~ Recht

Risiken bei unzureichender
Be- und Entliftung von
Wohnungen

1. Teil: Die Haftung des Vermieters

Rechtsanwalt Helge Winzen®)

Nach Mitteilung des Mieterver-
bandes werden rund die Hilfte
aller Konflikte um Mietminderung
durch Schimmel in der Wohnung
ausgelést. Vor Gericht geht es
um die Frage: Falsches Nutzer-
verhalten oder falsche Gebdude-
planung bzw. Bauausfiihrung?
Rechtsanwalt Helge Winzen aus
der Spezialkanzlei fiir Baurecht,
Prof. Heiermann, Prof. Franke,
Knipp befalit sich im ersten Teil
seines Aufsatzes mit der Haf-
tung des Vermieters fiir Schim-
mel bei ,dichter Bauweise".
Thema des zweiten Teils in einem
der kommenden Hefte wird die
Haftung des Planers und der
bavausfiihrenden Unternehmer
sein.
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*} Sozius der Kanzlei
Prof. Heiermann, Prof. Franke, Knipp
filr Bau- und Immobilienrecht, Ezsen

JHiermit kindige ich das Mietver-
héltnis fristios wegen Gesundheitsge-
fahren.” Mit einer solchen knappen
Begrindung, durch die der Mietver-
trag beendet wird, kdnnen Vermieter
kinftig haufiger konfrontiert werden.
Aufgrund des Gesetzes zur Neuglie-
derung, Vereinfachung und Reform
des Mietrechts vom 19.06.2001 (Miet-
reformgesetz) hat der Gesetzgeber
das Mietrecht neu gefasst (Bundesge-
setzblatt 2001 I, Seite 1142). Neben
vielen Anderungen zur Mieterhhung
und der Kindigungsfristen wurde in
§ 569 Abs. 1 BGB ein fristloses
Kindigungsrecht des Mieters geschaf-
fen, wenn mit der Benutzung der
Wohnung ein Gesundheitsrisiko ver-
bunden ist. Das Recht zur fristlosen
Kindigung bei einem Gesundheits-
risiko gilt aber nicht nur zu Gunsten
des Mieters einer Wohnung. Gemal
§ 578 Abs. 2, Satz 2 BGE besteht das
Recht zur fristlosen Kundigung immer,
wenn &5 um Raume geht, die zum
Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind. Deshalb muss auch der Ver-
mieter won Geschéfts-, Betriebs-,
Lager- und Praxisrdumen mit einer
fristiosen Kindigung rechnen, wenn
ein Gesundheitsrisiko besteht.

Das Landgericht Duisburg hat kirzlich
festgestellt: Schimmelpilze in Wohn-

raumen stellen eine Gesundheits-
gefahr dar. Diese Gefahr berechtigt
zur fristlosen Kindigung (NZM 2002,
Seite 214). Nach einer Entscheidung
des Landgerichts Berlin (LG Berlin
Az.: 67 S 87/97) muss der Mieter nicht
nachweisen, ob wirklich Schimmel
in der Wohnung wachst. Es reichen
Messergebnisse aus der Zimmerluft,
mit denen Stoffwechselprodukte der
Pilze nachgewiesen werden.

Der Fall

Eine Familie in Berlin hatte keine
Miete mehr gezahlt, war ausgezo-
gen und hatte den Mietvertrag fristlos
gekindigt, weil sie von gesundheit-
lichen Beeintrdchtigungen (Augen-,
Haut- und Schleimhautreizungen,
Haarausfall und Schluckbeschwer-
den) geplagt wurde. Der Vermieter
verklagte seinen ehemaligen Mieter
auf Zahlung der Miete fiir 11 Monate
- solange hatte der Mietvertrag bei
giner normalen Kindigung noch

gegolten.

Das Urteil

Amtsgericht und Landgericht Berlin
haben die Klage des Vermieters abge-
wiesen und das Recht des Mieters
zur fristlosen Kindigung bestatigt.
Das Problem des Mieters im Prozess
wegen Schimmel in der Wohnung
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besteht haufig darin, den Schimmel-
befall und den Ursachenzusammen-
hang zwischen dem Schimmel und
seinen gesundheitlichen Beeintrachti-
gungen zu beweisen. Haufig sind ver-
schimmelte Wande oder Decken der
Wahnung nicht zu finden; nicht einmal
ein deutlicher muffiger Geruch ist
splrbar. Hautreizungen und Augen-
brennen kdnnen viele Ursachen
haben.

Nach dem Wortlaut des Gesetzes
muss der Mieter beweisen, dass
Schimmel in der Wohnung wachst
und Ursache seiner Gesundheitsbe-
eintrachtigungen ist. Hier hilft dem
Mieter das Urteil des Landgerichts
Berlin ganz entscheidend: Der vom
Gericht eingeschaltete Sachverstéin-
dige stellte eine erhhie Konzentra-
tion von mikrobiologisch produzierten
organischen Substanzen fest. Es han-
delte sich dabei um Stoffwechsel-
produkte von Kleinstlebewesen wie
Schimmelpilzen und Bakterien, die
typischerweise gemeinsam aufireten.
Mach Meinung der Gerichte wies
dieses Indiz schon die Existenz von
Schimmel nach, ohne dass man ver-
schimmelte Stellen handfest gefun-
den hatte. Es musste also nicht mehr
aufwendig nach Schimmel gesucht
werden,

Der zusatzlich beauftragte medizi-
nische Sachverstindige bestétigte,
dass die vom Mieter angegebenen
Gesundheitsbeeintrachtigungen typi-
scherweise von Schimmel-Giften ver-
ursacht werden. Damit war fir das
Amts- und das Landgericht Berlin
alles klar: Fir die Prozessniederlage
des Vermieters genlgten zwei Indi-
zien, namlich das Vorhandensein von
Stoffwechselprodukten in der Atem-
luft, die auf Schimmel hinwiesen und
die flr Schimmel typischen Beschwer-
den bei den Mietern. Der exakte
Beweis des kausalen Zusammen-

hangs®, der haufig schwer zu fiihren
ist, haben die Gericht dem Mieter
erspart und damit die Rechtslage zu
seinen Gunsten ausgelegt.

Es hatte noch schlimmer kommen
kdnnen

Eigentlich hatte es fir den Vermieter
noch schlimmer kommen kédnnen. Er
hatte nur die Miete bis zur nachst-
miglichen Beendigung des Vertrages
eingeklagt. Diesen Anspruch wver-
sagte ihm das Gericht, weil es die
Kiindigung aufgrund der vorliegen-
den Indizien fir einen Schimmelbe-
fall als berechtigt ansah. Wie wéare
die Rechtslage gewesen, wenn der
Mieter eine teurere Ersatzwohnung
angemietet hatte oder sogar mona-
telang — bis er eine passende Woh-
nung gefunden hatte — in ein Hotel
gezogen ware? Hatte der Vermieter
dann fir den Mehrpreis der Ersatz-
wohnung oder die Hotelkosten auf-
kommen miissen?

Garantiepflicht des Vermieters

Diese Fragen beantwortet der neu-
gefasste § 536 a BGB. Bestand der
Mangel schon vor Bezug und wvor
Abschluss des Mietvertrages, tragt
der Vermieter eine Garantiepflicht.
Bei einer Garantiepflicht kommt es
nicht darauf an, ob der Vermieter den
Mangel kannte oder irgendein Ver-
schulden am Auftreten des Schim-
mels tragt. Unabhdngig von seiner
Kenntnis oder seinem Verschulden
muss er aufgrund der Garantiepflicht
fur den bei seinem Mieter eintreten-
den Schaden haften. Weist die Woh-
nung einen Baumangel auf, der zu
Schimmel fihrt, muss der Vermieter
fiir alle daraus erlittenen Machteile
des Mieters einstehen. Dazu gehf-
ren die Mietmehrkosten fir die teu-
rere Ersatzwohnung, die Kosten der
Unterbringung in einem Hotel, die
Kosten fiir das Einlagern von Mabeln

und der Ersatz fiir die ausgegebene
Maklerprovision. Die Haftung gilt nicht
nur zu Gunsten der Person, die den
Mietvertrag unterzeichnet hat. Sie gilt
auch zu Gunsten aller Personen, die
Jn den Schutzbereich der geltenden
Vorschriften einbezogen sind®. Des-
halb muss der Vermieter auch die
Mehrkosten bezahlen, die fir die
Unterbringung von Ehegatten, Kin-
dern, sonstigen Angehdrigen usw.,
die aus der Wohnung ausgezogen
sind, entstanden sind.

Die Verpflichtung zur Ubernahme
der Mehrkosten flr die Ersatzwoh-
nung dauert so lange, wie der
ursprungliche Mietvertrag vom Ver-
mieter nicht gekindigt werden konnte.
Hat der Vermieter also einen langfris-
tigen Mietvertrag mit seinem Mieter
abgeschlossen, wird der vermeintli-
che Vorteil zu einem schwerwiegen-
den Nachteil, weil er mdglicherweise
Uber Jahre seinen ehemaligen Mieter
die héheren Kosten der neuen Woh-
nung ersetzen muss.

Garantiepflicht gilt auch, wenn der
Mieter erkrankt

Moch kritischer wird es, wenn der
Mieter oder einer seiner Angehbri-
gen infolge von Schimmelschaden in
der Wohnung erkrankt. Die Sporen
von Pilzen konnen, vor allem bei
Kindern, Atembeschwerden bis zu
einem Asthmaleiden auslésen.

Auch fir solche Begleitschiden (im
Sprachgebrauch der Rechtsprechung
Mangelfolgeschaden”), also die
Kosten der Heilbehandlung, etwa-
igen Verdienstausfall muss der Ver-
mieter aufkommen. Ein Verschulden
ist fiir diesen Teil des Schadenersat-
zes ebenfalls nicht erforderlich, weil
die Haftung aufgrund der verschul-
densunabhangigen  Garantiepflicht
einsetzt. Obendrein muss der Ver-
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mieter in einem solchen Fall
Schmerzensgeld zahlen. Dies sieht
die Meufassung des Schuldrechts-
modemisierungsgeselzes seit dem
01.01.2002 vor.

Wer ist fir den Schimmel verant-
wortlich — Beweislastfragen

Schimmelpilze gedeihen in Raumen
nur, wenn es ausreichend Feuchtig-
keit und Warme gibt. Die Ursachen
fur die Feuchtigkeit und den dadurch
ausgeldsten Schimmelbefall sind viel-
faltig. Deshalb entbrennt haufig Streit
zwischen Mieter und Vermieter, wer
fur den Mangel verantwortlich ist. Der
Mieter ist der Meinung, es liege am
Gebsude, insbesondere an unzurei-
chender Warmeddmmung oder dem

Vorhandensein von Warmebricken.
Der Vermieter argumentiert, es liege
am \Verhalten des Mieters, weil er
falsch |Gftet oder heizt, die Wasche in
der Wohnung trocknet usw,

Um diese Fragen zu beantworten,
gibt es in der Rechtsprechung der
Gerichte Beweislastregeln. Im ersten
Schritt muss der Vermieter in der
Regel durch ein Sachverstandigen-
gutachten beweisen, dass die Woh-
nung in Ordnung ist, insbesondere der
Warmeschutz fir die Wohnung rich-
tig geplant und sorgfaltig ausgefihrt
wurde und keine Warmebricken,
die zu Tauwasserbildung/Schimmel
fihren, existieren. Er muss weiter
nachweisen, dass die Heizung ordent-
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lich funktioniert und auch bei langerer
Abwesenheit ausreichende Tempe-
raturen eingestellt werden kdnnen.
Mur wenn ihm dieser Beweis gelingt,
wird das Gericht seiner Behauptung
nachgehen, eigentliche Ursache des
Schimmels sei das Verhalten des
Mieters,

Das Problem ,,dichte Gebdude”

Besondere Aufmerksamkeit haben die
Gerichte nachtraglichen bauphysikali-
schen Eingriffen des Vermieters durch
den Einbau neuer dichtschliefender
Fenster gewidmet. Wenn der Vermie-
ter nach dem Einbau der neuen Fens-
ter die jetzt notwendige Stolliftung
nicht durchfilhrt, bedeutet dies noch
nicht, dass er fir die Feuchtigkeits-
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schaden oder den Schimmel verant-
wortlich ist. Nach der Rechtsprechung
muss der Vermieter bei einem sol-
chen Einbau den Mieter ,sachgerecht
und prézise" Uber die jetzt erforder-
lichen Malnahmen zur ausreichen-
den Liftung aufkldren (LG Gielen,
ZMR 2000, Seite 537; LG Berlin, ZMR
2002, Seite 48; LG Neubrandenburg,
WuM 2002, Seite 309).

Diese Rechtsprechung wverscharft
damit die Haftung des Vermieters
zusdtzlich. Die Tatsache falscher
Liftung des Mieters geniigt nicht
mehr, um den Vermieter von der Haf-
tung zu befreien. Er muss zuséatzlich
nachweisen, dass er seine Mieter
«Sachgerecht und prazise” belehrt hat
und der Schimmel auf falsches Mie-
terverhalten zurlickzufiihren ist. Die
dblichen Anleitungen in den Miet-
vertrdgen, es sei ,mehrfach am Tag
ausreichend zu liften, am besten mit-
tels Stolliftung” reichen nach dieser
Formulierung in der Rechtsprechung
keinesfalls aus. Die Belehrung durch
den Vermieter muss ,sachgerecht und
prézise” sein, also genau sagen, wie
oft und wie lange die einzelnen Raume
gelliftet werden missen. Dabei muss
die Information auf die Verhaltnisse
des konkreten Falles zugeschnitten
sein. Es muss also gesagt werden,
welche Temperaturen in den ein-
zelnen Riumen eingehalten werden
missen (LG Neubrandenburg WuM
2002, 308). Matirlich muss dabei im
Hinblick auf die Witterungsbedingun-
gen und Jahreszeiten und im Hinblick
auf die Lage der Wohnung (Wind-
exposition) differenziert werden.

Grenze der Zumutbarkeit beach-
ten

Dem Vermieter wird nichis anderes
librig bleiben, als den Mietern eine
umfangreiche Broschire in die Hand
zu geben, wobei er sich die Uber-

gabe aus Grinden der Beweissiche-
rung quittieren lassen muss. Aber
auch das geniigt nicht. Wichtig ist die
Grenze der Zumutbarkeit: In seiner
Broschire darf der Vermieter nichts
Unzumutbares verlangen. Er muss
in Betracht ziehen, dass der Mieter
haufig 10-12 Stunden von der Woh-
nung abwesend ist. Das Wohnungs-
klima muss also auch (ber solche
Zeitraume funktionieren, obwohl vom
abwesenden Mieter nicht geliftet
wird. Aus diesem Grund halt das OLG
Frankfurt/Main (NZM 2001, Seite 39)
nur ein Liften morgens und abends
fur zumutbar. Deshalb darf der Ver-
mieter nicht vorschreiben, dass mehr-
mals tagsiber die Fenster gedffnet
werden missen (AG Neukdlin Az,
9C 680/88). Entsprechendes gilt fir
das Verbot im Winter die Wasche in
der Wohnung zu trocknen, wenn kein
abschlieBbarer Trockenraum vorhan-
den ist oder Platz bzw. Elekiroan-
schluss fir den Waschetrockner in
Bad oder Kiiche fehit.

Fazit

Eine Bauweise, die zu einer dichten
Gebaudehllle fihrt, beschert dem
Vermieter ein betrachtliches Haftungs-
risiko. MNach glaubhafter Mitteilung
des Mieterverbandes werden rund
die Halfte aller Konflikte um Mietmin-
derung durch Schimmelpilze ausge-
lost (Greenpeace Magazin 2/99, Seite
31).

Der Vermieter darf aber die Probleme,
die mit immer luftdichteren Wohnun-
gen geschaffen werden, nicht einfach
auf den Mieter verlagern. Zunachst
muss er ihn Gber die MalBnahme
zur Vermeidung von Feuchtigkeit und
Schimmel in der Wohnung richtig
und vollstandig aufkldren. Wenn sich
diese Malinahmen als unwirksam
herausstellen, tragt der Vermieter die
Verantwortung allein mit allen Folgen

der Mietminderung und der Verpflich-
tung zum Schadenersatz. Bei den ver-
langten MaBnahmen ist die Grenze
des Zumutbaren zu beachten. Der
Vermieter wird von seiner Verant-
waortung nicht frei, wenn er unzumut-
bare Liftungsmalinahmen verlangt.
Er muss auf die sozialen Gegeben-
heiten, das Wohnungen Uber den Tag
leer stehen, also nur morgens und
abends geliiftet werden, Ricksicht
nehmen.

Uber die Haftung des Planers und
des bauvausfihrenden Unternehmers
wird im ndchsten Heft berichtet.



