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News
* Mietrecht: Wie hoch darf die Mietminderung sein?

Die nachstehenden Ausfiihrungen geben einen Uberblick. Eine Liste enthaltisima@hhder haufig
auftretenden Mangel einer Mietwohnung. Grundsatzlich schuldet der &terrdem Mieter die
Uberlassung der Mietraume in einem Zustand, der dem Mieter den vertréidreGebrauch der
Mietsache ermoglicht. Nicht selten tritt aber der Fall auf, dassliditssache zur Zeit der Uberlassung
mit einem Fehler behaftet ist oder dass wahrend der Mietzeit Mangetenf die die Tauglichkeit
der Mietsache zum vertragsgeméaf3en Gebrauch aufheben oder mindern. LieighemFsll vor, ist
der Mieter grundsatzlich zur Minderung des Mietzinses berechtigt. Zu baashtdass nach dem
Gesetz die Miete automatisch gemindert ist, so lange ein MangelgtdBBGH WM 91, 544). Das
Ausmald der Mietminderung ist jedoch stets nach dem Mal3e der BeeigtrAglder Mietsache zum
vertragsgemalfen Gebrauch zu beurteilen. Dies kann dann sogar soweit gehea Ritisistdiur
Mietzinszahlung ganzlich entfallt, wenn ein so schwerwiegender FehleMaahgel vorliegt, der
einen Gebrauch der Mietsache zum vertraglich vereinbarten Zwdikwiinéglich macht. Liegt
aber eine bloRR unerhebliche Minderung der Tauglichkeit vor, so ist in der deddleter nicht zur
Ausibung Mietminderung berechtigt. Die Mietzinsminderung darf vom Mietenge kausgeubt
werden, wie der Fehler oder der Mangel besteht; auf ein Verschuldenrdastées kommt es nicht
an. Gemal § 537 Abs. 3 BGB ist eine zum Nachteil des Mieters abweichenthbatergg, so etwa
der Ausschlufl? eines Mietminderungsrechtes, grundsatzlich unwirksam. Mabkietierjedoch trotz
Wohnungsmangeln keinen Gebrauch von seinem Minderungsrecht und zahlt er vorbdibalttie
Miete, verliert er sein Minderungsrecht. Standige Mangelriigen ohne ¢lgarseen zu ziehen sind
nicht ausreichend (LG Berlin NJW - MietR 97, 243; LG Aachen WM 92, 243; AG fed WM 92,
242). Eine anstandslose Zahlung der Miete fUhrt aber frihestens nach 3 Monatéertust des
Minderungsrechts (BGH WM 97, 488). Passiert trotz der Zusage desefersnden Mangel zu
beseitigen, nichts, mul3 der Mieter entweder die Miete kiirzen oder ausxdiriégcklaren, dass er die
Miete nur unter Vorbehalt zahlt (OLG Stuttgart WM 97, 619). Beim Veaenigarf namlich nicht der
Eindruck entstehen, dass der Mieter sich mit den Wohnungsméngeln abgefun@saHaVM 97,
488).

Arten der Mangel: Grundsatzlich gibt es zwei Arten der M&ngel einetishthe. Es gibt sogenannte
Rechtsméngel und Sachméngel. Ein Rechtsmangel einer Mietsache liegtrmBor, wenn der
Mietraum nicht als Wohnraum vermietet werden durfte. Kann der Vemnseine Vertragspflicht
nicht erfullen, stehen dem Mieter unter Umst&nden ein Recht zur frist#taseligung , sowie
erhebliche Schadensersatzanspriiche zu. Der Vermieter sollt siclhdeshar immer erkundigen,
ob die Raume fur den vom Mieter beabsichtigten Zweck Gberhaupt geeignet urdlitieledlaubt
sind. Im weiteren werden nur die Sachmangel dargestellt. Ein Sachmaggdahn vor, wenn die
Mietraume fur den vom Mieter bezweckten Gebrauch, sei es Wohn- oderliégelgrauch, nicht
verwendbar sind, weil Mangel vorliegen die der Mietsache selbstften. Der Mangel muf3 jedoch
von einiger Intensitat sein. Typische Sachméangel sind zum Beispiehtigkeitsschaden, undichte
Fenster, ungeniigende Beheizung, tbermafiige Larmbelastigung durch Nachbarrchdgneur
Baustelle. Bei besonders starken Larm- und Gerauschbelastigungen Miatiminderung zwischen
60 und 100 % durchsetzbar (LG Hamburg 307 S 135/95; AG Charlottenburg MM 96, 455; AG
Hamburg WM 87, 272). Nach den mietrechtlichen Gesetzen spielt es keine Rolle \Girmezter
ein Verschulden trifft. Auch wenn der Vermieter gegen den Bausteteméder Nachbarschaft
nichts unternehmen kann und er z.B. keine Ausgleichszahlung von dem Storerstiiak,
Minderung der Miete moglich

(BayObLG RE WM 87, 112; LG Gottingen WM 86, 114). Eine Ausnahme besteht dann, wenn der
Mieter die Wohnung vorbehaltlos angemietet hat, obwohl er hétte erkennen kdnnerB.dass z
Bauarbeiten bevorstehen (OLG Miinchen WM 93, 607; LG Libeck WM 98, 690). Das Recht zur



Mietminderung besteht auch dann, wenn der Vermieter Eigenschaften der Wahgasighert hat,
die aber spater wegfallen.

Uberblick:

Die hier jeweils angegebene Mietminderung in Prozent kann nur eine @estégbung sein, da es
immer auf die Umsténde des Einzelfalls ankommt und die Rechtsprechungitedereitlich ist.

Abwasserinstallation defekt, Austritt von Fakalien aus WC und Badewaé#e:
Ausfall der Elektrik (vollstandig) fur Warmwasser, Licht, Kiiche us00%
Backofen/Herd nicht nutzbar: 3-5%

Bad: undicht Rohre und schwergéangige Fenster: 10%

Badewanne nicht nutzbar: 20%

Balkon nicht nutzbar wegen herumstreunender Katzen: 15%
Bauarbeiten (erhebliche) in und am Haus, 6 Monate:22%

Baularm (Ubermafiger) in Neubaugebiet: 25%
Bauordnungsvorschriften nicht eingehalten:33%

Beheizung wéahrend Heizperiode mangelhaft: 5-15%

Briefkasten fehlt, Postzustellung deshalb nicht mdglich: 3%
Durchfeuchtung (sehr starke) der Wohnung: 93%

Durchfeuchtung der Zimmerdecke: 8%

Durchschnittstemperatur (Zimmer) nur 15 Grad Celsius: 25-30%
Dusche nicht betriebsbereit: 16%

Eingangsture(Treppenhaus) nicht abschlieRbar: 5%
Einsturzgefahr der Wohnzimmerdecke: 30%
Energieverschleuderung durch tiberdimensionierten Heizkessel: 10-15%
Fenster (Doppel-) blind wegen Feuchtigkeit: 10%

Fenster alle undicht, Wohnung deshalb feucht: 50%

Fenster Luftdurchlassig und schwer schliel3bar: 10%

Fenster nicht verschliel3bar: 10%

Fenster und Haustire undicht: 10%

Fenster undicht: 5%

Fenster (alle) undicht: 50%

Fensterladen nachtraglich entfernt: 10 %

Fernsehempfang schlecht: 10%

Feuchtigkeit (hohe) der Wohnung: 20%

Feuchtigkeit der Wohnung: 10%

Feuchtigkeit im Bad: 10%

Feuchtigkeit im Keller: 5%

Feuchtigkeit im Schlaf- und Kinderzimmer: 10%

Feuchtigkeit im Schlafzimmer: 10%

Feuchtigkeit mit Schimmelpilzbefall: 20%

Feuchtigkeitsschaden durch schadhafte AuRenwand: 10%
Fluglarm, erhebliche Larmbeléastigung: 8,5-10%
Formaldehyd-Konzentration gesundheitsgefahrdend: 56%
Fuboden sehr kalt wegen mangelhafter Warmedammung: 30%
Geraduschbelastigung durch defekte Maschinen: 20%

Gerausche aus Nachbarwohnung durch normales Wohnverhalten: 0%
Gerist und Planen um das Haus: 15%

Geringfligige Mangel: 0%

Gesundheitsgefahr; asbesthaltiger Elektronachtspeicherofen: 50%
Hausmdllschlucker dauernd defekt: 2,5%

Haustire und Fenster undicht: 10%

Heizleistungen schlecht: 15%

Heizung rauscht, kracht, klopft: 10-17%

Heizung ungentgend (in Kinder- und Schlafzimmer): 20%
Heizungsanlage ausgefallen: 25%

Heizungsausfall (Oktober): 20%

Heizungsausfall (totaler) wahrend der gesamten Heizperiode: 100%
Heizungsausfall im Schlafzimmer (Februar): 20%

Heizungsausfall im Winter: 50%

Heizungstemperatur im Winter unter 20 Grad Celsius: 20%



Hunde; Hundekot im Treppenhaus u. Geruchsbelastigung: 20%
Imbi3stube (Larm- und Geruchsbelastigung): 20%

Isolierung mangelhaft, 25% Wéarmeverlust: 25%

Kakerlaken-und Méausebefall (monatelang): 10%

Keller feucht: 5%

Keller nicht nutzbar: 10%

Kinderspielplatz, Sandkiste nicht vorhanden: 5%

Kinderlarm (vermeidbar) wahrend allg. Ruhezeiten: 10%

Larm durch angrenzenden Kindergarten: 15%

Larmbelastigung (erhebliche) durch Gaststétte bis 1 Uhr nachts: 37%
Larmbelastigung (extrem) durch Bauarbeiten: 60%
Larmbelastigung (haufige) durch Mitmieter mit Stérung der Nachtruh80%0
Larmbelastigung durch Bauarbeiten im Haus: 20-30%
Larmbelastigung durch Mitmieter: 10%

Leitungswasser rostig: 10%

Nachtruhestorung: 20%

Nachtruhestorung durch Discothek:30%

Neubaufeuchtigkeit: 0%

Nitratgehalt im Wasser gesundheitsgefahrdend: 10%

Oberlichter mangelhaft und nicht zu 6ffnen: 10%

Pkw-Stellplatz (vertraglich vorgesehen) nicht nutzbar: 10%
Prostituion im Haus: 10-25%

Putz und Farbe im Treppenhaus l6sen sich: 5%

Regenwasser tropft durch Zimmerdecke: 50%

Schallisolierung teilweise mangelhaft: 10%

Schallschutz, bauliche Mindestanforderungen nicht erfillt: 20%
Schimmelbildung: 10-20%

Schimmelflecken in der Wohnung: 7%

Schornstein defekt, deshalb schlecht Heizleistung: 10%
Tanzschule (Ruhestérung nach 22 Uhr): 20%

Taubenhaltung auf dem Nachbargrundstick: 25%
Taubenhaltung des Vermieters, erhebl. Beeintrachtigung der Wohnung: 20%
Temperatur nur 16-18 Grad Celsius: 20%

Toilette ohne Fenster, Liftung defekt: 5%

Toilette und Kiiche unbenutzbar: 50%
Uberschwemmungsschaden, Teppichboden riecht unertraglich: 80%
Unbeheizbarkeit des Schlafzimmers (Februar): 20%
Unbenutzbarkeit des Wohnzimmers: 30%

Unbewohnbarkeit der Wohnung: 100%

Undichte Decke; Wasserschaden an Mobeln, Wanden etc.: 50%
Warmwasser fehlt: 10-30%

Waschkiche und Trockenraum, keine Nutzungserlaubnis: 5-10%
Waschmaschine (Haus-)defekt: 5%

Waschsalon im Haus (L&rmbelastigung): 7%

Wasser dringt durch Zimmerdecke (Naturkatastrophe): 30%
Wasserschaden (Wohnzimmerdecke und Wande): 25%
Wohnungsfeuchtigkeit: 20%

Wohnungstire fehlt: 15%

Wohnzimmer unbenutzbar wegen eingedrungenem Wasser, Mébel missen in anderen Raume
gelagert werden: 50%

Zugluft (starke) wegen undichter Fenster und Turen: 20%
Zimmerdecke tropft (auch wenn Schneesturm ursachlich): 30%

Vorbenannte allgemeine Darstellungen ersetzen keine Beratung im Einzelfall. Flr
Ruckfragen stehe ich gerne zur Verfiigung.



