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mierungspotenzialen fiir den Immobilienbe-

stand
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Die aktuell herrschende hohe Inflation sowie die
gestiegenen Zinsen machen sich derzeit auch
auf dem Immobilienmarkt bemerkbar: Die
Anzahl der Immobilientransaktionen ist stark
zurickgegangen. Wie lange dies noch andau-
ert, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht abge-
schatzt werden. Es bietet sich daher an, die Zeit
zu nutzen und den Immobilienbestand einer Be-
standsanalyse zu unterziehen, um Optimie-
rungspotenziale zu identifizieren und ihn zum
Beispiel fur einen spateren Verkauf zu optimie-
ren und vorzubereiten.

Was ist das Ziel einer Bestandsanalyse?

Erzielung hoherer Kaufpreise durch friihe
Identifizierung, Bewertung und Beseitigung
rechtlicher Risiken

Ein Ziel einer Bestandsanalyse kann es sein,
die rechtliche und vertragliche Situation so zu
verbessern, dass ein moglichst hoher Kaufpreis
erzielt werden kann und (unnétige) Verzégerun-
gen der Vertragsverhandlungen und des soge-
nannten Closings verhindert werden. Insoweit
sollten sowohl die Ublichen wertbildenden Fak-
toren optimiert und Einfallstore fir (spatere)

Kaufpreisreduzierungen vermindert bzw. ideal-
erweise ausgeschlossen werden. Schlieflich
sind rechtliche Risiken zu eliminieren.

Des Weiteren kdénnte schon vorausschauend
eine sogenannte Vendor Due Diligence durch-
geflihrt und ein entsprechender Bericht vorbe-
reitet werden. Dies kann spater wertvolle Zeit
sparen, Prozessablaufe verbessern und abkdir-
zen.

Ungeachtet dessen bietet sich eine solche Ana-
lyse aber auch fiur Bestandshalter an. Denn
auch fir diese kann eine Optimierung Kosten
reduzieren und Risiken ausschlieRen oder
zumindest minimieren.

Was bedeutet das im Einzelnen?
Mietvertragspriifungen

Das Hauptaugenmerk sollte regelmaRig auf
die bestehenden Miet- und Pachtvertrage
nebst der abgeschlossenen Nachtrige ge-
legt werden.

= Ein Fokus bei der Mietvertragsprifung liegt
auf der Feststellung von Schriftformver-
stoBen. Die Rechtsprechung zu Schrift-
formverstoRen ist umfangreich und mittler-
weile recht unlbersichtlich. Daher bergen



mogliche SchriftformverstoRe stets das Ri-
siko einer Kindigung durch den Mieter, das
der potenzielle Erwerber wiederum zur Vor-
nahme (erheblicher) Abschlage beim Kauf-
preis anfihren kann. Denn das Argument
des Kaufers wird immer sein, dass der Miet-
vertrag aufgrund des (vermeintlichen)
Schriftformverstolles jederzeit mit der ge-
setzlichen Kindigungsfrist ordentlich ge-
kindigt werden kann und daher bei der Be-
messung des Kaufpreises nicht mit seiner
vereinbarten Vertragslaufzeit zu berucksich-
tigen ist. Im Vorfeld bereits identifizierte
Mangel kénnen aber regelmalig mittels ei-
nes Nachtrags (unauffallig) geheilt und so-
mit das Risiko von Kaufpreisabschlagen mi-
nimiert werden.

Die Vereinbarung von Wertsicherungs-
klauseln und deren Wirksamkeit ist durch
die Inflation besonders in den Fokus der
rechtlichen Bewertung gerickt. Da bereits
an die Zulassigkeit von Wertsicherungsklau-
seln erhdhte Anforderungen gestellt werden
und die wirksame Formulierung solcher
Klauseln nicht ohne Ticken ist, besteht in-
soweit ein erhebliches Fehlerpotenzial, das
bei der wirtschaftlichen Bewertung durch
den Kaufinteressenten erheblich ins Ge-
wicht fallen kann. Umso wichtiger ist es zu
vermeiden, dass Mieter auf Feststellung der
Unwirksamkeit derartiger Klauseln klagen
und zukunftige Kaufer damit belastet wer-
den. Eine frihzeitige Prifung der entspre-
chenden Vereinbarungen kann daher die
Chance bieten, etwaige Risiken im Vorfeld
zu beseitigen oder jedenfalls zu reduzieren.

Auch mietvertragliche Vereinbarungen uber
die Tragung von Betriebs- und Nebenkos-
ten bieten ein hohes Diskussionspotenzial.
Der Betriebskostenkatalog sowie die Um-
lagefahigkeit sollten daher rechtlich gepruft
und nicht umlagefahige Nebenkosten (so-
genannte non-recs) identifiziert werden.
Ggf. kdnnen festgestellte Defizite dann noch
rechtzeitig geheilt werden.

Zukunftsorientiert mit Green Lease: Die
Erfullung von Nachhaltigkeitskriterien ist
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von immer gréferer Bedeutung. Investoren
legen daher vermehrt Wert auf die Einhal-
tung von ESG-Kriterien, jedenfalls aber auf
ihre BerUcksichtigung in den Mietvertragsre-
gelungen. Insbesondere die Implementie-
rung von sogenannten Green-Lease-Klau-
seln in Mietvertragen wird daher immer star-
ker nachgefragt. Daher bietet es sich durch-
aus an, dem Nachhaltigkeitsgedanken beim
Abschluss neuer Mietvertrage Rechnung zu
tragen. Aber auch in Bestandsmietvertragen
kdnnen entsprechende Regelungen im Rah-
men eines Nachtrags vereinbart werden.
Das hat regelmaRig nicht nur fur den Ver-
mieter, sondern auch fur den Mieter Vor-
teile, sodass insoweit die Chancen fur eine
entsprechende Vertragsoptimierung regel-
maRig sehr gut stehen dirften.

= Kaufpreisrelevant sind Ublicherweise auch
Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
verpflichtungen. Deren Wirksamkeit ist in
der Regel, insbesondere vor dem Hinter-
grund der Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs, zu bewerten. Da unwirksame In-
standhaltungs- und Instandsetzungsklau-
seln Kaufinteressenten regelmaRig einen
Ansatz flr erhebliche Kaufpreisreduzierun-
gen bieten, ist eine Uberpriifung und ggf.
Anpassung meist lohnenswert.

Grundstiickssituation

Wahrend eines Verkaufsprozesses konnen
grundstiicksrechtliche Risiken zwar
identifiziert, aber zeitnah kaum beseitigt
werden.

Daher ist es ratsam, grundsticksbezogenes
Optimierungspotenzial frihzeitig zu identifizie-
ren und zu korrigieren. Hierbei sind insbeson-
dere zu korrigierende Grundbucheintragungen
(zum Beispiel alte Dienstbarkeiten, Grund-
pfandrechte oder Ahnliches), nachbarrechtliche
Problemstellungen sowie Fragen der Zuwegung
in Augenschein zu nehmen.



Schlussbetrachtung

Die Praxis zeigt, dass eine Bestandsanalyse
meist erhebliches Optimierungspotenzial zu-
tage fordert. Wer dieses Optimierungs-
potenzial bereits jetzt ausschopft, kann haufig
einen messbaren Mehrwert schaffen, der sich
im Falle einer spateren VeraufRerung der Immo-
bilie, aber auch fir einen Bestandshalter
bezahlt macht. Die vorstehend beschriebenen

Hinweis
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Positionen sind dabei erfahrungsgemafy von
Bedeutung. Gleichwohl ist diese Aufzahlung
nicht abschlieBend. Denn so unterschiedlich
Immobilien und ihre rechtlichen Beziehungen
sind, so vielfaltig sind auch die Ansatzpunkte fir
deren Optimierungspotenzial. Eine fachmanni-
sche Beratung ist daher regelmafRig lohnens-
wert.

Dieser Uberblick dient ausschlieRlich der allgemeinen Information und kann konkreten Rechtsrat im einzelnen Fall nicht ersetzen. Sprechen
Sie bei Fragen bitte Ihren gewohnten Ansprechpartner bei GORG bzw. den Autor Dr. Damian Tigges unter +49 221 33660-788 oder
dtigges@goerg.de an. Informationen zum Autor finden Sie auf unserer Homepage www.goerg.de.

Unsere Standorte

GORG Partnerschaft von Rechtsanwalten mbB

BERLIN HAMBURG

Kantstr. 164, 10623 Berlin
Tel. +49 30 884503-0
Fax +49 30 882715-0

KOLN MUNCHEN

Kennedyplatz 2, 50679 Kdln
Tel. +49 221 33660-0
Fax +49 221 33660-80

Alter Wall 20 - 22, 20457 Hamburg
Tel. +49 40 500360-0
Fax +49 40 500360-99

FRANKFURT AM MAIN

Ulmenstr. 30, 60325 Frankfurt am Main
Tel. +49 69 170000-17
Fax +49 69 170000-27

Prinzregentenstr. 22, 80538 Munchen
Tel. +49 89 3090667-0
Fax +49 89 3090667-90



