Erbbaurechtsvertrag

§1

Erbbaurechtsbestellung

(1) Die Vereinigte Kirchen- und Klosterkammer Erfurt, Stiftung 6ffentlichen Rechts,
mit dem Sitz in 99094 Erfurt, Alfred-Hess-StraBe 34,

- nachstehend als ,,Grundstickseigentimerin* bezeichnet -
bestellt fOr

Herrn/Frau/Firma
- unabhdngig von Zahl und Geschlecht nachstehend als ,,Erbbauberechtigter” bezeichnet -

ein Erbbaurecht vom Tage der Einfragung ab bis zum E* an folgendem, im Grundbuch des Amtsgerichts E*¥ von E*
Blatt E* eingetragenen Grundstick

Gemarkung Flur Flurstick groB
E* E* E* E* m?
gemdB dem Gesetz Uber das Erbbaurecht.
(2) Dem Erbbauberechtigten steht das Recht zu, auf dem Grundstuck folgende Bauwerke zu haben:
E*

Das Erbbaurecht erstreckt sich auch auf den fUr die Bauwerke nicht erforderlichen Teil des Grundstickes, der als
Garten, Hofraum oder sonstige Nebenfldche genutzt werden darf.

(3) Die Grundstuckseigentimerin Ubernimmt keine Gewahr fUr GréBe, Gute und bestimmte Eigenschaften des
GrundstUckes, insbesondere nicht fUr die rechtliche oder tatséchliche Bebaubarkeit sowie die Freiheit von nicht im
Grundbuch eingefragenen Rechten. Sie haffet nicht fir etwaige Bergschdden und auch nicht for
Beeinfrachtigungen, die von anderen GrundstUcken ausgehen. Die vorstehenden Einschrdnkungen der Rechte des
Erbbauberechtigten wegen Sach- und Rechtsmdngeln des Erbbaugrundstickes gelten nicht, wenn die
GrundstUckseigentimerin den Mangel vorsatzlich oder grob fahrldssig herbeigefUhrt hat und auch nicht for
schuldhaft herbeigefUhrte Schdden an Leben, Kérper und Gesundheit. Einer vorsatzlichen oder fahrl&ssigen
Pflichtverletzung der Grundstickseigentimerin steht diejenige eines gesetzlichen Vertreters oder ErfGllungsgehilfen
gleich.

(4) Ist das Erbbaugrundstick bei AbschluB des Erbbaurechtsverirages verpachtet, so Ubermnimmt der
Erbbauberechtigte auf seine Kosten fir die GrundstUckseigentimerin eine etwaige Auseinandersetzung mit dem
Pd&chter. Ersatzanspriche gegeniber der Grundstickseigentimerin stehen ihm nicht zu.

(5) Der Ubergang von Besitz, sémilichen Lasten und Nutzungen des Grundstickes auf den Erbbauberechtigten wird
auf den E* festgesetzt. Dieser Zeitpunkt gilt als Vertragsbeginn.

§ 2

Erbbauzins

(1) Vom Zeitpunkt des BesitzUberganges -§ 1 (5)- an hat der Erbbauberechtigte an die Grundstickseigentimerin
einen jahrlichen Erbbauzins in Hohe von E*,-- EUR (in Worten: E*Euro) zu zahlen. Er beruht auf einer 4-%igen
Verzinsung des GrundstUckswertes von E* EUR/m? (Verkehrswert ohne ErschlieBungskosten). Der Erbbauzins ist im
Erbbaugrundbuch als Reallast einzutragen.

(2) Der Erbbauzins fur ein Vertragsjahr (01. Januar bis 31. Dezember) ist in viertelj@hrlichen Betr&égen im Voraus am
05. Januar, 05. April, 05. Juli und 05. Oktober eines jeden Jahres fdllig und auf das Konto der
GrundstUckseigentimerin ~ kostenfrei zu zahlen. Eine Aufrechnung mit Gegenforderungen sowie ein
ZurUckbehaltungsrecht an dem Erbbauzins werden ausgeschlossen, es sei denn, es handelt sich um unbestrittene
oder rechtskraftig festgestellte Forderungen.

(3) Der Erbbauberechtigte wird der GrundstUckseigentUmerin auf deren Wunsch eine Einziehungsermdachtigung fir
den Erbbauzins erteilen.



(4) Bei verspateter Zahlung des Erbbauzinses hat der Erbbauberechtigte unbeschadet des § 9 einen
Verspdtungszuschlag zu zahlen, dessen Hohe die GrundstUckseigentimerin nach billigem Ermessen festsetzt. Der
Verspdatungszuschlag darf, soweit nicht ein hdherer Verzugsschaden nachgewiesen wird, 15 % des geschuldeten
Betrages nicht Ubersteigen.

§3

Erbbauzinsgleitklausel

(1) Der Erbbauzins ist im Hinblick auf die lange Laufzeit des Erbbaurechts wie folgt wertgesichert:

Er dndert sich ohne weiteres, beginnend mit dem auf den Vertragsabschluss folgenden 1. Januar jeweils nach
Ablauf von fUnf Jahren in dem selben prozentualen Verhdltnis, wie sich der vom Statistischen Bundesamt ermittelte
Preisindex fUr die Lebenshaltung aller privaten Haushalte fUr die gesamte Bundesrepublik Deutschland
(Verbraucherpreisindex) im gleichen Zeitfraum in Prozenten nach oben oder unten verdndert hat. § 9a der
ErbbauRG bleibt unberUhrt.

Die Anpassungsklausel ist im Erbbaugrundbuch als Inhalt der Reallast einzutragen.

(2) Die Grundstickseigentimerin kann auBerdem verlangen, dass der Erbbauzins Uberprift wird, wenn der
Erbbauberechtigte auf dem Erbbaugrundstick andere Bauwerke -ausgenommen kleinere Um- und Anbauten
sowie Garagen fur den Eigenbedarf-, Betriebe oder Anlagen als die, die nach dem Erbbaurechtsvertrag
vorgesehen oder genehmigt sind, errichtet oder betreibt. In diesen Fdllen soll der Erbbauzins entsprechend der
intensiveren Nutzung des Erbbaurechts erhéht werden.

(3) Bei einem Wegfall des nationalen Index soll der dem weggefallenen Index am ndchsten kommende, auf
Deutschland bezogene allgemeine Verbraucherpreisindex des statistischen Amtes der Europdischen Gemeinschaft
Anwendung finden.

§4
Inhalt des Erbbaurechts
Nachfolgevereinbarung

(1) Zum Inhalt des Erbbaurechts gehdéren neben den gesetzlichen Bestimmungen aus dem Gesetz Uber das
Erbbaurecht auch die Vereinbarungen in den §§ 5 bis 12 (1) dieses Vertrages.

(2) Der Erbbauberechtigte hat bei der Ubertragung des Erbbaurechts den Erwerber in sémtliche Verpflichtungen
aus diesem Vertrage und etwaigen Nachtragsverirdgen eintreten zu lassen und ihn zu verpflichten, auch jeden
weiteren Rechtsnachfolger in gleicher Weise zu binden.

§5
Bauverpflichtung
Baubedingungen

(1) Der Erbbauberechtigte muB auf dem Erbbaugrundstick innerhalb von vier Jahren nach Einfragung des
Erbbaurechts im Grundbuch die in § 1 (2) genannten Bauwerke errichtet haben.

(2) Bauwerke jeder Art darf der Erbbauberechtigte nur errichten, wenn die GrundstUckseigentUmerin zu dem
behdrdlich genehmigten Bauplan bzw. bei genehmigungsfreien Bauvorhaben zu den eingereichten Bauvorlagen
ihnre  schriftiche Einwiligung erteilt haf. Vorhandene Bauwerke diUrfen nur mit  Zustimmung der
GrundstUckseigentimerin abgebrochen oder wesentlich verdndert werden.

(3) Der Erbbauberechtigte muB die Bauwerke nebst Zubehdr in einem guten baulichen Zustande erhalten und bei
Zerstérung wiederaufbauen. Er hat die Bauwerke bei einer zuverl@ssigen Feuerversicherungsgesellschaft nach ihnrem
vollen Wert gegen Brandschaden zu versichern.

(4) Die GrundstUckseigentUmerin kann fordern, dass das GrundstUck gegen das Nachbargeldnde eingefriedigt
wird.

§6
Einwilligungsgebot

FOr andere als die in § 1 (2) genannten Zwecke - insbesondere fUr gewerbliche Zwecke -, darf das
Erbbaugrundstick nur nach schrifflicher Einwilligung der GrundstUckseigentUmerin verwendet werden.



§7

Lastentragung

(1) Alle auf Grundstick, Erbbaurecht und Gebdude entfallenden einmaligen sowie wiederkehrenden
privatrechtlichen und offentlichen Lasten und Pflichten hat der Erbbauberechtigte zu tragen, insbesondere
Brandkassenbeitrdge, ErschlieBungsbeitréige und GebUhren fUr StraBenreinigung und den AnschluB und die
Benutzung von Versorgungsanlagen und Kanalisation. Liegt das Erbbaurecht an einer nicht 6ffentlichen StraBe, so
trégt der Erbbauberechtigte die Kosten fUr StraBenbau und -unterhaltung anteilig. Vor VertragsabschluB
angefallene einmalige o&ffentliche Lasten und Abgaben, insbesondere solche nach dem Baugesetzbuch,
Stédtebauférderungsgesetz  und  landesrechtlichen  Vorschriften  Ober kommunale Abgaben, hat der
Erbbauberechtigte zu tragen bzw. der Grundstickseigentimerin zu erstatten.

(2) Der Erbbauberechtigte haftet fir den ordnungsgemdBen Zustand und die Verkehrssicherheit von Grundstick
und Gebduden sowie die Erflllung behodrdlicher Auflagen.

(3) Der Erbbauberechtigte stellt die GrundstUckseigentimerin von allen in Abs. (1) und (2) genannten
Verpflichtungen frei.

§8
VerduBerung
Belastung

Zur VerduBerung des Erbbaurechts, zu jeder Belastung des Erbbaurechts mit Hypotheken, Grund- oder
Rentenschulden, Reallasten und Dauerwohn- oder Dauernutzungsrechten (§ 31 WEG), zu jeder Anderung des
Inhalts dieser dinglichen Rechte, die eine weitere Belastung des Erbbaurechts enthdlt, bedarf der
Erbbauberechtigte der Zustimmung der GrundstuckseigentUmerin.

§9
RUckUbertragungsklausel
(Heimfallrecht)

Die GrundstUckseigentUmerin ist berechtigt, von dem Erbbauberechtigten die Ubertragung des Erbbaurechts an
sich selbst oder einen von ihr zu bezeichnenden Dritten zu verlangen, wenn der Erbbauberechtigte:

1. in Vermogensverfall gerdt, namentlich wenn Uber sein Vermdgen ein Konkurs-, Vergleichs- oder ein sonstiges
Insolvenzverfahren eréffnet, die Zwangsverwaltung oder die Zwangsversteigerung des Erbbaurechts angeordnet
wird,

2. mit dem Erbbauzins mindestens in Hohe zweier Jahresbetrdge im RUckstande ist,
3. seinen Verpflichtungen nach § 5 (1) bis (3), § 6 und § 7 nicht nachkommt,

4. das Erbbaurecht verduBert, bevor er es bebaut hat.

§10
Heimfall

(1) Macht die Grundstickseigentimerin von dem Heimfallrecht Gebrauch oder erlischt das Erbbaurecht durch
Zeitablauf, so gewdhrt die GrundstUckseigentimerin dem Erbbauberechtfigten fur die Bauwerke, zu deren
Baupldnen sie ihre schriftliche Einwilligung erteilt hat, eine Entsch&digung, und zwar bei gewerblichen Bauwerken in
Héhe des Abbruchswertes und bei Bauwerken, die ausschlieBlich Wohnzwecken dienen, von zwei Dritteln des
Verkehrswertes, den sie zum Zeitpunkt des Heimfalls bzw. bei Ablauf des Erbbaurechts haben.

(2) Einigen sich die Vertragsparteien Uber die Entschddigungssumme nicht, so wird sie nach billigem Ermessen
durch einen SachverstGndigen ermittelt, den der zustdndige Landgerichtsprdsident auf Ersuchen der
GrundstUckseigentimerin benennt. Die durch dieses Verfahren entstehenden Kosten hat der unterliegende Teil zu
fragen. Wenn beide Vertragsparteien teils obsiegen, teils unterliegen, so sind die Kosten im gleichen Verhdltnis zu
teilen.

§11

Vertragsstrafe



Bei Verletzung der Bestimmungen dieses Verfrages hat der Erbbauberechtigte unbeschadet des § 9 eine
Vertragsstrafe in Hohe von EUR (in Worten: Euro)
zu zahlen und zwar fUr jeden Fall der Zuwiderhandlung. Durch die Enfrichtung der Vertragsstrafe wird der
Erbbauberechtigte von der ErfOllung der verfraglichen Verbindlichkeiten und von etwa weitergehenden
Schadenersatzverpflichtungen nicht befreit.

§12
Dingliche Rechte

(1) Die Grundstickseigentimerin rdumt dem jeweiligen Erbbauberechtigten ein:
1. das Vorrecht auf Erneuerung des Erbbaurechts nach § 31 ErbauRG,

2. ein dingliches Vorkaufsrecht an dem mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstick
bei allen Verkaufsfallen.

Ein Ankaufsrecht gemaB § 2 Ziffer 7 ErbbauRG wird nicht vereinbart.

(2) Der Erbbauberechtigte bestellt dem jeweiligen GrundstUckseigentimer ein dingliches Vorkaufsrecht an dem
Erbbaurecht bei allen Verkaufsfallen.

(3) Der Erbbauberechtigte verpflichtet sich, alle Belastungen des Erbbaurechts in Abt. lll des Erbbaugrundbuchs
[6schen zu lassen, wenn und soweit sie sich mit dem Erbbaurecht in einer Person vereinigen, und eine
entsprechende  Ld&schungsvormerkung gemdaB §§ 1179 und 1163 BGB zugunsten des jeweiligen
GrundstUckseigentimers einfragen zu lassen.

§13
Kosten

(1) Alle durch diesen Verirag und seine DurchfUhrung entstandenen und entstehenden Kosten und Abgaben aller
Art trdgt der Erbbauberechfigte, namentlich die Kosten der Vermessung, Ermittlung des GrundstUckswertes,
Beurkundung, Eintfragung in das Grundbuch, Loéschung und des Heimfalls.

(2) Der Erbbauberechtigte hat die GrundstickseigentUmerin von allen Ansprichen Dritter freizustellen, die auf einer
Verletzung der Bestimmungen des Erbbaurechtsvertrages beruhen.

(3) Sind mehrere Erbbauberechtigte vorhanden, so haften sie fir alle Verpflichtungen aus diesem Vertrage als
Gesamtschuldner.  Tatsachen, die ~ gegenUber einem der Erbbauberechtigten  Anspriche  der
GrundstUckseigentimerin begrinden, haben gegenlUber den anderen Erbbauberechtigten die gleiche Wirkung.
Auf Verlangen der GrundstUckseigentUmerin ist ihr ein Erbbauberechtfigter zu benennen, mit dem sie in allen
Angelegenheiten so verhandeln kann, daB die ErkiGrungen dieses Erbbauberechtigten fUr alle Erbbauberechtigten
verbindlich sind. Empfangsbedurftige WillenserklGrungen der GrundstUckseigentimerin werden gegenUber
sdmtlichen Erbbauberechtigten in dem Zeitpunkt wirksam, in welchem sie diesem Erbbauberechtigten zugehen.

(4) Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, der Grundstiickseigentimerin jede Anderung seiner Anschrift unverziglich
mitzuteilen.

§ 14
Zahlung des Erbbauzinses bis zur Einfragung

Solange das Erbbaurecht im Grundbuch nicht eingetragen ist, hat der Erbbauberechtigte den vereinbarten
Erbbauzins als Pacht fir das ihm Uberlassene Grundstick zu zahlen. Dasselbe gilt, wenn das Erbbaurecht aus
irgendwelchen Grinden nicht zur Einfragung gelangt. In letzterem Falle sind jedoch beide Parteien berechtigt, das
Vertragsverhdltnis mit einer Frist von zwei Monaten zum SchluB eines Kalendervierteljahres zu kindigen. Dieses
KUndigungsrecht steht dem Erbbauberechtigten nur zu, wenn er die Nichteinfragung des Erbbaurechts nicht zu
vertreten hat. Die Verpflichtung zur Pachtzahlung bleibt bis zum Vertragsende davon unberihrt.

§15
Ergdnzende Bestimmungen Uber das Grundstick

(1) Der Erbbauberechtigte hat das Erbbaugrundstick in einem ordnungsgemd&Ben Zustand zu erhalten, jede
Entwertung zu verhindern und angrenzende kleine Restfléchen in das Erbbaurecht zu Ubernehmen. Vorhandene
Drananlagen hat er auf seine Kosten in einem guten Zustand zu erhalten, erforderlichenfalls zu &ndern und zu
erneuern.



(2) Die Ausbeutung von Bodenschdtzen steht nur der GrundstickseigentUmerin zu. Der Erbbauberechtigte hat sie zu
gestatten. Bodenfunde jeglicher Art sind der GrundstUckseigentimerin sofort zu melden und ihr auf Verlangen
kostenlos zu Ubergeben.

(3) Die GrundstUckseigentimerin ist berechtigt, das Erbbaugrundstick und die Baulichkeiten durch Beauftragte
besichtigen zu lassen.

§16
Salvatorische Klausel
Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages nicht wirksam sein, so wird dadurch die Wirksamkeit der Ubrigen

vertraglichen Vereinbarungen nicht berUhrt. Die Vertragsparteien verpflichten sich, den Vertrag durch eine
Regelung zu ergdnzen, die der unwirksamen Bestimmung wirtschaftlich am ndchsten kommt.

§17
ErfOllungsort und Gerichtsstand
ErfGllungsort fUr alle Verpflichtungen aus diesem Vertrage und Gerichtsstand - insbesondere auch fir Anspriche,

die im Wege des Mahnverfahrens (§§ 688 ff ZPO) geltend gemacht werden - ist fir beide Teile Erfurt, soweit nicht
gesetzlich ein ausschlieBlicher Gerichtsstand begrindet oder eine Gerichtsstandvereinbarung unzuldssig ist.

§18
Anfrdge

Die VertragschlieBenden sind sich Uber die Bestellung des Erbbaurechfts einig. Sie bewilligen und beantragen:

1. fUr dasim § 1 bezeichnete GrundstUck ein besonderes Grundbuch anzulegen und dort einzutfragen:

a) ein Erbbaurecht nach diesem Vertrage,
b) ein Vorkaufsrecht nach § 12 (1) fur den jeweiligen Erbbauberechtigten mit dem Rang nach dem
Erbbaurecht,

2. ein Erbbaugrundbuch anzulegen und dort einzutragen:

a) im Bestandsverzeichnis, dass neben den gesetzlichen Bestimmungen die §§ 5 bis 12 (1) Ziffer 1 des
Erbbaurechtsvertrages zum Inhalt des Erbbaurechts gehdren,

b) in Abt. Il unter Nr. 1 den Erbbauzins fir den jeweiligen GrundstickseigentUmer in der in § 2 (1)
angegebenen Hohe als Reallast fUr die Zeit vom Tage der Einfragung an, mit Anpassungsklausel
gemaB § 3 (1),

c) in Abt. Il unter Nr. 2 ein Vorkaufsrecht nach § 12 (2) fUr den jeweiligen GrundstUckseigentimer mit

dem Rang nach dem Erbbauzins,

3. die Anfertigung und Zusendung je eines Erbbaugrundbuchauszuges an die GrundstUckseigentUmerin und an den
Erbbauberechtigten auf Kosten des Erbbauberechtigten,

4. Befreiung oder Ermd&Bigung von Kosten, Steuern und Abgaben, soweit diese in Frage kommt.

§19
Zwangsvollstreckungsunterwerfung

(1) Der Erbbauberechtigte unterwirft sich der GrundstUckseigentUmerin gegeniber wegen der Ubernommenen
Zahlungsverpflichtungen aus dieser Urkunde der sofortigen Zwangsvollstreckung in sein gesamtes Vermdgen.

(2) Der Notar wird ermdachtigt, der GrundstUckseigentimerin jederzeit eine vollstreckbare Ausfertigung dieser Urkunde
ohne weitere Nachweise zu erteilen. Eine Umkehr der Beweislast ist hiermit nicht verbunden.

§ 20
Hinweise und Belehrung des Notars
DurchfUhrungsvollmacht



