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Deutschland droht die

Schimmel-Katastrophe

KAPUTTGEDAMMT In vielen Bauten vollzieht sich eine staatlich

verordnete Klimakatastrophe: Hauser und Wohnungen
verschimmeln, die Gesundheit der Bewohner ist in Gefahr

er graugriinliche Schimmelrasen hin-
ter dem Kithlschrank passt so gar nicht
ins Bild des schmucken Altbaus im thii-
ringischen Schmalkalden. Fassade und

M ABHILFE
" Wasjeder
tunkann
+ Yorbeugen Optimal.,

Treppenhaus wurden
detailgetreu renoviert, die
Fenster erneuert, Kiichen und
Bader wertig ausgestattet.
Ganz offensichtlich haben die
Eigentiimer keine Kosten ge-
scheut, den prichtigen Griin-
derzeitbau auf einen geho-
benen Standard zu bringen.
Umso drgerlicher ist jetzt die
Nachricht iiber den Schim-
melbefall: Ein Gutachter soll

Kkldren, ob Baumé#ngel oder die-

Gewohnheiten der Mieter Ur-
sachesind.’

- Schimmelgefahr Lange als
Folge der Vernachldssigung
maroder Bausubstanz be-
trachtet, erobert die griine Pest
inzwischen auch gepflegte Ge-
biude, die erstin jiingerer Zeit
modernisiert wurden - fiir viel
Geld, nach neuesten Stan-
dards, die vor allem darauf
ausgerichtet sind, Energie-
kosten zu sparen. Doch genau
das bringt zunehmend Pro-
bleme: »Die inzwischen vorge-
schriebenen D#mmstirken
dichten die Hduser nahezu
hermetsch ab«, warnt Tho-
mas Penningh vom Verband
privater Bauherren e.V. (wwiw.
vpb.de). »Wird dann nicht

Istelng Luftfeuch- .
tigkeitzwischen45 -
und 50 Prozent. Mit -

einemHygrometer

(Feuchtemesser), am.

 besten kombiniert:

. miteinem Thermo--

* meter,lasstsichdie

~. Luftfedchtigkeitjes -
“ defzeitablesen. Sol

. che Gerategibtes-
- .- inKaufhausern, oft

auchbel.Optikernab
- ca.10Euro,

* Beseitigung Schim-

©mellasstsich mit -

“etwas verdinntem
‘Spiritus:abwischen,
die Sporen werden -

- ausgetrocknet. Bei:

. einem'gréferenBe- -
~fall ab éinem halben: .
' Quadratmetersall- . -

teeineFachfirma

- beauftragt werden:

sorgfiltig und regelmiRig geliiftet, kommt es
unweigerlich zu Feuchte- und Schimmel-
schdden.« Betroffen seien neben neu er-
bauten Passivhdusern vor allem auch Be-

standsbauten, bei denen bei-
spielsweise der Austausch von
Fenstern ohne Einbau einer
Zwangsliiftung vorgenommen
worden sei. »Ein berufstitiges
Paar kann den erforderlichen
Lifrungsaufwand im Grunde
dann gar nicht leistenc, urteilt
Penningh. Ein neu gebautes
Passivhaus brauche mehr als

* drei Jahre, bis die Baufeuchte

vollstindig abgetrocknet sei. So
lange sollte alle paar Stunden
griindlich geliiftet werden.
Ursachenforschung In Schmal-
kalden nimmt der Bausachver-

* stindige Konrad Fischer den

Schimmelbefall in Kiiche und
Bad unter die Lupe. Der Archi-
tekt aus dem frénkischen Hoch-
heim ist ausgewiesener Exper-
te fir Altbauten und Denkma-
ler und scharfer Kritiker des
grassierenden »Damm-Unwe-
sens«. Hier allerdings liegt die
Ursache in einem anderen Be-
reich — der Mieter heizt zu we-
nig. Bereits die Nebenkosten-
abrechnung deutet daraufhin,
denn die Bewohner der schim-
melbefallenen Wohnung ha-
ben im Vergleich zu den ande-
ren Mietern nahezu halbierte
Heizkosten: 7,98 Euro [
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Schimmelschéden + Fogging als Mangel der Mietsache geméaR § 536 BGB

Der Schimmel ist in aller Munde

Zusammengefasst unter dem umgangssprachlichen Oberbegriff Schimmelschaden
geht es nicht um Baufeuchte bei Neubauten und auch nicht um N&sseschaden

durch Niederschlagswasser, sondern um Feuchtigkeitsschaden im Bestandswoh-
nungsbau.

Der Gesetzgeber hat mit dem Energieeinsparungsgesetz ( EnEG ) und der Energie-
einsparungsverordnung ( EnEV ) Schimmelprobleme geschaffen, auf welche die
Praktiker und die Gerichte reagieren miissen.

Die EnEV ist gut gemeint, aber nicht gut gemacht.

Ergénzend dazu gibt es beispielsweise die VATh — Richtlinie : Bauthermografie und
den DIN — Fachbericht 4108 — 8 und die Rechtsprechung zum Schimmelpilz.
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12 EnEV §§9, 10

Energieeinsparverordnung 'E

b

Abschnitt 3. Bestehende Gebiude und Anlagen v

v

§ 9 Anderung, Erweiterung und Ausbau von Gebiuden. (1) 'Ande- | i

rungen im Sinne der Anlage 3 Nummer 1 bis 6 bei beheizten oder gekiihlten X

Riumen von Gebiuden sind so auszufiihren, dass die in Anlage 3 festgelegten §
Wirmedurchgangskoeffizienten der betroffenen AuBenbauteile nicht iiber-

schritten werden. 2 Die Anforderungen des Satzes 1 gelten als erfiillt, wenn 1

. 1. gednderte Wohngebiude insgesamt den Jahres-Primirenergiebedarf des Re- )

ferenzgebiudes nach § 3 Absatz 1 und den Héchstwert des spezifischen, auf t

die wirmeiibertragende Umfassungsfliche bezogenen Transmissionswir-
meverlusts nach Anlage 1 Tabelle 2,

2. gednderte Nichtwohngebiude insgesamt den Jahres-Primirenergiebedarf '
des Referenzgebiudes nach § 4 Absatz 1 und die Hochstwerte der mittleren '
Wirmedurchgangskoeffizienten der wirmetibertragenden Umfassungsfli-
che nach Anlage 2 Tabelle 2

um nicht mehr als 40 vom Hundert iiberschreiten.

(2) 'In Fillen des Absatzes 1 Satz 2 sind die in § 3 Absatz 3 sowie in § 4

Absatz 3 angegebenen Berechnungsverfahren nach MaBgabe der Sitze 2 und
3 und des § 5 entsprechend anzuwenden. 2 Soweit

1. Angaben zu geometrischen Abmessungen von Gebiuden fehlen, kénnen
diese durch vereinfachtes Aufmal} ermittelt werden;

2. energetische Kennwerte fiir bestehende Bauteile und Anlagenkomponenten
nicht vorliegen, kénnen gesicherte Erfahrungswerte fiir Bauteile und An-
lagenkomponenten vergleichbarer Altersklassen verwendet werden;

hierbei kénnen anerkannte Regeln der Technik verwendet werden; die Ein-
haltung solcher Regeln wird vermutet, soweit Vereinfachungen fiir die Daten-
aufnahme und die Ermittlung der energetischen Eigenschaften sowie gesicherte
Erfahrungswerte verwendet werden, die vom Bundesministerium fir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung im Einvernehmen mit dem Bundesministerium fir
Wirtschaft und Technologie im Bundesanzeiger bekannt gemacht worden sind.

?Bei Anwendung der Verfahren nach § 3 Absatz 3 sind die Randbedingungen
und MaBgaben nach Anlage 3 Nr. 8 zu beachten.

(3) Absatz 1 ist nicht anzuwenden auf Anderurigen von AuBenbauteilen,
wenn die Fliche der geinderten Bauteile nicht mehr als 10 vom Hundert der
gesamten jeweiligen Bauteilfliche des Gebiudes betrifft.

(4) Bei der Erweiterung und dem Ausbau eines Gebiudes um beheizte oder
gekithlte Riume mit zusammenhingend mindestens 15 und héchstens
50 Quadratmetern Nutzfliche sind die betroffenen AuBenbauteile so aus-

zufiihren, dass die in Anlage 3 festgelegten Wirmedurchgangskoeffizienten 1
nicht tiberschritten werden.

(5) Ist in Fallen des Absatzes 4 die hinzukommende zusammenhingende
Nutzfliche gréBer als 50 Quadratmeter, sind die betroffenen AuBenbauteile so

auszufithren, dass der neue Gebiudeteil die Vorschriften fiir zu errichtende
Gebiude nach § 3 oder § 4 einhilt.

§ 10 Nachriistung bei Anlagen und Gebiuden. (1) 1Eigentiimer von
Gebiuden diirfen Heizkessel, die mit fliissigen oder gasformigen Brennstoffen i

- &
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Deutsche Richtlinie i

VATh- Rlchtlmle. é/éuthermografle

zur Planung, Durchfl'.'lhrung und Dokumentatlon
infrarotthermografischer Messungen an Bauwerken

oder Bauteilen von Gebauden

1 ANgey,
b‘\\) 0,)
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VATh-Directive: Building Thermography
Planning, realisation and documentation of infrared measurements in buildings or

components of buildings.

Directive du VATh: Thermographie batiment
Pour la planification, réalisation et documentation de mesures infrarouges de bati-

ments ou de composants de constructions

Erlauterungen zur Richtlinie
Diese Richtlinie dient éls Hilfestellung, Information und Ubersicht zur Planung, Durchfiih-

rung und Dokumentation infrarotthermografischer Messungen an Bauwerken oder Bautei-

len von Geb&uden.
Diese Richtlinie stellt in seiner Fassung den aktuellen Stand der Technik dar

Diese Richtlinie besteht aus 15 Seiten

© Bundesverband fiir Angewandte Thermografie e.V.
Am Burgholz 26 - D - 99891 Tabarz - Tel: +49 36259-311444 Fax: +49 36259-311445

L.
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ICS 91.140.30 Ersatz flir
DIN 19486-6:1998-10

Raumlufttechnik —

Teil 6: Liftung von Wohnungen —

Allgemeine Anforderungen, Anforderungen zur Bemessung, Ausfiihrung
und Kennzeichnung, Ubergabe/Ubernahme (Abnahme) und
Instandhaltung

Ventilation and air conditioning ~

Part 6. Ventilation for residential buildings —

General requirements, requirements for measuring, performance and labeling,
delivery/acceptance (certification) and maintenance

Ventilation et conditionnement d’air —

Partie 6: Ventilation des logements —

Exigences générales, exigences pour la calibration, performance et marquage, transfert
(acceptation) et maintenance :

Gesamtumfang 125 Seiten

Normenéusschuss Heiz- und Raumlufttechnik (NHRS) im DIN

@ DIN Deutsches Institut fGe Narmung e.V. - Jede Art der Vervielfaltigung, auch auszugsweise,
nur mit Genehmigung des DIN Deutsches Institut fir Normung e.V., Bedin, gestattet.
Alleinverkauf der Normen durch Bauth Veriag GmbH, 10772 Berlin
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www.din,de
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September 2010

DIN-Fachbericht 4108-8
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Z

ICS 91.120.10

Thermal insulation and energy economy In buildings —
Part 8: Avoidance of mould growth in residential buildings

Isolation thermique et économle d'énergie en batiments immeubles —
Partie 8: Evitement du pousee de moissures

Warmeschutz und Energie-Einsparung in Gebauden —
Teil 8: Vermeidung von Schimmelwachstum in Wohngebauden

Gesamtumfang 51 Seiten

© DIN Deutaches Inatitut [0r Normung e.V. + Jede Ast der Vervielfiliigung, such auszugeweisa, nur
mil Genehmigung dés DIN Deutsches |natiwt fir Normung e. V., Barin, gestatiet,
Allsinverkauf durch Beuth Verlag @mbH, 10772 Badin
-

Preisgruppe 20
www.din.de
webauth.de 1530668
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Beschlussprotokoll der Eigentumerversammiung vom 03.04.2007
WEG -920- 81479 Munchen, Sollner Str. 52, Hagenauer Str. 1 und 3 und Herterichstr. 9

"Die Eigentiimergemeinschaft beschlieBt, einen Vollwdrmeschutz an den Fassaden der
Hiuser durchzufiihren. Die Arbeiten sollen entsprechend dem Angebot der Firma
Bergmeier vom 05.12.2006 ausgefiihrt werden. Auf die Einschaltung eines Ing. Biiros
wird ausdriicklich verzichtet. Die MaBnahme soll an allen Fassaden im gesamten
Anwesen auf einmal durchgefiihrt werden. Die Kosten betragen ca. € 200.000,--. Die
MaRnahme wird zu 100 % durch eine Sonderumlage (nach gqm Wohnflache verteilt)
finanziert. Diese ist fdllig bei Auftragserteilung und Beginn der Arbeiten.”

Die Auszdhlung der Stimmkarten (Stimmkarte 4) ergibt:

309 Ja 475 Nein 35 Enth.
Der Antrag ist damit mehrheitlich abgelehnt.

Herr Geldsetzer schlagt vor, die beiden Bauabschnitte in der Weise aufzuteilen, dass 2007
das Anwesen Hagenauerstr. 1 und 3 einschl. der Dachterrassen und im Jahre 2008 das
Sebaude Herterichstr. 9 und Sollner Str. 52 (ohne die bereits geddammte Stidseite) mit einem
Vollwarmeschutz versehen wird. Der erste Bauabschnitt ist etwas kleiner, so dass die Kosten
auf ca. € 90.000,00 geschéatzt werden.

Nach der Bekanntgabe des Abstimmergebnisses zu vorgenanntem Antrag wird der nachste
Antrag zur Abstimmung gestellt:

"Die Eigentiimergemeinschaft beschlieft einen Vollwdrmeschutz an den Fassaden der
Hauser durchzufiihren. Die Arbeiten sollen entsprechend dem Angebot der Firma
Bergmeier vom 05.12.2006 ausgefiihrt werden. Auf die Einschaltung eines Ing. Bliros
wird ausdriicklich verzichtet. Die MaRnahme soll in zwei Bauabschnitten (1. Bauab-
schnitt Hagenauer Str. 1 und 3 im Jahre 2007, 2. Bauabschnitt Herterichstr. 9 und
Sollner Str. 52 im Jahre 2008) durchgefiihrt werden. Die Kosten, die sich aus den
Auftragssummen ergeben. werden zu 100 % durch eine Sonderumlage (nach gm
Wohnflache verteilt) finanziert. Dieser Betrag ist fillig bei Auftragserteilung und Be-
ginn der Arbeiten®

Die Auszahlung der Stimmkarten (Stimmkarte 5) ergibt:
490 Ja 294 Nein 35 Enth.
Der Antrag ist damit mehrheitlich beschlossen.
Beziglich der Farbfestlegung wird per Handabstimmung (ochne Gegenstimme) festgelegt,

dass die bisherige Farbauswahl des Hauses Sollnerstr. 52 (bereits geddmmter Fassadenteil)
auf die gesamte Anlage angewandt werden soll.

5. Festlegung der Fassadenbereiche — qqf. Losentscheid

Dieser Tagesordnungspunkt ist wegen der vorgenannten Abstimmung hinfallig.

-3 -
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Umbau und Modernisierung

B Duldungspflicht und Mieterhdhung bei MaBnahmen nach der EnEV.

von RA Dr. Arnold Lehmann-Richter, Berlin®

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) enthdlt umfassen-
de Gebote an den energetischen Zustand von Gebduden,
die sich zum Teil auch auf Bestandsbauten beziehen. Der
folgende Beitrag untersucht, wie sich Mafinahmen nach
der EnEV in Bezug auf Duldung ihrer Ausfiihrung und
Umlage ihrer Kosten auf das M ietrecht auswirken.

I Uberblick iiber die mietrechtsrelevanten EnEV-
MafBnahmen

Die EnEV enthilt Vorschriften, die den Vermieter unter
bestimmten Voraussetzungen dazu zwingen, die Mietsa-
che energetisch zu ertiichtigen. § 9 EnBV betrifft Mal-
nahmen an den AuRenbauteilen, also insb. Fassaden,
Fenstern und Déchern. Danach sind Anderungen, die
mehr als 10 % der AuBenbauteile betreffen, so auszufith-
ren, dass bestimmte Wirmedurchgangskoeffizienten der
betroffenen AuBenbauteile nicht {iberschritten werden.
Der Vermieter muss in einem solchen Fall also die be-
troffenen Bauteile energetisch ertiichtigen, bei einer Fas-
sadensanierung etwa eine Wirmeddmmung anbringen.
Da den Vermieter diese Auflage nur trifft, wenn er von
sich aus MaBSnahmen an der Gebaudehiille ergreift,
spricht man von bedingten Nachriistpflichten.! Eine un-
bedingte Nachriistpflicht folgt hingegen aus § 10 EnEV.
Diese Norm schreibt in Abs. 1 dem Vermieter zum einen
vor, Heizanlagen nachzurlisten. Heizkessel aus der Zeit
vor dem 1.10.1978 diirfen grundsitzlich nicht mehr be-
trieben werden. Auflerdem mussen gem. §10 Abs.2
EnEV ungeddmmite, zugéngliche Wirmeverteilungs- und
Warmwasserleitungen aufBerhalb von Wohnréumen ge-
dimmt werden. Gleiches gilt nach § 10 Abs. 3 EnEV fiir
nicht begehbare, aber zugingliche oberste Geschoss-
decken beheizter Riume und ab dem 1.1.2012 auch fiir
begehbare oberste Geschossdecken.? Den Anwendungs-
bereich der EnEV sollen zwei Beispiele illustrieren:

Beispiel 1 (bedingte Nachriistung)

Die bisher ungedimmte Fassade des Gebaudes ist schadhaft, der
Vermieter muss mehr als 10 % der Gebiaudehiille sanieren. Aus die-
semn Grund muss er nach § 9 EnEV die dort festgelegten Wir-
medurchgangskoeffizienten beachten, was zur Einsparung von
Heizenergie fiihrt.

Beispiel 2 (unbedingte Nachriistung)

In Erfiilllung seiner Pilicht aus § 10 EnEV tauscht der Vermieter
den alten Heizkessel aus und ddmmt Heizrohre sowie oberste Ge-
schossdecke. '

In diesen und vergleichbaren Féllen stellt sich die Frage
nach der Duldungspflicht des Mieters und dem Mieterho-
hungsrecht des Vermieters. Dem wird im Folgenden
nachpgegangen.

II. Duldungsanspruch des Vermieters

1. In Betracht kommende Anspruchsgrundlagen

Bei energetischen Mafinahmen werden in der Literatur
drei Grundlagen fiir den Duldungsanspruch diskutiert,
die jeweils unterschiedliche Voraussetzungen haben:
§ 554 Abs. 1 und Abs.2 BGB sowie § 242 BGB. Wih-
rend § 554 BGB die Instandsetzung und Modernisierung
betreffen, ist § 242 BGB die Grundlage fiir die Duldung
von Mafnahmen, zu denen der Vermieter gesetzlich ver-
pflichtet ist.3

3. Mafnahmen im Sinne der EnEV: Abgrenzung
von § 554 BGB und § 242 BGB

Die Abgrenzung zwischen § 554 Abs. 1 BGB (Instand-

setzung), § 554 Abs. 2 BGB (Modernisierung) und § 242

BGB wird fiir die in der EnEV angeordneten MaBnah-

men kontrovers diskutiert: Hat der Mieter diese als ge-

setzlich vorgeschriebenen MaBnahmen nach § 242 BGB

7 dulden oder richtet sich der Duldungsanspruch nach
§ 554 BGB? Und wenn man § 554.BGB fiir einschligig
hilt, geht es um eine Modernisierung oder eine Instand-
setzung? Der Streit ist keineswegs akademischer Natur,
weil bei § 554 Abs.2 BGB ein formliches Anldindi-
gungsverfahren zu beachten ist und der Mieter der Mo-
dernisierung Hirtegriinde — insbesondere wegen der
erwartenden Mieterhohung — entgegenhalten kann.4

MaBnahmen nach der EnEV finden regelméfig aufer-
halb der Wohnung statt. Man konnte sich daher fragen,
ob der Vermieter hier iiberhaupt eine Duldungspflicht
auslésen muss. Denn der Mithilfe des Mieters durch Zu-
trittsgewahrung in die Wohnung bedarf es schlieBlich
nicht. Zweck der Duldungspflicht ist es indes nicht, den
Mieter zu einem aktiven Handeln zu verpflichten, son-
dern Gegenrechte des Mieters wegen Storung seines
Mietgebrauchs auszuschalten. Der Umfang der Dul-
dungspflicht des Mieters ist daher nicht auf MaBnahme
in seiner Wohnung oder in den von ihm mitgenutzten Ge-

% Der Autor ist Rechtsanwalt in der Xanzlei Miller Radack in
Berlin.

I Etwa Friers, WuM 2008, 225; Kinne, ZMR 2004, 397.

2 Diein § 10a EnEV ab dem 1.1.2020 unter bestimmten Voraus-
setzungen angeordnete AubBerbetriebnahme von elektrischen
Speicherheizsystemen ist noch nicht aktuell.

3 BGH, Versdumnisurt. v. 43.2009 — VIII ZR 110/08, MDR
2009, 738 f. = NIW 2009, 1736; Blank, WuM 2008, 311
(313 1), Bieber in MiinchKomm/BGB, 5. Aufl. 2008, § 554
Rz. 6; Sternel, NZM 2001, 1058 (1060). Die Duldungspflicht
nach § 242 BGB ist aber nicht auf solche Mafinahmen be-
schrénkt, vgl. LG Berlin GE 2008, 1196.

4  Blank, WuM 2008, 311 (314).
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gemeinschaft eingetragen werden, so als lautete der Titel
auf diese®’. Erst recht kann, wenn aus dem alten Titel
schon zu Gunsten aller Eigentiimer vollstreckt und unter
Eintragung aller im Titel als Glaubiger genannten Eigen-
tiimer zu deren Gunsten eine Zwangshypothek in das
Grundbuch eingetragen wurde, das Grundbuch spiter
dahin ,berichtigt werden, dass die Zwangshypothek zu
Gunsten des teilrechtsfihigen Verbands eingetragen seiss,

Neue Eigentiimer, die nach Titulierung in die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft eingetreten sind, kénnen
in die Zwangsvollstreckung aus einem Titel zu Gunsten
der Eigentiimer (also nicht des Verbands) nur einbezogen
werden, wenn fiir oder gegen sie titelerstreckende Klau-
seln gem. § 727 ZPO an Stelle der Eigentiimer, deren
Wohnungseigentum sie erworben haben, erteilt wurde.
Das aber ist nur méglich, soweit sie die titulierte Schuld
wirksam Gbernommen haben oder diese sonst wirksam
auf sie iibergegangen ist’”. Ein bereits nach neuem Recht
zu Gunsten der teilrechtsfihigen Gemeinschaft ergange-
ner Titel wird dagegen in seiner Vollstreckbarkeit nicht
beriihrt, wenn einzelne Eigentiimer nach Titelerlangung

Sebastian Lucenti und Hans Westfeld*

Lucenti/Westfeld, Liift- und Heizanforderungen in Wobnraummietverbiltnis

aus der Gemeinschaft ausscheiden oder in sie neu eint
ten.

V. Zusammenfassung

Die ZPO bietet zahlreiche Méglichkeiten, Ungen:
igkeiten bei der Bezeichnung der Prozessparteien na
traglich schadlos zu korrigieren. Ist die gewihlte Bezei
nung aber nicht ungenau, sondern bezeichnet sie ,,genz
die gewollte, aber nach materiellem Recht unrichtige P
tei, kommt im Verfahren nur eine — mit Kostenfolg
verbundene - Klageanderung in Betracht. Eine , Klage:
derung” ist in der Zwangsvollstreckung nicht mehy m:
lich. Kommt eine ,Titelerstreckung® nach § 727 Z
nicht in Betracht, muss die Vollstreckung weiterhin
und gegen die im Titel Genannten erfolgen.

55) So aber LG Hamburg, Rpfleger 2006, 10 m. abl. Anm. Bes
meyer, Rpfleger 2006, 120. Richtig dagegen AG Newuss, NZM 2C
227. ‘

56) Dembarter, NZM 2005, 601.

57) OLG Frankfurt a. M., NZM 2006, 117 (119).

Liift- und Heizanforderungen in Wohnraummietverhaltnissen

Vertragsgemifler Gebrauch der Mietsache heute?

Die Meldungen iiber Schimmelpilzbefall bei vermieteten Neu-
und Altbawwohnungen nebmen zu und geben biufig Anlass zum
Streit. Die Ursachen dieser Schéiden sind vielfiltig und komplex.
Wesentliche Ursache ist die seit den 1980er Jabren einseitig auf
Energieeinsparung ausgerichtete luftdichte Bau- und Sanierungs-
weise sowie die Auflerachtlassung der erbeblich gewandelten
Lebensverhiltnisse der Wohnungsnutzer.

1. Einleitung

Die seit Jahrzehnten massiv gestiegenen energetischen
Anforderungen an die Gebéudehiille haben das zur Ver-
meidung von Feuchtigkeitsschiden erforderliche Liif-
tungsmaf bei Neubauten deutlich erhsht. In vielen Fallen
wird eine so grofSe Zahl von Stofiliiftungen 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 wir-
megedimmten 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 iiber das zur
Vermeidung von Feuchtigkeitsschiden erforderliche Liif-
tungsmals erhalten. Im Vordergrund von Presseveroffent-
lichungen stehen oftmals nur der Energieeinspareffeke
energetischer Bauweise und Sanierungsmafinahmen sowie
die damit im Zusammenhang stechenden staatlichen For-
derprogramme. Die mit luftdichter Bauweise und Sanie-
rung verbundenen bauphysikalischen und rechtlichen Ri-
siken bleiben fiir Vermieter bis zum Streitfall regelmifig
unbekannt. Es wird auf Dauer fiir die mietrechtliche Situ-
ation nicht folgenlos bleiben, dass fiir die Bauplanung

~ 9

durch den zum 1. 5. 2009 erfolgten Weildruck der L
tungsnorm DIN 1946-6:2006-12 ein lingst iiberfillis
fundamentaler Wandel zur kontrollierten Liiftung bei Iv
dichter Bauweise und entsprechender Sanierung eingel:
tet wurde. Die Frage, welches Liiftungs- und Heizun,
mafl dem Mieter zur Vermeidung von Feuchtigkeitssct
den im konkreten Fall abverlangt werden kann, gewir
bei der Klirung der Schadensverursachung groffe Bedt
tung. Umso problematischer ist es, dass die im Mietps
zess angestellte Sachverstindigenbegutachtung und rec.
liche Wiirdigung zu diesen Punkten noch zu selten in «
notwendige Tiefe gehen. Im Anschluss an die bautec
nischen! und baurechtlichen Beitrige der Autoren?, w
den nunmehr die mietrechtlichen Konsequenzen heutig
Liiftungs- und Heizanforderungen untersucht.

II. Bauphysikalische Grundlagen

Zum grundsitzlichen Verstindnis und zur rechtlich
Bewertung von Feuchtigkeitsschiden in Wohnrium
miissen bauphysikalische Grundlagen beriicksichtigt w:
den?® Hiufiges Schadensbild ist die Bildung von Schi:
melpilzen. Wichtigste und unverzichtbare Wachstun
bedingung fiir diese ist eine relative Feuchtigkeit (r. F.) ¢

* Der Autor Lucenti ist angestellter Rechtsanwalt der Kanzlei Gra
& Partner, Bielefeld, mit Tatigkeitsschwerpunkt Bau- und Architekt
recht. Der Autor Westfeld ist Sachverstindiger fiir Schiden an Geb
den und Schimmelpilze (TUV Rheinland), EU-zertifiziert nach DIN -
ISO 17024, freier Sachversténdiger fiir Bauphysik und Energiebera
Bielefeld.

1) Westfeld/Lucenti, DS 2008, 344,

2) Lucenti/Westfeld, NZBau 2009, 291,

3) Die Darstellung erfolgt in stark verkiirzter Form; ausf. Pfroms
WuM 2001, 532; Haugg/Hitpafl, WuM 2004, 139; Oswald, Schimm
pilzbefall an hochwirmegedimmten New- u. Altbauten, 2007, S.
Westfeld/Lucenti, DS 2008, 344,
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Schwarz auf Weif3

Wenn die Wande plétzlich dunkel werden: Das Phianomen Fogging beschéftigt Forscher und Anwélte

Jedes Jahr mit Beginn der Heizperiode
gibt es Meldungen dariiber: RuBihnli-
che, schmierige schwarze Belage lagern
sich an Wanden, Decken, Fenstern und
Einrichtungsgegenstanden ab, Seit Mit-~
te der neunziger Jahre beobachten Wis-
senschaftler das Phinomen im Wohn-
raum, dem sie die Bezeichnungen , Fog-
ging“ oder ,Magic Dust" gegeben haben.

.Fogging beschreibt das Phanomen ei-
ner zeitlich erheblich beschleunigten
Schwarzstaubablagerung in Wohnun-
gen wihrend der Heizperiode®, erlautert
Martin Wesselmann vom Bau-Institut
Hamburg-Harburg Das Spektrum der
Verschmutzung reiche von einzelnen
grauen Stellen an Decken oder Heizkor-
pern bis zu groBflachigen schwarzen Ab-
lagerungen in allen Rdumen einer Woh-
nung. Selbst in Schrinken gelagerte Ge-
genstinde konnten etwas abbekommen,
inklusive der dort gelagerten Lebensmit-
tel. Und bei manchem Bewohner firbe
die Schmiere die Haare schwarz, berich-
ten Betroffene.

Die Ablagerungen konnen laut Wessel-
mann in Extremfallen innerhalb weniger
Stunden entstehen. Meist treten sie aber
in einem Zeitraum auf, der wenige Wo-
chen bis hin zu einer kompletten Heizpe-
riode umfasst. Die Ursache, warum Woh-
nungen oder Hauser von Schwarzstaub
eingenommen werden. sei nicht abschlie-
Bend geldart, sagt er. Die ersten Fogging-

Fille traten mit der Einfithrung von um-
weltfreundlichen Produltten auf. Anstel-
te der frither {iblichen fliichtigen organi-
schen Verbindungen (VOC) in Tapeten,
Farben, Lacken, Klebern oder Kunst-
stoffbdden nutzen Hersteller seit Mitte
der neunziger Jahre schwerfliichtige or-
ganische Verbindungen in Wand- und
Bodenmaterialien (SVOC),

Die Experten des Umweltbundesam-
tes (UBA) in Dessau-RoBlau vermuten,
dass nach Renovierungen oder einem
Neubau sich diese SVOC aus Baustoffen,
vor allem Weichmacherverbindungen
aus der Gruppe der Phthalate, mit Staub-

Fogging tritt
vor allem in der
Heizperiode auf

teilchen aus der Luft verbinden und sich
an kalten oder elektrostatisch geladenen
Flichen absetzen. Die Untersuchungen
des UBA zeigten zudem, dass Fogging
verstirkt in der Heizperiode auftritt.
»Daneben gibt es in den betroffenen
Wohnungen auch noch individuelle Be-
sonderheiten®, erliutert der Innenraum-
analytiker Gerhard Fithrer vom Institut
Peridomus in Himmelstadt (Bayern), das
Wohnriume untersucht, um gebéudebe-
dingte Erkrankungen zu kliren und zu

vermeiden. So kénnten Baumingel, der
Gebrauch von Ollimpchen und ruBen-
den Kerzen sowie das Abschalten der
Heizung bei Abwesenheit oder mangeln-
des Liiften auch fiir den hartnickigen
Staub verantwortlich sein. Aulerdem ste-
hen manche Reinigungs- und Pflegemit-
tel wie Mobelpolituren als Mitverursa-
cher in Verdacht.

Fihrer erldutert zudem, dass das Ver-
bauen von schwerfliichtigen organi-
schen Verbindungen nicht zwangsliufig
zu einer schwarzen Wohnung fithren
miisse. Es gebe auch Berichte, dass nach
der Sanierung ganzer Wohnblécke nur
in einzelnen Wohnungen das Phénomen
auftrat, obwohl alle Wohnungen mit den
gleichen Materialien renoviert wurden.
Wahrscheinlich sei daher die Ursache
ein Mix aus vielen Faktoren.

Auch Wesselmann berichtet, dass es
neuerdings Bedenken der Wissenschaft
zu den genannten Ursachen gibt: ,Die
SVOC-Hypothese und speziell die Fokus-
sierung auf die Weichmacherdiskussion
gerit angesichts neuer Daten aus Feld-
und Laborversuchen ins Wanken." So
seien etwa bereits hdufig Phthalatverbin-
dungen in den Materialien mit SVOC re-
duziert worden. AuBerdem hitte esin an-
deren Fillen trotz eines kompletten Aus-
tausches dieser Verbindungen in Wohn-
rdumen im Folgewinter erneut Verfir-
bungen gegeben. Wesselmann ist daher

5‘)& '/{-’u},'i-'\,

der Ansicht, dass vor allem der Verbrau-
cher durch sein Verhalten Fogging ver-
hindern kann: Oftmals habe es schon ge-
reicht, wenn in der Wohnung wihrend
der Heizperiode weniger bis gar nicht Zi-
garetten, Kerzen und Riucherstibchen
abgebrannt wurden. Hilfreich sei auch
das Loschen von Kerzen und Teelichtern
mit einem Lédschhiitchen, da dadurch er-
heblich weniger sehr feine Partikel und
Paraffin-Emissionen freigesetzt werden.
Auch sollten die Zimmer gleichmiBig
warm geheizt werden. Renovierungen
sollten zudem nicht wéihrend der Heizpe-
riode, sondern im Frithjahr stattfinden,
denn anfangs diinsteten die Liésungsmit-
tel in Baumaterialien noch aus.

Die Ubernahme von Renovierungskos-
ten nach Ablagerungen von Schwarz-
staub fithrt immer wieder zu Streit zwi-
schen Mietern und Vermietern. In der Re-
gel werde das zugunsten des Mieters ent-
schieden, sagt Kai Warnecke von der Ei-
gentiimervereinigung Haus & Grund in
Berlin. Denn laut einem Urteil des Bun-
desgerichtshofs gelten solche Ablagerun-
gen als Mangel an der Mietsache (Az.:
VIII ZR 271/07). Daher sei der Eigentii-
mer verpflichtet, den Schaden auf seine
Kosten beheben zu lassen. Der Mieter
miisse aber etwa die Wohnung vertrags-
gemaB genutzt und etwa beim Renovie-
ren mit handelsiiblicher Farbe gestri-

ms groBter Mietmarkt

| [C manchen Nord

[EBEP] Landkreis Garmisch-Partenkirchen

chen haben. Andrea Warnecke/dpa
www.suedd
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An

Herrn A. Resch

i.A. de ‘M Casimagarten - Hochstiftsweg 29

Verir. auivi v e
Prinzregentenstr. 73

81675 Minchen

Eingang
29.Sep. 2009

Minchen, den 28.09.09

Untersuchung der Kellerrdume Objekt Hochstiftsweg 29, Minchen — lhr Aufirag vom 09.09.09

nach Neubaufeuchte und Schimmelpilz {Archiv-Nr. 99282-092009COS)

Sehr geehrter Herr Resch!

In kleinem, aber aussagekraffigen Umfang habe ich am 10.09.09 in lhrem Auftrag im

Kellergeschoss ~ Raumluft-  und  Obedléchenproben  entnommen.

Die  Luftproben

" (Luftkeimsammlungen) wurden auf zwei verschiedenen N&hrboden-Arten durchgefihrt (Ausnahme
Raum ,ZBV"), da Pilze unferschiedliche Vorlieben haben und gemé&B Vorgaben des

Umweltbundesamtes auf diese Weise am sichersten erfafit werden kénnen.

Die Innenraumproben wurden mit den AuBenluft-Verhéltnissen verglichen, um keine Pilze zu
bewerten, die in der Natur selbstverstéindlich sind. Die AuBenluft enthalt je nach Witterung und
Jahreszeit wechselnde Pilzkonzentrationen und —arten. Deshalb wurden hier — wie vorgeschrieben —

Luftproben direkt am selben Tage gezogen.

Messgerite:
Feuchte- und Temperaturmessgerat LUFFT C200,
GANN Hydromette RTU 600 + Aktiv-Elektrode B 50,

Luftkeimsammler Holbach MBASS 30 mit LKS 30. (Verfohrensweise: Die Pumpe wurde zwischen den
einzelnen Messpunkten jeweils durch Desinfektion und Drucklutft in neutralen Grundzustand gebracht und leer
durchspalt. Gerétespezifischer Korrekturfoktor auf Wunsch. Geringe zahlenmaBige Abweichungen.)

Hinweis zur Methodik:

Bei intensivem, sichtbaren Schimmelpilzschaden ist bei Luftkeimsammlung-Impaktion eine

erfassen, wurden ergdnzend sfichprobenartig zwei Kontakffilmproben an Wand-Oberfléchen

——entrommen.-Mit-ihnen-ergeben-sich-sicherere, vollsitindigere-Ergebnisse-bei-der- Adenbestimmung. - - - -

. _.._Folgende Ergebnisse lassen sich zusammenfassen; . __ _

Baubiologische Innenraum-Untersuchungen

Schimmelpilzanalysen * Wohngift- und Raumluftanalysen ¢ Elekirobiologische Messungen

—
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Mégliches Geféhrdungspotential

Allergen | Mykotoxine | Mykosen | MVOC | Gefahrdungs- Risikogruppe
klossen nach Prof. | nach TRBA 460
; Dr. K. Sedlbauer

Asp. versicolor ++ ja ia + A 1, Einzelfélle, vet
Aspergillus spp. +/ ++/ lia Ja + A/B/C 1,2, Einzelfdlle,

+++ vet
Cladosporium spp. | +++ ia io ¥ B/ C nicht erfasst
Eurcfium herbar. . B nicht erfosst
Penicillium spp. +++ H oA+ |+ + B B

* keine Unfersuchungsergebnisse vorliegend
+ nachgewiesen, geringes Potential
++ nachgewiesen, haheres Potential
+++ nachgewiesen, hochstes Potential
Sedlbauer, ,Vorhersage von Schimmelpilzbildung auf und in Bauteilen”, Doktorarbeit Uni Stuttgart:
A = toxisch, darf nicht vorhanden sein.
B = bei langer Expositionsdauer gesundheitsgeféhrdand
C = nicht gesundheitsgefdhrdend
TRBA 460 - Technische Regeln fur Biologische Arbeitsstoffe:
Risikogruppe 1: Krankheiten unwahrscheinlich
Risikogruppe 2: Krankheit méglich. Vorbeugung und Behondlung i.d.R. méglich.
vet, = tierpathogen

Aspergillus versicolor zahlt zu den typischen Feuchteschadenszeigern, also zu den Pilzen, die in
lnnenréumen nicht an Abfall, Kompost, Zimmerpflanzen usw., sondem praktisch nur an feuchter
Bausubstanz oder feuchten Mbébeln wachsen und auBerdem kaum je in nennenswerten
Konzentrationen in der AuBenluft vorkommen.

Zusammenfassung

Die Messung bestatigt eine extrem auffillige Schimmelpilz-Konzentration im Innenraum, die nahere
Untersuchungen bezitiglich Feuchteursachen und Sanierung notwendig machen.

Die nachgewiesenen Gattungen Aspergillus und Penicilliym sind in der Lage, Mykotoxine zu
produzieren, Allergien und Vergifitungen hervorzurufen, also die Gesundheit: zu beeintréchtigen
besonders bei vorgeschwéichtem Immunsystem. Dos Lagergut im Keller kann irreversibel
beeintrachtigt werden.

Die Sanierungsdringlichkeit ist aufgrund der Keimkonzentration und der flachenméfBigen
Ausdehnung des Schadens als hoch zu bezeichnen.

Bei Riickfragen stehe ich lhnen gerne zur Verfigung.
Mit freundlichen Grofien

Ey V- .
g 1 ,
L_,quft/\ L= -

Baubiologische Innenraum-Untersuchungen
Schimmelpilzanalysen ® Wohngift- und Raumluftanalysen © Elektrobiologische Messungen
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' Innenraum- und Spurengastechnik * 38 Miinchen

Objekt:
80801 Miinchen, Hohenzollernstr. 78, Wohnung im 5. OG

Schimmelgutachten

(Bericht 80767-01 B)

1 Auftrag

Der offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige Dr. Busch vom INUS Ingenieurbiiro
Dr. Busch, Innenraum- und Spurengastechnik, Miinchen wurde durch Frau Gerda Garcia

beauftragt, fur die Wohnung im 5. OG, Hohenzollernstr. 78 in 80801 Miinchen ein Schim-
melgutachten zu erstellen.

Anlass waren gesundheitliche Probleme im Zusammenhang mit dem Aufenthalt in der Woh-

nung, die auf die Folgen eines zurtickliegenden Wasserschadens in der Siidwand des Schiaf-

zimmers zuriickgefiihrt werden.

= £ =
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Methodik

Die Nahrboden wurden bei 24 = 0,5°C inkubiert und nach 3, 7 und 14 Tagen ausgewertet.

Die Differenzierung angeziichteter Pilze erfolgte iiber die Koloniemorphologie sowie iiber

mikroskopische Merkmale.

4 Ergebnisse

Proben-Nr.
Beschreibung

Nachgewiesene Konzentrationen an Schimmelpilzen

Proben P1 /P2 *

Raumluft
Schlafzimmer

4,4 x 10> KBE*/m?® Luft, hiervon

7 KBE/m® Aspergillus flavus

4 KBE/m® Aspergillus ochraceus
280 KBE/m?® Aspergillus versicolor
96 KBE/m® Cladosporium spp.

4 KBE/m*® Paecilomyces lilacinus
40 KBE/m?® Penicillium chrysogenum

8 KBE/m® Penicillium expansum

Proben P3 /P4 *

Abstrich von Schimmel-
fleck,
Siidwand Schlafzimmer

Massenhaft Penicillium chrysogenum und

reichlich Aspergillus versicolor

Proben P5 / P6 *

Referenz Aullenluft

4,2 x 102 KBE*/m® Luft, hiervon

4 KBE/m® Aspergillus versicolor

4 KBE/m® Aureobasidium pullulans
388 KBE/m* Cladosporium spp.

8 KBE/m* Fusarium spp.

8 KBE/m* Penicillium spp.

4 KBE/m® Rhodotorula minuta

(1) KBE = Koloniebildende Einheiten, MaB fiir die Konzentration von Schimmelpilzsporen

*

Der Nachweis erfolgte sowohl auf DG-18-Agar (P1, P3, P5) als auch zusitzlich auf Malzextraktagar SAB (P2,

P4, P6) fir Schimmelpilze, welche auf DG-18-Agar kein Wachstum zeigen, wie z.B. Stachybotrys chartarum

oder Chaetomium spp.. Die rechnerische Auswertung bezieht sich entsprechend den methodischen Vorgaben auf

DG-18-Agar.

-1y -
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Zusammenfassung

Die Untersuchung des Schlafzimmers der Wohnung im 5. OG Hohenzollernstr. 78 in 80801
Miinchen anlésslich eines Ortstermins vom 19.06.2007 hat ergeben, dass

etwa in der Mitte der Stidwand ein Schimmelfleck vorhanden war. Die Wand in einem

Bereich mit Radius etwa 0,5 m um den Fleck herum war feuchter als die Umgebung,
mit der feuchtesten Stelle in der Mitte.

Die Auswertung des Abstrichs von dem Schimmelfleck hat massenhaft Penicillium
chrysogenum und reichlich Aspergillus versicolor ergeben,

In der Raumluftprobe aus dem Schlafzimmer sind gegeniiber der AuBenluft erhohte

Konzentrationen von Penicillium chrysogenum und Aspergillus versicolor nachweis-
bar.

In der Kontrolluntersuchung AuBenluft kommen Pericillium chrysogenum nicht und
Aspergillus versicolor so gut wie nicht vor.

Die Belastung im Schlafzimmer kann eindeutig auf den Schimmelschaden an der
Wand zuriickgefiihrt werden.

Aspergillus versicolor und Penicillium chrysogenum werden in der Literatur als gele-
gentlich ursdchlich fiir verschiedene Pilzinfektionen beschrieben, vor allem bei Perso-
nen mit schweren Grunderkrankungen bzw. Priadispositionen oder Personen mit
Atemwegserkrankungen.

Aspergillus versicolor und Penicillium chrysogenum kénnen verschiedene Mykotoxi-
ne bilden.

Penicillium chrysogenum weist ein relativ hohes allergenes Potential auf.
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o Aspergillus versicolor zahlt nicht zu den bei Schimmelpilzallergien hiufig beteiligten

Vertretern, allergenes Potential (Auslosung einer Schimmelpilzallergie) ist fiir 4sper-
gillus versicolor jedoch nicht auszuschlieBen.

o Da es sich um ein Schlafzimmer handelt, wird eine baldmoglichste und fachgerechte
Beseitigung der Ursachen des Schimmelpilzschadens dringend empfohlen.

o  Nach Abschluss der Arbeiten wird ebenfalls dringend empfohlen, den Erfolg der MaB-
nahmen durch eine abschlieBende Messung nachzuweisen.

Miinchen, 30.07.2007

Dr. Db o

d,
Von der Industrie- und Handew i
und Oberbayern &ffentlich bestellte igter

Sachverstandiger
fur Innenraumschadstoffe, Gerliche und
Luftdichtheit von Geb#uden. Siaatlich anerkannter
Asbest-Sachversidndiger

— (-



/)

’)

DIPL-ING. ARCHITEKT " HEL]
T - TELEFAX (089.34618409

oo YON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER FUR SCHADEN AN GEBAUDEN

Datum 04.11.2009
Zeichen 143PG2009

Sachverstidndigengutachten

{ber bauliche Beeintrachtigungen durch Schimmelpilzwachstum

in der Wohnung mitte-rechts im ErdgeschoR des Gebiudes

Baumkirchner StraRe 29a in 81637 Miinchen

Dieses Gutachten umfat insgesamt 22 Seiten
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Allgemeine Angaben

Auftraggeber des Gutachtens

Firma H i ------/eg 123, 80995 Minchen.

Zweck des Gutachtens

Feststellung baulicher Beeintrachtigungen durch Schimmelpilzwachstum in

der Wohnung mitte-rechts im Erdgescho3 des Gebaudes Baumkirchner Stra-
Re 29ain 81637 Miinchen.

Beurteilung der Ursachen festgesteliter Beeintrachtigungen.

Vorschldge fir MaRnahmen zur Beseitigung der Ursachen festgestellter Be-

eintrachtigungen.

Grundlagen des Gutachtens

Erkenntnisse durch Feststellungen bei der in Abschnitt 1.4 aufgefihrten Orts-

besichtigung.

Technische Regeln und Fachliteratur:

DIN 4108 Warmeschutz und Energie-Einsparung in Gebauden.

DIN 1946 Raumlufttechnik.

Hans Erhorn; Bauphysikalische EinfluRfaktoren auf das Schimmel-
pilzwachstum in Wohnungen; in: Aachener Bausachverstandigentage
1982.

Wolfgang Isenmann; Feuchtigkeitserscheinungen in bewohnten Geb3u-
den; 2000.

Lutz, Jenisch, Klopfer, Freymuth, Krampf, Petzold; Lehrbuch der Bauphy-
sik; 2002.

Gunter Hankammer, Wolfgang Lorenz; Schimmelpilze und Bakterien in Ge-
b&uden - Erkennen und Beurteilen von Symptomen und Ursachen; 2003.
Umweltbundesamt (Hg.); Leitfaden zur Ursachensuche und Sanierung bei

Schimmelpilzwachstum in Innenrdumen; 2005.

- Dipl.-Ing. Architekt - MUinchen
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Zusammenfassung

Bei der in Abschnitt 1.4 aufgeflhrten Ortsbesichtigung habe ich bauliche Be-
eintréchtigungen durch Schimmelpilzwachstum in der Wohnung mitte-rechts

im Erdgeschol3 des Geb&udes Baumkirchner StraBe 29a in 81637 Minchen
festgestellt.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand sind die festgesteliten Schimmelpilzbildun-
gen hauptséchlich auf bauliche Warmebriicken zurickzufihren und werden
durch zeitweise Uberhéhte Raumluftfeuchtigkeit aufgrund unzureichender

(nutzerunabhéngiger) Grundliftung der Wohnung be:

Zur Verhinderung von Schimmelpilzwachstum muR deshalb entweder der
Warmeschutz der AuRenwénde verbessert eder die Raumiuftfeuchtigkeit
durch nutzerunabhéngige LiftungsmaBnahmen begrenzt werden. Um einen
ausreichenden Luftwechsel sicher zu stellen, ist der Einbau von dezentralen
Luftungsgerdten mit Warmeriickgewinnung in die AuRenwande des Wohn-
zimmers und des Schlafzimmers zu empfehlen. Maglicherweise ist es auch
ausreichend, in die Fenster oder in die AuBenwande Nachstroméffnungen
einzubauen und die vorhandenen Abluftventilatoren in den innenliegenden Ba-
dern mit Zeitsteuerungen (Zeitschaltuhren) auszuriisten. Dabei muR auch
durch die Tiren der Bader und des Schlafzimmers Luft nachstromen kénnen
(durch Einbau von Luftungsgittern oder Herstellung unterer Luftspaite) und

missen die Luftfilter der Ventilatoren regelmaRig erneuert werden.

Minchen, den 04.11.2009
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Geschafts-Nr. 413 C 2681/09 bestellter und versidigter Sachvers! ndliger fir

Lufiverunreinigung In Innenréumen

7u 2b: Helzenergleverorauch, Vollkemmen korrekt ist, dass sich anhand der Heizkostendib-
rechnungen nicht die tatséchlich in der Wohnung verbrauchte Energiernenge berech-
nen l@sst. Dies war jedoeh auch nicht intendiert. Der Vergleich des Heizenergiever-
brauchs in der fraglichen Wohnung wurde hier relativ zur Nufzergesamtheil wie folgt vor-
gencmmen:

Heizkostenabrechnungen

Zeitraum : Festkostenanteil Verbrauchskestenanteil
. Soll Ist
7.2008 - 6.2009 | 30% 70% 18,0 %
£ 165,55 £ 386,28 £99,4]

RBei den Heizkostenabrechnungen wurde ein Verteilungsschlissel von 3 1 7 Grundkosten-
anteil * Verbrauchsanteil durch die Fa. Brunala Metrona zu Grunde gelegtf. Der Festkos-
tenanteil bezieht sich auf die Wohnfltiche von 62,8 m?. Wirde der Nutzer alle Heizkarper-
ventile geschlossen halten und zum Beisplel elekirisch beheizen. so muisste er ausschliel-
fich die Grundkosten in Hohe von € 165,55 fragen bet € 0. Verbrauchskosten, Bei einer
wohnung der glelchen Fidiche liegt jedoch der durchschnitfliche Verbrauchskostenanteil
bei € 384,28, Dieser wéire bei einem durchschnitilichen Heizenergieverbrauch auch in
elwa zu erwarten. Tatstichlich wurden lediglich € 99,41 an Verbrauchskosten bezahl,
also deuflich weniger als der zu erwartende Wert, wdhrend gleichzeitig in Ghnlichen
Wohnungen im selben Zeilraum (siehe Anlage K 11) deullich héhere Verbrauchskosten
nahe am Erwartungswert anfielen. Im Gutachten wurde die Bedeutung der vergleichen-
der‘n.Heizkos‘renbe‘lrf:ichfungeh jedoch selbst wie folgt relativiert: . Insgesamt hangen die
. Verbrauchskosten jedoch van einer Vielzahl unterschiediicher EinflUsse ab (beisplelsweise
die tatséichliche Benutzung der Wohnung. dlie Beheizung onderer RGume etc. thermi-
_ sche Situation und Nutzung onderer Wohnungen). Daneben kann auch bel einer unter-
durchschnil fichen Behesizung eln Tauwasserniederschlag durch das Halten niedriger Lufi-
feuchtigkeiten um oder unter 50% vermieden werden. Bei einer unterdurchschnitfichen
Beheizung falit jedoch das Einhallen niedriger red. Luftfeuchtigkeiten deutlich schwerer,
~ sodass tendenziell mit hoheren rel. Luttfeuchfigkeiten gerechnet werden muss.”

Im letzten Spiegelstrich unter Ziffer 2 wird vorgetragen, dass an der Fassade im Jahr 2007
nicht nd@her bekannte MaBnahmen ausgeflhrt waorden seien, 30 sel die Fassade gestri-
chen worden. Dies kann sinen sehr weilreichenden Einfluss auf das sich im Innenraum
sinstellende Kliima genommean haben, sofemn der Schiggregenschutz friher, also vor dem
‘Neuanstrich, schadhaft war. Dann kann Feuchiigkeit Uber die AuBenwand in die Woh-
nung gelangen und die Innenluft anfeuchten, also zu einer dauerhatt hoheren rel, Luft-
feuchtigkell im Innerraum flhren und damit in Folge auch zu stérkerem Kondensafhie-
derschiaig an den Fenstern. Die MoBnahme erfolgte jedoch anscheinend nach Vorirag
ca. 2% Jahre vor Durchfilhrung der Untersuchungen; der Einfluss kann daher derzelt nicht
mehr eigenstandig festgestellt werden und ist dem Sachversténdigenbeweis nicht mehr
unmitlelbar zugénglich,

vE-d  S00/700°d  B0)-L 76299.-84-81+ SYSUVH WY 34 NN 11zl 010290~
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Blatt 8 zum Sachversténdigengutachten 2010 SV 1207 vom 16.03.2011

Feststellungen zur Bauausfihrung

Beim Ortstermin am Freitag, den 18.02.2011, wurde festgestellt, dab das
Badezimmer der streitgegensténdlichen Wohnung “ ‘h mit Ausnahme der

Deckenuntersicht vollsténdig verfliest worden ist.
Bild 3-4: Badezimmer. Ostliche AuBenwand.

Die Dicke der dstlichen AuBenwand betrégt ca. 43 cm inkl. Verfliesung
innen und Wirmedamm-Verbundsystem (WDVS) auBen. Das Wirmedamm-Yerbundsystem
mit einer Dicke von ca. 10 cm schlieBt bindig an den Rahmen des Badezimmer-

Fensters an.

Die Trennwand zum_sUdiich des Badezimmers gelegenen Treppenhaus (siehe

Anlage 1) weist eine Dicke von ca. 34 cm inkl. Verfliesung innen und Putz-
schicht im Treppenhaus auf.

Nach oben grenzt das Badezimmer ohne abgehangte Decke direkt an die GeschoB-
decke.

Das Fenster im Badezimmer ist ein Kunststoff-Fenster mit Zweischeiben-Isolier-
verglasung und doppelten rundumlaufenden Gummilippen-Dichtungen. Die Vergla-

sung weist keine Beschriftung auf.

Fin Blatt Schreibmaschinenpapier zerreiBt beim Versuch, es durch die geschlos-

sene untere Fensterfuge zu ziehen.
Vorgefihrt werden "Fensterfalzlifter" in der oberen Fensterfuge rechts.

Bild ‘5-6: Badezimmer. "FensterfalzlUfter" in der
oberen Fensterfuge.

33~
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Rechtsprechung 5

Wohnraummiete

p7 Schimmel: Hinweispflicht nach Ein-
bau neuer Fenster

Bei Einbau neuer Fenster ist es Sache des Vermie-
ters, den Mieter sachgerecht und prizise auf neue
Anforderungen an sein Heiz- und Liiftungsverhal-
ten hinzuweisen.

LG Miinchen I, Urt. v. 8.3.2007 — 31 S 14459/06
(AG Miinchen — 472 C 22924/04)
BGB § 536 Abs. 1

Das Problem: Der Kliger tauschte die alten Holzfenster
in der an den Beklagten vermieteten Wohnung gegen iso-
lierverglaste Kunststofffenster aus. Nachdem danach
Schimmelflecken auftraten, minderte der Beklagte die
Miete. Ein im selbstindigen Beweisverfahren eingeholtes
Gutachten ergab, dass ein bauseitiger Mangel als Ursache
fiir den Schimmelbefall anszuschlieflen war. Das AG hat
ein Minderungsrecht verneint.

Die Entscheidung des Gerichts: Das LG hat der Beru-
fung stattgegeben. Dem Beklagten stehe nach § 536
Abs. 1 BGB ein Recht zur Minderung der Miete zu. Zwar
sei aufgrund der Beweisaufnahme davon auszugehen,
dass der Schimmel auf fehlerhaftes Nutzungsverhalten,
d.h. anfunzureichende Beliiftung und Beheizung, zuriick-
zufiihren sei. Dies habe der Beklagte aber nicht zu vertre-
ten, weil der Kléger es unterlassen hatte, ihn nach dem
Einbau neuer isolierverglaster Fenster iiber die Notwen-
digkeit und die Art und Weise eines verinderten Liif-
tungs- und Heizverhaltens zur Vermeidung von Schim-
melbildung zu informieren. Grundsétzlich sei es Sache
des Vermieters, beim Einbau neuer Fenster die notwendi-
gen Vorkehrungen gegen Feuchtigkeit zu treffen, wozu
auch gehore, dass er mit Hilfe der Sachkunde eines Archi-
tekten oder Handwerkers die zur Vermeidung von Schim-
melpilz erforderlichen Verhaltensanforderungen ermittelt
und den Mieter sachgerecht und prézise auf die neuen An-
forderungen an sein Heiz- und Liiftungsverhalten im ver-
anderten Raumklima hinweist. Eines solchen Hinweises
hitte es hier bedurft, da der Gutachter festgestellt hat, dass
man bei den neuen, dichteren Fenstern anders liiften miis-
se, als man dies bei den &lteren, schlechter dimmenden
Fenstern praktiziert hatte. Der Mieter sei nicht verpflich-
tet, selbstandig Uberlegungen zu einem verdnderten Liif-
tungsverhalten anzustellen.

Konsequenzen fiir die Praxis: Die Entscheidung kniipft
an eine Entscheidung des LG Neubrandenburg (WuM
2002, 309) an, wonach der Vermieter nach Durchfiibrung
von Sanierungsarbeiten den Mieter auf notwendige Ande-
rungen seines Wohnverhaltens hinweisen muss, wenn er
sich erfolgreich gegen Gewdhrleistungsrechte verteidigen
will. Auch im Zusammenhang mit Neubaufeuchte sind
konkrete Verhaltenshinweise des Vermieters zur ord-
nungsgemdfen Beheizung und Liiftung zur Vermeidung
von Schimmelschéden fiir erforderlich erachtet worden
(OLG Frankfurt v. 11.2.2000 — 19 U 7/99, NZM 2001,
39). Die Entscheidung des LG verdeutlicht, dass von der
Mietpartei nicht erwartet werden kann, selbst — ggf. noch
mit Kosten verbunden — eine notwendige Anderung des
Heiz- oder Liiftungsverhalten zu ermitteln, sondern dies

allein in den Verantwortungsbereich des Vermieters fillt.
Kommt es wegen unterlassener Belehrung in der Folge zu
Feuchtigkeitsschéiden, ist der Mieter zur Mietminderung
berechtigt.

Nach dem Austausch von Fenstern soll-
te der Vermieter, ggf. mit Hilfe eines Architekten oder des
ausfithrenden Handwerkers, abklédren, welches Heiz- und
Beliiftungsverhalten zukiinftig notwendig ist, um Schim-
melschidden zu vermeiden. Zwar kennt der Vermieter
1.d.R. das bisherige Wohnverhalten des Mieters nicht und
kann nicht abschitzen, ob dieses geéndert werden muss.
Er kann und sollte ihn aber auf die nun geltenden Anfor-
derungen hinweisen, damit er selbst alles Notwendige zur
Vermeidung von Schimmelbefall getan hat. Kommt es
dann in der Folge gleichwohl zu Schimmelproblemen auf-
grund mangelhafter Beheizung oder Beliiftung, kann der
Mieter sich nicht damit entschuldigen, ihm sei nicht be-
kannt gewesen, was er zu dndern habe. Aus Mietersicht
empfiehlt es sich natiirlich, sich nach Wechsel der Fenster
beim Vermieter nach notwendiger Anderung des Wohn-
verhaltens zu erkundigen. Denn zum einen sollte der Mie-
ter ein eigenes Interesse daran haben, Schimmel zu ver-
meiden. Zum anderen dient eine solche, moglichst schrift-
lich zu dokumentierende Anfrage auch der Absicherung
bei spiter ggf. auftretendem Schimmelproblem.<]

RA Andreas Schwartmann, Kéln
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Wohnraummiete

Schimmelpilz: Dauerliiften unzumutbar -
Mietminderung bis 100% gerechtfertigt!

1. Standiges, durchgehendes Liiften ist flir den Mieter nicht zumutbar.

2. Beikonkreter Gesundheitsgefdhrdung aus hygienischer Sicht liegen keine adaquaten
Bedingungen fir eine Wohnnutzung vor. Ist die Mietwohnung aufgrund von Schimmel-
pilzbefall nicht zum Wohnen geeignet, ist der Mieter nicht verpflichtet, von seinem Recht
zur auBerordentlicher Kiindigung gemaB § 569 Abs. 1 BGB Gebrauch zu machen. lhm
steht ein Minderungsrecht gemaB § 536 Abs. 1 BGB bis zu 100% zu.

AG Miinchen, Urteil vom 11.06.2010 - 412 C 11503 /09 Volltext: www.imr-online.de

BGB § 536 Abs. 1, § 569 Abs. 1

Problem/Sachverhalt

In der gemieteten Wohnung kommt es zu massiver
Schimmelbildung. Nachdem die Mangelbeseitigung
vom Vermieter abgelehnt wird, da nach seiner Ansicht
die Ursache fiir den Schimmelpilz das unsachgemale
Heizen und Liiften der Mieterin sei, klagt diese auf

Mangelbeseitigung. Sie ist der Meinung, dass ein Woh-

nen in der streitgegenstandlichen Wohnung zuneh-
mend unzumutbar wére. Die Tauglichkeit der Woh-
nung zum vertragsgemaBen Gebrauch sei wegen er-
heblicher Gesundheitsgefahrdung aufgehoben. Diese
habe sich bei der Mieterin und ihrer Familie bereits rea-
lisiert. Die Miete sei daher um 100% gemindert.

Entscheidung

das Amtsgericht gibt sachverstandig beraten der Mie-
terin Recht. Der Schimmelpilzbefall beruhe auf bau-
seitigen Mangeln und nicht auf fehlerhaftem Hei-
zungs- oder Liftungsverhalten. Der Sachverstandige
kam zu dem Ergebnis, dass nur durch durchgehendes
Liften ein Schimmelpilzwachstum vermieden wer-
den konne. Ein solches Liftungsverhalten sei aber der
Mieterin nicht zumutbar, so das Gericht. Es wider
spreche eklatant den an eine normale Wohnnutzung
zu stellenden Anforderungen. Das flr eine Wohnnut-
zung erforderliche Liftungsverhalten diirfe nicht so
weit gehen, dass dadurch die Nutzung der Wohnung
und das Lebensverhalten des Mieters eingeschrankt
werde. Insbesondere miisse es dem Mieter auch még-
lich sein, einer beruflichen Tatigkeit nachzugehen, bei
der er tagsiiber nicht in der Wohnung sei und folglich
nicht Iiiften kénne. Das erforderliche Liiften miisse
auch in den Morgen- und Abendstunden durchfiihrbar
sein, also in den typischen Kemzeiten der Wohnnut-

= F.

zung. Auch sei die Mietminderung zu 100% gerecht-
fertigt. Die Minderungshaohe griinde sich auf die Fest-
stellung des Sachversténdigen, dass wegen konkreter
Gesundheitsgefahrdung aus hygienischer Sicht keine
adédquaten Bedingungen fiir eine Wohnnutzung vor-
liegen. Insofern komme es nicht darauf an, ob die Mie-
terin und ihre Familie aufgrund des Schimmelbefalls
tatsachlich erkrankt seien. Ausreichend sei, dass die
Mietrdume aufgrund des grof3flachigen, massiven
Schimmelbefalls nicht zum Wohnen geeignet seien.
Dass die Mieterin nicht ausgezogen sei, sei unerheb-
lich, denn sie sei nicht verpflichtet, sich eine Ersatz-
wohnung zu suchen, zumal wenn - wie hier - die Man-
gelursache vom Vermieter vehement bestritten werde.
Insbesondere gebe § 569 Abs. 1 BGB dem Mieter bei
Vorliegen einer Gesundheitsgefdhrdung ein Recht zur
auBerordentlichen Kiindigung, ohne dass der Mieter

“zur Auslibung dieses Rechts verpflichtet ware.

Praxishinweis

Sofern es in der Mietwohnung zu einem Schimmelpilz
befall kommt, wird vom Vermieter gerne argumentiert,
dass der Befall auf unsachgeméaRem bzw. unzureichen-
dem Luftungsvertialten des Mieters beruht. Dass auch
einer solchen Liftungspflicht Grenzen gesetzt sind,
zeigt diese Entscheidung: Niemandem ist es zumutbar,
permanent - Sommer wie Winter - zu liften. In einem
solchen Fall hat vielmehr der Vermieter fiir Abhilfe zu
sorgen - im Zweifelsfall durch eine technische Entliif
tung. Im Ubrigen hat das AG Osnabriick entschieden,
dass regelmaBig beim Aufstellen von Mébeln auch kein
Zirkulationsabstand zur Wand eingehalten werden
muss {IMR 2006, 1077 - nur online).

RA Michael Mayer, Mannheim
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Wohnraummiete
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Rechtsprechung

Schimmelbildung: Zurechnung von Mingeln
der Mietsache nach der ,,Sphérentheorie“!

Ein Minderungstatbestand ist gegeben, wenn die Schimmelerscheinungen nicht aus-
schlieBlich auf falsches Liiftungsverhalten zuriickzufiihren sind, sondern auch bausub-

stanzbedingt sind.

LG Frankfurt/QOder, Beschluss vom 14.09.2010 - 19 § 22/09 Volltext: www.imr-online.de

BGB §§ 254, 259, 535, 536, 556; NMV § 20; WoBindG § 10

Problem/Sachverhalt

Der Vermieter klagt gegen den Mieter auf Zahlung
rickstandiger Mieten und Betriebskosten. Der Mie-
ter beruft sich darauf, dass die Miete wegen unstrei-
tig in der (Neubau-)Wohnung vorhandener Feuch-
tigkeits- und Schimmelschaden gemindert war und
ist. Er meint, diese seien auf einen Baumangel
zurlickzufiihren; der Vermieter dagegen sieht das
Heiz- und Liftungsverhalten des Mieters als Ursache
an. Das erstinstanzlich eingeholte Sachverstandi-
gengutachten ergibt zwar, dass das Nutzerverhalten
des B haupturséchlich fiir die Schaden ist. Allerdings
hat der Sachversténdige auch bauliche Miangel in
Form von Wérmebriicken festgestellt, die maglicher-
weise mitursachlich sind. Vom Sachverstandigen zur
Klarung dieser Frage vorgeschlagene Bauteiloffnun-
gen werden jedoch vom Vermieter verweigert.
Daraufhin weist das Amtsgericht die Klage mit der
Begrindung ab, dass der Mangel nach der ,Sphé-
rentheorie” dem Vermieter zuzuordnen und die
Miete dementsprechend gemindert sei.

Entscheidung

Die Berufung des Vermieters hat keinen Erfolg. Das
Landgericht bestatigt die Auffassung des Amtsge-
richts und kiindigt an, die Berufung nach § 522
Abs. 2 ZPO zurickzuweisen. Die vom Amtsgericht
erwdhnte ,Sphérentheorie” besagt, dass die Darle-
gungs- und Beweislast fir die Zurechnung eines
Mangels der Mietsache nach Verantwortungsberei-
chen verteilt wird. Im Hinblick auf Feuchtigkeits-
schdden bedeutet dies Folgendes: Ist streitig, ob
Feuchtigkeitsschdden ihre Ursache im Bereich des
Vermieters oder Mieters haben, muss zunéchst der
Vermieter samtliche Ursachen ausraumen, die aus
seinem Gefahrenbereich herriihren. Erst dann,
wenn ihm dieser Beweis gelungen ist, muss der Mie-
ter beweisen, dass die Feuchtigkeitsschaden nicht

IMR September 2011

aus seinem Verantwortungsbereich stammen
(Schmidt-Futterer/Eisenschmid, Mietrecht, 9. Aufl,
§ 536, Rz. 451 ff, Palandt/Weidenkaff, BGB,
68. Aufl,, § 536, Rz. 5). Nachdem der Vermieter im
vorliegenden Fall die vom Sachverstindigen vorge-
schlagenen Bauteil6ffnungen verweigert hat, ist er
dafiir, dass die Feuchtigkeit nicht aus seinem Ver-
antwortungsbereich herriihrt, beweisféllig geblie-
ben.

Praxishinweis

Interessant an dem Urteil ist noch ein weiterer
Aspekt: Nachdem der Sachversténdige das Heiz- und
Liiftungsverhalten des Mieters als hauptursichlich
fir die Schimmelbildung angesehen hat, stellt sich
die Frage des Mitverschuldens. Das Landgericht hat
diese mit der Begriindung verneint, dass den Mieter
ein (Mit-)Verschulden nur daran trafe, wenn er die
ihm in eigenen Angelegenheiten obliegende Sorg-
falt schuldhaft verletzt hatte oder die Schadigung
vorherseh- und vermeidbar gewesen wire (vgl.
Palandt/Criineberg, § 254, Rz. 9). Dies war vorlie-
gend aber nicht der Fall, weil der Vermieter den Mie-
ter unstreitig nicht {iber das richtige Heiz- und Liif-
tungsverhalten aufgeklart hatte, Dies wére aber im
Hinblick darauf, dass die Gefahr von Feuchtigkeits-
schaden bei Neubauten bekanntlich besonders
hoch ist, erforderlich gewesen (vgl. Schmidt-Futte-
rer/Eisenschmid, § 536, Rz. 203 ff, 454 ff). Vermie-
tern ist daher dringend anzuraten, dem Mieter bei
Abschluss des Mietvertrags nachweislich ein Merk-
blatt tiber richtiges Heiz- und Liiftungsverhalten aus-
zuhadndigen.

RA Jorg Mayr, Kdin
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Beim Streit um die Ursache von Feuchtigkeitsschiaden werden unterschiedliche Ansichten
zur Beweislastverteilung vertreten . Nach der Uberwiegenden Meinung muss der Vermieter
beweisen, dass der Mangel nicht auf der Beschaffenheit des Hauses beruht, LG Mannheim,

ZMR 1991, 481 ; LG Berlin GE 1990,869 : aA LG Luneburg ZMR 1985,127 ; LG Berlin GE
1999,380

Der Vermieter mufll konkret beweisen, dass kein Baumangel vorhanden ist, dass also der
Zustand von Fenstern, Turen und Heizung ohne Einfluss auf die Mangel ist. Gelingt ihm die-
ser Beweis, kann sich der Mieter entlasten, indem er seinerseits beweist, dass er die Feuch-
tigkeitsschaden nicht zu vertreten hat. Hierzu muR der Mieter darlegen, wie geheizt und ge-
liftet hat und dass die vorhandene Méblierung keinen Einfluss auf die Feuchtigkeitsschaden
hat, vgl. Landgericht Berlin GE 95/761.

Der Mieter muR keine unzumutbaren MafRnahmen treffen. Wenn in seiner Wohnung Feuch-
tigkeitsschaden und Schimmelpilze auftreten, ist der Mieter nicht dazu verpflichtet, dieses
Problem durch tibermaRiges Heizen oder Liiften oder durch eine auflergewodhnliche Moblie-
rung selbst aus der Welt zu schaffen, vgl. Landgericht Hamburg, Aktenzeichen 311 S 88/96 :
OLG Frankfurt NZM 2001,39

Eine Wohnung ist mangelhaft, wenn sich der Schimmel nur durch Uberdurchschnittliches
Heizen und Liften vermeiden I4Rt, vgl. Landgericht Hamburg NZM 1998, 571.

Wenn ein Mieter seine Wohnung nicht ausreichend heizt und beliiftet und deshalb Schimmel
auftritt, ist in der Regel der Mieter dafiir verantwortlich. Ein Mietzinsminderungsanspruch ist
aber gegeben, wenn der Vermieter den Mieter nicht dariiber informiert hat, dass sich nach
dem Einbau der neuen Fenster das Raumklima geéndert hat und dass ein effizienteres Luf-

tungsverhalten notwendig geworden ist, Landgericht GieRen, Aktenzeichen 1 S 63,00, ZMR
2000,537

Erfordert der Einbau neuer Isolierglasfenster ein geandertes Luftungsverhalten und kommt
es in der Mietwohnung zu Schimmelbildung, weil der Mieter den Anforderungen an eine
sachgerechte Liftung nicht gerecht wird, dann stammt der Mangel dennoch aus dem Gefah-
renbereich des Vermieters, wenn dieser den Mieter nicht préazise Uber die nach dem Fens-
tereinbau aufgrund des verdnderten Raumklimas notwendigen zusatzlichen Lif-
tungsmalnahmen aufgeklart hat, vgl. Landgericht Miinchen |, Aktenzeichen 31 S 14459/06;
NZM 2007,642 ; LG Hamburg ZMR 2004,41

Der Vermieter ist‘nach der Erneuerung der Fenster verpflichtet, den Mieter auf das notwen-
dige neue Wohnverhalten (Heizen und Ldften) aufmerksam zu machen. Tut er dies nicht und
kommt es dadurch zu Schimmelbildung, darf der Mieter eine Mietkiirzung durchfiihren, vgl.
Landgericht Liibeck, Aktenzeichen 14 S 60,89 ; LG Gieflen GE 2000,1256



Uber die Ziele der groBen Energrewende herrscht
~ weitgehend Einigkeit: Deutschland sollsich verab-
schieden von der Kernkraft, erneuerbare Energien
férdern und nicht zuletzt Ehergie sparen. Die Bun-
_desregierung plant deshalb, die energetische Sa-
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" Von Daniela Kuhr <%

kommen, mochte Franz-Georg
‘Rips gleich zu Beginn eines klar-
stellen: ,,Wir wollen die Energjewende,
und wir wollen den Atomausstieg.” Bei-
des sei notwendig und richtig, sagt der

D amit keine Missvetstindnisse auf-

Prisident des Deutschen Miéterbunds-

am Mittwoch in Berlin. Und dann kommt

_das, was nach dieser Einleitung nicht an-
ders zu erwarten war: einmit Nachdruck
formuliertes Aber. Denn Rips macht sich
Sorgen - Sorgen um die Bewohner der 24
Millionen Mietwohnungen in ganz
Deutschland.

Natiirlich sei die Energiewende nur
miglich, wenn deutlich mehr Hiuser als
bislang energetisch saniert wiirden, ge-
steht Rips zu. Derzeit geschieht das jahr-
lich nur bei einem Prozent des Wohnungs-
bestands. ,Wir miissen da sehr viel

schneller werden“, sagt der Verbandspra- |-

sident. Aberes konne nicht sein, dass die
damit verbundenen Kosten einseitig zu
Lasten dex Mieter gingen. Genau darauf
jedoch laufen seiner Ansicht nach die
von Bundesjustizministerin Sabine Leut-
heusser+Schmarrenberger (FDF) geplan-
ten Anderungen des Mletrechts hinaus.

Der Mleterbund
will die Kosten fiir
Sanierungen dritteln.

Diese Pline sehen vor, dass sich Mieter
sehr viel hiufiger als bisher an den Kos-
ten fiir eine klimafreundliche Haussanie-
rung beteiligen miissen. Zudem sollen sie
die-damit verbundenen Beeintrachtigun-
gen, wie etwa Bauldrm oder Schmutz,
drei Monate lang dulden miissen, ohne zu
einer Minderung der Miete berechtigt zu
sein. ,,Das kann nicht sein“, sagt Rips.

,Niemand darf gezwungen werden, -

100 Prozent Miete zu zahlen, obwohl das
Haus nicht in Ordnung ist, weil es kom-
plett eingertistet ist, es keine Liiftungs-
moglichkeit gibt und die Mieter wochen-
lang mit Dreck und Lirm auf einer GroB-

. baustelle leben miissen.”

Dahei hatte Leutheusser-Schnarren-

Energle sparen durch Geb&udesanierung

i e

merung von Geb&uden starker zu fordern. Eigenti-
mér sollen mehr Kosten als bisher steuerlich abset-
zen und mehr Zuschisse in Anspruch nehmen kon-

Der Preis der Vernunft

Warum es sinnvoll ist, Hduser besser zu ddmmen - und trotzdem Mieter und Vermieter nlcht ‘gleichermaBen glicklich smd

seits aber miissten fir ¥ermieter ,ange-
mess e‘naBedmgungen fiar die wirtsehaft-
liche Verwertung ihres Eigénturs beste-

hen”. Das Ziel war also eine atusgewoge- |
ne Regelung, doch nach Ansicht desDeut- -

schen Migterbunds hat der zweife As—

pelt — dié Interessen der Vermietef - am

Ende das g;)BGEEGﬁmcht efhalten.
Laut 4t

griff dér Modersisier

ter austauschen oder auch eihé bessere
Dammu.ng einbauen, darf er elf Prozent
seiner Kosten fiir diese energetische Sa-
nierung jahrlich als Mieterhohung wei-
tergeben. Tauscht er dagegen nur den

etzentiwunf Koll-der Be- | dernisi
e xpster; dte der |
Vermieter auf die Migter umlegen darf, |
kiinftig deutlich weiter gefasst werden.
Bislang gilt: Lasst ein Vermieter dig Fens- -

us, béispielsweise indem
-auf Sonnenenergie um-

Energiefrd
Enegey

" stellt, 50 :heni das zwar ebenfalls dem
i .; dber mcht per se

mgeeﬁmenz und zim Kh—
mas‘chu{z béltragen

‘Was das im Einzelfall bedeuten kanm, -
zeigt folgendes Beispiel: Beschliefit. ein |

Eigentiimer, eine Woh.nung fiar 20 000
Burdehergetisch zu sanieren, dann kann
er also — wie bisher auch — bis zu elf Pro-
zent der Kosten jéhrlich auf die Miete
aufschlagen. Das heifit: Wahrend der Ver-

Fassade

mieter nach knapp zehn Jahren seine
Kosten wieder gedeckt hat, kann sich die
Miete fiir den Mieter auf einen Schlag
um 183 Euro im Monat erhéhen, und
zwar dauerhaft. Bislang allerdings profi-
tierten die Mieter wehigstens davon,
dass sie im Gegenzug einiges an Heizlkos-
ten sparén. In Zukunft aber ist selbst das
nicht gesichert. Der Vermieter darf unter
Umstanden die Miete erhohen, ohnedass [
der Miéter eine auch nur ansatzweme ver-
gleichbare Entlastung in seinem Geld-
beutel spiirt.

- Fiir Rips ist das ein Undmg Er Sle‘ht
die Gefahr, dass ganze Wohnviertel, ,,ent—
mischt® werden. _»Nur noch Reiche wer-
den es sich leisten kénnen, in energieeffi-
zienten Hiusern zu wohnen®, flirchtet

Damit die Wérme drin

nen. Experten bezweifeln, ob die Mittel reichen,
um das Wohnen in Deutschlafd bis 2050 wirklich -
klimaneutral zu machen. Zundchst aber geht es
um die Frage, wer die Kosten der Wende tragt:
Bund oder Lander, Eigentimer oder Mieter?

er. Arme und Emlpommensschwache da-
gegen -miissten in schlecht isolierten Woh-
nungen mit hohen Heizkosten leben.

Der Mieterbund pliidiert daher dafiir,
die Kdsten fiir- kbma.&-eundhche Sanie-
rungen zu dritteln. ,Ein Drittel tragen
die Mieter, ein Dritfel die Vermieter und
ein Dntiel der Stdat:" Letzterer miisse

< die Fbtdermittel deytlich aufstocken
Statt der besdhlossenen 1,5 arden
- seien jahrlich 5 Milliarden Eu.ro nétig.
Zudém spricht sich der Verband fiir ei-
. nen ,,anetgenschen M:.etsplegel“ aus, der
den’ énergehschen Zustand einer Woh-
fiung bei dér ortstiblichen Vergleichsmie-
te beriicksichtigt. ;Je niedriger die Heiz-
kosten, desto hoher kann die Kalt- und

Vergleichsmiete liegen”, sagt Rips.




