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Schall, Gerausch, Larm -
wo liegt die Grenze?

Oft fithlen sich Mieterinnen und Mieter durch Gerdusche oder Larm gestort.
Wann liegt ein Mangel vor, und was gilt bei Dauerlarm?

Thomas Elmiger, lic. iur.
Rechtsanwalt

Kontakt:
thomas.elmiger@
wbg-schweiz.ch

Vor allem wihrend des Lockdowns, wo
viele Menschen gezwungen waren, zu
Hause zu bleiben, wurde die Befindlich-
keit vieler Hausbewohnerinnen und -be-
wohner auf die Probe gestellt. Einerseits
wurden in vielen Bereichen, etwa beim
Flug- und beim Strassenverkehr, die
Schallimmissionen stark reduziert. Ande-
rerseits hielten sich die meisten Leute
vermehrt auch tagsiiber in ihren Woh-
nungen auf. Dies wiederum fiihrte dazu,
dass sich viele Mieterinnen und Mieter
durch Alltagsldrm gestort oder beldstigt
fiihlten. Oft stellte sich die Frage, welche
Larmgrenzen einzuhalten sind bezie-
hungsweise ab wann ein Mangel des
Mietobjekts vorliegt.

Larmbegriff

Es gibt Dutzende Ursachen fiir Ldrm, wel-
che von technischen Gerdten iiber Alt-
glascontainer bis zum Lirm, der von
Menschen verursacht wird, reichen. Im
Hinblick auf die Beurteilung der Uber-
massigkeit des Larms sind neben der
Lautstdrke insbesondere auch die Tages-
zeit und die Héufigkeit beziehungsweise
Dauer des Larms relevant.

Vorliegen eines Mangels im
Rechtssinne

Ein Mieter kann dann eine Reduktion des
Mietzinses verlangen, wenn die Miet-
wohnung einen Mangel aufweist." Nach
Art. 256 Abs. 1 OR ist die Vermieterin ver-
pflichtet, die Mietsache in einem zum vo-
rausgesetzten Gebrauch tauglichen Zu-
stand zu iibergeben und in demselben zu
erhalten. Ein Mangel liegt also dann vor,
wenn die Mietsache eine vom Vermieter
zugesicherte Eigenschaft nicht aufweist
beziehungsweise wenn die fehlende Ei-

genschaft von der Mieterin im Hinblick
auf den vertragsgemédssen gebrauchs-
tauglichen Zustand nach Treu und Glau-
ben vorausgesetzt werden durfte. Ob ein
Mangel vorliegt, hdngt stets von den Um-
stinden des Einzelfalls ab, wobei die
Zweckbestimmung des Mietobjekts, das
Alter und die Beschaffenheit des Gebau-
des sowie die Hohe des Mietzinses zu be-
riicksichtigen sind.?

Beispielsweise ist der vorausgesetzte
Gebrauch eines Schlafzimmers, dass man
es zum Schlafen verwenden kann. Aller-
dings versteht sich von selbst, dass nicht
alle Menschen einen gleich tiefen Schlaf
haben. Ebenso werden in einer Wohnung
die Zimmer je nach Funktion im Hinblick
auf die zuldssigen Schallimmissionen un-
terschiedlich beurteilt. Deshalb muss fiir
die Mangelbeurteilung ein objektiver
Massstab gelten, welche Larmimmissio-
nen noch zu tolerieren sind und welche
iibermissig sind. Der Larm in einer Woh-
nung muss wissenschaftlich objektiv er-
hoben werden. Auf subjektive Wiinsche
des Mieters kommt es nicht an.?

Grenzwerte bei Dauerlarm

Fiir die Anforderungen an den Schall-
schutz bei neuen Gebduden verweist die
Larmschutzverordnung in Art. 42 LSV di-
rekt auf die SIA-Norm 181. Sie gilt fiir den
Schutz von Neu- und Umbauten gegen-
iiber externen und internen Lirmquellen
(Luftschall). Fiir Schlafzimmer gilt die
Larmempfindlichkeitsstufe mittel.* Nach
SIA-Norm 181 (2006) Kapitel 2.3 besteht
in Schlafzimmern daher eine Mindestan-
forderung fiir Dauergerdusche von héch-
stens 27 Dezibel tagsiiber.

Der in der SIA-Norm 181 vorgesehene
Grenzwert wird bei Mietobjekten im Falle
von Dauerldrm als Hochstwert betrach-
tet. Gemdss einem Entscheid des Mietge-
richts Genf berechtigt eine Larmbelas-
tung von 28/30 Dezibel wihrend der
Nacht und von 30/36 Dezibel tagsiiber
nicht zu einer Mietzinsherabsetzung.® All-
tagsgerdusche wie Fusstritte, das Offnen
und Schliessen von Tiiren oder Schliissel-

geklimper stellen keinen Dauerldrm dar
und berechtigen nicht zu einer Mietzins-
herabsetzung.

Einzelfille

Bei Einzelféllen kommt es insbesondere
auf die Tageszeit an. Die jeweiligen kom-
munalen Polizeiverordnungen sind nur
anwendbar, wenn eine relevante Stérung
der Nachtruhe vorliegt. Eine relevante
Storung liegt bei einem einzelnen Vorfall
jedenfalls dann nicht vor, wenn die
Grenzwerte der Sia-Norm 181 nicht {iber-
schritten werden beziehungsweise unter
30Dezibelliegen. Der wiederholte grund-
lose Beizug der Polizei stellt insbesondere
nachts eine schwere Stérung des Haus-
friedens dar und berechtigt zu einer Kiin-
digung. Die Alarmierung der Polizei ist in
solchen Bagatellen demnach unzuldssig.

Fazit

Bei kaum wahrnehmbaren Alltagsge-
rduschen wie dem Offnen und Schliessen
von Tiiren handelt es sich nicht um eine
rechtlich relevante Abweichung vom
Mietvertrag. Solche Gerdusche sind im
oben genannten Rahmen zu akzeptieren
und berechtigen nicht zu einer Mietzins-
herabsetzung. u

1 Vgl. Art. 259d OR

2 Vgl. BGE 4A_281/2009 vom 31.07.2009 E. 3.2,
publ. in: MRA 1/10 S. 30

3 Urteil des Mietgerichts Ziirich, vom 26. Juli 2010 in
MRA 2/2012 S. 92 ff,, S. 106, sowie BGer 4C.219/2005

4 Vgl. SIA-Norm 181 Art. 2.3
5 Vgl.mp 1/058S. 42 ff,, E. 4
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