Was diirfen Mieter in der Wohnung tun?

serie Welche Veranderungen
sind erlaubt? — Was muss
man beim Auszug alles reno-
vieren?

LANDKREIS. Nach dem Gesetz kann der
Mieter ohne Einwilligung den ver-
tragsgemdflen Gebrauch ausiiben,
nicht dagegen bei unzuléssigen Verin-
derungen der Mietsache, die der vorhe-
rigen Zustimmung bediirfen.

Der Mieter kann daher die Woh-
nung nach seinem Geschmack gestal-
ten, beispielsweise auch ungewohnli-
che Farben fiir die Winde vorsehen.
Der Mieter kann auch die Wohnung
maoblieren nach seinem Geschmack.

Eine Verinderung der Mietsache,
die der Zustimmung des Vermieters
bedarf, liegt meist vor:
> wenn die Mietsache endgiiltig oder
nur schwer behebbar verandert wird;
> wenn nachteilige Folgewirkungen
fir die Mietsache vorliegen bezie-
hungsweise zu beftirchten sind;
> wenn der duflere Gesamteindruck
des Gebdudes, insbesondere der Fassa-
de beeintrachtigt wird;
> wenn Storungen, Beldstigungen
oder Gefihrdungen Dritter auftreten
oder drohen.

Im Regelfall, wenn in die Substanz
eingegriffen wird, wird man von einer
ybaulichen Verdnderung“ ausgehen,
die vom vertragsgemdflen Gebrauch
nicht mehr gedeckt ist.

Das Einziehen einer zusitzlichen
Wand, die Installation von Versor-
gungsleitungen, der FEinbau eines
Dachfensters und so weiter zdhlen zu
baulichen Veranderungen, wahrend-
dessen blofle Malerarbeiten oder Tape-
zierarbeiten nicht zu den baulichen
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Veranderungen zdhlen.

Der Vermieter sollte im Vertrag aus-
driicklich regeln, dass bauliche Veran-
derungen nur mit Einwilligung, das
heift vorheriger Zustimmung des Ver-
mieters, zuldssig sind. Die Aufnahme
dieses Passus in den Mietvertrag dient
der Konfliktvermeidung. Wenn der
Mieter bereits anhand des Mietver-
tragstextes die Rechtssituation erfas-
sen kann, ist ein abstrakter Hinweis
auf das Gesetz, der hiufig Misstrauen
weckt, nicht notwendig.

Empfehlenswert ist es, wenn die Si-
tuation einer baulichen Verdnderung
auftritt, die bauliche Verdnderung
schriftlich, gegebenenfalls sogar durch
einen Nachtrag zu dokumentieren.
Dabei sollte stets geregelt werden:
> Welche bauliche Verdnderung, wel-
cher Art und an welcher Stelle wird
zugestimmt?
> Wer tragt die Kosten der Mafinah-
me?
> Was geschieht mit der baulichen
Verdnderung im Falle einer Beendi-
gung des Mietverhaltnisses, Riickbau-
verpflichtung,  entschddigungsloses
Verbleiben im Mietobjekt oder aber fi-
nanzieller Ausgleich bei vorzeitiger
Vertragsbeendigung?
> Kldren, ob bauliche Verdnderung
auch Auswirkung auf Versicherung
hat, beispielsweise erhohtes Risiko,
das von der Versicherung zu decken
ist.

Sofern eine bauliche Verdnderung
dem Vermieter verbleiben soll, gegebe-
nenfalls auch an eine Abtretung even-

tueller Gewdhrleistungsanspriiche ge-
geniiber dem ausfithrenden Handwer-
ker denken, wenn nicht der Vermieter
selbst Auftraggeber ist.

Der Vermieter kann gegen den Mie-
ter auf Beseitigung der baulichen Ver-
dnderung klagen, beziehungsweise
nach entsprechender fruchtloser Ab-
mahnung das Mietverhiltnis au8eror-
dentlich fristlos kiindigen (abhéngig
von Schwere des Verstofies).

Achtung Falle 1:
Dokumentation

Vermieter sollten in einem Ubergabe-
protokoll den Zustand des Objektes
bei Mietbeginn detailliert festhalten.
Auch eine Fotodokumentation ist ne-
ben dem Ubergabeprotokoll hilfreich.
Meist fallen Verdnderungen erst bei
Mietende auf. Behauptungen, dass
dies bei Mietbeginn schon so war, wer-
den entlarvt.

Falle 2:
Zustimmung

Vermieter sollten klarstellen, dass die
Zustimmung nur fiir die Dauer des
Mietverhiltnisses gilt. Viele Mieter
unterliegen dem Irrtum, dass mit der
Zustimmung die bauliche Verdnde-
rung auch iiber das Mietende hinaus
im Objekt verbleiben darf. Nicht sel-
ten sind die Riickbaukosten und die
Wiederherstellung des urspriingli-
chen Zustandes teurer als die bauliche
Veranderung selbst. Streit ist die Folge.

Falle 3: Konkrete Festlegung der
baulichen Verénderung

Der Vermieter muss darauf achten,
dass die Einwilligung prézise gefasst
ist und nicht zum Freibrief fiir den
Mieter wird. Auflerungen wie, ,Sie
konnen sich die Wohnung gestalten
wie sie wollen®, fiihren hdufig zu Miss-
verstindnissen. Der Vermieter meint

die malermdfiige Behandlung, der
Mieter glaubt hier einen Freibrief fiir
Umbaumafinahmen zu haben. Wich-
tig ist es, Streit zu vermeiden, da die
spdteren Kosten und der Arger deut-
lich héher sind als eine klare Vereinba-
rung. Dabei sollte auch der Ort der
Maflnahme festgehalten werden,
wenn Winde verindert werden, hilft
manchmal die Beifiigung eines Planes,
in dem die abzubrechende und neu
aufzubauende Wand eingezeichnet
ist.

: Bauliche Veranderungen, das
heiBt Eingriffe in die Subs-
tanz, benétigen stets die vor-
herige Zustimmung des Ver-
mieters.
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