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Mietminderung wegen Baularm in der Nachbarschaft?

In Gebieten, in denen neu gebaut oder nachverdichtet wird, werden Vermieter immer
haufiger mit Mietminderungen durch Mieter wegen des Baularms konfrontiert. Zwar
konnten die Mietvertragsparteien in einer sog. Beschaffenheitsvereinbarung die
Duldung von naher zu definierendem Larm, z.B. Baularm vereinbaren und damit eine
Mietminderung aus diesem Grund ausschlie3en.

In der Praxis geschieht dies allerdings eher selten. Fehlt eine solche Vereinbarung gilt
nach der neuen Rechtsprechung Folgendes:

Baularm, auch wenn er sich im Ublichen Rahmen halt, muss vom Mieter - im
Gegensatz zu Verkehrslarm - grundsatzlich nicht geduldet werden. Die
Rechtsprechung zu Verkehrslarm (BGH, Urteil v. 19.12.2012, VIII ZR 152/12, ZMR
2013, S. 269), wonach auch erhohter Verkehrslarm nicht zu einer Mietminderung
berechtigt, ist auf Baularm nicht Ubertragbar, da in Grof3stadtlagen nicht generell mit
Baularm zu rechnen ist - im Gegensatz zu StralR3enlarm, der dort regelmaRig auftritt
(LG Minchen I, Urteil v. 15.11.2018, 31 S 2182/18, ZMR 2019, S. 200; LG Hamburg,
Urteil v. 21.12.2018, 316 S 71/18, ZMR 2019, S. 280).

Ein Ausschluss des Minderungsrecht des Mieters (nach § 536 b BGB) kommt erst
dann in Betracht, wenn er aufgrund konkreter Umstande (z.B. Baullcken in der
naheren Umgebung) mit baulichen Veranderungen in der Nachbarschaft rechnen
musste. Bestehen zum Zeitpunkt des Mietvertragsschlusses in einer Grol3stadtlage
keine erkennbaren Bauliicken in der Nachbarschaft, kann auch nicht eine schlissige
Beschaffenheitsvereinbarung  dahingehend  unterstellt  werden, dass mit
BaumalRnahmen zu rechnen ist. Eine Nachforschungspflicht des Mieters, die
Hinterh6fe der Umgebung nach eventuellen Baullicken oder abrissreifen Gebauden
abzusuchen, besteht nicht (AG Nurnberg, Urteil v. 12.12.2018, 28 C 6191/18, WuM
2019, S. 433). Die abstrakte Moglichkeit von BaumafRnahmen, die nahezu immer und
Uberall besteht, reicht fir den Ausschluss einer Mietminderung somit nicht aus (AG
Munchen, Urteil v. 01.02.2018, 472 C 18927/16, ZMR 2019, S. 289).

Allerdings rechtfertigen nur voribergehende Belastungen durch Baularm, die
(lediglich) dazu fuhren, dass die Fenster tagsiuber geschlossen gehalten werden
mussen, nicht die Annahme eines zur Mietminderung fluhrenden Mangels der
Mietsache. Eine vorribergehende erhdohte Larmbelastung stellt unter
Beriicksichtigung des vereinbarten Nutzungszwecks und des Grundsatzes von Treu
und Glauben unabhéngig von ihrer zeitlichen Dauer jedenfalls dann, wenn sie sich
innerhalb der in Innenstadtlagen ublichen Grenzen héalt, keinen zur Minderung
berechtigenden Mangel dar, weil dem Vermieter mit Vertragsschluss nicht die Haftung
fur jedes allgemeine (Lebens-) Risiko auferlegt wird (LG Berlin, Urteil v. 23.01.2019,
65 S 170/18, GE 2019, S. 391).

Ferner muss der Mieter den Bauldrm entschadigungsfrei dulden, wenn auch der
Vermieter den Baularm ohne eigene Abwehr- oder Entschadigungsmdoglichkeit als



unwesentlich oder ortsiblich héatte hinnehmen missen. Dabei tragt der Mieter die
Beweislast fur die tatsachliche Beeintrachtigung des Mietgebrauchs durch den Larm.
Der Vermieter tragt die Darlegungs- und Beweislast daflr, dass er selbst die
Imissionen ohne eigene Abwehr- und Entschadigungsmaoglichkeit (nach § 906 BGB)
als unwesentlich und ortstiblich hinnehmen muss (LG Minchen I, Urteil v. 15.11.2018,
31 S 2182/18, ZMR 2019, S. 200; BGH, Urteil v. 29.04.2015, VIIl ZR 197/14, ZMR
2015, S. 697 — sog. Bolzplatzentscheidung).

Muss der Vermieter die Baumal3Bnahme auf dem Nachbargrundstiick nur gegen
Entschadigung dulden, ist die Héhe des Ausgleichsanspruchs des Vermieters gegen
den Bauherrn (gem. § 906 Abs. 2 Satz 2 BGB) Mal3stab fiir eine adaquate Minderung
der vereinbarten Miete (AG Munchen, Urteil v. 01.02.2018, 472 C 18927/16, ZMR
2019, S. 289).
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