» Mietrecht«« von Massimo Fillbeck [407]

Wann muss der Mieter den Zutritt zur Wohnung gewah-

ren?

Es besteht eine vertragliche, aus § 242
BGB herzuleitende Nebenpflicht des Wohn-
raummieters, dem Vermieter - nach ent-
sprechender Vorankiindigung — den Zutritt
zu seiner Wohnung zu gewihren, wenn es
hierfiir einen konkreten sachlichen Grund
(hier: beabsichtigte VerduBerung der Woh-
nung) gibt.

Eine solche Pflicht kann sich zudem aus
einer entsprechenden Vereinbarung im
Mietvertrag ergeben (im Anschluss an Se-
natsurteil vom 4. Juni 2014 - VIII ZR
289/13, NJW 2014, 2566 Rn. 16 f., 20).

BGH, Urteil vom 26. April 2023 - VIII ZR
420/21

Der Fall und das Problem:

Im Mietvertrag gibt es eine Regelung, wo-
nach der Vermieter (oder ein von ihm Be-
auftragter) die Besichtigung der Mietrdu-
me zu verkehrsiiblicher Tageszeit nach
vorheriger rechtzeitiger Ankiindigung an
Werktagen (auch samstags) durchfiihren
kann. Erstmals im Jahr 2019 forderten die
Kldger im Hinblick auf den von ihnen
beabsichtigten Verkauf der Wohnung die
Beklagte auf, ihnen den Zutritt zu der Woh-
nung in Begleitung von Immobilienmaklern
und Kaufinteressenten zu gestatten. Die
Beklagte lehnte dies unter Verweis auf ihre
schwerwiegende psychische Erkrankung
ab.

Mit der vorliegenden Klage haben die Kla-
ger die Beklagte im Wesentlichen auf die
Gewihrung von Zutritt zur Wohnung ge-
meinsam mit den vorgenannten Personen
an einem Werktag zwischen 10.00 und
18.00 Uhr nach einer mindestens drei Werk-
tage vorhergehenden Ankiindigung in An-
spruch genommen.

Das AG hat der Klage weitgehend statt-
gegeben und die Beklagte verurteilt, den
Klagern oder einer von ihnen mit schrift-
licher Bevollméchtigung ausgestatteten
Person (Makler oder Kaufinteressent) nach
schriftlicher, zeitlich mindestens eine Wo-
che vor dem Termin liegender Ankiindigung
in dem vorgenannten Zeitraum Zutritt zu
der Mietwohnung, beschrankt auf die An-
wesenheit von maximal zwei Personen fiir
die Dauer von maximal 45 Minuten, zu
gewiahren.

Auf die Berufung der Beklagten hat das
Landgericht nach Einholung eines psych-
iatrischen Sachverstidndigengutachtens das
erstinstanzliche Urteil abgedndert und die
Klage abgewiesen.

Die Entscheidung des Gerichts:

Der BGH hebt das Urteil des Landgerichts
auf und verweist den Rechtsstreit dorthin
zurlick.

Wihrend der Dauer des Mietverhéltnisses
ist das alleinige und uneingeschrénkte Ge-
brauchsrecht an der Wohnung zwar dem
Mieter zugewiesen.

Zudem steht die Wohnung des Mieters als
die rdumliche Sphire, in der sich das Pri-
vatleben entfaltet, unter dem Schutz des
Art. 13 Abs. 1 GG, der das Recht gewéhr-
leistet, in diesen Raumen ,,in Ruhe gelas-
sen zu werden®.

Jedoch besteht, wie der Senat bereits ent-
schieden hat, eine vertragliche, aus § 242
BGB herzuleitende Nebenpflicht des Mie-
ters, dem Vermieter - nach entsprechender
Vorankiindigung - den Zutritt zu seiner
Wohnung zu gewéhren, wenn es hierfiir
einen konkreten sachlichen Grund gibt.
Eine solche Pflicht kann sich zudem - wie
hier - aus einer entsprechenden Vereinba-
rung im Mietvertrag.

Die Interessen beider Parteien sind in Aus-
gleich zu bringen und zu beriicksichtigen.
Wenn der Mieter durch die Besichtigung
der Wohnung der Gefahr schwerwiegender
Gesundheitsbeeintrachtigungen oder gar
einer Lebensgefahr ausgesetzt ist, muss
dies bei der Abwégung sicherlich beriick-
sichtigt werden. Allerdings wurde nicht
gepriift, ob die Mieterin persénlich anwe-
send sein muss oder sich vertreten lassen
konnte. Dies muss jetzt geklart werden.

Praxis-Tipp:

Der BGH bestitigt zwar im Grundsatz
einen Anspruch auf Zutritt, trotzdem sind
die personlichen Lebensumstinde der
Mieter zu beriicksichtigen.ll
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