Teil II/11.


Es wird allen Vorständen davon abgeraten, den nachfolgenden Pachtvertrag in der vorliegenden Form pauschal (ohne Anpassung an die jeweiligen Vereinsbedingungen) zu übernehmen. In jedem Verein gibt es konkrete Einzelfälle, die im Vertrag ihren Niederschlag finden müssen.

Der LSK empfiehlt deshalb, den Vertrag vor der Unterzeichnung von einem Rechtsanwalt prüfen zu lassen.

Empfehlung

Pachtvertrag - Vereinsheim

Zwischen

dem Verein                                                                                                                           (Verpächter)

vertreten durch den vertretungsberechtigten Vorstand

und

Herrn   Name, Vorname                                                                                                         (Pächter)

Straße, PLZ, Ort

wird folgender

Pachtvertrag

geschlossen:

§ 1 Gegenstand des Vertrags

1. Der Verpächter verpachtet die Gaststätte im Vereinsheim mit dem in der Anlage 1 verzeichneten Räumlichkeiten dem Pächter zur pachtweisen Nutzung. Die Pachträume werden dem Pächter konzessionsfähig übergeben.

2. Mitverpachtet wird das gesamte in der Anlage 2 zu diesem Vertrag aufgeführte Inventar. Die Richtigkeit und Vollständigkeit der Inventaraufstellung wird von den Parteien durch die Unterzeichnung dieses Vertrags und des Inventarverzeichnisses anerkannt.

3. Sollten die für den Gaststättenbetrieb bestimmten Inventarstücke nach Meinung des Pächters nicht ausreichen, hat er das Fehlende auf seine eigenen Kosten zu beschaffen. Solche vom Pächter beschaffte Inventarstücke verbleiben in seinem Eigentum.

4. Bei Übergabe der Pachtsache wird ein Übergabeprotokoll (Anlage 2) erstellt, in welchem etwaige Mängel der Mietsache und noch von dem Verpächter durchzuführende Arbeiten aufgeführt werden.

5. Der Pächter versichert, dass keine persönlichen Gründe der Erteilung der Gaststättenkonzession entgegenstehen.

§ 2 Pachtdauer und Kündigung

1. Das Pachtverhältnis beginnt am ……………….. und wird zunächst für drei Jahre eingegangen; es endet somit am …………… wird das Pachtverhältnis nicht spätestens sechs Monate vor Ablauf gekündigt, so verlängert es sich jeweils um ein Jahr bei gleichbleibender Kündigungsfrist.

2. Der Verpächter kann das Pachtverhältnis insbesondere in folgenden Fällen ohne Einhaltung einer Kündigungsfrist kündigen und sofortige Räumung und Herausgabe des Pachtobjekts verlangen:

a. wenn der Pächter trotz Mahnung für zwei aufeinanderfolgende Termine mit der Pachtzinszahlung ganz oder zu einem erheblichen Teil im Rückstand ist;

b. wenn über das Vermögen des Pächters das Insolvenzverfahren eröffnet wird oder der Pächter die eidesstattliche Versicherung abgibt;

c. wenn dem Pächter rechtskräftig die zum Betrieb der Gaststätte erforderliche behördliche Erlaubnis entzogen oder erheblich eingeschränkt wird;

d. wenn der Pächter wegen einer Straftat, die mit der Führung der Gaststätte in Zusammenhang steht, rechtskräftig zu einer Freiheitsstrafe verurteilt wird;

e. wenn der Pächter gröblich gegen Bestimmungen des Pachtvertrags verstößt und dieses Verhalten trotz Abmahnung durch den Verpächter fortsetzt;

f. wenn sich der Pächter grob vereinsschädigend verhält; und dieses vereinsschädigende Verhalten nach Abmahnung nicht einstellt.

g. wenn ein sonstiger wichtiger Grund vorliegt, der den Fortbestand des Pachtverhältnisses unzumutbar werden lässt.

3. In den vorgenannten Fällen fristloser Kündigung haftet der Pächter dem Verpächter für alle Vermögensnachteile, die sich aus der vorzeitigen Auflösung des Vertrags ergeben.

4. Jede ordentliche oder außerordentliche Kündigung des Pachtverhältnisses muss durch eingeschriebenen Brief erfolgen; maßgeblich ist jeweils der Eingang beim Vertragspartner.
Da das Pachtverhältnis auf die Person des Pächters abgestellt ist, endet es, ohne dass es einer Kündigung bedarf

a. mit dem Ableben des Pächters

b. bei schwerwiegender Krankheit, die eine Berufsunfähigkeit zur Folge hat

§ 3 Pachtzins

1. Der Pächter hat eine monatliche Festpacht im
1. Jahr von ……… € 


2. Jahr von ……… €



3. Jahr von ……… €
zu entrichten,

2. Die Festpacht ist  jeweils bis zum 10. eines Kalendermonats zu entrichten.
Die Zahlungen haben kostenfrei auf das Girokonto des Verpächters bei der ……………………..
BLZ                                        , Kontonummer                                   zu erfolgen.

3. Durch den Verpächter wird eine Kaution von ………… € erhoben und ist mit wirksam werden des Vertrages zu entrichten. 

§ 4 Nebenkosten, Nebenpflichten des Pächters

1. Der Pächter hat alle auf den Wirtschaftsbetrieb entfallenden Kosten (Wasser, Strom, Beheizung) selbst zu tragen.

2. Er hat dafür zu sorgen, dass aus dem Betrieb der Gaststätte keine über die für einen Gastronomiebetrieb hinausgehenden Belästigungen der Kleingärtner erwachsen sowie Störungen des Hausfriedens unterlassen werden. Die orts - und gewerbepolizeilichen Vorschriften sowie Vorsichtsmaßregeln gegen Feuergefahr sind zu beachten und durchzusetzen.

3. Durch Nachlässigkeit und mangelhafte Überwachung seinerseits verursachte Schäden – insbesondere auch Frostschäden an der Wasserleitung, der Heizungsanlage, den Licht- Ventilations- und  Kühlanlagen, an den Spülvorrichtungen in den Toiletten, der Pumpe im Keller und den sonstigen Einrichtungen - hat der Pächter auf eigene Rechnung zu beheben (bezieht sich auf die gepachteten Räume).

4. Unterverpachtung bzw. Untervermietung ist verboten. Gleichfalls untersagt ist die Betreibung anderer als der Gaststättengeschäfte.

5. Der Pächter ist verpflichtet, alle notwendigen Versicherungen abzuschließen.

§ 5 Genehmigungspflichtige Handlungen 

Ohne schriftliche Genehmigung des Verpächters dürfen auf dessen Rechnung Instandsetzungen oder Abänderungen irgendwelcher Art in der Wirtschaft nicht vorgenommen werden. Der Verpächter ist jederzeit, jedoch nur nach vorheriger Absprache mit dem Pächter, zur Vornahme der notwendigen Instandsetzungen am Pachtobjekt und zur Besichtigung sämtlicher Pachträume berechtigt.

§ 6 Instandhaltung

1. Der Pächter hat die Räume und das Inventar pfleglich zu behandeln, regelmäßig zu säubern und für die laufende Instandhaltung und Wartung, mit einem jährlichem Maximalbetrag bis zu …..........€, zu sorgen. Ersatz für abhanden gekommene oder unbrauchbar gewordene Inventarstücke, soweit sie in der Inventaraufstellung (Anlage 2) aufgeführt sind, hat der Pächter auf eigene Kosten zu stellen. Notwendige Neuanschaffungen müssen im Einvernehmen mit dem Verpächter erfolgen; soweit der Verpächter auf eigene Kosten den Erwerb veranlasst, wird die Neuanschaffung als Nachtrag in die Anlage 2 aufgenommen, § 1 Ziffer 4 gilt entsprechend.

2. Schönheitsreparaturen - wie z. B. Tapezieren, Streichen der Wände und Decken, Streichen der Fußböden, Unterhalten der Bodenbeläge, das Streichen der Heizkörper, Heizungs- und Wasserrohre, der Innentüren sowie der Fenster und Außentüren von innen - einschließlich der dazu erforderlichen Vorarbeiten obliegen dem Pächter. Diese Arbeiten sind nach Bedarf, mindestens jedoch alle fünf Jahre, durchzuführen; die Küche, der Getränkekühlraum und der Nassbereiche sind nach Bedarf zu renovieren. Der Pächter trägt die Verantwortung für die fachgerechte Ausführung der anfallenden Arbeiten.

3. Der Pächter übernimmt des Weiteren die Reinigung des gesamten Pachtobjektes inklusive etwaiger Freiflächen, des Zugangsbereiches einschließlich der Parkplätze, des Spielplatzes, der Außentoiletten, Nebengelass und weiterer zum Betrieb der Gaststätte gehörender Flächen.

4. Dem Pächter obliegt die Verkehrssicherungspflicht für die o. g. Flächen; die im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht erforderlichen Maßnahmen, insbesondere das Räumen von Schnee, Streuen bei Glatteis usw., hat er auf eigene Kosten vorzunehmen.

5. Der Pächter ist verpflichtet, in bestehende Wartungsverträge - die zum ordentlichen Betrieb des Vertragsobjektes geboten sind (z. B. Getränkeleitungen, Kühl- und Klimaanlagen etc.)- einzutreten oder solche Verträge abzuschließen. Die Wartungsverträge sind dem Verpächter auf Verlangen zur Einsichtnahme vorzulegen bzw. nachzuweisen.

§ 7 Bauliche Maßnahmen

1. Ausbesserungen und bauliche Veränderungen, die zur Erhaltung der Pachträume oder des Gebäudes bzw. Grundstückes sowie zur Beseitigung von Schäden notwendig werden, darf der Verpächter binnen angemessener Frist nach deren Ankündigung vornehmen. Zur Abwendung drohender Gefahren können diese Arbeiten auch ohne vorherige Ankündigung sofort vorgenommen werden. Bezüglich der Durchführung der Erhaltungsmaßnahmen steht dem Pächter kein Aufwendungs-, Schadensersatz- oder Minderungsanspruch zu, es sei denn, die Nutzung des Pachtobjekts wird in einem für ihn unzumutbaren Umfang beeinträchtigt. Maßnahmen zur Verbesserung des Mietobjektes oder des Gebäudes bzw. des Grundstücks hat der Pächter gemäß den gesetzlichen Vorschriften (vgl. § 554 i. V. m. § 578 II BGB) zu dulden. Sie sind dem Pächter mindestens 3 Monate vor Beginn schriftlich anzuzeigen und dürfen nicht in der Hauptsaison durchgeführt werden. 
2. Der Pächter ist nicht befugt, ohne vorherige schriftliche Erlaubnis des Verpächters bauliche Veränderungen an und in den Pachträumen, Installationen und dergleichen vorzunehmen. Erteilt der Verpächter die Einwilligung, so ist der Pächter für die Einholung der bau- und sicherheitsrechtlichen Genehmigungen verantwortlich und hat sämtliche hierfür entstehenden Kosten zu tragen.

3. Der Pächter ist berechtigt, Einrichtungen, mit welchen er das Pachtobjekt versehen hat, wegzunehmen. Die Wegnahme ist ausgeschlossen, wenn der Verpächter auf den Verbleib der Einrichtung in dem Pachtobjekt besteht und eine Entschädigungszahlung anbietet, die dem Zeitwert der Einrichtung unter Berücksichtigung der wirtschaftlichen Abnutzung und des technischen Fortschritts entspricht. Werden vom Pächter eingebaute Einrichtungen durch den Verpächter nicht übernommen, so hat der Pächter diese bis spätestens zum Vertragsende zu entfernen und den früheren Zustand einschließlich aller hierzu erforderlichen Neuarbeiten auf eigene Kosten wieder herzustellen.

4. Der Pächter hat sämtliche Schäden, die durch von ihm veranlasste Baumaßnahmen bzw. von ihm ein- oder ausgebauten Einrichtungen entstehen, zu ersetzen.

5. Der Verpächter und/oder sein Beauftragter können die Pachträume während der Geschäftszeit nach rechtzeitiger Vorankündigung zur Prüfung ihres Zustandes, zum Ablesen von Messgeräten oder aus anderen wichtigen Gründen betreten. Bei Gefahr im Verzug ist der Zutritt jederzeit ohne Ankündigung zu gestatten.

Im Falle einer beabsichtigten Neuverpachtung ist der Pächter verpflichtet, nach rechtzeitiger Vorankündigung durch den Verpächter Pachtinteressenten die Pachträumlichkeiten zur Besichtigung freizugeben.

Der Pächter verpflichtet sich, etwaige auftretende Mängel bzw. Schäden dem Verpächter jeweils unverzüglich mitzuteilen, damit dieser in der Lage ist, weiteren Schaden abzuwenden.

§ 8 Führung des Pachtobjektes

1. Vereinsmitglieder und ihre Angehörigen dürfen im Rahmen der geltenden Benutzungsordnungen, deren Inhalt dem Pächter bekannt ist, folgende Räume zum Aufenthalt und zum geselligen Beisammensein nutzen:
Saal, Freifläche inkl. Grünanlagen, Parkplatz und Toiletten bei Vereinsveranstaltungen.
Im Rahmen dieser Nutzungsordnung besteht kein Verzehrzwang, jedoch ist der Verzehr mitgebrachter Lebensmittel nicht gestattet.
2. Der Pächter hat die Bestimmungen der Gewerbeordnung, des Gaststättengesetzes und der hierzu erlassenen Rechtsverordnungen zu befolgen.

3. Der Pächter hat die für die Beschäftigung der Mitarbeiter maßgeblichen Arbeitnehmerschutzvorschriften zu beachten. Sofern in Tarifverträgen nichts anderes vereinbart ist, sind dies insbesondere die Vorschriften über

a. Unfall- und Gesundheitsschutz,

b. die Ruhezeiten der Arbeitnehmer an Sonn- und Feiertagen,

c. den Arbeitnehmerschutz in Gaststätten und

d. die hierzu erlassenen Durchführungsbestimmungen.
Der Pächter darf keinen vergleichbaren weiteren Betrieb führen oder durch Angehörige oder Dritte führen lassen oder sich an einem solchen Betrieb beteiligen, der seiner Art und Lage nach eine Beeinträchtigung des Pachtobjektes oder der Betriebsführung des Pachtobjektes erwarten lässt. Der Nachweis, dass solche Umstände nicht vorliegen, ist vom Pächter zu führen.
4. Bier- und Getränkebezugsverpflichtungen sowie die Annahme von Darlehen oder Zuschüssen von Lieferanten bedürfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Verpächters. Soweit das Pachtobjekt an eine Bier- bzw. Getränkebezugsverpflichtung gebunden ist, verpflichtet sich der Pächter, in die bestehende Bezugsverpflichtung einzutreten und entsprechend der Bezugsverpflichtung in tatsächlicher und zeitlicher Hinsicht den Vorgaben zu folgen. Hinsichtlich der Übernahme wird eine separate Vereinbarung unter Einbeziehung des Widerrufsrechts abgeschlossen. Der rechtswirksame Abschluss des Eintritts in die bestehende Getränke- bzw. Bierbezugsverpflichtung ist Voraussetzung für die Wirksamkeit dieses Vertrages.
5. Die Aufstellung von Automaten durch den Pächter ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmigung durch den Verpächter zulässig.
Der Pächter verpflichtet sich, die zum Pachtobjekt gehörenden Toilettenanlagen auch außerhalb der Öffnungszeiten für etwaige Veranstaltungen des Vereins zugänglich zu halten.

§ 9 Haftung des Pächters, Versicherungen

1. Der Pächter hat für die Einhaltung aller Sicherungsvorschriften sowie der Unfallverhütungsvorschriften zu sorgen. Er haftet für alle Schäden, die von ihm, seinen Familienangehörigen oder seinen Angestellten vorsätzlich oder grob fahrlässig an den Räumen oder dem Inventar verursacht werden. Der Pächter stellt den Verpächter im Innenverhältnis frei, wenn dieser wegen eines solchen Schadens in Anspruch genommen wird.

2. Der Pächter hat zur Deckung seiner Haftungspflicht eine Betriebshaftpflichtversicherung, die ausdrücklich auch die vom Pächter übernommene vertragliche Haftung abdeckt, abzuschließen.
Der Pächter hat dem Verpächter auf Verlangen Art, Umfang, Abschluss und Bestand dieser Versicherungen zu belegen. Der Verpächter gilt ausdrücklich als vom Pächter als Versicherungsnehmer ermächtigt, dazu auch unmittelbar von der Versicherung entsprechende Auskünfte einzuholen.

3. Für Ansprüche des Verpächters, die durch die Versicherungsleistungen nicht abgedeckt werden, bleibt der Pächter weiterhin persönlich haftbar.

§ 10 Beendigung des Pachtverhältnisses

1. Mit Beendigung des Pachtverhältnisses hat der Pächter das Pachtobjekt nebst Inventar unverzüglich in ordnungsgemäßen Zustand an den Verpächter herauszugeben.

2. Über die normale Abnutzung hinausgehende Mängel an den Pachträumen und dem Inventar hat der Pächter unverzüglich auf seine Kosten beseitigen zu lassen.

3. Einrichtungen, die der Pächter in den Pachträumen angebracht hat, muss er bei Pachtbeendigung unter Wiederherstellung des früheren Zustandes entfernen. Der Verpächter kann jedoch die Belassung der Einrichtungen gegen Vergütung des Zeitwerts verlangen.

4. Der Pächter verpflichtet sich, die Pachtsache ordnungsgemäß renoviert (vgl. § 6 Ziffer 2 dieses Vertrags) an den Verpächter zurückzugeben, soweit dies notwendig erscheint.
5. Die Pachtsache wird bei Beendigung des Vertragsverhältnisses von den Vertragsparteien abgenommen. Über die Abnahme wird ein schriftliches Protokoll gefertigt, welches von beiden Parteien unterzeichnet wird.

§ 11 Zusatzvereinbarungen

1. Zur Nachmittagsveranstaltung des Kinder -u. Gartenfestes eines jeden Jahres wird die gastronomische Betreuung durch den Verein organisiert und durchgeführt. Die Abendveranstaltung wird durch den Pächter übernommen.

2. Der Pächter kann den Saal des Vereines zur Durchführung von Veranstaltungen mit Absprache des Verpächters auf der Grundlage der erlassenen Gebührenordnung des Vereines nutzen. Veranstaltungen sind eine Woche vorher abzustimmen bzw. genehmigen zu lassen.

3. Das Durchgangsrecht über den Gastraum zum Saal wird zu jeder Zeit gestattet.

§ 12 Sonstiges

1. Der Vertrag ist abschließend, mündliche Nebenabreden sind nicht getroffen. Änderungen und Ergänzungen dieses Vertrages bedürfen der Schriftform.

2. Sollte die eine oder andere Vereinbarung dieses Vertrages unwirksam sein oder werden, bleibt der übrige Vertrag unberührt. Die Parteien vereinbaren, dass die unwirksame  bzw. unwirksam werdende Vorschrift durch eine anderweitige wirksame Regelung ersetzt wird, die wirtschaftlich dem mit der unwirksamen Regelung verfolgten Zweck nahe kommt.

(Ort/Datum)

(Ort/Datum)

- Verpächter -
- Pächter –

Stand 2003

Anlage 1 zum Pachtvertrag

1. Verpachtet werden folgende Räumlichkeiten des Spartenheimes (Wirtschaftsräume):

· Gastraum

· Schankraum

· Küche

· Flur

· Zwei Kellerräume

2. Verpachtet werden folgende Nebengebäude:

· ein Schuppen

· Damen- und Herrentoiletten

3. Verpachtet wird die zum Gaststättengebäude gehörende Freifläche auf der Festwiese

4. Dem Pächter werden für die Pachtzeit ausgehändigt:

· ein Haustürschlüssel

· ein Kellertürschlüssel

· ein Schuppentürschlüssel

· ein Gaststättentürschlüssel

· ein Toilettentürschlüssel

· ein Sitzungszimmertürschlüssel.

5. Nicht zum Pachtgegenstand gehören:

5.1. Das Sitzungs- bzw. Vereinszimmer
Der Pächter kann jedoch in Übereinstimmung mit den getroffenen Festlegungen die o.g. Räumlichkeit als Umkleideraum/ Garderobe mit benutzen.

5.2. Der Vereinssaal
Der Verpächter gewährt jedoch die Nutzung des Saales unter folgenden Voraussetzungen:

· wenn keine vereinseigenen Veranstaltungen geplant sind;

· wenn der Pächter seinen Bedarf spätestens eine Woche vorher anmeldet;

· bei Zahlung einer Saalmiete pro Veranstaltungstag (lt. Nutzungsverordnung)

Anlage 2 zum Pachtvertrag

Inventarverzeichnis

Gastraum:

· …… Stühle

· …… Tische

· …… Bestecke

· Theke mit Säule

· Druckminderer

· Gläsersortiment

· sechs Leuchter

· eine Stammtischlampe

· eine Leuchte mit Figur

· Gardinen

Keller:

· eine Fassbierkühlbox

· eine Begleitkühlung

· zwei CO² Flaschen

Küche:

· zwei Kühlschränke
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