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Lutz Partner Rechtanwalte AG durfte kirzlich wie-
der einmal ein interessantes Immobilienprojekt
begleiten. Es ging um den Verkauf einer grossen
Gewerbeliegenschaft im Grossraum Zirich. Wie
bereits bei ahnlichen Projekten hat sich auch bei
diesem schon gezeigt, dass sich die anwaltliche
Tatigkeit in solchen Fallen nicht auf die Rechtsbe-
ratung und das Ausarbeiten von Vertragen be-
schrankt, sondern auch tbergreifende Projektma-
nagementaufgaben umfasst. Dies ist darauf zu-
rickzufuhren, dass bei solchen Transaktionen
verschiedene Rechtsthemen, Beteiligte und Ar-
beitsprozesse von Bedeutung sind, die aufeinan-
der abgestimmt erfolgen missen. Diese Aufgabe
Ubernimmt oft ein Anwalt, da solche Transaktio-
nen in verschiedene rechtliche Themenfelder ein-
gebettet sind. Die verschiedenen Teilbereiche ei-
nes solchen Legal Project Managements sollen
nachfolgend exemplarisch anhand einer Grund-
sticktransaktion beschrieben werden.

An grésseren Transaktionen im Bereich von
Grundstuckverkaufen (aber bspw. auch bei Unter-
nehmensverkaufen) sind meist zahlreiche Perso-
nen beteiligt. Hauptakteure sind naturlich der Ver-
kaufer und der Kaufer. Jedem von ihnen stehen
allenfalls ein oder mehrere Berater zur Seite
(bspw. fir Recht, Finanzierung, Immobilien, Steu-
ern). Je nachdem ist der Kaufer der letzte einer
urspringlich grésseren Gruppe von Kaufinteres-
senten. Hinzu kommen verschiedene Amter und
Behorden wie Notariat, Grundbuch und allenfalls
Bezirksrat, da Grundstlckrecht stark reguliertes
Recht ist. Aufgrund der oft erheblichen Betrage
sind kaufer- und verkauferseitig eigentlich immer
Banken beteiligt. Und abhangig von der Ausge-
staltung der Transaktion kommen noch weitere
Dienstleister hinzu wie bspw. Makler, Transakti-
onsmanager und Escrow Agenten. Alles in allem

ist deshalb ab einer gewissen Transaktionsgrdsse
immer mit einem erhéhten Mannschaftsbestand
zu rechnen.

Martin Kern

Die verschiedenen Beteiligten sind sodann in
zahlreiche Prozesse eingebunden.

Ganz zu Beginn sind mdgliche Kaufinteressenten
anzusprechen. Falls ein Anfangsinteresse be-
steht, sind sie anschliessend in die Transaktion
einzubinden, was Ublicherweise durch Zustellung
eines Process Letters und Unterzeichnung einer
Vertraulichkeitserklarung geschieht. Der Process
Letter legt das Verfahren fest, inklusive Zeitplan,
wie die Transaktion durchgeftihrt werden soll und
bis wann unverbindliche und verbindliche Ange-
bote abgegeben werden miissen. Der Process
Letter erklart ebenfalls das Due Diligence Verfah-
ren (siehe dazu sogleich anschliessend), d.h. die
Art und Weise, auf die Informationen zum Grund-
stiick geprift und weitere Informationen angefor-
dert werden kénnen.
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Fur Grundstiicke von einer gewissen Grosse wird
ahnlich wie bei Unternehmensverkaufen eine Due
Diligence durchgefiihrt. Dabei handelt es sich um
eine systematische Uberpriifung des Kaufgegen-
stands und seiner Eigenschaften auf mdgliche
Mangel und Risiken. Dazu werden die wesentli-
chen Informationen und Unterlagen in einen elekt-
ronischen Datenraum hochgeladen und den Kauf-
interessenten zur Verfigung gestellt, so dass sie
sich einen Eindruck Uber den Kaufgegenstand
und seine Eigenschaften machen kénnen. Abhan-
gig von den gewonnenen Erkenntnissen entschei-
den sich die Kaufinteressenten sodann fur oder
gegen den Kauf, den Kaufpreis und Vertragsrege-
lungen, mit denen aufgedeckte Probleme geldst
werden sollen. Ein solcher Datenraum ist vorab
mit den nétigen Informationen zu bestiicken, was
als Vorbereitungshandlung rechtzeitig in Angriff
genommen werden muss.

Der finale Kaufvertrag wird meistens in verschie-
denen Phasen ausgearbeitet. Im Auswahlverfah-
ren ist es eine Mdglichkeit, dass die Kaufinteres-
senten ihr Interesse in der Form von Angeboten
bekunden, mit denen sie ihren Kaufpreisvorschlag
unterbreiten und allfallige weitere wesentliche Re-
gelungspunkte festhalten. Mit dem passendsten
Kaufinteressenten wird anschliessend der Kau-
vertrag gestutzt auf einen ersten Entwurf ausge-
handelt. Es ist aber auch mdéglich, dass der Kauf-
interessent aufgefordert wird, zusatzlich zu sei-
nem Angebot an einem zur Verfugung gestellten
Kaufvertragsentwurf bereits die von ihm ge-
winschten Anpassungen vorzunehmen. Da der
Kaufpreis je nach Grundstlick nur einer von ver-
schiedenen wesentlichen Aspekten ist (andere
wichtige Punkte sind vor allem Gewahrleistun-
gen), kann dieses Aushandeln der finalen Ver-
tragsversion eine gewisse Zeit in Anspruch neh-
men.

Schweizer Recht schrankt den Erwerb von Grund-
stiicken durch Auslander ein. Insbesondere dur-
fen auslandisch beherrschte Gesellschaften nur
sehr eingeschrankt Grundstiicke erwerben, auf
denen sich Wohnungen befinden oder die fur die
Bebauung mit Wohnungen in Frage kommen. So-
fern es sich beim Kaufgegenstand um Wohnland
handelt, muss dieser Aspekt bertcksichtigt wer-
den, indem beim Kaufer darauf geachtet wird,
dass es sich um keine auslandisch beherrschte

Gesellschaft handelt. Dies setzt voraus, dass die
notigen Belege beigebracht werden kénnen, die
dies bestatigen. Dazu muss ein dies bestatigen-
des Bezirksratsverfahrens bereits durchlaufen
worden sein oder vor Transaktionsabschluss noch
durchlaufen werden. Je nachdem, welche Vari-
ante gewahlt werden muss, hat dies Einfluss auf
den Transaktionsfahrplan. Wo ein solcher Nach-
weis fehlenden ausléndischen Einflusses nicht
moglich ist, muss darauf geachtet werden, dass
die Kaufgrundstiicke auch von Auslandern bewil-
ligungsfrei erworben werden kdnnen, was voraus-
setzt, dass es sich ausschliesslich um sogenannte
Betriebsstatten handelt, die nur einer betrieblichen
Nutzung dienen (und keinen Wohnzwecken).

Sowohl kaufer- als auch verkauferseitig sind ver-
schiedene Finanzierungsfragen mit den jeweils
zustandigen Banken zu klaren. Auf Kauferseite
geht es darum, die Finanzierung des Kaufpreises
sicherzustellen und die Besicherung der dafir be-
notigten Darlehen aufzugleisen. Auf Verkaufer-
seite geht es vor allem darum, die Ablésung der
bestehenden Finanzierung und Sicherheiten mit
der Bank zu koordinieren. Dazu missen die beno-
tigten Vertrage ausgearbeitet werden.

Je nachdem sind Zustimmungsbeschliisse von
zustandigen Gremien einzuholen. Bei juristischen
Personen sind das Entscheidinstanzen wie bspw.
der Verwaltungsrat. Wenn es sich beim zu verkau-
fenden Grundstick um das einzige Aktivum des
Verkaufers handelt und der Verkauf daher faktisch
einer Liquidation gleichkommt kann auch ein Ge-
neralversammlungsbeschluss nétig sein. Je nach
Grosse und Organisation des Unternehmens kann
das Einholen dieser Zustimmungen und die vor-
gangige Konsultation einige Zeit in Anspruch neh-
men.

Grundstuckverkaufe I16sen immer auch Steuerfol-
gen aus. Dazu gehdren zum einen Grundstiickge-
winnsteuern. Zu deren Sicherstellung Uberweist
der Kaufer i.d.R. einen Kaufpreisanteil in Hohe
des mutmasslich geschuldeten Betrags an das zu-
standige Steueramt. Dieser Betrag ist vorab mit
dem Steueramt abzustimmen. Zum anderen ist
insbesondere betreffend Mehrwertsteuer zu pri-
fen, ob und auf welche Art diese zu entrichten ist,
und bendtigte Anmeldungen und Registrierungen
sind rechtzeitig in die Wege zu leiten.
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Je nach Konstellation kann es nétig sein, den Ver-
kauf mit weiteren Unterstlitzungsprozessen zu for-
dern. So kann es bspw. vorkommen, dass ein
Kaufpreisanteil zur Absicherung gewisser Risiken
zurlckbehalten wird. Der zurtickbehaltene Betrag
kann einem Escrow Agenten anvertraut werden,
der nur unter den im Escrow Agreement festgeleg-
ten Bedingungen berechtigt ist, den Escrow Be-
trag an den Verkaufer oder Kaufer auszubezah-
len.

Der Grundstiickkaufvertrag ist 6ffentlich zu beur-
kunden durch das Notariat am Ort des gelegenen
Grundstilcks. Die Vertragsredaktion ist dement-
sprechend eng mit dem zustandigen Notariat ab-
zustimmen. Damit einher geht natirlich auch die
Bericksichtigung der Kapazitaten und der termin-
lichen Verfligbarkeiten des Notariats fiir die Beur-
kundung, die ja nachdem aufgrund anderer Ver-
kaufsgeschafte eingeschrankt sein kénnen.

Es ist deutlich geworden, dass fir ein erfolgrei-
ches Closing der Legal Project Manager ein gan-
zes Bundel an Handlungsstrangen so im Griff ha-
ben muss, dass am vorgesehenen Unterzeich-
nungsdatum der Grundstiickkaufvertrag in der fi-
nalen Form vorliegt, Kdufer und Verkaufer im No-
tariat erscheinen, die Kaufpreisfinanzierung steht,
die Ablésung bestehender Finanzierungen und Si-
cherheiten bereit ist, die relevanten Steuerbetrage
geklart sind, Bewilligungsprobleme ausgeraumt
sind und der Champagner kihl gestellt ist.
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Eine rechtliche Auseinandersetzung ist flr viele
Personen oder Unternehmen nicht alltaglich.
Nebst den finanziellen Belastungen darf auch die
personliche Befindlichkeit nicht ausser Acht gelas-
sen werden. Eine Auseinandersetzung geht hau-
fig einher mit einer Verunsicherung, welche sich in
Stress und nicht selten in schlaflosen Nachten
aussert. Zudem bindet die Aufarbeitung des Vor-
gefallenen, nebst finanziellen Mitteln, auch grosse
zeitliche Ressourcen.

Obwohl ein Rechtsanwalt im allgemeinen Ver-
sténdnis als Verfechter der Interessen seiner Kii-
enten vor Gerichtsbehdrden verstanden wird, so
ist der Gang vor das Gericht haufig nicht die einzig
gangbare Losung. Werden die Gerichtsgebiihren
und die mit einem Verfahren zusammenhangen-
den Kosten des Rechtsanwalts bertcksichtigt,
lohnt sich ein Prozess gemass verbreiteter Auffas-
sung erst ab einem relativ hohen Streitwert. Ver-
scharft wird die Kostenproblematik dadurch, dass
oft Uber die finanzielle Situation der Gegenpartei
nichts bekannt sein diirfte und trotz eines gutheis-
senden Urteils die Forderungssumme mangels
Einkommen oder Vermdégen nicht erhaltlich ge-
macht werden kann.

Die Kunst eines guten Prozessanwalts ist es, so-
wohl vor als auch wahrend eines Gerichtsverfah-
rens die Moglichkeit eines Abschlusses eines Ver-
gleiches zu prifen und im Blick zu behalten. Dabei
gilt es, (i) die Prozessaussichten, (ii) die Kosten,
(iii) die anschliessende Vollstreckung eines gut-
heissenden Urteils sowie (iv) das zukinftige Ver-
haltnis zwischen den Parteien zu wurdigen und
gegeneinander abzuwagen.

Erst wenn die Klientschaft vollumfanglich tUber die
vorgenannten Punkte von ihrem Rechtsanwalt
aufgeklart wurde, |asst sich fir diese abschéatzen,
ob allenfalls der Abschluss eines Vergleiches
sinnvoll erscheinen kann oder das Gerichtsverfah-
ren durchlaufen werden soll.

Lars Miiller

Rechtliche Auseinandersetzungen, bei welchen
keine Prozessrisiken bestehen, dirften die abso-
lute Ausnahme bilden. Jeder Ublichen rechtlichen
Auseinandersetzung liegt entweder betreffend
den vorgefallenen Sachverhalt oder die rechtliche
Wirdigung desselben ein gegenlaufiger Stand-
punkt der Parteien vor. Um die Erfolgsaussichten
eines Gerichtsverfahrens beurteilen zu kénnen, ist
der Prozessanwalt so friih wie moglich auf mog-
lichst viele Informationen und Unterlagen ange-
wiesen, welche er seiner rechtlichen Einschat-
zung zu Grunde legen kann. Dabei ist er in gros-
sem Masse von den Ausfuhrungen seiner Klient-
schaft und der Dokumentierung durch diese ab-
hangig.

Eine zentrale Rolle bei der Beurteilung der Pro-
zessaussichten spielt die im schweizerischen Zi-
vil- und Zivilprozessrecht verankerte Beweislast-
verteilung. Diese regelt, wer in einem Gerichtsver-
fahren welche Tatsachen zu beweisen hat und
entsprechend bei ungeniigender Uberzeugung
des Gerichts vom Vorliegen dieser Tatsachen die
Konsequenzen der Beweislosigkeit zu tragen hat.

Nicht selten ist zu Beginn einer Auseinanderset-
zung die Sichtweise der Gegenpartei (sei dies
sachverhaltsmassig oder rechtlich) absolut unklar
und die allenfalls bestehenden Gegenargumente
unbekannt. Diese missen entweder antizipiert
werden oder aber in einem ersten Austausch mit
der Gegenpartei in Erfahrung gebracht werden.
Dieser Austausch kann entweder mittels Korres-
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pondenz zwischen den involvierten Rechtsanwal-
ten oder aber bereits im Rahmen eines Schlich-
tungs- oder Gerichtsverfahrens erfolgen.

Sind die gegenseitigen Argumente erst einmal be-
kannt bzw. vorgetragen, so eruiert der Rechtsan-
walt zusammen mit seiner Klientschaft die Erfolg-
saussichten eines erfolgreichen Gerichtsverfah-
rens. Dabei berlcksichtigt wird die Dokumenten-
lage und — wie bereits ausgefiihrt — die Beweis-
lastverteilung im Einzelfall. Die Erfolgsaussichten
sind alsdann gegen die Prozessrisiken sorgfaltig
abzuwagen.

Die Kosten der Rechtsdurchsetzung (Gerichts-
und Rechtsanwaltskosten) sind im Rahmen einer
Kosten-Nutzen-Abwagung in die Beurteilung, ob
allenfalls bereits friihzeitig eine vergleichsweise
Regelung anzustreben ist, miteinzubeziehen. Es
bringt schliesslich der Klientschaft keine Vorteile,
eine Forderung von CHF 5'000.00 erfolgreich
durchzusetzen, dabei aber Anwaltskosten von
CHF 4'000.00 und allenfalls noch Gerichtskosten
zu generieren. Umso mehr, wenn sich die Zah-
lungsfahigkeit der Gegenpartei eher als fraglich
erweist. Den Kosten der Rechtsdurchsetzung ist
daher zu jedem Zeitpunkt der Beratung besondere
Beachtung zu schenken und in die Wirdigung mit-
einzubeziehen.

Ein gutheissendes Urteil ist nur so viel wert wie die
darin zugesprochene Forderungssumme alsdann
auch tatsachlich bei der Gegenpartei erhaltlich ge-
macht bzw. vollstreckt werden kann. Zu beruck-
sichtigen ist dabei nicht nur die Zahlungsfahigkeit
der Gegenpartei, sondern auch allfallige auslandi-
sche Wohnsitze (welche die Vollstreckbarkeit
merklich erschweren) oder sonstige Besonderhei-
ten (bspw. auf andere naturliche oder juristische
Personen Ubertragene Vermdgenswerte etc.).
Solche Informationen sind im Vorfeld eines Ge-
richtsverfahrens nur schwer in Erfahrung zu brin-
gen und erschépfen sich zumeist in der Einholung
eines Betreibungsregisterauszugs. Dieser ist hdu-
fig aber kaum aussagekraftig

Gerade hier liegt einer der Vorteile des Abschlus-
ses eines Vergleichs. Denn die Gegenpartei erteilt
im Rahmen von Vergleichsgesprachen zumindest
implizit Informationen Uber ihre Zahlungsfahigkeit.
So wird einem Vergleich im Grundsatz nur zuge-
stimmt, wenn die darin aufgenommene Forderung

auch tatsachlich beglichen werden kann. Sei dies
durch eine Einmalzahlung oder mittels Ratenzah-
lungen. Zudem habe ich in der Praxis durchaus
die Erfahrung gemacht, dass Forderungen aus
Vergleichen eher anstandslos und ohne betrei-
bungsrechtlichen Druck bezahlt werden, als For-
derungen aus rechtskraftigen Urteilen. Auch diese
Umstande sind in der Abwagung, ob ein Vergleich
abgeschlossen werden soll, mitzuberiicksichtigen.

Es spielt eine zentrale Rolle, ob die Parteien in Zu-
kunft weiterhin geschaftlich miteinander zu tun ha-
ben werden oder aber inskinftig getrennte Wege
gehen. Je mehr die Parteien in Zukunft noch mit-
einander zu tun haben werden (bspw. fortlaufende
Geschaftsbeziehung), umso eher sollte eine ver-
gleichsweise Streitbeilegung ins Auge gefasst
werden. Ein Gerichtsverfahren fiihrt unweigerlich
dazu, dass eine Partei obsiegt und die andere un-
terliegt. Dies flhrt oftmals zu einer Krankung oder
einem Gesichtsverlust, was sich auf die zukinftige
Zusammenarbeit negativ auswirkt und weitere
Auseinandersetzungen vorprogrammiert.

Bei einer vergleichsweisen Erledigung der Strei-
tigkeit kbnnen hingegen beide Parteien ihr Gesicht
wahren und einigermassen unbeschwert die zu-
kinftige Zusammenarbeit angehen. Gerade bei
Dauerschuldverhaltnissen (Mietvertrag, Arbeits-
vertrag u.a.) kann es sich daher lohnen, auch
diese Komponente in angemessener Art und
Weise zu berlicksichtigen.

Letztlich ist der Entscheid, ob einem Vergleich zu-
gestimmt werden soll, von vielen unterschiedli-
chen und nicht immer rechtlichen Faktoren abhan-
gig. Die wichtigsten wurden soeben vorgestellt. Im
Sinne einer Verallgemeinerung lasst sich sagen,
dass die Klientschaft tiber samtliche Chancen und
Risiken eines Gerichtsverfahrens und der Vor-
und Nachteile eines Vergleiches aufgeklart sein
muss, um eine sachliche und letztlich wohl immer
auch finanzielle Entscheidung zu treffen. Dazu
braucht es die Aufklarung durch einen erfahrenen,
sorgfaltigen und ehrlichen Rechtsanwalt, dem die
wohlverstandenen Interessen seiner Klientschaft
oberstes Gebot sind.
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Geschaftsmietvertrage werden haufig fur eine lan-
gere Dauer von zehn, 15 oder mehr Jahren abge-
schlossen. Die jahrlichen Mietzinse liegen je nach
Grosse und Lage der Mietsache und dem verein-
barten Verwendungszweck (z.B. Ladengeschaft,
Restaurant) nicht selten im sechs- oder sieben-
stelligen Frankenbereich. Hinzu kommen auf Sei-
ten der Mieterin haufig grossere Investitionen fir
den Mieterausbau.

Trotz langer Bindung und hohen Investitionskos-
ten wird die Bedeutung der rechtlichen Themen
beim Abschluss eines Geschéaftsmietvertrags oft
unterschatzt. Seitens Mieterin gehoért der Ab-
schluss eines Geschaftsmietvertrages in der Re-
gel nicht zum taglichen Geschaft. Umso wichtiger
ist es, den Mietvertrag vor Unterzeichnung genau
zu prufen und einzelne Regelungsbereiche zu ver-
handeln.

Nachfolgend sollen einige dieser zentralen Rege-
lungsbereiche kurz beleuchtet werden.

i

Irene Bibef

In Geschaftsmietvertrdgen wird insbesondere mit-
tels Indexierung, Staffelung oder Umsatzabhan-
gigkeit auf den Mietzins gestaltend Einfluss ge-
nommen.

Bei einer Indexmiete ist der Mietzins an den Lan-
desindex der Konsumentenpreise gekoppelt. Die
Mindestdauer des Mietverhdltnisses muss bei
mindestens fiinf Jahren liegen. Hierbei geniigt es,
wenn die Funfjahresbindung nur fir den Vermieter
und nicht auch fiir die Mieterin verbindlich ist. Sind
die Voraussetzungen nicht erfiillt, so hat dies die
Unguiltigkeit der Indexklausel und regelmassig die
Teilnichtigkeit des Mietvertrages in Bezug auf die
indexabhangige Steigerung des Mietzinses zur
Folge.

Indexklauseln sind in Geschéaftsmietvertragen lb-
lich. Damit soll die Teuerung abgefedert werden.
Strittig ist, ob die verbreitete Regelung, welche
eine Senkung des Mietzinses nicht unter das an-
fangliche Niveau statuiert, zulassig ist oder nicht.

Von einer Staffelmiete wird gesprochen, wenn
die Mietzinse im Voraus fir die gesamte Dauer
des Mietvertrages bestimmt sind und sich diese in
periodischen Abstidnden stufenweise erhohen.
Eine Staffelmiete liegt bereits vor, wenn die Erho-
hung einmalig ist. Die Staffelmiete ist zuldssig,
wenn das Mietverhaltnis auf mindestens drei
Jahre abgeschlossen, die Erhdhung hoéchstens
einmal im Jahr vorgenommen wird und eine an-
fangliche betragsmassige Fixierung in Franken
vorgesehen ist. Wiederum genlgt es, wenn der
Vermieter an die Mindestvertragsdauer gebunden
ist. VerstOsst der Mietvertrag gegen diese gesetz-
lichen Voraussetzungen, so ist er wiederum teil-
nichtig.

Wichtig zu wissen ist, dass wahrend der Dauer der
Staffelmiete andere Anpassungsgriinde ausge-
schlossen sind. Eine Kumulation von Index- und
Staffelklausel wahrend der gleichen Periode ist
deshalb unzuldssig, nicht aber eine zeitverscho-
bene Anwendung. Betreffend Anzeige der Miet-
zinserhdhung (neue Staffelung) hat das Bundes-
gericht in einem Entscheid vom November 2019
entgegen Art. 19 Abs. 2 VWMG entschieden, dass
die Verwendung des amtlichen Formulars nicht
notwendig sei.

Bei der Umsatzmiete ist die Héhe des Mietzinses
vom Umsatz, den die Mieterin aus ihrer betriebli-
chen Tatigkeit im Mietobjekt erzielt, abhangig. Re-
gelmassig wird dabei ein Fixum, d.h. ein Mindest-
mietzins vereinbart. Gehen die Geschafte
schlecht, so ist lediglich dieser Mindestmietzins
von der Mieterin zu bezahlen. Die Umsatzmiete ist
nicht gesetzlich geregelt, aber zuldssig. Wichtig ist
eine sorgfaltige Vertragsgestaltung. So ist etwa
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die genaue Berechnung des massgeblichen Um-
satzes und der relevanten Perioden zu definieren
und festzuhalten, wie sich die Beteiligung des Ver-
mieters am Umsatz Uber die Prozentklausel be-
misst.

Die Umsatzmiete kommt vor allem im Gastrono-
miebereich und bei Ladenlokalitaten in Shopping-
centern vor.

In der Regel haben beide, Vermieter und Mieterin,
ein Interesse daran, einen Geschéaftsmietvertrag
fur eine gewisse Dauer abzuschliessen. Trotz all-
fallig geleisteter (hoher) Investitionen in den
Mieterausbau ist die Mieterin aber gut beraten,
sich bei Mietvertragen mit einer vereinbarten Min-
destdauer oder einer Befristung ein einseitiges
Kindigungsrecht wahrend der vereinbarten Dauer
auszubedingen. Vereinbaren die Parteien also
beispielsweise, dass der Mietvertrag nach Ablauf
von funf Jahren ohne Kiindigung endigt (sog. be-
fristeter Mietvertrag) oder erstmals auf diesen
Zeitpunkt gekindigt werden kann (Mindestdauer),
so sollte die Mieterin versuchen, sich ein einseiti-
ges vorzeitiges Kiindigungsrecht z.B. auf den Ab-
lauf einer dreijahrigen Vertragsdauer unter Einhal-
tung einer Kiindigungsfrist von mind. sechs Mona-
ten (zwingende Mindestkiindigungsfrist bei der
Geschéftsmiete) auszubedingen. Die Erfahrung
zeigt, dass auch anfanglich enthusiastische Mie-
terinnen wahrend der Dauer eines Mietverhaltnis-
ses ins Straucheln geraten kdnnen und zur Scha-
densbegrenzung von einer vorzeitigen Kiindigung
Gebrauch machen mussen. Fur einen gewissen
Schutz des Vermieters kann dieses vorzeitige
Kindigungsrecht mit der Vereinbarung einer
Strafzahlung verbunden werden.

Haufig vereinbaren die Parteien, dass der Mieterin
eine Option oder mehrere Optionen auf Verlange-
rung der Mietvertragsdauer zustehen. Hier ist es
entscheidend, dass die Voraussetzungen und die
Modalitaten sorgfaltig formuliert werden. Nicht sel-
ten wahnt sich die Mieterin betreffend eine lange
Vertragsdauer mit gleichen Konditionen auf Grund
einer vermeintlichen Option in Sicherheit. Gross
ist dann die Uberraschung, wenn der Vermieter
der Mieterin nach Ausibung der "Option" die
neuen Vertragsbedingungen, allen voran den
neuen, massiv hdheren Mietzins anzeigt. Um sol-
che Uberraschungen zu vermeiden, lohnt es sich,
die Optionsregelung vor Vertragsabschluss einer
genauen Prifung zu unterziehen.

Im Mietvertrag sind zwingend samtliche Neben-
kosten, die die Mieterin zuséatzlich zum Nettomiet-
zins zu bezahlen hat, explizit aufzufiihren. Alle
nicht separat aufgefiihrten Nebenkosten gelten
als im Nettomietzins inbegriffen und kann der Ver-
mieter nicht zusatzlich auf die Mieterin Uberwal-
zen. Ist eine Akontoldsung vorgesehen, so sollte
sich die Mieterin vorgangig einer Vertragsunter-
zeichnung beim Vermieter erkundigen, ob die ver-
einbarten Akonto-Zahlungen in den vergangenen
Jahren den tatsachlich angefallenen Nebenkosten
ungefahr entsprochen haben oder ob mit (hohen)
Nachforderungen zu rechnen ist. Handelt es sich
um eine Erstvermietung und fehlen damit Werte
aus den vergangenen Jahren, sollte seitens der
Mieterin zudem versucht werden, ein Kostendach
zu vereinbaren. Denn gemass Bundesgericht darf
der Vermieter grundsatzlich die effektiv angefalle-
nen Nebenkosten einfordern, auch wenn sie die
geleisteten Akonto-Zahlungen massiv tberschrei-
ten. Hat der Vermieter vorgangig beweisbar be-
teuert, die vereinbarten Akonto-Zahlungen wiur-
den den effektiv anfallenden Nebenkosten etwa
entsprechen, so kann sich die Mieterin gegen zu
hohe Nachforderungen zur Wehr setzen.

Die Vertragsparteien sind nicht verpflichtet, eine
Sicherheitsleistung durch die Mieterin zu verlan-
gen. Eine solche ist indessen gerade bei der Ge-
schaftsmiete ublich.

Die von der Mieterin gestellte Sicherheit dient
dazu, den Vermieter bei Mietzinsriickstanden, all-
falligen Schadenersatzforderungen anlasslich der
Rickgabe der Mietsache und fiir andere Schulden
der Mieterin, die sich aus dem Mietverhaltnis er-
geben koénnen, abzusichern. Im Gegensatz zum
Wohnungsmietvertrag besteht bei der Miete von
Geschaftsraumen keine Begrenzung der Hohe
der Sicherheitsleistung. Allerdings muss diese in
einem verninftigen Verhaltnis zu den Risiken ste-
hen. Gangig ist eine Sicherheitsleistung in der
Hohe von sechs Bruttomonatsmietzinsen. In die-
sem Zusammenhang ist daran zu erinnern, dass
der Vermieter von Geschéaftsraumen als Sicher-
heit zusatzlich Uber ein Retentionsrecht an den
von der Mieterin in die Mietsache eingebrachten
beweglichen Sachen verflgt, die zur Einrichtung
oder Benutzung der Mietsache dienen.

Bei der Geschéaftsmiete wird haufig statt der Leis-
tung der Sicherheit in Geld eine Garantie verein-
bart. Hierbei verpflichtet sich die Garantin, in der
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Regel eine Bank oder eine Versicherungsgesell-
schaft, unwiderruflich, den Vermieter bis zu einem
bestimmten Betrag flir Forderungen aus dem
Mietverhaltnis schadlos zu halten. Im Gegensatz
zum Mietzinskautionssparkonto bei einer Bank,
bei welchem die Bank die von der Mieterin geleis-
tete Sicherheit nur mit Zustimmung beider Ver-
tragsparteien oder gestitzt auf einen rechtskrafti-
gen Zahlungsbefehl oder auf ein rechtskraftiges
Gerichtsurteil herausgeben darf, hat die Bank dem
Vermieter den von diesem geforderten Betrag auf
erste Aufforderung, wonach ein bestimmter Be-
trag aus dem Mietverhaltnis geschuldet sei, zu be-
zahlen.

Haufig werden Geschaftsraume im sog. Rohbau
vermietet. Dies bedeutet, dass der Innenausbau
der Mietsache Sache der Mieterin ist. Damit ver-
bunden sind aber nicht nur hohe anfangliche In-
vestitionskosten, sondern wahrend der Mietdauer
auch Unterhalts-, Reparatur- und Ersatzkosten
und bei Beendigung des Mietverhaltnisses Rick-
baukosten. Verzichtet der Vermieter auf den
Ruckbau, wird in Geschéaftsmietvertrdgen haufig
vereinbart, dass die Innenausbauten entschadi-
gungslos an den Vermieter fallen. Wichtig ist, dass
die Mieterin alle mit den Mieterausbauten verbun-
denen Kosten und nicht nur die anfanglichen In-
vestitionskosten in ihre Kostenrechnung auf-
nimmt. Denn gerade die Hohe der Rickbaukosten
wird regelmassig unterschatzt bzw. geht in der
Kalkulation gerne vergessen.

Unterhalt, Reparatur und Ersatz der Mietsache
sind grundsatzlich Sache des Vermieters und ge-
hen zu seinen Lasten. Davon ausgenommen ist
der sog. kleine Unterhalt, wonach die Mieterin ge-
mass gesetzlicher Regelung kleine Reinigungen
und Ausbesserungen auf eigene Kosten vorneh-
men muss. Gerade in Geschéaftsmietvertragen
weit verbreitet sind Prozentklauseln, gemass wel-
chen die Mieterin die Unterhaltspflicht in der Hohe
von Prozentzahlen des Jahresmietzinses, meist 1
bis 2%, trifft. Gemé&ss Rechtsprechung ist jedoch
zur Abgrenzung der Unterhaltspflicht der Mieterin
unbesehen einer solchen vertraglichen Regelung
nicht auf die Héhe der anfallenden Kosten abzu-
stellen, sondern darauf, ob fir die Ausfihrung der
fraglichen Reinigungen oder Ausbesserungen der
Beizug eines Fachmannes erforderlich ist oder ob
die durchschnittlich begabte Mieterin dazu selbst
in der Lage ist. Demzufolge sollten Prozentklau-
seln wegverhandelt werden. Statt einer solchen,

gegen zwingendes Recht verstossenden Rege-
lung gentigt der Hinweis im Vertrag, dass betref-
fend sog. kleinen Unterhalt Art. 259 OR gelten
solle.

Bevor ein langjahriger Geschéftsmietvertrag un-
terzeichnet wird, sollten die einzelnen Bestimmun-
gen sorgfaltig geprift werden. Denn eine unvor-
teilhafte Vertragsbestimmung im Nachhinein an-
dern zu wollen, bedarf der Zustimmung der ande-
ren Vertragspartei und ist in der Regel schwer
bzw. nicht ohne "Gegengeschaft" erhaltlich zu ma-
chen.
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Einblicke in unsere Arbeit gibt es auch auf Linked-
In. Schauen Sie doch einmal rein!

www.linkedin.com/company/lutz-partner-rechts-
anwaelte-ag/
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