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Rechtslage 
Der Mietvertrag berechtigt die Mieterschaft zum Gebrauch der Mietsache. Die Mieterschaft hat jedoch kein Recht, das Mietobjekt zu ändern oder zu erneuern. Tut er dies trotzdem, so kann der Vermieter spätestens beim Mitende die Wiederherstellung des früheren Zustandes auf Kosten des Mieters verlangen. Am Ende des Mietverhältnisses muss die Mietsache in dem Zustand zurückgegeben werden, in dem sie bei Mietantritt übernommen wurde, abgesehen von der normalen Abnützung (Art. 267a OR). Eigenmächtige Änderungen können auch Anlass für Schadenersatzansprüche oder eine ausserordentliche Kündigung des Vermieters sein. 

Will der Mieter Erneuerungen und Änderungen an der Mietsache nach seinen Vorstellungen vornehmen, bedarf dies einer schriftlichen Zustimmung des Vermieters (Art. 260a Abs. 1 OR). Mit Vorteil wird zusätzlich eine schriftliche Vereinbarung abgeschlossen, welche auch Regelungen betreffend Kostentragung, Rechte bei Beendigung des Mietverhältnisses, Art der Durchführung, Wertverbesserungen, etc. beinhaltet.

Der Vermieter verliert durch seine schriftliche Zustimmung das Recht, die Wiederherstellung der Mietsache zu verlangen – ausser die Parteien vereinbaren schriftlich etwas anderes. Ausserdem muss er dem Mieter bei der Beendigung des Mietverhältnisses eine Entschädigung für den Mehrwert bezahlen, falls zu diesem Zeitpunkt noch ein erheblicher Mehrwert besteht. Kleinigkeiten sind von der Entschädigungspflicht daher ausgenommen. Nach Auffassung des Bundesgerichts ist es zulässig, dass der Mieter von Anfang an auf eine solche Entschädigung verzichtet (BGE 124 III 149 E. 4). Ein erheblicher Mehrwert kann v. a. dann angenommen werden, wenn die vom Mieter vorgenommene Änderung eine Mietzinserhöhung durch den Vermieter rechtfertigt.

Hat der Mieter mit dem schriftlichen Einverständnis des Vermieters Einbauten an der Mietsache vorgenommen, muss er diese bei Beendigung des Mietverhältnisses also nur dann wieder entfernen, wenn dies in einer schriftlichen Vereinbarung so festgehalten wurde. Ein Nachmieter kann durch Vereinbarung dazu verpflichtet werden, die Vereinbarung zwischen dem Vermieter und dem die Änderung vornehmenden Mieter zu übernehmen.
Überträgt der Vermieter dagegen Reparaturarbeiten auf den Mieter von Wohn- oder Geschäftsräumen, so hat dieser dafür auch dann einen Entschädigungsanspruch, wenn die Parteien das Gegenteil vereinbart haben: Auf die Instandstellungspflicht des Vermieters kann der Mieter bei Wohn- und Geschäftsräumen nämlich nicht gültig verzichten (Art. 256 OR).

Vorgehen
Grundsätzlich kann ein Mietvertrag und somit auch eine Ergänzungsvereinbarung formlos abgeschlossen werden (Art. 253 OR). In der Praxis ist jedoch, v. a. bei der Miete von Wohn- und Geschäftsräumen, die Schriftform üblich. Die Zustimmung des Vermieters zu Änderungen und Erneuerungen durch den Mieter muss jedoch ausdrücklich schriftlich erfolgen (Art. 260a Abs. 1 OR). Bei einem Nachtrag sollte auf den ursprünglichen Mietvertrag Bezug genommen werden. Beide Parteien sollten ein gleichlautendes Exemplar dieses Nachtrags jeweils mit der Unterschrift des anderen Vertragspartners erhalten.

Änderungsvereinbarung

zwischen

Franz Mustermann, Mustermannstrasse 11, 6088 Musterstadt 

- nachfolgend „Vermieter“ genannt -

und

Paul Muster, Musterstrasse 22, 6088 Musterstadt

- nachfolgend „Mieter“ genannt -.

Präambel

Die Parteien haben mit Datum vom ______ einen Mietvertrag für die Wohnung Musterstrasse 22, 6088 Musterstadt, geschlossen. Der Mieter plant, Erneuerungen in der Wohnung vorzunehmen, mit dem Ziel, den Gebrauchswert der Wohnung nachhaltig zu erhöhen und/oder deutliche Einsparungen beim Heiz- und/oder Wasserverbrauch zu erzielen. Mit der nachfolgenden Vereinbarung sollen die entsprechenden vertraglichen Regelungen getroffen und der bestehende Mietvertrag insoweit modifiziert werden.

1. Allgemeines

Die Vereinbarung bezieht sich auf die Wohnung des Mieters im Hause Musterstrasse 22, 6088 Musterstadt.

2. Gegenstand der Arbeiten

(1) Die Parteien sind sich darüber einig, dass in der Wohnung des Mieters

	(
	in sämtlichen Räumen

	(
	im Bad 

	(
	in der Küche

	(
	im Schlafzimmer

	(
	im __________________


[Hinweis: Zutreffendes bitte ankreuzen und gegebenenfalls ausfüllen]
bauliche Massnahmen durchgeführt werden. Die Arbeiten betreffen

	(
	Fenster/Türen/Rollläden 

	(
	Heizung/Warmwasseranlage

	(
	Wärme-/Schallisolierung von Wänden/Böden/Decken/des Daches

	(
	Sanitärinstallation

	(
	Elektroinstallation

	(
	Sonstiges: ____________________


[Hinweis: Zutreffendes bitte ankreuzen und gegebenenfalls ausfüllen]
(2) Art und Umfang der Massnahmen im Einzelnen ergeben sich aus Beilage 1 dieses Vertrages, die Vertragsbestandteil ist.

3. Leistungen des Mieters

(1) Der Mieter führt die Massnahmen im eigenen Namen, auf eigene Kosten und eigene Rechnung aus, soweit diese Massnahmen nicht gemäss Abschnitt II, Beilage 1 dem Vermieter obliegen. Er ist verpflichtet, die Arbeiten ordnungsgemäss durchzuführen oder durchführen zu lassen.

(2) Anlagen und Einrichtungen, mit denen die Wohnung aufgrund dieser Vereinbarung ausgestattet wird, gehen in das Eigentum des Vermieters über, auch soweit sie nicht wesentliche Bestandteile des Grundstücks werden. Der Mieter verzichtet auf das Recht, solche Anlagen und Einrichtungen zu entfernen.

(3) Um Schäden zu vermeiden, die ihre Ursache in der Durchführung der Massnahmen selbst haben, verpflichtet sich der Mieter, für Arbeiten, die besondere Fachkenntnisse und die Einhaltung technischer Vorschriften erfordern, Fachfirmen einzuschalten. Er wird diese Arbeiten nur dann durchführen, wenn er über die entsprechende Fachkenntnis verfügt. Der Mieter erklärt, dass er nachfolgende Haftpflichtversicherung abgeschlossen hat: ____________.

(4) Die Arbeiten sollen in der Zeit vom ______ bis zum ______ durchgeführt werden.

(5) Die Kosten, die dem Mieter für die gesamten Massnahmen einschliesslich der hierdurch verursachten Instandsetzungsarbeiten entstehen, werden voraussichtlich CHF ______ betragen. 

Dieser Betrag setzt sich wie folgt zusammen:

- Handwerkerleistungen gemäss den beigefügten Kostenvoranschlägen
CHF ______

- vom Mieter zu beschaffendes Material
CHF ______

- Arbeitsaufwand des Mieters, pauschal bewertet mit
CHF ______

Insgesamt wird eine Gesamtsumme veranschlagt in Höhe von
CHF ______

(6) Nach Beendigung der Massnahmen sind die Arbeiten vom Vermieter abzunehmen und die insoweit endgültigen Kosten des Mieters festzustellen. Ein entsprechendes Abnahme- und Kostenfeststellungsprotokoll liegt dieser Vereinbarung als Beilage 2 bei. Dieses Protokoll wird Vertragsbestandteil.

(7) Zur Feststellung der endgültigen Kosten hat der Mieter Belege beizubringen. Wenn der Endbetrag die Kosten gemäss Absatz 5 um mehr als zwanzig Prozent übersteigt, wird der überschiessende Betrag für die Berechnung des Restwertes (Ziffer 5) nicht berücksichtigt.

4. Leistungen des Vermieters

(1) Der Vermieter verzichtet für die Dauer von _____Jahren auf ihr ordentliches Kündigungsrecht. 

[Hinweis:.]

Dies gilt nicht für den Fall einer schuldhaften und nicht unerheblichen Verletzung der vertraglichen Verpflichtungen des Mieters.

(2) Für künftige Mietzinserhöhungen und für die Instandhaltung der vom Mieter geschaffenen Einrichtungen gilt die nachfolgende Regelung: 

Massnahmen, die Gegenstand dieser Vereinbarung sind, bleiben

	(
	für die Dauer von ______ Jahren

	(
	während der gesamten Dauer des Mietverhältnisses 


[Hinweis: Zutreffendes bitte ankreuzen und gegebenenfalls ausfüllen.]

bei Mietzinserhöhungen ausser Betracht. Der Vermieter ist für die Dauer des Mietverhältnisses verpflichtet, für Instandhaltung, Wartung und gegebenenfalls Erneuerung der Einrichtungen zu sorgen. Soweit nach dem Mietvertrag der Parteien Kleinreparaturen und Schönheitsreparaturen vom Mieter übernommen werden, gilt diese Verpflichtung gleichfalls für die neuen Einrichtungen.

[Hinweis: Vereinbart ist ebenfalls, dass der Vermieter sich bis zu einem Fixtermin an den vorzunehmenden Arbeiten beteiligt:]

(3) Der Vermieter beteiligt sich nach Massgabe des Abschnitts II der Beilage 1 an den Massnahmen. Er hat diese Leistungen zu erbringen bis zum ______.

5. Abwicklung bei Beendigung des Mietverhältnisses

(1) Bei Beendigung des Mietverhältnisses verzichtet der Vermieter auf eine Wiederherstellung des Zustandes vor Durchführung der Arbeiten gemäss Ziffer 2 dieser Vereinbarung.

(2) Bei Beendigung des Mietverhältnisses hat der Mieter Anspruch auf Rückzahlung des Restwerts der durchgeführten Massnahmen. Der Mieter verzichtet jedoch für die Dauer von ______ Jahren auf sein ordentliches Kündigungsrecht. Davon ausgenommen sind Gründe für eine ausserordentliche Kündigung gemäss Art. 266g ff. OR.

(3) Ein Anspruch auf Rückzahlung des Restwerts besteht auch dann, wenn die Massnahmen des Mieters durch zeitlich nachfolgende Massnahmen des Vermieters zerstört oder wertlos gemacht werden.

(4) Für die Berechnung des Restwerts werden von den Aufwendungen des Mieters (Abschnitt II, Beilage 2) bis zum Ablauf eines Jahres nach der Abnahme 20 Prozent und in den Folgejahren jeweils weitere 10 Prozent abgezogen.

6. Verschiedenes

Falls irgendeine Bestimmung in dieser Vereinbarung ungültig ist oder wird, oder falls eine Klausel rechtlich nicht durchsetzbar ist, bleibt die Gültigkeit der übrigen Vertragsklauseln davon unberührt.
Musterstadt, ________
Musterstadt, _______

Franz Mustermann
Paul Muster


