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WOHNEN 12 DEZEMBER 2012

WER MUSS SCHNEE SCHAUFELN?

Spétestens wenn dichter Schnee fillt und Eiszapfen von der Regenrinne héangen,
stellt sich die Frage, wer fiir das Riumen und Salzen verantwortlich ist. Sonst konnte
bald die Problematik der Haftung im Schadenfalle hinzukommen.

Muss der Mieter selbst zur Schaufel
greifen oder kann man ihm we-
nigstens die Kosten der Schneerdumung
auferlegen? Die Antworten auf diese Fra-
gen hingen vom einzelnen Mietvertrag
ab. Der Mieter kann gemiss Art. 254 OR
zu Leistungen verpflichtet werden, die
direkt mit der Mietsache zusammenhin-
gen. Er muss deshalb nur dann zur Schau-
fel greifen, wenn dies im Mietvertrag so
vereinbart ist. Wird ein Mieter allerdings
zu solchen Hauswartaufgaben verpflich-
tet, ist hierfiir grundsitzlich eine Entschi-
digung zu bezahlen. Dies kann in Form
eines Lohnes oder in Form einer Miet-
zinsreduktion geschehen. Wird vom Mie-
ter nicht erwartet, dass er die Schneeriu-
mung erledigt, will man aber die Kosten
hierfiir auf ihn abwilzen, so muss dies
als Nebenkostenposition im Mietvertrag
speziell ausgeschieden werden.
Nur dann ist eine Weiterverrech-

bildung kein Salz und stiirzt hierauf die
dltere Dame und verletzt sich am Bein, so
ist eine Haftung der Vermieterin zu prii-
fen (Art. 259a OR).

Voraussetzungen der vertraglichen
Haftung

Die Vermieterin haftet, wenn dem Mieter
ein Schaden, sprich eine Vermogensein-
busse aufgrund seiner Verletzung, ent-
standen ist. Die Vermieterin hat folglich
die Kosten des Krankentransports und
des Spitalaufenthalts sowie die Heilungs-
kosten zu berappen, aber auch der zerris-
sene Rock und der verbogene Schirm
sind zu ersetzen. Weiter muss ein Kausal-
zusammmenhang zwischen dem Ereignis
und dem Schaden bestehen. Weicht die
alte Dame der Eisfliche aus und stiirzt
aufihrem Umweg iiber einen Treppenab-

Verwaltung zum Beispiel eine Firma, die
das Dach von Schnee und Eiszapfen be-
freien soll, und ist diese Spezialfirma
nicht in der Lage, ohne Gefihrdung des
Lebens die Eiszapfen entlang des ganzen
Daches zu entfernen, und ist die Feuer-
wehr wegen der prekidren Verhiltnisse
villig iiberlastet, so wird dieser Befrei-
ungsbeweis gelingen. Dieses Beispiel
zeigt jedoch auch, dass von der Vermiete-
rin sehr viel erwartet wird. So schon also
die Eiszapfengalerie auch aussieht, wenn
sie eine Gefahr darstellt, muss sie mit al-
len moglichen Mitteln entfernt werden.

Wer haftet auf dem
Besucherparkplatz?

Eine andere Haftungsgrundlage besteht
fiir Personen, die sich auf dem Grund-
stiick aufhalten, aber nicht in einem ver-
traglichen Verhiltnis zur Vermie-
terin stehen. Indiesem Fall istdie

nung moglich. Ohne vertragliche
Abmachung liegt somit die
Pflicht zur Schnee- und Eisrdu-
mung bei der Vermieterin.

Achtung Glatteis!

Die Frage der Haftung ist eine
andere. Wer haftet, wenn eine

dltere Dame auf einem vereisten

Zugang ausrutscht, wenn ein

Kind durch einen herunterfal-

lenden Eiszapfen verletzt wird?

Hier muss zwischen der vertrag-

lichen und der ausservertragli-

chen Haftung unterschieden werden. Wie
der Name sagt, ist eine vertragliche Haf-
tung der Vermieterin nur dann méglich,
wenn diese mit dem Geschédigten einen
Vertrag abgeschlossen hat. Diese Art der
Haftung ist demzufelge nur mdglich,
wenn der Schaden einem Mieter entstan-
den ist. Denn die Vermieterin ist dem
Mieter gegeniiber verpflichtet, den ver-
einbarten Gegenstand des Mietvertrags
in einem zum vorausgesetzten Gebrauch
tauglichen Zustand zu iibergeben, aber
auch in diesem Zustand zu erhalten (Art.
256 Abs. 1 0OR). Streut die Vermieterin oder
der von ihr beauftragte Hauswart nun im
Eingangsbereich trotz grossfldchiger Eis-
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satz, dann ist der Kausalzusammenhang
nicht mehr gegeben. Ausserdem muss
das schiidigende Verhalten gegen eine
Rechtsnorm verstossen. Bei einer Korper-
verletzung und bei Dingen, die im Eigen-
tum des Mieters sind, ist die sogenannte
Widerrechtlichkeit immer gegeben. Das
Verschulden wird im vertraglichen Ver-
hiltnis vermutet. Die Vermieterin kann
sich deshalb einer vertraglichen Haftung
nur entziechen, wenn sie beweist, dass sie
kein Verschulden trifft. Ein solcher Be-
weis wird gelingen, wenn die Vermieterin
nachweisen kann, dass sie alles unter-
nommen hat, was man von ihr verniinfti-
gerweise erwarten durfte. Beauftragt die

Haftung des Werkeigentiimers
(Art. 58 OR) relevant. Der Eigen-
tiimer eines Gebidudes hat den
Schaden zu ersetzen, der infolge
von mangelhaftem Unterhalt ver-
ursacht wurde. Im Unterschied
zur vertraglichen Haftung muss
hier der Geschédigte der Vermie-
terin ein Verschulden nachwei-
sen. Der Geschidigte muss der
Vermieterin  nachweisen, dass
diese eine ihr obliegende Pflicht
vorsitzlich oder fahrldssig miss-
achtet hat. Je mehr Besucher-
parkplidtze demnach belegt sind, umso
mehr potentielle Geschidigte befinden
sich auf Threm Grundstiick und umso
grdsser ist Thr Haftungsrisiko.

Was ist von der Versicherung
gedeckt?

Allenfalls besteht die Mdglichkeit, die
Gebiudehaftpflichtversicherung in die
Pflicht zu nehmen. Gemass den Anbietern
solcher Versicherungen decken diese jene
Schadenfille, die trotz Ergreifung aller
menschenméglichen Massnahmen ent-
standen sind. Dies allerdings nur, wenn
das schadenbegriindende Ereignis plitz-
lich und unvorhergesehen eingetreten ist,



Schneerdumen: Ohne vertragliche Abmachung obliegt diese Pflicht dem Vermieter.

wenn zudem sofortige schadenverhiiten-
de Massnahmen getroffen worden sind
(zum Beispiel Alarmierung der Feuer-
wehr, Warnung der Bewohner). Ausser-
dem muss die Versicherung umgehend
benachrichtigt werden, um sich von der
Schadensituation selber ein Bild machen

zu konnen. Die Versicherungspolicen soll-
ten deshalb einer genauen Betrachtung
unterzogen werden, wenn Schnee- und
Eishildung zu Problemen fithren kénn-
ten. Die Versicherung wird folglich nicht
bezahlen, wenn lediglich ein Schild «Ach-
tung Rutschgefahr» aufgestellt wird.

Bild: Tina Gabriele

Was ist zu tun?

Eine Rechtsschutzversicherung kénnte
bei allfilligen Rechtsstreitigkeiten mit der
Versicherung zumindest das Kostenrisiko
fiir einen Prozess senken. Die Gebiude-
haftpflichtversicherung wird schneller
einlenken, wenn sie weiss, dass der Versi-
cherte chne Kostenrisiko bis vor Bundes-
gericht gehen kann. Fazit: Decken Sie sich
als Vermieterin mit Schaufeln und Salz
ein, stihlen Sie Thre Muskeln fiirs mor-
gendliche Schneerdiumen und laden Sie
sich ein Wetter-App auf Thr Smartphone!
Dann kénnen Sie den Wintermonaten
mit Freude entgegenblicken. u

ANZEIGE

IN KURZE

Verpflichtung zu hindernis-
freiem Bauen bei Sanierung

Wer Vorschriften fir hindernis-
freies Bauen nicht beachtet,
muss dies bei einem spateren
Umbau korrigieren. So muss bei
Umbauten eine bestehende
rechtswidrige Bauweise grund-
satzlich hindernisfrei instand ge-
stellt werden. Grundlage hierflr
ist das Behindertengleichstel-
lungsgesetz (BehiG), das den
Zweck hat, Hindernisse fir Men-
schen mit Behinderung abzu-
bauen.

Seit dessen Inkraftsetzung im
Jahr 2004 missen in der ganzen
Schweiz Gebaude, die fir die
Offentlichkeit zuganglich sind,
sowie Hauser ab neun Wohnein-
heiten und Gebaude mit mehr als
flinfzig Arbeitsplatzen unter an-
derem mit einem Lift ausgestat-
tet sein. Dabei muss die Liftka-
bine mindestens 110 x 140 Zen-
timeter gross sein. Diese Bau-
vorschriften haben nicht nur

Vorteile fir Menschen mit Behin-
derung, sondern auch fiir Senio-
ren oder fur Mutter mit Kinder-
wagen. Bei der Beurteilung, ob
der Bauherr zu behindertenge-
rechten Bauten verpflichtet wer-
den kann, ist jedoch das Prinzip
der Verhaltnismassigkeit zu be-
achten. Im Fall, dass der Bauherr
nicht zur Umbaute verpflichtet
wird, ist allerdings eine Entscha-
digung geschuldet beziehungs-
weise kann vom Gericht eine Ent-
schadigung festgelegt werden.
Detaillierte Informationen zum
hindernisfreien Bauen kénnen
unter www.procap-bauen.ch ein-
gesehen werden. Procap ist der
grosste gesamtschweizerische
Selbsthilfe- und Mitgliederver-
hand von und flr Menschen mit
Handicap. Das BehiG findet man
unter folgendem Link:
www.admin.ch/ch/d

sr/1/151.3.de. pdf

ivag

Suchen Sie eine professionelle
Liegenschaftenverwaltung fiir die
Bewirtschaftung lhrer Immobilien?

Wir betreuen heute mit 27 Vollzeitstellen (iber 8000 Miet-
objekte mit einem Gebaudeversicherungswert von rund
CHF 1,25 Mia. in der ganzen Schweiz. Unsere Mitarbeiten-
den verfligen tiber eine langjahrige Erfahrung und ein
grosses Know-how in der gesamtheitlichen Betreuung

von gemeinnttzigen Wohnbautrdgern und Non-Profit-
Organisationen.

Die Zivag Verwaltungen AG mit Hauptsitz in Bern, einer
Niederlassung in Zirich und einer Filiale in Lausanne
garantiert eine umfassende geographische Abdeckung.

Wir wiirden uns freuen, lhnen unsere speziell auf |hre
Bediirfnisse zugeschnittenen Dienstleistungen personlich
vorstellen zu dirfen.

Zivag Verwaltungen AG, Bern und Ziirich, www zivag.ch
Weltpoststrasse 20, 3000 Bern, francois.richard@unia.ch
Strassburgstrasse 11, 8021 Zirich, erich.rimml@unia.ch
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