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Aktuelle Information

Haftung des Vermietersfir Gesundheitsschaden

durch verunreinigtes Trinkwasser

1. Der Sachverhalt

Jedes Jahr im Sommer héren wir in den Nachrichten erneut von Fallen der sogenannten Legionars-
krankheit. Diese wird durch ein Bakterium im Wasser, die Legionellen ausgel 6st. Bel geschwéchten
Menschen kann die Krankheit sogar todlich verlaufen. Dieses Bakterium gedeiht und vermehrt sich
vorzugsweise in warmem, abgestandenem Wasser bei Temperaturen zwischen 30 und 45 Grad.

Daneben kommen im Wasser noch unzahlige andere gesundheitsschédliche Bakterien vor. Nicht zu
vergessen ist zudem die durch Bergbau, Industrie und moderne Landwirtschaft mal3geblich mitver-
ursachte Verschmutzung des Trinkwassers mit chemischen Giftstoffen. Letztlich kdnnen auch Gifte
im Rohrleistungssystem selbst gesundheitsschédigende Stoffe enthalten.

Die seit 2003 geltende Trinkwasserverordnung sieht Grenzwerte fur die Trinkwasserbelastung vor —
sog. mikrobiologische und chemische Parameter.

2. Die Haftungsfalle

Der Vermieter einer Wohnung, dessen Mieter durch verunreinigtes Trinkwasser zu Schaden
kommt, haftet diesem nicht nur allgemein nach zivilrechtlichen Grundsétzen ( 8§ 823 BGB) sondern
auch mietrechtlich (88 536, 536 a BGB).

Unter Umstanden darf der Mieter das Mietverhéltnis sogar fristlos kiindigen, § 543 BGB.

Nach der Trinkwasserverordnung sowie dem Infektionsschutzgesetz kann sich der Vermieter sogar
strafbar machen, wenn er verunreinigtes Trinkwasser abgibt!

3. DieLdsung

Da der Vermieter in den seltensten Féllen selbst die erforderliche Sachkompetenz in naturwissen-
schaftlicher und technischer Hinsicht haben wird, sollte er das von ihm bereit gestellte Trinkwasser
prufen lassen und einen Wartungsvertrag mit einer geeigneten und zuverlassigen Fachfirma ab-
schlief¥en. Auf diese sollte die Verpflichtung zur Uberwachung und , Wartung* (ibertragen werden.

Der Beauftragte muss sorgféltig ausgewahlt, kontrolliert und Uberwacht werden. So kann gegebe-
nenfalls eine strafrechtliche Verurteilung abgewehrt und bei Missstéanden der ,, Wartungsvertrag*
rechtzeitig gekiindigt werden. Denn der Vermieter haftet gegenliiber seinem Mieter auch fur das
Verschulden seiner Auftragnehmer — sog. Haftung fur Erfillungsgehilfen.
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Inwieweit die anfallenden Kosten nach § 2 Nr. 2 der neuen Betriebskostenverordnung auf den Mie-
ter umgelegt werden konnen, ist eine Frage des Einzelfalls. Die Bestimmung der wie folgt lautet:

. ...die Kosten der Wasser ver sorgung,
hierzu gehdren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebihren, die Kosten der Anmietung
oder anderer Arten der Gebrauchsiberlassung von Wasserzahlern sowie die Kosten ihrer Verwen-
dung einschliefdlich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung, die
Kosten der Wartung von Wassermengenreglern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen Was-
serversorgungsanlage und einer Wasser aufber eitungsanlage einschliefdlich der Aufbereitungs-
stoffe;...”

Inhaltlich hat sich insoweit gegentiber der bisherigen Rechtslage in Anlage 3 zu § 27 der 1. BV
nichts geandert. Eindeutig kdnnen Mal3nahmen, die dem Korrosionsschutz dienen, nicht auf den
Mieter umgelegt werden. Auch reine Prufungskosten werden nicht dazu z&hlen. Kosten allerdings,
die der Verbesserung der Wasserqualitéat dienen, kdnnen im Einzelfall durchaus a's Betriebskosten
im Sinne des 8§ 2 Nr. 2 BKVO gelten.
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