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Die wesentlichen Vorschriften zum Mietrecht finden sich in den §§ 535 ff. des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs (BGB). Durch einen Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet, dem Mieter den Ge-
brauch der Mietsache wihrend der Mietzeit zu gewidhren (§ 535 Abs. 1 Satz 1 BGB). Nach § 535
Abs. 2 BGB ist der Mieter verpflichtet, dem Vermieter die vereinbarte Miete zu entrichten. Das
Mietrecht findet auf alle Wohnraummietverhéltnisse Anwendung. Sonderregelungen fiir Sozial-
wohnraummietverhéltnisse kennt das deutsche Recht nicht.

Die mietrechtlichen Gewihrleistungsrechte sind in den §§ 536 ff. BGB geregelt. Hat die Mietsa-
che zur Zeit der Uberlassung an den Mieter einen Mangel, der ihre Tauglichkeit zum vertragsge-
méaben Gebrauch authebt, oder entsteht wiahrend der Mietzeit ein solcher Mangel, so ist der Mie-
ter nach § 536 Abs. 1 Satz 1 BGB fiir die Zeit, in der die Tauglichkeit aufgehoben ist, von der Ent-
richtung der Miete befreit. Fiir die Zeit, wahrend der die Tauglichkeit gemindert ist, hat er nach
§ 536 Abs. 1 Satz 2 BGB nur eine angemessen herabgesetzte Miete zu entrichten. Daneben hat der
Mieter gegeniiber dem Vermieter einen Anspruch auf Mangelbeseitigung (§ 535 Abs. 1 Satz 2
BGB).

Ein Mangel besteht bei einer fiir den Mieter nachteiligen Abweichung des Ist-Zustands von dem
vertraglich vereinbarten Soll-Zustand der Mietsache (vgl. Hdublein, Rn. 3). Wann ein Mangel im
konkreten Einzelfall angenommen werden kann, obliegt indes der richterlichen Wiirdigung.
Hierzu haben sich in der deutschen Rechtsprechung zahlreiche Fallgruppen herausgebildet, auf
deren Grundlage vergleichbare Konstellationen entschieden werden konnen.

Sofern vertraglich nicht ausdriicklich etwas anderes vereinbart ist, kann der Mieter einer Woh-
nung, nach stdndiger Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes (BGH), nach der Verkehrsan-
schauung erwarten, dass die gemieteten Rdume einen Wohnstandard aufweisen, der bei ver-
gleichbaren Wohnungen iiblich ist (BGH mwN; vgl. auch Hédublein, Rn. 7). Zu den fiir den Ver-
mieter erkennbaren Erwartungen zdhlt, dass der Mieter nicht bereit ist, seine Gesundheit zu ge-
fdhrden (vgl. Haublein, Rn. 9). Insbesondere feuchte Wande und Schimmelpilzbildung stellen
daher in der Regel einen Mangel dar (vgl. Haublein, Rn. 10).

Anspriiche des Mieters scheiden allerdings aus, wenn dieser den Mangel zu vertreten hat, im Fall
von Schimmelpilzbildung beispielsweise durch ungeniigendes Liiften und Heizen (vgl. Hdaublein,
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Rn. 10). Diesbeziiglich kommt es im Einzelfall etwa darauf an, ob eine gesundheitsschidliche
Schimmelbildung durch zumutbares Liiftungsverhalten seitens des Mieters zu verhindern war
(BGH)

Nach hochstrichterlicher Rechtsprechung ist davon etwa dann auszugehen, wenn der Vermieter
bestimmte technische Anforderungen, soweit vorhanden, eingehalten hat, wobei grundsitzlich
der zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebdudes geltende Malstab anzulegen ist (vgl. BGH mwN).
Géngige Bauvorschriften finden sich insbesondere in den Gesetzen der einzelnen Bundeslédnder,
der jeweiligen Landesbauordnung. Dort sind im Einzelnen die Anforderungen, die ein Bauwerk
einhalten muss, geregelt. So ist beispielsweise in § 13 Satz 1 der Bauordnung fiir Berlin (BauO
Bln) unter anderem geregelt, dass bauliche Anlagen so angeordnet, beschaffen und gebrauchs-
tauglich sein miissen, dass durch Wasser, Feuchtigkeit sowie andere chemische, physikalische
oder biologische Einfliisse Gefahren oder unzumutbare Belédstigungen nicht entstehen. Des Weite-
ren bilden im deutschen Recht DIN-Normen einen Ma0Bstab fiir einwandfreies technisches Ver-
halten und sind insofern auch im Rahmen der Rechtsordnung potentiell von Bedeutung. So be-
schreibt beispielsweise die DIN 4108-2 die Anforderungen an den Warmeschutz fiir Gebdude und
DIN 1946-6 sieht vor, dass ein ausreichender Luftwechsel in den Rdumen — durch entsprechende
Fenster und auch ohne Mithilfe des Mieters — stattfinden muss. Die DIN 1946-6 gilt sowohl fiir
alle Neubauten, als auch fiir Sanierungen von Ein- und Mehrfamilienhdusern, bei denen mehr als
ein Drittel der vorhandenen Fenster ausgetauscht werden.

Liegt ein seitens des Mieters nicht zu vertretender Mangel vor, hat er gegeniiber dem Vermieter
neben dem Anspruch auf Méngelbeseitigung und Mietminderung, bei Vorliegen der iibrigen Vo-
raussetzungen, zusétzlich einen Anspruch auf Schadensersatz gemall § 536a Abs. 1 BGB und
Aufwendungsersatz nach §§ 536a Abs. 2, 539 BGB. Dartiiber hinaus kann der Mieter von seinem
Recht zur Kiindigung (§§ 542 ff. BGB) Gebrauch machen.
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