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~Entscheidend ist nicht, wie
der Vertrag heif3t, sondern
was darin steht*, sind sich die
Rechtsexperten Katharina
Braun und Georg Prchlik einig.
Klare Vereinbarungen sind
besonders in Streitfallen
wichtig. VON JULIA BEIRER

» Pacht oder Miete

Fleif3, Mithe und Leben. Diese
Dinge unterscheiden Pacht und
Miete. Das ist besonders bei der
Miete von Geschiftsriumen es-
senziell: Denn nur dann gelten die
Mieterschutzbestimmungen des
MRG. ,Wird ein leerer Raum
tiberlassen und darin eine Pizzeria
eingerichtet, besteht ein Mietver-
hiltnis. Wird aber ein lebendes
Pizzeria-Unternehmen mit Wa-
renlager, Personal und Kunden-
stockiibernommen, wobeisichder
Ubernehmer zur Aufrechterhal-
tung des Betriebes verpflichtet,
dannistdasinder Regel ein Pacht-
verhiltnis®, erklirt Prchlik.

Landwirtschaftspacht

Acker und Bauernhéfe konnen
ebenfalls verpachtet werden. Die
Hohe des Pachtzinses ist durch das
Landpachtgesetz beschrinkt und
berechnetsichausdem Ertrag, der
Qualitit des Grundes und der
Arbeit, die der Pichter geleistet
hat. Wenn der Ertrag der Weinre-
ben zu 70 Prozent dem Flei3 des
Winzers zuzuschreiben ist und zu
30 Prozent dem Boden, dann be-
rechnetsichder Pachtzins mitdem
Verhiltnis sieben zu drei.

Kleingartengesetz

Schrebergirten  miissen  laut
Kleingartengesetzeine Grofe von
120 bis 650 m’ haben. Sie dienen
zur Erholung der Hobbygirtner,
die ihre Tomaten und Karotten
nicht verkaufen diirfen, da das
gegen das Verbot der erwerbsmi-
Bigen Nutzung verstofen wiirde.
Schrebergartenpichter schliefen

LB KURIER

einen  Unterpachtvertrag  bei
einem Kleingartenverein ab, Ge-
neralverpichter ist der Zentral-
gartenverbund. Die Hohe des
Pachtzinses und die Kiindigungs-
regelungen sind festgelegt.

Kiindigung

Braun rit zu einem befristeten
Pachtvertrag. Dieser hat einen
festgelegten Zeitraum, in dem er
giiltig ist. Die Vertragspartner

as 1x1 des Pachtens

Rechtsan-
waltin Katha-
rina Braun ist
spezialisiert
auf Miet-und
Wohnrecht

konnen wihrend diesem Zeit-
raum nicht aus dem Vertrag aus-
steigen. Es sei denn, aulerordent-
liche Kiindigungsgriinde liegen
vor. Braun empfiehlt, eine vorzei-

tige Kindigungsmoglichkeit zu
vereinbaren, wenn sich zum Bei-
spiel der Umsatz nicht wie erwar-
tet entwickelt. Prchlik weist auf
die Moglichkeit der Vereinbarung
einer ,asymmetrischen” Kiindi-
gungsregelung hin. Dabei wird
ein unbefristeter Vertrag mit bei-
derseitiger Kiindigungsméglich-
keit abgeschlossen und mit dem
Zusatz versehen, dass der Ver-
péchter fiir einen gewissen Zeit-

g raum auf die Ausiibung seines
g Kiindigungsrechts verzichtet. Die
& Experten empfehlen, auch bei un-
% befristeten Vertrigen vorzeitige
g€ Kiindigungsgriinde festzulegen.

D

AuBerordentliche Kiindigung

»Diese Art der Kiindigung gleicht
2 der Entlassung im Arbeitsrecht”,
£ erkliren Braun und Prchlik. Sie
2 berechtigt zur Auflésung von be-
© fristeten und unbefristeten Ver-

ISTOCKPHOTO,

Georg Prchlik
berat Klien-
tenin Immo-
bilien- und
Schaden-
ersatzfragen

trigen ohne Einhaltung von Fris-
ten oder Terminen, wobei ein
wichtiger Grund vorliegen muss.
Wenn der Pichter beispielsweise
vertragswidrig wesentliche Teile

des Grundstiicks anderen iiber-
lasst, ohne es zu melden, keinen
Pachtzins bezahlt, oder das Klein-
gartenhaus seit einem Jahr nicht
mehrbenutzt hat, ist eine vorzeiti-
ge Beendigung begriindet.

Kaution

Die Kaution kann iiber ein Spat-
buch, in bar oder mit Bankgaran-
tie hinterlegt werden und betrigt
in der Regel zwischen drei und

Experten-Tipps

Darauf sollten Pachter achten

1.Rechtsberatung einholen (Bsp. WKO)
2. Standortanalyse, Wirtschaftlichkeit
prifen und marktubliche Pachtzinse
vergleichen
3.Grundbuchgenauanschauen. Beson-
dere Vorsicht ist geboten, wennim
Grundbuch Klagen angemerkt sind.
Wird das Pachtverhaltnis auBerdem
ins Grundbuch einverleibt, ist der Pach-
ter geschutzt, wenn der Kdufer/Erstei-
gervor Ablauf der Pachtdauerkindigen
will.

4. Bonitat des Vertragspartners Uber-
profen.

5. Vorzeitige Kindigungsgrinde ver-
einbaren

6. Bestehende Inventarliste, Bewil-
ligungen und Genehmigungen, Arbeits-
vertrage, Lieferantenvertrage und
Versicherungen Uberprifen. Nach
zwingendenarbeitsrechtlichen Bestim-
mungen sind Pdchter verpflichtet,
bestehende Dienstnehmer zu Uber-
nehmen. Um alle Verpflichtungen zu
kennen, ist es fir den Pachter wichtig,
einen Uberblick Gber sémtliche
Dienstverhaltnisse zu erhalten.

7. Mangel im Pachtvertrag festhalten
und mit Fotos dokumentieren

8. Investitionsersatz bei Beendigung
des Pachtverhaltnisses klaren

9. Betriebskosten und Instandhal-
tungspflichten vertraglich festhalten.
10. Pachtzins, Umsatzbeteiligung und
Kaution werden individuell vereinbart.
,Viele Streitereien entstehen, wenn
nicht klar festgehalten wurde, ob die
Umsatzbeteiligung vom Brutto- oder
Nettoumsatz ausgeht*, betont Braun.
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sechs Monatspachtzinse. Wenn
bei der Riickgabe des Nutzungs-
objekts Mingel bestehen, kénnen
Reparaturkosten von der Kaution
abgezogen werden. ,Daher ist es
wichtig, dass dem Pachtvertrag
ein genaues Ubergabeprotokoll
beiliegt und geregelt wird, wer fiir
die Instandhaltung verantwort-
lich ist®, rdt Braun. Damit konne
leicht festgestellt werden, wer fiir
Schiden aufkommt. «

KURIER Y/



