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Mietminderung bei ,Ldrm“?!

Larm bedeutet im italienischen ,all ‘arme” und heif3t Gber-
setzt so viel wie ,zu den Waffen”. Ldrm wird zunehmend als
Bedrohung empfunden oder wie es in einem aktuellen Beitrag
in der Frankfurter Allgemeinen Zeitung heiBt: Larm macht
krank (FAZ vom 24. August 2012 ,Warum tun wir uns das
an?"). Die Alarmbereitschaft und damit der Widerstand gegen
Larm wéchst zunehmend, vor allem in Ballungsregionen.
Larm ist aber nicht gleich Larm. Abgesehen davon, dass Larm
durchaus unterschiedlich empfunden wird, Larmquellen auch
unterschiedlichster Natur sein kdnnen, sind die Maglichkeiten
gegen Verursacher von Larm vorzugehen rechtlich durchaus
schwierig. Gegenstand dieses Beitrages ist es, dies im Mietver-
tragsverhaltnis aufzuzeigen. Wann also kann ein Mieter bei
Larm Mietminderungen gegen seinen Vermieter erfolgreich
durchsetzen? Welche Anforderungen an eine Mietminderung
mussen erfillt sein und wo liegen dessen Grenzen?

Larm ist nicht gleich Larm
Larm ist ein lastiger, unerwinschter Schall, der sogar gesund-
heitliche Risiken hervorrufen kann, da der hohe Schalldruck,
der auf das Trommelfell driickt, bei dauerhafter Belastung
Uber 85 Dezibel sogar das Horvermégen kosten kann. Wir
empfinden ab 120 Dezibel einen nicht so angenehmen Druck
auf dem Ohr. Ein normales Gesprach liegt bei 55 Dezibel, ein
Presslufthammer von der Baustelle in der Nachbarschaft liegt
bei 120 Dezibel. Ldrm kann fast alles sein: Baulérm, Eisenbah-
nen, Kindergeschrei, Gartengerdusche, Rollkoffer, Kirchenglo-
cken, Autoverkehr, Musik oder Flugzeuge.

Das Beispiel Verkehrswege zeigt jedoch, dass es durch-
aus privilegierte Larmverursacher gibt. So wird ein
Rechtanspruch auf Larmschutz entlang bestehen-
der Verkehrswege verneint. Nur bei Neubaustre-
cken oder bei wesentlichen Anderungen gilt
die Bundesimmissionsschutzverordnung, die
Grenzwerte festlegt. Eine Besonderheit ist
dariber hinaus bei Bahnstrecken zu beach-
ten: der sogenannte Schienenbonus. Von
den Grenzwerten ist danach eine weitere
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Reduktion vorzunehmen, weil der Schienenverkehr weniger
storend sei, als der des StraBenverkehrs.

Anspruch auf Minderung?

Far das Mietvertragsverhaltnis ergibt sich hieraus, dass es
so gut wie kein Anspruch auf Mietminderung wegen Ver-
kehrslarms gegen einen Vermieter durchgesetzt werden
kann. Allerdings gilt es fir Vermieter in Frankfurt am Main
zu beachten, dass der Mietspiegel 2010/2012 gegentber dem
Mietspiegel 2008 einige Durchgangsstra3en herausgenom-
men hat mit der Folge, dass diese Straen dann auch den
Zuschlag der jeweiligen Wohnlage bekamen. Es wird aber
nach dem Bericht des Magistrats an die Stadtverordnetenver-
sammlung vom 06. August 2012 wohl zu einer , bestmégli-
chen Differenzierung” im Mietspiegel 2014 kommen mit der
Folge, dass Durchgangsstra3en klinftig keinen Wohnlagenzu-
schlag erhalten dirften,

Welche Méglichkeiten Mieter im Zusammenhang mit Flug-
larm haben, ist bereits in der Artikelserie von Rechtsanwalt
Dr. Kissel im Privaten Eigentum in den Ausgaben April, Mai
und Juni 2012 erlautert worden (Privates Eigentum, ,Rechts-
anspriche bei Flugldarm — was Eigentlimer und Vermieter tun
kénnen, um Schaden zu begrenzen”, 04/12, 05/12, 06/12).
Anspriche von Mietern auf Mietminderung wegen Flug-
larm sind nach der bisherigen Rechtsprechung nicht gege-
ben. Allerdings sollten Vermieter beachten, dass nach dem
oben erwahnten Bericht des Magistrats der Mietspiegel 2014

eine Differenzierung hinsichtlich der belasteten der
Wohnlagen vornehmen diirfte.

Mietminderung bei Baularm?

In der Rechtsprechung des Frankfur-
ter Amtsgerichts wurde bisher ein
Anspruch auf Mietminderung wegen

Baularms in der Nachbarschaft ver-
neint. Unter Hinweis auf ein ein-
schldgiges Kammergerichtsurteil
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aus Berlin hat das Amtsgericht Frankfurt am Main noch 2006
verkindet, dass eine Mietminderung schon dann unbegrin-
det sei, wenn zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses
objektiv mit Bautatigkeiten in naher Zukunft zu rechnen war
(Urteil Amtsgericht Frankfurt am Main vom 28. Juli 2006, Az.:
33 C 4587/05; Urteil KG Berlin vom 03. Juni 2002, Az.: 8 U
74/01). Ein friheres Urteil des Amtsgerichts Frankfurt am Main
verneinte sogar Mietminderungsanspriiche damit, dass in der
Frankfurter Innenstadt ein Mieter immer mit Beeintrachtigun-
gen durch Bauldrm rechnen muss (Urteil Amtsgericht Frank-
furt am Main vom 23. September 2004, Az.: 33 C 1 747/04). Das
Landgericht Frankfurt am Main hat sich dagegen nicht der
Auffassung des Amtsgerichts Frankfurt am Main angeschlos-
sen. Vielmehr soll nach diesem Urteil eine Mietminderung im
Wohnraummietvertragsverhaltnis in Innenstadtlagen sogar
bei Gewerbeumgebung wegen Bauarbeiten méglich sein
(Urteil Landgericht Frankfurt am Main vom 06. Marz 2007,
Az.: 2 17 5 113/06). Allerdings hat das Landgericht auch fest-
gestellt, dass ein Mieter, der eine Mietminderung geltend
machen will, die Beeintrachtigung unter Vorlage eines Bauta-
gebuchs hinreichend substantiiert vorlegen muss. Diese Mess-
latte bedeutete, dass ein Mieter Datum, Uhrzeit, Lautstirke
und Art der Lirmbeeintrachtigung zu dokumentieren hatte.

Anforderung an ein Larmprotokoli

Diese Substantiierungspflicht hat nunmehr der Bundesge-
richtshof in einer neueren Entscheidung wesentlich abge-
schwicht. Danach gentigt es, wenn ein Mieter einen konkre-
ten Sachmangel, ,der die Tauglichkeit der Mietsache zum
vertragsgemaBen Gebrauch beeintrachtigt” darlegt (Urteil des
Bundesgerichtshofes vom 29. Februar 2012, Az.: VIIl ZR 155/1).
Nach diesem Urteil ist auch die Vorlage eines Lérmprotokolls
bei wiederkehrenden Beeintrachtigungen nicht zwingend
erforderlich. Diese Entscheidung des obersten Gerichtes in
Zivilsachen hat Auswirkungen auf die Mietrechtspraxis. Hier-
von sind ndmlich nicht nur Larmbeeintrichtigungen bei Bau-
arbeiten auf dem Nachbargrundstlick erfasst. Auch Verletzun-
gen der Hausordnung durch Nichteinhaltung der Ruhezeiten
betrifft diese Entscheidung. Vermietern ist daher anzuraten,
bei Mietminderungen auf Grund von Larmbeeintrachtigun-
gen sich nicht darauf zu verlassen, dass der Anspruch schon
deshalb nicht greift, weil kein Protokoll vorgelegt wurde.

Praxistipp
Grundsétzlich gilt: Sobald der Mieter einen Mangel
feststellt und den Vermieter durch eine schriftliche
oder mindliche Mangelanzeige informiert hat, darf
der Mieter ab diesem Zeitpunkt die Miete mindern,
wenn der angegebene Mangel eine erhebliche Wohnbe-
eintrachtigung darstellt. Der Mieter muss dem Vermieter
aber die Gelegenheit geben, sich um die Umstande kiimmern
zu kénnen. Der Vermieter kann sich zum Beispiel bei Baustel-
lenldrm an den Leiter der Baustelle, an das Bauunternehmen
oder an das Umweltamt wenden. Er sollte unverziglich han-
deln und bei Zweifeln Gber die Rechtslage unbedingt qualifi-
zierten Rechtsrat einholen! Rechtsamyvalt ivkolaus Jung and
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Das Ding da wird Sie vielleicht schon bald hangen lassen,
wenn Sie es hdngen lassen. Denn was Ihr Haushalt heute an
Leistung und Komfort von Ihrer E-Installation fordert, konnte
sich vor dreiBig Jahren noch niemand vorstellen.

Sichern Sie sich ab: Unsere neue Beratungsbroschiire zeigt
lhnen, wie Sie den Sicherheitsstandard lhrer elektrischen
Hausanlage selbst bewerten kénnen.
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