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Wer ein gut gelegenes Restaurant 
oder Ladenlokal übernehmen möch-
te, trifft häufig auf den Begriff des 
Schlüsselgeldes. Gemeint ist eine 
Zahlung, die zusätzlich zur Miete ge-
leistet wird, damit ein neuer Mieter 
Räume, einen Betrieb oder eine attrak-
tive Mietposition übernehmen kann. In 
begehrten Lagen können erhebliche 
Beträge zur Diskussion stehen. 

Rechtlich ist das Thema anspruchs-
voll, weil das Schlüsselgeld nicht 
ausdrücklich definiert ist. Entschei-
dend ist nicht die Bezeichnung der 
Zahlung, sondern deren wirtschaftli-
cher Hintergrund. Wird ein echter Un-
ternehmenswert übernommen, kann 
eine Entschädigung zulässig sein. 
Geht es hingegen nur um den Zu-
gang zu einem Mietvertrag, kann die 
Zahlung problematisch werden. 

Historisch gewachsenes Phänomen 
Schlüsselgeld ist kein neues Thema. 
Bereits im 20. Jahrhundert entstand 
in gefragten Geschäftslagen ein Markt 
für Mietverträge. Wer über ein gut ge-
legenes Lokal verfügte, hatte faktisch 
eine wertvolle Position inne. Bei 
knappen Geschäftsräumen konnten 
bisherige Mieter daraus einen Vorteil 
ableiten. 

Mit steigenden Immobilienpreisen 
gewann diese Praxis an Bedeutung. 

Betroffen waren Restaurants, Cafés, 
Bars und Detailhandelsgeschäfte. In 
diesen Branchen spielen nicht nur 
der Mietvertrag, sondern auch Kun-
denstamm, Bekanntheit, Lage und 
Goodwill eine Rolle. 

Vertragsfreiheit mit Grenzen 
Bei Geschäftsmieten gilt in der 
Schweiz grundsätzlich Vertragsfrei-
heit. Parteien können Kaufpreise, 
Ablösesummen, Inventarübernahmen 
oder Entschädigungen für Goodwill 
frei vereinbaren. Anders als im 
Wohnraummietrecht besteht bei Ge-
schäftsmieten kein ausdrückliches 
Verbot von Schlüsselgeld. 

Diese Freiheit ist jedoch nicht gren-
zenlos. Vereinbarungen dürfen nicht 
gegen zwingendes Recht, Treu und 
Glauben oder die guten Sitten verstos-
sen. Entscheidend ist, ob der Zah-
lung eine echte Gegenleistung ge-
genübersteht. 

Wann eine Zahlung zulässig sein 
kann 
Unproblematisch ist eine Zahlung, 
wenn der neue Mieter einen wirt- 
schaftlichen Wert übernimmt. Dazu 
können Inventar, Maschinen, Ein-
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richtungen, Kundenstamm, Marke, 
Organisation oder Goodwill gehören. 
In solchen Fällen wird nicht der Miet-
vertrag als solcher verkauft, sondern 
ein realer Vermögenswert übertra-
gen. 
Gerade bei der Übernahme eines 
Restaurants oder Detailhandelsge-
schäfts ist es wichtig, die Bestand-
teile des Kaufpreises nachvollzieh-
bar zu dokumentieren. Je klarer er-
sichtlich ist, welche Werte übertragen 
werden, desto besser lässt sich die 
Zulässigkeit begründen. 

Wann Schlüsselgeld heikel wird 
Problematisch wird es, wenn die 
Zahlung einzig dafür verlangt wird, 
dass ein Mietvertrag übernommen 
werden darf. Dies gilt besonders, 
wenn überaltertes Inventar, defekte 
Einrichtungen oder abgeschriebene  
 

 

Anlagen zu einem überhöhten Preis 
verkauft werden und kein echter Ge-
genwert besteht. 

Dann kann der Eindruck entstehen, 
dass der Mietvertrag selbst zu einem 
handelbaren Vermögenswert ge-
macht wird. Das widerspricht dem 
Grundgedanken des Mietrechts und 
kann Risiken auslösen. Auch für Ver-
mieter ist Vorsicht geboten, wenn 
eine Zahlung direkt für den Ab-
schluss oder die Übertragung eines 
Mietvertrages verlangt wird. 

Goodwill sauber abgrenzen 
In der Praxis liegt die Schwierigkeit 
häufig in der Abgrenzung. Ein hoher 
Kaufpreis ist nicht automatisch unzu-
lässig. Entscheidend ist, ob nach-
vollziehbare Werte bestehen. Ein 
etablierter Standort, ein funktionie-
render Betrieb, Kundenbeziehungen, 
eine bekannte Marke oder eine 

gewachsene Organisation können 
wirtschaftlichen Wert darstellen. 
Fehlt diese Grundlage, rückt die Ver-
einbarung in die Nähe eines unzuläs-
sigen Schlüsselgeldes. 

Wissenschaftliche Würdigung 
Lehre und Rechtsprechung ziehen 
die Grenze entlang des wirtschaftli-
chen Gegenwerts. Ein echter Unter-
nehmenswert, etwa Kundenstamm, 
Marke, Organisation oder Infrastruk-
tur, darf grundsätzlich vergütet wer-
den. Problematisch ist eine Zahlung, 
deren einziger Zweck darin besteht, 
den Eintritt in einen Mietvertrag zu er-
möglichen. Das Bundesgericht hat 
festgehalten, dass ein solches 
Schlüsselgeld im Einzelfall einen 
wichtigen Grund darstellen kann, die 
Übertragung eines Geschäftsmiet-
vertrages zu verweigern. 

 

Fazit 
Schlüsselgeld bei Geschäftsmieten 
bewegt sich in der Schweiz im Span-
nungsfeld zwischen Vertragsfreiheit 
und Missbrauchsschutz. Eine Zah-
lung kann zulässig sein, wenn sie 
Teil einer echten Unternehmens-
übernahme ist oder realen Goodwill 
entschädigt. Wird nur der Zugang zu 
einem Mietvertrag verkauft, beste-
hen erhebliche rechtliche Risiken. 

Für Eigentümer, bisherige Mieter und 
Nachfolger empfiehlt sich eine sorg-
fältige Prüfung und klare Dokumenta-
tion. So lassen sich wirtschaftlich be-
rechtigte Übernahmen von proble-
matischen Zahlungen abgrenzen. 
Gerne beraten wir Sie bei Fragen 
rund um Geschäftsmieten, Vertrags-
übertragungen und die rechtliche 
Einordnung von Ablösesummen. 


