Angaben zum erforderlichen Liiftungsverhalten

Zu den Hinweispflichten des Vermieters nach
Einbau neuer Fenster in eine Mietwohnung

Das Landgericht Hamburg hat in einem rechtskriftigen Urteil vom 28. Februar 2025 ent-
schieden, dass es nach dem Einbau neuer, dicht schlieender Fenster Sache des Vermieters
ist, die notwendigen Vorkehrungen gegen Feuchtigkeit zu treffen und gegebenenfalls die
zur Vermeidung von Schimmelbildung erforderlichen neuen Verhaltensanforderungen
zu ermitteln. Der Vermieter muss den Mieter sachgerecht und prizise auf die neuen
Anforderungen an dessen Heiz- und Liiftungsverhalten im veréinderten Raumklima
hinweisen (LG Hamburg, Urteil vom 28. Februar 2025 - 316 S 35/24, GE 2025, 1144 =

ZMR 2025,704 f.).

Bereits kurz zuvor hat das Landgericht
Landshutineinemebenfallsrechtskraftigen
Urteilvom 8.Januar 2025 entschieden, dass,
sofern ein Vermieter kein an die konkrete
Nutzungangepasstes Liftungskonzept zur
Verfligung stellt, der Mieter im Rahmen
seiner Obhutspflicht nur das schuldet, was
imRahmen derVerkehrssitte allgemein iib-
lich ist. Halt er dieses ein, trifft ihn an einer
Schimmelbildung kein Verschulden (LG
Landshut, Urteil vom 8. Januar 2025-155
339/23, GE 2025, 191 f.).

Worum geht es?

Gerade bei dlteren Gebduden sind regel-
mé&Big das Baujahr des Gebdudes und das
Alter der Fenster nicht deckungsgleich.
Durcheinenspateren AustauschderFenster
in einem parallellaufenden Mietverhaltnis
wird aber eine wesentliche Verdnderung
des Raumklimas herbeigefiihrt:

Neuere Fenster schlieBen regelméaBig
dichter als urspriingliche Fenster aus
friiheren Baujahren. Die urspriinglichen
Konstruktionen lieBen dabei haufig tber
nicht dichte Fugen zwangsldufig Luftaus-
tauschzwischenInnen-und AuBenklimazu.
Diesereigentlichungewollte Luftaustausch
durchalte, undichte Fensterwardamitzwar
energetischnegativ,aberimHinblickaufdie
Vermeidung von schadlichem Tauwasser-
ausfall und Schimmelbildung eigentlich
eher glinstig. So wurde eben regelmafig
beidenalten Fensternimlnnenraumfeucht
angereicherte Luft Giberdie Undichtigkeiten
der Fenster zwangsldufig ausgetauscht
bzw. nach auen abgefiihrt.

Neuere Fensterweisen demgegeniiber hé-
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here Wirmedammwerte aufund schlieBen
dichter. Dadurch erhoht sich die Raumluft-
feuchte und die baujahresgemaR schwach
wirmedidmmenden Aullenwandbauteile
kihlen stérker aus.

Wenn dann nach dem Einbau der neuen
Fensternichtverstarkt durcheinangepass-
tes verbessertes Luftungsverhalten des
Mieters gegengesteuert wird, so ist eine
Schimmelbildung haufig programmiert.
Der Mieter muss nun allerdings grundsétz-
lich nichtwissen,inwelchem MaB er heizen
und liften muss, um Schimmelbildung zu
vermeiden.

Ein Verstindnis der komplexen Zusam-
menhdnge von Schimmelentstehung,
Temperatur, Luftfeuchtigkeit, Gebdude-
zustand und Nutzungsverhalten kann
von einem Mieter nicht verlangt werden.
Sofern der Vermieter also dem Mieter kein
an die konkrete Nutzung angepasstes
neues Luftungskonzeptim Nachgang zum
FenstertauschzurVerfiigungstellt, schuldet
ein Mieterim Rahmen seiner Obhutspflicht
nur das, was im Rahmen der Verkehrssitte
allgemein Ublich ist. Diesen Inhalt der Ver-
kehrssitte als Sozialnorm sollte ein Mieter
allerdings kennen.

So hat das Landgericht Landshutin der be-
reits zitierten Entscheidung vom 8. Januar
2025 festgehalten, dassesgrundsatzlich tib-
lichist,zweimaltaglich fiirca.zehn Minuten
zu liften und feuchte Spitzen gesondert
abzuflhren. Solche feuchten Spitzen sind
z. B. Duschen, Kochen, Wéschetrocknen
und Ahnliches.

Dabei kénne auch als allgemein bekannt
vorausgesetzt werden, dass ein Liiften mit
dem Offnen siamtlicher in der Wohnung
vorhandener und teilweise gegeniiberlie-
gender Fenster in kUrzester Zeit erheblich
mehrfrische Luftin dieWohnung bringtals
das StoRltiften eines einzelnen Raumes (LG
Landshutvom 8. Januar 2025 - 155339/23
- GE 2025, 191 f)).

Im Falldes Landgerichts Landshut hatte der
Vermieter Gliick. Dort war zwar der Mieter
von der Vermieterin nach Austausch der
Fenster nicht nachweisbar konkret auf zu-
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kuinftige Anforderungen an sein Liftungs-
verhalten hingewiesen worden, sondern
nur Jahre spater ganz allgemein darauf,
dassdie Luftfeuchtigkeitin derWohnungzu
reduzieren sei und dies durch vermehrtes,
richtiges Luften erreicht werden kénne.
Dennoch wurde die Klage des Mieters auf
Beseitigung des Schimmels bzw. Feststel-
lung einer Mietminderung zuriickgewie-
sen, dadie durchgefiihrte Beweisaufnahme
ergeben hatte, dass auch nur bei den ge-
ringen Llftungsanforderungen, wie sie im
Rahmen derVerkehrssitte allgemein Gblich
sind, eine Schimmelbildung vermeidbar
gewesen ware.
EinfiirdenVermietererfreuliches Ergebnis,
was allerdings sowohl entsprechenden
Vortragim Prozess erfordertalsauch die Be-
reitschaft des Gerichts, dem nachzugehen
sowie ein klares Ergebnis im gerichtlichen
Sachverstandigengutachten,wonachauch
bei Ansatz geringerer Liftungsanforde-
rungen trotz Einbaus der neuen Fenster
eine Schimmelbildung sicher vermieden
worden wiére.

In dem Urteil des Landgerichts Hamburg
(Urteil vom 28. Februar 2025 - 316 S 35/24
- GE 2025, 1144) hatte der Vermieter we-
niger Gliick:

Hier hatdasLandgerichtentschieden, dass
der Vermieter die Verantwortung gehabt
hatte, die neuen Anforderungen an das
Liiftungsverhalten zu ermitteln und den
Mieter darliber prazise zu informieren.
Ohnekonkrete Hinweise —etwawie oftund
wie lange gellftet werden muss - kdnne
man dem Mieter keine Schuld an spdteren
Feuchtigkeitsschdden geben. Es sei Sache
des Vermieters, die notwendigen Vorkeh-
rungen gegen Feuchtigkeit zu treffen und
erforderlichenfalls mithilfe der Sachkunde
eines Architekten oderHandwerkers diezur
Vermeidung von Schimmelbildung erfor-
derlichenneuenVerhaltensanforderungen
zu ermitteln.

Der Vermieter hatte den Mieter sodann
sachgerecht und prézise auf die neuen
Anforderungen an dessen Heiz- und
Luftungsverhalten im verdnderten Raum-
klima hinweisen missen. Da er dies nicht
tat und keine konkreten Hinweise gab, wie
oft und wie lange gellftet werden musste,
konnte dem Mieter die Entstehung von
Feuchtigkeitsschaden grundsatzlich nicht
angelastetwerden (LG Hamburg, Urteil vom
28.Februar2025-316535/24;vgl.auch LG
GieBen, Beck RS 2014, 12014; LG Berlin 64
S 320/99, GE 2001, 1133 = Beck RS 2001,
10929; LG Miinchen, NZM 2007, 642; LG
Koln, WuM 1985, 24).
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Ein ebenfalls geltend gemachter Anspruch
der Mieterin auf die Beseitigung der Ursa-
chender Schimmelpilzbildung wurde vom
Landgericht allerdings abgelehnt, da nach
dem Ergebnis der Beweisaufnahme keine
baubedingten Ursachen vorlagen:

Im Schlafzimmer waren zwar Wirme-
briicken festzustellen. Wirmebriicken in
den AuBenwinden einer Mietwohnung
und eine deshalb - bei unzureichender
Liftung und Heizung - bestehende Gefahr
einer Schimmelpilzbildung seien aber - so
das Landgericht Hamburg -, sofern die
Vertragsparteien Vereinbarungen zur Be-
schaffenheit der Mietsache nicht getroffen
haben, nichtals Sachmangel derWohnung
anzusehen, da dieser Zustand mit den zum
ZeitpunktderErrichtung des Gebiudes gel-
tenden Bauvorschriften und technischen
Normenim Einklang stand (BGH, Urteil vom
5.Dezember2018-VIIIZR271/17 -GE 2019,
116). Im Urteil des LG Hamburg hatte der
Sachverstandige die AuBenddmmung als
baualterstypisch bezeichnet.

In der vorstehend zitierten Entscheidung
des BGH vom 5. Dezember 2018 hatte
sich dieser im Ubrigen grundlegend damit
befasst, welche Beheizung und Liiftung
einer Wohnung einem Mieter denn noch
zumutbar ist:

Der BGH hat entschieden, dass dies nicht
abstrakt-generell und unabhéngig, insbe-
sonderevondem Alterund der Ausstattung
des Gebdudes sowie dem Nutzungsverhal-
ten des Mieters, sondern nur unter Bertick-
sichtigung aller Umstinde des Einzelfalles
bestimmt werden kann.

Abstrakt ldsst sich aus Sachverstindigen-
sicht nach Kenntnis des Unterzeichners
lediglich festhalten, dass zur Vermeidung
von Schimmel eine durch die Nutzung
feucht angereicherte Raumluft jeweils
vollsténdig auszutauschen ist und eine
Raumluftfeuchte von 50 %, eine Raum-
temperatur von + 20 °C, bei einer Au3en-
temperatur von - 5 °C einzuhalten sind.
Diese AuBlentemperatur liegt in der Mitte
Deutschlands tiblicherweisenicht ibersehr
lange Zeitrdume vor, sodass der Aufwand
fureinkorrektes Nutzerverhalten eigentlich
zumeist nicht besonders hoch ist. Es sei
denn, die Bausubstanz ist so geartet, dass
Tauwasser und Schimmelbildung nicht si-
chervermiedenwird und sehrniedrigeund
ggf. ungesunde Raumluftfeuchten schon
bei héheren AuBentemperaturen seitens
der Nutzer realisiert werden miissten.
Wasistnundie Konsequenzderbeiden Ent-
scheidungen des Landgerichts Hamburg
bzw. Landgerichts Landshut?
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Will der Vermieter sichergehen, so sollte
er bei Einbau neuer Fenster zugleich die
Erstellung einesLiftungskonzepts nach der
DIN-1946-Raumlufttechnik-Teil 6 Liiftung
von Wohnungen beauftragen, wozu nach
dem Internet Kosten fiir Mehrfamilien-
hauser (ab6Wohneinheiten) beica. 1.500€
netto anzusetzen sind, wobei Online-An-
bieter oft glnstiger sind.
Eines solchen Liftungskonzepts bedarf
es allerdings fir den Duldungsanspruch
gegenliber dem Mieter zum Einbau der
Fenster nicht (vgl. LG Berlin, Urteil vom
19.Dezember2014-63S 103/14 - GE 2015,
189 =Rn. 10 bei juris; LG Berlin, Urteil vom
23.Juli2019-67 S 318/15 - GE 2020, 1560).
WennmandaherdieKosten eines Liiftungs-
konzepts auch im Hinblick auf die Gefahr
vonSchimmelschiden unddieobenzitierte
Rechtsprechung sparen will, muss man
aber in jedem Fall dafiir Sorge tragen, dass
ein Hinweis an den Mieter erfolgt, welcher
diesenaufdiewesentlichenVersnderungen
des Raumklimas durch den Austausch der
Fenster hinweistund von ihm zukiinftig ein
zumutbares, angepasstes Heiz-, Liiftungs-
und Wohnverhalten fordert.
Ein solches Schreiben, welches den Mie-
tern auch beweiskréftig durch Einwurf-
Einschreiben, Einwurf in den Briefkasten
durch Zeugen (Hausmeister) oder gegen
Empfangsquittungzugestelltwerdensollte,
kénnte etwa die konkreten weiteren Hin-
weise enthalten:
Der Mieter solle darauf achten, dass
die Warmeabgabe von Heizkérpern
nicht durch Verkleidungen oder lange
Vorhénge behindert werden.
Temperaturen der Innenseite von
AuBenwanden sollten 17 °C niewesent-
lich unterschreiten. Aus diesem Grund
sollten Mébelstiicke nicht zu dicht an
der Wand stehen (Abstand 10 cm).
Turen zu Radumen, in denen weniger
geheizt wird, sollten nach Méglich-
keit geschlossen gehalten werden, da
ansonsten mit der warmeren Luft aus
Nebenrdumen zu viel Feuchtigkeit ein-
dringt.
InBezugaufdasLiiften sollte der Mieter
sicherstellen, dass ein vollstandiger
Luftaustausch méglichst schnell ab-
lduft. Fenster und Ttiren sind hierzu
weit zu 6ffnen und nach Méglichkeit
ein Durchzug zuschaffen.Nach ca.zehn
Minuten ist eine verbrauchte, feuchte
Raumluft durch trockene Frischluft
ersetzt, die anschlieBend nach Erwér-
mungwiederWasserdampfaufnehmen
kdénnte.
Ein nur einmaliges tégliches Liiften ist
nichtausreichend, umfeuchte Raumluft
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zu ersetzen aufgrund der Abdichtung
aller Fugen und Spalten und der neuen
Fenster. Je nach Nutzung sollte eine
sogenannte StoBliftung bis zu drei-
mal wiederholt werden. Effektiver ist
ein Offnen samtlicher Fenster, welches
erheblich mehr Luft in die Wohnung
bringt als das StoRliiften einzelner
Réume.
GroBere Wasserdampfmengen, wie sie
beispielsweise beim Kochen, Duschen
oder Trocknen entstehen, sind durch
gezieltes Liiften der betreffenden Rau-
me sofort nach auBen abzufiihren etc.
Sollte es dann doch einige Zeit nach dem
Fenstertausch zu Schimmelschiden und
Streit {iber deren Verursachung kommen,
dirfte durch den Vermieter im Prozess
konkreter Beweis durch Sachverstiandigen-
gutachten dafiir anzubieten sein, dass bei
Einhaltung der dem Mieter nachweisbar
erteilten Hinweise auf ein zumutbares
Liftungsverhalten der entsprechende
Schimmel nicht aufgetreten wire.
Hilfsweise ware der Antrag zu stellen, dass
im Falle, dass das Gericht die entsprechen-
den Liiftungsanforderungen als unzumut-
barodernichtausreichend konkretansieht,
selbstbeieinerinjedem Fall schonnach der
Verkehrssitte als Sozialnorm geschuldeten
Liftung von zweimal tiglich fiir zehn
Minuten und dem gesonderten Abfiihren
von Feuchtespitzen ein Schimmelbefall
ebenfalls hatte vermieden werden kénnen
bzw. weiterhin hilfsweise - im Falle parallel
bestehender baulicher Méngel - jedenfalls
Uberwiegend vermeidbar war (vgl. LG
Landshut aa0.).
Diese Antrége sollte man auch verfolgen,
wenn man den sicher vorzugswiirdigeren,
sicheren Weg geht und dem Mieter im
Anschluss an den Einbau der Fenster ein
ordentliches Liftungskonzept beweis-
kraftig zustellt.
Sollte némlich das Gericht zur Auffassung
gelangen, dass zwar damit der konkreten
Hinweispflicht entsprechend dem Land-
gericht Hamburg Geniige getan wurde,
die Anforderungen im Liiftungskonzept
den Mieter aber Uberfordern, so ware
immer noch zu kldren, ob nicht auch bei
Einhaltung der Minimalanforderungen an
ein MindestlUftungsverhalten des Mieters
eine Schimmelbildung zu verhindern ge-
wesen ware,
Anmerkung der Redaktion: Auch die
Berliner Rechtsprechung verlangt vom
Vermieter nach dem Einbau fugendichter
Fenster,dasserdem Mieter Hinweise zu not-
wendigem gedndertem Liftungsverhalten
gibt (LG Berlin vom 23, Januar 2001 - 64 S
320/99 - GE 2001, 1133).
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