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Von einer Geschaftsraummiete ist nur dann die Rede, wenn eine Immobilie durch den Mieter oder den
Untermieter hauptséchlich zur Austbung von Einzelhandel oder Handwerk mit direktem Publikumskontakt
angemietet wird. Es reicht somit nicht, dass eine geschéftliche Nutzung nachgewiesen wird, damit das Gesetz
von 1951 Uber Geschéftsraummiete anwendbar ist.

1. Existenz eines Mietvertrages

Damit das Geschaftsraummietgesetz (berhaupt anwendbar sein kann, muss zuerst die Existenz eines
Mietverhéltnisses vorliegen. Eine Miete liegt vor, wenn ein Vermieter dem Mieter ein Mietobjekt gegen Entgelt
zur Gebrauchsgewéhrung aufgrund eines schuldrechtlichen Vertrages unbefristet oder auf Zeit Giberlasst.

Wird z.B. die unentgeltliche Nutzung oder lediglich ein verschwindend geringes Entgelt vereinbart, liegt kein
Mietvertrag vor.

2. Mietvertrag uber eine Immobilie

Gegenstand des Mietvertrages muss eine Immobilie sein. Ein Mietvertrag Uber eine bewegliche Sache (z.B.
einen Wohnwagen) fallt somit nicht in den Anwendungsbereich des Geschéaftsraummietgesetzes.

Die Immobilie muss geeignet sein, ein den Kunden zugangliches Geschaft unterzubringen. Das
Geschaftsraummietgesetz ist demnach nicht anwendbar auf die Vermietung einer Werbeflache.

Ein Gebaude wie auch eine unbebaute Immobilie (z.B. eine Reitbahn) kann zum Mietobjekt bestimmt werden.
3. Zweckbestimmung der Immobilie

3.1. Einzelhandel oder Handwerk

Das Geschéaftsraummietgesetz schitzt lediglich die Téatigkeit des Mieters insofern der Geschaftszweck im
Einzelhandel liegt oder falls der Mieter ein Handwerk mit direktem Kundenkontakt betreibt.

3.1.1. Einzelhandel

Das Gesetz vom 30.4.1951 bestimmt nicht ausdriicklich, was unter Einzelhandel zu verstehen ist.

Die Rechtsprechung sieht als Einzelhandel die Verkaufstatigkeit an, die sich direkt an den Endkunden richtet.
Dabei ist es rechtlich nicht unbedingt erheblich, ob ein speziell zu diesem Zweck eingerichtetes Geschaft mit
Vitrine und Werbeschild besteht.

Eine Grol3- oder Zwischenhandlertatigkeit ist somit nicht geschiitzt.
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3.1.2. Handwerk
Das Gesetz hat hierzu ebenso wenig eine Definition gegeben.
Damit von einer handwerklichen Tétigkeit ausgegangen werden kann, missen drei Bedingungen erfillt sein:

- Ausfilhrung einer vorwiegend manuellen Tatigkeit. Damit werden u.a. die freiberuflichen Tatigkeiten
ausgeschlossen.

- Ausfiihrung des Vertrages im Rahmen eines Werkvertrages. Dieses Kriterium erlaubt es den Unterschied
zwischen dem Handwerker und einem Arbeitnehmer vorzunehmen.

- Die Leistungen des Handwerkers erfolgen, wenn Gberhaupt, nur in unerheblichem MaRRe mit Warenlieferungen
an den Kunden.

Im Sinne des Geschéftsraummietgesetzes sind z.B. der Schneider, der Frisor und der Schuster anzusehen.
Ungeschitzt ist jedoch der Mieter, der Uber eine spezialisierte Kundschaft verflgt (z.B. der Zahntechniker, der
nur fir Zahnarzte arbeitet; die Autoreparaturwerkstatte, die nur fir andere Kfz-Werkstéatten arbeitet).

3.2. Direkter Publikumskontakt

3.2.1. Auslibungsort der zu schiitzenden Tatigkeit

Es reicht nicht, dass der Mieter eine Téatigkeit als Einzelhandler oder Handwerker nachweist, er muss seinem
Gewerbe dartber hinaus im Mietobjekt und nicht auerhalb (z.B. in Form von Haustlrgeschaften oder beim
Verrichten der handwerklichen Arbeit beim Kunden) nachgehen.

3.2.2. Form des Publikumskontakts

Das Gesetz schiitzt nur die Mietverhaltnisse, bei denen der Kundenbestand von der gewéhlten Lage abhangt.

Insofern der geschétftliche Erfolg des Mieters unabhéngig von der Niederlassung sein sollte oder die ersten
Kontakte zur potentiellen Kundschaft nicht im Mietobjekt stattfinden, liegt keine Geschaftsraummiete vor.

Ebenso wenig liegt bei einem beschrankten Publikumszugang ein geschitztes Mietverhéltnis vor.

3.3. Hauptséachliche Zweckbestimmung
Das Mietobjekt muss hauptsachlich zur Austibung einer geschiitzten Tatigkeit dienen.

Diese hauptsachliche Zweckbestimmung in weniger quantitativer denn qualitativer Art. Die hauptséchliche
Zweckbestimmung des Mietobjektes muss entweder in Bezug auf den Umfang der genutzten Raumlichkeiten im
Verhaltnis zur gesamten Immobilie oder in Bezug auf die ausgelibten Téatigkeiten belegt werden, damit das
Geschaftsraummietgesetz anwendbar ist.

3.3.1. In Bezug auf die gemieteten Raumlichkeiten

Insofern Geschaftsraummiete mit der vorrangigen Absicht abgeschlossen, einen Einzelhandel oder Handwerk
mit direktem Publikumskontakt zu betreiben, ist das Gesetz vom 30.4.1951 anwendbar, selbst wenn die privat
genutzten Raume mehr Platz nehmen als der geschéftlich genutzte Teil des Mietobjektes.

Die hauptsachliche Zweckbestimmung ist schwieriger festzustellen, wenn in einem Teil des Mietobjektes eine
andere, nicht von diesem Gesetz geschiitzte Tatigkeit stattfindet. In diesem Fall muss nachgepruft werden,
welche Tatigkeit die wesentliche ist. Bei der Prifung ist der mit beiden Tatigkeiten erwirtschaftete Gewinn, die
Zweckbestimmung der Raumlichkeiten, der Umfang der jeweils genutzten Flachen, die Geschéftslage und die
gemeinsamen Absichten der Vertragsparteien zu bertcksichtigen.
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3.3.2. In Bezug auf die verschiedenen Geschéftstatigkeiten

Sind die diversen Geschéftstatigkeiten rdumlich nicht getrennt, muss recherchiert werden, ob die gesetzlich
nicht zu schitzende Téatigkeit nur nebensachlich ist. Dabei muss vor allen Dingen geprift werden, ob der
Einzelhandel oder die handwerkliche Téatigkeit mit direktem Publikumskontakt vom Umfang und von ihrem
eventuellen Einfluss auf die anderen Aktivitaten her wirtschaftlich gesehen tberwiegen.

3.4. Vertragsgemale Nutzung des Mietobjektes

3.4.1. Einvernehmlich bestimmte Zweckbestimmung
3.4.1.1. Prinzipien

Die Mietparteien vereinbaren entweder zu Beginn oder im Laufe des Mietverhaltnisses die Zweckbestimmung
des Mietobjektes.

Beim Vertragsabschluf? wird die geschéftliche Zweckbestimmung ausdriicklich oder stillschweigend vereinbart.

Die im Nachhinein erteilte Zustimmung muss in ausdricklicher Form erfolgen. Die Beweislast zu der
vereinbarten Zweckbestimmung obliegt demjenigen, der die Anwendung des Geschéaftsraummietgesetzes
beantragt.

3.4.1.2. Stillschweigendes Einverstandnis

Das stillschweigende Einversténdnis liegt vor, wenn nach objektiven Gesichtspunkten auf den sicheren Willen
der beiden Vertragsparteien geschlossen werden kann, dass dem Mietobjekt im Sinne des
Geschaftsraummietgesetzes eine geschéftliche Zweckbestimmung erteilt werden sollte.

Als relevante Indizien beriicksichtigt die Rechtsprechung, die "nattirliche” Zweckbestimmung des Mietobjektes
(Einrichtung, Lage, vorherige Nutzung), den gekannten und bereits zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
ausgelbten Beruf des Mieters, die Zustimmung des Vermieters zur Durchfilhrung von Bauarbeiten, die das
Mietobjekt in ein Verkaufslokal verwandelt haben,...

Per Definition ist es nicht erforderlich, das stillschweigende Einverstandnis der Vertragsparteien, mit
Schriftstiicken zu belegen. Artikel 1341 ZGB ist in diesem Kontext nicht anwendbar. Der Beweis kann somit mit
allen rechtlichen Mitteln, u.a. mit Zeugenaussagen, erbracht werden.

Sollte die geschéftliche Zweckbestimmung erst im Nachhinein vorgenommen worden sein, ist es rechtlich
irrelevant, ein stillschweigendes Einversténdnis zu beweisen. In diesem Fall muss von Rechts wegen das
ausdriickliche Einverstandnis des Vermieters nachgewiesen werden.

Selbst wenn der schriftliche Vertrag eine Nutzung im Sinne des Geschaftsraummietvertrages ausschlief3t, ist ein
Gericht nicht in jedem Falle an diese vertragliche Einstufung gebunden. Kommt das Gericht zu der
Uberzeugung, dass die Parteien eigentlich einen Geschéftsmietvertrag abschlieRen wollten, sich jedoch nur den
zwingenden Bestimmungen dieses Gesetzes entziehen wollten, wird die gegenteilige Klausel des Vertrags
unwirksam erklart. Ebenso kann der schriftliche Vertrag fur unwirksam erklart werden, wenn im Sinne von
Artikel 1347 ZGB gegenteilige schriftiche Beweiselemente vorliegen oder falls der entsprechende Beweis
gegen einen Geschaftsmann erbracht werden muss.

3.4.1.3. Ausdriickliches Einverstandnis

Als ausdrickliches Einverstandnis wird die Willenserklarung angesehen, die zu ihrem Verstandnis keiner
weiteren Erklarung oder Interpretation bedarf.

Das ausdrickliche Einverstandnis wird in der Regel durch ein entsprechendes Schriftstick belegt. Der
Zeugenbeweis ist zuldssig, insofern es schriftiche Beweisstiicke gibt, die auf ein Einverstandnis zur
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geschaftlichen Nutzung schlieBen lassen. Ebenso kann der Beweis durch das Gestandnis der Mietpartei
erbracht werden, die das Einverstandnis abstreitet.

Eine bloRe Duldung oder Kenntnis einer im Nachhinein begonnenen Geschéftstatigkeit kann unmdglich als
ausdruckliches Einverstéandnis gewertet werden.

3.4.2. Zweckentfremdung des Mietobjektes

Der Mieter ist verpflichtet, das Mietobjekt effektiv gemaf der vereinbarten Zweckbestimmung zu nutzen. Wird
die geschaftliche Tatigkeit nicht aufgenommen oder im Nachhinein eingestellt, hat der Vermieter das Recht, die
gerichtliche Vertragsauflésung zu Lasten des Mieters zu verlangen. Darlber hinaus verliert der Mieter den
Schutz des Geschaftsraummietgesetzes, was ihm u.a. unmdglich macht, eine Verlangerung des Mietvertrages
zu verlangen.

Gibt der Mieter dem Mietobjekt eine vertragswidrige Zweckbestimmung, kann der Vermieter ihm die
vertragswidrige Nutzung gerichtlich untersagen oder den Vertrag auflésen lassen.

3.5. Nutzung durch den Mieter oder Untermieter

Die vereinbarte Nutzung muss entweder durch den Mieter bzw. durch dessen Angestellte oder dessen
Untermieter erfolgen.

4. Vertraglich vereinbarte Anwendung des Gesetzes

Insofern eine der vorgenannten Bedingungen nicht erfillt ist, unterliegt der Mietvertrag lediglich den
allgemeinen gesetzlichen Bestimmungen tber Mietvertrdge und nicht dem Geschéaftsraummietgesetz.

Den Vertragsparteien steht es jedoch frei, vertraglich die Anwendung des Geschéaftsraummietgesetzes zu
vereinbaren. Dabei reicht es nicht unbedingt, den Vertrag als "Geschaftsraummiete" zu bezeichnen, damit das
Gesetz vom 30.4.1951 automatisch anwendbar ist. Im tagtaglichen Sprachgebrauch deckt sich eine
"geschaftliche” Nutzung nicht notwendigerweise mit einer vom Geschaftsraummietgesetz bezeichneten
Tatigkeit. Ein Gericht muss sich gegebenenfalls dariiber aussprechen, ob die Vertragsparteien die feste Absicht
hatten, ihren Vertrag dem Geschéftsraummietgesetz zu unterwerfen. Bei einem ausdricklichen Verweis auf das
Gesetz vom 30.4.1951 stellt sich die Interpretationsfrage nicht.

Selbst bei einer vertraglich vereinbarten Anwendung des Geschéaftsraummietgesetzes haben die
Vertragsparteien noch die Mdoglichkeit, eine Abweichung von den zwingenden Bestimmungen des Gesetzes
rechtswirksam zu vereinbaren. Die Abweichungen von den allgemeinen Bestimmungen des Mietrechts sind in
diesem Fall restriktiv auszulegen. Sollte die Anwendung des Geschaftsraummietgesetzes vertraglich vereinbart
worden sein, ohne dass eine geschéftliche Nutzung vorliegt, so besteht nur bei einer entsprechenden
vertraglichen Bestimmung ein Recht auf Verlangerung der Mietdauer.

5. Nicht geschutzte Mietvertrage

Alle die Mietvertrage, die die 0.g. Bedingungen nicht erfullen, unterliegen nicht dem Geschéftsraummietgesetz.

In jedem Einzelfall sollte der vorsichtige Geschéaftsmann prifen, wie sein Mietvertrag einzuordnen ist. Sollte der
Vertrag nicht als Geschaftsraummiete angesehen werden, kann dies gegebenenfalls zur Folge haben, dass der
Vertrag sehr kurzfristig beendet werden kdnnte.
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