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Zweck und Ziel 
 

Mit mündlich/schriftlicher Beauftragung vom 2016, durch den Auftraggeber Mieter wurde der 

Bausachverständige Ingenieur Andreas Rothenburg mit der Ursachenermittlung von Schimmelpilz 

und Feuchte beauftragt. 

 

Ortsbesichtigung 

 

Die Ortsbesichtigung fand am 2016 im Beisein der Mieterin Frau sowie des Sachverständigen statt. 

 

Als Bewertungsstichtag für die Schadensfeststellung gilt der Tag der Ortsbesichtigung. Die Aufnahme 

des Zustandes der baulichen Anlagen erfolgte durch Inaugenscheinnahme nach bestem Wissen und 

Gewissen.  

Bei der Besichtigung wurden keinerlei zerstörende Prüfungen vorgenommen, um den Zustand der 

Konstruktion und die Beschaffenheit der Details genau zu ermitteln. 

 

 

 

Ist-Zustand 
 

Die zu untersuchende Wohnung in Berlin, befindet sich im 5. Obergeschoss eines 5-geschossigen 

Wohnhauses aus der Zeit der Jahrhundertwende. 

 

 

 
 

Abb1. Ansicht 

 
Der Wohnungsschnitt entspricht der typischen architektonischen Ästhetik der Altberliner Zeit und 

deren funktionellen Erfordernissen. 

Um eine Verbesserung der Wohnqualität zu erreichen, wurden in späteren Jahren häufig kleinere 

partielle Teilsanierungen durchgeführt. 

 

Im Küchenbereich sind im vorliegenden Fall die Speisekammer und die Nische unterhalb des Fensters 

im Urzustand erhalten. 

Das war eine Notwendigkeit, da mangels heutiger Kältechnik die Lebensmittel in dieser Form relativ 

kühl aufbewahrt werden konnten. 
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Aus diesem Grunde befindet sich der Küchenheizkörper wie damals üblich oberhalb der 

Speisekammertür oder an einem anderen oberen Platz der Küche, und nicht wie heute bauphysikalisch 

korrekt direkt unter einem Fenster. 

 

 

 
 

Abb. 2 Küche 

 

 
 

Abb. 3 Oberlichter 

 

Abbildung 3 zeigt ein ebenso typisches Merkmal, indem zur ausreichenden Belichtung der Räume 

bei vorhandenen niedrigeren „Einbauräumen“ Oberlicht-Fenster eingebaut wurden. 

Nach dem damaligen Stand der Technik waren diese als Einfachglas-Fenster ausgeführt. 

 

Kleinere Räume, die für Aufbewahrungs-, An- und Umkleidezwecke dienen sollten, oder auch 

geplant für den Aufenthalt des dienenden Personals als Wohnraum vorgesehen waren, wurden nicht 

mit Heizkörpern ausgestattet. 

Hier die Abbildung des heutigen Kinderzimmers. 
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Abb. 4 Kinderzimmer 
 

Das folgende Bild zeigt den nicht gedämmten Spitzboden, der sich direkt über der Wohnung 

befindet. 

 

 
 

Abb. 5 Trockenboden 
 

 

Auch hier ist der typische Urzustand vorzufinden. Ein geräumiger Dachraum, der den Mietern das 

Wäschetrocknen ermöglichen sollte. 

Es ist ein Kaltdach. Der Fußboden ist als Holzbalkendecke zur darunter liegenden Mieterwohnung 

ausgeführt. Die Balkenzwischenräume vom Fußboden sind wie damals üblich mit Bimsstein, 

Schlacke oder Torf ausgefüllt und zählt nach heutigem Stand als nicht gedämmt. 
 

 

Abb. 5 Trockenboden 
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Mängelfeststellung 

 
Küche: 

 
 

Abb. 6  Schimmelbildung am Rahmen 

des einfach verglasten Fensters 

 

 

 
 

Abb. 7  Schimmelbildung Außenwand Küchennische 

unterhalb des Küchenfensters    

Abbildung 6 

zeigt, dass Kondenswasser an der unteren Einfachverglasung des Küchenfensters auftritt. Dieses 

dringt in die Holzfensterrahmen ein und führt in der  Folge zur sichtbaren Schimmelpilzbildung an 

der Oberfläche des Fensterschenkels. 

Dieser Umstand ist darauf zurück zu führen, dass Einfachverglasungen mangels Dämmschichten 

zwischen kalter Außenluft und deutlich höheren Innentemperaturen mit Tauwasserausfall reagieren. 

Die vorhandene Möglichkeit des Raumbeheizens, wie in Abbildung 2 dargestellt, verhindert eine 

ausreichende Luftzirkulation im Raum und damit den Ausfall von Tauwasser. 

 

Abbildung 7 

dokumentiert Schimmelpilzbildung in der Nische unterhalb des Küchenfensters. Ursachen dafür sind, 

dass sie mit Türen verschlossen ist und eine geringere Außenwandstärke als das umgebende 

Mauerwerk aufweist. Dazu kommt, dass wie beschrieben, eine ausreichende Luftzirkulation des 
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Raumes in der vorhandenen Situation nicht gegeben ist. 

Die dargestellte Messmethode zeigt, dass Feuchtigkeit von außen nicht für das Verursachen der 

Schimmelpilzbildung heran gezogen werden kann. Diese ist ausschließlich auf den Feuchtegehalt der 

Raumluft zurück zu führen, indem sich Kondenswasser aus der warmen Raumluft auf der Oberfläche 

der Innenseite der Außenwand absetzt. 

Das Mauerwerk selbst weist bezüglich Feuchtigkeitsgehalt Normwerte auf. 

 

Zur Messmethode ist in der Anlage. ausgeführt. 

 

 

Wohnzimmer 

 

 
 

Abb. 8  Kasten-Doppelfenster 
 

Wie damals üblich, wurden in „höherrangigen“ Wohnräumen Kasten-Doppelfenster eingebaut. Sie 

waren ein Bestandteil der Wohnungsbelüftung und sind mit verantwortlich für ein ausgeglichenes 

Wohnklima. 

 

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen, dass das Feuchte - Gleichgewicht nicht mehr gegeben ist. 

 

 
 

Abb. 9  Schimmelpilzbildung linker Außenfensterflügel 
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Abb. 10  Schimmelpilzbildung 

im Bereich des Rahmen-Metallwinkels 
 

Obwohl sich hier unterhalb des Fensters ein Heizkörper befindet, scheint der Luftaustausch zwischen 

Warm und Kalt gestört zu sein. 

Möglicherweise ist das unter anderem auf die relativ breite Innenfensterbank zurück zu führen, die 

nicht mehr dem Originalzustand entspricht. 

Ein weiterer Faktor ist, dass der Feuchtegehalt der Holz-Fensterrahmen durch laufende 

Kondenswasseraufnahme überhöht ist. Zwangsläufig kommt es dadurch zu vermehrter 

Kondenswasserbildung, da die Bauteile beständig kälter sind und nicht in erforderlichem Maße 

erwärmt werden können. 

 

 

Bad 

 

Zur damaligen Zeit war ein offener Fußbodeneinlauf in Bädern ein typisches Einbaubestandteil, um 

eventuellen Überschwemmungen vorzubeugen, bzw. das Fußbodenreinigen zu erleichtern. 

 

Im vorliegenden Fall wird der ehemals offene Fußbodeninlauf als Ablauf für das Badewannenwasser 

benutzt. Das stellt nach wie vor ein offenes System dar. Die Feuchtebelastung ist im Gegensatz zu 

früher viel höher, da größere Abwassermengen häufiger eingeleitet werden. 

 

 
 

Abb. 11  Feuchtemessung am Bodeneinlauf 
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Abb. 12  Vergrößerte Darstellung 

 

 

Die Einleitung erfolgt über einen offenen Geruchsverschluss des Bodeneinlaufs in ein 

Abwassersystem, welches aus gusseisernen Rohren besteht. Diese unterliegen zwangsläufig 

Korrosionserscheinungen, in denen Feuchtigkeit längere Zeit gespeichert wird. Diese Feuchtigkeit 

wird sowohl in den angrenzenden Fußboden abgegeben; die Messung zeigt einen deutlich erhöhten 

und unzulässigen Feuchtewert im Material, als auch in die Raumluft abgeleitet. 

Es kommt zu einer dauerhaft höheren Feuchtbelastung der Raumluft, die sich auch auf die gesamte 

Wohnung auswirkt. Darin besteht der Hauptmangel in der Wohnung. 

 

Weitere Messungen ergaben, dass der Feuchtegehalt des Fußbodens bis zu einem Normalwert am 

Übergang zum Flur kontinuierlich abnimmt. 

Damit ist der Bodeneinlauf als Verursacher der erhöhten 

Feuchte in Material und Raumluft eindeutig lokalisiert. 

Nachfolgende Abbildungen belegen diesen Umstand. 

 

 

 
 

Abb. 13  Feuchtemessung Raummitte 
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Abb. 14  Feuchtemessung im Übergangsbereich zum Flur 

 

 

 

Bad, klein 

 

Häufiger wurden früher Wohnungen mit einem sogenannten Frankfurter Bad ausgestattet. 

In diesem Fall waren Toilette und ein Handwaschbecken in einem separaten Raum installiert. 

Dieser sehr kleine Raum wurde hier durch eine Dusche ergänzt und ist vorschriftsmäßig mit einem 

Entlüfter vervollständigt. 

 

 

 
 

Abb. 15  Lüfter im kleien Bad 
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Abb. 16  Schimmelpilzbildung 

Silikonfuge Duschwanne zu Wandfliesen 

und angrenzenden Fliesenfugen 

 

Die Schimmelpilzbildung lässt vermuten, dass das Strömungsvolumen unterdimensioniert ist. Somit 

kann eine Luftwechselrate, die zum Vermeiden der Schimmelbildung erforderlich wäre, nicht erreicht 

werden. 

 

 

Fazit 
 

Die festgestellten Mängel sind typische Beispiele für Altbauten und deren Ausstattungen. 

 

Es sind folgende Schlüsse mit den Hinweisen auf entsprechende Rechtssprechungen zu ziehen: 

 

 Fenster 

 

Mieter einer Altbauwohnung können nicht die Miete mindern, wenn 

auf eine Modernisierung der Fenster verzichtet wird. Landgericht Karlsruhe (Az. 9 S 157/05). 

 

Wer in einen Altbau zieht, muss damit rechnen und leben, dass die Ausstattung nicht modernsten 

Ansprüchen genügt. Erlischt eine im Abstand von bis zu 15 cm vor dem Fenster aufgestellte Kerze, 

kann die Miete gemindert werden. Denn das deutet auf undichte Fenster hin. 

Landgericht (LG) Berlin, Az.: 64 S 266/97.  

 

Denn Mieter können  immer nur den Standard erwarten, welcher der üblichen Ausstattung 

vergleichbarer Wohnungen entspricht; auch die Ausstattung mit einfach verglasten Fenstern. Und 

dabei muss stets auch das Alter des Mietshauses berücksichtigt werden. 

Eine Tauwasserbildung bei alten Kastenfenstern ist kein Mietmangel. Bei Altbauten ist die Bildung 

von Tauwasser üblich. 

 

Fehlender Kitt und mangelhafte Dichtungen an den Fenstern einer Wohnung sind Mängel der 

Mietsache, die eine Mietminderung von 5 % rechtfertigen. 

Az. 3 C 3583/05 Amtsgericht Münster.   

 

Verrottete Fensterrahmen sind ein Mangel der Mietsache, der eine Mietminderung in Höhe von 20 % 

rechtfertigt. 

Az. 307 S 46/97  20 Landgericht Hamburg 
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Es handelt sich um einen Mangel an der Mietsache, wenn Zugluft in der Wohnung entsteht, da es 

durch den entstehenden Wärmeverlust zu einer Energieverschwendung kommt. 

Amtsgericht Hamburg 

 

Schlussfolgerung: 

 

Die dokumentierten Schäden an den Fenstern rechtfertigen keine Mietminderung. 

Der Vermieter ist jedoch verpflichtet, Schimmel zu beseitigen und die Fenster instand zu setzen. 

Einen  Anspruch auf Austausch der Fenster ist hier nicht gegeben. 

 

 

 Feuchtebelastung Badfußboden, Darin besteht der Hauptmangel in der Wohnung. 

 

Die vorliegende Abwasserführung in den Bodeneinlauf ist undicht & durch ein geschlossenes System 

zu ersetzen. Das heißt, der Bodeneinlauf ist auszubauen, das Wannen-Ablaufrohr ist direkt in die 

vorhandene Abwasserleitung dicht einzubinden. 

Der Wannenabfluss muss einen Flach-Geruchsverschluss erhalten, da der Geruchsverschluss des 

Bodeneinlaufs nicht mehr vorhanden ist. 

 

 Schimmelbildung, kleines Bad 

 

Bei Schimmel im Bad, Feuchtigkeit im Kinderzimmer, Küche und Bad können bis zu 30 Prozent 

Mietminderung geltend gemacht werden. 

Az. 26 C 281/93 Amtsgericht Potsdam. 

 

Besteht im vorliegenden Fall die Absicht, das in Anspruch zu nehmen, ist folgendes zu bedenken. 

Angemessen wäre hier den Anteil der Badfläche zur Gesamtwohnfläche zum Ansatz zu bringen, und 

das Ergebnis in das Verhältnis zur Maximalminderung zu bringen. 

Allerdings wird empfohlen, dass der Vermieter zur Mängelbehebung aufgefordert wird. Das heißt, 

die schimmelbefallenen Fugen zu entfernen und fachgerecht durch schimmelresistentes Material neu 

herzustellen. 

Der vorhandene Badlüfter ist durch einen höher dimensionierten Lüfter zu ersetzen, der mit einem 

automatisch geführten Feuchtesensor ausgerüstet ist und eine entsprechend lange Nachlaufzeit 

garantiert. 

 

 Schimmel, Außenwand Küche 

 

Der Vermieter ist zur Beseitigung des Schimmels und zur Neubeschichtung der befallenen Fläche mit 

mineralischen Anstrichen verpflichtet. 

 

 Heizung 

 

Der Vermieter kann in diesem Falle nicht dazu herangezogen werden, die Heizkörper in dem Maße 

umzubauen, dass ein dem heutigen Stand der Technik entsprechender Zustand hergestellt wird. 

Ebenso kann er nicht dazu herangezogen werden, zusätzliche Heizquellen in der Wohnung zu 

installieren. 

Der entstehende Aufwand steht in keinem realistischen Verhältnis zum beabsichtigten Nutzen. 

 

 Verbesserter Wärmeschutz 

  

Wie unter der Beschreibung des Spitzbodens ausgeführt, ist der Fußboden ungedämmt. 

Der Vermieter kann dazu aufgefordert werde, diesen Zustand durch eine Fußbodendämmung 
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entsprechend dem heutigen Stand der Technik zu ersetzen. 

Damit wird die energetische Bilanz des Hauses und der darunter liegenden Wohnung verbessert. 

Dazu ist er im Sinne der aktuellen Rechtssprechnung zur Einsparung von Heizenergie im Rahmen der 

Energieeinsparvorschriften für Altbauten verpflichtet. 

Zu anderen diesbezüglichen Maßnahmen kann er nicht herangezogen werden. 

 

 

 
 
 

 

 

2016 

Dipl.-Ing. (FH) Andreas Rothenburg                                                                                                      
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Anhang  Feuchtemessmethode 
 

Messverfahrens  GANN Hydromette  - digits  

Die Feststellungen erfolgten mit  der GANN Hydromette. Die Hydromette  arbeitet mit einem elektromagnetischen 

Hochfrequenzfeld, was etwa bis 5cm in die Bauteilkonstruktion eindringt. Sind dort verstärkt Wassermoleküle im 

Baukörper enthalten, erhöht sich der Messwert.  

Der Nachteil des Gerätes besteht darin, dass es auch bei Kontakt mit Stahlbewehrung bzw. Salzen erhöhte Werte anzeigt. 

Dieses Verfahren ist nicht genormt, aber durchaus üblich, um über Feuchte an Hand von Skalenwerten über weitere 

Laboruntersuchungen zu entscheiden. 

So ist ein Messwert 40 bis 50 ein Indikator für “leicht feucht” und weist auf ~ > 2 Masseprozent Feuchte hin. Bis 2 

Masseprozent Feuchte spricht man von zulässiger Feuchte, die von selbst bis zur Ausgleichsfeuchte austrocknen kann, 

wenn die Verdunstung gegeben ist. 

Es ist davon auszugehen, dass >70 Digits eine übermäßige Feuchte anzeigen. Erfahrungsgemäß liegt der Wert von 70 

Digits bei  über 3 Masseprozent Feuchte (Cm - Feuchtemessung). Zulässig wären jedoch lediglich 2 Masseprozent 

Feuchte. Also der 150%-ige  Wert. Dies wäre die richtige Interpretation dieses Wertes. Der Laie könnte sonst denken: Na 

nur 1 % Mehr, was macht das schon? Erfahrungsgemäß sind 90 Digits etwa 4 Masseprozent Feuchte, also das Doppelte 

des zulässigen, bei nur 50% des Dämmwertes.  

Die exakten Werte für Masseprozent Feuchte kann man nur mit einer zerstörenden Laboruntersuchung nachweisen. Der 

Nachweis kann mit einem Cm-Meßgerät mit Carbid-Ampullen bzw. über die Darrmethode erfolgen. Das heißt: feucht 

wiegen, darren (dörren, trocknen) und später trocken wiegen. Die Differenz würde die Feuchte anzeigen. 

 


