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Mietmangel bei Larm von nachtraglich errichtetem Bolzplatz

In diesem Urteil hatte sich der BGH damit zu befassen, ob Ldrm von einem nachtréglich errichtetem Bolzplatz ein
Mietmangel i.S.v. § 536 Abs. 1 BGB darstellt. Die Vermieter hat auf Zahlung des vollen Mietzinses bestanden, wéhrend
die Mieter diesem eine Mietminderung entgegenhielten. Der BGH hat hier entschieden, dass nachtraglich erhéhte
Gerauschimmissionen, die von einem Nachbargrundstiick ausgehen, bei Fehlen anderslautender
Beschaffenheitsvereinbarungen grundsatzlich keinen gem. § 536 Abs. 1 S. 1 BGB zur Mietminderung berechtigenden
Mangel der Mietwohnung begriinden, wenn auch der Vermieter die Immissionen ohne eigene Abwehr- oder
Entschadigungsmaoglichkeit nach § 906 BGB als unwesentlich oder ortsiiblich hinnehmen muss.

Dem Urteil des BGH (v. 29.04.2015 - VIII ZR 197/14, abrufbar unter www.bundesgerichtshof.de = NJW 2015,2177 =
BeckRS 2015, 10934 [beck-online]) lag folgender Sachverhalt zugrunde:

Die B sind Mieter auf Grund Mietvertrags vom 22. Februar 1993 Mieter einer in einem Mehrfamilienhaus in Hamburg
gelegenen Erdgeschosswohnung der K nebst Terrasse. Unmittelbar an das Wohngrundstiick grenzte damals schon ein
Schulgeldnde an. Auf diesem Schulgeldnde wurde im Jahre 2010 in 20 m Entfernung zur Terrasse der B einen mit einem
Metallzaun versehenen Bolzplatz errichtet, der nach einem dort angebrachten Hinweisschild Kindern im Alter bis zu 12
Jahren jeweils von Montags bis Freitags bis 18 Uhr zur Benutzung offenstehen soll.

Ab Sommer 2010 beanstandeten die B gegeniber den K fortdauernde Larmstorungen durch auBerhalb der genannten
Zeiten auf dem Bolzplatz spielende Jugendliche. Von der vereinbarten Gesamtmiete in Hohe von 586 € behielten sie
schlieBlich im Zeitraum von Oktober 2012 bis Marz 2013 durchschnittlich 117,20 € je Monat ein, was einer
Mietminderung von 20 % entspricht.

Unter Verrechnung mit einem Betriebskostenguthaben der B aus dem Jahr 2011 von 359,06 € begehren die K, die die
Mietminderung fiir unberechtigt halten, von den B die Zahlung restlicher Miete in Hohe von 344,14 € nebst Zinsen;
ferner beantragen sie die Feststellung, dass die nicht berechtigt sind, wegen Larms, der von dem angrenzenden
Schulgeldnde ausgeht, die Miete zu mindern.

Besteht der geltend gemachte Anspruch der K gegen B?

Anmerkung: Auf § 22 BImSchG wird hingewiesen. Gehen Sie au3erdem davon aus, dass K als Grundstiickseigentiimer
den vom Bolzplatz ausgehenden Kinderlarm gemaf § 906 BGB dulden muss.

Falllésung:
Anspruch K gegen B gemal3 § 535 Abs. 2 BGB
K kénnte gegen B einen Anspruch auf Zahlung des Mietzinses gemal3 § 535 Abs. 2 BGB haben.

|. Wirksamer Mietvertrag

Zwischen K und B miisste ein wirksamer Mietvertrag bestehen gemaf § 535 BGB. Hier bestand ein wirksamer
Mietvertrag zwischen K und B seit dem 22. Februar 1993.

Somit ist der Anspruch auf Zahlung des Mietzinses grundséatzlich entstanden.

Il. Mietminderung?

Der Anspruch wire aber teilweise erloschen, wenn B teilweise von der Pflicht zur zur Mietzahlung befreit war. Anders
als im Kaufrecht tritt die Minderung im Mietrecht kraft Gesetzes ein. Es handelt sich nicht um ein Gestaltungsrecht
(Looschelders, Schuldrecht BT, Rn. 420).

Seite 2von 7



Mjuracademy

Dann misste grundsatzlich ein Mangel gegeben sein gemal § 536 Abs. 1 BGB. Ein Sachmangel ist gemaR § 536 Abs. 1
BGB jede flir den Mieter nachteilige Abweichung des tatsichlichen Zustands der Mietsache von dem vertraglichen Soll-
Zustand. Dies richtet sich nach dem vertraglichen Nutzungszweck unter Bertcksichtigung von Treu und Glauben (§ 242
BGB) nach der Verkehrsanschauung. Einseitige Erwartungen sind insoweit unbeachtlich (BGH, NJW 2010, 1133;
PWW/Feldhahn, § 536 Rn. 7). Der Mangel muss die Gebrauchstauglichkeit aufheben oder mindern.

Fraglich ist daher, ob zwischen den Vertragsparteien eine (konkludent) getroffene Beschaffenheitsvereinbarung zur
(hochst-)zuldssigen Larmbelastung des Mietgrundstlicks besteht und einem hiernach zur Minderung berechtigenden
Mangel ausgegangen werden kann.

Dies lehnt der BGH im Ergebnis mit folgender Begriindung ab:

,a) Gemdp § 536 Abs. 1 BGB ist die vereinbarte Miete kraft Gesetzes gemindert, wenn die Mietsache zur Zeit der Uberlassung
an den Mieter einen Mangel aufweist, der ihre Tauglichkeit zum vertragsgemdfen Gebrauch aufhebt oder (erheblich) mindert,
oder ein solcher Mangel wiihrend der Mietzeit entsteht. Ein derartiger Mangel ist dann gegeben, wenn der tatsdichliche
Zustand der Mietsache vom vertraglich vorausgesetzten Zustand abweicht. Der vertraglich geschuldete Zustand bestimmt
sich in erster Linie nach den Beschaffenheitsvereinbarungen der Mietvertragsparteien, die auch durch schliissiges Verhalten
(konkludent) getroffen werden kénnen. Gegenstand einer Beschaffenheitsvereinbarung kénnen dabei auch Umstdnde sein, die
von aufien auf die Mietsache unmittelbar einwirken (sog. Umweltfehler), wie etwa Immissionen, denen die Mietsache
ausgesetzt ist. Soweit allerdings Parteiabreden zur Beschaffenheit der Mietsache fehlen, wird der zum vertragsgemdfien
Gebrauch geeignete Zustand unter Beriicksichtigung des vereinbarten Nutzungszwecks und des Grundsatzes von Treu und
Glauben (§ 242 BGB) nach der Verkehrsanschauung bestimmt [...].

b) Mit Erfolg wenden sich die Revisionen gegen die vom Berufungsgericht nicht néher begriindete Annahme, die Parteien
hdtten bei Abschluss des Mietvertrages im Wege einer konkludenten Beschaffenheitsvereinbarung festgelegt, dass wéhrend
der unbestimmten Dauer des Mietverhiqiltnisses von dem benachbarten Schulgeldnde keine héheren Ldrmeinwirkungen
ausgehen diirfen als bei Vertragsbeginn.

Auch eine konkludente Vereinbarung setzt zwei libereinstimmende Willenserkldrungen voraus. Fiir die Annahme einer
solchen Willensiibereinstimmung beziiglich eines sogenannten Umweltfehlers reicht es jedoch nicht aus, dass der Mieter bei
Vertragsschluss einen von aufden auf die Mietsache einwirkenden Umstand - hier die von einem "normalen" Schulbetrieb
ausgehenden Gerduschimmissionen - als fiir ihn hinnehmbar wahrnimmt und er sich ungeachtet dieser von ihm als (noch)
ertrdglich empfundenen Vorbelastung dafiir entscheidet, die Wohnung anzumieten. Zur konkludent geschlossenen
Beschaffenheitsvereinbarung wird dieser Umstand vielmehr nur, wenn der Vermieter aus dem Verhalten des Mieters nach
dem objektiv zu bestimmenden Empfdngerhorizont (§§ 133, 157 BGB) erkennen musste, dass der Mieter die Fortdauer dieses
bei Vertragsschluss bestehenden Umstands (iber die unbestimmte Dauer des Mietverhiqiltnisses hinweg als mafigebliches
Kriterium fiir den vertragsgemdf3en Gebrauch der Wohnung ansieht, und der Vermieter dem zustimmt. Eine einseitig
gebliebene Vorstellung des Mieters geniigt fiir die Annahme einer diesbeziiglichen Willensiibereinstimmung selbst dann nicht,
wenn sie dem Vermieter bekannt ist. Erforderlich ist jedenfalls, dass der Vermieter darauf in irgendeiner Form zustimmend [...].

Soweit es um Ldrmimmissionen geht, die von déffentlichen Strafen oder - wie hier - von einem Nachbargrundstiick auf die
Mietsache einwirken, ist im Ubrigen der offensichtliche und beiden Parteien bekannte Umstand zu beriicksichtigen, wonach
der Vermieter regelmdflig keinen Einfluss darauf hat, dass die zu Mietbeginn bestehenden Verhiltnisse wéihrend der gesamten
Dauer des Mietvertrages unverdndert fortbestehen. Der Mieter kann daher im Allgemeinen nicht erwarten, dass der Vermieter
die vertragliche Haftung fiir den Fortbestand derartiger "Umweltbedingungen" iibernehmen will. Die Annahme einer
dahingehenden konkludenten Beschaffenheitsvereinbarung wird deshalb allenfalls in besonderen Ausnahmefdllen in Betracht
kommen und jedenfalls konkrete Anhaltspunkte fiir die Ubernahme einer so weit gehenden und vom Vermieter nicht
beherrschbaren Haftung voraussetzen.

Derartige Umstdnde sind [...] weder festgestellt noch sonst ersichtlich. [...]

2. Soweit danach konkrete Parteiabreden zur Beschaffenheit der Mietsache fehlen, beantwortet sich die Frage, was im
Einzelnen zu dem zum vertragsgemdf3en Gebrauch geeigneten Zustand der in Rede stehenden Wohnung gehért, den der
Vermieter gemdf § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB wdhrend der Mietzeit zu erhalten hat, nach den gesamten Umstdnden des
Mietverhdltnisses und den daraus in - gegebenenfalls ergdnzender - Auslegung abzuleitenden Standards, insbesondere nach
der Mietsache und deren beabsichtigter Nutzung sowie der Verkehrsanschauung unter Beachtung des in § 242 BGB
normierten Grundsatzes von Treu und Glauben |[...].
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Aber auch nach den sich daraus ergebenden Mafstdben erweist sich das Berufungsurteil, das den Kldgern einseitig das Risiko
einer Idrmintensiven Nutzungsdnderung auf dem Nachbargrundstiick zuweist, nicht als richtig. Es kommt vielmehr darauf an,
welche Regelung die Parteien bei sachgerechter Abwdgung der beiderseitigen Interessen nach Treu und Glauben unter
Beriicksichtigung der Verkehrssitte als redliche Vertragspartner getroffen hdtten, wenn ihnen bei Vertragsschluss die von
ihnen nicht bedachte Entwicklung, also die kiinftige Errichtung eines Bolzplatzes auf dem benachbarten Schulgeldnde und
dessen unbeschrdnkte Zugdnglichkeit und Benutzung durch die Offentlichkeit iiber den "normalen" Schulbetrieb hinaus sowie
die dadurch verursachte erhéhte Larmbelastung, bewusst gewesen wdire [...]. Das hditte entgegen der Auffassung des
Berufungsgerichts nicht notwendig zu einer unbedingten Einstandspflicht der Kldger fiir diese nachteilige Entwicklung und
damit zu einem Mangel der Mietsache gefiihrt, der die Beklagten in dem streitgegenstdindlichen Zeitraum ohne Weiteres zur
Minderung der Miete berechtigt hdtte.

a) Soweit das Berufungsgericht die Frage, ob die von ihm festgestellte erh6hte Larmbelastung einen Mangel der Mietwohnung
der Beklagten darstellt, im Wesentlichen nur an dem von ihm fiir erérterungswiirdig erachteten § 22 Abs. 1a BiImSchG und
einem danach zu tolerierenden Kinderldrm gemessen hat, hat es nicht nur die hier heranzuziehenden Beurteilungsmafstdibe
unzuldssig auf diesen Maf3stab verengt. Es hat auch iibersehen, dass nach den von ihm in Bezug genommenen Feststellungen
des Amtsgerichts der als Mangel bewertete Ldrm maéglicherweise gar nicht oder nur unwesentlich von Kindern, sondern von
Jugendlichen und (jungen) Erwachsenen ausgeht und auf einem Bolzplatz entsteht, so dass ein Sachverhalt vorliegt, auf den §
22 Abs. 1a BImSchG nach seinem Anwendungsbereich nicht zugeschnitten ist.

aa) Der durch Art. 1 des Zehnten Gesetzes zur Anderung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Privilegierung des von
Kindertageseinrichtungen und Kinderspielpldtzen ausgehenden Kinderldrms vom 20. Juli 2011 [...] in § 22 BImSchG
eingefiigte Absatz 1a bestimmt, dass Gerduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielpldtzen und
dhnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielpldtzen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schddliche
Umwelteinwirkung sind, und dass bei der Beurteilung der Gerduscheinwirkungen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht
herangezogen werden diirfen. Fiir den Begriff der Kinder, deren Ldrm als Ausdruck eines besonderen Toleranzgebots der
Gesellschaft durch die Vorschrift privilegiert werden soll, hat der Gesetzgeber die Definition in § 7 Abs. 1 SGB VIII heranziehen
wollen, wonach Kind ist, wer noch nicht 14 Jahre alt ist, und Jugendlicher, wer 14, aber noch nicht 18 Jahre alt ist]...].
Hinsichtlich der gegenstdindlich in die Privilegierung einbezogenen Kinder- und Ballspielpldtze hat der Gesetzgeber mit Blick
auf den Nutzerkreis zugleich klargestellt, dass davon zu unterscheiden sind Spiel- und Bolzpldtze sowie Skateranlagen und
Streetballfelder fiir Jugendliche, die grof3rdumiger angelegt seien und ein anderes Larmprofil hdtten als Kinderspielpldtze]|...].
Dass die danach erforderlichen Privilegierungsvoraussetzungen des vom Berufungsgericht fiir einschldigig erachteten § 22
Abs. 1a BImSchG im vorliegenden Fall iiberhaupt gegeben sind, kann den getroffenen Feststellungen indes nicht entnommen
werden.

bb) Wenn - was die Feststellungen des Berufungsgerichts bislang nicht tragen - von Kindern ausgehender Léirm eine
wesentliche Ursache fiir die als Mangel beanstandeten Gerduschimmissionen gewesen sein sollte, wdre entgegen der
Auffassung des Berufungsgerichts allerdings § 22 Abs. 1a BImSchG zur Bewertung der Ldrmeinwirkungen als Mangel der
gemieteten Wohnung mit heranzuziehen. Denn diese Privilegierungsregelung ist nach dem Willen des Gesetzgebers darauf
angelegt, liber seinen eigentlichen Anwendungsbereich und das damit vielfach verklammerte zivilrechtliche Nachbarrecht
hinaus auch auf das sonstige Zivilrecht, insbesondere das Mietrecht und das Wohnungseigentumsrecht, auszustrahlen, sofern
dieses jeweils fiir die Bewertung von Kinderldrm relevant]...].

Diese Ausstrahlungswirkungen, die zugleich die Verkehrsanschauung zu Art und Mafg der als sozialaddquat hinzunehmenden
Gerduschimmissionen prdgen, wiirden sich insbesondere dahin dufiern, dass bei einer - hier mangels abweichend vereinbarter
Standards erforderlichen - Auslegung der beiderseitigen mietvertraglichen Rechte und Pflichten Kinderldrm der in § 22 Abs.
1a BImSchG beschriebenen Art jedenfalls bei Beachtung des Gebots zumutbarer gegenseitiger Riicksichtnahme[...] in der
Regel als den Mietgebrauch nicht oder nur unerheblich beeintrdchtigend einzustufen wdre. Dass das hierin zum Ausdruck
kommende Toleranzgebot erst im Jahr 2011 und damit lange nach Abschluss des Mietvertrages seinen gesetzlichen
Niederschlag in § 22 Abs. 1a BImSchG gefunden hat, stiinde [...] seiner Beriicksichtigungsfdhigkeit nicht entgegen. Denn
abgesehen davon, dass dieses Gebot ohnehin nur die Konkretisierung einer bereits bei Mietvertragsschluss zumindest
angelegten Verkehrsanschauung enthqilt [...], kbnnte eine Weiterentwicklung der Verkehrsanschauungen jedenfalls im
Hinblick auf hinzunehmende Umwelteinwirkungen bei Fehlen konkreter vertraglicher Regelungen zum "Soll-Zustand" auch zu
gewissen Anpassungen des vertraglich geschuldeten Standards einer Gebrauchsgewdhrung fiihren[...].

b) Das Berufungsurteil erweist sich auch nicht aus anderen Griinden als richtig [...]. Denn auf der Grundlage der vom
Berufungsgericht gebilligten Feststellungen des Amtsgerichts, wonach die vom Schulgeldnde ausgehenden Ldrmstérungen
auferhalb des Schulbetriebs nach Schulschluss eine erhebliche Ldrmbelastung darstellten, weil namentlich an Wochenenden
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und nach 18 Uhr ein Spielbetrieb auf dem Schulgeldnde und insbesondere auf dem Bolzplatz stattfinde, der etwa durch
Schiisse mit dem Ball gegen den Metallzaun erhebliche Ldrmbeldistigungen zur Folge habe, ldsst sich auch dann, wenn § 22
Abs. 1a BImSchG als heranzuziehender BeurteilungsmafSstab ausscheiden sollte, die Frage nicht abschliefiend beantworten,
ob diese Gerduschimmissionen einen zur Minderung der Miete berechtigenden Mangel der Wohnung der Beklagten darstellen.

aa) Allerdings sind die Magstcibe, die bei Fehlen konkreter Parteiabreden an eine Hinnahme von nachtrdglich entstehenden
oder sich vergrofiernden Gerduschimmissionen auf die Mietsache durch Dritte und die damit zusammenhdngende
Gebrauchserhaltungspflicht des Vermieters (§ 535 Abs. 1 Satz 2 BGB) anzulegen sind, umstritten.

(1) In Teilen der Instanzrechtsprechung [...] wird maf3geblich darauf abgestellt, ob der Mieter bei Abschluss des Vertrages
insbesondere aufgrund der Lage des Mietgrundstiicks und der das Grundstiick umgebenden Nachbarschaft bereits konkrete
Anhaltspunkte fiir einen Eintritt oder eine Zunahme bestimmter Gerduschimmissionen hatte, aus diesem Grunde mit dem
Entstehen einer spdter als Mangel geriigten Gerduschkulisse ohne Weiteres rechnen musste und dies deshalb bei Bemessung
der Miethohe (ermdiigend) beriicksichtigen konnte [...]. Dabei wird zugleich ganz iiberwiegend angenommen, dass die im
Nachbarschaftsrecht gemdf3 § 906 Abs. 2 Satz 1 BGB bedeutsame Ortsiiblichkeit keinen Magstab fiir die mietrechtliche
Gebrauchserhaltungspflicht des Vermieters nach § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB bilden kénne|...].

(2) Demgegeniiber wird von einem anderen Teil der Instanzrechtsprechung eine abweichende Auffassung dahin vertreten,
dass bei Fehlen konkreter Beschaffenheitsabreden nach der Verkehrsanschauung nicht schon jede nachteilige Verdnderung
des Wohnumfelds und der Gerduschsituation als Mangel der Mietsache angesehen werden konne. Vielmehr miisse ein Mieter
grundsdtzlich in Rechnung stellen, dass es im weiteren oder ndheren Umfeld seiner Wohnung zu Verdinderungen kommen
konne, die sich auf die Mietsache nachteilig auswirken kénnten. Es sei deshalb zu fragen, ob der Mieter bestimmte
Eigenschaften seines Wohnumfeldes als unverdnderlich habe voraussetzen diirfen oder ob er mit bestimmten nachteiligen
Anderungen etwa wegen bestehender Gemengelagen grundstzlich habe rechnen miissen [...].

bb) Der Senat hat zu dieser Frage noch nicht abschliefsend Stellung genommen. Er hat allerdings in einer Fallgestaltung, in der
es darum ging, ob in der durch die zeitweilige strafienbaubedingte Umleitung des Verkehrs verursachten erhohten
Ldrmbelastung ein zur Mietminderung berechtigender Mangel zu sehen ist, ausgesprochen, dass bei einer vermieteten
Wohnung, die sich in einer bestimmten Innenstadtlage und damit in einer Lage befunden hat, bei der jederzeit mit
Strafienbauarbeiten gréfieren Umfangs und Idingerer Dauer zu rechnen ist, die Mieter die mit den Arbeiten verbundene
(erhéhte) Ldrmbelastung redlicherweise hinzunehmen haben. Eine solche voriibergehende erhéhte Ldrmbelastung stellt
deshalb unabhdngig von ihrer zeitlichen Dauer jedenfalls dann, wenn sie sich innerhalb der in solchen Innenstadtlagen
tiblichen Grenzen hiilt, keinen zur Minderung berechtigenden Mangel dar [...].

In einem weiteren Fall hat der Senat angenommen, dass die in einem Lichthof von den Zu- und Abluftleitungen ausgehenden
Gerduschimmissionen auch bei ihrer nachtrdglichen Zunahme dann nicht zu einem Mangel der Mietsache fiihren, wenn bei
Fehlen einer Abrede der Mietvertragsparteien zum Maf3 einer Immissionsbelastung der zum Lichthof hin gelegenen
Rdumlichkeiten die hierfiir mafigeblichen technischen Normen eingehalten sind. Denn ein Mieter kann bei Fehlen
gegenteiliger Abreden nicht ohne Weiteres erwarten, dass der Vermieter Verdinderungen, die durch die Nutzungsbediirfnisse
anderer Mieter erforderlich werden, unterldsst, wenn dadurch die Gerduschimmissionen zwar steigen, die Belastung aber
auch nach der Verdnderung noch den technischen Normen geniigt, deren Einhaltung vom Vermieter geschuldet ist. Weist das
Gebdude im Zeitpunkt der Begriindung des Mietverhidiltnisses tatsdchlich einen Immissionsstandard auf, der besser ist als der,
den der Mieter nach den maf3geblichen technischen Normen vom Vermieter verlangen kann, kann er gleichwohl im
Allgemeinen nicht davon ausgehen, dass der Vermieter ihm gegeniiber dafiir einstehen will, dass dieser Zustand wdhrend der
gesamten Dauer des Mietverhdiltnisses erhalten bleibt [...].

cc) Der Senat fiihrt diese Rechtsprechung nunmehr dahin fort, dass nachtrdiglich erhéhte Gerduschimmissionen durch Dritte
jedenfalls dann grundsdtzlich keinen gemdf3 § 536 Abs. 1 Satz 1 BGB zur Mietminderung fiihrenden Mangel der Mietwohnung
begriinden, wenn auch der Vermieter sie ohne eigene Abwehr- oder Entschddigungsméglichkeit als unwesentlich oder
ortstiblich hinnehmen muss.

(1) Die nach § 535 Abs. 1 Satz 1 BGB durch den Mietvertrag entstehende Verpflichtung des Vermieters, dem Mieter den
Gebrauch der Mietsache wdhrend der Mietzeit zu gewdhren, gestaltet § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB zum einen dahin aus, dass der
Vermieter die Mietsache dem Mieter in einem zum vertragsgemdfien Gebrauch geeigneten Zustand zu iiberlassen hat
(Uberlassungspflicht). Zum anderen trifft den Vermieter danach auf Dauer die Verpflichtung, die Mietsache wdhrend der
Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten (Erhaltungspflicht), was zugleich die Pflicht beinhaltet, eine nach Uberlassung
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eingetretene Verschlechterung der Mietsache zu beseitigen und den zum vertragsgemdifSen Gebrauch geeigneten Zustand
wiederherzustellen [...].

(2) Das dem Vermieter durch diese Regelungen auferlegte Besitzverschaffungsrisiko (vgl. § 276 Abs. 1 Satz 1 BGB) hat jedoch
nicht notwendig zur Folge, dass die Uberlassungspflicht und die Erhaltungspflicht in jeder Hinsicht deckungsgleich sind.
Wahrend die Uberlassungspflicht an einen gegenwdrtigen Zustand der Mietsache ankniipft, iiber den der Vermieter sich ohne
Weiteres vergewissern und dessen Beherrschung ihm deshalb auch ohne Weiteres zugemutet werden kann, bedarf es zur
Erhaltungspflicht und der Beherrschbarkeit der dabei jedenfalls durch dufiere Einfliisse auf die Mietsache einwirkenden
Risiken eines prognostischen Blicks in die Zukunft, deren Entwicklung nicht in jeder Hinsicht liberschaubar ist.

Dementsprechend bedarf es fiir den Umfang der Erhaltungspflicht einer differenzierteren Betrachtung. Denn auch fiir die
Beurteilung eines libernommenen Beschaffungsrisikos ist es anerkannt, dass dieses sich bei Fehlen gegenteiliger
Anhaltspunkte nicht darauf erstreckt, schlechthin fiir jedes Unvermégen zur Erfiillung der libernommenen Pflichten einstehen
zu wollen, sondern nur auf die Féhigkeit zur Uberwindung der typischen Beschaffungshindernisse bei Geschdften der
fraglichen Art [...]. Die Ubernahme eines Beschaffungsrisikos schlief3t deshalb insbesondere die Beriicksichtigung des
unvorhergesehenen Eintritts héherer Gewalt oder dhnlicher Umstdnde nicht aus, welche nach Treu und Glauben (§ 242 BGB)
das Verlangen des Gldubigers nach uneingeschrdnkter Leistung als unbillig und ungerechtfertigt erscheinen lassen [...]. Es ist in
diesen Fdllen vielmehr bereits durch Auslegung des Vertrages zu ermitteln, wie weit eine im Vertrag libernommene
Beschaffungspflicht nach diesen Maf3stdben reicht [...].

(3) Dieser Gesichtspunkt ist auch bei der hier vorzunehmenden - ergdnzenden - Auslegung des Mietvertrages der Parteien zur
Beantwortung der Frage zu beriicksichtigen, was im Einzelnen zu dem zum vertragsgemdfien Gebrauch geeigneten Zustand
der in Rede stehenden Mietwohnung gehért, den die Kldger insbesondere nach deren Lage und deren beabsichtigter Nutzung
sowie der Verkehrsanschauung unter Beachtung des in § 242 BGB normierten Grundsatzes von Treu und Glauben gemdf3 §
535 Abs. 1 Satz 2 BGB wdhrend der Mietzeit in Bezug auf Gerduschimmissionen zu erhalten haben. Dabei ist namentlich zu
fragen, ob die Parteien, wenn sie bei Vertragsschluss die spdtere Entwicklung der Verhdiltnisse auf dem benachbarten
Schulgrundstiick in Betracht gezogen hdtten, diese als den geschuldeten Mietgebrauch nunmehr prdgend hingenommen
hdtten, oder ob die Parteien die Kldger als verpflichtet angesehen hdtten, den Mietgebrauch jedenfalls im Wesentlichen nach
dem bei Vertragsschluss bestehenden Immissionsstandard aufrechtzuerhalten.

Insoweit ergibt eine Auslegung des Mietvertrags der Parteien [...], dass Letzteres zu verneinen ist.

(a) Hditten die Parteien bei Vertragsschluss die eingetretene Entwicklung mit den daraus resultierenden erhéhten
Gerduschimmissionen bedacht, hdtte sich ihnen die Frage aufdrdngen miissen, ob und mit welchem Ergebnis die Kldger
liberhaupt in der Lage sein wiirden, dem erh6hten Immissionsanfall zu begegnen. Zwar trifft einen Vermieter - und zwar
unabhdngig von etwaigen eigenen Abwehrmaéglichkeiten des Mieters - im Rahmen seiner Verpflichtung zur Erhaltung des
vertragsgemdflen Zustands der Mietsache grundsdtzlich auch die Pflicht, von Dritten ausgehende Stérungen vom Mieter
fernzuhalten und zu diesem Zweck gegen den Stérer jedenfalls im Rahmen des rechtlich und tatsdchlich Méglichen
vorzugehen [...]. Hierbei wdren aber zugleich die Gegebenheiten des nachbarrechtlichen Gemeinschaftsverhdiltnisses und die
in § 906 BGB konkretisierten Duldungspflichten sowie die daraus abgeleiteten Abwehr- und Ausgleichsmaéglichkeiten zu
bedenken gewesen, die auch bei Immissionen einer - wie hier - hoheitlich betriebenen Anlage den Maf3stab bilden |...].

Dass die Parteien vor diesem Hintergrund davon ausgegangen wiiren, die Kldger hdtten den urspriinglich bestehenden
Immissionsstandard ungeachtet etwa nach § 906 BGB bestehender Duldungspflichten unverdndert gewdhrleisten sollen,
kann redlicherweise nicht angenommen werden. Denn damit hétten die Beklagten ihnen eine Erhaltungspflicht abverlangt,
deren Erfiillung gemdf3 § 275 Abs. 1, 2 BGB tatsdichlich oder jedenfalls wirtschaftlich unméglich gewesen ware. Dass sich die
Kldger hierauf eingelassen hdtten oder billigerweise hdtten einlassen miissen, liegt fern. Vielmehr hdtten sich die Parteien
nach Treu und Glauben (§ 242 BGB) darauf verstdndigt, die Stérung durch Gerduschimmissionen Dritter nur dann als Mangel
der Mietwohnung anzusehen, wenn die Kldger selbst diese Immissionen gemdf3 § 206 BGB nicht oder jedenfalls nicht
entschddigungslos dulden miissten. Im Falle einer Duldungspflicht gegen Entschddigung wdire diese Verstdndigung dahin
gegangen, dass sich ein dann gemdf3 § 906 Abs. 2 Satz 2 BGB bestehender Ausgleichsanspruch in einer addquaten Minderung
der vereinbarten Miete hdtte niederschlagen miissen.

(b) Entgegen einer verbreitet vertretenen Auffassung [...], die allerdings die vorstehend dargestellte Risikoverteilung auf3er
Acht ldsst, spricht gegen das dargestellte Auslegungsergebnis auch nicht, dass § 206 BGB im Verhidiltnis der
Mietvertragsparteien untereinander keine Anwendung findet [...]. Denn das schliefdt eine Beachtung der nachbarrechtlichen
Ausstrahlungswirkungen dieser Norm zur ndheren Bestimmung der mietvertraglichen Rechte und Pflichten der Parteien nicht
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aus. Vielmehr nimmt der einem Mieter zukommende Mietgebrauch bei Fehlen entgegenstehender Abreden an der jeweiligen
Situationsgebundenheit des Mietgrundstiicks und der aus der Nachbarschaft entstammenden Einwirkungen einschlief3lich
der damit verbundenen Verdinderungsrisiken jedenfalls in einem Umfang teil, den der an § 906 BGB gebundene Vermieter
angesichts des ihm danach billigerweise zuzumutenden Gebrauchsiiberlassungsrisikos nicht beeinflussen kann.”

Mithin ist im Ergebnis kein Mangel i.S.v. § 536 Abs. 1 BGB gegeben. Daher war der Mietzins nicht gemindert, sodass der
Anspruch des K gegen B auf Zahlung des Mietzinses auch nicht teilweise erloschen ist.

I1l. Ergebnis
K hat gegen B einen Anspruch auf Zahlung des Mietzinses gemaf § 535 Abs. 2 BGB.

Anmerkung:

Zur Vertiefung der Problematik kann auf die Anmerkung von Bub/Bernhard (FD-MietR 2015, 370424 [beck-online])
verwiesen werden. Zum Abwehranspruch des Nachbarn gegen einen ,Kinderspielturm“ an der Grundstticksgrenze vgl.
OLG Hamm, NZM 2015, 431. Zur Abwehr von Larmbeeintrachtigungen von einer Grof3baustelle vgl. BGH, NZM 2012,
456. Weitere Ausfiihrungen zu diesem Thema finden Sie auch in unseren ExO’s und im GuKO ZR. Eine Leseprobe aus
unserem Skript finden Sie hier: http://www.juracademy.de/web/skript.php?id=37316.

https://www.juracademy.de

Stand: 14.08.2015
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