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Schnee und Eis auf dem Balkon: von Poll Immobilien GmbH

Mieter missen bei versaumter Raumung fiir Schaden haften  Franka schuiz

Head of Public Relations

° GemdB der Paragraphen 280 Absatz 1 und 281 Bundesgesetzbuch hat der E-Mail:
Vermieter einen Anspruch auf Erstattung, der ihm durch Schéden entstandenen an
presse@von-poll.com
Kosten
. Wichtig ist, dass Vermieter die entstandenen Schdden, die zugrundeliegenden  telefon:

Ursachen sowie die anfallenden Kosten fiir die Instandsetzung genauestens +49 (0)69-26 91 57-603
dokumentieren und belegen kdnnen
° Kann der Vermieter nicht beweisen, dass die Ursachen fiir Beschddigungen am
Gebdude auBerhalb seiner Verantwortung liegen, gerdt der Mieter gar nicht erst
in die Beweispflicht

Frankfurt am Main, 9. JANUAR 2024 - Der Winter steht vor der Tiir und mit den
kalten Temperaturen zieht es die Menschen zuriick in ihre warmen Hauser und
Wohnungen. Der Balkon spielt — wenig verwunderlich — in der kalten Jahreszeit eine
eher untergeordnete Rolle. Pflanzen, Sonnenliegen und Co. sind bereits winterfest
verpackt. Was kann also auf dem Balkon schon passieren? Aber gerade wenn es
schneit und friert und Wasserablaufe eines Balkons nicht regelmaBig von Schnee und
Eis befreit werden, kann es zu Wasserschdden am Gebaude kommen. In solch einem
Fall kénnen Vermieter allerdings erwirken, dass der Mieter fir die Schaden, aufgrund
der versaumten Raumung, haften muss — wie das Amtsgericht Neukoélln am 5. Oktober
2011 (Aktenzeichen 13 C 197/11) entschieden hat. Die VON POLL IMMOBILIEN
Experten (www.von-poll.de) haben die Hintergriinde genauer beleuchtet.

JIst streitig, ob der Vermieter oder der Mieter flir Beschddigungen an Mietrdaumen
verantwortlich ist, muss nach einem Urteil des Bundesgerichtshofs aus dem Jahr 2004
(Aktenzeichen XII ZR 71/01) zunédchst der Vermieter samtliche Anhaltspunkte
entkréften, die in seiner Zustandigkeit liegen kdnnten. Hat er dies getan, ist es nun
Sache des Mieters zu beweisen, dass der Schaden nicht aus seinem
Verantwortungsbereich stammt. Dabei reicht es nicht aus, die Vorwirfe lediglich zu
bestreiten. Der Mieter muss konkrete Beweise dafur liefern, dass die Schadensursache
nicht in seiner Verantwortung liegt. Diese Aufteilung der Darlegungs- und Beweislast
gilt entsprechend auch dann, wenn der Schaden auBerhalb der vermieteten Wohnung
eingetreten sowie eine anderweitig vermietete Wohnung ebenfalls betroffen ist.
Dariiber hinaus muss Uneinigkeit dariiber bestehen, ob die Schadensursache aus dem
Verantwortungsbereich des Mieters stammt, dessen Wohnung nicht vom Schaden
betroffen ist”, erklart Dr. Tim Wistokat, LL.M., Rechtsanwalt und Head of Legal
Department bei VON POLL IMMOBILIEN.

Im verhandelten Fall vermietete der Klager der beklagten Mieterin eine Wohnung im
Obergeschoss. Die Mieterin informierte den Vermieter darliber, dass sie flr die Dauer
ihres Mutterschutzes in den nachsten acht Wochen nicht in der Wohnung sein und
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dass eine Freundin in dieser Zeit auf die Wohnung aufpassen werde. In dieser Zeit

teilte der Bewohner der darunterliegenden Wohnung dem Vermieter mit, dass vom
Balkon der Obergeschoss-Mieterin Wasser in sein Wohnzimmer dringen wiirde, aber
die Nachbarin nicht erreichbar wére. Schlussendlich alarmierte er die Feuerwehr, die
sich mittels einer Drehleiter Zugang zum Balkon verschaffte, um einen Wasserablauf
von Eis zu befreien. Der vereiste Abfluss habe dazu gefiihrt, dass geschmolzener
Schnee unter die Balkontlir zunachst in das Wohnzimmer der Beklagten eingedrungen
sei und daraufhin in der Wohnung darunter die Decken und Wande des Wohn- und
Schlafzimmers durchfeuchtet habe.

Die beklagte Mieterin beantragte die Klage abzuweisen und verwies auf diverse
bauliche Mangel am gesamten Mietobjekt sowie einen moglichen Wasserrohrbruch,
wodurch der Wasserschaden im Gebaude entstanden sein soll. Die Klagerin verlangte
von der Mieterin die Zahlung der Schadensbeseitigungs- und Reparaturkosten sowie
des Mietausfalls aufgrund der Mietminderung des Mieters mit dem Wasserschaden
zuzlglich Zinsen seit Klageerhebung. Der Gesamtschaden belief sich auf 3.095,19
Euro.

Letztlich eine Beweisfrage

Das Amtsgericht Neukdlin hat zu Gunsten des Vermieters entschieden. Der Klager hat
gemaB der Paragraphen 280 Absatz 1 und 281 Bundesgesetzbuch einen Anspruch auf
Erstattung, der ihm durch den Wasserschaden entstandenen Kosten. Die Mieterin
konnte nicht entkraften, dass der Wassereintritt nicht auf einem durch Vereisung
blockierten  Abfluss am Balkon beruhte und somit auBerhalb ihres
Verantwortungsbereichs liegt. Daher entschied das Amtsgericht, dass die Beklagte die
Vorwirfe des Vermieters nicht hinldnglich entkrédften konnte und somit auch fiir die
Beschadigungen am Gebaude die Verantwortung trage.

.Letztendlich geht es dem Gericht hier um eine Beweisfrage. Daher ist es wichtig, dass
Vermieter in einem Fall wie diesem die entstandenen Schaden, die zugrundeliegenden
Ursachen sowie die anfallenden Kosten fir die Instandsetzung genauestens
dokumentieren. Diese Aspekte sind von erheblicher Bedeutung, damit Vermieter
jegliche Verantwortung ihrerseits zuriickweisen kénnen und eine Aussicht auf die
gesamte oder anteilige Erstattung der Schadenssumme besteht”, erlautert
Rechtsexperte Dr. Wistokat von VON POLL IMMOBILIEN. Und weiter: ,Kann der
Eigentlimer einer vermieteten Immobilie jedoch nicht beweisen, dass die Ursachen fiir
Beschadigungen am Gebdude auBerhalb seiner Verantwortung liegen, gerat der
Mieter gar nicht erst in die Beweispflicht. In diesem Fall mussten die Kosten zur
Behebung der Schaden hdchstwahrscheinlich vom Vermieter selbst getragen
werden.”

Fazit

Das Amtsgericht Neukdlln hat entschieden, dass der Eigentliimer der vermieteten
Wohnungen einen Anspruch auf die vollumfangliche Erstattung des
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Feuchtigkeitsschadens hat, der durch den vereisten Balkonzufluss entstanden ist.
Darliber hinaus hat das Gericht festgestellt, dass die angeklagte Mieterin nicht

hinlanglich beweisen konnte, dass die Ursache fiir den Wassereintritt vom Balkon
auBerhalb ihres Verantwortungsbereichs liegt.

Uber von Poll Immobilien GmbH
Die europaweit aktive von Poll Immobilien GmbH (www.von-poll.com) hat ihren Hauptsitz in

Frankfurt am Main. Der Schwerpunkt ihrer Tatigkeit liegt in der Vermittlung von wertbestéandigen
Immobilien in bevorzugten Wohn- und Geschéftslagen. Mit mehr als 400 Shops und Gber 1.500
Kollegen ist VON POLL IMMOBILIEN, wozu auch die Sparten VON POLL COMMERCIAL, VON POLL
REAL ESTATE, VON POLL FINANCE sowie VON POLL HAUSVERWALTUNG gehoren, in Deutschland,
Osterreich, der Schweiz, Spanien, Portugal, Ungarn, ltalien, den Niederlanden, Frankreich und
Luxemburg vertreten und damit eines der groBten Maklerunternehmen Europas. Der Capital Makler-
Kompass zeichnete VON POLL IMMOBILIEN im Oktoberheft 2023 erneut mit Bestnoten aus.
Geschaftsfihrende Gesellschafter sind Daniel Ritter und Sassan Hilgendorf. Zur Geschaftsleitung
zéhlen Beata von Poll, Eva Neumann-Catanzaro, Tommas Kaplan, Dirk Dosch und Wolfram Gast.
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