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Wohnungseigentumsrecht

Die Vergutung von Verwaltungs-
beiraten

Entsprechend der Regelung in § 29 des Woh-
nungseigentumsgesetzes (WEG) ist der Ver-
waltungsbeirat das fakultative dritte Organ ei-
ner Wohnungseigentimergemeinschaft. Es
nimmt als fakultatives Organ der Verwaltung
eine wichtige Funktion fur die Wohnungseigen-
timer ein, da ihm im erheblichen Umfang das
Vertrauen der Eigentlimer Ubertragen ist.

Aufgaben des Verwaltungsbeirates

Der Verwaltungsbeirat fungiert als Mittler zwi-
schen Wohnungseigentimergemeinschaft und
Verwalter mit dem Ziel, die Beteiligung der
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Wohnungseigentimer an der Verwaltung au-
Rerhalb der Wohnungseigentimerversammlun-
gen zu sichern.

Er ist erster Ansprechpartner fir Anregungen
und Beschwerden und ist damit in der Lage,
sich auftuende Konflikte frihzeitig zu erkennen
und ggfs. auch einer Lésung zuzufiihren.

Nach § 29 Abs. 3 WEG ist die Rechnungs- und
Belegpriifung des Verwalters durchzufihren
und mit einer Stellungnahme zu versehen.

Entlohnung und Vergitung

Nach h. M. der Rechtsprechung ist die Téatigkeit
des Verwaltungsbeirates grundsétzlich unent-
geltlich. Er kann aber auch in Abhéngigkeit von
der Grofe der Wohnungseigentimergemein-
schaft entlohnt werden oder Aufwandsentscha-
digung auch in Form einer Pauschale erhalten.

Im Falle einer Entlohnung missen jedoch die
Tatigkeit und Aufgaben Kklar umrissen sein, er
wird zum Geschaftsbesorger (88 675, 670
BGB) und unterliegt auch anderen Haftungs-
grundsétzen.

Aufwandsentschadigung und Pauschale

Auch eine pauschale Aufwandsentschadigungs-
regelung auf der Grundlage eines Beschlusses
der Wohnungseigentimerversammlung muss
sich am tatsachlichen Aufwand und Aufgaben-
spektrum orientieren. Dies kann ein Sitzungs-
geld in Hohe von ca. 20 €/Sitzung oder eine
pauschale Aufwandsentschadigung von 100,00
bis 200,00 €/Jahr flr jedes Kalenderjahr sein.

In einer letzten Entscheidung dazu hat das AG
Minchen (Urteil vom 01.02.2017, Az.: 481 C
15463/16 WEG) geurteilt, dass eine Pauschale
in H6he von 500,00 € tiberhoht ist.

Fazit

In der Praxis ist haufig der Kostenrahmen von
100,00 € bis 200,00 € fiir eine Aufwandsent-
schadigungspauschale anzutreffen, ohne dass es
einer ,ldstigen” konkreten Nachweisfiihrung
bedarf.
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Fur den Vorsitzenden eines Verwaltungsbeira-
tes gibt es dabei keine Sonderregelung.

Mit der Gewahrung einer Aufwandsentschadi-
gungspauschale dirfte es auch einfacher sein,
geeignete Wohnungseigentiimer fiir dieses eh-
renamtliche Amt zu gewinnen.

Dietmar Strunz
Rechtsanwalt

Arbeitsrecht

Koalitionsvertrag zwischen CDU,
CSU und SPD - Die angekundig-
ten Anderungen im Arbeitsrecht

Die neue Bundesregierung in der 19. Legislatur-
periode riickt immer naher. Die Parteien konn-
ten sich auf einen Koalitionsvertrag einigen,
woraus wir die wichtigsten Zielsetzungen aus
Arbeitgeberperspektive zusammenfassen
maochten:

Requlierung von Kettenbefristungen

Sachgrundlose Befristungen sind nur noch fir
die Dauer von 18 Monaten mdglich. Zudem ist
nur noch eine einmalige Verlangerung zulassig.

Die Sachgrundbefristung wird ebenfalls einge-
schrankt. So wird fir diese nur noch eine
Hochstdauer von maximal 5 Jahren zul&ssig
sein. Eine mehrmalige Befristung ist in diesem
Zeitraum weiterhin moglich. Zudem dirfen Ar-
beitgeber mit mehr als 75 Beschéftigten nur
noch 2,5 % der Belegschaft befristet beschafti-
gen.

Ebenso wird bei der Ubernahme von Leihar-
beitnehmern die Tatigkeit als Leiharbeitnehmer

auf die befristete Gesamtdauer angerechnet. In
diesem Fall ist ein erneutes befristetes Arbeits-
verhéltnis erst nach einer Karenzzeit von drei
Jahren moglich.

Arbeit auf Abruf

Die Regelungen Uber Arbeit auf Abruf (8§ 12
Teilzeitbefristungsgesetz) sollen  verschérft
werden. Es soll gesetzlich festgeschrieben wer-
den, dass der Anteil abzurufender und zu vergu-
tender Zusatzarbeit die vereinbarte Mindestar-
beitszeit um hochstens 20 % unterschreiten und
25 % Uberschreiten darf.

Fehlt eine Vereinbarung zur wochentlichen Ar-
beitszeit, gilt eine Arbeitszeit von 20 Stunden
als vereinbart, statt wie bisher von 10 Stunden.
Im Krankheitsfall oder an Feiertagen soll der
Durchschnittsverdienst der letzten 3 Monate
verpflichtende Grundlage werden.

Offnungsklausel im Arbeitszeitgesetz

In das Arbeitszeitgesetz soll nun doch eine Ex-
perimentierklausel aufgenommen werden. Uber
diese Tariféffnungsklausel sollen tarifgebun-
dene Unternehmen mehr Flexibilitat bei der Ge-
staltung der Arbeitszeit bekommen. Insbeson-
dere soll auf Grundlage dieser Tarifvertrage die
wochentliche Hochstarbeitszeit durch Betriebs-
vereinbarung flexibler geregelt werden kdnnen.

rsverts 2%

h‘x

Arbel

Befristeter, sachgrundloser Teilzeitanspruch

Die Koalition mdchte zudem einen befristeten
Teilzeitanspruch einfiihren. Danach haben Ar-
beitnehmer fur eine Zeitspanne von 1 bis 5 Jah-
ren einen Anspruch auf Verringerung der Ar-
beitszeit. Der Anspruch besteht nur bei Unter-
nehmen, die mehr als 45 Mitarbeiter beschafti-
gen. Fir Unternehmen mit 46 bis 200 Ange-
stellten ist zudem Voraussetzung, dass die Ver-
ringerung zumutbar ist.
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Fazit

Eine Abschaffung der sachgrundlosen Befris-
tung erfolgte nicht. Allerdings ergeben sich
deutliche Einschrankungen im Befristungs-
recht, was weniger Flexibilitat fur die Unterneh-
men bedeuten wird.

René Illgen
Rechtsanwalt

Zivilrecht

Neue Regeln fur die Legionellen-
prifung

Nach dem Abschluss von zumindest 2 Untersu-
chungsdurchlaufen bei den Legionellenprifun-
gen in Wohngebauden, die seit der Anderung
der Trinkwasserverordnung im Jahr 2011 vor-
geschrieben sind, hat der Verordnungsgeber
Anderungsbedarf gesehen und die Trinkwasser-
verordnung hinsichtlich der Regelungen zur Le-
gionellenprifung mit Wirkung zum 09.01.2018
umgestaltet.

Die wesentlichen Regelungen finden sich jetzt
in dem neu geschaffenen § 14b sowie 15 und
15a Trinkwasserverordnung.

In § 14 Buchst. b sind die bisher in § 14 Abs. 3
und der Anlage 3 zur Trinkwasserverordnung
enthaltenen Regelungen zusammengefiihrt wor-
den.

Inhaltlich hat sich an der Untersuchungspflicht
keine Anderung ergeben. Neu ist jedoch, dass in
8 14b Abs. 2 S. 2 vorgeschrieben ist, dass sich
der Untersuchungsauftrag fir die Untersu-
chungsstelle (das Labor) auch auf die jeweils
dazugehdrende Probenahme erstrecken muss.
Das bedeutet, dass dem Labor ein einheitlicher
Auftrag Uber die Untersuchung der Proben und
die Entnahme der Proben vorliegen muss. So-
weit bislang mit einem Dritten als Probenehmer
gearbeitet wurde, muss zumindest die Auf-
tragserteilung neu gestaltet werden.

Grundsatzlich soll nach der neuen Fassung der
Trinkwasserverordnung, nachdem es im Ge-
setzgebungsverfahren auch andere Vorschlage
gegeben hatte, moglich sein, dass die Auf-
tragserteilung durch einen Vertreter des

Gebaudeeigentiimers (die Verordnung spricht
vom Unternehmer oder sonstigen Inhaber einer
Wasserversorgungsanlage — kurz Usl) erfolgen
kann. Hierzu ist im Zweifel eine ausreichende
Bevollméchtigung fir den Vertreter, also die
Hausverwaltung oder auch einen beauftragten
Messdienst zu erteilen.

Eine weitere Anderung ergibt sich nach den
neuen Regelungen in der Trinkwasserverord-
nung fiir den Fall, dass ein Legionellenbefall in
einer Probe festgestellt wird. Bislang war in der
Trinkwasserverordnung fir einen solchen Fall
geregelt, dass der Usl zur Meldung eines positi-
ven Befundes an das Gesundheitsamt verpflich-
tet war. Demnach konnte vereinbart werden,
dass das Labor einen solchen positiven Befund
lediglich an den Usl meldet und dieser selbst die
verpflichtende Meldung an das Gesundheitsamt
weitergibt. Der Usl hatte somit einen ,,Informa-
tionsvorsprung™ und konnte bereits Malinah-
men ergreifen. Nunmehr ist in 8 15a Abs. 1 der
Trinkwasserverordnung geregelt, dass das La-
bor von ihm festgestellte Uberschreitungen des
festgelegten technischen Malnahmenwertes
unverziglich dem zustédndigen Gesundheitsamt
anzuzeigen hat.

Hintergrund der vorgenommenen Anderung ist
ausweislich der Begrindung zum ersten Ver-
ordnungsentwurf aus Juni 2017, dass die Ge-
sundheitsbehdrden davon ausgehen, dass ihnen
nicht sdmtliche Positivbefunde mitgeteilt wur-
den und dass daruber hinaus bei der Probe-
nahme Manipulationsversuche vermutet wur-
den.

Martin Alter
Rechtsanwalt

Gesellschaftsrecht

Rechte und Pflichten des Auf-
sichtsrats

Bereits im Kanzleiforum Marz 2016 hatten wir
Thnen mit dem Artikel ,,Aktuelle Leitlinien fiir
Geschiftsprozesse in Aufsichtsgremien® einige
inhaltliche Aspekte flr das Prozedere bei Auf-
sichtsréaten vorgestellt. Der nachstehende Arti-
kel soll nochmals die Rechte und Pflichten des
Aufsichtsrats zusammenfassen und hierfir sen-
sibilisieren.
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Der Aufsichtsrat als Organ ist bekanntlich im
Aktiengesetz geregelt (8§ 95 ff. AktG). Uber
die Verweisung in 8 52 GmbHG gilt ein GroR-
teil der Regelungen ebenfalls in Thren kommu-
nalen Wohnungsbaugesellschaften und Woh-
nungsgesellschaften, sofern dieser freiwillig in
der GmbH eingerichtet ist. Der Aufsichtsrat
muss aus mindestens drei Mitgliedern bestehen,
waobei die Satzung der GmbH hier auch eine ho-
here Anzahl vorsehen kann. Grundséatzlich
muss die Anzahl der Aufsichtsratsmitglieder
immer durch drei teilbar sein. Weiterhin besteht
die Einschrankung fir Aufsichtsratsmandate,
wenn die Person bereits zehn andere Aufsichts-
ratsmandate inne hat; wenn die Person gesetzli-
cher Vertreter einer anderen Kapitalgesellschaft
ist; wenn diese Person Vorstand, Stellvertreter
von Vorstandsmitgliedern, Prokurist oder um-
fassend Handlungsbevollméchtigter der Gesell-
schaft ist oder wenn diese Person gesetzlicher
Vertreter eines von der Gesellschaft abhangigen
Unternehmens ist oder in den letzten zwei Jah-
ren Vorstandsmitglied derselben Gesellschaft
war, es sei denn, die Wahl erfolgt auf VVorschlag
von 25 % der Stimmrechte in der Gesellschaf-
terversammliung.

Im Wesentlichen besteht die Pflicht und auch
das Recht des Aufsichtsrates, den Vorstand zu
tiberwachen (8 111 AktG), bei zustimmungs-
pflichtigen Geschaften ggfs. ein Veto einzule-
gen oder diese zu genehmigen. So kann der
Aufsichtsrat grundsétzlich bei Unternehmens-
strategien, Unternehmensorganisation, Markt-
positionierung, Personalstruktur, Vertriebssys-
teme, Controlling aber auch im Rechnungswe-
sen zumindest Auskunft und Einsicht in wesent-
liche Unterlagen verlangen.

Zudem hat der Aufsichtsrat das Prifungsrecht
fir den Jahresabschluss sowie das Recht zur
Einberufung der Gesellschafterversammlung,
wenn es das Wohl der Gesellschaft erfordert.
Zudem hat er die Kontrolle des Risikoiiberwa-
chungssystems des Vorstandes inne. Wichtig
und oftmals unbeachtet — das hat in der Vergan-
genheit eine Vielzahl von Féllen bei unseren
Mandanten gezeigt — ist der Aufsichtsrat aber
auch grundsétzlich zur Verschwiegenheit ver-
pflichtet. Letztlich bestellt der Aufsichtsrat
grundsatzlich den Vorstand und handelt mit die-
sem die Anstellungsvertrége aus, wobei hiervon
aber satzungsgeméR bei den kommunalen Ge-
sellschaften abgewichen werden kann. Aus-
drtcklich nicht im Aufgabenbereich des Auf-
sichtsrats Ihrer GmbH liegt das Weisungs- und
Direktionsrecht, da dieses stets durch die

Gesellschafterversammlung  wahrgenommen
werden muss.

Vor Allem in diesem sensiblen Gefiige der
Machtpositionen in einer Gesellschaft kommt
es oft zu Reibereien und schwammigen Gren-
zen des Dirfens und des Erlaubten. Dieses
Spannungsfeld gilt es oftmals genau zu analy-
sieren und operative Tatigkeiten sowie origi-
nére Geschafte der Geschaftsfiihrung als Ver-
tretungs- und Handlungsorgan abzugrenzen von
den reinen Uberwachungs- und Kontrollpflich-
ten des Aufsichtsrats. Teilweise wird aktive
Stadtratspolitik sowie ein eigenes wirtschaftli-
ches Interesse von Aufsichtsratsmitgliedern
versucht mittelbar in die Gesellschaft einzubrin-
gen, was jedoch von der Geschéftsfiihrung nicht
geduldet werden sollte oder muss. An dieser
Stelle beginnt zum Teil bereits das Feld der Haf-
tung von Aufsichtsraten. Andererseits werden
auch Berichts- und Auskunftspflichten der Ge-
schaftsfiihrung nicht immer vollstdndig und
rechtzeitig erfullt.

GemaR § 116 AKtG, der auf die Haftung des
Vorstandes verweist, haften die Aufsichtsrats-
mitglieder mit der Sorgfalt eines ordentlichen
und gewissenhaften Geschéftsleiters. An dieser
Stelle gibt es einige Mindeststandards, die
durch diverse Ihnen bekannte Regelungen, z. B.
wie die Compliance-Richtlinien oder Corporate
bzw. Public Governance o. 4. ausgestaltet wer-
den. Gerade bei kommunal bestimmten Gesell-
schaften kommt dem Aufsichtsrat eine expo-
nierte Stellung zu. Die Priifung von unterneh-
merischen Entscheidungen der professionellen
Geschaftsfiihrer ist zumeist nur mit erhdhtem
Aufwand und zusétzlicher Beratung moglich.

Nach der Rechtsprechung des BGH missen
sich Aufsichtsratsmitglieder Kenntnisse und
Fahigkeiten aneignen oder diese bereits besit-
zen, um alle Geschaftsvorgange, die in lhrem
Unternehmen als ,,normal“ gelten, beurteilen
und verstehen zu kénnen. Aufsichtsratsmitglie-
der sollen Sachverstandige nur fiir konkrete
Einzelfallfragen hinzuziehen durfen. Explizit
sind die personlichen Voraussetzungen fiir Auf-
sichtsratsmitglieder, die aus Stadtraten in Woh-
nungsbaugesellschaften und Wohnungsgesell-
schaften gewahlt werden, bereits durch den Ge-
setzgeber (z. B. in 8 98 abs. 1 und 2 S&chs-
GemO) vorgegeben. Obgleich in der GmbH die
sog. Allzustandigkeit der Gesellschafterver-
sammlung gegeben ist, wird die Beratung und
Kontrolle dieser qualifizierten Aufsichtsrats-
mitglieder in Zukunft immer wichtiger. Zu
Uberprifen ware in diesem Kontext, ob
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Aufsichtsratsmitglieder, die aufgrund von Par-
teizugehdrigkeit und Stadtratszusammenset-
zung in Ihre Aufsichtsrite gewahlt wurden, tat-
séchlich die erforderlichen (z. B. betriebswirt-
schaftlichen) Kenntnisse aufweisen oder bereit
sind, diese mittels Schulungen und Lehrgangen
zu erwerben. Das breite Feld der Wertgrenzen,
bei denen der Aufsichtsrat MalRnahmen der Ge-
schaftsfuhrung zustimmen muss, erfordert teil-
weise umfassende betriebswirtschaftliche und
buchhalterische Kenntnisse sowie Wissen im
Bau- und Kapitalmarktbereich.

Sofern Aufsichtsrate die lhnen obliegenden
Sorgfaltsmalistabe verletzen — dies geschieht
z. B. durch nicht rechtzeitige und dezidierte Be-
richterstattung an die Gesellschafterversamm-
lung — und hierdurch der Gesellschaft ein Scha-
den entsteht, ist der Aufsichtsrat bzw. das ein-
zelne Aufsichtsratsmitglied der Gesellschaft
zum Schadenersatz verpflichtet. Diese Haftung
der Aufsichtsratsmitglieder ist persénlich und
gesamtschuldnerisch, was bedeutet, dass die
Aufsichtsrate vornehmlich die Beweislast ha-
ben, die Sorgfalt eines ordentlichen gewissen-
haften Geschaftsleiters angewandt zu haben.
Diese sog. Beweislastumkehr geht daher stets
von vornherein von einer Pflichtwidrigkeit des
Verschuldens des Aufsichtsrats aus, bis dieser
das Gegenteil bewiesen hat. Das einzelne Auf-
sichtsratsmitglied kann bei Beschliissen, die
seiner Meinung nach gegen die Satzung oder
das Gesetz verstoRen, schriftliche AuRerungen
und Vorschldge fur eine Schadensabwendung
abgeben, wobei die Rechtsprechung in den letz-
ten Jahren hier erhdhte Anforderungen an die
Qualitat (Inhalt und Formulierung) der Berichte
vorgegeben hat. Es muss in dieser Stellung-
nahme unbedingt erkennbar sein, dass der Auf-
sichtsrat seiner Prifungspflicht nachgekommen
ist und welche MalRnahmen und Methoden er
etwa bei seiner Uberwachungstatigkeit einge-
setzt hat. Im Notfall kann das Aufsichtsratsmit-
glied, das erkannt hat, dass pflichtwidrig gehan-
delt wird, sein Aufsichtsratsmandat auch nie-
derlegen.

Die Besonderheit der Beteiligung der offentli-
chen Hand in den Wirtschaftsunternehmen stellt
der Aufsichtsrat die eigentlich wichtigste M6g-
lichkeit der Kommune dar, das von ihr wirt-
schaftlich betriebene Unternehmen in der
Rechtsform einer GmbH effizient zu kontrollie-
ren. Ein solcher Aufsichtsrat unterliegt zwar nur
teilweise den aktienrechtlichen Vorschriften
und statuiert insoweit einen Vorrang der Privat-
autonomie, gleichwonhl gelten auch fur einen ak-
tienrechtlich gepragten Aufsichtsrat in einer

GmbH Besonderheiten. Die eigentlich in der
GmbH zusténdige Gesellschafterversammlung
wird durch die Uberwachungsarbeit des kom-
munalen Aufsichtsrates teilweise weitrdumig
eingeengt. So tauchen z. B. parallel Uberwa-
chungsfunktionen auf, die bereits zur Interes-
senkollisionen zwischen einzelnen Personen
flhren koénnen, da zumeist der Blrgermeis-
ter/die Burgermeisterin als Vertreterin der Ge-
sellschafterversammlung auch den Vorsitz im
Aufsichtsrat flhrt.

Letztlich mussen Aufsichtsratsmitglieder Ver-
schwiegenheit Gber vertrauliche Angaben und
Geheimnisse der Gesellschaft beachten (z. B.
vertrauliche Berichte und Unterlagen, vertrauli-
che Beratungen, Bank- und Geschéaftsgeheim-
nisse), was z. T. auch strafbewehrt sein kann o-
der eine sofortige Abberufung bedeuten kann.
Eingeschrankt wird dieser Verschwiegenheits-
grundsatz bei kommunalen Gesellschaften (iber
88 394, 395 AktG, der aufgrund von Transpa-
renz und Rechtsstaatlichkeit in der Kommune
eine gewisse Berichterstattung an den Stadtrat
zulésst. Aber auch diese Grenze der Weitergabe
von Informationen von der Gesellschaft an die
Gebietskorperschaft ist teilweise aufgeweicht
und interpretationsfahig.

Sprechen Sie uns an! Wir beraten und begleiten
seit vielen Jahren auch Gesellschafterversamm-
lungen sowie gemeinsame Sitzungen von Ge-
schaftsfiihrung und Aufsichtsréten zu Sachver-
halten in diesem Problemkreis. Oftmals ist das
Aufzeigen der Grenzen und Mdglichkeiten im
Einzelfall zielfihrend und vor Allem friedens-
bringend.

Sebastian Tempel
Rechtsanwalt

Mietrecht

Form der Zustimmung des Mie-
ters zur Mieterhdhung

In der Wohnraummiete steht dem Vermieter ge-
maR 8§§ 558 ff. BGB das Recht zu, vom Mieter
eine Zustimmung zur Anpassung der Miete an
die ortstibliche Vergleichsmiete zu verlangen.
Stimmt der Mieter dem Verlangen bis zum Ab-
lauf des zweiten Monats nach Zugang nicht zu,
kann der Vermieter bis zum Ablauf weiterer
drei Monate Klage auf Zustimmung erheben.
Umstritten ist, in welcher Form die
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Zustimmung erfolgen muss, um wirksam und
bindend zu sein.

Wihrend das Verlangen des Vermieters min-
destens der Textform bedarf, ist gesetzlich fir
die Zustimmung des Mieters keine Form vorge-
schrieben. Es genlgt daher eine ausdrickliche
Zustimmung, die in Textform (per Mail, SMS
0. &.), Fax, Ansage auf dem Anrufbeantworter
des Vermieters abgegeben werden kann, dem
Vermieter aber zugehen muss. Der Mieter kann
aber auch konkludent, insb. durch Zahlung zu-
stimmen. Dies war in der Rechtsprechung bis-
lang bereits anerkannt, umstritten war nur die
Frage, wie oft der Mieter die erhéhte Miete zah-
len muss, damit dies als bindend gilt. Die Band-
breite reicht dabei von der einmaligen bis zur
siebenmaligen Zustimmung, vgl. Schmidt-Fut-
terer/Borstinghaus, Mietrecht 2017, § 558b Rn.
28 m. w. N.

Der BGH lasst im Beschluss vom 30.01.2018,
Az. VIII ZB 74/16, jedenfalls die dreimalige
vorbehaltlose Zustimmung geniligen und stellt
fest, dass der Mieter die Zustimmung in Schrift-
form nicht verlangen kénne. Ob bereits eine ein-
oder zweimalige Zahlung ausreicht, lasst der
BGH offen. Zahlt der Mieter aber unter Vorbe-
halt, muss der Vermieter auf Zustimmung kla-
gen.

Im Falle vereinbarten oder gesetzlich geltenden
Schriftformzwangs, z. B. wegen
8 550 BGB bei mehr als einjahrigem Kindi-
gungsverzicht, kann jede Partei aber zumindest
nachtraglich eine gemeinsame Unterzeichnung
der bereits konkludent erfolgten Anderungsver-
einbarung verlangen, so schon BGH, Urteil
vom 10.11.2010, Az. VIII ZR 300/09.

Noreen Walther
Rechtsanwaltin

Aktuelle Rechtsprechung

Zur Schadensersatzpflicht eines
Sanitarbetriebs fur einen Wasser-
schaden in einer unbewohnten
Wohnung und zu den Obhuts-
pflichten des Wohnungseigenti-
mers

Nach Ansicht des Bundesgerichtshofs vom
25.01.2018, Az. VII ZR 74/15 entféllt der not-
wendige Zurechnungszusammenhang zwischen
einer mangelhaften Leistung und dem eingetre-
tenen Schaden selbst dann nicht, wenn weitere
Ursachen, wie Handlungen des Geschéadigten,
zu dem eingetretenen Schaden beigetragen bzw.
den Schaden letztendlich verursacht haben.

Sachverhalt

Die auf Mallorca wohnhafte Eigenttimerin eines
Mehrfamilienhauses in Deutschland beauftragte
im Jahr 2011 einen Sanitdrbetrieb mit der
Durchfiihrung von Sanitér- und Heizungsarbei-
ten. Im Rahmen des bestehenden Vertragsver-
haltnisses fiihrten Mitarbeiter der Sanitérfirma
im Madrz 2012 Mangelbeseitigungsarbeiten an
einem Heizungs- und Warmwassergerat in einer
unbewohnten  Dachgeschosswohnung  des
Mehrfamilienhauses durch. Aufgrund des Ein-
baus einer mangelhaften Dichtung, durch die
ungehindert Wasser in die Wohnung austreten
konnte, kam es zu einem erheblichen Schaden.
Als der Wasserschaden Ende Juni 2012 ent-
deckt wurde, befand sich auf dem gesamten
FuRboden eine 1 cm hohe Wasserschicht, durch
die der FuBbodenaufbau voéllig durchnésst und
Wénde sowie Turzargen beschédigt wurden.

Die Eigentimerin verlangt nunmehr vom Sani-
tarbetrieb Schadenersatz fir die Kosten der
Schadensbeseitigung, fiir den Mietausfall sowie
flir die Sachverstandigen- und Rechtsanwalts-
kosten in Hohe von insgesamt 40.000,00 €. So-
wohl das Landgericht Bautzen, als auch das
Oberlandesgericht Dresden wiesen die Klage
ab. Nach Ansicht des OLG Dresden sei der Sa-
nitarfirma das grof3e Schadensausmald nicht zu-
zurechnen. Die Ursache sei allein in der Pflicht-
verletzung der Eigentiimerin zu finden, die es
unterlassen habe, die gebotenen und blichen
Sicherheitsvorkehrungen, wie das mehrmalige
wdchentliche Kontrollieren der unbewohnten
Wohnung, zu treffen. Zudem sei der Schadens-
ersatzanspruch bereits wegen dem ganz
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tiberwiegenden Mitverschulden der Eigentiime-
rin ausgeschlossen.

Die Eigentumerin legte daraufhin Revision
beim Bundesgerichtshof in Karlsruhe ein.

Die Entscheidung des BGH

Der BGH wies in seiner Entscheidung noch ein-
mal darauf hin, dass ein Schadiger zur Vermei-
dung einer unertraglichen Schadensersatz-
pflicht nicht fir alle von ihm im naturwissen-
schaftlichen Sinn versursachten Schéden haften
konne. Aus diesem Grund misse die Verant-
wortlichkeit eines Schédigers durch weitere Zu-
rechnungskriterien eingeschrankt werden. So
misse nach standiger Rechtsprechung des BGH
zum einen der eingetretene Schaden addquate
Folge der schadigenden Handlung, hier des Ein-
baus der mangelhaften Dichtung, sein. Das
heift, die schadigende Handlung misse im All-
gemeinen und nicht nur unter besonders eigen-
artigen, unwahrscheinlichen und nach dem ge-
wohnlichen Verlauf der Dinge auRer Betracht
zu lassenden Umsténden geeignet sein, den ein-
getretenen Schaden herbeizufiihren.

Zum anderen musse der Schaden zu der durch
die schadigende Handlung geschaffenen Gefah-
renlage in einem inneren Zurechnungszusam-
menhang stehen. Ein solcher Zurechnungszu-
sammenhang werde nicht dadurch ausgeschlos-
sen, dass weitere Ursachen, wie das Dazwi-
schentreten des Geschddigten, zu dem eingetre-
tenen Schaden beigetragen bzw. den Schaden
erst verursacht haben. Der Zurechnungszusam-
menhang entfalle nur, wenn die zweite Scha-
densursache den Geschehensablauf so verén-
dert habe, dass der Schaden bhei wertender Be-
trachtung nur noch in einem "duRerlichen™ aber
"zufalligen™ Zusammenhang zu der durch die
erste Ursache geschaffenen Gefahrenlage stehe.
Soweit die durch die schadigende Ersthandlung
geschaffenen Gefahren fortwirken, kénne der
Zurechnungszusammenhang nicht  verneint
werden.

Nach diesen Grundsatzen sei der vorliegende
Wasserschaden eine adaquate Folge des Dich-
tungsmangels, der im Allgemeinen und nicht
nur unter besonderen Umsténden geeignet sei,
einen erheblichen Wasserschaden zu verursa-
chen. Auch der Zurechnungszusammenhang
zwischen dem Dichtungsmangel und dem Was-
serschaden koénne nicht verneint werden, da die
besonderen Gefahren des Einbaus der mangel-
haften Dichtung in dem eingetretenen Schaden
fortwirkten. So ware es ohne den Mangel der

Dichtung zu keinem Woasserschaden gekom-
men.

Dem stehe die mehrmonatige Abwesenheit der
Wohnungseigentiimerin nicht entgegen. Viel-
mehr sei nach Ansicht des BGH die Entschei-
dung des OLG Dresden, nach der die Haftung
des Sanitarbetriebs wegen dem Uberwiegenden
Mitverschulden der Eigentlimerin entfalle,
rechtsfehlerhaft. Insbesondere tberspanne das
OLG Dresden die Anforderungen an die
Schutz- und Obhutspflichten von Wohnungsei-
gentumern bei langerer Abwesenheit. Zwar
komme es bei der Frage, welche MalRnahmen
zur Verhinderung eines Wasserschadens ein Ei-
gentumer einer unbewohnten Wohnung bei lan-
gerer Abwesenheit zu treffen habe, auf die Um-
stande des Einzelfalls an, wie beispielsweise auf
das Alter des Anwesens und seine Versorgungs-
leitungen, die Aufteilung der Wohneinheiten,
die Umgebung des Hauses sowie auf die jewei-
lige jahreszeitliche Witterung. Diesbezigliche
Feststellungen seien daher im gerichtlichen
Verfahren durch das OLG Dresden noch einzu-
holen.

Mehrfache wdchentliche Kontrollen der Woh-
nung seien jedenfalls grundsatzlich nicht gebo-
ten. Ansonsten wére ein Wohnungsinhaber zur
Abwendung eines Wasserschadens auch bei ei-
ner Dienstreise oder einem Kurzurlaub gehal-
ten, fur mehrfache Kontrollen in der Woche zu
sorgen. Dies sei jedoch nach Ansicht des BGH
weder ublich, noch zumutbar und kénne von ei-
nem verniinftigen, wirtschaftlich denkenden
Menschen nach Treu und Glauben nicht ver-
langt werden.

Der BGH hob im Ergebnis das Urteil des OLG
Dresden daher auf und wies die Sache an einen
anderen Senat des OLG Dresden zuriick. Eine
endgliltige Entscheidung steht dort noch aus.

Praxishinweise

Auf den Zurechnungszusammenhang zwischen
der schadigenden Handlung und dem eingetre-
tenen Schaden kommt es inshesondere in den
Fallen an, in denen ein Hauptunternehmer auf-
grund eines Mangels an seinen Auftraggeber
ohne nahere Prifung falschlicherweise einen zu
hohen Betrag zahlt und in der weiteren Folge
von seinem Nachunternehmer, der fir den Man-
gel verantwortlich ist, Schadensersatz fordert.
Liegen nachvollziehbare Griinde des Hauptun-
ternehmers fir die Uberzahlung vor, etwa bei
einem hohen Aufklarungsrisiko oder dem Ab-
schluss eines vom Gericht empfohlenen
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Vergleichs (BGH, IBR 2002, 358), so bleibt der
Zurechnungszusammenhang bestehen. Dieser
entfallt nur bei einem fur den Hauptunterneh-
mer deutlichen Uberschreiten des objektiv ge-
rechtfertigten Betrags.

Eva-Maria Kreis
Rechtsanwaltin

In eigener Sache

Frau Rechtsanwaltin
Eva-Maria Kreis
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Frau Rechtsanwaltin Eva-Maria Kreis studierte
in der Zeit von 2007 bis 2013 Rechtswissen-
schaften an der Friedrich-Schiller-Universitat in
Jena. lhr zweijahriges Rechtsreferendariat ab-
solvierte sie von 2013 bis 2015 unter anderem
am Landgericht Gera, bei der Stadtverwaltung
in Rudolstadt und einer namhaften Rechtsan-
waltskanzlei in Thiringen.

Im Anschluss arbeitete Frau Rechtsanwaltin
Kreis in Nordhausen und Chemnitz fiir zwei
Rechtsanwaltskanzleien mit zivil- und bau-
rechtlicher Ausrichtung.

Seit Mérz 2018 ist Frau Rechtsanwéltin Kreis
fir die Kanzlei Strunz-Alter tatig und ergénzt
als angestellte Rechtsanwaéltin das bestehende
Anwaltsteam.

Frau Rechtsanwaéltin Kreis ist schwerpunktma-
Rig im Bereich des Miet-, Bau- und Grund-
stucksrechts tatig.

Seminare
Ganztagsseminare

25.04.2018, 09:00 Uhr bis 16:30 Uhr
Update Wohnungseigentumsrecht
Rechtsanwalt Dietmar Strunz

17.05.2018, 09:00 Uhr bis 16:30 Uhr
Update Mietrecht
Rechtsanwalt Dietmar Strunz

Halbtagsseminare

23.04.2018, 13:00 Uhr bis 16:30 Uhr
Das neue Bauvertragsrecht
Rechtsanwalt Martin Alter

Weitere Informationen erhalten Sie unter der
Rufnummer: 0371 5353800.
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