Wohnungswirtschaft heute.

Fithrung / Kommunikation

Der erste Schnee ist da! Martin Kaliler rat:
Jetzt Verkehrssicherungspflichten beachte
Wer raumt? Und vieles mehr.
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In Bayern ist der erste Schnee bereits gefallen, und auch in anderen Teilen Deutschlands beginnt die
Wintersaison. Der Verband der Immobilienverwalter Deutschland (VDIV Deutschland) gibt Woh-
nungs- und Hauseigentiimern Tipps, um sicher durch den Winter zu kommen und Schadensersatz-
klagen oder Schmerzensgeldzahlungen zu vermeiden. Wir fassen die wichtigsten Punkte zusammen.

Wer ist fiir den Winterdienst verantwortlich?

Es ist Aufgabe der Eigentiimer dafiir zu sorgen, dass die wichtigsten Wege auf dem Grundstiick bei Eis und
Schnee gefahrlos begehbar bleiben. Das gilt fiir die Zugidnge zum Eingangsbereich ebenso wie fiir Wege
zu Miilltonen und Tiefgarage. Martin Kafller, Geschaftsfithrer des VDIV Deutschland, informiert hierzu:
»Viele Gemeinden verpflichten per Satzung oder Verordnung Haus- und Wohnungseigentiimer dazu, den
Rdum- und Streudienst auch fiir die an das Grundstiick angrenzenden 6ffentlichen Gehwege zu tiberneh-
men. Ist die Immobilie vermietet, kann der Winterdienst in beiden Féllen an die Mieter iibertragen wer-
den.” Dabei ist zu beachten, dass eine einfache Formularklausel im Mietvertrag hierfiir nicht ausreicht - die
Regelungen sollten detailliert aufgefithrt werden (BGH VI ZR 126/07). Auflerdem muss der Eigentiimer
Riaumwerkzeug und Streugut zur Verfiigung stellen. Die Kosten fiir letzteres kann er tiber die Nebenkosten
auf die Miete umlegen.

Profi mit Winterdienst beauftragen

»Da die vorgeschriebenen Rdumzeiten insbesondere fiir Berufstitige oder in der Urlaubszeit schwer ein-
zuhalten sind, ist die Beauftragung eines externen Dienstleisters mit Hilfe einer professionellen Immobi-
lienverwaltung sinnvoll”, rat Kafiler. Allerdings sind Hausbesitzer oder Wohneigentiimergemeinschaften
(WEG) damit nicht per se von der Haftung im Schadensfall befreit. Vielmehr haben sie die Pflicht zu kon-
trollieren, ob das Unternehmen vorschriftsmaflig arbeitet. Dasselbe gilt iibrigens auch, wenn sie die Rdum-
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Schneeberge dirfen Auto-
fahrern nicht die Sicht ne-
hmen. Foto: Gerd Warda
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und Streupflicht an die Mieter {ibertragen haben. Ratsam ist es, die ordnungsgemafie Durchfithrung der
notwendigen Arbeiten regelmaflig zu protokollieren. Damit kdnnen Eigentiimer im Streitfall nachweisen,
dass sie ihrer Sorgfaltspflicht Geniige getan haben.

Zudem sollten WEG ebenso wie Besitzer vermieteter Mehrfamilienhéduser eine Haus- und Grundbesit-
zerhaftpflichtversicherung mit einer Deckungssumme von mindestens zehn Millionen Euro abschliefien.
Die Kosten der Versicherung konnen per Mietvertrag auf die Mieter umgelegt werden. Ubrigens: Wurde
ein professioneller Dienstleister mit dem Winterdienst beauftragt, konnen Hauseigentiimer und Mieter ihre
Kosten hierfiir laut Entscheidung des Bundesfinanzhofs (Az. VI R 56/12) als haushaltsnahe Dienstleistung
steuerlich geltend machen.

Auch Vermieter kénnen Kosten im Rahmen des Winterdienstes steuerlich absetzen - allerdings nicht
fiir haushaltsnahe Dienstleistungen, sondern als Werbungskosten bei den Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung. Alle Angaben dazu gehoren in die Anlage V der Steuererkldrung.

Was, wann und wie muss gerdumt werden?

Prinzipiell gilt: Wege miissen werktags ab 7 Uhr und bis 20 Uhr begehbar sein, an Sonn- und Feiertagen
beginnt die Raumpflicht - je nach Kommune - eine bis zwei Stunden spater am Morgen. Die Satzungen
der Gemeinden treffen fiir die Breite der zu raumenden Flidche unterschiedliche Vorgaben, tiblich ist ein
Streifen von einem Meter bis 1,50 Meter. ,,Es reicht aber nicht, nur einmal am Tag aktiv zu werden, wenn
es mehrmals schneit. Zwar muss man nicht wihrend des Schneefalls raumen, aber spatestens eine Stunde
nachdem er aufgehort hat, muss wieder damit begonnen werden”, kliart Kafiler auf. Gegen Glatteis sind in
der Regel Sand, Split und Granulat als Streumittel zugelassen. Streusalz ist dagegen laut Bundesumweltamt
vielerorts verboten. Wer sich nicht daran hilt, dem drohen hohe Bufigelder - in Berlin beispielsweise sind
es bis zu 10.000 Euro.

Wohin mit Eis und Schnee?

Schnee- und Eismengen schiebt man an den Gehwegrand, der an die Strafle angrenzt. Dabei muss aufge-
passt werden, dass Gullys und Hydranten frei bleiben. Vor Ein- und Ausfahrten, in Haltestellen, im Bereich
von Behindertenparkplatzen und auf Radwegen darf der Schnee nicht aufgetiirmt werden. Neben Straflen-
kreuzungen und -einmiindungen muss auflerdem aufgepasst werden, dass Schneeberge Autofahrern nicht
die Sicht nehmen.

Es gibt Hauser, die brauchen
keinen Energieausweis.
Fir alle anderen gibt es KALO!

Sprechen Sie uns gerne an, wir sind persénlich fir Sie da unter:

Telefon: 040 - 23 775 9012 E-Mail: info-ea@kalo.de

KALORIMETA GmbH - www.kalo.de

KALO wiinscht eine schdne Adventszeit!
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Der Verband der Immobil-
ienverwalter Deutschland e.
V. (ehemals DDIV) ist der
Berufsverband der treuhan-
derisch und hauptberuflich
tatigen Haus- und Immobil-
ienverwalter in Deutschland.
Gemeinsam mit seinen zehn
Landesverbanden vertritt der
Verband knapp 3.000 Mit-
gliedsunternehmen. Diese
verwalten rund 6,8 Millionen
Wohnungen mit einem Wert
von Uber 680 Milliarden Euro,
darunter allein 4,8 Millionen
Eigentumswohnungen. Der
VDIV Deutschland tritt ein flr
eine nachhaltige Profession-
alisierung und Qualifizierung
der Wohnungsverwaltung.

Er engagiert sich fir einen
wirksamen Verbrauch-
erschutz, fordert einheitliche
Berufszugangsregelungen
und adaquate politische
Rahmenbedingungen. Der
Berufsverband ist standi-
ges Mitglied im Wohnung-
swirtschaftlichen Rat der
Bundesregierung, im Blndnis
fur Bezahlbares Wohnen und
Bauen und in der Bundesar-
beitsgemeinschaft Immobil-
ienwirtschaft Deutschland
(BID).

KALO

einfach personlicher.

MADE IN GERMANY
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Sonderfille beachten

»Gefahr droht mitunter auch von oben - durch Eiszapfen und Schneelawinen von Déchern. Erstere sollten
daher entfernt werden, wenn nétig durch eine Fachfirma oder die 6rtliche Feuerwehr”, erldutert Kafiler.
Sinnvoll gegen Dachlawinen sind Schneefanggitter, gesetzlich vorgeschrieben sind diese aber nur in Ge-
bieten, in denen erfahrungsgemaf viel Schnee féllt. Einige Gemeinden fordern solche Schutzmafinahmen
zudem, wenn das Dach einen Neigungswinkel von iiber 38 Grad hat oder das Gebdude an einer belebten
Straf3e liegt. Generell gilt: Verstoflen Eigentiimer hier gegen ihre Verkehrssicherungspflicht, kann das den
Versicherungsschutz mindern — im schlimmsten Fall entfallt er sogar komplett.

Alle missen sich auf Witterung einstellen

Nicht nur Immobilienbesitzer miissen sich auf den Winter einstellen, sondern auch Passanten. Sie kénnen
nicht davon ausgehen, dass tiberall liickenlos gestreut wurde und samtliche Eisflachen beseitigt sind, daher
missen sie ihr Verhalten entsprechend anpassen (OLG Hamm, 6 U 92/12). Sollte es beispielsweise zu ei-
ner Verletzung kommen und Geschddigte haben kein fiir die Witterungsverhiltnisse geeignetes Schuhwerk
getragen, kommt ein Mitverschulden in Betracht - selbst wenn der Eigentiimer seine Verkehrssicherungs-
pflicht verletzt hat.

Aufrdumen nicht vergessen
Ubrigens: Auch nach dem Ende des Winters bleiben Eigentiimer in der Pflicht. Nach dem Abtauen sind sie
noch dafiir zustindig, das tiber den Winter verteilte Streugut zusammenzufegen und zu entsorgen (BGH,

Az.VIZR 260/02).

Maren Herbst
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