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Haus & Grund Worms-Alzey informiert zum Thema:

MietR: Gebrauchsuberlassung an Dritte

26.001

- Reichweite und Grenzen -

Die Gebrauchsiberlassung durch den Mieter an Dritte qualifiziert sich regelmaRig als Untermietver-
haltnis zwischen Mieter und Untermieter, einem Rechtsverhéltnis, an dem der Vermieter unmittelbar
nicht beteiligt ist. Der Bundesgerichtshof hat in den letzten Jahren mehrere Entscheidungen zu diesem
Rechtsverhaltnis erlassen und mit einer aktuellen Entscheidungen Grenzen gesetzt [vgl. Urteil vom
28. Januar 2026. Az. VIII ZR 228/23].

Eine STUEN[ sl eal=Tlellsle} Der Mieter ist ohne die Erlaubnis des Vermieters nicht berechtigt, den

Gebrauch der Mietsache einem Dritten zu Uberlassen, insbesondere sie weiter zu vermieten (§ 540
Absatz 1 Satz 1 BGB*). Bei einer Untervermietung raumt der Mieter dem Dritten ein selbststandiges
Besitzrecht an der Wohnung oder Teilen der Wohnung ein, wahrend bei der schlichten Gebrauchs-
Uberlassung ein Mitbenutzungsrecht eingeraumt wird (Beispiel: Aufnahme eines Lebensgeféhrten).

Nach § 553 Abs. 1 Satz 1 BGB** kann der Mieter vom Vermieter die Erlaubnis verlangen, einen Teil
des Wohnraums einem Dritten zum Gebrauch zu Uberlassen, wenn fiir ihn nach Abschluss des Miet-
vertrags ein berechtigtes Interesse hieran entsteht. Dies gilt nach § 553 Abs. 1 Satz 2 BGB** nicht,
wenn in der Person des Dritten ein wichtiger Grund vorliegt, der Wohnraum Gbermafig belegt wiirde
oder dem Vermieter die Uberlassung aus sonstigen Griinden nicht zugemutet werden kann.

Voraussetzungen: Der Mieter muss den Vermieter vor Aufnahme einer Personen um die entspre-

chende Erlaubnis bitten. Ohne Erlaubnis besteht trotz Aufnahme eine vertragswidrige Situation, die
eine Abmahnung und bei weiterer unberechtigter Fortsetzung nach Abmahnung sogar eine Kiindigung
zur Folge haben kann. Der Mieter hat einen Anspruch auf die Erlaubnis, wenn drei Voraussetzungen
erflllt sind:

@ der Mieter hat ein berechtigtes Interesse an der Untervermietung eines Teils der Wohnraume,
@ dieses Interesse ist nach Abschluss des Mietvertrags entstanden
© keine iberwiegendes Interesse des Vermieters spricht gegen die Untervermietung.

Zu @: Ein vom Mieter darzulegendes berechtigtes Interesse verlangt verniinftige Griinde. Ein mehr-
jahriger (berufsbedingter) Auslandsaufenthalt des Mieters kann ein berechtigtes Interesse an der
Uberlassung eines Teils des Wohnraums an einen Dritten begriinden [vgl. BGH, Urteil vom
11.06.2014 zu Az. VIII ZR 349/13]. Das gilt selbst bei der Uberlassung einer Einzimmerwohnung,
sofern der Mieter den Gewahrsam an der Wohnung nicht vollstandig aufgibt, weil er seine Sachen in
einem Schrank verwahrt und einen Schlissel zuriickbehalt [vgl. BGH, Urteil vom 13. September 2023
zu Az. VIII ZR 109/22]. Es besteht also unter keinen denkbaren Umstanden ein Anspruch auf Unter-
vermietung der gesamten Wohnung, ohne dass sich der Mieter Gewahrsam an einem Teil der Woh-
nung zurtckbehalt .Verninftige Grinde sind ® Verschlechterung der Einkommensverhaltnisse des
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Mieters, ® Aufnahme einer Pflegeperson, ® Verkleinerung der Familie des Mieters durch Scheidung
oder Tod, ® anderweitiger beruflicher Aufenthalt, ® Aufnahme der Eltern, ® Aufnahme eines Lebens-
geféhrten, ® Auszug eines Mitmieters.

Kein berechtigtes Interesse wird bei der Aufnahme von Flichtlingen aus humanitaren Griinden oder
bei der gewinnbringenden Untervermietung - der Mieter nimmt mehr Mieter ein, als er selbst zahlt -
angenommen [vgl. BGH, Urteil vom 28. Januar 2026 zu Az. VIII ZR 228/23]

zu ©: Uberwiegende Interessen des Vermieters zur Versagung (vom Vermieter darzulegen) der Er-
laubnis bestehen,

® wenn in der Person des Dritten ein wichtiger Grund vorliegt,

® bei Ubermalliger Belegung des Uberlassenen oder verbleibenden Wohnraums,
® bei Anderung des Vertragszwecks.

Uberlassungskonzept: Ein Antrag des Mieters gentigt nur dann den Anforderungen des § 553 BGB,

wenn er auch Angaben zum raumlichen Uberlassungskonzept des Mieters enthalt. Das bedeutet,
dass im Allgemeinen sowohl

personenbezogene (Name des Untermieters, dessen Anschrift, dessen Geburtsdatum, dessen Beruf)

als auch vertragsbezogene (@ die vom Untermieter beabsichtigte Art der Nutzung der Rdume, @ die
Hbéhe der Untermiete, @ die Laufzeit des Untermietvertrags, @ etwaige Kiindigungsméglichkeiten, @
eventuell die Ubernahme einer Betreiberpflicht, wenn dem Mieter eine solche Pflicht obliegt)

Daten mitgeteilt werden mussen.

Uberlasst der Mieter den Gebrauch einem Dritten, so hat er ein dem Dritten bei dem
Gebrauch zur Last fallendes Verschulden gegenlber seinem Vermieter zu vertreten, auch wenn der
Vermieter die Erlaubnis zur Uberlassung erteilt hat. Deshalb haftet der Mieter auch dann, wenn der
Untermieter die Mietsache vorsatzlich beschadigt. Die Haftung umfasst auch solche Vermdgens-
nachteile, die aus der Beschadigung anderer Sachen des Vermieters entstehen, sofern sie der Einwir-
kungsmoglichkeit des Mieters bei der Nutzung der Mietsache ausgesetzt sind.

Untermietzuschlag: Der Vermieter kann seine Zustimmung auch von der Einverstandniserklarung zu

einer Mieterh6hung abhangig machen (§ 553 Abs.2 BGB). Wenn der Mieter nicht bereit ist, eine an-
gemessene Mieterhdhung hinzunehmen, entfallt die Zustimmungspflicht des Vermieters. Die Forde-
rung nach einem solchen Untermietzuschlag kommt insbesondere dann in Betracht, wenn eine Inklu-
sivmiete vereinbart wurde und mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit durch den Zuzug eines Unter-
mieters eine Nebenkostenerhéhung zu erwarten ist. Gesetzliche Regelungen fir die Hohe solcher
Zuschlage bestehen fur Sozialwohnungen.

Die tageweise Vermietung als Ferienwohnung im beliebten Stadtviertel von Grof3-
stadten stellt kein berechtigtes Interesse des Mieters an der Gebrauchstiberlassung dar. Der BGH hat
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entschieden, dass dies unzuldssig ist und einen Kiindigungsgrund darstellt, da die Uberlassung der
Wohnung an beliebige Touristen sich von einer gewohnlich auf gewisse Dauer angelegten Unterver-
mietung unterscheidet und deshalb nicht ohne weiteres von einer Erlaubnis zur Untervermietung um-
fasstist [vgl. BGH, Urteil v. 08. Januar 2014, Az. VIII ZR 210/13].

Der Mieter muss den Vermieter nicht um Erlaubnis fragen, wenn er Besucher empfangen
will. Wie viele Besucher er empfangt und wie oft, ist grundsatzlich in sein freies Ermessen gestellt. Er
darf ihnen auch seine Wohnungs- und Hausschlissel Uberlassen, soweit dies nicht in einer miss-
brauchlichen Benutzung ausartet. Diese Uberlassung wird durch die Gerichte auf sechs Wochen pro
Jahr begrenzt. Ob der Besucher Tiere bei einer nicht erteilten Erlaubnis zur Tierhaltung mitbringen
darf, ist in der Rechtsprechung umstritten.

Grundlose WEIRWETO SV oMo [STM=IETINIEY \Verweigert der Vermieter die Erlaubnis zur Gebrauchstiber-

lassung, so kann der Mieter das Mietverhaltnis auRerordentlich mit der gesetzlichen Frist (= drei Mo-
nate) kindigen, sofern nicht in der Person des Dritten ein wichtiger Grund vorliegt (§ 540 Absatz 1,
Satz 2 BGB). Ein wichtiger Grund liegt u.a. vor, wenn konkrete Anhaltspunkte daflr bestehen, dass
der Dritte den Hausfrieden stéren und die Mietsache (Wohnung) beschadigen wird. Der Vermieter
kann den Dritten auch dann ablehnen, wenn eine Uberbelegung zu befiirchten ist. Die Mietvertrags-
parteien kénnen das Kindigungsrecht des Mieters einzelvertraglich ausschlieRen. Auch kdénnen die
Parteien das Recht des Mieters zur Untervermietung durch Individualvertrag abbedingen; formular-
mietvertraglich ist ein Ausschluss nur bei Mietverhaltnissen auf unbestimmte Zeit wirksam, nicht aber
bei Zeitmietvertragen.

* § 540 Gebrauchsiiberlassung an Dritte

(1) Der Mieter ist ohne die Erlaubnis des Vermieters nicht berechtigt, den Gebrauch der Mietsache einem
Dritten zu iiberlassen, insbesondere sie weiter zu vermieten. Verweigert der Vermieter die Erlaubnis, so
kann der Mieter das Mietverhdltnis auBerordentlich mit der gesetzlichen Frist kiindigen, sofern nicht in der
Person des Dritten ein wichtiger Grund vorliegt.

(2) Uberldsst der Mieter den Gebrauch einem Dritten, so hat er ein dem Dritten bei dem Gebrauch zur Last
fallendes Verschulden zu vertreten, auch wenn der Vermieter die Erlaubnis zur Uberlassung erteilt hat.

** § 553 Gestattung der Gebrauchsiberlassung an Dritte

(1) Entsteht fiir den Mieter nach Abschluss des Mietvertrags ein berechtigtes Interesse, einen Teil des
Wohnraums einem Dritten zum Gebrauch zu iberlassen, so kann er von dem Vermieter die Erlaubnis hierzu
verlangen. Dies gilt nicht, wenn in der Person des Dritten ein wichtiger Grund vorliegt, der Wohnraum
iibermdBig belegt wiirde oder dem Vermieter die Uberlassung aus sonstigen Griinden nicht zugemutet wer-
den kann.

(2) Ist dem Vermieter die Uberlassung nur bei einer angemessenen Erhshung der Miete zuzumuten, so kann
er die Erlaubnis davon abhdngig machen, dass der Mieter sich mit einer solchen Erhéhung einverstanden
erkldrt.

(3) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
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