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VERMIETER- ODER MIETERPFLICHT?

Alle Jahre wieder:

Die Raum- und Streupflicht

Mit der kalten Jahreszeit und den ersten Schneeflocken beginnt der alljihrliche Winterdienst. Rutschen Pas-
santen aus, dann haften in vielen Fiillen die StraBenanlieger, also die Grundstiickseigentiimer, fiir die entste-

henden Schiiden.

Grundsitzlich obliegt der Kommune die
sogenannte Verkehrssicherungspflicht
auf offentlichen Gehwegen. Meist {iber-
triagt die kommunale Satzung diese
Pflicht auf die StraBenanlieger, also die
Hauseigentiimer. Neben dem Entfernen
von Laub und Unrat gehort dazu auch die
Beseitigung von Eis und Schnee. Regel-
miBig sehen die Satzungen vor, dass die
Gehwege von 7 bis 20 Uhr (sonn- und fei-
ertags von 9 bis 20 Uhr) freizuhalten
sind. Die Raumung muss unverziiglich
nach Beendigung des Schneefalls oder
nach Entstehen der Glétte erfolgen. Bei
Dauerschneefall sind die Streuarbeiten
zu wiederholen.

Ubertragung der Raumpflicht

auf den Mieter

Dariiber hinaus ist ein Vermieter ver-
pflichtet, den ordnungsgemiBen Ge-
brauch der Mietsache sicherzustellen.
Dazu gehort auch, die auf dem Grund-
stiick der vermieteten Wohnung befindli-
chen Wege — insbesondere vom Hausein-
gang bis zum &ffentlichen StraBenraum
— zu rdumen und zu streuen. Allerdings
ist eine Ubertragung auf den Mieter
durch eine klare und eindeutige Verein-
barung moglich. Das blofe Aufstellen
und Einwerfen eines ,,Schneerdaumplans”
in die Briefkisten geniigt hingegen nicht
(OLG Hamm, Urteil vom 21. Dezember
2012, 9 U 38/12). Es existieren zwei Ver-
tragsmodelle: Zum einen kann der Miet-
vertrag vorsehen, dass der Winterdienst
Teil der vom Mieter zu erbringenden Ge-
genleistung ist. Dann schuldet der Mieter
einen Teil des Mietzinses in Geld und

einen anderen Teil als Schneeraumpflicht.

Im Falle der Nicht-, verspiteten oder
Schlechtleistung kann der Vermieter auf
Kosten des Mieters dann einen Dritten
mit dem Winterdienst beauftragen. Die
Parteien konnen den Winterdienst aber
auch aufgrund eines gesonderten Ver-
trags auf den Mieter iibertragen.

Die zur Erfiillung der Schneerdumpflicht
erforderlichen Gerite sind vom Vermie-
ter zu stellen. Die Kosten des Streuguts

sind Teil der Betriebskosten und kénnen
auf die Mieter umgelegt werden. Ist der
Mieter voriibergehend verhindert, seiner
Schneeraumpflicht nachzukommen,
muss er fiir eine Vertretung sorgen. Ist
ihm der Winterdienst infolge von Krank-
heit, hohem Alter oder aus persénlichen
Griinden hingegen dauerhaft unmoglich,
so hat er dies dem Vermieter anzuzeigen,
um von der Schneerdumpflicht entbun-
den zu werden.
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Der Winterdjenst ist Pflicht, wer ihn
durchfihren muss, ist Regelungssache.

Wer haftet?

Bei wirksamer Ubertragung des Winter-
dienstes auf den Mieter obliegt dem
Eigentiimer lediglich eine Kontroll- und
Uberwachungspflicht. Erleidet ein Pas-
sant einen Schaden, weil der Mieter un-
zureichend geriumt oder gestreut hat,
haftet der Eigentiimer nur, wenn er diese
Kontroll- und Uberwachungspflicht ver-
letzt hat (OLG Schleswig, Urteil vom 28.
Februar 2012, 11 U 137/11). Dartiber hin-
aus hat der BGH zur Haftung des Ver-
mieters und Grundstiickseigentiimers
entschieden: Dieser ist — soweit kommu-
nale Satzungen keine entgegenstehenden
Regeln enthalten — nicht verpflichtet,
iiber die Grundstiicksgrenze hinaus Teile
des offentlichen Gehwegs zu rdumen und
zu streuen (BGH, Urteil vom 21. Februar

2018, VIII ZR 255/16). Dr. Helena Klinger
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WENN SIE EINEN WINTER-
DIENST BEAUFTRAGEN...

Sowohl Hauseigentiimer als auch
Mieter kdnnen einen Dienstleister mit
dem Schneerdumen beauftragen, mit
dem sie die Rdumpflichten vertraglich
regeln sollten, Dabei ist die Rdumung
des Gehwegs von Grenzstein zu Grenz-
stein das Kernelement, die Raumung
des Zuwegs zum Haus auf dem
Grundstlck eine mogliche Erganzung.
Dartber hinaus kann eine Endreinigung
und Entsorgung des Streugutes
vereinbart werden.

Ganz wichtig ist, dass der Dienstleister
die Haftung Gbernimmt, falls sich
jemand verletzt. Wer einen Winter-
dienst beauftragt, sollte bei Vertrags-
abschluss unbedingt darauf achten,
dass der Dienstleister eine ausreichen-
de Betriebshaftpflichtversicherung hat.
Vielerorts muss die Ubertragung des
Winterdienstes an eine Firma dem
Ordnungsamt der Gemeinde formlos
mitgeteilt werden, samt dem Nachweis
der Haftpflichtversicherung.

Die Kosten fur einen gewerbiichen
Winterdienst kann der Eigentlimer in
seiner Steuererklarung als Kosten
haushaltsnaher Dienstleistungen
geltend machen. Er erhalt daflr einen
Steuerbonus in Héhe von zwanzig
Prozent der Kosten, allerdings nur bei
bargeldloser Zahlung aufgrund einer
ordnungsgeméaBen Rechnung. Dies gilt
unabhéangig davon, ob der Winter-
dienst innerhalb des eigenen Grund-
stlicks oder auf einem entlang des
Grundsticks verlaufenden Grund
durchgefihrt wurde (BFH, Urteil vom
20. Marz 2014, VIR 55/1).

Auch Mieter kénnen die Kosten des
Winterdienstes in ihrer Steuererklarung
geltend machen, wenn diese in der
Betriebskostenabrechnung ausgewie-

sen sind. Eva Neumann




