Immobilien-Rundschau

Pacht und Miete:
Wo liegt der
Unterschied

Immobilien kaufen, be-
sitzen und verkaufen -
das ist auch in Wupper-
tal ein Thema mit vielen
Fragezeichen. Fiihrende
Marktexperten erklaren
in der Rundschau, was
Anbieter und Interes-
senten wissen sollten.
Heute: Stephan Vollmer
iber die Frage, wie sich
Pacht und Miete unter-
scheiden.

Wenn der Besitzer einer
Immobilie diese nicht sel-
ber nutzen will, vermietet
er sie in der Regel komplett
oder in Teilen - zum Bei-
spiel einzelne Wohnungen
in einem Mehrfamilien-
haus. Befindet sich jedoch
im Erdgeschoss dieses bei-
spielhaften Gebaudes ein
Ladenlokal, das gastrono-
misch genutzt wird, ist die-
ses verpachtet. Doch worin
genau liegt eigentlich der
Unterschied zwischen ei-
nem Miet- und einem
Pachtverhaltnis?

Ein Pachter darf - im
Gegensatz zum Mieter -
mit der Nutzung der Pacht-
sache Gewinne erwirt-
schaften. Er hat die Mog-
lichkeit zur so genannten
LFruchtziehung”. Der Mie-
ter einer Wohnung hat nur
das Recht, darin zu woh-

nen. Der Pichter eines Res-
taurants hingegen darf und
soll durch die Bewirtschaf-
tung desselben Einnahmen
erzielen. Dies ist der grund-
legende Unterschied. Ne-
ben der Gastronomie ist
die Landwirtschaft ein wei-
teres grof3es Feld, wo
Pachtvertrdge an der Tages-
ordnung sind.

In beiden Féllen kann
zusitzlich zu Rdumlichkei-
ten oder landwirtschaftli-
chen Flichen Inventar ein-
geschlossen sein. Dabei
kann es sich beispielsweise
um die Theke samt Zapfan-
lage in einer Kneipe han-
deln oder um den Melk-
stand oder gar die Tiere
selbst auf einem Bauern-
hof. Auch bei der Nutzung
von Kleingérten handelt es
sich um Pacht.

Im Pachtvertrag ist darii-
ber hinaus die Moglichkeit
einer Kiindigung anders ge-
lagert als bei Vermietun-
gen. Pachtvertrige konnen
unbefristet abgeschlossen
werden oder eine festgeleg-
te Laufzeit haben. Bei un-
befristeten Vertragen ist ei-
ne Kiindigung zum Ende
des jeweiligen Pachtjahres
moglich. Es gilt eine Kiindi-
gungsfrist von einem hal-
ben Jahr. Eine Ausnahme
bildet die Landpacht: Dort
gilt fiir unbefristete Pacht-
vertrage eine Kiindigungs-
frist von zwei Jahren. Be-
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fristete Pachtvertrdge kann
der Verpachter allerdings
in der Regel nicht kiindi-
gen.

Statt einer Miete fallt bei
Verpachtung der so ge-
nannte Pachtzins an. Dabei
kann es sich um einen fes-
ten Betrag handeln oder
auch um eine Umsatzbetei-
ligung. Letzteres kommt be-
sonders in der Gastrono-
mie haufig vor. Wenn
nichts anderes vertraglich
geregelt ist, diirfen Ver-
pachter den Pachtzins wih-
rend der Pachtzeit nicht er-
hoéhen. Auch hier gibt es
Sonderregelungen fiir die
Landpacht: Der Gesetzge-
ber rdumt Verpidchtern alle
zwei Jahre ein Anpassungs-
recht ein.

Laut Experten des Immo-
bilienverbands Deutsch-
land IVD ist eine Unterver-
pachtung an Dritte - an-
ders als bei der Vermietung
— iibrigens ausgeschlossen.

® Alle Experten-Beitrage aus
der Rubrik Immobilien-Rund-
schau finden Sie online auf
wuppertaler-rundschau.de




