Mieterverein zu Hamburg

im Deutschen Mieterbund (DMB)

Urteil: Mangel. Mieteminderung. Schallschutz. Dachgeschoss.

AG Hamburg, 49 C 319/06, Urteil vom 14. Februar 2008

Zum Sachverhalt:
Der Klager begehrt von der Beklagten unter anderem die Zahlung rucksténdiger Miete. Der Klager ist
Vermieter, die Beklagte ist Mieterin der Wohnung im Gebaude S-Weg 28, 4. Obergeschoss links.

Der Beklagte baute das Uber der streitgegenstandlichen Wohnung liegende Dachgeschoss im Fruhjahr
des Jahres 2000 zu Wohnzwecken aus und vermietete anschlieRend die neu entstandenen
Raumlichkeiten. Da nach Ansicht der Beklagten bei dem Dachgeschossausbau nicht fiir eine
ausreichende Trittschallddmmung gesorgt worden war, nahm die Beklagte den Klager vor dem
Amtsgericht Hamburg (Az. 48 C 552/02) gerichtlich auf Schallddmmung der Decke zwischen
Beklagtenwohnung und Dachgeschosswohnung in Anspruch. Nach entsprechender Verurteilung liel? der
Klager (damals Beklagter) durch die Firma S. GmbH in der Dachgeschosswohnung eine Trittschall- und
Entkoppelungsmatte einbringen.

Nach Beendigung der SchallreduzierungsmaRnahmen vermietete der Klager die Dachgeschosswohnung
neu ab Juni 2005. Mit Schreiben vom 29.7.2005 beanstandete die Beklagte erneut Beeintrachtigungen
durch eine unzureichende Schallisolierung. Ferner behielt sie Teile der Miete ein.

Aus der Urteilsbegriindung:

Die zulassige Klage hat in der Sache nur teilweise Erfolg.

Der Klager hat gegen die Beklagte einen Anspruch auf Zahlung von Euro 141,82 Zug um Zug gegen den
fachgerechten Einbau einer Trittschallddmmung nach den Vorgaben der DIN 4109/1989 in die
Wohntrenndecke zwischen der von Beklagtenwohnung und der dartber liegenden Dachgeschoss-
wohnung sowie gegen eine fachgerechte Schallddmmung des dort aufgestellten Waschetrockners des
Typs P.

Die monatliche Bruttomiete von Euro 402,78 war ... gemaf § 536 Abs. 1 Satz 1 BGB nur um 15 Prozent
gemindert. Die Wohnung war in diesem Zeitraum infolge unzureichender Schallisolierung der
Dachgeschosswohnung gegeniiber der Wohnung der Beklagten mangelhaft im Sinne des § 536 Abs. 1
BGB. Ein Mangel im Sinne des § 516 Abs. 1 BGB ist eine fiir den Mieter nachteilige Abweichung des
tatsachlichen Zustands der Mietsache vom vertraglich vorausgesetzten Zustand. Fehlen jedoch
ausdrickliche Parteiabreden zur Beschaffenheit der Mietsache, so ist jedenfalls die Einhaltung der
mafRgeblichen technischen Normen geschuldet. Dabei gilt - soweit Ausstattungsmerkmale und Bauweise
zu bewerten sind - grundsatzlich der zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes geltende Malstab.
Werden aber an einem Gebaude erhebliche bauliche MalRnahmen durchgefiihrt, die zu Larmimmissionen
fihren kénnen, so kann der Mieter erwarten, dass Larmschutzmallnahmen getroffen werden, die den
Anforderungen der zur Zeit des Umbaus geltenden DIN-Normen genligen (Bundesgerichtshof, Urteil vom
06.10.2004, VIl ZR 355/03; Schmidt/Futterer, Mietrecht, 2. Aufl., § 536 Rdnr. 241). Ob dabei - wie in der
zitierten Entscheidung des Bundesgerichtshofs - ein Wohnhaus um ein weiteres Wohngeschoss erweitert
oder aber - wie hier - ein Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut wird, ist nicht entscheidend. Aus der
fir den Larmschutz relevanten Sicht des Bewohners der bislang obersten Wohnung macht es keinen
Unterschied, ob ein weiteres Wohngeschoss auf das Haus gesetzt oder aber ein vorhandener Dachboden
zu Wohnraum ausgebaut wird. In beiden Fallen hat er gleichermalen ein Interesse daran, gegen
Immissionen der neu entstandenen potentiellen Schallquelle in Form von zusatzlichem Wohnraum ,uber

seinem Kopf" geschiitzt zu werden.
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Den danach geltenden schallschutztechnischen Anforderungen im Zeitpunkt des Dachgeschossausbaus
wird das streitgegenstandliche Objekt nicht gerecht. Als MaRstab ist dabei die im Zeitpunkt des
Dachgeschossausbaus giiltige DIN 4109 (1989) - Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und
Nachweise, Ausgabe November 1989 - heranzuziehen, welche die seinerzeit allgemein anerkannte Regel
der Technik war. Das Uberschreiten der giiltigen technischen Nomen ist ndmlich mangels anderer
Absprachen ein Indiz dafiir, dass die Mietsache nicht dem vertragsgemafRen Gebrauch entspricht.

Auf den zu diesem Zeitpunkt ebenfalls giiltigen Baupriifungsdienst 4/1992 mit dem Geschaftszeichen BOA
2/360.013.18, erlassen durch das Bauordnungsamt der Baubehérde Hamburg, kann dagegen nicht
zurlickgegriffen werden. Der Baupriifdienst verfolgt allein einen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Zweck. Zur Bestimmung des vertragsgemafien Zustands einer Mietsache im Hinblick auf die
Trittschallisolierung von Wohnungstrenndecken ist er nach diesem Regelungszweck ungeeignet. Er
normiert lediglich die Voraussetzungen flr ein ordnungsbehdrdliches Einschreiten und begrenzt inhaltlich
im Rahmen des Werkvertragsrechts die Verpflichtungen des Werkunternehmers gegentiber dem
Besteller; eine Aussage Uber das nach den Regeln der Technik angemessene korrekte Maf} an
Schallschutz macht er damit gerade nicht. Dies verdeutlicht auch die Begriindung zum Erlass des
Bauprufdienstes, in der es heift:
.Bei nachtraglichem Dachgeschossausbau in Altbauten mit Holzbalkendecken ist ein ausreichender
Luft- und Trittschallschutz nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau (technische Baubestimmungen
vom 10. Januar 1991, amtlicher Anzeiger Seite 281) mit vertretbarem Aufwand nicht zu erreichen. [...]
Das Bauordnungsamt hélt es fiir vertretbar, zumal es dem dringenden Beddrfnis der Schaffung
zusatzlichen Wohnraumes entspricht, wenn die Anforderungen der DIN 4109 bei vorhandenen
Holzbalkendecken nicht voll erfllt werden."

Die Beweisaufnahme hat zur Uberzeugung des Gerichts ergeben, dass die Anforderungen der DIN
4109/1989 an die Trittschallddmmung bei der Wohnungstrenndecke zwischen der streitgegenstandlichen
Wohnung und der dartber liegenden Dachgeschosswohnung nicht eingehalten sind. Dies ergibt sich zur
Uberzeugung des Gerichts aus dem Gutachten des Sachverstandigen R. vom 16.11.2007. Der
Sachverstandige hat im Rahmen seines Gutachtens einen bewerteten Norm-Trittschallpegel von der
Wohnkiche der Dachgeschosswohnung zum darunter befindlichen Schlafzimmer der Beklagtenwohnung
von 58 dB gemessen. Der Sachverstandige hat weiter nachvollziehbar dargelegt, dass damit die
Anforderungen der DIN 4109 nicht erfiillt sind, weil nach dieser technischen Baubestimmung fir
Wohnungstrenndecken ein hier nicht erreichter bewerteter Normtrittschallpegel von 53 dB gefordert wird.

Ein weiterer Mangel liegt in der mangelnden Schallddmmung des in der Dachgeschosswohnung
betriebenen Waschetrockners. Bei dessen Betrieb wurde ein Schallpegel von 45 dB (einschlief3lich
Nachhallkorrektur) gemessen. Die Vorgabe der DIN 4109 fiir ,sonstige haustechnische Anlagen®, wonach
der zulassige Schallpegel 30 dB solcher Anlagen betragt, ist damit um 15 dB Gberschritten.
Waschetrockner sind zwar als ortsveranderliche Gerate ausdricklich von der DIN 4109 ausgenommen.
Nach der fachkundigen Einschatzung des Sachverstandigen kann die DIN 4109/1989, Tabelle 4 (sonstige
haustechnische Anlagen) dennoch vergleichsweise herangezogen werden.

Zwar begriindet die Uberschreitung des Grenzwerts von DIN-Normen keine gesetzliche, sondern lediglich
eine tatsachliche, jederzeit widerlegbare Vermutung fiir eine minderungsrelevante Einschrankung der
Gebrauchstauglichkeit. Anhaltspunkte, die diese Vermutung widerlegen, sind hier aber nicht ersichtlich.
Die danach bestehenden Mangel rechtfertigen eine Mietminderung in Hohe von 15 Prozent. Der gemaf
DIN 4109/1989 zulassige Hochstwert fiir den Trittschall wird mit 5 dB erheblich tUberschritten. Je
Uberschrittenem dB erscheint eine Mietminderung von 2 Prozent der Bruttomiete angemessen. Wegen der
Larmbeeintrachtigung durch den Betrieb des Waschetrockners ist eine Mietminderung in H6he von
weiteren 5 Prozent angemessen. Dabei war zu beriicksichtigen, dass der Schallwert des Trockners
einerseits zwar ungewohnlich hoch ist. Andererseits verursacht er aber keine permanente
Larmbeeintrachtigung, sondern wirkt nur wahrend des Betriebs stérend.

Nach § 322 Abs. 1 BGB war die Beklagte allerdings nur zur Zahlung Zug um Zug gegen Installation einer
fachgerechten Trittschallisolierung nach den Anforderungen der DIN 4109/1989 sowie einer
Schalldammung des Waschetrockners in der Dachgeschosswohnung zu verurteilen. Sie hat gegeniiber
dem Mietzahlungsbegehren des Klagers zu Recht ein Zurlickbehaltungsrecht nach § 320 BGB wegen
ihres Anspruchs auf Beseitigung der oben aufgefiihrten Mangel nach § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB geltend
gemacht.

(Eingesandt von RAen Steins & Schadendorff )




