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1. An die Vorhersehbarkeit einer künftigen 
Bebauung und den damit einhergehenden 
Belästigungen durch Lärm und Staub sind 
hohe Anforderungen zu stellen.

2. Wird nicht etwa eine als solche erkenn­
bare Baulücke geschlossen, sondern es 
wird die Bebauung eines bis dahin an­
derweitig genutzten Hinterhofs vorge­
nommen, so ist die Vorhersehbarkeit zu 
verneinen.

LG Hamburg, Urt. vom 25.11.2014 –  
334 S 20/14

Das Problem:
Grundsätzlich kann der Mieter während 
der Mietzeit keine Mietminderung vor­
nehmen, wenn ihm der Mangel bei Ver­
tragsabschluss bekannt war. Verschie- 
dene Gerichte haben sich bereits in di­
versen Entscheidungen mit der Mietmin­
derung wegen Baulärms beschäftigt und 
sich auch zu der Frage geäußert, wel- 
che Anforderungen an die Vorhersehbar­
keit einer künftigen Bebauung zu stellen 
sind. Entscheidend ist die Frage, ob der 
Mieter mit Veränderungen der Verhält­
nisse im Umfeld der Wohnung oder des 
Gebäudes rechnen muss. Im Grundsatz 
ist eine Mietminderung wegen Baulärms 
bzw. Beeinträchtigungen aufgrund von 
Bauarbeiten nicht gerechtfertigt, wenn 
schon bei Abschluss des Mietvertrags 
erkennbar ist, dass mit Bautätigkeiten in 
der räumlichen Umgebung des Mietob­
jektes zu rechnen ist.

Der Fall:
Ein Mieter mindert Miete, weil auf einem 
Hinterhof neben dem Mietobjekt auf­
wändige Gründungsarbeiten sowie der 

Neubau von drei dreigeschossigen Stadt­
häusern inkl. Tiefgarage und Zufahrt 
durchgeführt werden. Zum Zeitpunkt des 
Mietvertragsabschlusses waren die be­
nachbarten Grundstücke bebaut und der 
in Rede stehende Hinterhof zweckent­
sprechend genutzt. Auf dem Hinterhof 
standen bereits Gebäude, welche im Rah­
men der aufwendigen Baumaßnahme ab-
gerissen wurden.
Der Vermieter wollte die Mietminderung 
nicht hinnehmen und vertrat die Auffas­
sung, dass die erfolgte Bebauung für den 
Mieter bei Vertragsabschluss erkennbar 
gewesen sei.

Die Entscheidung des LG:
Im vorliegenden Fall vertrat das LG Ham­
burg die Auffassung, dass die hier durch­
geführte Bebauung des Hinterhofs und 
die damit verbundenen Belästigungen 
durch Lärm und Staub bei Unterzeich-
nung des Mietvertrages nicht vorherseh­
bar waren, so dass die Mietkürzung ge­
rechtfertigt sei. Der über einen längeren 
Zeitraum aufwendige Neubau von meh­
reren Stadthäusern geht weit über das 
schließen einer erkennbaren Baulücke 
hinaus und muss vom Mieter nicht hin­
genommen werden.

Praxis-Tipp:
Grundsätzlich sind Vereinbarungen zum 
Minderungsausschluss (§536 Abs. 4  
BGB) unwirksam. Aus Sicht des Ver­
fassers bietet es sich allerdings an, wenn 
dem Vermieter bereits konkrete Bau­
maßnahmen in der Nachbarschaft be- 
kannt sind, den Mieter vor Vertragsab­
schluss entsprechend in Kenntnis zu set­
zen und umfangreich und schriftlich zu 
informieren. 

Mietminderung wegen Baulärm?
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