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RATGEBER

Wohnungsbesichtigung

Stand: 09 / 2022

"Die Wohnung ist unverletzlich" heif3t es in Artikel
13 des Grundgesetzes. Das Hausrecht in lhrer Woh-
nung haben Sie als Mieter. Der Vermieter ist weder
berechtigt, einen Schlussel fur lhre Wohnung zu
besitzen, noch missen Sie ihn in die Wohnung las-
sen, wenn er nicht anzuerkennende Grinde hat.

Bei einem guten, gleichberechtigten Verhaltnis zwi-
schen Ihnen und dem Vermieter muss eine Woh-
nungsbesichtigung kein Problem darstellen. Wenn
aber Ihr Vermieter Sie unter Druck setzen oder lhre
Wohnung verkaufen will, sollten Sie Ihr Recht ganz
genau kennen und ihm die Grenzen seiner Rechte
aufzeigen.

Dieser RATGEBER informiert Sie Uiber Ihre Mieterrechte
und sagt Ihnen, worauf Sie unbedingt achten sollten!

Wann darf Ilhre Wohnung besichtigt werden?
Aufgrund des Hausrechtes entscheiden Sie, wer in die
Wohnung darf und wer nicht - das gilt auch gegenuber
dem Vermieter. Nur unter ganz besonderen Vorausset-
zungen besteht ein Rechtsanspruch auf Zutritt zur Woh-
nung. Etwa alle ein bis zwei Jahre darf der Vermieter
nach rechtzeitiger Voranmeldung die Wohnung besich-
tigen, um sich Uber den Zustand zu informieren. In der
Regel hat die Besichtigung einen aktuellen Anlass. In
folgenden Fallen ergibt sich fir den Vermieter bei-
spielsweise ein Anspruch auf eine Besichtigung:

e um sich Wohnungsmangel anzusehen, die be-
hoben werden sollen;

e wenn begrindeter Verdacht besteht, dass Sie
die Wohnung vertragswidrig nutzen, z.B. uner-
laubte Untervermietung oder Tierhaltung;

e wenn die Wohnung ausgemessen werden soll
oder ein Handwerker, Architekt oder Sachver-
standiger etwas begutachten soll;

e wenn Sie das Mietverhdltnis gekiindigt haben
und Nachmieter die Wohnung sehen sollen;

e um die Wohnung Kaufinteressenten zu zeigen.

Wer darf die Wohnung besichtigen?

Der Vermieter darf zur Besichtigung die Personen mit-
bringen, die fir den Zweck der Besichtigung erforderlich
sind: Kaufinteressenten, Makler, Handwerker usw. Die-
se Personen dirfen auch ohne Anwesenheit des Ver-
mieters die Wohnung besichtigen. Allerdings nur, wenn
ihr Besuch vorher angekindigt wurde oder sie eine Ori-
ginalvollmacht des Vermieters zur Besichtigung vorwei-

sen kénnen.

Wenn sich also bei lhnen ein Makler meldet und be-
hauptet, er sei beauftragt die Wohnung Kaufinteressen-
ten zu zeigen, so brauchen Sie ihn nicht hereinzulassen.
Sie kénnen namlich erst den Nachweis verlangen, dass
er vom Vermieter hierzu bevollméachtigt ist. Hierfir mus-
sen sie lhnen eine vom Vermieter unterschriebene Ori-
ginalvollmacht vorlegen. Dies gilt auch fir Kaufinteres-
senten und alle anderen Personen.

Nicht ohne schriftiche Anmeldung!

Ganz gleich, was im Mietvertrag steht: wenn lhr Vermie-
ter, ein Makler oder Kaufinteressenten tberraschend vor
der TUr stehen, brauchen Sie sie nicht hereinzulassen.
Das Besichtigungsrecht besteht nur, wenn der Besuch
rechtzeitig vorher schriftich angemeldet wird. Ist Ihnen
der Termin ungelegen, so kbnnen Sie ihn absagen und
zwei oder drei Ausweichtermine benennen (siehe Mus-
terbrief "Neuer Termin"). Wichtig ist, dass in Notfallen
der Vermieter mit kurzer Ankindigungsfrist ein Recht
hat kurzfristig in die Wohnung eingelassen zu werden.

Unsere Verhaltenstipps

"Wir kénnen doch mal eben ..I" - Auf diese oder noch
dreistere Art und Weise werden oft unangemeldete Be-
sichtigungen durchgesetzt. Mieterinnen und Mieter wer-
den Uberrumpelt und dulden eine Besichtigung. Folgen-
de Verhaltensregeln helfen gegen zudringliche Vermie-

Hinweise zur Mietrechtsberatung fur Mitglieder des Mietervereins:

Hotline fur allgemeine Mietrechtsfragen: montags bis freitags von 9.00 bis 12.00 Uhr und montags bis donners-
tags von 16.00 bis 17.30 Uhr — bitte wahlen Sie dann: 0231 / 55 76 56 -56!

Personliche Rechtsberatung in unserer Geschéftsstelle (Kampstr. 4) nach vorheriger Terminvereinbarung

unter 0231 /55 76 56 -0

Die Offnungszeiten unserer AuRenberatungsstellen (Beratung ohne Voranmeldung!) in Linen, Liinen-
Brambauer, Castrop-Rauxel und Waltrop erfahren Sie unter 0231/557656-0 oder www.mvdo.de
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ter, Makler und Kaufinteressenten:

e Bei Uberraschenden Besuchen: "Mir passt das
jetzt leider gar nicht; bitte melden Sie sich
schriftlich an. Auf Wiedersehen!" (Tur zu, keine
Diskussionen! Unhdflich ist es, Sie so zu uber-
fallen!)

e Achten Sie darauf, ob die Besichtigung wirklich
im Namen des Vermieters verlangt wird. Ein
Umwandler oder Kaufer wird erst mit der Eintra-
gung im Grundbuch Vermieter und nicht schon
mit dem Abschluss des Kaufvertrages. Deshalb
konnen diese Personen vor ihrer eigenen Ein-
tragung im Grundbuch eine Besichtigung nur
mit Hilfe des alten Eigentiimers erreichen - in
deren Begleitung oder mit dessen Originalvoll-
macht.

e Sorgen Sie dafur, dass Sie bei einer Woh-
nungsbesichtigung nicht allein sind. Nachbarn
und Bekannte starken Ihnen den Ricken und
kénnen wichtige Zeugen sein.

e Wenn der Vermieter die Besichtigung ankindigt,
ohne den Zweck anzugeben, fragen Sie nach.
Ohne Angabe des Zwecks keine Besichtigung!

e Lassen Sie nur die Personen in die Wohnung,
die fur den Zweck der Besichtigung erforderlich
sind. Bei einer Mangelbesichtigung hat zum
Beispiel der Makler nichts in der Wohnung zu
suchen. Wer lhnen nicht vorgestellt wird, darf
nicht mit in die Wohnung. Es ist sinnvoll, wenn
Sie sich Name und Funktion aller Personen no-
tieren.

e Die Besichtigung muss sachbezogen sein.
Wenn es um einen Mangel in einem bestimmten
Zimmer geht, hat in den anderen Zimmern nie-
mand etwas zu suchen!

e Lassen Sie nicht mehr als drei bis vier Personen
auf einmal herein, und fihren Sie diese zim-
merweise gemeinsam durch die Wohnung.

e Wenn Sie empfindliche Auslegeware als Ful3-
boden haben und deshalb selber in der Woh-
nung die Schuhe ausziehen, kdnnen Sie das
auch von lhren "Géasten" erwarten.

e Bei langerer Abwesenheit, z.B. wegen Urlaubs,
genugt es, wenn Sie eine Vertrauensperson be-
nennen. Diese kann dann in dringenden Fallen
den Zutritt zur Wohnung gewahren.

¢ Nichts verhandeln, nichts unterschreiben! Wenn
der Vermieter ein Schriftstiick mitbringt, kann er
es lhnen auch da lassen. Zeitdruck gibt es in
Wirklichkeit nicht; er wird vom Vermieter insze-
niert, damit Sie uniiberlegt handeln.

e Bei unerlaubter Untervermietung oder unerlaub-
ter Tierhaltung: bedenken Sie, dass dies ein
Angriffspunkt werden kann! Holen Sie vorher
rechtlichen Rat ein.

Keine Haustlrgeschafte!

Fir alle Besichtigungen gilt, dass Sie keine vom Vermie-
ter vorgelegten Erklarungen oder Vereinbarungen un-
terschreiben, erst recht keinen neuen Mietvertrag! Denn
im Mietrecht sind z.B. "einvernehmliche" Mieterhéhun-
gen zulassig, so dass eine uniberlegte Unterschrift
bindend sein und Sie viel Geld kosten kann.

Unter bestimmten Voraussetzungen besteht die M6g-
lichkeit, eine solche Vereinbarung zu widerrufen. Denn

die gesetzlichen Vorschriften fir Haustirgeschéfte gel-
ten auch im Mietrecht (Haustlrwiderrufsgesetz). Ist es
also zur Unterschrift gekommen, bitte sofort rechtlichen
Rat einholen; es sind Fristen zu beachten!

Die Schliusselfrage

Selbstverstandlich sind "Besichtigungen” ohne die
Mieter grundsatzlich unzulassig (Ausnahme: drin-
gende Notfalle, wie z.B. ein akuter Wasserscha-
den). Vermieter haben keinen Anspruch auf einen
Schlussel zu Ihrer Wohnung! Leider kommt es im-
mer noch vor, dass festgestellt wird, dass der Ver-
mieter einen Schllissel besitzt. Sie konnen die
Herausgabe verlangen. Noch einfacher ist es, ein
anderes Schloss einzubauen. Hierzu sind Sie be-
rechtigt. Es missen allerdings das alte Schloss
sowie die dazugehorigen Schlissel gut aufbewahrt
werden um bei ihrem Auszug das alte Schloss
wieder einzubauen.

Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V.

Sie mochten

...Informationen zur Mitgliedschaft erhalten?
...Mitglied werden?

...als Mitglied einen Beratungstermin vereinbaren?

Sie erreichen uns

...iIn unserer Geschaftsstelle,

...in unseren AulRenberatungsstellen,
...telefonisch.

Adresse Geschaéftsstelle
KampstralRe 4; 44137 Dortmund
Nahe Reinoldikirche

Telefon 0231/5576 56 — 0

E-Mail info@mieterverein-dortmund.de
Internet www.mvdo.de

Instagram mietervereindortmund

Offnungszeiten der Geschéftsstelle
Montag — Donnerstag 8.30 — 18.00 Uhr
Freitag 8.30 — 14.00 Uhr

Vorsicht beim Wohnungsverkauf!

Manche Kaufer stellen es sich recht einfach vor, nach
dem Erwerb die Mieter aus der Wohnung zu bekom-
men. Wenn Sie durch Aufklarung einen solchen Irrtum
bei Kaufern vermeiden kdnnen, bleibt Ihnen in jedem
Fall Arger, vielleicht sogar eine Raumungsklage erspart.
Die Rechtsprechung sagt hierzu: Kéauferabschreckung
ist unzuléssig, sachliches Informieren des Kaufers ist
zuléssig. Deshalb:
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Sagen Sie klar und deutlich, dass Sie auch im
Fall einer Eigenbedarfskiindigung in der Woh-
nung bleiben werden. Machen Sie deutlich,
dass Sie Uber Ihre Rechte informiert sind.

e Fragen Sie die Interessenten, ob sie Uber die
Risiken eines solchen Kaufes informiert sind.

e Zeigen Sie die Mangel der Wohnung, wenn
wirklich welche da sind. Sachliche und wahr-
heitsgemé&Re Angaben kdnnen lhnen vom Ver-
mieter nicht zum Vorwurf gemacht werden.

e Ist absehbar, dass in nachster Zeit mit haufigen
Besuchsterminen zu rechnen ist, kénnen Sie
sich nervlichen Aufwand ersparen, indem Sie in
die Offensive gehen und die Besichtigungster-
mine vorgeben (siehe Musterbrief "immer sams-
tags").

e In Fallen von Umwandlungsspekulation beson-
ders wichtig: halten Sie Kontakt zu den Nach-
barn, tauschen Sie lhre Erfahrungen aus und
unterstiitzen Sie sich gegenseitig durch lhre
Anwesenheit bei den Besichtigungen.

Wenn Hauser oder Wohnanlagen zum Verkauf anste-
hen oder die Umwandlung erfolgt, sind wir gerne bereit
einen Informationsabend durchzufihren. Sprechen Sie
uns an! lhr Mieterverein hilft weiter!

Bitte beachten Sie:

Musterbrief ... "Neuer Termin"

Name und Anschrift Dortmund,
den ..

der Mieter

An

den Vermieter
(Name und Anschrift)

betrifft: Besichtigung unserer Wohnung
Sehr geehrte(r) Herr/Frau...

mit Schreiben vom 7. Januar haben Sie eine Woh-
nungsbesichtigung mit einem Kaufinteressenten
angekindigt. Leider sind wir an diesem Tag nicht zu
Hause. Wir bieten Ihnen daher folgende Ausweich-
termine an:

Donnerstag, 14. Januar von 18 bis 19 Uhr

Samstag, 16. Januar von 15 bis 16 Uhr.

Wir kénnen die Termine nur einhalten, wenn sie
spatestens 2 Tage zuvor von Ihnen bestatigt werden.
Bitte teilen Sie uns auch mit, welche Personen an
der Besichtigung teilnehmen werden. Dies sollten
nicht mehr als 3 bis 4 Personen sein.

Mit freundlichen GriRen
Unterschrift(en)

Dieser RATGEBER ersetzt keine Rechtsberatung! In Zweifelsfallen oder bei Unklarheiten bitte unbedingt

rechtlichen Rat unserer Fachjuristen einholen!

Der Mieterverein Dortmund fiihrt kostenlose Rechtsberatungen fir seine Mitglieder durch und bietet telefonische
Kurzberatungen an. Wir helfen lhnen kurzfristig weiter! Hinweise zur Rechtsberatung auf der Vorderseite!

Fragen zur Mitgliedschaft. Terminvereinbarungen, weitere Informationen und Ratgeber:

Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V. Geschéftsstelle Dortmund,
Kampstr. 4 44137 Dortmund (néhe Reinoldikirche), Tel. 0231/557656 -0 www.mvdo.de



Das DMB Mieterlexikon

Deutscher Mieterbund EINA
Das Mieterlexikon

Ausgabe 2022/2023

GOLDMANN

Die Neuauflage enthalt Gber 2.000 Gerichtsurteile zu
mehr als 500 Stichworten auf tber 700 Seiten. Den
Mietrechtsklassiker des Deutschen Mieterbundes gibt es
in Deutschland seit mehr als 30 Jahren. Mit einer bisher
verkauften Auflage von lber 800.000 Exemplaren ge-
hort das Mieterlexikon zu den fihrenden Fachbtchern in
Deutschland.
Das Mieterlexikon 2022/2023 ist komplett Uberarbeitet
und aktualisiert worden. Berucksichtigt und erklart wer-
den Urteile der Amts- und Landgerichte und die wich-
tigsten Grundsatzentscheidungen des Bundesgerichts-
hofs. Rund 100 neue Grundsatzentscheidungen des
Bundesgerichtshofs und unzahlige Urteile der Amts- und
Landgerichte haben das Mietrecht in Deutschland seit
der letzten Auflage des Mieterlexikons spurbar veran-
dert. Mieter - aber auch Vermieter - missen hinsichtlich
ihrer Rechte und Pflichten in vielen Punkten umdenken.
Alle wichtigen Fragen und Probleme des Mietens und
Wohnens werden anhand von alphabetisch geordneten
Stichworten beantwortet und in leicht verstandlicher
Sprache erklart.
Autoren des Mieterlexikons sind die Mietrechtsexperten
und erfahrenen Juristen des Deutschen Mieterbundes.

[ ]

Das Mieterlexikon 2022/2023, mit rund 700 Seiten,
ISBN 978-3-944608-20-4, kostet 16 Euro und ist erhalt-
lich bei:
e Mieterverein Dortmund, Kampstr. 4, 44137

Dortmund, 0231/557656-0 oder Zu bestellen

Uber info@mieterverein-dortmund.de

im Buchhandel

sowie im DMB-Online-Shop

Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V.

Sie haben
Méangel in Ihrer Wohnung?
Probleme mit der Nebenkostenabrechnung?
Fragen zu Schonheitsreparaturen und Mietkautio-
nen?
eine Mieterhéhung oder Kiindigung erhalten?
Schwierigkeiten bei den Kosten der Unterkunft
(ALG I, Sozialgeld, Grundsicherung) ?

Wir helfen!

Kompetent, schnell und wirkungsvoll berat der Mieterver-
ein Dortmund und Umgebung e.V. Sie als Mieter bei lhren
Mietrechtsproblemen und vertritt Sie auf3ergerichtlich ge-
geniber lhrem Vermieter und Behdérden.

Durch unsere wohnungspolitische Arbeit verschaffen wir
den Anliegen von Mieterinnen und Mietern Gehdr in der
Offentlichkeit und Politik. Die rund 16.000 Mitglieder des
Vereins stehen fur unsere erfolgreiche Arbeit.

Das Herz unserer Arbeit

ist die Rechtsberatung. Acht hochspezialisierte Fachju-
ristinnen und -juristen unterstiitzen Sie bei Fragen und
Problemen zum Miet- und Wohnungsrecht

Ilhre Interessen an erster Stelle

Unser Verein finanziert sich ausschlieRlich Gber Mit-
gliedsbeitrage. Wir missen keine Prozesse fuhren, um
Gewinne zu erwirtschaften. Ziel ist zunachst eine au-
Rergerichtliche Losung.

Offentlichkeitsarbeit & Wohnungspolitik

Uber unsere umfassende Pressearbeit schaffen wir
Offentlichkeit fiir die Belange von Mietern. Gegeniiber
Politik & Verwaltung setzen wir uns flr Mieterinteressen
ein, z.B. bei der Mietspiegel-Erstellung.

Mit Mietern fir Mieter
Wir fordern und unterstlitzen die Bildung und laufende
Arbeit von Mieterinitiativen und -beiraten.

Mieter schiitzen — Mietern niitzen

Wir setzen uns fir das Grundrecht auf menschenwdirdi-
ges Wohnen ein. Das beinhaltet bezahlbare und ange-
messene Mieten, ausreichenden Kiindigungsschutz
sowie eine sozial und 6kologisch orientierte Stadterneu-
erung.

Gemeinsam stark

Durch die Mitgliedschaft im Landes- und Bundesver-
band des Deutschen Mieterbundes (DMB) vertreten wir
Ihre Interessen auf Landes- und Bundesebene. Uber
MieterForum Ruhr e.V. bundeln wir mit anderen Mieter-
vereinen aus dem Ruhrgebiet unsere wohnungspoliti-
sche Arbeit.




