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Aktuelle Entwicklungen bei der Behandlung von Umfeld- und Umweltméangeln

im Wohnraummietverhaltnis
I. Einleitung

Wenn man sich das erste Mal mit diesem Thema befasst, beschéftigen einen zunachst die
Frage: gibt es einen Unterschied zwischen Umfeld- und Umweltmangeln und was sagt das
Bolzplatz-Urteil des BGH vom 29. April 2015 dazu? Die Suche nach einer Antwort auf die
erste Frage verlauft ziemlich unergiebig, bei dem Bolzplatz ist das schon anders. Da kann
man sich vor , Treffern“ in juris kaum retten — was im Ergebnis eine sachgerechte, umfassen-
de Antwort auch nicht unbedingt erleichtert. Immerhin gibt das Thema eine Konzentration auf
aktuelle Resultate vor, in erster Linie natirlich aus dem Bereich der Rechtsprechung samtli-
cher Instanzen, daneben aber auch aus der umfangreichen Literatur. Letztlich dreht sich
alles aber mehr oder weniger um den beriihmt-berichtigten Bolzplatz aus einem Hamburger
Stadtteil und dem, was der BGH daraus gemacht hat. Etwas praziser: Es geht vor allem um
die Gerauschkulisse jenes Bolzplatzes oder anderer LArmquellen im Bereich einer Mietwoh-
nung. Andere Umfeld- oder Umweltméangel spielen in der Praxis offenbar keine nennenswer-

te Rolle.

Larmbelastigungen kénnen das Wohnen u.U. starker beeintrachtigen als eine defekte Hei-
zung, eine zu geringe Wohnflache oder ein unangenehmer Nachbar. Sieht man sich die ein-
schlagige Rechtsprechung etwas naher nach der Art oder der Quelle des LaArms an, dann
offnet sich die ganze Palette des taglichen Lebens: angefangen vom Verkehrslarm tber Bau-
larm, lautstarke Unterhaltungen oder Musik in der Nachbarwohnung und L&rm aus einem
Gewerbebetrieb bis hin zum sensiblen Thema Gesprache oder Lachen aus Kindermund —
von ,Larm® will man da lieber nicht sprechen. Und immer stellt sich die Frage, ob der Mieter
diese Begleiterscheinungen seines Wohnumfeldes ohne weiteres hinnehmen muss oder

wann und mit welchen Mitteln er darauf reagieren kann.

[I. Umfeld- und Umweltmangel und ihre mietrechtlichen Konsequenzen

1. Umfeld- und Umwelteinfliisse — Versuch einer Definition

Beim Thema ,Behandlung von Umfeld- und Umweltméangeln im Wohnraummietverhaltnis*
drangt sich zunachst die Uberlegung auf, wie diese Begriffe zu definieren sind und ob sich
daraus Konsequenzen fir die rechtliche Betrachtung ergeben. In der gesamten, recht um-
fangreichen Rechtsprechung® und Literatur® findet sich keine einschlagige ,Fundstelle“. Den-
noch soll zunachst der Versuch einer Definition unternommen und in einem zweiten Schritt

Uiberlegt werden, ob sich daraus unterschiedliche Rechtsfolgen ableiten lassen.

! vgl. dazu insbesondere die nachfolgend (S.12) ertrterte aktuelle Instanzrechtsprechung

? 7.B. Schmidt-Futterer/Eisenschmid, 14. Aufl., § 536 Rn. 105 ff, 158; bb); Lutzenkirchen in: Erman,
BGB, 15. Aufl. 2017, 8 536 BGB, Rn. 17 ff; Eisenschmid, NZM 2016, 841; Flatow, WuM 2016, 459;
Selk, NZM 2019, 113



Vom Wortlaut der beiden Begriffe her bietet es sich an, das Umfeld als die unmittelbare Um-
gebung der konkreten Wohnung zu verstehen, konkret: die Nachbarwohnung, den Aufzug im
Treppenhaus oder das unmittelbar angrenzende Nachbargrundstiick. Als Umwelt ware dem-
zufolge die weitere Umgebung, einschliel3lich &ffentlicher StraRen (Verkehrslarm, Stral3en-
bauarbeiten), Grundstiicke in der Nahe oder der Luftraum (Fluglarm) zu interpretieren.

Wie bereits angedeutet, hat die gesamte bisherige Diskussion diese Frage ausgespart und
demzufolge auch bei der Prifung der mietrechtlichen Konsequenzen nicht unterschieden.
Dabei sollte es m.E. auch bleiben — der Komplex ist ohnehin schon umfangreich und diffizil
genug.

2. Der Mietvertrag als Grundlage des Begriffs des Mangels, insbesondere: Beschaffenheits-

vereinbarungen

Nach der Definition des §8 536 Abs. 1 Satz 1 und 2 BGB liegt ein Mangel vor, wenn die Taug-
lichkeit der Mietsache zum vertragsgeméafRen Gebrauch aufgehoben oder gemindert ist. Die
Rechtsprechung sowohl des fur die Wohnraummiete zustéandigen VIIl. Senats des BGH als
auch der Instanzgerichte greift dann, wenn eine ausdriickliche Beschaffenheitsvereinbarung
fehlt, auf die klassischen Auslegungsschritte zurtick, ndmlich die Prifung,

¢ 0b eine stillschweigende (konkludente) Absprache vorliegt
und, falls dies zu verneinen ist,

e wie sich der zum vertragsgemal3en Gebrauch geeignete Zustand unter Beriicksichtigung
des vereinbarten Nutzungszwecks und des Grundsatzes von Treu und Glauben (§ 242
BGB) nach der Verkehrsanschauung® bestimmt —

ein Fall der erganzenden Vertragsauslegung®, von der der VIII. Senat relativ haufig Ge-
brauch macht. Diesen Grundsatzen hat sich die Instanzrechtsprechung weitgehend ange-
schlossen® — mit einer Ausnahme: Die 67. Zivikammer des LG Berlin, die ohnehin der
Rechtsprechung des VIII. Senats auf3erst kritisch gegeniibersteht, hat in einer Entscheidung
vom Juni 2016° eine derartige erganzende Vertragsauslegung mit der Begriindung abge-
lehnt, der Ubliche Mindeststandard einer Wohnung (hinsichtlich der Larmbelastung) werde

® BGH, Urteil vom 19. Dezember 2012 — VIII ZR 152/12, NJW 2013, 680 = Grundeigentum 2103, 261
= NZM 2013, 184 = ZMR 2013, 269

* vgl. Urteil vom 29. April 2015 — VUUU ZR 197/14 (Bolzplatz-Urteil), BGHZ 205, 177; NZM 2015, 481
= NJW 2015, 2177 = Grundeigentum 2015, 849 = WuM 2015, 478 = ZMR 2015, 697, Rn. 39

® statt vieler z.B. AG Dresden, Urteil vom 7. Dezember 2016 — 144 C 2816/16, ZMR 2017, 167, juris-
Rn. 25; AG Hamburg-Bergedorf, Urteil vom 24. August 2017 — 410d C 20/17, ZMR 2018, 229, juris-
Rn.21; AG Minchen, Urteil vom 1. Februar 2018 — 472 C 18927/16, ZMR 2019, 28, juris-Rn. 31; LG
Berlin, 63. ZK, Urteil vom 19. Februar 2019 - 63 S 303/17, Grundeigentum 2019, 456, juris-Rn. 24;

® Urteil vom 16. Juni 2016 — 67 S 76/16, Grundeigentum 2016, 915 = WuM 2016, 486 = ZMR 2016,
693 = NJW-RR 2016, 1162. Das Urteil ist in der Stellungnahme des VIII. Senats zu einer gegen ein
anderes Urteil der 67. ZK (67 S 130/15) eingelegten (erfolgreichen) Verfassungsbeschwerde (1 BvR
1011/17) ausdricklich als ein Beispiel fur die Tendenz der Kammer angefuhrt, Fragen grundsétzlicher
Art abweichend von der hdchstrichterlichen Rechtsprechung zu entscheiden und dann von der Zulas-
sung der Revision abzusehen (Grundeigentum 2018, 819, 820).


https://www.juris.de/r3/document/BJNR001950896BJNE023502377/format/xsl/part/S?oi=Nmm73kSCBc&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/BJNR001950896BJNE023502377/format/xsl/part/S?oi=Nmm73kSCBc&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
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von den Parteien jedenfalls konkludent vereinbart, infolgedessen fehle es insoweit an einer
vertraglichen Regelungsliicke, die im Wege der ergdnzenden Vertragsauslegung zu schlie-

Ren sei.’

3. Die Entwicklung der BGH-Rechtsprechung zu Umfeld- und Umweltmangeln

Mit der Definition der Begriffe Umfeld- und Umwelteinfliisse ist ja nur ein erster kleiner Schritt
getan. Fur unser Thema interessiert vor allem, wann solche Einflisse einen Mangel i.S.d.
Wohnraummietrechts begrinden und damit kraft Gesetzes zu einer Minderung der Miete
fuhren (8§ 536 BGB). Ob dies zu bejahen ist, hdngt in erster Linie davon ab, ob die externeren
Einflisse bei Abschluss des Mietvertrages bereits vorhanden oder zumindest absehbar wa-
ren; denn nach dem Zustand in diesem Zeitpunkt bestimmt sich die vertragsgeméie Be-
schaffenheit der Wohnung und alle weiteren sich hieraus ergebenden Rechtsfolgen — aller-
dings nur, wenn die Parteien hierzu zumindest eine konkludente (stillschweigende) Vereinba-
rung getroffen haben. Diesen Grundsatz hat der BGH in seiner jingeren Rechtsprechung
durch die erhéhten Anforderungen an die Annahme einer konkludenten Beschaffenheitsver-

einbarung weitgehend eingeschrankt.

a) Die BGH-Rechtsprechung bis zum Bolzplatz-Urteil vom 29. April 2015

Wesentlich glnstiger fir den Mieter ist die Rechtslage, wenn es um die Beeintrachtigung
durch ,interne* Larmquellen geht, also Gerdusche aus Nachbarwohnungen oder dem Trep-
penhaus. Hier bietet die Rechtsprechung geradezu ein umgekehrtes Bild im Vergleich zur
Larmbelastigung von au3en: Wahrend die Instanzgerichte z.T. einen recht strengen Mal3stab
anlegen, insbesondere was die Mangelriige des Mieters, also die genaue Beschreibung des
Larms und seiner Ursachen, angeht, verfolgt der BGH eine eher ,mieterfreundliche” Linie.
Stets geht es dabei um das Gebot der gegenseitigen Riicksichthahme der Mieter unterei-
nander, das, wie es das AG Bonn® vor einiger Zeit sehr treffend bemerkt hat, eben ,keine

EinbahnstraRe” ist.

aa) Ruhestdrender Larm aus Nachbarwohnungen

Dass der Mieter vermeidbaren La&rm oder dauernde sonstige Gerduschbelastungen aus ei-
ner Nachbarwohnung nicht hinzunehmen braucht, hat der BGH bereits vor dem Bolzplatzur-
teil wiederholt klargestellt, etwa stéandiges Hundegebell® oder haufige Musikgerdusche (ge-

werbsmaRiger Gitarrenunterricht).™

"aa0, juris-Rn. 4, 10

® Urteil vom 29.April1997 — 6 C 545/96, NJW-RR 1998, 10, juris-Rn. 19, zur Rucksichtnahme beim
Grillen auf der Terrasse oder dem Balkon eines Mehrfamilienhauses

® Urteil vom 20. Juni 2012 — VIII ZR 268/11, NJW-RR 2012, 977 = Grundeigentum 2012, 1032 = WuM
2012, 508 = NZM 2012, 760 = ZMR 2013, 24

1% Urteil vom 10. April 2013 — VIl ZR 213/12, Grundeigentum 2013, 677 = WuM 2013, 349 = NJW
2013, 1806 = DWW 2013, 179 = NZM 2013, 456 = ZMR 2013, 623



bb) Gewerbliche Vermietung an Touristen — Grenzen der sozialadaquaten Gerauschkulisse

Auch einen untypischen, lebhaften ,Publikumsverkehr® in einem Mehrfamilienhaus, insbe-
sondere zur Nachtzeit, braucht der Mieter nicht zu dulden. So hat der BGH in einem Fall aus
Berlin zwar klargestellt, dass die Vermietung von Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus an
Feriengéste oder Touristen kein ,automatischer Minderungsgrund ist, weil sie nicht zwangs-
laufig zu Beeintrachtigungen der Ubrigen Mieter fihrt, die Uber das Mal3 von Stérungen hin-
ausgehen, die bei einer Wohnnutzung typischerweise zu erwarten und in einer Wohnanlage
mit vielen Parteien kaum zu vermeiden sind*’. Vielmehr kommt es auf die Art und Weise der
konkreten Nutzung durch die Feriengaste an. Gebilligt hat der BGH auch die weitere Erwa-
gung des LG, dass gelegentlich auftretende Beeintrachtigungen wie einzelne Streitigkeiten
von Bewohnern oder gelegentliches Feiern als sozialadaquat hinzunehmen und kein Grund
fur eine Mietminderung sind. Diese Grenzen waren hier jedoch eindeutig Gberschritten, was
die Mieter mit ihrer konkreten Darlegung der h&aufigen nachtlichen Ruhestérungen durch die
Uberwiegend jungen Touristen, ,Blockaden” des Aufzuges, Belastigungen durch Putzkolon-

nen, Bettentransporte (,Aufbettungen) usw. gerligt hatten.

cc) Das Gegenbeispiel: der ,Innenhof“Fall; Anforderungen an eine konkludente Beschaf-

fenheitsvereinbarung

Konkret geht es in diesem Fall es darum, wie die Grenze zwischen dem allgemeinen Le-
bensrisiko des Mieters — hier beziiglich der Umweltbedingungen — und dem Risiko von Um-
feld- oder Umweltfehlern zu ziehen ist, das grundsatzlich vom Vermieter zu tragen ist.*? In
diesem Punkt ist allerdings die Rechtsprechung des BGH — nicht erst seit der ,Bolzplatz“-
Entscheidung von 2015 — sehr streng und reduziert die Haftung des Vermieters auf ein abso-
lutes Minimum. Bereits vor zehn Jahren hat er zu einem Urteil vom 23. September 2009"*
folgenden Leitsatz formuliert:
Mietvertragliche Abreden zur Beschaffenheit der Mietsache konnen auch konkludent
in der Weise getroffen werden, dass der Mieter dem Vermieter bestimmte Anforde-
rungen an die Mietsache zur Kenntnis bringt und dieser zustimmt. Eine einseitig ge-
bliebene Vorstellung des Mieters genugt dafiir jedoch selbst dann noch nicht, wenn

sie dem Vermieter bekannt ist. Erforderlich ist vielmehr, dass der Vermieter darauf in
irgendeiner Form zustimmend reagiert.

Der Entscheidung lag folgender Sachverhalt zugrunde: Im Erdgeschoss des Hauses, in dem
sich die Mietwohnung befindet, wurde z.Zt. des Abschlusses des Mietvertrages im Jahr 1972
eine Bankfiliale betrieben. Seit dem Frihjahr 2000 war das Erdgeschoss an eine Firma N.

zum Betrieb eines Fischrestaurants vermietet. Zu diesem Zweck liel3 N. eine Kihlungs- und

! Urteil vom 29. Februar 2012 — VIIl ZR 155/11, WuM 2012, 269 = NJW 2012, 1647 = Grundeigentum
2012, 681 = NZM 2012, 381 = DWW 2012, 171 = ZMR 2012, 536

'2 Staudinger/V. Emmerich, Neubearbeitung 2018, § 536 BGB unter V 1;

VIl ZR 300/08, WuM 2009, 659 = Grundeigentum 2009, 1426 = NZM 2009, 855 = NJW 2010, 1133;
ebenso Urteil vom 29. April 2015 - BGHZ 205, 177; NZM 2015, 481 = NJW 2316, 2177 = Grundeigen-
tum 2015, 849 = WuM 2015, 478 = ZMR 2015, 215 = DWW 2015, 250 (Bolzplatz-Urteil);



Liftungsanlage errichten, deren Zu- und Abluftkamine durch den Lichthof nach oben auf eine
»,Hohe Uber Dach” gefiihrt wurden. Wegen der durch diese Anlage verursachten Abluftgerau-
sche hielt der Mieter eine Mietminderung um 20% fir angemessen. Der BGH hat einen
Mangel der Wohnung jedoch mit der Begrindung verneint, ein Mieter kénne nicht ohne Wei-
teres erwarten, dass der Vermieter Verdnderungen am Gebéaude, die durch die Nutzungsbe-
darfnisse anderer Mieter erforderlich werden, unterlasst, wenn dies zwar zu einer Steigerung
der Gerauschimmissionen fuhrt, die Belastung aber auch nach der Veranderung noch den
technischen Normen gentigt, deren Einhaltung der Vermieter schuldet.

Auch in diesem Fall stellt sich naturgemal die Frage, weshalb der Mieter eine derartige Ver-
schlechterung der Wohnqualitat, die bei Abschluss des Mietvertrages in keiner Weise vor-
hersehbar war, ohne Weiteres hinnehmen soll und die Miete nicht mindern kann. Der BGH

hat jedoch an dieser Linie auch in der Folgezeit festgehalten.

dd) Baularm (Baullicke; Stral3enbauarbeiten)

Auf Baustellen entsteht regelmaf3ig Larm durch Baumaschinen, LKW-Verkehr, Wortwechsel
der Arbeiter usw. Diese ,Gerduschkulisse“ kann kurzfristig oder auch fir lAngere Zeit auftre-

ten, sie kann — je nach der Gro3e der Baustelle — intensiver oder weniger stark sein.

In zweifacher Hinsicht aufschlussreich fur diesen Komplex ist ein Beschluss des BGH aus
dem Jahr 2012", dem folgender Fall zugrundelag:

Im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrags im Jahre 1998 befand sich das unmittelbar
an das Anwesen, in dem die Wohnung der Mieter gelegen ist, angrenzende Grundstiick in
einem verwahrlosten Zustand. Die vorhandene Bebauung, die lediglich von Obdachlosen
genutzt wurde, wurde 2003 abgerissen und anschlieBend (2004) eine Baugrube ausgeho-
ben. Im Jahr 2008 begannen die Bauarbeiten zur Errichtung eines grofzen Wohn- und Ge-
werbekomplexes auf diesem Grundstick. Wegen der damit verbundenen Larm- und

Schmutzbelastungen minderten die Mieter ab September 2008 die Miete.

Das Berufungsgericht® hatte die Minderung fiir unbegriindet gehalten, weil angesichts der
bei Abschluss des Mietvertrages erkennbaren dufReren Verhaltnisse die Parteien stillschwei-
gend eine Beschaffenheitsvereinbarung getroffen héatten, wonach die Mieter das Risiko von
Stérungen durch Bauarbeiten auf dem Nachbargrundstiicken tGbernommen héatten und es
deshalb bereits an einem Mangel — im Sinne einer Abweichung der Ist-Beschaffenheit von

der vereinbarten Soll-Beschaffenheit — fehle.

Ob diese, in der Instanzrechtsprechung und im Schrifttum flr derartige Fallgestaltungen ver-

breitete Auffassung'® zutrifft, hat der BGH damals noch offengelassen; denn selbst wenn ein

4 Beschluss vom 21. Februar 2012 — VIIl ZR 22/11, WuM 2012, 271 = NZM 2012, 465 = Grundeigen-
tum 2012, 896 = NJW-RR 2012, 908

3| G GieRen, Urteil vom 15. Dezember 2010 — 1 S 210/10, ZMR 2011, 384

'® Nachweise im Beschluss vom 21. Februar 2012 aaO, Rn. 4



.baustellenbedingter Mangel anzunehmen ware, misste eine Mietminderung hier ausschei-
den, weil der geriigte Mangel (Betriebsgerdusche zweier Pumpen auf der Baustelle) nach
den Feststellungen des Sachverstéandigen die zuldssigen Richtwerte weder tagsiber noch
nachts Gberschritten.

Quasi als ,Leitsatz“ hat der BGH den fallbezogenen Ausfihrungen den Grundsatz vorange-
stellt, die Frage, ob die Parteien eines Mietvertrages das Risiko einer zukiinftigen Bautatig-
keit erkannt und bei Abschluss des Mietvertrages zur Bestimmung des Sollzustandes (der
Wohnung) in ihren Willen aufgenommen haben, entziehe sich einer grundsatzlichen Betrach-
tung. Sie sei vielmehr vom Tatrichter unter Berlcksichtigung samtlicher Umstande des Ein-
zelfalls zu prifen und zu entscheiden. An dieser Aussage hat er in der Folgezeit allerdings
nicht mehr festgehalten, sondern das Risiko von Umweltfehlern jeglicher Art mehr und mehr

auf die Mieterseite verlagert.

Grundsatzlich ist der Vermieter verpflichtet, den Mieter auf etwaige kiinftige Bauarbeiten,
soweit sie ihm bekannt sind, hinzuweisen.!’ Davon abgesehen kommt es im Allgemeinen
darauf an, ob der Mieter bei Abschluss des Mietvertrages auf Grund der du3eren Gegeben-
heiten damit rechnen musste, dass es irgendwann zur Larmbeeintrachtigung durch Bauar-
beiten kommen wiirde; dies wird insbesondere dann zu bejahen sein, wenn sich Baullicken
oder abbruchreife oder ersichtlich sanierungsbeduirftige Gebaude in der Nachbarschaft be-
finden.’® Auf die friilhere, insoweit teilweise recht ,mieterfreundliche* Rechtsprechung der
Instanzgerichte'® wird sich der Mieter auf Grund der entgegengesetzten Tendenz in der
BGH-Rechtsprechung kiinftig nicht mehr ohne weiteres verlassen kénnen.?

Mit einer besonderen Art der Larmbelastigung, dem StraR3enbaularm, ist jedenfalls im Innen-
stadtbereich einer Grof3stadt immer zu rechnen Dieses Risiko gehdrt zur normalen Beschaf-

fenheit einer GroRstadtwohnung, eine Minderung scheidet deshalb insofern aus.**

ee) Verkehrslarm; Grundsatzentscheidung zur konkludenten Beschaffenheitsvereinbarung

In einem Urteil vom Dezember 2012% hat sich der BGH mit der Larmbel&stigung durch den
StralRenverkehr befasst. In der Regel dirfte es damit an sich keine Probleme geben, weil
sich die Verkehrsbelastung einer Strafl3e nicht von heute auf morgen andert und der Mieter
deshalb bei Vertragsabschluss die Situation auch fir die Zukunft hinreichend sicher beurtei-

" Schmidt-Futterer/Eisenschmid, Mietrecht, 14. Aufl., § 536 Rn. 139.

'8 LG Berlin, Urt. v. 18. Oktober 2013 — 63 S 446/12, Grundeigentum 2014, 55, und Urt. v. 27. Marz
2015 - 63 S 359/12, WuM 2015, 486, juris-Rn. 23 ff

19°2.B. LG Berlin, Beschl. v. 27. Februar 2014 — 67 S 476/13, WuM 2014, 205 = Grundeigentum 2014,
522 = DWW 2014, 131 = ZMR 2014, 731;

20 kritisch hierzu zu Recht Schmidt-Futterer/Eisenschmid, aaO und Rn. 136 ff; ebenso Staudinger/
V. Emmerich aaO Rn. 51 ff

L LG Berlin, Urt. v. 26. September 2013 — 67 S 251/13, Grundeigentum 2013, 1515, juris- Rn. 15,;
Urteil v. 27. September 2011 - 63 S 641/10, Grundeigentum 2011, 1685, Rn. 26 ff

22 Urteil vom 19. Dezember 2012 - VIIl ZR 152/12, Grundeigentum 2013, 261 = NJW 2013. 680 =
WuM 2013, 154 = NZM 2013, 184 = DWW 2013, 94 = ZMR 2013, 269



len kann. In dem vom BGH entschiedenen Fall ging es allerdings um die nicht unerhebliche
Steigerung des Verkehrs infolge einer groReren BaumalRnahme auf einer anderen Stral3e,

die eine Umleitung der Verkehrsstrome erforderlich machte.

In einem ersten Schritt hatte der BGH die Frage gepriift, ob zwischen den Parteien eine
(stillschweigende) Beschaffenheitsvereinbarung hinsichtlich der Larmsituation der Wohnung

zustande gekommen sei, was er mit folgender, eingehender Begriindung verneint:

Auch eine konkludente Vereinbarung setzt zwei tibereinstimmende Willenserklarungen
voraus. FUr die Annahme einer solchen Willensibereinstimmung bezlglich eines so-
genannten Umweltfehlers reicht es jedoch nicht aus, dass der Mieter bei Vertrags-
schluss einen von aul3en auf die Mietsache einwirkenden Umstand - wie hier den in
der Wohnung zu vernehmenden StraRenlarm - in einer fur ihn vorteilhaften Weise
wahrnimmt (etwa: "ruhige Lage") .... Zur konkludent geschlossenen Beschaffenheits-
vereinbarung wird dieser Umstand vielmehr nur, wenn der Vermieter aus dem Verhal-
ten des Mieters nach dem objektiv zu bestimmenden Empféangerhorizont (88 133, 157
BGB) erkennen musste, dass der Mieter die Fortdauer dieses bei Vertragsschluss be-
stehenden Umstands Uber die unbestimmte Dauer des Mietverhaltnisses hinweg als
mafigebliches Kriterium fir den vertragsgemalen Gebrauch der Wohnung ansieht,
und der Vermieter dem zustimmt. Eine einseitig gebliebene Vorstellung des Mieters
genugt fur die Annahme einer diesbezlglichen Willenstibereinstimmung selbst dann
nicht, wenn sie dem Vermieter bekannt ist. Erforderlich ist jedenfalls, dass der Vermie-
ter darauf in irgendeiner Form zustimmend reagiert.?

Auf diese grundsatzliche Aussage hat er in der Folgezeit, insbesondere im ,Bolzplatz-Urteil,

zuruickgegriffen.

Fehlte es danach an einer zumindest stillschweigend geschlossenen Vereinbarung, war in
einem zweiten Schritt zu prifen, ob jedenfalls (im Wege einer ergdnzenden Vertragsausle-
gung) die Bestimmung des vertragsgemafien Zustandes der Wohnung nach der Verkehrs-
anschauung und dem Grundsatz von Treu und Glauben (8 242 BGB) zur Annahme eines
Mangels als Folge der erhdhten Verkehrsbelastung fihren wiirde. Auch dies verneint der
BGH; denn

eine voriibergehende erhdhte Verkehrslarmbelastung aufgrund von StralRenbauarbei-
ten stellt unabhangig von ihrer zeitlichen Dauer jedenfalls dann, wenn sie sich inner-
halb der in Innenstadtlagen Ublichen Grenzen halt, keinen zur Minderung berechti-
genden Mangel der vermieteten Wohnung dar.

b) Das Bolzplatz-Urteil vom 29. April 2015: Die Beschrénkung der Erhaltungspflicht des

Vermieters

Betrachtet man die Entwicklung der BGH-Rechtsprechung zum Komplex Umfeld- und Um-
weltmangel im Wohnraummietrecht, dann kann man beim Bolzplatz-Urteil zwar nicht von

einer ,Wende“ oder einer Richtungsénderung, wohl aber von einer einschneidenden Ver-

ZRn. 10


https://www.juris.de/r3/document/BJNR001950896BJNE012502377/format/xsl/part/S?oi=cNFpuyCB7W&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/BJNR001950896BJNE014902377/format/xsl/part/S?oi=cNFpuyCB7W&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/BJNR001950896BJNE014902377/format/xsl/part/S?oi=cNFpuyCB7W&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D

scharfung der Mal3stabe sprechen, und zwar im Zusammenhang mit der erganzenden Aus-

legung des Mietvertrages zur Klarung einer Beschaffenheitsvereinbarung.”

In einem Urteil vom 23. Juni 2010%, in dem es um die Minderung der Miete wegen einer
Wohnflachenabweichung ging, hat der Senat zur Frage einer entsprechenden Wohnflachen-
vereinbarung noch folgendes ausgefuhrt:

Eine dahin gehende erganzende Vertragsauslegung kommt nicht in Betracht, weil be-
reits das dispositive Recht eine etwa bestehende vertragliche Regelungsliicke schlief3t.
Bei Sachméangeln erfolgt der Liickenschluss durch die gesetzlichen Gewahrleistungs-
bestimmungen (...). Mit einer zusatzlichen Vertragsanpassung wirde nicht nur die ge-
setzliche Regelung uber die Gewahrleistung mindestens teilweise beiseite geschoben,
sondern dadurch wirde auch, insbesondere bei einer solchen Vertragsanpassung zu
Gunsten des Vermieters, die gesetzliche Risikoverteilung unterlaufen, die das Mangel-
risiko grundsétzlich dem Vermieter zuweist. Das Gesetz gesteht bei Mangeln der Miet-
sache allein dem Mieter bestimmte Rechte zu.

Bereits in der erwéhnten Verkehrslarm-Entscheidung hat der Senat hieran nicht mehr fest-
gehalten. Im Bolzplatz-Urteil geht er noch einen erheblichen Schritt weiter. Bei der Erorte-
rung des Umfangs der Erhaltungspflicht des Vermieters und der Beriicksichtigung des un-
vorhergesehenen Eintritts héherer Gewalt oder &hnlicher Umstande® heiRt es dort:

Dieser Gesichtspunkt ist auch bei der hier vorzunehmenden - erganzenden - Ausle-
gung des Mietvertrages der Parteien zur Beantwortung der Frage zu bertcksichtigen,
was im Einzelnen zu dem zum vertragsgemafen Gebrauch geeigneten Zustand der in
Rede stehenden Mietwohnung gehdrt, den die Klager insbesondere nach deren Lage
und deren beabsichtigter Nutzung sowie der Verkehrsanschauung unter Beachtung
des in § 242 BGB normierten Grundsatzes von Treu und Glauben gemalf3 § 535 Abs. 1
Satz 2 BGB wahrend der Mietzeit in Bezug auf Gerauschimmissionen zu erhalten ha-
ben. Dabei ist namentlich zu fragen, ob die Parteien, wenn sie bei Vertragsschluss die
spatere Entwicklung der Verhaltnisse auf dem benachbarten Schulgrundstiick in Be-
tracht gezogen hatten, diese als den geschuldeten Mietgebrauch nunmehr préagend
hingenommen hétten, oder ob die Parteien die Klager als verpflichtet angesehen hat-
ten, den Mietgebrauch jedenfalls im Wesentlichen nach dem bei Vertragsschluss be-
stehenden Immissionsstandard aufrechtzuerhalten.”’

Bei der Beantwortung dieser Frage greift der Senat sodann auf das nachbarschaftliche Ge-

meinschaftsverhaltnis und dessen Regelungen in § 906 BGB zurlick. Nach diesem MalRstab
yhéatten sich die Parteien nach Treu und Glauben (§ 242 BGB) darauf verstdndigt, die
Stérung durch Gerauschimmissionen Dritter nur dann als Mangel der Mietwohnung
anzusehen, wenn die Klager selbst diese Immissionen gemal § 906 BGB nicht oder

jedenfalls nicht entschadigungslos dulden miissten.

24
Rn. 39 ff
VIl ZR 256/09, WuM 2010, 480 = Grundeigentum 2010, 1047 = NJW 2010, 2648 = NZM 2010, 614
= ZMR 2010, 938, Rn. 22 — Unterstreichung hinzugefigt
26
Rn. 38
" Rn. 39
?® Rn. 42
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U.a. zur Klarung eines etwaigen Ausgleichsanspruchs der Vermieter, der sich ,in einer ada-
quaten Minderung der vereinbarten Miete... niederschlagen“ miisste®®, hat der Senat die

Sache an das Berufungsgericht zurtickverwiesen.

Wen die Darlegungs- und Beweislast fur das Bestehen oder den Ausschluss eines Aus-
gleichsanspruchs des Vermieters trifft, hat der Senat offengelassen.

Die Grundsatzbedeutung des Urteils vom 29. April 2015 ergibt sich naturgemal in erster
Linie aus der Vielzahl der praxisrelevanten Aussagen, ihrer eingehenden dogmatischen Be-
grindung und der Auseinandersetzung mit anderen Auffassungen in Rechtsprechung und
Literatur. Nicht zuletzt zeigt aber auch die Verdffentlichung der Entscheidung in der Amtli-
chen Sammlung BGHZ, von der der Senat im Allgemeinen sehr zurlickhaltend Gebrauch
macht, dass er die Einschrankung der Haftung des Vermieters fir nachtragliche nachteilige

Veranderungen der Umweltverhaltnisse unmissverstandlich ,festschreiben” wollte.
Die Leitsatze lauen:

a). Die bei einer Mietsache fiir eine konkludent getroffene Beschaffenheitsvereinba-
rung erforderliche Einigung kommt nicht schon dadurch zustande, dass dem Vermieter
eine bestimmte Beschaffenheitsvorstellung des Mieters bekannt ist. Erforderlich ist
vielmehr, dass der Vermieter darauf in irgendeiner Form zustimmend reagiert (Bestati-
gung der Senatsrechtsprechung, vgl.. Urteile vom 19. Dezember 2012, VIl ZR 152/12,
NJW 2013, 680 Rn. 10 und vom 23. September 2009, VIII ZR 300/08, WuM 2009, 659
Rn. 14).

b) Die in § 22 Abs. 1la BImSchG vorgesehene Privilegierung von Kinderlarm ist auch
bei einer Bewertung von Larmeinwirkungen als Mangel einer gemieteten Wohnung zu
berlcksichtigen.

¢) Nachtraglich erhéhte Gerauschimmissionen, die von einem Nachbargrundstiick
ausgehen, begrinden bei Fehlen anderslautender Beschaffenheitsvereinbarungen
grundsétzlich keinen gemal § 536 Abs. 1 Satz 1 BGB zur Mietminderung berechtigen-
den Mangel der Mietwohnung, wenn auch der Vermieter die Immissionen ohne eigene
Abwehr- oder Entschadigungsmadglichkeit nach § 906 BGB als unwesentlich oder orts-
Ublich hinnehmen muss. Insoweit hat der Wohnungsmieter an der jeweiligen Situati-
onsgebundenheit des Mietgrundstiicks teil (FortfUhrung der Senatsrechtsprechung,
vergleiche Urteile vom 19. Dezember 2012, VIII ZR 152/12, NJW 2013, 680 Rn. 12 und
vom 23. September 2009, VIII ZR 300/08, WuM 2009, 659 Rn. 15, 17).

4. Die aktuellen Entwicklungen bei der Behandlung von Umfeld- und Umweltméangeln in der

Rechtsprechung des BGH und der Instanzgerichte seit dem Bolzplatz-Urteil

a) Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes: L&rm aus Nachbarwohnung

Der BGH hat sich nach dem Bolzplatz-Urteil noch zweimal mit einer nachtraglich entstande-

nen Larmbelastigung einer Wohnung befasst. Im ersten Fall ging es um ,normalen® Krach

Rn. 42 a.E.
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aus einer Nachbarwohnung (laute Klopfgerdusche, festes Getrampel, M(‘jbeIrUcken)3°, konk-
ret um die Frage, wie genau der belastigte Mieter derartige mehr oder weniger regelmafige
Beeintrachtigungen beschreiben muss. Mit diesen Punkt hat sich der VIII. Senat auch in der
anderen Entscheidung, einem Beschluss vom 22. August 2017*!, dem sog. ,Riesentheater*-
Fall, befasst. Dort ging es vor allem um Kinderlarm aus einer Nachbarwohnung — nach der
obigen Definition® also um einen Umfeldmangel — und die dadurch veranlasste Minderung
der Miete. Die Grunde des Beschlusses befassen sich mit der Ricksichtnahmepflicht in ei-
nem Mehrfamilienhaus und den Anforderungen an die Beschreibung von wiederkehrenden
Beeintrachtigungen durch Larm; auf die Frage einer Beschaffenheitsvereinbarung, ihren Vo-
raussetzungen und ihrer Reichweite geht die Entscheidung nicht ein.

Zwar betont der BGH zunéachst, dass in einem Mehrfamilienhaus gelegentlich auftretende
Larmbelastigungen grundsatzlich als sozialadaquat hinzunehmen sind, insbesondere auch
der Ubliche, fur den offentlichen Bereich gem. § 22 Abs. 1a BImSchG und nach heutiger Ver-
kehrsanschauung generell ,privilegierte® Kinderldrm. Diese Toleranz und ihre Grenzen sind
allerdings zugleich gepragt durch das Gebot zumutbarer gegenseitiger Ricksichthahme.
Erhéhte Grenzwerte fur Larm und entsprechende Begleiterscheinungen sind im Einzelfall zu
tolerieren, wobei etwa das Alter und der Gesundheitszustand eines Kindes, objektiv gebote-
ne erzieherischen Einwirkungen oder sogar zumutbare bauliche MafRhahmen abzuwégen

sind.*

Das Landgericht hatte die von der Mieterin der unter der Wohnung der bertreffenden Familie
gelegenen Wohnung geschilderte Gerauschkulisse (,Lautes Hin und Her Rennen, Poltern,
Stampfen, Herumtrampeln" oder ,Springen auf Boden") als zumutbar bezeichnet, weil Kinder
im Kleinkindalter zu einer differenzierten verbalen Auseinandersetzung und zu einer leisen
Art der Fortbewegung nicht fahig seien; Rennen und festes Auftreten stellten bei Kleinkin-
dern normale Fortbewegungsarten dar, auch wenn dies von der Klagerin als Poltern oder
Stampfen empfunden werde. Dies sei von Mietern als ein Schritt der natirlichen Entwicklung

von Kindern hinzunehmen und entspreche normaler Wohnnutzung.

Diese Bewertung hat der BGH nicht gebilligt und scharf kritisiert; die von den in der oberen
Wohnung lebenden Kindern ausgehenden Gerauschemissionen hatten ,jedes noch irgend-
wie hinzunehmende MaR (iberschritten“.?* Vom ,Ausdruck eines natiirlichen Bewegungs-

drangs” und einem ,Schritt der natlrlichen Entwicklung von Kindern* kénne nicht die Rede

% Beschluss vom 21. Februar 2017 - VIII ZR 1/16, DWW 2017, 90 = WuM 2017, 194 = Grundeigen-
tum 2017, 413 = NZM 2017, 256 = ZMR 2017, 379 = NJW 2017, 1877;

L VIl ZR 226/16, Grundeigentum 2017, 1153 = WuM 2017, 587 = NZM 2017, 694 = NJW-RR 2017,
1290 = ZMR 2018, 19

%235, 2 unter 1)

% Beschluss vom 22. August 2017, Rn. 14

% Rn. 15
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sein.*® Der BGH hat daher das Berufungsurteil aufgehoben und die Sache zur erneuten Ver-
handlung und Entscheidung Uber die von der Mieterin geltend gemachte Minderung an das
LG zuriickverwiesen. Die sodann vom LG Berlin in der neuen Verhandlung durchgefiihrte
umfangreiche Beweisaufnahme hat die von der Mieterin behauptete Larmbel&stigung weit-
gehend entkréftet; ihre Berufung wurde deshalb zuriickgewiesen.*®

Insgesamt kann man feststellen, dass sich die vorausgegangene BGH-Entscheidung vom
August 2017 deutlich von dem ,Bolzplatz-Urteil“ abhebt. Auf den Gesichtspunkt des ,Be-
standsschutzes® — also das Vertrauen des Mieters auf den Fortbestand der bei Mietvertrags-
schluss bestehenden Umfeld- und Umwelteinfliisse — geht der Beschluss nicht ein; vor dem
Hintergrund der von der Mieterin geschilderten ,ruhigen” Wohnsituation bei Abschluss des
Mietvertrages im Jahr 2004 und der seit dem Einzug der jungen Familie im Jahr 2012% be-
stehenden standigen Larmbelastigung hatte sich auch insoweit ein Hinweis auf das Urteil
vom 29. April 2015 angeboten. Denn es kann prinzipiell keinen Unterschied machen, ob der
Kinderlarm aus einer Nachbarwohnung oder aus dem auf3eren Umfeld der Wohnung kommt

—in jedem Fall handelt es sich um eine nachtréglich entstandene Larmbeeintrachtigung.

Allerdings betont der Beschluss zu Recht die ,Ausstrahlungswirkung“ des § 22 Abs. 1a BIm-
SchG und seine dort fir den 6ffentlichen Raum normierte Privilegierung des Kinderlarms, die
nach allgemeiner Verkehrsanschauung zu einer erhéhten Toleranz gegeniiber derartigen
Gerauschemissionen fihrt, was wiederum fur den mietrechtlichen Abwagungsprozess ein-

schlieRlich des Gebots der gegenseitigen Riicksichtnahme bedeutsam ist.*

Nachbarrechtliche Gesichtspunkte i.S.d. § 906 BGB konnten, anders als im Bolzplatz-Fall,
hier naturgemaf keine Rolle spielen.

Ob der Beschluss vom 22. August 2017 wirklich Anlass fur eine gewisse Entspannung ins-
besondere bei den beratenden Praktikern sein kann®, erscheint doch sehr fraglich. Eher
liegt die Annahme nahe, dass der Senat zwischen ,internen® und externen Larmquellen diffe-

renziert und unterschiedliche Beschaffenheits-Maf3stdbe anlegt.

Leitsatz 2 dieser Entscheidung lautet:

Bei wiederkehrenden Beeintrachtigungen durch Larm bedarf es nicht der Vorlage ei-
nes detaillierten Protokolls. Es genigt vielmehr grundséatzlich eine Beschreibung, aus
der sich ergibt, um welche Art von Beeintrachtigungen es geht und zu welchen Ta-
geszeiten, Uber welche Zeitdauer und in welcher Frequenz diese ungefahr auftreten
(Bestatigung der st. Senatsrspr.: Senatsurteile vom 29. Februar 2012, VIII ZR 155/11,
...;vom 20. Juni 2012, VIl ZR 268/11, Senatsbeschluss vom 21. Februar 2017, VI
ZR 1/16)

*Rn. 16

% LG Berlin, Urteil vom 19. Februar 2019 — 63 S 303/17, Grundeigentum 2019, 456

%" hach den Feststellungen des vorausgegangenen Berufungsurteils des LG Berlin vom 5. September
2016 — 67 S 41/16, Grundeigentum 2016, 1388

%8 2a0 Rn. 13 unter ausdriicklicher Bezugnahme auf das ,Bolzplatz-Urteil (dort Rn. 26 ff)

% 50 die Einschatzung bei Klein-Blenkers, Miete / WEG, 2. Aufl., § 536 BGB, Rn. 47
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b) Tendenzen in der aktuellen Rechtsprechung der Instanzgerichte

Die Instanzgerichte haben in ihrer einschlagigen Rechtsprechung — nahezu ausnahmslos zu
Larmbelastungen — die weitreichende Bedeutung der Bolzplatz-Entscheidung durchweg er-
kannt und sich mit ihr auseinandergesetzt. Die Entwicklung dieser Rechtsprechung ist jedoch
bis heute sehr uneinheitlich verlaufen, vor allem regional, teilweise aber auch innerhalb ein

und desselben Gerichts Im Wesentlichen lassen sich drei Tendenzen erkennen:

e vollstandige Ubernahme der Grundsatze des Urteils vom 29. April 2015,
e Ubernahme der Grundsétze, jedoch Einschrankungen im konkreten Fall, und
e unubersehbare Kritik und abweichende Entscheidung mit kaum belastbarer Begrin-

dung.

c) Rechtsprechung der Amtsgerichte

aa) Minderung wegen Larm- und Geruchsimmissionen aus Asylbewerber- und Flichtlings-
heim (AG Berlin-Wedding, Urteil vom 13. Marz 2017%%)

Das Gericht geht zun&chst von der Bolzplatz-Entscheidung aus, akzeptiert dennoch die
Minderung der Miete mit der Begriindung, jener Entscheidung liege ,ein ganzlich anderer

Sachverhalt zugrunde.“**

Wahrend dort das Gelande sowohl bei Mietbeginn als auch nach
Errichtung des Bolzplatzes weiterhin als Schulgeléande genutzt worden sei, gehe es hier um
eine ,vollkommen verdnderte Nutzung* des urspringlich als Schule genutzten Gebaudes. Mit
einer solchen Veranderung konnten und mussten die Mieter nicht rechnen. Ob die Parteien
bei der Wohnungsbesichtigung eine Beschaffenheitsvereinbarung getroffen hatten, kénne

deshalb dahinstehen.

Anmerkung: Zwingend ist die Argumentation des Amtsgerichts sichert nicht; dass in der
Bolzplatzentscheidung das benachbarte Gebaude weiterhin als Schule genutzt wurde, war
nicht der ausschlaggebende Punkt, sondern der Ausschluss einer Haftung des Vermieters
fur eine nicht vorhersehbare deutlich erhdhte Larmbelastung durch eine neue Einrichtung.
Dass das Amtsgericht ohnehin von der BGH-Entscheidung nicht tberzeugt ist, zeigt sein
Hinweis auf die kritischen Stellungnahmen von Ghassemi-Tabar in NJW 2015, 2849 und
Foller in WuM 2015, 478, 485.%

bb) Minderung wegen Larm- und Staubbelastungen bei energetischer Sanierung des Ge-
baudes; Darlegungs- und Beweislast des Vermieters (8§ 814 BGB) (AG Berlin-Wedding, Urtell
vom 26. November 2018%)

Das Amtsgericht hat eine Minderung wegen der im Zeitraum Juni 2016 bis Juni 2017 durch-

gefiuihrten energetischen Sanierung und der dadurch verursachten Larm- und Staubbelas-

09 C 46/16, Grundeigentum 2017, 601

“ juris-Rn. 33

42 juris-Rn. 34

3 22d C 147/18, Grundeigentum 2018, 858
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tung anerkannt. Auf das Bolzplatz-Urteil ist es nicht eingegangen, was noch halbwegs ver-
standlich erscheint; bedenklicher ist die Nichtberiicksichtigung des seit dem 1. Mai 2013 gel-
tenden § 536 Abs. la BGB, der eine Mietminderung fir die Dauer von drei Monaten aus-
schlief3t, soweit die Minderung der Tauglichkeit der Wohnung auf Grund einer energetischen
Sanierung eintritt. Erwahnenswert ist jedenfalls die Aussage zur Beweislast des Vermieters
als Leistungsempfanger, wenn der Mieter eine seiner Auffassung nach tberzahlte Miete zu-
riickfordert und der Vermieter sich auf den Ausschlusstatbestand des § 814 BGB beruft.**

cc) Keine Minderung wegen Baularm im Innenstadtbereich: Im Prinzip ja, aber... (AG Miin-
chen, Urteil vom 1. Februar 2018)*

Eine bemerkenswerte, gut zu lesende, in der Begriindung aber nicht vollstandig Uberzeu-
gende Lo6sung des innerstadtischen Baularm-Problems hat das AG Minchen in seinem Urtell

vom 1. Februar 2018 gefunden. Es

Jegt dem Urteil die Entscheidung des Bundesgerichtshofs vom 29.04.2015 - VIl ZR
197/14 zu Grunde, an welche sich das Gericht gebunden fiihlt und welche das Gericht
in Anlehnung an die vollumfanglich Uberzeugende Entscheidung des Landgerichts
Minchen | vom 27.10.2016... auch fiir den hier streitgegenstandlichen Baularm einer

benachbarten GroRbaustelle fiir zumindest entsprechend anwendbar erachtet. “°

Sodann folgt das Gericht Schritt fir Schritt den ,Vorgaben® des BGH flr eine ergdnzende
Vertragsauslegung (beabsichtigte Nutzung der Mietsache, Verkehrsanschauung und Beach-
tung des Grundsatzes von Treu und Glauben, § 242 BGB). Eine erste Einschrénkung halt
das Gericht jedoch insofern fur geboten, als es einen Grundsatz, in Gro3stadten sei Baularm
regelmafiig hinzunehmen, nicht anerkennt; die BGH-Entscheidung vom 19. Dezember
2012*" bezieht sich nach Auffassung des Gerichts nur auf eine voriibergehende erhéhte
Verkehrslarmbelastung,

Jfiir Bauldrm gilt (sie) nach Uberzeugung des Gerichts in Einklang mit der neuesten
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs nicht. Der Bundesgerichtshof hat die Uber-
tragbarkeit dieser Grundsétze auf die Einwirkungen von Baularm einer benachbarten
Baustelle in seiner Entscheidung vom 29.04.2015, VIII ZR 197/14, dort Ziffer 35 ("Der
Senat fluhrt diese Rechtsprechung nunmehr dahin fort, dass [...]") gerade nicht auf-

rechterhalten.“®

Und weiter: Zwar werde in Grol3stadten immer irgendwo gebaut, die tbergrof3e Mehrzahl der

Wohnungen in GroR3stddten sei wohl Verkehrslarm, nicht aber Baularm ausgesetzt. Ein ge-

44juris-Rn. 23; vgl. BGH, Beschluss vom 4. September 2018 — VIII ZR 100/18, WuM 2018, 712, Rn. 9
*° 472 C 18927/16, ZMR 2019, 289

 2a0, juris-Rn. 28

*" VIl ZR 152/12, Grundeigentum 2013, 261 = NJW 2013. 680 = WuM 2013, 154 = NZM 2013, 184 =
DWW 2013, 94 = ZMR 2013, 269

48 juris-Rn. 35
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nereller Ausschluss einer Minderung wegen Bauldarm werde den Interessen der Parteien
nicht ausreichend gerecht; eine Entschadigung kénne der Vermieter in Form einer Minde-

rung an den Mieter weitergeben.

Der entscheidende ,Bruch® in dieser Argumentation liegt in der ,wohlwollenden® und grof3zii-
gigen Interpretation der BGH-Formulierung ,Der Senat fuhrt diese Rechtsprechung nunmehr
dahin fort, dass [...]". Liest man den Satz weiter, dann bezieht er sich unmissverstéandlich auf
jegliche Larmbelastungen, wenn der Senat dort klarstellt,

»---dass nachtraglich erhéhte Gerauschimmissionen durch Dritte jedenfalls dann
grundsatzlich keinen gemafl § 536 Abs. 1 Satz 1 BGB zur Mietminderung fihrenden
Mangel der Mietwohnung begriinden, wenn auch der Vermieter sie ohne eigene Ab-
wehr- oder Entschadigungsmoglichkeit als unwesentlich oder ortsiiblich hinnehmen

muss. “

An diesem weiten Verstandnis der Fortfiihrung der bisherigen Rechtsprechung zu Larmim-
missionen kann an sich schon kein Zweifel bestehen, insbesondere auch nicht vor dem Hin-
tergrund der unmittelbar zuvor genannten Entscheidung vom 23. September 2009 (VIII ZR
300/08), in der es um die Beeintrachtigung durch Abluftgerausche einer Gaststatte ohne
Minderung der Miete ging. Im Ubrigen bedient sich der VIIl. Senat bestimmter unmissver-
standlicher Formulierungen, wenn er seine Meinung in einem konkreten wichtigen Punkt
andert, etwa ,... halt Senat nicht mehr fest* oder ,... gibt der Senat auf.“** An einer derarti-

gen klaren Aussage fehlt es hier.

Als Ergebnis bleibt somit festzuhalten, dass das Minchner Urteil mit der BGH-Recht-
sprechung — trotz der ,positiven* einleitenden Bemerkung in den Entscheidungsgriinden® —

nicht tbereinstimmt.

dd) Die aktuell h.M. der Amtsgerichte: Anschluss an Bolzplatz-Urteil — grundsétzlich keine

Minderung wegen Bauldrm von Nachbargrundstiick
(1) AG Képenick, Urteil vom 11. Juli 2017°*

Das Amtsgericht Kdpenick schlie3t sich der BGH-Rechtsprechung in vollem Umfang an: Es
geht von den — wértlich zitierten® — Leitsatzen a) und c) der Bolzplatzentscheidung aus, be-
jaht eine ergdnzende Vertragsauslegung nach den vom BGH genannten Kriterien der ,sach-
gerechten Abwagung der beiderseitigen Interessen nach Treu und Glauben unter Bertick-

@53

sichtigung der Verkehrssitte®™® und gelangt im nachsten Schritt — dem Ruckgriff auf § 906

%950 z.B. im Urteil vom 30. Mai 2018 — VIIl 220/17, WuM 2018, 425 = NJW 2018, 2317 = Grundei-
gentum 2018, 869 = NZM 2018, 671 = ZMR 2018, 746, Rn. 18; Urteil vom 18. November 2015 - VIl
ZR 266/14, BGHZ 208, 18, Rn. 10.

50juris-Rn. 28

°L'7 € 391/16, Grundeigentum 2018, 61

52juris-Rn. 18

53juris-Rn. 17
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BGB — zu dem Ergebnis, dass die ,genehmigungsgerechte” Bebauung des Nachbargrund-
stiicks grundsatzlich>* als ortsiiblich und damit entschadigungsfrei hinzunehmen und eine

Minderung deshalb ausgeschlossen ist.

(2) AG Dresden, Urteil vom 7. Dezember 2016

Auf derselben Linie liegt das AG Dresden, bei dessen Urteil es ebenfalls um erheblichen.
monatelangen Baularm bei der Sanierung eines Nachbargebaudes ging. Die Mieter hatten in
einigen Monaten lediglich eine um 12% geminderte Miete gezahlt.>® Die Differenz forderte
der Vermieter mit seiner Klage nach. Das Amtsgericht geht von der Definition des BGH fir
die (ergdnzende) Auslegung des Mietvertrages aus, wenn — wie hier — eine Parteiabrede zur
Beschaffenheit der Mietsache fehlt, also nach den Kriterien des vereinbarten Nutzungs-
zwecks, des Grundsatzes von Treu und Glauben und der Verkehrsanschauung. Auch im
nachsten Schritt folgt das Gericht dem BGH und schliel3t eine Minderung ,im Hinblick auf
§ 906 BGB* aus, weil die nachtraglich erhéhten Gerdauschimmissionen auch vom Vermieter —
nach MaRgabe der einschlagigen Polizeiverordnung der Landeshauptstadt Dresden — als
ortsiiblich hinzunehmen sind®’; ausdriicklich stiitzt sich das Gericht in diesem Zusammen-
hang auf den im Bolzplatzurteil genannten Grundsatz der generellen Teilhabe des Mieters an
der Situationsgebundenheit der gemieteten Wohnung bzw. des Grundstiicks.>®

(3) AG Hamburg-Bergedorf, Urteil vom 24. August 2017

Fast noch enger als die beiden vorgenannten Entscheidungen schlief3t sich ein Urteil des
AG Hamburg-Bergedorf vom 24. August 2017 an die Bolzplatzentscheidung an, wie bereits
die beiden Leitsatze deutlich machen:

1. Nachtraglich erhéhte Gerauschimmissionen durch Dritte bedingt durch deren in
Nachbarschaft zur Mietwohnung errichteten Neubauvorhaben begriinden grundsatz-
lich keinen Mangel, wenn auch der Vermieter sie ohne eigene Abwehr- oder Ent-
schadigungsmaoglichkeit hinnehmen muss (vergleiche BGH, 29. April 2015, VIII ZR
197/14,...). Neubauarbeiten auf zuvor unbebauten Flachen in der Nachbarschaft stel-
len jedenfalls dann, wenn sie sich in den Ublichen Grenzen halten, keinen zur Minde-
rung berechtigenden Mangel dar.

2. Fehlen ausdriickliche oder konkludente entgegenstehende Abreden, so nimmt
der Mietgebrauch des Mieters an der Situationsgebundenheit des Mietgrundstiicks
und Einwirkungen aus der Nachbarschaft einschlieRlich teil.

Immerhin ging es in diesem Fall um ein gréReres Bauvorhaben, eine funfstdckige ,Studie-

rendenwohnanlage® auf einer zuvor unbebauten, begriinten Flache. Der Bebauungsplan war

> ausgenommen die besonders larmintensiven ,Fligelglattarbeiten* — was immer das sein mag.

*® 144 C 2816/16, ZMR 2017, 167

*® die zeitweise zusatzlich geltend gemachte Minderung wegen Rattenbefalls kann hier ausgeklam-
mert bleiben.

" aa0 juris-Rn. 25, 29

*% 220 juris-Rn. 28

*%410d C 20/17, ZMR 2018, 229
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allerdings schon langere Zeit (rd. 13 Jahre) vor dem Abschluss des Mietvertrages vom 9.
Méarz 2015 beschlossen worden. Eine ausdriickliche oder zumindest konkludente Beschaf-
fenheitsvereinbarung war dem Mietvertrag nicht zu entnehmen; Bei der Frage der (ergén-
zenden) Vertragsauslegung ubernimmt das Gericht mehr oder weniger wortlich die Formulie-
rungen des BGH-Urteils vom 29. April 2015, einschlief3lich des Verweises auf 8 906 BGB,
weist aber klarstellend und zutreffend darauf hin, dass die Entscheidung nicht nur fir Kinder-
larm qilt, sondern fur jegliche von auf3en kommende Umwelteinwirkung, die der Vermieter

selbst nicht unmittelbar beherrscht.®

Die Frage der Darlegungs- und Beweislast fur die Ortsublichkeit und eine etwaige Zumutbar-
keit spricht des Urteil an, lasst die aber offen, weil angesichts der drtlichen Situation Nach-
barn von vornherein mit einer Bebauung der ,Bauliicke® und entsprechenden Immissionen

rechnen mussten.®*

ee) Verkehrslarm

Zum Komplex Minderung der Miete wegen Verkehrslarm findet sich in der Rechtsprechung
der Amtsgerichte seit dem Bolzplatzurteil des BGH nur eine einzige einschlagige Entschei-
dung, und zwar ein Urteil des AG Augsburg vom 28. Oktober 2016.%% Dort ging es — wie im
Urteil des BGH vom 19. Dezember 2012% — um eine voriibergehende Erhéhung des Ver-
kehrslarms wegen einer Umleitung des Verkehrs auf Grund einer Stralenbaustelle in der
N&he. Unter Bezugnahme auf die genannte BGH-Entscheidung hat das Amtsgericht eine
Minderung der Miete wegen des erhohten Verkehrslarms mit der Begriindung verneint, man-
gels einer Vereinbarung liege insoweit angesichts der Innenstadtlage der Wohnung kein
Mangel vor. Eine (zumindest) konkludente Beschaffenheitsvereinbarung bezlglich einer ,ru-
higen Wohnlage“ bestehe nicht, wobei das AG fast wortlich die Formulierung des BGH-

Urteils® tbernimmt.®®

d) Rechtsprechung der Landgerichte

Noch uneinheitlicher als in der ersten Instanz stellt sich die einschlagige Rechtsprechung der
Landgerichte dar; sie reicht von der uneingeschrankten Ubernahme der Grundsatze des
BGH bis hin zur mehr oder weniger offen erklarten Abweichung von den Leitlinien des VIII.
Senats, und zwar ohne die in einem solchen Fall an sich zwingend gebotene Zulassung der
Revision. Besonders krass zeigt sich dieses Problem beim Landgericht Berlin, bei dem nicht

weniger als vier Kammern fur das Wohnraummietrecht zusténdig sind.

% 220 juris-Rn. 21

°®' Rn. 22

®2.72 C 2081/16, WuM 2017, 319

® VIIl ZR 152/12, naher dazu oben S. 7 unter ee)
® dort Rn. 10

® juris-Rn. 15, 16
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aa) Distanzierung vom Bolzplatz-Urteil: Minderung wegen GroRRbaustelle in unmittelbarer
Nachbarschaft (LG Berlin, 18. ZK, Urteil vom 7. Juni 2017)%

Die Kernaussagen des Urteils bringen die beiden Leitsadtze zum Ausdruck:

1. Das Minderungsrecht des Wohnraummieters wegen von einer benachbarten
GroRRbaustelle ausgehender Stérungen hangt nicht davon ab, ob dem Vermieter ge-
gen den die Grof3baustelle betreibenden Grundstiicksnachbarn Anspriiche aus 8 906
BGB zustehen. Das gilt jedenfalls dann, wenn der Vermieter bei Abschluss des Miet-
vertrages um die Bauabsichten des Grundsticksnachbarn wusste, er den Mieter Uber
die bevorstehenden Baumal3inahmen aber nicht informierte (Abgrenzung zur "Bolz-
platzentscheidung" BGH, Urteil vom 29. April 2015, VIII ZR 197/14, BGHZ 205,177 ff)

2. Steht fest, dass von einer benachbarten GroRRbaustelle stérende Immissionen
erheblichen Ausmalies ausgehen, so hat der Vermieter darzulegen und zu beweisen,
dass nach dem im Sinne der "Bolzplatzentscheidung" heranzuziehenden Maflistab
des § 906 BGB lediglich eine entschadigungslos hinzunehmende unwesentliche Be-
eintrachtigungen vorliege (Anschluss LG Minchen I, Urteil vom 14. Januar 2016, 31
S 20691/14.)

Im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages im Jahr 2010 war in der unmittelbaren
Nachbarschaft der Wohnung ein grof3eres Bauvorhaben (Gebaudekomplex mit 217 Woh-
nungen und 164 Tiefgaragenstellplatzen) geplant, was dem Vermieter, nicht aber dem Mieter
bekannt war. Nach Beginn der Bauarbeiten hatte der Mieter wegen der Larm- und Schmutz-
belastigungen eine Minderung von 30% geltend gemacht. Das LG hat — wie bereits das
Amtsgericht — eine Minderung von 15% fiir begriindet gehalten. Eine Bindung an die
Grundsatze des Bolzplatzurteils verneint es — allerdings mit einer vorausgeschickten, deutli-
chen Kritik am jener Entscheidung: Der Mal3stab des § 906 BGB als Grundlage fur die Teil-
habe des Mieters an der Situationsgebundenheit fihre nicht nur zu einer ,Teilhabe“, sondern
weise ,das Risiko einer vom Vermieter in seiner Eigenschaft als Eigentliimer hinzunehmen-
den Wohnwertverschlechterung wahrend der Laufzeit des Mietverhaltnisses allein dem Mie-
ter zu.“ Grundsatzlich seien nachtragliche Veranderungen des Nutzens der Mietsache aber
allein der Risikosphare des Vermieters zuzuordnen® — so ausdriicklich unter Bezugnahme
auf ein Urteil des flr die Gewerberaummiete zustandigen Xll. Senats des BGH vom 23. April
2008.%° Diese grundsatzliche Risikoverteilung werde auch durch die ,Bolzplatzentscheidung*

nicht in Frage gestellt.

Bemerkenswert an dem Berliner Urteil ist vor allem der als Zitat aus der genannten Ent-

scheidung des XII. Senats® enthaltene Hinweis auf das Aquivalenzprinzip:

,Die Stérung des Aquivalenzprinzips wird auch nicht dadurch kompensiert, dass der
Mieter als Besitzer gegebenenfalls von dem die Beeintrachtigung verursachenden

23 18 S 211/16, Grundeigentum 2017, Grundeigentum 2017, 1550 = WuM 2018, 25 = ZMR 2018, 223
juris-Rn. 10

%8 X1l ZR 62/06, BGHZ 176, 191; NJW 2008, 2497 = Grundeigentum 2008, 981 = NZM 2008, 609 =

ZMR 2008, 776

% aa0, dort Rn. 22
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Dritten gemal § 906 Abs. 2 BGB einen angemessenen Ausgleich in Geld verlangen
kann. Die Grenze der Zumutbarkeit im Sinne von § 906 Abs. 2 Satz 2 BGB beurteilt
sich nicht nach mietrechtlichen Vorschriften. Schon deshalb entsprechen die nach
§ 906 Abs. 2 Satz 2 BGB auszugleichenden Beeintrdchtigungen nicht ohne weiteres
dem Umfang des Minderungsrechts.”.
Ihre Bedenken gegen das Bolzplatzurteil betont die Kammer auch an einer anderen Stelle
ihrer Begriindung, lasst sie aber letztlich dahinstehen, weil im entschiedenen Fall die Pla-
nungen des Grundstiicksnachbarn der Vermieterin bei Abschluss des Mietvertrages bereits
bekannt waren und es deshalb grob unbillig erscheine, das ihr bekannte konkrete Risiko im
Wege der erganzenden Vertragsauslegung einseitig dem ,gutglaubigen® Mieter aufzuerle-

gen.”

Die Urteilsgrinde schlieen mit einer weiteren wichtigen — hilfsweisen — Aussage: Selbst
nach dem Mafl3stab des § 906 BGB ware die Minderung berechtigt, weil einem Grundstticks-
eigentiimer Ausgleichsanspriiche nach § 906 Abs. 2 Satz 2 BGB zugestanden hatten. Die
Darlegungs- und Beweislast fur die Unmdglichkeit einer Abwehr der Stérungen bzw. die
Pflicht zur entschadigungslosen Hinnahme obliege dem Vermieter;”* dafiir hatte die Vermie-
terin aber offensichtlich nichts vorgetragen.

Die Revision hat die Kammer nicht zugelassen, weil sie nicht von der Bolzplatzentscheidung
abweiche, da die zu Grunde liegenden Sachverhalte nicht vergleichbar seien.

Anmerkung:

1) Besonders hervorzuheben ist die Erwahnung des Aquivalenzprinzips, die sich ja in allen
derartigen Fallen eigentlich sofort aufdrangt, aber in aller Regel mit Stillschweigen lbergan-

gen wird. Darauf soll noch an anderer Stelle eingegangen werden.?

2) Uber die Begriindung der Nichtzulassung der Revision kann man sicher geteilter Meinung
sein. Eine Erklarung zur Frage der ergédnzenden Vertragsauslegung hatte sich m.E. angebo-
ten: Wenn der Vermieter bei Abschluss des Mietvertrages die auf3ergewohnliche Dimension
des auf dem Nachbargrundstiick geplanten Bauvorhabens, das zwangslaufig Uber einen
langeren Zeitraum mit ganz erhebliche Larm- und Schmutzbelastungen verbunden war, be-
kannt war, er den Mieter hierauf jedoch nicht aufmerksam machte, kann man ein derartiges
Verhalten nur als grob treuwidrig bezeichnen mit der Folge, dass sich der Vermieter auf das
Fehlen einer — zumindest konkludenten — Beschaffenheitsvereinbarung nicht berufen kann
(8 242 BGB). Wenn der VIII. Senat den Grundsatz von Treu und Glauben in diesem Zusam-
menhang immer wieder betont, muss er auch in der umgekehrten Ausnahmesituation Gel-

tung beanspruchen kénnen. Erst recht verbietet sich danach eine ergdnzende Vertragsaus-

70juris-Rn. 18
71juris-Rn. 19 ff
" unten S. 36 unter b)
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legung im Sinne einer negativen Beschaffenheitsvereinbarung, wie sie dem Bolzplatzurteil

zugrundeliegt.

bb) Minderung wegen nachtlicher Ruhestérung durch L&rm aus einer Gaststatte; (LG Berlin,
65. ZK, Urteil vom 18. Dezember 2015)"

Bereits kurze Zeit nach der Bolzplatzentscheidung vom 29. April 2015 war die 65. ZK des LG
Berlin nach den Vorgaben des VIII. Senats zu einem auf den ersten Blick widerspriichlichen
Ergebnis gelangt. Die Mieter hatten die Miete — je nach Jahreszeit — um 13 bzw. 3 % mit der
Begriindung gemindert, durch den Gaststéattenbetrieb auf der Terrasse vor dem Gebaude sei
die Nachtruhe auch nach 22.00 Uhr erheblich gestort. Die Vermieterin hatte eingewandt,
damit hatten die Mieter rechnen missen. Das hat die Kammer verneint. Sie geht von den
Grundsatzen der Bolzplatzentscheidung aus, legt deren Maf3stab der beabsichtigten Nut-
zung der Mietsache sowie der Verkehrsanschauung unter Beachtung des Grundsatzes von
Treu und Glauben (8 242 BGB) zu Grunde und bejaht danach einen Anspruch der Mieter auf

nachtliche Ruhezeiten entsprechend den &ffentlich-rechtlichen Vorschriften.”

Eine weitere Minderung ist durch die Erweiterung der Gasteterrasse (einige Zeit nach Beginn
des Mietverhéltnisses) und die mdglicherweise gesteigerte ,Geréduschkulisse® jedoch nicht
eingetreten. Auch insoweit bezieht sich die Kammer unmittelbar auf das Bolzplatzurteil und
verneint danach eine konkludente Vereinbarung der Parteien Uber die ,Umweltbeschaffen-

heit* bzw. deren Fortbestand wahrend des Mietverhaltnisses.”

cc) Drei weitere Entscheidungen aus Berlin: Uneingeschréankter Anschluss an das Bolzplatz-

Urteil: keine Minderung wegen StralRenbauarbeiten oder Baularm vom Nachbargrundsttick

Ohne jede Einschrankung haben die 63. und die 65. ZK in zwei Entscheidungen aus 2016
und 2017 die Grundsatze des BGH-Urteils vom 29. April 2015 tbernommen. Wahrend es im
ersten Fall (Urteil der 63. ZK vom 9. Februar 2016’®) um eine BaumalRnahme auf einem
Nachbargrundstiick ging, waren im zweiten Fall (Urteil der 65. ZK vom 14. Juni 2017"") Stra-
Benbauarbeiten Anlass fir die von den Mietern geltend gemachte Minderung. Die 63. ZK
geht von den vom BGH in den Urteilen vom 29. April 2015 und 19. Dezember 2012"® defi-
nierten Voraussetzungen einer konkludenten Beschaffenheitsvereinbarung aus’®; eine derar-
tige Vereinbarung verneint sie mit der Begriindung, aus der AuRerung der vorherigen Eigen-
timerin anlasslich der Besichtigung, das auf dem Nachbargrundstiick vorhandene Baustel-
lenschild stehe schon eine Weile dort und sie gehe nicht von einem alsbaldigen Baubeginn

aus, lasse sich eine Beschaffenheitsgarantie nicht entnehmen.

" 65 S 238/15, Grundeigentum 2016, 785

74juris-Rn. 19

I juris-Rn. 23ff

® 63 S 177/15, Grundeigentum 2016, 329

765 S 90/17, Grundeigentum 2017, 1022 = ZMR 2017, 974

VIl ZR 152/12, NJW 2013, 680 = Grundeigentum 2103, 261 = NZM 2013, 184 = ZMR 2013, 269
" aa0 juris-Rn. 10
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Die 65. ZK Ubernimmt im Zusammenhang mit der Prifung einer Minderung wegen eines
etwaigen Umweltfehlers wortlich die Definitionen des BGH (lber die Bestimmung des zum
vertragsgemalen Gebrauch geeigneten Zustandes der Mietsache nach der Verkehrsan-
schauung unter Berucksichtigung des vereinbarten Nutzungszwecks und des Grundsatzes
von Treu und Glauben, soweit Parteiabreden zur Beschaffenheit fehlen.®® Auch diese Kam-
mer bezieht sich hierbei auf die beiden genannten BGH-Entscheidungen von 2012 und 2015
und gelangt schlie3lich zu dem Ergebnis, dass der Mieter regelmafiig eine vertragliche Haf-
tung des Vermieters fur den Fortbestand der Umweltbedingungen nicht erwarten kdnne. Der
Mietgebrauch des Mieters nehme an der Situationsgebundenheit einschlie3lich der Verande-

rungsrisiken und der Bindung des Vermieters an die Bestimmung des § 906 BGB teil.

Mit einer nahezu identischen, aber noch detaillierteren Begriindung und der mehrfachen
Bezugnahme auf die Rechtsprechung des VIIl. Senats des BGH hat die Kammer in einer
neueren Entscheidung vom Januar 2019 eine Minderung wegen Bauldarms ausgeschlos-
sen.®! Offensichtlich zur Klarstellung merkt die Kammer an, dass es im vorliegenden Fall

182 als auch die 18.

nicht um eine sog. Grof3baustelle ging, fur die sowohl das LG Minchen
ZK des LG Berlin®® eine Minderung der Miete wegen der erheblichen Immissionen bejaht

haben.®*

dd) Die eigene Linie der 67. ZK des LG Berlin: Minderung wegen Larmimmissionen

Erhebliche Unterschiede bestehen beim LG Berlin zwischen der Rechtsprechung der 67. ZK

einerseits und insbesondere der 63. und 65. ZK andererseits.

(1) Bereits das in zeitlicher Reihenfolge erste einschlagige Urteil der 67. ZK vom 16. Juni

2016 ® macht dies in seinen Leitsatzen tiberdeutlich:

1. Auf die (Wohnraum-)Mietsache einwirkende erhebliche Bauimmissionen flihren
geman § 536 Abs. 1 BGB zur Minderung des Mietzinses.

2. Die Minderung tritt auch dann ein, wenn zum Zeitpunkt des Mietvertragsschlus-
ses noch keine Beeintrachtigungen bestanden haben sollten und die nachtragliche
Erhdhung der Immissionslast nicht vom Vermieter, sondern einem Dritten zu verant-
worten ist. Dabei spielt es keine Rolle, ob dem Vermieter gegeniiber dem Veranlas-
ser der Immissionen Abwehr- oder Entschadigungsanspriiche (gemal? 8 906 BGB)
zustehen. Fir eine erganzende Vertragsauslegung zu Lasten des Mieters ist dabei
kein Raum.

3. Auch wenn sich der Mieter bei Abschluss des Mietvertrags keine oder falsche
Vorstellungen tber die kiinftige Entwicklung des Umfeldes gemacht hat, sind darauf

8 juris-Rn. 10, 16

8 Urteil vom 23. Januar 2019 — 65 S 170/18, Grundeigentum 2019, 391 = ZMR 2019, 405

8 Urteil vom 14. Januar 2016 — 31 S 20691/14; naher dazu unten S. 25 unter (ee) (2)

8 Urteil vom 7. Juni 2017 — 18 S 211/16; naher dazu oben S. 18 unter aa). Das im Urteil der 65. ZK
vom 23. Januar 2019 genannte Datum ,11.06.2015" (juris-Rn. 14) beruht offensichtlich auf einem
Schreibversehen.

84juris-Rn. 14

867 S 76/16, Grundeigentum 2016, 915 = WuM 2016, 486 = ZMR 2016, 693 = NJW-RR 2016, 1162
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beruhende spatere Gewahrleistungsanspriiche nicht gemaR § 536b Satz 1 oder 2
BGB wegen vorsatzlicher Kenntnis oder grob fahrlassiger Unkenntnis des Mangels
bei Vertragsschluss ausgeschlossen. Eine entsprechende Fehlvorstellung des Mie-
ters begrindet allenfalls den Vorwurf einfacher Fahrlassigkeit, der zur Anwendung
des 8§ 536b BGB nicht ausreicht. Das gilt auch dann, wenn sich zum Zeitpunkt der
Anmietung neben der im Innenstadtbereich gelegenen Mietsache eine noch unbe-
baute Bauluicke befindet.

Die umfangreiche Begrundung dieser Entscheidung ist an Klarheit kaum zu Uberbieten, etwa
bei der Formulierung, auf die Mietsache einwirkende erhebliche Bauimmissionen stellten
.einen - selbstverstandlichen - Mangel der Mietsache dar“; auch ohne ausdriickliche vertrag-
liche Abrede vereinbarten die Mietvertragsparteien ,konkludent, dass die (Wohnraum-) Miet-
sache dem ublichen Mindeststandard vergleichbarer Raume entsprechen, dem Mieter ein
zeitgemaRes Wohnen erméglichen®.® Dies gelte auch fiir den ,groRstadtischen Kontext®, in
dem derartige BaumaRnahmen zwar nicht uniiblich seien, die ganz tUberwiegende Mehrzahl

der Mietwohnungen davon jedoch nicht betroffen sei.

Die Bolzplatz-Entscheidung, auf das sich die Vermieterin berufen hatte, halt die Kammer
bereits fur nicht einschlagig, weil sie eine dauerhafte Umfeldveranderung betreffe, wahrend
es im vorliegenden Fall um eine voribergehende Veranderung der Immissionslast gehe.
Selbst ,im Fall ihrer Einschlagigkeit“ ergebe sich hier nichts anderes: Fir die vom BGH her-
angezogene erganzende Vertragsauslegung sei kein Raum, da die Parteien eine konkluden-
te Abrede zum Mindeststandard getroffen hatten und es deshalb an einer Vertragsliicke
fehle. Noch deutlicher distanziert sich die Kammer vom BGH, wenn sie die konkludent ge-
troffene Abrede ,im Lichte der Auslegungsparameter der §§ 133, 157 BGB“ auf samtliche
gegenwartigen und spateren Gebrauchsbeeintrachtigungen bezieht, unabhéngig davon, ob
der Vermieter die Gebrauchsbeeintrachtigung zu vertreten hat oder in der Lage ist, die Be-
eintrachtigung abzuwehren oder zumindest Rickgriff beim Emittenten zu nehmen® — im
Klartext: ob die Voraussetzungen des § 906 BGB erfiillt sind, auf den der BGH in diesem
Zusammenhang entscheidend abstellt. Auch eine ergéanzende Vertragsauslegung in diese
Richtung lehnt die Kammer ab: Zumindest bei voribergehenden - und nicht dauerhaften -
Beeintrachtigungen der Mietsache sei die unbeschrankte Zuweisung des Gewahrleistungsri-
sikos an den Vermieter unabhangig von den Voraussetzungen des § 906 BGB weder unan-
gemessen noch interessenwidrig, da ihm Uber die — zeitlich begrenzte — Minderung der Miete
hinaus eine weitere unbeschrankte Inanspruchnahme durch den Mieter nicht drohe. Die
VermobgenseinbulRen auf Grund der Minderung seien grundsétzlich hinzunehmen; sie seien
weder unangemessen noch interessenwidrig, sondern alleiniger Ausfluss der vom Gesetz-

geber getroffenen beidseitigen Risikozuweisung, die gemal 88 535 - 536a BGB nicht nur

50 wortlich in juris-Rn. 4 unter Bezugnahme u.a. auf die Urteile des XII. Senats des BGH vom 23.
April 2008 — XIl ZR 62/06, BGHZ 176, 191, und des VIIl. Senats vom 23. September 2009 — VIIl ZR
300/08, WuM 2009, 659 = Grundeigentum 2009, 1426 = NZM 2009, 855 = NJW 2010, 1133
87juris-Rn. 10.
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den Vermieter, sondern in Fallen der personlichen Verhinderung gemaf § 537 Abs. 1 Satz 1

BGB umgekehrt auch den Mieter treffe.®®

Eine erganzende Vertragsauslegung sei im Ubrigen auch deshalb ausgeschlossen, weil kei-
ne Anhaltspunkte fur eine etwaige Regelung der Parteien vorlagen, ,erst Recht nicht vor dem
Hintergrund, dass die partielle Verlagerung der Vergutungsgefahr auf den Mieter dem Prinzip

der Aquivalenz von Leistung und Gegenleistung grundsétzlich zuwider lauft.“®°

SchlieB3lich scheidet nach Auffassung der Kammer auch ein Ausschluss der Minderung ge-
mal § 536b BGB aus, weil das Vorhandensein einer Bauliicke und die Fehleinschatzung der
Mieterin hinsichtlich einer etwaigen Bebauung keinesfalls grob fahrlassig gewesen sei.

(2) Ihre ,mieterfreundliche“ Rechtsprechung zum Problem Bauldrm hat die 67. ZK mit zwei
(Hinweis-)Beschliissen vom 12. Juli 2018% und vom 15. Januar 2019°* konsequent fortge-
setzt — sowohl in der Begriindung als auch im Ergebnis. Die Berufungsverfahren haben sich
durch Zurtckweisungsbeschluss der Kammer bzw. durch die Ricknahme der Berufungen

der Vermieterin und der Streithelferin erledigt.’

Die Begriindungen sind jeweils nahezu identisch mit dem Urteil vom Juni 2016, insbesonde-
re auch hinsichtlich der Unerheblichkeit etwaiger Abwehr- oder Entschadigungsanspriche
des Vermieters gegen den Emittenten gem. § 906 BGB®, der mangelnden Vergleichbarkeit
mit der Bolzplatzentscheidung (dauerhafte bzw. voriilbergehende Beeintrachtigung)®* und

des Ergebnisses einer ergéanzenden Auslegung des Mietvertrages.®

Ein nicht unwichtiges Detail enthélt der Beschluss vom 15. Januar 2019, und zwar zu der
durchaus praxisrelevanten Frage der Bemessung der Minderung bei einem Mangel, der sich

wahrend eines langeren Zeitraums unterschiedlich stark auswirkt. Dazu Leitsatz 2:

Beeintrachtigt ein Mangel die Gebrauchstauglichkeit der Mietsache wéahrend eines
langeren Zeitraums unterschiedlich intensiv, ist das Gericht gemafl § 287 ZPO be-
fugt, die daraus erwachsenden Beeintrachtigungen flr den gesamten Zeitraum ein-
heitlich zu schatzen und mit einer ebenfalls einheitlichen Minderungsquote zu bele-
gen. Eine derartige Schatzung ist aus Griinden der Prozessdkonomie gerade bei lan-

88 juris-Rn. 12 unter Bezugnahme auf das Urteil des VIII. Senats vom 7. Oktober 2015 — VIII ZR
247/14, Grundeigentum 2015, 1458 = WuM 2015, 723 = NZM 2015, 890 = NJW 2015, 3780 = ZMR
2015, 927

8 juris-Rn. 14 unter Bezugnahme auf das Urteil des XII. Senats vom 23. April 2008 - XII ZR 62/06,
BGHZ 176, 191,Rn.. 21

% 67 S 105/18 (Hinweisbeschluss), Grundeigentum 2018, 1459 = WuM 2018, 755 = ZMR 2019, 23
%1 67 S 309/18 (Hinweisbeschluss), Grundeigentum 2019, 319 = WuM 2019, 253 = ZMR 2019, 407 =
DWW 2019, 134

9 juris-Orientierungssatz zu beiden Beschlissen

% 67 S 105/18, juris-Rn. 5: 67 S 309'/18, juris-Rn. 4

% 67 S 105/18, juris-Rn. 6: 67 S 30918, juris-Rn. 5

% 67 S 105/18, juris-Rn. 7: 67 S 30918, juris-Rn. 5
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ge andauernden Bauvorhaben und zwischen den Mietvertragsparteien streitiger In-
tensitat der damit verbundenen Beeintrachtigungen angezeigt.®
Nicht unerwahnt bleiben darf an dieser Stelle die ganz unterschiedliche Reaktion aus dem
Kreis der (ehemaligen) Berliner Mietrichter auf den Beschluss vom 12. Juli 2018: Wéahrend
nach Bieber, Vors. Richter am KG a.D. ,diese Entscheidung volle Zustimmung verdient“?’,
beurteilt Beuermann, Richter am Amtsgericht a.D., den Beschluss u.a. wegen der Abwei-

chung von der BGH-Rechtsprechung (ohne Zulassung der Revision) recht kritisch, %

(3) Mit einer anderen Larmart hat sich die 67. ZK in einem Beschluss vom 11. August 2016
befasst. Dort ging es um den Larm, der von einem langere Zeit nach Abschluss des Mietver-
trages (im Jahr 1984) aufgenommenem Hotelbetrieb mit 60 Zimmern, Appartements und
Ferienwohnungen im Hinterhof eines grél3eren Wohnanwesens verursacht wurde. Die
Kammer hat hier zunachst die Uberspannung der Anforderungen an die Darlegung der wie-
derkehrenden Larmbeeintrachtigungen gertigt und unter Hinweis auf die Rechtsprechung
des VIII. Senats'® klargestellt, dass es insoweit ausreicht, wenn der Mieter die Art der Beein-
trachtigungen beschreibt und angibt, zu welchen Tageszeiten, tber welche Zeitdauer und in
welcher Frequenz diese ungefahr auftreten. Das gilt erst recht, wenn die Umstande — wie bei

einer touristischen Nutzung — ohnehin naheliegen.*** .

Auch in diesem Fall geht die Kammer von einer konkludent geschlossenen Beschaffenheits-
vereinbarung (i.S. eines Mindeststandards) aus und verneint deshalb die Moéglichkeit einer
erganzenden Vertragsauslegung in Anlehnung an die Regelungen des § 906 BGB, wie sie
der VIII. Senat im Bolzplatzurteil vorgenommen hat.’®® Abgerundet werden die Griinde der
Entscheidung mit der Prifung — und Verneinung — eines Ausschlusses der Gewahrleis-
tungsanspriche der Mieterin nach § 536b Satz 1 und 2 BGB. Unabhangig vom Zustand des
unmittelbaren Umfelds war im Jahr 1984 im Ortsteil Prenzlauer Berg ,vor dem Hintergrund
der dort damals mal3gebenden Gesellschaftsordnung weder eine kiinftige privatwirtschaftli-
che Nutzung noch dazu die durch ein... Hotel des hier streitgegenstandlichen Ausmaflies
abzusehen.” Eine entsprechende Fehlvorstellung der Mieterin begriinde nicht einmal den

Vorwurf einfacher Fahrlassigkeit — einer groben Fahrléssigkeit erst recht nicht.'®

% ebenso BGH, Beschluss vom 4. September 2018 — VIII ZR100/18, WuM 2018, 712 = Grundeigen-
tum 2018, 1456 = NJW-RR 2018, 1483 = NZM 2018, 1018 = ZMR 2019, 478, Rn. 14

9 Grundeigentum 2019, 1431/1432

% Grundeigentum 2019, 1427

%67 S 162/16, WuM 2016, 555 = NZM 2016, 679 = NJW-RR 2016, 1164 = Grundeigentum 2016,
1214 = ZMR 2016, 947

1% ynter Bezugnahme auf BGH, Urteil vom 29.Februar 2012 — VIII ZR 155/11, WuM 2012, 269 =
NJW 2012, 1647 = Grundeigentum 2012, 681 = NZM 2012, 381= ZM§ 2012, 536

ot juris-Rn. 9

102juris-Rn. 10

103juris-Rn. 11
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Anmerkung:

Die Rechtsprechung der 67. ZK Uberzeugt durchweg durch ihre schliissige Begrindung. Die
nicht zu Ubersehende Kritik an der Bolzplatz-Entscheidung ware allerdings Anlass fur die
Zulassung der Revision zur Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung (8§ 543 Abs.2 Nr.2
ZPO) gewesen. Immerhin musste die Kammer im Jahr 2018 zur Kenntnis nehmen, dass die
Verfassungsbeschwerde der unterlegenen Vermieterin in einem Verfahren tber eine Mieter-
hohung gem. 8 558 BGB, in dem die Kammer ebenfalls eine vom VIII. Senat abweichende
Auffassung vertreten hatte, zur Aufhebung ihres Beschlusses vom 16. Juli 2015 wegen
Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehér filhrte.'® In seiner Stellungnahme zu der
Verfassungsbeschwerde hatte der VIII. Senat damals u.a. folgendes angemerkt:

LAbschlieBend sei darauf hingewiesen, dass der Senat bei dem Berufungsgericht (67.
Zivilkammer des LG Berlin) in jingster Zeit die Tendenz feststellt, Fragen grundsatzli-
cher Art abweichend von der héchstrichterlichen Rechtsprechung zu entscheiden und
dann von der Zulassung der Revision abzusehen (vgl. etwa das von den Senatsurtei-
len vom 10. Oktober 2012 — VIl ZR 197/12..., und vom 13. April 2013 — VIII ZR
39/15... abweichende Urteil des LG Berlin vom 16. Juni 2016, ... dort insbesondere
Leitsatz 5...)*"

ee) Noch einmal: Baularm von einer GroRRbaustelle — vier Urteile des LG Minchen | und des
LG Hamburg

(1) LG Miinchen I, Urteile vom 14. Januar 2016'°, vom 27. Oktober 2016 und vom 15.
November 2018°

(a) Die Rechtsprechung der ZK 31 des LG Miinchen | zeichnet sich durch eine konsequente
und insgesamt sehr Uberzeugende Linie aus. Die Leitsétze des ersten Urteils vom Januar
2016 machen deutlich, dass die Kammer die Grundsatze des Bolzplatzurteils in vollem Um-
fang ihrer Entscheidung zugrundelegt, sodann fiir den konkreten Fall — hier: Minderung der
Miete wegen Larm von einer benachbarten Grof3baustelle — umsetzt und zu einem dogma-

tisch einwandfreien und praktikablen Ergebnis gelangt.

1. Die Entscheidung des BGH vom 29. April 2015, VIII ZR 197/14, gilt nicht nur fir Kin-
derlarm (hier: Larm einer GroRbaustelle).

Nachtraglich erhdhte Gerauschimmissionen, die von einem Nachbargrundsttick aus-
gehen, begrinden bei Fehlen anderslautender Beschaffenheitsvereinbarung grund-
satzlich keinen zur Mietminderung berechtigenden Mangel, wenn auch der Vermieter

104 67 S 130/15, Grundeigentum 2015, 1033 = WuM 2015, 551 = ZMR 2015, 771

1% BverfG, Beschluss vom 5. Marz 2018 — 1 BvR 1011/17, Grundeigentum 2018, 817 = NZM 2018,
440 = ZMR 2018, 915

%675 125/16, Grundeigentum 2016, 1569 = ZMR 2016, 695 = WuM 2017, 83 = NZM 2017, 361
197 Zitiert nach Grundeigentum 2019, 820; in der Entscheidung des BVerfG ist der Wortlaut der Stel-
lungnahme nicht wiedergegeben.

83135 20691/14, NJW-RR 2016, 334 = NZM 2016, 237 = ZMR 2016, 290 u. 374

109 31 5 58/16, ZMR 2017, 165 = Grundeigentum 2017, 356 = NZM 2018, 228

110 31 5 2182/18, ZMR 2019, 200
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die Immissionen ohne eigene Abwehrmdglichkeit als unwesentlich oder ortstiblich hin-
nehmen muss.

2. Soweit der Vermieter sich wegen fehlender eigener Abwehrmdglichkeiten auf einen
Ausschluss des Minderungsrechts des Mieters beruft, ist er hierfur darlegungs- und
beweispflichtig.

3. Die Anfertigung eines Larmprotokolls oder die Durchfiihrung von Larmmessungen
seitens des Mieters ist nicht erforderlich. Es geniigt grundsatzlich eine Beschreibung,
aus der sich ergibt, um welche Art von Beeintrachtigungen es sich handelt, zu welchen
Tageszeiten, Uber welche Zeitdauer und in welcher Frequenz diese ungefahr auftreten.

Dass fur die Bewaltigung eines GroRRprojekts ein erhebliches Aufkommen an Bau-
fahrzeugen, Verkehr- und Maschineneinsatz mit den daraus notwendigerweise folgen-
den Larm- und Schmutzemissionen erforderlich ist, liegt hierbei auf der Hand.

4. Bei Uber einen gewissen Zeitraum wiederkehrenden und wechselnden Beeintrachti-
gungen kann eine gleichbleibende durchschnittliche Minderungsquote gebildet werden.

Das Amtsgericht hatte eine Minderung um 15% als gerechtfertigt angesehen, die Kammer
hat sich dem angeschlossen. Die Beschreibung der wiederkehrenden Beeintrachtigungen
nach ihrer Art, zu welchen Tageszeiten, Uber welche Zeitdauer und in welcher Frequenz die-
se ungefahr auftreten, genlige. Der Vorlage eines Protokolls bedarf es nicht. Diese Aussage
entspricht exakt der Rechtsprechung des VIII. Senats, auf die sich die Kammer an dieser
Stelle bezieht.'** Ausgesprochen lebensnah bemerkt die Kammer hierzu weiter, dass bei der
beschrieben Baustelle erhebliche Beeintrachtigungen auftreten, ,liegt auf der Hand. “112 Einer

Beweiserhebung iiber das AusmaR der Beeintrachtigungen bedarf es daher nicht.**3

Auch im nachsten Schritt — dem Hinweis auf 8 906 BGB und die Teilhabe des Mieters an der
LSituationsgebundenheit® der Wohnung bzw. des Grundstlicks — folgt die Kammer dem BGH.
Die sachgerechte Losung ergibt sich aus der Darlegungs- und Beweislast: Der Vermieter hat
zu beweisen, dass die Immissionen unerheblich oder ortsiiblich sind. Einen entsprechenden
Beweis hatte die Vermieterin jedoch nicht angeboten, war somit beweisféllig geblieben mit
der Folge, dass die Minderung nicht aus einem der in § 906 BGB genannten Griinde ausge-

schlossen watr.

(b) Auch in ihrem Urteil vom 27. Oktober 2016 folgt die Kammer den Grundsatzen der Bolz-
platzentscheidung, bestétigt ihre Aussage, dass auch Ublicher Baularm nicht ,,per se* zu dul-
den ist, und fuhrt ihre Gedanken zur Darlegungs- und Beweislast noch einen entscheidenden
Schritt weiter: Dass der BGH sich im Bolzplatzurteil zur Darlegungs- und Beweislast nicht
ausdriicklich geduRert hat, verkennt die Kammer nicht. ** Zu Recht weist sie jedoch darauf
hin, dass es sich bei dem Bestehen einer Duldungspflicht ohne Entschadigungsmoglichkeit
im Verhéaltnis Vermieter — Bauherr letztlich um eine rechtshindernde bzw. minderungsaus-

schlielRende Einwendung handelt, fir die nach allgemeinen Beweislastregeln die Darle-

1 Urteil vom 29. Februar 2012 — VIII ZR 155/11, s. dazu oben S. 5 unter cc)
Y2 iuris-Rn. 22, 24

113 juris-Rn. 25

114juris-Rn. 28
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gungs- und Beweislast beim Vermieter liegt.'*> Dabei verkennt die Kammer nicht, dass fiir
das Vorliegen eines Mangels grundsétzlich der Mieter darlegungs- und beweispflichtig ist,

fahrt dann jedoch fort:

Es handelt sich vorliegend um eine Art gespaltenen bzw. zusammengesetzten Man-
gel, welcher auch eine differenzierte Beweislastverteilung erfordert. Dieser enthalt
zum einen die eigentliche, tatsachliche Beeintrachtigung des Mietgebrauchs durch
den Larm als solche, woflr der Mieter anerkanntermaf3en die Beweislast tragt. Zum
anderen muss aber noch hinzukommen der rechtliche Umstand, dass auch der Ver-
mieter die Immissionen ohne eigene Abwehr- oder Entschadigungsmdéglichkeit nach
§ 906 BGB als unwesentlich oder ortsublich hinnehmen muss...Bereits hieraus ergibt
sich die Darlegung- und Beweislast des Vermieters flr diesen, einen Mangel aus-
schlieBenden rechtlichen Umstand, welcher nichts mit der tatsachlichen Ge-
brauchsbeeintrachtigung der Mietsache zu tun hat.**

Flatow halt diese Lésung jedenfalls fiir ,dogmatisch begriindbar*:**’

Zur Darlegungs- und Beweislast hat die Kammer folgenden Leitsatz formuliert:

Soweit der Vermieter sich wegen fehlender eigener Abwehrmdglichkeiten im Falle
nachtréglich erhdhter Geraduschimmissionen, die von einem Nachbargrundstiick aus-
gehen auf einen Ausschluss des Minderungsrechts des Mieters beruft, ist er hierflir
entsprechend der Beweislastverteilung bei § 906 BGB darlegungs- und beweispflich-
tig (Bestéatigung Urteil LG Minchen | vom 14. Januar 2016, 31 S 20691/14 und Er-
ganzung der sog. Bolzplatzentscheidung des BGH vom 29. April 2015, VIII ZR
197/14)

(c) Das dritte hier vorgestellte Urteil des LG Miinchen | (vom 15. November 2018), das sich
wiederum mit den Larmemissionen einer Grol3baustelle befasst, schlief3t sich in jeder Hin-
sicht nahtlos an die Entscheidung vom Oktober 2016 an, insbesondere auch hinsichtlich der
Beweislast.'*® Zutreffend ist auch die Erwégung der Kammer, dass die Aussage des BGH

zum Ausschluss einer Minderung bei Beeintrdchtigungen durch Stralenbauarbeiten und

9

erhéhten Verkehrslarm™® auf Baustellenlarm nicht zu (bertragen ist. Diese Auffassung

12|
80

stimmt im Ubrigen mit der Entscheidung des AG Miinchen vom 1. Februar 201 Uberein,

dass zwar Verkehrslarm in Innenstadtlagen ohne weiteres als ortsiblich hinzunehmen ist,

nicht jedoch der nur voriibergehende Larm von einer Baustelle.

Der Leitsatz des Urteils vom 15. November 2018 lautet:

Die Kammer hélt an ihrer bisherigen Rechtsprechung zur Frage der Beweislastvertei-
lung bei nachtraglich erhéhten Gerduschimmissionen, die von einem Nachbargrund-
stuck ausgehen, im Falle einer Mietminderung fest (vergleiche Urteil vom 14. Januar
2016, 31 S 20691/14; vom 27. Oktober 2016, 31 S 58/16). Hiernach tragt der Mieter
die Beweislast fur die tatsachliche Beeintrachtigung des Mietgebrauchs durch den

s juris-Rn. 30

116 juris-Rn. 31; Unterstreichung hinzugefugt.

17 jurisPR-MietR 25/2016, Anm. 1 unter C.

18 juris-Rn. 33 - 35

19 Urteil vom 19. Dezember 2012 — VIII 152/12, naher dazu oben S. 7 unter ee)
129 haher dazu oben S. 14 unter cc)
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Larm. Der Vermieter hingegen tragt die Darlegungs- und Beweislast dafiir, dass er
selbst die Immissionen ohne eigene Abwehr- und Entschadigungsmdglichkeit nach
§ 906 BGB als unwesentlich und ortsiiblich hinzunehmen hat.

Die vom LG zugelassene Revision ist (leider) nicht eingelegt worden.

(2) LG Hamburg, Urteil vom 21. Dezember 2018

Den Abschluss dieser Urteilsserie zum Bauldrm bildet ein Urteil des LG Hamburg vom 21.
Dezember 2018. In diesem Fall hat die zustandige Kammer folgende aussagekraftige Leit-
satze formuliert:

1. Erhdhte Gerduschimmissionen, die von einem Nachbargrundstiick ausgehen,
begrinden bei Fehlen anderslautender Beschaffenheitsvereinbarungen dann einen
gemal 8§ 536 Abs. 1 Satz 1 BGB zur Mietminderung berechtigenden Mangel der
Mietwohnung, wenn der Vermieter die Immissionen nicht selbst ohne eigene Abwehr-

oder Entschadigungsmdéglichkeit nach § 906 BGB hinnehmen muss (vgl. BGH, ZMR
2015, 697).

2. Wéahrend die ZK 31 des LG Minchen | (ZMR 2016, 290) die Problematik tber
die Beweislast auf Seiten des Vermieters lost ("Soweit der Vermieter sich wegen feh-
lender eigener Abwehrmaoglichkeiten auf einen Ausschluss des Minderungsrechts des
Mieters beruft, ist er hierflr darlegungs- und beweispflichtig"), ist hier eine rein miet-
rechtliche Betrachtungsweise geboten.

3. Ob eine mietrechtliche Gebrauchsbeeintrachtigung vorliegt, richtet sich nicht al-
lein nach immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen.

4. Ublicher Baularm ist im Gegensatz zu Verkehrslarm nicht grundsétzlich zu dul-
den (LG Minchen | - 31 S 2182/18, ZMR 2019, 200).

Anlass der Minderung waren wieder einmal die Beeintrachtigungen durch eine GrofRbaustelle
auf einem Nachbargrundstiick. Das LG Hamburg geht von der Bolzplatzentscheidung des
VIII. Senats'®* aus und interpretiert das Urteil zutreffend dahin, dass auch der BGH einen
nachbarrechtlichen Entschadigungsanspruch bei einer Nutzungsbeeintrachtigung (8 906
Abs. 2 Satz 2 BGB) anerkennt.® Allerdings sieht das LG diesen Ausgleichsanspruch als
Folge einer Mietminderung an, wahrend der VIII. Senat ersichtlich die umgekehrte Reihen-
folge (Minderung als Folge und unter der Voraussetzung eines Ausgleichsanspruchs nach §
906 BGB) zugrundelegt.**

Bemerkenswert und nicht selbstverstandlich ist jedenfalls die — m.E. zutreffende — weitere
Aussage der Kammer, eine Grof3baustelle auf einem direkt angrenzenden Nachbargrund-
stick Uberschreite die Erheblichkeitsschwelle des § 536 Abs. 1 Satz 3 BGB auch dann,

wenn die immissionsschutzrechtlichen Grenzwerte und baurechtlichen Vorschriften eingehal-

1?1316 S 71/18, WuM 2019, 138 = ZM§ 2019, 280

122 Bei der Bezeichnung ,XIIl ZR* an dieser Stelle und in Rn. 46 handelt es sich um einen offensichtli-
chen Schreibfehler

123 juris-Rn. 28

124 Urteil vom 29. April 2015 — VIII ZR 197/14 aaO., Rn. 42
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ten werden;'® es ,liegt auf der Hand,“ dass es bei einer angrenzenden GroRbaustelle zu
erheblichen Larm- und Schmutzemissionen kommt, eine ndhere Schilderung oder Immissi-

onsmessungen sind daher entbehrlich. Ublicher Baul&rm ist nicht grundsétzlich zu dulden.**

Die Aussage des BGH im Bolzplatzurteil Uber die ,Ausstrahlungswirkungen® des § 906 BGB
und die Teilhabe des Mieters an der jeweiligen Situationsgebundenheit des Mietgrundstiicks
fuhrt jedoch nach Auffassung der Kammer nicht dazu, dass — entgegen der bisherigen
Rechtsprechung — eine Minderung wegen Baularms ausscheidet, wenn das Bauvorhaben
nicht mit verwaltungsrechtlichen Mitteln verhindert werden kann. Vielmehr musse sich die
Minderung in einem Ausgleichsanspruch des Vermieters niederschlagen; dass diese Recht-
sprechung aufgegeben werden sollte, ergebe sich aus der Bolzplatzentscheidung gerade
nicht.**” Dort habe der BGH klargestellt, dass bei erganzender Vertragsauslegung sich ein
Ausgleichsanspruch in einer ,adaquaten Minderung der vereinbarten Miete* niedergeschla-

gen hatte.'?®

Zu diesem letzten Satz bleibt lediglich anzumerken, dass der BGH im Bolzplatzurteil dem
Berufungsgericht gerade die Klarung dieses Punkts in der neuen Verhandlung aufgegeben

hat. Wortlich hei3t es im letzten Satz des Urteils?®:

Ferner wird es... zu priifen haben, ob die Klager nach den immissionsschutz- und
bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten oder etwaigen sonstigen Emissionsumstan-
den die Gerduschimmissionen zu dulden haben und ob ihnen bejahendenfalls zumin-
dest ein Ausgleichsanspruch - etwa gegen die Streithelferin - zusteht. Denn danach
beurteilt sich, ob ein Mangel vorliegt, der zur Minderung berechtigt.

ff) Verkehrslarm

Eine ausschlie3lich auf Verkehrslarm als Umweltmangel bezogene Entscheidung eines
Landgerichts in der Zeit nach dem Bolzplatzurteil ist bislang nicht ergangen. Soweit dort das
Stichwort ,Verkehrslarm® Uberhaupt auftaucht, geht es regelmaflig nur um die mangelnde
Vergleichbarkeit einer Belastung durch Verkehrslarm in einer Innenstadtlage mit dem in der

Nachbarschaft verursachten Baularm.**

5. Tendenzen im Schrifttum

Auch im Schrifttum sind die Tendenzen bei der Behandlung des Themas Umfeld- und Um-

weltmangel im Wohnraummietverhaltnis keineswegs einheitlich.

2% juris-Rn. 32

128 juris-Rn. 34 im Anschluss an LG Miinchen I, Urteil vom 15. November 2018 (s. dazu oben S. 27
unter (c))

127 juris-Rn. 38 ff

128 5. dazu Urteil vom 29. April 2015 — VIII ZR 197/14 aaO., Rn. 42

2% Rn. 45

%9 | G Muinchen 1, Urteil vom Urteil vom 15. November 2018 — 31 S 2182/18, aaO; LG Berlin, Urteil
vom 7. Juni 2017 — 18 S 211/16, aaO.; LG Hamburg, Urteil vom 13. Dezember 2018 — 316 S 71/18,
aaO
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Uneingeschrankte und vorbehaltlose Zustimmung zur Rechtsprechung des BGH, namentlich
zum Bolzplatzurteil, ist nur selten zu finden. Angesichts der eindeutigen Linie des BGH in
seiner Rechtsprechung zu Umfeld- und Umweltmé&ngeln — umfassende Risikoverlagerung
vom Vermieter auf den Mieter — besteht Einigkeit jedenfalls darin, dass der beratende Prakti-
ker diesem Umstand Rechnung tragen sollte.**" Deutliche und sorgféltig begriindete Kritik
haben vor allem Gsell'®, Selk**, Féller** und Bieber'*> geduRert, um nur einige Namen zu

nennen.

lll. Zusammenfassung

Fasst man die aktuellen Entwicklungen bei der Behandlung von Umfeld- und Umweltman-
geln im Wohnraummietverhéltnis zusammen und konzentriert sich hierbei auf die fur die Pra-

xis relevante Rechtsprechung der drei Instanzen, ergeben sich folgende Schwerpunkte.

1. Definition der Umfeld- und Umweltmangel

Einigkeit besteht darin, dass unter den Begriff der Umfeld- oder Umweltmangel (bzw. -fehler)
Stérungen fallen, die von auRen auf die Mietsache einwirken.’* Hierzu zéhlen also auch
Larmbelastigungen aus einer Nachbarwohnung, und zwar unabhéngig davon, ob der Ver-
mieter — wie typischerweise in einem Mehrfamilienhaus mit Mietwohnungen — mit dem Ver-
mieter/Eigentiimer der ,stérenden“ Wohnung identisch ist oder nicht, etwa in Wohnanlagen

mit Eigentumswohnungen.

2. Die Beschaffenheitsvereinbarung im Wohnraummietvertrag, Auslegungsgrundsatze und
Ergebnisse

Im Grundsatz folgt die Instanzrechtsprechung dem Priifungsschema des BGH:

— ausdrickliche Vereinbarung,
— konkludente (stillschweigende) Vereinbarung
— erganzende Vertragsauslegung nach der Verkehrsanschauung unter Bertcksichti-

gung des vereinbarten Nutzungszwecks und des Grundsatzes von Treu und Glauben

Die Anwendung dieses Schemas féllt in der instanzgerichtlichen Praxis allerdings unter-

schiedlich aus.

3. Baularm als Umweltmangel

131 50 2.B. Eisenschmid, NZM 2016, 841, 848; ders. in Schmidt-Futterer, 14. Aufl., § 536 Rn. 11 a.E.:
Erman/Litzenkirchen, 15. Aufl., 8 536 Rn. 20; Bieber, Grundeigentum 2018, 1427,

132 NZM 2016, 701, 706

133 NZM 2015, 855 und NZM 2019, 113, 116

134 \WwuM 2018, 485

% Grundeigentum 2018, 1431, 1432

1% BGH, Urteil vom 19. Dezember 2012 — VIII ZR 152/12, NJW 2013, 680 = Grundeigentum 2013,
261 = WuM 2013, 154 = NZM 2013, 184 = ZMR 2013, 269 Rn. 8; Erman/Litzenkirchen, 15. Aufl., §
536 Rn. Rn. 17
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(a) Die Uberwiegende Tendenz in der Instanzrechtsprechung: Minderung der Miete; unter-

schiedliche Minderungsquoten

Am haufigsten tritt der — zeitlich beschrankte — Bauldrm als Umfeld- oder Umweltmangel auf;
nach ganz h.M. muss er nicht geduldet werden und begriindet deshalb auch bei Anwendung
der Grundsétze des Bolzplatzurteils die Minderung der Miete.™*” Dabei spielen die Lage und
die Umgebung der Wohnung keine Rolle. Auch eine Innenstadtlage oder eine Baullicke in
der Nachbarschaft schliel3t nach h.M. die Minderung grundsatzlich nicht aus; etwas anderes
kann nur gelten, wenn der Mieter bei Abschluss des Mietvertrages mit baulichen Verande-
rungen in der Nachbarschaft konkret rechnen musste und die Minderung deshalb wegen
Kenntnis des Mangels oder grob fahrlassiger Unkenntnis ausgeschlossen ist (§ 536b Satz 1
und 2 BGB).

Soweit sich den einzelnen Entscheidungen Angaben zur Héhe der Minderung wegen Bau-
larm entnehmen lassen, ergibt sich folgendes Bild: Die Minderungsquoten fallen unterschied-
lich aus, was natirlich auch — und vor allem — mit der jeweiligen konkreten Situation zusam-
menhéngt. Das AG Berlin-Wedding™? hat eine Quote von 5% im Winter (wegen der regel-
mafig geschlossenen Fenster) und 10% im Sommer flr angemessen gehalten. Je nach ver-

schiedenen Bauphasen werden 25 — 30% akzeptiert'*

, pauschal und ohne nahere Differen-
zierung 15 — 20%.**° Als grob geschatzter Mittelwert kann danach wohl eine Minderung um

20% angenommen werden.

(b) Die Mindermeinung: Keine Minderung der Miete

Teilweise wird eine konkludente oder zumindest im Wege der ergdnzenden Vertragsausle-

gung anzunehmende ,positive“ Beschaffenheitsvereinbarung 1.S. einer Fortdauer der bei

137 AG Berlin-Wedding, Urteil vom 26. November 2018 — 22d C 147/18, Grundeigentum 2019, 858;
AG Minchen, Urteil vom 1. Februar 2018 — 472 C 18927/16, ZMR 2019, 289; LG Berlin, Urteile vom
16. Juni 2016 — 67 S 76/16, Grundeigentum 2016, 915 = WuM 2016, 486 = ZMR 2016, 693 = NJW-
RR 2016, 1162, und vom 7. Juni 2017 — 18 S 211/16, Grundeigentum 2017, 1550 = WuM 2018, 25 =
ZMR 2018, 223; LG Berlin, Beschliisse vom 12. Juli 2018 — 67 S 105/18, Grundeigentum 2018, 1495
= WuM 2018, 755 = ZMR 2019, 23, und vom 15. Januar 2019 — 67 S 309/18, Grundeigentum 2019,
319 = DWW 2019, 134 = WuM 2019, 253 = ZMR 2019, 407; LG Hamburg, Urteil vom 21. Dezember
2018 — 316 S 71/18, WuM 2019, 138 = ZMR 2019, 280; LG Minchen, Urteile vom 14. Januar 2016 —
31 S 20691/14, NJW-RR 2016, 334 = NZM 2016, 237 = ZMR 2016, 290 u. 374, vom 27. Oktober 2016
— 31 S 58/16, ZMR 2017, 165 = Grundeigentum 2016, 356 = NZM 2018, 228, und vom 15. November
2018 - 31 S 2182/18, ZMR 2019, 200; fur die Gewerberaummiete BGH, Urteil vom 23. April 2008 — XII
ZR 62/06, BGHZ 176,191; NJW 2008, 2497 = Grundeigentum 2008, 981 = NZM 2008, 609 = ZMR
2008, 776;a.A. z.B. LG Kempten, Urteil vom 11. Mai 2016 — 52 S 2022/15 (nur in juris verdffentlicht):
Minderung nur, wenn der Vermieter die Immissionen nicht oder nicht entschadigungslos hinnehmen
muss (8 906 BGB). ebenso LG Berlin, Urteil vom 9. Februar 2016 — 63 S 177/15, Grundeigen-
tum 2016, 329

%8 Urteil vom 13. Marz 2017 — 9 C 46/16, Grundeigentum 2017, 601

139 AG Miinchen, Urteil vom 1. Februar 2018 - 472 C 18927/16, ZMR 2019, 289; LG Munchen I, Urteil
vom 15. November 2018 - 31 S 2182/18, ZMR 2019, 200

% LG Berlin, Urteile vom 7. Juni 2017 — 18 S 211/16, Grundeigentum 2017, 1550 = WuM 2018, 26
=ZMR 2018, 223, und vom 16. Januar 2019 — 67 S 309/18, Grundeigentum 2019, 319 = DWW 2019,
134 = WuM 2019, 253 = ZMR 2019, 407; LG Hamburg, Urteil vom 21. Dezember 2018 — 316 S 71/18,
WuM 2019, 138 = ZMR 2019, 280; LG Minchen, Urteil vom 14. Januar 2016 - 31 S 20691/14, NJW-
RR 2016, 334 = NZM 2016, 237 = ZMR 2016, 290
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Vertragsschluss bestehenden Umweltverhaltnisse verneint mit der Folge, dass eine Minde-
rung, insbesondere etwa wegen Baularms, regelméRig nicht in Betracht kommt.*** Das AG
Miinchen* halt dennoch eine Minderung grundsétzlich fiir gerechtfertigt, weil es bei der
erganzenden Auslegung des Mietvertrages zu dem Ergebnis gelangt, dass Baularm auch in

einer GroRstadt nicht entschadigungslos hinzunehmen ist.**?

(c) Die Kritik von Gsell

[*** an der

Bemerkenswert erscheint die eingehende und sorgfaltig begriindete Kritik von Gsel
,ZU grofRziigigen Bejahung konkludenter negativer Beschaffenheitsvereinbarungen® insbe-
sondere fur die Baullickensituation: wenn sich die SchlieBung einer Bauliicke oder die In-
standsetzung eines sanierungsbedirftigen Gebaudes ,kaum jemals zuverlassig vorhersa-
gen“ lasst, liegt es zumindest nahe, in derartigen Fallen eine grob fahrlassige Unkenntnis
i.S.d. 8 536b Satz 2 BGB zu verneinen, und fir eine negative Beschaffenheitsvereinbarung

bleibt ,erst recht” kein Raum.

4. Verkehrslarm als Umweltmangel

a) Fur den durch eine Stralenbaustelle in einer Innenstadtlage (hier: Berlin) und eine
dadurch veranlasste Umleitung des Verkehrs mit zeitweise erhdhter Larmbelastung hat der
BGH in seinem Urteil vom 19. Dezember 2012'* einen Mangel verneint.

In diesem Zusammenhang stellt sich jedoch die Frage, was zu gelten hat, wenn eine bislang
ruhige AnliegerstraRe auf Dauer fir den Durchgangsverkehr geéffnet wird und der Verkehr
nicht nur voriibergehend, sondern standig, Tag und Nacht , die StralR3e nutzt mit der entspre-
chenden Larm-, Staub- und CO2-Belastung? Das Argument von der (nur) voribergehenden
erhdhten Larmbelastung — unabhangig von ihrer zeitlichen Dauer — greift dann jedenfalls
nicht mehr. Legt man den weit gefassten Mal3stab des Bolzplatz-Urteils an, in dem es ja
ebenfalls um eine dauerhafte, nicht vorhersehbare erhéhte Larmbelastung ging, und bertck-
sichtigt man weiter, dass nachbarrechtliche Gesichtspunkte i.S.d. § 906 BGB von vornherein
ausscheiden, wird man nach der BGH-Rechtsprechung einen Mangel und eine Minderung
wohl verneinen missen, und das, obwohl die Umweltbedingungen sich gravierend zum

Nachteil des Mieters verschlechtert haben. Uberzeugend wére dieses Ergebnis kaum.

L AG Berlin-Képenick, Urteil vom 11. Juli 2017 — 7 C 391/16, Grundeigentum 2018, 61; AG Dresden,
Urteil vom 7. Dezember 2016 — 144 C 2816/16, ZMR 2017, 167; AG Hamburg-Bergedorf, Urteil vom
24. August 2017 — 410d C 30, 17, ZMR 2018, 229; LG Berlin, 63. ZK, Urteil vom 9. Februar 2016 —
Grundeigentum 2016, 329; LG Berlin, 65. ZK, Urteile vom 14. Juni 2017 — Grundeigentum 2017, 1022
= ZMR 2017, 974, und vom 23. Januar 2019 — 65 S 170/18, Grundeigentum 2019, 391 = ZMR 2019,
405

12 Urteil vom 1. Februar 2018 — 472 C 18927/16, ZMR 2019, 289; LG Berlin, 18. ZK., Urteil vom 7.
Juni 2017 — 18 S 211/16, Grundeigentum 2017, 1550 = WuM 2018, 25 = ZMR 2018, 223

143 320 Rn. 32 ff

144 NZM 2016, 701, 707

% Urteil vom 19. Dezember 2012 - VIII ZR 152/12, Grundeigentum 2013, 261 = NJW 2013. 680 =
WuM 2013, 154 = NZM 2013, 184 = DWW 2013, 94 = ZMR 2013, 269
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b) Die Instanzrechtsprechung hat sich in den vergangenen Jahren nur eine einziges Mal
konkret mit dem Thema Verkehrslarm als Umweltmangel befasst und sich in dem dort zu
entscheidenden Fall der voribergehenden Erhéhung des Verkehrslarms infolge einer bau-
stellenbedingten Anderung der Verkehrsfilhrung dem BGH-Urteil vom 19. Dezember 2012
angeschlossen.'*® In der Rechtsprechung der Landgerichte spielt der — hinzunehmende —
Verkehrslarm nur als Abgrenzungsmerkmal zur Beeintrachtigung durch Baularm eine Rolle.

5. Larm aus Gewerbetrieb (Hotel, Gaststatte 0.4.): Unterschiedliche Ergebnisse

In seinem bereits erwahnten Urteil vom Februar 2012’ hat der BGH der BGH ausgespro-
chen, dass die mehrere Jahre nach Abschluss des Mietvertrages erfolgte Aufnahme eines
hoteldhnlichen Betriebes (laufende kurzfristige Vermietung von Wohnungen in einem groR3e-
ren Mehrfamilienhaus an Touristen) und die dadurch ausgeldsten erheblichen néachtlichen

Ruhestdrungen und weiteren Beeintrachtigungen eine Minderung der Miete zur Folge haben.

In dem sog. Innenhof-Urteil vom 23. September 2009'*® kam der Senat zu einem anderen
Ergebnis. Dort hat er die Eréffnung eines Restaurants im Erdgeschoss (anstelle der zuvor
dort eingerichteten Bankfiliale) und die durch den Betrieb verursachten Abluftgerdusche aus
einem Entliftungskamin als hinnehmbar — weil den technischen Normen entsprechend —
angesehen.

Zwei Kammern des LG Berlin haben fir vergleichbare Félle (Gaststatte, Hotelbetrieb) dage-

gen einen Mangel wegen Stérung der Nachtruhe bejaht.**

6. Larm aus Nachbarwohnungen, insbesondere Kinderlarm: Gebot der gegenseitigen Ruck-

sichtnahme und notwendige Beschreibung durch den ,gestérten” Mieter

Beim Komplex Larm aus Nachbarwohnungen bleibt nur der Hinweis auf die einschlagige
Rechtsprechung des BGH, die gekennzeichnet ist durch das Gebot der gegenseitigen Rlck-
sichtnahme, der Akzeptanz sozialadaquater, gelegentlicher Stérungen und die Privilegierung
von Kinderlarm nach dem Grundgedanken des § 22 Abs. 1a BImSchG — so vor allem die
Grundsétze des Beschlusses vom 22. August 2017.**° Die allzu ,groRziigige* Linie der vo-
rausgegangenen Entscheidung der 67. ZK des LG Berlin vom 5. September 2016™" hat der
VIII. Senat nicht akzeptiert. Das nach der erfolgreichen Nichtzulassungsbeschwerde der Mie-

terin und Zurtickverweisung der Sache an eine andere Kammer des Berufungsgerichts er-

4% AG Augsburg, Urteil vom 28. Oktober 2016 - 72 C 2081/16 (s. oben S. 17 unter ee)

YTVl ZR 152/12

Y€ VIl ZR 300/08, WuM 2009, 659 = Grundeigentum 2009, 1426 = NZM 2009, 855 = NJW 2010,
1133

4% Urteile vom 18. Dezember 2015 — 65 S 238/15, Grundeigentum 2016, 785, und vom 11. August
2018 - 67 S 162/16, WuM 2016, 555 = NZM 2016, 679 = NJW-RR 2016, 1164 = Grundeigentum
2016, 1214 = ZMR 2016, 947

%0 v/11 ZR 226/16; naher dazu oben S. 10 unter a)

%1 67 S 41/16, Grundeigentum 2016, 1388
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gangene Urteil der 63. ZK vom 19. Februar 2019™? ist nach umfangreicher Beweisaufnahme
zu dem Ergebnis gelangt, ,dass die in der Wohnung vernehmbare ,Gerausch- und Erschit-
terungskulisse® nicht das normale Mal} des in einer Mietwohnung sozial Zumutbaren tber-

steigen.” Neue rechtliche Gesichtspunkte enthalt diese Entscheidung nicht.

Mit dem ,normalen® Larm aus einer Nachbarwohnung hat sich der BGH in einem Beschluss
vom 21. Februar 2017*° befasst. In jenem Fall hatte der Mieter seit langem bestehende
standige unzumutbare Larmbelédstigungen (laute Klopfgerausche, festes Getrampel, Mdbel-
ricken usw.), aus der nach seiner Auffassung uber ihm liegenden Wohnung beanstandet.
Auch wenn es in der Entscheidung in erster Linie um die notwendige und ausreichende Be-
schreibung der Beeintrachtigungen ging, war die Vorfrage einer Minderung der Miete dem
Grunde nach ohne weiteres zu bejahen mit der Folge, dass die (ordentliche) Kiindigung des
Mietverhaltnisses und die darauf gestitzte Raumungsklage nach den getroffenen Feststel-
lungen keinen Erfolg hatte, weil die Vorinstanzen Uberzogene Anforderungen an die Be-

schreibung der Larmbeeintrachtigungen gestellt hatten.

7. Geteilte Darlegungs- und Beweislast?

Zur Darlegungs- und Beweislast hat sich der BGH — sieht man einmal von seinen wiederhol-
ten Aussagen zur Entbehrlichkeit eines Larmprotokolls ab — bislang nicht ge&dufRert. Insbe-
sondere auch das Bolzplatzurteil enthalt hierzu keine Aussagen. Ergiebiger ist der Blick in
die Rechtsprechung der Instanzgerichte, der sich jedenfalls eine Uberwiegende Auffassung
entnehmen lasst, die teilweise auch gut nachvollziehbar begriindet wird. Danach ist von ei-
ner geteilten (,gespaltenen) Darlegungs- und Beweislast auszugehen, und zwar dergestalt,
dass

e der Mieter fir den Mangel als solchen, also Art und Ausmalf3 der von aul3en auf die

Wohnung einwirkenden Beeintrachtigungen,

und

e der Vermieter fir die fehlende Abwehrmdglichkeit, d.h. die Verpflichtung zur entscha-

digungslosen Hinnahme im Rahmen im Rahmen des § 906 BGB

darlegungs- und beweispflichtig ist.">* **°> Die — bislang allerdings, soweit ersichtlich, verein-

zelt gebliebene — Gegenansicht beruft sich generell, aber wohl auch hinsichtlich der Voraus-

192 63 5 303/17, Grundeigentum 2019, 456, Rn. 23

153 VIl ZR 1/16, DWW 2017, 90 = WuM 2017, 194 = Grundeigentum 2017, 413 = NZM 2017, 256 =
ZMR 2017, 379 = NJW 2017, 1877

134 50 z.B. AG Miinchen, vom 1. Februar 2018 — 472 C 18927/16, ZMR 2019, 289 Rn. 28; LG Berlin,
18. ZK., Urteil vom 7. Juni 2017 — 18 S 211/16, Grundeigentum 2017, 1550 = WuM 2018, 25 = ZMR
2018, 223, Leitsatz 2 und Rn. 20; LG Minchen [, Urteile vom 14. Januar 2016 — 31 S 20691/14, NJW-
RR 2016, 334 = NZM 2016, 237 = ZMR 2016, 290 u. 374, Leitsatz 2 und Rn. 30, und vom 15. No-
vember 2018 — 31 S 2182, ZMR 2019, 200, Leitsatz und Rn. 33, 34

158 offengelassen in AG Hamburg-Bergedorf, Urteil vom 24. August 2017 — 410d C 30/17, ZMR 2018,
229, Rn. 22;
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setzungen des 8§ 906 BGB auf die allgemeinen Grundsatze, nach denen derjenige beweisbe-

lastet ist, der sich auf eine fir ihn giinstige Tatsache beruft.**®

Auch im Schrifttum sind die Meinungen geteilt.">” Flatow halt beide Lésungen fiir ,dogma-
tisch vertretbar®.**® Eisenschmid hélt die Mietminderung fiir den Mieter bei Umfeldmangeln
Sfur nicht mehr kalkulierbar®, neigt aber der ,allgemeinen Ansicht® zu, dass — nach der Be-
grindung des BGH fiir den Mangelbegriff — der Mieter fiir den Mangel beweispflichtig ist.**°
Ubertragt man allerdings die Grundsatze der von ihm im Zusammenhang mit einem An-
spruch des Mieters auf Mangelbeseitigung oder Schadensersatz zitierten Sphérentheorie®
auf die Vorfrage der Existenz eines Umfeldmangels, dann spricht viel fir die in der Recht-
sprechung uUberwiegende Meinung: Fir die Beeintrdchtigung des Wohnwertes durch eine
Einwirkung von auf3en ist der Mieter darlegungs- und beweispflichtig; fir das Fehlen einer
Entschadigungsmadglichkeit nach § 906 BGB, also einen Gesichtspunkt aus der Sphare des

Vermieters, wirde die Darlegungs- und Beweispflicht beim Vermieter liegen.

Es ware winschenswert, wenn der BGH Uber eine Revisionszulassung und -einlegung mog-
lichst bald Gelegenheit erhalten wirde, hierzu Stellung zu nehmen und der Praxis der In-

stanzgerichte und der Anwaltschaft Leitlinien an die Hand zu geben.*®*

8. Anmerkungen zur erganzenden Auslegung des Mietvertrages und zum Aquivalenzprinzip

a) Die erganzende Auslegung des Mietvertrages nach der Verkehrsanschauung und dem
Gebot von Treu und Glauben

Soweit ausdriickliche oder stillschweigende (konkludente) Parteiabreden zur Beschaffenheit
der Mietsache fehlen, wird der zum vertragsgemafien Gebrauch geeignete Zustand unter
Berticksichtigung des vereinbarten Nutzungszwecks und des Grundsatzes von Treu und
Glauben (8§ 242 BGB) nach der Verkehrsanschauung bestimmt. Diesen in seiner Rechtspre-
chung seit langem gefestigten Grundsatz hat der BGH auch im Bolzplatzurteil als Leitlinie fur
die erganzende Auslegung des Mietvertrages zugrundegelegt.’®® Das Problem liegt zweifel-
los in der Anwendung der sehr weit gefassten Formulierung auf den konkreten Fall. Wahrend
der vereinbarte Nutzungszweck des Wohnraummietvertrages noch ohne weiteres zu definie-
ren ist, kann bei den Begriffen der Verkehrsanschauung und des Grundsatzes von Treu und
Glauben davon keine Rede sein. So wére im Bolzplatz-Beispiel eine konkludente oder im
Wege der ergdnzenden Vertragsauslegung anzunehmende Beschaffenheitsvereinbarung im

Sinne der Erhaltung der bei Vertragsabschluss bestehenden Umfeld- und Umweltverhaltnis-

%% | G Kempten, Urteil vom 11. Mai 2016 — 52 S 2022/15 (nur in juris veroffentlicht) juris-Rn. 33, ent-

%ggen der Auffassung des LG Minchen | im Urteil vom 14. Januar 2016 — 31 S 20691/14 aaO.
offengelassen bei Selk, NZM 2019, 113, 122

%8 jurisPR-MietR 25/2016 Anm. 1 unter C.

“9'NZM 2016, 841, 848

'*%in Schmidt-Futterer, 14. Aufl., § 536 Rn. 490ff, 498ff

'®% ygl. auch Emmerich in PiG Band 109, S. 9, 17

1°2 320, Leitsatz 2 und Rn. 8 m.w.N.
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se bzw. einer Minderung der Miete bei nachteiligen Veranderungen mit beiden Kriterien
zwanglos zu vereinbaren; die in § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB normierte Erhaltungspflicht des
Vermieters, einer der zentralen Grundsétze des Mietrechts, spricht ebenso wie das Abwei-
chungsverbot des § 536 Abs. 4 BGB in gewichtiger Weise flir diese Alternative.

Der Ruckgriff auf das Nachbarrecht des BGB, hier: § 906 BGB, ist schon deshalb verfehilt,
weil diese Bestimmung nicht das Verhaltnis zwischen den Parteien des Mietvertrages re-

gelt.'®®

b) Das Aquivalenzprinzip

Es fallt auf, dass in keiner der finf seit 2009 ergangenen einschlagigen Entscheidungen des
BGH zum Komplex Larmbeeintrachtigung'® das Aquivalenzprinzip auch nur erwéhnt wird.
Selbst wenn man mit dem VIIl. Senat Uber die erganzende Auslegung des Mietvertrages
anhand der Kriterien Verkehrsanschauung und Treu und Glauben zu einer ,negativen Be-
schaffenheitsvereinbarung® im Sinne der ,ungeminderten“ Hinnahme kinftiger Larmbelasti-
gungen gelangt, hatte es nahe gelegen, wenigstens in einem kurzen Satz darzulegen, dass
und weshalb diese fir den Mieter nachteilige Veranderung des Wohnwertes ausnahmsweise

mit dem Aquivalenzprinzip vereinbar sein soll.

Dass gerade das Bolzplatzurteil unter diesem Gesichtspunkt im Schrifttum, teilweise auch in
der Instanzrechtsprechung, deutliche Kritik erfahnren musste, verwundert nicht. Gsell hat, wie
bereits erwahnt, in ihrem Vortrag ,(Negative) Beschaffenheitsvereinbarung und Mangel-
kenntnis im Mietrecht* auf dem Mietgerichtstag 2016® die Rechtsprechung des VIII. Senats
heftig und mit eingehender Begriindung kritisiert. Zum Punkt Aquivalenzprinzip hei3t es dort

wortlich:

,Der BGH verkennt schlicht, dass die von den Parteien im Vertragsschlusszeitpunkt
festgelegte Aquivalenz von Leistung und Gegenleistung nach § 535 | 2 BGB grund-
satzlich dauerhaft gilt und das dieses Aquivalenzverhaltnis es verbietet, die Erhal-
tungspflicht einseitig ohne Anpassung der Gegenleistung zu verkiirzen.“*®

Ahnlich liest sich die Stellungnahme von Selk im Zusammenhang mit dem Problem der er-

ganzenden Vertragsauslegung:

,Welche der den Erfordernissen von Treu und Glauben sdmtlich geniigenden Varian-
ten die Parteien gewahlt hatten, ist ungewiss. Dementsprechend lasst sich ein hypo-
thetischer Parteiwille, die Liicke in einer der Mieterin nachteiligen Weise auszuflllen,
nicht ermitteln, erst recht nicht vor dem Hintergrund, dass die partielle Verlagerung

163 Staudinger/V. Emmerich aaO Rn. 52; im Ergebnis ebenso Fritz, FS Blank, S. 153, 156 unter IV 1.
gl&etr. Bauldarm in der Nachbarschaft)

Urteile vom 23. September 2009 — VIII ZR 300/08 (,Innenhof-Fall“), vom 19. Dezember 2012 — VIl
ZR 152/12 (Verkehrslarm), und vom 29. April 2015 — VIII ZR 197/14 (Bolzplatz-Urteil); Beschliisse
vom 21. Februar 2017 — VIl ZR 1/16 (LA&rm aus Nachbarwohnung) und vom 22. August 2017 — VIII
ZR 226/16 (,Riesentheater*-Fall)

1% NZM 2016, 701
% 2a0 S. 709
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der Vergutungsgefahr auf den Mieter dem Prinzip der Aquivalenz von Leistung und
Gegenleistung grundsétzlich zuwiderléuft.®’

Auch soweit die Instanzrechtsprechung sich nach Erlass des Bolzplatzurteils zum Aquiva-
lenzprinzip geduRert hat, vertritt sie durchweg eine andere Auffassung als der BGH.'®®

Ein Blick in die Zukunft...

Eine Anderung der BGH-Rechtsprechung zum Komplex Umfeld- und Umweltméngel ist — in

d*®® — in absehbarer Zeit nicht zu

Ubereinstimmung mit der Einschatzung von Eisenschmi
erwarten. Dass der VIIl. Senat dem Bolzplatzurteil und seinen zentralen Aussagen zur miet-
vertraglichen Beschaffenheitsvereinbarung, zur erganzenden Auslegung des Mietvertrages
und zur Anwendung der nachbarrechtlichen Bestimmungen des § 906 BGB eine sehr grund-
satzliche Bedeutung beimisst, zeigt schon die Verdffentlichung in der Amtlichen Sammlung
BGHZ, von der der Senat sonst nur recht zuriickhaltend Gebrauch macht. Aber auch der

0 und die mehrfache Bezugnahme auf die

Umfang der eigentlichen Entscheidungsgrinde
Urteile vom 23. September 2009*"* und vom 19. Dezember 2012'"* lassen erkennen, dass

der Senat an dieser Linie festhalten wird.

17 NZM 2019, 113, 122 re. Sp. unten; ahnlich Eisenschmid, NZM 2016, 841, 848 li. Sp oben

168 7 B. AG Miinchen, Urteil vom 1. Februar 2018 — 472 C 18927/16, ZMR 2019, 289, juris-Rn. 38; LG
Berlin, Urteil vom 7. Juni 2017 — 18 S 211/16, Grundeigentum 2017, 1550 = WuM 2018, 25 = ZMR
2018, 223, juris-Rn. 12; LG Berlin, Urteil vom 16. Juni 2016 — 67 S 76/16, Grundeigentum 2016, 915 =
WuM 2016, 486 = ZMR 2016, 693 = NJW-RR 2016, 1162, juris-Rn. 14; &hnlich LG Hamburg, Urteil
vom 15. Juni 2012 — 311 S 92/10, WuM 2012, 496 = NJW-RR 2012, 1362 = NZM 2012, 806 =
Grundeigentum 2012, 1498, juris-Rn. 17

109 NZM 2016, 841, 848

O Rn. 15 ff

L vI1l ZR 300/08, Innenhof-Fall

2 vl ZR 152/12, umgelenkter Verkehrslarm



