Amtsgericht Miinchen

Az.: 416 C 10784/16

In dem Rechtsstreit

- Klager -
Prozessbevollmachtigter:
gegen

- Beklagter -

Prozessbevollmachtiate:

wegen Duldung

erlasst das Amtsgericht Miinchen durch die Richterin am Amtsgericht auf Grund der

mundlichen Verhandlung vom 20.07.2016 folgendes

Endurteil

1 Der Beklagte wird verurteilt, die Besichtigung der Wohnung im 2. OG im Vorderhaus des
Anwesens . nach dem Verlassen des Aufzuges
rechts, erste Tiire rechts, durch den Klager zu dulden, wenn dieser dem Beklagten mit ei-
ner Frist von mindestens 3 Tagen einen Termin zu Ublichen Zeiten (Montag bis Samstag

09.00 Uhr bis 13.00 Uhr und 15.00 Uhr bis 18.00 Uhr) benennt.
2. Der Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3. Das Urteil ist fiir den Klager gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 2.000,00 € vorldufig

vollstreckbar.
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Beschluss

Der Streitwert wird auf 1.500,00 € festgesetzt.

Tatbestand

Der Klager begehrt vom Beklagten die Besichtigung einer an diesen vermieteten Wohnung im 2.

OG des Anwesens | in 80799 Miinchen.

Mit Mietvertrag vom 27.05.1981 mietete der Beklagte vom Rechtsvorganger des Klagers die
streitgegenstandliche Wohnung. Der Klager kaufte die Wohnung mit Kaufvertrag vom 05.10.2015
ohne vorherige Besichtigung der Wohnung und wurde am 04.02.2016 als Eigentimer im Grund-
buch eingetragen. Er trat damit auf Vermieterseite in das Mietverhaltnis zwischen dem Beklagten

und seinem Rechtsvorganger ein.

ist Fol regelt:
»(1) Der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter oder beide kénnen die Mietrdume betre -
ten, um die Notwendigkeit unaufschiebbarer Hausarbeiten festzustellen.
(2) Will der Vermieter das Grundstiick verkaufen, so darf er oder ein von ihm Beauftrag-
ter nach Ankiindigung die Mietrdume zusammen mit den Kaufinteressenten an Wochenta-
gen von 9 Uhr bis 12 Uhr und 16 Uhr bis 18 Uhr betreten.
(3) Ist das Mietverhéltnis gekiindigt, so darf der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter
die Rdume mit den Mietinteressenten zu den gleichen Stunden betreten.
(4) Der Mieter muss dafiir sorgen, daf3 die Rdume auch in seiner Abwesenheit betreten

werden kdénnen.“
Mit Schreiben vom 26.02.2016 kiindigte der Klager das Mietverhalinis wegen Eigenbedarfs.

Nachdem der Klager die streitgegenstandliche Wohnung bislang tberhaupt noch nicht besichtigt
hatte, wandte er sich mit Schreiben vom 21.03.2016 an den Beklagten und teilte diesem mit,
dass er die Wohnung gerne besichtigen und ausmessen mdchte. Hierbei wurden vom Klager

drei verschiedene Termine vorgeschlagen.

Mit Schreiben vom 10.03.2016 (Anlage B5) forderte der Beklagte den Klager auf, 638,00 € an ihn

zu bezahlen, da er eine neue Spulmaschine habe anschaffen mtissen, nachdem die alte Spuil-
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maschine kaputt gegangen sei. Dem Schreiben war die Rechnung der Fa. uber die Spul-

maschine vom 29.02.2016 beigefugt.

Mit Schreiben vom 20.04.2016 (Anlage B1) Ubersandte der Beklagte dem Klager eine Architek-
tenskizze betreffend die streitgegenstandliche Wohnung sowie die Rechnung der Fa. -

vom 12.04.2016 (Anlage B8) betreffend die Erneuerung einer defekten Mischbatterie in der
Kiiche i. H. v. 169,22 €.

Der Klager beantragt:

Der Beklagte wird verurteilt, die Besichtigung der Wohnung im 2. OG im Vorder-
haus des Anwesens , nach dem Verlassen des
Aufzuges rechts, erste Tiire rechts, durch den Klager zu dulden, wenn dieser dem
Beklagten mit einer Frist von mindestens 3 Tagen einen Termin zu iiblichen Zeiten

(Montag bis Samstag 09.00 Uhr bis 13.00 Uhr und 15.00 Uhr bis 18.00 Uhr) benennt.
Der Beklagte beantragt:
Klageabweisung.

Er ist der Auffassung, dass dem Klager wegen der Regelung in § 10 des streitgegenstandlichen
Mietvertrags ein Besichtigungsrecht nur mit Mietinteressenten zustiinde und seinem Informations-
recht durch Ubersendung der Architektenskizze Gentlige getan sei. Ferner macht er ein Zurick-
behaltungsrecht gegeniiber dem Duldungsanspruch des Klagers geltend, solange die o. g. Rech-
nungen vom Kléger nicht bezahlt worden sind. In diesem Zusammenhang ist er der Auffassung,
dass eine Inverzugsetzung des Klagers hinsichtlich der Behebung der geltend gemachten Mangel

nicht erforderlich gewesen sei.

Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten wird auf den gesamten Akteninhalt, insbesondere die ge-
wechselten Schriftsatze nebst Anlagen sowie das Protokoll der miindlichen Verhandlung Bezug

genommen.
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Entscheidungsgrinde

Die zulassige Klage war vollumfanglich begrindet.

Dem Klager steht der geltend gemachte Anspruch auf Duldung der erstmaligen Besichtigung der
Wohnung wie beantragt zu. Unstreitig hat der Klager die vermietete Wohnung ohne vorherige Be-
sichtigung erworben, sodass in seinem Bedurfnis auf erstmalige information hinsichtlich des Aus-
sehens, der Ausstattung sowie der genauen GréRe der Wohnung ein berechtigtes Interesse zu

sehen ist, das das Interesse des Mieters an fehlender Stérung deutlich Gberwiegt.

Das Informationsbedurfnis des Klagers hinsichtlich der genauen Malle der Wohnung wird vorlie-
gend auch nicht durch die beklagtenseits Gbersandte Architektenskizze befriedigt. In der Skizze
sind lediglich Quadratmeterangaben enthalten, jedoch weder die Malte der Wande noch ein kon-
kreter MaRstab. Fir den Klager, der beabsichtigt, selbst in die Wohnung einzuziehen und diese
daher ausmessen mochte, ergeben sich aus der Architektenskizze daher nicht die bendtigten In-

formationen.

Entgegen der Auffassung des Beklagtenvertreters regelt § 10 des streitgegenstandlichen Mietver-
trags das Besichtigungsrecht des Vermieters nicht abschliefiend. Die Regelung ist nicht dahinge-
hend auszulegen, dass dem Vermieter ausschlieRlich in den dort aufgezahlten Fallen ein Besich-
tigungsrecht zusteht. Vielmehr ist sie so zu verstehen, dass das Besichtigungsrecht des Vermie-
ters jedenfalls in den dort aufgezahlten Fallen besteht. Selbst wenn man - wie nicht - von einer
abschlieRenden Regelung des § 10 ausgehen wiirde, hatte der Klager entsprechend § 10 Abs. 2
des streitgegenstandlichen Mietvertrags ein Besichtigungsrecht, da er dieses als Kaufinteressent

nicht vor Abschluss des Kaufvertrags, sondern nunmehr erst hinterher geltend macht.

Ein Zurlickbehaltungsrecht des Beklagten gem. § 273 BGB gegeniuber dem Besichtigungsan-
spruch des Klagers besteht ebenfalls nicht. Entgegen der Auffassung des Beklagten war eine In-
verzugsetzung des Klagers vorliegend nicht entbehrlich, da die Reparaturen weder zur Erhaltung
noch Wiederherstellung des Bestands der Mietsache i. S. v. § 536a Abs. 2 Ziff. 2 BGB notwendig
waren. Der Beklagte hatte die Mangel mit Fristsetzung zur Beseitigung gegenuber dem Klager
anzeigen missen, damit dieser sein Recht auf Veranlassung der Reparaturen und Auswahl der
Ersatzgegenstande ausliben kann. Nachdem der Beklagte dies unstreitig nicht getan hat, schei-
det ein Anspruch gem. § 536a Abs. 2 BGB aus.

Dies kann letztlich jedoch dahinstehen, da das Zurtickbehaltungsrecht im vorliegenden Fall gem.
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§ 242 BGB ohnehin aufgrund der Natur des Glaubigeranspruchs ausgeschlossen ist. Gegenuber
dem aus Art. 14 GG herriinrenden Recht auf Duldung der erstmaligen Besichtigung einer Woh-
nung durch den neuen Eigentiimer kann die fehlende Bezahlung von Geldansprichen nicht gel-
tend gemacht werden. Es steht dem Beklagten frei, gegentiber dem Mietzahlungsanspruch mit
den vermeintlichen Anspriichen aufzurechnen, so dass er hinsichtlich der Wahrung seiner Rech-
te nicht schutzlos gestellt ist. Die fehlende Bezahlung von Geldanspriichen ist jedoch nicht geeig-
net, das ureigenste Recht des Eigentlimers, seine Wohnung erstmals zu besichtigen, zu Fall zu

bringen.
Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 ZPO.
Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit ergibt sich aus § 709 ZPO.

Der Streitwert wurde gem. §§ 48 Abs.1 GKG, 3 ZPO geschatzt.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen die Entscheidung kann das Rechtsmittel der Berufung eingelegt werden. Die Berufung ist nur zulas-
sig, wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 600 Euro Ubersteigt oder das Gericht des ersten Rechtszu-
ges die Berufung im Urteil zugelassen hat.

Die Berufung ist binnen einer Notfrist von einem Monat bei dem

Landgericht Miinchen |
Prielmayerstrale 7
80335 Munchen

einzulegen.

Die Frist beginnt mit der Zustellung der vollstandigen Entscheidung, spatestens mit Ablauf von finf Monaten
nach der Verkiindung der Entscheidung.

Die Berufung muss mit Schriftsatz durch eine Rechtsanwaltin oder einen Rechtsanwalt eingelegt werden. Die
Berufungsschrift muss die Bezeichnung der angefochtenen Entscheidung und die Erkldrung enthalten, dass
Berufung eingelegt werde.

Die Berufung muss binnen zwei Monaten mit Anwaltsschriftsatz begriindet werden. Auch diese Frist beginnt
mit der Zustellung der vollstdndigen Entscheidung.

Gegen die Entscheidung, mit der der Streitwert festgesetzt worden ist, kann Beschwerde eingelegt werden,
wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 200 Euro Ubersteigt oder das Gericht die Beschwerde zugelas-
sen hat.

Die Beschwerde ist binnen sechs Monaten bei dem
Amtsgericht Minchen

Pacellistralle 5
80333 Miinchen
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einzulegen.

Die Frist beginnt mit Eintreten der Rechtskraft der Entscheidung in der Hauptsache oder der anderweitigen
Erledigung des Verfahrens. Ist der Streitwert spéater als einen Monat vor Ablauf der sechsmonatigen Frist
festgesetzt worden, kann die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mit-
teilung des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden. Im Fall der formlosen Mitteilung gilt der Beschluss
mit dem dritten Tage nach Aufgabe zur Post als bekannt gemacht.

Die Beschwerde ist schriftlich einzulegen oder durch Erkldrung zu Protokoll der Geschéftsstelle des genann-
ten Gerichts. Sie kann auch vor der Geschaftsstelle jedes Amtsgerichts zu Protokoll erklart werden; die Frist

ist jedoch nur gewahrt, wenn das Protokoll rechtzeitig bei dem oben genannten Gericht eingeht. Eine anwalt-
liche Mitwirkung ist nicht vorgeschrieben.

Richterin am Amtsgericht

Verkiindet am 12.08.2016

Urkundsbeamter der Geschaftsstelle



