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problematisch?

Wer ein gut gelegenes Restaurant
oder Ladenlokal ibernehmen mdéch-
te, trifft haufig auf den Begriff des
Schlisselgeldes. Gemeint ist eine
Zahlung, die zusatzlich zur Miete ge-
leistet wird, damit ein neuer Mieter
Raume, einen Betrieb oder eine attrak-
tive Mietposition Gbernehmen kann. In
begehrten Lagen kdnnen erhebliche
Betrage zur Diskussion stehen.

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

Historisch gewachsenes Phdanomen

Schlisselgeld ist kein neues Thema.
Bereits im 20. Jahrhundert entstand
in gefragten Geschéaftslagen ein Markt
fur Mietvertrage. Wer Uber ein gut ge-
legenes Lokal verfligte, hatte faktisch
eine wertvolle Position inne. Bei
knappen Geschaftsrdumen konnten
bisherige Mieter daraus einen Vorteil
ableiten.

Mit steigenden Immobilienpreisen
gewann diese Praxis an Bedeutung.
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Betroffen waren Restaurants, Cafés,
Bars und Detailhandelsgeschafte. In
diesen Branchen spielen nicht nur
der Mietvertrag, sondern auch Kun-
denstamm, Bekanntheit, Lage und
Goodwill eine Rolle.

Schliisselgeld: wirtschaftlicher Wert oder rechtliches Risiko?

Vertragsfreiheit mit Grenzen

Bei Geschaftsmieten gilt in der
Schweiz grundsatzlich Vertragsfrei-
heit. Parteien koénnen Kaufpreise,
Ablésesummen, Inventariibernahmen
oder Entschadigungen fir Goodwill
frei vereinbaren. Anders als im
Wohnraummietrecht besteht bei Ge-
schaftsmieten kein ausdrickliches
Verbot von Schlisselgeld.

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

Wann eine Zahlung zuldssig sein
kann

Unproblematisch ist eine Zahlung,
wenn der neue Mieter einen wirt-
schaftlichen Wert tGbernimmt. Dazu
kénnen Inventar, Maschinen, Ein-
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richtungen, Kundenstamm, Marke,
Organisation oder Goodwill gehdren.
In solchen Fallen wird nicht der Miet-
vertrag als solcher verkauft, sondern
ein realer Vermdgenswert Ubertra-
gen.

Gerade bei der Ubernahme eines
Restaurants oder Detailhandelsge-
schafts ist es wichtig, die Bestand-
teile des Kaufpreises nachvollzieh-
bar zu dokumentieren. Je klarer er-
sichtlich ist, welche Werte Ubertragen
werden, desto besser lasst sich die
Zulassigkeit begrinden.

Wann Schlusselgeld heikel wird

Problematisch wird es, wenn die
Zahlung einzig dafir verlangt wird,
dass ein Mietvertrag tUbernommen
werden darf. Dies gilt besonders,
wenn Uberaltertes Inventar, defekte
Einrichtungen oder abgeschriebene

gewachsene Organisation kdnnen
wirtschaftlichen Wert darstellen.
Fehlt diese Grundlage, riickt die Ver-
einbarung in die Nadhe eines unzulas-
sigen Schlusselgeldes.

Wissenschaftliche Wiirdigung

Lehre und Rechtsprechung ziehen
die Grenze entlang des wirtschattli-
chen Gegenwerts. Ein echter Unter-
nehmenswert, etwa Kundenstamm,
Marke, Organisation oder Infrastruk-
tur, darf grundsatzlich vergitet wer-
den. Problematisch ist eine Zahlung,
deren einziger Zweck darin besteht,
den Eintritt in einen Mietvertrag zu er-
mdglichen. Das Bundesgericht hat
festgehalten, dass ein solches
Schlisselgeld im Einzelfall einen
wichtigen Grund darstellen kann, die
Ubertragung eines Geschéftsmiet-
vertrages zu verweigern.

@ Grundsitzlich zulissig

Ubernahme von Goodwill
B Inventar mit echtem Wert
Kundenstamm / Marke

@ Bestehender Geschaftsbetrieb

o Wirtschaftlicher Gegenwert vorhanden

Schliisselgeld bei Geschaftsmieten

Wann zulassig - wann problematisch?

Entscheidend ist, ob eine echte wirtschaftliche Gegenleistung besteht.

o Rechtlich problematisch

E:Bé Nur Zugang zum Mietvertrag

m @ Uberteuertes altes Inventar

p Blosse Schlissellibergabe

® Keine echte Gegenleistung

A Risiko von Missbrauch oder Unwirksamkeit

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

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

Goodwill sauber abgrenzen

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

Fazit

Schlisselgeld bei Geschéaftsmieten
bewegt sich in der Schweiz im Span-
nungsfeld zwischen Vertragsfreiheit
und Missbrauchsschutz. Eine Zah-
lung kann zuldssig sein, wenn sie
Teil einer echten Unternehmens-
Ubernahme ist oder realen Goodwill
entschadigt. Wird nur der Zugang zu
einem Mietvertrag verkauft, beste-
hen erhebliche rechtliche Risiken.

Fur Eigentimer, bisherige Mieter und
Nachfolger empfiehlt sich eine sorg-
faltige Prifung und klare Dokumenta-
tion. So lassen sich wirtschaftlich be-
rechtigte Ubernahmen von proble-
matischen Zahlungen abgrenzen.
Gerne beraten wir Sie bei Fragen
rund um Geschaftsmieten, Vertrags-
Ubertragungen und die rechtliche
Einordnung von Ablésesummen.

Transaktion «Wyna»
Verkauf von zwei MFH in Suhr
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Verkauf von zwei vollvermieteten Mehr-
familienh&usern (BJ 1980/1983) mit total
32 Wohnungen, 25 Einstellplatzen und
20 Aussenabstellplatzen an gut erschlos-
sener Lage in Suhr. Die Liegenschaften
sind solid gebaut, stetig unterhalten und
bieten ein attraktives Wertsteigerungs-
und ein wesentliches nachhaltiges Ent-
wicklungspotenzial (Ausnitzungsreserve).

Mehr Informationen finden Sie auf
unserem Transaktionsportal:
www.realit-transaktionsportal.ch
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