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ie Praxisrdume sind ein fur den Pra-

xiserfolg entscheidender Faktor. Der

Standort der Praxis ist wesentlich fir die
Bindung der Patienten und hat damit Einfluss
auf den ideellen Wert einer Praxis. Allein die
Laufzeit eines Mietvertrags — in der Regel zehn
oder 15 Jahre mit Verlangerungsoption — lasst
auf den finanziellen Wert des Mietvertrags
schlieRen. Es ist daher unerlasslich, diesen Ver-
trag interessengerecht zu gestalten und dabei
die Besonderheiten, die ein Praxisbetrieb erfor-
dert, zu berlcksichtigen.

Von einem Ruckgriff auf die im Handel er-
haltlichen Formulare fur Geschaftsraummietver-
trage ist dringend abzuraten, da diese solche
Besonderheiten selten beriicksichtigen. Far den
Praxisinhaber kénnen nachteilige Klauseln in
Mietvertragen eine erhebliche Risikoquelle sein,
zumal im gewerblichen Mietrecht nicht die glei-
chen Schutzrechte zugunsten von Mietern grei-
fen wie bei der Wohnraummiete oder solche
Rechte vertraglich ausgeschlossen werden koén-
nen. Besonders auf die folgenden Punkte sollte

man bei der Verhandlung und dem Abschluss
von Mietvertragen achten:

Eine Praxis ohne hinreichend dauernden
Mietvertrag ist quasi nichts wert

Um dem niedergelassenen Zahnarzt als Mieter
mit dem Praxismietvertrag eine Gewahr flir des-
sen sichere berufliche Existenz zu bieten, ist ei-
ne ausreichend lange gesicherte Laufzeit des
schriftlichen Mietvertrags Grundvoraussetzung.
Dies ist auch beim Kauf einer Praxis zu beachten,
denn eine Praxis ohne hinreichend lange dau-
ernden Mietvertrag ist quasi nichts wert! Die
Ubernahme des bestehenden Mietvertrags in-
nerhalb einer bestimmten Frist sollte daher im
Praxiskaufvertrag als aufschiebende Bedingung
ausgestaltet sein. Sofern der Zahnarzt keine reine
Privatpraxis betreiben méchte, sollte die Ertei-
lung der vertragszahnarztlichen Zulassung ebenfalls
als Bedingung geregelt sein. Sofern erforderlich,
ist die rechtzeitige Einholung einer (baurecht-
lichen) Nutzungsgenehmigung zu bedenken.




Im Fall des Praxiskaufs sollte der Mietvertrag
unbedingt auf den Prufstand gestellt und nicht
einfach vom Praxisverkaufer Gbernemmen wer-
den — auch nicht, wenn bisher ,doch alles gut
gegangen ist”. Gleiches gilt bei dem Eintritt in
einen Mietvertrag bei der Griindung einer Be-
rufsausiibungsgemeinschaft. Wird die Praxis als
Berufsauslbungs- oder Praxisgemeinschaft be-
trieben, sollten alle Praxispartner bzw. die Ge-
meinschaft Vertragspartner sein, damit die
Partner im Hinblick auf die Mietforderungen
Gesamtschuldner sind und nicht einer der
Partner allein verpflichtet wird. Wird ein Medi-
zinisches Versorgungszentrum in der Rechts-
form einer GmbH gegrindet, ist die GmbH
Mieterin der Rdume. Betreibt der Zahnarzt eine
Einzelpraxis, sollte vorab die Zustimmung des
Vermieters zur Aufnahme weiterer Partner und
gegebenenfalls zur Untervermietung eingeholt
werden.

Vollsténdiges Protokoll
bei Ubergabe der Mietsache

Haufig sehen Mietvertrage die Vereinbarung ei-
ner Wertsteigerungsklausel vor. Diese wird der
Zahnarzt auf Grund der angestrebten langeren
Laufzeit meist akzeptieren miissen. Da nicht
ausgeschlossen werden kann, dass wihrend der
Laufzeit des Vertrags Méngel in der Mietsache
auftreten, sollte niemals ein vollstindiger Aus-
schluss des Minderungsrechts und der Zuriick-
behaltungsrechte vereinbart werden,

Bei Ubergabe der Mietsache durch den Ver-
mieter muss in einem vollstindigen Protokoll
festgehalten werden, ob die Mietsache in allen
Punkten den mietvertraglich vereinbarten Be-
dingungen entspricht. Waren im Vorfeld Um-
oder Ausbauarbeiten vereinbart, muss das Pro-
tokoll auch darauf hinweisen, ob die Arbeiten
vollstindig abgeschlossen sind oder ob noch
Restarbeiten — und falls ja, bis wann — zu erledi-
9en sind. Dariiber hinaus ist festzulegen, in
Welchem Zustand das Mietobjekt bei Beendi-
gung des Mietverhiltnisses zuriickzugeben ist.
Vorsicht ist dabei insbesondere bei Riickbau-

Recht

.Im Fall des Praxiskaufs sollte der

Mietvertrag unbedingt auf den Priifstand
gestellt und nicht einfach vom Praxisverkiufer
uUbernommen werden.”

klauseln geboten, da Ruckbauten meist sehr
teuer sind.

SchlieBlich ist auf eine umfassende Regelung
zum Schutz vor Konkurrenz und ein Ober das
Vertragsende hinausgehendes Recht auf An-
bringung eines Hinweisschildes auf etwaige
neue Praxisraumlichkeiten hinzuwirken.

Sorgfiltige Verhandlung
und Regelung unerlisslich

Fazit: Praxismietvertrage haben fir den berufli-
chen Erfolg des Zahnarztes eine nicht zu unter-
schatzende Bedeutung, daher sind eine sorgfil-
tige Verhandlung und Regelung ihrer Bedingun-
gen unerlasslich. Wird man sich nachtraglich
Uber Anderungen nicht einig, stellt die Verlegung
des Praxissitzes neben dem damit verbundenen
birokratischen Aufwand auch eine finanzielle
Belastung dar. Dies betrifft zum einen den
Ruckbau der alten und den Ausbau der neuen
Réume sowie den Umsatzausfall fir die Zeit des
Umzugs. Darlber hinaus ist ein Praxisumzug in
aller Regel mit einem Verlust von Patienten ver-
bunden. Letztlich hdngen vom Mietvertrag auch
der Wert und die Attraktivitat der Praxis fur ei-
nen Nachfolger ab. Allgemeine oder pauschale
Empfehlungen sind hier nicht méglich, da es
héaufig auf die Besonderheiten des jeweiligen
Standortes ankommt. Daher ist dringend zu
empfehlen, sich bereits bei den Verhandlungen
Uber die Vertragsbedingungen anwaltlich bera-
ten zu lassen. CpP
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