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Stolpersteine beim

Schliisselgeld

Key Money — Die Hohe des Schliisselgeldes bestimmt in erster Linie die Lage. Diese Ab-
16sesumme ist eine Erscheinungsform des Koppelungsgeschiftes. Wann ist eine Schliis-
selgeld-Vereinbarung nichtig und was geschieht, wenn der Vermieter vom Handgeld
weiss oder nachtraglich davon erfahrt? Der Fachmann gibt Auskunft.

Von Armin Zucker™

Klaus Reber betreibt ¢in alteingesessenes
Pelzgeschift an  erstklassiger Zentrums-
lage in einer Schweizer Grossstadt. Der
Mietzins ist moderat. Der Mietvertrag lduft
noch drei Jahre und enthilr eine finfjih-
rige Verlingerungsoption. Eine internatio-
nale Modekette melder sich via Makler bei
Klaus Reber und zeigt grosses [nteresse am
Ladenlokal. Geschiiftsbesitzer Reber ver-
langt ein Schlisselgeld von 800 000 Fran-
ken fir die Abtrerung des Mietvertrages
(siche auch [B-Beitrag in der Dezember/
Januar-Ausgabe). Die Einrichtung des Pelz-
geschiftes ist abgeschricben und wertlos.
Weil die Nachfrage fiir attrakeive Standorte
gross ist, willigt die Modekette sogleich ein.
Der Eigentiimer stimmt der Ubertragung
zu. weiss aber nichts vom Schliisselgeld.
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Nachdem der Ubernahmevertrag unter-
schrieben ist, will die internationale Mode-
kette bloss noch die Hilfte zahlen mit dem
Argument. das vereinbarte Schlisselgeld
sei ein nichtiges Koppelungsgeschilt und

nicht geschuldet.

Was ist ein
Koppelungsgeschift?

Beim Koppelungsgeschift handelt es sich
um cine vom Mietvertrag separate Abma-
chung, die sich nicht auf den Gebrauch
der Mietsache bezicht und welche dem
Micter aufgedringt wird. Laut Gescrz gilt
als Koppelungsgeschilt insbesondere dic
Verpflichtung des Mieters. die Mietsache,
Maobel oder Aktien zu kaufen oder einen
Versicherungsvertrag  abzuschliessen. Die

Koppelung muss sich gegen den Mieter
richten. Er muss vor der Alternative gestan-
den haben, entweder das Mietobjeke mit der
Last des anderen Geschiftes zu bekommen
oder aber aul das Mietobjekt verzichten zu
mussen. Der Micter muss sich folglich den
Mietvertrag oder dessen  Weiterfithrung
«erkauft» haben.

Erscheinungsform
des Handgeldes

Das Schlisselpeld (auch Handgeld, Key-
Money oder Abldsesumme genannt) ist eine
Erscheinungsform des Koppelungsgeschiit-
tes. Es handelt sich dabei um eine finanzi-
elle Leistung, welche vom neuen Mieter [tr
den Abschluss eines Mietvertrages erbracht
wird, Hiufig werden Goodwill fiir Stamm-
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Wer sich an der Ziircher Bahnhofstrasse oder am Paradeplatz (Bild) einmieten will, muss nicht nur kapitalkriftig sein, sondern
auch das Geschift mit Mietvertrigen beherrschen. Einige rechtliche Aspekte sind zu beachten.

kundschatt, Ausbauten des Mieters und
Mobiliar zur Begriindung des Entgeltes
herangezogen. An gesuchten Lagen tiber-
steigt der zu zahlende Betrag aber regel-
missig den Wert solcher Gegenleistungen
und entpuppt sich in Tat und Wahrheit als
verkapptes Schlisselgeld. Im vorliegenden
Iall stellen die vereinbarten 800 000 Fran-
leen ein reines Schliisselgeld dar, weil weder
cin Goodwill in Form eines Kundenstam-
mes noch werthaltiges Mobiliar verkauft
werden.

Wann ist eine Schliisselgeld-Vereinbarung
nichtig? Vom Gesetzeswortlaut her ist klar,
dlass ein nichtiges Koppelungsgeschaft vor-
licar, wenn der Mieter die Verpflichtung
aus dem mit dem Mietvertrag gekoppel-
ten Geschifr gegeniiber dem Vermicter
tibernimmt. Umstritten ist dagegen, ob
dies auch dann gilt, wenn der Vermieter
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am Koppelungsgeschift nichr teilnimm,
sondern wie in unserem Beispiel bloss der
bisherige Micter. Ein Teil der Rechislehre
ist der Auffassung, der Gesetzgeber habe
ausschliesslich missbriuchliche Forderun-
ven des Vermiceters und nicht ireendeines
Dritten bekimpten wollen.

Es gibt Meinungen, wonach ein nichtiges
Koppelungsgeschift auch dann als gege-
ben sei, wenn der Mieter das Koppelungs-
geschift nicht mit dem Vermieter, sondern
mit dem Vormieter abschliesst, und der
Vermieter nicht beteiligt ist. Das Bundes-
gericht entschied unlingst gegen diese Auf-
fassung. Gemiiss héchstem Gerichtsetzt ein
nichtiges Koppelungsgeschiift voraus, dass
der Vermicter um das Koppelungsgeschift
weiss und ihm zustimme. Es bleibt abzu-
warten, ob und wie lange diese umstrittene
Rechtsprechung Bestand hat. In unserem

Beispiel wiirde gemiss Bundesgericht kein
nichtiges  Koppelungsgeschift  vorlicgen.
da der Vermieter nicht vom Koppelungs-
geschaft wusste, noch diesem zustimmre.
Die Modekette schuldet die abgemachten
800000 Franken.

Fallstrick, wenn der Vermieter
vom Handgeld weiss

Weiss der Vermieter vom Handgeld und
genehmigt er trotzdem die Ubertragung
des Mietvertrages, erfillt er durch seine
Mitwirkung die Bedingung Fiir das Vorlie-
gen eines nichtigen Koppelungsgeschifies
(Art. 254 OR). Diese Nichtigkeit priift der
Richter von Amts wegen. Nur das Kop-
pelungsgeschift ist nichtig, wihrend der

Der >

Mietvertrag  giiltig  bleibt.
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neue Mieter kann sich aul die Nichtigkeit
des Koppelungsgeschiftes jederzeit beru-
fen. Zu beachten ist indessen die cinjihri-
ge Verjahrungsfrist, insbesondere wenn es
um Riickforderungen aus nichtigen Kop-
pelungsgeschiften geht. Der Vermicter hat
es durch Verweigerung seiner Zustimmung,
zum Ubernahmevertrag in der Hand. das
Die

Vereinbarung eines Handgeldes zwischen

Koppelungsgeschift zu verhindern.
Vormieter und neuem Mieter berechtigt
den Vermieter anerkanntermassen zur Ver-
weigerung der Zustimmung zur Ubertra-
gung des Mietvertrages.

Dem an der Ubernahme des Mictvertrages
interessierten Mieter ist allerdings in der
Praxis mit der verweigerten Zustimmung
des Vermieters nicht geholfen. Der bisheri-
ge Mieter wird unter diesen Umstinden den
Mietvertrag nicht mehr auf ihn Gbertragen
wollen, und das vom tibernehmenden Mie-
ter bezweckre Ziel, nimlich die Ubertra-
gung des Mietvertrages ohne Schltsselgeld,
ist nicht erreicht. Tmmerhin gelingt es dem
Vermieter auf diese Weise zu verhindern,
dass der bisherige Micter mit seinem Eigen-
tum einen Erlos erzielt, ohne hierfir eine
echte Eigenleistung zu erbringen.

Der Vermieter erfahrt
nachtraglich vom Schliisselgeld

Erteilt der Vermieter seine Zustimmung in
Unkenntnis des Handgeldes, kann er die
Zustimmung zur Ubertragung des Miet-
vertrages nicht mehr widerrufen, weil eine
solche Zustimmung grundsitzlich als un-
widerruflich gilt. Die Lésung fir den Ver-
mieter besteht darin, die Zustimmunyg zum
Ubertragungsvertrag mit der Bedingung zu
verkniipften, dass kein Handgeld vom neuen
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ahlt wird und

Micter an den Vormieter be:
dass bei Nicheerfiullung dieser Bedingung
die Zustimmung dahinfill.

Recheswidrig wiire, wenn der Vermieter
einen Anteil an der Ablosesumme fordern
und bei verweigerter Zahlung die Zustim-
mung zur Ubertragung verweigern wiirde.
Dadurch kiime ein nichtiges Koppelungsge-
schiift zustande, denn der Vermieter macht
die Weiterfithrung des Mietvertrages von
der Bezahlung einer Geldsumme an sich
selber ubhiingig. In der Praxis ist dieser Fall
aber hiufig, denn wo kein Kliger, da kein
Richter. Statt einer Ablése verlangen die Ei-
gentiimer manchmal vom iibernehmenden
Micter mehr Miete. Das ist rechtlich heikel
und kann je nach Fall vom neuen Mieter an-
getochten werden,

Verkauf des Geschiftes
inklusive Mietvertrag

Angenommen, Klaus Reber betreibt sein
Pelzgeschift als Aktiengesellschaft. Statt
den Mietvertrag zu {ibertragen, verkauft er

die Aktien seiner Firma an die internatio-

nale Modekette., Weil der Mictvertrag auf
seine Firma lautet, kommt der Bekleidungs-
konzern auf diese Weise zum Ladenlokal.
und das ohne Ubertragung des Mictver-
trages und ohne Zustimmung des Eigen-
tiimers. Herr Reber erzielt dariiber hinaus
einen steuerfreien Kapitalgewinn aus dem
Verkauf seiner Aktien. So glaubt er wenigs-
tens. Da der Vermieter in diesem Fall weder
vom Handgeld weiss, noch seine Zustim-
mung notig ist, liegt kein Koppelungsge-
schift vor. Der Mietvertrag geht auf legale
Weise auf den neuen Micter tiber, indem
dieser die Firma des Vormieters kauft.

Der Bekleidungskonzern schliesst sogleich

nach dem Kauf der Firma den Pelzladen,
entlisst die Angestellten und beginne mir
dem Umbau fiir die neue Modefiliale. Diesc
Vorgehensweise entpuppt sich als Steuerfal-
le. Das Steueramt kann darin einen Mantel-
handel und eine indirekte Teilliquidation
erblicken. Klaus Reber riskiert, die volle
Einkommenssteuer auf die Differenz zwi-
schen dem erhaltenen Schlisselgeld und
dem Nominalkapital seiner AG zahlen zu
miissen. Sodann schulder die von thm ver-
kaufte Firma die Verrechnungssteuer von
35 Prozent auf derselben Differenz. Um
solche negativen Steuerfolgen zu vermei-

den, miisste das Pelzgeschift durch die Mo-

dekette mindestens cin Jahr weitergefthrt
werden, bevor die Mutation zum Modela-
den stattfindet. Eine weitere Variante ist
das vorliufige Verbleiben von Herrn Reber
im Betrieb, verkniipft mit einem Verkaufs-
recht seiner Aktien.
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