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Rechtssatz: Der Verwalter eines Grumdstioks, der Keine: ,"Q 3

eigenen Befugnisse hinsichtlich des’ver- -
‘waltetéen Grundstilcks hat, der selbstlindig
keine den Bau, Abbruch oder die Erhaltung
einer Ruine betreffenden Massnahmen .tref-
fen kann und dem keine Verfiigung Uber: ir- -

sen zusteht, wird’in der-Regel nicht-als. ..
uwnterhaltungspflichtig im. Sinne des “§ 838
BGB. anzuse”hsn sein. . . . “ﬁ
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Verkiindet am-

Fleser, Just.Ang.
als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

"Im Namen des Volkes

- —

In dem Rechtsstreit
des Grundstticksverwalters Brwin SEP in 3‘
T tracse @B/D, °
Beklagten, Berufungskligers und Reviaionsklagers,
- Progessbevollm#chtigter: Rechtsanwalt Dr. UMD -

gegen

den Ingenieur Herbert Sch@l@ in BENNNEENNENNND . .
X@lpreg 8,

Rltéger, Berufungsbeklagten und Revisionsbeklagten,

- Progzessbevollmichtigter; Rechtsanwalt Dr. - -

bhat der III. Z2ivilsenat des Bundesgericutshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 13. Mirs 1952 unter Mitwirkung
der Bundesrichter Dr. Delbriick, Prof. Dr. Meiss, Dr. Pa- '
gendarm, Dr. Kleinewefers und Dr. Gelhaar fiir Recht er-
kaunt: '

Auf die Revision des Beklagten wird das Urteil des
8. %ivilsenats des Kammergerichts in Berlin-('.barlotten—
burg vom 28. April 1951 aufgehoben.

Die Sache wird gur anderweiten Ver‘handlung und But-
scheidung, auch iiber die Kosten der Revision, an das Bé-
rufungsgericht guriickverwiesen. -

Von Rechts wegen
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt
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Tatbestand 3

Das auf dem Grundstick REjjPstrasse @ in Ch-
@D crbeute Vorder- und Hinterhaus wurde whhrend des
Krieges von Brandbomben getroffen und braunte villig aus.
Tediglich die Umfassungsmauern und ein Teil der inneren
Trenmwinde- blieben stehen. Unmittelbar an &8 Rickwand des
Hinterhauses befindet sich ein Garagenbau mit der Werk-
statt des Sattlermeisters BUQIP; es handelt sich. hier-
.bei um das Grundstick GMPetrasse .

Der Kliger hatte am 8. April 1949 vormittags gegen
11 ghr die Werkstatt des BUGHEP aufgesucht. Als er die-
se verliess, stiirgte infolge eines starken Sturwmes von
der Riickwand des Hinterhauses R{jjjjjjjstrasse 8 die - von
der- G@illPstrasse aus gesehen - linke obere Ecke ein.:
Durch die herabstiirzenden Mauerteile wurde der Kliger. ge-
troffen und schwer verletzt. Frither war ihm bereits das .
linke Bein villig emputiert worden; durch diesen Unfall -
uusste ibhm jetzt auch der rechite Unterschenkel abgenom-
men werden.

Die finf Eigentiimer des Hauses leben im Ausland.

. Im Jahre 1945 wurde der Beklagte -zum Abwesenheitspfleger
fir einen Miteilgentiimer bestellt. Spdter wurde der Be-
klagte von dem Nachlasspfleger, Rechtsanwalt Dr. Bo@ll®

i Ta CQNED de P, ‘wit der Verwaltung des Grumdstticks
beauftragt. Pir das Grundstiick wurde von der br:ltigchen
Militérregierung gemiss Gesetz Nr 52 Rechisanwalt Dr. Tgp-
@ in B@D als Custodian bestellt. Dieser beauftragte
gseinerseits den Beklagten mit Schreiben vom 13. Mirsz 1948
weiterhin wit der-Verwaltung. Durch Anordnung der Militdr-.
regierung vom 27. Mal® 1948 wurde das Grundstiick aus der
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dass die Total-Ruine R@iictrasse @ zur Enttrimmerung

. Uber dis Notwendigkeit der Enttrimmerung anfertigen. Die-

Verwalthng der Milit¥rregierung entlassen. Rechtsanwa],t
Dr. TP ist sodann zum Abwesenheitspfleger fir die Bi- .
gentiimer bestellt worden. Der Beklagte behielt weiter die ‘3
Verwaltung des Grundstiicks bei.

Mit Schreiben vom 9. _Juli 1947 teilte das Besirks-
amt Charlottenburg (Amt fir Aufdbau) dem Beklagten mit,

vorgesehen' sei.- Der Beklagte erhob hiergegen mit Schrei-
ben vom 19. Juli 1947 Einspruch, Er liess sodann von dem
Architekten und Baumeister von Co@l; ein Gutachten

ses lautet wie folgts

"Betr.: Gutachten £iir. das Haus B.—Oh-
~ O, petrasse @

. - Das vorbegeichmete Grumdstiick ist infolge der Kriegs- -
.. schiden restlos ausgebrannt. Es besteht aus Vorder-
haus, Seitenfliigel und Quergeb#ude und hat neben dem
Erdgeschoss noch vier QObergeschosse.

Bs wuide von wir am 4.8.ds. besicht:lst und konnte
ich das Objekt nur von.der Strasse aus begutachten,
da die Zugiinge zu dem Seitenflugel‘ und -Hof durch
Schuttmassen versperrt sind. )

Im allgemeinen stehen die Prontwinde bis gzum drit-‘
ten Obergeschoss. Im vierten Obergeschoss sind die
Wénde beschidigt,. der Dachstuhl fehlt vollsténdig.

Die imneren Ausbauten, wie Décken, Balkenlagen und
Leichtwénde fehlen ginglich. An der Strassenfront
sind die Balkone noch vorhanden. . . .

Das Haus tresse 7 ist bewohnt, wHhrenddes~

sen das Haus trasse 5 ehenfalls, wie vor-

stehendes Objekt, ausgebrannt ist, dagegen ist
trasse 4 wieder ‘bewohnt. e e e

Da an dem gzur Begutachtung stehenden Objekt an dem
vorhandenen Mauerwerk keine sichtbaren Zersidrun-

gen, Risse des Gefliges oder AbbrBckelungen erkenn-
bar waren und die massiven Aussteifungswiinde am



Treppenhaus etc. ebenfalls noch vorhanden sind, so- . ! :
wie in Anbetracht dessen, dass das Ohjekt voll ein- | B
gebaut ist, halte ich eine Enttriimmerung des Objekts '
im Interesse des Eigentiimers fir nicht gegeben.

Sollte allerdings das Nachbarhaus, Rintgenstrasse 5,

enttriimmert werden, so entstehen neue Momente, die

lx;é:lgchtungtius*lz:l.g fir vorstehendes QObjekt -auswirken
nnten."

.
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Durch den Custodian Dr. T wurde auf Grund der
Mitteilungen Uber die Absicht der Enttrimmerung ein wei-
teres Gutachien von dem Bauingenieurbtiro Le@lP angefor-
dert, zumal das Bezirksamt Charlottenburg mit Schadens- ;
bescheid vom 10. August 71948 einen Schadensgrad von 92 % | I
angenommen hatte. Dieses am 27. ‘August 1948 erstattete : ;
Gutachten hat folgenden Wortlaut: '

"Betr.: Grundstiick - in B@B- : ¢

@-c Bestand, riss und Ent- . ‘B

. triimmerung N

Bezug: Schreiben der Grundetucksverwalt Erwin /
S@» vonm 17.8.48 - ung

Der Untergeichmete hat das Grundattick an 26 8.48
eingehend besichtigt. In dem anliegenden I.ageplan
ist die Situation ersichtlich. . .

v

Das Grundstiick liegt.an der Ostseite der RH-
strasse kurg vor der gerstirten Rénigenbriicke. Zwi-
schen dieser und dem Grundstlick befindet sich noch
ein Eckgrundstiick mit einem flinfgeschossigen Bau
mit einem rechten HofgebZude. An diese Geblude
schliesst das betroffene Gebévde mit seinem 1inken
Hofflligel in seiner ganzen Tiefe an. )

An der thraase ist das Vorderhaus 19,00 m
lang und m breit. Der Hoffliigel 181: 4,70 x
13,50 m lang, das Gartenhaus 6, 20 X 7, ~5 m lang
undSBOmbreit. Ce e e -

Das rechts angrenzende vordere Nachbarhaus ¥r 5

ist enttrimmert und bis Bodengleiche abgebrochen

worden. Das zum Hauso Nr 5 gehUrige Gartenheus ist .
voll erhalten und bewohnt. - : B
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" . qurchaus mglich. Einem eventuellen

—mieden wer

Alle tragenden Mauern der Gebdude Nr @ einschliess-

‘lich der Giebel bezw. Brandmauern sind in einem
.durchweg .gutén und vervendungsfihigen Zustand er-
‘haltén geblieben. Nur die abgeschrigte Ecke dex

Hofgebidude weist in den eingzelnen Fensterbriistun-~

. .8en, leichte Risse auf, die fiir den weliteren Bestand
. nicht wertmindernd sind. Die gewdlbten Treppenpo-

deste und Treppénlédufe sind ebenfalls noch vollkom-

Die leichten Teilungswiéinde, einschliesslich der
Holzbalkendecken fehlen in allen Geschossen. Die
massiven Kellerdecken sind infolge der Triimmerla-
sten zum Teil eingestiirgt und zum Teil noch erhal-
ten geblieben. - ) o -

Der Aussenputgz - Strassenfassade - einschliesslich
aller Hoffronten ist bis auf geringe Schi¥nheits-
fehler ebenfalls in einem guten Bauzustand.

Alle Penster sowie vier Schaufenster und Tiren feh-

. len vollkommen. - .

Bin eventuell geplanter-Ausbau des Gxg&udea ist
bruch des

Gebdudes kann unter Hinweis auf die vorsteheuden

Peststellungen keineswegs zugestimmt werden.

Die Rohbauarbeifen der erhaltenen Bauteile werden
auf Friedensbasis mit etwa 30 % vepranschlagt, so
dags eine Beschiédigung von :

0% - 30% =.70%

angenommen werden kann. Dieser Schaden vermindert
sich aber erheblich dadurch, dass alle Grundan-

‘sclliisse fir Wasser, Kanalisation, Gas und elek-

trische Energie in den Xellern -vorhanden sind.

. Duich den beabsichtigten Abriss wilrde nutgbares

Volksvermﬁgen ,:Ig;gichtet werden, was unbedingt ver- '
en e. Ce et

Es wird daher vorgeschlagen, den Einspruch der Ver-

- ‘waltung gegen den Abriss zu unterstiitzen und bei

einer eventuellen Ablehnung des laufenden Einspru-
ches von Seiten des Custodian eine Beschwerde an
den Magistrat su riehteq." .

-
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Am 1. Mirz 1949 stlirgte die das Dachgeschoss iber-
ragende rechte seitliche Giebelwand des Vorderhauses dex
Ruine bei stiirmischem Wetter ein. Die Triimmer fielen auf
das inzwischen enttrimmerte Grundsiiick REii#etrasse 5.
Der Beklagte wurde von der Polizei Uber den Einsturs un-
terrichtet. Er besichtigte anschliessend das Grundstiick
und richtete am 4. Mi#rz 1949 folgendes Schreiben an
Rechtsanwalt Dr. T@®, der 'als Abwesenheitspﬂeger_ein—
gesetzt wars . T

"Der Ordnung halber teile ich Ihnen ergebenst mit,
dass bei der letzten Sturmkatastrophe am 2.d.M. der
fiber das Dachgeschoss hinausragende Giebeltell ab-
gestiirgt ist. Die Giebelwand zu dem Grumdstiick Ri
’trasse 5 ist sonst aBer unversehrt. Es handel
sich nur um einen geringfiigigen Mauerteil. Das Vor-
derhaus des Nachbargrundstiickes trasse 5
ist infolge restloser Zersttrung enttrimmert, so
dass die Xellerdecken dieses Grundstiicks freilie-
gen. Bei dem Hérabfallen der Mauerteile von RE-
trasse @ ist die Xellerdecke von Ri§etras-
se 5 an einzelnen Stellen durchschlagen worden.

Die von uns betreute Ruine trasse @ ist

. nach wie vor noch ausbaufiihig und unter Hinweis
auf die beiden vorliegenden Gutachten, die auch
dem Bauamt vorliegen, will ich nach wie vor ver-
suchen, die stehen gebliebene Geb#udesubstanz vor
der Entir‘immerung zu bewahren.®

Hierauf wurde Baumeister L@ von Dr. TqEE® mit
der Erstattung eines weiteren Gutachtens beauftragt. Nach
der am 16. Mirz. 1949 erneut erfolgtem Besichtigung er-
stattete das Biiro Le@® unter dem 31. M#irg -1949 ein. neu- B
es Gutachten, in dem es w.a. wie folgi heisst: Y

"An der Ruine des Vorderhauses Nr @ sind infolge
des Einsturges des Giebels im Mauerwerk der Pen-..
sterbriicken im 3. und 4. Stock starke Risse ent-
standen. Desgleichen ist zwischen den Mauern der
Yorderfront und der stehengebliebenen Giebelmauer
ein Riss entstanden, der vom 3., bis gum 4. Stock-
werk reicht und einen Einsturz dieses Mauerwerkes
bei einem nochmaligen Sturm beffirchten lésst..
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halten und Im vierten Stockwerk fehlt sie vollstén- " ¥
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dig, so dass der Frontmauwer jede Versteifung fehlt. ";
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“"OUm die Gefahr des Einsturzes zu beseitigen, missten
die gerissenen Mauerteile des 'rechten Teiles der

Frontmauer und der Brandmauer im vierten Stockwerk
abgebrochen werden. . ;

Da dem Grundstiick keine Mittel gur Verfiigung stehen, .
miisste die. Verwaltung die Baupolizei von dem Ein-~ .
sturz versténdigen, die beim Amt filr Aufbau den Ab- '
riss veranlasst." )
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Dieses Gutachten iibersandte Rechtsanwalt Dr. TGP -
dem Beklagten mit Schreiten vom 4. April 1949, ‘bei dem es
laut Eingangsstempel am 7. April ‘1949 eingegangen ist. Am
folgenden Vormittag stiirgte ein Teil der Riickwand des Him- .
terhauses (im Schadensbescheid des Bezirksawmtes als Quer- )
gebiiude bezeichnet) ein und verletszte den Kliger. Dieser 128
hat Ersatgz der ihm entstandenen Kosten, Schmergzensgeld, ei- &::
ne monatliche Rente und Peststellung begehrt, dass der Be-
klagte verpflichtet ist, ihm allen aus dem Unfall noch ent-

stehenden Schaden zu ersetzen. Die Beklagte hat beaniragt, '
den Kliiger mit der Xlage abzuweisen. .. C
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_ Durch Urteil hat das Landgericht die erhobenen zah- E..
lungsanspriiche dem.Grunde nach flr gerechtfertigt erklért, g .
liver den Feststellungsantrag Jedoch noch nicht.entschieden. J=

Die vom Beklagteén gegen dieses Teil- und Zwischenur-
telil eingelegte Berufung ist vom Oberlandésgericht zuriick-
gewiesen worden. Gegen diese Entscheidung wendet sich der '
Beklagte mit der Revision und beantragt, das Urteil des Be-
rufungsgerichts aufzuheben und unter Ab¥nderung der landge-;

‘ riqhtl:l:eﬁen Entscheidung den Kléger wit der Klage abgzuwei- .3y 4

sen. Der X1#ger bittet, die Revision guriickzuweisen.

]
|
|



Entscheidungsgriindes

Die Revision riigt eine Verletzung des materiellen
Rechts, insbesondere der §§ 254, 276, 838 BGB, sowie der
§§ 139, 286, 551 ziff 7 ZPO. Sie musste Erfolg haben.

vttty e~
1.) Der Anspruch gegen den Beklagten wird vom Berufungs- ‘B
gericht auf die §§ 836, 838 BGB gegriindet. Es hat hierszu '
folgendes ausgefilhrt: "Das Landgericht hat gun#ichst su-~
treffend festgestellt, dass der Beklagte durch Vertrag im
Sinne des § 838 BGB die Verpflichtung zur Unterhaltung des

Grundstiicks REJJiiPetrasse B tibernoumen bat. Dieser Ver- o
trag ist swar seinem Inhalt nach nicht im einzelnen be- g

kannt. Es ist aber nicht erforderlich, dass die in § 838
BGB gemeinte Unterhaltspflicht ausdriicklich bedungen ist, A
es genligt vielmehr, dass der Inhalt des Vertfrages sie als~ . B
selbstversténdlich erscheinen liésst. Im ibrigen hat der
Beklagte seine Gebéiudeunterhaltungspflicht im Sinne des B
§ 838 BGB nicht bestritten.” Im Tatbestand des landge- E
richtlichen Urteils heisat es, der Beklagte sei Verwal-
ter des Grundstilicks. In den Entscheidungqgrunden wird i
dann ausgefiihrt: "Wenn nun weiter Rechtsanwalt THNNNED '

den Beklagten mit der Verwaltung des hier in Betracht
-kommenden Grundstiicks beauftragte bezw., was dem recht-

lich gleichzuachten ist, seine Verwaliung weiterhin Zuw——.eseseme- BB
" "liess und in Anspruch nabm, so handelte er als gesetz- A
lich Bevollméichtigter fiir.die Grundstiickseigentiimer, d.nh. ‘
der Beklagte hat die Unterhaltung des Hausgrundstiicks )
«ssssesss im Rahmen des § 838 BGB Ubernowmen.” SR

Diese Ausfibrungen sind, was die libernahme der Un-~
terhaltung fiir das Ruinengrundstiick anbelangt, nicht be-
denkenfrei. Der Beklagie hat entgegen der Auffassung des
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Berufungsgerichts die gur Annahme des Rechtsbegriffs "Un- -
terbaltung" im Sinne des § 838 BGB erforderlichen Tatsa-
chen nicht zugestanden. Er hat sich vielmehr stets dar-
auf berufen, keinerlei Befugnisse hinsichtlich der Ruine
gehabt zu haben. Der .bisher festgestellte Sachverhalt
reicht nicht aus, den bestehenden Verirag dahingehend zu
verstehen, es sel eine Unterhaltung Hbernommen. Ea ist
bisler lediglich geklHrt, dass der Beklagte die Verwal-
tung des Anwesens hatte. Aus der Tatsache allein, dass
der Beklagte vertraglich eiﬁgesetztér Verwvalter wa», kann
aber hier noch keine Unterhaltungspflicht gefolgert wer-

die Hausverwalter bei der Ertrterung des § 838 BGB genannt. -
Aber er fiigt hinzu: " die die Unterhaltung iibernommen ha- -
ben." Jedenfalls kann ohne n#here Darlegung des Inhalts
eines solchen Verwalterverirages nicht gesagt werden, er
enthalte die ilbernahme der Unterhaltungspflicht, wb es

das Landgericht und ihm folgend das XKammergericht getan
haben. Es ist allerdings nicht zu beanstanden, wenn das
Kammetgericht ausfiirt, es gentige, wenn die in § 838 BGB
ervibnte Unterhaltungspflicht ohne ausdriickliche Aufnah-
me als dem.Inbalt des.Vertrages.entsprechend zu be jahen
sel. Dies kann aber ohne nihere Kenntnis der Parteiabre-
den nicht ohne weiteres angenommen werden. Denkbar wire
allerdings, wovon das Kammergericht mtglicherweise, aber
nicht erkennbar, ausgegangen sein kinnte, es bestehe in
Berlin ein 6rtliches und daher in der Revisionsinstans
nicht nachoriifbares Gewohnheitsrecht oder eine Ubung des
Inbhalts, dass gewerbsmlissige Verwalter die Unterhaltungs-
pflicht #bernehmen. Dies bediirfte kdoch einer Darlegung

im Urteil. Sollte ein solches Gewobnheitsrecht nicht be-

stehen, so milsste der thger darlegen, dass der Beklagte
die Unterhaltungsptlicht ibernommen hitte. Hierbei kin-

‘
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nen ihm wieder Gi'tliehe Gewohnheiten den Beweis erleich-
tern, so dass es alsdann Aufgabe des Beklagten wiire, die-
sen Beweis des ersten Anscheins zu zerstiren.

Nun hat der Beklagte vorgetragen, er habe keiner-
lei eigene Befugnisse gehabt, alle Entscheidungen seien
ausschliesslich von Dr. Tel» getroffen worden. Sollte
es richtig sein, dass der Beklagte nur die Aufgabe hatte,

DIr. gD iber alles zu verstiindigen, dieser sich Jede
Massnahme, die den Bau, Abbruch und die Erhaltung der Rui-~
ne betraf. gur Entscheidung vorbehielt, der Kléger keiner-
lei Verfiigungsgewali und keine Mittel hinsichtlich irgend-
welcher Unterhaltungsmassnahmen hatte, so wird aucn-eine
Unterhaltungapflicht im Sinme des § 838 BGB zu verneinen
sein. Es kommt jedoch auch hier auf die Gestaltung im Ein-
zelfalle an. Eine rechtliche Beurteilung durch das Revi-
sionsgericht ist mangels nkherer Feststellungen iiber den
Inbalt des Vertrages nicht .mSglich und die Aufstellung
von Grundséitzen dbei der miglichén Vielgestaltigkeit der
getroffenen Vereinbarungen nicht zweckmissig.

2.) Da die Verurteilung des Beklagten sich aus dem vom .
Kammergericht angefﬁhrten Rechtsgrunde mangels der erfor-
derlichen Feststellungen nicht rechtfertigen 18.831:, muss

das Urteil auf die Revision des Beklagten aufgehoben und
die Sache zur neuen Verhandlung und andérweiten Entschei-
dung an das Kaumergericht guriickgewiesen werden, soweit

die Entscheidung nichi aus anderen @riinden sich als rich-
tig darstellt. Ein Verwalter oder Heusverwalter kann un-

ter Umsténden fiir die Folgen des.Einsturzes von dem gq- . .
°°h§digten Dritten haftbar gemacht werden, wenn der Ver-
trag mit dem Hanseigentiimer als ein solcher sugunsten
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Dritter angesehen werden kiénnte. Hiérfiir fehlen aber im
vorliegenden Pall alle.notwendigen Festsfellungen. Eine
Haftung des Beklagten als Verwalter kdnnte sich auch aus
§ 823 BGB ergeben. Da nicht ein positives Tun, sondern )
gerade das dem Beklagten vorgeworfene Unterlassen in der
Beaufsichtigung des Hauses den Schaden herbeigefilhrt hat,
kenn eine Haftung nur in Frage kommen, wenn der Beklagte -
eine Rechtspflicht zum Handeln verletzt hat. Hierbei 8
kommt es aber auch wieder auf den Inhalt des Vertrages
an. Durfte und sollte der Beklagte nur Dr. T@l§te-
nachrichtigen, wie er behauptet, so fehlt jede eigene
Verfiigungsmbglichkeit, und es kmmte nur dann eine Rechts-ﬁ_

" pflicht angenowmen werden, wenn erkennbar eine Mitteilung
gur Abwendung einer eskuten Gefahr nicht ausreichend ist
und dem Verwalter ein anderer VYeg, etwa Benachrichtigung
der zusténdigen Behbrde, guzumuten ist. Der bisher fest-
gestellte Sachverhalt reicht jedoch zu einer Verurteilung
aus § 823 BGB nicht aus..Vor allem miisste der Kléger die
schuldhafte Verletzung einer bestehenden Rechtspflicht
oder eines Schnizgesgtzeg nachweisen. Unter diesem recht-
lichen Gesichtspunkt hat das Xammergericht die erhobenen
Beweise nicht gewiirdigt und keine Peststellungen getrof- :
fen. Insbesondere ist nicht nachgewiesen, dass der Be- ,i
klagte die Gef#hrlichkeit des eingestiirzten Teiles hiitte
erkennen miissen.
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3.) Sollte das Berufungsgericht auf Grund der neuen Ver-
handlung wieder gu einer Bejahung der Unterhaltungspflicht
geméss § 838 BGB gelangen, so wire bei im iibrigen gleichem

Sachverhalt die Annahme einer Baftung des Beklagten nicht
zu beanstanden, wie sich aus folgendem ergibt:

a) Das Berufungsgericht hat ¢ohne Rechisirrtum ange-
nommen, dass die Haftung aus §§ 836, 838 BGB sich auch auf
kriegszerstdrte Gebtude bezieht, selbst wenn -~ wie im vor-
liegenden Fall - im wesentlichen nur die Mauern stehen ge-
blieben sind. Der Bundesgerichtshof hat in seiner Entschei-
dung vom 23. Januar 1951 (BGHZ 1, 103) unter Hinweis auf
die fast einhellige Rechtsprechung ausgeftihrt, Bgss auch B
ein Trimmergrundstiick als Geb#ude oder Teil eines GebHu- c
des anzusehen ist. Allerdings war in dem dort entschiede- :
denen Fall das Grundstlick zum Teil wieder aufgebaui und ﬁqa?;
dem Verkehr zughnglich gemacht worden. Fs ist jedoch kei- Y
ne Veranlassung gegeben, nur in einem solchen Falle von .
einem GebZude zu sprechen. Es kann nicht darauf ankommen,
ob mit dem Aufbau der Ruinen begonnen wer und des Anvesen
" dem Verkehr gughinglich ist. Auch dann, venn es sich nur
um die Reste eines Hauses handelt, ist ein GebZude im Sin-
‘ne des § 836 BGB ‘gegeben. Sinn und Zweck des § 836 BGB,
der dem Schutze Dritier vor Gefidhrdungen dient, verlangt
eine solch erweiterte Auslegung des Begriffs Gebﬁnﬂe.

Dies ergibt vor allem such die in § 836 BGB niedergelegte
Haftung fiir ein mit einem Grundstiick verbundenes Werk, K
_worunter sogar eine Mauer oder ein Zaun gu verstehen sind.. o
Auch bei Ruinen besteht das gleiche Bedﬁrfnis einer Si-". )

cherung wie bei einem GebEude ‘oder Werk vor der Zerstd- ;
rung, meist ist die Notwendigkeit der Sicherung noch er- -
htht. Bereits in_einer‘Entscheidung vom 2. Degember 1949 .
(§JW 1950, 262) hat der Oberste Gerichtshof fir die Bri-
tische Zome die im Ergebnis gleiche Auffassung vertreten.
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..ruhe auf einem aussergewdhnlichen Naturereignis, einem

‘sion nicht Recht gegeben werden.
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. b) Die Revision meint weiter, das Berufungsgericht b
habe den ursédchlichen Zusammenhang zZwischen dem Einstursg f?
und der Verletzung des Kligers verkannt. Wie sich aus
den weiteren Ausfiihrungen der Revision ergibt, will sie -
damit zum Ausdruck bringen, der Einsturz der Mauer be-  -if

orkanartigen Sturm. Die Revision ist somit der Auffas-
sung, die Mbglichkeit des Einsturszes eines Teiles des wE
Gebudes und demit die eines Schadens durch das Gebtiu- ([
de habe nach der Auffassung des Lebens nicht in Betracht .
gezogen werden miissen, der Eintritt eines Schadens habe ;3 :
ausserhalb aller Wahrscheinlichkeit gelegen. Es ist rich- | 5 3
tig und entspricht der Rechisprechung, dass nicht jede, ;é
sondern nur eine adaeouate Ursache haftungsbegriindend '
ist. Aber ggrade im Frithjahr ist die Einsturzgefahr in-
folge heftiger Stiirme erhtht. Der Beklagte hat nichts
vorgetragen, wag das Berufungsgericht zu der Priifung
hiétte veranlassen k¥nnen, es habe sich am 8. April 1949
um einen so starkén Sturm gehandelt, dass er als ein
aﬁssefgewﬁhniiches ausserhaldb jeder Wabrscheinlichkeit

1iegendes Naturereignis anzusehon war.-Diese Riige ist
daher nicht begrﬁndet.

A

c),Dip Revision ist fermer der Auffassung, eine
Haftung des Beklagten entfiele auch, weil er die erfor-
derliche Sorgfalit beobachtet habe. Darin kann dexr Revi-

Die Haftung desjenigen, der die Unterhaltung eines
GebHudes fiir den Besitzer iibernimmt, ist gleich der des
Besitzers. Will er seine Verantwortlichkeit ablehnen, so
Migs er in gleicher Weise wie der Besitzer den Beweis
erbringen, dass er gum Zwecke der Abwendung der Gefahr.
die im Verkehr erforderliche Sorgfalt beobachtet hat,

c—— ' ' -
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Zu der Frage, welche Pflichten hinsichtlich der Ruinen
bestehen, hat der Oberste Gerichtshof fiir die Britische
Zone (NJW 50, 262) mit Recht ausgefiihrt, dass es grund-
sitglich auf den Eingelfall ankommt. Das Berufungsgericht
bat zur Frage des Verschuldens ausgefiihrt, es dirften an
die Sorgfaltspflicht bezliglich kriegsbeschiédigker Grund-
stiicke keine iibertriebenen Anforderungen gestellt werden
(BGHZ 1, 103). Aber selbst bei diesen Grundstiicken -milse
dann eine erhthte Sorgfaltspflicht verlangt werden, wenn
sie durch besondere Umstiénde. bedingt werde. Bei der Fest-
stellung des Grades der erforderlichen Sorgfalt kime es
auf die Zeitumstinde an. Wenn auch kurz nach dem Zusaun-
menbruch nur geringe Anforderungen gestellt werden konn-
ten, 80 h#tten diese sich mit der "zunehmenden Normali-
sierung der Verhiltnisse" gesteigert. Im April 1949 wiire .
"die Wormalisierung so weit fortgeschritten®, dass schon
gewisse Anforderungen an die bauliche Unterhaltung ge-
stellt werden konnten. Diese Ausfuhrungen lassen einen
Rechtsirrtum nicht erkennen.

- Das Berufungsgericht befasst sich dann mit dem Ver-
halten des Beklagten. Es ist der Auffassung, daraus, dass

sich der Beklagte einer Enttriimmerung widersetzt habe,
kinne ihm nicht ohne weiterés ein Vorwurf gemacht wer-
den. Es sei durchaus nicht mit dem Schadensgrad eine Ge-
fahr verbunden.- Andererseits biete das Gutachten von
Coffrane keinen Anhalt fiir eine Entlastung, da erkenn-
bar eine ordnungsgeméisse Besichtigung nicht erfolgt sei.
Fun sei aber am 27.- August 1948 das Gutachten von Le@-
@D erstattet worden, nachdem die Enttrimmerung des .Hau-
ses Nr 5 stattgefunden habe. Dieses GQutachten habe sich

auch auf den baulichen Zustend des Gartenhauses erstreckt
und Hussere sich dahin, dass keine Gefahr bestehe. Hier-

auf habe sich der Beklagte verlassen diirfen, zumal nichts
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dafir spridche, er habe selbst einen gefahrdrohenden Zu~ 7Y
stand wahrgenommen. =

Das Berufungsgericht hat es auf den Zeitpunkt der
Frstattung des Gutachtens Le@D abgestellt und inso-
weéit den Fachweis detr erforderlichen Sorgfalt ‘als er—
bracht angesehen.

Es kann dahingestellt bleiben, ob  das Gutachten
von Co@J® ausgereicht hiétte, den Beklagten zu ent-
lasten. Das Gutachten Lelllll jedenfalls teilt mit,
am 26. August 1948 habe eine eingehende Besichtigung’
des Grundstiicks stattgefunden, diese habe sich auch auf
das Gartenhaus bezogen. Das Gutachten stellt ausdriick- =
lich fest, dass alle tragenden Mauern in einem durchweg 2 X
guten Zustend erhalten geblieben sind. Es ist zwar .:ﬁ
vweiter darauf hingewiesen, dass die abgeschrégte Tcke be 3

der Hofgebdude in den einzelnen Fensterbriistungen leich- ‘f*ff
te Risse aufweise, jedoch ist betont, diese seien fir = 8
den weiteren Bestand nicht wertmindernd. Auch der Aus- X
senputz einschliesslich aller Hoffronten sei bis auf Y

geringe Schionheitsfehler ebenfalls in einem guten Bau-
zustand. Auf dieses eindeutig den guten Zustand der
Ruine bestitigende Gutachten konnte sich der Beklagte X
verlassen, soweit nicht besondere Umstinde, wie z.B. -
eigene Xenntnis, die Unrichtigkeit ergaben. Fur diese
Annahme bietet der bisher vorgetragene Sachverhalt kei-

. nen Anhalt. Der Beklagte konnte sich somit grundsétz- @%
lich auf das eingehende Gutachten eines anerkannten K fé
Sachverstiéndigen verlassen. Fs bestand auch fiir den S §§
Beklagten kein Anlass, einem solchen Gutachten zu miss- ;z

trguen, so dest es auf die objektive Richtigkeit nicht - %i

I";' s
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ankommt (BCEZ 1, 103).

Somit kommt es fiir den vorliegenden Fall darauf an,
ob der Beklagfe nachweisen kern, dass er in der Folgezeit
bis zom Unfall die im Verkehr erforderliche Sorgfalt
beobachtet hat, Das Berufungsgericht hat hierzu ausge-
fihrt, der Beklagte habe die Pflicht gehabt, die Ruine
" auch weiterhin laufend zu Uberwachen oder durch Sach-
versténdige Uberpriifen zu lassen. Die Art und Veise der
PTflicht ergebe sich aus den Umst#inden und der Beschaf-
fenheit der Ruine. Hier seien im wesentlichen nur die
Unfassungsmauern und die inneren tragenden Winde er-
halten geblieben. Diese seien aber bereits lEngere Zeit
und weiterhin ungeschiitzt der Witterung ausgesetzt
worden. Vor allem miisse beriicksichtigt werden, dass
grosse Mauerfléchen der Einwirkuncen von Windst8ssen
frei ausgesetzt seien. NDieser Zustand der Ruine h#tte
eine besondere Sorgfalt und h#dufigere Priifungen verlangt.
Gerade bei solchem Eauerwerk sei beim Hinzutreten stdr-
kerer Windstdsse mit Einsturzgefahr zu rechnen, JNie
Offentlichkeit sei auf diese Gefahren - die nach den
Feststellungen des Berufungégerichtg dem Beklagten be-
kannt waren - stiindig durch Berichte lber Ruinenein-
stirze hingewiesen wiorden. Ner Eﬁtlastunngeweis kénne-
jedenfalls nicht damit gefithrtwerden, dess den polizei-
lichen Anordnungen gentigt worden sei, .

Der Beklagte'- so fdhrt das Berufungsgericht fort -
hétte den Absturz des Giebels der rechten Seitenwand des
Vorderhauses als besonderen Anlass nehmen miissen, die

Ruine nunmehr in ihrer Gesamtheit auf ihre Standfestig~
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‘einfliisse stark geschédigt sei, dies auch auf andere Teile,

" lass in einem starken Sturm hatte, dem Beklagten die Ge’fahr:'

. darauf an, ob der Polizeibehdrde von anderer Seite Mittei-
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kelt iiberpriifen zu lassen. Es spreche eine gewisse Vermu- ;
tung dafiir, dass, wenn ein Teil der Ruine durch Witterungs- A

die in gleicher Weise den Witterungseinfliissen aixsgesetzt
waren, zutreffen kbtnne. Insbesondere aber habe der Umstand, :
dass der Giebeleinsturz am 1.  Mdrz 1949 seinen letzten An-

eines weiteren Einsturzes bei einem erneuten Sturm nahele-
gen miissen. Eine sofortige Priifung sei daher erforderlich -
gewesen.-

Diese Ausfiibrungen lassen einen'Rechtsirrtum nicht
erkennen. War der Beklagte unterhaltungspflichtiger Haus-
verwalter, so hat er nicht naqhgewiesen, dass er die er-
forderliche Sorgfalt hat walten lassen, denn der Einsturs
der Riickseite erfolgte iber finf Wochen nach dem Abbruch
des Giebels vom Vorderhaus. In ‘dieser Zeit hitten die er-
forderlichen Hassnahmen erfolgen kbnnen. Es kommt nicht

lung von der Gefahr gemacht worden ist ynd diese es unter-
lassen hat eingzugreifen: Der Anspruch gegen den Beklagten
wird 'auch dadurch nicht ausgeschlosser;, dass der von Dr.
TP veauftragte Sachversténdige sein Gutachten frither A
hiitte erstatten oder iiber den Zustend der Ruine frither hét- '

te Witteilung machen missen. Die Haftung des Beklagten be- N
ruht darauf, dass er nicht dargeten hat, er habe so gehan- ‘
delt, wie er im konkreten Fall hétte handeln miissen. Dies
geht nach der Beweislastregelung des § 836 ‘BGB zu seinen
Lasten.

Es kommt auch nicht darauf an, ob der Beklagte die
Ruine nach dem 1. M#rz 1949 besichtigt hat. Die Mingel,
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" die zum Einsturz der Ruine gefiihrt haben, waren vorhan-

den. Einige Zeugen haben Mingel festgestellt. Eine Haf-
tung des Beklagten kinnte nur dann entfallen, wenn er
sich entlasten ktnnte. Er h&tte z.B. nachweisen miissen,
dass die Méngel, die zum Einsturg gefilhrt haben, von ihm
nicht wahrgenommen werden konnten oder er schuldlos der
Auffassung sein durfte, diese Méngel bedeunteten keine Ge-
fahr, und er habe, ohne die im Verkebr erforderliche Sorg-
falt ausser acht zu lassen, es bei der HMitteilung an Dr.
TP ohne weitere Massnahmen belassen diirfen.

d) Die Revision meint schliesslich, den Kliiger tri-
fe ein mitwirkendes Verschulden an dem Unfall., Am 8. April
1949 habe ein orkanartiger Sturm geherrscht. Der Kliger
habe fahrléssig gehendelt, wenn er sich unter diesen Um-
sténden in unwittelbarer Fiéhe der Ruine aufgehalten habe,’
da nach den laufenden Berichten die Allgemeinheit auf die

durch Ruinen drohenden Gefahren aufmerksam gemacht wor- .
den sei.

Diese Riige ist ebenfalls nicht begriindet. Der bis-
her vorgetragene Sachverhalt gibt keine Verenlassung, ein
Verschulden des Klagg;s anzunehmen. Die Tatsache, dass
‘der Xl#ger die Werkstatt des Sattlermeisters BSERP auf-
suchte - mag such ein heftiger Sturm geherrscht haben und
die Werkstatt sich an einer Ruinenmauer befinden - brauch-
te vom Berufungsgericht nicht.als Anlass einer Ertrterung
{iber mitwirkendes Verschulden des Klégers genomrmen zu wer-
den. Der Sachverhalt bot auch keine Veranlassung, inso-
weit cu einer weiteren Aufklérung enzuregen. Es wire Auf-
gabe des ﬁeklagten, nachzuveisen, dass der Kliéger den




- 19 -

drohenden Einsturz h#étte erkennen miissen. Der Beklagte
hat aber stets vorgetragen, dies sei nicht mtglich ge-
wesen. Ein Verstoss gegen § 139 ZPO liegt sowit nicht
vor (vgl BGH-Urteil vom 28.2.1952 - IV ZR 59/51).

Meiss Dr.Pagendarm Dr.Xleinewefers

Die Bundesrichter Dr.Delbriick und
Dr.Gelhaar sind durch Beurlaubung
an dexr Unterschrift verhindert.
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