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Rechtslage 
Dem Mieter steht an seiner Wohnung das Gebrauchsrecht zu (innerhalb des gesetzlichen Rahmens). Der Vermieter oder ein Bevollmächtigter desselben dürfen die Wohnung des Mieters nach Vorankündigung betreten, soweit dies für den Unterhalt, den Verkauf oder die Wiedervermietung – bei letzterem nur bei einem gekündigten Mietverhältnis oder kurz vor Ablauf des befristeten Mietverhältnisses – notwendig ist. (Art. 257h Abs. 2 OR). Damit sich die Störung des Mieters in Grenzen hält, muss der Vermieter die Miet- oder Kaufinteressenten möglichst zusammenfassen und konzentriert zur Besichtigung aufbieten.

Ohne Vorankündigung darf der Vermieter die Wohnung nur bei offensichtlich akuter Gefahr für das Eigentum des Vermieters wie Wasserrohrbruch, Feuer, etc. betreten, ansonsten er sich des Hausfriedensbruchs nach Art. 186 Strafgesetzbuch, StGB strafbar macht. Im Normalfall muss er die Besichtigung rechtzeitig, d. h. je nach Einzelfall den Umständen entsprechend, im Voraus ankündigen. Erleidet der Mieter durch die Ausführungen allfälliger Arbeiten Nachteile, kann er die Reduktion des Mietzinses und/oder Schadenersatz verlangen (Art. 257h Abs. 3 OR). 

Ist der Mieter für längere Zeit abwesend, sollte er den Vermieter informieren, wer einen Zweitschlüssel für die Wohnung aufbewahrt und in dringenden Fällen Zutritt gewähren kann. Andernfalls kann der Mieter für eventuell entstehende Schäden haftbar gemacht werden wie auch im Fall einer Weigerung (Art. 97 ff. OR). Bei einer Weigerung des Mieters kann sich der Vermieter an das Gericht wenden und beantragen, der Mieter sei zur Duldung der Ausübung des Besichtigungsrechts zu verpflichten.

Vorgehen 
Der Vermieter muss dem Mieter Arbeiten und Besichtigungen rechtzeitig ankündigen (Art. 257h Abs. 3 OR). Die Frist zwischen der Ankündigung der Arbeiten und deren Ausführung hängt von deren Umfang und Dringlichkeit ab. Nur in dringenden Fällen ist der Mieter verpflichtet, einer sofortigen Besichtigung durch den Vermieter zuzustimmen. Er muss dabei den vorgeschlagenen Termin nicht akzeptieren, wenn er einen Ablehnungsgrund hat, sondern kann seinerseits Ausweichtermine in den nächsten Tagen nennen.

Franz Mustermann

Mustermannstrasse 22

6088 Musterstadt

Frau

Regula Musterfrau

Musterfraustrasse 11

6088 Musterstadt

Musterstadt, ______

Besichtigungstermin

Sehr geehrte Frau Musterfrau
Mit Ihrem Schreiben vom ______ haben Sie mir folgende Mängel in Ihrer Wohnung angezeigt:

1. __________________________________________,

2. __________________________________________ und

3. __________________________________________.

Damit ich mir ein Bild von den angegebenen Mängeln machen und die gegebenenfalls erforderlichen Massnahmen einleiten kann, beabsichtige ich Ihre Wohnung am ______ um ______ Uhr zu besichtigen. Sollten Sie zu diesem Termin verhindert sein, geben Sie mir bitte rechtzeitig Bescheid, damit ein anderer Zeitpunkt vereinbart werden kann.

Freundliche Grüsse

Franz Mustermann


