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Wolfgang Détsch und Dr. David Greiner™
Wahrnehmung der Verkehrssicherungspflicht

Wer fiir die Wahrnebmung der Verkehrssicherungspflichten
zustindig ist, ist in dem schwer durchschaubaren Beziehungs-
geflecht von Wobnungseigentiimern, vechtsfiliger Wob-
nungseigentiimergemeinschaft wnd Verwalter eine dogma-
tisch spannende Frage mit haftungstriichtigen Folgen. Grund
genug fhir eine nihere Betrachtung.

I. Einleitung

Eine deliktische Haftung (§§ 823 ff. BGB) wegen Verletzung
von Personen und/oder Herbeifithrung von Sachschiden ist
sowohl bei einem aktiven Tun als auch bei einem Unterlassen
denkbar. Bei einem Unterlassen ist Haftungsvoraussetzung,
dass eine entsprechende Pflicht zum Handeln, zur Verhin-
derung des Schadenseintritts, bestand. Verkehrssicherungs-
pflichten stellen derartige Handlungspflichten dar, so dass
ihre schuldhafte Verletzung zu einer deliktischen Haftung
fuhren kann. Im Rahmen bestehender Schuldverhaltnisse
greifen zusitzlich die §§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB, die
den Vorteil einer Verschuldensvermutung iiber § 280
Abs. 15,2 BGB und einer besseren Verhaltenszurechnung
(§ 278 BGB statt der beschrinkten Méglichkeiten des § 831
BGB) bieten. Im Kern gilt aber auch dort nichts anderes.

Ohne dass die dogmatischen Feinheiten hier aufgearbeitet
werden konnen, gibt es anerkanntermaflen eine sog. ,all-
gemeine® Verkehrssicherungspflicht, die aus dem Grundsatz
abgeleitet wird, dass derjenige, der eine Gefahrenlage — gleich
welcher Art — schafft bzw. (stdrergleich) ,beherrscht®, ver-
pflichtet ist, die notwendigen und zumutbaren Vorkehrungen
zu treffen, um eine Schidigung anderer moglichst zu verhin-
dern.! Auf diese allgemeine® Verkehrssicherungspflicht
wird im Schadensfall freilich nur zuriickgegriffen, wenn keine
speziell normierte Pflicht verletzt wurde. Bei der WEG-Ge-
biudeverwaltung sind zahlreiche (um nicht zu sagen unzah-
lige) besondere gebiude- und grundstiicksbezogene Verkehrs-
sicherungspflichten einschlagig. Deren Grundlagen finden
sich oft im &ffentlichen Recht, wofiir beispielhaft die Trink-
wasserverordnung®, die Betriebssicherheitsverordaung, die
Landesbauordnungen und die Landesgaragenverordnungen
genannt seien. Daneben treten technische Normenwerke wie
DIN-Normen, VDE- und VDI-Richtlinien oder Unfallver-
hiitungsvorschriften, die bei der Konkretisierung von Ver-
kehrssicherungspflichten herangezogen werden. Verkehrs-
sicherungspflichten sind dabei anerkanntermafien nicht unbe-
grenzt: Nicht jeder abstrakten Gefahr kann vorbeugend be-
gegnet werden; ein allgemeines Verbot, andere nicht zu
gefihrden, wire utopisch. Deshalb umfasst die Verkehrs-
sicherung nur diejenigen Maflnahmen, die ein umsichtiger
und verstindiger, in verniinftigen Grenzen vorsichtiger
Mensch fiir notwendig und ausreichend hilt, um andere vor
Schiden zu bewahren; die Maffnahmen miissen ihm den
Umstinden nach zuzamuten sein.’

Aus der reichhaltigen Kasuistik seien nur wenige Beispiels-
fille aufgefithrt: So ist es selbstverstindlich, dass an Treppen
eine Absturzsicherung (Gelinder, Handlauf} angebrachr sein

muss”, doch muss etwa auch eine Lichtintervallschaltung so
eingestelle sein, dass man nicht bilflos im dunkien Keller
strandet.” , Sturzfille® sind vor allem im Winter ein Thema,
wo oft kraft kommunaler Satzung Glirtegefahr vorgebeugt
werden muss. Urteile zur Haftung wegen unzureichendem
Winterdienst® sind Legion.”Ein weiteres haftungstrichtiges
Thema sind Bautcilablosungen, vgl. dazu §§ 836 ff. BGB,

Besonderheiten gelten, wenn Kinder ins Spiel kommen. Auof
deren Unerfahrenheit, Unbesonnenheit und Spiellust muss
besondere Riicksicht genommen werden®, weshalb etwa an
die Verkehrssicherungspflicht bei Kinderspielplitzen beson-
dere Anforderungen zu stellen sind.” Beispielsweise ist eine
Dornenhecke zur Begrenzung dort ungeeignet.’® Wasserfla-
chen sind uU einzuziunen.

Im vorliegenden Beitrag soll es aber nicht um die Frage nach
Herleitung und Umfang der Verkehrssicherungspflichten ge-
hen, sondern allein darum, wer ihr , Trager® ist, wem also
die , Wahrnehmung® der Verkehrssicherungspflichten obliegt
und wer im Schadensfall haftet.

il. Verkehrssicherungspflicht flir das Sondereigentum

Unproblematisch erscheint die Rechtslage bei allein vom Son-
dereigentum ausgehenden Gefahren: Aus § 14 Nr. 1 WEG
lasst sich eine Alleinverantwortlichkeit des jeweiligen Sonder-
eigentiimers ableiten, den mithin auch origindr alle Verkehrs-
sicherungspflichten treffen. Indes stellt sich die Frage, ob Ver-
walter und/oder Wohnungseigentiimer(-Gemeinschaft) quasi
»sehenden Auges® daneben stehen diirfen, wenn ein Sonder-
cigentiimer seinen Pflichten nicht nachkommt und dadurch
Schiden drohen. Darf der Verwalter etwa abwarten, bis von
Wind und Wetter gelockerte an der Balkonbristung befestig-
te Blumentrége eines Wohnungseigentiimers auf den Gehweg
fallen und ul einen Fufsganger treffen? Oder darf der Ver-
walter die unzulissige (weil gegen die landesrechtliche Gara-
genverordnung verstofende) Lagerung von Benzin auf einem
im Sondereigentum stehenden Tiefgaragenstellplatz dulden?
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Dass die Antwort ,Nein® lauten muss, liegt auf der Hand,
doch ist die Begriindung nicht einfach:

Weil eine Haftung fiir Untitigkeit eine Handlungspfiicht
(und damit eine Handlungsmoglichkeit) voraussetzt, ist zu
fragen, ob Verwalter bzw. Wohnungseigentiimergemein-
schaft die Moglichkeit und die Pflicht zum Tértigwerden ha-
ben. Beides dirfte der Fall sein: Die Moglichkeit zum Han-
deln besteht schon darin, dass der Verwalter den Sonder-
eigentiimer informieren und zur Abhilfe auffordern kann.
Entgegen der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung,'” die
den Verwalter sogar zur Strungsbeseitigung heranzieht,
wenn der polizeirechtswidrige Zustand allein vom Sonder-
gigentum ausgeht, haben Verwalter bzw. Verband allerdings
im Grundsatz keinerlei Kompetenz zu Eingriffen in das Son-
dereigentum, Auch § 21 Abs. 2 WEG kann hier eigentlich
nicht helfen, doch sind Hinweispflichten und die Kompetenz
20 Notfallmafnahmen dennoch weirgehend anerkannt.”
Nicht selten werden auch Abwehranspriiche aus § 15 Abs. 3
WEG, § 1004 BGB bestehen. In Extremfillen ist sogar — weil
§ 21 Abs. 2 WEG nicht abschlieflend sein soll'* — an eine
Geschiftsfithrung ohne Aufirag (vgl. §§ 679, 680 BGB) zu
denken. Noch schwieriger ist die Frage nach der Handlungs-
pflicht, zumal gerade der Verwalter kraft Gesetzes nicht all-
umfassend fiir die Wahrnehmung der Interessen der Woh-
nungseigentiimer zustindig ist. Oft wird man mit der Aus-
legung des Verwaltervertrages oder der Subsumtion der Ge-
fahrdung unter einen Hausordnungsverstoff gem. § 27
Abs. 1 Nr. 1 WEG weiterkommen. In den verbletbenden
Fillen wird oft gegen gesetzliche grundstiickshezogene Ver-
haltensvorschriften verstoRen, wie zB im Fall des unzulissig
im Sondereigentum gelagerten Benzins. Weil fiir grundstiicks-
bezogene Verkehrssicherungspflichten eine originire Wahr-
nehmungskompetenz (auch?) der Gemeinschaft besteht {dazu
sogleich), ist der Verwalter in der Pflicht: Er muss eine Be-
schiussfassung vorbereiten, damit die Gemeinschaft den Son-
dereigentiimer zur Pflichtenerfiillung auffordern und nétigen-
falls gerichtlich in Anspruch nehmen kann; somit ist ihm
auch schon im Vorfeld die Pflicht zuzuweisen, dem Beschluss
vorhergehende Mafinahmen {Abmahnung) zu ergreifen. Au-
ferdem dient jede Brandverhiitung auch der Instandhaltung,
weil hierzu auch vorbeugende Mafnahmen zur Erhaltung
des Gemeinschaftseigentums zihlen. Die Instandhaltung ge-
hért aber gem. § 27 Abs. 1 Nr. 2, 3 WEG zu den Verwalter-
pflichten. '

ll. Verkehrssicherungspflicht fiir das
Gemeinschaftseigentum

1. Wohnungseigentiimer und/oder
Wohnungseigentiimergemeinschaft?

Die Frage nach dem ,, Triger® der Verkehrssicherungsptlicht
lisst sich prazisieren, indem die Frage gestellt wird, wen der
Geschidigte nach einem Schadenseintritt (zB einem Glatteis-
unfall) in Anspruch nehmen und auf Schadensersatz verkla-
gen kann: Den Verband oder die Wohnungseigentiimer? Hier
kommen die Verfasser dieses Beitrags zwar zum gleichen
Frgebnis, vertreten zur Begrindung aber verschiedene Ansit-
ze:

a) Nach Auffassung von Greiner ist die Frage nach dem
»Triger der Verkehrssicherungspflicht® falsch gestellt, weil
sie suggeriert, es kénne und miisse fir jede Verkehrssiche-
rungspflicht eine spezifische Antwort und abschlieSende Zu-
weisung geben. Richtig ist jedoch die klassische Juristenant-
wort auf die Frage nach der Rechtslage: Es kommr darauf an.
Weil die deliktische Haftung, um die es hier vorrangig geht,

an die schuldhafte Verletzung bestimmter Pflichten ankniipft,
geniigt zur Begriindung bspw. einer Haftung des cinzelnen
Wohnungseigentiimers nicht dic Feststellung, dass er Grund-
stiicksmiteigentiimer ist. Das gilt auch dann, wenn es um die
Verletzung grundstiicksbezogener Pflichten geht, aiso solcher
Verkehrssicherungspflichten, die ,dem Grundstiickseigentii-
mer“ obliegen. Musterbeispiel ist der Winterdienst, weil in
den kommunalen Rium- und Streupflichtsatzung regelmafig
Lder Grundstiickseigentiimer® verpflichtet wird. Spéteszens
bei der Frage des Verschuldens ist zu pritfen, ob der einzelne
Wohnungseigentiimer die Pflicht und Maglichkeit hatte, fiir
die Erfiillung der Verkehrssicherungspflicht zu sorgen. Diese
Frage kann nicht ohne Blick auf das Innenverhéltnis (Organi-
sation und Zustindigkeitsverteilung) der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft beantwortet werden. Dabei stellt sich he-
raus, dass der einzelne Wohnungseigentiimer zur Vornahme
von Mafnahmen am Gemeinschaftseigentum weder zustdn-
dig noch befugt ist. Maffinahmen am Gemeinschaftseigentum
sind von vornherein nicht Sache des einzelnen Wohnungs-
cigentiimers (vgl. § 22 Abs. 1 WEG fur bauliche Mafinah-
men). Fiir grundstiicksbezogene Pflichten besteht vielmehr
eine originire ,, Wahrnehmungskompetenz® bzw. Wahrneh-
mungsverpflichtung der Gemeinschaft gem. § 10 Abs. 6 S. 3
WEG; das hat der BGH im ,, Ranchwarnmelderurteil“ zutref-
fend entschieden: , Richtet sich die Pflicht an die Gesamtheit
der Wohnungseigentiimer als Grundstiickseigentiimer, ist der
Verband gemiff § 10 Abs. 6 Satz 3 Halbsatz 1 WEG, nach
der die Gemeinschaft die gemeinschaftsbezogenen Pflichten
der Wohnungseigentiimer wahrnimmt, ohne weiteres befugt,
diese Pflicht zu erfiillen. Diese sogenannte geborene Wahr-
nehmungsberechtigung des Verbandes ist gegeben, wenn eine
Verpflichtung, die im Auflenverhiltnis alle Wohnungseigen-
tiumer gleichermaflen triff, nach der Interessenlage ein ge-
meinschaftliches Vorgehen erfordert®.!> Ob aus dieser Wahr-
nehmungskompetenz folgt, dass der Verband selber zum
»Triger der Verkehrssicherungspflicht wird, ist unten noch
zu erdrtern, Zundchst folgt daraus nur, dass jedenfalls der
einzelne Wohnungseigentiimer grundsitelich nicht zustindig
ist. Er kann sich vielmehr darauf verlassen, dass der Ver-
walter — falls einer bestellt ist — sich im Auftrag des Ver-
bandes um die Wahrnehmung der grundstiicksbezogenen
Pflichten kiimmert. Der einzelne Wohnungseigentiimer kann
und muss deshalb keine Mafinahmen zur Umsetzung grund-
stiicksbezogener Pflichten ergreifen. Er haftet somit im Scha-
densfall nicht. Somit ist er auch nicht , Triger® der Verkehrs-
sicherungspflicht. Denn nach neuerer, hier geteilter Auffas-
sung zur Dogmatik des Schadensersatzrechts konstituiert die
Pilichtverletzung nicht erst die Schuld, sondern bereits das
Handlungsunrecht der Tat, und zwar nicht nur bei der Haf-
tung infolge aktiver deliktischer Handlungen, sondern auch
bei der Haftung wegen Verletzung von Sorgfaltspflichten.*®
Weil der einzelne Wohnungseigentiimer weder titig werden
kann noch muss, trifft ihn nicht nur kein Verschulden an
einem Schadensfall; vielmehr trifft thn schon tatbestandlich
nicht die Haftung des § 823. Wenn kein Verwalter vorhan-
den ist, kann es anders sein: Denn dann fehlt es an der
Person, die nach der Konzeption des WEG fiir die Organisa-

12 OVG Miaster ZWE 2009, 413; 2011, 166, NVwZ-RR 2013, 199.
Berechrigte Kritik zB bei Briesemeister ZWE 2011, 163. Ausfuhrlich
zum Thema Lebmann-Richter ZWE 2012, 1035,

13 Vgl etwa Bub ZWE 2009, 245 (246); Merle in Birmann, WEG, 12
Ant, 2013, § 21 Ru. 9.

14 Merle in Birmann, § 21 Rn, 20 ff.

15 BGH ZWE 2013, 358 Tz.10m. Anm. Détseh ZWE 2013, 353. Sachlich
ebenso schon BGH ZWE 2012, 268 (269) Tz. 12.

16 Wagner in MilKoBGB, 6. Aufl. 2013, § 823 Rn. 4ff, der bei Rn. 312
somit zutreffend zum Ergebnis kommt, dass unter diesen Pramissen die
Verkehrssicherungspflichten ihren theoretischen Sonderstatms verlicren.
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tion von Mafnahmen am Gemeinschaftseigentum zustindig
ist. Unter dem Gesichtspunkt der Verletzung von Sorgfalts-
pflichten ist im Schadensfall deshalb zu fragen: Konnte und
musste der einzelne Wohnungseigentiimer titig werden, um
fiir die Einhaltung der Verkehrssicherungspflichten zu sorgen
und den Schadenseintritt zu verhindern? Hier ldsst sich im
Finzelfall eine Handlungsmoglichkeit und -pflicht des Woh-
nungseigentiimers bejahen: Fr kann sich darum bemiihen,
dass die Verwaltung entweder in ,Eigenregie“ erfolgt oder
dass ein Verwalter bestellt wird; das rechtliche Instrumentari-
um dafiir ist vorhanden. Wie viel Engagement man von ihm
verlangen kann, ist wiederum Frage des Einzelfalls. Unter-
lisst der Wohnungseigentimer zumutbare und mégliche
Mafinahmen, handelt er pflichtwidrig und haftet dem Ge-
schadigten auf Schadensersatz. In diesem ,,Sonderfall“ (Feh-
len eines Verwalters) ist also auch der einzelne Wohnungs-
eigentiimer Triger der Verkehrssicherungspflicht — wenn
man diese Kategorie iiberhaupt weiterhin bedienen mdchte.

Ist ein Verwalter vorhanden und ist ein Schaden auf dessen
Verschulden zuriick zu fithren, haftet nicht nur der Verwalter
. {dazu unten Ziff. 3), sondern auch die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft (= Verband). Denn das Verschulden des Ver-
walters wird der Gemeinschaft analog § 31 BGB zugerechnet.
Zu dem Ergebnis, dass der Verband fiir Verkehrssicherungs-
pflichtverletzungen haftet, kommt auch die hM, allerdings
mit anderer Begriindung: Nach hM ist der Verband aufgrund
seiner ausschlieflichen Wahrnehmungskompetenz gem. § 10
Abs. 6 S. 3 WEG Triger der Verkehrssicherungspflicht und
haftet deshalb dem Geschidigten.'” Diese Auffassung lisst
aber anfler Acht, dass die deliktische Haftung ein Handeln
{(bzw. ein dem Handeln gleichgestelites Unterlassen) und Ver-
schulden voraussetzt. Ein Verband kann aber nicht schuld-
haft handeln/unterlassen. Fiir den Verband handeln/unterlas-
sen seine Organe. Deren Verschulden wird dem Verband
analog § 31 BGB zugerechnet.'® Das erfasst im Normalfall,
in dem ein Verwalter bestellt ist, dessen Handlungen/Unter-
lassungen; die Miteigentiimer selber haften mangels Hand-
lungsbefugnis grundsitzlich nicht. Liegt aber einmal eine
schuldhafte Pllichtverletzung der Miteigentiimer vor (wenn
diese zB eine erforderliche Beschlussfassung wie die Beauftra-
gung eines Winterdienstes unterlassen haben oder sich, falls
ein Verwalter fehlte, nicht selber um die Verkehrssicherung
kiimmerten), wird auch deren Verschulden analog § 31 BGB
dem Verband zugerechnet.

b} Nach Auffassung von Détsch sind die Wohnungseigentii-
mer — auch zur Meidung einer Abgrenzung zwischen ver-
walterlosem und nicht verwaltetlosem Zustand — hingegen
nicht so einfach aus der Verantwortung zu entlassen: Dass sie
als sachenrechtliche Figentitmer zugleich Triger der Ver-
kehrssicherungspflichten sein kénneni‘ war vor Anerkennung
des Verbandes immerhin Gemeingut'’; streitig war allein, ob
daneben auch der Verwalter verkehrssicherungspflichtig war
{dazu sogleich). Mit Anerkennung des Verbandes und Schaf-
fung der besonderen gesetzlichen Wahrnehmungsverpflich-
tung in § 10 Abs. 6 S. 3 WEG hat sich der Blick zwar mit
gutem Grund mehr auf den Verband verschoben. Ob man
zur Begriindung von dessen Verpflichtung dann allein auf
diese gesetzliche Regelung zuriickgreifen kann oder bei feh-
lenden speziellen gesetzlichen Regelungen gemeinschaftsbezo-
gener Pflichten zusitzlich auf eine origindre Verkehrssiche-
rungspflicht des Verbandes kraft ,Beherrschbarkeit® der Ge-
fahrenquelle abzustellen hat — weil Verkehrssicherungspflich-
ten nicht nur an die formale Eigentiimerposition ankniipfen —
20 st fir die Praxis dabei ohne besonderes Interesse; jeden-
falls ist der Verband heute {(primir) verpflichtet.*"

Spannend ist nur, ob eine - frither unproblematische - Haf-
tung der Wohnungseigentiimer damit zwingend bestenfalls
noch im Rahmen der akzessorischen Mithaftung fiir Ver-
bandsschulden nach § 10 Abs. 8 WEG moglich ist oder die
Wohnungseigentiimer nicht weiterhin (auch) selbst verpflich-
tet bleiben — was nicht verbietet, ihr Verschulden mit den
gerade von Greiner erdrterten Argumenten jeweils kritisch zu
hinterfragen. Als Problem erweist sich letztlich einmal mehr
die dunkle Regelung in § 10 Abs. 6 5. 3 WEG: Die Norm hat
ihre Wurzeln bekanntlich in der Rechtsprechung des BGH
zur gemeinschaftlichen Verfolgung von Mingelgewihrleis-
mingsanspriichen in Bautrigergestaltungen® und bereitet
schon auf der Ebene der gesetzlichen Ausiibungsermichti-
gung fiir Rechte (= Anspriche) der Wohnungseigentiimer
Schwierigkeiten. Der hier interessierende (spiegelverkehrte)
Bereich der , Wahrnehmung® von Pflichten der Wohnungs-
eigentiimer durch den Verband ist erst recht dunkel, hat keine
direkten Vorbilder in der Rechtsprechung und ist vom Ge-
setzgeber in den Materialien nicht naher beleuchtet worden.
Gesichert ist nur, dass dem Verband die Wahrnehmung der
Pflichten in diesen Fillen nicht nur nicht einklagbar ,ob-
liegt“, da § 10 Abs. 6 S 3, 1. Fall WEG auf Passivseite zur
Vereinfachung der Verwaltung eine unmittelbare rechtliche
Verpflichtung des Verbandes wiinscht. Plidiert man einen
Gleichlauf aktiver und passiver Prozessstandschaft in § 10
Abs. 6 S. 3 WEG und verneint man bei der aktiven Prozess-
standschaft jedwede eigene Ausiibungskompetenz der Eigen-
tiimer?®, scheint in der Tat Schuldner und Vollstreckungs-
schuldner ausschlieRlich der Verband zn werden.”* Fiir die
Wohnungseigentiimer bliebe nur die Mithaftung nach § 10
Abs. 8 WEG.

Die ratio legis gebietet indes ein solches Ergebnis — das auf
eine Art befreiende Schuldiibernahme durch den Verband
zugunsten der Eigentiimer und zu Lasten Dritter hinausiauft
(1) — niche: Denn die Norm will — wie auf Aksivseite — nur die
Verwaltung des gemeinschaftlichen Figentums vereinfachen,
nicht aber Dritten bestehende Anspriiche {auch) gegen die
Eigentiimer entzichen bzw. — genauer gesagt — auf die nur
anteilice Mithaftung nach § 10 Abs. 8 5. 1 WEG ,beschréin-
ken“.” Ein so begriindetes Weiterbestehen der vollen Ver-
pflichtung der Wohnungseigentiimer® gibt § 10 Abs. 6 S. 3
WEG auf Passivseite die Bedeutung nur eines kumulativen
Schuldbeitritts und [dsst die Verpflichtung der einzelnen
Wohnungseigentiimer im Ubrigen unberiihrt.

¢) Um es kurz zu machen: Grofle praktische Bedeutung hat
dieser Meinungsstreit nicht: Zum einen wird auf Ebene des

17 AG Hamburg-Wandsbek ZWE 2013, 128. LG Miinchen I ZWE 2010,
399; Jacoby ZWE 2014, 8 (10); Becker ZWE 2010, 397; Fritsch ZWE
2005, 384 (386).

18 Kritisch Schwid ZWE 2009, 295 (296).

19 BGH NJW-RR 1989, 394; NJW 1983, 484; 1926, 2646.

20 Wenzel ZWE 2009, 57 {59Y; Gonischalg DWE 2009, 81 (82); Arm-
briister ZWE 2006, 470 (472).

21 Siche auch Détseh in BeckOK-WEG, Ed, 20, § 10 Rn. 523 mwN.

22 Fingehend zu den Fragen Dérsch in BeckOK-WEG, Ed. 20, § 10
Rn. 695 ff.

23 Was in Randbereichen bekanntlich streitig ist, vgl. Détsch in BeckOK-
WEG, Ed. 20, § 10 Rn. 549 ff.

24 Vgl ctwa Jacoby ZWE 2014, 8 (10); Becker ZWE 2010, 397; Becker
MietRB 2007, 180 (184} (gerade fir VSP); Fritsch ZWE 2005, 384
(386); Riéiblicke ZWE 2007, 261 {258).

25 Offenlassend auch BGH ZWE 2012, 268 Tz. 12 unter Differenzierung
von Innen- und Aufenverhaltnis.

26 Dafiir auch Elzer ZMR 2006, 628; Elzer in Riecke/Schmid, 3. Aufl,
2010, § 10 Rn. 424 a; Heinemanr MietRB 2008, 112 {113). Unaus-
gesprochen geht vielleicht auch BGH ZWE 2014, 165 davon aus, doch
ist das eher Nebelstocherei. Differenzierend Klein in Birmann, 11. Aufl.
2013 § 10 Rn. 2581, 261 f; Miiller, Praktische Fragen des Wohnungs-
cigentums, 5. Aufl, 2010, Rn 3.41, 3.58: kumulative Haftung nur bei
ngekorenen® Pilichren,
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einzelnen Wohnungseigentiimers oft aus den genanaten
Griinden das Verschulden des Finzelnen fehlen. Zum anderen
hat der einzelne gegen den Verband iiber § 10 Abs. 6 8. 3
WEG regelma&g ohnehin Freistellungs- oder Erstattungs-
anspriiche.”

Hier kann nicht vertieft werden, ob die Annahme eigener
Verkehrssicherungspflichten der Eigentiimer nicht ggf. Argu-
mentationshilfe dafir bieten kann, ,titige Mithilfe® — ent-
gegen der Rspr. des BGH - in Beschlussfassungen tuber Haus-
ordnungen nach § 21 Abs, 5 Nr. 1 WEG doch in gewissem
Umfang — nimlich als nihere Ausgestaltung und Regelung
der Verkehrssicherungspilichten — zuzulassen.

2. Sonderfall: Sondernutzungsrecht

Die Frage, wem die Verkehrssicherungspflicht fiir Sondernut-
zungsflichen obliegt — dem Sondernutzungsberechtigten oder
der Gemeinschaft — muss differenziert betrachtet werden:
Wenn die Gemeinschaftsordnung die Instandhaltungspflicht
fiir die Sondernutzungsfliche dem Sondernutzungsberechtig-
ten auferlegt ist dieser auch fur die Verkehrssicherheit zu-
standIg Dass dem Verwalter und ggf. den Miteigentiimern
im Finzelfall eine ,Restpflicht® zum Einschreiten obliegen
kann, wenn der Sondernutzungsberechtigte seinen Pflichten
nicht nachkommt, ist keine Besonderhelt des Sondernut-
zungsrechts (s. dazu bereits oben Ziff, m.? Es ginge zu weit,
eine ,,Uberwachungspflicht anzunehmen®': Ob zB ein auf
Sondernutzungsfliche verlaufender Weg im Winter gestreut
wird oder nicht, ist alleine Sache des Sondernutzungsberech-
tigten, Wird die Instandhaltungspflicht in der Gemeinschafts-
ordnung nicht auf den Sondernutzungsberechtigten verlagert,
soll aber nach hM (zumindest auch) die Gemeinschaft fiir die
Verkehrssicherheit zustindig sein.®” Das kann jedoch letzt-
lich nar fiir bauliche oder anderweitige ,griflere™ MaBnah-
men gelten, die dber die ,normale Gartenpflege” hinaus-
gehen, wie zB das Fillen umsturzgefdhrdeter Baume. Denn
auch ohne besondere Regelung folgt nach zutreffender hM
schon aus der Zuweisung bspw. einer Gartenfliche zur Son-
dernutzung ohne weiteres, dass der Berecht1gte zu Ptlegemafi-
nahmen berechtigt (und verpflichtet) ist. Dazu muss man
sinnvoller Weise auch die Sicherheit der Verkehrsflichen im
Sondernutzungsbereich rechnen; ansonsten miisste der Vei-
walter zB einen Winterdienst fiir die Sondernutzungstliche
beauftragen, was sich der Berechtigte sicherlich verbitten
wird. Insgesamt kénnen deshalb allenfalls sicherheitsrelevan-
te InstandhaltungsmafSnahmen am Gebédude in die Zustan-
digkeit der Gemeinschaft fallen.

3. Verkehrssicherungspflicht (auch) des Verwalters?

Wie bereits angedeutet, war schon zum alten Recht unklar,
ob auch der Verwalter selbst verkehrssicherungspllichtig ist.
In der bisherigen Diskussion stand die Frage im Vorder-
grund, ob den Verwalter hinsichtlich der grundstiicksbezoge-
nen Verkehrssicherungspflichten ,origindre” oder nur ,,iiber-
tragene” Pflichten treffen. Teilweise wird die Haftung des
Verwalters folgerichtig (nur} bejaht, wenn ihm die (im Aus-
gangspunkr die Wohnungseigentiimer treffenden) Verkehrs-
s1cherungspfhchten wirksam iibertragen, also auf ihn ,dele-
giert* wurden.**

Denkbar war das vor allem im Verwaltervertrag. Die Uber-
tragung muss nicht ausdriicklich erfolgen; es soll etwa schon
geniigen, wenn der Verwalter ,alles zu tun hat, was zu einer
ordnungsgemiflen Verwaltung notwendig ist* 35 Auf Basis
dieser Auffassung haftet der Verwalter nicht, wenn der Ver-
waltervertrag diesbeziiglich schweigt, weshalb teilweise emp-

fohlen wurde, entsprechende Regelungen zwecks Haftungs-
vermeidung zu unterlassen.

Nach wohl {(weiterhin}) hM haftet der Verwalter bei Verlet-
zung einer Verkehrssicherungspflicht ,,origindr®, ua weil ihm
§27 Abs. 1 Nr. 2 WEG die Pflicht auferlegt, fiir die ord-
nungsgemifle Instandhaltung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums zu sorgen.”® Dem ist im Ergebnis zuzustimmen. Zur
Begriindung geniigt die Bezugnahme auf § 27 Abs. 1 Nr. 2
WEG indes alleine nicht. Gerade dessen eindeutiger Bezug
auf das Inmenverhiltnis hat ohnehin Stimmen laut werden
lassen, die sich gegen jedwede orlgmare Verkehrssicherungs-
pﬂicht des Verwalters aussprechen.’” Zudem lassen sich nur
einige Maffnahmen der Verkehrssicherung unter den Begriff
der ,Instandhaltung® subsumieren. Einen solchen Anwen-
dungsfall stellt zB § 836 BGB (Haftung fiir herabfallende
Gebiudeteile) dar, weil diese spezielle Haftungsnorm nur ver-
wirklicht werden kann, wenn eine ordnungsmifige Instand-
haltung unterlassen wurde. Gerade in diesem Bereich ldsst
sich eine Verpfhchtung des Verwalters aber auch iber die
Sonderregelung in § 838 BGB konstruieren.*

Das Riumen und Streuen gemeinschafilicher Flichen hin-
gegen hat weniger mit der Instandhaltung des Gebdudes als
mit der Erhalrung der Gesundheit seiner Bewohner und ande-
rer Nutzer zu tuny das gilt erst recht fir das Riumen und
Streuen cines vor dem Haus befindlichen, im stidtischen
Eigentum stehenden Gehwegs (Biirgersteigs), wozu die die
kommunalen Satzungen - wie oben schon erwihnt — idR den
Grundstiickseigentiimer verpflichten. Wie ldsst sich hier eine
Pflicht des Verwalters begriinden, fiir die Erfilllung der
Réium- und Streupflicht zu sorgen?

Hier ist eher an die Ubernahme der Organstellung — sei es
nur faktisch aufgrund unwirksamer Bestellung undf/oder un-
wirksamen Verwaltervertrag — anzukniipfen. Auch im sons-
tigen Verbandsrecht ist eine deliktische Organhaftung (,,Ei-
genhaftung“) etwa des GmbH-Geschiftsfithrers am:rkannt3

~ was im Kern nach hier iibertragen werden kann.*® Gerichte
tendieren in solchen komplexen Beziehungsgeflechten biswei-
len zu einer holzschnittartigen Sicht und vertrauen darauf,
dass das materiell richtige Ergebnis im Binnenregress gefun-
den werden mag, wihrend dem Geschidigten nach aufSen hin
lieber ein Haftender mehr zur Verfiigung stehen soll. Das
Problem besteht allenfalls noch darin, dass der Verwalter

27 BGH ZWE 2014, 165; Jacoby ZWE 2014, 8 (13).

28 Instruktiv Moosheimer ZMR 2013, 590 (594).

29 So auch Hiublein/Ot in AnwIdb. WEG, 3. Aufl. 2012, 17. Teil
Rn 119.

30 Siche vertiefend zur Frage der ,.MNotfallkompetenz®
BeckOK-WEG, Ed. 20, §15 Rn. 364

31 So aber Hiublein/Ott in AnwHdb. WEG, 3. Aufl. 2012, 17. Teil
Rn 120.

32 Ditsch in BeckQK-WEG, Ed. 20, § 15 Rn. 367; Wenzel ZWE 2009,
57; Gottschalg NZM 2002, 590.

33 OLG Miinchen ZWE 2011, 263; OLG Diisseldorf ZMR 2004, 605,

34 Vgl. etwa Fritsch ZWE?_OOS 384 (387).

35 OLG Karlsruhe ZMR 20089, 623 = ZWE 2009, 280 m. Anm. Drabek.
So auch schon OLG Minchen NIW 2006, 1293 fiir die Pflicht zur
»ordnungsgemifien Verwaltung der Anwesens“; ihnlich auch OLG
Frankfurt NJTW-RR 2004, 312 Kritisch etwa Fritsch ZWE 2003, 384
(392); Wenzel ZWE 2009, 57 (61).

36 Vgl etwa BGH NJW 1993 1782; OLG Disseldorf NJW-RR 1995,
587; Horst MDR 2001, 187 Goztscbalg NZM 2002, 5901,; Gott-
scbat‘g, Die Haftung von Verwalter und Beirar, 3. Auil, 2009,
Rn. 280 .5 Donath ZWE 2013, 199 {200).

37 Jacoby ZWE 2014, 8 (10); Wenzel NZM 2008, 625 (629); Wenzel
ZWE 2009, 57 (59); Briesemeister GE 2011, 385.

38 BGH NJW 1993, 1782.

39 BGH NJW 1990, 976; 1996, 1535 und auch BGH NJW 2012, 3439
Tz. 24.

40 Gottschalg DWE 2009, 81 (82£.); offen Wenzel ZWE 2009, 57 (S9£.).
AA Briesemeister GE 2011, 385 (388).

auch Datsch in
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(anders als etwa ein GmbH-Geschiftsfithrer) nicht generell
und umfassend zur Geschifistithrung fiir den Verband be-
rechtigt und verpflichtet ist, sondern kraft Gesetzes nur weni-
ge, punktuell normierte Geschaftsfuhrungsaufgaben und Ver-
tretungsbefugnisse hat.*' Keine der Geschiftsfithrungsauf-
gaben des § 27 Abs. 1 Nr. 1 — 3 WEG passt auf alle Anwen-
dungsfille der Verkehrssicherheit. Frither konnte man das
Problem dadurch bewiltigen, dass man die Verwalterpflicht
zur Aufstelling und Durchfithrung einer Hausordnung
(§§ 21 Abs. 5 Nr. 1, 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG) als Ankniip-
fungspunkt heranzog; seit aber namentlich der Winterdienst
(Frfiillung der Rdum- und Streupflicht) nicht mehr per Haus-
ordnungsbeschluss auf die Wohnungseigentiimer {ibertragen
werden kann**, sondern die Erfallung dieser Aufgabe regel-
mifig die Beauftragung externer Dienstleister voraussetzt, ist
fraglich, ob man eine Pflicht des Verwalters zur Organisation
des Winterdienstes noch mit der Hausordnung begriinden
kann. Man kann sich ggf. damit behelfen, die Verwalter-
pflicht zur ,,Wahmehmuong® (= Organisation) der grund-
stiicksbezogenen Verkehrspflichten als Gewohnheitsrecht zu
betrachien, da diese Pilichi bislang kaum ernsthaft bestritten
wurde. Man kann auch den Begriff der ,Instandhaltung®
erweiternd auslegen und die Erhaltung des Gebiudes in dem
Sinne verstehen, dass nicht nur der Abnutzung durch Ge-
brauch, Verschleif§ usw. vorgebeugt werden soll, sondern
dass zur Erhaltung des bestimmungsgemiflem Gebrauchs
auch die Einhaltung der dffentlich-rechtlichen Vorgaben ge-
hért und somit bspw. eben auch der Zustand, nach Mafsgabe
der kommunalen Satzung glatteisfrei zu sein.

Dass der Verwalter weder berechtigt noch verpflichtet ist, die
zur Verkehrssicherung erforderlichen Maffnahmen aus eige-
nem Recht (ohne Beschluss) zo beauftragen, ihm vielmehr
nur Kontroil- und Organisationsaufgaben obhegen {feststel-
len, Informieren und Beschluss herbeifithren®?, gef. allenfalls
noch Notmafnahmen**), steht der Annahme seiner Haftung
bei Verletzung der Verkehrssicherungspflicht nicht entgegen.
Er haftct aber nur dann, wenn er seine (beschrinkten) Pflich-
ten verletzt hat; keinesfalls haftet er streng erfolgsbezogen
»fir jeden Glatteissturz®, sondern nur dann, wenn der Scha-
den anf eine Pflichtverletzung seinerseits zuriickzufiihren ist.

Zu seinen Pilichten gehort zudem nicht nur, eine entsprechen-
de Beschlussfassung herbeizufithren, sondern auch die unver-
ziigliche Umsetzung der Beschliisse. Hierzu muss der Verwal-
ter die erforderlichen Vertrdge (zB einen Winterdienstvertrag)
im Namen der WEG abschliefen. Soweit vereinzelt vertreten
wurde, er miisse diese Vertrige sogar im eigenen Namen
abschheﬁen weil er damit nur seiner eigenen Pflicht nach-
komme*® beruht das auf einem Fehlverstindnis der Verwal-
terpfhchten Der Verwalter muss zur Wahrnehmung seiner
(eigenen) Pflichten grundsitzlich nicht im eigenen Namen

handeln.

Unterlassen die Wohnungseigentiimer eine vom Verwalter zur
Erfiillung von Verkehrssicherungspflichten vorbereitete Be-
schlussfassung, kann dem Verwalter eine daraus resultierende
Gefihrdungslage nicht zugerechnet werden. Fr hat seine
Pflichten erfilllt, seine Haftung im Schadensfall scheidet in
diesem Fall aus. Statt seiner haften die Wohnungseigentiimer,
die die Beschlussfassung unterlassen haben. Der Geschidigte
muss sich nun aber nicht unbedingt die Mithe machen heraus-
zufinden, welche Wohnungseigentiimer wie abgesnmmt ha-
ben, denn er kann sich gef. an den Verband halten.*®

Wie oben schon erwihnt wurde, wird der Gemeinschaft nach
hier vertretener Auffassung das Verschulden des Verwalters
analog § 31 BGB zugerechnet. Dem Geschidigten haften in

Normalfall also beide: Der Verwalter und der Verband. Das
entspricht der im Gesellschaftsrecht vertretenen ,,Eigenhaf-
tungstheorie“,*” wonach die Haftung des Verbands fiir seine
Organe an der Eigenhaftung des Verbandsorgans nichts dn-
dert.

IV. Delegation von Verkehrssicherungspflichten

Nach allgemeiner Ansicht kann eine Verkehrssicherungs-
pflicht delegiert dh auf einen Dritten {mit dessen Einver-
standms und emer entsprechend klaren Regelung) ,,iibertra-
gen® werden.*® Dadurch wird der ,,Ubernehmer verkehrs-
sicherungspflichtig. Verneint man eine originire Verkehrs-
sicherungspflicht des Verwalters, wird er regelmifig kraft
Delegation verkehrssicherungspflichtig gemacht. Dann muss
er etwa bei Ubernahme des Winterdienstes organisatorisch
sicherstellen, dass Zuwegungen zu den iblichen Zeiten ge-
rdumt und gestreut werden.

Aber auch eine Delegation auf sonstige Dritte bietet sich an,
etwa auf Sonderfachleute zu technischen Wartungsarbeiten
an der Aufzugsanlage oder an Rolltoren. Eine Delegation ist
auch auf einzelne Wohnungseigentiimer zulissig, aber nur
durch eine rechisgeschiftliche Verembarung, nicht ohne wei-
teres durch Mehrheirsbeschluss,*

Die Pflicht des Ubertragenden entfallt durch eine ,Delegati-
on® nicht, sondern wird kiinftig auf die Kontrolle und Uber-
wachung des Ubernehmers , beschrinkt.*® Im Aligemeinen
darf der Ubertragende dabei darauf vertrauen, dass der Uber-
nehmer den ihm {ibertragenen Verpﬂichtungcn nachkommt,
solange nicht konkrete Anhaltspunkte bestehen, die dieses
Vertrauen erschiittern®*, erforderlich sind al[enfalls stichpro-
benartige Kontrollen.*

Die Kontrallaufgaben treffen tiblicherweise den Verband und
werden fir diesen vom Verwalter wahrgenommen. Der Ver-
band haftet nach §§ 89, 31 BGB analog fiir dessen Uber-
wachungsverschulden. Dic Verletzung der Kontroll- und
Uberwachungsaufgaben muss vom Geschidigten dargelegt
und bewiesen werden; zu seinen Gunsten greifen regelmaflig
die Grundsatze der sekundiren Darlegungslast ein.

Diese eher blumige Terminologie verschleiert, dass es im
Kern weniger darum geht, Pflichten {teilweise) befreiend zu
delegieren, sondern darum, die eigenen Pflichten dadurch teil-
weise zu erfiillen, dass ein ,,Erfilllungsgehilfe® damit betrant
wird. Mit der ,,Delegation” schafft man sich chne Not ein
eigenes Rechisinstitut,

Teilweise wird ctwa vertreten, die Beauftragung eines WEG-
Verwalters beinhalte in Bezug auf die Verkehrssicherungs-
pflicht eine Delegation mic der Folge, dass im Schadensfall
alleine der Verwalter haftet, die Gemeinschaft hingegen nicht.
So heift es in einem Urteil des Amtsgerichts Rosenheim:
»Grundsitelich kann die Eigentimergemeinschaft ihre Ver-

41 Daher kritisch etwa Fritsch ZWE 2005, 384 (3871.).

42 Nach BGH ZWE 2012, 248 sind solche Beschliisse nichtig,

43 Merle in Birmann, § 27, Rn. 37; unstr.

44 Vgl allgemein auch Schmid ZWE 2009, 295 (296); Gortschalg DWE
2009, 81 (82),

45 Kiammel ZWE 2005, 314.

46 Details sehr streitig, vgl. vertiefend am Beispiel unterlassener Instandhal-
tungsmaBnahmen Déisch in BeckOK-WEG, Ed. 20, § 14 Rn. 58 {f.

47 Vgl Fn. 39,

48 BGHNJW 2008, 1440; AG Hamburg-Wandsbek ZWE 2013, 128.

49 Vgl. oben bei Fu. 42. Ob bei einem , iibernahmebereiten™ Eigentiimer
anderes gilt, ist nicht abschlieffend geklirr.

50 Plastisch von einer ,Verengung® der urigindren Pflichten beim Uber-
tragenden sprechend Fritsch ZWE 2005, 384 {391).

51 BGHNJW 2008. 1440; unstr,

52 Allg. BGH NJW 1999, 3633 {3634).
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kehrssicherungspflichten durch entsprechende Vertriage auf
die Verwaltung oder Hausmeister iibertragen, so dass sich
nur noch Uberwachungs- und Kontrollpflichten diesbeziig-
lich ergeben.“*? Das ist schief: Dass der Verwalterbestellung
ein Vertrag zugrunde liegt und dem Verwalter auf diesem
Weg Aufgaben iibertragen werden, andert nichts daran, dass
seine Handlungen und sein Verschulden der Gemeinschaft
deliktsrechtlich analog § 31 BGB zugerechnet werden; der
Verwalter ist eben — anders als 2B ¢in beavftragter Hausmeis-
ter — ein Organ der Gemeinschaft.

V. Ein Beispielsfall

Die vorstehenden Ergebnisse werden am folgenden Beispiels-
fall** illustriert: Die Gemeinschaft beschiftigt einen Haus-
meister, dem in seinem Hausmeistervertrag ,,die Betreuung
der Wohnanlage einschliefilich der Auflenanlagen® iibertra-
gen wird. Bel einem Gewitter fillt — vorhersehbar und ver-
meidbar - ein schon lange abgestorbener Ast eines Baums auf
das Auto von Miteigentiimer A. A nimmt seine Miteigentii-
mer, die Gemeinschaft, den Verwalter und den Hausmeister
als Gesamtschuldner auf Zahlung von Schadensersatz in An-
spruch. Zu Recht? Andert sich etwas, wenn der Geschadigte
kein Miteigentiimer, sondern ein auflenstehender Dritter ist?

Fraglos haftet dem A der Hausmeister, der Giber seinen Haus-
meistervertrag die Erfullung der Verkehrssicherungspflichten
iibernommen hat. Ob man tber die Annahme eines Vertrages
mit Schutzwirkung zugunsten Dritter Anspriiche des A aus
§§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB konstruiert® oder nur delik-
tische Anspriiche aus § 823 Abs. 1 BGB bejaht, mag dahin-
stehen. Ein (im Fall wohl vorliegendes) Mitverschulden des A
ist gemn. § 254 BGB zu beriicksichtigen.

Der Verwalter haftet hingegen nicht: Er hatte zwar — je nach
Auffassung — eine origindre Pflicht, sich um die Wahrneh-
mung der Verkehrspflichten zu kiimmern, doch hat er diese
durch Beauftragung des Hausmeisters erfiillc — wobei unter-
stellt wird, dass cine ausreichende Auswahl, Einweisung und
Uberwachung erfolgte. Fine Zurechnung des Vertretenmiis-
sens des Hausmeisters itber § 278 BGB zu Lasten des Ver-
walters scheidet richtigerweise wohl aus, wenn der Hausmeis-
ter — wie hier -, vom Verband beanftragt war.’® Denn der
Dritte ist dann nicht etwa in einer Art ,Delegationskette®
zundchst im Pflichtenkreis des Verwalters titig geworden,
sondern sogleich im Pflichtenkreises des ihn vertraglich be-
auftragenden Verbandes.””

Der Verband wiederum haftet dem A zwar nicht iiber § 31
BGB fiir Verwalterverschulden, da der Verwalter nichts
falsch gemacht hat. Wegen der ordnungsgemifien Auswahl/
Uberwachung des Hausmeisters scheiden auch Anspriiche
aus § 831 BGB aus. Indes kommen Anspriiche aus §§ 280
Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB iVm § 278 BGB in Betracht, da der
Verband den Hausmeister in Erfiillung seiner auch gegentiber
der Wohnungseigenttimer bestehenden Schutzpflichten auf
dem Gelinde eingesetzt hat.*® Neben den normalen Mitver-
schuldensanteil {siche oben) stellt sich dann nur noch die
Frage, ob A sich seinen eigenen ,,Haftungsanteil® als Woh-
nungseigentiimer entgegenhalten lassen muss. Richtigerweise
diirfte das mit Anerkennung des (teil-)rechtsfihigen Verban-
des zu verneinen sein’” und ist eher cine Frage der Umlage in
der Jahresabrechnung.®°

Die Zurechnung des Hausmeisterverschuldens iiber § 278
BGB an den Verband scheidet aber aus, wenn der Geschidig-
te ein auflenstehender Dritter ist. Eine Zurechnung kann in
diesem Fall allenfalls iiber § 831 BGB erfolgen; sie scheitert
wenn und weil der Verband sich exkulpieren kann. Der

auflenstehende Dritte kann sich sich also regelmiflig nur an
den Hausmeister halien,

Nimmt man eine eigene Verkehrssicherungspflichs der Woh-
nungseigentiimer an, haben diese sich nichts vorzuwerfen. Da
ein. WEG-Verwalter bestellt war, konnten sie ohne gegentei-
lige Anhaltspunkte darauf vertrauen, dass dieser die Wahr-
nehmung der Verkehrssicherungspflichten organisieren wiir-
de. Der Verwalter soll nach hM auch kein Erfiillungsgehilfe
der Wohnungseigentiimer im Verhiltnis untereinander sein®?,
was erst techt fiir Dritte wie hier den Hausmeister gelten
miisste. Indes wird man eine akzessorische Haftung nach § 10

Abs. 8 WEG fiir die Verbandsverbindlichkeiten annehmen.

Andert sich etwas, wenn der Verwalter den Hausmeister
nicht im Namen der Gemeinschaft, sondern {aus welchen
Griinden auch immer®®) im eigenen Namen beanftragte?

Gegeniiber Drittgeschidigten dndert sich nichts. Der Haus-
meister haftet fiir eigenes Verschulden, der Verwalter hin-
gegen nicht, wenn er sich nicht exkulpieren kann.

Gegeniiber dem Miteigentiimer A aber haftet der Verwalter
iiber § 280 Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB. Ein eigenes Vertreten-
milssen ist zwar weiterhin nicht feststellbar, aber in Betracht
komrnt jetzt — anders als eben — eine Zurechnung des Haus-
meisterverschuldens gem. § 278 BGB. Der Geschadigte steht
in einer schuldrechtlichen Sonderverbindung zum Verwalter.
Zwar besteht das ,, Verwaltungsverhaltnis® (Bestellung und
Verwaltervertrag) zwischen der Gemeinschaft und dem Ver-
walter, aber die Miteigentiimer sind bei sie betreffenden
Pflichtverletzingen zumindest in den Schutzbereich des Ver-
walterverirags einbezogen, was zur Anwendung des § 278
BGB geniigt. Der Verwalter haftet den Miteigentiimern fiir
die Pflichtverletzung des Hausmeisters also wegen Verletzung
der {Neben-)Pflichten des Verwaltervertrags. Das wohl gilt
sogar gegeniiber dem Mieter eines Miteigentiimers, der iber
den Mietvertrag in den fiir den Eigentiimer bestehenden
Schutzbereich des Verwaltervertrags einbezogen ist, wie das
OLG Karlsruhe entschieden hat.*?

Fitr den WEG-Verwalter mag die Haftungszurechnung iiber
§ 278 BGB - die nur deshalb stattfindet, weil er den Haus-
meister im eigenen Namen beauftragt ~ zufillig und willlciir-
lich erscheinen. Er kann dieses Ergebnis jedoch vermeiden,
indem er es ,richtig® macht: Er sollte Hausmeistervertrige
und dgl. nicht im eigenen Namen, sondern (nach Beschluss-
fassung) im Namen der Gemeinschaft beaultragen.

V1. Praktische Hinweise

Dem Verwalter sei in dem aufgezeigten schwierigen Bezie-
hungsgeflecht angeraten, méglichst pragmatisch vorzugehen

53 AG Rosenheim ZWE 2011, 146. Allerdings ohne Problematisierung
und ohne Entscheidunggerheblichkeit im konkreten Fall.

54 Nach OLG Mitnchen NJW 2006, 1293,

55 Offen OLG Miinchen NJW 2006, 1293 (1295); vgl. allg. auch Leb-
mann-Rickter ZWE 2006, 416; Wenzel ZWE 2009, 57 (62).

56 Zutreffend AG Hannover ZMR 2012, 738; BayObLG ZWE 2005, 221
(222); kritisch Kéismmel ZWE 2005, 313.

57 Abnlich Fritsch ZWE 2005, 384 (393), kritisch aber 5, 385,

58 Siehe auch OLG Miinchen NJW 2006, 1293 (1294), nur die Schadens-
zurechnung im konkreten Fall verneinend.

59 Vgl fir dhnliche Fragen bei § 14 Nr. 4 WEG Déisch i BeckOK-WEG,
Ed. 20, § 14 Rn, 211,

60 AA aber etwa Fritsch ZWE 2005, 384 (393).

61 Vgl etwa Fritsch ZWE 2005, 384 (393); Détsch in BeckOK-WEG, Ed.
20,8 14 Rn. 63.

62 Im Zweifel ist das nicht anzunehmen, vel, etwa BAG ZWE 2013, 28%m
Anm. Rudkowski.

63 OLG Karlsruhe ZMR 2009, 623 = ZWE 2009, 280 m. Anm. Dyrabzk.
Enger uU Wenzel ZWE 2009, 57 (63} gegen Anwendung des § 278
BGB (unklar).
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und stets auf eine Delegation von Verkehrssicherungspflich-
ten auf Fachleute hinzuwirken. Er sollte zudem auf eine gute
Organisation zur Fehlererkennung und —beseitigung achten.
Entsprechende Vereinbarungen mit Drittfirmen bedirfen
nach dem WEG zu ihrem wirksamen Abschluss der vorheri-
gen Ermichtigung des Verwalters durch entsprechende Be-
schlussfassung., Diese sollten daher entsprechend zeitnah
vorbereitet werden (auch: Einholung von Vergleichsangebo-
ten).

Soweit fir WEG-Anlagen sogar ein eigener ,,Corﬂphance
Officer fiir Verkehrssicherungspflichten gefordert wird®*, ist
das sicherlich tibertrieben. Der dahinterstehende Gedanke,
ein ordentliches Berichts- und Dokumentationswesen zur Ri-
sikominimierung einzufiihren, ist indes richtig: Zur Vermei-
dung von Nachweisproblemen im Schadensfall sollten wich-
tige Punkte dokumentiert werden wie etwa die Durchfithrung
stichprobenartiger Kontrolle bei der Delegation von Ver-
kehrssmherungspfhchten,G regelmafsige Wartungen oder der
regelmilige ,,Baurn-TUV“ (bitte einmal mit und ohne
Laub!). Dafiir anfallende Kosten diirften oft Teil der Instand-
haltungspflichten und damit umlagefihige Verwaltungskos-
ten sein.

VII. Exkurs: Versicherungsfragen

Die diskutierten Haftungsfragen dringen abschliefend die
Folgefrage nach dem moglichen Versicherungsschutz auf. Die
Verletzung grundstiicksbezogener Verkehrssicherungspflich-
ten ist im Kern recht einfach iiber eine Haus- und Grund-
besitzerhaftpflichtversicherung versicherbar, deren Abschluss
§ 21 Abs. 5 Nr. 3 WEG ohnehin verlangt. Versicherungsneh-
mer ist dabel heute regelmifig die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft. Die einzelnen Wohnungselgentumer sind da-
neben sog. Mitversicherte iSd §§ 43 ff. VVG.5 Die gingigen
Versicherungsbedingungen enthalten zudem sogar noch eine
ausdriickliche Mitversicherung zu Gunsten des Verwalters.
Das ist letztlich systemfremd - weil es ureigene Aufgabe des
Verwalters ist, seinen Versicherungsschutz iiber seine Ver-
mégensschadens- und Betriebshaftgﬂmhtversmherung selbst
und auf eigene Kosten herzustellen®, hat sich in der Praxis
aber verfestigt.

Der Verwalter kann daneben Versicherungsschutz (auch®®)
tiber eme — neben einer Vermogensschadenshaftpflichtver-
sicherung® ohnehin stets zu empfehlende — Betriebshaft-

pllichtversicherung haben. Voraussetzung ist, dass dort in
der Betriebsbezeichnung nicht nur - was oft geschieht -
»Birobetrieb® angegeben wird. Denn dann sind allenfalls
Verkehrssicherungspflichtverletzungen im eigenen Betrieb
versichert, wenn etwa ein Wohnungseigentiimer, der Belege
einschen will, iiber einen Wellen werfenden Teppich stolpert.
Richtigerweise muss ,, WEG-Verwaltung® als Betrieh angege-
ben werden; die meisten Versicherer haben besondere Zu-
satzklauseln insbesondere fiir sog. Tatigkeitsschiden und vie-
les mehr. Details kénnen hier nicht vertieft werden.

Gewarnt werden muss zuletzt aber vor einem hiufig bei Ver-
waltern vollig unbekannten Problem: Nach den iiblichen
AVB existieren in den Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht-
versicherungen ausgerechnet bei Bauvorhaben — die mit Blick
auf Verkehrssicherungspflichten besonders problematisch
sind (zB nicht gesicherte Baugrube, herabfallendes Geroll,
Gerlistumsturz) — spezielle bausummenabhingige Aus-
schlussregelungen. So kann schon ab Bauvorhaben von
50.000 EUR der Versicherungsschutz ernsthaft gefihrdet
sein. In solchen Fillen ist unbedingt an den Abschluss einer
zusitzlichen sog. Bauherrenhaftpflichtversicherung  (unter
Finschluss der Mitversicherung des Verwalters) und/oder an
entsprechende Upgrades in der Betriebshaftpilicheversiche-
rung des Verwalters zu denken.”

Kluge Verwalter schalten in allen Zweifelsfragen ohnehin
Fach-Versicherungsmakler ein, die sich an den Schnittstellen
von WEG- und Versicherungsrecht auskennen. Das hat zu-
gleich den Vorteil, dass diese bei der Beratung selbst isber den
»lellerrand” des vorhandenen Versicherungspakets gucken
miissen und bei unzureichender Versicherung selbst haften.”’
Was will man mehr? i

64 Donail ZWE 2013, 299.

65 Beildufig auch Fritsch ZWE 2005, 384 (386).

66 Das ist dhnlich auch bei der Gebdudeversicherung, dazu eingehend
Diétsch ZMR 2014, 163,

67 Dazu eingehend Détsch ZMR 2013, 785,

68 Beci Mchrfachversicherung sind die §§ 77 ff. VVG zu beachten und cs
gibr auch besondere Anzeigepflichten.

69 Die hilft bei Verkehrssicherungspilichtverletzungen in der Regel iiber-
haupt nicht, weil es zumeist wm Personen- und/oder 8achschiden geht,
nicht um (reine) Vermégensschiden.

70 Vertiefend dazu Détsch NZM 2014, 296

71 Instruktiv BGH NJW 2014, 2038; ferner OLG Hamm NJW-RR 2013,
38.

Prof. Wolfgang Schneider™
Verwalter und Grundbuch

Am 9.10.2013 ist das Gesetz zur Einfiibrung eines Daten-
bankgrundbuchs vom 1.10.2013 in Kraft getreten (BGBL 1
3719). Mit dem DaBaGG verbinden sich insbesondere in
Verwalterkreisen Erwartungen zur enweiterten Teilnabme
am automatisierten Grundbuchverfabren.

1. Rechtlicher Rahmen

Trotz einer erheblichen gemeinschaftsrechtlichen Auspragung
stellt Wohnungseigentum nach ganz iiberwiegender Meinung
eine besonders ausgesl:altete Form des Miteigentums gem.
§§ 741, 1008 BGB dar.* Es ist echtes Immoblharelgentumz,
das deshalb neben den sachenrechtlichen Regelungen ins-
besondere des WEG und des BGB auch verfahrensrechtlich
den Bestimmungen iiber die Grundbuchfithrung unterliegt.

Fine Anderung der mafigeblichen Vorschriften wird daher
kaum spurlos am Wohnungseigentum voriber gehen kén-
nern.

il. Grundbuchfiihrung in Deutschland

1. Bisherige Grundhuchfiihrung

Die Fithrung der Grundbiicher erfolgt in Deutschland bisher
in 14 Bundeslindern mit Hilfe des EDV-Systems , S0l

*  Der Autor ist Professor an der Hochschule fiir Wirtschaft und Recht in
Berlin. Bei diesem Beitrag handelt es sich um eine erweiterte und akua-
lisierte Fassung des anldsslich des 39. Fachgesprichs des ESWiD am
25.10.2013 in Fischen gehaltenen Vortrags des Antors.

1 BGHZ 150, 109 = NJW 2002, 1647 = ZWE 2002, 260.

2 Zuletzt OLG Minchen NJW 2010, 1467,
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