Der Praxis

Nicht jeder Zahnarzt ist Ei-
gentiimer der Raumlichkei-
ten, in denen er seine Praxis
ausiibt. Daher muss er ent-
sprechende Raumlichkeiten
an einem geeigneten Stand-
ort mieten.

Da der Mietvertrag fiir die
Entwicklung der Praxis und
ihre Anpassungsfahigkeit an
neue Herausforderungen
von entscheidender Bedeu-
tung ist, ist ein sorgfiltiges
Augenmerk auf seine Aus-
gestaltung zu richten. Der
nachfolgende Artikel soll ih-
nen hierbei eine Hilfestel-
lung bieten, ohne den An-
spruch auf Vollstandigkeit
und Verbindlichkeit zu erhe-

ben

1. Grundsatzliches:
Beim Praxismietvertraghandeltes sich
um einen Mietvertrag tiber Geschdifts-
rdume. Dies bedeutet, dass weder die
mietrechtlichen Schutzvorschriften fiir
Mieter von Wohnraum Anwendung
finden, noch ein gesetzlicher Kiindi-
gungsschutz besteht. Vielmehr gilt fir
die Kiindigung § 580 a Abs. BGB. Hier
ist geregelt: » Bei einem Mietverhdltnis
Uber Geschaftsraume ist die ordentli-
che Kiindigung spatestens am dritten
Werktag eines Kalendervierteljahres
zum Ablauf des ndchsten Kalender-
vierteljahres zuldssig.«

Insofern ist es erforderlich, eine ver-




mietvertrag

tragliche Regelungiiber die Kiindigung
zu treffen.

Des Weiteren gelten auch nicht die
gesetzlichen Begrenzungen fir Mieter-
hohungen bei Wohnraum-Mietver-
héaltnissen. Das bedeutet, dass sie eine
entsprechende vertragliche Regelung
treffen miissen, um sich nicht mogli-
chen Begehrlichkeiten des Vermieters
auszusetzen.

Wichtig:
Derim Schreibwarenhandel erhiltliche
Standardmietvertrag ist fir die Zahn-
arztpraxis ungeeignet.
2. Niitzliche vertragliche
Regelungen
Gewahr des Vermieters, dass die Miet-
sache bei Mietbeginn
in bauplanungsrechtlicher und bau-
ordnungsrechtlicher Hinsicht den
behordlichen Anforderungen an
den Betrieb einer Zahnarztpraxis
entspricht. Stichworte hierzu:
Betrieb einer Zahnarztpraxis in ehe-
maligen Wohnraumen (Achtung
Zweckentfremdung von Wohn-
raum
Nachweis von Einstellplatzen.

Mietdauer:

Meist Festmietzeit und zusatzliche Op-
tionen (zum Beispiel 10 Jahre Fest-
mietzeit und 3 x 5 Jahre als Option o.
a).

Bitte beachten Sie:

Wahrend der Festmietzeit ist nur eine
Kiindigung aus wichtigem Grund be-
ziehungsweise bei vereinbartem Son-
derkiindigungsrecht moglich (zu Son-
derkiindigungsrecht siehe nachste-
hend).

Beziiglich der Wahrnehmung der
Optionen empfiehlt es sich, vertraglich
zu regeln, dass die Verlangerung auto-
matisch erfolgt, wenn nicht der Mieter
innerhalb einer vereinbarten Frist wi-
derspricht.
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Tipp:

Sind die Praxisraumlichkeiten
bei Abschluss des Mietvertra-
ges noch nicht fertig, emp-
fiehlt sich die Aufnahme einer
Klausel in den Mietvertrag,
wonach bei verspiteter Uber-
gabe des Objektes eine Ver-
tragsstrafe geschuldet wird.
Hierzu muss der Mietbeginn
als Fixtermin in den Vertrag
aufgenommen werden.
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Mietkosten:

Erkundigen Sie sich zunachst
vor Abschluss des Mietvertra-
ges nach den ortsiiblichen
Vergleichsmieten. Der Miet-
zins sollte pro Quadratmeter
der Mietfliche angegeben
werden.

(Stellt sich nachtraglich he-
raus, dass die angegebene
Quadratmeterzahl nicht stimmt, 1asst
sich der Mietzins leicht korrigieren.)

Was die Entwicklung der Mietkos-
ten angeht, wird von Seiten der Ver-
mieter hdufig eine so genannte Miet-
preisgleitklausel in den Vertrag aufge-
nommen.

Mietpreisgleitklausel:
Meist mit Bindung an den 4-Personen-
Haushaltsindex und Anpassungsauto-
matik. Hier empfiehlt es sich, dass die
Miete erstmalig nach drei bis finf Jah-
ren erhoht werden darf. Danach er-
hoht/ermaligt sie sich automatisch,
wenn sich der Index jeweils um zum
Beispiel zehn Prozentpunkte erhoht/
ermaRigt hat. Dies stellt sicher, dass die
Miete fiir jeweils einen bestimmten
Zeitraum konstant bleibt.

Eine Mietpreisgleitklausel mit auto-
matischer Anpassung bedarf der Ge-
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nehmigung durch die jeweilige Lan-
deszentralbank. Keiner Genehmigung
bedarf eine Mietpreisgleitklausel mit
Verhandlungsklausel.

Staffelmieten:

Die Staffelung des Mietzinses (Erho-
hung um einen bestimmten Prozent-
satz in regelmdRigen Abstinden) ist
moglich, aber im Regelfall ungiinstig.

Betriebs- und Nebenkosten:

Soweit keine vertragliche Regelung be-
steht, sind diese Kosten vom Vermieter
zu tragen. Der Vermieter ist allerdings
berechtigt, die entstehenden Neben-
kosten vollumfanglich auf den Mieter
umzulegen. Sie wiederum sind als Mie-
ter berechtigt, dariiber zu verhandeln
welche Nebenkosten von Ihnen und
welche Nebenkosten vom Vermieter
getragen werden sollen. Achten Sie in
diesem Zusammenhang darauf, dass
sie nur solche Kosten tragen, die ihnen
auch zweifelsfrei zugeordnet werden
kénnen.

Tipp:

Nehmen Sie eine Klausel in den Ver-
trag auf, bis zu welchem Zeitpunkt je-
weils der Vermieter die Nebenkosten
abrechnen muss.

Mietsicherheiten:

Bei Vermietung von gewerblichen
Mietraumen gibt es keine Begrenzung
einer Mietsicherheit auf bis zu drei Mo-
natsmieten.

Wenn Mietsicherheiten verlangt
werden, sollte man diese dennoch auf
hochstens drei Monatsmieten begren-
zen. Des Weiteren sollte diese Kaution
moglichst nicht in bar oder in Form der
Ubergabe eines Sparbuches, sondern
als Bankbiirgschaft geleistet werden.
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BERUFSSTANDISCHES

Dies ist finanziell giinstiger.

Erkundigen Sie sich aber zunachst
bei ihrer Bank hinsichtlich der Kosten
und Bedingungen.

Sonderkiindigungsrechte:
a) Berufsunfahigkeitsklausel
Recht des Mieters zur aullerordent-
lichen Kiindigung, wenn durch
amtsarztliches Zeugnis festgestellt
wurde, dass der Zahnarzt nicht mehr
in der Lage ist, selbststandig die Pra-
xis zu fithren.
b) Tod des Praxisinhabers
im Vertrag sollte geregelt sein, dass
der Witwer/die Witwe beziehungs-
weise die Erben das Recht haben,
das Mietverhdltnis entweder zu
kiindigen, es fortzusetzen oder die
Praxis an einen Dritten zu verkau-
fen (der dann automatisch das Miet-
verhaltnis fortsetzt — s. Verkaufs-
klausel).
Verkaufsklausel/Zahnarzt
Verpflichtung des Vermieters, auf
Wunsch des Mieters mit einem
Nachfolger des Mieters einen Miet-
vertrag (zu den bestehenden Bedin-
gungen) abzuschlieRen. Recht des
Vermieters, den Nachfolger abzu-
lehnen, nur bei wichtigem Grund in
dessen Person.

n
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Ausweitung der Praxistitigkeit:

a) Partnerschaftsklausel nach dem

Partnerschaftsgesellschaftsgesetz
(PartGq)
Das PartGG eroffnet Zahnarzten die
Maoglichkeit, mit weiteren Zahnarz-
ten, aber auch mit Arzten und ge-
mafk § 17 der Berufsordnung der
Zahndrztekammer Niedersachsen
(BO) mit Angehérigen anderer freier
Berufe Partnerschaftsgesellschaf-
ten zu griinden. Beim Mietvertrag
ist darauf zu achten, dass die Nut-
zung der Mietraumlichkeiten nicht
nur auf die zahnarztliche Berufsaus-
lUibung beschrankt ist, sondern auch
der Nutzung durch andere freie Be-
rufe zuganglich ist (zum Beispiel
Zahnarzt und Physiotherapeut,
Zahnarzt und Ergotherapeut, Zahn-
arzt und Didtassistentin und so wei-
ter).

b) Sozietatsklausel
Berechtigung des Mieters, weitere
Zahnarzte als Sozietatspartner auf-
zunehmen, die dann bei ansonsten
unverandertem Mietvertrag Miet-
parteien werden.

c) Vormietrecht
Um sicherzustellen, dass eine ge-
plante Ausweitung der Praxistatig-
keit nicht an raumliche Grenzen
stoflt, sollte der Zahnarzt auch an
ein Vormietrecht und an ein schuld-
rechtliches Vorkaufsrecht denken.
Ein Vormietrecht verpflichtet den
Vermieter, dem Mieter ein Miet-
recht an zusatzlichen Raumen ein-
zuraumen, wenn innerhalb des
Hauses Raume neu vermietet wer-
den.

Vorkaufsrecht:

Der Zahnarzt sollte auch an die Verein-
barung eines Vorkaufsrechtes im Miet-
vertrag denken, wenn er an einem spa-
teren Erwerb der Praxisraume interes-
siertist.

Hinweris:
Die Einraumung eines Vorkaufsrechts
muss notariell beurkundet werden.

Bauliche Verdnderungen:

Sie sollten nur dann der Zustimmung
des Vermieters bediirfen, wenn sie
bautechnische Anderungen oder einen
Eingriff in die bautechnische Substanz
erforderlich machen. Recht des Mieters,
einzelne Raume der Mietsache als Pra-
xislabor einzurichten.

Schonheitsreparaturen:

Die Instandhaltung der Mietraumlich-
keiten (inklusive Schonheitsreparatu-
ren) obliegt grundsatzlich dem Vermie-
ter. Der Vermieter ist aber berechtigt,
die Schonheitsreparaturen (zum Bei-
spiel Anstreichen der Wande, Tiiren,
Fenster, Heizkdrper sowie (kleinere) In-
standhaltungsarbeiten (Tirgriffe,
Wasserhihne usw.) auf den Mieter ab-
zuwalzen.

Tipp:
Vereinbaren Sie beziiglich kleinerer Re-
paraturen eine Hochstgrenze pro Ka-

lenderjahr in Euro.

Wenn schon Schonheitsreparaturen
durch Sie vorzunehmen sind, sollte
auch geregelt werden, dass der Ver-
mieter verpflichtet ist, die Auenfassa-
de des Mietobjektes sowie Treppen
und Flure, die zur Praxis fiihren, in ei-
nem optisch ansprechenden Zustand
zu erhalten.

Riickgabe der Mietsache:
Ausschluss einer Riickbauverpflich-
tung.
keine Verpflichtung zur Entfernung
von Versorgungs-/Entsorgungslei-
tungen usw.

Ubergabe lediglich sauber und voll-
standig.

Praxisschilder:
Rechte des Mieters, in den Grenzen
des Standesrechts Praxisschilder an
der Hauswand befestigen zu diirfen
(§ 22 Abs. 1 bis 3 der Berufsordnung
der Zahnarztekammer Niedersach-
sen —BO).
Recht des Mieters, in den Grenzen
des Standesrechts fiir einen be-
stimmten Zeitraum nach Beendi-
gung des Mietvertrages ein Schild
an der Hauswand belassen zu diir-
fen, dass bei Verlegung fiir ein Jahr
auf den neuen Praxisort hinweist (§
22 Abs. 4 BO).

Niitzliche Erganzungen:
Ubergabeprotokoll (als Bestandteil
des Mietvertrages)
Konkurrenzschutzklausel
Verpflichtung des Vermieters, im
Mietobjekt bzw. weiteren Mietob-
jekten des Vermieters in der nihe-
ren Umgebung keine weiteren fachi-
dentischen Zahnarztpraxen/Sozie-
taten/Partnerschaftsgesellschaft
zuzulassen.

Aufschiebende Bedingungen

Die Wirksamkeit des Mietvertrages
kann unter einer Reihe von aufschie-
benden Bedingungen gestellt wer-
den, so zum Beispiel unter die auf-
schiebende Bedingung der
Erteilung der Zulassung,
rechtzeitige Zuteilung einer ausrei-
chenden Kreditlinie,
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die Berufsfahigkeit zum Zeitpunkt
des Mietbeginns.

Parkplatze/Einstellplatze
Verpflichtung des Vermieters, Park-
raum auf seine Kosten zu schaffen
bzw. die entsprechende Freistel-
lungsabgabe zu zahlen usw.
Verpflichtung des Vermieters zur Be-
reitstellung eines separaten, ab-
schlieBbaren Raumes fiir die Praxis-
millltonnen (Spritzen, infekticser
MUl usw.).

Bitte beachten Sie!

Die Aufnahme der oben genannten
Klauseln in den Mietvertrag ist nurim
Wege eines beiderseitigen Einverneh-
mens moglich. Es sollte daher nicht auf
Maximalforderungen beharrt werden,
wenn der Vertrag im Ganzen betrach-
tet fair ist. RegelmafRig wird in Ver-
handlungen abgeklart, welche Klausel
durchsetzbar ist. Zur Vorbereitung ei-
ner Vertragsverhandlung ist es sinn-
voll, sich anhand dieser Aufstellungen
der verschiedenen Klauseln zu tiberle-
gen, welche Regelung fiir die Praxissi-
tuation/Praxisvorstellungen ganz be-
sonders wichtig oder unverzichtbar ist,
welche weniger bedeutsam ist und auf
welche verzichtet werden kann.

Service lhrer Kammer:
Checklisten zum Mietvertrag kénnen
Sie anfordern bei der Zahnarztekam-
mer Niedersachsen, Tel.: (o5 11) 833 91-0.
Dr. Hendrik Schlegel,
Zahndrztekammer Westfalen-Lippe
Heike Nagel,

Zahndrztekammer Niedersachsen @




