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Finanzen

Apothekenverkauf:
Der Mietvertrag ist (k)ein Problem!

Mietzins oder Vertragslaufzeiten konnen Stolpersteine sein

theken-Verkiufer fest davon aus, dass

es fiir einen Nachfolger kein Prob-
lem sein wird, einen neuen Mietvertrag
abzuschlieflen. In mehrals 60 Prozent der
Fille, das zeigt die Praxis, wird sich diese
Aussage relativieren.

In acht von zehn Fillen gehen Apo-

Neben dem Finden eines Kiufers und
der Einigkeit iiber Kaufpreis und Uber-
nahmezeitpunke, spielt der Mietvertrag
im Hinblick auf eine erfolgreiche Apo-
thekeniibergabe eine wesentliche Rolle.
Ohne einen Mietvertrag wird es schlicht-
weg nicht zu einer Ubernahme kommen
koénnen. Dennoch schitzen viele Verkiufer
die Mietvertragsthematik regelmifig als
einigermafien unbedeutenden Neben-
kriegsschauplatz ein und widmen diesem
Thema zu wenig Aufmerksamkeit in der
Vorbereitung des Verkaufsvorhabens.
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Situation wird verkannt

slchkenne meinen Vermieter schon ewig
und habe ein sehr gutes Verhiltnis zu
ihm. Der Mietvertrag ist kein Problem!*,
héren wir immer wieder von Inhabern.
Dabei wird hiufig iibersehen, dass der
Vermieter mitdem Verkiufer gemeinsam
ilter geworden ist und seine Mietver-
tragsthemen nicht mehr von ihm allein,
sondern oft von seinen kiinftigen Erben
geregelt werden. Aussagen wie ,, Vertrige
tiber 20 Jahre erlebe ich doch gar nicht
mehr—dariiber sollen meine Kinder ent-
scheiden sind deshalb keine Seltenheit.
Und eben diese Kinder/Erben streben
unter Umstinden eher den zeitnahen
Verkauf der Immobilie an als die Weiter-
vermietung.

Der Inhaberwechsel ist regelmif3ig auch
eine willkommene Gelegenheit, die Miete

neuzuverhandeln. Das fithrt manchmal
zu Mietzinsvorstellungen, die weit iiber
denen des bisherigen Vertrags liegen und
sich damitderart gravierend auf die Wirt-
schaftlichkeit des Apothekenstandorts
auswirken, dass eine Ubernahme daran
im schlechtesten Fall scheitert.

Geinderte Wiinsche

an einen Mietvertrag

War es vor wenigen Jahren noch gingige
Praxis, iiber Mietvertragsfestlaufzeiten von
zehn bis 15 Jahrenzu sprechen, sind heute
funfJahre Festlaufzeit mit vier Verlinge-
rungsoptionen 4 fiinfJahren der regelmi-
Bige Wunsch der Kiufer und teilweise
auch der, der finanzierenden Banken.

Wohlgemerkt einseitig verlinger- und
kiindbar durch den Mieter.
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Dasistaufgrund der Schnelllebigkeit des
Apothekenmarktes aus Kiufersicht eine
durchaus sinnvolle Gestaltungsform, da
das Risiko der Mietzahlungen auf fiinf
Jahre begrenzt ist. Ein Vermieter jedoch
muss — nachvollziehbarerweise — eine
solche einseitige Verlingerbarkeit nicht
zwingend als faire Vereinbarung schen.
Neben der Hohe des Mietzinses kann
also auch die Laufzeitengestaltung Dis-
kussionen aufwerfen.

Mietvertrag und Apothekenkauf-
preis hingen zusammen
Ublicherweise zehn Jahre nach dem Apo-
thekenkauf (hiufig gewihlte Kreditlauf-
zeit) steigt durch Wegfall von Zins- und
Tilgungsbelastung fiir die Kaufpreisfi-
nanzierung der verbleibende Verfligungs-
betrag und damit auch der ,wirtschaft-
liche Spafl“ des Unternehmers an der
Selbststindigkeit bezichungsweise der
Ubernahme eines Standorts als Filiale
tiberproportional an. Wenn aber dann der
Mietvertrag nur mit kurzer Laufzeit oder
im schlimmsten Fall iiberhauptnichtver-
lingert werden kann, verschlechtertsich
das Investment fiir einen Kiufer deutlich.

Sofern also der Vermieter nicht bereit ist,
tiber lingere Laufzeiten als zehn Jahre
zu sprechen, wird ein Kiufer — sofern
er denn iiberhaupt weiterhin am Kauf
interessiert ist — den Kaufpreis anders
bewerten als bei einem langliufigen Miet-
vertrag von beispielsweise 25 Jahren. Die
Mietvertragslaufzeithat demnach hiufig
Auswirkungen auf den erzielbaren Apo-
thekenkaufpreis und kann bei zu kurzen
Laufzeiten durchaus auch dazu fiithren,
dass sich tiberhaupt kein Kiufer findet.

Es menschelt nur allzu hiufig

Wenn alle Ampeln auf griin stehen —
sprich, es gibt einen unterzeichneten
Apothekenkaufvertrag und Laufzeiten-
gestaltung sowie Mietzinshohe stellen
keine Schwierigkeiten dar, bliebe dann
noch der Faktor Mensch, den es zu beriick-
sichtigen gilt.

Erfahrungsgemifl menscheltes nurallzu
hiufig. Ein Zuspitkommen zum Erstter-
min zwischen Vermieter und kiinftigem
Mieter kann ebenso problematisch sein,
wie ein ungepflegtes Auferes des , Bewer-
bers“. In einem konkreten Fall scheiterte
es sogar an ungeputzten Schuhen. Und
in einigen Fillen haben Vermieter auch
heute noch sehr konkrete Vorstellun-
gen dahingehend, woher ihre kiinftigen
Mieter kommen beziehungsweise nicht
kommen diirfen.

s.s.p. Wirtschaftsberatung
fiir medizinische Heilberufe

Die s.s.p. Wirtschaftsberatung

ist LAV-Vorteilspartner!

Als Mitglied des LAV Baden-Wirttem-
berg erhalten Sie einen deutlichen
Preisnachlass auf den regularen
Gebihrensatz der Firma s.s.p..

Die aktuellen LAV-Sonderkonditionen
finden Sie unter www.apotheker.de
im Bereich LAV-Intern.

Nach dem Login navigieren Sie in der
Rubrik LAV-Vorteilspartner zu A — wie
Apothekenvermittlung. Oder geben Sie
einfach den Webcode 102046

ins Suchfeld ein.

Stefan Burr, Geschiftsfiihrer des Fiirther Vermittlungs-
unternehmens ,,s.s.p. Die Apothekenvermittler®:

»Bei der Ermittlung des Kaufpreises einer zu ver-
kaufenden Apotheke sehen wir uns die Mietver-
trige im Vorfeld sehr genau an und hinterfragen

auch das, was nicht geschrieben steht. Je mebr
wir tiber das bestehende Mietvertragsverhilimis,
den Vermieter, dessen Absichten, Einstellung und
Interessen wissen, desto realistischer konnen wir
den Kaufpreis einschiitzen und anschliefSend auf
die Suche nach einem passenden Kiufer gehen.

Wir verschaffen uns Klarbeit iiber die migliche

Ubertragbarkeit und die Qualitit des aktuellen

Mietvertrages und entscheiden dann gemeinsam

mit unseren Verkiufern, wann und in welcher Form der richtige Zeit-
punkt ist, auf den Vermieter zuzugehen. Das kann in Ausnahmefillen
bereits vor der Suche nach einem Kiufer erforderlich sein — regelmiifsig
aber erst dann, wenn es zur Einigung beziiglich des Apothekenkaufs

gekommen ist.

Unseren Verkdiufern empfehlen wir— zumindest in Fillen, in denen das
bisherige Mietverhiltnis harmonisch verlief — den potenziellen Apo-
thekenkiufer und Nachmicter zum Ersttermin mit dem Vermieter zu
begleiten und durch ihre Anwesenheit fiir eine angenehme Gesprichs-

atmosp/aiz're zZu sorgen.

Mit einer gesunden Mischung aus Fachwissen, guter Vorbereitung und
etwas Fingerspitzengefiihl wird die Apothekenabgabe nicht an diesem

(wichtigen) Thema scheitern.
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