Wirtschaftsbrief

Apotheken

Praxishinweis

Frauen, die unter starkem Juckreiz
und Brennen im Vaginalbereich
oder unter Schmerzen beim Ge-
schlechtsverkehr leiden, sollten Sie
zur Abkldrung ihrer Symptome an
den Gynakologen verweisen.

Linderungsmaglichkeiten

Liegt keine krankhafte Infektion der
Scheide vor, sondern bestehen die Be-
schwerden aufgrund eines Hormon-
mangels, kann die Anwendung Gstro-
genhaltiger Vaginalzapfchen oder
einer Vaginalcreme hilfreich sein.
Lokal zugefiihrtes Ostrogen verbes-
sert die Durchblutung, die Befeuch-
tung und die Gleitfahigkeit der Schei-
de. Bei regelmaBiger Anwendung las-
sen die Beschwerden deutlich nach.

Kurzfristige Linderung bieten auch
Gleitcremes oder Gleitgele. Da diese
aber nicht die eigentliche Ursache
- den Hormonmangel - beheben,
konnen sie zwar die Gleitfahigkeit
der Scheide verbessern, nicht aber
ihre Durchblutung und ihre Regene-
rationsfahigkeit.

Praxishinweis

Durch Hormonmangel bedingte
Beschwerden im Scheidenbereich
kénnen mit  6strogenhaltigen
Cremes oder Zapfchen sehr gut be-
handelt werden. Wichtig ist aller-
dings eine regelmaBige und lang-
fristige Anwendung dieser Mittel.
Nur dann kann sich die Vaginal-
schleimhaut regenerieren.

Zusatzlich zur lokalen Hormonthe-
rapie kann auch eine Milchsaure-
kur die Vaginalflora regenerieren
und stabilisieren. Dies erschwert
eine Besiedelung der Scheide mit
krankmachenden Keimen.

Apothekennachfolge
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Was kostet ein Apothekenvermittler?
von RA Dr. Markus Rohner, Witte Rohner Zur Miihlen / RST Beratungsgruppe, Essen

Kaufer und Verkdufer von Apotheken finden auf vielen Wegen zusammen. Kon-
takte ergeben sich durch Mundpropaganda, Tipps des Steuer- oder Bankberaters
oder Annoncen in Fachzeitschriften. Auch Makler bieten die Vermittlung von
Apotheken an und werben dabei hdufig mit einer Spezialisierung im Gesund-
heitsbereich sowie zahlreichen Nebenleistungen. Das dndert aber nichts daran,
dass die Vergiitung der Maklerleistung der zivilrechtlichen Regelung in § 652 des
Biirgerlichen Gesetzbuches unterliegt. Davon abweichende Regelungen - insbe-
sondere zur H6he und Bemessungsgrundlage der Provision - sind unwirksam.

Wer wird Vertragspartner?

Klar sind die Falle, in denen Verkaufer
oder Kaufer den Makler beauftragen:

« Beauftragt der Kaufer einen Makler
mit der Suche nach einer Apothe-
ke, schuldet er bei Erfolg den Mak-
lerlohn.

« Will der Verkaufer seine Apotheke
verkaufen und beauftragt den
Makler, muss er dafiir bezahlen.

In Ausnahmen ist eine vertragliche
Regelung mit Kaufer und Verkdufer
mdglich, sodass eine mégliche Provi-
sion von beiden anteilig gezahlt wird.

Will der Makler fur beide Seiten
tdtig sein, bedarf dies einer aus-
driicklichen Genehmigung durch
Kaufer und Verkaufer. Klart der
Makler Kaufer oder Verkaufer nicht
auf, dass er auch fiir den jeweils an-
deren tétig ist, ist der gesamte Ver-
trag unwirksam. Er darf auch nicht
doppelt kassieren.

Kaufer/Verkaufer sollten sich nicht zu
lange an einen Makler binden. Der
Maklervertrag sollte mit einer mog-
lichst kurzen Kiindigungsfrist kiind-

bar sein. Das fiihrt allerdings nicht
- wie haufig angenommen - dazu,
dass keine Provision mehr gezahlt
werden muss, wenn der Kaufvertrag
Uber die Apotheke erst nach Beendi-
gung des Maklervertrags geschlos-
sen wird.

Praxishinweis

Achtung, wenn Apotheken vermit-
telt werden, fiir die kein Maklerauf-
trag besteht: Es kommt gelegentlich
vor, dass Apothekenvermittlern
Apothekenstandorte bekannt sind,
die neu zu besetzen sind. Wird hier
unter dem Vorwand einer vermeint-
lichen Beauftragung Kontakt zu
Kaufern hergestellt, ist dieser Kauf-
vertrag unwirksam.

Was ist Vertragsgegenstand?

Kern des Maklerauftrags ist die Ver-
mittlung einer Apotheke an einen
Kaufer oder die Suche nach einem ge-
eigneten Objekt flir einen Kauf-
interessenten. Dariiber hinaus wer-
den haufig weitere Leistungen ange-
boten, zum Beispiel die Aufarbeitung
von Unterlagen, die Ermittlung eines
Kaufpreises, die Begleitung bei Ver-
handlungsgespréachen oder die Er-
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stellung von Exposés und Kaufvertra-
gen. Soweit dabei Leistungen dem
Rechtsdienstleistungsgesetz unterlie-
gen, darf der Makler diese nicht er-
bringen. Er ist zum Beispiel nicht be-
fugt, Kaufvertrage zu entwerfen oder
rechtliche Beratung vorzunehmen.

Praxishinweis

Insbesondere fir die Wertermitt-
lung sind anerkannte Gutachter
Maklern vorzuziehen. (Nicht am
Markt durchsetzbare) ,Mondprei-
se” wirken sich zwar positiv auf die
Maklerprovision aus, erschweren
aber die VerauBerung der Apothe-
ke. Auch Banken werden in der Re-
gel nur auf Grundlage einer fun-
dierten Analyse der wirtschaft-
lichen Eckdaten finanzieren.

Wann fallt Maklerhonorar an?

Maklerlohn ist ein Erfolgshonorar.
Voraussetzung ist, dass ein Kaufver-
trag Uber die Apotheke geschlossen
und vollzogen wird. Der Kaufvertrag
muss wesentliche Folge der Makler-
tatigkeit sein. Es kommt vor, dass der
Makler Kdufer und Verkaufer mitein-
ander bekannt macht, die Verhand-
lungen aber zundachst scheitern. Wer-
den diese dann spater (zum Beispiel
erst nach einem Jahr) wieder aufge-
nommen, kann der Makler die ver-
einbarte Provision je nach Einzelfall
verlangen:

« Einfache Unterbrechungen von bis
zu einem Jahr fiihren nicht auto-
matisch dazu, dass der Maklerlohn
entfallt.

« Werden die Verhandlungen auf-
grund zwischenzeitlich verdnder-
ter Umstande wieder aufgenom-

men, weil zum Beispiel die Ertrags-
kraft ~der  Apotheke nach
entsprechenden MaBnahmen des
Verkdufers wesentlich gesteigert
wurde und vollig neue Kaufpreise
verhandelt werden, ist ein Makler-
lohn fraglich.

« Auch wenn der geschlossene Ver-
trag mit dem urspriinglich gewoll-
ten Vertrag nicht wirtschaftlich
identisch ist, entfallt eine Provision.
Will zum Beispiel der Auftraggeber
eine Apotheke kaufen und kommt
es nur zur Pacht, kann dafiir in der
Regel keine Provision anfallen.

Wie hoch ist das Maklerhonorar?

Gretchenfrage ist die Hohe des Hono-
rars. Hier kdnnen keine festen Rege-
lungen vorgegeben werden. In der
seriosen Praxis bewegt sich das Mak-
lerhonorar in einem Rahmen von 2 bis
5 Prozent des gezahlten Kaufpreises.
Dabei sind Staffelungen moglich, wo-
nach das Maklerhonorar bei steigen-
dem Kaufpreis prozentual sinkt. Was
angemessen ist, hangt wiederum
vom Einzelfall ab. So koénnen die
Marktakzeptanz der zu verkaufenden
Apotheke und umgekehrt Schwierig-
keiten beim Verkauf der Apotheke so-
wie die vom Makler zu erbringenden
Zusatzleistungen - sofern sie nicht
gesondert vergiitet werden - Einfluss
auf die Hohe des Honorars haben.

Die Begleitung bei Verhandlungen
kann nach Stunden verglitet werden;
fur die Erstellung eines Exposés wird
ein Festhonorar vereinbart.

Kritisch wird es, wenn - was in der
Praxis durchaus vorkommt - ein
deutlich héheres Honorar vereinbart
wird. Das Honorar kann dadurch
nach oben ,getrieben” werden, dass
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es vom Umsatz der Apotheke abhén-
gig gemacht wird oder die Prozente
hochgesetzt werden. Wird die bli-
che Vergiitung im Einzelfall um mehr
als 100 Prozent Uiberschritten, kann
das dazu flihren, dass der gesamte
Maklervertrag und damit die Hono-
rarforderung nichtig ist.

Fazit

Wer die Leistungen eines Maklers in
Anspruch nimmt, muss diese - so-
fern sie zum Erfolg flihren - auch be-
zahlen. Ist es auf der einen Seite nicht
immer nachvollziehbar, fiir die bloBe
Vermittlungsleistung Geld an den
Makler zu bezahlen, muss auf der an-
deren Seite der alte Grundsatz be-
rlicksichtigt werden: ,Maklers Miih
ist oft umsonst”. Wichtig ist, dass die
Maklerleistung Qualitat hat, seriose
Arbeit geliefert wird und das Hono-
rar nicht Gberzogen ist.
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