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> Vom Vermieter geschuldeter Zu-
stand 

BGH, Urteile vom 05.12.2018, VIII ZR 271/17 und VIII 

ZR 67/18 
 
Der BGH lehnt eine Mietminderung für Wärmebrücken 
ab, sofern im Errichtungszeitpunkt der Wohnung die 
üblichen Bauvorschriften eingehalten wurden.  
 
Kläger waren in beiden Verfahren jeweils Wohnungsmie-
ter, deren Wohnungen in den Jahren 1986 und 1971 
unter Beachtung der damals geltenden Bauvorschriften 
errichtet wurden. Aufgrund von Wärmebrücken in den 
Außenwänden, die mangels Innendämmung in den Win-
termonaten die Gefahr der Schimmelpilzbildung förder-
ten, machten die Kläger jeweils Gewährleistungsansprü-
che in Form von Mietminderung sowie der Zahlung eines 
Kostenvorschusses für Mängelbeseitigung geltend. 
 
Dem erteilt der BGH jedoch eine klare Absage. Er führt 
aus, dass von einem Mietmangel erst ausgegangen wer-
den könne, wenn der tatsächliche Wohnungszustand 
vom vertraglich geschuldeten Zustand nachteilig ab-
weicht. Gibt es zu bestimmten Anforderungen techni-
sche Normen, ist deren Einhaltung sowie die Einhaltung 
im Zeitpunkt der Errichtung geltender Bauvorschriften 
geschuldet. Diesem Maßstab entsprachen beide Woh-
nungen, insbesondere war das Vorhandensein von Wär-
mebrücken allgemein üblich. Ein Mangel war mithin 
nicht gegeben. 
 
Ferner betont der BGH, dass die Zugrundelegung eines 
Neubaustandards bezüglich der Wärmedämmung für 
eine nicht sanierte oder modernisierte Altbauwohnung 
ersichtlich rechtsfehlerhaft sei.  
 
Fazit: Durch die Entscheidung stärkt der BGH die Ver-
mieterrechte und spricht sich gegen ausufernde Gewähr-
leistungsrechte seitens der Mieter und für einen eng 
auszulegenden Mangelbegriff aus. 
 

> Baulärm kann Mietminderung recht-
fertigen 

LG München I, Urteil vom 15.11.2018, 31 S 2182/18 

 
Laut LG München I kann der großstädtische Baustellen-
lärm ein Mangel sein, der zu einer Mietminderung be-
rechtigt.  
 
Im streitgegenständlichen Fall hatte die beklagte Mieterin 
aufgrund erhöhter Immissionen, die von einer Großbau-
stelle auf dem Nachbargrundstück ausgingen, die Miete 
gemindert. Der Vermieter hingegen trug vor, dass in 
einer Großstadt Bautätigkeiten nicht unüblich und mithin 
hinzunehmen seien. Diese Ansicht teilte das Erstgericht 
nicht und wies die Klage zurück. Zur Frage der Beweislast 
wurde auf die gesetzliche Verteilung zwischen Grund-
stücksnachbarn abgestellt, wonach der Vermieter die 
Ortsüblichkeit des Baulärms zu beweisen hat. In der Beru-
fung zum LG München I wendet sich der Vermieter nun 
gegen das Urteil des Erstgerichts. Es sei systemwidrig, die 
sachenrechtliche Vorschrift des § 906 Abs. 2 S. 2 BGB 
auf das Schuldverhältnis zwischen Vermieter und Mieter 
anzuwenden.  
 
Das LG München I lehnt diese strikte Trennung ab und 
betont, dass Baustellenlärm (anders als Verkehrslärm) 
regelmäßig als Mangel anzusehen sei, soweit dieser die 
Tauglichkeit der Mietsache zum vertragsgemäßen Ge-
brauch mindert. Nach Ansicht des LG München I ist die-
ser Mangel aus zwei Teilen zusammengesetzt. Er bestehe 
einerseits aus der tatsächlichen Beeinträchtigung des 
Mietgebrauchs durch den Baulärm, wofür der Mieter die 
Beweislast trägt, andererseits muss hinzukommen, dass 
der Vermieter nach dem Gesetz die Immissionen ohne 
eigene Abwehr- und Entschädigungsmöglichkeit als un-
wesentlich oder ortsüblich hinnehmen muss, was dieser 
auch zu beweisen hat. Der Vermieter wird hierbei als 
Verursacher behandelt, da ihm die Emissionen insofern 
zuzurechnen sind, als ihn im Rahmen seiner Verpflich-
tung zur Erhaltung des Vertragsgegenstandes auch die 
Pflicht trifft, von Dritten ausgehende Störungen vom 
Mieter fernzuhalten. Andernfalls hätte der Mieter darzu-
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legen, dass die Einwirkung den Ertrag des Vermieters 
unzumutbar beeinträchtigt, was nicht sachgerecht wäre.  
 
Das LG München I hat in seiner Entscheidung die Revisi-
on zum BGH zugelassen, da es sich um eine entschei-
dungserhebliche und klärungsbedürftige Frage handelt, 
die nicht unumstritten ist.  
 
Fazit: Wer für eine fremdverursachte Störung des Miet-
verhältnisses einzustehen hat, ist für jeden Fall gesondert 
zu prüfen, da es auf die genaue Art der Störung an-
kommt. 
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„Aktuellste Meldungen und ein stetiger Informationsfluss bilden das nachhaltige 
Fundament einer jeden Unternehmung. Darauf bauen wir auf und unterstützen Sie 
auch in der Umsetzung.“ 
 

Rödl & Partner 

 

„Der Bau der Menschentürme ist ebenfalls nur mit einer stabilen, belastbaren Basis 
denkbar. Sie festigt den Turm in jeder Höhe.“ 
 

Castellers de Barcelona  

„Jeder Einzelne zählt“ – bei den Castellers und bei uns. 
 

Menschentürme symbolisieren in einzigartiger Weise die Unternehmenskultur 
von Rödl & Partner. Sie verkörpern unsere Philosophie von Zusammenhalt, 
Gleichgewicht, Mut und Mannschaftsgeist. Sie veranschaulichen das Wachstum 
aus eigener Kraft, das Rödl & Partner zu dem gemacht hat, was es heute ist.  
 

„Força, Equilibri, Valor i Seny“ (Kraft, Balance, Mut und Verstand) ist der ka-
talanische Wahlspruch aller Castellers und beschreibt deren Grundwerte sehr 
pointiert. Das gefällt uns und entspricht unserer Mentalität. Deshalb ist Rödl & 
Partner eine Kooperation mit Repräsentanten dieser langen Tradition der Men-
schentürme, den Castellers de Barcelona, im Mai 2011 eingegangen. Der Verein 
aus Barcelona verkörpert neben vielen anderen dieses immaterielle Kulturerbe. 
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Dieser Newsletter ist ein unverbindliches Informationsangebot und dient allgemeinen 
Informationszwecken. Es handelt sich dabei weder um eine rechtliche, steuerrechtliche 
oder betriebswirtschaftliche Beratung, noch kann es eine individuelle Beratung erset-
zen. Bei der Erstellung des Newsletters und der darin enthaltenen Informationen ist 
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