ImmobilienReport mrn | er | ka

Ausgabe 139

Seite 9

Eine strategische Checkliste fiir Mietnachtragsverhandlungen in der Krise:

Kurs halten in stiirmischen Zeiten

Es sind stlirmische Zeiten fiir Mieter und Vermieter. Viele Mieter

kampfen aktuell um lhre Existenz und versuchen, die knappe Li-
quiditat zusammenzuhalten. Mieten werden nicht gezahlt. Dies wie-
derum stellt die Uberall splrbare Unterstitzungsbereitschaft der
Vermieter auf eine harte Probe. Denn auch Vermieter haben Fi-
nanzierungsverpflichtungen, verwalten Anlegergelder oder halten
Immobilien als Teil der privaten Altersvorsorge.

Die nachfolgenden Uberlegungen skizzieren die strategischen Wei-
chenstellungen fiir Vermieter, die vor der Frage stehen, ob und wie

weit sie ihren (gewerblichen) Mietern entgegenkommen wollen,
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kénnen und durfen.

Zuriick in die Zukunft

Der Ausgangpunkt fihrt zunachst zu der Frage, ob das Mietver-
haltnis wieder in einen ,eingeschwungenen” Zustand zurtickgefihrt
werden kann. Dies beginnt mit der Frage, ob der Mieter ein Ge-
schéaftsmodell verfolgt, dass nach Uberwindung der Krise wieder
ausreichende Renditen verspricht; eng verknlpft mit der Qualitat
des Managements des Mieters und dessen Auftreten in der Krise -
nie war verlassliche und transparente Kommunikation so wichtig

wie heute.

Mitgegangen — mitgefangen?

Gesprache Uber Mietnachtrage werden haufig dadurch erschwert,
dass Mieter ihre Lage besonders drastisch schildern, um Vermie-
ter zu maximalen Zugestandnissen zu bewegen. Nicht selten
gehen die Erwartungen mietfreier Zeiten noch tber 2021 hinaus.
Doch wenn der Mieter offengelegt hat, ohne eine Stundung der ak-
tuell falligen Mietforderungen insolvent zu sein, bendtigt der Ver-
mieter die Transparenz, dass eine akute Insolvenzgefahr durch
seine Zugestandnisse beseitigt wird, mindestens fiir die Dauer der
Verhandlungen.

Wird ein Nachtrag geschlossen, wird der Vermieter dartiber hinaus

einen Nachweis verlangen, dass die Krise durch die justierten Miet-

kosten nachhaltig beseitigt wird. Da es sich hierbei um eine Prog-
nose handelt, wird im Markt verlangt, dass ein branchenkundiger
Experte diese auf Basis einer durchgerechneten Planung besta-
tigt.

Diese Forderung dient nicht nur dazu, schon den Anschein einer
Beihilfe zur Insolvenzverschleppung zur vermeiden. Sie sichert
auch die kiinftigen Mieten. Wiirden diese nicht punktlich gezahlt,
droht aufgrund der Kenntnis der Krise noch Jahre spater die Riick-
forderung durch einen Insolvenzverwalter. SchlieRlich muss der
Vermieter Vertrauen haben, dass sich sein kommerzielles Entge-
genkommen langfristig amortisieren lasst. Denn mit mietfreien Zei-
ten geht er in Vorleistung und mochte sich nach Ablauf der miet-

freien Zeit nicht weiteren Nachlassforderungen ausgesetzt sehen.

Vertrauen in Zahlen und Menschen

Ist die Sanierungsperspektive belegt, lassen sich Zugestandnisse
belastbar beziffern und tiber die (ggf. in diesem Zuge verlangerte)
Laufzeit des Mietvertrags bewerten. Dies kann dem alternativen
Exit-Szenario einer Mieterinsolvenz gegeniibergestellt werden. Be-
steht generell eine Neuvermietungsperspektive, verlieren Leer-
standszeiten ihren Schrecken. Es wird ja ohnehin eine mehr-
monatige mietfreie Zeit gefordert. Aktuelle Praxisfélle zeigen
zudem, dass sich die wirtschaftlichen Ausfalle im Insolvenzszena-
rio nicht wesentlich erhéhen. Denn die Insolvenz sorgt flr einen
zeitlich definierten Ablauf und erlaubt weiterhin die Verwertung ge-

stellter Sicherheiten.

Am Ende ist daher oft das Vertrauen in den Mieter ausschlagge-
bend, um dessen Sanierungskonzept den Vorzug vor einer Neu-
vermietung zu geben. Denn entscheidend ist die Wertsicherung
des Objekts durch einen langfristig werthaltigen Mietvertrag. Auf-
grund der aktuellen Marktunsicherheiten sind Prognosen dabei nur
so gut wie die Transparenz in die Konzepte und das Vertrauen in

die dahinterstehenden Personen.
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