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Work from Home, Remote Work:

Trend zur Untervermietung im Biromarkt

Die durchschnittliche Belegungsrate von Biiroflachen betragt Stu-
dien zufolge 40 Prozent. Der Bedarf an Buroflachen verandert
sich und nimmt tendenziell ab. GroRRe Liicken im Gebaude for-
dern nicht den viel beschworenen ,Lagerfeuer-Effekt”; Inflation,
Zinswende und Wirtschaftsschwache flhren zu einem Kosten-
druck der Unternehmen. Viele Unternehmen mdchten nicht nur
qualitativ hochwertigere Flachen sondern auch Uberfliissige Bu-
roflachen loswerden. Eine Moglichkeit, Flachen kurzfristig abzu-
stoRRen, ist deren Untervermietung an Dritte. Die Untervermietung

von Biroflachen nimmt zu.

Kurze Vertragslaufzeit und keine Flexibilitat

Die Untervermietung von Biroflachen ist mit Nachteilen behaf-
tet. Die Vertragslaufzeit ist meist kurz; es gibt keine Verlange-
rungsoptionen Uber die Dauer des Hauptmietvertrages hinaus.
Zudem ist die FlachengréRe und die Flachenqualitat meist fix.
Groflere Veranderungen in der Raumaufteilung sind meist nicht
moglich. Besonders schwierig wird es, wenn ein Single-tenant
Objekt multi-tenant fahig gemacht werden soll. Flachen, die in

vielerlei Hinsicht miteinander verwoben sind, missen dann geteilt
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Untermietflachen werden typischerweise mit Preisabschlagen

werden.

angeboten, da der Untervermieter Uberflissige Flachen mdog-
lichst schnell loswerden will. Die meisten Untervermieter werden

keinen hoheren Mietpreis erzielen, als sie selbst zahlen.

Zulassigkeit einer Untervermietung zu priifen

Die Gestaltung von Untermietvertréagen ist nicht trivial. Will ein
Mieter untervermieten, ist zunachst zu prifen, ob sein Mietvertrag
Uberhaupt eine Untervermietung zuldsst und unter welchen Vo-
raussetzungen. Typischerweise bedarf eine Untervermietung der
vorherigen Zustimmung des Vermieters. Diese ist rechtzeitig vor-

her einzuholen. Nicht selten sehen Mietvertrage weitere formelle

Erfordernisse vor. Eine Zustimmung zur Untervermietung wird
z.B. verweigert, wenn KonkurrenzschutzverstéRe entstiinden
(z.B. Untervermietung an eine Werbeagentur, wenn im Objekt

bereits eine andere Werbeagentur ist).

Verkniipfung von Haupt- und Untermietvertrag

Ist eine Untervermietung mdglich, so muss der Untermietvertrag
in vielerlei Hinsicht an das Hauptmietverhaltnis angepasst wer-
den. Da der Untermietvertrag nur so lange erfullt werden kann,
wie das Hauptmietverhaltnis lauft, ist die Laufzeit des Untermiet-
vertrages an die des Hauptmietvertrages zu koppeln. Bestimmt
der Hauptmietvertrag fir die Abgabe bestimmter Erklarungen
oder die Vornahme bestimmter Handlungen Fristen (z.B. Fristen
fur die Auslibung von Optionsrechten, Fristen fur die Nebenkos-
tenabrechnungen etc.), missen diese Fristen im Untermietver-
trag modifiziert werden, um unter Berlcksichtigung von
Bearbeitungs- und Ubermittiungszeiten beim Untervermieter eine
,Weitergabe“ in das Hauptmietverhaltnis zu gewahrleisten.
Sieht der Hauptmietvertrag Erlaubnis-/Zustimmungserfordernisse
des Vermieters vor (z.B. Anderung des Mietzwecks, BaumaR-
nahmen, Aufstellung schwerer Gegenstande), muss das im Un-

termietvertrag gespiegelt werden.

Vorsicht bei Schonheitsreparaturen und Nachtragen

Auch bei Schonheitsreparaturklauseln ist Vorsicht geboten.
Diese sind grds. nur wirksam, wenn die Flachen renoviert tber-
geben wurde. Daran kann es fehlen, wenn im Rahmen der
Hauptvermietung ein renovierter Mietgegenstand uberlassen
wird, dieser zunachst vom Hauptmieter (ab-)genutzt und erst spa-
ter (teilweise) an den Untermieter untervermietet wird.

Auch bei anfanglichem Gleichlauf zwischen Haupt- und Unter-
mietvertrag kann es durch den Abschluss von Nachtradgen im
Haupt- oder Untermietvertrag tUber die Zeit zu einer divergieren-

den Vertragslage kommen.
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