Formulierungsvorschlag: Pachtvertrag (echte Betriebsaufspaltung)

§ 1 Präambel
Die Gesellschafter E + S haben eine Gesellschaft mit beschränkter Haftung unter der Firma E + S GmbH mit dem Sitz in …

gegründet, die mit Wirkung ab 1. 1. 01 das bisher als BGB-Gesellschaft geführte Unter​nehmen pachtet.

Ausgenommen von der Verpachtung sind die Gegenstände des Umlaufvermögens, insbesondere die Vorräte, die fertigen und teilfertigen Arbeiten, die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, die zum 1. 1. 01 in die GmbH im Wege der Kapitalerhöhung als Sacheinlage eingebracht werden.

§ 2 Pachtgegenstand

1.
Gegenstand dieses Pachtvertrages ist der Betrieb auf Flst.Nr. … Gemarkung … mit dem dazugehörigen beweglichen und unbeweglichen Anlagevermögen, insbesondere die Geschäftsausstattung, der Maschinen- und Fahrzeugpark und die übrigen Gegenstände des Anlagevermögens einschließlich der geringwertigen Wirtschaftsgüter.

2.
Verpachtet werden ausdrücklich auch alle immateriellen, in der Bilanz nicht betragsmäßig ausgewiesenen Wirtschaftsgüter, insbesondere der Kundenstamm, der Firmenwert, gewerbliche Lizenzen und Fertigungsverfahren, so dass der Betrieb als solcher verpachtet wird. Das verpachtete Anlagevermögen ergibt sich aus einem Status, der zum 1. 1. 01 erstellt wird.

3.
Die GmbH ist verpflichtet, den Betrieb des Verpächters unverändert fortzuführen und aufrecht zu erhalten.

§ 3 Überleitung von Schuldverhältnissen
1.
Der Pächter tritt in alle bestehenden Wartungs-, Telefon- und Versorgungsverträge sowie in alle sonstigen Dauerschuldverhältnisse an Stelle des Verpächters ein. Der Pächter ist verpflichtet, mit den betroffenen Vertragspartnern zu vereinbaren, dass der Verpächter aus den Verpflichtungen entlassen wird.

2.
Ebenso tritt der Pächter in die bestehenden Liefer- und Werkverträge an Stelle des Verpächters ein. Sofern die Kunden mit der Vertragserfüllung durch die Betriebs-Gesellschaft nicht einverstanden sind, verpflichtet sich der Verpächter im Innenverhältnis zur Vertragserfüllung unter Zugrundelegung der bisherigen Vertragsvereinbarungen.

§ 4 Gewährleistung
1.
Der Verpächter steht dafür ein, dass die Bilanz zum 31. 12. 00 nach ordnungsge​mäßen kaufmännischen Grundsätzen aufgestellt wird, alle Verbindlichkeiten enthält und angemessene Rückstellungen vorsieht, so dass ein zutreffendes Bild über die wirtschaftliche Lage des Verpächters zum Bilanzstichtag besteht.
2.
Der Verpächter gibt die Gewährleistung dafür, dass sich der Pachtgegenstand in einem ordnungsgemäßen Zustand befindet, der die Fortführung des Betriebes ermöglicht.

3.
Der Verkäufer haftet für den Bestand und die Werthaltigkeit der übertragenen Forderungen; die über den Betrag der Rückstellungen hinausgehenden Wertberichtigungen sind zu ersetzen.
Im übrigen wird jegliche Gewährleistung ausgeschlossen.

§ 5 Verkehrssicherungspflicht
Die Verkehrssicherungspflicht übernimmt ab Pachtbeginn der Pächter. Dieser verpflichtet sich, den Verpächter im Innenverhältnis von der diesem obliegenden Überwachungs- und Aufsichtspflicht freizustellen.

§ 6 Instandhaltung, Instandsetzung und Erneuerung

1.
Der Pächter erkennt an, den Pachtgegenstand in gebrauchsfähigem Zustand übernommen zu haben. Der Pächter verpflichtet sich, das vorbezeichnete Anlagevermögen während der Dauer des Pachtverhältnisses pfleglich zu behandeln.

2.
Alle Schönheitsreparaturen an den gepachteten Gebäuden sowie die Reparaturen an den Versorgungseinrichtungen (Strom, Wasser und Heizung) sowie den Ersatz beschädigter oder zerstörter Fenster, Türen und Fußböden hat der Pächter zu tragen.

3.
Zur laufenden Instandhaltung und zur laufenden Instandsetzung des Maschinenparks und der Geschäftsausstattung einschließlich der außerordentlichen Ausbesserungen ist der Pächter verpflichtet.
4.
Die Kosten der Erneuerungs- und Erweiterungsinvestitionen trägt der Pächter selbst.
5.
Vom Pächter angeschaffte Ersatzgegenstände des pachtweise überlassenen Maschinen- und Fahrzeugparks sind in das Eigentum des Verpächters ohne weitere Entschädigung zu überführen. Die vom Pächter nicht mehr benötigten Pachtgegenstände hat der Pächter bis zur Beendigung des Pachtverhältnisses zu verwahren oder auf schriftliches Verlangen des Verpächters für dessen Rechnung zu verwerten.
§ 7 Pachtzins
1.
Der monatliche Pachtzins, der von den Beteiligten unter Berücksichtigung der bisherigen Erträge und der gegenwärtigen Ertragserwartung sowie des Verkehrswertes der verpachteten Gegenstände auf der gegenwärtigen Zinsbasis und der Abschreibungen für das vorausgegangene Wirtschaftsjahr vereinbart wurde, beträgt …
2.
Zuzüglich zur Pacht ist vom Verpächter die gesetzliche Mehrwertsteuer zu entrichten, sofern keine umsatzsteuerliche Organschaft zwischen dem Verpächter und dem Pächter besteht. Der Pachtzins ist im voraus innerhalb der ersten drei Werktage eines jeden Monats zu entrichten.
3.
Die Nebenkosten für Strom, Wasser, Heizung, Müllabfuhr, Entwässerung sowie der Schornsteinreinigung und die Prämien für Feuer-, Sturm- und Wasserschäden sowie für Ansprüche aus der Verletzung der Verkehrssicherungspflicht trägt der Pächter, während die Kosten für die Grundsteuer und die Gebäudebrandversicherung der Verpächter trägt.
4.
Nach Ablauf eins jeden Wirtschaftsjahrs kann jeder Vertragsteil die Neubemessung des Pachtzinses für die Zukunft unter Zugrundelegung des Jahresergebnisses für das vorausgegangene Geschäftsjahr verlangen. Darüber hinaus kann der Verpächter mit einer Ankündigungsfrist von einem halben Jahr ab dem darauf folgenden Jahresersten eine Anhebung des Pachtzinses für die Zukunft verlangen, wenn
a)
sich die allgemein in Ansatz gebrachten Geschäftszinsen erhöhen oder

b)
sich die wirtschaftlichen Verhältnisse verbessert haben.
5.
In jedem Fall kann der Verpächter Verhandlungen über die Erhöhung des Miet​zinses verlangen, wenn sich der Verbraucherpreisindex für Deutschland um mehr als 10% gegenüber dem Stand zum Zeitpunkt der letzten Pachtzinsfestsetzung erhöht hat. Der Pächter kann Verhandlungen über die Herabsetzung des Pachtzinses für die Zukunft verlangen, wenn sich die Ertragserwartung so nachhaltig verschlechtert, dass eine Verzinsung seines Stammkapitals mit mindestens 10% jährlich nicht mehr gewährleistet ist.
§ 8 Unterverpachtung
Zur Unterverpachtung ist die Zustimmung des Verpächters erforderlich, die nur aus wichtigem Grund versagt werden darf.

§ 9 Kontrollrechte
1.
Der Verpächter hat das Recht, die verpachteten Räume während der üblichen Geschäftszeiten nach vorheriger Anmeldung zu betreten und zu besichtigen.

2.
Der Pächter ist verpflichtet, den Verpächter jährlich nach Erstellung der Jahresbilanz über die wirtschaftliche Situation des Pachtunternehmens zu unterrichten, insbesondere welche Kunden-Geschäfts​be​ziehungen bestehen, damit der Verpächter in der Lage ist, bei Beendigung des Pachtvertrages das Unternehmen ohne Beeinträchtigung der Kundenkontakte fortzuführen.

§ 10 Wettbewerbsverbot
1.
Der Verpächter ist verpflichtet, während der Dauer des Pachtvertrages ein Konkurrenzunternehmen weder zu betreiben noch sich an seinem solchen unmittelbar oder mittelbar zu beteiligen.
2.
Der Pächter ist verpflichtet, nach Beendigung des Pachtverhältnisses jeglichen Wettbewerb im Gebiet des Landkreises X zu unterlassen. Für jeden Fall der Zuwiderhandlung wird eine Vertragsstrafe in Höhe von 10 000 € vereinbart.

§ 11 Vertragsdauer
1.
Das Pachtverhältnis beginnt am 1. 1. 01 und wird bis zum 31. 12. 06 fest vereinbart.
2.
Das Pachtverhältnis kann aus wichtigem Grund jederzeit fristlos gekündigt werden. Ein wichtiger Grund ist insbesondere gegeben, bei

a)
Zahlungsrückstand mit zwei Monatsraten des Pachtzinses und Nichtzahlung trotz nochmaliger Aufforderung;

b)
Verstoß gegen wesentliche Vertragsbestimmungen und Fortsetzung des vertragswidrigen Verhaltens trotz schriftlicher Beanstandung;

c)
Unterverpachtung trotz Verweigerung durch den Verpächter;

d)
Ausübung eines nicht genehmigten Gewerbebetriebes in den Pachträumen und Fortsetzung trotz Abmahnung;


e)
Eröffnung des Insolvenzverfahrens oder Eintritt der Zahlungsunfähigkeit.

§ 12 Rückgabepflicht
1.
Endet das Pachtverhältnis, so sind die Pachtgegenstände in dem Zustand zurückzugeben, in dem sich diese Gegenstände aufgrund des vertragsgemäßen Gebrauchs befinden. Änderungen oder Verschlechterungen der Pachtgegenstände, die durch den vertragsgemäßen Gebrauch herbeigeführt wurden, hat der Pächter nicht zu vertreten.
2.
Sofern der Pächter Einbauten vorgenommen hat, kann der Verpächter die Wiederherstellung des ursprünglichen Zustandes oder die Übernahme der Einbauten gegen angemessene Entschädigung verlangen.
3.
Soweit das Anlage- und Umlaufvermögen des Pächters für die Fortführung des Betriebes durch den Verpächter erforderlich ist, kann der Verpächter die Übertragung zum Buchwert zuzüglich Mehrwertsteuer verlangen.
4.
Auf Verlangen des Verpächters hat der Pächter den Geschäftsbetrieb still zu legen. Soweit durch die Entlassung der Arbeitnehmer die Aufstellung eines Sozialplans verlangt wird, hat der Pächter auch diese Betriebsstilllegungskosten zu tragen.
















