MEIN GUTES RECHT

‘-! IETER IN DIE VERMIETETE WOHNUNG"
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Rechte des Vermieters. Doch eigent-
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in Deutschland gut geregelt. Aber
lesen Sie selbst.
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erade wenn man die erste eigene Wohnung hat, stellen

sich viele Fragen, die zuvor keine Bedeutung hatten.

Deswegen wenden wir uns heute der Frage zu, ob und
wenn ja in welchem Fall, man seinen Vermieter
in die Wohnung lassen muss. Oder kann man
einfach sagen: ,,Du kommst hier nicht rein?!“

GRUNDSATILICHES

Grundsitzlich gilt, dass der Mieter das Haus-

recht an seiner Wohnung ausiibt — das bedeutet,

er kann entscheiden, wen er in die Wohnung lasst
und wen nicht. Das gilt grundsétzlich auch gegeniiber
dem Vermieter. Allgemein kann man also sagen, dass der

Mieter dem Vermieter verbieten kann, seine Wohnung zu be-

treten. Das gilt aber nicht in jedem Fall, es gibt hiervon auch

Ausnahmen. So hat der Vermieter das Recht, die Wohnung

»aus besonderem Anlass“ zu besichtigen und hierfiir zu betre-

ten. Wann liegen solche besonderen Anlésse vor?

Damit dem Vermieter ein Besichtigungsrecht zusteht, muss

ein sogenannter ,,sachlicher Grund® vorliegen.

Ein solcher wird in folgenden Fillen angenommen:

- Der Vermieter mochte die Wohnung Kaufinteressenten
zeigen.

- Der Vermieter mochte die Wohnung Nachmietinteressenten
zeigen, sofern der Mieter die Wohnung bereits gekiindigt hat.

- Der Vermieter mochte die Wohnung modernisieren bzw.
Instandhaltungsmafinahmen durchfiihren, zu deren Vorbe-
reitung er die Wohnung besichtigen muss.

- Wenn erkundet werden muss, wo sich eine Schadensursache
befindet (beispielsweise wenn Wasser in die darunter lie-
gende Wohnung eintritt und herausgefunden werden muss,
woher das Wasser kommt).

- Wenn ein begriindeter Verdacht besteht, dass die Wohnung
vertragswidrig genutzt wird (beispielsweise wenn Tiere ge-
halten werden, obwohl das nicht erlaubt ist).

- Wenn Messvorrichtungen (Wasser- und Stromzahler) abge-
lesen werden miissen.

UMSTRITTENE GRUNDE UND TERMINE

Sehr umstritten ist, ob dem Vermieter das Recht zusteht, die
Wohnung in regelméifligen Abstinden (alle zwei Jahre) zu
besichtigen, um sich vom Zustand der Wohnung ein Bild zu
machen.

Allerdings hat der Vermieter auch wenn die oben genannten
Griinde vorliegen nur dann das Recht die Wohnung zu besich-
tigen, wenn er seinen Besichtigungstermin vorher ankiindigt.
Er kann also nicht spontan vorbeikommen und verlangen, in

die Wohnung gelassen zu werden. Bei berufstitigen Mietern
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muss der Vermieter sein Kommen drei bis vier Tage vorher
anmelden, bei nicht berufstitigen Mietern reichen in der Re-
gel 24 Stunden, damit sich der Mieter auf die Besichtigung des
Vermieters einstellen kann. Grundsitzlich hat
der Vermieter das Recht, die Wohnung zu be-
treten nur dann, wenn der Mieter auch tatsach-
lich da ist, also beispielsweise nicht, wenn der
Mieter im Urlaub ist. Auflerdem sollte die Be-
sichtigung nach Méglichkeit an Werktagen und
nicht am Wochenende stattfinden und selbstver-
standlich nicht in den spéten Abendstunden oder
nachts. Der Vermieter muss bei der Terminfindung auf
die personlichen Belange des Mieters Riicksicht nehmen,
das heif’t er muss den Termin mit dem Mieter absprechen.

WAS UMSTRITTEN ODER VERBOTEN IST

Wichtig zu wissen ist, dass der Vermieter sein Besichtigungs-
recht nicht gewaltsam durchsetzen kann. Lésst der Mieter den
Vermieter nicht in die Wohnung (selbst wenn er miisste), darf
der Vermieter sich nicht einfach Zugang zu der Wohnung ver-
schaffen (ansonsten lige Hausfriedensbruch vor). Er muss im
Zweifel Klage vor dem Gericht erheben. Der Vermieter darf
auch nicht ohne Zustimmung des Mieters einen Zweitschliissel
zur Wohnung behalten und sich mit diesem Zutritt zur Woh-
nung verschaffen. Ob der Vermieter das Recht hat in der Woh-
nung Fotos zu machen ist umstritten. Manche Gerichte gehen
davon aus, dass der Vermieter fotografieren darf, wenn dies zur
Beweissicherung und/oder zur Beseitigung von Schiden not-
wendig ist. Ob in einem Mietvertrag wirksam vereinbart werden
kann, dass und wann der Vermieter die Wohnung besichtigen
kann, hdngt vom Einzelfall ab. Wie man sieht, gibt es hier keine
»einfache® Losung, es hangt immer alles vom konkreten Fall ab.
Wenn jedoch keine besonderen Umstdnde vorliegen, muss der
Mieter dem Vermieter aber keinen Zutritt gewahren. Selbstver-
stdndlich kann man es aber freiwillig jederzeit machen.

AUTOR

Julia Reisch, Rechtsanwaltin bei
Reuter/ Hald & Partner
E-Mail: Reisch@hald-partner.eu
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