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Aktuelle Urtelle fur Vermieter und Mieter

Mietminderung
wegen Bauldrm in der Nachbarschaft?

In Gebieten, in denen neu gebaut oder nachverdichtet wird, werden
Vermieter immer haufiger mit Mietminderungen durch Mieter wegen
des Bauldrms konfrontiert. Zwar kdnnten die Mietvertragsparteien in
einer sog. Beschaffenheitsvereinbarung die Duldung von n3her zu de-
finierendem L&rm, z.B. Bauldrm vereinbaren und damit eine Mietmin-
derung aus diesem Grund ausschliefen. In der Praxis geschieht dies
allerdings eher selten. Fehlt eine solche Vereinbarung gilt nach der
neuen Rechtsprechung Folgendes: Bauldrm, auch wenn er sich im Ub-
lichen Rahmen halt, muss vom Mieter - im Gegensatz zu Verkehrslarm
- grundsétzlich nicht geduldet werden. Die Rechtsprechung zu Ver-
kehrslarm (BGH, Urteil v. 19.12.2012, VIIl ZR 152/12, ZMR 2013, S. 269),
wonach auch erhdhter Verkehrsladrm nicht zu einer Mietminderung be-
rechtigt, ist auf Bauldrm nicht Ubertragbar, da in Grolsstadtlagen nicht
generell mit Baularm zu rechnen ist - im Gegensatz zu Stral3enldrm,
der dort regelmalig auftritt (LG Minchen |, 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. Bauliicken in der ndheren Umgebung) mit baulichen Veranderun-
gen in der Nachbarschaft rechnen musste. Bestehen zum Zeitpunkt
des Mietvertragsschlusses in einer Grolstadtlage keine erkennbaren
Baullicken in der Nachbarschaft, kann auch nicht eine schliissige Be-
schaffenheitsvereinbarung dahingehend unterstellt werden, dass mit
Baumalnahmen zu rechnen ist. Eine Nachforschungspflicht des Mie-
ters, die Hinterhofe der Umgebung nach eventuellen Baullicken oder
abrissreifen Gebauden abzusuchen, besteht nicht (AG Nirnberg, Urteil

v. 12.12.2018, 28 C 6191/18, WuM 2019, S. 433). Die abstrakte Mag-
lichkeit von Baumaknahmen, 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 vorlibergehende Belastungen durch Bau-
larm, die (lediglich) dazu fiihren, dass die Fenster tagstiber geschlossen
gehalten werden missen, nicht die Annahme eines zur Mietminde-
rung flhrenden Mangels der Mietsache. Eine vorribergehende er-
hoéhte Larmbelastung stellt unter Berlicksichtigung des vereinbarten
Nutzungszwecks und des Grundsatzes von Treu und Glauben unabhan-
gig von ihrer zeitlichen Dauer jedenfalls dann, wenn sie sich innerhalb
der in Innenstadtlagen Ublichen Grenzen hélt, 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 Bauldrm ohne eigene Abwehr- oder Entscha-
digungsmaglichkeit als unwesentlich oder ortsiiblich hatte hinnehmen
missen. Dabei tragt der Mieter die Beweislast fir die tatsdchliche
Beeintrachtigung des Mietgebrauchs durch den Larm. Der Vermieter
tragt die Darlegungs- und Beweislast dafiir, dass er selbst die Imissio-
nen ohne eigene Abwehr- und Entschadigungsmdglichkeit (nach § 906
BGB) als unwesentlich und ortsiiblich hinnehmen muss (LG Miinchen
[, Urteil v. 15.11.2018, 31 S 2182/18, ZMR 2019, S. 200; BGH, Urteil .
29.04.2015, VIl ZR 197/14, ZMR 2015, S. 697 — sog. Bolzplatzentschei-
dung). Muss der Vermieter die Baumalknahme auf dem Nachbargrund-
stlick nur gegen Entschadigung dulden, ist die Hohe des Ausgleichsan-
spruchs des Vermieters gegen den Bauherrn (gem. § 906 Abs. 2 Satz 2
BGB) MaRstab fir eine addquate Minderung der vereinbarten Miete
(AG Minchen, Urteil v. 01.02.2018, 472 C18927/16, ZMR 2019, S. 289).
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Falsche Angaben - Leistungsverweigerung
der Versicherung darf nicht zu Lasten des Mieters gehen

Zahlt der Mieter mit den Betriebskosten auch die anteilige Prémie far
eine Versicherung (z.B. Gebdudefeuerversicherung), muss er nach stan-
diger Rechtsprechung bei einem Schaden (z.B. Brandschaden), den er
durch lediglich einfache Fahrlassigkeit verursacht hat, so gestellt wer-
den als hatte er die Versicherung selbst abgeschlossen. Dies bedeutet,
dass der Vermieter vom Mieter keinen Schadensersatz verlangen kann,
sondern sich zunachst an seine Versicherung wenden muss. Diese hat
ihrem Vertragspartner — dem Eigentimer und Vermieter — den Scha-
den gem. den Versicherungsbedingungen zu ersetzen; kann aber beim
Mieter trotzdem keinen Regress nehmen, wenn nur leichte (einfache)
Fahrldssigkeit vorgelegen hat. Dieser Regressverzicht des Versicherers
entféllt nur dann, wenn der Schaden vom Mieter vorsatzlich oder grob
fahrlassig verursacht wurde.

Ist der Schaden vom Mieter durch lediglich einfache Fahrlassigkeit ver-
ursacht worden, besteht aber tatsachlich keine Versicherung mehr (z.B.
nach Kindigung des Versicherungsvertrages), hat der Vermieter trotz-
dem keinen Schadensersatzanspruch gegen den Mieter, wenn dem
Mieter dies nicht bekannt sein konnte, weil er Gber die Betriebskosten
immer noch die anteilige Versicherungspramie gezahlt hat (LG Berlin,
Urteil v. 09.11.2010, 65 S 111/10, NZM 2012, S. 82). Gleiches gilt nach
einem neuen Urteil des AG Miinchen, wenn die Versicherung aufgrund
falscher Angaben des Vermieters (hier: Gber die Eigentumsverhéltnisse
an der Einbauktche) die Leistung verweigert bzw. Zahlungen zurlick-
fordert. Die falschen Angaben dlrfen nicht zu Lasten des Mieters ge-
hen. Daher hat der Vermieter gegen den Mieter keinen Anspruch auf
Schadensersatz (AG Minchen, Urteil v. 17.05.2018, 412 C 24937/17).

Feuchtigkeit - Auch Kosten
von Privatgutachten konnen erstattungsfahig sein

Bei einem Streit z.B. Uber die Ursachen von Bauméangeln (z.B. Feuchtig-
keitsschaden) wird von den Parteien haufig ein Sachvollstandiger hin-
zugezogen und dieser mit der Erstellung eines Gutachtens beauftragt.
Kommt es dann trotzdem zu einem Gerichtsverfahren, sind die Kosten
eines solchen Privatgutachtens grundsatzlich keine notwendigen und
erstattungsfahigen Kosten des Rechtsstreits. Dagegen gehoren die Kos-
ten eines gerichtlichen (selbststéndigen) Beweisverfahrens, in dem das
Gericht den Sachvollsténdigen auswahlt (§§ 492, 404 ZPO) grundsatz-
lich zu den Kosten des Rechtsstreits, so dass die unterliegende Partei
die Kosten zu tragen und der obsiegenden Partei die entstehenden
Kosten zu erstatten hat (§ 91 ZPO). Eine Ausnahme besteht nach einem
neuen Beschluss des LG Dusseldorf, wenn das Privatgutachten aus der
Sicht ex ante prozessbezogen und notwendig war. Prozessbezogenheit
bedeutet, dass das Gutachten gerade mit Ricksicht auf den konkreten
Prozess in Auftrag gegeben wurde; ein enger sachlicher und zeitlicher
Zusammenhang muss grundsatzlich gegeben sein. Notwendig ist die
Finschaltung des Gutachters, wenn die Partei auf die Hinzuziehung
eines Sachversténdigen angewiesen ist, um ihrer Darlegungs- und Be-
weislast zu genlgen oder um Beweisen des Gegners entgegentreten zu
kénnen (hier: Durchfeuchtung der Balkondecke durch aufgebrachten
Holzbohlenbelag mit Unterkonstruktion; LG Dusseldorf, Beschluss v.
09.04.2019, 19 T 18/19, ZMR 2019, S. 592).
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