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Wiederkehrende Mietmangel: Muss der Mieter ein Protokoll vorlegen?

Zur vollstandigen Darlegung wiederkehrender Mietméngel muss der Mieter kein Mangel-,, Protokoll“

vorlegen. Grundsatzlich reicht eine Beschreibung zu

e Art der Beeintrachtigung (hier: Partygerausche, Musik, Verschmutzung von Gemeinschaftsflachen u.a.),
¢ Tageszeiten, Wiederholungsfrequenz und Zeitdauer der Beeintrachtigungen, wobei ,ungefahre” Angaben

geniigen.

BGH, U.v. 29.2.2012 - VIll ZR 155/11 — www . bundesgerichtshof.de

Der Fall: Es geht um ein groBes Wohnhaus in Berlin-Mitte. Im
Jahre 2005 wechselt der Eigentlmer. Er vermietet freiwerden-
de Wohnungen nicht mehr an Dauermieter, sondern als méb-
lierte Apartments an kurzfristig mietende Touristen. Ein Altmie-
ter rigt folgende Mangel:
e fasttaglicher Ldrm durch Partys und néchtliche Heimkehrge-
rdusche, inshbesondere nach 22 Uhr
e hiufiges, inshesondere nichtliches Klingeln der Touristen
bei den Dauermietern, weil weder eine Rezeption noch eine
ausreichende Kennzeichnung der Apartments vorhanden ist
e haufiges Aufbetten in den Apartments, Uberbelegung so-
wie Larmbeeintrachtigung durch vielfachen Zu- und Abtrans-
port der Betten
e stindige gravierende Verschmutzung des Treppenhauses
und der Millpldtze
e hiufige Blockaden des Fahrstuhls
e Beeintrachtigungen durch die auch sonntags tdtige Putz-
kolonne
Ineinem Uber einen langeren Zeitraum gefihrten Protokoll sind
konkrete Beeintrdchtigungen im Einzelnen dokumentiert. Er
mindert zuerst 15 % und spater um 20 %. Der Vermieter klin-
digt schlieBlich wegen Zahlungsverzugs und klagt erfolgreich
auf Rdumung. Eine Minderung sei nicht gerechtfertigt. In einem
groBen Haus in Betliner Innenstadtlage sei auch bei Vermietung
an ,normale” Wohnungsmieter stets mit Gerduschen wie Lau-
fen, Poltern, einzelne Streitigkeiten, gelegentliche Feiern, Tlren-
schlagen, Verschmutzungen von Flur, Millflache und Fahrstuhl
zu rechnen. Dariiber hinausgehende, gerade durch die Ver-
mietung an Touristen verursachte Gebrauchsbeeintrachtigun-
gen habe der Mieter nicht hinreichend substantiiert dargetan.

§ 536 BGB Mietminderung bei Sach- und Rechtsméngeln

(1) Hat die Mietsache zur Zeit der Uberlassung an den Mieter
einen Mangel, der ihre Tauglichkeit zum vertragsgeméBen Ge-
brauch aufhebt, oder entsteht wihrend der Mietzeit ein solcher
Mangel, so ist der Mieter fur die Zeit, in der die Tauglichkeit
aufgehoben ist, von der Entrichtung der Miete befreit. [...]

Hintergrund: Die Minderung tritt kraft Gesetzes ein, § 536
Abs. 1 BGB. Deshalb geniigt der Mieter seiner Darlegungslast,
wenn er einen Sachmangel vortrigt, der die Tauglichkeit der
Mietsache zum vertragsgemaBen Gebrauch beeintrachtigt. Das

Mal der Beeintrachtigung oder einen bestimmten Minderungs-
betrag muss der Mieter nach neuerer BGH-Rechtsprechung nicht
darlegen, vgl. BGH, 15.10.2011 = VIl ZR 125/11 - Info M 2011,
469 (Zihlke) - betr. u.a. Intensitat und Hiufigkeit von Geruchs-
beldstigungen im Badezimmer.

Die Entscheidung: Der BGH hebt die Entscheidung des LG Ber-
lin auf und weist die Sache an eine andere Kammer des Beru-
fungsgerichts zuriick. Zwar begrinde allein die Uberlassung an
Feriengdste noch keinen Mangel. Vielmehr komme es darauf
an, wie sich diese besondere Nutzungsform konkret auswirkt.
Man dirfe die Anforderungen an die Substantiierung jedoch
nicht Oberspannen. Andernfalls werde der Anspruch auf recht-
liches Gehor verletzt (Art. 103 Abs. 1 GG).

Auszugehen sei von den Grundsdtzen, die der Senat in der
Entscheidung vom 15.10.2011 aufgestellt habe, vgl. Hinter-
grund. Bei wiederkehrenden Beeintrdchtigungen durch Larm
oder Schmutz sei die Vorlage eines ,Protokolls” nicht erfor-
derlich. ,Vielmehr geniigt grundséatzlich eine Beschreibung, aus
der sich ergibt, um welche Art von Beeintrdchtigungen (Party-
gerausche, Musik, Larm durch Putzkolonnen auf dem Flur 0.4.)
es geht, zu welchen Tageszeiten, Uber welche Zeitdauer und
in welcher Frequenz diese ungefahr auftreten.” Dies gelte erst
recht, wenn die Umstdnde — hier: Ausrichtung auf junges Pu-
blikum, Fehlen einer Rezeption, Angebot von Aufbettungen —
derartige Beeintrachtigungen ohnehin nahelegen.

Der Mieter habe die gerlgten Beeintrichtigungen , minutids”
vorgetragen. Diese Beeintrdchtigungen gingen weit iber dasje-
nige hinaus, was beim normalen Zusammenleben mehrerer Par-
teien kaum zu vermeiden und somit hinzunehmen ist. Das reiche
aus. Eine weitere Konkretisierung der Vorfalle sei entbehrlich.
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RA Dr. Joachim Wichert, Frankfurt/M.: Der BGH
kndpft nahtlos an die Entscheidung vom
25.10.2011 (@.a.0.) an. Die Rechtslage kann also
mittlerweile als stabil und berechenbar bezeich-
net werden.

Praxishinweis Mieter: Auch wenn der BGH bei wiederkehren-
den Mangeln kein Protokoll verlangt, sollte der Mieter die Be-
eintrachtigungen Uber einen ldngeren Zeitraum mdglichst de-
tailliert protokollieren. Denn nach wie vor gilt: Je genauer der
Mangel dargelegt wird, desto besser kann der Mieter seine
Rechte durchsetzen. Zudem wird sich oft erst nach einiger Zeit
absehen lassen, ob und wie regelmaBig bestimmte Beeintrach-
tigungen ,wiederkehren”. Beispiel fur ein Mangelprotokoll:

Tag Art Beginn Ende Intensitat Zeuge
181, Baulalrm, Dielen- 03.00 | 16.00 Ywe Presslufthammer F Sehimide
schleifen in 10 m Entfernung
A, Hiesshi wie Staubsaugen im
20.1. nen-Transport, Po- | 08.00  16.00 . 9 Fr.Arnold
; Nachbarzimmer
lieren
i, s wie Staubsaugen im
21.1. nen-Transport, Po- | 09.00  14.00 9 Fr.Arnold

lieren

Nachbarzimmer
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