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Verkehrssicherungspflicht des Eigentiimers

Von RA Dr. Keno Zimmer

Das Recht der Verkehrssicherungspflichten durchdringt alle Lebensbereiche. Dies
gilt insbesondere flir den Bereich der Vermietung von Immobilien. Die Anforderun-
gen der Rechtsprechung an die Uberwachung potenzieller Gefahrenquellen bei
Grundstiicken und Gebduden sind hoch, wobei aufféllt, dass Grundstiickseigen-
timer und Vermieter nur selten beziehungsweise unzureichend lber den Umfang

der sie treffenden Pflichten informiert sind.
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Geht es um die Sicherung eines zu Wohn-
zwecken dienenden Hauses vor Gefahren,
die bei der ordnungsgemidBen Nutzung
Dritter an Eigentum und Kdrper drohen
kénnen, so hat der Grundstiickseigentiimer
alle zumutbaren MaBnahmen zu treffen, die
geeignet sind, einen Schadenseintritt zu ver-
meiden. Zu diesen MaBnahmen gehdrt es,
bei Schnee oder Eis die Zugénge zum Haus
(Wege, Treppen) entsprechend zu streuen.

Damit sind die den Grundstiickseigentiimer
und Vermieter treffenden Verkehrssiche-
rungspflichten jedoch bei Weitem nicht
aufgezahlt. Zahl und AusmaB der in diesem
Bereich bestehenden Pflichten sind enorm,
wobei ihr Umfang nicht allein durch ge-
setzliche Vorgaben bestimmt wird. Der
zur Verkehrssicherung Verpflichtete hat
vielmehr selbststandig zu priifen, ob und
welche SicherungsmaBnahmen zur Ver-
meidung von Schadigungen notwendig sind
und dann die erforderlichen MaBnahmen
eigenverantwortlich zu treffen, auch wenn
gesetzliche oder andere Anordnungen,
Unfallverhiitungsvorschriften oder techni-
sche Regeln wie DIN-Normen seine Sorg-
faltspflichten durch Bestimmungen {iber
SicherheitsmaBnahmen  konkretisieren.
Solche Bestimmungen enthalten zumeist
keine abschlieBenden Verhaltensanfor-
derungen gegeniiber den Schutzgiitern,
kdnnen aber zur Feststellung von Inhalt und
Umfang bestehender Verkehrssicherungs-
pflichten herangezogen werden. Der Eigen-
tlimer kann seine Verkehrssicherungspflicht
an einen Verwalter, Mieter oder Haus-
meister Uibertragen. Er sollte dies allerdings
schriftlich festlegen. Nur so kann er bei
einem Schadensfall beweisen, pflichtgemai
gehandelt zu haben.

Zunéchst sollte der Vermieter in Erfahrung
bringen, welche Schutzgesetze und techni-
schen Normen er bei der Uberpriifung des
Zustands seiner Immobilie beachten sollte.
Er wird dabei auf zahlreiche Uberraschun-
gen stoBen. Welcher Vermieter kennt schon
die DIN 1988-8, wonach Warmwasser-
speicher regelmaBig zu warten sind? Sollie
es ihm gelungen sein, die Normen fiir die
Uberpriifung seiner Gebdude zusammen-
zutragen, wird sich das Gefiihl der Resigna-
tion einstellen. Im Zweifel muss er namlich
bis zu 160 Bereiche Uberpriifen. Diese
tatsachlich in den gebotenen Zeitintervalier
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