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Die Gerichte mussen sich immer
wieder mit Raumungsklagen von
Vermietern befassen, die ihren
Mietern gekiindigt haben, weil
diese der Aufforderung zur Be-
sichtigung der Mietsache nicht
nachgekommen sind. Die folgen-
den Konstellationen zeigen, dass
es extrem auf den Einzelfall an-
kommt und insbesondere auch,
wie der Vermieter seine Aufforde-
rung zur Besichtigung formuliert
hat, wen er zur Besichtigung mit-
nehmen will.

Besichtigung ohne Anlass

Enthalt der Mietvertrag keine Re-
gelung zu einem Besichtigungs-
recht des Vermieters wahrend

§)

C

der Mietzeit, kann der Vermieter
ohne konkreten Grund keine Be-
sichtigung der Wohnung verlan-
gen. Dies gilt sogar auch dann,
wenn der Vermieter einen Formu-
larmietvertrag verwendet, nach
dem dem Vermieter zur regelma-
Bigen Uberpriifung der Mietsa-
che das Betreten der Mietraume
eingeraumt wird.

Nach einem Urteil des BGH,
Aktenzeichen VIII ZR 289/13, ist
die Klausel unwirksam, da sie den
Mieter unangemessen benach-
teiligt. Ohne konkreten Anlass hat
der Vermieter kein Zutrittsrecht
zur Wohnung.

Besichtigung mit Anlass

Erhebt der Mieter eine Mangelru-
ge, darf der Vermieter die Mietsa-
che auch in Begleitung von fach-
kundigen Dritten zur Uberpriifung
des Manaels besichtiaen. Wichtia

in diesem Zusammenhang ist
aber die tatsachliche Fachkunde
des Dritten.

Die grundgesetzlich ge-
schitzte  Privatsphare  des
Mieters, Art. 13 Grundgesetz,
berechtigt den Vermieter nicht,
mit einem Malermeister die Woh-
nung zu besichtigen, wenn eine
verstopfte Abflussleitung gerligt
wurde, vgl. Urteil AG Hamburg,
IMR 2021, 63.

Der Vermieter darf die Woh-
nung des Mieters besichtigen,
wenn von dieser ein unangeneh-
mer, penetranter Geruch aus-
geht. Der Mieter kann dann nicht
einwenden, der Vermieter habe
bereits vor einigen Monaten die
Wohnung besichtigt. Wichtig ist,
dass der Vermieter Zeugen be-
nennen kann, die den penetran-
ten Geruch notfalls vor Gericht
bestatioen. so AG Munchen.

Beck RS 2016, 7870. Dies gilt
uneingeschrankt auch wahrend
einer Pandemie, LG Hannover,
IMR 2021, 224.

Der Mieter muss den Vermie-
ter auch in die Wohnung lassen,
wenn der Vermieter eine energe-
tische Modernisierung der Fens-
ter anklndigt und hierfir einen
Termin mit der Handwerksfirma
zum Ausmessen der Fenster be-
noétigt, vgl. Urteil AG Minchen,
ZMR 21,51.

Ein Vermieter darf die Woh-
nung auch mit Kaufinteressenten
besichtigen, wenn er beabsichtigt
diese zu verkaufen.

Verlangt der Vermieter aber
einen Besichtigungstermin, um
die Wohnung zu vermessen und
eine Bestandsaufnahme zu ma-
chen und steht er dann mit Kauf-
interessenten vor der Tur, darf
der Mieter die Besichtiouna zu
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dem eigentlich bereits vereinbar-
ten Termin verweigern, LG Berlin,
IMR 2021,311.

Die genannten Beispiele zei-
gen, dass es ganz genau darauf
ankommt, wie der Vermieter dem
Mieter gegeniiber seinen An-
spruch auf Besichtigung begrin-
det.

Hat er dann nach der gewahl-
ten Begriindung grundsatzlich ei-
nen Anspruch auf Besichtigung,
muss er darauf achten, mit den
tatsachlich Berechtigten die Be-
sichtigung durchzufihren.

Bevor hier vorschnell durch
die Vermieterseite eine fristlose
Kindigung ausgesprochen wird,
sollte unbedingt der fachkundige
Rat eines in dieser Materie er-
fahrenen Rechtsanwaltes, eines
Fachanwaltes flr Miet- und Woh-
nungseigentumsrechtes, einge-
holt werden.

Anzeige

Christian Ebert,

Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Bau-
und Architektenrecht, Fachanwalt
fir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht,
RathenaustraBBe 7,

95444 Bayreuth,

Telefon 0921/75933-0

Telefax 0921/75933-10
christian.ebert@lampert-grafde
www.lampert-grafde



