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Sebastian Lucenti und Hans Westfeld*

Liift- und Heizanforderungen in Wohnraummietverhaltnissen

VertragsgemafSer Gebrauch der Mietsache heute?

Die Meldungen iiber Schimmelpilzbefall bei vermieteten Neu-
und Altbauwwobnungen nehmen zu und geben haufig Anlass zum
Streit. Die Ursachen dieser Schiden sind vielfaltig und komplex.
Wesentliche Ursache ist die seit den 1980er Jabren einseitig auf
Energieeinsparung ausgerichtete luftdichte Bau- und Sanierungs-
weise sowie die Auferachtlassung der erbeblich gewandelten
Lebensverhaltnisse der Wobnungsnutzer.

I. Einleitung

Die seit Jahrzehnten massiv gestiegenen energetischen
Anforderungen an die Gebaudehtlle haben das zur Ver-
meidung von Feuchtigkeitsschaden erforderliche Luf-
tungsmafs bei Neubauten deutlich erhoht. In vielen Fillen
wird eine so grofSe Zahl von Stofsliftungen zur Abfithrung
der Feuchtigkeit erforderlich, welche bei heutigen Le-
bens-, Arbeits- und Wohnverhiltnissen bei lebensnaher
Betrachtung aus vertraglicher Sicht fiir viele Mieter unzu-
mutbar ist. Bei energetisch sanierten Bestandsbauten stellt
sich eine dhnliche Problematik. In unzureichend wiér-
megediammten Altbauwohnungen hingegen findet ein so
erheblicher Warmeabfluss in bestimmten Bereichen statt,
dass dadurch eine hohe Gefahr von Schimmelpilzbildun-
gen besteht. Problematisch ist zudem, dass Mieter keine
verbindlichen objektbezogenen Auskiinfte tiber das zur
Vermeidung von Feuchtigkeitsschiaden erforderliche Lif-
tungsmafs erhalten. Im Vordergrund von Presseveroffent-
lichungen stehen oftmals nur der Energieeinspareffekt
energetischer Bauweise und SanierungsmafSnahmen sowie
die damit im Zusammenhang stehenden staatlichen For-
derprogramme. Die mit luftdichter Bauweise und Sanie-
rung verbundenen bauphysikalischen und rechtlichen Ri-
siken bleiben fur Vermieter bis zum Streitfall regelmafSig
unbekannt. Es wird auf Dauer fur die mietrechtliche Situ-
ation nicht folgenlos bleiben, dass fiir die Bauplanung

durch den zum 1. 5. 2009 erfolgten Weildruck der Lif-
tungsnorm DIN 1946-6:2006-12 ein langst tberfilliger
fundamentaler Wandel zur kontrollierten Liftung bei luft-
dichter Bauweise und entsprechender Sanierung eingeldu-
tet wurde. Die Frage, welches Liiftungs- und Heizungs-
mafS dem Mieter zur Vermeidung von Feuchtigkeitsschi-
den im konkreten Fall abverlangt werden kann, gewinnt
bei der Klarung der Schadensverursachung grofe Bedeu-
tung. Umso problematischer ist es, dass die im Mietpro-
zess angestellte Sachverstindigenbegutachtung und recht-
liche Wiirdigung zu diesen Punkten noch zu selten in die
notwendige Tiefe gehen. Im Anschluss an die bautech-
nischen® und baurechtlichen Beitrige der Autoren?, wer-
den nunmehr die mietrechtlichen Konsequenzen heutiger
Liiftungs- und Heizanforderungen untersucht.

II. Bauphysikalische Grundlagen

Zum grundsitzlichen Verstindnis und zur rechtlichen
Bewertung von Feuchtigkeitsschiden in Wohnrdumen
miissen bauphysikalische Grundlagen beriicksichtigt wer-
den3. Hiufiges Schadensbild ist die Bildung von Schim-
melpilzen. Wichtigste und unverzichtbare Wachstums-
bedingung fiir diese ist eine relative Feuchtigkeit (r. F.) auf

* Der Autor Lucenti ist angestellter Rechtsanwalt der Kanzlei Grams
& Partner, Bielefeld, mit Tatigkeitsschwerpunkt Bau- und Architekten-
recht. Der Autor Westfeld ist Sachverstindiger fir Schidden an Gebau-
den und Schimmelpilze (TUV Rheinland), EU-zertifiziert nach DIN EN
ISO 17024, freier Sachverstindiger fiir Bauphysik und Energieberater,
Bielefeld.

1) Westfeld/Lucenti, DS 2008, 344.

2) Lucenti/Westfeld, NZBau 2009, 291.

3) Die Darstellung erfolgt in stark verkiirzter Form; ausf. Pfrommer,
WuM 2001, 532; Haugg/Hitpafl, WuM 2004, 139; Oswald, Schimmel-
pilzbefall an hochwirmegedimmten Neu- u. Altbauten, 2007, S. 35;
Westfeld/Lucenti, DS 2008, 344.
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der Bauteiloberflache von 80%. Deren Ursachen liegen
u.a. in unzureichendem Wairmeschutz, Feuchtigkeitsein-
tritt von auflen und fehlerhaftem Mieterverhalten. Zur
Vermeidung von Schimmelpilzen durch Tauwasserbildung
ist nach DIN 4108-2 unter Nr. 6.2 eine rauminnenseitige
Oberflichentemperatur von mindestens 12,6° C am
schlechtesten Bauteil — somit auch den Wirmebriicken —
erforderlich.

Diese ,,Hygienetemperatur resultiert daraus, dass eine
normierte Innenraumluft (20° C, 50% r.F.) bei einer an-
genommenen Auflentemperatur von — 5° C bei Abkiih-
lung auf 12,6° C eine relative Feuchte von 80% erreicht.
Ferner hiangt die maximale ,,Entfeuchtungsleistung* eines
Liftungsvorgangs vom Temperatur- und Feuchteunter-
schied zwischen Innenraumluft und Auflenklima ab, so
dass der hochste Feuchteabtransport bei Zufithrung kalter
Auflenluft in das Gebdude und anschliefender Aufheizung
moglich ist. Bei den zunehmend milderen Wintern und
Auflentemperaturen um die 0° C muss daher hiufiger
geliiftet werden. Insgesamt muss die Raumluft, je nach
Auflenklima und innerer Feuchteproduktion, tiglich zwi-
schen 8 bis 25mal ausgetauscht werden, um Schadstoffe
und Feuchte abzufithren. Bei weniger luftdichten Be-
standsbauten neueren Baujahrs und einer natiirlichen
Luftwechselrate von ca. 0,3 bis 0,8 entfallen hiervon be-
reits 7 bis 19 Luftwechsel auf die nutzerunabhingige Fu-
genliiftung. Bis zum Baujahr 1970 wiesen durchschnitt-
liche Gebaude eine Luftwechselrate von 10 bis 12 auf,
d.h. die Raumluft wurde ohne manuelle Liiftung 10 mal/
Stunde ausgetauscht®.

Diese Verhiltnisse dndern sich massiv, wenn nachtrig-
lich vereinzelte Sanierungsmafinahmen wie eine Fenster-
modernisierung vorgenommen werden. Insoweit ist nach-
vollziehbar, dass fiir eine sachgerechte Ursachenaufkli-
rung und zutreffende rechtliche Beurteilung von Feuchtig-
keitsschdden ortliche Messungen und bauphysikalische
Berechnungen unverzichtbar sind.

III. Sachmangel der Mietsache

1. Aufhebung oder erhebliche Minderung der vertrag-
lichen Gebrauchstauglichkeit

Die Mietsache ist mangelhaft i.S. des § 536 I BGB,
wenn sie einen Mangel aufweist, der ihre Tauglichkeit
zum vertragsgemaflen Gebrauch aufhebt oder erheblich
mindert. Die Bildung von Schimmelpilzen an Winden
oder Decken oder ein Ubergreifen auf Mobel des Mieters
stellen eine solche vertragswidrige negative Abweichung
dar. Die Erheblichkeitsschwelle ist bereits iiberschritten,
wenn der abweichende Zustand nicht mehr rasch, leicht
und mit geringem Kostenaufwand beseitigt werden kann?.
Unerhebliche Mingel in diesem Sinne berechtigen zwar
nicht zur Minderung, begriinden jedoch den Erfiillungs-
anspruch des Mieters nach § 5351 2 BGB.

2. VertragsgemafSer Gebrauch durch den Mieter

a) Vertraglich geschuldetes Liiftungsverhalten. Der
Mangel muss bei vertragsgemiflen Gebrauch bestehen,
das heifst bei ordnungsgemifler Nutzung durch den Mie-
ter. An dieser Stelle — und nicht etwa unter einem dem
§ 536 BGB nicht zu entnehmenden Tatbestandsmerkmal
der ,,Zumutbarkeit® — ist zu priifen, ob die Feuchtigkeits-
schiden durch ungeniigendes Liiftungs- und Heizverhal-
ten des Mieters zumindest mitverursacht wurden. Ein ver-
tragsgemifSses Mieterverhalten wird wegen der primiren
Beweislast des Vermieters bis zur Ausriumung von Ursa-
chen aus seiner Sphire zunichst faktisch vermutet
(vgl. VI). Gelingt dem Vermieter diese Entlastung, ge-
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winnt die Frage der vertragsgemifSen Nutzung an Bedeu-
tung.

Der vertragliche Sollzustand bestimmt sich nach dem
unter Beriicksichtigung der Verkehrsanschauung zu ermit-
telnden Nutzungszweck, wobei die Mietrdume einen
Wohnstandard aufweisen miissen, der der tiblichen Aus-
stattung vergleichbarer Wohnungen entspricht. Hierbei
sind insbesondere das Alter, die Ausstattung, die Art des
Gebidudes, die Hohe der Miete und eine eventuelle Orts-
sitte zu berticksichtigen®.

Allgemein wird dem Mieter zur Vermeidung von
Schimmelpilzen in Wohnriumen innerhalb der Heizperi-
ode allenfalls eine Beheizung von ca. 20° C abverlangt”.
Dies entspricht den wissenschaftlichen Erkenntnissen der
Bauphysik, die ihren Niederschlag in dem genormten In-
nenraumklima der DIN 4108-2 gefunden hat. Die Fest-
stellung des vertraglich geschuldeten Liftungsmafles hin-
gegen ist wesentlich komplexer.

Selbst die Einfithrung einer kontrollierten Liiftungspla-
nung fiir Wohngebaude durch die benannte Luiftungsnorm
wirkt sich auf die Sollbeschaffenheit der Mietsache nicht
unmittelbar aus. Denn der vertragsgemidfle Zustand der
Mietsache wird nicht zwingend durch die Einhaltung von
DIN-Normen, sondern vielmehr durch die Vereinbarun-
gen der Mietparteien bei Vertragsschluss bestimmt®. Der
mietrechtliche und der werkvertragliche Sachmangel-
begriff sind nicht deckungsgleich, was sich insbesondere
darin zeigt, dass die Einhaltung der allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik, die sich hdufig — aber nicht zwin-
gend — in DIN-Normen niederschlagen, ohne ausdriick-
liche Vereinbarung nur nach Werkvertragsrecht geschul-
det sind.

Jedoch konnte die Liiftungsnorm in Zukunft Ausstrah-
lungswirkung entfalten, wenn sich durch die bauphysika-
lischen Erkenntnisse bei luftdichter Bauweise und energe-
tischen Sanierungen® in den kommenden Jahren der Ein-
bau von Liiftungsanlagen als allgemeiner Mindestwohn-
standard jedenfalls bei Wohnungen mit gehobenem Kom-
fortanspruch, berufsbedingten Zweit- oder Singlewoh-
nungen etabliert.

b) Von der Rechtsprechung angelegtes Liiftungsmalfs.
Abgesehen davon ist das vom Mieter geschuldete Lif-
tungsmafd durch umfassende Vertragsauslegung zu ermit-
teln. Die Instanzrechtsprechung hat die Bestimmung des
tiglich geschuldeten Liiftungsmafles eher allgemein und
oftmals ohne nachvollziehbare Begriindung festgelegt,
weshalb diese uneinheitlich verlaufen ist'®. Folgt man
dem OLG Frankfurt a. M.'!, so wiren zumindest drei
Stof8liiftungen am Tag als zumutbares Mieterverhalten
anzunehmen, was in etwa den durchschnittlichen Anfor-
derungen der unteren Instanzentscheidungen entspricht.
Ein allgemein giiltiger und anerkannter MafSstab existiert
jedoch nicht, so dass richtigerweise stets auf die konkreten
mietvertraglichen Vereinbarungen und erkennbaren Ver-
tragsumstinde abzustellen ist. Ausgehend von einer dies
beriicksichtigenden Entscheidung des VII. Zivilsenats des

4) Oswald (o. Fufin. 3), S. 35.

5) Palandt/Weidenkaff, BGB, 68. Aufl. (2009), § 536 Rdnr. 17.

6) BGH, NZM 2004, 736.

7) LG Liineburg, WuM 2001, 465; Hiublein, in: MinchKomm,
. Aufl. (2008), § 535 Rdnr. 78 m. w. Nachw.

8) Palandt/Weidenkaff (o. Fuin. 5), § 536 Rdnr. 20.

9) Westfeld/Lucenti, DS 2008, 344 (345 f.).

10) LG Hannover, WuM 1985, 22; AG Bochum, WuM 1988, 354;
AG Hamburg, WuM 1988, 357; LG Berlin, GE 1989, 39; LG Diissel-
dorf, WuM 1992, 187; AG Frankfurt a. M., WuM 2007, 569 =
BeckRS 2008, 03694; LG Dortmund, WuM 2008, 333 = BeckRS
2008, 12393.

11) NZM 2001, 39.
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BGH?'? kann ohne vertragliche Vereinbarung fiir neu er-
richtete Wohnraume von einem ganztagig berufstitigen
und allein stehenden Mieter nicht einmal eine zweimalige
StofSliftung erwartet werden.

Auch der VIII. Zivilsenat des BGH'3 stellt hinsichtlich
der zumutbaren Luftungsmafinahmen auf die konkreten
Nutzungsverhaltnisse ab, da er im entschiedenen Fall ei-
ner Wohnung von 30 m? mit zwei nicht berufstitigen
Mietern erhohte Lifrungsmaffnahmen von tiglich vier
Fensterkippvorgingen fiir noch zumutbar hielt. Besondere
Bedeutung bei der diesbeziiglichen Vertragsauslegung ge-
winnen die fur den Vermieter erkennbaren Vertrags-
umstdnde. Diese konnen zu einer stillschweigenden Ver-
einbarung fithren. Dies ist insbesondere der Fall, wenn
einseitige Vorstellungen einer Partei Vertragsinhalt wer-
den, weil die andere Partei den wirklichen Willen erkennt
und in Kenntnis dessen den Vertrag schliefSt!'+.

Als relevante Umstinde kommen vornehmlich der be-
absichtigte Nutzungszweck der Wohnung, die beruflichen
und/oder privaten Lebensumstinde des Mieters, die An-
zahl der tagsiiber anwesenden Personen, ein erhohter
Komfort- und Qualitdtsanspruch der Wohnung sowie die
Wohnungsbewerbung des Vermieters in Betracht. Ferner
ist grundsitzlich zwischen Neubau-, Altbau- und moder-
nisierter Altbauwohnung zu differenzieren.

¢) Neubauwohnung. Bei einer neu errichteten Wohnung
nach luftdichter Bauweise ohne kontrollierte Liiftung
bzw. Luftungsanlage besteht mangels klarer vertraglicher
Regelung jedenfalls bei drei und mehr tiglichen Stoflif-
tungen ein ganz erhebliches Risiko, dass die Mietsache
mangelhaft i. S. des § 536 BGB ist. Denn bei konsequenter
luftdichter Bauweise nach aktuellem Stand der Technik
werden insbesondere in den zunehmend milderen Wintern
bei 0° C AufSentemperatur durchschnittlich sechs bis zehn
Stofliiftungen am Tag erforderlich, um die Innenraum-
feuchtigkeit abzufiihren. Insbesondere bei ganztigig be-
rufstatigen Mietern, der Anmietung einer Zweitwohnung
durch einen Berufspendler, dem erkliarten Anspruch des
Mieters an erhohte Mobilitat und Flexibilitdt etc. konnen
derartige Vertragsumstande zu einer stillschweigenden
Vereinbarung einer niedrigen Anzahl von Liftungsvor-
gidngen fithren. Dem kann der Vermieter zuverladssig nur
begegnen, in dem er den Mieter bei Vertragsschluss um-
fassend und ausfithrlich iiber Art und Umfang der im
konkreten Fall zur Schadensvermeidung erforderlichen
Liftungsmafinahmen aufklart.

Dies sollte zu Beweiszwecken schriftlich erfolgen.
Ebenso treffen den Vermieter bei Vertragsabschluss weit-
reichende Hinweispflichten im Falle der Neubaufeuchte,
da der Mieter zu deren Ausgleich nicht zu uberobliga-
torischem Heizen und Liiften verpflichtet ist'®. Denn es
obliegt dem Vermieter, die Wohnung vor dem Erstbezug
derart austrocknen zu lassen, dass bei tiblichem Wohnver-
halten Schimmelpilz nicht auftritt'®. Ein Mangel der
Mietsache ist nur dann abzulehnen, wenn der Mieter auf
die Restbaufeuchtigkeit und unter Berucksichtigung der
vorliegenden Gegebenheiten auf die konkreten Verhal-
tensweisen hingewiesen wird, die zur Beseitigung der
Feuchtigkeit fiithren!”.

Praxistipp: Pauschale Hinweise oder die Ubergabe einer all-
gemeinen Broschlire werden hierflr nicht genlgen. Vielmehr
wird dies flr den Vermieter in beiden genannten Féllen bau-
physikalische Messungen und Berechnungen erforderlich ma-
chen. Denn nur diese versetzen den sachunkundigen Mieter in
die Lage zu entscheiden, ob er die geforderten Luftungs- und
Heizanforderungen akzeptieren will oder nicht.

d) Altbawwobnung. In Altbauwohnungen fihrt die
mangelnde Warmedimmung notwendigerweise zur einer
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erhohten Belifftung und Beheizung, so dass ein Mangel
der Mietsache — ohne vertragliche Vereinbarung des zum
Zeitpunkt des Mietvertragsschlusses geltenden War-
meschutzes und dafiir mafSgeblichen DIN-Normen - nicht
angenommen werden kann.

Bei dlteren Gebduden muss zunachst mit der Nichtein-
haltung aktueller Standards der Wirmedimmung und
Feuchtigkeitsabdichtung gerechnet werden, worauf sich
der Mieter durch vertraglich zumutbare Heiz- und Lif-
tungsmafnahmen einstellen muss. Denn bei Auslegung
des Sollzustands der Mietsache ist zu berticksichtigen,
dass einerseits von der nicht modernisierten Altbauwoh-
nung nicht das erwartet werden kann, was bei Neubauten
oder sanierten Altbauten als allgemein tblicher Wohn-
standard gilt, andererseits aber die unbelassene Altbau-
wohnung einem Mindeststandard gentigen muss, der ein
zeitgemifles Wohnen ermoglicht, welches seit Jahren tb-
lich ist und dem allgemeinen Lebensstandard entspricht!®.
Der Grat des vertraglich geschuldeten Mieterverhaltens
ist allerdings auch bei unsanierten Bestandsbauten schma-
ler, als oftmals leichthin angenommen. Denn der Mieter
ist nicht verpflichtet, seine Lebens- und Wohnverhiltnisse
vollig den baulichen Gegebenheiten unterzuordnen.

Die Grenze ist jedenfalls dann uiberschritten, wenn bau-
physikalische Messungen und Berechnungen ergeben,
dass ein Ausgleich der baulichen Unzuldnglichkeiten sechs
und mehr tigliche StofSliiftungen oder eine gesundheits-
gefihrdende Raumluftfeuchte von deutlich unter 40%
r. F. erforderlich machen, um einen Schimmelpilzbefall zu
vermeiden. Letzteres ist nicht selten der Fall, da in Altbau-
ten bei 20° C Raumlufttemperatur oftmals in den Wand-
ecken nur Oberflichentemperaturen von unter 10° C er-
reicht werden. Folgerichtig kann ohne entsprechende Ver-
einbarung bei — nach heutigen MafSstaben unzureichend
gedimmten Altbauwohnungen — dem Mieter nicht abver-
langt werden, im Abstand von mehreren Stunden am Tag
- und nachts! - Stof8liiftungen vorzunehmen und die Woh-
nung permanent iiber 20° C zu beheizen, nur um Feuch-
tigkeitsschdden oder einen Schimmelpilzbefall zu vermei-
den®.

Zudem koénnen neue wissenschaftlich-technische und/
oder medizinische Standards?®, die letztlich Ausfluss
neuer Erkenntnisse sind, einen Mangel der Mietsache be-
griinden, wenn eine gesundheitliche Gefihrdung besteht.
Auch ist der Mieter vorbehaltlich vertraglicher Regelun-
gen nicht etwa verpflichtet, seine Mébel mit einem gewis-
sen Abstand zur unzureichend gedimmten Auflenwand
aufzustellen?!.

¢) Modernisierte Altbauwobnung. Die vorbenannte
Liiftungsproblematik stellt sich auch im Fall nachtrigli-
cher energetischer Gebdudesanierungen des Vermieters,
die Einfluss auf die Luftdichtheit der Gebaudehiille oder
das bauphysikalische Gleichgewicht haben, so dass eine
Erhohung der tiglichen Liiftungsintervalle erforderlich
wird. Eine besonders hiufige und schadenstrichtige Fall-

) BGHZ, 150, 226 = NZM 2002, 750.
) NZM 2007, 439 (441 Rdnrn. 31f£.).
) BGH, NZM 2004, 393.

15) LG Hamburg, WuM 1976, 205; ZMR 1977, 305; LG Olden-
burg, ZMR 2000, 100; LG Wuppertal, NZM 2002, 987.

16) LG Niirnberg-Fiirth, WuM 1988, 155; ZMR 1989, 23 m.w.
Nachw.

17) LG Niirnberg-Fiirth, WuM 1988, 155; LG Wuppertal, NZM
2002, 987; WuM 2006, 666.

18) BGH, NZM 2004, 736.

19) LG Liineburg, WuM 2001, 465; AG Bremen, Urt. v. 16. 5.
2003, 3 — 7 C 107/2002, BeckRS 2004, 01651.

20) Héiublein, in: MiinchKomm (o. Fufin. 7), § 536 Rdnr. 6.

21) LG Berliny MM 1993, 72; LG Kéln, WuM 2001, 604; LG
Mannheim, NZM 2007, 682; AG Osnabriick, NZM 2006, 224.
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gruppe bildete in den vergangenen Jahren die nachtragli-
che Modernisierung von Fenstern. Denn in der nicht ganz-
heitlich durchdachten Fenstermodernisierung ohne An-
passung der unzureichenden Wirmedimmung liegt ein
bauseits bedingter Mangel der Mietsache??, infolge dessen
der Vermieter grundsitzlich verpflichtet ist, durch geeig-
nete Mafinahmen — u. U. auch nachtrigliche Warmediam-
mung — Abhilfe zu schaffen, selbst wenn der Mieter die
Feuchtigkeitsschdden durch sein Wohnverhalten mitver-
ursacht hat?3.

Dies kann der Vermieter vermeiden, wenn der Mieter
sachgerecht und detailliert iiber die jetzt erforderlichen
Mafinahmen zur ausreichenden Liiftung aufgeklirt
wird?*. Auch hier lassen sich die zur Vermeidung von
Schimmelpilzbildungen erforderliche Anzahl der Liif-
tungsintervalle und-Beheizungsintensitit fiir die konkre-
ten Verhéltnisse nur durch bauphysikalische Berechnun-
gen und Messungen ermitteln. Diese Auswertungen sind
dem Mieter in verstindlicher Form mitzuteilen.

Eine Verpflichtung des Vermieters zur nachtriglichen
Dimmung der betreffenden Winde scheidet allerdings
aus, wenn ein Schimmelpilzbefall durch angepasstes Liif-
tungs- und Heizverhalten nachweislich beherrschbar ist?*
und dies dem Mieter aus vertraglicher Sicht noch zumut-
bar ist.

Kommt es infolge unsachgemifSer Fenstermodernisie-
rungen zu Feuchtigkeitsschiden am Eigentum des Mie-
ters, ist der Vermieter zum Schadensersatz verpflichtet?®.
Freilich kommen im Haftungsfall werkvertragliche Ge-
wihrleistungsanspriiche des Vermieters gegeniiber dem
mit der Planung beauftragten Architekten oder Werk-
unternehmer in Betracht, der faktisch die Planung iiber-
nommen hatte.

IV. Rechte des Mieters

Geht der Schimmelbefall auf bauliche Mingel zuriick
und lag im obigen Sinne vertragsgemifSes Mieterverhalten
vor, so stehen dem Mieter verschiedene rechtliche Mog-
lichkeiten zur Verfiigung?’.

a) Erfiillungsanspruch. Er kann zunichst seinen ver-
traglichen Erfillungsanspruch auf Beseitigung der Feuch-
tigkeitsschaden und deren Ursachen aus § 535 12 BGB
geltend machen.

b) Mietminderung. Nach § 536 I BGB ist er zur Miet-
minderung berechtigt. Diese bemisst sich nach der im
Einzelfall festzustellenden Beeintrichtigung des Wohn-
werts, wobei insbesondere das Verhiltnis der befallenen
Flachen zur Gesamtwohnraumfliche, Bedeutung der be-
troffenen Rdume, Art und Umfang des Schimmelpilzbe-
falls und ein etwaiger gesundheitlicher Gefihrdungsgrad
fur die Mieter heranzuziehen sind. Soweit verwundert es
nicht, dass in der mietrechtlichen Judikatur die volle
Spanne der Minderungssitze von 0% bis 100% aus-
geschopft wurde?®. Ausweislich der seit den 90er Jahren
vermehrt zugesprochenen hoheren Minderungssitze ist
eine Tendenz der Rechtsprechung zu erkennen, Feuchtig-
keitsschdden im Allgemeinen und dem Schimmelpilzbefall
im Besonderen hohere Bedeutung beizumessen?®. Nach-
haltige Druckwirkung entfaltet hierbei eine Grundsatzent-
scheidung des BGH?’; danach ist Berechnungsgrundlage
der Mietminderung die Bruttomiete. Ferner ist ein etwai-
ges Mitverschulden des Mieters am Schimmelbefall nach
§ 254 BGB zu beriicksichtigen, welches entweder durch
entsprechende Quotierung oder Herabsetzung der prozen-
tualen Mietminderung zum Ausdruck kommt®!. Bei der —
vorschnellen — Annahme eines Mitverschuldens ist indes-
sen Zuriickhaltung geboten (vgl. I1I 2).
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¢) Zuriickbehaltungsrecht. Alternativ. zur Mietmin-
derung kann der Mieter bis zur Mingelbeseitigung die
Miete ganz oder teilweise gem. § 320 I BGB zuriickbehal-
ten.

d) Schadens- und Aufwendungsersatzanspriiche. Weiter
kommen Schadens- und Aufwendungsersatzanspriiche
des Mieters nach § 536a I, I BGB in Betracht. Dies sind
samtliche Folgeschiden des Schimmelbefalls, wie ins-
besondere Ersatzvornahme-, Privatgutachter-, Rechts-
anwalts- und etwaige Hotelkosten fiir die Dauer der
Schimmelpilzsanierung.

e) Kiindigungsrecht. Ferner kommt ein Kiindigungs-
recht des Mieters wegen Gesundheitsgefahrdung gem.
§§ 543 1, 569 I BGB in Betracht. Eine solche Kiindigung
des Mietverhaltnisses ist allerdings grundsitzlich erst
nach Setzung einer Abhilfefrist oder Erteilung einer Ab-
mahnung (§ 543 III 1 BGB) zulissig, es sei denn, diese
sind ausnahmsweise entbehrlich ( § 543 III 2 BGB)32. Die
Frage, ob Schimmelpilz in Mietrdaumen die Gesundheit
der Bewohner gefihrdet, lasst sich nicht allgemein beant-
worten, sondern ist vom Mieter durch ein medizi-
nisches®?, mikrobiologisches und toxikologisches Sach-
verstindigengutachten zu beweisen®*. Diese hohen Be-
weislastanforderungen an den Mieter stehen hingegen in
deutlichem Widerspruch zur gesetzgeberischen Intention
der Gewihrleistung der Volksgesundheit. Sachgerecht
wire es, zumindest Beweiserleichterungen zu Gunsten des
Mieters zuzulassen, soweit Feststellungen zu nicht uner-
heblichem Schimmelbefall vorliegen, der nicht vom Mie-
ter verursacht wurde?®’.

V. Regelungen der Heiz- und Liiftungsanforderungen
im Mietvertrag

Versuche des Vermieters, sein Haftungsrisiko durch
Formularklauseln im Mietvertrag zum geschuldeten Luf-
tungs- und Heizverhalten des Mieters zu begrenzen, sind
wenig aussichtsreich. Zunichst steht er vor dem Prob-
lem, dass er diese ohne ortliche bauphysikalische Mes-
sungen und Berechnungen nicht bestimmen kann. Darii-
ber hinaus werden diese Klauseln nach § 307 BGB un-
wirksam sein, wenn das geforderte Mieterverhalten eine
unzumutbare Einschrinkung der Lebensverhiltnisse des
Mieters begriindet. Hier bliebe auf Basis der konkret
ermittelten Werte nur die Moglichkeit im Falle eines
deutlich erhohten Liiftungsaufwands einer Individualver-
einbarung der Mietvertragsparteien, die im Streitfall fiir
den Vermieter jedoch erfahrungsgemaf$ schwer zu bewei-
sen ist.

22) LG Kéln, WuM 1990, 547 m.w. Nachw.; AG Siegburg, WuM
2005, 55 = ZMR 2005, 543 = BeckRS 2005, 05690.

23) LG Frankfurt a. M., Urt. v. 31. 10. 2006 - 2/17 S 60/06.

24) LG Miinchen I, NZM 2007, 642; LG Berlin, ZMR 2002, 48 =
GE 2001, 1133; LG Neubrandenburg, WuM 2002, 309; LG Giefen,
ZMR 2000, 537 = MDR 2000, 761 = GE 2000, 1256.

25) Anders aber im Fall des LG Frankfurt a.M., Urt. v. 31. 10.
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26) LG Mannheim, NZM 2007, 682.
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29) Haugg/Hitpaf, WuM 2004, 139.
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35) Ahnl. Selk/Hankammer, NZM 2008, 65.
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VI. Situation im Mietprozess

1. Klage auf Raumung und Mietzahlung

Kommt es zu Mietminderungen oder zur Aufrechnung
mit Gegenforderungen wegen des Schimmelpilzbefalls, er-
hebt der Vermieter hiufig nach Kiindigung des Mietver-
hiltnisses Rdumungsklage und fordert die riickstindige
Miete ein. Dann erweist sich, ob die vorprozessuale Ursa-
chenforschung und Beweissicherung der Parteien — sofern
sie tiberhaupt stattgefunden hat — ausreichend war. Das
Prozessrisiko ist fiir den Vermieter bei unterlassenem Pri-
vatgutachten ungleich hoher, da er ausgehend von der
grundsitzlichen Beweislastverteilung nach Risikosphi-
ren®® im Mietprozess wegen Schimmelpilzbildung dafiir
beweispflichtig ist, dass diese nicht auf konstruktiven
Mingeln des Gebdudes beruht®”.

Ebenso wie in gleich gelagerten Bauprozessen werden
regelmidfig kostenintensive Sachverstindigengutachten er-
forderlich, an deren Inhalt und Priifung hohe Anforderun-
gen zu stellen sind, um bei sorgfiltiger und umfassender
Vertragsauslegung zur einer zutreffenden rechtlichen
Wiirdigung zu gelangen®$. Erst wenn sdmtliche im Einzel-
fall moglichen Schadensursachen aus dem Vermieter-
bereich ausgeschlossen sind, muss der Mieter nachweisen,
dass er die Feuchtigkeitsschiden nicht durch sein fehler-
haftes Verhalten verursacht hat. In dieser Reihenfolge hat
die gerichtliche Beweisaufnahme zu erfolgen. Zudem ist
bei der Analyse der Sachverstindigengutachten zu beriick-
sichtigen, dass bei der Begutachtung des Wirmedimm-
standards generell auf den Stand der Technik zum Bauer-
richtungszeitpunkt abgestellt wird.

Beispiel Fensteraustausch: Dies ist jedoch nicht richtig,
wenn nachtrégliche Eingriffe in die Bausubstanz erfolgten, was
sich insbesondere am Beispiel von einseitigen Fenstermoder-
nisierungen zeigt, die das bauphysikalische Gleichgewicht aus
den Fugen bringen. Hier kénnen bspw. die erst in den 1990er

Jahren eingesetzten hochdichtschlieBenden Fenster scha-
densurséchlich sein.

2. Mietzahlungsklage im Urkundenprozess

Alternativ zur Riumungsklage steht dem Vermieter die
Maoglichkeit offen, die infolge durchgefithrter Minderung
oder Aufrechnung mit Ersatzvornahmekosten riickstin-
dige Miete im Urkundenprozess zu verfolgen®?, um mit
dem Vorbehaltsurteil rasch einen vorliufig vollstreck-
baren Titel zu erhalten. Die Mingeleinwendungen sind
dem Mieter allerdings zunichst abgeschnitten und kénnen
erst im Nachverfahren geltend gemacht werden. Denn
weder gerichtliche Gutachten aus einem selbststindigen

Zacher, Untergang des Vermieterpfandrechts an einem als Mietkaution verpfindeten Sparguthaben

Beweisverfahren*, noch zuvor durch den Mieter einge-
holte Privatgutachten sind im Urkundenprozess zuldssige
Beweismittel. Eine Zwangsvollstreckung kann der Mieter
nur durch Sicherheitsleistung oder Nachweis eines nicht
zu ersetzenden Schadens abwenden, so dass die Zwangs-
vollstreckung nach § 707 ZPO aus dem Vorbehaltsurteil
fur die Dauer des Nachverfahrens auch ohne Sicherheits-
leistung einstweilen eingestellt werden kann.

Risiken: Die Urkundenklage birgt jedoch Risiken, denn wenn
sich im Nachverfahren herausstellt, dass der Klageanspruch
wegen berechtigter Minderung unbegriindet war, hat der Mie-
ter nach §§ 600 I, 302 IV 3 ZPO einen Anspruch auf Ersatz
samtlicher ihm durch die Vollstreckung aus dem Vorbehalts-
urteil entstandenen Schaden oder Leistungen zur Abwendung
der Vollstreckung. Diesen Anspruch kann er nach § 302 IV 4
ZPO noch im anhangigen Rechtsstreit geltend machen oder
mit diesem Anspruch gegen kinftige Mietforderungen aufrech-
nen.

VII. Fazit

1. Die heutige luftdichte Neubauweise und nachtrigli-
che energetische Sanierungen von Bestandsbauten begriin-
den ohne gleichzeitige kontrollierte Luftungsplanung fur
Vermieter erhebliche Haftungsrisiken. Diese Situation
wird sich noch verschirfen, wenn sich der zunehmende
Einbau von Liiftungsanlagen als Mindestwohnstandard in
bestimmten Marktsegmenten des Immobiliemarkts durch-
setzt. Ohne ausreichende und umfangreiche Aufklirung
der Mietvertragsparteien wird dies immer wieder zu ge-
richtlichen Auseinandersetzungen fiihren. Derartige Miet-
prozesse erfordern eine intensive Priifung der bauphysika-
lischen Gegebenheiten und der mietvertraglichen Verein-
barungen.

2. Kostenintensive und langjdhrige Verfahren wegen
Feuchtigkeitsschiaden in Wohnraumen konnten indes ver-
mieden werden, wenn der konkrete Rahmen des erforder-
lichen Luftungs- und Heizaufwands bei Mietvertrags-
schluss bekannt wire. Insoweit ist fiir Altbau- und Neu-
bauwohnungen ohne Liftungsanlagen aus hygienischen
Grunden die Einfihrung einer entsprechenden — im Detail
normierten — Auskunftspflicht angezeigt.
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