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Volksbegehren in Berlin Verordnung verabschiedet Defekte Rauchmelder
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Generationenprojekt ,Wohnen am Turm*
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Recht I Haftung bei Rauchwarnmeldern

Interview: Rauchwarnmelder sind haufig nicht betriebsbereit

,Der Vermieter bleibt letztlich
immer in der Haftung”

Wenn Rauchwarnmelder aufgrund eines Defektes wochenlang nicht in Betrieb sind,
stellt sich die Frage, wer eigentlich in der Haftung steht, wenn sich in diesem Zeitraum
Gefahren fiir Leib und Leben der Bewohner ergeben? Wir haben Rechtsanwalt

Dr. Ulrich Dieckert befragt. Er hat sich auf das Recht der Sicherheitstechnik spezialisiert

und berat die Wohnungswirtschaft.

Wer ist nach dem Recht fiir die ordnungs-
gemafe Inspektion und Wartung von
Rauchwarnmeldern verantwortlich?

Die Pflicht zur Ausstattung von Wohnungen
mit Rauchwarnmeldern obliegt nach dem
Bauordnungsrecht dem Bauherrn bzw.
Eigentimer. Die Sicherstellung der Betriebs-
bereitschaft wird hingegen nach den
meisten Landesbauordnungen den unmit-
telbaren Besitzern (also Mietern und sonsti-
gen Nutzungsberechtigten) zugewiesen, es
sei denn, der Eigentimer Ubernimmt diese
Verpflichtung selbst.

Nach herrschender Meinung widerspricht
diese Pflichtentbertragung im Bauordnungs-
recht aber den vorrangigen Instandhaltungs-
verpflichtungen des Eigentliimers aus dem
Mietrecht, sodass grundsatzlich der Eigen-
timer auch fur die Sicherstellung der Be-
triebsbereitschaft verantwortlich ist. Denn
das Bauordnungsrecht richtet sich an die
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Erbauer und Eigentimer von Gebauden,
nicht aber an deren Bewohner und entfal-
tet fUr diese insofern auch keine unmittel-
baren Rechtswirkungen. Vielmehr ist der
Eigentimer in seiner Rolle als Vermieter
nach § 535 Abs. 1 BGB verpflichtet, die
Wohnung in einem zum vertragsgemafien
Gebrauch geeigneten Zustand zu Uberlas-
sen und sie wahrend der Mietzeit in die-
sem Zustand zu erhalten. Diese Instand-
haltungspflicht schliefit die Betriebsbereit-
schaft von Rauchwarnmeldern mit ein.

Kann der Vermieter diese Instand-
haltungsverpflichtungen auf seine Mieter
tibertragen?

Das ist in der Tat méglich. Eine wirksame
Ubertragung auf Mieter setzt jedoch vor-
aus, dass dies ausdricklich im Mietver-
trag geregelt ist und dass der Mieter hin-
reichend uber die von ihm durchzufihren-

den technischen Manahmen aufgeklart
wird. Das kann etwa durch die Uberlas-
sung von Bedienungsanleitungen gesche-
hen, in denen die Inspektionsintervalle
und das Verhalten bei Stérungen genau
beschrieben sind. Ist diese Aufklarung
unzureichend oder wird die Einhaltung
der Verpflichtungen vom Vermieter nicht
regelmagig kontrolliert, verbleibt die
Haftung letztlich bei ihm.

Was gilt, wenn der Nutzer die lber-
tragenen Pflichten aufgrund von
psychischen oder physischen Beein-
trachtigungen nicht ibernehmen kann?
Was, wenn die Aufklarung aufgrund

von Fremdsprachigkeit nicht wirksam
erfolgen bzw. dokumentiert werden kann?
Noch einmal: Wenn im Mietvertrag keine
Wartungspflicht des Mieters vereinbart ist,
kann ihm der Vermieter dies nicht ohne
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dessen Einverstandnis nachtraglich aufer-
legen. Aber selbst bei einer Zustimmung
des Mieters ist die Pflichtentbertragung
haftungsrechtlich unwirksam, wenn fir
den Vermieter ersichtlich ist, dass der Mie-
ter nicht zu einer ordnungsgematen Durch-
fuhrung der Instandhaltungsmafnahmen
in der Lage ist oder wenn er vom Vermie-
ter nicht hinreichend Uber seine Pflichten
aufgeklart wird.

Und wie sieht es mit der Inspektion

und Wartung durch externe Dienst-

leister aus?

Bei groBeren Wohnungsunternehmen und
Wohnungseigentimergemeinschaften hat
sich mittlerweile eingeburgert, sowohl den
Einbau von Rauchwarnmeldern als auch
deren Inspektion und Wartung auf externe
Dienstleister zu Ubertragen. Haufig handelt
es sich dabei um Unternehmen, die ohne-
hin im Hause tatig sind, weil sie dort den
Verbrauch von Wasser, Warme oder Strom
ablesen. Das ist auch grundsatzlich in Ord-
nung, wenn diese Unternehmen die ihnen
obliegenden Pflichten sorgfaltig erfullen.
Damit ist der Eigentimer jedoch haftungs-
rechtlich nicht aus dem Schneider. Da es
sich bei den Dienstleistern rechtlich um
seine ,Erfullungsgehilfen” bei der Ausfuh-
rung der dem Mieter gegeniber obliegen-
den vertraglichen Verpflichtungen handelt,
muss der Eigentumer fir deren Fehler ge-
mafd § 278 BGB voll einstehen. Gleiches
gilt in Bezug auf Schaden, die der Gehilfe
im Zusammenhang mit seiner Tatigkeit

Rauchwarnmelder-
Pflicht gilt bundesweit

der Wohnungen
sind ausgestattet

Bei
der Stérungen fallen
Melder von der Decke.

Spezialisierte
Fachfirmen

sind schneller als
Messdienstleister.
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schuldhaft angerichtet hat (§ 831 BGB),
soweit der Vermieter ihn nicht sorgfaltig
ausgesucht, angeleitet und erforderlichen-
falls kontrolliert hat.

Was heifdt das fiir den Fall, dass schon
mehrfach Melder ausgefallen sind?
Oder wenn es schon haufiger viel zu
lange gedauert hat, bis fehlerhafte
Melder ausgetauscht wurden?
Wenn der Vermieter davon weif3, muss er
dem Dienstleister Beine machen oder ihm
bei wiederholtem Fehlverhalten sogar kin-
digen. Denn in solchen Fallen gilt fur den
Vermieter eine erhdéhte Kontroll- und Hand-
lungspflicht, wenn er einer Haftung entge-
hen will. BloBe Rickmeldungen bei den
Mietern nach dem Motto: ... wir haben
lhre Meldung erhalten und melden uns
kurzfristig ...“, oder ... bitte hangen Sie in
der Zwischenzeit selbst einen Melder auf
“ reichen keineswegs. Denn es zahlt
nicht, was der Vermieter sagt, sondern nur,
was er konkret tut!

Kann auch dann eine umgehende
Behebung von Fehlern als verpflichtend
angesehen werden, wenn ,freiwillig”

ofter als einmal jahrlich gepruft wird,
etwa durch Auslesung tiber Smart Meter
Gateway?

Es ist ganz egal, ob die Prifung einmal pro
Jahr oder in kirzeren Intervallen geschieht:
In jedem Fall besteht eine Pflicht zum sofor-
tigen Handeln, wenn eine Fehlfunktion fest-
gestellt wird.
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Recht

Was heifdt das konkret fiir den Fall,

dass Stérungen zu spat abgestellt

werden und es in der Zwischenzeit

zu Personenschaden kommt?

Lassen Sie mich Folgendes voranstellen:
Es ist absolut inakzeptabel, wenn eine Sto-
rungsbeseitigung langer als eine Woche
dauert! Insofern bin ich Uber das Ergebnis
der vorliegenden Studie schockiert. In An-
betracht der Tatsache, dass es hier um Leib
und Leben der Bewohner geht, missen sol-
che Stérungen innerhalb weniger Tage be-
seitigt werden. Wer das als verantwortlicher
Wohnungseigentimer nicht sicherstellen
kann, steht in der vollen Haftung, wenn Be-

Haftung bei Rauchwarnmeldern

wohner aufgrund nicht funktionierender
Rauchwarnmelder zu Schaden kommen.
Das gilt im Ubrigen auch fir die Vorsténde
von Genossenschaften und fir WEG-Haus-
verwaltungen, wenn diesen solche Unzu-
langlichkeiten bekannt sind, ohne dass
energisch dagegen vorgegangen wird. Letzt-
lich sind die Verantwortlichen nicht nur ver-
traglich zur Aufrechterhaltung eines ord-
nungsgemafRen Zustandes der Wohnungen
verpflichtet, sondern auch aus dem Ge-
sichtspunkt der Verkehrssicherungspflicht,
wonach von dem Zustand der Wohnung
keine Gefahr fur Leib und Leben Dritter aus-
gehen darf.

geschutzt sind.

Erfahrungen von Wohnungsnutzern mit Rauchwarnmeldern:
Ausstattung sehr gut, Betrieb mangelhaft!

Fast alle deutschen Wohnungen in Mehrfamilienhausern sind mit Rauch-
warnmeldern ausgestattet. Technische Stérungen der Lebensretter hat rund
ein Funftel aller Nutzer schon erlebt. Ebenso bedenklich: Haufig dauert die
Behebung der Stérung langer als vier Wochen.

Nach einer reprasentativen Umfrage verfligen 96 Prozent der Haushalte in
deutschen Mehrfamilienhdusern Uber die gesetzlich vorgeschriebenen
Rauchwarnmelder. Deutliches Optimierungspotenzial besteht jedoch beim
dauerhaften Betrieb: 22 Prozent der Befragten geben an, dass bei ihnen
schon mal eine Stérung vorlag, deren Behebung den Besuch eines Service-
technikers erforderlich machte. Haufigste Mangel waren unerwunschte
akustische Signale (49 Prozent), gefolgt von leeren Batterien (35 Prozent).
Bei 13 Prozent fielen die Melder sogar von der Decke.

AuBerdem bedenklich: Bei mehr als der Halfte der Befragten wurde die
Stérung nicht innerhalb weniger Tage beseitigt. Bei 29 Prozent dauerte es
sogar langer als vier Wochen. Ein Zeitraum, in dem Bewohner aufgrund nicht
funktionierender Rauchwarnmelder unzureichend vor Wohnungsbranden

»Es ist absolut inakzeptabel, wenn eine Stérungsbeseitigung langer als eine
Woche dauert”, kritisiert der Berliner Rechtsanwalt Dr. Ulrich Dieckert den Sta-
tus quo. Fur den Fall, dass ein Wohnungseigentliimer den Mangel nicht inner-
halb weniger Tage behebt, warnt er: ,Es scheint den Verantwortlichen nicht
bewusst zu sein, dass sie in der vollen Haftung stehen, wenn Bewohner auf-
grund nicht funktionierender Rauchwarnmelder zu Schaden kommen.*

Die Studie hat zudem gezeigt, dass Elektrofachbetriebe (53 Prozent) oder
spezialisierte Rauchwarnmelder-Services (48 Prozent) die Stérungsbeseitigung
haufiger innerhalb weniger Tage erledigen als Messdienstleister (39 Prozent).

Um die Anzahl an St6érungen von vorneherein zu minimieren empfiehlt es sich,
bereits bei der Auswahl der Melder auf Qualitat zu setzen. Es gibt Anbieter,
deren Modelle ihre Zuverlassigkeit schon langfristig in der Praxis bewiesen
haben. Daruber hinaus ist davon abzuraten, Gerate per Klebung oder Magnet-
halterung an der Decke zu installieren. Fur eine nach DIN 14676-1 regel-
konforme ,dauerhafte Befestigung” stufen Experten die Montage mit
Schrauben und Dibeln als einzig sichere Methode ein.

Die reprasentative Studie wurde durch die Innofact AG mittels Online-
Befragung im Zeitraum vom 13. bis 20. April 2021 realisiert. Es wurden
5.682 Personen befragt, die in einer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus
leben — egal ob zur Miete oder im Eigentum. Auftraggeber der Umfrage ist
der Geratehersteller Ei Electronics. (Red.)
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Dienstleister tendieren zur Riickgabe

der Verantwortung, indem sie zuriick-
melden, sie hatten den Nutzer nicht
erreicht oder nicht angetroffen oder der
benannte Nutzer wiirde dort nicht mehr
wohnen. Wie soll die Wohnungswirt-
schaft, wie soll der Eigentiimer darauf
reagieren?

Solche Angaben sind zu verifizieren. Treffen
sie zu, dann ist es Sache des Vermieters,
dem Dienstleister die Erflllung seiner Pflich-
ten zu ermdglichen. Dabei gesteht die
Rechtsprechung dem Vermieter flr den Fall,
dass der Mieter den Einbau von Meldern
verweigert, einen Anspruch auf das Betre-
ten der Wohnung zu. In jedem Fall stellt eine
solche Weigerung einen aufierordentlichen
Kindigungsgrund dar. Stellt sich hingegen
heraus, dass die Behauptungen der Dienst-
leister nur vorgeschoben sind, so indiziert
diese deren Unzuverldssigkeit und stellt
einen Grund zur Kiindigung des Dienstleis-
tungsvertrages dar.

Worauf sollte man bei der Auswahl

und Beauftragung der Dienstleister
achten?

Was die Auswahl der Dienstleister angeht,
so sollte Wert auf die fachliche Kompetenz,
zeitliche Flexibilitdt und Nahe zum Wohn-
objekt gelegt werden. Haufig erfolgt die Ent-
scheidung fir Dienstleister aus sachfrem-
den Uberlegungen, wie z.B. Integration in
ERP-Systeme, Kosteneinsparung bei Infra-
struktur etc. So etwas sollte aber nicht im
Vordergrund stehen. In jedem Falle sollte
man in den Service-Level-Agreements kon-
krete Fristen flr die Reparatur und den Aus-
tausch fehlerhafter Melder festlegen und
die Einhaltung dieser Pflichten auch kont-
rollieren. Stellt sich ein Dienstleister als un-
zuverlassig heraus, und halt er seine ver-
traglichen Verpflichtungen trotz Abmahnung
nicht ein, dann sollte man auch vor einer
Kundigung des Vertrages nicht zurlck-
schrecken.

Wie lautet Ihre zusammenfassende
Empfehlung an die Wohnungs-

wirtschaft?

Ein Rauchwarnmelder ist kein Wasser- oder
Warmemengenzahler, dessen Ausfall ledig-
lich wirtschaftliche Konsequenzen hat.
Vielmehr handelt es sich um ein Sicher-
heitsprodukt, dessen Ausfall todliche Fol-
gen haben kann. Die Anforderungen an die
Qualitat der Technik und die Zuverlassigkeit
des Dienstleistungsunternehmens konnen
daher nicht hoch genug gesetzt werden.

Herr Dr. Dieckert, haben Sie Dank
fiir dieses Gesprach.
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I Wohnungswirtschaft I Wohnungswirtschaft I Investitionen & Technik
Wende in Zwickau Neues auf der Brache Bunker-Umbau
Im Rahmen eines Modellprojektes Das ,Teigelbrand“ ist das grofite In der Bremer Neustadt wurde ein
werden in Zwickau 100 kommunale offentlich geférderte Wohnraum- Mehrparteienhaus mit 13 Wohnungen
Wohnungen in Plattenbauten zu einem projekt 2020 in Dortmund. auf dem Fundament eines Bunkers
Null-Emissions-Quartier umgestaltet. Die Spar- und Bauverein eG hat errichtet. Der Warmebedarf wird
Erkundet wird, welche Techniken eine unter schwierigem Planungsrecht ausschlieBlich Uber eine Luft/
weitestgehend warmmietenneutrale ein klimafreundliches Gebaude mit Wasser-Warmepumpen-Anlage
Energiewende ermoglichen. sehr glinstigen Mieten geschaffen. als Dreier-Kaskade abgedeckt.

Aufderdem

I Gewerbeimmobilien: Bau und Bewirtschaftung mit BIM
I Stromverbrauch privater Haushalte und Versorgungsanteil durch Photovoltaik
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