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Haus & Grund Worms informiert zum Thema;

Verhalten beli Schimmel in der Wohnung

09.031

Wie oft mussen Mieter luften?
Hohe Heizkosten veranlassen viele Mieter dazu, sich falsch zu verhalten und immer weniger zu liften.
Die Folge sind Feuchtigkeitsschaden in Form von Schimmel, der vorwiegend in Ecken und an Aul3en-
wanden der Wohnung entsteht.

Besonders geféhrdet sind Wohnungen, in denen alte Fenster mit Einfachverglasung gegen moderne
dicht schlielende Fenster mit Isolierverglasung ausgetauscht wurden. In diesen Féllen sind Mieter
verpflichtet, ihr Heizungs- und Liftungsverhalten den geédnderten Verhéltnissen anzupassen, d. h. den
reduzierten Luftaustausch durch verstarktes Liften auszugleichen.

Hinweise: Der Vermieter hat die Mieter sachgerecht und prazise auf die baulichen Schwachstellen der
Wohnung und auf die Notwendigkeit entsprechender GegenmalRhahmen, z. B. durch verstarktes LUf-
ten, hingewiesen [vgl. Urteil des LG GieRen vom 12.4.2000 - Az.: 1 S 63/00, MDR 2000, 761].

Wann kann ein bestimmtes Luftungsverhalten des Mieters als ausreichend angesehen werden? Nach
Auffassung des OLG Frankfurt/M. [vgl. OLG Frankfurt, Urteil vom 11.2.2000, Az.: 19 U 7/99, NZM
2001, 39] setzt ein ausreichendes Luften der Wohnung mindestens dreimaliges StoRluften téaglich
voraus; das bedeutet, der Mieter muss die Wohnung zweimal morgens und einmal abends querliften.
Andernfalls haftet der Mieter fir Schaden in der Wohnung, die auf nicht ausreichendes Liften zurick-
zufuhren sind.

Neue Fenster - Beweislastverteilung bei Schimmel

Beim Auftreten von Feuchtigkeitsschaden in der Mietwohnung, z. B. Schimmel an den Wénden,
kommt es haufig zum Streit dariiber, ob bautechnische Griinde ursachlich sind, oder ein falsches bzw.
unzureichendes Heizen und Liften durch den Mieter zu dem Schaden gefiihrt hat.

Zur Beweislastverteilung hat bereits das OLG Karlsruhe [vgl. OLG Karlsruhe, RE v. 09.08.1984, ZMR
1984, 417] entschieden, dass zunachst der Vermieter beweisen muss, dass die Schadensursache
nicht aus seinem Verantwortungsbereich herrthrt. Inm obliegt die Beweislast dafur, dass die Feuch-
tigkeitserscheinungen nicht aufgrund von auf3en eindringender oder im Mauerwerk aufsteigender
Feuchtigkeit verursacht wurden [vgl. LG Berlin, Urteil v. 23.01.2001, 64 S 320/99, ZMR 2002, 48].
Nach einem Urteil des AG Hamburg muss der Vermieter ferner darlegen und nachweisen, dass das
Gebaude frei von warmetechnischen Baumangeln ist (z. B. keine Warmebriicken aufgrund unzurei-
chender Isolierung). MaRgeblich ist insofern jedoch der Stand der Technik zur Bauzeit und nicht die
aktuellen DIN-Normen [vgl. AG Hamburg, Urteil v. 06.08.2003, 508 C 130/03, ZMR 2004, 74]. Dies
gilt insbesondere dann, wenn der Vermieter an dem Gebaude nachtraglich Anderungen vorgenom-
men, z. B. besonders dicht schlielende isolierverglasten Fenster eingebaut hat [vgl. LG Hamburg,
Urteil v. 17.06.2003, 307 S 48/02, ZMR 2004, 41].
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Hat der Vermieter diesen Nachweis gefuhrt, muss der Mieter beweisen, dass er die Wohnung ausrei-
chend geheizt und geliftet hat. Ein ausreichendes Liften der Wohnung setzt mindestens dreimaliges
StoBluften taglich voraus, d. h. der Mieter muss die Wohnung zweimal morgens und einmal abends
querliften. Kann der Mieter diesen Nachweis nicht fiihren, ist er zur Beseitigung der Schimmelscha-
den auf eigene Kosten verpflichtet und nicht zu einer Mietminderung berechtigt.

Schimmelpilz - Mieter tragt Beweislast fir Gesundheitsgefahr

Ein Mieter kann die gemietete Wohnung aufRerordentlich und fristlos kiindigen, wenn ihre Benutzung
mit einer erheblichen Gefahrdung seiner Gesundheit verbunden ist (§ 569 Abs. 1 BGB). Ob dies der
Fall ist, ist nach objektiven MalRRstdben zu beurteilen; nicht nach den subjektiven Einschatzungen oder
dem Gesundheitszustand des jeweiligen Nutzers. Der Mieter ist nicht zur Kiindigung berechtigt, wenn
die Gesundheitsgefahrdung lediglich auf einer besonderen Empfindlichkeit oder Anfélligkeit, z. B. ei-
ner Allergie gegen bestimmte Stoffe, beruht [vgl. LG Berlin, ZMR 1999, 27]. Die Frage, mit welcher
Wahrscheinlichkeit eine Beeintrachtigung der Gesundheit zu befiirchten sein muss, hangt von der
Schwere der in Rede stehenden Gesundheitsbeeintrachtigung ab.

Nach einem neuen Urteil des KG Berlin kann Schimmelpilzbildung in den Mietrdumen eine Gesund-
heitsgefahr im Sinne des 8 569 BGB darstellen, wenn die festgestellten Schimmelpilze tatsachlich
toxinbildend sind. Hierfur ist der Mieter darlegungs- und beweispflichtig. Zur Fiihrung dieses Nachwei-
ses muss festgestellt werden, bei welcher Konzentration von Sporen (ggf. von welchen Pilzen) und bei
welcher Aufenthaltsdauer in den betroffenen Rdumen mit einer Gesundheitsbeeintrachtigung, z. B. in
Form eines Asthmaleidens zu rechnen ist. Der erforderliche Nachweis setzt daher entsprechende
Laboruntersuchungen voraus und kann vom Mieter nicht allein mit &rztlichen Bescheinigungen gefihrt
werden, die ohne entsprechende Untersuchungen erstellt wurden [vgl. KG Berlin, Urteil v.
26.02.2004, 12 U 1493/00, ZMR 2004, 513].

Das auRRerordentliche Kiindigungsrecht wegen Gesundheitsgeféhrdung steht auch dem gewerblichen
Zwischenmieter zu, der die Wohnung nicht zur Nutzung fir sich selbst, sondern ausschlieRlich zum
Zwecke der gewerblichen Weitervermietung gemietet hat, sofern er den gesundheitsgefahrdenden
Zustand nicht selbst herbeigefuhrt hat [vgl. BGH, Urteil v. 17.12.2003, XII ZR 308/00, NJW 2004,
848].

Neubauwohnung - richtig heizen und luften

Nach Bezug einer Neubauwohnung muss die Baufeuchte durch ausreichendes Heizen und Liften
entfernt werden, damit keine Feuchtigkeitsprobleme auftreten. Auch der Mieter muss sich daran betei-
ligen und sein Wohnverhalten so ausiiben, dass er damit Feuchtigkeitsschaden vermeidet.

Voraussetzung: Der Mieter muss zu Beginn des Mietverhaltnisses Uber das konkrete Verhalten, wie er
der Neubaufeuchte begegnen kann, genau informiert und unterwiesen werden. Ein allgemeiner Hin-
weis, z. B. durch Uberreichung einer Broschiire, geniigt nicht. Der Mieter muss auf der Grundlage der
Verhaltnisse des konkreten Einzelfalles informiert und eingewiesen werden. Die Information muss die
Hohe und die Dauer der Temperatur, die in den einzelnen Rdumen vorgehalten werden muss, enthal-
ten. Auch ist zu beschreiben, wie und wie lange zu liften ist [vgl. LG Wuppertal, Urteil v. 11.10.2002 -
Az.:10 S 22/02, NZM 2002, S. 987; LG Neu-Brandenburg, Urteil v. 02.04.2002 - Az.:1 S 297/01,
WuM 2002, S. 309].
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