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Oft ein heftiger Streitpunkt - Einbauten

durch den Mieter in der Wohnung
Einbauten ohne Zustimmung des Vermieters

1. Herrichtungs- und vertragsgemaBer Gebrauch

Kann die Wohnung so wie sie beschaffen ist nicht zum vertragsgemaRen Gebrauch genutzt
werden, so ist der Mieter berechtigt, ohne Zustimmung die erforderliche Veranderung vorzu-
nehmen. Beispiel: Es existiert kein Anschluss an eine Gemeinschaftsantennenanlage oder das
Breitbandkabelnetz. Der Mieter ist berechtigt, eine Parabolantenne zu installieren. Hinsichtlich
der Frage, wie und wo die Antenne angebracht wird, hat allerdings der Vermieter das letzte
Wort.

2. Veranderung im Rahmen des normalen Wohnens

Ohne Zustimmung des Vermieters darf der Mieter auch Lampen installieren, Tep-pichboden
verlegen, Haushaltsgerate anschlieBen, FuBleisten anbringen. Der Mieter ist auch berechtigt,
geringfligige Eingriffe in die Bausubstanz vorzunehmen. So darf er Wande und Decken mit
einer Holzvertafelung versehen, eine Klingel an der Wohnungstir installieren oder eine
Einbaukiiche montieren. Selbstverstandlich darf er auch die erforderlichen Bohrungen vorneh-
men, um Regale etc. anzubringen.

Einbauten nur mit Zustimmung des Vermieters

Dienen die vom Mieter beabsichtigten Veranderungen nicht dazu, den vertragsge-mafen
Gebrauch herzustellen bzw. dienen sie nicht dem normalen Wohnen, so muss der Mieter die
Zustimmung des Vermieters einholen. Solche Veranderungen sind groRBere Eingriffe in die
Bausubstanz, die das Mietobjekt verandern, nachteilige Folgen fiir die Bausubstanz haben kén-
nen oder den Gesamteindruck beeintrachti-gen.

Beispiele: Wanddurchbriiche oder Einziehen einer Wand, Anbringen einer Parabolantenne,
wenn ein ausreichender Antennenanschluss vorhanden ist, Anbringen einer Markise.

Die Zustimmung steht im Ermessen des Vermieters, d.h. er muss sie nicht erteilen.
Andererseits darf er die Zustimmung nur verweigern, wenn er einen wichtigen Grund dafur hat.
Ein groRerer Eingriff in die Bausubtanz, aber auch optische Beeintrachtigung, kénnen ein
Grund zur Verweigerung der Zustimmung sein.

Beispiel: Es wird nicht gewahrleistet, dass durch das Anbringen einer Markise keine
Feuchtigkeitsschaden am Mauerwerk entstehen. Anbringen einer Parabolantenne an die
Fassade eines denkmalgeschitzten Hauses.

Wichtig: Gibt der Vermieter seine Zustimmung zu der Veranderung, so sollte dies schriftlich
geschehen, um spater Beweisschwierigkeiten tiber die Reichweite einer derartigen Erlaubnis
zu vermeiden.

Beseitigung bei Beendigung des Mietverhaltnisses
Hat der Mieter Verdanderungen an der Mietsache vorgenommen, so fragt sich, ob er diese bei
Auszug aus der Wohnung wieder beseitigen muss.
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1. Auch wenn der Vermieter die Zustimmung zu der Veranderung erteilt hat, muss der Mieter
diese beim Auszug aus der Wohnung diese wieder beseitigen.

Beispiele: Entfernung von Holzverkleidungen, FuBRbodenbeldgen, Regalnédgel, Haken, Diibel-
I6cher.

Streit gibt es immer wieder dariiber, ob angebohrte Kacheln in Bad/Kiiche erneuert werden
miussen. Die Frage ist fiir die Falle zu bejahen, in denen die Kacheln iibermaRig beschadigt
worden sind oder sicherlich mehr Diibellocher als erforderlich und tiblich angebracht wurden.
Hier kommt es auf die Umstdnde des Einzelfalles an, insbesondere, ob die Bohrungen gegen
jede Handwerkskunst gefertigt wurden. SchlieBlich konnen solche Bohrungen auch in den
Verfugungen vorgenommen werden.

2. Die Beseitigung von Verdanderungen, die vom Vormieter vorgenommen wurden, kann der
Vermieter nur verlangen, wenn dies im Mietvertrag vereinbart wurde.

Beispiel: Keine Beseitigungspflicht besteht, wenn der Mieter die Wohnung mit den bereits vom
Vormieter verlegten Teppich mietet. Achtung: Um hier Streitigkeiten zu vermeiden, sollte bei
Mietbeginn eine Bestandsaufnahme tliber den Zustand der Mietsache dokumentiert werden.
Dann sollte auch genau beschrieben sein, welche Einbauten vom Vormieter stammen.

Etwas anderes gilt nur dann, wenn der Mieter zum Beispiel einen Teppich durch eine
Abstandszahlung vom Vormieter gekauft hat und dieser somit in sein Eigentum libergegan-
gen ist.

Wann muss der Mieter Einbauten oder Einrichtungen nicht entfernen?

a) Immer dann, wenn die Verdanderungen vorgenommen wurden, weil sie fiir die Erhaltung und
Bewirtschaftung der Wohnung erforderlich waren, braucht der Mieter sie nicht zu beseitigen
Beispiel: Reparatur einer defekten Spiile in der Kiiche

b) Ubernimmt der Vermieter Einrichtungen des Mieters, muss dieser sie natiirlich nicht entfer-
nen. Das Gleiche gilt, wenn der Vermieter auf die spatere Entfernung verzichtet oder bereits
bei der Erteilung der Zustimmung darauf verzichtet hat.

Wichtig: Will der Vermieter die Einrichtung tibernehmen, muss der Mieter nur dann darauf ein-
gehen, wenn der Vermieter eine angemessene Entschadigung gewahrt.

Kostenerstattung, wenn Aufwendungen getatigt wurden

Unter bestimmten Umstanden kann der Mieter die Aufwendungen erstattet bekom-men, die er
im Hinblick auf die Wohnung getatigt hat. Voraussetzung hierfiir ist, dass diese Aufwendungen
notwendig oder niitzlich waren.

a) Notwendig sind solche Aufwendungen, die darauf abzielen, den Zustand der Wohnung
erhalten und ihren bisherigen Zustand wieder herzustellen, um drohende Gefahren abzuwen-
den (= Notfall).

Beispiel: Der Mieter lasst ein defektes Fenster reparieren oder eine gefahrliche Elektroinstal-
lation.

Liegt kein Notfall vor, so muss der Mieter den Vermieter von dem Mangel benachrichtigen. Tut
er dies nicht und lasst den Mangel trotzdem auf eigene Kosten beseitigen, so bleibt er auf die-
sen Kosten sitzen.

b) Nitzlich sind solche Aufwendungen, die der Verbesserung der Wohnung - insbesondere
hinsichtlich ihrer Nutzungsmaoglichkeit — dienen.

Beispiel: Vornahme von Sanitarinstallation oder einer funktionstiichtigen Kiiche.

Hier kann der Mieter nur dann Ersatz der ihm entstandenen Kosten verlangen, wenn der
Vermieter die Aufwendungen genehmigt oder sie seinen Interessen entsprechen. Nur aus-
nahmsweise muss der Vermieter die Kosten erstatten, wenn die Wohnung dadurch erst in
einen vertragsgemafRen Zustand versetzt wurde.
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