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Verkehrspflichten des Verwalters

Oliver Elzer, Dr., Richter am Kammergericht
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Begriff und gesetzliche Grundlagen
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Begriff

* Unter einer Verkehrspflicht (Verkehrssicherungspflicht) versteht man
u.a.

— die allgemeine Rechtspflicht,
— im Verkehr
— eine Gefahrdung anderer auszuschlief3en,

— die sich aus der bestimmungsgemalen oder nicht ganz fern
liegenden bestimmungswidrigen Benutzung einer Sache ergeben
kann.

 Nach Rechtsprechung des BGH ist derjenige, der eine Gefahrenlage —
gleich welcher Art — schafft, grundsatzlich verpflichtet, die notwendigen
und zumutbaren Vorkehrungen zu treffen, um eine Schadigung anderer
moglichst zu verhindern.
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Grundlagen

+ (Gesetze, z.B.
- § 823 BGB

— Strallen- und Wegegesetze der Lander (Reinigungs-, Raum- und
Streupflichten) ggf. i.V.m. § 823 BGB

— Trinkwasserverordnung
« Vertrage
— wenn jemand eine Verkehrspflicht vertraglich ubernommen hat

— wenn der Verkehrspflichtige darauf vertrauen darf, dass ein Dritter
die Pflichten wahrnimmt (unwirksame Vertrage)
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Die Oerpﬂichteten
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Trager der Verkehrspflichten

 Sondereigentum: jeder Wohnungs- /Teileigentumer
« Gemeinschaftseigentum (BGH NJW-RR 1989, 394; BGH NJW 1985, 484)

— Wohnungseigentumer als Miteigentumer
* Pilicht ,runt* auf Wohnungseigentiimern
* Pflicht wird von der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer ,wahrgenommen*
» Streit besteht, ob nur die Gemeinschaft in der Pflicht steht

— Richtig ist: ebenso wie die Wohnungseigentumer ihre Rechte durch § 10
Abs. 6 Satz 3 WEG nicht verlustig gehen, werden sie auch ihrer Pflichten
nicht entledigt

 Flachen, die einem Sondernutzungsrecht unterliegen
— Wohnungseigentumer als Miteigentumer
— abweichende Vereinbarung
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Der Verwalter: Pflichten kraft
Vereinbarung

| © Dr. OliverElzer ‘ | | ‘ 15. Miinsteraner Verwaltertage 2010 3/ ‘




I Munster | 5.3.2010

Verwalter als Trager der Verkehrspflichten

* Verkehrspflichten konnen durch Vereinbarung

— zwischen dem Pflichtigen oder

— dem Wahrnehmungspflichtigten

— und dem Verwalter

— mit dessen Einverstandnis auf den Verwalter ubertragen werden.
* Die Vereinbarung kann Gegenstand des Verwaltervertrages sein.
* Dazu ist angeblich nicht viel erforderlich.
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OLG Karlsruhe, Urtell vom 23.12.2008 — 1414 WAOBIO7
OLG Miunchen, Beschluss vom 24.10.2005 — 343wWY\08232/05
BayObLG, Beschluss vom 8.9.2004 — 22BBR4MA/4

* Nach dem Verwaltervertrag hat der Verwalter

— ,im Rahmen pflichtgemalien Ermessens alles zu tun, was zu
einer ordnungsgemafen Verwaltung notwendig ist".

* Die Verpflichtung alles zu tun, was zu einer ordnungsgemalien
Verwaltung notwendig ist, umfasse auch die Wahrnehmung der
Verkehrssicherungspflicht.
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OLG Frankfurt, Urtell vom 26.11.2003 — 22U 3&B61R)3

 Nach dem Verwaltervertrag hat der Verwalter ,fur die
ordnungsgemalde Instandsetzung und Instandhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums zu sorgen”.
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TIPP

 Hat der Verwalter vertraglich die Verkehrspflichten der
Wohnungseigentumer Ubernommen, empfiehlt es sich, seine Haftung
gegenuber diesen zu beschranken.

« Soweit der Verwaltervertrag frei ausgehandelt wird, kann die Haftung
auf Vorsatz beschrankt werden. In einem vorformulierten Vertrag des
Verwalters ist § 309 Nr. 7 BGB zu beachten.

— Auch soweit eine Abweichung von den gesetzlichen Vorschriften zulassig ist, ist in Allgemeinen
Geschaftshedingungen unwirksam ein Ausschluss oder eine Begrenzung der Haftung flr Schaden aus der Verletzung
des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit, die auf einer fahrlassigen Pflichtverletzung des Verwenders oder einer
vorsatzlichen oder fahrlassigen Pflichtverletzung eines gesetzlichen Vertreters oder Erflllungsgehilfen des Verwenders
beruhen; ein Ausschluss oder eine Begrenzung der Haftung fiir sonstige Schaden, die auf einer grob fahrlassigen
Pflichtverletzung des Verwenders oder auf einer vorsatzlichen oder grob fahrlassigen Pflichtverletzung eines
gesetzlichen Vertreters oder Erflllungsgehilfen des Verwenders beruhen.

 Gegenuber Dritten sind Einschrankungen nicht moglich.
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Der Verwalter: Originare
Pflichten?
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Verwalter als originarer Trager?

* §27 Abs. 1 Nr. 2 WEG ,Garantenstellung®

— Der Verwalter ist ... berechtigt und verpflichtet, die fur die ordnungsmaRige
Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums
erforderlichen MaRnahmen zu treffen:

» §27 Abs. 1 Nr. 3WEG

— Der Verwalter ist ... berechtigt und verpflichtet, in dringenden Fallen sonstige zur
Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderliche Malinahmen zu treffen;

« § 838 BGB Haftung des Gebaudeunterhaltungspflichtigen

— Wer die Unterhaltung eines Gebaudes oder eines mit einem Grundstick
verbundenen Werkes fiir den Besitzer tbernimmt oder das Gebaude oder das
Werk vermoge eines ihm zustehenden Nutzungsrechts zu unterhalten hat, ist fir
den durch den Einsturz oder die Ablosung von Teilen verursachten Schaden in
gleicher Weise verantwortlich wie der Besitzer.
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BGH v. 23.3.1993 — VI ZR 176/92

 Nach § 838 BGB trifft die Einstandspflicht fur den durch die Ablosung
von Gebaudeteilen verursachten Schaden nach Malgabe des § 836
BGB auch denjenigen, der die Unterhaltung fur den Besitzer des
Gebaudes ubernommen hat.

 Diese Aufgabe wachst dem Verwalter von Wohnungseigentum nach §
27 Abs. 1 Nr. 2 WEG in Bezug auf das gemeinschaftliche Eigentum zu,
erstreckt sich hier also auch auf die Sorge fur die Instandhaltung des
Hausdachs.
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OVG Mulnster v. 15.4.2009 - 110E3 384030
Ordnungspflichtigkeit dedad/BNE G- Verwallters fiir Brandscihwitz

* Die Inanspruchnahme des Verwalters einer
Wohnungseigentumergemeinschaft zur Sicherstellung des
Brandschutzes im Bereich des Gemeinschaftseigentums durch eine
Ordnungsverfugung (hier: Freihalten des Treppenhauses) ist nicht zu
beanstanden.

o Der Begriff der Instandhaltung (§ 27 Abs 1 Nr. 2 WEG) umfasst auch die
Beseitigung einer Storung der offentlichen Sicherheit oder Ordnung.

© Dr. OliverElzer ‘ | | ‘ 15. Miinsteraner Verwaltertage 2010 3/ ‘




I Munster | 5.3.2010

Aktuelle Diskussion

»  Wenzel, ZWE 2009, 57, 59 (anders noch NZM 2006, 321, 323)

— verneint originare Pflicht

— verweist auf die Rechtsprechung des VI. Zivilsenats, die fur die Praxis bedeutsam
sei (,Eigenhaftungstheorie)

— sieht den Verwalter aber nur im Rahmen des § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG verpflichtet
— leitet daraus eine Kontroll-, Hinweis- und Organisationspflicht ab

» Schmid, ZWE 2009, 295, 296

— bejaht originare Pflicht
— meint, diese bestehe in Kontroll-, Hinweis- und Organisationspflichten

* Niedenfihr (N/K/V) § 27 Rdn. 114 halt an der bisher h.M. fest
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Barmann/ Merle § 27 Rdn. 300

« Dem Verwalter obliegt keine originare Verkehrssicherungspflicht
gegenuber Dritten. Zwar hat der Verwalter die fur die ordnungsmafige
Instandhaltung und Instandsetzung erforderlichen MalRnahmen zu
treffen (§ 27 Abs. 1 Nr. 2) und nach § 27 Abs. 1 Nr. 1 fur die
Durchfuhrung der Hausordnung zu sorgen. Aber diese Pflicht besteht
nur im Verhaltnis des Verwalters zur WEgem und zu den WEern, nicht
gegenuber Dritten. Da die Instandhaltung und Instandsetzung des gemE
primar Sache der WEer selbst ist, beschrankt sich die Pflicht des
Verwalters, abgesehen von dringenden Fallen (§ 27 Abs. 1 Nr. 3),
darauf, die Notwendigkeit von MalRnahmen zur Verkehrssicherung
festzustellen, die WEer zu unterrichten und deren Entscheidung Uber
das weitere Vorgehen herbeizufuhren.
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Stellungnahme

 Eine Verkehrspflicht des Verwalters ist nach einer entsprechenden
Vereinbarung zu bejahen. Diese muss eindeutig sein. Die
entschiedenen Falle sind falsch entschieden worden.

* Eine originare Pflicht folgt
— nicht aus § 838 BGB: keine Ubernahme;

— nicht aus § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG: dieser hat mit Verkehrspflichten
nach bisherigem Verstandnis nichts zu tun;

— nicht aus einer angeblichen ,Garantenpflicht”;

— gof. aber aus § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG, wenn man die dort geregelten
Notkompetenzen als Verkehrspflichten gegenuber den
Wohnungseigentumern verstehen will.
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Aufgaben des Verwalters nach § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG

» Dem Verwalter ist nicht die Instandhaltung und Instandsetzung als
solche Ubertragen, sondern nur die Sorge dafur. Teil dieser Sorge ist vor
allem:

die Ermittlung des Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarfs;
die Auswertung der Bedarfsermittlung;

die Unterrichtung der Wohnungseigentumer;

eine Beschlussvorbereitung flr die Eigentimerversammiung;

die Vergabe der Auftrage im Namen der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
nach Beschluss der Wohnungseigenttimer, wobei auf § 684a Abs. 1 Satz 1 BGB
Zu achten ist;

die Uberwachung, Abnahme (nach Erméchtigung gem § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7
WEG) und Rechnungsprufung der Arbeiten.
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Bedriickendes Zwischenergebnis

* Verwalter sollten trotz allem bis auf weiteres der h.M. folgen
und davon ausgehen, dass sie ohne weiteres entweder
vertraglich, jedenfalls aber nach dem Gesetz
verkehrspflichtig sind.

* \erwalter mussen sich daher mit Inhalt und Umfang der
Verkehrspflichten beschaftigen und Sorge tragen, von ihnen —
soweit wie moglich — entpflichtet zu werden.
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Gegenstande
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,Gegenstande” der Verkehrspflichten

« (Gebaude (Balkontrennwand, Dach und Dachziegel, Fassade,
Treppenhaus, Treppengelander, Keller, Eingang, tragende Wande,
Fenster, Bauteile, etc.)

* Anlagen (Heizungen, Garagen, Schuppen, Spielplatze, Beleuchtung,
Wasserleitungen, Stromleitungen, etc.)

« Gemeinschaftliche Flachen (Wege [Reinigung von Laub, Schnee, Eis,
etc.], Privatstral3en, Beete, Baume, Garten, Rasenflachen,
Wasserflachen, etc.)

« Offentliche StralRenflachen
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Wahrnehmung
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Selbstvornahme

« Ist der Verwalter verpflichtet, kann er die Verkehrspflichten selbst
wahrnehmen.

« Praktisch durfte dies nicht sein.

© Dr. OliverElzer ‘ | | ‘ 15. Miinsteraner Verwaltertage 2010 3/ ‘




I Munster | 5.3.2010

Delegation

* Eine Verkehrspflicht kann delegiert werden (BGH NJW-RR 1989, 394,
399).
* Eine solche Delegation der Sicherungspflichten setzt eine klare

Absprache voraus, die eine Ausschaltung von Gefahren zuverlassig
sicherstellt (BGH NJW 1996, 2646; NJW-RR 1988, 471).

 Dann verengt sich die Verkehrspflicht des ursprunglich allein
Verantwortlichen auf eine Kontroll- und Uberwachungspflicht, die sich
darauf erstreckt, ob Dritte die vertraglich Ubernommenen
Sicherungsmalinahmen auch tatsachlich ausgefuhrt hat (BGH NJW-RR
1989, 394).
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Kann auch der Verwalter delegieren?

» Nach h.M. ja, vgl. z.B.
— BayObLG NJW-RR 2005, 100
— Barmann/Merle § 27 Rdn. 301
« unklar Wenzel, ZWE 2009, 57, 60
— Nichtubertragbarkeit der Organpflichten

— Etwas anderes gilt, wenn der Verwalter einen Dritten im Namen der
Gemeinschaft beauftragt?
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BayObLG, NJW-RR 2005, 100

* Der Verkehrssicherungspflichtige darf im Allgemeinen darauf vertrauen,
dass der Dritte den ihm Ubertragenen Verpflichtungen auch nachkommt,
so lange nicht konkrete Anhaltspunkte bestehen, die dieses Vertrauen
erschuttern.

 Nach den Feststellungen ist ... als leistungsfahige Firma bekannt.

 Aulerdem sind die Hauswarttatigkeiten seit 1996 ordnungsgemaf
durchgefuhrt worden.

 Fir den Verwalter bestand deshalb keine Veranlassung zu Uberprufen,
ob der Rolltormechanismus, wie im Vertrag ... vorgesehen, taglich
uberpruft wurde.
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In wessen Namen delegieren?

« §27 Abs. 3 Satz 1 WEG

* Der Verwalter ist berechtigt, im Namen der Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer und mit Wirkung fr sie und gegen sie:

— 3. die laufenden MalRnahmen der erforderlichen ordnungsmafigen
Instandhaltung und Instandsetzung gemal Absatz 1 Nr. 2 zu treffen;

— 4. die Mallnahmen gemald Absatz 1 Nr. 3 ... zu treffen;
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Stellungnahme

* Der Verwalter kann in jedem Falle im Namen der Gemeinschaft mit
einem Dritten einen Vertrag schlieBen. Ob er es auch darf, ist eine
Frage der den Wohnungseigentumern obliegenden Willensbildung. Dies
gilt m.E. auch fur § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 WEG.

« Nimmt man an, dass der Verwalter Trager originarer Verkehrspflichten
Ist, ware es konsequent, den Vertrag auch im eigenen Namen zu
schlieBen. Das empfehle ich seit 2005. Eine Gefahr, dadurch den Kreis
der Berechtigten zu erweitern, ist m.E. nicht zu erkennen.
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Begunstigte
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Begunstigte

 Wohnungseigentumer
* Diritte, etwa:
— Passanten,
— Besucher, auch Kinder auf einem Spielplatz
— Postzusteller
— Handwerker (zB von Energieversorgern)
— Mieter und deren Gaste

— offentlich Bedienstete (z.B. von einem
Reinigungsunternehmen)
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Unbefugte?

« (Grundsatz

— Keine Verkehrspflicht besteht grundsatzlich gegentiber solchen Personen,
die sich unbefugt in den Gefahrenbereich begeben, insbesondere dann,
wenn sich eine untypische Gefahr verwirklicht hat, die bei einem Befugten
nicht eingetreten ware

* Ausnahme

— Diese Einschrankungen bestehen jedoch nicht absolut. Sie gelten dann
nicht, wenn erfahrungsgemal} mit einem Fehlverhalten Dritter zu rechnen
ist.

— Etwa bei Kindern ist in besonderem Malde auf diejenigen Gefahren Bedacht
zu nehmen, die ihnen auf Grund ihrer Unerfahrenheit, ihres Leichtsinnes
und Spieltriebes drohen.
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Umfang
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BGH, Urtell vom 3.6.2008 — VI ZR 223/07

* Die rechtlich gebotene Verkehrssicherung umfasst diejenigen Malnahmen, die ein
umsichtiger und verstandiger, in vernunftigen Grenzen vorsichtiger Mensch fur
notwendig und ausreichend halt, um andere vor Schaden zu bewahren.

 Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass nicht jeder abstrakten Gefahr vorbeugend
begegnet werden kann. Ein allgemeines Verbot, andere nicht zu gefahrden, ware
utopisch. Eine Verkehrssicherung, die jede Schadigung ausschlief3t, ist im praktischen
Leben nicht erreichbar. Haftungsbegrindend wird eine Gefahr erst dann, wenn sich fur
ein sachkundiges Urteil die naheliegende Moglichkeit ergibt, dass Rechtsguter anderer
verletzt werden

 Deshalb muss nicht flr alle denkbaren Moglichkeiten eines Schadenseintritts Vorsorge
getroffen werden. Es sind vielmehr nur die Vorkehrungen zu treffen, die geeignet sind,
die Schadigung anderer tunlichst abzuwenden.
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BGH, Urtell vom 3.6.2008 — VI ZR 223/07

 Derim Verkehr erforderlichen Sorgfalt ist genugt, wenn im Ergebnis
derjenige Sicherheitsgrad erreicht ist, den die in dem entsprechenden
Bereich herrschende Verkehrsauffassung fur erforderlich halt.

* Dabher reicht es aus, diejenigen Sicherheitsvorkehrungen zu treffen, die

— ein verstandiger, umsichtiger, vorsichtiger und gewissenhafter
Angehoriger der betroffenen Verkehrskreise fur ausreichend halten
darf, um andere Personen vor Schaden zu bewahren, und die ihm
den Umstanden nach zuzumuten sind.
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Prifsteine

»  Erwartungen der zu schutzenden Personen
+  die Erkennbarkeit der Gefahr

*  die Hohe des Aufwands

eine Eigenverantwortlichkeit Dritter

«  gesetzliche Vorschriften

« Je verletzungsanfalliger eine Personengruppe ist, etwa Kinder, desto
intensiver mussen die SicherungsmalRnahmen sein. Mit der Grofl3e der
moglichen Gefahr wachst aullerdem das Mal der vom
Sicherungspflichtigen zu erwartenden Sorgfalt.
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Beispiel

* Die Verkehrssicherung fur einen offentlichen Kinderspielplatz beschrankt
sich nicht auf den Spielplatz und seine Einrichtungen selbst, sondern
erstreckt sich auch darauf, dass den Benutzern keine sonst
vermeidbaren Gefahren drohen, insbesondere dass Kinder nicht
unversehens den Gefahren des Verkehrs auf einer vorbeifuhrenden
Stralle ausgesetzt werden.

* [st eine StralBe nicht dem allgemeinen Verkehr geoffnet und geht es nur
darum, die Bewohner der Anlage und deren Besucher vor
Gefahrdungen bei Dunkelheit zu schitzen, sind nur verhaltnismallig
geringe Anstrengungen notig.
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Haftung
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Grundlagen

* deliktische Haftung aus § 823 Abs. 1, Abs. 2i.V.m. § 27 WEG

* vertragliche Haftung gegenuber den Wohnungseigentumern und der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
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Falle
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Klassiker*

« OLG Frankfurt aM OLGZ 1982, 16 [Dornenecke]

« BGH ZMR 1993, 322 [Dachpappe]

« AG Hanau ZfSch 1997, 243 [Zufahrt zur Tiefgarage]

« LG Mannheim NJW-RR 1997, 921 [Sperrmull]

« OLG Frankfurt aM WuM 2002, 619 [Glatteisunfall eines FuRgangers]
« BayObLG NJW-RR 2005, 100 [Roll-Tor]
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