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OLG-URTEIL MUNCHEN

Vermieter tragt Verantwortung

Ein Urteil des OLG Minchen (Az.: 3 U 5356/96) enthalt nicht nur interessante Ausfiihrun-
gen zur Beweislastverteilung zwischen Vermieter und Mieter bei Brandschaden, sondern
auch zu den Wartungspflichten des Vermieters an seiner elektrischen Hausanlage.

Dem Urteil liegt folgender verkirzt wiedergegebener Sach-
verhalt zugrunde: In einer Mietwohnung war ein Brandscha-
den entstanden, dessen Ursache in der Beweiserhebung
—madglicherweise infolge der zusatzlichen starken Léschwas-
sereinwirkung — nicht aufgeklart werden konnte. Als rein the-
oretische Schadensursache verblieben nach dem Sachver-
standigengutachten: Ziindeln der Kinder der Mieterin, defekte
Stereoanlage, Defekt im Sicherungskasten oder in elektri-
schen Leitungen.

Die Klagerin (Brandversicherung der Vermieterin) trug vor,
dass angesichts der ungeklarten Brandverursachung die
Beklagte (Mieterin) sich hinsichtlich der Verursachung des
Brandes entlasten misse, weil der Brand unzweifelhaft von
den von der Mieterin benutzten Rdumen ausgegangen sei.
Sie selber misse hingegen rein theoretische Ursachen wie
einen Defekt im Sicherungskasten nicht ausrdumen. AuB3er-
dem unterliege auch der Sicherungskasten dem Mietge-
brauch des Mieters, da er sich in dessen Einflussbereich
befinde. Die beklagte Mieterin berief sich dem gegeniiber
darauf, dass die Klagerin den Beweis zu erbringen habe, dass
der Schaden auf den Mietgebrauch (ausgehend etwa von
einem Defekt der Stereoanlage) zurtickzufihren sei.

Beweis fiir Brandursache fehlte

Das OLG Miinchen hat die Klage in zweiter Instanz abgewie-
sen, weil die Klagerin den ihr obliegenden Beweis daflr, dass
der Brand auf den Mietgebrauch zurlickzuflhren sei, nicht
erbracht hat. Nach den Ausfiihrungen des Sachverstandi-
gen sei nicht geklart, ob der Brand auf einem Mietgebrauch
der Beklagten oder auf der Beschaffenheit der Mietsache
beruhte. Die Brandursache folge nicht schon deshalb aus
dem Mietgebrauch, weil feststeht, dass der Brand in einem
von der Mieterin gemieteten Raum ausbrach. Zwar liegen die
Mietrdume in der Obhut und dem Einflussbereich des Mie-
ters, wahrend der Vermieter nur beschréankten Zugang dazu
hat. Allein aufgrund der rdumlichen N&he fallen aber nicht alle
denkbaren Ursachen dem Mieter zu Last.

Der Einwand der Klégerin, der Sicherungskasten sei dem
Verantwortungsbereich der Mieterin zuzuordnen, weil er zur
standardmaBigen Ausstattung der Wohnung gehore, gehe
daher fehl. Fir den ordnungsgemaBen Zustand des Siche-
rungskastens und der elektrischen Leitungen ist ausschlieB-
lich der Vermieter geméaB § 536 BGB verantwortlich, sofern
nicht eine andere individualvertragliche Vereinbarung vor-
liegt. Der Sicherungskasten muss vom Vermieter gewartet
werden, um dem Mieter den ungestérten Mitgebrauch an der
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Wohnung zu gewahrleisten. Davon ausgehende Gefahren fal-
len daher dem Vermieter zur Last.

Solange demnach als mégliche Brandursache auch ein
Defekt an den in den Verantwortungsbereich der Vermieter

Eindeutige Rechtsprechung: Der Sicherungskasten muss vom Vermieter
gewartet werden. Foto: Hager Vertriebsgesellschaft mbH & Co. KG



fallenden elektrischen Einrichtungen in Frage komme, misse
die Klagerin diese Gefahrenquelle als Schadensursache aus-
rdumen. Das Gericht flhrt weiter aus, dass insbesondere bei
Brand- und Wasserschaden sowohl Ursachen aus dem Ver-
antwortungsbereich des Vermieters als auch des Mieters in
Betracht kommen.

Instandhaltung ist Angelegenheit des Vermieters

Ware der Mieter in diesem Falle gezwungen, den Entlastungs-
beweis zu erbringen, misste er sich mit technischen Einrich-
tungen des Hauses befassen, deren Instandhaltung Angele-
genheit des Vermieters ist. Die Wartung und Uberwachung
der elektrischen Einrichtungen eines Hauses liegt in der
Regel im alleinigen Risiko- und Verantwortungsbereich des
Vermieters.

Anmerkung

Das Urteil stellt keine neuen Rechtsgrundsétze zur Beweis-
lastverteilung bei Schadensféllen im Mietwohnungsbereich
auf, es ist aber in seiner Beurteilung des Verantwortungsbe-
reichs des Vermieters fir die technischen Einrichtungen und
insbesondere die elektronische Anlage in privat genutzten
Wohnungen sehr deutlich. Das Urteil nennt keine Wartungs-
oder Prifintervalle. Entsprechende Regelungen sind DIN
VDE 0105 Teil 100 Betrieb von elektrischen Anlagen (Oktober
1997) zu entnehmen. Gegeniber der friiheren Norm Betrieb
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von Starkstromanlagen ist der Anwendungsbereich dieser
Norm in keiner Weise eingeschrankt. Sie gilt auch fur elektri-
sche Anlagen in Wohnungen.

Die DIN VDE 0105 bestimmt, dass elektrische Anlagen in
geeigneten Zeitabstanden geprtft werden missen. Mit der
Anmerkung Priffristen sind zum Beispiel in Gesetzen (Gera-
tesicherheitsgesetz), Verordnungen, Unfallverhitungsvor-
schriften der Un-fallversicherungstréger, Sicherheitsvor-
schriften der Schadensversicherer festgelegt, gibt die Norm
eine Interpretationshilfe zum Begriff geeignete Zeitabsténde.

Normativer MaBstab fiir elektrische Anlagen

Normativen MaBstab flr elektrische Anlagen in Wohnun-
gen bieten die Durchfiihrungsanweisungen zu § 5 der VBG 4
(entspricht heute der DGUV Vorschrift 3) elektrische Anlagen
und Betriebsmittel. Demnach sind ortsfeste elektrische Anla-
gen zumindest alle vier Jahre durch eine Elektrofachkraft auf
ordnungsgemaBen Zustand zu prifen. Fir R&ume und Anla-
gen besonderer Art (DIN VDE 0100 Gruppe 700) verkurzt sich
— fUr die unter den Geltungsbereich der VBG 4 (entspricht
heute der DGUV Vorschrift 3) fallenden Anlagen — die Prif-
frist auf ein Jahr.

Prifungen sind also dem Vermieter bei Umbau- und Reno-
vierungsarbeiten oder bei einem Mieterwechsel dringend
nahe zu legen, so die Empfehlung des Fachverbandes Elek-
tro- und Informationstechnik Baden-Wurttemberg.

E-CHECK-Kosten sind Betriebskosten und damit

umlagefahig auf Mieter

Urteil des Bundesgerichtshofes vom 14. Februar
2007 - VIl ZR 123/06: Wiederkehrende Kosten, die
dem Vermieter zur Prifung der Betriebssicherheit
einer technischen Anlage — im vorliegenden Fall
eine Elektroanlage — entstehen, sind Betriebskos-
ten, die bei entsprechender ausdricklicher Ver-
einbarung der Mietvertragsparteien als ,,sonstige
Betriebskosten“ im Sinne von § 2 Nr. 17 Betriebs-
kostenverordnung (bzw. Anlage 3 Nr. 17 zu
§ 27 der Il. Berechnungsverordnung) auf den Mie-
ter umgelegt werden kénnen.

Damit diese Entscheidung auch von den
E-CHECK-Betrieben genutzt werden kann, hat die
Innungsorganisation spezielle Werbemittel hierzu
entwickelt. Ein Info-Flyer sensibilisiert gezielt Ver-
mieter und kann von den lizenzierten E-CHECK-
Betrieben, die darliber hinaus auch E-Markenbe-
triebe sind, Gber den FEU Shop (Artikel-Nr. 2184)
bezogen werden.

Der aktuelle Info-Flyer fiir Vermieter.
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