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Die Beweislastreihenfolge

Vermieter muss beweisen, dass die Mietsache frei von
Baumangeln ist.

Liegt ein Baumangel nicht vor, muss der Mieter
darlegen, das sein Heiz- und Luftungsverhalten
ausreichend ist.

Ist die Ursache eines Schimmelschadens nicht
aufzuklaren, geht dies zu Lasten des Vermieters.
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,Frei von Baumangeln®
Beschaffenheitskriterien nach BGH

Ein Mangel, der die Tauglichkeit der Mietsache zum
vertragsgemalen Gebrauch mindert, ist eine
Abweichung des tatsachlichen Zustands der Mietsache
vom vertraglich vorausgesetzten Zustand.

Soweit Parteiabreden zur Beschaffenheit der Mietsache
fehlen, wird der zum vertragsgemalen Gebrauch durch
den vereinbarten Nutzungszweck — hier die Nutzung als
Wohnung — bestimmt.

Der Mieter kann erwarten, dass die von ihm
angemieteten Raume einen Wohnstandard aufweisen,
der bei vergleichbaren Wohnungen Ublich ist.
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Dabel sind insbesondere das Alter, die Ausstattung und
die Art des Gebaudes, aber auch die Hohe der Miete
und eine eventuelle Ortssitte zu beriicksichtigen

Gibt es zu bestimmten Anforderungen technische
Normen, ist jedenfalls deren Einhaltung geschuldet.

Dabel ist nach der Verkehrsanschauung grundsatzlich
der bei Errichtung des Gebaudes geltende Mal3stab

anzulegen.

[BGH, Urteil vom 23. 9. 2009 - VIII ZR 300/08 ]
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Instanzenrechtsprechung

Der Vermieter muss nachweisen, dass das Gebaude

nach dem — in der Regel vertraglich vorausgesetzten —
Stand der Technik zur Bauzeit frel von warmetech-
nischen Baumangeln ist und hieran gemessen keine aus
dem Rahmen fallende Beheizungs- oder Bellftungs-
mal3nahmen erforderlich gewesen waren, um den

Schaden zu vermeiden

[LG Hamburg, Urteil vom 17. 9. 2009 - 307 S 39/09]
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Instanzenrechtsprechung

Die Tauglichkeit einer Wohnung zu einem zu dem
vertragsgemalien Gebrauch geeigneten Zustand kann
aus vielfaltigen Grinden gegeben oder nicht gegeben
sein, die von der Einhaltung der anerkannten Regeln der

Technik zur Bauzeit unabhangig sind

[AG Siegburg, Urteil vom 03.11.2004 - 4 C 227/03]
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Instanzenrechtsprechung

... S0welt der Sachverstandige zur Frage der baulichen
Anforderung auf die DIN 4108/2, Stand 2004 abgestellt
hat, begegnete dies keine Bedenken. Selbst wenn das
Haus 1954 erbaut wurde, war nicht auf die technischen
Anforderungen bzw. u.a. DIN-Vorschriften, die 1954
galten, abzustellen, sondern auf die gegenwartig

gultigen Regeln.*”
[AG KOIn, Urteil vom 6. 5. 2010 - 208 C 310/09]
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Zwischenfazit nach h.M. (?)

Anwendung der Baunormen zur Zeit der Errichtung des
Bauwerkes.

Beachtung des konkreten Sanierungsstandes des
Objekts. (z.B. Baubeschreibung, Bauplane)

Soweit Objekt saniert wurde:

Moglichkeit der Sanierung 1.S.d. mittleren Art und Gute
Im Zeitpunkt der Baumal3nahme, zur Erreichung eines
Wohnstandart zur Sanierungszeit.

Offensichtlichkeit von baulichen Unzulanglichkeiten.
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Ist bel Feststellung eines bauseitigen
Mangels Schluss ?

Wird das Nutzungsverhalten vollstandig
unbeachtet gelassen ?
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Der Vermieter muss nachweisen, dass das Gebaude
nach dem — in der Regel vertraglich vorausgesetzten —
Stand der Technik zur Bauzeit frel von
warmetechnischen Bauméangeln ist und hieran
gemessen keine aus dem Rahmen fallende Beheizungs-
oder Beluftungsmalinahmen erforderlich gewesen

waren, um den Schaden zu vermeiden

[LG Hamburg, Urteil vom 17. 9. 2009 - 307 S 39/09]
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1. Meinung

Vom Mieter durfen keine unzumutbaren

Anstrengungen zur Schadensvermeidung verlangt
werden, beispielsweise durch zu hohen
Heizeinsatz

[LG Braunschweig WuM 1985, 26; LG Hamburg NZM 1998, 571]
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2. Meinung

Mieter einer Wohnung in einem éalteren Haus sind
ohne weiteres verpflichtet, Schimmelpilzbildung
durch erh6hten Heizeinsatz zu verhindern

[LG NlUrnberg WuM 1985, 20; LG Braunschweig WuM 1998, 250]
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3. + 4. Meinung

Widerstreit bei der Frage, ob der Mieter gro3ere
Mobelstiicke von der Wand weiter abriicken muss,
um Schimmelbildung zu verhindern.

[bejahend: LG Berlin GE 1988, 37; AG Wedding GE 1988, 527,

verneinend: LG Hamburg WuM 1985, 21; LG Mannheim NJW 2007, 2499,
AG Osnabriick NJW-RR 2006, 515]
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Fazit rechtliche Betrachtung

Es gibt keine einheitliche Rechtsprechung,
In welcher Form das Nutzungsverhalten
bel der Bewertung eines Baumangels zu
berucksichtigen ist.
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Fazit bel Mangelanzeigen

- Feststellung der vertraglichen Vereinbarungen zum
geschuldeten Zustand

- Objekt auf Baumangel prifen

- Bel Feststellung der Baumangelfreiheit, versuch der
Ermittlung des Nutzerverhaltens (z.B. Datenlogger)
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Versuch einer Absicherung im
Mietvertrag

Die Parteien sind sich einig, dal3 im Rahmen des
vertragsgemalien Mietgebrauches die Mietrdume
(samtliche mit Fenstern versehene Raume) mindestens
zweimal taglich dber 15 Minuten Stol3zullften sind. Die
Zeitdauer der Bellftung ist zu erhdhen, soweit dies die
Luftfeuchte der Mietrdume erfordert, insbesondere dann,

wenn sich Kondensat an den Fenstern bildet.
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Versuch einer Absicherung im
Mietvertrag

Ist ein Altbau vermietet, so gehort ein erhdhtes
Liftungsverhalten Gber das vorgenannte Mal3 hinaus
zum vertragsgemal3en Gebrauch, sowelt aufgrund des
Bestandes der Altbausubstanz eine Warmedammung
auf die Wande nicht aufgebracht wurde, jedoch infolge
des Einbaus neuer Fenster die Luftzirkulation im
Vergleich zu alten Fenstern vermindert worden ist und
dementsprechend ein noch Gfters Bellftung der
Mietsache erforderlich wird.
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Versuch einer Absicherung im
Mietvertrag

Die Parteien sind sich einig, dal3 im Rahmen des
vertragsgemal3en Gebrauches die Mietraume durch den
Mieter ausreichend (sowohl von der Temperatur als
auch der Zeitdauer her — insbesondere vor und nach
dem Luften) beheizt werden (dies betrifft auch Schlaf-
raume), so dass die erwarmte Luft die Raumfeuchtigkeit
aufnehmen und sodann im Rahmen der Luftung nach
aullen transportieren kann. Der Mieter verpflichtet sich
dazu, dass die Raume insgesamt so ausreichend
geluftet und beheizt werden, dass sich auch in den
Wintermonaten und in der Ubergangszelt eine
Raumtemperatur in den Raumen von durchschnittlich
20T ergibt und eine Luftfeuchte von nicht mehr als 50%
gewabhrleistet ist.
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Versuch einer Absicherung im
Mietvertrag

Mobel und Einbauteile, insbesondere Einbauklchen und
Schranke, durfen an Wanden lediglich dergestalt
aufgestellt und montiert werden, dass eine Hinterllftung
und ausreichende Luftzirkulation auch hinter diesen
Teilen und an samtlichen Wanden, insbesondere
Aulenwanden moglich ist. Ausreichend ist die
Luftzirkulation dann, wenn durch Beheizen und BelUften
eine Tauwasserbildung oder ernohte Luftfeuchtigkeit
(welche zu Schimmelbildung fihren kann) verhindert
wird. Der Mieter wird hierzu in regelmafigen
Zeitabstanden selbst die notwendigen Feststellungen
treffen
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Ich danke fur lhre Aufmerksamkeit
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