Vereinbarung

Zwischen
tk3 AG
c/o Burckhardt+Partner AG

Dornacherstrasse 210
4002 Basel

als Grundeigentiimerin @s%

I

Gemeinde Reinach
Hauptstrasse 10
4053 Reinach

als Mieterin

betreffend

Umbau eines bestehenden Blrogebaudes zu einer Musikschule fur die
Gemeinde Reinach und dem Abschluss eines langfristigen
Mietvertrages
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Praambel

Die Gemeinde Reinach betreibt eine Musikschule fir Kinder und Jugendliche. Die
daflr bendtigten UnterrichtsrAume befinden sich aktuell an unterschiedlichen
Standorten. Die Gemeinde will inskiinftig das Musikangebot an einem neuen
Standort zusammenfihren.

Die tk3 AG ist Eigentiimerin eines bestehenden Blirogebaudes an der
Romerstrasse 50 in Reinach.

Das Gebaude soll zu einer Musikschule umgebaut werden. Die Parteien haben
dafiir ein Umbaukonzept erarbeitet.

Nach Abschluss des Bauprojekts wird die gesamte Liegenschaft von der
Gemeinde Reinach als Musikschule gemietet. Daflir wird ein langfristiger
Mietvertrag abgeschlossen.

Die Grundeigentumerin beabsichtigt die Liegenschaft mit einem unterzeichneten
Mietvertrag zu einem spateren Zeitpunkt an einen Investor zu verkaufen.

Mietobjekt

Das Mietobjekt befindet sich auf der Parzelle 12646 an der Romerstrasse 50 in
Reinach. Fir die Musikschule sind umfassende Sanierungs- und Umbauarbeiten
notwendig. Die Kosten fir den Grund- und Mieterausbau werden vollumfanglich
von der Grundeigentimerin getragen und sind im Mietzins entsprechend
eingerechnet.

Zusatzlich werden 14 Einstellhallenplatze sowie 2 Aussenparkplatze vermietet,
welche im Rahmen der Wohnuberbauung ,Hinterkirch® erstellt werden.

Das Mietobjekt ist mit dem Dokument «Objekt- und Baubeschrieb» (Anhang 1)
grundsatzlich fest definiert. Zielsetzung beider Parteien ist es, dass das
Umbauprojekt innerhalb des darin enthaltenen und gemeinsam erarbeiteten
Kostenrahmens realisiert wird.

Die Grundeigentumerin gewahrt jedoch der Mieterin die Mdglichkeit, den Ausbau
innerhalb des Kostenrahmens anders vornehmen zu lassen als im vorgenannten
Beschrieb definiert. Bauliche Anderungswiinsche sind mit der Grundeigentiimerin
frihzeitig zu erarbeiten, so dass der Baufortschritt nicht gehemmt wird.

Die Grundeigentiimerin hat das Recht, Anderungswiinsche abzulehnen, wenn
wichtige Grunde fir die Ablehnung vorliegen (z.B. Beeintrachtigung des Planungs-
oder Baufortschritt, Eingriff in die Statik des Hauses, technische Normen (bspw.
Brandschutz, Schallschutz, Energie) kdnnen nicht mehr eingehalten werden, etc.).
Die Konzeptdefinition und Umsetzung der Gebaudehille, Gebaudestruktur sowie
Gebaudetechnik liegen in der alleiniger Verantwortung der Grundeigentiimerin.

Fuhren Anderungswiinsche dennoch zu Mehrkosten, erstellt die
Grundeigentumerin hierfur eine schriftliche Offerte. Anderungen werden nur dann
ausgefihrt und gelten nur dann als vereinbart, wenn die Offerte von der Mieterin
unterschriftlich und innerhalb einer angemessenen angesetzten Frist angenommen
worden ist.

Uber die Mehrkosten der Anderungswiinsche rechnet die Grundeigentiimerin nach
Abschluss des Umbauprojekts ab. Die Mehrkosten werden von der Mieterin im
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Sinne einer Mieterausbaubeteiligung der Grundeigentiimerin vollumfanglich innert
30 Tagen nach Rechnungsstellung vergutet.

Grobterminplan / Mietbeginn

Der unverbindliche Terminplan ist wie folgt definiert;

XXXXX Genehmigung Vereinbarung durch den Gemeinderat
XXXXX 1. Lesung Einwohnerrat

XXXXX 2. Lesung und Bewilligung Einwohnerrat

XXXXX Rekursfrist

Q1/2023 Abschluss Projektierung

Q1/2023 Abschluss Mietvertrag

Q1/2023 Eingabe Baugesuch

Q3/2023 Baubeginn

Q3/2024 Abschluss Umbauprojekt

Q3/2024 Mietbeginn

Der definitive Termin fir den Mietbeginn wird der Mieterin von der
Grundeigentimerin spatestens sechs Monate im Voraus mitgeteilt.

Verzogert sich ohne Verschulden der Grundeigentimerin die Fertigstellung, so hat
diese Anspruch auf eine Anpassung des festgelegten Termins zum Mietbeginn.

Mietvertrag

Die Gemeinde Reinach schliesst nach Abschluss der Projektierung mit der
Grundeigentimerin einen langfristigen Mietvertrag ab. Der Muster-Mietvertrag ist in
Anhang 2 aufgeftihrt.

Wesentlichen Eckwerte des Mietvertrags:

Mietzins (indexiert): CHF 340°000.- pro Jahr (exkl. Nebenkosten)

Nebenkosen: nach Aufwand

Laufzeit: 15 Jahre

1. Verlangerungsoption: 5 Jahre

2. Verlangerungsoption: 5 Jahre

Ausgleichszahlung an Mieterausbau, falls 1. Verlangerungsoption nicht eingel6st
wird: CHF 1'170'000.-

Ausgleichszahlung an Mieterausbau, falls 2. Verlangerungsoption nicht eingel6st
wird: CHF 1'080'000.-

Weitere vertragliche Bestimmungen

Sollte es ohne Verschulden der Grundeigentiimerin zu keinem Abschluss des
Mietvertrags kommen, so werden der Grundeigentiimerin die Aufwendungen fur
die bereits erbrachten Planungsleistungen nach Aufwand vergtitet. Als
durchschnittlicher Stundensatz werden CHF 140.-/h vereinbart. Diese
Entschadigungszahlung ist jedoch auf maximal CHF 150'000.- begrenzt.
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Die Grundeigentumerin hat das Recht, das Grundstiick mit dem bestehenden
Mietvertrag jederzeit an einen Dritten zu verkaufen.

Ein allfalliger Verkauf vor Fertigstellung des Mietobjektes entbindet die
Grundeigentimerin nicht von ihren Pflichten aus diesem Vertrag.

Die vorliegende Vereinbarung untersteht dem schweizerischen Recht. Jede
Anderung bedarf der schriftlichen Form.

Bei Unstimmigkeiten bemuhen sich die Parteien darum, eine einvernehmliche
Lésung im offenen Wort zu finden. Gelingt dies wider Erwarten nicht, sind fur die
gerichtliche Beurteilung aller Streitigkeiten aus dieser Vereinbarung die
ordentlichen Gerichte des Kantons Basel-Landschaft zustandig. Gerichtsort ist
Arlesheim.

6. Anhéange

Folgende Anhénge stellen einen integrierten Bestandteil dieser Vereinbarung dar:

Anhang 1: Objekt- und Baubeschrieb
Anhang 2: Muster-Mietvertrag

Ort Datum:

Tk3 AG

Ort Datum:

Gemeinde Reinach
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