Bernd Kober

. i 5 i 3 \

| 3 by
‘ | | y
| L i
B ! }

Schimmel als Mangel im

Neubau

Es stellt einen Mangel dar, den der Erwerber einer neu er-
richteten Eigentumswohnung nicht hinnehmen muss,
wenn aufgrund eines Feuchteschadens in der Wohnung
ein Schimmelbefall vorliegt. Bei einem Schimmelbefall ist
dieser in jedem Falle vollsténdig und fachgerecht zu besei-
tigen. Der Einwand der UnverhéltnisméBigkeit der Man-
gelbeseitigungskosten kann dabei nicht gefihrt werden.
Dabei ist ein Grenzwert von 10.000 KBE/q' einschlagig.

Mit einer sehr bemerkenswerten Entscheidung vom 11.7.20192
hat das Oberlandesgericht Naumburg rechtskraftig in einem
Rechtsstreit entschieden. Dabei steht das Urteil in einer Folge
verschiedener obergerichtlicher Entscheidungen, die die Rechte
von Betroffenen schiitzen und ausweiten.

Der Fall des OLG Naumburg

In der von der Klagerin erworbenen Eigentumswohnung kam es
zu einem Wasserschaden und dadurch zum Eindringen von Was-
ser in die Baukonstruktion. Auch die unter dem Estrich vorhan-
dene Dammung wurde dabei durchfeuchtet. Die Klagerin hat
von der Beklagten, der Verkduferin der Wohnung, die Sanierung
der gesamten FuBbodenkonstruktion in der Wohnung verlangt.
Jedenfalls in finf Zimmern der Wohnung hat die Klégerin durch
den von ihr eingeschalteten Privatsachversténdigen eine Bela-
stung mit Schimmelpilzsporen festgestellt und gegentber der
Beklagten Vorschuss nach § 637 Abs. 3 BGB hinsichtlich der zu
erwartenden Kosten der Sanierung des Bodens geltend gemacht.

Nach Auffassung des Oberlandesgerichts Naumburg ver-
pflichtet sich die Verkduferin einer neu errichteten Eigentums-
wohnung jedenfalls stillschweigend gegeniber der Erwerberin,
eine funktionstaugliche Wohnung herzustellen. Und hierzu ge-
hoért unter anderem die Eignung, »in der Wohnung ohne (be-
kannte) gesundheitliche Risiken auf Dauer« leben zu kénnen.
Und weiter fihrt das OLG aus, dass »Schimmelwachstum in In-
nenrdumen ein Gesundheitsrisiko und ein hygienisches Problem
ist, das jedenfalls in einer neu errichteten Wohnung dann gege-

1 Koloniebildende Einheit je Gramm (Kolonien entsprechen weitgehend keim-
fahigen Sporen).

2 OLG Naumburg, Urteil vom 11.7.2019, 1 U 116/18, IBRRS 2018, 2742.
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ben und als Mangel zu behandeln ist, wenn die normale Hinter-
grundbelastung, die der Sachversténdige unter Hinweis auf die
Erkenntnisse des Umweltbundesamtes  iiberzeugend mit
10000 KBE/g angegeben hat, Uberschritten wird«.

Dem Kostenaufwand fir die Mangelbeseitigung kann dabei
die in Anspruch genommene Verkduferin auch nicht die Unver-
haltnismaBigkeit der Kosten entsprechend § 635 Abs. 3 BGB ent-
gegenhalten, weil der durch die Kduferin angestrebte Beseiti-
gungsvorteil in der Herstellung von gesundheitlich unbedenk-
lichen Wohnbedingungen liegt, was auch dauerhaft gewahrlei-
stet sein muss. Aus diesem Grunde kommt es nach Auffassung
des Berufungsgerichtes auch nicht darauf an, ob die mit den
Schimmelpilzbelastungen konfrontierte Erwerberin einer Woh-
nung mit ihrer derzeitigen gesundheitlichen Konstitution der fest-
gestellten Schimmelpiizbelastung gewachsen sein kénnte, weil
jedenfails in der Zukunft sich der gesundheitliche Zustand ja auch
verdndern kénnte, beispielsweise durch éine Immunschwéche.

Ohne dass das Oberlandesgericht Naumburg in seiner Ent-
scheidung hierauf konkret Bezug gensmmen hatte, steht das
Urteil jedoch infolge einer anderen obergerichtlichen Entschei-
dung, in der ebenfalls festgestellt wurde, dass ein Schimmelbe-
fall, der Uber eine Hintergrundkonzentration von 10000 KBE/g
hinausgeht, ein nicht hinzunehmender Mangel ist.

Das Oberlandesgericht Mlnchen hat namlich bereits mit sei-
ner derzeit noch nicht rechtskraftigen Entscheidung vom
30.1.20183 exakt in dem Sinne ausgeurteilt, wie jetzt auch das
Oberlandesgericht Naumburg.

Die bisherige Rechtsprechung

Die Entscheidung des Oberlandesgerichts Naumburg erging im
zeitlichen Nachgang zu einer ebenfalls bemerkenswerten Ent-
scheidung des Oberlandesgerichts Miinchen vom 30.1.2018.4
Das Oberlandesgericht Miinchen hatte einen durchaus ver-
gleichbaren Fall zu entscheidefs, in dem der Bauherr eines Einfa-
milienhauses den verantwortlichen Werkunternehmer wegen

3 OLG Miinchen, Urteil vom 30.1.2018, 28 U2778/16 Bau und 28 U 105/17
Bau, Nichtzulassungsbeschwerde eingelegt.

4 OLG Miinchen, 2.2.0. #
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Schimmels und Feuchtigkeit in der Bausubstanz in Anspruch
genommen hat. Auch das Oberlandesgericht Minchen hatte
sich dabei in seiner Entscheidung daran orientiert, dass bereits
eine Schimmelbelastung von Baustoffen, die eine Konzentration
von 10.000 KBE/g ubersteigt, nicht mehr mit der natirlichen
Hintergrundbelastung gerechtfertigt werden kann.

Vielmehr fihrt das Erreichen dieses Wertes, der sich damit
quasi als Grenzwert darstellt, zu einem Mangel an der Werklei-
stung und 6st deshalb beim Besteller die entsprechenden Man-
gelhaftungsanspriiche aus. Bereits 2006 hatte der Bundesge-
richtshof in seinem »Dachstuhlurteil«® klargestellt, dass der Vor-
schiag zur Mangelbeseitigung durch den in Anspruch genom-
menen Werkunternehmer durch den Besteller nur dann akzep-
tiert werden muss, wenn der Vorschlag auch zum Inhalt hat,
dass der Mangel ordnungsgemaR beseitigt wird. Und eine solche
ordnungsgemiBe Mangelbeseitigung ist bei einem von Schim-
melpilz vollstandig befallenen Dachstuhl nur durch eine vollstan-
dige und endgiltige Beseitigung des Schimmelpiizes mdglich,
was im Ergebnis den Riickbau des mit Schimmel befallenen Dach-
stuhls erfordert sowie dessen Neuerrichtung.

Demgegeniiber war der Vorschlag bzw. das Angebot des
Werkunternehmers, déf mit Schimmel befallenen Dachstuhl le-
diglich nachzubessern, nach Auffassung des Bundesgerichtshofs
keine geeignete MangelbeseitigungsmaBnahme, sodass sich der
Besteller hierauf auch nicht einlassen musste.

Der Schimmelleitfaden des Umweltbundesamtes

Die Entscheidungen der Oberlandesgerichte Naumburg und
Miinchen gehen ‘einher mit der Neufassung des Schimmelleitfa-
dens® des Umweltbundesamtes, der seit Dezember 2017 in seiner
berarbeiteten Version vorliegt. Er hat, lange erwartet, die Vor-
géngerversionen aus den Jahren 2002 und 2005 abgeldst und
insbesondere die neueren Erkenntnisse sowohl in innenraumhygi-
enischer aber auch gesundheitlicher Hinsicht verarbeitet.

Wihrend noch der Bundesgerichtshof in seinem Dachstuhl-
urteil aus dem Jahr 2006 ausdriicklich darauf abstellte, »dass es
dahinstehen kann, ob durch den mit Schimmelpilz befallenen
Dachstuhl (auch) gesundheitliche Gefahren ausgehen«, weil
dem Bundesgerichtshof richtigerweise bereits die Feststellung
ausgereicht hat, dass ein verschimmelter Dachstuhl auch dann
mangelhaft ist, wenn von ihm keinerlei Gefahren fir die Bewoh-
ner des Hauses ausgehen, weil das vertraglich geschuldete Werk
ein Dachstuhl ohne Pilzbefall war, wird etwas mehr als zehn Jah-
re spater im neuen Schimmelleitfaden aus dem Jahr 2017 klar-
gestellt, dass »Schimmelwachstum im Innenraum als Gesund-
heitsrisiko zu betrachten« ist.’

Far das Umweltbundesamt ist dabei bei Feuchte- und Schim-
melschaden in FuBbodenkonstruktionen eine Schimmelpilzkon-
zentration unterhalb von 10.000 KBE/g unauffallig und ein rele-
vanter Befall liegt nicht vor.8 Uberschreiten die Konzentrationen
diesen Wert, liegt ein sogenannter geringer Befall vor und wird
schlieBlich eine Konzentration von 100.000 KBE/g Gberschritten,
spricht man von einem eindeutigen Befall.®

5 BGH, Urteil vom 29.6.2006, VIl ZR 274/04.

6 hﬁps:/lwww.umweltbundesamt.de/sites/defauIt/files/medien/421Ipublikatio—
nen/uba_schimmelleitfaden_final_bfpdf, Stand 11.5.2018.

7 Schimmelleitfaden, S. 37.
8 Schimmelleitfaden, Anlage 6, S. 163.
9 Schimmelleitfaden, Anlage 6, S. 163.
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Fazit

Die Entscheidung des Oberlandesgerichtes Naumburg solite ei-

nen Beitrag zur Beruhigung einer unter den befassten Sachver-

sténdigen teilweise erbittert geflihrten Auseinandersetzung leis-
ten. Das Oberlandesgericht Naumburg hat sich, wie bereits das

Oberlandesgericht Minchen dahingehend festgelegt, dass qua-

si als »Grenzwert« daflr, wann ein nicht hinzunehmender

Schimmelschaden gegeben ist, eine Schadstoffkonzentration

von 10.000 KBE/g relevant ist. Ist eine Schimmelkonzentration

unter diesem Grenzwert, liegt in der Regel kein Mangel im tech-
nischen Sinne vor, weil es sich bei dieser Konzentration von

Schimmelspuren dann um die sogenannte Hintergrundkonzen-

tration handelt. Das ist die sich aus der naturlichen Umwelt er-

gebende Belastung.

Denn in der Diskussion hierliber wurde in der Vergangenheit
das Vorhandensein von Schimmel, gerade wenn er als nicht
sichtbarer Schimmel in einer Baukonstruktion vorhanden war,
als »hinzunehmende Unzuldnglichkeit« bezeichnet oder als
Uberhaupt nicht relevant eingestuft. Insofern ist die jetzige Ent-
scheidung des Gerichts eine willkommene Klarstellung und Pra-
zisierung. Mit den Entscheidungen l&sst sich wie folgt eine Linie
beschreiben:

1. Das Vorhandensein von Schimmel in einer den »Grenzwert«
von 10000 KBE/g Ubersteigenden Konzentration stellt in
technischer und damit auch in rechtlicher Hinsicht einen
Mangel dar, den der Betroffene nicht hinnehmen muss.

2. Wird in einer Wohnung an verschiedenen Stellen ein rele-
vanter Schimmelbefall festgestellt, besteht Anspruch auf die
vollstandige Sanierung der Wohnung, was haufig den kom-
pletten Rickbau der betroffenen Teilflachen bedeutet.

3. Liegt ein relevanter Schimmelbefall in einer Wohnung vor,
muss sich der Betroffene nicht darauf verweisen lassen, dass
die Kosten der Mangelbeseitigung unverhaltnismaBig sind.
Der Mangel ist in jedem Falle vollstandig zu beseitigen {unab-
héangig von der Hohe der damit verbundenen Kosten).

Ausblick

Sieht man nun die obergerichtlichen Entscheidungen zu diesem
Themenbereich und auch den neuen Leitfaden des Umwelt-
bundesamts,'® wird deutlich, dass sich sowohl in der Rechtspre-
chung aber auch in der Verwaltung der Schutz der betroffenen
Nutzer einer solchen Wohnung deutlich verstarkt hat.

Der neue Schimmelleitfaden des Umweltbundesamtes von
2017 weist explizit darauf hin, dass durch Schimmel erhebliche
Gefahren, insbesondere Gefahren fir die Gesundheit ausgehen.
Er legt daher, wie auch die Entscheidungen des OLG Minchen
und des OLG Naumburg einen objektiv nachvollziehbaren
Grenzwert fest, ab welchem an und in der Bausubstanz von ei-
ner negativen Abweichung zum Normalzustand, das ist in der
Regel auch das geschuldete Leistungssoll, vorliegt. Ausgehend
hiervon sollten die zusténdigen Normenausschiisse Uberlegen,
ob nicht als Teil dessen, was als eine ordnungsgemaBe Bauweise
anzunehmen ist, auch die Uberpriifung eines Neubaus darauf-
hin beinhaltet, ob dieser schimmelfrei errichtet wurde.

Wahrend eine solche Uberpriifung beziehungsweise der ent-
sprechende Nachweis der Schimmelfreiheit sicherlich vertraglich
zwischen den Parteien vereinbart werden kann, wuirde ein wei-
tergehender und zielfihrender Schutz der Erwerber dadurch

10 a.a.0. £
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erréicht werden, wenn der Nachweis der Schimmelfreiheit zum
Zeitpunkt der Errichtung des Gebdudes und dessen Abnahme
Teil der allgemein anerkannten Regeln der Technik wiirde. Denn
dann hatte jeder Erwerber unabhéngig von der vertraglichen
Ausgestaltung und zur Sicherstellung des Minderstandards einer
ordnungsgemaBen und gesunden Bauweise die Sicherheit, dass
der neu errichtete und von ihm zu Ubernehmende Wohnraum
auch gesundheitlich unbedenklich ist.

Vergegenwartigt man sich in diesem Zusammenhang, in wel-
chen anderen Bereichen als Teil der allgemein anerkannten Re-
geln der Technik Anforderungen zu erfillen und Nachweise zu
erbringen sind, lasst sich schwerlich argumentieren, dass gerade
im Hinblick auf die erkennbar gesundheitsgefahrdenden Schad-
stoffe ein solcher Nachweis nicht zum »Standard« geharen soll,
ohne dass dies ausdriicklich vereinbart beziehungsweise nach-
gefragt werden muss.

Diese Notwendigkeit kénnte sich noch aus einem ganz ande-
ren Aspekt ergeben: Die in den vergangenen Jahren stetig stei-
genden Heizkosten fiihren gerade und gemeinsam mit der For-
derung nach Einsparung von regenerativen Energien zu einer
massiven Ausweitung der energetischen Sanierungen von Be-
standsimmobilien. Bei Neubauten wird von Anfang an darauf
geachtet, mit hochddmmenden Baumaterialien zu arbeiten.

Eine Studie des Deutschen Institutes fiir Wirtschaftsforschung
(DIW Berlin),"" die sich mit dem Verbrauch von Heizkosten be-
fasst, hat demgegeniiber unter der Uberschrift »Warmemonitor
2018« eine Erhdhung des Heizenergiebedarfes pro Quadratme-
ter seit dem Jahr 2015 um rund 6 % festgestelit und zwar klima-
und witterungsbereinigt. Die Studie untersucht den Heizener-
giebedarf in Zwei- und Mehrfamilienhdusern in Deutschland,
das ist diejenige Gebiudegruppe, die nahezu 70 % des gesam-
ten Wohngebaudebestandes umfasst. Das ist wieder das Niveau
von 2010.

Das ist in Ansehung des Klimaschutzes gerade kontraproduk-
tiv, wird aber im Ergebnis dazu fuhren, dass auch von Seiten der
Gesetzgebung nachhaltig darauf eingewirkt wird, dass der
Raumwarmebedarf weiter reduziert wird, was nur mit einer
energetischen Sanierung und damit Aufwertung der Gebéude

11 Wérmemonitor 2018, Deutsches Institut filr Wirtschaftsforschung (DIW
Berlin)
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erreicht werden kann. Denn alleine der Appell an den Nutzer,
die Rdume mit niedrigeren Temperaturen zu beheizen, wird
kaum zielfihrend sein.

Dabei fiihren dann die kiirzer werdenden Bauzeiten sowie
hochddmmende, energieeinsparende Baumaterialien tendenzi-
ell zur Mehrung von Schimmelschiden in Neubauten. Aber auch
sltere Bestandsgebaude sind aufgrund verschiedener Umsténde
vor Schimmelschaden nicht gewappnet. Die Brisanz des Themas
Schimmel in Neubauten aber auch Bestandsimmobilien wird
also weiter zunehmen.

Buchtipp

Die Innenraumproblematik hat zugenommen. In Expertenkrei-
sen wird aktuell diskutiert, ob jede 2. deutsche Wohnung einen
Schimmelschaden haben kénnte. Einen groBen Anteil daran
sollten Schimmelschdden durch die Neubaufeuchte haben. Die
unterschiedlichen Facetten beim Neubau eines Gebéudes in Be-
zug auf das Schimmelrisiko werden in dem Buch beleuchtet.
Letztendlich geht es um die Einfiihrung eines Feuchtemanage-
ments, um die Schimmelbildung im Neubau und die daraus re-
sultierenden GroBschédden zu vermeiden. Hierzu und zu vielen
weiteren bautechnisch, mikrobiologisch und baujuristisch refe-
vanten Themen rund um mikrobiologische und chemische Ge-
baudeschaden finden sich in dem Fachbuch »Schimmel und
andere Schadfaktoren am Bau« (5. Anzeige unten).
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