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Situazione giuridica
Il conduttore ha diritto all’uso della propria abitazione (entro l’ambito stabilito dalla legge). Il locatore o un suo procuratore possono entrare nell’abitazione del conduttore dietro preavviso nella misura necessaria alla manutenzione, alla vendita o a una locazione successiva – in quest’ultimo caso, solo se il rapporto di locazione è stato disdetto (art. 257h cpv. 2 CO).  Neuer Text: 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.
Il locatore non può entrare nell’abitazione senza preavviso, se non per un pericolo manifestamente acuto per la sua proprietà come la rottura di un tubo dell’acqua, un incendio, ecc., altrimenti si configura il reato di violazione del domicilio ai sensi dell’art. 186 Codice penale, CP. Di norma deve annunciare la sua ispezione con il dovuto anticipo, ossia in modo conforme alle circostanze del caso specifico. Se l’esecuzione di eventuali lavori arreca pregiudizio al conduttore, questi può richiedere la riduzione del corrispettivo e/o un risarcimento danni (art. 257h cpv. 3 CO). 
Se si assenta per un lungo periodo, il conduttore dovrebbe comunicare al locatore il nome della persona che conserva una seconda chiave e che può garantire l’accesso all’abitazione in casi urgenti. A fronte di un’omissione o di un rifiuto, può essere ritenuto responsabile di eventuali danni (art. 97 ff. CO). Se il conduttore rifiuta la visita, il locatore può rivolgersi al tribunale e chiedere che sia obbligato a tollerare l’esercizio del diritto di ispezione.
Procedura
Il locatore deve annunciare tempestivamente al conduttore i lavori e l’ispezione (art. 257h cpv. 3 CO). Il periodo che intercorre tra l’annuncio e l’esecuzione dei lavori dipende dalla loro entità e urgenza. Il conduttore è tenuto a consentire l’ispezione immediata del locatore solo in casi urgenti. Non è necessario che accetti la data proposta se ha un motivo per rifiutare, ma può a sua volta proporre delle alternative per i giorni successivi.
Mario Rossi

Via Bianchi 22

6088 Città XY

Gentile signora

Carla Rossi

Via Bianchi 11

6088 Città XY

Città XY, ___________

Appuntamento per l’ispezione

Gentile signora Rossi
Con la lettera del ______, Lei mi ha indicato i seguenti difetti che ha riscontrato nella sua abitazione:

1. __________________________________________,

2. __________________________________________ e

3. __________________________________________.

Per acquisire un quadro della situazione e introdurre i provvedimenti eventualmente necessari, intendo ispezionare la sua abitazione il giorno ______ alle ore ______. Qualora per tale data le fosse impossibile ricevermi, la prego di contattarmi tempestivamente al fine di concordare un altro appuntamento.
Cordiali saluti

Mario Rossi


