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McDonald's: Trouble mit Franchisenehmern

VON MELANIE AGNE

Die Nerven liegen offenbar blank im Burgerreich. Die Restaurants, die zum gréBten Teil von selbststindi-
gen Unternehmern gefiihrt werden. werfen immer weniger Gewinn ab. Und auch das stets als Erfolg ge-
priesene Kaffeekonzept McCafé steigert den Profit bislang nicht. Wie vor zehn Jahren macht wieder das
Bése Wort vom Mietwucher die Runde, doch vor Gericht obsiegte McDonald's oder brachte Franchiseneh-

mer. die mit Klagen drohten, mit Kaufangeboten zum Schweigen.

Stirker expandierende Wetthewerber wie Bur-
gerKing und Subway. aber auch Bicker. Metz-
ger und Supermirkte mit immer opulenterer
Auswall fiir den Appetit unterwegs machen es
MceDonald's zunehmend schwer. Bifligangebote
wie die 1-Euro-Burger hingegen nutzen yvorwie-
gend dem Konzeru, nicht aber den Betreibern

der Brutzelbuden. Matthias Koerber etwa. der
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tds-Franchisenehmer des sien an
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Neustadt und Bad Kissingen zwei Restaurants
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betreibl. sagt, seit er nicht mehr die 1-Euro-Bu-
letten verkaufe. blieben unterm Strich wieder

drei bis vier Prozent mehr iibrig.

Prozente, auf die es mehr und mebr ankommt. Wie aus internen Berechnungenvorn MeDonald's iervorgeht, die der fmunobi-
lien Zeitung orliegen, sind die Gewinne (PAC: profit after controllables, Gew inn nach kontrollierbaren Betriehskosten) der
Franchisenehmer von MeDonald's allein im Jahr 2008 um mindestens knapp einen Prozentpunkt zuriickgegangen. An um-

sutzschwiicheren Standorten biiften die Franchisenehmer bis zu 1.75 Prozentpunkte ibres Gewinns ein.

Schmerztiche Einbufen, wenn man bedenkt. dass die Betreiber an rund 200 von gut 800 Standorten, die MeDonald's fir
seine internen Berechrnungen erfasst hat. schon im Jahr 2008 kaumn Gewinne gemacht haben diirften {s.Beispielrechnung}.
SehlieBlich mitssen die Franchisenehmer von ihren erwirtschatteten Gewinnen (PAC), die im Schnitt bet knapp 30% liegen.
hochmals individuelle Prozentsitze abfithren. die bei rund 23% des Umsatzestiegen ditrften. Sie beinhalten die Franchisege-
biihr (5%). weitere rund 5% fiir den Kapitaldienst sowie den dicksten Brocken. die Pacht. SchlieBlich versucht McDonald's
wann immer méglich, Grundstiicke und Immobilien setbst zu besitzen. So eehért der grivpte Teil der derzeit 1.361 Standorte
inDeutschland dem Immobilienmulti selbst. Schon Harny J. Sonneborne, oiner der Griinder von MeDonald's, <oll eines Tages
gesagt haben: "Eigentlich sind wir ja ein Immobilien-U nternehmen. Der einzige Grund, warum wir Hamburger verkaufen. ist
die Tatsache. dass diese am meisten Gewinn abuwerfen, von den: unsere Restaurantbesitzer uns Miete zahlen kénnen.” Prizi-
ser hiitte er woll vor Umsatz sprechen miissen. denn der spiilt iiber die Umsatzpachten dem Mutterkonzern das Geld in die

Nassen.

Pachtvertrigen zufolge. die der IZ vorliegen. liegt die Umsatzpacht beispielsweise bei 14.5% oder 16.25% des Uimsatzes. An
hochfrequentierten Standorten wie Flughifen und Bahnhofen. wo MeDonald's selbst Mieter ist. kann die Umsatzpachi auch
wesentlich hoher legen. Schon 1999 rangierte die Umsatzpacht einem Spiegel-Bericht zufolge bei zwischen 14% und 22% des

Umsatzes, Zur aktuelten Hohe der Umsatzpachien will sich MceDonald's nicht dulern.

Offensichtlich ist aber. dass MeDonald's an immer mehr Standorten versucht. das unternehmerische Risiko auf die Fran-

chisenehmer abzuwilzen. Wurden 1994 erst 59% aller 1.008 deutschen Standorte von Selbststindigen gefiithri, waren es

5009 bereits 82% (von 1.361). Dabei stieg die Zahl der Franchisenehmer micht im aleichen Mabe: im selben Zeitraum von

230 auf 260, So vermuten diejenigen Franchisenehmer. die in den vergangenen Jahren nach eigenen Angaben aus dem Svs-
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tem gekegelt wurden, dass nur die umsatz-und expansionsstirksten Franchisenehmer eine Zukunft haben. MeDonald's be-
streitet eine Strategie zur Verringerung der Franchisenehmer-Anzahl.

Gretel Weiss, Chefredakteurin und Herausgeberin des Fachmagazins foodservice, die die Branche seit vielen Jahren kritisch
verfolgt, bestiitigtdie Tendenz. dass Franchisenehmer immer mehr Restaurants fithren (Multi-Unit-Franchising). "Fiir den
Franchisegeber wird es einfacher, und die Franchisenehmer kénnen sich besser entwickeln.” Zudem sei die Preisgestaltung

einfacher. wenn ein Betreiber mehrere oder bestenfalls alle Standorte eines Gebiets fithre.

Indirekt bestitigt dies auch der Sprecher der Franchisenchmer von MceDonald's Deutschiand, Roman Felbinger: "Natlirtich
ist das Remodelling mit starken Franchisenehmern viel einfacher, schlieBlich wissen wir nicht, ob wir in fiinf Jahren nicht
schon wieder etwas Neues machen”, so Felbinger. Zudem sei die Expansion einfacher, weil man als Franchisenchiner auch
mal eine nicht so tolle Lage machen miisse. Felbinger behauptet aber nicht, McDanald's zwinge die Franchisenehmer zur Ex-
pansion an unwirtschaftliche Standorte. "Im Gegenteil, wir Franchisenehmer wollen 6fter auch an kleineren Standorten
wachsen, um keine Liicke fiir den Wettbewerb zu lassen.” Dies lasse das begrenzte Fxpansionsbudget vonMcDonald's

Deutschland aber selten zu.,
MeCafé kostet Betreiber Gewinn

Die letzte grofie Remodellingwelle ging mit dem 2003 hierzulande eingefiihrten and stets als Erfolgskonzept gepriesenen Mc-
Café einher. Doch McCafé hat den Selbststandigen auBer Um- und Ausbaukosten bisher kaum Gewinne bescherl. Im Gegen-
teil. es kostete die Franchisenehmer im Jahr 2008, wie aus den internen Berechnungen hervorgeht, allesamt Gewinn (PAC)n
Héhe von knapp 0,5 bis 3.2 Prozentpunkten gegeniiber Standorten mit vergleichbaren Umsétzen ohne MeCafé, "McCafe
rechnet sich bis heute nicht”. sagt etwa Ulrich Enzinger. der bis Ende 2008 funf Restaurants im Raum Bodensee und Westail-
giu betrieben hat. Einhellig berichten die Unternehmer, dass Kaffee zwar ein margenstarkes Produkt, die Kuchen- und Mut-
finauswah! hingegen viel zu zrof sei. Enzinger zum Beispiel sagt. er habe jeden Tag bei den Kuchen rund 20% seines Waren-

werts wegwerfen miissen. Koerber nennt McCaté gar sein "teuerstes Dekomaterial™.

Einige der Franchisenehmer klagen. dass sie frither mit einem Restaurant genauso viel verdient haben wie heute mit zwel.
finf oder mehr Restaurants. Doch MceDonald's-Anwalt Michael Eggert von der Frankfurter Kanzlei Norr sagt auch: "Manche
Franchisenehmer verdienen mehr als Wirtschaftsanwilte.” Genannt werden Jahresgehiilter von 500.000 Euro und mehr. vor
allem von Unternehmern. die mehrere Restaurants betreiben. Auch die Chefredakteurin von food service, Gretel Weiss. sagt,
mit keinem anderen System liefe sich so viel verdienen. Aber die Franchisenehmerlizenz sei eben nicht mehr wie in den
Achtzigern eine uneingeschrinkte Lizenz zum Gelddrucken. weshalb Klagewellen immer wieder einmal, wenn das Geschaft

harter wurde, aufgekommen seien.

Neu ist dieses Mal das mediale Interesse, das die Streitigkeiten von McDonald's und einzelnen Franchisenehmern begleitet
hat. Allein der Miinchner Rechtsanwalt Horst Becker von der Kanzlei Ariathes Rechtsanwilte hat nach eigenen Angaben be-
reits 26 chemalige oder gegenwiirtige Franchisenehmer des MceDonald's-Systems beraten und vertreten. McDonald's bezwei-
felt dies. Der Rechtsanwalt hilt viele von MceDonald's praktizierte Mieten fiir therhoht. "Der Bundesgerichtshof hat schon in
den.Jahren 1999 und 2001 entschieden, dass fiir Gastonemienbiekte wie MeDonald's nicht mehr die ertragswertorientierte
Pachtzinsfindung (EOP-Methode) angewendet wird. Konnten mittels EOP-Methode unter Umstanden noch die von MeDo-

nald's praktizierten Mieten begriindet werden, so ist dies heute nicht mehr moglich”, erlautert Becker.

Vier ehemalige Franchisenchmer, mit denen die Immobilien Zeitung sprach, fithlten sich mit unfairen Methoden noch vor
Auslauf ihrer Franchisevertrige. die in der Regel 20 Jahre laufen, aus dem System gedringt. Erst im Mirz berichtete Der
Spiegel von "Stasi-Methoden™ und Schikanen bei internen Kontrollen. Bei der Suche nach eventuellen Verstofen seiner Fran-
chisenehmer habe McDonald's deren Mitarbeiter mit Karrierechancen im Konzern gekodert. um diese iiber mogliche Ver-
fehlungen ihrer Chefe auszuhorchen. Auf den Frankfurter Franchisenehmer Enrico Sodano wurde sogar ein Privatdetektiv
angesetzt. McDonald s vermutete, Sodano wollte sich an einem Restaurant der Pizza-und-Pasta-Kette Vapiano beteiligen.
Dieses Vorgehen, das im Gerichtsurteil dokumentiert wurde. rang dem Konzern das Eingestindnis ab. der Einsatz eines pri-
vaten {"berwachungsunternehmens sei nur "einmalig in einem besonderen Ausnahmefall angewendet worden, da es sehr
konkrete Hinweise auf massive Verstdfie gegen die vertraghichen Vereinbarungen durch einen Franchise-Nehmer” gegeben
habe. McDonald's warf Sodano neben dem VerstoB gegen das Wetthewerbsverbot w.a. vor, zwischen 2004 und 2008 Spen-
dengelder an die McDonald's-Kinderhilfe unterschlagen zu haben. Sodano bestreitet dies. Zudem waren die nicht eingegan-

genen Spendengelder aber MceDonald's selbst iber Jahre hinweg nicht aufgefallen.

 van 4 13.01.2014 01:00



MeDonald's: Troubie mit Franchisenchmern httpr ww wimmobiiien-zettung.de 96284 medonalds-trouble-mit-fran,

Sodano wehrte sich vor dem Oberlandesgericht Frankfurt am Main gegen die Herausgabe der Restaurants und unterfag. Dar-
authin habe thm seine Hausbank die noch laufenden Kredite in Hohe von 2.2 Mio. Euro fallig gestellt. In der Folge seiern seine
Betriebsgesellschaften und er selbst in die Insolvenz gerauscht. Besonders wurmt ihn. dass MeDonald's seine vier Restau-
rants fir 620,000 Euro aus der Insohenzmasse habe itbernehmen kénnen. Der Marktwert liege bet 6.8 Mic. Eurc. auf deren
Zahlung Sodano McDonald's verklagte, Zudem strengte ervor dem Landgericht Frankfurt zwei weitere Klagen gegen MeDo-
nald's an: die eine wegen einer. nach Meinung seines Anwalts, u ngiiltigen Wertsicherungsklausel an einem Standort. die an-
dere wegen iiberhohter Miete an einem weiteren Standort. Zudem beha uptete Sodano. bei dem mit MeDonald's geschlosse-

nen Vertrag handele es sich uin einen Miet- und keinens Pachts ertrag.

Der juristische Unterschied besteht in der Regel darin: Von einem Miet ertrag geht man dann aus, wenn lediglich Riume

vermietet werden, von einem Pachtvertrag dann, wenn iiber die Riume hinaus eine Gesamtheit an Gegenstanden vermietet
beziehungsweise verpachtet wird. die ein Unternehmen bilden. "Da der Franchisenchmer in aller Regel - vielleicht mit Aus-
nahme der Liiftung - sdmtliche Einbauten vorzunehmen hat, et also die nackten Winde' mietet, gehe ich davon aus. daff os

sich um einen Mietvertrag handelt”, erklirt Rechitsanwalt Becker,
Mietwucherklage abgewiesen

Mit seiner wage . am Standort Mainzer Landstrabe eine sittenwidrig ubernonte Miete gezahlt zu haben. unterlag Sodane je-
doch. Im Vertrag hatte er sich zur Zahlung eines monatlichen Grun Ipachtzinses in Hohe von 20.000Euro zzgl. MwSt. haw,
eines Umsatzpachtzinses in Hishe von 15.75% afler in den Pachtdiumen erzielten Bruttoeinkiintte eines Monats verpflichtet
und hielt dies fiir Wucher. Stattdessen liege die ortsiibliche Pacht fiiy das Restaurant mit 443 m2 Gesamtnutziliche beiledig-
lich 4.410 Furo. Das Gericht hielt die von Sodano genannten ortsitblichen Quadratmeterpreise fur"aus der Luft gegriffen”,
und die Annahme von Sodanos Anwalt, dass sich die angemessene Pacht fiir ein MeDonald's-Restaurant in Frankfurt an den
ortsiblichen gewerblichen Quadratmeter-Mieten zu orientieren habe. fiir nicht nachvollziehbar, "Dies verkennt vollig. dass
der Betrieb eines MeDonald's-Restaurants schon nicht mit anderen indisiduell gefiihrten Gaststitten vergleichbar ist. Die ¥i-
linle einer weltweit bekannten Restaurani-Kette. deren Markenwert in Milliarden USD anzugeben ist. arbeitet mit ganz ande-

ren Strukturen und Perspektiven, was nicht zuletat die erreichbaren Umsiitze und Geninne betrifft’. heifit es in dem Urieil

Januar dieses Jalires.

vom 25,

Dennoch ist sich Anwalt Becker sicher, dass die Mieten fiir einige McDonald's-Restaurants nicht nur itberhaht sind. sondern
nach den in Deutschland geltenden Regeln als wucherihnlich iiberhéht einzustufen sind. Becker empfindet die Begriindung
des Urtells nicht iberzeugend. "Anstatt sich mit Gesichtspunkien auseinanderzusetzen, iiber die man in diesem Zusammoen-
hang diskutieren miisste. spricht das Urteil davon. dass ein svsteminterner Vergleich vorgenommen werden muss.” Bei
einem solchen svsteminternen Vergleich solle nur durch einen Vergleich mit anderen im Svstem gezahiten Mieten ermittel
werden. ob eine Miete {iberhGht ist oder nicht. "Eine solche Argumentation entzieht das Svstem jeder juristischen Kontrolle,
so lange es nur in sich kohirent ist”, moniert Becker. "Damit verweigert das Landgericht eine juristische Kontrolle der Recht-
mifligkeit des Svstems.”

Jedoch fehlt es Becker an einem willigen Kliger. Sodano, der in erster Instanz verlor, ist zahlungsunfihie. Seine Insohenzver-
walterin, Julia Kappl-Gnirs von der Frankfurter Kanzlel Hermann Rechtsanwilte. vertritt die Interessen der Glaubiger. zu
denen w.a. McDonald's gehért. Sie priift zwar nach Angaben ihres Sprechers. ob sie Rechtsmittel gegen das Urteil einlegen
und auch tiir weitere Standorte Wucherklagen anstrengen wird, entschieden sei aber noch nichts. MaBgeblich diirfren dabei

die Erfolgsaussichiten sein. die Insohvenzmasse zu steigern.
Rlager schweigen nach Einigung

Koerber, der angibt. McDonald's habe ihm im Juli 2009 seine Restaurants auBerordentlich geklindigt. reichte nach eigenen
Angaben zwei Klagen wegen Mictwucher und einer angiiltigen Wertsicherungsklausel ein. Bei der Filiale in Bad Neustadt
habe er 13% Umisatzpacht und damit monatlich mebr als 30.000 Euro zahlen miissen, withrend McDonald's fiir das setner-
seits gepachtete Grundstiick nur 4.800 Euro gezahlt habe. Drei Tage nachdem die Immobilien Zeitung McDonald's zum Fall
Koerber hatte Stellung nehmen lassen. teilte dieser mit, er habe sich mit McDonald's aufeinen Verkauf der Restaurants. die
er derzeit noch betreibt, geeinigt. eine Verschwiegenheitsverptlichtung unterzeichnet und kdnne sich nicht mehr dufern. Die
Klagen werde er zuriicknehmen. Damit lief es bei Koerber ahnlich wie schon vorher bei Enzinger. der zwar beim Landgericht
Kempten eine Mietwucher- Kage eingereicht hatte. diese aber in der Woche darauf -noch bevor sie McDonald's zugestellt
worden sei - wieder zuriicknahm. Er hatte sich mit MeDonald's auf einen Verkauf geeinigt. Enzinger habe fiir sein Restaurant

in Lindau eine Umsatzpacht in Hohe von 17.23% zalilen miissen. womit er nach eigenen Angaben 60.000 bis 70.000 Euro im
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Monat iiherwiesen hat.

Den Verdacht. McDonald's lasse es nicht auf ein Verfahren ankommen, weil sich das Unternehmen bei Klagen wegen sitten-
widrig tiberhchter Mieten nicht auf der sicheren Seite wihne, weist der Anwalt von MeDonald's. Michael Eggert. entschieden
zuriick. "MeDonald's ist bislang keinem Verfahrenansgewichen und hat siimtliche grundsitzliche Verfahren anch gevwon-

nen’ betont Eggert. Zu Beckers Einschitzung. auch bei McDonald's miissten Vergleichsmieten gleich grober gewerblich ge-
nutzter Objekte herangezogen werden. sagt er: "Ich habe bereits vor zehn Jabren fiir McDonald's einen entsprechenden
Grundsatzprozess gefiihrt und ein rechtskriiftiges Urteil gegenteiligen Inhalts erziell.” Er sagle aber nicht, dass der Klager
Udo Hitbner, der damals vor dem Landgericht Chemnitz in dem Grundsatzprozess unterlag, vor dem OLG Dresden in die Be-
rufung ging. Zur Verhandlung kam es aber nicht. da sich Hiibner mit McDonald's einigte und vier Restaurants in Wiesbaden
ibernahm. Einen Zusammenhang zwischen dem Angebot an Hitbner. heimatnahe Standorte zu bekommen, und dem Verlaut

der rechtlichen Auseinandersetzung, bestreitet ein McDonald's-Sprecher.

Ungemiitlich konnte es fiir McDonald's noch werden. wenn Sodanos Insohenzverwalterin Rechismittel gegen die abgeswiese-
ne Mietwucherklage einlegt und dic rubende wage gegen dic Wertsicherungsklausel wiederautnimmt. Die Ausgestaltung die-
ser Klausel hilt Becker fiir unzulissig. "da sich die Miete durch die Indexierung nur nach oben bewegen kann. aber nicht
nach unten”. Auflerdem werde die Indexierung nicht nur fir die Basismiete fillig, sondern auch flir die Umsatzmiete, "Wenn
die Inflation steigt. steigt in der Regel auch der Preis der Produakte von MeDonald's und damit der Umsatz der Franchiseneh-
mer. Damit steigt die Umsatzmiete. Wird auf diese durch die Inflation gestiegene U msatzmiete noch einmal ein Inflations-

ausgleich aufgeschlagen. steigt die Miete mit der Iuflation doppelt”, fiihrt Becker aus.
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