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Neben dem Haus, in dem ich zur
Miete wohne, wird gebaut. Die-
se Bauarbeiten verursachen tig-
lich starke Immissionen (Larm,
Vibrationen, Schmutz etc.).
Habe ich Anspruch auf eine
Mietzinsreduktion?

Gemgiss Art. 259d OR kann der Mieter
bei Vorliegen eines Mungels vom Ver-
mieter eine Herabsetzung des Mietzin-
ses verlangen, wenn die Tauglichkeit
der Mietsache zum vorausgesetzten Ge-
brauch beeintrdchtigt oder vermindert
ist. Fiir eine Mietzinsreduktion miissen
folgende Voraussetzungen erfiillt sein:
(1) Der Mange! an der Mietsache muss
von mindestens «miltlerer Schwere»
sein, d. h. die Gebrauchstauglichkeit

muss um mindestens 5 % eingeschrdnkt
sein. [2) Der Vermieter muss Kenntnis
des Mangels haben. (3] Der Mieter muss
dem Vermieler anzeigen, dass er auf-
grund des Mangels an der Mietsache
das Gleichgewicht der mietvertraglich
geschuldeten Leistungen (Mietzinszah-
lung gegen Zurverfiigungstellen von
Wohnraum) als gestiirt erachtet.

Die iibermdssige Beeintrdchtigung
durch Bauarbeiten in der Nachbar-
schaft stellt einen Mangel im Sinne
von Art. 259d OR dar. Dabei spielt es
keine Rolle, ob der Vermieter fiir die
Bauarbeiten auf dem Nachbargrund-
stiick verantwortlich ist oder ob eine
Drittperson Bauherrin ist. Damit ein
Anspruch auf Mietzinsreduktion be-
steht, geniigt es nicht, wenn der Ver-

mieter bloss dariiber Bescheid weiss,
dass auf dem Nachbargrundstiick ge-
baut wird. Sie milssen Threm Vermie-
ter auch ausdriicklich mitteilen, dass
die Bauarbeiten Thre Wohnqualitct be-
eintrdchtigen. Dass das Austauschver-
hdiltnis des Mietvertrags aufgrund des
bestehenden Mangels Ihrer Ansicht
nach im Ungleichgewicht ist, zeigen
Sie dadurch an, dass Sie eine Miet-
zinsherabsetzung verlangen. Zu Be-
weiszwecken machen Sie diese Mel-
dung per eingeschriebenen Brief.

Die Herabsetzungserklirung ist jeder-
zeit mdéglich, auch noch nach Behe-
bung des Mangels und nach Beendi-
gung des Mietverhdltnisses. Der
Anspruch auf Mietzinsreduktion ver-
jihrt nach fiinf Jahren. Allerdings

muss die Anzeige an den Vermieter
iiber das Bestehen eines Mangels und
iiber das gestirte Austauschverhdltnis
erfolgen, noch wdhrend der Mangel
vorliegt. Zudem markiert diese Mel-
dung den frithestméglichen Beginn
des Herabsetzungsanspruchs. Es emp-
fiehlt sich daher, dem Vermieter bei
Bauarbeiten auf dem Nachbargrund-
stiick die Beeintrichtigung umgehend
anzuzeigen, sobald man diese fest-
stellt, und gleichzeitig zu erkldiren,
dass man mit dem Austauschverhdlt-
nis des Mietvertrages nicht mehr zu-
frieden ist.

Ab dieser Meldung an den Vermieter
hat man bis zur Beseitigung des Man-
gels Anspruch auf eine Reduktion des
Mietzinses. Je nachdem kann dies also
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bis zum Abschluss der Bauarbeiten
andauern. In Bezug auf die Hohe der
Herabsetzung sollte man jedoch nicht
zu hohe Erwartungen haben. Die
Rechtsprechung ist sehr unterschied-
lich und die zugesprochenen Miet-
zinsreduktionen reichen von 5 % bis
zu 50 %. Im Normalfall ist aber eine
Reduktion von 10 % zu erwarten.

Auf der Website des Mieterverbands
finden sich eine Vorlage fiir ein Im-
missionsprotokoll zur detaillierten
Dokumentation der jeweiligen Immis-
sionen, ein Musterbrief fiir das Miet-
zinsherabsetzungshegehren an den
Vermieter sowie eine Sammlung mit
Beispielen aus der Gerichtspraxis zur
Bemessung von Mietzinsreduktionen
bei Mingeln am Mietobjekt.
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