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MIETRECHT /// In der Beratungspraxis ist immer wieder zu beobachten, dass Praxis-
inhaber Praxismietvertrdge rechtlich stiefmatterlich behandeln. Das ist erstaunlich, ist
der Mietvertrag doch das Rickgrat der eigenen wirtschaftlichen Existenz. Im Nachgang
skizziere ich haufige Konstellationen aus meiner Beratungspraxis mit dem Ziel, ausrei-
chendes Problembewusstsein zu schaffen.
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I. FEHLENDES VERTRAGS-
UND FRISTENMANAGEMENT

__Bekanntlich werden Praxismietvertrage fiir
langere Zeitraume abgeschlossen, oftmals ge-
koppelt mit Verlangerungsoptionen fiir den
Mieter.In der Praxis ist haufig zu beobach-
ten,dass die Mieter die Laufzeiten sowie die
Fristen fir die Ausibung von Verlangerungs-
optionen nichtim Blick haben und dadurch der
Vermieter ein leichtes Spiel hat,den Mieter
beideranstehenden Neuverhandlung der Lauf-
zeit wirtschaftlich unter Druck zu setzen.

Ein weiteres Risiko ist das ,Verschlafen”

von vertraglich vereinbarten Mieterh6hungen
(Staffelmiete).

Vorsorge

Der Praxisinhaber sollte daher nach Abschluss eines Mietvertrags die we-
sentlichen Vertragsfristen eintragen und frihzeitig die Initiative in Sachen Neu-

verhandlung ergreifen.

Il. KONKURRENZSCHUTZ

__DerMieter sollte unbedingt auf die Einrau-

mung eines Konkurrenzschutzes bestehen, sodass

der Vermieter sich verpflichtet,in dem Miet-

objekt sowie in einem gewissen Umkreis keine

Raume an branchengleiche Mieter zu vermieten.

Kurzlich hatte ein Kieferorthopade sich
»Konkurrenz-undSortimentsschutz fiirden
BetriebeinerPraxis firKieferorthopddie®
zusichern lassen. Der Kieferorthopade wusste,

dass bereits eine Zahnarztpraxis vor Ort war.

Als der Zahnarzt seine Tatigkeit auf kiefer-

orthopddische Leistungen ausweitete, >
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> ... minderte der Kieferorthopade die Miete und
berief sich auf Konkurrenzschutz. Der Vermie-
ter gewann die Zahlungsklage. Da die Konkur-
renzschutzklausel im Mietvertrag nichts zu
Ausweitungen der beruflichen Tatigkeit ande-
rer Mieter enthielt, trug der Kieferorthopade
als Neumieter das Risiko, dass branchennahe
Mieter ihre Téatigkeit zuldssigerweise aus-
weiten (LG Berlin, Urteil vom 15.12.2022 —
21S 1/22).Die Entscheidung ist richtig. Der
Zahnarzt war friiher vor Ort und darf auch

kieferorthopédische Leistungen anbieten. | | | . U M SATZST E U E R

Vorsorge __Bekanntlich haben Vermieter ein Inte-
resse daran, die Praxisrdume umsatzsteuer-
Vor Anmietung einer Praxis in einem Geschéftshaus kann nicht pflichtig zu vermieten, damit sie die Vor-
genug zu einer grundlichen Due Diligence und einer kompro- steuer aus den Betriebskosten und weite-
misslosen Formulierung des vertraglichen Konkurrenzschutzes ren (Bau-)Kosten abziehen kdnnen.Dies
geraten werden. funktioniert bei Arzten nicht,da jene in

der Regel keine umsatzsteuerpflichtigen
Leistungen erbringen. Typischerweise wird
derVermieter den resultierenden Steuer-
schaden Uber eine erh6hte Miete abbilden.
Grof3e Vorsicht ist geboten hinsichtlich

|V. P RAX | S E RW E lT E R U N G/ gelegentlichen Klauselvorschldgen des
Vermieters,ihm zusatzlich zur bereits er-

N AC H M I ET E R K LAU S E L hohten Miete samtliche resultierenden
Steuerschaden aufgrund der fehlenden Ab-
zugsmaoglichkeit der Vorsteuer zu ersetzen.

__Die Aufnahme von Partnernist ein Es droht eine grenzenlose Haftung.

wiederkehrendes Motiv flir den Vermie-

ter,den Mietvertrag aufgrund vermeint- /

lich unberechtigter Gebrauchsuberlas- Vorso rge

sung zu kiindigen. Dabei ist zu diffe-

renzieren zwischen der erstmaligen Praxismietvertrage sollten nicht nur mietrechtlich, sondern
Aufnahme eines Partners (und dadurch stets auch steuerlich gepruft werden.

erstmaligen Griindung einer Gesell-
schaft) und einer bestehenden BAG, die
zusatzliche Gesellschafter aufnimmt.
Als grobe Richtschnur gilt, dass im Re-

gelfallin der ersten Fallgruppe, der Vorsorge A

Mieter zwingend die vorherige Zustim-
mung des Vermieters einholen, Die Aufnahme von Partnern sollte im Einzelfall frlihzeitig mietrechtlich
und in der zweiten Gruppe, der gepruft werden. Insbesondere sollte der Mieter auf sogenannte Change-
Mieter allenfalls den neuen of-control-Klauseln im Praxismietvertrag achten. Ein weiterer klassischer
Gesellschafterbestand anzeigen Streitpunkt sind vermeintlich harte Nachmieterklauseln, die dem Mieter

muss. das Recht geben, einen Nachmieter zu stellen und gleichzeitig aus dem
Vertrag entlassen zu werden. Hier sollte der Mieter darauf vorbereitet sein,
dass die tatsachliche Nutzung der Klausel auf erhebliche Widerstande
stoBen kann. So kann ein (wirtschaftlich starkerer) Vermieter schlicht be-
streiten, dass der Nachfolgemieter die fUr einen Vertragseintritt erforder-
lichen Voraussetzungen mitbringt. Der Vermieter kann auch erforderliche
Mitwirkungshandlungen verweigern. Im Ergebnis hat der Vermieter ein er-
hebliches Verzogerungspotenzial in der Hand. Der Verweis auf mogliche
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Regressanspriiche (entgangener Gewinn aufgrund gescheiterten Praxis-
verkaufs) hilft in der Rechtspraxis wenig weiter, da der Praxismieter die
Darlegungs- und Beweislast hinsichtlich eines kausal durch den Vermie-
ter verursachten Schadens hat und samtliche Gerichtskosten vorstrecken
muss.

Vorsorge B . . .
SOReREE Wir sind hier

Nachfolgeklauseln haben weiterhin ihre Berechtigung. lhre volle

Wirksamkeit entfalten sie im Zweifel aber nur, wenn sie in eine nOC h |an g e

frlihzeitige und professionelle Kommunikation mit dem Vermie-

- |
ter eingebettet sind. So sollte der Praxisinhaber frilhzeitig ein mit nICht fertlg!

dem Interessenten erarbeitetes Mieterdossier an den Vermieter
senden, welches im Idealfall keine Fragen im Hinblick auf die Online geht's zum Beitrag
Seriositat des Nachmieters Ubrig lasst. involler Lange.
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IV. PRAXISERWEITERUNG/
NACHMIETERKLAUSEL
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