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,Gut gewihlte Immobilie ist
wichtiger Erfolgsfaktor®

GRUNDER: Wer bei der Auswahl
der Gewerbeimmobilie nur auf
den Preis achtet, verschenkt
wichtige Ressourcen. Das richtige
Objekt ist Ausdruck der Firmen-
philosophie und erleichtert
dadurch die Akquise von Kunden
und Personal. Im Mietvertrag
sollten Sonderkiindigungsrechte
und Optionen auf Verlangerung
vereinbart sein.
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»Eine gut gewdhlte Immobilie gehort zu
den wichtigsten Erfolgsfaktoren eines
Unternehmens*, erklart Sabine Schorn
von SchornConsult Immobilienbera-
tung & -bewertung aus Koln. Fehlent-
scheidungen dagegen gehen gehorig ins
Geld: Mietvertrdge kann man nur selten
vorzeitiglosen und die Miete ist meist ei-
ner der groBten Kostenblocke. Auch in
schlechten Zeiten und zunichst sogar
im Insolvenzfall muss sie in voller Hohe
gezahlt werden. ,Viele Griinder sehen
nur den Preis“, so die Immobiliendkono-
min. ,Es wird zu wenig beriicksichtigt,
was die Lage und das Objekt selbst tiber
das Unternehmen aussagen.“

Bei der Standortwahl gilt: Nicht das
teuerste Viertel der Stadt ist optimal,
sondern die Lage, die Produkt- und Leis-
tungspalette, Werte und Ziele des Unter-
nehmens am besten transportiert: Ein
Ingenieurbiiro im Szeneviertel weckt an-
dere Erwartungen als eines in einem
Griinderzentrum oder auf der griinen
Wiese. Oft vergessen wird die Analyse
der Konkurrenzsituation: Ist der Stand-
ort bereits von Wettbewerbern besetzt
oder sind Synergieeffekte mit anderen
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,Im Vergleich zum Privat-
bereich hat man bei
gewerblichen Miet-
vertragen erheblich mehr
Gestaltungsmaglichkeiten.

Sabine Reimann, Anwaltin in der
Kanzlei Lovells, Diisseldorf.
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Unternehmen aus der Branche méglich?

Natiirlich miissen auch die Kosten fiir
Gewerbesteuern, Umweltauflagen & Co.
sowie die Infrastruktur stimmen: Anbin-
dung an die 6rtliche Universitét, Zugang
zum Offentlichen Nahverkehr, Erreich-
barkeit fiir Lieferanten, Parkplatzsituati-

on. Manchmal sind auf den ersten Blick .

scheinbar banale Dinge mit entschei-
dend: Etwa ein verniinftiges Hotel oder
ansprechende Lokale in der Ndhe, wenn
Kunden regelmé@lig {ibernachten miis-
sen., Jeder Unternehmer sollte sorgfaltig
iiberlegen, welche Faktoren fiir den eige-
nen Erfolg wichtig sind“, so Sabine
Schorn. ,Griinder sollten im Zweifel eher
den Businessplan tiberarbeiten und das
Kapital aufstocken, als aus Preisgriinden
eine ungeeignete Immobilie zu wihlen.“

Vor der Unterschrift unter den Vertrag
sollte man auch das gesamte Gebidude
mit den Augen von Kunden und Mit-
arbeitern in spe betrachten: Wer fiir mo-
derne Umwelttechnik steht, wirkt in ei-
nem unsanierten Altbau mit Nacht-
stromspeicher-Heizungen schlicht un-
glaubwiirdig. Und wenn Besucher weder
die Einfahrt noch die Klingel finden oder
mangels Ausschilderung ewig durch das
Gebédude irren, kommen sie schon ge-
nervt im Unternehmen an - das schafft
kein gutes Klima fiir konstruktive Ge-
spréche. ,Viele achten bei der Besichti-
gung nicht genug auf solche Dinge*,
weill die Expertin aus Erfahrung. Auch
bei der Innenbesichtigung sollte man
genau hinschauen. Stimmt die Ausstat-
tung, gibt es ausreichend Steckdosen
und Telefonanschliisse, ist der Internet-
zugang schnell genug? Sind - speziell bei
Produktionsrdaumen - die technischen
Anforderungen wie etwa die notwendige
Raumhohe, die mogliche Deckenbelas-
tung, Rampen usw. erfiillt?

Viele Griinder unterschitzen den
Raumbedarf, weil sie beispielsweise La-
gerflichen, Archivraume oder den Be-
sprechungsbereich nicht einkalkulieren.
Vorsicht bei groen Fluren und Sanitér-
raumen: Diese Fliachen kosten Geld,
bringen aber keinen wirklichen Nutzen.

»Ein weiteres Entscheidungskriterium
ist die Flexibilitit der Immobilie, denn
ein Umzug ist oft sehr teuer und jeder
Adresswechsel birgt das Risiko, beste-
hende oder potenzielle Kunden zu ver-

»Griinder sollten eher den Businessplan
Uberarbeiten und das Kapital
aufstocken, als aus Preisgriinden eine
ungeeignete Immobilie zu wahlen.”

Sabine Schorn, SchornConsult Immobilienberatung
& -bewertung, Kéln

lieren“, so Schorn. Gerade in der Start-
phase kann man den Raumbedarf fiir die
ndchsten Jahre kaum richtig abschétzen.
Umso wichtiger ist es, dass man die
Mietflachen leicht erweitern oder wie-
der verkleinern kann.

Auch beim Mietvertrag ist Flexibilitat
das oberste Gebot. ,Im Vergleich zum
Privatbereich hat man bei gewerblichen
Mietvertragen erheblich mehr Gestal-
tungsmoglichkeiten®, erkldrt Rechts-
anwiltin Sabine Reimann, Partnerin der
Diisseldorfer Kanzlei Lovells LLP. Die
Kehrseite der Medaille: Auch der Mieter-
schutz ist deutlich schlechter, deshalb
sollte der Vertrag unbedingt von einem
Fachmann gepriift werden.

Fiir Griinder sind Sonderkiindigungs-
rechte bzw. Optionen auf Verldngerung
glinstiger als lange Laufzeiten. ,Auch
wegen der steuerlichen Abschreibungs-
zeiten sind drei bis fiinf Jahre fest und
danach mehrere Optionen fiir drei bis
finf Jahre ideal“, rdt Sabine Reimann.
,Eventuell kann man ein Sonderkiindi-
gungsrecht nach zwei oder drei Jahren
vereinbaren, was aber oft mit Strafzah-
lungen verbunden ist.“ Auch die Mog-
lichkeit, Teilflichen zu kiindigen bzw.
hinzuzunehmen sollte bereits im Vertrag
festgehalten werden. Auferdem sollten
Griinder sich ein Recht auf Untervermie-
tung zusichern lassen sowie die Mog-
lichkeit, einen Nachmieter zu stellen.
,Aktuell haben wir ein Uberangebot an
Gewerbeimmobilien auf dem Markt“, so
Anwiltin Reimann. ,Mieter haben des-
halb zur Zeit eine eher starke Verhand-
lungsposition, die sie auch nutzen soll-
ten.” SILKE BECKER
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