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Im Rahmen der Gartenpflegearbeiten ist der Mieter nur zu einfachen Pflegearbeiten
verpflichtet, z. B. Rasen mahen, Unkraut jaten und entfernen von Laub. Das OLG
Dusseldorf hat mit Urteil vom 7. Oktober 2004 (10 U 70/04), veroffentlicht in ,Das
Grundeigentum” 2005, Seite 615 entschieden, zu welchen Pflegearbeiten der Mieter, der
ein Einfamilienhaus mit Garten angemietet hat, verpflichtet ist. Nach dem Mietvertrag war
der Mieter verpflichtet, den zum Einfamilienhaus gehérenden Garten zu pflegen. Die
Vermieterin machte bei Auszug Kosten fiir nicht ausgefiihrte Gartenpflegearbeiten
geltend. Die Klage der Vermieterin wurde in allen Instanzen abgewiesen. Das OLG
Dusseldorf stellt klar, dass, sofern die Pflege des Gartens lediglich allgemein im
Mietvertrag vereinbart ist, ohne die geschuldeten PflegemaBnahmen im Einzelnen zu
beschreiben, hierunter nur einfache Pflegearbeiten zu verstehen seien. Diese dirften
weder besondere Fachkenntnisse des Mieters noch einen besonderen Zeit- oder
Kostenaufwand erfordern. Nach Auffassung des OLG Diisseldorf gehdren hierzu Rasen
mahen, Unkraut jaten und das Entfernen von Laub. Verwiesen wird auf andere
landgerichtliche Rechtsprechung sowie die mietrechtliche Kommentarliteratur. Auf die
Umschreibung der Gartenpflegekosten im Rahmen der Il. BV bzw. der
Betriebskostenverordnung kénne zur Auslegung der vom Mieter geschuldeten
PflegemaBnahmen schon deshalb nicht zuriickgegriffen werden, weil es sich um eine
Bestimmung des Betriebskostenrechtes handele, die den Umfang der vom Mieter im Wege
der Abrechnung zu tragenden Kosten der Gartenpflege regele. Diese enthalte nur
preisrechtliche Gesichtspunkte. Fir die Frage jedoch, welchen Inhalt eine vom Mieter
Ubertragende Pflegepflicht habe, sei sie nicht maBgeblich. Die seitens der Vermieterin
verlangten Arbeiten (Pflanzflachen diingen, Gehoélze beschneiden, Rasenkante abstechen,
Teich von Schlamm, Algen und Pflanzenwuchs saubern, Teichrand freilegen, Rasenflache
vertikulieren, diingen, nachsden und mit Kompost abstreuen, Pflanzkiibel und Schubkarre
entsorgen) sowie die zugehdorigen Materialien seien nicht zu den einfachen Pflegearbeiten
zu rechnen. Ebenso wenig gehorten hierzu die Arbeiten flir das Saubern der Terrasse von
Moos und Algen mittels Hochdruckreiniger. Zum einen sei die Pflege der Terrasse schon
begrifflich nicht im Punkt ,Pflege des Gartens” enthalten, zum anderen handele es sich bei
diesen Arbeiten ihrer Art nach um Instandhaltungsarbeiten und nicht mehr um einfache
PflegemaBnahmen. Weiter fiihrt das OLG Diisseldorf aus, dass dem Vermieter gegeniiber
dem Mieter hinsichtlich Art, Umfang und Haufigkeit der PflegemaBnahmen kein
Direktionsrecht zustehe. Solange keine Verwahrlosung des Gartens drohe, sei der
Vermieter weder befugt, dem Mieter vorzuschreiben, an welchen Stellen und wann er
Unkraut zu jaten habe, noch kénne er verlangen, dass der Rasen in bestimmten
Zeitabstanden gemaht werde.
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