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Praxismietvertrige werden
in ihrer Bedeutung oft

unterschatzt

Der Standort der Praxis ist fir die Bindung der Patienten von immenser Bedeutung.
Daher stellen die angemieteten Praxisraumlichkeiten einen wichtigen Faktor bei der
Bestimmung des ideellen Wertes der Praxis dar. Die Konditionen des Mietvertrages
sind deshalb fiir jeden Praxisinhaber sowohl wahrend der eigenen Praxistatigkeit als
auch im Falle eines Praxisverkaufs entscheidend. Dennoch zeigt die Erfahrung,
dass Mietvertrage haufig nahezu ungelesen unterschrieben werden.

Oft wagen Praxisinhaber vor dem Kauf eines
medizinisch-technischen Gerétes fiir einen
niedrigen vierstelligen Betrag lange den Nut-
zen des Gerdtes ab, holen Vergleichsangebote
ein, u. &.. Doch bei der Bindung an einen
Mietvertrag von 10 Jahren und mehr geht es
schnell um hohere sechsstellige Betrage, so
dass Praxisinhaber hier mindestens die gleiche
Sorgfalt an den Tag legen sollten, bevor sie
sich langfristig binden.
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Nachteilige Klauseln in Mietvertragen kénnen fir den Pra-
xisinhaber eine erhebliche Risikoquelle darstellen, zumal
im gewerblichen Mietrecht nicht die gleichen Schutzrech-
te zugunsten von Mietern greifen wie bei der Miete von
Wohnraum. Viele der aus der Wohnraummiete bekannten
Rechte gelten bei gewerblichen Mietvertrégen von vorn-
herein nicht oder kénnen vertraglich ausgeschlossen wer-
den.

Daher sind bei Praxismietvertragen viele Klauseln Verhand-
lungssache. Aus diesem Grund sollten Praxisinhaber wis-
sen, worauf es fr Sie beim Abschluss von Mietvertragen
ankommt.

Muss der Praxisinhaber nach Ablauf der Festlaufzeit des
Mietvertrages aktiv werden, um weiter in den Raumlich-
keiten zu bleiben? Kann ein neuer Praxispartner in den
Mietvertrag mit aufgenommen werden? Was ist fiir den
Fall vorgesehen, dass der Praxisinhaber verstirbt oder be-
rufsunféhig wird? Sind im Mietvertrag automatische Miet-
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erhéhungen vorgesehen? Kann im Falle der
Nachfolge ein Kéufer den Mietvertrag ohne
weiteres Ubernehmen? Muss der Praxisinha-
ber Kosten fur Reparaturen an der Mietsache
tragen? Hat der Praxisinhaber eine Handhabe
dagegen, dass der Vermieter im gleichen
Haus Raumlichkeiten an einen Konkurrenten
vermietet?

Finden die berufsrechtlichen Besonderheiten im Mietver-
trag Berticksichtigung?

Dies sind nur ein Bruchteil der Fragen, die sich Praxisinha-
ber vor dem Abschluss eines Mietvertrages stellen sollten.
Dabei sollten sie nicht vergessen, dass Vermieter von Ge-
werbeimmobilien in aller Regel anwaltlich beraten sind.
Daher ist es nur nattirlich, dass der Mietvertrag Regelungen
enthalt, die vor allem fir die Vermieterseite giinstig sind.
Deswegen sollten vom Vermieter vorgelegte Mietvertrage
grundsatzlich vor der Unterzeichnung gepriift werden.
Solche Vertrage ungeprift oder gar ungelesen zu unter-
schreiben stellt ein groBes Risiko dar.

Aus diesem Grund sollten sich Praxisinhaber fiir die Pru-
fung Zeit nehmen und sich nicht von der Vermieterseite zu
einer vorschnellen Unterzeichnung dréngen lassen. Ist der
Mietvertrag erst einmal unterschrieben, sind Anderungen
nicht mehr durchsetzbar.

Da hilft in aller Regel auch kein noch so gutes Verhaltnis
zum Vermieter.



Dabei sollten Praxisinhaber bedenken, dass Sie, sobald die
Praxis an einem Standort etabliert ist, faktisch darauf an-
gewiesen sind, die Praxis an diesem Standort fortzufih-
ren. Eine Verlegung des Praxissitzes ist neben dem buro-
kratischen Aufwand einer Sitzverlegung auch immer eine
finanzielle Belastung. Dies betrifft zum einen den Rickbau
der alten und den Ausbau der neuen R&umlichkeiten so-
wie den Umsatzausfall fur die Zeit des Umzugs. Zum ande-
ren geht ein Praxisumzug in aller Regel auch mit einem
Verlust von Patienten einher.

Letztlich hdngen auch vom Mietvertrag der Wert und die
Attraktivitat der Praxis fur einen Nachfolger ab. Wer eine
Praxis Ubernimmt, legt zu Recht groBen Wert darauf, die
Praxis in den bestehenden Raumlichkeiten fortfihren zu
kénnen. Ist dies nicht oder nicht zu gleichen Konditionen
maéglich, verringert das den ideellen Wert der Praxis, wenn
nicht sogar viele potentielle Nachfolger von einem Kauf
der Praxis absehen werden.
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Praxisinhaber sollten daher sicherstellen, dass im Mietver-
trag vom Einzug bis zur Nachfolge ihre Interessen ange-
messen Berlicksichtigung finden. Gerade bei UmbaumaB-
nehmen vor dem Bezug der Raumlichkeiten sind Praxisin-
haber haufig auf die Genehmigung und Mitwirkung des
Vermieters angewiesen.

Stellt sich der Vermieter quer und fehlen eindeutige Rege-
lungen im Mietvertrag, leidet das Verhaltnis schon vor
dem Einzug.

Sind beispielsweise automatische Mieterhdhungen vorge-
sehen oder lauern an anderer Stelle Kosten, kann dies ge-
geniiber der urspriinglich kalkulierten Miete eine erhebli-
che finanzielle Mehrbelastung zur Folge haben. Spdtes-
tens ein Nachfolger wird sich die mietvertraglichen Rege-
lungen genau ansehen. Deswegen empfiehlt es sich Miet-
vertrage vor der Unterzeichnung von einem Fachanwalt
fur Medizinrecht Gberprifen zu lassen.
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