PRAXISUMBAU [M MIET-
~ VERTRAG KLAR REGELN

Mieten Arzte Raumlichkeiten fiir ihre Praxis an, ist oft ein Umbau erforderlich. Mieter
sollten die MaBnahmen vertraglich klar vereinbaren, um Konflikte von vornherein zu
vermeiden. Was Mediziner bei der Vertragsgestaltung beachten sollten.

» Oliver Weger

Immer mehr niedergelassene Mediziner der Babyboomer-
Jahrgdnge erreichen das gesetzliche Rentenalter und Uber-
geben ihre Praxen an Nachfolger. Viele Ubernehmende
bauen ihre frisch angemietete Praxis erst einmal um.
SchlieBlich sollen die Raumlichkeiten genau ihren beruf-
lichen Bedurfnissen entsprechen und Patienten ein mo-
dernes Ambiente bieten. Auch bei Verlegungen oder
Neugrindungen von Praxen sind hdufig Umbauten er-
forderlich. Derlei MaB3nahmen werfen bei Mietern und
Vermietern meist viele Fragen auf. Arzte sollten die Rechte
und Pflichten der Beteiligten im Mietvertrag genau fest-
schreiben. Ungeklarte Verhiltnisse konnten spdterhin fur
bose Uberraschungen sorgen.

Rechtliche Grundlage fiur die Vermietung von Praxis-
raumen ist das Gewerbemietrecht. Im Gegensatz zum
Wohnraummietrecht enthdlt es nur wenige zwingende
Vorgaben fir die Vertragsparteien. Daher kénnen Mieter
und Vermieter einen Praxismietvertrag relativ frei aus-
handeln. Kommt es zum Streit, gilt im Wesentlichen das
vertraglich Vereinbarte. Arzte sollten sich im Vorfeld der
Vertragsverhandlungen genau Uber die rechtlichen Fall-
stricke informieren. Nur wer im Praxismietvertrag die
wichtigsten Konfliktfelder richtig regelt, ist fur die Miet-
dauer ausreichend abgesichert. Besonders bei Praxis-
umbauten ist eine solide vertragliche Grundlage ein Muss,
schlieBlich geht es meist um erhebliche Investitionen.

Wer umbaut, triagt die Verantwortung

Zundchst sollten die Vertragsparteien die Zustandigkeit
furden Umbaukldren. Baut der Mieterin eigenem Namen
und auf eigene Rechnung um, hat er zwar das Projekt selbst
in der Hand. Jedoch trdgt er dabei die Verantwortung fur
eine richtige und fristgerechte Umsetzung der MafBnah-
men. Werden diese fehlerhaft ausgefihrt und entsteht
dabei gar ein Schaden, haftet dafur der Mieter. Arzte kén-



nen nach einem Urteil des Sdchsischen Finanzgerichts auf
die Bauleistungen unter Umstdnden noch nicht einmal
mehr den Vorsteuerabzug geltend machen (Az. 5 K 880/15).
Ein hochstrichterliches Urteil dazu steht jedoch noch aus.
Nicht zuletzt hat derjenige, der den Innenausbau vor-
nimmt, grundsatzlich die Instandhaltungspflicht fir diese
Umbauten inne. Arzte sollten mdglichst darauf hinarbei-
ten, dass der Besitzer den Umbau vornimmt. In den meis-
ten Féllen l4sst sich mit Vermietern zumindest aushandeln,
dass sie die notwendige Grundausstattung auf eigene
Kosten herstellen. Der Mieter trdgt dann im Rahmen einer
Mehrkostenrechnung lediglich die Aufwendungen fir die
zusétzliche Wunschausstattung.

Risiko fiir Vermieter und Mieter minimieren

So manchen Vermieter dirften die anstehenden Inves-
titionen abschrecken. Praxismieter haben eine gute Ver-
handlungsposition, wenn sich die gewiinschten Anderun-
gen fur den Eigentlimer positiv auswirken. Daher sollten
Mieter moglichst in Aussicht stellen, dass sie die Rium-
lichkeiten fir lange Zeit anmieten wollen. Zudem kénn-
ten sie sich bereit erkldren, dass sie im Gegenzug fiir den
Umbau eine maBvoll erhéhte Miete akzeptieren. Es lohnt
sich auch, herauszustellen, dass Umbauten zu einer blei-
benden Wertsteigerung des Mietobjektes fihren, was
eine finanzielle Beteiligung des Vermieters rechtfertigt.
Nicht zuletzt kann es fur Eigner von Vorteil sein, wenn
sie ein Eigeninteresse an der Folgevermietung haben.
Dies kann etwa dann der Fall sein, wenn ein Apotheker
im Erdgeschoss an eine Arztpraxis im Obergeschoss
vermietet. Aber Achtung: Wird der drztliche Mieter in
letztgenanntem Beispiel durch eine zu geringe Miete in
die Praxisrdumlichkeiten gelockt, kann dies gegen das
Antikorruptionsgesetz verstoBen und strafrechtliche

Konsequenzen nach sich ziehen.
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Ubernimmt der Vermieter den Umbau, ist dennoch
Vorsicht geboten. Mieter sollten vor Beginn der Bau-
arbeiten die Baubeschreibung und die Mehrkosten-
planung genau auf Vollstandigkeit prifen und gegebe-
nenfalls Fehler monieren. Wichtig ist eine Regelung fur
den Fall, dass héhere Kosten aufgrund von Fehlplanun-
gen entstehen. Diese sollte grundsatzlich der Ver-
mieter tragen. Ausgenommen sind nur Mehrkosten,
die durch zusitzliche Sonderwiinsche des Mieters im
Verlauf des Bauprozesses entstehen. In jedem Fall
sollte ein Passus im Mietvertrag stehen, dass das
Mietverhiltnis frihestens mit der Fertigstellung und
anschlieBender Abnahme der Bauarbeiten durch den
Mieter beginnt. Zudem sollten die Vertragspartner
einen spitesten Ubergabezeitpunkt festlegen, der
moglichst mit einer Vertragsstrafen-Regelung ver-
bunden ist. Sonst laufen Arzte Gefahr, dass die Ar-
beiten in Verzug geraten und die Praxis nicht wie
geplant in Betrieb gehen kann.

Wertsteigerung nicht verschenken

Was tun, wenn der Vermieter partout nicht auf eigene
Rechnung umbauen will? Mieter sollten dann zumin-
dest eine mietfreie Zeit fur die Dauer des Umbaus
verlangen. Sie zahlen dann lediglich die Nebenkosten,
aber nicht die Nettomiete. Zudem sollten Arzte den
Vermieter an den Umbaukosten beteiligen und einen
sogenannten ,,Baukostenzuschuss” aushandeln. Maf3-
nahmen, die fur den Vermieter auch nach dem Auszug
der Praxis einen bleibenden Wert haben, sollten
Mieter komplett abwdlzen. Ansonsten wiirden sie dem
Vermieter die damit einhergehende Wertsteigerung
de facto schenken. Infrage kommen etwa Umbauten
wie eine neue Elektroversorgung, die Herrichtung
von Sanitdrraumen oder ein Fensteraustausch.

Bei der Vertragsgestaltung ist auch Weitblick beim
Thema Mietzeitende gefragt. Mieter sind bei Auszug
aus den Raumlichkeiten zum Rickbau selbst durchge-
fuhrter Umbauten von Gesetzes wegen verpflichtet.
Jedoch sollten davon im Mietvertrag solche MaB-
nahmen ausgenommen werden, die Vermieter oder
Mieter durchgefuhrt haben, um die Raumlichkeiten
erst einmal in einen vermietbaren Zustand zu ver-
setzen. Denkbar ist dartber hinaus eine Ergdnzung,
die eine Rickbaupflicht ausschlief3t, falls das Miet-
verhdltnis ldnger als x Jahre dauert.

Grundsitzlich sollten sich Mieter einen genauen
Uberblick Gber die Rickbauverpflichtung und die
damit verbundenen Kosten verschaffen. Diese kénnen
ndamlich spaterhin im Extremfall durchaus existenz-
bedrohende AusmaBe annehmen.
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