Selbst Instandsetzung kann iibertragen werden

serIE Bei Geschaftsriumen
gelten besondere Regel fiir
die Mieter.

LANDKREIS. Gemdf} dem Gesetz hat der
Vermieter die Mietsache auch bei Ge-
schiftsriumen in einem zum vertrags-
gemdflen Gebrauch geeigneten Zu-
stand zu iiberlassen und sie wahrend
der Mietzeit in einem vertragsgemad-
flen Zustand zu erhalten. Dies bedeu-
tet, dass die Instandhaltungs- und In-
standsetzungspflicht beim Vermieter
liegt, sofern er diese Pflicht nicht auf
den Mieter vertraglich tibertragt.

Instandsetzungen sind Reparatur-
arbeiten, wenn die Mietsache oder
Ausstattungsteile schadhaft geworden
sind (Reparaturen), Instandhaltung
meint die vorbeugenden Maffnahmen,
die die Mietsache im vertragsgemafien
Zustand halten, damit es nicht zu
Schiden oder Verfall am Gebaude
kommt (Wartung).

Bei einer Individualvereinbarung
ist die Ubertragung der entsprechen-
den Instandhaltungs- und Instandset-
zungsverpflichtung auf den Mieter
grundsdtzlich uneingeschrankt mog-
lich.

Selbst Reparaturen an Dach und
Fach, das heifdt an den grundlegenden
konstruktiven Teilen, wiren moglich.
_ In Formularklauseln kann eine
Ubertragung auf den Mieter nicht
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grenzenlos erfolgen. Folgende Gren-
zen sind zu beachten: keine Haftung
des Mieters fiir anfingliche Mingel;
keine Haftung fiir Schdden, die Dritte
verursacht haben; Beschrinkung auf
die Reparatur solcher Schiden, die auf
den Mietgebrauch beruhen oder aus
dem Risikobereich des Mieters stam-
men.

Die formularmafige Vereinbarung
zur Pflicht zur Erhaltung der wesentli-
chen Substanz des Gebdudes (Dach
und Fach) ist damit nicht moglich.

Achtung Falle 1: Schuldhafte
Beschadigungen des Mieters

Die Vereinbarung iiber die Instandhal-
tungs- und Instandsetzungspflicht
lisst die Haftung des Mieters wegen

: Auch bei Geschiftsraummie-
te muss der Vermieter die In-
standhaltung und Instand-
setzung vertraglich regeln,
da ansonsten er nach dem
Gesetz zu diesen MaBBnah-
men verpflichtet ist.

schuldhaft verursachten Schiden un-
beriihrt. Selbst wenn die im Mietver-
trag gezogenen Grenzen in Bezug auf
die Instandhaltung und Instandset-
zung enger sind, hat der Mieter bei
schuldhaftem Verhalten auch dariiber
hinaus einzustehen.

Achtung Falle 2:
Fehlende Regelung

Falls Vermieter Regelungen zur Uber-
tragung der Instandhaltungs- und In-
standsetzungspflicht vergessen oder
sehr stark einschrinken, muss im Rah-
men der Miete dies kalkulatorisch be-
riicksichtigt werden. Fehlt eine Rege-
lung, ist der Vermieter aufgrund der
dann geltenden gesetzlichen Regelung
auch bei der Geschiftsraummiete zur
Instandhaltung und Instandsetzung
verpflichtet.

¥ Beispiel 1 (falsch): ,Der Mieter iiber-
nimmt die Unterhaltung des Mietge-
bdudes an Dach und Fassade*.

Dies ist unwirksam, weil Dach und
Fach auf den Mieter iibertragen wer-
den
> Beispiel 2 (richtig): ,Wahrend der
Mietzeit fithrt der Mieter die durch sei-
nen Mietgebrauch veranlassten Unter-
haltungsmaffnahmen in nachfolgend
bezeichnetem Umfang in den Mietrdu-
men auf eigene Kosten fachgerecht
aus. Die Erhaltungsmaffnahmen um-
fassen die Instandhaltung und In-
standsetzung der Installationsgegen-
stinde, Elektrizitit, Wasser und Gas,
Heiz- und Kocheinrichtung (jeweils

ohne zentrale Versorgungsanlagen
und ohne im Mauerwerk verlegte Lei-
tungen), der Fenster- und Tirver-
schlisse, der Rollldden und Tore, der
Verschliisse von Fensterliden sowie
der Fenster und Tirscheiben. Instand-
haltung und Instandsetzung schliefen
Ersatzbeschaffung ein.”

Diese Klausel diirfte auch formular-
maflig wirksam sein. Sofern Vermieter
noch vorsichtiger formulieren wollen,
konnen sie die Hohe der Reparaturen
im Einzelfall und insgesamt pro Jahr
einschrinken.
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