Der Vermieter kann nicht verlangen, dass sich potentielle Untermieter personlich bei ihm vorstellen —
Anmerkung zu Beschluss des Landgerichts Berlin (LG Berlin) vom 30.11.2020, 64 C 49/20

Bei Beginn des Mietverhaltnisses oder auch erst im Laufe des Mietverhaltnisses kann fiir den Mieter
der Wunsch entstehen, Untermieter aufzunehmen. Der Vermieter muss diesem Wunsch des Mieters
nicht ausnahmslos zustimmen. Das LG Berlin beschéftigt sich in dem Beschluss mit der Frage, ob der
Vermieter verlangen kann, dass sich die potentiellen Untermieter persénlich bei ihm vorstellen.

Klager und Beklagte waren durch einen Wohnungsmietvertrag miteinander verbunden. Das
Mietverhaltnis endete zum 31.05.2020. Der Kldger mietete bereits ab 01.11.2019 eine Ersatzwohnung
an und fragte die Beklagte, ob er in der Zeit von November 2019 bis Mai 2020 untervermieten diirfe.
Die Beklagte erklarte, sie misse die in Aussicht genommenen Untermieter personlich kennenlernen,
bevor sie liber die Genehmigung der Untervermietung entscheide. Der Kldger ging gerichtlich gegen
die Beklagte vor. Spater erklarten Klager und Beklagte (ibereinstimmend die Erledigung des
Rechtsstreits. Erstinstanzlich sind der Beklagten die Kosten des Rechtsstreits auferlegt worden. Auch
das LG Berlin hat der Beklagten die Kosten auferlegt. Sie sei nicht berechtigt gewesen, die Zustimmung
zur Untervermietung davon abhangig zu machen, dass sich die potentiellen Untermieter bei ihr
persdnlich vorstellten. lhre entsprechende AuBerung sei als Ablehnung der Untervermietung zu
werten gewesen, so dass der Klager gerichtliche Hilfe in Anspruch habe nehmen dirfen.

Il.
1.

Aus vielfdltigen Griinden heraus kann der Mieter wdhrend eines Mietverhdltnisses eine
Untervermietung wiinschen. Bei Wohnraummietverhaltnissen hat der Mieter einen Anspruch auf
Gestattung dieser Untervermietung, wenn er nach Abschluss des Mietvertrages ein berechtigtes
Interesse entwickelt, einen Teil des Wohnraums einem Dritten zum Gebrauch zu lberlassen. Der
Vermieter kann die Erlaubnis verweigern, wenn in der Person des Dritten ein wichtiger Grund vorliegt,
oder der Wohnraum iibermiRig belegt wiirde oder dem Vermieter die Uberlassung aus sonstigen
Griinden nicht zugemutet werden kann (§ 553 BGB).

Wichtig: Das berechtigte Interesse darf erst nach Abschluss des Mietvertrages entstehen. Liegt das
berechtigte Interesse bereits bei Abschluss des Mietvertrages vor, muss die Untervermietung bereits
im Mietvertrag selber geregelt werden.

Ein berechtigtes Interesse liegt insbesondere vor, wenn der Mieter durch die Untervermietung den
Mietzins erwirtschaften mochte.

Beispiel: 1. Mieter M weil} bereits bei Abschluss des Mietvertrages mit Vermieter V, dass er
die Miete alleine nicht bezahlen kann. Er plant daher ein Zimmer des Mietobjektes an
Dritte unterzuvermieten. Im Mietvertrag wird nichts geregelt.

2. Wie in Beispiel 1, nur dass sich der Wunsch des M zur Untervermietung erst nach
drei Jahren Mietdauer aufgrund einer Mieterh6hung entwickelt.

In Beispiel 1 kann M sich nicht auf § 553 BGB berufen, da sein Wunsch nach
Untervermietung bereits bei Abschluss des Mietvertrages vorlag. In Beispiel 2
entstand der Wunsch dagegen erst nach Abschluss des Mietvertrages, sodass M sich
auf § 553 BGB berufen kann.



2.

Damit der Vermieter entscheiden kann, ob in der Person des Dritten ein wichtiger Grund vorliegt, der
ihn zur Ablehnung der Untervermietung berechtigt, muss der Mieter verschiedene Informationen
mitteilen. Hierzu gehort insbesondere Familienname und Vorname des potentiellen Untermieters,
dessen Geburtsdatum und Geburtsort, sowie Angaben Uiber die beruflichen oder sonstigen Tatigkeiten
des Untermieters. Der Mieter ist aber nicht verpflichtet, dem Vermieter die Moglichkeit zu geben, nach
denkbaren Hinderungsgriinden zu forschen. Insbesondere missen sich die potentiellen Untermieter
nicht personlich bei dem Vermieter vorstellen. Aus der Entscheidung des LG Berlin geht nicht hervor,
ob Klager und Beklagte in einem Haus gewohnt haben. Wohnen Vermieter und potentielle
Untermieter in einem Haus, und ist aufgrund der gesteigerten Ndhe ein erhéhtes Konfliktpotenzial
gegeben mag dies im Einzelfall anders zu sehen sein. Vermieter sollten sich aber auch in diese Situation
nicht darauf verlassen, dass von den Gerichten der Wunsch einer personlichen Vorstellung gebilligt
wirde.

3.

Verweigert der Vermieter zu Unrecht die Erlaubnis zur Untervermietung kann der Mieter nicht nur die
Zustimmung gerichtlich einklagen. Er kann das Mietverhéltnis auch auBerordentlich mit der
gesetzlichen Frist kiindigen (§ 540 Abs. 1 BGB) und Schadensersatz verlangen.

V.

Unter den Voraussetzungen des § 553 BGB kdnnen Wohnungsmieter von |lhrem Vermieter die
Zustimmung zu Untermieter Vermietung verlangen. Ob die Voraussetzungen des § 553 BGB vorliegen
bedarf der sorgfaltigen juristischen Priifung. Hierfiir stehe ich gerne zur Verfiigung.

Diese Ausflihrungen stellen eine erste Information dar, die zum Zeitpunkt der Erstveroffentlichung
aktuell war. Die Rechtslage kann sich seitdem gedndert haben. Die Ausfiihrungen kénnen und sollen
eine individuelle Beratung nicht ersetzen.



