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In diesen Fallen darf der Vermieter in die
Wohnung kommen

Sabine Meuter

Ein Besichtigungstermin sollte Mietern rechtzeitig angekindigt werden.
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Ein generelles Zutrittsrecht fiir Vermieter gibt es nicht. Es gibt
jedoch Situationen, wo eine Begehung notwendig und zu erlauben
ist.

Hamburg/Berlin. My home is my castle — mein Zuhause ist meine Burg. Dieses
Sprichwort gilt nicht nur fiir Eigentiimer. Auch fiir Mieter ist ihr Zuhause ein
Schutzbereich.
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Denn wer wann in ihre Wohnung oder ihr Haus kommt, entscheiden nur sie selbst.
Vermieter jedenfalls haben kein generelles Zutrittsrecht.

Das bedeutet: Der Vermieter kann nicht einfach bei seinem Mieter an der Wohnungstiir
klingeln und sagen, er wolle die vermieteten Raume besichtigen und schauen, wie denn
die Wohnung so sei und welchen Eindruck sie mache.

»,Grundsatzlich gilt, dass der Mieter das alleinige Hausrecht in der von ihm gemieteten
Wohnung hat“, sagt Silvia Jorg vom Interessenverband Mieterschutz in Hamburg.

M:ingelklage zieht Uberpriifung nach sich

Allerdings gibt es durchaus Situationen, in denen sich Vermieter Zutritt zu der
Wohnung verschaffen konnen. ,,Etwa dann, wenn der Mieter Mingel reklamiert hat und
der Vermieter diese iiberpriifen mochte®, sagt Ulrich Ropertz vom Deutschen
Mieterbund.

Der Vermieter kann die Wohnung auch besichtigen, wenn es um den Haus- oder
Wohnungsverkauf geht, um die Neuvermietung oder wenn er Modernisierungen plant.

»Nach fiinf- bis zehnjahriger Mietzeit hat er das Recht dazu, um eventuell notige
Instandsetzungsarbeiten durchzufiihren®, erlautert Helena Klinger vom
Eigentiimerverband Haus & Grund Deutschland in Berlin.

Notig sein konne zudem die regelmiBige Uberpriifung von technischen Einrichtungen
der Wohnung. Das gelte vor allem fiir dltere und sehr storanfillige Anlagen.

Voraussetzung ist eine Ankiindigung

»~Auch die Installation und das Ablesen der Verbrauchserfassungsgerite fiir Wasser und
Heizung berechtigt den Vermieter zum Betreten der Mietwohnung®, so Klinger weiter.

Der Vermieter oder die von ihm beauftragte Firma miisse die Besichtigung aber
zwingend im Vorfeld ankiindigen, bei berufstatigen Mietern drei bis sieben Tage vorher.
So entschieden das Amtsgericht Berlin-Schoneberg (Az.: 15/11 C 592/03) und das
Landgericht Frankfurt/Main (Az.: 2/17 S 194/01).

»Bei nicht berufstatigen Mietern kann eine Ankiindigung von 24 Stunden vorher
ausreichend sein, sagt Silvia Jorg. Es komme aber auch immer darauf an, was
besichtigt werden soll.

Sind Mingel dringend zu beseitigen, kann die Frist auch kiirzer sein. Das gilt zum
Beispiel zur Abwehr einer drohenden Gefahr. Auch der Verdacht auf ein
vertragswidriges Verhalten kann zum Betreten der Wohnung berechtigen — so
beispielsweise der muffige Geruch aus der Wohnung mit Verdacht auf Schimmelbildung
(Amtsgericht Miinchen, Az.: 461 C 19626/15).
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Fiir den Notfall Zweitschliissel hinterlegen

Ein anderes Beispiel: Feuchtigkeitsschaden in der Nachbarwohnung, die den Schluss
auf einen Wasserrohrbruch in der Mietwohnung nahelegen.

,Fur solche Fille ist es ratsam, wenn der Mieter bei einer langeren Abwesenheit einen
Zweitschliissel bei einem Nachbarn hinterlegt, um so dem Vermieter eine Besichtigung
der Schadensstelle zu ermoglichen®, sagt Klinger.

Ohne Zustimmung des Mieters darf der Vermieter aber keinen Zweitschliissel zu der
Mietwohnung haben, erganzt Ropertz. Verfiigt er dennoch iiber diesen und nutzt ihn
ohne Einverstindnis des Mieters, begeht er Hausfriedensbruch.

Anders ist die Situation, wenn aus der Wohnung etwa ein starker Brandgeruch stromt.
Dann besteht laut Silvia Jorg Gefahr in Verzug und ein Offnen der Wohnungstiir durch
den Vermieter kann geboten sein.

Vom Anlass der Begehung hiingt vieles ab

Betritt er mit Einwilligung des Mieters die Wohnung, kann er nicht unbedingt alle
Raume besichtigen. ,Wenn es sich etwa um einen zu begutachtenden Schaden im
Wohnzimmer handelt, diirfen nur die entsprechenden Durchgangsraume, um dorthin
zu gelangen, betreten werden®, betont Klinger.

Will der Vermieter Nachmietern oder Kaufinteressenten die Wohnung anbieten, diirfen
laut Silvia Jorg alle Zimmer gezeigt werden. Die Dauer der Besichtigungen ist aber
durch das Gebot der Riicksichtnahme begrenzt.

»Fir Wohnungsbesichtigungen werden 30 bis 45 Minuten als angemessen erachtet®,
sagt Klinger unter Verweis auf ein Urteil des Landgerichts Frankfurt/Main (Az.: 2/17 S
194/01). Ein Termin zur Wohnungsbesichtigung darf nur zu den iiblichen Zeiten
angesetzt werden. ,Angemessen sind etwa Termine an Wochentagen zwischen 10 und
13 Uhr sowie zwischen 16 und 18 Uhr®, erklart Ulrich Ropertz.

An Sonn- und Feiertagen darf eine Besichtigung nur in Ausnahmefallen stattfinden,
sonnabends ist sie jedoch generell erlaubt.

»,Nach Moglichkeit muss der Vermieter versuchen, sich mit dem Mieter auf Termine zu
einigen”, merkt Ropertz an. Er verweist darauf, dass der Vermieter von seinem
Besichtigungsrecht auch nicht dauernd Gebrauch machen kann. Laut Landgericht
Frankfurt gentigt der Mieter seiner Pflicht, wenn er Besichtigungen dreimal monatlich
zwischen 19 und 20 Uhr fiir jeweils 30 bis 45 Minuten ermoglicht.
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