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Kreisinfo

Ausgabe 2009/I1

\ I. Aktuelles

\ 1. Sparkasse im Landkreis Cham

Die langjahrige Kooperation des BWE Kreisverbandes mit der Sparkasse im Landkreis
Cham flhrt zu der alljahrlichen Oktoberveranstaltung. Wir bitten, nachfolgenden
Termin vorzumerken:

Mittwoch, 21. Oktober 2009 ab 18.30 Uhr
in der Sparkasse Cham

Themen:

1. Thema : Testamentsgestaltung im Immobilienbereich unter
Beriicksichtigung des neuen Erbschaftssteuergesetzes
- Planung der Vermdgenstiibergabe auf nachste Generation
- Uberblick tiber das Erbrecht
- Gestaltungsmaglichkeiten:
e  Absicherung Ehepartner
e  Erbengemeinschaft
o  Pflichtteil
- Formvorschriften flir Testament
- Inhalt:
e  Erbeinsetzung
e Vermachtnis
e  Vor- und Nacherbschaft
e  Besonderheiten im Immobilienbereich
Referent : Dr. Robert Maurer, Notar in Cham

2. Thema : Der Mieter zahlt nicht — Der Weg zur Kiindigung —

- Kindigung allgemein, Form und Zugang
- Kdndigungsfolgen
- Kundigungsriickstand (Wann kann ich kiindigen?)
- MUSTER

Referent : Dr. Andreas Stangl
Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht
Schlichter nach BaySchlG
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2. Fortbildung IHK Regensburg: Mietrecht und Baurecht

Der BWE Kreisverband macht auf Veranstaltungen der IHK Regensburg im Miet- und Bau-
recht aufmerksam, an denen Herr Rechtsanwalt Dr. Andreas Stangl eine Reihe von Vortra-
gen halt, die auch fur Mitglieder von Interessen sind. Es handelt sich um folgende Veranstal-
tungen:

a) Vertragsgestaltung in der Geschaftsraummiete
Ort : Regensburg
Termin : Donnerstag, 15. Oktober 2009, 9.00 bis 17.00 Uhr
Teilnahmegebihr : € 200,00

b) Durchsetzung der Mietforderung, Zahlungsverzug des Mieters und
Realisierung im Prozess mit Muster
Ort : Regensburg
Termin : Donnerstag, 22. Oktober 2009, 9.00 bis 17.00 Uhr
Teilnahmegeblhr : € 220,00

c) Die Betriebskostenabrechnung mit Workshop
Ort : Weiden
Termin : Montag, 16. November 2009, 9.00 bis 17.00 Uhr
Teilnehmergebihr : € 200,00

d) Die Betriebskostenabrechnung mit Workshop
Ort : Regensburg
Termin : Donnerstag, 26. November 2009, 9.00 bis 17.00 Uhr
Teilnehmergebiihr : € 200,00

e) Nachtrage im Baurecht nach BGB und VOB/B 2006
Ort : Regensburg
Termin : Donnerstag, 10. Dezember 2009, 9.00 bis 17.00 Uhr
Teilnehmergebihr : € 220,00

Die Veranstaltungen finden wie vorstehend geschildert in Regensburg bzw. in Weiden statt.
Veranstalter ist nicht der BWE Kreisverband Cham sondern die IHK Regensburg. Der Kreis-
vorsitzende ist BWE Mitglied, er ist als Referent tatig, weshalb fir BWE Mitglieder dort kein
Nachlass eingerdaumt werden kann.

Naheres Uber Preis, Thema sowie Seminarziel kann der nachfolgenden Anmeldeadresse ent-

nommen werden:

Anmeldung : bei Rickfragen kénnen Sie sich an uns wenden oder direkt an die IHK
Regensburg

Telefonnummer : 0941/280 899-122
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3. Mitgliedsbeitrage bei BWE

Nachdem jahrelang der Mitgliedsbeitrag bei BWE auf konstant niedrigem Niveau geblieben
ist, beabsichtigt der BWE Landesverband, die Beitrage anzuheben. In der nachsten Ver-
sammlung werden die Delegierten Uber die Anhebung abzustimmen haben. Geplant sind
seitens des Verbandes kiinftig folgende Betrage:

Grundbeitrag : € 48,00 (bisher € 40,00)
Aufnahmegebihr : € 20,00 (bisher € 15,00)

Das Ergebnis der Versammlung werden wir Ihnen mitteilen bzw. wird dies in der folgenden
Ausgabe der Zeitschrift Wohnung & Haus bekannt gemacht.

II. Thema: Streit um die Hohe der Mietminderung / Mietrecht

1. Einleitung

Grundsatzlich richtet sich die Hohe der Mietminderung nach dem Grad der Beeintrdchtigung
der Mietsache. Je groBer die Beeintrachtigung ist, desto umfangreicher fallt die Mietminde-
rung aus, vgl. § 536 Abs.1 Satz 2 BGB. Die Mietminderung muss angemessen sein, was eine
Frage des Einzelfalls ist. Nicht selten zahlen Mieter, selbst bei kleineren Mangeln, keinerlei
Miete, was sicherlich nicht ,eine angemessene" Minderung ist. Es ist daher durchaus hilf-
reich, in derartigen Fallen den Mieter auf entsprechende Mietminderungstabellen zu verwei-
sen. Es ist aber zu beachten, dass diese immer nur einen groben Anhaltspunkt geben kdn-
nen und sehr einzelfallorientiert zu wirdigen sind.

2. Mietminderungstabelle
Die nachfolgende Tabelle gibt eine Hilfestellung zu dem Grad der Mietminderung.

Stichwort Sachverhalt Grad in |Quelle
%
Abfluss Abflussstau im Badezimmer + Ubel- |38 % AG GroB3 Gerau, WuM
riechendes Abwasser 1980, 128
Defekter Badewannenabfluss 3% AG Schéneberg, GE 1991,
527
Abstellkammer | fehlende 5% AG Schéneberg, GE 1991,
527
Asbest Asbesthaltige Nachtspeicherdfen > |50 % LG Dortmund, WuM 1996,
Richtwert 141
Asylantenheim | Sind auf dem Nachbargrundstiick 0 % AG Gronau, WuM 1991,
Asylbewerber und Ubersiedler un- 161,
tergebracht, rechtfertigen hierdurch
verursachte Beeintrachtigungen
keine Minderung.
Backofen Backofen ist defekt 2% LG Berlin, GE 1992, 1043
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Stichwort Sachverhalt Grad in | Quelle
%
Bad Im sehr kleinen Bad wurden Fliesen |5 % LG Kleve, WuM 1991, 261
ersetzt, die farblich nicht zu den
alten Fliesen passen
Baden und Mieter kann weder duschen noch 33 % AG Kdln, WuM 1998, 690
Duschen baden
Badewanne Badewanne ist unzumutbar aufge- |3 % LG Stuttgart, WuM 1988,
raut 108
Badewanne ist unbenutzbar 20 % AG Goslar, WuM 1974, 53
Balkon Balkontir defekt 14 % AG Kdln, WuM 1970, 40
Balkon durch nistende Tauben ver- |5 % AG Hamburg, WM 1988,
schmutzt 3% 121
wegen Reparaturarbeiten unbe- LG Berlin, MM 1986, 327
nutzbar
Bauarbeiten Terrasse kann wegen Bauarbeiten |15 % AG Eschweiler, WuM 1994,
nicht genutzt werden 427
Bauarbeiten in der Nachbarschaft 20 % LG Géttinger, WuM 1986,
114
Bauarbeiten in erheblichem Umfang |22 % LG Hannover, WuM 1986,
Uber 6 Monate 311
Bauarbeiten, die eine normale Un- |25 % AG Darmstadt, WuM 1984,
terhaltung verhindern und Erschiit- 245
terungen der Wohnung nach sich
zZiehen.
Bauarbeiten Dachgeschossausbau 20 % LG Berlin, GE 2001, 771
inner-halb des | Dachgeschossausbau, Einriistung 5% LG Berlin, MM 1994, 396
Hauses der Fassade
Dachgeschossausbau, Verschmut- |2 % LG Berlin, MM 1994, 396
zung des Treppenhauses
Baularm Larm vom Nachbargrundstiick durch | 20 % AG Kdln, WuM 1983, 53
Hammerschlage und elektrischer
Bohrhammer
Bedrohung Nachbar larmt und bedroht Mieter |25 % AG Kéln, WuM 1980, 17
Bleibelastung |Blei im Leitungswasser 10 % AG Hamburg, WM 1990,
383
Bleibelastung | Bleibelastung im Trinkwasser von 5% OLG KéIn, NJW 1992, 51
Birordumen mit 0,23 mg/I
Bordell Bordell im Haus 15 % AG Schéneberg, MM 1993,
141
Brand Brand macht die Wohnung unbe- 100 % LG Frankfurt, WuM 1996,
wohnbar 535
Briefkasten Briefkasten fehlen 3% AG Hamburg, WuM 1976, 53
AG Friedberg, ZMR 1987, 26
Zu Kkleiner Schlitz 7,5 % LG Berlin, MM 1990, 261
Dach Das Dach ist undicht, Wasser dringt |5 % AG Nidda, WuM 1982, 170
ab und zu in die Wohnung ein
Das Dach ist undicht, Feuchtigkeits- | 10 % AG Hamburg, WuM 1998,
schaden drohen 570
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Stichwort Sachverhalt Grad in | Quelle
%
Wasser tropft durch die Zimmerde- |50 % AG Leverkusen, WuM 1980,
cke, Teppichboden ist durchfeuchtet 163
Drogen Beratungsstelle im Nachbarhaus mit | 50 % AG Hamm, NJWE MietR
Begleiterscheinungen der Drogen- 1996, 80
szene
Drogenszene in der Umgebung oh- |0 % LG Disseldorf, NJW-RR
ne konkrete Stérungen 1995, 330
Dusche Es kann nicht stérungsfrei warm 5% LG Berlin, MM 1991, 194
geduscht werden
Dusche ohne Funktion 16-17 % |AG Kdln, WuM 1987, 271
Einrtistung Licht- und Liftungsbeeintrachtigung |5 % LG Berlin, MM 1994, 396
durch Einrlstung
Haus wird eingertistet und mit Pla- |15 % AG Hamburg, WuM 1996,
nen verhangt 30
Elektrische Elektroversorgung fallt aus; betrof- | 100 % AG Neukdlln, MM 1988,
Anlage fen sind die Warmwasserversor- 151
gung, Licht und Herd
Elektrosmog Elektrosmog mangels anerkannter |0 % AG KoIn, ZMR 1994, 369
Grenzwerte und wissenschaftlich
gesicherter Erkenntnisse trotz kon-
kreter Gesundheitsbeeintrachtigung
Fahrstuhl Aufzug fallt aus, Mieter in den obe- |10 % AG Charlottenburg, GE
ren Wohnungen 1990, 423
Feier Bei Festen oder Feiern aus beson- |0 % AG Bremen, WuM 1957,
derem Anlass dirfen geringfligige 185
Larmbeeintrachtigungen auch nach
22.00 Uhr auftreten
Fenster Fenster schlieBen nicht absolut 5% LG Berlin, WuM 1982, 184,
dicht. Bei Schlagregen dringt Was-
ser ein
Fenster sind luftdurchlassig + Sommer | AG Miinster, WuM
schlieBen schlecht 5 %, 1982,254
Winter
10 %
Fenster und Tiren sind undicht, 20 % LG Kassel, WuM 1988, 108
starke Zugluft im ganzen Haus
Fenster in zwei Zimmern undicht + |20 % AG Schéneberg, GE 1997,
Schimmelbefall S 1535
Fernsehen Schlechter Fernsehempfang, auf- 0 % AG Hamburg, WuM 1990,
grund odrtlicher Gegebenheiten 70
Schlechter Fernsehempfang auf- 10 % AG Schéneberg, GE 1988,
grund erheblicher Stérungen 361
Feuchtigkeit Sichtbare Abtrocknungsflecken 2% LG Hannover, WuM 1984,
463
Wasserfleck vor Badezimmer 5% LG Berlin, GE 1998, 1151
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Stichwort Sachverhalt Grad in | Quelle
%
Deckenfeuchtigkeit in Wohn-, 20 % LG Berlin GE 1990, 705
Schlaf-, Erkerzimmer, Loggia und
Bad
Erhebliche Feuchtigkeit und Nasse |50 % AG Leverkusen, WuM 1980,
in der Wohnung (Durchfeuchtung 163
eines Teppichbodens, Tropfwasser
durch Zimmerdecke)
Die Wohnung ist durch Feuchtig- 100 % LG Berlin, GE 1989, 149
keitsschaden an den Wanden, die
dadurch entstehende hohe Luft-
feuchtigkeit und den Gestank zum
Wohnen nicht geeignet
Gegensprech- | Gegensprechanlage und elektrischer | 5 % LG Berlin, GE 1992, 159
anlage Turoffner defekt
Gestank Hundekot im Treppenhaus 20 % AG Munster, WM 1995, 534
Essensgeriiche aus anderen Woh- |7 % AG Tiergarten, MM 1994,
nungen 68
Hausmusik Hausmusik durch Nachbarn 0% AG Minster, WuM 1991,
545
Heizung Ausfall fur einen Tag wahrend 0 % LG Berlin, GE 1994, 707
Raumungsfrist
Unzureichender Warmeschutz 0 % LG Minster, WuM 1987,
271
Der Ausfall der nicht mit der 0% LG Wiesbaden, WuM 1990,
Warmwasserversorgung verbunde- 71
nen Heizungsanlage in den Som-
mermonaten rechtfertigt flr diesen
Zeitraum keine Mietminderung
Raumtemperatur von 18 Grad bei 5% LG Berlin, GE 1992, 1043
gelegentlicher Stérung
Rausch- und Knackgerausche von 10 % AG Hamburg, WuM 1987,
der Heizungsanlage in den Monaten 271
Dezember bis Marz
Klopfgerdusche in der Zentralhei- 17 % LG Darmstadt, WuM 1980,
zung 52
Heizungsausfall im Schlafzimmer im |20 % LG Hannover, WuM 1980,
Februar 130
Wegfall der Beheizungsmdglichkeit |50 % LG Hamburg, WuM 1976,
der Wohnung (Marz bis August) 10
Ausfall der Heizung in den Winter- |50 % LG Bonn, WuM 1982, S 170
monaten
Wegfall der Beheizungsmdglichkeit | 100 % LG Hamburg, WuM 1976,
der Wohnung (September bis Feb- 10
ruar)
Herd Herd (vom Vermieter gestellt) de- |5 % LG Berlin, GE 1981, 673
fekt
Katzen Katzen vom Nachbarn durch Fittern | 15 % AG Bonn, WuM 1986, 212
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Stichwort Sachverhalt Grad in | Quelle
%
angelockt
Keller Dem Mieter wurde der Keller entzo- |10 % AG Koln, WuM 1981, U 19
gen
Kinderlarm Kinderlarm auBerhalb der Ruhezei- |0 % LG Kdln, WM 1971, 96
ten
Kondenswasser | Kondenswasser an Fenstern ist kein |0 % LG Berlin, GE 2002, 399
Mangel, wenn aufgrund der Indika-
torwirkung von einem einwandfrei-
en Bauzustand auszugehen ist.
Larm Die von einem Spielplatz in der 0% AG Koln, WuM 1993, 606
Wohnanlage ausgehenden Gerau-
sche spielender Kinder und Jugend-
licher sind hinzunehmen.
Zunahme des Verkehrslarms 0% AG Lineburg, WuM 1991,
683
Der Einwurf von Glasflaschen in 10 % LG Berlin, GE 1995, 427
entsprechende Container an Werk-
tagen nach 22:00 Uhr und an Sonn-
abenden, Sonn- und Feiertagen
nach 22:00 Uhr stellt einen zur Min-
derung berechtigten Mangel der
Mietsache dar, wenn der Einwurf
mit der entsprechenden Gerdusch-
belastigung verbunden ist.
Larmbelastigung durch Taubenhal- |20 % AG Lidinghausen, WuM
tung des Vermieters 1985,169
Bauldrm, wenn bei der Anmietung |0 % LG Bonn, WuM 1986, 115
der Wohnung die Bebauung eines a.A:
nicht bebauten Nachbargrundstiicks LG Gottingen, WuM 1986,
voraussehbar war und sich der Mie- 114
ter keine Minderung fir den Fall
baubedingter Immissionen vorbe-
halt, wenn der Grundsttickseigen-
timer die Immissionen entschadi-
gungslos hinzunehmen hat
Modernisie- Bei ModernisierungsmaBnahmen am | 10 % AG Hamburg, WuM 1986,
rungsmaBnahm | Haus richtet sich die Minderungs- 245
en quote auch nach dem Interesse des
Vermieters an der Modernisie-
rungsmaBnahme; es hat ein Zumut-
barkeitsabschlag zu erfolgen
Miilltonnen Miilltonnen zu klein 5% AG Potsdam, WM 1996,
760
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Stichwort Sachverhalt Grad in | Quelle
%
Neubaufeuch- | Ubliche Neubaufeuchtigkeit ist kein |0 % AG Langen, WuM 1982,
tigkeit Mangel; der Mieter muss der Neu- 226
baufeuchtigkeit durch Liiften be-
gegnen und die Mébel von den
Wanden abriicken
Schwitzwasserbildung bei Neubau- |0 % LG Hannover, WuM 1985,
ten 259
Durchschlagende Flecken, wieder- |10 % LG Hamburg, WuM 1976,
kehrende Risse und geringe Feuch- 205
tigkeitsschaden in Neubauwohnung
Optische Man- | 2-4 cm fehlende Tapete an der FuB- |0 % AG Hamburg, WuM 1976,
gel leiste im Flur 53
Unansehnliche Hausfassade und 0% AG Munster, WuM 1982,
Treppenhaus in gleichem Zustand 254
Spuren eines friiheren Wasserscha- |0 % AG Schodneberg, GE 1986,
dens 561
Schlechtes Aussehen von 8 Woh- 2% AG Kdéln, WuM 1978, 189
nungstiren
Andersfarbige Neuverfliesung nach |5 % LG Kleve, WuM 1991, 261
Wasserschaden
Rauchen Beladstigung durch Tabakrauch vom |0 % AG Wennigsen, WM 2001,
Nachbarbalkon des Wohnhauses 487
(kein Mangel)
Schallisolierung | Mangelhaft bauliche Mindestanfor- | 10-20 % |AG Gelsenkirchen, WM 1978
derungen nicht eingehalten LG Karlsruhe, DWW 1981,
234
Mangelnder Schallschutz 20 % AG Gelsenkirchen, WM
1978, 66
Schimmelbil- Deutliche Schimmelbildung bei 0% BGH, NJW 1980, 777
dung Uberlassung der Mietsache, vom
Mieter nicht wahrgenommen
oder/und nicht beanstandet; Mangel
bekannt oder grob fahrlassig unbe-
kannt
Der Mieter ist nicht berechtigt, den |0 % AG Halle, DWW 1991, 220
Mietzins wegen Schimmelpilzbildung
in seiner Wohnung zu mindern,
wenn dieser Schaden auf sein eige-
nes, falsches Luftungsverhalten
zurlickzufiihren ist.
Erheblicher Schimmelpilzbefall in 20 % LG Osnabrick, WuM 1989,
Wohn-, Schlafzimmer und Bad 370
Schimmelpilzbefall mit verminderter |20 % AG Kdpenick, MM 2002,
Stellmdglichkeit von Mébeln 185 f
Steckdose Nicht ordnungsgemaBe Steckdose |0,5 % AG Schoneberg, GE 1991,
527
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Stichwort Sachverhalt Grad in | Quelle
%
Von 15 Steckdosen funktionieren 50 % AG Hamburg, WuM 1976,
lediglich 3, ein verstopfter Abfluss 53
und keine funktionierende Postzu-
stellung
Teppichboden | Mangelhafte Verklebung des Tep- |0 % AG Hamburg, WuM 1976,
pichbodens 53
Teppichboden aufgrund abgeldster |15 % OLG Celle, ZMR 1995, 204
und aufgeworfener Kanten und St6-
Be + Stolpergefahr
Toilette einzige Toilette unbenutzbar 80 % LG Berlin, MM 1988, 213
Fakalienrlckfluss 5% AG Schoéneberg, GE 1991,
527
Unzureichende Toilettensplilung 15 % AG Minster, WuM 1993,
124
Treppenhaus | Nach UmbaumaBnahmen unansehn-|5 % LG Berlin, MM 1994, 140
liches, unrenoviertes und schmutzi-
ges Treppenhaus
Hundekot im Treppenhaus 20 % AG Munster, WM 1995, 534
Turklingel Turklingel, ein Fenster und Durch- |15 % AG Dortmund, Urteil vom 29
lauferhitzer defekt 1994 — 125 C 6911/99
Tlrschwelle Abgetretene Tlrschwelle in der 0% LG Berlin, ZMR 1985, 50
Wohnung;
Abgetretene Tlrschwellen 0 % LG Berlin, WuM 1988, 108
Turschwellen fehlen 0% AG Hamburg, WuM 1976,
53
Umbau GréBere Umbauarbeiten 60 % AG Hamburg, WuM 1987,
272
Der Wohnungsmieter ist von der 100 % AG KéIn, ZMR 1980, 87
Mietzinszahlungsverpflichtung bei
Umbauarbeiten solange voéllig be-
freit, wie sich die Wohnung auf-
grund der volligen Neugestaltung in
einem unbenutzbaren Zustand be-
findet
Ungeziefer Spinnen in der Wohnung 0% AG Kdéln, WuM 1993, 670
Mause und Kakerlaken Uiber Monate | 10 % AG Bonn, WuM 1986, 113
Die Kaltmiete kann um 15 % ge- 15 % AG Tiergarten, MM 1990,
mindert werden, wenn die Woh- 233
nung einen starken Befall mit sog.
Silberfischchen aufweist
Verkehr Kein Mangel ist Zu- und Abfahrts- 0 % AG Steinfurt, WuM 1983,
verkehr von Bewohnern oder Besu- 235
chern des Hauses oder StraBenver-
kehr vor dem Haus
Warmwasser | Verzégerter Warmwasserfluss (37 5% LG Berlin, NZM 2002, 143
Grad C) erst nach Vorlauf von ca. m.w.N.
70 | Wasser
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Stichwort Sachverhalt Grad in | Quelle
%
Warmwasserversorgung fehlt 10 % LG Kassel, WuM 1979, 51
Warmwasserboiler fallt im Bad aus |15 % AG Miinchen, NJW-RR
1991, 845

Waschkiiche Verbot, Wasche im Garten zu trock- |0 % LG Kdln, WuM 1987, 271
nen
Entziehung der Mitbenutzungsmég- |5 % AG Dortmund, Urteil vom 06
lichkeit eines Wasch- und Trocken- 1994 — 125 C 12632/94
raums

Wasserflecken | Wasserschaden an der Decke im 25 % AG Osnabrick, NJW-RR
Wohnzimmer aufgrund mangelhaf- 1995,971
ter Isolierung der Wande bzw. un-
genigender Dichtigkeit der Fenster

Wildtauben wenn dem Vermieter Abhilfe nicht [0 % LG Kleve, WuM 1986, 333
mdoglich ist

Wohnungsein- | Fehlende Wohnungseingangstir 15 % LG Disseldorf, WuM 1973,

gangstur 187

Wohnflache Abweichung um > 10 % erheblich, |16 % BGH WuM 2004, 337

statt 126,45 m2 nur 106 m2 nutzba-
re Flache

3. Zusammenfassung
Die vorstehende Tabelle bietet Anhaltspunkte. Es ist aber davor zu warnen, die prozentualen
Ansatze einfach zu ibernehmen. MaBgeblich ist der jeweilige Einzelfall. Die Werte kénnen

daher nur grobe Anhaltspunkte liefern.

Mit freundlichen GriiBen

RA Dr. Andreas Stang|
- Kreisvorsitzender -

Anlage
Einladung
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