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Wer kann zivilrechtlich zur Lüftung 
herangezogen werden ?

 Vermieter
 Handwerker
 Architekt



1. Haftung des Vermieters:
Sachmangel im Mietrecht

 Auseinanderfallen 
von Soll- und 
Istbeschaffenheit

 Schimmelpilzbefall, 
allerdings nicht bei 
unrichtiger Lüftung 
oder Heizung



Beweislast:

Liegt Schimmelpilz in der Wohnung vor, muss der 
Vermieter beweisen, dass das Gebäude den 
allgemeinen Regeln der Bautechnik entspricht, Fenster, 
Türen, Heizung

LG Köln, 26.03.2008 LG Konstanz, 20.12.2012
LG Koblenz, 20.12.2012 LG Bonn, 13.09.2012
LG Hamburg, 17.09.2009



Altbauhaftung:

 für baulichen Zustand ist grundsätzlich 
Errichtungsjahr maßgeblich (BGH 6.10.2004, 
LG, Lübeck 2.3.2017; Eisenschmid, § 536 Rd. 22, 
309)
 im Altbau zumutbar ist mehr Heizung und 

Lüftung, LG Freiburg, 5.1.2010
 Anpassungspflicht des Vermieters nur bei 

Sanierung und Gesundheitsgefahren



Lüftung von Wohnraum

§ 6 EnEV enthält keinen Mindestluftwechsel

Kein Anspruch auf  bestimmten Mindestluftwechsel, LG Berlin Urt. vom 
8.6.2012

Die in DIN 1946-6, (2009) sieht u.U. eine nutzerunabhängige Lüftung
DIN = Empfehlung im Baurecht für die Errichtung neuer Bauvorhaben
Also keine Anwendung im Mietrecht
LG Berlin 8.6.2012
Vgl. ausdrücklich AG Reinbek Urt. 4.7.2014
Auch nicht OVG Brandenburg, 3.5.2016
Breiholt/Nierhaus, NZM 2912, 330, 331, 334

Ausnahme: Vereinbarung der Parteien



1- 2. Stoßlüften AG Bremen, Urt. 18.6.2015

3 bis 4 Mal sog. Stoßlüften 

LG Frankfurt 7.2.2012

OLG Frankfurt 9.7.2000

3 Mal täglich

LG Konstanz 20.12.2012, LG Berlin 19.10.2015

„2 Mal täglich 10 Minuten plus 
Wäschetrocknen“

LG Gießen 2.4.2014

2 Mal täglich 10 Minuten plus Wäschetrocknung

LG Bonn 13.09.2012

Umfang der Lüftung



Lüftung nach Fensterumbau
LG Gießen, 2.4.2014

Vermieter muss sich bei 
Einbau neuer Fenster um 
Lüftung kümmern
Nicht bei Einbau vor vielen 
Jahren: LG Detmold, Urt 
7.10.2015
Einbau einer Lüftungsanlage 
oder Hinweis auf Lüftungs-
bedarf; Broschüre nicht 
ausreichend, AG Bremen, Urt. 
18.6.2015



Lüftung hinter Möbel;
Zirkulationsabstand

Möbel auch ohne Abstand an 
Außenwänden zulässig (LG 
Mannheim, 14.02.2007; AG 
Bremen Urt. 18.6.2015; 
Bamberger/Roth, § 538 Rd. 7)
Abstand durch Anordnung von 
Scheuerleisten zulässig, LG Aachen, 
Urt vom 2.7.2015
Ggfs. bei Hinweis auf  Schimmel im 
Mietvertrag zu vereinbaren LG 
Münster 22.03.2011



2. Haftung des Handwerkers zb. 
bei Fensterumbau

Vermieter muss sich bei 
Einbau neuer Fenster um 
Lüftung kümmern, s.o.
Also
Beratungspflicht des 
Handwerkers naheliegend



Qualitätssicherung im Bauhandwerk

Normantrag durch jedermann 
an DIN-Institut e.V.

Veröffentlicher Normentwurf
Einspruch und Beratung im 

Normausschuss
Verabschiedung der DIN
Überprüfung nach 5 Jahren 



Bedeutung einer DIN

 Private technische Regelungen 
mit Empfehlungscharakter
- BGHZ 139,16 -

Keine Gesetzeskraft
- BGH, BauR 1998, 872 -



Zivilrechtliche Haftung des 
Bauunternehmers

VOB/B-Vertrag
Sachmangel nach §§ 4, 13 VOB/B bei Verstoß gegen 
die anerkannten Regeln der Technik

BGB-Vertrag
Sachmangel nach § 633 BGB bei Auseinanderfallen 
von Soll- und Istbeschaffenheit, 

Anerkannte Regeln der Technik bilden regelmäßig die 
Sollbeschaffenheit

auf eine Gebrauchsbeeinträchtigung kommt es nicht an



Anerkannte Regeln des Technik

1. in Wissenschaft theoretisch als richtig 
erkannt,
2. bei maßgeblich vorgebildeten 
Technikern bekannt,
3. aufgrund der Erfahrung als technisch 
geeignet, angemessen und notwendig 
anerkannt.
- BGH, BauR 1986, 447 -



Beweislast/Vermutung

Die Inhalte der DIN sind keine Norm, 
haben Empfehlungscharakter, begründen 
aber eine widerlegbare Vermutung, dass 
sie die allgemeinen Regeln der Technik bei 
Abnahme wiedergeben.

Also bei Schimmelpilz-Haftung des 
Unternehmers etwa bei
DIN 4108-2, Anschlüsse 
DIN 18195, Kellerabdichtung
FDR, Flachdächer



3. Haftung des Architekten

Grundsatz:
Erfüllt das Gebäude nicht die DIN, haftet 
der Architekt als Planer oder als Bauaufsicht

Der bauplande Architekt haftet für 
fehlerhafte Planung, der bauleitende 
Architekt für Planungsfehler, aber vor allem 
für Ausführungsfehler der ausführende 
Unternehmen



Fall:

Bauherr B beauftragt einen Architekten A mit der
energetischen Sanierung seines in einer Großstadt
gelegenen Mehrfamilienhauses. A plant Dach,
Fenster und eine WDVS.

Eine nutzerunabhängige Lüftungsanlage plant A
nicht, weil die Fenster zu öffnen sind. Es kommt
zu Schimmelpilz in den Wohnungen.



Lüftung von Wohnraum
Die EnEV sieht Dämmung und Gebäudedichtigkeit vor, 
enthält aber keinen Mindestluftwechsel. DIN 4108-2 
sieht Mindestluftwechsel vor.
Die DIN 1946-6, (2009) sieht bei Neubau und 
umfangreicheren Sanierungen ein Lüftungskonzept mit 
Infiltrationsberechnung vor. Reicht die Luftzufuhr über 
Gebäudeundichtigkeiten nicht aus, muss der Planer 
lüftungstechnische Maßnahmen vorsehen, etwa Schächte, 
Ventile oder ventilatorgestützte Lüftungen, Lüftungs-
anlagen. Die Lüftungswirtschaft sieht  in ventilator-
gestützten Lüftungssystemen eine rechtliches Erfor-
dernis.



Nach wie  vor  fraglich, ob DIN 
1946 ane rkannte  Re ge l de r  
Baute chnik dars te llt ,
OLG Düs s e ldorf ibr 2014, 77
OVG Brande nburg, 3.5.2016 
Aus nahme : Ve re inbarung

Lös ung:
HINWEIS AN BAUHERRN 
EMPFOHLEN, DOKUMENT AT ION
(BAUVERT RAGSRECHT  AB 
1.1.2018)

Lösung:



DIN 1946 im Mietrecht ?

 derzeit keine a.R.d.T, 
also nicht verbindlich
 gilt nur für 

Neubauten und 
begründet keine 
Anpassungspflicht
Lüftung im Mietrecht
bleibt Einzelfallfrage



Das wichtigste sind Ihre
Fragen:

UMAc
Uwe Meiendresch Aachen

uwe.meiendresch@lg-
aachen.nrw.de

Ihr Imagefilm
Marvin Meiendresch
www.thin.film
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