VFW stellt Rechtsgutachten vor:

4 .

Haftungsrisiko bei
Verzicht auf
Wohnungsliiftung

Planer und Bauausfiihrende, die bei Neubau oder Renovierung eines
Wohnhauses auf eine kontrollierte Liiftungsanlage verzichten, be-

geben sich auf diinnes Eis und setzen sich Haftungsrisiken aus. Das
ist das Ergebnis des Rechtsgutachtens ,Erfordern die allgemein anerkannten
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Regeln der Technik in Wohnungen eine kontrollierte Liiftung?”, das der Bundesverband fir
Wohnungsliiftung e.V. (VFW) im Januar vorgestellt hat. Ausgearbeitet hat es Rechtsanwalt
Dietmar Lampe von der auf Baurecht spezialisierten Kanzlei Heiermann Franke Knipp,

Frankfurt.

war koénne heute noch

nicht zuverldssig davon
ausgegangen werden, dass
eine Wohnungsliiftungsan-
lage zwingend vorgeschrie-
ben sei, doch berge die Al-
ternative, den vorgeschrie-
benen Luftaustausch allein
der zusdtzlichen Fensterliif-
tung der Bewohner zu tiber-
lassen, erhebliche rechtliche
Risiken, so das Restimee. Die
Ergebnisse der Untersuchung
im Einzelnen: Sowohl die gel-
tende Energieeinsparverord-
nung (EnkEV) als auch die DIN
4108-2 (Wdarmeschutz und
Energieeinsparung in Gebdu-
den, Teil 2: Mindestanforde-
rungen an den Warmeschutz)
bestimmen, dass die Gebdu-
dehtille dauerhaft luftun-
durchldssig abgedichtet sein
muss. Gleichzeitig schreiben
beide Regelwerke einen aus-
reichenden Luftwechsel vor.
Dadurch soll eine erhohte
Kohlendioxid-Konzentrati-
on, zu hohe Raumluftfeuch-
te und dadurch begtinstigte
Schimmelbildung sowie eine
zu hohe Schadstoffbelas-
tung durch Ausdiinstungen
aus der Wohnungseinrich-
tung verhindert werden. Wie
aber kann gleichzeitig luft-
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dicht und hinreichend luft-
durchlassig gebaut werden?
Den erforderlichen Luftwech-
sel sieht die DIN gewdhrleis-
tet, wenn alle zwei Stunden
die Luft einmal ausgetauscht
wird (Luftwechsel n = 0,5 ™).
Bei der geforderten Luftdicht-

» Der Planer muss
dafiir sorgen, dass
der notwendige
Luftaustausch anders
als durch Leckagen in
der Gebdudehiille
erreicht wird. «

RA Dietmar Lampe

heit der Gebdudehiille wire
unter Standardannahmen ein
kompletter Luftaustausch nur
iiber Gebdudeundichtheiten
frithestens nach mehr als 3
Stunden (n = 0,3 ™), bei sehr
gut abgedichteten Hdausern
sogar erst nach zehn Stun-
den (n = 0,1 ") gegeben.

Dies ergibt sich auch auf-
grund des Liiftungskonzepts,
wie es nach dem neuen Ent-
wurf der DIN 1946 Teil 6 (De-
zember 2006) — ein wichtiges
Hilfsmittel fiir Planer zur Be-
wertung und zum Nachweis
des notwendigen Luftaus-
tausches - fiir Wohngebau-
de vorgesehen ist. Der Pla-
ner muss also dafiir sorgen,
dass der notwendige Luftaus-
tausch anders als durch Le-
ckagen in der Gebdudehiille
erreicht wird. Bauausfithren-
de und Vermieter stellen sich
hierbei gerne auf den Stand-
punkt, dass die Bewohner
iiber die Fenster liiften miis-
sen. Doch ist das realistisch?
Die Minimalforderung von
Raumhygieneexperten sind
vier bis sechs Stofliiftungen
am Tag durch das Offnen der
Fenster fiir ca. zehn Minuten.
Viele gehen sogar noch wei-
ter. Ihrer Ansicht nach miis-
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M Das Gutachten (Format: DIN A4,
Umfang: 50 Seiten) kann angefordert
werden beim Bundesverband

fiir Wohnungsliiftung e.V.,
Wasserstrape 26a, 68519 Viernheim,
Tel.: 06204 7086637.

sen die Fenster alle zwei Stun-
den geodffnet werden — auch
nachts. Dies ist einem Mie-
ter nicht zuzumuten, so die
meisten einschlagigen Ge-
richtsurteile (siche Kasten):
Eine Wohnung miisse so be-
schaffen sein, dass bei einem
iiblichen Wohnverhalten die
erforderliche Raumluftquali-
tdt ohne besondere Liftungs-
mafinahmen gewdhrleistet
ist.

Regeln der Technik schiitzen
nicht

Auch wenn aus den all-
gemein anerkannten Regeln
der Technik das Erfordernis
liftungstechnischer Mafd-
nahmen derzeit noch nicht
zwingend abgeleitet werden
kann, niitzt es dem beklag-
ten Planer oder Bauausfiih-
renden wenig, wenn er nach-
weisen kann, sich an diese
gehalten zu haben. Fiir die
Frage der Haftung kommt es
némlich entscheidend dar-
auf an, welche Beschaffen-
heit unter Umstdnden auch
stillschweigend vorausgesetzt
wurde und ob sich das Ge-
bdude fir die beabsichtigten
Wohnzwecke auch eignet. Ist
dem Auftragnehmer zum Bei-
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spiel bekannt, dass sein Kun-
de berufsbedingt zwolf Stun-
den am Tag nicht zu Hause
ist, entspricht eine Wohnung,
die alle zwei Stunden geliiftet
werden muss, nicht den beab-
sichtigten Wohnzwecken.

Lasst sich der erforder-
liche Luftwechsel nur durch
Liiftungsmafnahmen errei-
chen, die von der Beschaf-
fenheitsvereinbarung abwei-
chen, liegt ein Werkmangel
vor, fiir den der Planer bzw.
der Unternehmer einzustehen
hat. Wurde keine Vereinba-
rung dartiber getroffen, dass
der nach den technischen Re-
gelwerken zu gewdhrleistende
Luftwechsel ohne kontrollier-
te Luftung nur durch zusdtz-
liche Liiftungsmaffnahmen
des Nutzers erreicht werden
kann, ergibt sich hieraus ein
betrachtliches Haftungsrisi-
ko. Will der Leistungserbrin-
ger sich dem entziehen und
trotzdem auf eine kontrollier-
te Liiftungsanlage verzichten,
muss er eine individuelle ver-
tragliche Vereinbarung mit
dem Nutzer treffen, die den
Umfang der notwendigen Liif-
tungsmafinahmen ausfiihr-
lich beschreibt und auch tiber
die moglichen (negativen)
Folgen bei Verzicht auf eine
maschinelle Liiftung aufkldrt.
Soist nach Autor und Gutach-
ter RA Dietmar Lampe die ak-
tuelle Rechtslage.

Wer allerdings meint, dem
Haftungsrisiko von vornher-
ein elegant durch Standard-
Formulierungen oder gar
Mustertexte im Leistungs-
verzeichnis zu entgehen, der
geht unter Umsténden ein
erhebliches Risiko ein. Dazu
RA Lampe: ,Wird eine vor-
formulierte  Vertragsklau-
sel verwandt, so handelt es
sich dabei um eine Allgemei-
ne Geschdftsbedingung im
Sinne von §305 ff. BGB, die
einer gesonderten Wirksam-
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keitskontrolle unterliegt. Das
heifdt, eine solche Regelung ist
nur wirksam, wenn sie keine
unangemessene Benachteili-
gung des anderen Vertrags-
teils bewirkt. Eine solche un-
angemessene Benachteili-
gung ist gemafs § 307 Abs. 2
BGB dann gegeben, wenn von
wesentlichen Grundgedanken
der gesetzlichen Regelung ab-
gewichen wiirde oder wesent-
liche Rechte oder Pflichten da-
durch in einer den Vertrags-
zweck gefdhrdenden Weise
eingeschrinkt werden. Da
ein Planer grundsitzlich ver-
pflichtet ist, eine den allge-
mein anerkannten Regeln
der Technik entsprechende
Bauausfiihrung zu planen,
kénnte eine Formularklau-
sel des Inhalts, dass die Re-
geln der Technik nur einge-
halten sind, wenn der Nut-
zer die erforderliche Liiftung
per Fensterliiftung selbst vor-
nimmt, eine in AGBs unzulds-
sige Einschrédnkung der ver-
traglichen Leistungspflicht
enthalten. Zwar unterliegen
reine Beschaffenheitsverein-
barungen, wie beispielsweise
eine Baubeschreibung, grund-
satzlich nicht der Inhaltskon-
trolle. Gleichwohl kénnen in
AGBs enthaltene Beschaf-
fenheitsvereinbarungen un-
wirksam sein, wenn sie der
grundsatzlich vorrangigen
Individualvereinbarung wi-
dersprechen.”

Rechtliche Grauzone

Schon heute kénne in
Zweifel gezogen werden, ob
die Sicherstellung des not-
wendigen Luftaustausches
nur iiber Fensterliiftung tiber-
haupt noch den Regeln der
Technik entspricht. Hier be-
wegt sich die Baubranche der-
zeit noch in einer rechtlichen
Grauzone. Das sei insofern
problematisch, als der Auf-
tragnehmer zum Zeitpunkt
der Abnahme ein mangel-
freies Werk schulde, die Re-

Urteile zur Frage: Welche Nutzerunterstiitzung darf man

erwarten?

LG Liineburg, Urteil v. 22.11.2000, Az. 6 S 70/00:

»Diese Obliegenheit des Mieters zur Vermeidung von
Schimmelbildung und Feuchtigkeit findet ihre Grenze dort,
wo unzumutbare Anstrengungen verlangt werden. ... Einem
Mieter ist es auch nicht zuzumuten, mehrmals am Tag im
Abstand von wenigen Stunden Stof2 zu liiften.”

AG Bochum, WuM 1988, 354:
,Eine Wohnungsliiftung im Abstand von 3 bis 4 Stunden
ist nicht zumutbar.”

AG Hamburg, WuM 1988, 357:
»Dem Mieter kann ein mehr als zweimaliges Liiften am
Tag nicht zugemutet werden.”

BGH, Urteil vom 09.07.2002, Az. X ZR 242/99:

Haben die Parteien die Beschaffenheit des Werks nicht
ausdriicklich vereinbart, ist ein fiir den vertraglich voraus-
gesetzten, d.h. den vom Besteller beabsichtigten und dem
Unternehmer bekannten Gebrauch, hilfsweise ein fiir den
gewohnlichen, d.h. den nach Art des Werkes iiblichen Ge-
brauch funktionstaugliches und zweckentsprechendes Werk
geschuldet. Eine Werkleistung kann also auch dann fehler-
haft sein, wenn bei der Errichtung des Werkes die fiir diese
Zeit allgemein anerkannten Regeln der Technik beachtet
wurden (BGHZ 139, 16, 18). Diese konnen bei der Beurteilung
der Mangelfreiheit eines Werkes allenfalls dann Bedeutung
gewinnen, wenn nach dem konkret abgeschlossenen Ver-
trag ein bestimmter Gebrauch des Werkes nicht vorausge-
setzt wurde.

BGH, Urteil vom 21.03.2002, AZ. VII ZR 493/00:

»Da die Parteien die fiir eine ausreichende Liiftung der
Wohnung erforderliche zweimalige StoRliiftung und den er-
forderlichen erhéhten Heizungsaufwand als Beschaffenheit
und eine entsprechende Gebrauchstauglichkeit nicht verein-
bart haben, schuldet der Beklagte die Beschaffenheit und die
Gebrauchstauglichkeit der Wohnung, die der Klager nach
der Verkehrssitte erwarten durfte. Das Berufungsgericht hat
den Vertrag rechtsfehlerfrei dahingehend ausgelegt, dass der
Beklagte vertraglich eine Gebrauchstauglichkeit der Woh-
nung schuldete, die besondere Liiftungsmafinahmen des Er-
werbers und einen erhohten Heizaufwand nicht erfordert.”

geln der Technik sich aber im
Laufe des Bauvorhabens dn-
dern konnen. Nach Lampes
Einschdatzung werden kontrol-
lierte Liiftungsanlagen schon
im Hinblick auf den Zusam-
menhang zwischen dichter
Gebdudehiille und Raumkli-
ma zuklinftig zunehmend
mehr anerkannt und als not-
wendig erachtet werden. Zu
diesem nicht ndher zu bestim-
menden Zeitpunkt werden sie
im Wohnungsbau zu den an-

erkannten Regeln der Tech-
nik gehoren und somit schon
nach allgemeinen Grundsiit-
zen vorzusehen sein. Diesen
Zeitpunkt sollten Bauplaner
und -ausfiihrende nicht ver-
passen. ]

@ Internetinformationen:
www.wohnungslueftung-ev.de
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