Es schneit, es schneit!

Die Raum- und Streupflichten der Immobilieneigentiimer

Irm Zusammenhang mit den Rdum- und Streupflichten sind fur
den Immobilieneigentimer besonders zwei Fragenkomplexe
maBgeblich:

Erstens, welche Rechtsfolgen bestehen bei unterlassener
oder nicht korrekter Ausfuhrung der Reinigungs- und Winter-
dienstleistung und zweitens, welche Schadensersatzansprii-
che von Verletzten korrespondieren damit?

Dabei sind die Rechtsfragen hinsichtlich der Verkehrssiche-
rungspflichten nicht immer einfach zu beantworten.

1. Gemeindliche Verkehrssicherungspflicht

Grundsatzlich ist es so, dass der Stra3enbaulasttriger, sprich
bei innerértlichen Straflen die Gemeinde, derjenige ist, der
die Verkehrssicherungspflicht hat. Allerdings kann eine
Gemeinde durch Satzung diese ihr obliegende Verkehrssi-
cherungspflicht auf den StraBenanlieger Ubertragen. Dies
ist insbesondere bei &ffentlichen Gehwegen regelmaRig der
Fall.

Die Verkehrssicherungspflicht der Gemeinde ist dagegen
zudem nur eingeschrénkt gegeben. Sie orientiert sich daran,
inwieweit eine Gefahr fur die 6ffentliche Sicherheit und
Ordnung besteht bzw. inwieweit die Leistungsfahigkeit der
Gemeinde gegeben ist. Aktuelle Satzungsbeschliisse zeigen
zudem, dass die Gemeinden weitere Einschréankungen vor-
nehmen, schlicht um zu sparen.

2. Die Verkehrssicherungspflicht des Eigentiimers

Der verkehrssicherungspflichtige Immobilieneigentiimer kann
sich jedoch nicht den ihm tbertragenen Aufgaben entziehen.
Neben der Verkehrssicherungspflicht hinsichtlich des 6ffentli-
chen Verkehrsraums, sprich des Gehweges, vor seinem Grund-
stick hat der Grundstiickseigentiimer auch die Verkehrssi-
cherungspflicht auf dem eigenen Grundstick, wenn er auf
diesem den Verkehr eroffnet hat. Er hat dafiir zu sorgen, dass
von seinem Grundstick keine Schadensgefahren fir Dritte
ausgehen.

Nach dieser allgemeinen Verkehrssicherungspflicht sind
die privaten Grundstlckseigentimer in vollem Umfang fiir
den gefahrlosen Zustand der von ihnen zu rdumenden und
abzustreuenden Flachen auf ihren Grundstiicken und auch
auf den davor verlaufenden Gehwegen einschlieBlich aller
Treppenbereiche, Parkplatze und Trampelpfade verantwort-
lich, jedenfalls soweit die zustdndige Gemeinde durch Stra-
Benreinigungssatzung ihre eigene Winterdienstpflicht auf
die StraBenanlieger Ubertragen hat. Dazu gehért dann auch
das Abstreuen der zum Haus fuhrenden Zugénge, das heift
der Wege und Treppen im Falle des Eintritts von Eis- oder
Schneeglatte, die sichere bauliche Ausfihrung der Zugange
sowie die Vorhaltung einer ausreichenden AuBenbeleuch-
tung. Wichtig ist, dass diese Verkehrssicherungspflicht nicht
nur gegendber Mietern, sondern gegeniber jedermann
gilt.
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3. Ubertragung des Winterdienstes auf Mieter

Der Vermieter kann diese ihm obliegende Verkehrssiche-
rungspflicht wirksam auf den Mieter (ibertragen. In der Regel
geschieht dies durch einen Formularmietvertrag bzw. durch
die Hausordnung. Bei der Hausordnung ist allerdings dar-
auf zu achten, dass diese auch Teil des Formularmietvertra-
ges ist. Zudem ist empfehienswert, dass die Ubertragung der
Verkehrssicherungspflicht in eindeutiger Weise im Mietver-
trag durch entsprechend klare Regelungen vereinbart wird.
Zu vermeiden sind intransparente, das heiB3t nicht nachvoll-
ziehbare oder gar widersprichliche Regelungen. Hierdurch
soll die Ausschaltung von Gefahren zuverlassig sichergestellt
werden. Zu vermeiden sind unbedingt mindliche Abreden.
Auch genlgt eine rein tatsdchliche Ubernahme der R&um-
und Streupflicht den Anforderungen an eine wirksame Uber-
tragung der Verpflichtung nicht.

Zu fragen ist nun, ob der Mieter im Falle einer wirksamen
Ubertragung der Verkehrssicherungspflicht auch die Kosten
flr Streugut oder gar Raumgerite zu tragen hat. Die hier
uneinheitlich vorliegende Rechtsprechung lauft allerdings
durchaus darauf hinaus, dass die benétigten Gerate vom Ver-
mieter gestellt werden mussen. Dies ist nur dann ausnahms-
weise nicht der Fall, wenn etwas anderes ausdriicklich ver-
einbart wurde. Empfehlenswert ist auch aus diesem Grunde
hinsichtlich der Ubernahme der Kosten von Streugut eine aus-
driickliche Vereinbarung zu treffen. Streugutkosten kénnen
aber auch, wenn dies im Mietvertrag vereinbart ist, als regel-
maBig wiederkehrende Betriebskostenposition in der Umla-
genabrechnung Berticksichtigung finden.

Ist die Verpflichtung zur Durchfahrung von Verkehrssiche-
rungsmaBnahmen wirksam auf den Mieter (ibertragen wor-
den, hat der Mieter bei entsprechender Abwesenheit dafur
zu sorgen, dass ein anderer die von ihm zu leistenden Dienste
Gbernimmt.

4. Ubertragung des Winterdienstes auf Dritte

Im Mietvertrag kann auch vereinbart sein, dass der Winter-
dienst durch eine Firma ausgefuhrt wird. Die hierfur entste-
henden Kosten kénnen in der Betriebskostenabrechnung
umgelegt werden.

5. Kontrolipflicht des Eigentiimers und Vermieters

Ebenso wie bei der Ubertragung auf den Mieter ist auch bei
der Ubertragung auf Dritte der Immobilieneigentiimer ver-
pflichtet zu kontrollieren, ob die Arbeiten auch durchgefiihrt
werden. Dies kann durch qualifizierte Stichproben in regel-
maBigen, nicht angekindigten Abstianden erfolgen. Dem
Immobilieneigentimer ist dies unbedingt nahezulegen, da er
sonst selbst in die Haftung genommen werden kann. Verletzt
ndmlich der Immobilieneigentimer seine Kontrollpflicht, haf-
tet er als Vermieter im AuBenverhaltnis weiter. Er kann sich
dann nur aufgrund einer wirksamen Pflichtendelegation im
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Regresswege an seine Mieter bzw. an die
beauftragte Firma halten.

6. Inhalt der Rdum- und Streupflicht

Der Inhalt der Raum- und Streupflicht

wird regelméBig in den kommuna-

len Ortssatzungen definiert. Danach

ist bei Gehwegen und Burgersteigen

eine Bahn in einer Breite von 1,00 m

bis 1,50 m so freizuschaufeln, dass

zwei erwachsene FuBginger anein- o
ander vorbeigehen kénnen, )

Bei Grundstlcksfldchen, insbeson-
dere Parkplatzen auf dem Grund-
stack, muss neben dem Haupteingang
auch der Zugang zum Hof und zum Gar-
ten und auch der Weg zu den Mulltonnen und
zu den Stellplatzen/Garagen frei sein bzw. freige-
halten werden.

RegelmaBig ist werktags in der Zeit von morgens 7.00 Uhr
bis abends 22.00 Uhr die Streu- und Eisbeseitigungspflicht
gegeben.

Notfalls muss, je nach Wetterlage sogar mehrmals am
Tag, auch im Abstand von wenigen Stunden, gerdumt und
gestreut werden. So kann zum Beispiel bei anhaltender Giber-
frierender Nasse bzw. gefrierendem Sprithregen die wieder-
holte Verpflichtung zum Streuen dann gegeben sein, wenn
die Wirkung des Streuguts nachgelassen hat.

7. Tipps fur den vorsichtigen Vermieter

Der Anspruch auf Schadensersatz ist dann gegeben, wenn die
Winterdienstpflicht schuldhaft verletzt wurde. Dabei umfasst
der Schadensersatz auch Anspriche auf Ersatz beschadigter
Kleidung, Brillen und anderes, Schmerzensgeld, Verdienstaus-
fall und Behandlungskosten.

Die Beweislast flr die Geltendmachung von Schadenser-
satzansprichen erfolgt nach den allgemeinen Grundsatzen
der Beweislastverteilung. Danach muss der Verletzte alle
Umstande beweisen, aus denen eine Streupflicht erwéchst
und sich eine schuldhafte Verletzung dieser Pflicht ergibt. Er
muss deshalb den Sachverhalt darlegen und gegebenenfalls
beweisen, aus dem sich ergibt, dass zur Zeit des Unfalls auf-
grund der Wetter-, StraBen- oder Wegelage bereits oder noch
eine Streupflicht bestand und diese schuldhaft verletzt wor-
den ist (vgl. BGH Urteil von 20. Juni 2012 - VI ZR 138/11).

Praxistipp:

Gerade auch im Hinblick auf diese Beweislastverteilung ist
es im Fall einer Schadensersatzforderung unbedingt ratsam,
anwaltlichen Rat einzuholen, zum Beispiel bei Haus & Grund
Frankfurt am Main, Rechisanwalt Nikolaus Jung
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Sonne Haustechnik gmbh + co. kG
DornhofstraBe 32 + 63263 Neu-Isenburg
Telefon 0 61 02/301893 - Fax 06102 /815049

info@sonnehaustechnik.com * www.sonnehaustechnik.com

Meisterbetrieb
Garten- und Landschaftsbau
Karl Heinz und Henry

Molleys

Wir iibernehmen samtliche Arbeiten
rund um fhr Haus:

+» Bdume schneiden und fillen bis
zu einer Arbeitshihe von 40 m mit
eigener Hebebiihne

- Stahigitterziune und Einfriedungen
« Terrassenbau und Erdarbeiten

+ Wege und Pflasterarbeiten

« komplette Jahrespflege (e 1.000,- £uro)
- Telefon 069 54 07 72

« Telefax 069 54 79 86

- E-Mail: info@gartenbaumoeller.de
« www.gartenbaumoeller.de
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