Schimmelbildung in Wohnraumen

Schimmelbefall in der Wohnung ist ein Mangel, den dieter grundsatzlich zu einer
Mietminderung berechtigen kann. Voraussetzungifig Mietminderung wegen eines
Feuchtigkeitsmangels ist, dass Uberhaupt ein soMhagel vorliegt, und dass dieser dem
Vermieter zuzuordnen ist.

A . Was ist ,Schimmel“ und wie entsteht der Schimmipilz?

Der Begriff ,Schimmel“ [&sst sich nicht exakt deéren. Es ist vielmehr ein Sammelbegriff
fur Pilze und Bakterien, die auf Materialoberflactezkennbar werden. Es sind rund 100.000
Schimmelpilzarten bekannt, die zu den Mikropilzez&hlt werden, wobei ca. 100 Arten
dieser Schimmelpilze im Wohnbereich auftreten kdnimge Schimmelpilze werden haufig
nach ihrer Farbe oder dem Ort des Auftretens athw@&rze-/Blauepilze” oder als
.Keller-/Hausschwamm® bezeichnet.

In der Wachstumsphase bilden Schimmelpilze Zelli&ddées meist farblos und daher
unsichtbar sind. Die Vermehrung erfolgt durchrseiderstandsfahige Sporen, die schon
durch geringe Luftbewegungen von den Pilzfruchtkémpabgeldst werden und dann in hoher
Konzentration in der Raumluft vorhanden sind. Hiecth entsteht meist auch der typisch
modrige Pilzgeruch. Schimmelpilze wachsen auf allgyanischen Substanzen (Tapeten,
Silikon, Fensterrahmen, Teppichbdden etc.).

Das Schimmelwachstum im Innenraum wird durch deditéren bestimmt: Feuchtigkeit,
Nahrstoffangebot und Temperatur. Fir eine erhdhi#-jFeuchtigkeit in der Wohnung
kénnen sowohl bauseitig bedingte Mangel als ausiNdazungsverhalten urséchlich sein.
Als sogenannte technische oder bauseitig bedingféigse kommen in Betracht:
Warmebricken bzw. mangel-/schadhafte Warmedamnunzgireichende oder fehlende
Luftungs- und Heizmdglichkeiten, undichtigkeitsbhegte Durchfeuchtungen (z.B. durch
defekte Dacher, Wassereintritt nach Rohrbriiched)Ngubaufeuchte. Als nutzungsbedingte
Einflisse sind zu nennen: Unzureichendes Lifteshtrausreichendes Heizen, Raum-Luft-
Verbund zw. Raumen unterschiedlicher Raumtempe(atBr das nicht beheizte und stets
geschlossene Schlafzimmer), Méblierungsfehler waahtragliche Veranderungen der
Baukonstruktion (z.B. Verkleidung der Decken mitriststoff-Platten).

Der Schimmelpilz braucht insbesondere Feuchtigkeitgedeihen zu kénnen. Meist ist
jedoch unbekannt, wie viel Feuchtigkeit bei norm&latzung in Innenraumen entsteht. Bei
einem 4-Personen-Haushalt mit 2 Erwachsenen unddekn werden durch die
Wohnprozesse (Duschen, Waschen, WaschetrocknehgKptiere, Pflanzen, Aquarien
usw.) bis zu 30 | Wasser taglich verdunstet. AlieinSchlaf wird von einer erwachsenen
Person pro Nacht Uber ihre Haut und Atemluft bigetzua einem Liter Feuchte in Form
unsichtbaren Wasserdampfes abgegeben. Um 10 kgeWass Innenrdumen abzufuhren,
mussen ca. 3.000 kg Luft bewegt werden, d. h. dérhalt der Innenraume musste im
Mittel etwa 7 mal taglich vollstandig ausgetausektden, um unerwiinschte Feuchtigkeit
abzutransportieren.

Eine ordnungsgemaéale Bellftung einer Wohnung libgigéns regelmaRig dann vor, wenn
zweimal morgens und einmal abends in Form eineBliftens (Querliften) geliftet wird
(LG Frankfurt, 11.2.2000 19 U 7/99 NZM 2001,39).



B. Gesundheitsgefahren und Beseitigung der Schimnpelze

Die in Mitteleuropa in Wohnungen am haufigsten rmiénden Schimmelarten, der sog.
GielRkanneschimmel (Aspergillus) und der sog. Psebeinmel (Penicillium) kbnnen zu
Erkrankungen der Atemwege, zu allergischen odénaaischen Reaktionen und sonstigen
Uberempfindlichkeiten fiihren. Typische Symptomelditusten, Kopfweh oder Miidigkeit,
Hals-, Nasen- und Bindehautreizungen. Jedoch isaels wie vor schwierig, einen direkten
Zusammenhang zwischen Schimmelpilzbelastung urticeteriden Krankheiten aufzuzeigen
oder zweifelsfrei zu erkennen. Auch ist es denzieihit moglich anzugeben, ab welchen
Konzentrationen mit welchen Erkrankungshaufigkezamechnen ist. Die
Erkrankungswahrscheinlichkeit durch Schimmelpilzgpchangt natirlich auch wesentlich
von der Lage des Immunsystems des betroffenen Wgsnuitzers ab. Da aber
Schimmelpilze prinzipiell je nach Gattung und Mekgankmachende Wirkungen auf
Menschen austben konnen, sollte die Schimmelbildahgellstmoglich beseitigt werden.

Fur die Beurteilung der zur Beseitigung der Schigring erforderlich Malinahmen
spielen folgende Kriterien eine wichtige Rolle: Gedder befallenen Flache / Starke des
Befalls (einzelne Flecke oder dicker Belag) / Tieés Befalls (oberflachlich oder auch in
tieferen Schichten) / Schimmelpilzart (im Hinbliakf die Gefahrlichkeit, das
Infektionsrisiko) / Art der befallenen Materialiért der Nutzung der Raumlichkeiten.
Bevor einzelne Malinahmen ergriffen werden, muséchst die eigentliche Ursache des
Schimmelpilzbefalls erkannt werden.

Ein nur geringer und oberflachlicher Befall diritdne grol3es Risiko fir gesunde Personen,
im allgemeinen ohne Beteiligung von Fachpersonatidiufihren sein. Grundsatzlich sollte
vorher fachlicher Rat eingeholt werden. Bei baigéiédingten Feuchtigkeitserscheinungen
sind umfangreiche Sanierungsmalinahmen erfordediemur von Fachleuten
ordnungsgemalf’ durchgefihrt werden kénnen (z.B.Kérdegung durchfeuchteter Wande,
Austausch von aktiv -nicht nur oberflachlich = Hadkue- befallenen Holzfensterrahmen
usw.).

C. Rechte und Pflichten der Mietvertragspartner beiFeuchtigkeitserscheinungen

Den Mieter betreffen beztiglich der von ihm gemeteRaumlichkeiten Obhutspflichten, zu
denen auch die rechtzeitige Meldung eines Mang#idrg. Fraglich kann bei
Feuchtigkeitserscheinungen in der Wohnung seimieder Mangel dem Vermieter
zuzuordnen ist, d.h. ein bauseitig- und nicht viéehabedingter Mangel vorliegt.

Haufig verweist der Vermieter bei Anzeige der Sahigtbildung auf unzureichendes
Beheizen und Belilften der Wohnung und weigert sieln, Schimmel zu beseitigen.

Der Mieter ist hier in der starkeren Position: Meeter muss die Schadensursache nicht
nennen, sondern lediglich das Vorliegen des Mangmlgeisen. Bei sichtbarer
Schimmelbildung ist diese Beweisfluhrung einfacter Bermieter muss hingegen beweisen ,
dass die Ursache des Mangels nicht aus seinenmtefiicund Verantwortungsbereich
stammt, sondern aus dem Herrschafts- und Obhutsbates Mieters (vgl. BGH WuM 1994,
466). Das ist gerade bei Feuchtigkeitserscheinungdn einfach und bedarf in der Regel
sachverstandigen Rates. Hat der Vermieter dendenfiicchen Beweis gefuhrt, muss der
Mieter seinerseits nachweisen, dass er den Mamgjgl zu vertreten hat. Gelingt dieser
Beweis nicht bzw. ist urséchlich fur die Feuchtigaldung das Verhalten des Mieters, ist
der Mieter verpflichtet, die bisher entstandenestko zu tragen (z.B. Kosten der
Schimmelbeseitigung, des in Auftrag gegebenen Gtdas) sowie auch einbehaltene Mieten
zurtick zu zahlen. Falls der Mangel dem Verantwaystereich des Vermieters zuzuordnen
ist, sind von diesem die Kosten zu tragen.



Da sich die H6he einer Mietminderung stets nachUiastanden des Einzelfalls richtet,
holen Sie diesbeziiglich bitte zuvor Rat beim kEgeenverband Mieterschutz e.V. ein.

Moglicherweise kommt fir den Mieter auch eine fosé Kindigung des Mietverhaltnisses
wegen  erheblicher Gefahrdung der Gesundheit in aBetr denn die
Feuchtigkeitserscheinungen in Wohnrdumen kénnea,saeben dargestellt, die Gesundheit
erheblich beeintrachtigen. Dabei muss die Gesutstfeiahrdung auf einer dauernden
Eigenschaft der Rdume beruhen (OLG Koblenz, NJW1R&2, 1228). Zudem muss sie im
Hinblick auf eine Vielzahl von Menschen und nichiir nbezogen auf eine besondere
Anfalligkeit in der Person des Mieters bestehen B&lin, NZM 1999, 614). Die bloRe
Befurchtung des Mieters, ein Schimmelbefall konmrarikheit hervorrufen, reicht hingegen
nicht fir eine fristlose Kindigung aus (OLG Koln,utW 2001, 24). Im Hinblick auf die
Folgen einer fristlosen Kindigung, insbesonderenneierdurch Zeitmietvertrage vorzeitig
beendet werden sollen, und hinsichtlich der schigeer Beweisflihrung (siehe oben unter B.),
sollten Sie vor einer fristlosen Kindigung lhretsainbedingt Rat beim Interessenverband
Mieterschutz e.V. einholen.

Ein vom Vermieter oder Mieter eingeholtes Gutachstrein Privatgutachten. Es hilft dem
Auftraggeber, sich z. B. in der Sache Klarheit UbEeuchtigkeitsursachen und
Verantwortlichkeiten zu verschaffen., daneben aerh prozessual bei der Vorbereitung
einer eventuellen Klage. Zu beachten bleibt, dassieh bei der Vorlage eines von einer
Partei privat in Auftrag gegebenen Gutachtens lezidBt um Parteivortrag handelt, d. h. das
Gericht ist an die Feststellungen des Gutachtenkt rgebunden. Es kann ein weiteres
Gutachten einholen oder eine Augenscheinseinnahorel@en.

D. Zusammenfassung und Literaturhinweise

Eine eindeutige Schuldzuweisung ist in ,Schimméfill besonders schwierig. Nach den
Erfahrungen des offentlich bestellten und veregehigbachverstandigen fur Mieten fur
Grundsticke und Gebaude und Autors zahlreichekériu diesem Thema, Herrn Wolfgang
Isenmann, sind die Ursachen der Feuchtigkeitseirsahgen in Wohnungen prozentual wie
folgt aufzuteilen und zurtckzufiihren:

25-30 % Ausschlie3lich auf Nutzungsméngel (falsdheiz- und Luftungsverhalten,
Moblierungsgewohnheiten.

20-25 % Ausschlie3lich auf Baumangel.

45-55 % »~o0wohl-als-auch-Félle” — beide Ursachemkeen zusammen.

Die Nutzeranteile haben in den letzten Jahren ad-die baulichen Anteile abgenommen.
Griunde hierfir sind einerseits die gestiegenendgtelersten und das damit veranderte
Nutzungsverhalten und anderseits die Beseitigungdber Mangel , insbesondere die
Durchfiihrung von Modernisierungsmafl3nahmen (Warmedi#mg, Einbau vollig dichter
Fenster- und Turelemente).
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