Mustervertrag für Fertigstellung

VERTRAG

zwischen

der Immobiliengesellschaft Tunensia, Eigerstrasse 43, Thun 
(nachfolgend Auftraggeberin genannt)

Auftraggeberin

und

der Firma Heinz Egger und Cie., Basel, Generalunternehmer
(nachfolgend Generalunternehmer genannt)

Beauftragter

Es gelten im Einzelnen folgende Bestimmungen:

1.
Die Auftraggeberin erwirbt gemäss separatem Kaufvertrag das Bauland Parzellennummer 5387 mit den darauf stehenden Rohbauten der drei Mehrfamilienhäuser Spiezerstrasse 59, 61, 63 in Thun, zum Preis von CHF 2 000 000.– (Franken zwei Millionen).

2.
Die Auftraggeberin erteilt dem Generalunternehmer hiermit den Auftrag für die schlüsselfertige Fertigstellung der drei Mehrfamilienhäuser Spiezerstrasse 59, 61, 63 in Thun, auf Parzellennr. 5387 stehend, gemäss unterzeichnetem Dauerbeschrieb vom 1. März 2000 und baupolizeilich bewilligten Plänen von den Architekten Schnöfer und Mörer in Interlaken zum festen Pauschalpreis von Fr. 990 000.– (Franken neunhundertneunzigtausend).

3.
Der Generalunternehmer nimmt diesen Auftrag an und verpflichtet sich, die Liegenschaft bis spätestens am 1. Juli 2004 zum vorgenannten Pauschalpreis schlüsselfertig zu erstellen, auf welchen Zeitpunkt die Häuser durch einen von der Auftraggeberin bezeichneten Experten abgenommen werden. Der Auftraggeberin steht ferner das Recht zu, die Bauarbeiten jederzeit zu kontrollieren.

4.
Der Betrag von CHF 990 000.– (Franken neunhundertneunzig-tausend) wird vom Generalunternehmer als fester Pauschalpreis garantiert. Letzterer versteht sich für die schlüsselfertigen Neubauten mit allen Umgebungsarbeiten sowie für alle Nebenspesen, wie Architekten, Ingenieure, Vermietungshonorare, Vermittlungsprovisionen, Prospekte, Bauzinsen, Gebühren, Abgaben, Beiträge, insbesondere Strassenbeiträge im Zusammenhang mit den Kaufliegenschaften und Entschädigungen privater oder öffentlich-rechtlicher Natur, Anschlussarbeiten etc. im Zusammenhang mit der schlüsselfertigen Erstellung und Erschliessung der Neubauten. Allfällige Kosteneinsparungen sowie Kostenüberschreitungen gehen vollumfänglich zugunsten bzw. zulasten des Generalunternehmers. Die gestützt auf den Zivilschutz zur Auszahlung gelangenden Subventionsbeiträge fallen vollumfänglich dem Generalunternehmer zu.

5.
Die Auftraggeberin vergütet zusätzlich zum vereinbarten festen Pauschalpreis dem Generalunternehmer die Netto-Anschaffungskosten der den Mietern dieser Liegenschaft auf deren speziellen Wunsch zur Verfügung gestellten Kühlschränke, womit dieselben in das ausschliessliche Eigentum der Auftraggeberin übergehen. Dabei ist verstanden, dass die Mieter dieser Kühlschränke zusätzlich zu den in der Mietzinsaufstellung vom 1. März 2004 enthaltenen Mietpreisen die Anschaffungskosten mit 6,5% verzinsen müssen.

6.
Die Auftraggeberin gestattet dem Generalunternehmer, kleine Änderungen an den projektierten Arbeiten, die sich während den Bauausführungen als notwendig erweisen, von sich aus vorzunehmen, sofern dadurch die vorgesehene Qualität keine Einbusse erleidet und der Pauschalpreis von CHF 990 000.– gemäss Ziff. 4 eingehalten wird.

7.
Die Verträge mit Architekten, Ingenieuren sowie die Werkverträge mit den Handwerkern, Unternehmern und Lieferanten werden auf den Namen des Generalunternehmers abgeschlossen, dem alle Rechte der Bauherrschaft zustehen. Der Generalunternehmer übermittelt der Auftraggeberin eine detaillierte Kostenzusammenstellung der Vertragssummen mit Angabe der auf den Vertragsschlusstag ausbezahlten Beträge.

8.
Der Generalunternehmer verpflichtet sich, für die Versicherung der Neubauten entsprechend dem Fortschreiten der Arbeiten besorgt zu sein. Die zu berücksichtigende Versicherungsgesellschaft wird von der Auftraggeberin bestimmt.

9.
Der Generalunternehmer verpflichtet sich, die erstmalige Vermietung sämtlicher Wohnungen, Büros, Dienstzimmer, Garagen und Lagerräume an solvente, gut ausgewiesene Mieter zu den Ansätzen gemäss der dem Baubeschrieb beigehefteten Aufstellung zu tätigen. Zu diesen Ansätzen sind die Nebenkosten, wie Beiträge für Kühlschränke, Treppenhausreinigung, Heiz- und Warmwasserraten etc., hinzuzuschlagen. Die im Zusammenhang mit der Vermietung entstehenden Kosten sind im Pauschalpreis inbegriffen.

10. Der Generalunternehmer garantiert die Erstvermietung sämtlicher Mietobjekte auf den 1. Juli 2004 zu den Ansätzen gemäss der dem Baubeschrieb beigehefteten Aufstellung im Total von CHF 158 579.– (Franken hundertachtundfünfzigtausendfünfhundertneunundsiebzig), exklusiv Treppenhausreinigungsbeiträge, Heiz- und Warmwasserraten.

11.
Sämtliche bereits abgeschlossenen Mietverträge werden von der Auftraggeberin in Rechnung und Pflichten per Antrittstag in Nutzen und Lasten übernommen.


Der Generalunternehmer erklärt, dass mit den Mietern keine anderen als die in den Mietverträgen festgelegten Abmachungen bestehen.

12.
Der Generalunternehmer garantiert, dass die Mieter gemäss den Mietverträgen an die Hauswartkosten CHF 4500.– neben dem Mietzins zu leisten haben.


Die Anstellung des Hauswartes erfolgt durch die Firma Kurz, Spiez, im Einvernehmen mit dem Generalunternehmer.

13.
Der Generalunternehmer verpflichtet sich, den von der Auftraggeberin erlegten Kaufpreis für das Land mit den darauf befindlichen Rohbauten von CHF 2 000 000.– (Franken zwei Millionen) plus die halben Handänderungskosten bis zum 1. Juli 2004 mit 4% (vier Prozent) p.a. ab Auszahlungstag der Auftraggeberin zu verzinsen, worüber nach Fertigstellung der Liegenschaft abgerechnet wird.

14.
Die Auftraggeberin verpflichtet sich, den Werkpreis von CHF 990 000.– (Franken neunhundertneunzigtausend) wie folgt zu bezahlen:


Bis 80% (achtzig Prozent) werden laufend während der Bauausführung, entsprechend dem Stand der Bauarbeiten, bezahlt.


10% (zehn Prozent) werden bei Bezugsbereitschaft der Häuser bezahlt und


die restlichen 10% (zehn Prozent) bei Fertigstellung aller Bauarbeiten, einschliesslich Umgebungsarbeiten der Häuser und Abnahme derselben durch den Vertrauensarchitekten der Auftraggeberin gegen eine Pauschalgarantie von 10% (zehn Prozent) durch den Generalunternehmer für die nach S.I.A. pflichtigen Arbeiten bei einer anerkannten Versicherungsgesellschaft oder Bank.


Von der Schlusszahlung wird von der Auftraggeberin im Einverständnis des Generalunternehmers ein Betrag von CHF 50 000.– (Franken fünfzigtausend) zurückbehalten, bis sämtliche Garantieleistungen erfolgt sind.

15.
Alle für den Bau geleisteten Zahlungen sind seitens des Generalunternehmers bis zum 1. Juli 2004 mit 4% (vier Prozent) p.a. zu verzinsen, worüber nach Fertigstellung der Objekte abgerechnet wird. Allfällige für die Zeit vor dem 1. Juli 2004 eingehende Mietzinse stehen der Auftraggeberin zu.

16. Der Generalunternehmer verpflichtet sich, die von der Auftraggeberin a conto Werkpreis geleisteten Zahlungen ausschliesslich zur Bezahlung der am Bau beteiligten Architekten, Ingenieure, Handwerker, Unternehmer und Lieferanten zu verwenden. Die Zahlungen in dem laut Ziff. 14 festgesetzten Rahmen werden ausgeführt aufgrund von Zahlungsanweisungen, welche die Architekten im Doppel ausfüllen (ein blaues und ein weisses Formular), diese unterzeichnen und vom Generalunternehmer gegengezeichnet der Auftraggeberin zustellen. Nach Erhalt dieser Zahlungsanweisungen nimmt die Auftraggeberin die Auszahlung der angewiesenen Beträge an die Berechtigten vor. Auf den Zahlungsanweisungen ist die Bankverbindung des Begünstigten oder sein Postcheckkonto anzugeben. Durch Rücksendung der weissen Anweisungskopie wird dem Architekten die Ausführung der Zahlungsanweisung angezeigt.

17. Der Generalunternehmer garantiert der Auftraggeberin, dass seitens der am Bau beteiligten Handwerker, Unternehmer und Lieferanten keine Handwerkerpfandrechte angemeldet werden. Sollten solche dennoch eingetragen werden, so verpflichtet sich der Generalunternehmer gegenüber der Auftraggeberin zur Schadloshaltung und dafür, dass die eingetragenen Bauhandwerkerpfandrechte sofort auf Kosten des Generalunternehmers im Grundbuch gelöscht werden.

18.
Der Generalunternehmer leistet der Auftraggeberin Gewähr für die Arbeit der Architekten und Ingenieure, für sachgemässe Konstruktion und Ausführung sowie für die Verwendung soliden Materials durch die am Bau beteiligten Handwerker, Unternehmer und Lieferanten nach den einschlägigen Normen des S.I.A.-Formularvertrages; jedoch für die Leistungen Dritter, inklusive Handwerker, nur so weit und solange, als diese dem Generalunternehmer gegenüber vertraglich Gewährleistungsverpflichtungen eingegangen sind oder gesetzlich haften. Diese Gewährsverpflichtungen dauern in der Regel ein Jahr, von dem Tag der Abnahme der betreffenden Arbeitsgattung an gerechnet. Die nach S.I.A. und Gesetz bestehende Garantie der Architekten und Ingenieure wird mit allen Rechten an die Auftraggeberin abgetreten. Sodann werden weiter auch alle Handwerkergarantien gemäss Werkverträgen und Gesetz nebst Bank- oder Versicherungsgarantien mit allen Rechten an die Auftraggeberein abgetreten. Von diesen Abtretungen wird die Auftraggeberin nur Gebrauch machen, wenn der Generalunternehmer seinen Verpflichtungen nicht nachkommt.


Der Generalunternehmer hat der Auftraggeberin bis 1. Juli 2004 eine Liste sämtlicher am Bau der Kaufobjekte beteiligten Architekten, Ingenieure, Handwerker, Unternehmer und Lieferanten zu übergeben sowie zwei Sätze der Ausführungs-, Leitungs- und Kanalisationspläne.

19.
Der Generalunternehmer verpflichtet sich, vor Ablauf der Garantiedauer der Handwerker, Unternehmer und Lieferanten die Garantieabnahme samt den dazugehörenden Nebenarbeiten gemäss Vorschriften des S.I.A. unter Beizug eines Vertreters der Auftraggeberin für diese fristgerecht und kostenlos durchzuführen.

20. Sollte das Fortschreiten der Bauarbeiten gemäss Bauprogramm infolge höherer Gewalt, wie z.B. Streik, Krieg oder Naturkatastrophen, gestört werden, und sollten deshalb die Häuser erst auf einen späteren Zeitpunkt als auf den 1. Juli 2004 bezugsbereit sein, so ist der Generalunternehmer verpflichtet, die erhaltenen Baugelder sowie den Kaufpreis (Land- und Rohbauten) bis zur Bezugsbereitschaft zu 4% (vier Prozent) p.a. zu verzinsen, wobei allfällige Mietzinseinnahmen, die für diese Zeit eingehen, dem Generalunternehmer zustehen. Sollten die Netto-Mietzinseinnahmen (Brutto-Mietzins abzüglich Unkosten) einen höheren Betrag als die 4%ige (vier Prozent) Verzinsung des Land- und Werkpreises ergeben, so steht es der Auftraggeberin frei, bei Eintreten dieser Situation die Liegenschaften sofort in Nutzen und Lasten zu übernehmen.

21.
Sollten die Gebäude auf den vereinbarten Bezugstermin vom 1. Juli 2004 aus anderen, in diesem Vertrag nicht aufgeführten Gründen nicht fertiggestellt werden, so haftet der Generalunternehmer für den der Auftraggeberin entstehenden Mietzinsausfall, inklusive Nebenkosten, wie Heizungs- und Treppenhausreinigung.

22.
Die Auftraggeberin übernimmt einen allfällig von dem Generalunternehmer bezahlten Heizölvorrat per Antrittsdatum und vergütet diesen Vorrat dem Generalunternehmer aufgrund der ausgewiesenen Einkaufspreise.

23. Als Gerichtsstand für allfällige Streitigkeiten vereinbaren die Parteien Thun.

Datum
Datum

Unterschrift
Unterschrift

