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Recht Rauchmelderpflicht

Rauchmelderpflicht: Welche Folgen hat ein VerstoR?

Verweigerer haben vor Gericht

schlechte Karten

Mittlerweile gilt in fast allen Bundeslandern die Rauchmelderpflicht.
Zwar konnen die Rauchmelder keine Wohnungsbrande verhindern - sehr
wohl aber Menschenleben retten, weil die Wohnungsnutzer durch das
Alarmsignal des Rauchmelders rechtzeitig vor dem Feuer sowie dem
gefahrlichen Rauch gewarnt werden und aus der Wohnung fliichten
konnen. Doch was passiert bei einem VerstofR gegen die Rauchmelder-
pflicht? Vor allem, wenn es tatsachlich zu einem Brand kommt und

Menschen dabei verletzt werden?

ie Rauchmelderpflicht ist nicht bun-
Ddeseinheitlich geregelt worden. Viel-

mehr missen Mieter und Vermieter
einen Blick in die jeweilige Landesbau-
ordnung werfen, um herauszufinden, ob in
ihrem Bundesland eine Rauchmelderpflicht
gilt oder nicht. Ferner ist darin geregelt, ob
der Vermieter oder der Besitzer oder der
Mieter zur Installation und Wartung der
Rauchwarnmelder verpflichtet ist. Doch
egal, ob eine Rauchmelderpflicht besteht
oder nicht: Will der Vermieter Rauchmelder
in seiner Wohnung anbringen, muss der
Mieter die ModernisierungsmaRnahme
grundsatzlich dulden, vgl. § 555d BGB
(Burgerliches Gesetzbuch). Das gilt selbst
dann, wenn der Vermieter mehr Rauchmel-
der als vorgeschrieben installieren mochte.
Auch den Einbau von Funk-Rauchwarnmel-
dern mussen Mieter hinnehmen, vor allem,
wenn der Vermieter zur Installation von
Rauchmeldern verpflichtet ist (vgl. Bundes-
verfassungsgericht, Beschluss v. 08. 12.
2015, Az.: 1 BVR 2921/15). Die Installation
eines Funk-Rauchwarnmelders dient der
Sicherheit der Anwohner und ist mit einigen
Vorteilen verbunden, wie zum Beispiel der
Méglichkeit der Ferninspektion. Im Ubrigen
obliegt es grundsatzlich dem Vermieter,
Uber Art, Marke und Anzahl der benétigten
Rauchwarnmelder sowie Uber das mit der
Installation beauftragte Fachunternehmen
zu entscheiden.
Da der Einbau eher eine Bagatelle ist, muss
die dreimonatige Ankundigungsfrist in Be-
zug auf die Modernisierung nach § 555c |
BGB geméfd § 555¢ IV BGB nicht eingehal-
ten werden. Letztendlich kann der Vermieter
die Kosten, die ihm im Zusammenhang mit
der Anschaffung und jahrlichen Wartung der
Gerate entstehen, auf seinen Mieter umle-
gen (vgl. § 2 Nr. 17 BetrKV Betriebskosten-
vereinbarung). Das gilt auf jeden Fall, sofern
eine Rauchmelderpflicht einzuhalten ist.

Aber auch ohne eine derartige Pflicht soll
der Vermieter nach Uberwiegender Recht-
sprechung die Kosten fir Rauchmelder auf
den Mieter umlegen konnen. Wer jedoch auf
Nummer sicher gehen will, nimmt nach Ab-
sprache mit seinem Mieter eine entspre-
chende Regelung in den Mietvertrag auf.
Die Rechtsprechung bejaht Uberwiegend
selbst dann eine Duldungspflicht des Mie-
ters, wenn die von ihm installierten Rauch-
melder durch andere, vom Vermieter ausge-
wahlte, ausgetauscht werden sollen. Die
von den Mietern vorgebrachten Argumen-
tationen, dass die Installation neuer Gerate
nicht notig beziehungsweise die damit zu-
sammenhangende Handwerkerarbeit lastig
sei, lie der Bundesgerichtshof nicht gelten
(BGH, Urteile v. 17.06. 2015, Az.: VIIl ZR
216/14 und VIl ZR 290/14).

Mafgeblich sei vielmehr, dass der Vermieter
seiner Pflicht zur Installation von Rauchwarn-
meldern nachkommen wollte. Der Einbau
neuwertiger und funkinspizierter Rauchmel-
der stellt eine Modernisierung dar, erhéht
nach § 555b Nr. 4 und 5 BGB den Sicher-
heitsstandard und verbessert die Wohnver-
haltnisse dauerhaft. Ferner muss jede Kon-
trolle, Wartung, Erneuerung sowie Reparatur
nunmehr vom Vermieter durchgefuhrt wer-
den - er behalt dadurch jegliche Uberwa-
chungsmoglichkeit. Schliellich gehort die
Wohnung dem Vermieter — es ist sein gutes
Recht, Uber die Wohnungsausstattung zu
entscheiden. Die finanziellen ,Verluste* der
Mieter halten sich dagegen in Grenzen — so
ist etwa die Umlage auf die Betriebskosten
eher gering.

Folgen eines Verstofies gegen die
Rauchmelderpflicht

Ob und wie ein VerstoR gegen die jeweilige
Landesbauordnung sanktioniert wird, ist
bundeslandabhangig. Der Verstof} wird zwar

stets als rechtswidrig angesehen, stellt
aber nur eine Ordnungswidrigkeit dar, wenn
dies gesetzlich geregelt ist. So fehlt aber in
den meisten Landesbauordnungen — zum
Beispiel von Bayern — eine entsprechende
Vorschrift. In Mecklenburg-Vorpommern da-
gegen wird ein Versto gegen die Rauch-
melderpflicht nach § 84 Abs.1 Nr. 12
LBauO M-V geahndet. Hier wird schnell eine
GeldbuBBe von bis zu 500.000 Euro fallig.
Mit einem Strafverfahren muss der Rauch-
meldergegner allein bei einem Verstof} ge-
gen die Rauchmelderpflicht aber nicht rech-
nen, da es diesbezlglich keinen Straftat-
bestand, etwa im Strafgesetzbuch (StGB)
gibt. Wird ein Brand mangels Rauchmeldern
aber nicht rechtzeitig entdeckt oder verhin-
dert und werden deswegen Menschen ver-
letzt oder gar getotet, wird sich der Rauch-
meldergegner unter Umstanden zum Bei-
spiel wegen fahrlassiger Korperverletzung
nach § 229 StGB oder fahrlassiger Totung
nach § 222 StGB vor Gericht verantworten
mussen.

Bei der fahrlassigen Korperverletzung muss
der Rauchmeldergegner mit einer Freiheits-
strafe bis zu drei Jahren oder einer Geld-
strafe rechnen — allerdings wird diese Straf-
tat nach § 2301 StGB nur verfolgt, wenn
das Opfer Strafantrag stellt oder die Staats-
anwaltschaft ein 6ffentliches Interesse an
der Strafverfolgung bejaht. Das ist der Fall,
wenn der Tater einschlagig vorbestraft ist,
er also schon einmal wegen eines vergleich-
baren Delikts verurteilt wurde. Bei der fahr-
lassigen Totung muss der Tater mit einer
Freiheitsstrafe bis zu funf Jahren oder einer
Geldstrafe rechnen.

Wer trotz entsprechender Pflicht keine
Rauchmelder in seinen vier Wanden instal-
liert hat, konnte ferner Probleme mit zum
Beispiel seiner Gebaudeversicherung be-
kommen. War namlich das Fehlen der
Rauchmelder ursachlich fir den Brandscha-
den am Haus, kann der Versicherer unter
Umstanden seine Leistung kirzen oder gar
vollstandig verweigern (vgl. etwa BGH, Urteil
v. 08.02.2013,Az.: VZR 238/11). Ob dies
moglich ist, ist fur jeden Einzelfall zu ermit-
teln und insbesondere von der jeweiligen
Versicherung, ihrer Police sowie dem tat-
sachlichen Sachverhalt abhangig.
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Recht

Kundigung des Mietverhaltnisses

Raumungstitel erhalten — wer muss ausziehen?

Wen der Gerichtsvolizieher aus
der Wohnung werfen darf

Mit einer RGumungsklage kénnen renitente Mieter zum Auszug gezwun-
gen werden. Doch missen der Ehepartner und die Kinder ebenfalls die

Wohnung raumen?

ill ein Vermieter seinen Mieter vor
die Tur setzen, ist das alles an-
dere als leicht. Er bendétigt viel-

mehr ein berechtigtes Interesse bzw. einen
wichtigen Grund, um das Mietverhaltnis
beenden zu kénnen. Dazu gehort etwa
der Eigenbedarf oder auch ein Mietrlick-
stand von insgesamt mindestens zwei
Monatsmieten. Weigert sich der Mieter je-
doch, nach einer Kindigung auszuziehen,
muss der Vermieter R&umungsklage einrei-
chen — denn nur mit einem Raumungstitel
kann der Gerichtsvollzieher den unwilligen
Mieter zum Auszug zwingen. Doch muss
dessen Ehepartner, Lebenspartner, Le-
bensgefahrte, Kind oder Mitbewohner
dann ebenfalls raus aus der Wohnung?
Grundsatzlich gilt: Aus dem Raumungstitel
kann nur gegen die Personen vollstreckt
werden, die darin namentlich benannt sind,
vgl. § 7501 1 Zivilprozessordnung (ZPO).
Das sollte auf jeden Fall derjenige sein, der
im Mietvertrag als Vertragspartner des Ver-
mieters vermerkt wurde.

Oftmals leben neben dem Mieter aber auch
andere Personen in der Wohnung, etwa
seine minderjahrigen oder volljahrigen Kin-
der, sein Ehepartner oder Lebensgefahrte.
Ob der gegen den Mieter erwirkte Rau-
mungstitel auch ihnen gegenlber wirkt oder
ob der Vermieter auch gegen sie einen Rau-
mungsprozess fuhren muss, hangt jedoch
von mehreren Faktoren und damit zumeist
vom Einzelfall ab.

Ehepartner, Lebenspartner und nicht
ehelicher Lebensgefahrte

Der Ehepartner ist aufgrund des Gebots der
ehelichen Lebensgemeinschaft nach
§ 1353 | Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
stets als gleichberechtigter Mitbesitzer der
Wohnung anzusehen (Bundesgerichtshof,
Beschluss v. 25. 06.2004, Az.: IX ZB
29/04). Gleiches gilt fir den Lebenspartner
des Mieters, vgl. 8§ 11, 2 Lebenspartner-
schaftsgesetz. Damit bendtigt der Vermie-
ter auch gegen den Ehepartner bzw. den
Lebenspartner stets einen Raumungstitel.
Ob der nicht eheliche Lebensgefahrte Mit-

besitzer ist, ist leider nicht so leicht zu be-
stimmen. Wurde etwa gegenlUber dem Ver-
mieter die Aufnahme des Lebensgefahrten/
der Lebensgefahrtin in die Raumlichkeiten
angezeigt oder hat er/sie sich unter der be-
treffenden Adresse bei der Gemeinde an-
gemeldet, so ist wohl von einer Besitzerlan-
gung auszugehen. Das blo3e Einziehen mit
»Sack und Pack“ genlugt dagegen noch
nicht, um Mitbesitz an der Mietwohnung zu
begrinden. Vielmehr muss nach aufien er-
kennbar werden, dass der Partner neben
dem Mieter Besitz an der Wohnung hat.
Fehlt es am Mitbesitz der Wohnung, braucht
es flr den Lebensgefahrten keinen eigenen
Raumungstitel — er muss also zusammen
mit seinem Partner ausziehen.

Minderjahrige und volljahrige Kinder

Lebt der Mieter zusammen mit seinen min-
derjahrigen Kindern unter einem Dach, sind
diese lediglich sog. Besitzdiener — niemals
jedoch Mitbesitzer an der Wohnung. Zwar
ist auch die kindliche Eigensphare schit-
zenswert — waren Minderjahrige allerdings
am Raumungsprozess als Mitbesitzer betei-
ligt, wirden sie auch fiur die dabei entste-
henden Kosten mithaften, was fir sie nach-
teilig und damit unzulassig ist. Aus diesem
Grund kann der Gerichtsvollzieher den Rau-
mungstitel gegenuber dem ehemaligen Mie-
ter samt seinen minderjahrigen Kindern
vollstrecken.

Gleiches gilt auch bei volljahrigen Kindern,
sofern sich bei Eintritt der Volljahrigkeit die
Besitzverhaltnisse nicht andern (BGH, Be-
schluss v. 19. 03. 2008, Az.: | ZB 56/07).
Dies ware z. B. der Fall, wenn das Kind in
den Mietvertrag aufgenommen wird, inner-
halb der Wohnung in einem abgeschlosse-
nen Lebensbereich lebt oder auf andere
Weise klar nach aulen hin zum Ausdruck
kommt, dass der Volljahrige nunmehr Mit-
besitzer der Wohnung ist.

Gerade Studenten oder Singles leben hau-
fig in einer Wohngemeinschaft zusammen.
Esist in der Regel davon auszugehen, dass
jedes WG-Mitglied Mitbesitzer an der Woh-
nung ist und die sog. Sachherrschaft daru-

ber ausubt — unabhangig davon, wer den
Mietvertrag unterschrieben hat und ob ein
Untermietvertrag existiert —, sodass der
Vermieter eine Zwangsraumung nur durch-
setzen kann, wenn er einen Raumungstitel
gegen alle WG-Mitglieder hat.

Raumung per einstweiliger Verfiigung

Zusammenfassend kann der Vermieter also
immense Probleme bekommen, wenn er
nicht gegen alle Wohnungsbesitzer einen
Raumungstitel vorweisen kann. Diese Per-
sonen darf der Gerichtsvollzieher namlich
nicht aus der Wohnung ,werfen“. Im
schlimmsten Fall lassen die Mitbesitzer
den ,zwangsgeraumten“ Mieter spater so-
gar wieder in die Wohnung — fur den Vermie-
ter andert sich dann nichts.

Er sollte daher rechtzeitig klaren, wer in sei-
ner Wohnung lebt, und gegen sémtliche Mit-
besitzer einen Raumungstitel erstreiten.
Hat er jedoch erst nach Erlangung des Rau-
mungsurteils gegen einen Mieter und wah-
rend seiner Zwangsraumung von Mitbesit-
zern erfahren, konnte ihm § 940all ZPO
weiterhelfen. Danach ist eine Zwangsrau-
mung anderer Mitbesitzer der Wohnung per
einstweiliger Verfugung — und damit ohne
erneuten Raumungsprozess — moglich. Fer-
ner muss gegen den Mieter ein vollstreck-
barer Raumungstitel vorliegen und der Ver-
mieter darf von dem Mitbesitz des Dritten
erst nach dem Schluss der mundlichen
Verhandlung Uber diesen Raumungstitel er-
fahren haben. Wenn der Vermieter also nur
einen Raumungstitel gegen einen Mieter
erstreitet, nicht aber auch gegen die ihm
seit Langem bekannte Ehefrau, ist eine
Zwangsraumung gegenuber der Frau nach
8§ 940a ZPO nicht zulassig.

Ubrigens: Hat der Vermieter gegeniiber
einem Mieter einen Raumungstitel erstrit-
ten, sollte er nicht versuchen, Uber § 940a
ZPO die Zwangsraumung gegenuber sog.
Besitzdienern — wie z. B. minderjahrigen
Kindern — durchzusetzen. Das zustandige
Gericht wlrde einen entsprechenden An-
trag auf Erlass einer einstweiligen Verfi-
gung zurickweisen und die Kosten dem Ver-
mieter auferlegen (AG Hofgeismar, Urteil v.
18.06. 2015, Az.: 40 C 243/15 (20)).
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Recht WEG-Darlehen

Beschluss Uber Darlehen fur umfangreiche Warmedammung

Darf Eigentumergemeinschaft
einen Kredit aufnehmen?

Das Thema Geld ist eines der grofiten Streitthemen, auch in einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft. Im vorliegenden Fall sollte durch die
Gemeinschaft ein Kredit zur Durchfiihrung einer Fassadenrenovierung
aufgenommen werden, was einer Wohnungseigentimerin nicht gefiel.
Schlieflich musste der Bundesgerichtshof (BGH) entscheiden.

ie betreffende Wohnanlage wurde in
Dden 1980er-Jahren errichtet und be-

steht aus 201 Einheiten. Auf einer
auBerordentlichen Eigentimerversamm-
lung wurde beschlossen, dass die gesamte
Fassade saniert und mit einer forderfahi-
gen Warmedammung versehen werden soll.
Die Gesamtkosten sollten etwa 2 Mio. €
betragen. Davon sollte ein KfW-Forderkredit
Uber 1,32 Mio. € aufgenommen werden, die
restlichen 900.000 € sollten durch die In-
standhaltungsricklage finanziert werden.
Im Rahmen von Eigentimergemeinschaften
werden im Regelfall Finanzmittel fir die
laufende Bewirtschaftung und Instand-
haltung einer Wohnanlage entweder durch
Vorschlisse nach § 28 Abs. 2 Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) oder durch Instand-
haltungsrickstellungen gem. § 21 Abs.5
Nr. 4 WEG angespart. Aus diesen Mitteln
werden Instandhaltungsmafnahmen am
Eigentum finanziert.
Bei groferen Ausgaben ist es moglich, einen
langfristigen Kredit aufzunehmen. Das WEG
enthalt keine Regelung, die einer Kreditauf-
nahme entgegensteht. Nicht jedem Woh-
nungseigentumer ist es finanziell méglich
eine zusatzliche Sonderumlage aufzubrin-
gen, wenn die Instandhaltungsriickstellun-
gen fur das Vorhaben nicht ausreichen. Aus
diesem Grund stellte der BGH fest, dass
eine Kreditaufnahme ein sinnvolles oder
sogar zwingendes Finanzinstrument sein
kann.
Die Wohnungseigentimer haften im Auen-
verhaltnis zur Bank gem. § 10 Abs. 8 WEG
nach dem Verhaltnis ihres Miteigentums-
anteils. Im Innenverhaltnis zur Eigentiimer-
gemeinschaft droht ihnen dann eine theo-
retisch unbegrenzte Nachschusspflicht,
wenn es zu Zahlungsausfallen von einzel-
nen Eigentimern kommt. Fehlbetrage mus-
sen durch eine Sonderumlage der anderen
Eigentimer ausgeglichen werden. Dies gilt
auch, wenn einzelne Eigentumer die Zins-
und Tilgungsleistungen im Rahmen eines
Kredits nicht aufbringen kdnnen. Diese Ver-
bindlichkeiten gehoren zu den Ausgaben

i.S.d. §28 Abs. 1 S. 2 Nr. 1 WEG und mUs-

sen entweder im Rahmen des Wirtschafts-

plans oder durch dessen Erganzung in Form

einer Sonderumlage sichergestellt werden.

Problematisch bei einer Kreditaufnahme

sind die Bonitatsprognosen bzgl. der aktu-

ellen Eigentimer und eventuelle Eigentl-

merwechsel.

Folgende Stichpunkte mussen vor einer

Kreditaufnahme durch eine Eigentimer-

gemeinschaft zwingend geklart sein. Erst

dann entspricht die Aufnahme eines Kre-

dits einer ordnungsgemafen Verwaltung:

I Zweck des Darlehens, z. B. Instandhal-
tungs- bzw. Modernisierungsmafnahme

I Dringlichkeit der MaRBnahme: je dring-
licher, umso eher entspricht eine Dar-
lehensaufnahme einer ordnungsgema-
Ben Verwaltung

I Alternative Finanzierungsmaglichkeiten
bedenken, z. B. Ruckgriff auf Instandhal-
tungsrlckstellungen oder Erhebung von
Sonderumlagen

I Begrundung, warum Darlehen aufgenom-
men werden soll, wenn doch Rickstellun-
gen vorhanden sind

I Belastungen und Risiken einer Darlehens-
aufnahme mussen den Vor- und Nach-
teilen der Finanzierung mittels Sonder-
umlage gegenubergestellt werden

I Berlcksichtigung, dass die Erhebung
einer Sonderumlage einkommensschwa-
chere Wohnungseigentimer finanziell
stark belastet oder sogar in ihrer Leis-
tungsfahigkeit Uberfordert

I Hohe des Darlehensbetrages im Verhalt-
nis zur Anzahl der Wohnungseigentiimer

I Kreditkonditionen im Einzelnen

I Laufzeit des Darlehens

I Ruckzahlungsbedingungen des Kredits

Sondertilgung durch vermégende
Eigentiimer

In der mehrheitlichen Beschlussfassung zur
Kreditaufnahme muss es laut BGH fir
Eigentimer keine Moglichkeit geben, die
Finanzierung selbst zu Ubernehmen und

den auf sie entfallenden Kreditanteil als
Sonderumlage zur Reduzierung des Darle-
hensbetrages einzuzahlen. Fir vermogende
Eigentimer besteht die Moglichkeit, ihren
Anteil sofort zu erbringen und dadurch die
Darlehenshéhe insgesamt zu senken. Die
Zins- und Tilgungsleistungen tragen dann
die Ubrigen Eigentimer gem. § 16 Abs. 3
WEG. Im AuBenverhaltnis zur kreditgeben-
den Bank haften alle Eigentimer nach § 10
Abs. 8 WEG. Diese Haftung kann nur mit
Zustimmung der Bank wegfallen, wenn der
Kredit in voller HOhe aufgenommen wird
und vermdégende Eigentiimer Sondertilgun-
gen entsprechend ihrem Miteigentumsan-
teil bei gleichzeitiger Haftungsbefreiung
nach § 10 Abs. 8 WEG erbringen dirfen.

Beschlussfassung zur Aufnahme eines
Darlehens

Der BGH hat eine Liste mit Anforderungen

an das Protokoll bei einem ordnungsgema-

Ben Beschluss Uber eine Kreditaufnahme

erarbeitet:

I Angaben Uber die zu finanzierende MaR-
nahme

I Hohe des Darlehensbetrages

I Laufzeit des Kreditvertrags

I Hohe des Zinssatzes bzw. des nicht zu
Uberschreitenden Zinssatzes

I Tilgungsraten mussen erkennen lassen,
ob Kredit am Ende der Laufzeit getilgt ist
oder nicht

Vor der Beschlussfassung muss zwingend

Uber das in die Zukunft verlagerte Risiko

der Zahlungsunfahigkeit einzelner Eigen-

timer gesprochen werden, da es zu einer

moglichen Nachschusspflicht der Ubrigen

Eigentimer kommen kann. Dieser Punkt

wurde in der Beschlussfassung des kon-

kreten Falles nicht angesprochen, der Be-

schluss Uber die Kreditaufnahme entsprach

daher nicht einer ordnungsgemafen Ver-

waltung und war folglich unwirksam.

(BGH, Urteil vom 25. 09. 2015,

Az.:V ZR 244/14)
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Recht Streitpunkt Schimmel

Worauf Vermieter achten mussen

Schimmel ist haufig Streitgrund
im Mietverhaltnis

Schimmel in der Wohnung ist eine der haufigsten Streitquellen in
Mietverhaltnissen. Und das mit wachsender Tendenz, insbesondere
wegen zunehmend falsch durchgefiihrter Dammmafinahmen. Auch
wenn sich keine wachsende Tendenz der Gerichte zu mieterfreundlichen
Entscheidungen in Schimmelstreitfallen feststellen lasst, sollten Ver-
mieter folgende Hintergriinde und Urteile kennen.

ohe Luftfeuchtigkeit und niedrige
H Temperaturen sind die wesentli-

chen Faktoren fur Schimmelbildung.
Warme Luft nimmt erheblich mehr Feuchtig-
keit auf als kalte Luft. Ist die Aufnahme-
kapazitat allerdings Uberschritten, konden-
siert die in der Luft enthaltene Feuchtigkeit
an der kaltesten Stelle im Raum, die oft —
aber nicht ausschlieflich — in der Nahe der
Fenster liegt. Derart schimmelfreundliches
Klima kann durch fehlerhafte Nutzung,
durch die Bauart oder durch beides bedingt
sein —wobei im letztgenannten Fall Vermie-
ter wie Mieter ein jeweiliges Mitverursachen
trifft. Im Rahmen der Beweisflhrung gilt
dann: Der Vermieter muss zunachst bewei-
sen, dass kein Baumangel vorliegt. Gelingt
ihm das, muss der Mieter beweisen, dass
er die Mangel nicht durch ein Fehlverhalten
verursacht hat. Im Fall des Falles klart ein
Gutachter die Schimmelursachen. Aber
selbst wenn das Gutachten eine fehlerhafte
Wohnungsnutzung des Mieters feststellt,
muss er, wie noch gezeigt wird, nicht
zwangslaufig dafiir einstehen.

Ausreichend heizen und liiften

Falsches Heizen und Liiften sind der hau-
figste Grund fir Wohnungsschimmel, den
Mieter in der Regel zu vertreten haben.
Mieter mussen insofern daflr sorgen, dass
die Wohnung nicht auskuhlt und ein aus-
reichender Luftaustausch stattfindet. In
puncto Beheizung treffen Mieter allerdings
nicht die gleichen Anforderungen, wie sie
Vermieter erfiillen miissen. Sofern nicht an-
ders vertraglich vorgegeben, missen Mie-
ter nur eine Durchschnittstemperatur von
18 Grad Celsius aufrechterhalten. Vermie-
ter sind aber dennoch verpflichtet, auch
hohere Heiztemperaturen zu ermoglichen
(AG Siegburg, 112 C 68/10).

Zum LUften der Wohnung genlgt es nicht,
die Fenster zu kippen. Denn Luft, die sich
insbesondere hinter Mdbeln und in den
Ecken von Raumen befindet, wird so nicht

ausreichend erneuert. Statt Fensterkippen
ist daher StoRliften oder — sofern moglich
— sogar Querllften, sprich Durchzug, ange-
sagt. Und das nicht nur einmal, sondern
mehrmals taglich. Dabei belastet auch be-
rufstatige Mieter das drei- bis viermalige
StoBllften pro Tag nicht Uber die MaRen.
Wahrend der Arbeitszeit kann ein Vermieter
allerdings keine Luftung erwarten (LG Frank-
furt/Main, 2-17 S 51/14). Mietern, die es
mit dem Luften Ubertreiben, kann aber —
insbesondere wegen drohender Frostscha-
den in der Winterzeit — die Kindigung dro-
hen. Das war der Fall bei einer Berliner Mie-
terin, die ihre Wohnung im Winter mit offen
stehenden Fenstern in Kiiche und Bad fur
langere Zeit verlie, ohne dabei jemanden
mit dem SchlieRen und Offnen der Fenster
zu beauftragen (LG Berlin, 65 S 268/13).

Notwendige Verhaltensanderung

Durch abweichende Vereinbarungen oder
Umstande kann ein Vermieter auch mehr
Anstrengungen von Mietern verlangen. So
kann ein Mieter eines Altbaus keinen aktu-
ellen technischen Stand der Dammung er-
warten. Gegebenenfalls muss der Mieter
dadurch mehr lGften und entstehende
Feuchtigkeit wegwischen (AG Lehrte, 9 C
387/10). Entsprechendes miissen Mieter
auch dann in Kauf nehmen, wenn der Ein-
bau moderner Fenster zu einem erhohten
Heiz- und Liftungsbedarf fiihrt (AG Nurtin-
gen, 42 C 1905/09). Allerdings kann der
Vermieter sowohl das Beheizen wie das Luf-
ten nur in zumutbarem Umfang verlangen,
da er andernfalls mit Annahme eines von
ihm zu vertretenden Wohnungsmangels
rechnen muss (LG Konstanz, 61 S 21/12).
Sollte der Mangel zudem bereits gerichtlich
festgestellt sein, trifft den Mieter keine er-
neute Anzeigepflicht vor einer weiteren
Mietminderung (BGH, VIl ZR 317/13). Wie
der Vermieter den Mangel beseitigt, ist da-
bei jedoch grundsatzlich seine Entschei-
dung (LG Hamburg, 307 S 152/09).

Mieter immer ausdriicklich belehren

Vermieter missen Mieter zwar nicht auf
den Umfang notwendigen Heizens und LUf-
tens hinweisen. Sicherheitshalber sollte ein
Vermieter seine Mieter aber immer sachge-
recht und prazise auf ein abweichendes
und insbesondere ein zu anderndes Nut-
zungsverhalten hinweisen und diese Beleh-
rung am besten schriftlich mit Unterschrift
des Mieters festhalten. Andernfalls riskiert
der Vermieter nicht nur, dass sein Mieter flir
entstandene Schaden der Haftung entgeht
— der Vermieter setzt sich dadurch zudem
der Gefahr aus, dass der Mieter seinerseits
wegen entstandener eigener Schaden An-
spruche erhebt.

Auf Mobelabstand hinweisen

Schimmel bildet sich gerne und vor allem
unbemerkt hinter Mébeln. Dennoch kdnnen
Vermieter nicht verlangen, dass Mieter
keine Mobel aufstellen oder sie nur an be-
stimmten Stellen platzieren. Denn
Mietrdume muissen so beschaffen sein,
dass sich hinter Mdbeln bei einem Wandab-
stand von wenigen Zentimetern kein Schim-
mel bildet. Im Ubrigen sollten Vermieter ihre
Mieter auch auf einen notwendigen Ab-
stand zwischen Mébeln und Wand hinwei-
sen. Sonst kann es im unglnstigen Fall
dazu kommen, dass der Vermieter seinem
Mieter durch Schimmel beschadigte Mobel
ersetzen muss (LG Minster, 3 S 208/10).

Gesundheitsgefahrdung

Ob von Schimmelpilzen eine Gesundheits-
gefahrdung ausgeht oder nicht, spielt auch
eine entscheidende Rolle fiir die rechtlichen
Folgen. Eine Gesundheitsgefahrdung be-
rechtigt nicht nur zu einer héheren Mietmin-
derung (BGH, VIIl ZR 138/11). Sie bedingt
zudem auch die notwendige Dringlichkeit
flr Gerichte, eine belastende Eilentschei-
dung treffen konnen. Umgekehrt genligt der
Befall mit nicht-toxischem im Gegensatz
zu toxischem Schimmel in der Regel nicht,
damit der Mieter den Mietvertrag aufler-
ordentlich kindigen kann (LG Karlsruhe,
9 S 504/11).
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