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VERKEHRSSICHERUNGSPFLICHTEN DES EIGENTUMERS UND VERMIETERS

Eine Frage der Haftung

Die Frage nach der Verkehrssicherungspflicht des Gebaudeeigentimers wird oft erst dann gestellt, wenn bereits ein
Schaden entstanden ist und die Parteien dartber streiten, wer fiir den Schaden die Haftung tibernimmt. Besser ist es
fur Eigentimer, wenn sie schon vor Eintritt des Schadens wissen, in welchem Umfang sie méglichen Gefahren, die
von ihrem Eigentum ausgehen, begegnen sollten.
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erkehrssicherungspflicht meint
die Rechtspflicht eines jeden, der
eine Gefahrenquelle schafft,
Riicksicht auf die Gefdhrdung Dritter zu
nehmen, in dem er Schutzvorkehrungen
trifft, um mogliche Gefahren abzuwenden.

Wer daher ein Gebdude oder Grundstiick
dem o6ffentlichen Verkehr zuginglich
macht, hat dafiir Sorge zu tragen, dass die
Nutzer des jeweiligen Gebidudes oder
Grundstiickes vor moglichen Schiden
durch geeignete Schutzvorkehrungen be-
wahrt werden. Als Nutzer kommen hier in
erster Linie die Mieter sowie deren Ange-
hérigen und Besucher in Betracht. Darii-
ber hinaus kann aber auch der Postbote
und jeder andere Passant betroffen sein.

Der Malfistab der einzelnen Vorkehrun-
gen, die der jeweilige Eigentiimer zu tref-
fen hat, richtet sich nach der Sicherungs-
erwartung des 6ffentlichen Verkehrs und
den Umstinden des Einzelfalls. Entschei-
dend kénnen hier zum Beispiel die Gro-
Be und Zweck des Grundstiicks sowie die
ortlichen Gegebenheiten sein. -

Besonders sollte daher der Eigentiimer
auf Gebaudeteile achten, die aufgrund
ihrer Gegebenheiten eine besondere Ge-
fahrenquelle darstellen. Zu denken ist
hier zum Beispiel an die Zuginge zum
Haus und an die Treppenhiuser. Der Ei-

gentlimer sollte hier darauf achten, dass
diese stets frei und ohne Gefahren zu pas-
sieren sind. Insbesondere ist auf eine aus-
reichende Beleuchtung sowie auf eine
nicht zu starke Abnutzung der einzelnen
Treppenstufen zu achten. Auch kdnnen
zum Beispiel Risse im Treppenhaustep-
pichboden es erforderlich machen, dass
diese ,,Stolperfallen* im Rahmen der Ver-
kehrssicherung durch den Hauseigentii-
mer beseitigt werden. Weitere Einzelfal-
le finden Sie im Uberblick in der ,,Check-
liste zur Verkehrssicherungspflicht des
Hauseigentiimers*™.

Der Bundesgerichtshof hat jedoch auch
entschieden, dass eine Verkehrssicherung,
die jede Schidigung ausschlielit, realis-
tisch nicht moglich ist. Eine Gefahr ist da-
her erst dann haftungserheblich, wenn
sich die nahe liegende Moglichkeit ergibt,
dass ein Dritter oder dessen Rechtsgiiter

verletzt werden. In dem dieser Entschei-
dung zugrunde liegenden Fall hatte der
Eigentiimer und Vermieter die Glasaus-
schnitte einer Zimmertiir nicht mit Sicher-
heitsglas nachgeriistet, obwohl er die be-
treffende Wohnung an eine Familie mit
Kindern vermietet hatte. Es kam in der
Folgezeit zu einem Unfall, bei dem ein
Kind aufgrund des Sturzes in die Glas-
scheibe die Sehkraft eines Auges verlor.
Der Bundesgerichtshof verneinte eine
Haftung des Eigentiimers mit der Begriin-
dung. dass nicht jeder abstrakten Gefahr
vorbeugend seitens des Eigentiimers und
Vermieters begegnet werden kann.

Der Bundesgerichtshof stellt jedoch auch
weiter fest, dass wenn die Glasscheiben
nicht bauordnungsrechtlichen Anforde-
rungen entsprochen hitten, der Eigen-
tiimer und Vermieter fiir den Unfall hitte
in Haftung genommen werden konnen.
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Gleiches wird daher auch fiir alle anderen
Gebiéudeteile (wie zum Beispiel Treppen)
gelten, die bauordnungsrechtlichen An-
forderungen nicht geniigen. Hier muss der
Eigentiimer und Vermieter damit rechnen,
im Falle eines Unfalles Schadensersatz
und Schmerzensgeld leisten zu miissen.

Die Verkehrssicherungspflichten des Ei-
gentiimers und Vermieters kénnen jedoch
auch teilweise auf dritte Personen iiber-
tragen werden. Insbesondere die Ubertra-
gung der Pflichten auf den Mieter spielt
dabei eine groBe Rolle. So kann zum Bei-
spiel der Vermieter die Rdum- und Streu-
pflicht auf den Mieter iibertragen. Beach-
ten sollte er jedoch dabei, dass dies be-
reits im Mietvertrag verankert ist. Ausrei-
chend ist hierbei die Ubertragung der
Pflicht im Rahmen einer Hausordnung,
welche Bestandteil des Mietvertrages ist.
Die Hausordnung sollte deshalb immer
als eigner Abschnitt im Mietvertrag vor
den Unterschriften abgedruckt sein. Eine
lediglich ausgehidngte Hausordnung im
Hausflur reicht hierfiir nicht aus.

Trotz einer wirksamen Ubertragung der
Verkehrsicherungspflichten auf eine drit-
te Person verbleibt es jedoch die Pflicht
des Eigentiimers und Vermieters zu kont-
rollieren, ob die jeweilige dritte Person die
Pflichten auch ordnungsgemaf erfiillt.
Eigentiimern und Vermietern ist daher zu
raten in regelmiBigen Abstinden zu kon-
trollieren, ob die jeweiligen Arbeiten
(zum Beispiel das Schneefegen im Win-
ter) auch tatsdchlich ausgefiihrt werden.

Die Rechtsfolge eines Verstoies gegen
eine Verkehrsicherungspflicht sind Scha-
densersatz- und Schmerzensgeldansprii-
che der verletzten Person. Beschrinkt
werden diese Anspriiche allerdings durch
das Mitverschulden des Verletzten. Dieses
kann sich zum Beispiel dadurch ergeben,
dass die verletzte Person die Gefahr er-
kannt hat, jedoch sein eigenes Verhalten
nicht angepasst hat. Ein Beispiel hierfiir
ist das Erloschen der Hausflurbeleuch-
tung, was den Treppenhausbenutzer dazu
veranlassen muss, vorsichtiger zu sein.

Soweit es einem Eigentiimer und Vermie-
ter vorgeworfen wird, nicht ausreichend
seinen Verkehrssicherungspflichten nach-
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gekommen zu sein, sollte der Betroffene
umgehend eine rechtliche Beratung in
Anspruch nehmen.

Verkehrssicherungspflicht des Hauseigentiimers

Nachfolgende Checkliste zeigt, welche Verkehrssicherungspflichten Haus-
eigentlimer und Vermieter betreffen. Die Liste ist aufgrund der auch maBgeb-
lichen értlichen Gegebenheiten nicht abschlieBend.

Nahere Informationen zu den Verkehrssicherungspflichten erhalten Sie bei

Haus & Grund Frankfurt am Main.

Treppenhausreinigung

Der Bodenbelag muss rutschfest sein; das richtige Pfle-
gemitte| ist zu verwenden, um UbermaBige Glatte zu ver-
meiden

Teppichbelag

Der Teppichboden darf insbesondere im Treppenbereich
keine Locher oder Risse aufweisen; Gefahr von , Stolper-
fallen” vermeiden

Treppenhausbeleuchtung

Nach Betatigung des Lichtschalters muss es bei durch-
schnittlicher Gehgeschwindigkeit maglich sein, zwei Ge-
schosse zu Uberwinden

Treppengelander

Hinsichtlich der Beschaffenheit von Treppengeléndern
gelten besondere Bestimmungen, welche bei Errichtung
eines Gelanders zuvor erfragt werden sollten; im Bestand
gilt, dass Treppengelander regelmaBig hinsichtlich ihrer
Standfestigkeit zu Uberpriifen sind

Zugangswege

Diese miissen bei jeder Jahreszeit gefahrlos passiert wer-
den kannen. Das gilt auch fur vom Eigentimer geduldete
Schleichwege.

Spielplatze

sind ausreichend zu sichern; regelmaBige VerschleiB- und
Funktionskontrollen; Rasenflachen sind kurz zu halten,
damit umherliegende Glasscherben entdeckt und ent-
fernt werden konnen.

Raum- und Streupflicht im Winter

Abhangig von den ortlichen Gesetzen oder Satzungen;
im Allgemeinen gilt, dass varbeugend Glatte und Rutsch-
gefahr auf allen éffentlichen und privaten Wegen zu ver-
meiden ist.

Gefahr durch Dachlawinen im Winter

Installation von sog. Schneefanggittern, soweit es die ort-
lichen Gegebenheiten erfordern; entscheidend sind hier
besondere Umstande wie Schneemenge, Witterungslage,
Verkehrsverhaltnisse und Neigungswinke! des Daches

RegelmaBige Uberpriifungen, damit die Sicherheit der

Eiktriscne Anlpen elektrischen Anlagen gewahrt ist
Girtnerische Anlagen Infbgsundf.-re dle"Standfesugkent von Baumen ist regel-
maBig zu {berpriifen
Der Oltank ist regelmaBig in Bezug auf Korrosion zu
Olzentralheizung {iberprifen. Hier mussen die anerkannten Regeln der
Technik eingehalten werden.
Wasserflachen Sicherung gegen ungewolltes Hineinstiirzen
Milllplitze RegelméBige Kontrolle hinsichtlich Sauberkeit der Miill-

tonnenstandplatze, um Ungezieferbefall zu vermeiden.

Feuerldscheinrichtungen

Ausreichende Anzahl von Feuerldschern (abhangig von
der GroBe der Liegenschaft); regelmaBige Uberpriifung
der Funktionstichtigkeit

Rauchwarnmelder

Bestehende Wohnungen missen seit 2014 entsprechend
ausgestattet sein.

Genereller Brandschutz

Fluchtwege sind auszuweisen und freizuhalten; brenn-
bare Materialien und Fliissigkeiten sind nach Maglichkeit
nicht im Hause zu lagern.




