Pachtvertrag fiir das Biirgerhaus Atzbach

zwischen
Gemeinde Lahnau, vertreten durch den Gemeindevorstand, dieser vertreten durch den
Burgermeister sowie den Ersten Beigeordneten, Rathausplatz 1-5, 35633 Lahnau

- nachfolgend Verpéachterin genannt -

und

[Pachter]

- nachfolgend Péchter genannt —

wird folgender Pachtvertrag geschlossen:

§ 1 Pachtobjekt

(1) Die Verpachterin verpachtet an den Pachter zum Zwecke des Betriebs einer Gaststatte
die im Burgerhaus Atzbach gelegenen Raumlichkeiten und Anlagen, bestehend aus:

Erdgeschoss
a) Gastraum 1

) Gastraum 2
) Kiche einschlief3lich Nebenraume (Kihlraum, Lager, Spulkiiche, Ausschank)
) Vorraum Kegelbahn
) zwei Kegelbahnen

Abstellraum
g) WC-Anlagen einschlielilich Behinderten-WC
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Obergeschoss
a) Saal grof

) Saal klein

) Clubraum

) Theke

)
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Blrobereich
Kiiche Gemeinde (Cateringktiche)

D
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g) WC-Raume

h) Garderobe

) Vorbereitungskiiche Clubraum einschliellich Nebenrdaume (Spulen, Bierlager,
Tiefkihlraum und Lager)

Dachgeschoss
Westliche Lagerraume

Aufenbereich
o Biergarten
e Uberdachter AulRenbereich

Die beigefligten Grundrisse sind Bestandteil dieses Vertrages. Der
Verpachtungsgegenstand ist farblich rot markiert (siehe Anlagen 1).

(2) Die folgenden Raume sind nicht Bestandteil der Verpachtung:
e der SOFA-Raum (inkl. Nebenraume),
o Lager Gemeinde (westlicher Gebaudeteil)
e der Vereinsraum,
e sonstige, nicht in diesem Vertrag benannten Raume im Dachgeschoss.

(3) Der Vereinsraum wird grundsatzlich durch die Vereine genutzt. Soweit keine Nutzung
durch Vereine erfolgt, kann dieser dem Pachter zur Nutzung tiberlassen werden.

(4) Das Pachtobjekt wird in dem Zustand tibergeben, in dem es sich zum Zeitpunkt der
Ubergabe befindet. Uber die Ubergabe wird ein Protokoll gefertigt, in welchem
Zustand und etwaige Mdngel dokumentiert werden.

§ 2 Pachtzweck

(1) Die Uberlassung erfolgt ausschlieRlich zum Betrieb einer Gaststatte mit vollwertigen
Speisenangebot sowie Ausschank von alkoholischen und nicht-alkoholischen
Getranken.

(2) Die gastronomische Versorgung bei Veranstaltungen in den tibrigen Raumen des
Burgerhauses ist auf Verlangen der Verpéachterin sicherzustellen.

(3) Eine Anderung des Betriebs- oder Nutzungskonzeptes bedarf der vorherigen
schriftlichen Zustimmung der Verpachterin.

§ 3 Pachtdauer

(1) Die ordentliche Vertragslaufzeit des Pachtverhaltnisses betragt 10 Jahre. Das
ordentliche Pachtverhéltnis beginnt am und endet am



(2) Es verlangert sich jeweils um ein weiteres Jahr, sofern es nicht von einer Vertragspartei
mit einer Frist von drei Monaten zum jeweiligen Vertragsende schriftlich gekiindigt
wird.

§ 4 Pachtzins

(1) Der monatliche Pachtzins betragt € netto zuzlglich gesetzlicher Umsatzsteuer.

(2) Die Nebenkostenvorauszahlung fur die Nebenkosten nach § 13 i.V.m. Anlage 2 betragt
monatlich €. Die Abrechnung erfolgt jahrlich.

(3) Pachtzins und Nebenkostenvorauszahlung sind jeweils bis zum 5. Werktag eines
Monats zur Zahlung féllig.

(4) Zusatzlich zu der unter § 4 Abs. (1) vereinbarten Mindestpacht, wird eine
Umsatzbeteiligung des Verpachters an den Nettoumsatzen des Pachters vereinbart.
Die Umsatzbeteiligung betragt [X] % des gemal3 § 4 Abs. 5 definierten Nettoumsatzes.
Die Berechnung erfolgt auf Basis des kalenderjahrlich erzielten Umsatzes.

(5) Der Umsatzbegriff fir die Berechnung der Umsatzbeteiligung umfasst samtliche

Nettoumsatze aus dem gastronomischen Betrieb des Pachters, insbesondere:

e Einnahmen aus dem Verkauf von Speisen und Getranken,

e Einnahmen aus gesondert abgerechneten gastronomischen Dienstleistungen.
Nicht zum Umsatz gehoren:

e Umsatzsteuer

e Personalverpflegung und Bedienungsgelder

e Staatliche Hilfen und Zuschisse

(6) Der Pachter leistet neben der monatlichen Mindestpacht nach § 4 Abs. 1 sowie der
Nebenkostenvorauszahlung nach § 4 Abs. 2, eine monatliche Vorauszahlungen auf die
Umsatzbeteiligung in Hohe von [Betrag] EUR. Die endgliltige Abrechnung erfolgt
jahrlich zum 31.12. eines jeden Kalenderjahres. Die Differenz zwischen den geleisteten
Vorauszahlungen und der tatsachlichen Umsatzbeteiligung ist bis zum 31.03. des
Folgejahres auszugleichen.

(7) Der Pachter ist verpflichtet, dem Verpachter zur Uberpriifung der Umsatzbeteiligung
folgende Unterlagen vorzulegen:
e Monatlich: Umsatzsteuervoranmeldung
e Jahrlich: Jahresabschluss mit Umsatzaufstellung
e Auf Verlangen: Einsichtnahme in die Buchfiihrungsunterlagen



Der Verpachter ist berechtigt, durch einen von ihm zu benennenden Wirtschaftsprifer
oder Steuerberater die Richtigkeit der Umsatzangaben Uberprifen zu lassen. Die
Kosten der Priifung tragt der Pachter, sofern die Abweichung mehr als [X] % betragt.

§ 5 Wertsicherung

(1) Die Pacht unterliegt einer Indexanpassung entsprechend dem Verbraucherpreisindex
fur Deutschland (Basisjahr 2020 = 100) des Statistischen Bundesamtes.

(2) Verandert sich der Index gegeniiber dem Ausgangsindex um mindestens 5 %,
verandert sich die Pacht im selben Verhaltnis.

(3) Eine Anpassung kann frihestens nach Ablauf von zwei Jahren seit Vertragsbeginn und
danach friilhestens ein Jahr nach der letzten Anpassung verlangt werden. (Kombination
beider Vertragsmuster.)

§ 6 Inventar

(1) Das vorhandene Inventar wird dem Pachter gemal? Inventarverzeichnis zur Nutzung
(iberlassen. Bei Uberlassung der Pachtsache ist ein von beiden Parteien zu
unterschreibende Inventarliste anzufertigen, die Anzahl und Zustand des Inventars
genau ausweist.

(2) Die Kiiche ist laufend an den aktuellen Stand der Technik anzupassen. Insbesondere
Fettabscheider und Abluftanlage sind auf Kosten des Pachters dauerhaft zu Warten, zu
Leeren, Instand zu halten und zu modernisieren.

(3) Die Theken (Gastraum 1 und AulRentheke) sind nicht Bestandteil dieses Pachtvertrages
und missen vom Péchter selbst eingebracht werden.

(4) Der Pachter hat das gesamte Inventar pfleglich zu behandeln, instand zu halten sowie
erforderlichenfalls auf eigene Kosten zu ersetzen oder zu reparieren.

(5) Das Inventar ist zum Neuwert zu versichern.

§ 7 Betriebspflichten

(1) Der Pachter betreibt die Gaststatte im eigenen Namen, auf eigene Rechnung und
eigenes Risiko.

(2) Die Gaststétte ist an den brancheniblichen Geschéftszeiten geoffnet zu halten. Ein
wochentlicher Ruhetag ist zuldssig.



(3) Betriebsferien sind bis zu vier Wochen jahrlich zuldssig und rechtzeitig anzuzeigen. Der
Pachter hat sicherzustellen, dass die Nutzung der Sale wahrend seiner Betriebsferien
fur die Lahnauer Vereine sowie die Gemeindegremien weiterhin méglich ist.

(4) Eine Unterverpachtung oder sonstige, von diesem Vertrag abweichende
Gebrauchsuliberlassung an Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung der
Verpéachterin.

(5) Es werden X Schliissel an den Pachter ibergeben. Dieser koordiniert die Ubergabe
und Nutzung der Schlissel

(6) Die Bewirtung der Sale ist durch den Pachter sicherzustellen.

§ 8 Séle und Veranstaltungsbetrieb

(1) Die beiden Séle, die gemeindeeigene Kiche und Thekenanlage sowie die
Vereinsraume stehen vorrangig den Lahnauer Vereinen und Birgern der Gemeinde
Lahnau entsprechend der Benutzungsordnung zur Verfiigung.

(2) Die Belegung der Sale erfolgt durch die Pachter nach den Regelungen dieses
Vertrages. Lahnauer Vereine sind gegenliber Lahnauer Privatpersonen zu bevorzugen.
Letztere erhalten allerdings den Vorzug vor anderen Personen und Gruppen, die nicht
im Gebiet der Gemeinde Lahnau anséssig sind.

(3) Der Pachter raumt den Lahnauer Vereinen das Recht ein, an 10 Wochenendterminen
im Jahr die/den Saal flir Vereinsfeierlichkeiten zu reservieren. Hierbei besteht zunachst
fur jeden Verein das Anrecht auf einen Wochenendtermin. Erst wenn kein weiterer
Verein einen Wochenendtermin reservieren mochte, konnen die tbrigen Vereine
weitere Termin reservieren, bis die vertragliche Gesamtzahl der fir die Lahnauer
Vereine vorbehaltenen Wochenendtermine erreicht wird.

(4) Die Lahnauer Vereine mussen die eigenen geplanten Wochenendtermine fir das
nachfolgende Kalenderjahr bis zum 31. Oktober des jeweiligen Jahres (,Stichtag") bei
dem Pachter gebucht haben. Nachfolgend eingehende Buchungen kann der Pachter
nach eigenem Ermessen behandeln. Zur Koordinierung der Buchungen beruft die
Gemeinde Lahnau jahrlich und mindestens 4 Wochen vor dem zuvor genannten
Stichtag einen Termin mit allen interessierten Vereinen und dem Pachter ein. Die
Reinigung der von den Vereinen genutzten Raume obliegt den Vereinen. Sofern die
Reinigung durch den Pachter erfolgt, ist der Pachter ermachtigt eine angemessene
Reinigungspauschale zu erheben.

Der Pachter verpflichtet sich in diesem Zusammenhang, den Zugang zu den Salen fir
die geplanten Vereinsveranstaltungen auch wahrend seiner Betriebsferien
sicherzustellen. Ein Cateringangebot wird in diesem Fall nicht geschuldet.



(5) Die Raumnutzung der Séle sowie der Gemeindekiiche im Obergeschoss ist fir Vereine
kostenfrei (Stromkostenpauschale / Reinigung nach der vom Gemeindevorstand
festgesetzten Hohe ist zu zahlen). Flr sonstige Nutzungen richtet sich das
Nutzungsentgelt nach der Entgeltverzeichnis der Gemeinde.

(6) Der Pachter ist verpflichtet, fir alle sonstigen Raumnutzer eine Gebuhr entsprechend
der Entgeltsatzung der Gemeinde zu erheben und diese quartalsweise an den
Verpachter auszuzahlen.

(7) Diese Entgelte sind nicht Bestandteil der vereinbarten Pacht. Die Abrechnung und
Falligkeit erfolgt bis zum 15. des ersten Monats im darauffolgenden Quartal fir das
vorherige Quartal.

(8) Der Pachter verpflichtet sich, die Saalbuchungen im gemeindeeigenen digitalen
Raumbuchungssystem einzupflegen.

(9) Die im Saal stattfindenden Gemeindegremiensitzungen sind in jedem Fall vorrangig
vor sonstigen Saalnutzungen zu behandeln. Die Verpachterin meldet die regular
stattfindenden Sitzungstermine bis zum 31. Oktober des Vorjahres (,Stichtag") bei
dem Pachter an. Der Verpachter beauftragt den Pachter mit dem hierfir erforderlichen
Catering, dieses ist jeweils gesondert zwischen Pachter und Verpachter abzustimmen.
Der Pachter verpflichtet sich in diesem Zusammenhang, den Zugang zu den Sélen fir
die geplanten Gemeindegremiensitzungen auch wahrend seiner Betriebsferien
sicherzustellen. Ein Cateringangebot wird in diesem Fall nicht geschuldet

(10) Im Falle der Nutzung der Sale oder Vereinsraume ist die Bewirtung durch den
Pachter zu leisten.

(11)  Externes Cateringist in den Raumen / dem Saal nicht gestattet und muss vom
Pachter nicht geduldet werden. Ausgenommen davon ist eigenes Catering der Vereine
bei Inanspruchnahme der Raumlichkeiten, wenn sich dieses auf Kaffee und Kuchen
und/oder Snacks beschrankt.

§ 9 Kegelbahnen

(1) Eine Benutzungsgebuihr (Kegelgeld) wird von den Pachtern im Einvernehmen mit dem
Verpachter festgesetzt. Ndheres ist in einer Benutzungsordnung durch die
Vertragsparteien zu regeln.

(2) Die Benutzungsgebuiihr (Kegelgeld) ist nicht Bestandteil der vereinbarten Pacht. Die
Abrechnung und Félligkeit erfolgt bis zum 15. des ersten Monats im darauffolgenden
Quartal fir das vorherige Quartal.



(3) Der Pachter verpflichtet sich, die Kegelbahnbuchungen im gemeindeeigenen digitalen
Raumbuchungssystem einzupflegen.

(4) Die gesamte Wartung, Unterhaltung und Reinigung der Kegelanlage ist Sache der
Verpéachterin. Diese hat mit einer Fachfirma einen Wartungsvertrag zu unterhalten. Die
Reinigung des Kegelraumes ist Sache des Pachters

(5) Wahrend der Laufzeit des Vertrages hat der Pachter samtliche Reparaturkosten zu
tragen, sofern diese auf eine unsachgemafle Nutzung der Anlage zurtickzufiihren ist
und der Pachter bei der Uberwachung der Nutzung seine erforderliche Sorgfalt
verletzt hat. Des Weiteren ist der Pachter verpflichtet, die Kegelbahnen bei
Beendigung des Vertrages in dem Zustand an die Gemeinde zurlickzugeben, in
welchem er sie iibernommen haben. Ubliche Abnutzungen sind hierbei nicht zu
berticksichtigen.

(6) Die Belegung der Kegelbahnen erfolgt durch die Pachter.

(7) Die Bewirtschaftung im Bereich der Kegelbahn erfolgt ausschlief3lich durch den
Pachter. Das Mitbringen eigener Speisen und Getranke ist nicht gestattet. Der Pachter
verpflichtet sich, in den Kegelraumen gegenliber dem sonstigen Restaurantbetrieb bei
den Preisen keine Aufschlage vorzunehmen.

§ 10 Instandhaltung und bauliche Verianderungen

(1) Der Pachter ist zur laufenden Instandhaltung der Pachtsache verpflichtet.
(2) Der Pachter Ubernimmt samtliche Verkehrssicherungspflichten.

(3) Bauliche Verdanderungen bedurfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung der
Verpachterin.

(4) Schaden sind der Verpachterin unverziiglich anzuzeigen.

§ 11 Genehmigungen

(1) Der Pachter hat samtliche fir den Betrieb erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen
Genehmigungen, insbesondere gaststattenrechtliche Erlaubnisse, auf eigene Kosten
einzuholen und aufrechtzuerhalten.

(2) Der Pachter verpflichtet sich, sich an in der Baugenehmigung festgelegte
Nebenbestimmungen zu halten.



§ 12 Versicherungen

Der Pachter hat wahrend der Vertragslaufzeit insbesondere folgende Versicherungen
vorzuhalten:

a)

b)
0)

Betriebshaftpflichtversicherung mit einer Deckungssumme von mindestens
3 Mio EUR,

Inventarversicherung,

gegebenenfalls weitere im Gaststattengewerbe Ubliche Versicherungen.

§ 13 Nebenkosten

Der Pachter hat alle umlagefahigen Nebenkosten zu tragen, solange sie nicht im Rahmen
dieses Vertrages anders geregelt wurden. Die Nebenkosten umfassen insbesondere:

a)
)
)

)
)
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Strom,

Wasser,

Abwasser,

Heizung,

Miullentsorgung,

Stral3enreinigung und Winterdienst,

Reinigung des Fettabscheiders,

sonstige verbrauchsabhingige Betriebskosten.

Die Abrechnung erfolgt jahrlich. Den genauen Umfang der Nebenkosten regelt die Anlage
2 zu diesem Vertrag. Die Vorauszahlung erfolgt nach § 4 Abs. 2.

§ 14 Kiindigung

(1) Der Vertrag ist zu den gesetzlichen Regelungen des § 584 Abs. 1 BGB zum Jahresende
des jeweiligen Pachtjahres zulassig. Die Kiindigung muss spatestens am dritten
Werktag des halben Jahres zu erfolgen.

(2) Jede Vertragspartei ist berechtigt, den Pachtvertrag aus wichtigem Grund ohne
Einhaltung einer Kiindigungsfrist aulRerordentlich zu kiindigen.

a)

Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn

der Pachter mit der Zahlung des Pachtzinses oder eines nicht unerheblichen Teils
davon, fur zwei aufeinanderfolgende Termine oder in einem Zeitraum, der sich
uber mehr als zwei Termine erstreckt, in Verzug gerat;

der Pachter mit den Nebenkostenvorauszahlungen nach § 4 Abs. 2 (i.V.m. Anlage 2)
fur sechs aufeinanderfolgende Termine oder in einem Zeitraum, der sich Uber
mehr als sechs Termine erstreckt, in Verzug gerét;

der Pachter seine vertraglichen Pflichten erheblich verletzt, insbesondere die
Pachtsache vertragswidrig nutzt oder vernachlassigt, und diesen Verstol? trotz
schriftlicher Abmahnung nicht innerhalb angemessener Frist abstellt;



d) der Pachter ohne Zustimmung der Verpéachterin die Pachtsache ganz oder
teilweise einem Dritten Uberldsst, sofern eine Zustimmung erforderlich ist;

e) Uber das Vermogen einer Vertragspartei das Insolvenzverfahren eroffnet oder
mangels Masse abgelehnt wird;

f) wenn die Verpachterin die Pachtflache aufgrund eines konkreten, zeitlich
absehbaren und durch einen Organbeschluss dokumentierten Bedarfs fir eigene
Malinahmen im Uberwiegenden o6ffentlichen Interesse bendétigt und die
Verwirklichung des Vorhabens auf einer anderen zumutbaren Flache nicht moglich
ist, oder

g) wenn das Grundstlck einer staatlich geforderten Institution zur Erfillung
offentlicher Aufgaben zur Verfligung gestellt werden muss.

h) der Verpachterin die Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses aus sonstigen
schwerwiegenden Grinden unzumutbar ist.

(3) Sofern der wichtige Grund in der Verletzung einer vertraglichen Pflicht liegt, ist die
Kundigung grundsatzlich erst nach erfolgloser Abmahnung zulassig, es sei denn, eine
Abmahnung ist entbehrlich oder nicht zumutbar.

(4) Die Kiindigung bedarf der Schriftform.

(5) Gesetzliche auRRerordentliche Kiindigungsrechte bleiben unberihrt.

§ 15 Sicherheitsleistung

Der Pachter leistet eine Kaution in Hohe von 10.000 €. Die Kaution ist nach Vertragsende
und Abwicklung samtlicher Anspriiche zurtickzuzahlen.

§ 16 Riickgabe

Bei Vertragsende sind die Pachtraume einschlieftlich Inventar geraumt, sauber und in
vertragsgemallem Zustand zurtickzugeben. Hiertiber wird ein Riickgabeprotokoll erstellt.

§ 17 Schlussbestimmungen
(1) Anderungen und Ergianzungen dieses Vertrages bediirfen der Schriftform.
(2) Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein oder werden, bleibt
die Wirksamkeit der Gbrigen Bestimmungen unberihrt. An die Stelle der unwirksamen

Regelung tritt eine wirksame Regelung, die dem wirtschaftlichen Zweck moglichst
nahekommt.

(3) Es gilt deutsches Recht.



Anlagen zum Pachtvertrag
Anlage 1: Ubersichtsplan mit Darstellung der verpachteten Raumlichkeiten
Anlage 2: Aufstellung der monatlichen Nebenkosten

Burgermeister XXX
Gemeinde Lahnau (Pachter)
(Verpachterin)

Erster Beigeordneter
Gemeinde Lahnau
(Verpachterin)



