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Gut beraten.

Gut entschieden.
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Gewerbeimmobilien

Wer unter einer hohen Gewer-
bemiete dchzt, sollte mit dem
Vermieter in der Krise bessere
Konditionen aushandeln. Wei-
gertersich, gibt es derzeit genii-
gend Alternativen.

Von Silke Becker

DUSSELDORF. Der Abschwung
lasst viele Mieter von Gewerbeim-
mobilien sehr viel genauer auf die
Kosten schauen. Das fiihrt vielerorts
zwischen Mieter und Vermieter zu
Nachverhandlungen. Die Eigentii-
mer miissen allerdings ebenfalls
scharfkalkulieren, beobachtet Sabi-
ne Reimann, Partnerin in der An-
waltskanzlei Lovells in Diisseldorf.
,Im ersten Anlauf reagieren viele
Vermieter abweisend. Der Mieter
muss hartnickig bleiben und gute
Argumente haben, wenn er erfolg-
reich seine Kosten senken wil
Grundsiitzlich gilt: Der einmal ge-
schlossene Vertrag ist bindend, ei-
nen rechtlichen Anspruch auf eine
,Vertragsanderung durch Nach-
trag" gibt es nicht. Aber die Chancen
stehen gut, bei richtiger Strategie

dennoch die Kosten zu driicken.
Dauerhafte  Mietminderungen
sind zwar kaum durchsetzbar. Doch
bei Immobilien, bei denen die An-
schlussvermietung sehr problema-
lnl:h ist, durfle der Vermieter auf
eingehen. Sind

In der Krise lohnt es sich, Vertrage
neu zu verhandeln

nern, dazu sind die Vermieter eher
bereit, als die Miete zu senken.

Doch es gibt noch andere Mog-
lichkeiten, die Mietkosten zu sen-
ken: Erheblich leichter zu verhan-
deln sind etwa mietfreie Zeiten,
Baukostenzuschiisse, ~ kostenlose
Stellplitze oder technische Umbau-
ten, erklért die Kélner Immobilien-
expertin Sabine Schorn von Schorn-
Consult. Manchen Mietern hilft
auch ein kritischer Blick auf die an-
gemieteten Réume. ,Bei Mingeln
kann man eine Mietminderung gel-
tend machen und hat sogar ein frist-
loses Kiindigungsrecht, wenn die
Miingel nach einer angemessenen
Frist nicht beseitigt sind*, sagt An-
wiiltin Reimann. Trotzdem sollte der
Tipp mit Vorsicht genossen werden.
,Es bringt nichts, Méngel zu kon-
struieren, das kostet nur Geld.“ Und
es vergiftet das Verhaltnis zum Ver-
mieter.

Einfach nicht zu zahlen,
ist keine Losung

Doch was, wenn Unternehmer die
Miete nicht mehr aufbringen kon-
nen, der Vertrag aber noch Jahre
lduft? ,Einfach nicht zu zahlen, ist
keine gute Losung, weil man dann
eine fristlose Kiindigung erhalt*,

Gewerbliche

hdufen sichin

~Tyu vermieten

Mit den

chen und die Situation offen zu
schildern®, erklért die Diisseldorfer
Anwiltin. ,Dabei sollte man glaub-
wiirdige Zahlen vorlegen, um die
Aussagen zu belegen.” AuRerdem
empfehlenswert sind zusitzliche Si-
cherhenen wie etwa Biirgschaften.

sagt Reimann. Der U
muss das Objekt dann sofort riu-
men, der Vermieter hat aber einen

weise zeigt der Vermie-
ter Wohlwollen und ldsst eine befris-
tete Mietsenkung zu. »Wenn die

Immobilienverwalter Marc Schau-
enburg.

Was Unternehmer in Geldnéten
iiberhaupt nicht tun sollten, ist, die
Miete mal ganz, mal teilweise, mal
garnichtzu zahlen. Fiir eine—fristlo-
se - Kiindigung kann es schon aus-
reichen, wenn der Mietriickstand

aus zwei aufeinanderfolgenden
Zahlungapenoden eine Monatsmie-
te igt. Selbst eine

uch fiir den

die Riume dagegen gefrag, bictetes
sich an, die Mietfliche zu verklei-

iiber die gesamte Lauf-
zeit. ,Besser ist es, so frith wie mog-
lich Kontakt zum Vermieter zu su-

sind und
mit Zahlen belegt werden, kann
man sich durchaus tiber eine Stun-
dung der Miete unterhalten®, erklart

Kriterien bei der Wahl der passenden
Geschafts- und Biirordume

STUTTGART. Schon bei der Aus-
wahl des Biiros sollten Mieter sorg-
faltig vorgehen. Die passende Im-
mobilie ist em zentraler Erfolgsfak-
tor. i tin  Sabine

- iz : Fla-
chen, die nicht produktiv genutzt

ungen denn auf
ein.

werden (zum Beispiel Flure und
Sanitdrrdume), sollten einen

Schorn von Schorn-Consult in Kéln
rét, folgende Kriterien zu priifen:

u Platzbedarf genau kalkulieren:
Die bendtigte GroRe von Neben-
raumen wie Archiven, Abstellra

geringen Anteil an der

® Technische Ausstattung checken:
Fnlsprechen Verkabelung und

Gi

ung den

= Langfristig denken: Kann das Ob-
jekt je nach Bedarf problemlos
mitwachsen und durch leicht ab-

men und Garderoben wird oftun-
terschatzt.

(oder untervermietet) werden?
Vermieter lassen sich eher auf

gen des Unternehmers?

® Lage richtig einschitzen: Nicht
die teuerste Lage ist die beste —
sondern die, deren Image, Er-
reichbarkeit und Infrastruktur
zur Firma passt. (nsc)

Was Mieter beim Vertragsabschluss
jetzt beachten sollten

Sechs Tipps, die fiir Mieter von Gewerbeimmobilien bares Geld wert sein kénnen

STUTTGART. Derzeitsind die Mlel—
preise fiir gewerbliche 1

= Sonder

wenn das Ge-

oder miet-

unter Druck. Mietern kénnen sich
aber noch weitere Vorteile sichern:

m Maglichst kurze feste Laufzeiten
wahlen Mieter sollten Sonder-

freie Zeiten sind fiir den Mieter
bares Geld wert und driicken fiir
den Vermieter den Wert der Im-
mobilie nicht dauerhaft.

schift brummt. Der Vorteil fiir
Mieter: Entlastung, wenn es mal
nicht so gut lauft.

= Untervermietung regeln: Mieter
genicRen mehr Freiheit, wenn

Miete aushan-

LAY

der Optionen
fiir Teilflichen aushandeln. So
bleiben sie flexibel, wenn sich die
UnternehmensgroRe  &ndert.
Vermieter haben mehr Sicher-
heit, dass die vereinbarte Miete
auch erwirtschaftet werden kann.

A

deln: Dies ist meist blof im Ein-
zelhandel méglich, oft mit einem
festen und einem variablen An-
teil. Der variable il (iibli-

der gerin-
ge Zustimmungs- und Verweige-
rungsrechte hat. Dieserkann aber
daraufhe%lehen dasserseine Lu'

cherweise acht Prozent des Um-
satzes) bringt dem Vermieter ein

Wer jetzt Mietvertrage abschlieRen will, hat angesichts der Wirtschaftsflaute gute Karten,
bessere Konditionen auszuhandeln als noch vor einem Jahr. -0

zu einer
nicht genehmigten Umnutzung
verweigern darf.

 Mietsicherung  vereinbaren: Je
héher die Kaution, idealerweise
sechs Monatsmieten, desto bes-
ser fiir den Vermieter. Wichtig fiir
Mieter, dass das Geld auf einem
Treuhandkonto angelegt wird,
damit es bei Insolvenz des Ver-
mieters keine Probleme gibt.

® Gesamtkosten richtig berechnen:
Mieter sollten nicht allein die
Miete sehen, sondern genau prii-
fen, welche Zusatzkosten den Ge-
samtaufwand fiir die Immobilie
in die Hohe treiben konnten —
etwa fiir die Versorgung. (nsc)

Pleite berechtigt nicht dazu, die
Uberweisungen zu stoppen. ,Eine
Insolvenz tangiert die Giiltigkeit des

Mietvertrags nicht", sagt der Frank-
furter Anwalt Marc Bohne von der
Kanzlei Ashurst. ,Erst nach der Er-

verbessert sich fiir potenzielle Mieter auch die Aussicht, die Preise neu zu verhandeln. roro: o

Tiir zu setzen. Wer etwa die Tiir-
schlgsser austauscht, macht sich
strafbar. Allerdings darf man laut ei-

offnung  des fahren:
hat der Insolvenzverwalter ein Son-
derkiindigungsrecht.“  Vermieter
sollten sich in diesem Fall darauf

einstellen, Geld zu verlieren.

Nicht erlaubt, Mieter
vor die Tiir zu setzen

Absolut verboten ist es, einen sdu-
migen Mieter eigenhéndig vor die

ner
richtshofs vom 6. Mai 2009 (Az.: XII
ZR 137/7) nach einer Kiindigung
beispielsweise eigene Versorgungs-
leistungen wie die Heizung abdre-
hen. Allerdings nicht fiir den Fall,
das der Mieter den Vertrag direkt mit
dem Versorger abgeschlossen hat.
Dann darf der Vermieter dessen Lie-
ferung (also etwa das Telefon) nicht
unterbrechen.
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