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Richtiges Liiften und Moblieren
- im Spiegel der Rechtsprechung -

von Rechtsanwaltin Isabell D. Pohl

1. Problem

Zur Vorbeugung von Feuchtigkeitsschaden stellen Hausverwaltungen haufig Regeln zum richtigen
Heizen und Liiften sowie zur Méblierung auf, die sich angeblich an bauphysikalischen Vorgaben
orientieren und von den Mietern einzuhalten seien. Den Mietern werden entsprechende Merkblatter
Ubergeben, in denen sich etwa folgende Anweisungen finden:

m "Alle, auch wenig benutzte Raume regelmafig viermal am Tag liften. Dazu alle Fenster
gleichzeitig ganz 6ffnen (QuerlUftung, Durchzug), damit sich der Luftaustausch schnell vollziehen
kann. Dies gilt auch dann, wenn es regnet oder kalt ist."

m "Dauer dieser StoRliftung 5 bis maximal 10 Minuten."

m "Wahrend des Liftens die Thermostatventile an den Heizkdrpern schlie®en. Erst nach dem Liften
die Thermostatventile wieder auf die gemerkte Stellung 6ffnen."”

m "Eine Kippstellung der Fenster ist als Liftungsweise zu unterlassen."

m "Alle TUren zwischen beheizten und weniger beheizten Rdumen geschlossen halten."
m "Wahrend des Urlaubs Nachbarn liften lassen."

m "Keller vor allem im Winter luften!"

m "Md&bel und Schranke nicht direkt an Wande, vor allem nicht an AuRenwande stellen, sondern 10
cm bis 20 cm Luftungsabstand lassen. Schranke mit Sockel sollten am besten mit mindestens 5 cm
hohen Klétzern unterlegt werden, damit die Luft richtig zirkulieren kann."

m "Vorhange und Stores sollten nicht vor Heizkdrpern bis zum Boden gefiihrt werden. Auch
Vorhange in Ecken behindern die Luftung und Trocknung."

Gerichtssachverstandige gehen teilweise noch weiter und halten etwa einen vollstandigen
Luftwechsel jeweils im Abstand von zwei Stunden fir geboten.1

Mieter empfinden derartige Anforderungen an ihr Wohnverhalten jedoch oft als unzumutbar und
Uberzogen. Gerade Berufstatigen ist die Einhaltung der aufgestellten Regeln nahezu unmaglich.
Insoweit ist es wichtig zu wissen, was die Vermieterseite tatsachlich verlangen kann. Hier gilt, dass
der Mieter im Rahmen seiner Obhutspflicht zur Vermeidung von Feuchtigkeitsschaden die Wohnung
zwar ausreichend beheizen und beliiften muss. Er ist allerdings nicht dazu verpflichtet, auch
samtliche bauphysikalisch empfehlenswerten Malinahmen durchzufiihren, wenn diese das normale
Wohnverhalten tGber Mal beeintrachtigen. Denn die Obhutspflicht des Mieters ist auf das nach
Billigkeitsgesichtspunkten Zumutbare beschrankt. Das AG Neukdlln bemerkte dazu treffend, dass

"keine bauphysikalische Versuchseinrichtung, sondern eine Wohnung" angemietet wird.?

2. Zumutbarkeit des Liiftungsverhaltens

Der Mieter macht sich schadensersatzpflichtig, wenn er die ihm mietvertraglich obliegende
Obhutspflicht dadurch verletzt hat, dass sich in seiner Wohnung Feuchtigkeitsschaden
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(Schimmelpilzbefall) gebildet haben, die durch ausreichendes Liiften hatten verhindert werden
kénnen.

Fur die Frage, was als ausreichendes und sachgerechtes Liftungsverhalten mindestens vom Mieter
verlangt werden kann, spielen im Rahmen der Zumutbarkeitserwagungen verschiedene Faktoren
eine Rolle. Vor allem sind flir die Abwagung der bauliche Zustand der Mietsache, das Heiz- und
Wohnverhalten und die Anzahl der Mieter relevant. Auch die Lage der Wohnung im Erdgeschoss

beeinflusst die Zumutbarkeit des Offnens der Fenster.* Grundsétzlich ist es notwendig, dass
zumindest mehrmals am Tag ein vélliger Luftaustausch durch weites Offnen der Fenster

vorgenommen wird, um die Luftfeuchtigkeit zu senken.’

Mehrmals bedeutet im Normalfall (nach dem der Mieter die Heizung so einstellt, dass die Ubliche
Raumtemperatur von 18°C bis 21°C eingehalten wird) nach der wohl Gberwiegenden Auffassung

etwa drei- bis viermalige StoRliftung am Tag fir jeweils zehn Minuten,® und zwar erstmals am friihen

Morgen und letztmals am spaten Abend.” Aber auch das kann im Einzelfall bereits zu weit gehen.8
Als StoRliften bezeichnet man einen Luftwechsel durch gewolltes, zeitlich begrenztes volles Offnen
von Fenstern und/oder Tiiren, Querliiftung ist das gleichzeitige Offnen von gegenliberliegenden

Fenstern beziehungsweise Tlren, also der Durchzug.9 Das OLG Frankfurt'® 1asst es genigen, wenn
zweimal morgens und einmal abends quergeluftet wird. Mieterfreundlich zeigen sich auch das AG
Schdneberg und das AG Kdln, welche taglich ein zwei- bis dreimaliges Liften fir jeweils etwa zehn

Minuten als tblich und im Normalfall ausreichend ansehen.' Das kommt vor allem berufstatigen
Mietern entgegen. Ihnen wird man ein falsches Liftungsverhalten tagsiber nicht vorwerfen kénnen,

wenn sie berufsbedingt abwesend sind."? In dieser Hinsicht sachgerecht ist auch die Lésung des LG
Hamburg, das eine Feuchtigkeitsabfuhr durch StoRliften morgens und abends verlangt, zusatzliches

Liften jedoch nur bei Bedarf, zum Beispiel bei starkem Beschlagen der Fenster."

Langeres Liften als zum Luftaustausch notwendig,14 genauso wie das dauerhafte Luften durch eine

Kippstellung der Fenster,' ist vom Mieter mdglichst zu vermeiden. Allerdings kann dem Mieter ein
falsches Liiftungsverhalten nicht in jedem Falle vorgeworfen werden. Den Vermieter trifft im Einzelfall
eine Aufklarungspflicht hinsichtlich der konkreten und zumutbaren Verhaltensmafregeln. Denn vom
Mieter kdnnen entsprechende Kenntnisse zum sachgerechten Liften nicht ohne weiteres verlangt

werden.'®

Eine Ubermafige Bellftung, die in der Heizperiode zu starken Warmeverlusten fihrt, ist den Mietern
nicht zuzumuten."” Mieter sind insbesondere nicht verpflichtet, im Abstand von wenigen Stunden

stoRzuliiften.'® Selbst dann, wenn laut Sachverstandigengutachten ein Luftwechsel alle zwei
Stunden bauphysikalisch empfehlenswert ist, missen sie nicht in der Zeit ihrer Anwesenheit alle

zwei Stunden im Sommer und im Winter in der Wohnung einen totalen Durchzug veranstalten.'
Gleichfalls sind die Mieter nicht verpflichtet eine besondere "Klimapflege" zu betreiben, indem sie in
jedem Raum ein Hygrometer anbringen, dieses standig kontrollieren und durch entsprechendes
Abstimmen von Heizen und Liften fiir eine durchschnittliche Luftfeuchtigkeit sorgen.20
Lassen sich Feuchteerscheinungen in einer Wohnung (Spak- und Schimmelbefall) nicht durch
Ubliches Wohnverhalten, sondern allein durch Ubersteigertes Heizen und Liften vermeiden, liegt ein

zur Mietminderung berechtigender Mangel der Wohnung vor.?!

Entsprechendes gilt auch fiir den Fall des Erstbezuges, wenn die Wohnung noch Neubaufeuchte
aufweist. Grundsatzlich missen Mieter nicht durch verstarktes Heizen und Liften vorhandene

Restfeuchtigkeit aus der Bauphase bekémpfen.22 Der Mieter darf ein normales Wohn-, Liiftungs-
und Heizverhalten an den Tag legen. Er ist trotz anders lautender schriftlicher Hinweise des

Vermieters nicht zu Gbervertraglichem Heizen und Liften verpflichtet.23 Es obliegt vielmehr dem
Vermieter, die Wohnung vor dem Erstbezug derart austrocknen zu lassen, dass bei tGblichem

Wohnverhalten Schimmelpilz nicht auftritt.2* Mehrkosten fiir das Trockenheizen hat der Vermieter zu
tragen.25
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3. Raumklima und Moblierung

Streitpunkt bei Feuchtigkeitsschaden ist oft auch die Mdblierung der Wohnung. Je nach den
baulichen Gegebenheiten kann es bauphysikalisch durchaus problematisch sein, Mébel an die
AuBenwande zu stellen. Die 62. Zivilkammer des LG Berlin hat aus dem Rechtsentscheid des OLG

Celle vom 19. Juli 19842° gefolgert, dass der Mieter bei der Moblierung von Rdumen eine
ausreichende Hinterliftung "sicherstellen” muss.?’ Das Aufstellen von Mébeln an den AuRenwénden
sei mAglichst zu vermeiden; ginge dies nicht, seien notfalls Mdbel mit offenen Sockeln zu
verwenden.?® Gardinen sind der Auffassung des LG Liineburg folgend so anzubringen, dass sie
nicht bis in die Raumecken hineinreichen.?®

Derartige Auffassungen gehen offensichtlich zu weit und tibersehen, dass der Mieter lediglich im
Rahmen des Zumutbaren verpflichtet ist, Art und Intensitat der Nutzung der Wohnung auf die
Beschaffenheit derselben abzustellen. Der Mieter ist berechtigt, die Wohnung mit handelsiiblichen
Mébeln (auch bodenbiindigen Schranken) in blicher Art einzurichten®® und auch Gardinen
aufzuhé'mgen.31 Es gehdrt zum Ublichen und vertragsgemalfen Gebrauch einer Mietwohnung, dass
der Mieter seine Mdbelstlicke an jedem beliebigen Ort in der Wohnung, auch unmittelbar an den

(AuRen-)Wanden, aufstellen kann.>2 Es besteht grundsatzlich keine Pflicht, M6bel mit einem
Wandabstand von zehn Zentimetern aufzustellen, auch wenn nur so Feuchtigkeitsschaden

vermieden werden kénnen.>® Die Mietraume miissen vielmehr in bauphysikalischer Hinsicht so
beschaffen sein, dass bei einem Wandabstand von nur wenigen Zentimetern, wie er im Allgemeinen
bereits durch das Vorhandensein einer Scheuerleiste gewahrleistet ist, sich Feuchtigkeitsschaden

durch Tauwasserniederschlag nicht bilden kénnen.>* Andernfalls entspricht die Mietsache nicht mehr
derjenigen Sollbeschaffenheit, welche der vom Vermieter zu gewahrende vertragsgemale Gebrauch

erfordert.>®

4. Raumklima und sonstiges Wohnverhalten

Mieter haben das Recht, in der kalten Jahreszeit bei geschlossenem Fenster zu schlafen.® Sie sind
auch nicht verpflichtet, nachts die Schlafzimmertiir gedffnet zu halten. Der weitaus tUberwiegende
Teil der Bevdlkerung durfte die Gewohnheit haben, die Schlafzimmertlr nachts geschlossen zu
halten. Ein Mieter hat ein berechtigtes Interesse daran, diese Gewohnheit nicht aufzugeben. Erst
recht ist ein Mieter nicht verpflichtet, nachts einen Ventilator im Schlafzimmer laufen zu lassen. Die

Gerausche eines Ventilators stéren die Nachtruhe.®” Der Mieter verhlt sich auch durchaus
vertragsgemal, wenn er zum Beispiel im Schlafzimmer kaltere Temperaturen als die als Ublich

geltenden 18°C bis 21°C bevorzugt.38

Selbstverstandlich darf ein Mieter am Tage abwesend sein, ohne in dieser Zeit fiir Luftung durch
Dritte sorgen zu miissen>® und natirlich darf er seine Wohnung auch einmal fir einige Tage bei
geschlossenem Fenster unbewohnt lassen.*

Solange dem Mieter kein gesonderter Raum zum Trocknen von Wasche zur Verfugung gestellt
worden ist, durfte die Anforderung, das Trocknen von Wasche innerhalb der Wohnung zu

unterlassen, unzumutbar sein,41 allerdings ist dann die Raumlichkeit verstarkt zu liften.
Es ist einem Mieter jedoch zuzumuten, verstarkt darauf zu achten, dass beim oder nach dem

Duschen auftretender Wasserdampf effektiv beseitigt wird beziehungsweise gar nicht erst zum

Entstehen kommt.*?

5. Pflicht zur Anpassung von Liiftungs- und Wohnverhalten

Nach dem Rechtsentscheid des OLG Celle*® sind Mieter verpflichtet, ihr Wohnverhalten den
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Gegebenheiten einer ordnungsgeman errichteten Wohnung anzupassen und die Beschaffenheit der
Mietsache im Rahmen des Zumutbaren zu bertcksichtigen. Das bedeutet aber nicht, dass Mieter
nicht ihre eigenen Lebensgewohnheiten beibehalten kdnnen, vielmehr missen Baulichkeiten so
beschaffen sein, dass sie ein breites Spektrum von Lebensgewohnheiten der Mieter ertragen, ohne
dass es zu Feuchtigkeitsschaden kommt.** Zu beachten bleibt aber, dass der Mieter, der im
Wohnverhalten vom Standard abweicht, sein Heiz- bzw. Liiftungsverhalten entsprechend anpassen
muss. Verringert er zum Beispiel die Ubliche Temperatur im Schlafzimmer von etwa 18°C bis 21°C
auf 15°C, so muss auch die dadurch erhohte Luftfeuchtigkeit durch verstarktes Liiften abgefihrt
werden.*®

Eine Anpassung durch eine Intensivierung des Liftens kann auch durch die baulichen
Gegebenheiten erforderlich werden,*® etwa dann, wenn der Vermieter bauliche MaRnahmen
wahrend des Mietverhaltnisses durchfihrt. Hier ist fraglich, ob der Mieter beispielsweise nach dem
Einbau von warmeisolierenden Fenstern oder einer Warmedammung zu einer Anderung des
vorhergehenden Liftungsverhaltens verpflichtet ist. Das wird nicht ohne weiteres angenommen. Erst
einmal ist es grundsatzlich Sache des Vermieters, beim Einbau neuer Fenster die notwendigen
Vorkehrungen gegen Feuchtigkeit zu treffen.*” In jedem Fall verlangt die Rechtsprechung jedoch
eine konkrete Belehrung seitens des Vermieters. Dieser hat nach Modernisierungsarbeiten,
insbesondere dem Einbau neuer isolierverglaster Fenster, den Mieter auf ein zu &nderndes Heiz-

und Liftungsverhalten hinzuweisen.*® Fir den Hinweis ist der Vermieter beweispﬂichtig.49

Der Mieter verhalt sich also vertragsgemaf, wenn er ohne eine solche Belehrung seine
Liftungsgewohnheiten, die vor dem Einbau der Isolierverglasung ausreichten, nach dem Einbau der
neuen Fenster beibehalt.° Teilweise werden gesteigerte Anforderungen an die Belehrungspflicht
des Vermieters gestellt: Nach Auffassung des LG Neubrandenburg ist die Belehrung auf die
konkreten Raumverhaltnisse hin zu erteilen und nicht lediglich in allgemeiner Form, zum Beispiel
mittels Uberreichung einer Broschiire.®’

Aber auch eine ausreichende Belehrung kann den Mieter jedoch nicht zu tbervertraglichem Liiften
und Heizen verpflichten. Die Pflicht des Mieters, sein Wohnverhalten baulichen Veranderungen

anzupassen, findet ihre Grenze dort, wo das Mal} des Zumutbaren Uberschritten ist.>2 Vom Mieter
kann also nicht verlangt werden, dass er standig die Fenster weit offnet.>® Er muss nicht Ubermafiige
Warmeverluste in Kauf nehmen.®*

Ein dem Mieter nach Einbau von Isolierglasfenstern zumutbares verstarktes Heizen und Luften setzt
zudem voraus, dass vom Vermieter sichergestellt wird, dass sich eine mangelnde Warmeisolierung
des Hauses nicht bereits nachteilig auswirkt.>® Ist nach Einbau von Aluminiumfenstern ein hoherer
Heizungsaufwand und unzumutbare Liftung erforderlich, dann kann dies einen zur Mietminderung
berechtigenden Mangel darstellen.®®

6. Zusammenfassung

Gibt der Vermieter beim Vertragsabschluss dem Mieter Hinweise zum richtigen Lften, ist dies
durchaus zu begrtiRen. Der Informationsbedarf auf diesem Gebiet ist nach wie vor hoch. Eine
Mietvertragsvereinbarung mit "Anweisungen zum richtigen Liften" ist jedoch nicht in jedem Falle
bindend. Die dem Mieter empfohlenen Verhaltensweisen missen diesem namlich zumutbar sein.
Anweisungen, die seine Lebensfiihrung unzumutbar beeintrachtigen, darf der Mieter ignorieren (vgl.
§ 307 BGB). Welches Wohn- und Luftungsverhalten dem Mieter noch zumutbar sein soll, beurteilt
die Rechtsprechung je nach Einzelfall unterschiedlich. Nach der hier vertretenen, dem
uberwiegenden Teil der Rechtsprechung folgenden Auffassung wird die Grenze des Zumutbaren
jedenfalls Gberschritten, wenn der Vermieter vom Mieter mehr verlangt als:

m drei- bis viermal am Tag StoBliftung fir jeweils zehn Minuten durch Offnen samtlicher Fenster,
beziehungsweise bei Berufstatigen zweimal am Tag jeweils morgens und abends.
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m Beheizung aller Rdume bis zu einer Raumtemperatur von maximal 21°C.
m Sofortige Beseitigung von Wasserdampf nach Kochen oder Duschen.

m Einhaltung eines Wandabstandes von drei Zentimetern (Scheuerleisten-Starke) bei der
Méoblierung.

Im Einzelfall (zum Beispiel bei Krankheit oder Gebrechlichkeit des Mieters) kann die
Zumutbarkeitsgrenze auch eher Uberschritten sein.
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