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Aktuelle Informationen zu Immobilien- und Mietrechtsthemen

> AG Munchen:
tretungsrecht?

Revolvierendes Be-

AG Miinchen, Urteil vom
Az.: 461 C 19626/15 (rechtskraftig)

08.01.2016,

Die Vermieterin einer Wohnung verlangte vom Mieter,
eine Besichtigung der Wohnung zu dulden, doch der
Mieter widersprach dieser. Die Hausverwaltung hatte der
Vermieterin mitgeteilt, dass aus der Wohnung unange-
nehme Gerliche austreten wiirden. Daraufhin forderte die
Vermieterin den Mieter auf, ihr die Besichtigung der
Wohnung zu ermdglichen, um eventuellen Schaden
nachgehen zu konnen. Der Mieter lehnte dies ab und
bestritt eine von der Wohnung ausgehende Geruchsbelas-
tigung.

Ein anlassloses Besichtigungsrecht alle ein bis zwei Jahre
hat der BGH ausdriicklich abgelehnt. Uberraschend sagt
das AG Minchen einen solchen Anspruch zu. Ein Vermie-
ter kann nicht auf Dauer von seinem Eigentum ausge-
schlossen werden, insbesondere nicht von der Maoglich-
keit, den Zustand seines Eigentums zu prifen und um
festzustellen, ob MaBnahmen zur Substanzerhaltung
erforderlich sind. Die Pflicht des Mieters, bestehende
Mangel anzuzeigen, lasst das Kontrollinteresse des Ver-
mieters nicht entfallen. Denn zum einen muss der Mieter
nur Mangel anzeigen, zum anderen hat der Vermieter das
aus seinem Eigentum folgende Recht, sich selbst Gber den
Zustand seiner Sache informieren zu kénnen. Daher kén-
ne ein Vermieter alle finf Jahre eine Besichtigung der
Mietwohnung verlangen. Denn dies sei der Zeitraum,
nach dessen Ablauf normalerweise Schénheitsreparaturen
vorzunehmen waren.

Fazit: Ob der BGH dem Vermieter wie im vorliegenden
Fall in langeren Zeitabstanden ein solches Kontrollrecht
zugestehen wirde, ist eher fraglich. Andere Amtsgerichte
haben eine Besichtigung durch den Vermieter z.B. nach
acht Jahren abgelehnt (AG Stuttgart-Bad Cannstatt, Urteil
v. 27.10.2014, 6 C 1267/14). Man sieht aber hieran, dass
auch eigentlich aussichtslose Anspriche manchmal zum
Erfolg flhren, wenn man sie mutig geltend macht.

> Das Nachsehen mit , gekauft wie ge-
sehen”

Bundesgerichtshof, Urteil

Az.: VIl ZR 261/14

vom 06.04.2016,

Der Bundesgerichtshof hatte kirzlich die Gelegenheit,
erneut zu der gebrauchlichen Haftungsfloskel ,gekauft
wie gesehen” Stellung zu nehmen. Er stellt fest, dass
diese (allein) keinen vertraglichen Ausschluss jeglicher
Gewdhrleistung herbeifiihren kann.

In dem zu entscheidenden Fall enthielt der Kaufvertrag
Uber eine Maschine einen entsprechenden Passus. Zu-
nachst halt der BGH fest, dass bereits die Aufnahme der
Floskel in den Vertrag gegen einen vollstdndigen Haf-
tungsausschluss spreche. Immerhin solle eine Beschaffen-
heit ,wie gesehen” vereinbart werden. Daher sind auch
nur ,bei der Besichtigung wahrnehmbare, insbesondere
sichtbare Mangel der Kaufsache” ausgeschlossen. Dabei
komme es nicht auf die Wahrnehmbarkeit durch einen
Sachverstandigen an, sondern darauf, ob gerade der kon-
krete Kaufer Mangel erkennen konnte. Zudem seien der-
artige Haftungsausschllsse stets eng auszulegen.

Fazit: Vor dem Vertrauen auf diese einprdgsame Formu-
lierung kann man immer wieder nur warnen. Neben der
AGB-rechtlichen Problematik wird durch sie die Haftung
gerade nicht ausgeschlossen. Noch nicht einmal auf den
sachkundigen Kaufer ist abzustellen.

Der wendige Vertragsjurist wird immer einem Haftungs-
ausschluss stets ausfuhrliche Aufmerksamkeit widmen
und — besser — noch durch genaue Untersuchungen einen
Ruckgriff auf Haftungsregelungen vermeiden.
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L Aktuellste Meldungen und ein stetiger Informationsfluss bilden das nachhaltige
Fundament einer jeden Unternehmung. Darauf bauen wir auf und unterstiitzen Sie
auch in der Umsetzung.”

R&d!l & Partner

,,Der Bau der Menschenttirme ist ebenfalls nur mit einer stabilen, belastbaren Basis
denkbar. Sie festigt den Turm in jeder Héhe.”

Castellers de Barcelona
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.Jeder Einzelne z&hlt"” — bei den Castellers und bei uns

Menschentlrme symbolisieren in einzigartiger Weise die Unternehmenskultur
von Rédl & Partner. Sie verkdrpern unsere Philosophie von Zusammenhalt,
Gleichgewicht, Mut und Mannschaftsgeist. Sie veranschaulichen das Wachstum
aus eigener Kraft, das Rodl & Partner zu dem gemacht hat, was es heute ist.

,Forca, Equilibri, Valor i Seny” (Kraft, Balance, Mut und Verstand) ist der ka-
talanische Wahlspruch aller Castellers und beschreibt deren Grundwerte sehr
pointiert. Das gefallt uns und entspricht unserer Mentalitdt. Deshalb ist Rod| &
Partner eine Kooperation mit Reprasentanten dieser langen Tradition der Men-
schentlirme, den Castellers de Barcelona, im Mai 2011 eingegangen. Der Verein
aus Barcelona verkérpert neben vielen anderen dieses immaterielle Kulturerbe.

Dieser Newsletter ist ein unverbindliches Informationsangebot und dient allgemeinen
Informationszwecken. Es handelt sich dabei weder um eine rechtliche, steuerrechtliche
oder betriebswirtschaftliche Beratung, noch kann es eine individuelle Beratung erset-
zen. Bei der Erstellung des Newsletters und der darin enthaltenen Informationen ist
Rodl & Partner stets um gréBtmaogliche Sorgfalt bemtiht, jedoch haftet Rodl & Partner
nicht fur die Richtigkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit der Informationen. Die enthal-
tenen Informationen sind nicht auf einen speziellen Sachverhalt einer Einzelperson oder
einer juristischen Person bezogen, daher sollte im konkreten Einzelfall stets fachlicher
Rat eingeholt werden. Rodl & Partner Gbernimmt keine Verantwortung fur Entschei-
dungen, die der Leser aufgrund dieses Newsletters trifft. Unsere Ansprechpartner ste-
hen gerne fur Sie zur Verfligung.

Der gesamte Inhalt des Newsletters und der fachlichen Informationen im Internet ist
geistiges Eigentum von R&dl & Partner und steht unter Urheberrechtsschutz. Nutzer
dirfen den Inhalt des Newsletters nur fiir den eigenen Bedarf laden, ausdrucken oder
kopieren. Jegliche Veranderungen, Vervielfaltigung, Verbreitung oder 6ffentliche Wie-
dergabe des Inhalts oder von Teilen hiervon, egal ob on- oder offline, bedurfen der
vorherigen schriftlichen Genehmigung von Rodl & Partner.



