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Thema: Riickbau baulicher Veranderungen durch
den Mieter ? / Mietrecht

Haufig stellt sich am Ende eines Mietvertrages die Frage, ob der Mieter zum Riickbau einer
baulichen Veranderung verpflichtet ist oder nicht. Vorab zu klaren ist, was dem Begriff einer
baulichen Veranderung unterfallt. Was gilt, wenn der Vermieter eine Zustimmung zu baulichen
Veranderungen erteilt hat?

1. Bauliche Veranderungen

Der Begriff der baulichen Veranderungen ist mit dem Begriff der Einrichtungen verwandt.
Differenziert wird danach, ob eine nicht nur vorlibergehende Verbindung mit der Mietsache
vorliegt, die beschadigungslos wieder trennbar sein muss (= Einrichtung) oder ob eine feste
Verbindung mit der Mietsache vorliegt, die einen Eingriff in die bauliche Substanz darstellen (=
bauliche Veranderung). Der Unterschied zwischen den Begriffen liegt weniger in der
Rechtsfolge, d. h. der spateren Riickbauverpflichtung, als vielmehr in der Frage, ob der Mieter
vor Ausfiihrung der MaBnahme der Einwilligung des Vermieters bedarf.

Bauliche Veranderungen bedirfen der Einwilligung, Einrichtungen dagegen nicht.

Beispiele flir bauliche Veranderungen:
- Einbau einer modernen Heizungsanlage®
- Verkiirzung von Holztiiren?
- Holzverkleidung der Wande und Decken?
- Durchbruch von Mauern und MauerwerkvergréBerung®
- Einbau Isolierglasfenster im Altbau®
- Einbau eines Duschbades®

Beispiele fur Einrichtungen:
- Transportable Duschkabine’
- Einbau Kiiche ®
- Einbringung FuBbodenbelag, sofern keine Substanzbeeintrachtigung, beispielsweise
durch Verkleben eintritt®
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2. Anspruch des Mieters auf bauliche Veranderungen

Grundsatzlich hat der Mieter gegenuber dem Vermieter keinen Anspruch auf eine bauliche
Veranderung. Dies soll selbst dann gelten, wenn der Mieter eine Erlaubnis zwecks
Modernisierung geltend macht. Der BGH hat dies im Zusammenhang mit dem Begehren des
Mieters gegeniber dem Vermieter zum Einbau einer Gasetagenheizung in einer
Altbauwohnung entschieden®®.

Der Vermieter ist — vorbehaltlich abweichender vertraglicher Vereinbarungen — grundsatzlich
nicht zu baulichen Verdanderungen zwecks Modernisierung der Wohnung verpflichtet. Der
Mieter hat auch grundsatzlich keinen Anspruch darauf, dass der Vermieter ihm gestattet,
selbst bauliche Veranderungen an der Wohnung mit dem Ziel einer Modernisierung oder
Erhdhung des Wohnkomforts vorzunehmen'. Es stellt vermieterseits auch keinen
Rechtsmissbrauch dar, wenn der Vermieter sich die Investitionsentscheidung selbst vorbehalt.
Ansonsten wiirde ihm die Entscheidungsfreiheit als Eigentiimer genommen, den Zeitpunkt
einer Investition selbst zu bestimmen. Der Mieter kann also dem Vermieter keine baulichen
Veranderungen, selbst wenn sie eine Modernisierung des Objektes darstellen, aufdrangen.

Ein Anspruch des Mieters ist dann gegeben, wenn er einen weitgehend Ublichen und
selbstverstandlichen Standard schaffen will, der bei Vertragsbeginn nicht vorhanden war'?, In
derartigen Fallen geht es darum, dass durch die entsprechende MaBnahme, d. h. die bauliche
Veranderung, erst ein vertragsgemaBer Zustand geschaffen wird.

Allggmein gilt bei derartigen MaBnahmen, dass der Mieter bestimmte Grenzen zu beachten
hat™:

- kein Eingriff in die konstruktive Substanz des Gebdudes, der zu Schaden fihren kann,

- kein Eingriff, der das auBere Erscheinungsbild des Gebdudes nicht nur ganz

unwesentlich beeintrachtigt,

- fachhandwerkliche Ausfiihrung,

- keine Stoérung oder Belastigung anderer Bewohner,

- Rickbaufahigkeit der MaBnahme.

Nicht abschlieBend geklart ist, ob der Vermieter zusatzliche Auflagen machen kann,
beispielsweise die Durchfiihrung der MaBnahme von der Stellung einer Mietsicherheit
abhingig macht*.

Daneben besteht eine Sonderregelung bei der Barrierefreiheit, vgl. § 554a BGB. Ein Mieter
kann danach vom Vermieter die Zustimmung zu baulichen Veranderungen oder sonstigen
Einrichtungen verlangen, die fiir eine behindertengerechte Nutzung der Mietsache oder den
Zugang zu ihr erforderlich sind, wenn er ein berechtigtes Interesse daran hat. Der Vermieter
kann die Zustimmung verweigern, wenn sein Interesse an der unveranderten Erhaltung der
Mietsache oder des Gebdudes das Interesse des Mieters an einer behindertengerechten
Nutzung der Mietsache Uberwiegt. Es erfolgt somit nach § 554a Abs. 1 BGB eine
Interessensabwagung. Der Vermieter kann gem. § 554a Abs. 2 BGB seine Zustimmung von
der Leistung einer angemessenen zusatzlichen Sicherheit fiir die Wiederherstellung des
urspruinglichen Zustands abhangig machen.

Der Anspruch des Mieters auf bauliche Veréanderungen ist daher der gesetzliche Ausnahmefall.
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3. Riickbau

Grundsatzlich ist der Mietvertrag danach Uberpriifen, ob er vorrangige Regelungen betreffend
baulichen Verdnderungen enthalt. Ublicherweise werden in Mietvertrdgen Formulierungen
aufgenommen, wonach der urspriingliche Zustand der Mietsache bei Mietbeginn wieder
herzustellen ist. Diese Formulierungen sind insoweit unbedenklich, als sie sich an dem
gesetzlichen Wortlaut des § 546 Abs. 1 BGB orientieren’. Unwirksam, zumindest bedenklich
sind Formulierungen in Wohnraummietvertrdgen, die lber die mietereigenen Anderungen
hinausgehen'®,

Sofern vorrangige wirksame Regelungen im Mietvertrag fehlen, gilt § 546 BGB. Danach ist der
Mieter verpflichtet, seine Einbauten und Einrichtungen, d. h. auch bauliche Veranderungen, zu
entfernen, ohne dass es darauf ankommt, ob diese Gegenstande durch den Einbau zu einem
wesentlichen Bestandteil der Mietsache geworden sind. Dies gilt selbst dann, wenn der
Vermieter der baulichen Verdnderung zugestimmt hat'. Die Riickbaupflicht besteht auch fiir
solche Einrichtungen und bauliche Veranderungen, die der Mieter von einem Vormieter
ibernommen hat?®,

Vermietern ist zu empfehlen, gerade bei einem Anschlussmietverhaltnis, mit dem weichenden
Mieter abschlieBend zu regeln, was mit baulichen Verdanderungen geschieht. Keinesfalls darf
ohne Regelung schlichtweg weiter vermietet werden an den neuen Mieter, da dann die
bauliche Veranderung bleibt und der Vermieter keine Rickgriff mehr auf den Vormieter
nehmen kann. Der Vermieter muss also im Rahmen der Riickgabe mit dem vorherigen Mieter
klaren, ob die bauliche Veranderung beseitigt wird oder nicht.

Vermietern ist zu empfehlen, um spateren Streit vorzubeugen, bei etwaigen Zustimmungen zu
baulichen Veranderungen von vornherein beweisbar zu dokumentieren, dass sie nur
zustimmen mit der Auflage, dass die bauliche Veranderung bei Mietende wieder zuriickgebaut
wird, d. h. der urspriingliche Zustand wieder hergestellt wird. Dies schafft Klarheit im
Mietverhaltnis und beugt Streitigkeiten vor. Grundsatzlich bezieht sich eine Zustimmung nur
auf das laufende Mietverhaltnis und trifft keine Aussage lber das Mietende. Es gibt aber
vereinzelte Entscheidungen, die die Rlckbaupflicht begrenzen. Dabei werden folgende
MaBstdbe herangezogen:

- Rickbauverlangen ist treuwidrig, da die MaBnahmen wertsteigernd sind und der
Riickbau unverhéltnismaBig kostenintensiv wére®®,

- Rickbaupflicht entfallt bei baulichen Veranderungen, die der Herstellung eines
vertragsgeméaBen Zustandes gedient haben?,

- Rickbaupflicht entfallt, da Wiederherstellung wegen geplanter
Modernisierungsarbeiten des Vermieters {iberfliissig sind**

Der Vermieter kann derartigen Streitpunkten am Ende des Mietverhdltnisses vorbeugen, wenn
er seine Einwilligung schriftlich dokumentiert, am besten in Form eines Nachtrages, in dem
geklart wird, wie auf wessen Kosten welche MaBnahme durchgefiihrt wird und was bei
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Mietende mit der baulichen Veranderung geschieht. Wer wann was im laufenden
Mietverhaltnis einmal mindlich erklart hat, flihrt nur zu spateren kosten- und zeitintensiven
Beweiserhebungen vor Gericht. Es gilt auch hier der Grundsatz: Wer telefoniert verliert, wer
schreibt der bleibt!

Der Vermieter muss darauf achten, dass er den Mieter zur Beseitigung der baulichen
Veranderung eine Frist gem. §§ 280 Abs. 3, 281 BGB setzt. Es ist in Rechtsprechung und
Literatur umstritten, ob es einer derartigen Fristsetzung bedarf, damit sich der Anspruch in
einen Entgeltanspruch umwandelt. Um auch hier keine Risiken einzugehen, empfiehlt es sich
fur den Vermieter, vorbeugend stets eine Frist zur Beseitigung der baulichen Veranderung am
Ende des Mietverhdltnisses zu stellen. Das Schreiben sollte beweisbar zugehen. Am besten
nutzt man ein ordnungsgeman ausgefiilltes Riickgabeprotokoll und nimmt in diesem Schreiben
auf das Protokoll Bezug. Die einzelnen geforderten MaBnahmen sind konkret anzugeben. Die
Frist sollte angemessen sein, was von den Umstdnden des Einzelfalls abhangt. Eine
begleitende Dokumentation ist gleichfalls anzuraten. Nach Ablauf der Frist kann der Vermieter
die MaBnahmen durchfiihren und im Rahmen der Kautionsabrechnung einstellen. Bei
UberschieBenden Betrdagen ist darauf zu achten, dass diese rechtzeitig gerichtlich geltend
gemacht werden. Die Anspriiche des Vermieters auf Beseitigung baulicher Veranderungen und
auf Wiederherstellung verjahren in der sehr kurzen Frist des § 548 Abs. 1 BGB, d. h. innerhalb
von 6 Monaten ab Besitzerlangung.

Die Fristsetzung ist nur dann entbehrlich, wenn der Mieter die Wiederherstellung ernsthaft
und endglltig verweigert. Auch dies kann zum Streitthema werden. Was im Einzelfall
endgultig und ernsthaft ist, muss notfalls durch eine Beweisaufnahme vor Gericht geklart
werden. Es empfiehlt sich auch hier, den sicheren Weg zu gehen und besser nochmals eine
Frist zu setzen, um keinen Ausfall zu erleiden.

Im laufenden Mietverhaltnis hat der Vermieter lediglich die Mdglichkeit, Gber § 541 BGB
vorzugehen, d. h. ein Unterlassen der baulichen Veranderung bzw. eine Wiederherstellung des
urspriinglichen Zustandes zu fordern. Daneben kann — dies hangt von den Umstanden des
Einzelfalls ab — eine unerlaubte bauliche Verdanderung auch einen Kiindigungstatbestand nach
§ 543 Abs. 1 BGB (auBerordentliche Kiindigung) oder nach § 563 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Nr. 1
BGB (ordentliche Kiindigung) rechtfertigen.



