mit Bezug auf diese bewilligten Mieterausbauten behalt sich die Vermieterin das Recht vor, auf den
Zeitpunkt der Vertragsbeendigung ganz oder teilweise die Wiederherstellung des Zustandes
Grundausbau zu verlangen. Der Mieter verzichtet auf jedwelche Entschadigung fur den Fall, dass die
Wiederherstellung des Zustandes Grundausbau auf den Zeitpunkt der Vertragsbeendigung nicht oder nur
teilweise verlangt wird, auch wenn die im Mietobjekt verbleibenden Mieterausbauten einen Mehrwert
verkorpern kénnten.
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9.5.2 Wahrend der Mietdauer

Beabsichtigt der Mieter, wahrend der Mietdauer Mieterausbauten im oder am Mietobjekt vorzunehmen,
so hat er vorgangig der Anhandnahme entsprechender Arbeiten die schriftliche Zustimmung der Vermie-
terin einzuholen. Die Vermieterin ist berechtigt, ihre Zustimmung ohne Angabe von Griinden zu verwei-
gern oder unter der Bedingung zu erteilen, dass die Kosten der Mieterausbauten vor der Ausfllhrung von
Bauarbeiten sichergestellt werden. Wird die Zustimmung erteilt, gilt als vereinbart,

o dass das Recht vorbehalten bleibt, bei Beendigung des Vertragsverhaltnisses die fachméannische
Wiederherstellung des Zustandes Grundausbau oder des vor der Vornahme der Mieterausbauten
bestehenden Zustandes zu verlangen,

o dass der Mieter bei Vertragsbeendigung auf jedwelche Entschadigung verzichtet fur den Fall, dass
die Vermieterin die Wiederherstellung des Zustandes Grundausbau oder des vor der Vornahme der
Mieterausbauten bestehenden Zustandes nicht verlangt, auch wenn die Mieterausbauten einen
Mehrwert verkorpern kénnten.

9.6.3 Erfullung von behérdlich angeordneten oder gesetzlichen Auflagen

Wird die Bewilligung von Mieterausbauten davon abh&ngig gemacht, dass behordlich angeordnete oder
gesetzliche Auflagen zu erfullen sind, welche zusatzliche bauliche oder andere Massnahmen erforderlich
machen, z.B. aus feuerpolizeilichen, sicherheitstechnischen, tkologischen oder aus anderen Griinden
(zusatzliche Fluchtturen, Sprinkleranlagen, Brandmeldesysteme, Verwendung okologisch vorgeschriebe-
ner Einrichtungen und Materialien, Entsorgung von gesundheitsgeféahrdenden Einrichtungen oder Materi-
alien, wie Asbest etc.), so gehen alle damit verbundenen Kosten ausschliesslich zu Lasten des Mieters.
Bei Vertragsbeendigung ist auch dann, wenn die entsprechenden Massnahmen nicht rlickgangig ge-
macht werden, seitens der Vermieterin keine Entschadigung geschuldet.

Die Vermieterin hat fiir den Fall, dass Eingriffe in die allgemeinen Geb&udeteile erfolgen sollen, insbe-
sondere im Bereich Statik, Installationen und Gebaudehtille, das Recht, als Bedingung fur die Erteilung
der Zustimmung zu solchen Massnahmen Planer und/oder Unternehmer/Produkte/Systeme vorzuschrei-
ben.

Anschlussgebiihren fir Wasser, Elektrisch, Kanalisation etc. sowie Pramienanpassungen der progressi-
ven Gebaudeversicherung, welche auf Mieterausbauten zurtickzufihren sind, gehen anteilsmassig zu
Lasten des Mieters.

9.54 Rucksichtnahme auf die Interessen von Dritten

Der Mieter verpflichtet sich, allfallige Mieterausbauten nach allen Regeln der Baukunde ausfiihren zu las-
sen und das Entsprechende fachméannisch zu Uberwachen. Die Gebaudestatik darf nicht beeintrachtigt
werden. Der Mieter hat sicherzustellen, dass die festgelegte maximale Bodenlast nicht tiberschritten wird.
Auf Verlangen ist der Vermieterin mit dem Antrag auf Zustimmung ein Ingenieurgutachten vorzulegen.

Bei der Ausfilhrung von Arbeiten zu den Mieterausbauten ist im Ubrigen auf die Interessen anderer Miet-
parteien oder Beniitzer der Mietliegenschaft bestméglich Ricksicht zu nehmen. Der Mieter haftet auch
bei sorgfaltiger und riicksichtsvoller Ausfithrung entsprechender Arbeiten fur allfallige von anderen Miet-
parteien oder Dritten gestellte Anspriiche (verhéltnismassige Mietzinsreduktion oder Schadenersatz), so-
weit solche unter Berufung auf die einschlagigen Gesetzesbestimmungen zu Recht geltend gemacht
werden, und verpflichtet sich, sich an einem hiertiber allenfalls gegentiber der Vermieterin eingeleiteten
Rechtsstreit auf ergangene Streitverkiindung zu beteiligen und auf entsprechende Aufforderung der Ver-
mieterin den Rechtsstreit auf eigenes Risiko und auf eigene Kosten zu tibernehmen.
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10 Sicherstellung Mieterausbauten

Die Vermieterin hat das Recht, das Erteilen einer Bewilligung firr Mieterausbauten davon abhangig zu
machen, dass der Mieter einen Nachweis tber die Finanzierung der mutmasslichen Baukosten beibringt.

Der Mieter gewahrleistet, dass fiir Mieterausbauten keine Bauhandwerkerpfandrechte eingetragen wer-
den. Geschieht dies trotzdem, hat der Mieter dafiir besorgt zu sein, dass diese Pfandrechte sofort auf
seine Kosten geldscht werden; die entsprechende Verpflichtung besteht bereits im Stadium der vorlaufig-
vorsorglichen Eintragung eines jeden Bauhandwerkerpfandrechtes. Verletzt der Mieter diese Verpflich-
tung, so stellt dies eine Vertragsverletzung dar, die die Vermieterin nach Ablauf einer schriftlich ange-
setzten Nachfrist zur ausserordentlichen Vertragsauflésung berechtigt. In jedem Fall haftet der Mieter der
Vermieterin fur den entstandenen Schaden.

Fur jedes Bauvorhaben hat der Mieter eine Bauherren-Haftpflichtversicherung abzuschliessen.

1 Kleiner Unterhalt

Unterhalt und kleinere Reparaturen des Mietobjektes sind bis zum Betrag von 1 % des
Jahresnettomietzinses, maximal jedoch bis CHF 800.00 pro Reparatur und Einzelfall, Sache des Mieters.

12 Gemeinschaftsanlagen

Der Begriff "Gemeinschaftsanlagen" umschreibt samtliche Flachen und R&aumlichkeiten, welche nicht Ge-
genstand der ausschliesslichen Benuitzung durch einen einzelnen Mieter sind, sondern samtlichen Mie-
tern bzw. Kunden der Liegenschaft zur Beniitzung gemeinsam zur Verfugung stehen. Zu den Gemein-
schaftsanlagen gehéren insbesondere Treppen, Aufziige, WC-Anlagen im Geschoss, Griin- und
Umgebungsanlagen, usw.

Diese Gemeinschaftsanlagen dirfen vom Mieter grundsatzlich nicht zu eigenen Zwecken benutzt wer-
den. Inshesondere ist es untersagt, in ihrem Bereich auszustellen, zu verkaufen oder tiber
Lautsprecheranlagen auf sie einzuwirken. Jegliches Lagern von Waren, Packmaterial usw. sowie
Warenbehandlungen aller Art sind innerhalb der Gemeinschaftsanlagen ebenfalls ausdriicklich untersagt.
Ausnahmen, die nur fur einen bestimmten Einzelfall und daher zeitlich beschrankt erteilt werden kénnen,
bedurfen der ausdriicklichen schriftlichen Zustimmung der Vermieterin.

13 Reinigung

Es stehen WC-Anlagen verschiedenen Mietern zur Verfligung, so wird die Reinigung und den Ersatz des
Verbrauchsmateriales tiber den Hauswart organisiert und tiber die Betriebskosten abgerechnet.
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14 Riickbau bei Beendigung des Mietverhdltnisses

Die Vermieterin hat das Recht zu verlangen, dass der Mieter auf den Zeitpunkt der Ruckgabe des Miet-
objektes alle Mieterausbauten (einschliesslich denjenigen, die er vom Vormieter tbernommen hat), auf
eigene Kosten ganz oder teilweise fachgerecht zurtickbaut und den Zustand Grundausbau auf eigene
Kosten wieder herstellt.

Verzichtet die Vermieterin ganz oder teilweise auf den Ruckbau von Mieterausbauten, gehen diese bzw.

derjenige Teil, der nicht zurlickgebaut werden muss, entschadigungslos in das Eigentum der Vermieterin
uber. Der Mieter besitzt diesfalls kein Recht auf Wegnahme bzw. Demontage von Mieterausbauten bzw.
Teilen davon.

15 Firmenschilder, Leuchtreklamen, Beschriftungen, Antennenanlagen

Die Fassadenteile sind nicht mitvermietet. Firmen- und Werbeschilder, Plakate, Schaukasten, Antennen-
anlagen usw. dirfen nur mit schriftlicher Genehmigung der Vermieterin und nur an den von ihr bestimm-
ten Stellen des Gebaudes angebracht werden. Dafiir kann ein zusétzlicher Mietzins erhoben, der im Ein-
zelfall bei Genehmigung der Werbeaufschrift festgelegt wird. Die Genehmigung der Vermieterin erstreckt
sich auf Grésse, Mietzins, Farbe, Form, Material und Anordnung der jeweiligen Werbeaufschrift. Die
Betriebs- und Reinigungskosten tibernimmt der Mieter. Bei Instandstellungsarbeiten an Gebaudeteilen
hat der Mieter die Beschriftung auf eigene Kosten zu demontieren, bzw. wieder zu montieren. Bei
Demontage der Beschriftungen sind allféllige Beschadigungen zu reparieren und die Fassadenoberflache
mittels geeigneter Massnahme den tibrigen Bauteilen anzugleichen (Reinigung/Malerarbeiten).

Allenfalls erforderliche behérdliche Bewilligungen werden vom Mieter auf eigene Kosten eingeholt. Der
Mieter bezahlt auch allfallige Anschlusskosten und den Elektrizitatsverbrauch.

Wo in Liegenschaften die Beschriftung mittels einheitlichen Konzepts erfolgt, verpflichtet sich der Mieter,
seine Beschriftung diesem Konzept anzupassen. Die Kosten gehen zu seinen Lasten.

16 Untermiete/Ubertragung des Mietverhéltnisses

Untermiete ist nur mit schriftlicher Zustimmung der Vermieterin gestattet, wobei der Mieter der
Vermieterin vorgangig die beabsichtigten Vertragskonditionen sowie die Personalien des Untermieters
bekannt zu geben hat. Der Vermieterin ist eine Kopie des Untermietvertrages auszuh&ndigen. Im Ubrigen
gilt Art. 262 OR.

Die Ubertragung des Mietvertrages auf einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustimmung durch die
Vermieterin. Die Bedingungen der Ubertragung sind der Vermieterin mit dem Gesuch um Zustimmung,
zusammen mit einem Handelsregisterauszug, einem Betreibungsregisterauszug und den Geschéaftsbe-
richten der Nachfolgemieterin fur die drei letzten vollen Geschaftsjahre vorzulegen. Fehlen einzelne
dieser Unterlagen, berechtigt dies die Vermieterin ohne weiteres, die Zustimmung zur Ubertragung zu
verweigern. Die Vereinbarung eines Handgelds ("Schliisselgeld" oder &hnliche Entschadigung fur die
Ubertragung des Mietvertrages ohne adaquate Gegenleistung) ist nicht erlaubt. Wird trotzdem eine
solche Entschadigung vereinbart, so berechtigt dies die Vermieterin, die Zustimmung zur Ubertragung zu
verweigern. Erfahrt die Vermieterin erst zu einem spéateren Zeitpunkt, dass eine solche Entschadigung
vereinbart und/oder geleistet wurde, so stellt dies einen wichtigen Grund zur ausserordentlichen
Vertragsauflésung gegeniiber dem aktuellen Mieter nach Art. 266g OR dar, wobei die Vermieterin
berechtigt ist, den durch den Mieter oder seinen Rechtsnachfolger verursachten Schaden geltend zu
machen. Im Ubrigen gilt Art. 263 OR.
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Der Mieter tritt seine gegenwartigen und kiinftigen Forderungen gegentiber dem Untermieter aus dem
Untermietverhaltnis des Mietobjektes vollumfanglich an die Vermieterin ab.

Die Vermieterin ist berechtigt, bei Zahlungsrickstanden von mehr als 30 Tagen oder bei
Zahlungsunfahigkeit des Mieters die offenen Forderungen direkt beim Untermieter geltend zu machen.
Vorderhand und bis zum Eintritt des vorstehend umschriebenen Tatbestandes verzichtet die Vermieterin
auf Anzeige der Forderungsabtretung an den Untermieter.

Der Mieter bestétigt, dass er seine Forderungen gegeniiber dem Untermieter aus dem
Untermietverhaltnis des Mietobjektes nicht an Dritte abgetreten oder verpfandet hat.

17 Vorzeitige Vertragsauflosung

Die Vermieterin kann den Mietvertrag unter Einhaltung der gesetzlichen Fristen nebst den im Gesetz
ausdrcklich vorgesehenen Griinden vorzeitig kiindigen, wenn eines der nachstehenden Ereignisse ein-
tritt:

e Wenn das Mietobjekt zweckwidrig benutzt wird

e Wenn der Mieter oder seine Angestellten oder Beauftragten wesentliche vertragliche Verpflichtungen
verletzen, u.a. bei Ubertragung des Mietobjektes an einen Dritten bzw. Untervermietung usw. ohne
vorgangige schriftliche Einwilligung der Vermieterin

e Wenn Bauhandwerkerpfandrechte im Zusammenhang mit Mieterausbauten eingetragen werden

Wird das Vertragsverhaltnis durch ausserordentliche Kundigung der Vermieterin aufgeldst, so haftet der
Mieter fur den der Vermieterin daraus entstehenden Schaden, wozu insbesondere der gesamte Mietzins-
ausfall bis zum erstméglichen Beendigungszeitpunkt des Mietverhéltnisses sowie die Kosten und Ausla-
gen im Zusammenhang mit der Suche nach einem Nachfolgemieter (Inseratekosten etc.) gehéren.

18 Riickgabe

Bei Ablauf des Mietverhaltnisses muss das Mietobjekt ordnungsgemass geraumt und in sauber
gereinigtem vertragsgemassen Zustand mit allen Schitsseln/Badges/etc. bis spatestens am letzten Tag
der Kundigungsfrist, 12.00 Uhr, zuriickgegeben werden. Fallt der Tag auf einen Samstag, Sonntag oder
einen am Ort der Sache staatlich anerkannten Feiertag, hat die Ruckgabe am nachsten Werktag bis
spatestens 12.00 Uhr zu erfolgen.

19 Schadenrisiko

Die Vermieterin versichert das Mietobjekt ohne Mobiliar und Einrichtungen gegen Feuer- und
Elementarschaden.

Der Mieter verpflichtet sich zum Abschluss einer Haftpflichtversicherung mit einer Deckungssumme von
mindestens CHF 5.0 Mio.

Weitergehende Versicherungen, wie zum Beispiel gegen Mobiliarwasserschaden,
Betriebsausfallversicherungen (Feuer/Wasser), samtliche Glasbruchschaden an Schaufenstern,
Spiegeln, Glastiiren und Fenstern, inbegriffen Beschriftungen und Leuchtreklamen, sind - bei Bedarf -
ausschliesslich Sache des Mieters.
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20 Zusatzliche Vereinbarungen

Der Ruckbau des aktuellen Ausbaus sowie der Umbau der Flache wird durch den Mieter begleitet und
realisiert. Die Vermieterin beteiligt sich einmalig nach erfolgter Sanierung mit einem Pauschalbetrag von
CHF 900000.00 inkl. MWST, jedoch mit Riickzahlungsfrist bei einer vorzeitigen Kundigung:

31.03.2022 CHF 72'000.00 inkl. MWST
31.03.2023 CHF 54'000.00 inkl. MWST
31.03.2024 CHF 36'000.00 inkl. MWST
31.03.2025 CHF 18'000.00 inkl. MWST
31.03.2026 CHF 0.00 inkl. MWST

21 Retentionsrecht

Das Retentionsrecht der Vermieterin an der Einrichtung und am Mobiliar des Mieters gemass Art. 268 OR
geht allen Anspriichen Dritter vor. Der Mieter bestatigt, dass von ihm eingebrachtes Mobiliar sein Eigen-
tum ist und dass bezuglich keinem Inventargegenstand der Eigentumsvorbehalt eines Dritten im Register
eingetragen ist.

22 Schliisseliibergabe

Bei der Ubergabe des Mietobjektes wird ein Verzeichnis tiber die dem Mieter Ubergebenen Schlussel
/Badges und dergleichen erstellt. Weitere Schliissel/Badges kdnnen vom Mieter nur mit schriftlicher
Zustimmung der Vermieterin auf eigene Kosten angefertigt werden.

Am Tage der Riickgabe des Mietobjektes hat der Mieter samtliche Schliissel/Badges, auch solche, die er
auf eigene Kosten hat anfertigen lassen, der Vermieterin zu tibergeben. Bei Verlust hat der Mieter die
Vermieterin zu informieren. Die Vermieterin ist in diesem Fall berechtigt, Schlésser, Schltssel und Bad-
ges auf Kosten des Mieters auszuwechseln.

23 Zutrittsrecht der Vermieterin

Die Vermieterin oder deren Vertreter sind berechtigt, unter 48-stundiger Voranzeige die zur Wahrung des
Eigentumsrechts und zwecks Vornahme der ihnen obliegenden Reparaturen, Wartungen, Kontrollen und
Renovationen notwendigen Besichtigungen der Sache durchzufthren. In begriindeten Fallen (Feuer,
Einbruch, Notfallen, Schadenminderungen) entfallt die Voranzeigefrist.

Beabsichtigt der Mieter die Sache fur langere Zeit unbenutzt zu lassen, so ist er verpflichtet, eine Person
zu bezeichnen, welche die Schluissel zur Verfiigung stellt und die Vermieterin oder deren Vertreter
entsprechend zu informieren. Vorbehalten bleibt die Gebrauchspflicht gemass diesem Vertrag.

Die Schluissel kénnen auch in versiegeltem Umschlag der Vermieterin tbergeben werden.

24 Vertragsdanderungen

Anderungen und Ergénzungen des Mietvertrages bedurfen zu ihrer Gultigkeit der schriftlichen Form. Dies
gilt auch fur die Aufhebung des Schriftformvorbehaltes.
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25 Auskunftspflicht

Der Mieter ist verpflichtet, der Vermieterin alle Anderungen rechtlicher und wirtschaftlicher Art, welche die
Struktur des Unternehmens wesentlich beeinflussen (wesentliche Anderungen im Aktionariat, Gesell-
schaftstibernahme, Fusion, Einbringen in eine Holding-Struktur oder ahnliches), unverziglich zu melden.
Alle von der Vermieterin einverlangten Unterlagen sind ihr kostenlos zur Verfiigung zu stellen.

Der Mieter ist ausserdem verpflichtet, eine Anderung der Unternehmensform, der Firma oder eine
Einschrankung der Haftung der Vermieterin mitzuteilen.
26 Salvatorische Klausel

Die Ungultigkeit oder Undurchfiihrbarkeit einzelner Bestimmungen dieses Vertrages beriihren nicht die
Rechtswirksamkeit des Vertrages als Ganzes. Anstelle der unwirksamen Vorschrift ist eine Regelung zu
vereinbaren, die der urspriinglichen rechtlichen und wirtschaftlichen Zielsetzung der Parteien bona fide
entspricht oder maéglichst nahekommt.

27 Gerichtsstand/Anwendbares Recht

Als Gerichtsstand vereinbaren die Parteien die zusténdigen Gerichte am Ort der gelegenen Sache.

Dieser Mietvertrag untersteht Schweizerischem Recht.

28 Vertragsausfertigung

Der vorstehende Mietvertrag wird in zwei gleichlautenden Exemplaren ausgefertigt und unterzeichnet und
erlangt erst Rechtsgultigkeit mit Unterzeichnung durch beide Parteien.
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29 Integrierender Bestandteil des Mietvertrages

Folgende Unterlagen bilden integrierende Bestandteile dieses Mietvertrages und sind diesem beigeheftet:

Beilage 1: Grundrisspléne
Beilage 2: Ausbaubeschrieb (Grundausbau)
Beilage 3: Abgrenzung Grundausbau

Olten 09.10.2020/K300692/STOS

Die Vermieterin vertreten durch:

WINCASA AG Mieter/in:

Untersch r|ft ....................................... Untersch nft ..........................................
Vor- und Nachname in Blockschrift Vor- und Nachname in Blockschrift
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Biiroraum 2. OG / Nutzflache 430 m? / Rétistrasse 6, 4500 Solothurn



Ausbaubeschrieb (Grundausbau)
zum Mietvertrag fiir gewerbliche Raume

Liegenschaft: 08155 — Rétistrasse 6, 4500 Solothurn
Objekte: 08155.02.0200.04 Biro, 430 m?, 2.0G
Eigentlimerin/Vermieterin AXA Anlagestiftung
General-Guisan-Strasse 40
8400 Winterthur
vertreten durch Wincasa AG
Filiale Olten
Aarauerstrasse 11
4601 Olten
Mieterin Staat Solothurn v. d. Kant. Hochbauamt
Rotihof

4500 Solothurn

Vermieterseits werden die Mietlokalitaten wie folgt ibergeben:

Wande: Abrieb bestehend

Decke: Profile — wie bestehend

Boden: Teppich und Novilon bestehend
Beleuchtung: Grundbeleuchtung bestehend

Diverses: Elektrogrundanschlisse — wie bestehend

Samtliche weitere Ausbauarbeiten gehen zu Lasten der Mieterin. Dieser Umstand ist bei der
Mietzinsfestlegung berticksichtigt worden.

Olten, 13. Oktober 2020
Die Vermieterin: Die Mieterin:

WINCASA AG

Diese Vereinbarung bildet einen integrierenden Bestandteil des Mietvertrages.



Schnittstellendefinition zum Mietvertrag vom 13.10.2020 Beilage Nr. 3

Liegenschaft
08155, Rétistrasse 6, 4500 Solothun

Vermieterin

AXA Anlagestiftung
General-Guisan-Strasse 40
8400 Winterthurm

vertreten durch
Wincasa AG, Aarauerstrasse 11, 4600 Olten

(nachfolgend als Vermieter bezeichnet)

Mieterin

Staat Solothum, v.d. Kant. Hochbauamt
Rétihof, 4500 Solothurn

(nachfolgend als Mieter bezeichnet)

DEFINITION
Es gelten die Begrifflichkeiten und Definitionen gemass SIA Norm 469 (1997) "Erhaltung von Bauwerken'".

Unterhalt:
SIA Norm 469, Abs. 3.6: Bewahrung bzw. Wiederherstellung des Bauwerks

Instandhaltung:
SIA Norm 469, Abs. 3.62: Funktioneller und betrieblicher Unterhalt, Einstellung und Wartung technischer Anlagen

Instandsetzung:
SIA Norm 469, Abs. 3.63.1: Wiederherstellung des Bauwerks bzw. seiner Sicherheit und Gebrauchstauglichkeit.

Erneuerung:
SIA Norm 469, Abs. 3.63.2: Teilweise oder umfassende Wiederherstellung des Neubauzustandes, Ersatz von bestehenden Teilen.

V = Vermieterin

M = Mieter
Unterhalt
BKP Kurzbeschrieb Eigentum Instand= __Instand- Erneuerung |Bemerkungen
haltung setzung
1 Vorbereitungsarbeiten Vv \' Vv Vv
2 Gebédude
21 Rohbau 1 Vv Vv \Y Vv
211 Baumeisterarbeiten \% \% \% \
212 Montagebau in Beton und vorfabriziertem Mauerwerk \ \) \% \%
213 Montagebau in Stahl Vv \% \" \
214 Montagebau in Holz A% \Y \ \Y)
215 Montagebau als Leichtkonstruktionen (Fassadenverkleidungen) \ \Y) \Y \Y
216 Natur- und Kunsteinarbeiten Vv Y \% \
22 Rohbau 2 \ \' \' Vv
221.4 Fenster und Taren \ \Y% Vv v
221.6 Aussentiren, Tore aus Metall \Y \% \) \")
Liegenschaft: ....... VISUM Mieter
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[7 Unterhalt
3 . Instand- Instand-

BKP Kurzbeschrieb Eigentum haltung Setzung Erneuerung |Bemerkungen

221.7 Schaufensteranlagen Nicht vorhanden

221.8 Verglasung Atrium Nicht vorhanden

221.9 Lichtkuppeln Nicht vorhanden

222 Spenglerarbeiten Vv \Y A )

223 Blitzschutz Vv Vv Vv Vv

224 Bedachungsarbeiten \Y \Y) \Y \Y

2251 Fugendichtungen vV \Y \Y \

225.4 Branschutzverkleidungen M M M M

226.2 Verputzte Aussenwarmeddmmungen \ \Y v \

2271 Aeussere Malerarbeiten Vv \ \% \"

228 Aussere Abschlisse, Sonnenschutz Vv Vv \ \

23 Elektroinstallationen

231 Apparate Starkstrom \ \Y A" \

232 Starkstrominstallationen \Y% \ A% \ Hauseinspeisung, Zahlung im UG,
Leitungen bis Geschoss

232.0 Haupt- und Steigleitungen \% \) \% \%

2321 Bestehende Beleuchtung v \% v \

Beleuchtung Mieterausbau M M M M

232.2 Kraft- und Warmeinstallationen \ \Y Vv Vv

235 Apparate Schwachstrom M M M M

235.0 Kommunikationsanlagen (Telefonanlage) M M M M

236 Schwachstrominstallationen \ \% \%) \Y Hauseinspeisung und E-Verteiler bis
Geschoss

24 Heizungs-, Liiftungs-, Klimaanlagen

242 Warmeerzeugung \) \Y Vv Vv

243 Warmeverteilung \ v \% \

25 Sanitdranlagen

251 Allgemeine Sanitarapparate \ \ \% \ sofern sich diese nicht in den Mietflachen
befinden

252 Spezielle Sanitarapparate v \Y) A" A sofern sich diese nicht in den Mietflachen
befinden

253 Sanitére Ver- und Entsorgungsapparate \ \ Vv v Grundinstallation fur Sprinkleranlage,
Wasserloschposten, Abwasserpumpe

254 Sanitarleitungen \) \Y A% Vv Bis Geschossverteilung

26 Transportanlagen

261.0 Personenaufziige \Y) Y \Y% \%

27 Ausbau 1

271 Gipserarbeiten \% \Y Vv v Umfassungswande Mietobjekt

271 Gipserarbeiten \% M M M in den Mietflachen

273 Schreinerarbeiten Vv \% Y \ sofern sich diese nicht in den Mietflachen
befinden

274 Spezialverglasungen Vv v \ \ sofern sich diese nicht in den Mietflachen
befinden

275 Schliessanlagen \% \% Y \ Standard-Schliessung samtlicher
Gebaduezugénge

Liegenschaft: ....... VISUM Mieter
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Unterhalt
BKP Kurzbeschrieb Eigentum I::Itz:ldg' :‘:ttzznndg; Erneuerung |Bemerkungen
277 Elementwande M M M M
28 Ausbau 2
281 Bodenbelage M M M M
281.0 Unterlagsboden \% \% \% v
282 Wandbelage, Wandverkleidungen \% M M M
283 Deckenverkleidungen Vv M M M
285 Innere Oberflachenbehandlungen (Malerarbeiten) \ \% \% Y, sofern sich diese nicht in den Mietflachen
befinden
3 Betriebstechnische Anlagen und Vorkehrungen M M M M
4 Umgebung \' \ \ \')
9 Ausstattungen M M M M
Liegenschaft: ....... VISUM Mieter
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