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Wer haftet bei Dachlawinen?

vom 12.01.2024

Durch die starken Schneefalle und das jetzt angekilindigte Tauwetter be-
steht eine akute Gefahr durch Dachlawinen. Dabei stellt sich die Frage,
wer flir Personen- und Sachschaden u.a. an den geparkten Pkw’s haftet
und wie solchen Schaden vorgebeugt werden kann.

Durch Schneefanggitter kann ein Herabstiirzen von Dachlawinen weit-
gehend verhindert werden. Die Verpflichtung zur Montage ist in den
ortlichen Bauvorschriften unterschiedlich geregelt. Besteht eine solche
gesetzliche Verpflichtung und unterldsst der Hauseigentimer trotzdem
die Montage von Schneefanggittern, haftet er fur eintretende Schdden.
Der Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen weist darauf hin, dass im
Stadtgebiet Minchen zwar keine generelle Verpflichtung zur Montage von
Schneefanggittern besteht, der Hauseigentimer aber dennoch aufgrund
seiner zivilrechtlichen Verkehrssicherungspflicht zur Montage von Schnee-
fanggittern verpflichtet sein kann, insbesondere dann, wenn sich auf dem
Anwesen z.B. wegen seiner Lage in einer schneereichen Gegend oder sei-
ner Dachneigung haufig Dachlawinen bilden und es daher zu Schaden an
Personen oder Sachen, z.B. FuBgangern oder parkenden Pkw’s kommen
kann. Bei mehr als 45 Grad Dachneigung werden Schutzmalnahmen all-
gemein far erforderlich gehalten (LG Ulm, Urteil v. 31.5.2006, 1 S 16/06).

Warnschilder sind nicht ausreichend

In diesem Fall kann sich der Eigentiimer auch nicht
durch ein Schild (,Vorsicht Dachlawinen”) von seiner
Haftung befreien, erklart Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer,
Vorsitzender Haus + Grund Minchen. Dies ist nur
dann moglich, wenn sich auf dem Anwesen nur relativ
selten, z.B. nach auBergewdhnlich starken Schneefal-
len, Dachlawinen bilden. Allerdings missen sich insb.
Autobesitzer ein Mitverschulden an ihrem Fahrzeug-
schaden anrechnen lassen, wenn sie ihr Fahrzeug
unter einem Uberhdngenden Schneebrett oder Eis-
zapfen parken. Ein Blick nach oben vor Abstellen des
Fahrzeugs ist daher in jedem Fall empfehlenswert.

Schneefanggitter schlie®en Haftung aus

Hat der Hauseigentiimer sein Dach mit Schneefanggittern gesichert, ist er
nach der Rechtsprechung des Amtsgerichts Minchen nicht fur abgehen-
de Dachlawinen verantwortlich. In diesem Fall missen auch keine Warn-
schilder aufgestellt oder der Gefahrenbereich abgesperrt werden. Dies hat
das Amtsgericht Miunchen in einem neuen Urteil bestdtigt und die Klage
eines Autofahrers gegen einen Hauseigentimer abgewiesen, dessen Pkw
durch eine Dachlawine erheblich beschadigt wurde (AG Miinchen, Urteil
v. 11.3.2014, 274 C 32118/13). Selbst bei einer hesonders starken Dach-
neigung ist der Eigentlimer eines Hauses, das sich nicht in einer schneerei-
chen Region befindet, nichtverpflichtet, Uber das Anbringen von Schnee-
fanggittern hinaus geeignete Sicherungsmalnahmen zum Schutz vor
Dachlawinen zu ergreifen (AG Berlin, Urteil v. 29.4.2011, 15 C 26/11, NZM
2011, 857). Dennoch ist fur Hauseigentiimer der Abschluss einer entspre-
chenden Eigentumerhaftpflichtversicherung, die Schaden durch Dach-
lawinen abdeckt, in jedem Fall empfehlenswert.In besonders gelagerten
Einzelfdllen kann der Vermieter zur Erfullung seiner Verkehrssicherungs-
pflicht sogar verpflichtet sein, mit einem vorhandenen Generalschlissel
eine Wohnung zu betreten, um von dort aus Schneeliberhange nach und
nach abzutragen .

Auch Eiszapfen missen entfernt werden

Gleiches gilt fir Dachlawinen und Eiszapfen. Insofern kédnnen nach einem
Urteil des AG Miinchen vom 29.11.2011 (AZ: 433 C 19170/11) sogar
Mieter von Ein- und Zweifamilienhdusern zum Entfernen von Eiszapfen
verpflichtet sein, wenn ihnen durch Mietvertrag samtliche Verkehrssi-
cherungspflichten Ubertragen worden sind. Eine entsprechende Verein-
barung ist bei Vermietung eines Hauses zuldssig, da der Mieter hier die
vollstdndige Sachherrschaft Uber die Mietsache hat. Unwirksam wadre
eine solche Verpflichtung dagegen bei der Vermietung einer Wohnung in
einem Mehrfamilienhaus, da der Mieter dort nur einen Teil des Gebaudes
mietet und ihm daher nicht samtliche Verkehrssicherungspflichten tber-
tragen werden durfen.
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MUnchner Mietspiegel 2023 -
Inflationszuschlag von
10,74 % gerechtfertigt

Im Rechtsstreit Uber eine Mieterhéhung kann das Gericht bei Be-
stimmung der ortsliblichen Miete die sog. Stichtagsdifferenz d.h.
einen Zuschlag in Héhe der Inflationsrate zu den Mietwerten des
Mietspiegels 2023 hinzurechnen. Dies hat das Amtsgericht Miin-
chen mit Urteil Ende des letzten Jahres entschieden.

Nach dem im Madrz die-
ses Jahres verdffentlichten
Mdinchner Mietspiegel 2023
sind die Mieten gegeniber
dem zweiJahre zuvor erschie-
nenen Mietspiegel 2021 um
21 % gestiegen — von durch-
schnittlich € 12,05/m? (2021)
auf € 14,58/m? (2023). Die
Werte des Mietspiegels 2023
waren allerdings bereits bei
dessen Erscheinen im Madrz
dieses Jahres nicht mehr ak-
tuell, da der Abschluss der
Datenerhebung bereits im Ja-
nuar 2022, also mehr als ein
Jahr vorher abgeschlossen
war und die Mieten zwischen
Januar 2022 und Marz 2023
gestiegen sind. Inzwischen
sind die Mieten weiter ange-
stiegen.

In dem vom AG Minchen
entschiedenen Fall verlang-
te der Vermieter vom Mie-
ter mit schriftichem Miet-
erhéhungsverlangen  vom
31.05.2023 die Zustimmung
zur Erhéhung der Miete fir
die streitgegenstandliche
3-Zimmer-Wohnung im Stadtteil Sendling — Westpark mit Kiliche,
Bad/WC, Kelleranteil und Garagenstellplatz (Baujahrkategorie 1978
—1988) von £ 990 auf £ 1.094,80. Die Mieter stimmen vargerichtlich
einer Erhohung auf lediglich € 1.022,58 zu.

Ausgehend von der Miete gem. Mietspiegel 2023 in Hdhe von
€ 13,11/m? berechnet sich firr die streitgegenstandliche Wohnung
bei Zugrundelegung einer Wohnfliche von 77,7 m? eine Miete in
Hohe von € 1.018,65. Zu dieser Miete ist nach Auffassung des AG
Minchen der sog. Stichtagszuschlag hinzuzurechnen. Nach den Ver-
offentlichungen des Statistischen Bundesamtes betrug der Lebens-
haltungskostenindex im Monat Januar 2022 (Datenerhebung) 105,2
Punkte; im Mai 2023 (Zugang des Mieterhehungsverlangens) 116,5
Punkte. Dementsprechend betragt der Stichtagszuschlag 10,74 %.
Die Mietspiegelmiete von € 13,11/m? erhoht sich daher um 10,74 %
auf € 14,51/m?. Bei 77,7 m? Wohnfliche betragt die héchst zulassige
Miete somit € 1.127,43. Der Klage auf Zustimmung zur Erhéhung auf
€ 1.094,80 war somit vollumféanglich stattzugeben.

Das Gericht betonte, dass der Vermieter diesen Stichtagszuschlag
zwar nicht bereits im Mieterhohungsverlangen geltend machen
darf. Bei einem Rechtstreits Giber die Hohe der ortsublichen Miete
ist dieser Zuschlag jedoch vom Gericht anzusetzen, da die ortsib-
liche Vergleichsmiete nicht statisch, sondern dynamisch zu ermitteln
ist (Schmidt/Futterer, Mietrechtskommentar, 15. Auflage, § 558a
Rn. 67). Gerade in Zeiten von hoher Inflation erscheint eine Ber(ick-
sichtigung der Stichtagsdifferenz, die ja nicht willkiirlich festgelegt
wird, sondern anhand von objektivierbaren Daten des Statistischen
Bundesamtes zum Verbraucherindex ermittelt wird, sachgerecht
(AG Minchen, Urteil v. 15.11.2023, 416 C 18778/23).




