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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Gartenpflege fiir einen offenen Wohnpark:
Vor der Umlage die offentliche
Nutzungswidmung prifen

Eigentum und offener Zugang beantworten die Umlagefrage noch nicht. Priife die Nutzungswidmung
und ordne die tatsachliche Pflegeleistung den betroffenen Flachen zu.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Die Pflegefirma rechnet einen Park ab, der zu deiner Wohnanlage gehort. Er liegt auf deinem Grundstiick, die
Mietparteien kdnnen ihn nutzen und auch andere Menschen gehen dort spazieren. Bevor die Rechnung in die
Betriebskosten eingeht, muss geklart sein, ob die Fldchen fiir die Offentlichkeit zur Nutzung bestimmt sind.
Eigentum allein beantwortet den erforderlichen Bezug zur Mietsache nicht.

Kostenart und konkrete Flache zusammen priifen

§ 556 BGB enthalt den gesetzlichen Rahmen und die Moglichkeit, die Betriebskostentragung zu vereinbaren.
Nummer 10 des § 2 BetrkV nennt Gartenpflege. [BGB, KATALOG] Eine passende Uberschrift auf der Rechnung
ersetzt allerdings nicht die konkrete Priifung, welche Flache zu welchem Zweck gepflegt wurde.

Im Urteil VIII ZR 33/15 stellte der BGH auf eine 6ffentliche Nutzungswidmung ab: Ist jedermann die Nutzung
unabhangig von einem Mietverhaltnis in der Anlage gestattet, fehlt den entsprechenden Pflegekosten der
notwendige Mietbezug. Das kann sich aus bauplanerischen Bestimmungen oder aus einer Offnung durch die
Eigentimerseite ergeben. [BGH]

Den offenen Zugang nicht allein entscheiden lassen

Der BGH hielt einen fehlenden Zaun fiir sich genommen nicht fiir einen sicheren Nachweis eines 6ffentlichen Parks.
Bei einer Offnung durch die Eigentiimerseite ist der Gesamteindruck fiir einen verstiandigen Dritten relevant. Im
entschiedenen Fall musste die tatsdachliche Widmung noch weiter festgestellt werden; der BGH bestétigte keinen
fertigen ortlichen Parkstatus. [BGH]
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Unsere redaktionelle Empfehlung: Sammle vorhandene Planungsunterlagen, tatsdchliche Nutzungsbestimmungen
und dokumentierte Aussagen zur Offnung. Beschreibe, was auf welche konkrete Fliche bezogen ist. Die Aussage
hier gehen manchmal Fremde durch ist nicht ohne Weiteres dieselbe Tatsachengrundlage wie eine tatsachlich
allgemein erlaubte Parknutzung.

Den Pflegeauftrag raumlich nachvollziehbar machen

Ordne die abgerechneten Arbeiten den betroffenen Bereichen zu. Eine Sammelrechnung kann mehrere Flachen
umfassen, deren rechtlicher Nutzungsstand unterschiedlich ist. Wenn der Umfang nicht erkennbar ist, bitte die
ausfiihrende Stelle um eine sachliche Aufgliederung der tatsachlichen Leistung.

Erfinde keine nachtragliche Arbeitsaufteilung, nur damit der volle Betrag rechnerisch im Mietkonto untergebracht
werden kann. Die rechtliche Einordnung der Bereiche erfolgt anhand der vorhandenen Tatsachen. Erst danach wird
der passende Abrechnungsumfang geklart.

Fiktiver Fall: Parkstreifen und Innenhof stehen in einer Rechnung

Eine Vermieterin erhdlt eine gemeinsame Pflegerechnung fiir einen dulReren Grinstreifen und den Innenhof. Fiir
den Grinstreifen findet sie Unterlagen zu einer 6ffentlichen Nutzung; fir den Innenhof ist der Stand anders
beschrieben. Sie behandelt nicht die gesamte Anlage automatisch als einen einzigen geklarten Garten.

Sie stellt die Unterlagen und die tatsachlich ausgefiihrten Pflegearbeiten zur rechtlichen Priifung zusammen. Der
Betrieb erlautert, welche Leistungen zu welchem Bereich gehoren. Die Vermieterin dokumentiert anschlieSend,
welche Kosten auf welcher gepriften Grundlage in die Abrechnung aufgenommen werden kdnnen. Das Beispiel
entscheidet weder die Widmung noch eine konkrete Kostenquote.

Die Entscheidung vor der normalen Verteilung festhalten

Das Arbeitsergebnis benennt Flache, tatsachliche Nutzung, geprifte Einordnung und zugeordnete Pflegeleistung.
Ein danach anzuwendender Verteilungsschlissel bleibt eine weitere Frage. Auch der mogliche doppelte Ansatz
derselben Arbeit als Hauswart- und Gartenleistung ist gesondert zu prifen.

So wird aus dem pauschalen Argument der Park gehort uns eine nachvollziehbare Abrechnungsgrundlage. Der
Beitrag liefert keine Parkwidmung, keine neue Zugangsbeschrankung und keine pauschale Erlaubnis, samtliche
AuRenpflegekosten weiterzugeben.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nachster Schritt

Flr den eigenen Fall ausfillen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestatigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prifung.

01 / Abgerechnete Pflegeleistung

Firma, Rechnungsdatum, Zeitraum und Gesamtbetrag der Gartenpflege.

02 / Gepflegte Flichen

Welche Bereiche umfasst die Rechnung? Jede Fldche einzeln benennen, etwa Griinstreifen oder Innenhof.

03 / Leistung je Flache

Welche Arbeiten wurden auf welcher Flache ausgefiihrt? Aufgliederung des Betriebs anfordern.

04 / Planungsunterlagen

Gibt es Bebauungsplan oder Auflagen zur Nutzung der Flachen? Fundstelle notieren.

05 / Offnung fiir Dritte

Hast du oder eine friihere Eigentliimerseite Flachen fiir alle ge6ffnet? Belege und Aussagen sammeln.

06 / Tatsdchliche Nutzung

Wer nutzt die Flachen tatsachlich? Beobachtungen mit Datum, getrennt nach Flache.

07 / Mietvertragliche Vereinbarung

Was regelt dein Mietvertrag zu Gartenpflegekosten? Fundstelle notieren.

08 / Ergebnis der Priifung

Welche Kosten gehen auf welcher gepriiften Grundlage in die Abrechnung? Wer hat gepriift?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[BGH] BGH, Urteil VIII ZR 33/15 vom 10. Februar 2016

. Abruf am 17.10.2026.

[BGB] BGB § 556 — Vereinbarungen tber Betriebskosten
. Abruf am 17.10.2026.

[KATALOG] BetrKV § 2 — Aufstellung der Betriebskosten

. Abruf am 17.10.2026.
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