Sehr geehrter Eigentumer,

in dieser funften Ausgabe
unserer Haus- und Kunden-
zeitung informieren wir Sie
unter anderem Uber die
Anderung eines Kosten-
verteilungsschlissels und
Uber die positive Einfluss-
nahme auf das Raumklima.

Zahlreiche Gesprache mit
Eigentimern in den
vergangenen Monaten haben gezeigt, dass

hier ein groler Inforam?ns edarf besteht.
Ich wiinsche lhnen viel Spal3¥seim Lesen.

Anspruch auf Anderung des
Kostenverteilungsschlissels?

Typische Fallkonstellation®: Eine
Wohnungseigentumsanlage be-
steht aus drei Wohnungen. Zwei
der drei Wohnungen haben eine
Wohnflache von 60 gm?, die drit-
te hat eine Wohnflache von 120
gm?. Die Lasten und Kosten des
gemeinschaftlichen Eigentums
werden von den Eigentimern
der drei Wohnungen zu je 1/3
getragen. Einer der Eigentiimer
einer der 60 gm Wohnung findet
das nicht gerecht und verlangt
eine Aufteilung der Kosten
25:25:50. Das BayObLG? lehnt
den Antrag auf Anderung des
Kostenverteilungsschlissels ab.
Was tun? In vergleichbaren Fal-
len ist fraglich, ob ein Anspruch
auf Anderung des Kostenvertei-
lungsschlissels besteht. Dahin-
gehend gibt es inzwischen eine
gefestigte Rechtsprechung. Ex-
emplarisch insoweit BayObLG v.
30.5.2003% ,,Der Senat halt an
seiner Rechtsprechung fest, dass
ein Wohnungseigentimer nur
dann einen Anspruch gegen die
ubrigen Wohnungseigentumer
auf Anderung eines bestehen-
den Kostenverteilungsschlissels

hat, wenn aullergewdhnliche
Umstande vorliegen, die das
Festhalten an der bisherigen Ko-
stenverteilung als grob unbillig
und damit als gegen Treu und
Glauben verstolRend erscheinen
lassen®.

Die Instanzgerichte kénnen sich
auf eine grundlegende Ent-
scheidung des BGH vom
27.6.1985* stutzen. Danach ist
eine Anderung des Kostenvertei-
lungsschlussels nur  zulassig,
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entum

wenn ein sachlicher Grund vor-
liegt und einzelne Wohnungs-
eigentuimer gegenuber dem fru-
heren Rechtszustand nicht unbil-
lig benachteiligt werden. In
Fortfuhrung dieser Rechtspre-
chung ist in den folgenden Fal-
len eine grobe Unbilligkeit der
bestehenden Regelungen ver-
neint/bejaht worden.

Keine ,,grobe Unbilligkeit*

Die meisten vero6ffentlichten
Entscheidungen betreffen Falle,
in denen begehrte Anderungen
des Kostenverteilungsschlissels
abgelehnt wurden:

e Kostenbelastung um 59 %
hoher als bei einer Verteilung
nach dem gesetzlichen Vertei-
lungsschlissel®.

e Kostenbelastung um 50 %
héher als bei einer Verteilung
nach dem gesetzlichen Vertei-
lungsschlissel®.

e Kostenbelastung um 30 %
héher als bei einer Verteilung
nach dem gesetzlichen Vertei-
lungsschlissel’.

* Kosten der Tiefgarage sind
auch von denjenigen Wohnungs-
[Teileigentimern zu tragen,
denen kein Tiefgaragenplatz zur
Verflgung steht®.

» Kosten der Tiefgarage (Sanie-
rungskosten) berechtigen dann
nicht zur Anderung des Kosten-
verteilungsschlissels, wenn der
Wohnungs-/Teileigentiimer, der
keinen Tiefgaragenplatz hat,
anderweitig von der Existenz der
Tiefgarage profitiert und in
absoluten Zahlen nur einen ,,ver-
gleichsweise geringen Kostenan-
teil zu tragen hat'.

Johannes Vogt
Immobilien &
Hausverwaltungen
Offenburg

|je ﬁé_rtigparkett,'
Laminat und Kork

August-Hund-StralRe 14
77656 Offenburg
Tel.+Fax 0781/66973
Mobil 0171/9205519

* Kosten der Aufzlige sind aus-
schlief3lich von den Eigentiimern
der Wohnungen im Oberge-
schoss zu tragen, obwohl auch
die Eigentumer der Erdgeschoss-
wohnungen die Aufzlige nutzen
darfen®.

* Aufzugskosten sind in einer
Mehrhausanlage auch dann von
allen  Wohnungs-/Teileigentu-
mern zu tragen, wenn einzelne
Hauser der Anlage nicht Uber
einen Aufzug verfugen und die
Mehrkosten fir jeden Woh-
nungs-/Teileigentimer der Hau-
ser ohne Aufzug rund € 150,00
p. a. betragen*.

* Anteilige Tragung der Kosten
fremden Teileigentums®.

* Die Kostenverteilung auf ein-
zelne Hauser fuhrt nicht zu einer
Anderung des Kostenvertei-
lungsschlussels, wenn ein Woh-
nungs-/Teileigentimer die Zuge-
horigkeit zu einer bestimmten
Untergruppe (z. B. ,,Einfamilien-
haus*, ,,Doppelhaus®, ,,Haus-
gruppe*) bestreitet®.

* Eine zwar der Heizkostenver-
ordnung entsprechende aber
dennoch nicht den tatséachlichen
Verbrauch widerspiegelnde
Heizkostenabrechnung ist unter
Billigkeitsaspekten nicht zu kor-
rigieren, wenn der Belastungs-
unterschied zwischen der ge-
wahlten Abrechnungsmethode
und einer den tatsachlichen
Verbrauch bertcksichtigenden
Abrechnungsmethode pro Jahr
in der GréRBenordnung von etwa
€ 300,00 liegt*. >

www.hausverwaltung-vogt.de
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Falle ,,grober Unbilligkeit*

Nur wenige veroffentlichte Ent-
scheidungen betreffen Falle, in
denen eine grobe Unbilligkeit
bejaht wurde:

« Eine grobe Unbilligkeit wurde
bejaht vom KG15. Es ging um die
Sanierung einer Tiefgarage,
wobei die Kosten der Sanierung
zu 94,9 % auf Wohnungseigen-
timer entfielen, die gerade kei-
nen Tiefgaragenstellplatz inne
hatten.

« Eine grobe Unbilligkeit durfte
auch dann gegeben sein, wenn
ein Teileigentimer verbrauchs-
abhangige Kosten (anteilig) zah-
len muss, obwohl sein Teileigen-
tum in einer Weise genutzt wird,
die das Entstehen von ver-
brauchsabhangigen Kosten aus-
schlief3t*.

Im konkreten Fall ging es um
Dachgeschossraume, die zu
Wohnungen umgebaut werden
sollten, tatsachlich aber nicht
umgebaut wurden, sondern leer
standen. Das BayObLG meinte,
dem betreffenden Teileigen-
timer konne es jedenfalls nicht
,,auf Dauer* zugemutet werden,
verbrauchsabhéngige Kosten
(anteilig) zu zahlen, obwohl kein
Verbrauch statt finde.

« Eine grobe Unbilligkeit durfte
auch dann gegeben sein, wenn
die betroffenen Miteigentiimer
aufgrund des Miteigentums-
anteils das Dreifache oder mehr
als das Dreifache dessen zu zah-
len haben, was bei einer ,,sach-
gerechten" Kostenverteilung zu
zahlen ware?.

Kriterien der (Un-)Billigkeit

Die Gerichte betonen, dass bei
der Prifung, ob die Vorausset-
zungen fur eine Anderung des
Kostenverteilungsschlissels vor-
liegen, ein strenger Malistab
anzulegen ist*.

Als Grund fur den ,,strengen
MaRstab* wird angefihrt, dass
eine Praxis, die Versuche ermuti-
gen wirde, vereinbarte Rege-
lungen unter Berufung auf
Billigkeitserwagungen in Frage
zu stellen, standige Unruhe in
den Gemeinschaften fordern
wirde. Der Rechtsgrundsatz,
dass das einmal Vereinbarte

grundsatzlich bindet (pacta sunt
servanda) wirde ausgehohlt®.
Entscheidungserheblich ist in
fast allen Féallen, dass dem die
Anderung des Kostenvertei-
lungsschlissel begehrenden
Wohnungs-/Teileigentimer der
Verteilungsschlissel beim Er-
werb des Wohnungs-/Teileigen-
tums bekannt war, und er sich
deshalb auf eine entsprechende
finanzielle Belastung einstellen
konnte.

Gelegentlich ist auch entschei-
dungserheblich, dass der jeweili-
ge Wohnungs-/Teileigentimer
von dem Teil der Anlage, dessen
Kosten er gerade nicht mittra-
gen will, in irgendeiner Weise
profitiert - sei es auch nur da-
durch, dass er seine Mulltonnen
auf dem Dach einer Tiefgarage
abstellt*® oder dass er eine Tief-
garage zum bequemen Be- und
Entladen seines Pkw nutzen
kann® oder dass eine Tiefgarage
zugleich Fundament des daruber
liegenden Spielplatzes und einer
Grunflache ist.

Auch die absolute Hohe der
streitgegenstandlichen Zahllast
kann entscheidungserheblich
sein®.

Der BGH stellt den Fall heraus,
dass sich die tatsachlichen
Verhaltnisse geandert haben®.
Insoweit kann mit dem (teilwei-
sen) Wegfall*® der Geschafts-
grundlage argumentiert wer-
den. Gegen die Argumentation
mit dem Wegfall der Geschéafts-
grundlage ist Muller*, der aller-
dings selber anderslautende
Rechtsprechung zitiert".

Fazit: Anderungen des Kosten-
verteilungsschlissels sind in der
Praxis kaum durchsetzbar. Wer -
als wohnungseigentumsrechtlich
tatiger Anwalt - dahingehende
Mandate Ubernimmt, sollte
,Hstreitwillige® Mandanten - in
beweisbarer Form - auf die ent-
sprechenden prozessualen Risi-
ken hinweisen, um Regressféllen
vorzubeugen. Aufgrund des
Vorlagebeschlusses des Kammer-
gerichts vom 14.6.2004% wird der
BGH sich zu dieser Problematik
in naher Zukunft auBern.

Diplom-Finanzwirt Hermann Kahlen,
RA und Fachanwalt fur Steuerrecht,
Senden/Westfalen
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Wie man das Raumklima positiv
beeinflussen kann

Wer die physikalischen Grundlagen
kennt, kann durch gezieltes Luften
das Haus trocken halten. Nicht alles,
was logisch klingt, ist auch richtig.
Viele Hausbesitzer glauben zum
Beispiel, dass Feuchtigkeit in den
AuRenwéanden ausschlieRlich durch
Regen verursacht wird und dichten
deshalb lhre H&user systematisch
ab. Die Bauphysiker haben indes
seit langem festgestellt, dass die
meisten Feuchtigkeitsprobleme wie
z.B. Schimmelpilz ihren Grund nicht
in schlecht gebauten oder undich-
ten Wéanden haben, sondern dass
die Nasse aus der Raumluft kommt.
Es ist kaum zu glauben, aber ein Vier-Personen-Haushalt produziert
pro Tag rund 20 Liter Wasser in Form von Dampf, der durch Luften
oder durch atmungsfahige Auflenwande abgefuhrt werden muss.
Deshalb ist regelméaRiges und ausreichendes Liiften nach wie vor die
wichtigste Voraussetzung fir gutes Raumklima und zur Vermeidung
von Bausché&den.

Doch auch richtiges Luften will gelernt sein. Die von vielen Fachleuten
immer wieder propagierte StoR3liftung, bei der man dreimal am Tag
fur lediglich zehn Minuten alle Fenster aufreiRen und so fur frischen
Wind sorgen soll, reicht bei weitem nicht aus. Es wird zwar die Luft in
den Wohnraumen erneuert, aber Feuchtigkeit, die sich unsichtbar in
den Tapeten und Wanden niedergeschlagen hat, wird dadurch keines-
wegs ausgetrocknet.

Besser ist eine Dauerliftung, die die Raumluft einmal pro Stunde
erneuert und dabei die Feuchtigkeit abtransportiert. Friher geschah
das automatisch durch die Fensterfugen. Die sind aber heute in den
meisten Hausern so abgedichtet, dass sie keinen Luftaustausch mehr
zulassen.

Es wundert also nicht, dass die Feuchtigkeitsschaden in den letzten
Jahren zugenommen haben. Viele Hausbesitzer hoffen nun, durch ver-
starktes Luften im Sommer die im Winter feucht gewordenen Wande
auszutrocknen. Das funktioniert jedoch meistens nicht und kann
sogar, wenn man zur falschen Tageszeit luftet, genau das Gegenteil
bewirken.

Bei Hitze bitte die Fenster am Tag geschlossen halten!

Es ist zum Beispiel grundfalsch, wenn man einen feuchten Keller im
Sommer trockenltften will und deshalb wochenlang die Kellerfenster
geoffnet lasst. Warme Luft stromt nun fortwéhrend von aufRen in den
kuhlen Keller und wird dabei selbst abgekuhlt. Die Folge ist ein fata-
ler physikalischer Effekt: kuihlt sich warme Luft ab, bindet sie weniger
Feuchtigkeit und der Uberschuss schlagt sich an den kiihlen
Gegenstanden nieder. Brillentré-
ger kennen dieses Phanomen,
wenn sie an kalten Tagen von
drauf3en in eine warme Stube ein-
treten. lhre kalte Brille beschlagt
sofort, und zwar durch die
unsichtbare Feuchtigkeit in der
Raumluft. Genauso ,,beschlagen*
die kuhlen Kellerwéande, wenn
feuchtwarme Luft durch offene
Fenster hereinstromt. Der Keller
trocknet nicht aus sondern wird
sogar noch feuchter. Deshalb gilt
die Regel: Luften sollte man
immer dann, wenn es draufen
kalter Ist als im Haus. Trocken-
kalte Luft kann in Windeseile ein
feuchtes Haus austrocknen, wenn
die Heizung ein wenig lauft und
die Raumtemperaturen anhebt.
Im Sommer liftet man am besten
nachts, wenn es drauen kuhler
ist, und halt am Tage die Fenster
geschlossen.

Broschire tiber Schimmelpilz

Das Umweltbundesamt hat
eine Broschire zum Thema
,Hilfe! Schimmel im Haus,
Ursachen-Wirkungen-Abhil-
fe* herausgegeben, wo unter
anderem folgende Punkte
aufgefuhrt sind:

Schimmelpilze -

Was ist das?

Das versteckte Problem.
Was tun, wenn der
Schimmel entdeckt ist?
Schimmelpilzbefall

in Mietwohnungen.
Kampf dem Schimmelpilz.

Die 80-seitige Broschure steht
zum Download auf der Web-
site: umweltbundesamt.de



uelle Rechtssprechung

Beschluss des Monats!

Nochmals: Bauliche Verande-
rungen Uber Mehrheitsbeschluss
moglich. Selbst wenn Mehrheits-
beschlisse tber bauliche Veran-
derungen das in § 22 Abs. 1
i.V.m. 8§ 14 Nr. 1 WEG bestimmte
Maf? Uberschreiten, sind sie nicht
nichtig, sondern gem. § 23 Abs. 4
WEG nur anfechtbar, wie der
Bundesgerichtshof in seiner
Entscheidung vom 20. Sept. 2000
-V ZB 58/99 - www.Rechtszen-
trum.de und ihm folgend das
Bayerische Oberste Landes-
gericht (DNotZ 2001, 214) ausge-
fuhrt hat.

OLG Hamburg Aktenzeichen:
2Wx78/01 Paragraphen: WEG§14
WEG822 WEGS823 Datum: 2004-
01-19.

Quelle: www.Rechtszentrum.de

Beauftragung von
Fachfirmen durch Verwalter

Bei der Durchfuhrung von
MafRnahmen der Instandset-
zung und Instandhaltung des
Gemeinschaftseigentums hat
der Verwalter auf eine bauli-
che und fachlich einwand-
freie Losung ebenso zu ach-
ten wie auf die Wirtschaf-
tlichkeit. Daraus folgt jedoch
nicht zwingend, dass der
Verwalter vor Durchfiuhrung
einer jeden MaRnahme drei
Angebote von ausfuhrungs-
bereiten Fachfirmen einholen
miusse. Dem Verwalter steht
vielmehr insoweit ein nur ein-
geschrankt der gerichtlichen
Kontrolle zugénglicher Ge-
staltungsspielraum zu.

OLG Koln; 16 Wx 114/97; ZMR
1998, 109 Jahresabrechnung

Kosten fir den Aufzug

Wohngeld

Der Beschluss tUber Jahresein-
zelabrechnungen verpflichtet
nur diejenigen Wohnungsei-
gentimer, die zum Zeitpunkt
der Eigentimerversammlung
im Grundbuch eingetragen
sind. Die zu diesem Zeitpunkt
ausgeschiedene Wohnungsei-
gentimer schulden Wohn-
geld bis zum Zeitpunkt des
Eigentumswechsels nur auf-
grund der Einzelwirtschafts-
plane.

BayObLG, v. 18.07.02

AZ 27 BR 148/01

Sat-Schissel

Die Anbringung einer Sat-
Schussel muR3 auch bei vorhande-
nem Kabelanschlu von der Ei-
gentimergemeinschaft geneh-
migt werden, wenn ein beson-
deres Informationsbedurfnis vor-
liegt. Die Gerichte gehen immer
mehr zu einem freien Zugang zu
Informationen. Seitens der Ge-
meinschaft kann nur der Anbrin-
gungsort und die Leitungsfuh-
rung vorgeschrieben werden.
Ebenso kann die Anbringung
durch einen Fachmann sowie
eine Kaution zur Deckung der
Schaden bei spaterer Demon-
tage verlangt werden. Die nun
eigene Versorgung entbindet
aber nicht von der Kostenbetei-
ligung am vorhandenen Kabel-
anschlu3, wenn die Teilnahme
auf einer zuvor geschlossenen
Vereinbarung beruht. Tipp:
Wenn sich Schusseln nicht ver-
meiden lassen, sollte versucht
werden, eine Gemeinschafts-
anlage mit Verteiler daraus zu
machen.

Mussen Eigentumer einer Erdgeschosswohnung oder einer Wohnung
in einem Gebaudeteil ohne Aufzug sich an den Kosten beteiligen?
Grundsatzlich ja. Unerheblich ist hierbei, dass einzelne Eigentimer
keinen personlichen Nutzungsvorteil haben - etwa bei Erdgeschoss-
wohnungen oder wenn nicht alle Gebaudeteile einer Wohnanlage mit
einem Aufzug versehen sind (vgl. BGH 28.06.1984, Az.: VIl ZB 15/83 ,

NJW 1984, 2576).

Abweichende Regelung moglich: Die Eigentimer kdnnen aber durch
eine von § 16 Abs. 2 WEG abweichende Vereinbarung regeln, dass nur
die Eigentumer die Kosten tragen, die einen Gebrauchsvorteil haben.
Problematisch sind von § 16 Abs. 2 WEG abweichende Vereinbarun-
gen, in denen die Aufzugskosten nicht ausdrtcklich genannt sind. Hier
kann im Einzelfall durch Auslegung nach Treu und Glauben eine
Befreiung der Hauser ohne Aufzug von den Aufzugskosten angenom-
men werden, wenn im Ubrigen eine vorteilsorientierte Kostenvertei-
lung geregelt ist (BayObLG 3.8.1979, Az.: 2Z 81/78 , Rpfleger 1979, 427
s.: ,,Wartung*). Die Aufzugskosten sind als Bewirtschaftungskosten
gemal 8 16 Abs. 2 WEG von allen Eigen-tumern zu tragen. Danach
richtet sich fur den einzelnen Eigentumer die Hohe der Kostenbetei-
ligung im Zweifel nach der GroRRe des Miteigentumsanteils, wenn
nicht eine abweichende Vereinbarung vorliegt.

Reparatur von Garagendachern

Die tragenden Teile einer Ga-
rage/Garagenanlage, die auf
dem gemeinschaftlichen Grund-
stuck einer Eigentumswohn-
anlage steht, sind Gemein-
schaftseigentum. Das gilt unab-
héngig davon, ob die Garagen
direkt an das Wohnhaus an-
schlieBen oder freistehend er-
richtet werden. Unerheblich ist
auch, ob die Garagen im Sonder-
eigentum stehen.

Folge: Fur die Kosten der In-
standhaltung und Instandset-
zung der tragenden Teile einer
Garage mussen alle Eigentumer
entsprechend ihrem Miteigen-
tumsanteil aufkommen. Das gilt
immer dann, wenn in der
Teilungserklarung nichts anderes
geregelt ist, hat jetzt das OLG
Dusseldorf entschieden. Und da
abweichende Regelungen wohl
in den meisten Teilungserkla-
rungen fehlen, mussen folglich
in den meisten Fallen alle
Eigentumer anteilig zahlen.

OLG Dusseldorf

1-3 Wx 235 + 240/03

Vorauszahlung

Die Miete ist ein fester Betrag,
bei den Betriebskosten dagegen
handelt es sich um eine weniger
exakte Vorgabe. Wenn es zwi-
schen dieser und dem spéater fal-
ligen Betrag zu grofRen Abwei-
chungen kommt, ist der Streit
zwischen den Parteien program-
miert. Ein wichtiges Urteil hat
jetzt der BGH (Az. 195/03) ge-
fallt. Danach steht es den Par-
teien bei Vertragsabschluss
grundsatzlich frei, sich auf eine
bestimmte H6he der Vorauszah-
lungen zu einigen. Untersagt
sind durch begleitende Gesetze
nur unangemessen hohe Voraus-
zahlungen. Die Richter des VIII.
Senats des BGH stellten klar, dass
der Vermieter keineswegs ver-
pflichtet ist, die Hohe exakt zu
ermitteln. Dies ist haufig auch
gar nicht moglich, weil ein Teil
der Betriebskosten vom Wohn-
verhalten des Mieters abhangt.
Die im Vertrag genannte Summe
ist fur den Mieter deshalb kein
Vertrauenstatbestand. Bei Uber-
schreitung der Vorgabe gabe es
auch keine Toleranzgrenze. In
dem behandelten Fall wurden
die Vorauszahlungen um uber
100% Uberschritten. Anderes gilt
nur, wenn der Vermieter eine
Obergrenze zugesichert hat oder
wenn der Mietvertragsabschluss
mit einer bewusst zu niedrig
angesetzten ,,Vorauszahlung*
erschlichen worden sei.

THRAUSY]
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Sanitartechnik

Baublechnerei
Badeinrichtungen

Fritz Krauss + Sohn
Sanitéartechnik
Am Kirchplatz 2 und 3, 77767 Appenweier
Telefon 07805/3485, Fax 07805/5651

Hl;rj:_qﬂ_ e e s
" o
-

5.

' "'“:hl"

Fassadengestaltung

Bodenlegerarbeiten
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Gerustbau und -verleih

Moderne Raumgestaltung
,,.Sudlandisches Ambiente*

Madorfateied

Steinebliihlstrale 5 - 77749 Hohberg
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0 Wartungsarbeiten

0 Glasreparaturen
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0 Reparaturen aller Art

Schreinerei Wolfgang Fey
Weingartenstral3e 149
77654 Offenburg
Tel. 0781-32894 - Fax 0781-9480522
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Heizungsbau

Sanitar Schutterstrale 16/1
77746 Schutterwald

H Fon 0781/9556-0
KI Ima Fax 0781/9556-66
stritt.heizung@t-online.de

SO I ar www.stritt-heizung.de
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Trinkwasserverordnung: Viel Larm um nichts?
Nachtrag zum Thema der letzten Ausgabe Nr. 4 Frihjahr/Sommer 2004

Wie bereits in unseren letzten
Ausgabe berichtet, ist zum Ja-
nuar 2003 die neue Trinkwasser-
verordnung (TrinkwV) in Kraft
getreten.

Die Befurchtungen vieler Ver-
walter und Eigentumer Uber haf-
tungsrechtliche Auswirkungen

sind grof3, jedoch wird wie so oft
im Leben nichts so heil’ gegessen
wie es gekocht wird.

So ist zuerst einmal festzuhalten,
dass die TrinkwV zwar fir jeden
Verwalter bzw. Eigentimer gilt,
gleich ob WEG-Verwaltung oder
Mietverwaltung, jedoch bei
genauer Betrachtung keine
grundsatzliche  Verpflichtung
besteht.

Wer Uber einen Wasseranschluss
verfugt und Trinkwasser Uber
einen Versorger bezieht und
somit ab dem Ubergabepunkt
(Hauptwasseruhr) mittels eines
eigenen Leitungsnetzes das Was-
ser an einen Verbraucher im
Hause abgibt, gilt gem. 83 Ziff.2
Buchst. C TrinkwV, als Inhaber
einer Wasserversorgungsanlage.
Vorrangig richtet sich die staatli-

Aktuelle Rechtssprechung

Renovierung nach Fristenplan?

che Gesundheitsfursorge der
TrinkwV an Einrichtungen wel-
che Trinkwasser an die Offent-
lichkeit, also an jedermann abge-
ben. Also Wasserwerke, Stadt-
werke bzw. Einrichtungen wel-
che Produkte vertreiben, welche
unter Verwendung von Trink-

wasser hergestellt werden wie
Restaurants, Schwimmbader, In-
dustrie. Entscheident hierbei ist
die Abgabe an die Offentlichkeit
somit an Jedermann. Im Umkehr-
schluss heisst dies aber, dass in
einem eingrenzbaren Bereich
von Wasserabnehmern und so-
mit nicht 6ffentlich, keine Veran-
lassung besteht, sich diesen
strengen Regelungen zu unter-
werfen. Unter dem Gesichts-
punkt der VerhaltnisméaBigkeit
hat der Verordnungsgeber dafur
gesorgt, dass Betreiber von
Hausinstallationen nach &3 Ziff.
2¢c nur in Ausnahmefallen mit
der TrinkwV zu kédmpfen haben.
So laut 816 Abs.3 bei Kenntnis
von Qualitatsmangeln bzw. be-
steht bei Abgabe an die Offent-
lichkeit (Gewerbemieter wie

Fitnessstudios, Sauna, Schwimm-
bader bzw. Betreiben einer Kli-
maanlage oder Luftwaschern)
eine Anzeigepflicht nach 8§13
Abs.1 und 2 wenn eine Anlage
neu in Betrieb genommen wird
oder baulich so verandert wird,
dass dies Einfluss auf die Qualitat
des Trinkwassers nehmen kénn-
te. Ebenso besteht nach 8§16
Abs.5 eine Informationspflicht
Uber den Zusatz von Aufberei-
tungsstoffen, sofern das Trink-
wasser innerhalb der Anlage auf-
bereitet wird. In allen Fallen be-
steht nach 821 Abs. 1 S. 3 eine
Weitergabepflicht von Informa-
tionen zur Wassergute. Hier
muss von den Wasserwerken
zum einen dem Betreiber Infor-
mationsmaterial zur Verfigung
gestellt werden, und zum ande-
ren dieses vom Betreiber an den
Endverbraucher weitergereicht
werden. Eine weitere Untersu-
chungspflicht wie z.B. chemisch-
bakteriologische Proben und
Untersuchungen gemaR 88§ 14,
15 TrinkwV besteht fir die Be-
trieber einer Anlage gem. § 3
Ziff. 2 ¢ ansonsten nicht. Ledig-
lich auf Anforderung der zustan-
digen Behorde kann nach § 14
Abs.6 eine Untersuchung ange-
ordnet werden.

Schlusswort: Solange keine Auf-
forderung der zustéandigen Be-
horde vorliegt oder Kenntis tiber
Qualitatsmangel vorliegen, ist
schlussentlich nichts weiter zu
tun als Aufbereitungsstoffe be-
kannt und Informationsmaterial
der Versorger weiter zu geben.
Es sei denn, man gibt Trinkwas-
ser an einen nicht eng einzu-
grenzenden Personenkreis, also
die Offentlichkeit ab.

Basierend auf den Ausfiihrungen des
Rechtsanwalt Rudiger Fritsch
www.krall-kalkum.de

Nach einem neuen Urteil des Bundesgerichtshofs sollten Hausbesitzer die von ihnen verwendeten Mietver-
trage Uberprufen. Sind Mieter vertraglich dazu verpflichtet, ihre Wohnungen nach einem starren Fristen-
plan zu renovieren, kann diese Klausel moglicherweise unwirksam sein. Mit der Folge, dass die Mieter tUber-
haupt keine Schonheitsreparaturen ausfuhren mussen. Das ergibt sich aus einem aktuellen Urteil des
Bundesgerichtshofs (Az. VIII ZR 361/03). Kritisch werden entsprechende Vertragsklauseln immer dann, wenn
der Mieter auch dann zur Renovierung verpflichtet wird, wenn die Rdume noch in Ordnung sind. Im
Urteilsfall hatte der Vermieter einen Formular-Mietvertrag mit folgendem Text verwendet: ,,Der Mieter ist
insbesondere verpflichtet, auf seine Kosten die Schénheitsreparaturen in den Mietraumen wenn erforder-
lich, mindestens aber in der nachstehenden Zeitfolge fachgerecht auszufuhren: Kuche, Bad, Toilette: 2
Jahre, bei allen Ubrigen Raumen: 5 Jahre*.
Die Richter stérten sich insbesondere daran, dass durch das Wort ,,mindestens* dem Mieter der Beweis
abgeschnitten wiirde, dass die RAume noch nicht renovierungsbedurftig seien. Das sei eine unangemessene
Benachteiligung. Damit ist auch gleich die gesamte Renovierungspflicht hinféallig. Vermieter, die auf der
sicheren Seite sein wollen, verwenden Mietvertrage, die eine Anpassungsklausel fur die Renovierungspflicht
enthalten. Etwa: ,,Die genannten Fristen sind nach billigem Ermessen im Einzelfall anzupassen.*
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Hat Ihnen diese
Ausgabe unserer Haus-
und Kundenzeitung
gefallen? Gerne
nehmen wir lhre
Themenwdinsche, lhre
Kritik, aber selbstver-
standlich auch lhr Lob
entgegen. Wenn Sie zu
einem Thema Fragen
haben, freuen wir uns
auf lhren Anruf.
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