Ein Beitrag aus der
Immobilien Zeitung Nr. 42/2022
vom 20. Oktober 2022

IMMOBILIEN ZEITUNG

FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

www.iz.de

Eine neue Heizung kann per AGB

die Pflicht des Pachters sein

Mietrecht. Die Erneuerung der
Heizungsanlage eines Single-Tenant-
Objekts kann auch in allgemeinen
Geschiftsbedingungen auf den Pachter
bzw. Mieter iibertragen werden.

LG Augsburg, Urteil vom 13. Oktober 2021,
Az. 95 0 2323/20

Rechtsanwiiltin
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DER FALL

Der Kldger hat vom Beklagten eine Tank-
stelle gepachtet und den Pachtgegenstand
in gebrauchtem Zustand iibernommen.
Die Parteien streiten dariiber, ob der
Péachter die Heizungsanlage, die seinen
Angaben nach bereits von Beginn an man-
gelhaft war, auf eigene Kosten vollstindig
erneuern muss. Nach dem Pachtvertragist
die Pflicht zur Instandhaltung und

Instandsetzung inklusive Ersatzbeschaf-
fung umfassend auf den Pichter tibertra-
gen worden. Dessen Ansicht nach stellt
die Ubertragung der Instandsetzungs-
pflicht fiir die Heizungsanlage in allgemei-
nen Geschiftsbedingungen eine unange-
messene Benachteiligung dar und ist
damit unzuléssig. Das Gericht folgte der
Argumentation des Pachters nicht.

DIE FOLGEN

Nach Auffassung des Landgericht Augs-
burg kann die Instandhaltungs- und
Instandsetzungspflicht inklusive Kosten-
tragungspflicht in Bezug auf Heizungsan-
lagen im gewerblichen Bereich sogar in
allgemeinen Geschéftsbedingungen wirk-
sam auf den Pichter tibertragen werden -
sofern dieser das Gesamtgebdude pachtet.

Es darf also keine gemeinschaftlich
genutzten Fldchen oder Anlagen geben,
und die Erhaltungslast von ,Dach und
Fach“ muss beim Verpéchter verbleiben.
,Dach und Fach” umfasst alle Arbeiten am
Mauerwerk des Gebédudes, jedoch nicht
die Heizungsanlage.

WAS IST ZU TUN?

Die Pflicht zur Instandhaltung und
Instandsetzung der Pacht- bzw. Mietsache
obliegt nach dem Gesetz dem Verpachter
bzw. Vermieter auf dessen Kosten. Die
Parteien konnen jedoch vertraglich
anderslautende Vereinbarungen treffen.
Im gewerblichen Pacht-/Mietrecht ist es
moglich und {iblich, die Pflichten zur
Vornahme wund Kostentragung von
Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
mafSnahmen in teils weitem Umfang auf
den Péchter oder Mieter zu iibertragen. In
allgemeinen Geschiftsbedingungen des
Verpéchters/Vermieters, d.h. in Formu-
larmietvertrdgen, gibt es jedoch zahlrei-
che Fallstricke. Insbesondere muss die
Ubertragung von Vornahme- und Kosten-

tragungspflichten in Bezug auf Instand-
haltungs- und Instandsetzungsmaf3-
nahmen klar und verstdndlich geregelt
sein. Ferner darf sich hieraus keine
unangemessene Benachteiligung des
Péchters bzw. Mieters ergeben. Eine sol-
che ist beispielsweise anzunehmen, wenn
er nach der jeweiligen vertraglichen
Abrede Schédden zu beseitigen hat, die
Dach und Fach betreffen oder die nicht
in seine Risikosphdre fallen, weil sie
durch Dritte verursacht wurden. Hinsicht-
lich der Frage, ob eine unangemessene
Benachteiligung vorliegt, sind auch die
einschldgigen aktuellen Entwicklungen
in der Rechtsprechung im Blick zu be-
halten. (redigiert von Anja Hall)




