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Dafir sind wir zustandig?
Die Verkehrssicherungspflichten der
Wohnungseigentumergemeinschaft

21. Beiratsseminar
der Trugenberger Hausverwaltung GmbH
In Esslingen am 10. November 2018

- Vo Faus in gutor Fand -




Wer spricht?

Hajo Oertel

aus Bremen

— Immobilienfachwirt

— 30 Jahre Verwaltertatigkeit

— 20 Jahre GF ORION
Hausverwaltung GmbH
10 Jahre im Vorstand des
Landesverbandes des BVI Nord
Berater/Fachreferent
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Verkehrssicherung? Was ist das?




Verkehrssicherung? Was dann?

e Eigentiumer mussen Malsnahmen ergreifen, damit
keine Gefahren fur Dritte vom Grundstlick oder dem
Haus / der Immobilie ausgehen
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Wo steht das? BVI

e Grundgesetz § 14: Eigentum verpflichtet
und

e BGB § 823: Wer vorsatzlich oder
fahrlassig das Leben, den Korper, die
Gesundheit, die Freiheit, das Eigentum
oder ein sonstiges Recht eines anderen
widerrechtlich verletzt, ist dem anderen
zum Ersatz des daraus entstehenden
Schadens verpflichtet

BGB § 836: (kommt spater)
Diverse Verordnungen
Satzungen von Stadten und Gemeinden
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Wer ist verantwortlich?

SIE !
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Wer ist gefahrdet?

Besucher
Zeitungszusteller
Postbote
Paketzusteller
Pizzabote
Arzte/Altenpfleger
Kinder

Mieter (§ 535 BGB)
Eigentumer

Alle, die Grundstick und
Haus betreten
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Wir haben doch eine Versicherung!

Gebaudeversicherung (fur das
Gebaude!)

Haus- und Grundbesitzer-
haftpflichtversicherung

Problem:

Wer seine
Verkehrssicherungspflichten grob
vernachlassigt, hat u.U. keinen
Versicherungsschutz

Grundsatz: Schaden vermeiden,
nicht Schaden abwickeln
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Dann stellen wir halt Schilder auf L[

%)

Privatgrundstuck
Betreten verboten!
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Und was gibt’s da eigentlich so? L

Kanaldichtheitsprifung
Baumkontrolle

Aufzug

Elektrische Sicherheitsprifung
Garage

Kraftbetatigte Tore
Luftungsanlagen/Klimaanlagen
Feuerloscher

Rauchabzug
Rauchwarnmelder
Verkehrswege: Zuwegungen / Biirgersteige
Raum- und Streupflicht
Gehwegplatten
Dacher/Dachziegel
Regenrinnen/Schneefanggitter
Schornsteine
Photovoltaikanlagen
Antennen/Satellitenschisseln
Bleileitungen

Zaun

Spielplatz

Stufen und Treppen
AuBenbeleuchtung
Fluchtwegsbezeichnung
Oltank
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Der Reihe nach: @

Um das Grundstuck
herum

Auf dem Grundstuck
Fassade und Dach

Keller, Garage,
Treppenhaus

e Technik/Sonstiges
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Gemeinschaftseigentum! BVI

WEG § 5, Abs. 2

Teile des Gebaudes, die fur dessen
Bestand oder Sicherheit erforderlich sind,
sowie Anlagen und Einrichtungen, die
dem gemeinschaftlichen Gebrauch der
Wohnungseigentumer dienen, (...)
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Um das Grundstuck herum BVI

Burgersteige
Gehwegplatten
Raum- und Streupflicht

(nicht per Beschluss auf
Bewohner lGbertragbar!)

Baumuberhange
(Lichtraumprofil)
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Auf dem Grundstuick

Baume

Spielplatz

Zaune
Aulenbeleuchtung
Kanaldichtigkeit
Stufen/Treppen/Gelander
Zuwegungen
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Fassade und Dach

Dachziegel
Fassade
Flachdach

Regenrinnen/Schneefang-
gitter

Schornsteine

Antennen/Satelliten-
schisseln (allg.)

Balkone
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Fassade und Dach
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Keller, Garage, Treppenhaus LI

Oltank / Grenzwertgeber
Feuerldscher

Garagentor
(kraftbetatigte Tore)

Garagen-Stellplatzverordnung
Brandlasten

Aufzug

Rauchabzug

Stufen

Treppenhaus
Fluchtwegbezeichnung
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Technik / Sonstiges

Luftungsanlageny
Klimaanlagen

Rauchwarnmelder
Photovoltaikanlagen

Elektrische
Sicherheitsprifung

Bleileitungen
Trinkwasser/Legionellen

Feuerpolizeiliche
Auflagen
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Und wer tragt die Kosten?

SIE !

e Aufteilung m.E. nach MEA
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Und was machen wir jetzt?

BGB § 836: Haftung des
Grundsticksbesitzers

Wird durch den Einsturz eines Gebaudes
oder eines anderen mit dem Gebaude
verbundenen Werkes oder durch die
Ablosung von Teilen des Gebaudes oder des
Werkes ein Mensch getotet, der Korper
oder die Gesundheit eines Menschen
verletzt oder eine Sache beschadigt, so ist
der Besitzer des Grundstiicks, sofern der
Einsturz oder die Abl6ésung die Folge
fehlerhafter Errichtung oder mangelhafter
Unterhaltung ist, verpflichtet, dem
Verletzten den daraus entstehenden
Schaden zu ersetzten.
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Und was machen wir jetzt? BVI

e BGB § 836: Haftung des
Grundstucksbesitzers

e Satz 2

e Die Ersatzpflicht tritt nicht ein,
wenn der Besitzer zum Zwecke
der Abwendung der Gefahr die
im Verkehr erforderliche
Sorgfalt beobachtet hat.
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Das machen wir jetzt!

Checkliste erstellen

—— Terminierung Begehung

ki Teilnehmer festlegen

s

v
% - Begehung durchfuhren
' Checkliste als Protokoll

Zur Vorbereitung fur die ETV
nutzen
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Die gute Nachricht! BVI

Sie haben Profis

Die Uberpriufen oder lassen
Uuberprifen

Die dokumentieren (Checkliste)
Die beraten
Die optimieren

Die wirken auf entsprechende
Beschllisse hin
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Und meine Rolle als Beirat?

e § 29 WEG

Der Verwaltungsbeirat
unterstutzt den Verwalter bei der
Durchfihrung seiner Aufgaben

Acht geben (keine Pflicht!)

Gemeinsam prufen, wo optimiert
werden kann

Zusammenarbeit mit dem
Verwalter
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Viel Erfolg!
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