Inhaltsverzeichnis

Inhalt

Vorwort — um was geht @52 ..o
Vermieter im ,, Adamskostim” Mangel auslosend? ..............ccceeeuen.

Mietminderung — wegen nicht mehr satt griinem Rasen
M VWINEEI? e

Keine Mietminderung im ,,Dschungelcamp” ..........ccooceeviiiiieiiennn.

Muss der Vermieter fur den Mieter die Fenster putzen?....................
Vom Mieter selbst verschuldete Stromlosigkeit der Wohnung
als MINderungsgruNd? .......coeoiiiie e

Bestattungsinstitut mit depressiver Wirkung und deshalb
MaNGelausiOSENA? ........oiiiiii i

Minderung wegen nachbarlicher Schweinereien ..............cccccooee.

I, Wann ist die Mietsache mangelhaft? ...

1.
2.
3.

SAChMANGE! ..o
ReChtSMaNGel .. c.eeiiiii e
Zugesicherte Eigenschaft/Beschaffenheitsvereinbarung...............

II.  Moglichkeiten des Mieters ..o

No vk W =

Beseitigung des MangelS..........oocvovieiiiiiieiiiiie e
MiIEEMINAEIUNG ...
Zurlckbehaltungsrecht ...
Selbstbeseitigungsrecht und Aufwendungsersatz .......................
VOrschusSanSPrUC ......o..iii i
SChAdENEISATZ. . .ciiiiiie e
KUNAIQUNG .o

. Abwehrmaglichkeiten fir Vermieter ...

1.

oA wWwN

Ausschluss und Einschrankung der Mietminderung —
UBEISICNT ..o

BesichtiguNgStermin........ooiiiiii e
Unerhebliche Mangel ..o
Bekannte Mangel.........cooiiiiiiiiiii
Vertraglicher Ausschluss der Minderung ............ccccccooeveeeeieenn.
Unterlassene Mangelanzeige ........cccoooviveiiiiiiiieeee e

13
15

20
20
22
23
28
30
31
33

36

36
38
42
43
45
47



Inhaltsverzeichnis

7. Vereitelung oder Verzégerung der Mangelbeseitigung

durch den MIBTET .....uiiiiii e
8. Veranderung der Mietsache auf Wunsch des Mieters..................
9. Gesetzliche Duldungspflichten ...........ccoooiiiiiii
10. Verursachung des Mangels............ooceeiiiiiiiiiiiiiieeece
a) Eigenes Verschulden des Mieters oder ihm
zurechenbarer Dritter.... ..ot
b) Verschulden nicht zurechenbarer Dritter .............cccceveviiiiinin.
¢) Verschulden unbekannter Dritter oder nicht
zurechnungsfahige Mangel...........cc.oooveeiiiiiceceec
11. Vorbehaltlose Mietzahlung............cocoeiiiiiiiiii
12. Hohe der Mietminderung.........cccoooveriiiiieie e
13. Berticksichtigungsfahiger Zeitraum...........cccccooiiiiiiiiiii,
14. Minderung nach beendetem Mietverhaltnis ..............c.ccccceeonnn.
15. Zurlickbehaltungsrecht hinsichtlich der Beseitigung
dES IMANGEIS ©..vieiiii e
16. VEMNANIUNG ..o
17 VEIWITKUNG .ot
IV. Darlegungs- und Beweislast ...
V. Rechtsfolgen unberechtigter Minderung..............c.ccccocooooo....
VI BINZEIAIIE ..o,
1. Heizungstausch als Minderungsgrund? ...........ccccoveiiiiiiiennenn,
2. Energetische Modernisierung ............coooeveieeoieieiiieecieeeeee
3. Heizungsleistung, Warmwassertemperatur, Vorlaufzeit...............
a) Mindesttemperaturen im Sommer durch Heizleistung? ..........
b) Und auf welche Heizwerte kommt es wahrend der
Heizperiode an? ..o
¢) Der umgekehrte Fall: Zu hohe Heizleistung als Mangel?.........
d) WarmwasserversorguNg .......oceeeveerveeiieeiiieaieeieieeieesnieeiens
(1) TeMPEIatUN ....c.veeiee e
(2) VOrIAUTZEIT oo
(3) Mangel und Minderungsquote...........covevveeiieiiieeineenne.
e) Trinkwasserqualital ............ccoeiiiiiiiiiie i

50
51
51
52

52
54

55
55
57
61
62

62
63
64

68

74

83
83
87
89
89

90
92
92
93
93
94
94



Inhaltsverzeichnis

A L8IIN L
A) GIUNAIAGEN .o
b) Begriff der Zimmerlautstarke...........cccooeiiiiiiiiiii
c) Mietrechtliche Sanktionen .........ooooviire oo

(1) UBEISICNT e,
(2) VermieterreChte ..o,
(3) MiIeterreChte ..o,
(4) Anspruche der Mieter untereinander.............cccooeveeenennn.
(5) Ruckgriff des Vermieters beim stérenden Mitmieter
oder Nachbarn.........coooiiiiiiii
d) BINZEIFEIR ..o
(1) TAEESChANl e,
(2) SChNAICREN ...
(3) Benutzung von Haushaltsgeraten.............ccccooocieviiinn.
(4) BabygesChrei........ooooiiiiii e
(5) KINerlarm ..o
(6) Herabfallen von Gegenstanden............cccoceveeevvivicennnn.
(7) Bad- und Toilettengerausche............ccccoovviiiiiiiiein
(8) Larm durch AuBenjalousien.............ccceovvvveeeeeeieicieen
(9) StreitereieNn (.o e
(10) LUStQEerausChe. .......cc.oeiiieicee e
(1) ProStitUtioN ..o
(1) T A e
(13) Musik- und Partyl&rm..........cccoooviiiieee e
(14) Larm durch psychische Storungen .........cccoeeeeveiiieeneene.
e) Einzelne Beispiele aus der Rechtsprechung.........cccocovvienin
(1) Alltagslarm — Recht auf Ruhe? .........cc..coooiiiiiiie
(2) ,Larmtagebuch” zukunftig Gberflissig ........cooevvveien.
(3) Rolle des Vermieters: Muss er fur Ruhe sorgen I?.............
(4) Rolle des Vermieters: Muss er fir Ruhe sorgen II?7............
(5) Ehekrach zur Nachtzeit .........ccocoooeiiiiiice e
(6) Familienstreit .......ooeeeieie e
(7) Verkehrslarm: Uberraschend? .........ooovooiioiociiiiciie
(8) Fluglarm: Keine Mietminderung bei neuer Landebahn.....
(9) Garagentor defekt........cocoovviiiiiiiiii

95
95
97
98

121



Inhaltsverzeichnis

(10) Baularm I: Handwerkerarbeiten im Mehrfamilienhaus

tagstber erlaubt ..........cocoiiiiiiiii
(11) Baularm II: Miete kein Zahlungsstopp bei Baularm...........

(12) Hausfriedensstorung I: ,, Wir machen, was wir wollen” ...
(13) Hausfriedensstorung II: Schizophrener Mieter
MUSStE GENEN ..o
Kindergeschrei — Larm oder ,, Zukunftsmusik”? ...............
Kinderlarm: Kein Grund zur Klage?........cccccocvevvviiieennnnn

(14)
(15)
(16) Kinderbetreuung — Gewerbliche Ausiibung unzuléssig-....
(17) LaubSaUGEN ...
(18)

Larmterror |: Durchsuchungs- und Beschlagnahme-
recht der Polizei .......cccooviiiiii

(19) Larmterror II: Krachschlager zahlt!...............ccccoooeein
(20) MUSIKIEIN 1
1) MUSIKIEIN I
(22) NaChbarlarm ...
(23) Nachbars Larm und ,,Gegenlarm” ...........cooevvvivieennenn
(24)

24) Trittschall I: Keine Mietminderung bei Austausch
des Bodenbelags! .......cooviiiiiiiiiee e
(25) Trittschall II: Bei Umbau und Ausbau sind aktuelle
Werte maBgebend! .......cccoooiiiiiiiiiii
(26) Trittschall 1ll: Keine Mietminderung bei Austausch
des EStrchS! ...
(27) RaseNMENETIEIM ...
(28) Verkenrslarm. ...
(29) Uberempfindlichkeiten...........c.ccoooviiviiieiiieeeee
D GBIUCN . .
6. Schimmel in der WohnuNg .......cccoooiiiiiiiiiic
a) Beratungssituation............cooueviiiiiiiiie i
b) Hinweispflicht des Vermieters — konkrete Aufklarung
NOTWENAIG? ..ottt
€) BelUFtUNG .ooviiiiii e
d) BENGIZUNG ...voiiiieec e
€) MODBIEIUNG .eiiiiiii e
f) Sonstiges Wohnverhalten ...........cccooioiiiiiiiiiiie

g) Mangelanzeigepflicht des Mieters.........cc.ccooiiiiiiiiiiiccis

VI

130
134
135

143

144

145

160



Inhaltsverzeichnis

h) Beweislastverteilung ............coceoviiiiiiiiiie e 168

i) Gefahr des Schimmelbefalls nicht ausreichend ...................... 170

i) Zusammenfassung zum Problem ,Schimmel” ........................ 171

o WORNNGITE. e 173
a) Formaldehyd ... 174
D) ASDEST ... 174
(1) SachmMangel........coocviiiiiiecie e 174

(2) Kosten der Asbestbeseitigung.........ccoovveeiiiiiiiieenenn, 176

(3) Ruckzahlungsanspruch.........ccccoovieieiiiiiieeieeeee 176

(4) Schadenersatzanspruch.............ccccoooveiiioiiieciieeeee 176

(5) Verja@hrung.......ocooooiiii e 177

(6) Informations- und Aufklarungspflichten des Vermieters... 177

8. SChAAIINGE .. 178
Flachendefizite .........oooviiiiiiie e 180
a) Behandlung von Flachenabweichungen .............ccccocooveiiinn 181

b) Die Zehn-Prozent-Regel vs. ,tatsachliche” Wohnflache
in der Wohnungsmiete zur Annahme eines Sachmangels....... 183
¢) Ubertragbarkeit der Rechtsprechung zur Behandlung von
Flachenabweichungen fur die Wohnungsmiete auf die

Gewerberaummiete.........ooviiiiiii e 184
d) Beweislastverteilung zur , tatsachlichen Wohnflache”
im Wohnungsmietrecht ............ccooociiiiiiii 187
e) Ubertragbarkeit auf die Gewerbemiete? .............................. 189
(1) Gesetzliche Ausgangspunkte bei der Verteilung von
Darlegungs- und Beweislast im Vergleich ........................ 189
(2) Vertragsklauseln zur Flachenabweichung ..............ccoc.... 190
1.1 Bestandsaufnahme ...............cocooiiiiiiii 190
1.2 AGB-rechtliche Wirksamkeit..............cccccooveiieiiirn. 194
1.3 Kénnen Vertragsklauseln prozessuale Darlegungs-
und Beweislastregeln beeinflussen/andern?............... 195

(3) Bewertung der BGH-Auffassung zur Verteilung von
Darlegungs- und Beweislast auch fur den Bereich des

Gewerbemietrechts.............oooveiiiiiiicee e 195

4) Praxistest: Ist der Gewerberaummieter in der Lage,
Llaienhaft” nachzumessen? ... 200
f) Zusammenfassung.........cccoovviioiiieiie e 204

VI



Inhaltsverzeichnis

10. Umfeld- und Umweltmangel..........cccoooviiiiiiiiiiiiiiie 206
Q) ARIASTON .. 206
D) UMWeERGITLE ..vviiiiiiii e 207
Q) Allergene Stoffe........cciiiiiiiiiie e 209
d) BaUIAIM L. o 210
(1) Bauladrm aus der Nachbarschaft und durch
GroBbaustellen in Innenstadtlagen.............cccccooeveeeiennn 210
(2) Bekanntheit oder Vorhersehbarkeit des
zukUnftigen Bauldrms .........coccooviieiiiei 212
e) StraBenlarm durch hohes Verkehrsaufkommen..................... 214
f) StraBenbauarbeiten ...........cooiveii 214
g) U-Bahn-Baustelle ..........cooiiiiiiiiiiiiiccc e 214
h) Larm aus dem Wohnumfeld/Spiellarm...........cccocciviiiiinnn 215
1) BOIZPIAtZ ..o 216
) Strahlung/Funkwellen ... 217
(1) Mikro- und Radiowellen ... 217
(2) Elektrosmog/Mobilfunkstation .............cccccovviiiiiiieenen 218
(3) lonisierende Strahlung .......cccoocooiiieiiiiiie e 219
k) ErsChUtterungen .....ooviiiiiiiee e 221
[) GerlChe .. oo 222
M) HOCNWASSET ...t 222
n) Kanalrlickstau/Regenwasserschaden ............ccccooceeviiiiiennnn, 223
0) RAUMTEMPETALU .. ..t 224
(1) Wohnungshochsttemperaturen im Sommer? .................. 225
(2) Hochsttemperaturen in gewerblich genutzten Rdumen? .. 227
p) Bordell in der Nachbarschaft...........c.ccooiiiiiiiiiice, 229
g) Drogenberatungsstelle.........coooiiiiiiiiiii i 231
1) Sonstiger MilieUSCNULZ..........coveiiiiiiiiiiciccc e, 231
s) Kriminelles Umfeld............oooiii 232
1) Leerstand im Einkaufszentrum .......coooviroriiiiiioieeieece 234
u) Wachsende Konkurrenzdichte...........ccccooooiiie 235
v) Publikumsandrang im Haus und in der Nachbarschaft............ 236
W) ZUGANGSMAENGE| ..o 237
VI SONAErTANlE ..o, 239
1. GENOSSENSCNATt......ooiiiiiiii e 239
2. EigentumsSwWOoRNUNG ......ccooiiiiiiiiie e 239

VI



Inhaltsverzeichnis

VIIl. Gewahrleistung bei Verkauf der Mietsache................... 240
1. ErfUllungsanspruch ......oooooeeiiiiieccccee e 240
2. GeWANIIEISTUNG ... et 240
3. SChadeNersatZ .......ooooviiiiiice e 242
4. AUFWENAUNGSErSAtZ ......oviiiiiiiiiiee e 242
5. MIBLPIOZESS ..o 243
Mietminderungs-ABC ... ... 246
AbKUrzungsverzeichnis. ..., 302
Literaturverzeichnis. ... 304
Stichwortverzeichnis ..., 313



	OLE_LINK2
	OLE_LINK1

