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I. Einleitung

Die Naturwissenschaften befassen sich mit den messbaren Eigenschaften in der unbelebten
und belebten Natur, versuchen diese zu beschreiben und zu erklaren.! Technik umschreibt —
in einer von vielen Definitionen — Verfahren, Einrichtungen und MalRhahmen, die der
praktischen Nutzung naturwissenschaftlicher Erkenntnisse dienen.? Bei ndherer Betrachtung
sind Naturwissenschaft und Technik, also Erkenntnis und Anwendung wegen ihrer
Wechselwirkung kaum zu trennen. Naturwissenschaftliche Verfahren und Anforderungen
werden heute umfassend und differenziert in Regelwerken dokumentiert. Diese Entwicklung
beeinflusst auch das Rechtssystem, unter anderem die Priifung eines mietrechtlichen
Mangels.

Nachfolgend soll nach einer ndheren Begriffsklarung und einer Gruppenbildung (1) im
Hauptteil die Rechtsprechung zu denjenigen Regelwerken dargestellt werden, die fir die
Frage eines Mangels im Mietrecht besondere Bedeutung erlangt haben (lll). Daran schliel3t
sich nur noch eine kurze Zusammenfassung an (V).

! http://de.wikipedia.org/wiki/Naturwissenschaft.
2 http://de.wikipedia.org/wiki/Technik im Abschnitt ,Bedeutungsvarianten®.



1. Begriffe und Gruppenbildung
1. Der mietrechtliche Mangelbegriff

Der mietrechtliche Mangelbegriff gehort ausschlieRlich dem Zivilrecht an. Geregelt werden
Anspriiche der Vertragsparteien untereinander. Es gilt der subjektive Mangelbegriff.® Die
tatséchliche Beschaffenheit der Raume muss von der individuell vertraglich vereinbarten
Sollbeschaffenheit abweichen, damit ein Mangel bejaht werden kann.* Zusétzlich muss
durch diesen schlechteren Ist-Zustand die Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigt sein. Das ist
nicht nur Folge, sondern zweite Tatbestandsvoraussetzung fir einen Mangel.”

Beide Elemente des Mangels muss im Streitfall der Mieter darlegen und beweisen.

2. Technische Regelwerke, Standards und Grenzwerte

Technische Regelwerke werden verstanden als schriftlich niedergelegte, weithin anerkannte
Anweisungen oder Empfehlungen fiir die Art und Weise, wie etwas einheitlich technisch
herzustellen oder durchzufihren ist. In ganz ahnlicher Weise wird etwa bei Wikipedia der
Begriff des technischen Standards umschrieben.® Standards sind die einzelnen, konkreten
Vorgaben in einem Regelwerk. Grenzwerte schlief3lich sind normierte Festlegungen, die auf
naturwissenschaftlichen Erkenntnissen tber Schadlichkeit und Geféahrlichkeit von Stérgréf3en
beruhen.’ Die Begriffe liberschneiden sich. So sind die so genannten ,Umweltstandards®
oder ,Gesundheitsstandards” regelmafig der Sache nach Grenzwerte, die in technischen
Regelwerken festgelegt sind.

Technische Regelwerke beschranken sich ihrem Inhalt nach nicht auf Bautechnik und ihrem
Adressatenkreis nach nicht auf die Erbauer oder Eigentimer von Gebauden. Fir die Mieter
von Wohn- und Gewerberaum sind alle technischen Regelwerke von Bedeutung, die sie in
ihren Nutzungsinteressen und —mdoglichkeiten betreffen. Daher sind einschlégige technische
Regelwerke mit Bezug zu Bau oder Wohnen etwa die EnEV®, die Asbestrichtlinie®,
verschiedenste DIN-Normen z.B. zum Trittschall'® oder zur Elektroinstallation®*, aber auch
die Trinkwasserverordnung™ oder die TA Larm®,

Technische Regelwerke gibt es in unterschiedlicher Rechtsqualitat. Sie kénnen unmittelbar
in Gesetzen oder Rechtsverordnungen integriert sein, also materielle Gesetzeskraft haben.
Das gilt z.B. fiir technische Vorgaben in den Landesbauordnungen. Ein umfassendes
technisches Regelwerk mit Verordnungsqualitat ist aktuell die EnEV einschlief3lich ihrer
Anhange. Ebenso legen aber auch die Heizkostenverordnung oder etwa die
Trinkwasserverordnung Standards fest, die unmittelbar Bestandteil einer Rechtsverordnung

8 Borstinghaus, NZM 2005, 561; Blank/Boérstinghaus, Miete, 3. Auflage 2008, § 536 BGB Rn. 4.

* Vgl. BGH NZM 2006, 582, 583; NZM 2000, 492, 493; NJW-RR 1991, 204.

° Vgl. Sternel, Mietrecht Aktuell, 4. Aufl. 2009 Rn. VIII 9 m.w.N.; Blank in: Blank/Bdrstinghaus,

§ 536 BGB Rn. 4.

® http://de.wikipedia.org/wiki/Standard.

" http://de.wikipedia.org/wiki/Grenzwert_(Rechtswissenschaft).

® EnEV 2007 (BGBI I, 1519), EnEV 2009 (BGBI. I, S. 954).

? Richtlinie fur die Bewertung und Sanierung schwach gebundener Asbestprodukte in Gebauden
(Asbest-Richtlinie), Fassung Januar 1996 (Mitteilungen Deutsches Institut fir Bautechnik 1996 Nr. 3,
Seite 88).

9 DIN 4109 Schallschutz im Hochbau.

1 7 B. DIN 18015-2 "Elektrische Anlagen in Wohngeb&duden - Art und Umfang der
Mindestausstattung"

2 TrinkwV 2001, BGBI. | 2001,959.

13 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum BImSchG (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm - TA Larm -) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503)



sind. Wenn technische Regelwerke Rechtsnormqualitét haben, gehéren sie nahezu immer
dem offentlichen Recht an, gelten also zwischen Burger und Staat und enthalten keine
Regelungen dazu, welche Anspriiche Privatpersonen untereinander haben.*

Technische Regelwerke gibt es auch unterhalb der Ebene der Rechtsnormen. Private
Vereinigungen stellen ihrerseits derartige Regelungswerke, teilweise in regelrechten
Normungsverfahren, auf. Das sind vor allem die DIN- und 1ISO-Normen. Derartige Normen
haben kraft Entstehung, Tragerschaft, Inhalt und Anwendungsbereich den Charakter von
Empfehlungen, deren Beachtung und Anwendung jedermann freisteht.'® Privat entstandene
Normen kénnen nur durch Verweise in Rechts- und Verwaltungsvorschriften eines Gesetz-
oder Verordnungsgebers verbindlich werden, haben dann — éffentlich-rechtlich — Geltung.*®

Zur Abgrenzung: In zahlreichen Gesetzen findet sich der Begriff der ,anerkannten Regeln
der Technik“.!” Darunter werden Regeln verstanden, die in der Wissenschaft als theoretisch
richtig erkannt sind und feststehen, die in der Praxis bei den nach neuestem Erkenntnisstand
vorgebildeten Technikern durchweg bekannt sind und die sich aufgrund fortdauernder
praktischer Erfahrung bewahrt haben.'® Das ist nicht identisch mit dem oben genannten
Begriff der technischen Regelwerke. Fir die bereits normierten technischen Regelwerke
besteht allenfalls die Vermutung, dass sie auch die anerkannten technischen Regeln
wiedergeben. Sie entsprechen aber nicht immer dem aktuellen technischen Kenntnisstand*®
und beinhalten auch nicht immer Regeln, die sich langfristig bewéhren oder bewahrt haben.
Die anerkannten Regeln der Technik lassen sich ggf. auch durch Gutachten feststellen,
wenn sie noch keinen Niederschlag in einem Regelwerk gefunden haben. Darum geht es in
diesem Beitrag nicht.

3. Ausgangsfragen und Gruppenbildung

Technische Regelwerke stehen zunachst unverbunden neben jeder zivilrechtlichen Prifung.
Gleichwohl machen die Gerichte sich eine Vielzahl der Regelwerke nutzbar, wenn die
Mietparteien um einen Mangel streiten. Die einzelnen Standards konnen nach ihrer
Zweckrichtung und nach ihrem Regelungsgehalt eingruppiert werden.

Von ihrer Zweckrichtung her kénnen technische Regelwerke dem sicheren, gesunden oder
auch nur komfortablen Wohnen oder Arbeiten in RGumen dienen. Die Standards schitzen
also die Rechte und Interessen von Menschen in Gebauden. Technische Regelwerke
konnen aber auch andere Zwecke verfolgen, z.B. den der Energieeinsparung.

Vom Regelungsgehalt her kbnnen technische Regelwerke dem Bau gelten, also
bautechnische Standards fur die Errichtung, Sanierung oder Unterhaltung eines Gebaudes
setzen. Sie konnen aber auch andere Regelungsbereiche betreffen, z.B. die zulassige
Strahlung regeln, die von einer Mobilfunkanlage ausgehen darf.?*

In der Kombination gibt es also vier Gruppen:

% Eine Verordnung mit ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Anteilen ist die HeizKV.

* vgl. BGH WuM 2010, 482 ,483(Rn.14); BGH NJW 1998, 2814, 2815 m.w.N.; Rodegra, WuM 2009,
151, 153; v.Behr, Pause, Vogel, NJW 2009,1385.

®vgl. etwa § 15 Abs. 1 Nr. 2 EnEV.

"vgl. z.B. § 13 Abs. 4 ENEV; § 5 Abs. 1 S. 2 HeizKV; §§ 4 Abs. 2 Nr. 1 und 13 Abs. 1 S. 2 VOB/B;
18 http://de.wikipedia.org/wiki/Anerkannte_Regeln_der_Technik; v. Behr, Pause, Vogel, NJW 2009,
1385 m.w.N.

19 Vgl. zur DIN 4109/89 (Schallschutz) und den anerkannten Regeln der Baukunst: Rodegra, WuM
2009, 151, 152.

20 Vgl. BGH NJW 1998, 2814, 2815; Schmidt-Futterer/ Eisenschmid, § 536 Rn. 31.

*! Geregelt in der 26. BiImschV vom 16.12.1996, BGBI. | S. 1966.



Erste Gruppe: Zweckrichtung Gesundheit, Sicherheit, Komfort in Gebauden
Regelungsbereich: Bautechnik. Beispiel: DIN-Normen zum baulichen Schallschutz.

Zweite Gruppe: Zweckrichtung Gesundheit, Sicherheit, Komfort in Gebauden,
Regelungsbereich: sonstige Materie. Beispiel: Trinkwasserverordnung.

Dritte Gruppe: Zweckrichtung: sonstige, Regelungsbereich: Bautechnik. Beispiel: EnEV.
Vierte Gruppe: Zweckrichtung: sonstige, Regelungsbereich: sonstige Materie.

Die letzte Gruppe braucht nicht ndher untersucht zu werden. Technische Regelwerke, die
nichts mit Gebauden zu tun haben und deren Zweck nicht die Sicherheit, die Gesundheit
oder das Wohlbefinden von Menschen ist, haben von vornherein keinen Bezug zum
Mietrecht. Die anderen drei Gruppen sind interessant. Standards aus diesen drei Gruppen
sind Gegenstand der Rechtsprechung geworden.

In der Untersuchung der einzelnen Gruppen stellen sich jeweils drei Fragen:

a) Greifen die Gerichte Uberhaupt auf die technischen Regelwerke zuriick?

b) Welchen rechtlichen Weg schlagen sie gegebenenfalls ein?

c) In welcher Weise gehen sie mit dem Zeitbezug also dem Umstand um, dass technische
Regelwerke immer wieder angepasst werden, wahrend das Haus langst steht oder der
Vertrag schon langst geschlossen ist.

lll. Einzelne technische Regelwerke

1. Bautechnische Standards mit Zweckrichtung Gesundheit, Sicherheit, Komfort in
Gebauden

Der Bereich der ersten Gruppe, also der baulichen Standards, die den Menschen im
Gebaude einen sicheren, gesunden und komfortablen Aufenthalt verschaffen sollen, sind
naturgemalf die meisten Berihrungspunkte zum Mietrecht zu finden.

In dieser Gruppe greifen die Gerichte Uberwiegend auf die technischen Regelungswerke
zurlick. Der rechtliche Weg ist im Grundsatz die Einbindung der Standards in die Merkmale
des Mangelbegriffs selbst. Es werden also Sollbeschaffenheit und ggf. auch
Gebrauchsbeeintrachtigung so definiert, dass sie sich unmittelbar aus der Abweichung vom
technischen Standard ergeben. Etwas genauer wird der Weg (ber die Vertragsauslegung mit
folgender Argumentationskette beschritten:

- Der Mieter erwartet erkennbar, dass die Wohnung einen ,Ublichen“ Standard
einhalt.

- Wenn die Parteien nichts Konkretes vereinbaren, wird dieser Standard damit —
schllssig — als Sollbeschaffenheit vereinbart.

- Der Uibliche Standard bemisst sich wiederum nach den technischen Regelwerken
des Baualters.?

Damit ist zugleich die dritte Frage beantwortet, ndmlich die nach dem Zeitbezug.
Das ist die allgemeine Linie, bei den einzelnen Regelungswerken gibt es dazu

Erweiterungen, aber auch Ausnahmen. Rechtsprechung gibt es vor allem zu den Bereichen
Elektroinstallation, baulicher Schallschutz und Brandschutz.

2 Vgl. exemplarisch BGH WuM 2010, 482, 483 (Rn. 12, 13); Horst NZM 2010, 177, 186.



a) Elektroinstallation

Fir die Elektroinstallation legen die DIN 18015 und eine Richtlinie des Deutschen Instituts fur
Gutesicherung und Kennzeichnung (RAL RG 678) die Mindestzahl von Steckdosen und
Stromkreisen je Raum und Wohnung fest. Daraus ergibt sich wie viele Elektrogerate mit
welcher Leistung gleichzeitig betrieben werden kdnnen. Dies dient dem zeitgemalien
komfortablen Wohnen.

Zum Zusammenhang zwischen diesen Standards und einem Mietmangel hat der BGH
bisher zwei Leitlinien gezogen.

Die erste entspricht der oben dargestellten allgemeinen Linie. Der Mieter kann mangels
besonderer Vereinbarung der Parteien nach der Verkehrsanschauung einen Standard
verlangen kann, der fiir vergleichbare Objekte tiblich ist.*® Dafiir kann auf DIN Normen und
vergleichbare Regelwerke zurtickgegriffen werden, weil Bauherren diese Normen zumindest
wohl im Regelfall einhalten. Sie pragen die Sollbeschaffenheit.

Erganzend gilt hier, dass auch die Gebrauchsbeeintrachtigung feststeht oder zumindest
indiziert ist, wenn er unterschritten wird. Das liegt daran, dass heute jeder Mieter seine
Wohnung elektrisch beleuchtet und Elektrogerate benutzt.* Also werden beide
Voraussetzungen des Mangels, sowohl die Abweichung von der Sollbeschaffenheit als auch
die Gebrauchsbeeintrachtigung schon rechtlich so beschrieben, dass die Entscheidung des
Falls nur noch einen Abgleich der Wohnung mit den Vorgaben der einschléagigen
technischen Regelwerke verlangt.

In der Frage der zeitlichen Geltung stellt der BGH im Grundsatz auf die Standards aus der
Zeit der Errichtung ab. Mit dieser Begriindung hat der BGH 2006 verneint, einen Mangel in
der Elektroinstallation eines DDR-Plattenbaus des Baujahres 1971 zu sehen, obwonhl diese
im Verhaltnis zu heutigen Standards unsicherer war.?®

Die erste Linie des BGH entspricht also zur Ganze den dargestellten allgemeinen
Grundsatzen.

Die zweite Leitlinie weicht davon allerdings ab. Der BGH hat eine Ausnahmeregel aufgestellt.
Danach muss der Vermieter selbst bei unsanierten Altbauten einen Mindeststandard
bieten.? Diesen Mindeststandard hat der BGH in richterlicher Rechtssetzung selbst konkret
mit zwei Satzen festgeschrieben: Erstens muss der Betrieb kleinerer Elektrogerate noch
moglich sein, wenn ein GrolRverbraucher wie Waschmaschine oder Geschirrspiilmaschine
lauft, und zweitens muss im Bad eine Steckdose fiir kleinere Elektrogerate installiert sein.?’

Der BGH wahlt auch in der Festlegung dieser Ausnahme den Weg der Auslegung anhand
der allgemeinen Verkehrsanschauung. Sie beschreibt er aus eigener Erkenntnis
dahingehend, dass die oben genannte Ausstattung fiir ein zeitgeméfRes Wohnen erforderlich
und auf3erdem seit Jahren Ublich sei und dass der Mieter selbst bei Anmietung einer nicht
modernisierten Altbauwohnung diesen Standard erkennbar erwarte. Der BGH macht nicht
deutlich, woher er diese Erkenntnis Uiber den typischen Mieter gewonnen hat. Das ist aber
auch letztlich in vielen Aussagen zur Vertragsauslegung nicht moglich. Im Ergebnis flieRen
bei derartigen Aussagen — wie immer — eigene Vorstellungen ein, die dann dem ,typischen
Mieter” auch zugeschrieben werden.

3 BGH NZM 2006, 582, 583 (Rn. 11).

2 Stromsperren hier aul3er Acht gelassen, sie beeinflussen nicht den mietvertraglich zu
ermoglichenden Gebrauch.

> BGH NZM 2006, 582, 583.

% BGH NZM 2004, 736, 737; a.A. zuvor die Vorinstanz LG Berlin NJOZ 2003, 3208.

* BGH NZM 2004, 736, 737 f.; &hnlich BGH ZMR 2010, 517, 519.



b) Trittschall/ baulicher Schallschutz

Zum Schallschutz im Hochbau gibt es die DIN 4109, die in ihrer letzten Fassung aus dem
Jahre 1989 stammt und nach heutigen MaRRstdben wohl nur noch Mindestanforderungen
beschreibt.?® Daneben gibt es die VDI Richtlinie 4100. die zum 1.8.2007 Uberarbeitet worden
ist und zwischen verschiedenen Schallschutzstufen unterscheidet. Die dortige
Schallschutzstufe 1l mit strengeren Werten als der DIN 4109 soll den heute Ublichen
Standard in Neubauwohnungen abbilden.?

Mietrechtlich gibt es zwei zentrale Entscheidungen des BGH.

In beiden Entscheidungen entspricht die Rechtsprechung des BGH auch hier der eingangs
dargestellten Systematik. Die technischen Standards kennzeichneten im Zweifel die nach
der Verkehrsanschauung vorausgesetzte vertragliche Beschaffenheit.*

Das bedeutet zunéchst fir das erste Merkmal des Mangelbegriffs Abweichung zwischen Ist-
und Sollbeschaffenheit die Einbeziehung der Normen in die rechtliche Auslegung. Der BGH
trifft hier zwar keine ausdriickliche Aussage dazu, ob die Verletzung der dort angewandten
DIN 4109 auch zugleich weitere Prifungen zur Gebrauchsbeeintréachtigung entbehrlich
macht. Die Entscheidung geht aber in diese Richtung. In dem Ausgangsfall hatte in der
unteren Wohnung eine Trittschallmessung stattgefunden, die eine Uberschreitung des nach
der DIN zulassigen Schallpegels ergab. Allein daraus leitete der BGH ab, dass der Mieter in
seinem Gebrauch beeintrachtigt sei und fihrte aus, es stehe auch unabhangig von einer
Ortsbesichtigung fest, dass der Trittschallschutz nicht ausreichend und folglich die Wohnung
der Klager mit einem Mangel behaftet sei.**

Die BGH-Rechtsprechung orientiert sich also wiederum zu beiden Voraussetzungen eines
Mangels — Sollbeschaffenheit und Gebrauchsbeeintréachtigung unmittelbar an dem
einschlagigen technischen Regelwerk. Der Mieter hat Gewéhrleistungsrechte, wenn die
mafigebenden technischen Regeln verletzt sind.

Damit ist hier wohl nicht verbunden, dass auch ohne jede tatséchliche Beeintrachtigung der
Mieter mindern darf, allein wegen der Verletzung der Normen. In allen entschiedenen Féllen
waren die Oberwohnungen naturgemaf bewohnt und fiihlten die Mieter der unteren
Wohnung sich konkret durch Gerédusche aus der oberen Wohnung gestért. Zumindest das
wird der Mieter im Prozess auch darlegen miissen.

Der BGH verzichtet lediglich dartiber auf eine substantiierte Darlegung der Beeintrachtigung
— z.B. im Sinne eines Larmprotokolls fir die verschiedenen Zeitrdume. Insoweit ersetzen
tatséchlich die technischen Regelwerke sonst erforderlichen Vortrag zu konkreten
Gerauschen und Zeiten.

Diese Rechtsprechung ist auch in der Instanzrechtsprechung letztlich ganz herrschend.
Nahezu alle Entscheidungen betreffen Félle, in denen die mafligebenden Normen
eingehalten waren; fur diese Félle haben die Gerichte es durchgéngig abgelehnt Mangel zu
bejahen, nur weil iibliche Wohngerausche aus der Oberwohnung hérbar waren.*

8 vgl. n&her v. Behr, Pause, Vogel, NJW 2009, 1385, 1386.

%% So v. Behr, Pause, Vogel, NJW 2009, 1385, 1386; OLG Karlsruhe, NJOZ 2006, 1912, 1914 — fir die
Prufung eines Baumangels.

%9 BGH NZM 2005, 60; NZM 2009, 580.

1 BGH NZM 2005, 60, 61.

%2 vgl. etwa LG Duisburg, 15.04.2008 - 13 S 128/06 — ,juris*; AG Karlsruhe DWW 2005, 71; AG
Charlottenburg, Grundeigentum 2005, 1199; a.A. LG Hamburg, WuM 2006, 109; und AG Schodneberg,
Urt. v. 30.05.2007 - 104a C 590/06 zur DIN 4109 — die Einhaltung der Norm kénne dahin stehen.



Zum Zeitbezug: Malgebend sind dem BGH zufolge grundséatzlich die technischen Normen,
die zurzeit der Errichtung des Gebaudes maRgebend waren.*

Zusatzlich hat der BGH eine Entscheidung getroffen, die sich zur Frage des Zeitbezugs als
Erweiterung darstellt. Wenn der Vermieter selbst bauliche Veranderungen vornehme, die zu
Larmimmissionen fihren kénnten, kdnne der Mieter erwarten, dass LarmschutzmalRnahmen
getroffen werden, die den Anforderungen der zur Zeit des Umbaus geltenden DIN-Normen
geniigen.®* Der BGH fiihrt aus, durch den Ausbau eines Dachgeschosses wiirden sich fiir
den darunter wohnenden Mieter die ,Nutzungsgewohnheiten® andern. Der Mieter habe
einerseits keinen Anspruch darauf, dass eine solche Anderung unterbleibe — habe aber
umgekehrt Anspruch darauf, dass im Rahmen dieser baulich bedingten Anderung die dann
aktuellen Schallschutznormen eingehalten wirden. In Abgrenzung dazu hat der BGH einen
Mieter weiter auf die alten Normen verwiesen, wenn in einer schon zuvor existierenden
Oberwohnung der FuRbodenbelag ausgetauscht wird und sich dadurch der Schallschutz —
innerhalb der Grenzen der Baualtersnorm — verschlechtert.®®

Beide Entscheidungen beinhalten bei ndherer Betrachtung eine wesentlich weitergehende
Aussage als diejenige zum Zeitbezug eines technischen Regelwerks. Der BGH nimmt
namlich eine Vertragsauslegung vor, die in beiden Fallen darauf hinauslauft, dass der Mieter
schon bei Vertragsabschluss auch eine Verschlechterung der Trittschallsituation ,schllissig®
als vertragsgemale Beschaffenheit akzeptiert, sei es beim Ausbau einer neuen Wohnung im
Rahmen der dann eingreifenden aktuellen Schallschutzregeln, sei es bei bloRen
Veranderungen der vorhandenen Oberwohnung innerhalb der alten Grenzwerte. Das hat mit
der Einbindung technischer Regelwerke bei naherer Betrachtung gar nichts zu tun, sondern
betrifft die allgemeine Frage, welche Verschlechterungen der Mieter im Verlauf des
Mietvertrags als immer noch vertragsgemaf hinnehmen muss.

Die Vertragsauslegung dazu kann sich wiederum nur aus der allgemeinen
Verkehrsanschauung ableiten. Sie erscheint zweifelhaft, vor allem in den Féallen, in denen es
durch den nachtraglichen Ausbau eines Dachgeschosses lberhaupt erstmals zu
Trittschallbeeintrachtigung in einer vorher ,obersten“ Wohnung kommt. Hier lief3e sich wohl
eher sagen, dass der Mieter bei Vertragsschluss typischerweise damit rechnet, von oben
keinen Wohngerauschen ausgesetzt zu werden — und dass diese Erwartung dem Vermieter
auch erkennbar ist.*® Der Mieter muss sich aber, da dies Stand der Rechtsprechung ist, ggf.
durch ausdrickliche Vereinbarung gegen Veranderungen schitzen.

Beim sog. Luftschall, also der baulichen Schallisolierung der Wande, gelten die gleichen
Grundsétze wie zum Trittschall.>” Der bauliche Schallschutz ist im Ubrigen auch fiir den
Luftschall in der DIN 4109 geregelt.

c¢) Sicherheitsbezogene technische Regelwerke, inshesondere baulicher Brandschutz

Sicherheitsstandards in baulichen Regelwerken gelten vor allem dem Brandschutz in
Gebauden. Zum baulichen Brandschutz gibt es eine Vielzahl von technischen Regelwerken,
die die Vorgaben abhangig von der Nutzungsart regeln, z.B. Brandschutztiiren,
Sprinkleranlagen, bestimmte Fluchtwege vorschreiben.

In den — wenigen — Entscheidungen zu diesem Gebiet® spielt (iberraschenderweise die
Frage, ob die Parteien schlissig als Sollbeschaffenheit die Einhaltung des baulichen

% BGH NZM 2005, 60; NZM 2009, 580 (Rn.13).

* BGH NZM 2005, 60, 61.

% BGH NZM 2009, 580, 581.

% vgl. Geldmacher, NZM 2009, 641, 642.

37 Vgl. LG Hamburg, WuM 2009, 347; AG Gelsenkirchen, WuM 1978, 66; AG Mainz WuM 2003, 87;
AG Kopenick, WuM 2008, 25; fur einen Kaufvertrag BGH NJW 1998, 2814.

¥ vgl. KG WuM 2004, 49; OLG Diisseldorf, GuT 2007, 217.



Brandschutzes oder jedenfalls einen sicheren Aufenthalt voraussetzen, keine Rolle. Die
Verletzung der Brandschutzvorgaben fuhrt vielmehr erst zu Minderungsrechten, wenn als
Folge davon die Aufsichtsbehdrde einschreitet. In einem vom OLG Dusseldorf
entschiedenen Fall hatte der Mieter geltend gemacht, er habe nach Kenntnis der Verstof3e
angesichts der drohenden Gefahren keine andere Mdglichkeit gesehen, als die gemietete
Lagerhalle sofort zu raumen. Das OLG verurteilte ihn dennoch zur Mietzahlung in voller
Hoéhe, weil die Behoérde eine Ordnungsverfigung bis dahin weder ausgesprochen noch
angekiindigt gehabt habe.** Ahnlich argumentierte das Kammergericht. Die grobe Verletzung
des Brandschutzes rechtfertige zwar die fristlose Kiindigung wegen der Gesundheitsgefahr
fur die Mitarbeiter in den Mietraumen. Die Miete sei aber nicht gemindert, weil bis zur
Kiindigung der Betrieb nicht beeintrachtigt gewesen sei.*’

Im Ergebnis spielen damit hier die technischen Regelwerke unmittelbar gar keine Rolle.
Entscheidend ist nur, ob die Behdrde einschreitet.

2. Sonstige Standards mit Zweckrichtung Gesundheit, Sicherheit, Komfort in Gebauden

Die zweite groRe Gruppe sind die technischen Regelwerke, die auch dem sicheren,
gesunden oder angenehmen Aufenthalt in Wohn- und Gewerberdumen dienen, die aber
nicht die bauliche Beschaffenheit eines Gebaudes vorschreiben.

a) Gesundheitsbezogene Standards

Hierher gehodren die meisten gesundheitsbezogenen Standards. Sie betreffen die
Schadstoffbelastung der Raumluft etwa durch Holzschutzmittel, PER, Asbest oder
Formaldehyd oder die Schadstoffbelastung des Trinkwassers. Ebenso gehort hierher die
Belastung durch elektromagnetische Strahlung. Zwar ergeben sich Belastungen haufig auch
aus der Gebaudebeschaffenheit. Die Regelungswerke erfassen aber nur bestimmte
Belastungen von Luft oder Wasser. So kann etwa die Belastung des Trinkwassers sowohl
von einer nicht mehr zugelassenen Bleileitung herriihren als auch von einer zu hohen
Nitratbelastung des Grundwassers.

Bei den gesundheitsbezogenen Standards gibt es eine eigene Argumentationslinie der
Gerichte, um sich die technischen Regelwerke nutzbar zu machen.

aa) Sollbeschaffenheit

Die Sollbeschaffenheit einer Wohnung — erster Prifungspunkt — wird zunéchst ganz
allgemein damit umschrieben, dass das Wohnen nicht mit einer Gesundheitsgefahr
verbunden sein darf.** Die Mietsache mit Bezug auf eine Gefahrenquelle gilt nicht nur dann
als mangelhaft, wenn der Mieter schon Schaden erleidet, sondern auch dann, wenn er sie
nur in der Befuirchtung der Gefahrverwirklichung nutzen kann.** Die Rechtsprechung nimmt
noch eine Eingrenzung vor, um eine Ausuferung zu vermeiden. Sie fordert, dass die
Wahrscheinlichkeit des Schadenseintritts nicht ,fern liegend” sein diirfe.*® die Gefahr miisse
konkret sein.* Speziell bei einer Gesundheitsgefahrdung galt, dass sich das Krankheitsrisiko

¥ OLG Dusseldorf, GuT 2007, 217 (Rn. 7).

*KG GE 2004, 47, 48.

*Lvgl. BVerfG NZM 1999, 302, 303; dazu Horst, NZM 2010, 177, 180; Sternel, Mietrecht Aktuell

Rn. VIII 103.

42 Vgl. schon BGH NJW 1971, 424; auch schon RGZ 81, 200; OLG Hamm, WuM 1987, 248 (Rn. 20);
a.A. LG Hannover VuR 1990, 40, das fur die Minderung eine schon eingetretene
Gesundheitsbeschadigung (dort durch Holzschutzmittel) verlangt.

*3 BGH NZM 2006, 504, 505 a.E. (Rn. 12).

* LG Berlin, WuM 1996, 761; LG Tiibingen, WuM 1997, 41.



nicht nur unerheblich erhéhen miisse.*® Hier findet also noch kein Riickgriff auf etwaige
technische Regelwerke in der ndheren Definition des Mangelbegriffs statt.

Immer noch allgemein und ohne Ruckgriff auf Standards gibt es eine Erweiterung, die im
Bereich der gesundheitsbezogenen Standards ihre zentrale Rolle spielt. Das ist die Angst
vor der Gefahr, die so genannte ,Gefahrbeflrchtung® oder ,Gefahr-Besorgnis®. Ihren
Ausgang hat diese Erweiterung des Mangelbegriffs in einem negativen Rechtsentscheid des
OLG Hamm* Die Vorlagefrage lautete, ob ein Mangel vorliegen kann, wenn sich eine
konkrete Gesundheitsgefahr nach den bisherigen wissenschaftlichen Erkenntnissen nicht
beweisen — aber auch nicht ausschliel3en lasst. Wirde man bei der eben dargestellten
Mangeldefinition stehen bleiben, ware die Antwort einfach: Die konkrete Gefahrdung ist nicht
beweisbar, also ist auch der Mangel nicht beweisbar. Das OLG Hamm hat aber den Erlass
des Rechtsentscheids nicht etwa mit der Begriindung abgelehnt, die Frage sei entschieden.
Vielmehr hat es ausgefihrt, es handele sich um eine Tatfrage. In der Begriindung hat es die
Rechtsprechung zum Mangelbegriff erweitert. Es hat wortlich ausgefihrt: ,Zweifellos kann
auch die bloR latente, beflrchtete Gefahr Wertschatzung und ungestérten Gebrauch der
Sache beeintrachtigen. Allerdings muss es sich um eine begrindete Gefahr-Besorgnis
handeln. Haltlose Befiirchtungen sind auszuscheiden.” Es sei zu unterscheiden zwischen
.Seridser, ernstzunehmender Besorgnis und haltlosen, z.B. hysterischen Befiirchtungen®.

Diese Erweiterung des Mangelbegriffs, die sich in der Rechtsprechung und auch im
Schrifttum vielfach wiederfindet,*’ fiihrt im Ergebnis nun doch zu einer weitgehenden
Einbindung der technischen Regelwerke in den Mangelbegriff, wenn auch auf einem
anderen rechtlichen Weg. Der Mieter muss nicht mehr eine konkret existierende Gefahr
beweisen, sondern nur noch die Angst vor dieser Gefahr. Das Gericht grenzt dann ab, ob
diese Furcht ,serios” oder ,haltlos“ ist. So heil’t es z.B. im Schmidt-Futter wortlich: ,Eine
konkrete Geféahrdung ist aber auch anzunehmen, wenn der Mieter verniinftigerweise vom
Bestehen einer Gefahr ausgehen kann, unabhangig davon, ob diese tatsachlich gegeben
ist.“*® Die Standards dienen jetzt der Abgrenzung zwischen der seriésen Gefahrbefiirchtung
und der unbeachtlichen subjektiv Gbersteigerten Angst. Wenn die Werte eingehalten sind,
wird die Gefahrbesorgnis fiir einen angenommenen verniinftigen Mieter verneint.*® Bei
Uberscsrgreitung wird wiederum Uberwiegend — wenn auch nicht einheitlich — ein Mangel
bejaht.

*® vgl. LG Tiibingen WuM 1997, 41 - Holzschutzmitteln; LG Berlin WuM 1996, 761; LG Hannover WuM
1997, 434; AG Munsingen WuM 1996, 336 - zu Holzschutzmittel; AG Rheinberg WuM 1996, 142 - zu
Asbest

% oLG Hamm, Beschl. vom 25.3.1987 - 30 ReMiet 1/86, DWW 1987, 226; wiederholt in OLG Hamm,
Urt. v. 13.2.2002 - 30 U 20/01 - NZM 2003, 395, 396 (red. LS und Auszug aus den Griinden).

*" vgl. BGH NZM 2006, 504, 505 (Rn. 12); AG Miinchen WuM 1999, 111 - zu Mobilfunk; LG Kéln ZMR
1991, 223, 224 - zu Trinkwasser -; LG Hannover NJW-RR 1990, 972, 973 - zu PER -; LG Berlin WuM
1999, 35 - zu Asbest; LG Dortmund WuM 1996, 141 - zu Asbest; ahnlich LG Hannover WuM 1997,
434, 435 - ebenfalls zu Asbest; AG Hof WuM 1998, 281, 282.

*® Schmidt-Futterer/ Eisenschmid, Mietrecht, 9. Aufl. 2007, § 536 Rz. 149.

49 vgl. z.B. fur Trinkwasser: LG Braunschweig NZM 2001, 582; LG Frankfurt, ZMR 1990, 17; fur
elektromagnetische Strahlung: BGH NZM 2006, 504; LG Berlin NZM 2003, 60; LG Frankfurt NZM
1998, 371; AG Frankfurt NZM 2001, 1031; AG Gielen WuM 201, 546; weitere Entscheidungen stellt
HitpalR ZMR 2002, 572, 573 f. dar. Zu 8 906 BGB entsprechend: BGH ZMR 2004, 415. Zu § 14 WEG
entsprechend: BayObLG WuM 2004, 726.

9 vgl. z.B. fiir die TrinkwasserV LG Kéln ZMR 1991, 223; LG Hamburg, NJW 1991, 1898; AG Briihl
WuM 1990, 382; AG Bad Segeberg WuM 1998, 280; a.A. dort: LG Berlin GE 2001, 1607 (kein Mangel
trotz Uberschreitung des zulassigen Nickelgehalts im Trinkwasser); zu Formaldehyd: LG Miinchen
NJW-RR 1991, 975; AG Bad Sackingen WuM 1996, 140; AG Kdln NJW-RR 1987, 972; AG Mettmann
VUR 1990, 208 (Richtwert des ehemaligen BGA: 0,1 ppm); zu Asbest: LG Dortmund WuM 1996, 141,
LG Hannover WuM 1997, 434, 435; AG Hof WuM 1998, 281 (Asbestrichtlinie und entsprechende
Werte im Merkblatt ,Asbest in Speicherheizgeraten® — aufzufinden tiber Suchmaschinen im Internet).
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bb) Gebrauchsbeeintrachtigung

Zusatzlich gibt es Erleichterungen in der Darlegungslast fur die Gebrauchsbeeintrachtigung.
Eine Beeintrachtigung wird wiederum schon dann angenommen, wenn ein angenommener
Mieter Beflirchtungen haben misste. Es geht um eine abstrakt bewertete Gefahr-Besorgnis.
Dafur ist es nicht erforderlich, dass der Mieter sich tatsachlich Sorgen gemacht hat. Es ist
nicht einmal erforderlich, dass er von der méglichen Gefahr iberhaupt gewusst hat.>* Das ist
insoweit konsequent, als das ,,Angst‘ keine Eigenschaft der Wohnung ist. Es ware
problematisch, einem furchtlosen Mieter bei Uberschreitung der gleichen Grenzwerte keine
Minderung zuzusprechen, wohl aber einem angstlichen Mieter.>* Die gedachte seriése
Gefahrbesorgnis erflillt also das Merkmal Abweichung von der Sollbeschaffenheit und
Gebrauchsbeeintrachtigung gleichermalien.

Damit scheint eine Parallele zu den baulichen Standards zu bestehen. Das Ergebnis ist bis
hierhin namlich das Gleiche. Letztlich geben die technischen Regelungswerke vor, ob ein
Mangel besteht oder nicht.>® Es stellt sich die Frage, warum diese so komplizierte
Begriindung gewahlt wird.

cc) Zeitbezug

Die Unterscheidung zeigt sich bei der Frage des Zeitbezugs. Dazu gilt weiterhin ein
Rechtsentscheid des Bayerischen Oberlandesgerichts zu Schadstoffbelastungen einer
Wohnung aus dem Jahre 1999. Es sind immer die Standards heranzuziehen, die in dem
Zeitpunkt gegolten haben, der fiir die Rechtsfolge maRgebend ist.>* Konkret: Ob ein
anfanglicher Mangel vorliegt, der den Vermieter zum Schadensersatz verpflichtet

(8 536 a BGB) bestimmt sich nach den Standards, die zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses
galten. Wenn sich die Standards andern, wird die Wohnung, die diese Standards nicht
einhalt, ab Inkrafttreten der neuen Standards mangelhaft. Von dieser Zeit an ist dann eine
Minderung gerechtfertigt. Schadensersatz schuldet der Vermieter, sobald er die neuen
Standards hatte kennen kénnen, wenn er die Wohnung gleichwohl nicht nachriistet.>

Diese gewollte Rechtsfolge erklart zugleich, weshalb nicht schlicht die Standards als
schlissig vereinbart gelten kbnnen. Das ware nicht variabel. Vielmehr wird die
Sollbeschaffenheit hier vorab definiert als ,gesundheitlich unbedenkliches Wohnen“®. Zur
naheren Prifung — sei es im Rahmen einer naheren Konkretisierung, sei es im Rahmen
einer Beweiswirdigung — werden dann neue Erkenntnisse laufend neu berticksichtigt. Im
Ergebnis ergibt sich hier eine Art ,dynamischer Mangelbegriff*.

b) Umweltlarm

Wieder etwas anders ist die Rechtslage beim Umweltlarm. Dort gelten unter anderem die
Grenzwerte der TA Larm, daneben bei Baularm auch die 32. BImSchV sowie bei
Sportanlagen die 18. BImSchV. Die Rechtsprechung zur TA La&rm im Mietprozess ist
uneinheitlich. Der BGH hat in einer Entscheidung 2009 hier zunachst ebenso wie beim
Trittschall argumentiert. Der Mieter kdnne mangels ausdrtcklicher Absprachen auch zum

L vgl. z.B. AG Hof WuM 1998, 281, 282; a.A. LG Lilbeck ZMR 1998, 434.

%2 ygl. Schlager ZMR 1994, 289, 196 und ZMR 1998 ,669, 678; a.A. aber wohl OLG Hamm, Urt. v.
13.2.2002 - 30 U 20/01 - dass mehrere Zeugen zum Ausmal der Befiirchtungen der betroffenen
Personen anhdrte - insoweit in NZM 2003, 395, 396 nicht abgedruckt aber aufzufinden ber ,juris®

Rn. 73).

53 Vgl. Horst, NZM 2010, 177, 185, der von ,Determinanz der Grenzwerte“ spricht.

> BayObLG - Beschluss vom 4.8.1999 - RE-Miet 6/98 ZMR 1999, 751; LG Darmstadt, DB 1997, 1557;
Sternel, Mietrecht Aktuell, Rn. VIl 105; beflrwortend auch BVerfG NZM 1999, 302 (,liegt nahe®).

°% vgl. Blank/Bérstinghaus, Miete, § 536 Rn. 66 f.

%% vgl. BVerfG NZM 1999, 302, 303.
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Umweltlarm nur erwarten, dass die einschlagigen Vorgaben der TA Larm eingehalten
wuirden; innerhalb dieses Rahmens misse er ggf. auch Verschlechterungen als noch
mangelfrei akzeptieren.>” Zugleich hat der BGH in eben dieser Entscheidung aber auch
darauf abgestellt, dass die betroffenen Rdume nur Funktionsrdume seien, bei denen an die
Hinnehmbarkeit von Gerauschen nicht so hohe Anforderungen zu stellen seien wie bei
Wohn- und Schlafraumen.*® Dieses Argument passt nicht zu dem Verweis auf die TA Larm,
den die TA Larm regelt Schallimmissionen innerhalb von Geb&uden einheitlich und ohne
Differenzierung nach der Art der Raume.* Danach kann die Entscheidung wohl noch nicht
als grundlegende Linie dahin gehend zu werten sein, dass vorbehaltlich konkreter
Absprachen die Einhaltung der TA Larm generell einen Mangel ausschliel3e.

Die Instanzrechtsprechung ist uneinheitlich. Das Landgericht Heidelberg®® und das
Landgericht Berlin®* haben die Grenzwerte der TA Larm zugrunde gelegt, als neue
Larmquellen aufgetreten waren, in einem Fall ein Supermarkt, im anderen Fall eine
Gaststatte. Dort waren die zulassigen Pegel Uberschritten, dem Mieter standen
Gewabhrleistungsanspriiche zu. Trotz Uberschreitung der Werte hat das LG Berlin in einem
anderen Fall dagegen Minderungsanspriiche verneint, weil nicht durch ein Larmprotokoll
eine konkrete Beeintrachtigung zusatzlich dargelegt worden sei.®® In anderen Fallen spielen
die Grenzwerte der TA Larm gar keine Rolle. Die Frage eines Mangels wird nicht unter dem
Gesichtspunkt einer physikalisch nach Dezibel zu messenden Einwirkung beurteilt, sondern
nur im Hinblick auf die konkret fassbare Belastigung. Deren Ausmalf} ergibt sich eher aus
dem Informationsgehalt, der aufgedrangten Gerauscherwartung, dem Empfinden der
eigenen Hilflosigkeit gegeniiber fremder Riicksichtslosigkeit.®> Dementsprechend
argumentieren auch die Gerichte bei Umweltgerduschen eher aus einem eigenen
Erfahrungshorizont heraus, etwa in der Weise, dass Baularm mit dem Einsatz von
Presslufthammern, Kompressoren und Baggern eben eine Larmbeléstigung darstelle,®* oder
umgekehrt, dass eine bestimmte dargelegte Larmbelastigung von benachbarten Restaurants
und einer Baustelle ein ,innenstadttypisches Gerauschniveau“ nicht iberschreite.®®
Regelmafig entfallt auch eine Schalldruckmessung, wenn Larm in einer wertenden
Betrachtung ohnehin als sozialadaquat hinzunehmen ist, wie etwa bei einem Kinderspielplatz
in der Nahe.®®

Gerade beim Umweltlarm erscheint es auch besonders problematisch, die mafligebenden
Vorschriften als Grundlage der Verkehrsanschauung fur private Mietvertrage zu nehmen.
Besonders deutlich wird das bei Baularm. Die meisten Baumaschinen dirfen in
Wohngebieten zwischen 07.00 Uhr morgens und 20.00 Uhr abends durchgangig betrieben
werden. Dennoch sind larmintensive Bauarbeiten, die sich Uber l[Angere Zeiten hinziehen,
nach wohl ganz herrschender Meinung ein Minderungsgrund. Die Beschallung von
derartigen Arbeiten wird eben nicht als vertragsgemafer Gebrauch verstanden, auch wenn
die Zeiten der 32. BImSchV eingehalten sind.®” Hier gilt im Grundsatz, dass der Larmpegel

" BGH NZM 2009, 855, 857.

8 BGH NZM 2009, 855, 857 (Rn. 16 a.E.).

% Ziffer 6.2. TA Larm.

%9 | G Heidelberg WuM 2010, 148, 149.

°11 G Berlin, Urt. v. 02.02.2006 — 67 S 235/04 — juris".

°2| G Berlin GE 2003, 392.

% vgl. Sternel, PiG 31, 71, 74; ahnlich — in einer Entscheidung zu § 906 BGB — auch BGH NJW

1983, 751 (Tennisplatz); Schmidt-Futterer/ Eisenschmid, § 536 Rn. 30.

% vgl. LG Géttingen NJW 1986, 1112; LG Hamburg WuM 2001, 444, 445; AG Schéneberg NJWE-
MietR 1997, 75; AG Gelsenkirchen WuM 2006, 611; AG Hamburg, Urteil vom 06.04.2005 — 46 C 5/04;
AG Regensburg WuM 1992, 476.

% vgl. LG Hannover WuM 1994, 463, 464.

86 vgl. etwa AG Frankfurt WuM 2009, 226; AG Kéln WuM 1993, 606; ebenso LG Berlin,
Grundeigentum 1999, 1287, dort sogar in Ubereinstimmung mit einer Larmrichtlinie des Landes Berlin,
die Kinderspielplatze aus dem Anwendungsbereich ausnimmt.

o7 Vgl. etwa AG Munster WuM 2009, 177 und AG Gelsenkirchen WuM 2006, 611; AG Hamburg, Urteil
vom 06.04.2005 — 46 C 5/04 ,juris* (Arbeiten jeweils zwischen 7.30 Uhr und 16.30 Uhr).
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umgekehrt nur als vertragsgeman hinzunehmen ist, wenn schon bei Vertragsschluss die
Bauarbeiten absehbar sind,?® wenn auch einige Gerichte diese Vorhersehbarkeit sehr
generell fassen und damit Mietern von innerstadtischen Grol3stadtwohnungen im Ergebnis
die Gewahrleistung wegen samtlicher Bauarbeiten in der Umgebung versagen.®

Eine generelle Linie lasst sich im Bereich Umweltlarm kaum aufzeigen. Der Zeitbezug wird
nirgendwo thematisiert. Die TA Larm wird immer in ihrer aktuellen Fassung angewandt.

¢) Schutz vor Aufheizung im Sommer

Eine eigene Rechtsprechung hat sich zum Schutz von Raumen vor Aufheizung im Sommer
entwickelt. Sie betrifft nur Gewerberdaume, in denen Arbeithehmer beschaftigt werden.

Hier gibt es eine weitgehend einheitliche Rechtsprechung der Oberlandesgerichte. Die
Sollbeschaffenheit von derartigen Raumen sei im Zweifel so vereinbart, dass Arbeithehmer
dort zu zutraglichen Bedingungen arbeiten kénnten. Dazu gehére die Behaglichkeit des
thermischen Raumklimas in akzeptablen Grenzen. Diese akzeptablen Grenzen seien
wiederum nach § 6 der Arbeitsstattenverordnung und der dazu erlassenen
Arbeitsstattenrichtlinie (ASR) 6/1,3 zu ziehen.”® Konkret bedeute das, dass die Temperatur
von 26° nicht fur langere Zeit Gberschritten werden durfe. Eine abweichende Auffassung
vertreten inzwischen allerdings das OLG Frankfurt und das OLG Karlsruhe.”

Die juristische Methodik erscheint derjenigen in den Fallen zu baulichen Standards
vergleichbar. Dennoch sind diese Entscheidungen zu hinterfragen, soweit gerade die
Arbeitsschutzvorschriften herangezogen werden.

Adressat der ASR 6/1,3 ist weder der Vermieter noch auch nur der Bauherr oder
Hauseigentimer. Es geht nicht um bauliche Standards. Adressat ist vielmehr der
Arbeitgeber. Er muss die Arbeitsplatze entsprechend einrichten.

Mietrechtlich erscheint die Systematik problematisch. Zwar werden auch beim Umweltlarm
ggf. Normen herangezogen, die andere Adressaten als den Eigentiimer oder Bauherren
haben, ndmlich in der Regel diejenigen, die fur die Larmquellen verantwortlich sind. Das
entspricht aber der Systematik, nach der der Vermieter im Gewahrleistungsrecht auch fir
Zustande einzustehen hat, auf die er selbst keinen Einfluss nehmen kann. Hier geht es aber
um technische Regeln, deren Adressat gerade — in seiner Eigenschaft als Arbeitgeber — der
Mieter selbst ist. Auch mietrechtlich ist nach der Verkehrsanschauung der Mieter fur die
Regulierung der Innenwérme zustéandig.” Der Vermieter muss also fiir Zustande einstehen,
fur deren Entstehung sowohl aus der Sicht der technischen Regelwerke als auch
mietrechtlich die Verantwortung dem Mieter zugewiesen ist.

M.E. ist hier der Grundansatz unprazise formuliert. Der Vermieter schuldet nicht Einhaltung
der Temperaturen der Arbeitsstattenverordnung oder —richtlinie. Er schuldet eine bauliche
Beschaffenheit. Diese lasst sich auch nicht so umschreiben, dass die Raume nach ihrer
baulichen Beschaffenheit die Herstellung der arbeitsschutzrechtlich zuldssigen Bedingungen

% vgl. LG Berlin GE 2009, 847; WuM 2007,386; OLG Miinchen, NJW-RR 1994, 654, 655.

% vgl. KG NZM 2003, 718 (Altbaugebiete in Berlin); AG Frankfurt, NZM 2005, 217 (Frankfurt
Innenstadt und Westend) — in Abgrenzung LG Berlin Grundeigentum 2007, 1188, 1189 (auch in
Sanierungsgebieten sind Entkernungsarbeiten nicht vorhersehbar).

© OLG KéIn NJW-RR 1993, 466, 467; dhnlich OLG Hamm NJW-RR 1995, 143 und Urt. v. 28.02.2007
— 30 U 131/06 — ,juris“ und OLGR Hamm 2007, 541; OLG Dusseldorf NJW-RR 1998, 1307, 1308;
OLG Rostock NZM 2001, 425; OLG Naumburg NZM 2004, 343 (LS).

sFundsteIIe der Richtlinie: BArbBI. 6-7/2001 S. 94).

! OLG Frankfurt NZM 2007, 330; OLG Karlsruhe MDR 2010, 564.

> OLG Frankfurt NZM 2007, 330, 331.
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ermdglichen missen. Das ware schon deswegen problematisch, weil die Verordnung und
die Richtlinie mit ihren weichen Formulierungen und als Sollvorschriften dazu nicht taugen.

Richtiger ware es, hier — wie bei Elektroinstallation und baulichem Schallschutz — auf die
Bauvorschriften abzustellen. Mangels anderer Abreden vereinbaren die Parteien hier, dass
die Raume die baulichen Standards zum Warmeschutz erfillen, also insbesondere die
Vorgaben der EnEV und der DIN 4108-2."° Diese sollen fiir den Regelfall gewahrleisten,
dass ertragliche Temperaturen herstellbar sind. Sie sind konkret durch Uberpriifung der
Baulichkeiten feststellbar. Im Ansatz ist dabei hier wiederum auf die Standards des Baualters
abzustimmen, so wie das den allgemeinen Grundsatzen entspricht.

Die tatséchliche Herstellung bestimmter Raumtemperaturen schuldet der Vermieter dagegen
nicht. Damit fallt es auch in das Betriebsrisiko des Mieters, wenn es in Ausnahmefallen — wie
im Sommer 2010 — infolge auf3ergewohnlich hoher Aul3entemperaturen zu einer Aufheizung
kommt. Das bedeutet m.E. auch, dass jemand der als Mieter Biroraume im Dachgeschoss
eines nicht modernisierten Altbaus anmietet, keine Gewébhrleistungsrechte hat, wenn dort in
einem warmen Sommer tber Wochen hinweg Raumtemperaturen von tber 26° herrschen.

3. bauliche Standards mit anderer Zweckrichtung
a) Energetische Standards

Von den baulichen Standards, die nicht unmittelbar das bessere Wohnen bezwecken,
nehmen in der Diskussion die energetischen Standards einen breiteren Raum ein. Das
zentrale technische Regelwerk zur Energieeffizienz von Gebauden ist die EnEV™*
einschliellich der dort in Bezug genommenen DIN-Normen. Daneben treten als bauliche
Standards die qualitativen Vorgaben des Erneuerbare Energien Warme Gesetzes (EEWG).

Es ist streitig, ob die dort aufgestellten Standards Einfluss auf das Bestehen eines
mietrechtlichen Mangels haben kénnen. Nach den allgemeinen Grundsatzen lief3e sich auch
hier argumentieren, dass die Parteien im Zweifel diejenigen baulichen Standards als
Sollbeschaffenheit vereinbaren, die bei Errichtung oder Modernisierung’ des Geb&udes
gelten. "®lm Hinblick darauf, dass der Mieter nicht mit hohen Heizkostennachforderungen
rechnen mdchte, liegt das in vielen Fallen auch nahe. Damit ist allerdings die Prifung eines
Mangels noch nicht abgeschlossen. Wie eingangs aufgefiihrt, verlangt der Mangelbegriff als
zweite Voraussetzung auch eine Gebrauchsbeeintrachtigung. Dieses Tatbestandsmerkmal
der Tauglichkeitsminderung ist grundsatzlich unverzichtbar.”’

Daran fehlt es bei einer Verletzung der baulichen Standards aus der EnEV und dem EEWG.
Der Mieter kann die Wohnung namlich ohne jegliche Beeintrachtigung nutzen, und zwar
auch dann, wenn etwa bei einem Altbau die im Keller verlaufenden Heizungsrohre nicht
gedammt sind’® oder wenn bei einem Neubau der nach § 3 EnEV zuldssige
Jahresprimarenergiebedarf Gberschritten wird. Das merkt der Mieter nicht einmal. Die
Wohnung ist warm. Dogmatisch gesehen liegt damit kein Mangel vor.” Die Heranziehung

® OLG Frankfurt NZM 2007, 330, 331; ebenso AG Hamburg, WuM 2006, 609,610 fiir eine Wohnung,
die die DIN 4108 nicht einhielt; ausfiihrlich Busse, NJW 2004, 1982; a.A. Lames, NZM 2007, 465, 469
— die Einhaltung der Bauvorschriften sei unerheblich.

™ Verordnung Uiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebéauden — Energieeinsparverordnung.

s Modernisierung fuhrt zur Anwendung verschéarfter Grenzwerte nach § 9 EnEV.

® S0 wohl Bdorstinghaus, NZM 2005, 561, 565; Minchener Kommentar/ Haublein, 8§ 536 BGB Rn. 8.
" BGH NJW 1981, 2405, NJW 2000, 1714, 1715; Schmid, Kompaktkommentar Mietrecht/ Harting
$2006), § 536 Rn. 85; Sternel, Mietrecht Aktuell, Rn. VIII 9.

® Entgegen § 9 EnEV 2004 i.V.m. § 30 EnEV 2007.

" vgl. Sternel, NZM 2006, 495, 497.
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dieser technischen Regelwerke scheidet damit aus, weil sie nach ihrem Inhalt keinen Bezug
zur Tauglichkeit der Wohnung haben.®

Es gibt dazu allerdings abweichende Meinungen, die einen erweiterten Mangelbegriff unter
dem Stichwort Wirtschaftlichkeitsmangel®" oder unter der Einbeziehung des
verfassungsrechtlich geschiitzten Umweltgedankens® vertreten. Ohnehin schulde der
Vermieter als Bestandteil des vertraglichen Gebrauchs eine wirtschaftlich arbeitende
Heizungsanlage.®® Dem Mieter sei auch selbst dann, wenn der Vermieter die Mehrkosten
trage, nicht zuzumuten, die erforderlichen Raumtemperaturen um den Preis eines
Uberdurchschnittlichen Energieverbrauchs zu schaffen.®* Der Vermieter schulde dem Mieter
einen energetischen Mindeststandard.®®

Der BGH hat die Frage bisher nicht entschieden. In einer Entscheidung aus dem Jahre 2008,
hat er es ausdrucklich offen gelassen, ob eine Wohnung mangelhaft sei, wenn der Vermieter
zwingende gesetzliche Vorgaben zur Nachriistung einer Heizungsanlage® nicht beachte.?®’

Je nach Bewertung der rechtlichen Ausgangslage spielen die Standards hier entweder gar
keine Rolle — oder aber sie stellen die entscheidende Weiche. Wenn namlich ein Mangel
bejaht werden soll, muss auch ungeachtet der fehlenden Auswirkungen auf das Wohnen
selbst eine Gebrauchsbeeintréachtigung angenommen werden. Diese ware dann nach
eigenen Kriterien einzuschatzen. Nur wenn grundsatzlich ein Mangel angenommen wird,
wurde sich auch die Frage nach dem Zeitbezug stellen, also die Frage nach einem
dynamischen Mangelbegriff bei Anderung der Standards. Diese Frage wird auch von
denjenigen Vertretern, die einen energetischen Mangel bejahen, nicht einheitlich
beantwortet.®

Nach der hier vertretenen Auffassung gibt es keine Schnittstelle zwischen den energetischen
Standards und dem mietrechtlichen Mangelbegriff.%

b) Flachenermittlung

Zu den technischen Regelwerken dieser Gruppe lassen sich — bei sehr weiter Auslegung des
Begriffs® — schlieRlich noch normierte Festlegungen zur Ermittlung der Wohn- oder
Nutzflache zahlen. Sie dienen ihrer Zwecksetzung nach nicht dem Wohnen oder Aufenthalt,
sondern nur der Einheitlichkeit der Messung, um GréRenangaben zuverlassig vergleichbar
zu machen oder 6ffentliche Zuwendungen errechnen zu kdnnen.

Einschlagig war bis 1983 die DIN 283, gefolgt von den 8§88 42-44
der Il. Berechnungsverordnung, die in diesem Punkt zum 31.12.2003 aul3er Kraft traten und
— aktuell — der Wohnflachenverordnung.®® Diese Vorschriften gelten zwar unmittelbar fiir den

8 Darauf geht Borstinghaus, NZM 2005, 561, 565 nicht ein.

# S0 OLG Dusseldorf, WuM 1984, 54; ahnlich LG Berlin WuM 1996, 156, 157; Schmidt-Futterer/
Eisenschmid, § 536 BGB Rn. 231.

8 50 wohl Schwintowski WuM 2006, 115,118 unter 4. der eine , gesetzliche Instandsetzungspflicht
annimmt, die wohl nur aus dem Gewahrleistungsrecht abzuleiten wére.

® OLG Dusseldorf WuM 1984, 54.

8 Muinchener Kommentar/ Haublein, § 536 BGB Rn. 8.

% Artz, WuM 2008, 259, 262.

% Diese Vorgaben ergeben sich aus der EnEV.

8 BGH NJW 2008, 142, 143 (Rn. 18).

% Dafiir Artz, WuM 2008, 259, 261 f. unter 11.3.b., dagegen Friers WuM 2008, 255, 257 f.

% Naher Flatow, NJW 2008, 2886, 2889 f.

% Streng genommen geht es weder um naturwissenschaftliche Erkenntnisse noch um deren
Anwendung.

9t Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 (BGBI. I, S. 2346).
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preisgebundenen Wohnraum, die Festlegungen zur Bemessung sind aber naturgemal in
gleicher Weise auf alle Wohnungen anwendbar. Fir Gewerberaume kommen die DIN 277
oder die GIF-Richtlinien®” in Betracht.

Die jeweiligen Regelwerke haben ungeachtet ihrer anderen Zwecksetzung eine kaum zu
Uberschéatzende Bedeutung fir die Prifung eines mietrechtlichen Mangels. Das liegt an einer
Rechtsprechung des BGH, die fiir sich genommen noch nichts mit der Frage technischer
Regelwerke zu tun hat. Sie besagt, dass Mietraume mangelhaft sind, wenn ihre Wohn- oder
Nutzflache um mehr als 10 % nach unten von der mietvertraglich vereinbarten Flache
abweicht.* An dieser Stelle ist — wie bei den energetischen Standards — nicht die
Abweichung der Ist- von der Sollbeschaffenheit die Frage. Das ist bei derartigen
Abweichungen problemlos der Fall. Entscheidend ist, dass sowohl der VIII. als auch der

XIl. Senat bei derartigen Abweichungen zugleich die Gebrauchsbeeintréchtigung im Wege
einer letztlich nicht zu widerlegenden tatséchlichen Vermutung bejahen.** Diese
Rechtsprechung soll der Rechtssicherheit und Praktikabilitat in einem sonst der
Tatsachenaufklarung kaum noch zugénglichen Bereich dienen.®

Im Ergebnis entscheidet damit allein die Flache lber die Gewahrleistungsrechte entscheidet,
dies auch noch ohne MaRtoleranz.%

In der rechtlichen Herleitung greift der BGH wiederum auf die Regelwerke zuriick, wenn es
keine anderweitige Vereinbarung gibt. Die Argumentationskette ist hier ahnlich wie bei den
eingangs erdrterten baulichen Standards, die Wohnzwecken dienen. Wenn die Parteien nur
den Begriff ,Flache” oder ,Wohnflache* verwenden, ist damit in der Regel keine konkrete
Vorstellung verbunden, nach welchen Vorgaben diese Flache denn ausgemessen werden
soll. Der allgemeine Sprachgebrauch gibt dazu keine Informationen.®’ Es gilt dann zunachst,
dass die Parteien im Zweifel den ortsiiblichen Modus wahlen wiirden.*® Ist aber — wie meist —
eine Ortsilblichkeit nicht festzustellen, sind die fiir den preisgebundenen Wohnraum
geltenden Vorschriften heranzuziehen.?® Damit ist auch der Zeitbezug geklart. Wenn auf die
Vorschriften zuriickzugreifen ist, sind es diejenigen, die bei Vertragsschluss galten.*®

In der Anwendung dieser allgemeinen Regeln ist darauf zu achten, dass die abweichende
und vorrangige Individualvereinbarung auch nur Teilbereiche der Flachenermittlung betreffen
kann.'®* Das betrifft vor allem &ffentlich-rechtliche Nutzungsbeschrankungen. Flachen, die
bauordnungsrechtlichen Vorschriften nicht als Wohnraum genutzt werden diirfen, gelten
nach den Vorschriften nicht als Wohnflache. Diese Bestimmung greift aber nicht, wenn
bestimmte davon betroffene Flachen gerade als Wohnraum vermietet worden sind.'®* In der
Vermietung und Anmietung ,zu Wohnzwecken*® liegt die abweichende Vereinbarung, die die

2 Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur gewerbliche Raume (MF-G 2004) der Gesellschaft fur
immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. — nur gegen Entgelt zu beziehen.

% BGH NZM 2004, 456, NZM 2010, 36, NZM 2005, 500.

% BGH NZM 2004, 453 (V1. Senat); BGH NZM 2005, 500 (XIl. Senat); anders zuvor OLG Dresden,
RE v. 15.12.1997 — 3 AR 90/97 — NZM 1998, 184, 185 f.

% BGH NZM 2004, 456 (VIII. Senat); NZM 2005, 500, 501 (XII. Senat); seitdem standige
Rechtsprechung, zuletzt BGH NJW 2010, 2648; vgl. auch Schmidt-Futterer/ Eisenschmid, § 536 BGB
Rn. 51.

% vgl. BGH, NZM 2004, 456.

9" Schmidt-Futterer/ Eisenschmid, § 535 BGB Rn. 56.

% In Berlin — jedenfalls vor Inkrafttreten der Wohnflachenverordnung — die I1.BV — KG, Urt.

v. 26.11.1999 — 18 U 6271/98 — ,juris".

% Ausfiihrlich BGH NZM 2007, 595, 596 f.; BGH NZM 2010,196; BGH NZM 2004, 454 f.;

190 v/gl. BGH NZM 2010, 36 (Rn. 17); NZM 2007, 595, 596 (Rn. 17).

101 Vgl. zuletzt BGH NZM 2010, 36 — von der Il. BV abweichende Ublichkeit in der Anrechnung von
Terrassen.

192 BGH NzM 2010, 196 — Galeriegeschoss; BGH NZM 2009, 814 — ausgebautes Dachgeschoss,
BGH NJW 2010, 2648, 2649.
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sonst eingreifende Norm dann eben teilweise verdrangt.’® In diesem Fall fiihrt auch die
baurechtliche Unzulassigkeit der Nutzung mangels Gebrauchsbeeintrachtigung zu keinem
Mangel, solange die Behérde nicht einschreitet.’**

Umgekehrt halt der BGH die Parteien streng an den Vorschriften fest, wenn sie ein
Berechungsverfahren ausdriicklich gewéhlt haben. Das betrifft dann sogar Punkte, die die
Parteien erkennbar nicht im Blick hatten, wie Flachen unter den Dachbalken eines alten
Fachwerkhauses.'®

Es gibt naturgeméan weitere technischer Regelwerke'®, die aber nur in Einzelfallen eine
Rolle gespielt haben und die nicht einzeln dargestellt werden kénnen.

IV. Zusammenfassung

Eine systematisch einleuchtende Rechtsprechung findet sich in erster Linie zu den baulichen
Standards, die der Verbesserung der Wohnqualitat dienen. Auf diese Standards kann
mangels anderweitiger Vereinbarungen regelmaRig direkt zugegriffen werden. Sie
beschreiben die Sollbeschaffenheit, ggf. auch die Gebrauchsbeeintrachtigung. Das erscheint
auch gut zu rechtfertigen, weil der Vermieter im Standardfall derjenige ist, der als
Gebaudeeigentiimer den baulichen Zustand zu verantworten hat.'*’ Der Mieter kann von ihm
typischerweise einen normgerechten Bau erwarten.

Schwieriger wird es bei den Standards, die zwar dem besseren Wohnen oder Aufenthalt in
Gebauden dienen, die sich aber an vertragsfremde Adressaten wie die Betreiber von
Tennisplatzen oder Restaurants in der Nachbarschaft, die Betreiber einer Mobilfunkantenne
oder die Lieferanten von Trinkwasser richten. Hier I&sst sicht nicht ohne weiteres sagen,
dass die Parteien die Einhaltung aller technischen Regeln durch die Nachbarn und
Lieferanten auch zum Bestandteil der mietrechtlichen Sollbeschaffenheit machen. In diesem
Bereich verliert sich dementsprechend auch die Einheitlichkeit der Rechtsprechung. Es
scheint so zu sein, als ob Gerichte in den Feldern, in denen eigene
Wahrnehmungsmadglichkeiten fehlen, eine enge Anbindung an die technischen Regelwerke
wahlen, um Rechtssicherheit zu schaffen. Das betrifft den gesamten Bereich der
Gesundheitsbedrohungen durch Strahlung oder Schadstoffe. In anderen Bereichen, vor
allem in der Frage der Beeintrachtigung durch Umweltlarm sprechen sich die
Verfahrensbeteiligten und in letzter Linie die Gerichte eine eigene Bewertungskompetenz zu.

Zumindest nach hier vertretener Auffassung entfallt eine Verknipfung des Mangels mit
technischen Regelwerken ganz, wenn diese Regelwerke ihrer eigenen Zielsetzung nach
nichts mit der Qualitat von Wohnen und Aufenthalt in geschlossenen Raumen zu tun haben.
Die Wohnflachenverordnung stellt dazu keine Ausnahme dar. Die Gleichsetzung
Minderflache mit Mangel ist keine Frage des Standards eines technischen Regelwerks, das
nur der Ermittlung der anzurechnenden Flache dient.

Zwei Bereiche lassen sich tatséachlich nicht einordnen. Das betrifft einerseits den baulichen
Brandschutz. Die Regelwerke dazu scheinen trotz ihrer Zielrichtung, Leben und kdrperliche
Unversehrtheit der Menschen in den Raumen zu schiitzen und trotz ihrer Adressierung an
Bauherren und Eigentiimer keine eigene Rolle in der Priifung eines Mangels zu spielen. Der

% BGH NzM 2010, 196 — zu § 3 Nr. 2 WoFIV, BGH NZM 2009, 814 zu § 42 Abs. 4 Nr. 3 Il.BV

“ BGH NzM 2009, 814.

195 vgl. BGH NZM 2009, 659.

1% v/gl. etwa OLG Dresden NZM 2006, 865; OLG Koblenz, VersR 1997, 125 (beide zu
Raumspartreppen); AG Schdneberg, Urt. v. 30.05.2007 - 104a C 590/06 ,juris“ und MM 2007, 263
gHeizungsstrbmgeréusche); Kinne, GE 2009, 624 (Wasserdruck).

% Der Zwischenvermieter kann umgekehrt die EinbufRen aus Gewahrleistung an den Hauptvermieter
weiterreichen.



17

andere Bruch im System ist die Anbindung an die Arbeitsstattenverordnung und -richtlinien
im Mietrecht, weil sie sich gerade an den Mieter (in seiner Eigenschaft als Arbeitgeber)
richten.

Insoweit kann auch die Zusammenfassung hier in ihrer ohnehin groben Vereinfachung nicht
daruber hinweg tauschen, dass es — zumindest bisher — keine durchgéngigen Linien zur
Verknupfung technischer Regelwerke mit dem mietrechtlichen Mangel gibt. Es herrscht eine
allgemeine Gemengelage an rechtlichen Konstruktionen und Aussagen. Die damit
verbundene Rechtsunsicherheit im Einzelfall missen alle Beteiligten einstweilen hinnehmen.



