Handlungspflichten und Haftungsrisiken fir Eigentimer und Verwalter

Die Trinkwasserverordnung

Fiir Eigentiimer und Mieter ist es voll-
kommen selbstversténdlich, zu jeder
Zeit Trinkwasser in einwandfreier
Qualitit zur Verfiigung zu haben. Da-
bei ist Wasser ein empfindliches Le-
bensmittel. Durch verunreinigtes
Wasser kénnen nicht nur Krankheiten
lbertragen werden, gesundheitlich
bedenklich kénnen auch im Trinkwas-
ser geloste Stoffe sein. Rudiger
Fritsch, Fachanwalt fiir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht in Solin-
gen, klart iber Handlungspflichten
und Haftungsrisiken fiir Eigentiimer
und Verwalter auf.

Den Gefahrdungen fur den
Verbraucher tragt die Trink-
wasserverordnung  (TrinkwV)
Rechnung (Verordnung Uber
die Qualitat von Wasser flr
den menschlichen Gebrauch
vom 21.5.2001, in Kraft seit
dem 1.1.2003, BGBI. | 2001,
959 ff.; Umsetzung der EG-
Richtlinie 98/83 ,uber die
Qualitat von Wasser fur den
menschlichen Gebrauch” vom
3.11.1998 (Abl. EGNr. L330S.
32)). Die Verordnung bestimmt
zum einen, dass im Trinkwas-
ser weder gesundheitsschadli-
che mikrobiologische Krank-
heitserreger noch gesund-
heitsschadliche chemische
Stoffe enthalten sein durfen.
Deren Gesundheitsschadlich-
keit wird durch Grenzwerte
definiert, die bei Austritt des
Trinkwassers an der Zapfstelle
(also Wasserhahn oder Dusche
— Paragraf 8 Nr. 1 TrinkwV)
nicht GOberschritten werden
dirfen. AuBerdem enthélt die
Verordnung in Paragraf 7 in
Verbindung mit Anlage 3 zu-
satzliche Indikatorparameter
(von Aluminium Uber Natrium
bis hin zu Tritium), die ebenfalls
eingehalten werden mussen.

Zum anderen regelt die Ver-

ordnung, dass Trinkwasser, das  bereit.
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diesen Anforderungen nicht entspricht,
vom Inhaber einer Wasserversorgungsan-
lage nicht an andere abgegeben werden
darf (Paragraf 4 Absatz 2 und 3 TrinkwV).
Zur Durchsetzung der Schutzanforderun-
gen normiert die TrinkwV zusatzlich be-
sondere Anzeige-, Untersuchungs-, Hand-
lungs- und Informationspflichten, deren
Verletzung mit einem Katalog von emp-
findlichen Straftat- und Ordnungswidrig-
keitstatbestdnden bewehrt ist (vergleiche
Paragrafen 24 und 25 TrinkwV in Verbin-
dung mit Infektionsschutzgesetz (InfSG)
vom 20.7.2000, in Kraft seit dem
1.1.2001, BGBI. | 2000, S. 1045). Dartber
hinaus konnen VerstéBe zu einer zivil-

rechtlichen Haftung, insbesondere fir
Mietminderungs-, Schadenersatz- und
Schmerzensgeldanspriiche, fihren.

Relevanz fiir Inmobilieneigentiimer
und -verwalter

Die Regelungen der TrinkwV gelten indes
nicht nur far Unternehmen und Einrich-
tungen, die Trinkwasser fur die Allge-
meinheit  bereitstellen  (Wasserversor-
gungsunternehmen, Krankenhauser,
Schulen, Badeeinrichtungen etc.), son-
dern richten sich ebenso an Inhaber soge-
nannter Hausinstallationen, womit alle
Einrichtungen zur Trinkwasserversorgung

Die Hausinstallation fur Trinkwasser hélt fir Eigentimer und Verwalter einige Haftungsrisiken
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innerhalb einer Immobilie vom Ubergabe-
punkt bis zur Verbraucherzapfstelle ge-
meint sind (vergleiche Paragraf 3 Ziffer 2
Buchst. ¢) in Verbindung mit Paragraf 3
Ziffer 3 TrinkwV). Damit ist dem Immobi-
lieneigentiimer, dem Vermieter und auch
dem Immobilienverwalter die Verantwor-
tung fur den hygienisch einwandfreien
Zustand der Hausinstallation und des ab-
gegebenen Trinkwassers Ubertragen. Da
die Hausinstallation zum gemeinschaftli-
chen Eigentum gehért, treffen die Pflich-
ten der TrinkwV ebenso die Wohnungsei-
gentimergemeinschaft, hier den rechts-
fahigen Verband, da es sich um soge-
nannte gemeinschaftsbezogene Pflichten
handelt (vergleiche Paragrafen 1 Absatz 5,
5 Absatz 2, 10 Absatz 6 S. 3 WEG). Dabei
sind die Grenzwerte fir chemische bezie-
~hungsweise mikrobiologische Verunreini-
Jungen des Trinkwassers standig abge-
senkt worden, was insbesondere fir den
Altbaubestand Probleme aufwirft.

Der Grenzwert fur Blei im Trinkwasser liegt
seit dem 1.12.2003 bei 0,025 Milligramm
pro Liter (mg/l); ab dem 1.1.2013 wird er
auf 0,01 mg/l gesenkt. Auch der Grenz-
wert flir Kupfer betrégt seit dem 1.1.2003
nur noch 2 mg/l. AuBerdem wurden neue
Werte fiir Antimon, Nickel, PAK (Polyzykli-
sche aromatische Kohlenwasserstoffe),
Acrylamid, Benzol, Epichlorhydren, Tetra-
chlorethen und Trichlorethen sowie Vinyl-
chlorid festgelegt. Die sich hieraus erge-
benden Handlungspflichten und Haf-

Legionella pneumophilia (Legionellen,
aufgenommen mit dem Elektronen-
mikroskop) sind gefirchtete Erreger, die
auf keinen Fall in einer Trinkwasseran-
lage auftauchen dirfen.

tungsrisiken fur Eigentimer, Vermieter
und Verwalter werden nachfolgend als
komprimierte Entscheidungshilfe darge-
stellt (vergleiche Fritsch, ZMR 2005, 175;
ders. WE 2004, 246 ff).

Auswahl aus dem Pflichtenkatalog
der Trinkwasserverordnung

Wird eine Wasserversorgungsanlage erst-
malig oder neu in Betrieb genommen oder
baulich so verandert, dass dies Einfluss auf
die Wasserqualitat haben kann, so ist die
MaBnahme dem Gesundheitsamt anzu-
zeigen. Fur Anlagen der Hausinstallation
gilt dies gemaB Paragraf 13 Abs. 2 S. 2
TrinkwV aber nur, sofern Wasser an die Of-
fentlichkeit im Sinne des Paragrafen 18
Abs. 15. 1 TrinkwV abgegeben wird. Hier-
zu bedarf es aus offentlich-rechtlicher

Sobald der Verwalter Anzeichen fir eine mégliche Kontamination des Trinkwassers
hat, muss er schleunigst titig werden und eine Untersuchung veranlassen. Andern-
falls setzt er sich dem Vorwurf der Unterlassung aus.
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Sicht eines Widmungsakts des Inhabers,
aus dem sich die Zweckbestimmung der
Anlage ergibt, Trinkwasser fur die Allge-
meinheit abzugeben. Aus dem in Paragraf
18 Abs. 1 TrinkwV enthaltenen Beispiel-
katalog ergibt sich, dass dies insbesonde-
re bei gewerblich oder gemischt genutz-
ten Objekten einschldgig sein kann, sofern
etwa Restaurants, Fitnessstudios, Saunen,
Schwimmbader oder Klimaanlagen mit
Luftwaschern neben reinen Wohneinhei-
ten betrieben werden, bei denen also die
Offentlichkeit in Kontakt mit dem aus der
Hausinstallation bereitgestellten  Trink-
wasser in Bertihrung kommt. Der Inhaber
einer Hausinstallationsanlage, der dem
Trinkwasser Aufbereitungsstoffe zusetzt,
hat die Verbraucher hiertiber zu informie-
ren (Paragraf 16 Abs. 5 TrinkwV).

GemaB Paragraf 21 Abs. 1 S. 3 TrinkwV ist
der Inhaber der Hausinstallation verpflich-
tet, ihm zur Verfligung gestelltes Informa-
tionsmaterial des \Wasserversorgers zur
Wasserg(ite seinen Endverbrauchern zur
Kenntnis zu geben, wobei hiesiger Auf-
fassung nach die Einrdumung der Mog-
lichkeit zur Kenntnisnahme in zumutba-
rem MaBe ausreicht.

Untersuchungen der Wasserglite

Wird dem Inhaber bekannt, dass das
Trinkwasser in seiner Anlage nicht den
Qualitatsanforderungen der TrinkwV ent-
spricht, hat er gemal3 Paragraf 16 Abs. 3
TrinkwV umgehend alle erforderlichen
MaBnahmen zur Aufklarung der Ursache
und zur Abhilfe, insbesondere die in den
Paragrafen 14 und 15 TrinkwV beschrie-
benen Untersuchungen, fur die nur aner-
kannte Prifunternehmen und -labore zu-
gelassen sind, durchzufiihren. Dabei ist
das zustandige Gesundheitsamt zu unter-
richten, das geméaB Paragraf 20 TrinkwV
entsprechende  Anordnungen  treffen
kann.

Problematisch ist dabei weniger die Frage,
wann dem ,,Inhaber der Hausinstallation”
eine Verunreinigung des \Wassers passiv
bekannt wird (zum Beispiel durch die Be-
schwerde eines Mieters oder Wohnungs-
eigentimers). Knifflig wird die Angele-
genheit dann, wenn es darum geht, ob
der Eigenttimer oder Verwalter sich nicht
aktiv von der Wasserglte hatte (berzeu-
gen mussen. Die TrinkwV 1&Bt den Immo-
bilieneigenttimer hier etwas alleine. Tur-

nusmaBige Untersuchungspflichten ge- »
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maB der Paragrafen 14 und 15 TrinkwV
gelten nach dem ausdriicklichen Wortlaut
der Verordnung nur flr Wasserversor-
gungsanlagen nach Paragraf 3 Ziffern 2 a)
und b) TrinkwV. Die Paragrafen 16 Absatz
3, 14 Absatz 6 TrinkwV bestimmen weiter,
dass die Inhaber von Hausinstallationsan-
lagen gem. Paragraf 3 Ziffer 2 c) TrinkwV
Untersuchungen zumindest ab Kenntnis
von Maéngeln beziehungsweise auf An-
ordnung der zustandigen Behorde durch-
zuftihren haben. Paragraf 18 Absatz 1
TrinkwV bestimmt weiter, dass Hausinstal-
lationen gemal3 Paragraf 3 Ziffer 2 ¢)
TrinkwV, sofern aus ihnen Wasser an die
Offentlichkeit abgegeben wird, vom Ge-
sundheitsamt zu Uberwachen sind.

Dem Vorwurf einer gebotenen, aber un-
terlassenen Wasseruntersuchung setzt
sich der Immobilieneigentiimer aber re-
gelmaBig dann aus, wenn sich dem Be-
treffenden aufgrund ihm bekannter Um-
stdnde, Uber die er sich zu informieren hat,
die Maglichkeit einer Kontaminierung des
Trinkwassers aufdrangen sollte. Zu priifen
ist daher, ob nicht technische Erfahrungs-
satze dahingehend existieren, dass zum
Beispiel insbesondere altere und/oder mit
einer zentralen Warmwasserversorgungs-
anlage ausgestattete Objekte regelmaBig
chemisch beziehungsweise mikrobiolo-
gisch bedenklich sind. Zu nennen ist hier
die Gefahr der Verseuchung mit soge-
nannten Legionellen (vergleiche Ziffer |.2.
der Anlage 4 zu Paragraf 14 Absatz 1
TrinkwV).

Hierzu kénnen technische Merkblatter
und Regelwerke verschiedener Verban-
de (VDI-Richtlinien, DVGW-Arbeitsblatter
etc.) nutzbar gemacht werden, die sich
mit der hygienebewussten Planung, Aus-
fuhrung, Betrieb und Wartung solcher An-
lagen befassen. Solche Regelwerke mit
Trinkwasserbezug haben der Verein Deut-
scher Ingenieure (VDI-Richtlinie 6023) und
die Deutsche Vereinigung des Gas- und
Wasserfachs (DVGW; W 551 [Arbeitsblatt
des DVGW zur Planung, Errichtung, Be-
trieb und Sanierung von Trinkwasser-
Installationen, Trinkwassererwarmungs-
und Trinkwasserleitungsanlagen — Techni-
sche MaBnahmen zur Verminderung des
Legionellenwachstums]).

Besondere Anhaltspunkte kénnen zusatz-
lich Kenntnisse von sogenannten Totlei-
tungen, zu niedriger HeiBwassertempera-
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tur oder gar von der Existenz von Bleiroh-
ren sein. Erschwerend kommt fiir den An-
lagenbetreiber hinzu, dass ihn im Falle der
Vermietung die Nebenpflicht trifft, durch
regelmaBige Untersuchungen, gerade bei
entsprechenden Anhaltspunkten, die Si-
cherheit des Mieters zu gewadhrleisten.
Entsprechendes gilt fir Wohnungseigen-
timergemeinschaften, die ebenfalls fur
einen ordnungsmaBiger Verwaltung ent-
sprechenden Zustand zu sorgen haben.

Haftungsrisiken und die Rolle
des Immobilienverwalters

Der Wohnungseigentumsverwalter tber-
nimmt rein zivilrechtlich, insbesondere bei
der Verwaltung nach WEG, die Sorge fur
die Instandhaltung und Instandsetzung
sowie Verkehrssicherheit des Objekts, die
ansonsten den Eigentimer, Vermieter

trolle der Wasseraufbereitungsanlage be-
ziehungsweise der zentralen Warmwas-
serversorgungsanlage sowie eine Kontrol-
le der Wasserqualitat. Da die Anforderun-
gen an den Nachweis der Durchfiihrung
der Kontrollpflichten sehr streng sind
(BGH, Urteil vom 12.3.1985 - VI ZR
215/83, NJW 1985, 2588 = MDR 1986,
44), empfiehlt sich eine ltickenlose schrift-
liche Dokumentation, damit im Regressfall
die Wahrnehmung der Verkehrssiche-
rungspflichten nachgewiesen werden
kann.

Fazit

Nach hier vertretener Auffassung trifft den
Immobilienverwalter, schon um die eige-
ne Haftung auszuschlieBen, die Pflicht,
seinen Auftraggeber beziehungsweise die -
Wohnungseigentimer  anlasslich  de.

Eine Untersuchung des Trinkwassers bringt Sicherheit fur Verwalter und Wohnungs-

nutzer.

oder die Wohnungseigentimergemein-
schaft trifft. Die TrinkwV ist ein sogenann-
tes Schutzgesetz, dessen Verletzung auch
deliktische Schadenersatz- und Schmer-
zensgeldanspriiche nach sich ziehen
kann. In strafrechtlicher Hinsicht kommt
eine Strafbarkeit wegen Unterlassens in
Betracht. Im Rahmen der dem Verwalter
obliegenden Kontrollpflichten sind Pri-
fungen regelmaBig durchzufiihren (K&h-
ler/Bassenge/Drabek, AnwHdB WEG, 2.
Aufl. 2009, Teil 8, Rn. 42 ff. m.w.N.). Hier-
zu gehort dann auch, sofern nicht durch
Wartungsvertrag unterdelegiert, die Kon-

nachsten Eigentimerversammlung tber
die Regelungen der TrinkwV und die M&g-
lichkeit der Untersuchung gemaB der Pa-
ragrafen 14 und 15 TrinkwV aufzuklaren.
Darlber hinaus sollte der Verwalter die Ei-
genttimer dartiber informieren, welche
besonderen ,Risikofaktoren” das konkre-
te Objekt aufweist, und auf eine Be-
schlussfassung Gber eine vorsorgliche mi-
krobiologische und chemische Trinkwas-
seruntersuchung hinwirken.

Ridiger Fritsch
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