Baularm vom Nachbargrundstuck: kein Minderungsrecht fur
Wohnungsmieter!

Der Vermieter einer Wohnung haftet grundsatzlich nicht dafir, dass die ,Umweltbedingungen” der Mietsache unverandert
bleiben. Kommt es im Laufe des Mietverhaltnisses zu Baularm von einem Nachbargrundstuck, gibt das dem Mieter kein

Minderungsrecht, wenn der Vermieter den Larm ebenfalls ohne Abwehr- oder Entschadigungsmaoglichkeit hinnehmen muss.
Das hat der BGH mit Urteil vom 29.04.2020 (VIII ZR 31/18) entschieden.

In dem zugrundeliegenden Fall hatte ein Wohnungsmieter die Miete wegen Larms von einer Baustelle auf dem benachbarten
Grundstick um 10 % gemindert. Der Vermieter war der Ansicht, dem Mieter stehe kein Minderungsrecht zu. Denn die

Parteien hatten nicht vereinbart, dass die Wohnung frei von Baularm aus der Nachbarschaft sein musse.

ElEDer BGH gab dem Vermieter recht. Der Baularm stelle keinen Mangel im Sinne des § 536 Abs. 1 BGB da, welcher zur
Minderung der Miete flihre. Lagen keine besonderen Vereinbarungen zur Beschaffenheit der Mietsache vor, sei der zum
vertragsgemaflen Gebrauch geeignete Zustand nach der Verkehrsanschauung zu bestimmen. Danach begriindeten
Larmimmissionen von Nachbargrundstiicken grundsatzlich keinen Mangel, wenn diese Beeintrachtigungen auch durch den
Vermieter als Eigentimer ohne eigenen Abwehr- oder Entschadigungsanspruch hinzunehmen seien (§ 906 BGB). Das sei hier
der Fall.

Das Urteil des BGH I6st ein Dilemma auf, in dem sich Vermieter bei Baustellenlarm aus der Nachbarschaft bislang haufig
befanden. Denn die Rechtsprechung nahm friiher regelmaRig an, der Mieter kénne ohne weiteres eine Mietminderung
verlangen, auch wenn der Mietvertrag keine entsprechende Vereinbarung enthielt. Der Vermieter und
Grundstlckseigentiimer hingegen konnte in der Regel nicht gegen den Larmverursacher vorgehen oder ihn fiir seine
Mietverluste in Regress nehmen. Denn das ist gem. § 906 Abs. 2 BGB nur in seltenen Ausnahmefallen mdglich.

Als weitere Folge dirfte die Entscheidung Neubauprojekte in verdichteten Lagen erleichtern. Denn in vielen
Nachbarvereinbarungen tber solche Vorhaben mussten Bauherren bisher versprechen, Mietausfalle infolge Baularms
auszugleichen. Wenn die Mieter den Baularm ohne Minderungsrechte hinnehmen mussen, bedarf es solcher teuren
Zugestandnisse nicht mehr.
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