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Bauliche Verdnderungen -
Vermieter muss Ermessen sachgerecht ausiiben

Der Mieter hat grundsatzlich keinen Anspruch darauf, dass der
Vermieter ihm gestattet, selbst bauliche Veranderungen an der
Wohnung mit Eem Ziel einer Modernisierung oder Erhdhung
des Wohnkomforts vorzunehmen. Die Erteilung einer derartigen
Erlaubnis steht vielmehr im Ermessen des Vermieters, der sein
Ermessen jedoch nicht missbrauchlich ausiben darf - so der BGH in
sinem neuen Beschluss.

Ohne Zustimmung des Vermieters darf der Mieter nur
Verdnderungen geringfiigiger Art im Rahmen des vertragsgemalen
Gebrauchs vornehmen. Dies beruht auf dem Grundsatz, dass der
Vermieter dem Wohnungsmieter nicht chne triftige sachbezogene
Grunde Malnahmen verbieten darf die dem Mieter die
Nutzungsmoglichkeiten der Wohnung als Mittelpunkt seines Lebens
verbessern (so bereits Bundesverfassungsgericht, Beschluss w.
26.05.1993, 1 BvR 208/93, NJW 1393, 5. 2035). Im Rahmen des
vertragsgemaBen Gebrauchs liegen aber nur solche MaRnzhmen,
die rickgangig gemacht werden kannen, keinen Eingriff in die
bauliche Substanz darstellen, die Einheitlichkeit der Wohnanlage
nicht beeintrachiigen und keine nachteiligen Folgewirkungen z.B.
auf die Mitbewohner des Anwesens haben wie z.B. die Montage
zusitzlicher Steckdosen, Anbringen neuwer FuBleisten, Aushingen
von Zimmertiren, loses Verlegen von Bodenbelagen u A.

Bei erlaubnispflichtigen Maknahmen kann eine rechtsmissbrauchliche
Ausibung des Ermessens durch den Vermieter z B. vorliegen, wann
die vom Mieter baabsichtigte MaBnahme mit einem nur minimalen
Eingriff in die Bausubstanz verbunden wire so z.B. beim Anbringen
giner Markise auf dem Balkon. Da eine Markise am Gebaude befestigt
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werden muss (z.B. mit Dibeln und Schrauben) stellt dies zwar eine
bauliche Veranderung dar, die der Genehmigung des Vermieters
bedarf. Allerdings hat der Mieter einen Rechtsanspruch auf Erteilung
einer solchen Genehmigung, wenn die Beeintrachtigung des
Eigentums des Vermieters gering ist z.B. weil sich der Mieteriereit
erklart hat, die Montage fachgerecht durchfihren zu lassen, auf die
Gesamtansicht der Fassade Rucksicht zu nehmen und bei seinem
Auszug denurspringlichen Zustand wiederherzustellen. Daheristder
vermieter in diesem Fall zur Erteilung der Genehmigung verpflichtet,
wenn der Mieter andernfalls in seinem dblichen Wohngebrauch zu
stark eingeschrénkt ware z.B. weil gin Sonnenschirm wegen der Lage
des Balkons keinen ausreichenden Sonnenschutz bietet.

Dagegen muss s bei grioleren baulichen MaBnahmen z.B.
dem Einbau einer modernen Heizungsanlage dem Eigentimer
vorbehalten bleiben, den Zeitpunkt einer Investition zu bestimmen
und dabsi das eigene - legitime - Interesse zu wahren, bei
einer spateren Neuvermietung angesichts der zwischenzeitlich
gestiegenen Attraktivitat der Wohnlage eine deutlich hohere Miete
zu erziglen. Daher verstalt es nicht gegen Treu und Glauben, weann
der Wermieter sinem vom Mieter beabsichtigten Einbau einer
Gasetagenheizung anstelle der in der gemieteten Altbauwohnung
vorhandenen Einzelofen seine Zustimmung verweigert (so bereits
BGH, Urteil v. 14.09.2011, VIIl ZR 10/11, WuM 2011, 5. 671).

Mimmt der Mieter chne Zustimmung des Vermieters bauliche
Veranderungen vor, verletzt er i.d.R. schuldhaft seine Obhutspflicht
und ist zur Leistung von Schadensersatz verpflichtet. Der Vermieter
kann entweder sofort die Herstellung des urspriinglichen Zustands
verlangen oder sich ausdricklich vorbehalten, dies spatestens bei
Beendigung des Mietverhaltnisses zu fordern.

Zur Kiandigung des Mietverhaltnisses wegen einer eigenmachtig vom
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Mieter vorgenommenen baulichen Verdnderung ist der Vermieter
nur berechtigt, wenn es sich um die Eingriffe in die Bausubstanz
handelt zB. Abriss einer Wand, eigenmachtiger Ausbau des
Dachbodens, Einbau eines betonierten Schwimmbeckens im Garten.
Dagegen rechtfertigt sine bauliche Veranderung, die nicht zu einer
Gefahrdung der MWietsache fuhrt (z.B. Anbringen von buntem
Sichtschutz oder Katzennetzen auf dem Balkon) keine Kindigung,
sondern nur einen Anspruch auf Beseitigung bzw. Unterlassung
(so z.B. AG Manchen, Urteil v. 14.03.2011, 413 C 25938/10, ZMR
2012, 5. 365). Handelt es sich bei der baulichen Anderung des
Mieters um eine objektiv wohnwertverbessernde Malfnahme und
tragt der Vermieter keinen sachlichen Grund fir seine Verweigerung
der rechtzeitig vom Mieter erbeteten Erlaubnis vor, liegt keine
hinreichend erhebliche Verletzung mietvertraglicher Eflichten
und damit auch kein Kindigungsgrund vor {so LG Berlin, Urteil v
08.11.2023, 64 5 31/23, GE 2024, 5. 194).

Lasst der Vermieter iber einen Zeitraum von mehreren Jahren
die vom Mieter vorgenocmmenen Anderungen trotz Kenntnis
unbeanstandet, kann er zwar trotzdem bei Beendigung des
Mietverhaltnisses den Rickbau verlangen, nicht aber wéﬁrend des
laufenden Mietverhiltnisses. Ferner ist der Vermieter in diesem
Fall auch nicht zur Kindigung des Mietverhaltnisses wegen der
eiganmachtig vorgenommenen Umbauten berechtigt. Gleiches gilt
nach dem neuen Beschluss des BGH, wenn der Mieter die baulichen
veranderungen mit Zustimmung des fritheren Eigentimers und
Vermieters und erheblichen eigenem Kostenaufwand durchgefhrt
hat und es sich bei den nunmehr beanstandeten Verdnderungen
lediglich um modernisierande Veranderungan bzw. Ersetzung der
urspringlich vom Mister eingebrachten Einrichtungen handelt
(BGH, Beschluss v. 02.12 .2025, VIl ZR 274/23, GE 2026, 5. 285).

Nach Auszug -
Mieter muss neue Adresse mitteilen

Der Vermieter darf regelmalig davon ausgehen, dass der Mieter in
der gemieteten Wohnung auch tatsachlich wohnt. Deshalb muss
ein Mieter, der dem Vermieter seine richtige Wohnanschrift nicht
mitteilt, sich nach Treu und Glauben so behandeln lassen, als sei ihm
eine Willenserklarung des Vermieters (hier: Kindigung] zugegangen
— 50 das LG Berlin in einem neuen Urteil. Willenserklarungen wie
z.B. Mieterhihungen oder Kindigungen des Vermieters werden
erst dann wirksam, wenn sie dem Mister zugehen. Besteht die
Mieterseite aus mehreren Personen, muss die Willenserklarung an
alle adressiert werden und zuch allen zugehen In dem vom AG Berlin
entschieadenen Fall adressierte der Vermieter seine Kindigung wegen
Zahlungsvollzugs mit 3 Monatsmieten an beide Mister und stellte sie
an die Wohnanschrift zu. Im Raumungsprozess wendetan die Mister
ein, es fehle die Zustellung an einen der Mieter, da dieser nie in dieser
Wohnung gewchnt hat, sondern woanders wohnt. Das Gericht lie
diesen Einwand nicht gelten. Dass einer der beklagten Mieter nie in
der Mietwohnung gewohnt hat, andert nichts am ordnungsgemalken
Zugang der Kindigung. Es besteht namlich eine mietvertragliche
Informationspflicht dahingehend, dass der Mieter dem Vermieter
mitteilen muss, unter welcher Anschrift Schriftverkehr erfolgen kann,
wenn er auszieht oder die Wohnung auch nie genutzt hat. Das muss im
Mietvertrag auch nicht ausdriicklich geregelt sein, weil der Vermister
regelmalig davon ausgehen darf, dass der Mieter in der gemieteten
Wohnung auch tatsdchlich wohnt. Unterldsst der Mieter dies, muss
er sich nach Treu und Glauben so behandeln lassen, als habe er die
Kindigung erhalten (AG Berlin, Urteil v. 10.12.2025, 11 C 5131/25,
GE 2026, 5. 149). Mehr Urteile guf den nichsten Seiten
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»Dach und Fach” -
Innenputz gehdrt nicht dazu

Der Mieter von Geschaftsraumen kann wom Vermieter nicht die
Beseitigung von grofflachigen Innenputzschaden verlangen, wenn
nach dem Mietvertrag der Vermieter zwar fur die Instandhaltung
und Instandsetzung an ,Dach und Fach” auf ssine Kosten
verpflichtet ist; der Mieter aber im Ubrigan zur Instandhaltung und
Instandsetzung aller anderen Bestandteile der Mietsache. Dies hat
das OLG Frankfurt/M. entschieden.

Bei Mietverhaltnissen Ober Wohnraum kann der Mieter nur in eng
begrenztem Umfang zur Instandhaltung der Mietsache auf seine
Kosten werpflichtet werden z.B. durch sog. kleinreparaturklauseln
bis zu einer Hohe won maximal € 125 pro Reparatur Eine
daruberhinausgehende Verpflichtung des Mieters zur Instandhaltung
und zur Instandsetzung kann jedenfalls durch Formularmietvertrag
nicht wirksam vereinbart werden. Anders ist die Rechtslage bei
der Vermietung wvon gewerblichen Riumen. Hier besteht noch
weitgehend Vertragsfreiheit. Sogar eine individual vertraglich
versinbarte Verpflichtung zur Durchfilhrung von bereits bei Baginn
des Mietverhdltnisses erforderlichen Erhaltungsmalnahmen ist
bei Gewerberaummistvertrigen wirksam (so bereits BGH, Urtail v.
08.01.2014, X1 ZR 12/13, WuM 2014, 5. 140).

In dem vom OLG Frankfurt/M. entschiedenen Fall verkaufte das als
Mieter klagende Land Hessen mehrere Immobilien und mietete
sie gleichzeitig fur 30 Jahre zuriick. Als Mister verlangt das Land
von der Kauferin als Vermieterin die Beseitigung groRflachiger
Innenputzschaden. Das Landgericht Frankfurt wies die auf
Zahlung eines Vorschusses in Héhe von Ober 10 Millionen € for
die Beseitigung grofflachiger Putzschaden gerichtete Klage ab. Die
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dagegen gerichtete Berufung hatte keinen Erfolg. Grundsatzlich ist
der Vermieter gesetzlich zur Instandhaltung und Instandsetzung der
Mietsache verpflichtet (§ 535 BGB). Der verliegende Mietvertrag
enthilt allerdings eine abweichende und auch wirksame
Regelung. Danach ist die Vermieterin nur fur die Instandsetzung
an ,Dach und Fach” verantwortlich; die Mieter fur alle Gbrigen
Instandhaltungsmalnahmen. Schaden an ,Dach und Fach” erfassen
nach allgemeinem mistrechtlichen Sprachgebrauch Dachsubstanz
und tragende Gebaudeteile einschlieflich tragender Wiande mit
AuBenfassade (so bereits OLG Brandenburg, Urteil v 18.03.2009,
3 U 37/08, ZMR 2009, 5. 841). Dementsprechend ist der Begriff
.Dach und Fach” dahingehend auszulegen, dass damit kenstruktive
Teile und Teile, die der Funktionsfahigkeit und Benutzbarkeit
der Mietsache dienen, gemeint sind. Der Innenputz ist nicht
konstruktiver Teil der Mietsache. Grofflachige Putzabldsungen an
Innenwanden und Geschossdecken fallen daher nicht unter den
Begriff ,Dach und Fach”. Somit ist vorliegend die Mieterin fur die
Beseitigung der Innenputzschiden instandhaltungspflichtiz {OLG
Frankfurt/M., Urteil v. 16.10.2025, 14 U 103/20).

Einwurf-Einschreiben -
Kein Beweis fir Zugang durch Einlieferungsbeleg

Der Einlieferungsbeleg fur das Einwurf-Einschreiben stellt nach
einem Beschluss des OLG Schleswig keinen Anscheinsbeweis fur
den Zugang dar. Mieterh@hungen und Kiindigungen sind sinseitige,
empfangsbedurftige Willenserklarungen, die erst in dem Zeitpunkt
wirksam werden, in welchem sie dem Vertragspartner zugehen (§
130 Abs. 1 BGB). Nachgewiesen werden kann der Zugang durch
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Sendung per Einschreiben mit Rickschein, da auf dem Rickschein,
den der Absender wieder erhalt, das Datum des Zugangs und die
Unterschrift des Empfangers (Empfangsbestatigung) vermerkt sind.
Seit 01.09.1997 kann eine Briefsendung auch durch sog. Einwurf-
Einschreiben zugestellt werden. Im Gegensatz zum Einschreiben
mit Rickschein erhalt der Absender keine Empfangsbestatigung des
Empfangers, sondern kann beim Callcanter der Post abfragen, wann
der Brief durch den Posthoten eingeworfen wurde, und erhalt gegen
Gebiihr einen schriftlichen Datenauszug, zuf dem das Einwurfdatum
angegeben ist. Mit diesem Auslisferungsbeleg (d.h. dem Beleg, dass
der Brief beim Mietereingeworfenwurde), kannder Anscheinsbeweis
gefohrt werden, dass der Mieter das Schriftstick erhalten hat
(BGH, Urteil v 27.09.20186, Il ZR 299/15, NJW 2017, 5. 68). Dagegen
stellt der Einlieferungsbeleg fur das Einwurf-Einschraiben {d.h. der
Beleg, dass der Brief beim Versender eingeliefert wurde), keinen
Anscheinsbeweis dar (Bundesarbeitsgericht, Urteil v 30.01 2025, 2
A ZR 68/24, GE 2025, 5. 52).

In dem vom OLG Schleswig entschiedenen Fall wurde vam Mieter
der Zugang einer Kindigung des Vermieters bestritten. Der
Vermieter legte den Einlieferungsbeleg des kindigungsschreibens
vor. Nach Auffassung des Gerichts konnte der Varmieter mit diesem
Einlieferungsbeleg den ihm obliegenden Nachweis des Zugangs der
Kiandigung beim Mieter nicht fihren. Die Kandigung war daher nicht
wirksam.

Tipp: Zur Wermeidung wvon Problemen beim Machweis des
Zugangs oder durch Zeitverzégerung (z.B. bei Abwesenheit des
Empfangers) ist nach wie vor empfehlenswert die Zustellung durch
Gerichtsvollzieher (§ 132 BGB) ader durch Boten. Im Streitfall ist der
Bote Zeuge dafiir, dass und wann ein Schriftstiick zugestellt wurde.
Der Bote muss den Inhalt des zuzustellenden Schriftsticks kennen
und dieses so in den Bereich des Empfangers bringen, dass diesar

die Maglichkeit hat, vom Inhalt der Erklarung Kenntnis zu nehmen.
Zum Bereich des Empfangers gehéren hierbei die von diesem zur
Entgegennahme von Erklarungsn bereitgehaltenen Einrichtungen
wie z.B. der Briefkasten. Wirft der Bote des Vermisters das
SchriftstGck (z.B. Kondigung oder Mieterhéhung), dessen Inhalt
ihm bekannt ist, in den Briefkasten des Mieters ein, gilt dieses
grundsatzlich auch dann als zugegangen, wenn der Empfanger
weagen Abwesenheit nicht in der Lage war, vom Inhalt der Erilérung
Kenntnis zu nehmen. Die Zustellung durch einen Boden ist daher
insbes. dann zu empfehlen, wenn damit zu rechnen ist, dass der
Empfanger die Annahme des Schriftstiicks verweigern wird oder
wenn der Empfanger die Annahme bereits verweigert hat und
das Schriftstiick daher zurickgesandt worden ist (OLG Schleswig,
Beschluss v 02.02.2026, 12 U 44/23).

Wirtschaftlichkeitsgebot -
Versicherungspramie fir fernliegende Risiken nicht umlagefihig

Der Vermieter verstét nach einem neuen Urteil des AG Lichtenberg
gegen das gesetzliche Wirtschaftlichkeitsgebot, wenn er eine
Versicherung auch fur fernliegende Risiken abschlielt und den
Mieter dadurch mit unntigen Kosten belastet.

Mit der Mietrechtsreform 2001 wurde der bis dahin von der
Rechtsprechung entwickelte Grundsatz der Wirtschaftlichkeit
in das Gesetz aufgenommen (§ 556 Abs. 3 5. 1 2. Halbsatz BGB).
Danach ist der Vermieter verpflichtet, maglichst wirtschaftlich zu
handeln. Bei seinen Entscheidungen ist dem Vermieter allerdings
ein angemessener Ermessensspielraum einzurdumen.

Fortsetzung auf der ndchsten Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Beispiel: Beim Einkauf von Heizdl fr seine Mister ist der Vermieter
nicht verpflichtet, die Entwicklung der Heizélpreise am Markt
standig zu beobachten und Heizdl immer dann nachzukaufen,
wenn die Preise gerade giinstig sind. Der Vermieter darf bei sei-
ner Beschaffungsentscheidung neben dem Preis auch weitere
Aspekte u.a. die Zuverlassigkeit des Anbieters, dessen Erfahrung
mit der besonderen Lage und einer eventuellen erschwerten
Belieferung des Objekts, oder auch eine langjahrige Geschifisbe-
ziehung beriicksichtigen. Liegt der gezahlte Preis im Bersich
der verdffentlichten Mittelwerte, hat der Vermieter seinen
Ermessensspielraum nicht verletzt (so z.B. LG Berlin, Beschluss v.
22.08.2016, 18§ 1/16, GE 2016, S. 1513). Gleiches gilt 2.B. auch bei
der Auswahl von Handwerkern durch den Vermieter. Beim Abschluss
von Versicherungsvertrdgen ist der Vermieter gehalten, moglichst
gunstige Versicherungsvertrage abzuschlieBen und dabei auf dem
Markt Vergleichsangebote einzuholen. Dabei darf er sich nach
Auffassung des KG Berlin nicht darauf beschranken, sinen Versiche-
rungsmakler zu beauftragen, da es durchaus maglich ist, dass der
Versicherungsmakler nicht die glnstigste Versicherung anbietet,
sondern die Versicherung, bei der er am meisten verdient (KG Berlin,
Beschluss v. 07.02 2011, 8 U 147/10, MDR 2011, 5. 652). Ubersteigt
z.B. die Pramie fir die Gebaudeversicherung vergleichbare Angebote
um 70%, liegt ein Verstof gegen das Wirtschra%tlichkeitsgebot vor,
der den Mieter zur Kirzung der Mebenkosten berechtigt (so AG
Aachen, Urteil v. 10.08.2011, 109 C 128/0%, GE 2011, 5. 14839).

Bei der Abrechnung von Betriebskosten darf der Vermieter maximal
den marktublichen oberen Preis fur vergleichbare Dienstleistungen

ansetzen; eine diese Grenze Ubersteigende ,obere Spanne” steht
dem Vermister dariber hinaus nicht zu.

Liegt nach diesen Vorgaben ein  VerstoR gegen das
Wirtschaftlichkeitsgebot vor, stehen dem Vermieter nicht etwa
die noch zulassigen oberen marktiblichen Kosten zu, sondern
nur die dblichen Durchschnittskosten (OLG Mianchen, Beschluss v.
24.06.2025, 32 U 1132/25, GE 2026, 5. 138; so auch AG W[Jrzburg,
Urteil v.02.07.2025, 13 C 2040/24, ZMR 2026, 5. 233, wonach bei {zu
hohen) Versicherungspramien das Gericht den unwirtschaftlichen
Teil herausrechnen und bei der Betriebskostenabrechnung in Abzug
bringen kann.

In dem vom AG Lichtenberg entschiedenen Fzll hatte ein
GroBvermieter eine Sammelversicherung abgeschlossen, die
auch schaden durch innere Unruhen, Streik, Aussperrung, Terror,
Uberschallknall, Erdbeben, Schneelawinen und Vulkanausbriche
abdeckt. Das Gericht sah darin einen VerstoR pgegen das
Wirtschaftlichkeitsgebot. So betrafe z.B. die Terrorversicherung
nach Auffassung des Gerichts lediglich ein theoretisches Risiko.
Auch  Schaden aufgrund won Erdbeben, Vulkanausbrichen
und Schneelawinen seien in Berlin kaum zu erwartzn. Solche
unsinnigen Versicherungen darf der vermieter nicht auf Kosten
des Mieters abschlieBen. Umlagefahig sind nur die Kosten solcher
Versicherungen, die ein verninftiger Eigentimer auch fur sich ab-
schliefen wirde (so z.B. bereits BGH, Urteil v. 13.10.2010, XII ZR
125/09, GE 2010, S. 1679) (AG Lichtenberg, Urteil v. 07.01.2026, 8 C
343/25, GE 2026, 5. 95).
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