Die Beklagten waren deshalb spitestens ab Dezember 2004,
mehr als 2 Jahre nach Mietbeginn, zu einer Mietminderung
berechtigt, da unstreitig die Miangel weiter bestanden, insbe-
sondere der Fahrstuhl nie eingerichtet wurde und es beim pro-
visorischen Verbauen des Aufzugschachtes verblieb und zu-
mindest nie ein Haustiirschliissel fiir die Hauseingangstiir, der
ein VerschlieBen ermoglicht hitte, iibergeben wurde.

Es bedarf hier nicht der Aufkifrung, welche einzelnen Min-
gel weiter bestanden haben, da bereits diese beiden Méngel
es rechtfertigen, die Miete zu mindern. Auch die Hohe der
vorgenommenen Mietminderung von monatlich 72,82 €, ent-
sprechend 13% der Bruttomiete (BGH, Urteil vom 20. 7. 2003,
Az.: VIII ZR 347/04 [=WuM 2005, 573]) ist nicht zu bean-
standen, da es sich um einen gravierenden Mangel handeit,
wenn ein mietvertraglich zugesagter Aufzug nicht eingebaut
wird und der Aufzugschacht nur provisorisch verschlossen
wird. Gleiches gilt auch fiir einen Hauseingang, der nicht ab-
schlieBbar und damit sicherbar ist.

Nach alle dem war die Klage insgesamt abzuweisen, so dass
das klagabweisende Versaumnisurteil in voller Hohe aufrecht
zu erhalten war.

1. Griinde fiir die Zulassung der Revision gem. § 543 Abs.2
ZPO liegen nicht vor. Dieses hat die Kammer bereits in der
miindlichen Verhandlung ausgefiihrt. Es handelt sich vorlie-
gend weder um eine Rechtssache von grundsitzlicher Be-
deutung noch erfordert die Fortbildung des Rechtes oder die
Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine Entschei-
dung des Revisionsgerichtes. Vorliegend handelt es sich um
die Auslegung einer einzelnen Klausel eines beendeten Miet-
verhiltnisses. Das Erfordernis einer Rechtsfortbildung zur
Mietminderung ist nicht ersichtlich.

Mitgeteilt von RA Wittkimper, Furtwangen

Hinw. d. Red.: Vgl. KrsG Gorlitz — 7 C 372/92 ~ WuM 1992,
113.

Zur Schadensersatzpflicht des ,lirmenden‘ Mieters ge-
geniiber dem Vermieter in Hohe der berechtigten Miet-
minderungen anderer Mieter. Der entsprechende Scha-
densersatzanspruch unterliegt nicht der kurzen Ver-
jahrungsfrist des §548 BGB, sondern der Regelver-
jdhrung.

(AG Bremen, Urteil vom 9.3.2011 — 17 C 105/10)

Zum Sachverhalt: Die Kldgerin macht Schadensersatzan-
spriiche gegen den Beklagten als ehemaligen Mieter wegen
vom Beklagten ausgehender Larmbelédstigungen geltend.

Der Beklagte war Mieter einer Wohnung der Klégerin in der
S.-StraBe 111. Die Klagerin kiindigte das Mietverhiltnis
aufRerordentlich wegen Storungen des Hausfriedens. Ein dies-
beziiglicher Riumungsrechtsstreit vor dem Amtsgericht Bre-
men endete mit einem Raumungsvergleich.

Mit anwaltlichen Schreiben vom 15. 6. 2009 forderte die Kli-
gerin den Beklagten unter Fristsetzung bis zum 26. 6. 2009
fruchtlos zur Zahlung von Schadensersatz und Mietriickstin-
den in Hohe von insgesamt EUR 1114,75 auf.

Im Rahmen der Klagerhebung teilte die Kldgerin die Ver-
rechnung ihrer Forderung mit einer dem Beklagten zustehen-
den Guthabenforderung aus der Betriebskostenabrechnung
von 2008 in Hohe von EUR 242,34 mit.

Die Kligerin behauptet, der Beklagte habe den Hausfrieden
immer wieder, so auch in der Zeit ab Oktober 2008 bis zu sei-
nem Auszug am 13.3.2009 nachhaltig gestort, so durch das
Horen extrem lauter Musik (u. a. auch zu Ruhezeiten), das sehr
laute SchlieBen von Zimmertiiren, das Beschimpfen von an-
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deren Mitbewohnern, das Randalieren in der von ihm be-
wohnten Wohnung verbunden mit lautem Schreien. Der Be-
klagte habe auf Bitten zur Riicksichtnahme aggressiv reagiert,
sodass sich die weiteren Mitbewohner im Haus durch den Be-
klagten permanent bedroht fiihlten. Im Hinblick auf die durch
den Beklagten ausgehenden Stérungen hétten die weiteren
Mieter A., B. und C in den Monaten November 2008 bzw. De-
zember 2008 bis Mirz 2009 Mietkiirzungen in Héhe von 20%
ihrer jeweiligen Miete, mithin von insgesamt EUR 1098,22
vorgenommen. Zudem habe der Beklagte Mietzahlungen in
Hohe von EUR 16,53 nicht erbracht.

Die Klégerin hat zunichst beantragt, den Beklagten zur Zah-
lung von EUR 872,41 nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozent-
punkten iiber dem jeweiligen Basiszinssatz seit dem 27.6.
2009 zu verurteilen. Nachdem sie durch Schriftsatz vom 29. 6.
2010 die Anrechnung mit einem dem Beklagten aus der Ne-
benkostenabrechnung 2009 zustehenden Guthaben in Hohe
von EUR 217,13 erklért hat, beantragt sie nunmehr, den Be-
klagten zu verurteilen, an sie EUR 872,41 nebst Zinsen in
Hohe von 5 Prozentpunkten iiber dem jeweiligen Basiszins-
satz seit dem 27.6.2009 abziiglich am 17. 6.2010 verrechne-
ter EUR 217,13 zu zahlen.

Der Beklagte behauptet, er sei bereits am 23.2.2009 aus der
streitigen Wohnung ausgezogen.

Aus den Griinden: Die zulissige Klage ist begriindet.

Vorliegend war der Rechtsstreit noch iiber einen Betrag von
EUR 655,28 zu entscheiden. Insoweit die Klédgerin im Pro-
zess eine Anrechnung eines Betrags von EUR 217,13 auf die
Klagforderung erkizrt hat und der Beklagte dieser Anrech-
nung nicht widersprochen hat, geht das Gericht davon aus,
dass der Rechtsstreit durch die Parteien konkludent in Hohe
von EUR 217,13 iibereinstimmend fiir erledigt erklért wor-
den ist.

Der Kligerin steht ein Anspruch anf Schadensersatz in Hohe
von EUR 638,75 gem. §§280 Abs.1, 241 Abs.2 BGB i.V.m.
dem zwischen den Parteien geschlossenen Mietvertrag (I.) so-
wie ein Anspruch auf Zahlung eines Mietriickstandes in Hohe
von EUR 16,53 (II.) zu.

I. Der Beklagte hat die thm aus dem Mietverhiltnis oblie-
genden Nebenpflichten, insbesondere die Pflicht, den Haus-
frieden nicht zu storen, als Bestandteil der Pflicht zum ver-
tragsgemifen Gebrauch, schuldhaft verletzt. Durch das Ver-
halten des Beklagten waren weitere Mieter der Klégerin zu
Mietminderungen berechtigt. In Hohe der Mietminderungen
ist der Klggerin ein entsprechender Schaden entstanden.

1. Der Kldgerin ist ein Schaden in Hohe der Mietzinsminde-
rung von EUR 1098,22 durch ihre weiteren Mieter, die Zeu-
gen A., B. und C. entstanden. Der Klédgerin entging Gewinn
im Sinne von § 252 BGB dadurch, dass der Zeuge A. von No-
vember 2008 bis Mitte Mirz 2009 um monatlich 108,00 EUR,
die Zeugin B. von Dezember 2008 bis Mitte Mérz 2009 um
monatlich 77,82 EUR und die Zeugin C. von Dezember 2008
bis Mitte Mirz 2009 um monatlich 97,10 EUR ihre Mieten
minderten.

Die Zeugen hatten ein Minderungsrecht gemafl § 536 BGB.
Nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme steht zur Uberzeu-
gung des Gerichts fest, dass die Zeugen als Mieter des Hau-
ses der Kldgerin die Mieten in der durch die Kldgerin be-
haupteten Zeit und im behaupteten Umfang nur gemindert
erbrachten und in der Zeit der Minderungen in dem von der
Klsgerin behaupteten Umfang durch die Stérung des Haus-
friedens durch den Beklagten in der Nutzung ihrer Wohnun-
gen gestort worden sind. Die hierzu vernommenen Zeugen
haben ein jeder glaubhaft bekundet, entsprechende Mietmin-
derungen durchgefiihrt zu haben und von dem Beklagten aus-
gehenden Larm, insbesondere in Form von lauter Musik, aber
auch durch Klopfen an den Winden und Heizungsrohren, in
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Form von Gerduschen, als ob Mdobel verriickt oder umge-
schmissen werden und lautes Reden und Schreien nachts und
in den Abendstunden wahrgenommen zu haben.

Dabei haben die Zeugen anschaulich geschildert, dass die
Larmbeldstigungen schon seit ca. zwei Jahren vor den Miet-
kiirzungen und auch wéhrend dieser Zeit bis zum Auszug des
Beklagten bis Mitte Mirz 2009 andauerten. Sie schilderten
ebenfalls sehr anschaulich und glaubhaft, in wie weit sie durch
das Verhalten des Beklagten insbesondere auch in ihrer
Nachtruhe gestdrt wurden. Die andavernden und wiederkeh-
renden Larmbeldstigungen wirkten sich insbesondere auch
auf Grund ihrer Unregelm#Bigkeit einerseits, ibrer Intensitit,
Dauer und Héufigkeit und im Hinblick auf die Gesamtsitua-
tion andererseits dahingehend auf die Zeugen aus, dass sie in
ihrem Schlafverhalten selbst dann beeintréichtigt waren, wenn
keine akuten Lirmbeldstigungen vorlagen, da die Zeugen je-
derzeit mit erneuten Lirm rechnen mussten.

Hierbei wurde dem Gericht anschaulich und nachvollziehbar
eine Situation vermittelt, in der es sich nicht um gelegentli-
ches Musikhoren und gelegentliche Gerdusche gehandelt hat,
sondern dass vom Beklagten ausgehend wiederholt und an-
haltend und insbesondere auch nachts Storungen erfolgten,
weshalb u.a. auch die Polizei gerufen worden ist. Das Ge-
richt hat keinen Anhaltspunkt, dass die Zeugen in ihren Dar-
stellungen libertrieben hétten oder in iibertriebener Weise rea-
giert hatten. Es waren Gerduschbeldstigungen, die iiber ein
gewohnliches ,ertragliches* und zumutbares Maf hinausgin-
gen, die iiberdies bereits iiber einen weit aus lingeren Zeit-
raum als dem der tatsdchlichen Minderung hinausgingen und
fiir die Zeugen u. a. auch noch nach dem Auszug des Beklag-
ten mit Nachwirkungen verbunden waren. Das Verhalten des
Beklagten insgesamt beeintriachtigte den Wohnwert fiir die
Zeugen. Dies ging soweit, dass man u. a. keinen Besuch mehr
empfing, sich eine neue Wohnung suchte oder vor dem Ver-
lassen der Wohnung nach der Anwesenheit des Beklagten
,.horchte®.

Im Hinblick auf die Berechtigung zur Mietminderung ist es
auch unerheblich, dass die Liarmbeldstigungen nicht durch-
gehend erfolgten und es auch ruhige Tage und Nichte gab. Bei
den hier durch die Zeugen geschilderten Lirmbelédstigungen
handelt es sich nicht um nur periodisch auftretende Belisti-
gungen, die eine Minderung nur fiir die Zeit ihres tatsdchli-
chen Auftretens nach sich ziehen, sondern um unregelmiBi-
ge auftretende, aber jederzeit mogliche Beldstigungen. Nur
dann, wenn sich ein Mangel periodisch in einem vorherseh-
baren Zeitraum auswirkt, ist die Miete auch nur fiir diesen
Zeitraum gemindert (vgl. BGH, Urteil vom 15.12.2010, XII
ZR 132/09 [=WuM 2011, 189 KL = GuT 2010, 436] m.w.N.).
So liegt der Fall hier aber nicht. Die von dem Beklagten aus-
gehenden Beldstigungen wirkten sich auf den Wohnwert fiir
die weiteren Mieter téglich aus, unabhingig davon, an wel-
chen konkreten Einzeltagen es zu den Lirmbeldstigungen
kam. Im Hinblick auf die durch die Zeugen nachvollziehbar
und glaubhaft geschilderte Dauer und Haufigkeit der Beein-
trichtigungen ist es nach Uberzeugung des Gerichts im vor-
liegenden Fall auch unschédlich, dass keine konkreten ein-
zelnen Tage und Uhrzeiten benannt wurden, da hier von einer
Dauerbelastung ausgegangen werden kann, die sich in einer
Vielzahl von sich dhnelnden Einzelvorkommnissen konkreti-
sierte.

Der H6he nach bewegten sich die Minderzahlungen in der
Grofienordnung von 20%. Damit entsprachen die Minderun-
gen durchaus den durch das Lirmen des Beklagten und des-
sen Verhalten bei den Zeugen entstandenen Wohnwertbeein-
trachtigungen. Der Anspruch des Mieters auf Unterlassen von
Larmstorungen durch Mitmieter ist relativ hoch zu veran-
schlagen. SchlieBlich dient der Aufenthalt in der Wohnung der
Wahrnehmung des berechtigten Schlafbediirfnisses und Er-
holungsbediirfnisses. Wenn ein Mieter unter Missachtung der
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Interessen seiner Nachbarn diesen Ruheanspruch nachhaltig
stort, dann ist es nur recht und billig, den insoweit beim Ver-
mieter entstehenden Mietzinsausfall durch den Vermieter li-
quidieren zu lassen.

2. Das Verhalten des Beklagten stellt ein schadensersatzbe-
griindendes, pflichtwidriges Mieterverhalten gegeniiber der
Klagerin dar. Den Beklagten trifft der Verschuldensvorwurf
gemil §§ 280 Abs. 1 Satz 2, 276 BGB. Einen Entlastungsbe-
weis hat der Beklagte nicht gefiihrt. Bei Beachtung der er-
forderlichen Sorgfalt hitte er auch erkennen kdnnen, dass sein
Mieterverhalten nicht zu akzeptieren und geeignet war, nega-
tive Folgen fiir ihn herbeizufiihren.

3. Ein Mitverschulden der Kldgerin i.S. von § 254 BGB an den
Minderzahlungen der Zeugen besteht nicht. Angesichts der
dauernden hartnéckigen Storungen waren die Mietminderun-
gen im Grunde und der Hohe nach nicht zu beanstanden.

4. Der Anspruch ist nicht verjdhrt. Der Anspruch unterliegt
nicht der Verjahrung gem. § 548 BGB, sondern der allgemei-
nen Verjdhrungsfrist von drei Jahren. Auf Ersatzanspriiche,
die nicht den Zustand der Mietsache betreffen, ist § 548 BGB
unanwendbar (Blank/Borstinghaus, Miete, 3. Auflage 2008,
§ 548 Rn. 1). Insbesondere der Zweck des § 548 BGB, der die
rasche Abwicklung von solchen Nebenanspriichen aus dem
Mietverhéltnis ermoglichen soll, die vom Zustand der Miet-
sache zur Zeit der Riickgabe abhéngen, erfordert vorliegend
keine Anwendung des § 548 BGB. Zweck der kurzen Ver-
jahrung ist es, einer Verschlechterung der Rechtsposition des
Mieters durch Zeitablauf entgegenzuwirken, weil die Gefahr
besteht, dass der Mieter mogliche Einwendungen nach Ab-
lauf einer gewissen Zeit nicht mehr darlegen und beweisen
kann (Kandelhard PIG 62, 263, 264). Dies ist darauf zuriick-
zufiihren, dass Zustandsverainderungen der Mietsache nach
Ablauf einer gewissen Zeit nur noch schwer festgestellt wer-
den konnen, insbesondere wenn der Vermieter die Sache wei-
tervermietet hat (Blank/Borstinghaus, Miete, 3. Auflage 2008,
§548 Rn.1 m.w.N.). Vorliegend héngt der gegen den Mieter
gerichtete Anspruch jedoch nicht mit der Mietsache selbst,
sondern mit dem Verhalten des Mieters zusammen.

5. Nach vorprozessual erklarter Aufrechnung in Hohe von
EUR 242,41 und Erledigung in Héhe von EUR 217,13 steht
der Klégerin noch ein Anspruch auf EUR 638,75 zu.

II. Der Anspruch auf EUR 16,53 Mietriickstand ist gem. § 535
Abs.2 BGB 1.Vim. dem zwischen den Parteien geschlossenen
Mietvertrag gegeben. Der Beklagte zahlte auf die Miete No-
vember einen um EUR 20,00 zu geringen Betrag. Im Hinblick
auf die im Ubrigen erfolgten Uberzahlungen, insgesamt EUR
3,52 und einer weiteren Mietdifferenz von EUR 0,05 fiir die
hilftige Miete Marz 2009 verbleibt eine offene Restforderung
von EUR 16,53.

Mitgeteilt von Frau Richterin K. Giese, Bremen

Ersatzanspriiche des Mieters wegen Schonheitsreparatu-
ren, die er wiihrend des Mietverhiiltnisses in der irrigen
Annahme einer entsprechenden Verpflichtung ausgefiihrt
hat, verjihren nach § 548 Abs.2 BGB binnen sechs Mo-
naten ab Beendigung des Mietverhiltnisses.

(BGH, Urteil vom 4.5.2011 - VIII ZR 195/10)

1 Zum Sachverhalt: Der Kldger und seine Ehefrau waren
vom 1. November 2000 bis zum 31. Dezember 2006 Mieter
einer Wohnung der Beklagten in F. Der Mietvertrag enthilt in
§ 13 eine Formularklausel, die den Mietern die Durchfiihrung
von Schonheitsreparaturen nach einem starren Fristenplan auf-
erlegt.
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