WOHNBAUGENOSSENSCHAFT Wohnbaugenossenschaft Linde WOBA

c/o Gemeindeverwaltung Steckborn, Seestr.123
LI N D E STECKBORN 8266 Steckborn

Aus Grinden der Lesbarkeit wurde im Text die weibliche Form gewahlt, nichtsdestoweniger beziehen
sich die Angaben auf Angehdrige beider Geschlechter.

Merkblatt 1

Erneuerungen und Anderungen durch die Mieterin (Art. 260a
OR)

Einfihrung

Das geltende Mietrecht (Art.253 ff. OR) enthalt in Art. 260a Bestimmungen Uber die Erneuerungen
und Anderungen der Mietsache durch die Mieterin. Das Gesetz sieht darin vor, dass die Mieterin
nur mit Zustimmung der Vermieterin Veranderungen am Mietobjekt vornehmen darf (Art. 260a Abs.
1 OR). Art. 260a Abs. 2 OR definiert die Bedingungen, die die Vermieterin im Falle einer schriftlichen
Zustimmung fur Veranderungen am Mietobjekt stellen kann. Ferner wird in Art. 260a Abs. 3 OR die
Entschadigungsfrage geregelt fir den Fall, dass die Mieterin einen Mehrwert am Mietobjekt
geschaffen hat. In diesem Merkblatt werden die Grundsatze von Art. 260a OR erlautert und
praktische Ratschlage fur individuelle Regelungen gegeben.

1. Grundsatz: Erneuerungen und Anderungen durch die Mieterin sind nicht
zulassig

Nach Art. 267 Abs. 1 OR ist die Mieterin verpflichtet, die Mietsache am Ende der Mietzeit «in dem
Zustande zurtckzugeben, der sich aus dem vertragsgemassen Gebrauch ergibt». Ohne
entsprechende Vereinbarung im Mietvertrag oder in einem anderen Schriftstiick ist die Vornahme
von Anderungen oder Erneuerungen an der Mietsache unzulassig. Das gilt nicht nur fiir bauliche
Massnamen, wie z.B. Mauerdurchbriiche oder Kicheneinbauten, sondern auch fir kleinere
Vorkehren wie das Anbringen einer eigenen Tapete oder eigener Anstriche, das Verlegen von
Bodenbelagen und ganz allgemein fur samtliche handwerklichen Arbeiten.

Nimmt die Mieterin solche Arbeiten ohne Zustimmung der Vermieterin oder sogar gegen deren
ausdricklichen  Willen  trotzdem vor, trifft sie jedenfalls bei ihrem Auszug die
Wiederherstellungspflicht (Art. 267 Abs. 1 OR), ausserdem riskiert sie eine vorzeitige Auflosung des
Mietvertrages. Unbewilligte Erneuerungen und Anderungen am Mietobjekt koénnen ein
Kindigungsgrund sein.

Von den nicht zulassigen Erneuerungen und Anderungen im Sinne von Art. 260a Abs. 1 OR zu
unterscheiden sind hingegen die Ausbesserungen im Rahmen des sog. Kleinen Unterhalts. Die
Mieterin muss Méangel, die durch kleine, fir den gewdhnlichen Unterhalt erforderlichen Reinigungen
oder Ausbesserungen behoben werden kénnen (sog. Kleinen Unterhalt), auf eigene Kosten selbst
beheben oder beheben lassen (Art. 259 OR).

2. Ausnahme: Zulassigkeit durch schriftliche Einwilligung der Vermieterin

a) Zulassig sind Anderungs- und Erneuerungsarbeiten durch die Mieterin ausschliesslich dann,
wenn die Vermieterin dazu ihre schriftliche Einwilligung gegeben hat (Art. 260a Abs. 1 OR).
Die Schriftlichkeit der Einwilligung ist also zwingendes Erfordernis. Grundsétzlich steht es der
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Vermieterin vollig frei, ob und aus welchen Griinden sie diese Einwilligung erteilen oder
verweigern will.

Die Wohnbaugenossenschaft Linde WOBA sieht in ihren «Allgemeine Bestimmungen fiir den
Mietvertrag» (Ziffer 15) nachfolgende Regelung fiir Erneuerungen und Anderungen am
Mietobjekt durch die Mieterin vor:

15.1 Zustimmung durch Vermieterin

Samtliche Erneuerungen und Anderungen in oder an der Mietsache (auch Verbesserungen)
darfen nur mit vorgéngiger schriftlicher Zustimmung der Vermieterin vorgenommen werden.
Sie sind fachméannisch auszufiihren bzw. ausfuhren zu lassen.

15.2 Widerherstellung und Entschadigung

Liegt die Zustimmung der Vermieterin vor, so kann beim Auszug die Wiederherstellung des
friheren Zustandes nur verlangt werden, wenn dies schriftlich vereinbart worden ist. Eine
Entschadigung ist jedoch nicht geschuldet.

Erneuerungen und Anderungen ohne Zustimmung der Vermieterin gehen beim Auszug in
das Eigentum der Vermieterin Gber und werden nicht entschadigt; die Vermieterin kann
jedoch die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes auf Kosten der Mieterin
verlangen. Die nachfolgende Mieterin kann nicht zur Ubernahme oder zu
Entschadigungsleistungen verpflichtet werden.

Im Grundsatz soll die Wohnbaugenossenschaft WOBA Linde seinen Mitgliedern, keine
Bewilligung fur sog. Mieterausbauten erteilen. Neben der Gefahr der unfachmannischen
Ausfiihrung besteht auch das Risiko, dass Bauhandwerkerpfandrechte durch Handwerker
eingetragen werden (Art 837 Abs. 1 Ziff. 3 ZGB).

Wird dennoch eine schriftliche Bewilligung erteilt, so sind nachfolgende Punkte zu beachten:

1. Im beidseitigen Interesse wird dringend empfohlen, alle damit zusammenh&ngenden
Vereinbarungen schriftlich festzuhalten.

2. Zum Schutz der Mieterin sieht Art. 260a Abs. 2 OR vor, die Mieterin, welche tber eine
solche Zustimmung verfligt, zur Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes
grundsatzlich nicht mehr verpflichtet ist. Die Vermieterin kann sich aber vorbehalten, dass
die Mieterin den urspringlichen Zustand wiederherzustellen hat. Art 260a Abs. 2 OR
verlangt daftr aber (ebenfalls) eine schriftliche Vereinbarung (siehe dazu auch Ziffer 3
lit. e nachfolgend)

3. Nach Art. 260 a Abs. 3 OR schuldet die Vermieterin der Mieterin eine Entschadigung,
wenn die Sache bei Beendigung des Mietverhéaltnisses einen erheblichen Mehrwert aufweist
(sog. Mehrwertentschadigung). Ein geringer Mehrwert zu berechnen ist in der juristischen
Lehre umstritten. Eine einheitliche Gerichtspraxis, wie der Mehrwert zu berechnen ist, gibt es
ebenfalls nicht. Die Berechnung des erheblichen Mehrwertes fihrt deshalb nicht selten zu
Differenzen zwischen Vermieter und Mieterin. Grundsatzlich stehen nachfolgende
Bemessungsmaoglichkeiten zur Verfigung.
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Investitionsvolumen abziglich Amortisation (gemass Lebensdauertabelle)

o Differenz des Wertes der Liegenschaft mit/ohne Investition (héherer Anlagewert)
o Erzielbarer héherer Mietzins durch die Vermieterin (h6herer Ertragswert)

Die vorstehenden Bemessungsmdoglichkeiten sind auf den Zeitpunkt der Beendigung des
Mietverhaltnisses hin zu berechnen.

Die Wohnbaugenossenschaft WOBA Linde anerkennt einen Mehrwert nur, wenn ein héherer
Ertragswert entstanden ist. Das heisst, wenn die Vermieterin von einer beliebigen Mietnachfolgerin
einen hoheren Mietzins verlangen kann.

Wird das Vorliegen eines erheblichen Mehrwertes bejaht, so ist die Vermieterin zudem nicht
verpflichtet den vollen Betrag des Mehrwertes zu entschadigen, sondern die Vermieterin ist lediglich
verpflichtet, eine entsprechende, d.h. angemessene Entschadigung zu leisten.

3. Inhalt einer Vereinbarung zwischen Mieterin und Genossenschaft

Die Ausgestaltung einer schriftlichen Vereinbarung zwischen Mieterin und Genossenschaft hangt
von der Art der geplanten Anderung ab, sollte aber in der Regel folgende Punkte enthalten:

a) Anderung/Umbaute: Exakte Beschreibung der Anderung (evtl. Ausfiihrungsplan und
verwendete Materialen) und die entsprechende Zustimmung der Genossenschatft.

b) Haftung und Sicherheiten: Feststellung, dass Anschaffung und Arbeiten vollumfanglich auf
Risiko und Kosten der Mieterschaft erfolgen, zudem sollten flr grossere Arbeiten
Bankgarantien oder ahnliches Vorliegen, zur Vermeidung von Bauhandwerkerpfandrechten.

C) Ausfiihrung: Diese hat fachgerecht und durch konzessionierte Fachleute zu erfolgen.

d) Spaterer allgemeiner Umbau durch die Genossenschaft. In diesem Fall kann aus der
vorliegenden Vereinbarung keine Forderung zugunsten der Mieterschaft abgeleitet werden.

e) Entschadigungsregelung und Rickbauverpflichtung: Im Zeitpunkt der Bewilligung der
Mieterbaute steht es der Vermieterin frei, den entschadigungslosen Ubergang und/oder die
Ruckbauverpflichtung in der Einwilligung im Sinne von Art. 260a OR bei Beendigung des
Miet-verhaltnisses vorzusehen. Die Wohnbaugenossenschaft Linde empfiehlt seinen
Mitgliedern, in Bezug auf die Entschadigungsfrage nachfolgende Bestimmungen in die
Vereinbarung aufzunehmen:

«Bei Beendigung des Vertragsverhaltnisses behalt sich die Vermieterin das Recht vor, die
fachméannische Wiederherstellung des Zustandes vor den entsprechenden Veranderungen
oder Erneuerungen zu verlangen (urspringlicher Zustand).»

Die Mieterin verzichtet bei Vertragsbeendigung auf jegliche Entschadigung fur den Fall, dass
die Vermieterin die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes nicht verlangt, auch
wenn die nachtraglich vorgenommenen baulichen Veranderungen einen Mehrwert
verkorpern kdnnten»
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f) Ubernahme durch die Nachfolgerin: Fir den Fall, dass die Ubernahme der Mieterbauten
durch eine Nachfolgemieterin erfolgen soll wird festgehalten, dass die Vermieterin einen
solchen Ubergang nur dann zustimmt, wenn die Rechte und Pflichten aus dieser
Vereinbarung von der neuen Mieterschaft tbernommen werden. Die Nachfolgemieterin kann
rechtlich nicht zur Ubernahme verpflichtet werden.

0) Versicherung: Bei beweglichen Einbauten sowie Maschinen und Einrichtungen, die nicht
allgemein zum Haus gehoren (z.B. Weinschrank), wird verlangt, dass die Mieterschaft diese
Gegenstande selbst gegen Feuer und Wasserschaden versichert. Ferner sollte die
Genossenschaft den Nachweis verlangen, dass die Mieterin gegeniber allfalligen
Haftpflichtanspriichen gentigend versichert ist.

Wohnbaugenossenschaft Linde WOBA
c/o Gemeindeverwaltung Steckborn
Seestr. 123

8266 Steckborn
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