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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Kurzvita der Dozentin Ute Missal

* Fachwirtin in der Immobilienwirtschaft (IHK)

Referentin: Moderator:

* Mitglied des Prufungsausschusses Zertifizierter Verwalter (IHK) e o Thomas Engelbrecht
ImmoDozent Chefredakteur

* Ausbildereignungspriifung (IHK) Vot 2 verwalten
* Mehr als 25 Jahre Eigentiimerin/Geschaftsfiihrerin einer mittelstéandischen

Hausverwaltung (WEG/Mietverwaltung) mit mehreren Mitarbeitern
* Selbstandige Dozentin in den Bereichen u.a. WEG, Mietverwaltung

Wohnungen und Gewerbe, Betriebskosten, allgemeine

Verkehrssicherungspflichten.
* Beratung/Buchen/Erstellung von WEG, - und Betriebskostenabrechnungen.
e Aufbau und Unterstiitzung in der Durchfiihrung von Objektverwaltungen,
* Unternehmensberatung - Start-up-Unternehmen

| & - .

e Autorin Buch: ,Crashkurs Mietverwaltung” 5. Auflage Haufe -Verlag . I\’j vermiten & .
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Unfalle und Haftungsanspriche vermeiden — Die
Allgemeine Verkehrssicherungspflicht
Basiswissen

Es handelt sich bei den Beispielen in dem Script um nicht endende
Beispiele. Das Script wurde nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt. Es erfullt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und
Richtigkeit.
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Unterschied Instandhaltung / Instandsetzung

* Instandhaltungsmaflnahmen: sind Mal3nahmen, durch die die
Funktionsfahigkeit einzelner Teile einer Liegenschaft oder die
Liegenschaft insgesamt erhalten bleibt, z. B. Wartung (wichtig).

» Instandsetzung: Behebung baulicher Mangel zur Wiederherstellung
des bestimmungsgemal3en Gebrauchs
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Die Verkehrssicherungspflicht des Verwalters
WEG-Verwalter und Allgemeines

Vergabe von Handwerker- und Dienstleistungen
« Wer eine Gefahrenquelle schafft oder fir sie verantwortlich ist, muss

Schutzvorkehrungen treffen, um die Gefahr gegentber Dritten abzuwenden.

Dies ist die Verkehrssicherungspflicht

« Gem. § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG hat der Verwalter alle fiir die Instandhaltung
des Gemeinschaftseigentums erforderlichem Mal3nahmen zu treffen.

« Mindestens einmal jahrlich sind Begehungen mit dem Verwaltungsbeirat,
dem Hausmeister und ggfls. Fachleuten durchzuftihren. Bitte dartber
Protokolle erstellen.
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IVV Immobilien vermieten & verwalten

« Der Verwalter selber bendétigt jedoch keine besonderen technischen
Kenntnisse — er kann Sonderfachleute hinzuziehen (ggfls. durch

Beschluss). So umgeht er Haftungsanspriiche. Ute Missal Thomas Engelbrecht
ImmoDozent Chefredakteur

IVV Immobilien
vermieten & verwalten

» Die Verkehrssicherungspflicht kann auf Dritte delegiert werden, muss
aber vom Verwalter kontrolliert werden.

« Bei groReren MalRnahmen werden drei Angebote eingeholt

|| . e
immobilien
IM / vermieten &
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Allgemeine Verkehrssicherungspflicht

Bei Grundstiicken und Gebauden trifft die allgemeine
Verkehrssicherungspflicht denjenigen, der den Zutritt zu seinem
Grundstlck fur Dritte eroffnet.

Dabei sind allerdings nur solche Sicherungsmalinahmen zu treffen, die
der Verwalter verwalten kann. Es muss also nicht jede theoretisch
maogliche Gefahrdung vermieten werden, sondern nur naheliegende
Gefahren. Dariber hinaus muss das Gefahrdungspotential flir den
Sichernden erkennbar sein.

Grundsatzlich gilt:

Je hoher das Gefahrenpotential — desto hochwertiger missen die
Sicherungsmalnahmen sein.
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Allgemeine Verkehrssicherungspflicht - wichtige
gesetzliche Grundlagen
* Nach § 823 BGB ist der Eigentumer eines Wohngebaudes flr

die Verkehrssicherungspflicht seines Gebaudes zustandig.
Dies kann auf den Verwalter delegiert werden.

« Weiterhin gelten auch die §§ 836-838 BGB

« Zunehmend wird die Verkehrssicherungspflicht von deutschen
Gerichten restriktiv ausgelegt, sodass eine umfangreiche
Uberwachung notwendig ist, damit Sie nicht in die Haftung
genommen werden kdnnen.
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-§836 Abs. 1 BGB

Wird durch den Einsturz eines Gebaudes oder eines anderen mit
einem Grundstick verbundenen Werkes oder durch die Ablésung 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 Ablésung die Folge fehlerhafter Errichtung oder mangelhafter
Unterhaltung ist, verpflichtet, dem Verletzten den daraus
entstenhenden Schaden zu ersetzen.

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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Die Verkehrssicherungspflicht umfasst u. a. :

» Vorbeugende Wegsicherung

(Trittsicherheit, Schutz vor herabfallenden Teilen von Dachern,

Fassaden oder Baumen).

» Absturzsicherung (Gelander)

» Baustellensicherung (an und in Gebauden)

» Freihaltung von Wegen und Zu éngen__gnsbesondere Flucht- und
Rettungswegen nach 8 4Abs. 4 Arbeitsstattenverordnung)

» Ausreichende Beleuchtung

» Winterdienst (Stral3en / Wege / Platze / Feuerwehrzufahrten)

30.10.2024

Allgemeine Verkehrssicherungspflichten

WorkshopLive

Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Referentin: Moderator:
Ute Missal Thomas Engelbrecht
ImmoDozent Chefredakteur

IVV Immobilien
vermieten & verwalten

|| . =
immobilien
Iv / vermieten &



WorkshopLive

Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

- Die Beurteilung etwaiger Gefahrdungen muss regelmalig erfolgen,
sowie zusatzlich nach besonderen Ereignissen (Uberprifung von
Dachern und Fassaden nach Sturm)

Referentin: Moderator:
. GegenQber qler allgemginen Verkehrssicherungspf!icht nach §823 BGB Ute Missal Thomas Engelbrecht
ergibt sich eine verscharfte Haftung des Grundbesitzers. W immobiien

* ,Insoweit gelten eine gesetzliche Verschuldensvermutung und ein
vermuteter ursachlicher Zusammenhang zwischen einem Verschulden
des Ersatzpflichtigen und dem Schaden.

* Um einer solchen Haftung zu entgehen, muss der Ersatzpflichtige den
Entlastungsbeweis fuhren, dass heifl3t, er muss beweisen, dass er die
zum Zwecke der Abwendung der Gefahr im Verkehr erforderliche
Sorgfalt beachtet hat. Dies wirkt wie eine Beweislastumkehr.

Bl r o=
immobilien
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Welche pruf- und wartungspflichtigen Anlagen gibt
es? Z.B.:

. . . . . . in: Mod :
« Umso hoher ein Gebaude, umso mehr technische Einrichtungen und Ute Miosa Thomas Engelbrecht
Anlagen gibt es. mmoBozent WV Immobiien

vermieten & verwalten

« z. B. Hochhauser

« Aufzlge

« Brandabschnitttrennungen
« Brandschutztiren

» Feststellanlagen

» Feuerl6scher

* Feuerléschanlagen

« Ldsch- und Liftungsanlagen . i l’ /immobmen .
A vermieten &
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* Notstromaggregate
« Rauchwarmeabzugsanlagen (RWA)

* Rolltore
) SICherheltSbeIEUChtung Egel\;l?gérl: !\Fﬂr?c?;gtl)zrlilgelbrecht
. ImmoDozent Chefredaktgyr
 Sprinkleranlagen IVV Immobilien
vermieten & verwalten

« Uberflurhydranten
 Blitzschutz

» Elektrische Anlagen

» Flucht- und Rettungswege.

Aber auch Garagen/Stellplatze (Garagenverordnung je nach Grof3e der
Nutzflache)

|| . pm
immobilien
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Organisatorischer Brandschutz

Es empfiehlt sich in Abstimmung mit der zustadndigen Brandschutzbeho6rde
| Feuerwehr folgendes zu erstellen und mitzuteilen:

Referentin: Moderator:
Ute Missal Thomas Engelbrecht
Chefredakteur

» Feuerwehrplan fur die Feuerwehr Immobozent A e

« Einsatztechnische Vorgaben vermieten & vematen
» Objektinformationen

» Brandschutztechnische Einrichtungen

» Schlisselkasten von auf3en fur Notfalle

» Flucht- und Rettungswegeplane fur das Objekt (auch in gewerblichen
Bauten)

« Vorhaltung spezieller Ausriistungen z. B.
* Feuerldscher
 RWA-Anlagen

« Sonderloschmittel (Gewerbe) . i l’ / immobilien .
vermieten &
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Referentin: Moderator:
Thomas Engelbrecht

Sicherheitsbegehungen / Checkliste L
z.B.:

vermieten & verwalten

|| . pm
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Aulien z.B.

o Dach (z. B. Dachentwasserung, Antennen, Dacheindeckung, Tritte, Fenster,
Befestigungen, Absturzsicherung)

Holzkonstruktionen (z. B Dachbalken) Referentin: Moderator:
Ute Missal Thomas Engelbrecht
Kamin ImmoDozent Chefredakteur

IVV Immobilien
vermieten & verwalten

Vordacher / Dachbegrinung

Blitzschutz

Treppengelander

Kellerabgange

Kellerlichtschachte (z. B. Abdeckgitter)
Fassaden (z. B. Putz, Briefkastenanlage)
Balkone (z. B. Belag, Brustung, Pflanzenkasten)
Brandschutz (z. B. Sperrmiill)

Sonstiges (z. B. Schneelasten)

O 0O o o 0o o o o o o o

: immobilien
Aber auch Gehwege (Stolperstellen), Spielplatze, Beleuchtungen, Baume . I[’/ oo .
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Innen / Technikraume

o Holzkonstruktionen (z. B. Dachbalken, Kellerabtrennung)
o Kamine (z. B. durch Schornsteinfeger)
o Treppen (z. B. Handlauf, Treppenaufgange, Dachzugang)

o Kellerabgange (z. B. Stolperstellen, Kellertlre, Hinweisschilder,
KeIIerfenster A Iaufe

o Bodenbelage (z. B. Matten, Kabelkanéle)

o Gasinnenleitungen (z. B: Muffen, Dichtigkeitsprifung der Gaszuleitung)

30.10.2024 Allgemeine Verkehrssicherungspflichten
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o Elektrische Installation (z. B. Treppenhausbeleuchtung, Gegensprechanlage,
Blitzschutz, FI-Schalter)

o Wasserfuhrende Installationen (z. B. Trinkwasserinstallation, Rtckspdlfilter,
Dosiergeréate, Dichtigkeitstiberprifung Grundsticksentwasserungsanlage)

o Motorbetriebene Anlagen (z. B. Aufziige, Turen)

o Brandschutzanlage (z. B: RWA, Feuerldscher, feuerhemmende Turen,
Fluchtwege, Hinweisschilder, Panikschltsser)

o Rauchwarnmelder in den Wohnungen

o Glastiren

o Sonstiges
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Betreiberverantwortung
Betreiberverantwortung tragt, wer: Ute Miosal Thomas Engelbrecht

ImmoDozent Chefredakteur
IVV Immobilien
vermieten & verwalten

Als Arbeitgeber fungiert, d. h. Arbeitnehmer beschaftigt
(schriftliche Pflichtentbertragung)

Gebaude mit gebaudetechnischen Anlagen betreibt

Ein Grundstick mit einem Gebaude im Eigentum hat

Arbeitsplatze und / oder Arbeitsmittel bereitstellt . W[/ =mien .
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Betreiberpflichten
Schutzziele Reforenun;  Moderator:
ImmoDozent Chefredakteur

IVV Immobilien
vermieten & verwalten

Schutz personlicher Rechtsqgliter

Grundgesetz Art. 2 (2): Jeder hat das Recht auf Leben und korperliche
Unversehrtheit.

Schutz der Umwelt

Grundgesetz Art. 20a: Der Staat schutzt auch in Verantwortung fir die
kinftigen Generationen die natlrlichen Lebensgrundlagen und die Tiere in
Rahmen der verfassungsmafigen Ordnung...

|| . e
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Daraus resultieren z. B. Forderungen nach

Referentin: Moderator:

- B I’an dSCh UtZ Ute Missal Thomas Engelbrecht
ImmoDozent Chefredaktgyr
— Standsicherheit vermieten & verwalten

— Verkehrssicherheit

— Schutz vor Gefahren im Umgang mit Arbeitsmitteln, mit
gefahrlichen Stoffen, mit elektrischem Strom

— Immissionsschutz
— Luftreinhaltung

— Gewasserschutz
— Bodenschutz
— Abfall- und Abwasserentsorgung . W[/ =mien .
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Welche Bedeutung hat nun die
Betreiberverantwortung?

Aus dem Betrieb von Gebauden und Anlagen kdnnen sich Gefahren oder
Nachteile fir Leben, Korper, Gesundheit, Eigentum oder sonstige Rechte
von Personen oder fur die Umwelt ergeben. Jedes Unternehmen muss
daher alle erforderlichen und zumutbaren Malinahmen ergreifen, um

diese Gefahren oder Nachteile zu vermeiden oder zu verringern.

30.10.2024 Allgemeine Verkehrssicherungspflichten
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Unternehmenspflichten gegenuber der Umwelt

Fur Betreiber von Gebauden und Anlagen sind Teilbereiche des Referentin Moderator:
Umweltschutzes von Bedeutung: oot Chefredakteur

IVV Immobilien
° |mmiSSi0nSSChutZ vermieten & verwalten

« Klimaschutz
 Bodenschutz
 Gewasserschutz

Die einzuhaltenden Pflichten liegen dementsprechend in den Bereichen:
* Vermeidung bzw. Minimierung der Emissionen
» Ordnungsgemalfe Entsorgung der Abfalle

« Ordnungsgemale Abwasserentsorgung . i l’ fmmobi.ien .

vermieten &
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Beispiele Betreiberpflichten

VerstolRe gegen Umweltgesetze (Tanklager, Abfalle, Immissionen)

Verst6l3e gegen Baurecht

VerstoRe gegen Uberwachungspflichten/Wartungen

VerstolR3e gegen das Arbeitsschutzgesetz bzw. die
Betriebssicherheitsverordnung (z.B. Prufung Arbeitsmittel, Beleuchtung
am Arbeitsplatz)

Mangel an Bedienungs- und Bestandsunterlagen

30.10.2024 Allgemeine Verkehrssicherungspflichten

WorkshopLive

Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Referentin: Moderator:
Ute Missal Thomas Engelbrecht
ImmoDozent Chefredakteur

IVV Immobilien
vermieten & verwalten

|| . =
immobilien
Iv / vermieten &



WorkshopLive

Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Referentin: Moderator:
Ute Missal Thomas Engelbrecht
Chefredakteur

Die Verkehrssicherungspflicht T W
des Mietverwalters

|| . pm
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* Die neue, gute Verkehrssicherungspflicht des Vermieters bezieht
sich nicht nur auf seine Mieter bzw. ihre Haushaltsangehorigen.

Vielmehr missen auch samtliche andere Personen, wie z. B. Referentin: Moderator:
Lieferanten, Postboten oder Besucher der Mieter das Ute Missal Thomas Engelbrecht
Hausgrundstuck gefahrenlos betreten kbnnen. IV Immobilien

vermieten & verwalten

« Kommt es zu einem Schadensfall, bei welchem dem Vermieter
die schuldhafte Verletzung seiner Sorgfaltspflicht nachzuweisen
Ist, kann der Geschadigte gegeniber dem Vermieter einen
Schadensersatzanspruch geltend machen.

» Werden beispielsweisg Dritte durch herabfallende Dachziegel
oder herabstlrzende Aste von Grundstucksbaumen verletzt und
kann der Vermieter nicht nachweisen, dass er oder einer seiner
Vertreter regelmalfdige Kontrollen durchgefihrt hat, so liegt eine
schuldhafte Pflichtverletzung vor.

Bl r o=
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Verkehrssicherungspflicht als Hauswart / (Haus)-
Techniker

Der beauftragte / angestellte Haustechniker hat vertraglich nicht die
Verpflichtung tbernommen, fur die gesamte Unterhaltung eines Gebaudes zu
sorgen, sondern nur die Verpflichtung, seine Dienstleistungen gegentiber dem
Hauseigentimer/Verwalter zu erbringen.

Diese grundsatzliche ,Gesamthaftung”

Grundstiuicksbhesitzer - § 836 BGB- und
Gebaudebesitzer - § 837 BGB

als Gesamtschuldner nach § 840 BGB kann nicht auf den beauftragten /
angestellten Haustechniker Ubergehen

30.10.2024 Allgemeine Verkehrssicherungspflichten
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Referentin: Moderator:

Erstellung eines .
Begehungsprotokolls e
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Das Begehungsprotokoll

Moderator:

o Name und Adresse des Objektes Dy Thomas Engelbrecht
ImmoDozent Chefredakteur

IVV Immobilien
vermieten & verwalten

o Namen der beteiligten Personen
o Datum der Begehung
o Angabe der Gewerke mit Mangelauflistung im Inspektionsblatt

o Unterschriften

|| . pm
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Anlage 1 zum Protokoll vom........
(Beispiel Hausture)

Referentin: Moderator:

Objektad resse. Ute Missal Thomas Engelbrecht
ImmoDozent Chefredakteur
Datum: IVV Immobilien

vermieten & verwalten

Besichtigte Bauteile Zustand /Prioritat-Stufe
Tldren/Tore:

Schloss Hausture in Ordnung

Beschlag in Ordnung

Targriff in Ordnung

Turoffner / schlieRer Uberprifen 2
Turkonstruktion in Ordnung

Verglasung in Ordnung : immobilien
IVM vermieten &
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Auswertung des Protokolls nach
Dringlichkeitsstufen

» Bei welchen Teilen besteht direkte Gefahr — werden sofortige
Malnahmen erforderlich?

« Bei welchen Bauteilen miussen Schaden kurzfristig beseitigt werden?
* Welche Schaden verursachen bereits hohere Kosten?

« Bei welchen Bauteilen liegen leichte Schaden vor, die langfristig
beseitigt werden kénnen.
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Ute Missal Thomas Engelbrecht
ImmoDozent Chefredakteur
IVV Immobilien
vermieten & verwalten
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WorkshopLive

Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Schadenserfassung durch Einzelmeldung

Checkliste: Vorgedruckte Meldezettel erleichtern die Tatigkeit. Zur — Voderator.
Schadenserfassung gehort: Ute Missal Thomas Engelbrecht

ImmoDozent Chefredakteur
IVV Immobilien
vermieten & verwalten

* Art des Schadens,

* Ort des Schadens,

» Angabe des betroffenen Bauteils,

« Umfang des Schadens,

* Angabe des zeitlichen Schadensbeginns,

« Haufigkeit,

» Vorhandene oder zu erwartende Folgeschaden

|| . e
immobilien
Iv / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Referentin: Moderator:

Der regelmal3ige .
Sicherheitscheck i,

|| . pm
immobilien
IM / vermieten &
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Beispiele
Dach :

— Alle drei Monate — mindestens aber im Frihjahr und Herbst — ist das
Gebaudedach einer eingehenden Zustandskontrolle zu unterziehen.
Dabei ist auf die richtige Lage der Dachziegel ebenso zu achten, wie
auf sich anktindigende erkennbare Schaden.

— Dachrinne, -ablaufe und Schneefanggitter sind bezglich ihrer
Befestigungen eingehend zu untersuchen. Vor Beginn der
Starkwinterperioden sowie im Frihjahr und im Herbst sind alle
Installationen (Antennen., Mobilfunk- und Sattelitenanlagen,
Schornsteinkodpfe, Dachluken, Dachbegrindungen,
Sekuranten=Anschlagpunkte usw) auf Standsicherheit und
ordnungsgemale Befestigung zu kontrollieren. Nach Sturm bzw.
Starkwindereignissen sind erganzende Sichtkontrollen von Vorteil.
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Referentin: Moderator:
Ute Missal Thomas Engelbrecht
ImmoDozent Chefredakteur
IVV Immobilien
vermieten & verwalten
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Kellerlichtschachte

» Bei der regelmafig durchzufliihrenden Kontrolle der Abdeckroste ist zur
Gewabhrleistung eines gesicherten Einbruchschutzes durch Funktion der
Sicherung gegen unbefugtes Abheben zwingend auf Durchtrittsicherheit
ebenso wie auf Unverrickbarkeit und Stolperfreiheit in Verkehrswegen
ZuU achten

« Achtung auf Verschmutzungen z.B. durch Ol= Brandgefahr

30.10.2024 Allgemeine Verkehrssicherungspflichten
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Referentin: Moderator:
Ute Missal Thomas Engelbrecht
ImmoDozent Chefredakteur

IVV Immobilien
vermieten & verwalten
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(Gebaude-)Brandschutz

« Das Abstellen von brennbaren Materialen, das Aufbewahren von
brennbaren Gasen oder Flussigkeiten, das Zustellen und Versperren
von Tlren u. &. ist in Flucht- und Rettungswegen (Treppenrdumen und
Fluren) absolut verboten.

« Dachboden-Lagerungen vermeiden

« Baurechtlich vorgeschriebene Instandhaltungen (Inspektionen und
Wartung) sowie gesetzlich vorgeschrieben Priufungen durch
Sachverstandige flur haustechnische Anlagen (Feuerloschanlagen —
aber z. B. auch Aufzugsanlagen — sollten an entsprechende
sachkundige Anbieter vergeben werden)
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Stationare Feuerloschanlagen (z. B. Sprinkleranlagen) in Sonderbauten
unterliegen periodisch wiederkehrenden Sachverstandigenprufungen.

Wandhydrantenanlagen (Trocken oder Nass) dagegen sind durch fach-
/sachkundige Personen einer jahrlichen Instandhaltung zu unterziehen.

Bereitzuhaltende Feuerléschgerate sind nach Arbeitsstattenregel A2.2
unterliegen spatestens alle zwei Jahre wiederkehrenden Prifungen
durch einen Sachkundigen nach DIN 14604-4.

Haustechniker sollten in den dazwischenliegenden Zeiten auf
Volistandigkeit und Unversehrtheit der Loschgeréate ebenso achten wie
auf ihre permanent zu gewéahrleistende Einsatzfahigkeit.
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IVV Immobilien
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

 Feuer und Rauchschutztiren missen — wie alle sicherheitstechnischen
Gebaudeeinrichtungen — nach 84 Arbeitsstattenverordnung regelmalig

Referentin: Moderator:

einer Funktionsprifung unterzogen werden. Ute Missal Thomas Engelbrecht
ImmoDozent Chefredakteur

IVV Immobilien
vermieten & verwalten

|| . pm
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Flucht- und Rettungswege (Notwendige Treppenhauser)

* Fluchtwege sind Wege, welche von Nutzern auf der Flucht ohne irgendwelche
Hilfsmitte| benutzt werden kdnnen und sie in Sicherheitsbereiche z.B.
Aul3enanlagen fihrt.

Referentin: Moderator:
Ute Missal Thomas Engelbrecht

 Die zu Fluchtwegen fuhrenden Durchgange und Turen durfen niemals durch ImmoDozent Chefredakteur
abgestellte und gelagerte Gegenstande blockiert werden. Diese Wege missen AR
jederzeit ungehindert passierbar und benutzbar sein. vermieten & verwatien

* Frei von Hindernissen missen Fluchtwege auf mdglichst kurzem Weg in einen
sicheren Bereich oder ins_Freie fuhren. Turen mussen sich von Innen und ohne
fremde Hilfsmittel jederzeit leicht 6ffnen lassen.

* Rettungswege sind Wege, Uber die Nutzer gerettet werden kdnnen. Also neben
Fluchtwegen auch Fenster, Balkone etc., die von der Feuerwehr mit ihren
Rettungsgeraten genutzt werden.

« Auf eine ausreichende und dauerhafte Kennzeichnung der Flucht- und _
Rettungswege und Notausgange ist zu achten. Ist eine Beleuchtung erforderlich, "
so ist bei deren Ausfall eine Sicherheitsbeleuchtung erforderlich. . IV/ immobilien .

vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Kamine

« An allen Kaminen sind mindestens jahrlich Sichtkontrollen auf peferentin: Thomas Engelbrecht
erkennbare Schaden, auch der Einfassungen und der Abdeckungen, ImmoDozent Chetredakiour
d u rChZ ufu h ren. vermieten & verwalten

|| . pm
immobilien
Im / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Beispiel: Arbeitsschutzrichtlinie A 1.7 Turen, Tore
Referentin: Moderator:
Instandhaltung und Prifung Ute Missal Thomas Engelbrecht

IVV Immobilien
vermieten & verwalten

« Darf nur von geeigneten und mit den jeweiligen )
Instandsetzungsarbeiten vertrauten Personen durchgefuhrt werden.

» Kraftbetatigte TUren und Tore missen nach den Vorgaben des
Herstellers vor der ersten Inbetriebnahme, nach wesentlichen
Anderungen sowie wiederkehrend sachgerecht auf ihren sicheren
Zustand gepruft werden.

» Die wiederkehrende Prufung sollte mindestens einmal jahrlich erfolgen.
Die Ergebnisse der sicherheitstechnischen Prufung sind aufzuzeichnen
und in der Arbeitsstatte aufzubewahren.

|| - e
immobilien
Iv / vermieten &
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Turen und Turschlosser

 Bitte beachten Sie, dass Turen in Fluchtwegen nicht versperrt sein Referentin: Moderator:
. Ute Missal Thomas Engelbrecht
d u I’fe n. ImmoDozent Chefredakteur

IVV Immobilien
vermieten & verwalten

» Schldsser durfen nicht absperrbar sein. Dies gelingt durch
Panikschlossern oder auch Blindzylindern.

« Brand- und Rauchschutztiiren sollen eine gewisse Zeit verhindern, dass
ein Brand/Rauch sich ausbreiten kann. Dies gelingt durch FH- oder T
TUren. So sagt die Bezeichnung T 30 aus, dass die Schutzzeit 30
Minuten betragt. Die TUren mussen eine Bauartzulassung besitzen.

|| . e
immobilien
Iv / vermieten &
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Balkonbrustungen / Spielplatze

Gelander und Handlaufe —insbhesondere ihre Befestigungen am
Baukdrper- sollten besonders in offentlich zuganglichen Bereichen
reg%lmafslg durch den zustandigen Haustechniker kontrolliert
werden.

Auch Blumenkastenhalter sind in die regelméafigen Kontrollen mit
einzubeziehen.

Spielplatze — schutzbedurftige Personen ( Kinder )
Regelmalige Begehung des Spielplatzes

Abschluss eines Begehungsvertrages mit Sachverstandigen

30.10.2024 Allgemeine Verkehrssicherungspflichten
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Referentin: Moderator:
Ute Missal Thomas Engelbrecht
ImmoDozent Chefredakteur

IVV Immobilien
vermieten & verwalten
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Treppengelander

« Handlaufe sind an allen Treppenauf- und abgangen in ca. einem Meter
Hohe installiert. Es ist dabei auf Durchgangigkeit der Handlaufe ohne
Zwischenraume zu achten. Sie mussen glatt und ohne Offnungen und
Spreil3el, gegen Durchbiegung gesichert und fest mit dem Baukaorper
verbunden sein.

* Es ist sicherzustellen, dass der Abstand der Gelanderstreben einen
gewissen Abstand nicht Gberschreitet. Sie missen fest und stabil mit
dem Handlauf verbunden sein.

 Bitte beachten Sie, dass Angaben uUber Hohen, Abstande etc.
Neuerungen unterliegen konnen bzw. unterschiedlichen
Landesverordnungen unterliegen.
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IVV Immobilien
vermieten & verwalten
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Elektrische Installationen

* Neben einer ausreichenden Beleuchtung des Hauszugangs ist auch die
ordnungsgemalfe Funktion, einschliel3lich der ausreichend langen
Beleuchtungszeit der Treppenhausbeleuchtung, regelmafig zu prifen.

* |st eine Sicherheitsbeleuchtung fur Flucht- und Rettungswege installiert,
so muss diese ebenfalls regelmaldig gewartet und tberprift werden.

* Motorbetriebene Anlagen wie Notstromaggregate, Drucker-
hohungsanlagen, Aufzugsanlagen etc. unterliegen alle gesetzlich
vorgeschriebenen, wiederkehrenden Prufungen.
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Wegebereich

* Die Verkehrssicherheit im Bereich aller auf einem Grundstick Referentin: Moderator:
vorhandenen Wege ist jederzeit zu gewahrleisten. Damit ist ihre Ute Missal Thomas Engelbrecht
ImmoDozent Chefredakteur
Uberprifung und Kontrolle eine fortwahrend zu leistende Aufgabe fir IVV Immobilien
den Haustechniker ( auch ausreichende Beleuchtung). Ebenso sind vermieten & verwaiten

Feuerwehr-zu, -durch - und umfahrungen freizuhalten (Beschilderung)

» Insbesondere ist dabei auf Stolperfallen (>2 cm) zu achten und diese
sind umgehend zu beseitigen. Ist eine Beseitigung nicht umgehend
maoglich (z. B. bei Bauarbeiten), ist die Gefahrenstelle sofort
abzusperren und zu beschildern.

» Die Verkehrssicherheit der Wegeflachen hangt u. a. auch vom
geeigneten Ablauf von Oberflachenwasser ab. Bildes sich durch
Absacken der Gehwegplatten (Verbundsteine) eine Schwelle von ca. 2
cm und ist diese Stelle moglicherweise auch nicht ausreichend
beleuchtet, stellt das eine umgehend zu beseitigende Gefahrenstelle

dar. ™ . -
immobilien
. IV/ vermieten & .
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Baumbestand

» Der Eigentimer eines Grundstiicks mit Baumbestand ist fir den
verkehrssicheren Zustand seiner Baume verantwortlich.

» Mindestens halbjahrlich, und zwar einmal im belaubten und ein
zweites Mal im unbelaubten Zustand (i. d. R. im Frihjahr und im
Herbst) ist eine Kontrolle der Baume erforderlich. Ausfihrliche
Dokumentation erforderlich z.B. durch Haustechniker.

* Nach der momentanen Rechtsprechung mussen Baumkontrolleure
weder Uber eine spezielle Ausbildung noch tber besondere
Fachkenntnisse verflgen.

* Wichtig ist auch die Freihaltung der notwendigen Anleiterpunkte an
Fassaden von Gebauden i. S. der Sicherstellung des zweiten
Rettungsweges uUber Leitern der Feuerwehr.
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Streu- und Raumpflicht bei Parkplatzen — Schadensersatz

+ Vorsorge treffen, dass bei Schnee und Eis Stlrze von Dritten auf dem meferentin: Moderator-
Grundstuck verhindert werden. Ute Missal Thomas Engelbrecht
ImmoDozent Chefredakteur

« Dabei gelten niedrigere Anforderungen als auf Gehwegen. IVV Immobilien

vermieten & verwalten
« Kein Schaden_sersatzansEruch bei erkennbar nicht gestreuten und nicht
geraumten Teil eines Parkplatzes — sofern sichere Wege vorhanden, die man
nutzen konnte.

« Wichtig! Es gilt die jeweilige Winterdienstsatzung lhrer Stadt / Gemeinde

Unterschied Winterdienst auf Parkplatzen zu Gehwegen

« Strengere Anforderungen an die Verkehrssicherungspflicht fir Gehwege
« Parkplatze mussen nicht komplett gerdumt werden

* Bei Parkglatzen Ist es ausreichend, wenn Sie flr einen sicheren Zugang
zu den abgestellten Fahrzeugen sorgen (AG Augsburg, 05.09.2018, 74 —
C 1611/18 . TE= .
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Verletzung der Verkehrssicherungspflicht
Strategien zur Vermeidung

Der Betreiber entlastet sich, indem er / sie

« den Uberwachungspflichten nachkommt (z. B. ...Gebé&ude sind so
zu andern, dass...)

« Uberprifungen fristgerecht durch geeignetes Fachpersonal
durchfthren lasst

« mit entsprechenden Protokollen rechtssicher im Schadensfalle
einen Gegenbeweis flhren konnte

30.10.2024 Allgemeine Verkehrssicherungspflichten

WorkshopLive

Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

Referentin: Moderator:
Ute Missal Thomas Engelbrecht
ImmoDozent Chefredakteur

IVV Immobilien
vermieten & verwalten

|| . =
immobilien
Iv / vermieten &



WorkshopLive

Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
IVV Immobilien vermieten & verwalten

eindeutig dokumentiert, dass allen erkannten Gefahren mit
entsprechenden Gegenmalinahmen begegnet wird. Und zwar den

Gefahren, die trotz der Einhaltung aller sicherheitstechnischen Referentin Moderator:  orecnt
Regeln und Gesetzen auftreten konnen. immoDozent Chefredakieur

IVV Immobilien
vermieten & verwalten

Gelingt dem Betreiber der Nachweis, dass er den Verpflichteten
gewissenhaft ausgewahlt und kontrolliert hat, so haftet nur der
Verpflichtete.

Falls inm dies jedoch nicht gelingt und der Verpflichtete verletzt
schuldhaft seine Verpflichtungen, so kann ein Geschadigter diesen
aber auch den Betrelber fir Schadensersatz in Anspruch nehmen.

Der Verpflichtete gilt somit als Erfullungsgenhilfe des Betreibers. . i 77/ — .
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Interessante Urtelle
Umknicken von Baumen

Wer auf seinem Grundstick Baume stehen hat, die umknicken und
dabei Menschen sowie Sachen gefahrden kénnen, den trifft die
Verkehrssicherungspflicht. In angemessenen zeitlichen Abstanden
muss eine Sichtprifung von Baumen durchgefihrt werden. Dabei
konnen auch von Laien gewisse Probleme (etwa abgestorbene
Pflanzenteile. Pilzbefall, Rindenverletzungen) erkannt und ggfls.
Fachpersonal hinzugezogen werden.

OLG Oldenburg, 11.05.2017,Az 12 U 7/17

Halbjahrlich Baume auf dem Grundstiick kontrollieren
BGH Urteil v. 04.03.2004, Az. lll ZR 225/03
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Pflicht zur Beseitigung des Herbstlaubes

Esfre_icht regelmalig aus auch nasse Gehwege einmal taglich von Laub zu
efreien.

OLG Schleswig, 08.10.2013, Az 11 U 16/13

Haftung von Schaden durch Dachlawinen

Besondere Umstande (z. B. extreme Wetterlage, Beschaffenheit des,
Gebaudes, zentrale Lage mit hohem Verkehrsaufkommen) kdnnen eine
Haftung flr Schaden durch Dachlawinen begrinden (trotz' Schneefanggitter).

LG Bielefeld, 11.03.2011, Az 80310/10

Warnung vor Dachlawinen

Hauseigentumer muss Stral’enbenutzer bei ungewdhnlich starkem Schneefall
vor Dachlawinen warnen, auch wenn er nicht vor Ort wohnt. Dritte missen
dann seine obliegende Verkehrssicherungspflicht tbernehmen.

LG Magdeburg, 11.10.2011, AZ 50833/10
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Eigentiimer haftet nicht flr jede Stolpergefahr

Ein Hauseigentumer haftet nicht fur jede ,noch so geringe*
Bodenunebenheit. Zwar muss er damit rechnen, das sich Passanten
bei winterlichen Verhaltnissen auf dem Gehweg an seiner Hauswand
entlang taste, aber er muss sie nicht vor jeder denkbaren (Stolper-)
Gefahr schitzen. Das wirde unzumutbare Anforderungen an die
wirtschaftliche und technische Leistungsfahigkeit des
verkehrssicherungspflichtigen Eigentimers stellen.

OLG Hamm, 30.10.2012, Az 24 U 38/12

WEG muss die Verwaltunqg stichprobenartiq kontrollieren
BGH Urteil vom 27.11.1984, AZ. VI ZR 49/89
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OnlineSeminarelLive

Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift

IVV immobilien vermieten & verwalten

Herzlichen Dank Vermieton & verwalten
far Ihre Aufmerksamkeit DasMagazi ir
Bitte beantworten Sie im Anschluss noch ein paar Fragen! Redaktion

lhr Feedback hilft uns, unser Angebot firr Sie und alle Am Friedrichshain 22

anderen Interessenten zu verbessern. 10407 Berlin
Tel. 030 42151-336

ivv-magazin.redaktion@hussmedien.de

Vielen Dank!

Weitere Online-Seminare unter:
Www.ivv-magazin.de/online-seminare
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