[
B EVANGELISCHE KIRCHE
Berlin-Brandenburg-schlesische Oberlausitz

[ |

Evangelische Kirche Berlin-Brandenburg-schlesische Oberlausitz Konsistorium
Konsistorium - Postfach 35 09 54 - 10218 Berlin
An die Kirchlichen Verwaltungsamter

. . OKR Andreas Czubaj
nachrichtlich an Referatsleiter
Oberrechnungsamt der EKD G circhstrale 69

. . eorgenkirchstralse

Kirchlicher Rechnungshof 10249 Berlin
Gener.alsupermtendenturen Telefon 030 . 243 44 - 379
Superintendenturen Fax 030 - 243 44 - 206

referat63@ekbo.de
jeweils per Email www.ekbo.de

Gz. 6.3
Az. 4100-04.13:00

Berlin, den 3. Marz 2022

Neues EKBO-Vertragsmuster gemaf 8§ 66 Absatz 3 HKVG fir die Bestellung von Erbbaurechten

Sehr geehrte Amtsleitende und Vorstéande der Kirchlichen Verwaltungséamter,

liebe Geschwister,

mit Wirkung vom 23. Marz 2022 vertffentlichen wir mit diesem Rundschreiben einen neuen
verbindlichen Mustererbbaurechtsvertrag gemafr § 66 Absatz 3 HKVG!. Dieses neue Muster ersetzt alle
friheren Fassungen, insbesondere die letztmalige Neufassung aus Juni 2014. Das neue Muster ist
diesem Rundschreiben als Anlage beigefligt. Dartiber hinaus steht es in den kommenden Wochen unter
https://url.it-ekbo.de/j9 zum Download bereit. Kirchliche Verwaltungsdmter kdnnen unter
referat63@ekbo.de die Texte im docx-Format anfordern.

Da sich Vertragsverhandlungen langer hinziehen, kdénnen laufende Vertragsverhandlungen, welche
bereits auf Grundlage des Musters aus 2014 begonnen wurden und bei denen die Textarbeit mit den
Notariaten bereits begonnen hat, bis zum 31. August 2022 abgeschlossen werden. Anschlieend kann
nur noch das neue Muster eingesetzt werden. Bei Mustern, welche fur ein grof3es Entwicklungsfeld
erarbeitet wurden, bitten wir Sie, bei Gelegenheit mit uns Ricksprache zu halten.

Neben dem neuen Vertragsmuster werden drei weitere Alternativen verdffentlicht, welche eingesetzt
werden kénnen, wenn das Erbbaurechtsgrundstick mit einem Geb&aude bebaut ist (Varianten A und B),
oder aber noch eine Teilungsvermessung erforderlich ist (Varianten B und C). Die entsprechenden
Varianten sehen die erforderlichen Spezialregelungen vor. Weitere Hinweise kdnnen Sie den ebenfalls
veroffentlichten begleitenden Erlauterungen enthnehmen.

Weitere Anpassungen sind durch geanderte oder neue Rechtsprechung erforderlich geworden. Andere
Anpassungen erfolgten im Lichte der Umsatzsteuerreform. Auch sind Regelungen angepasst worden,
welche von Grundbuchamtern gelegentlich moniert wurden.

Wir danken allen Kolleg:innen in den Kirchlichen Verwaltungsamtern gedankt, die uns in den letzten
Monaten Rickmeldungen, Impulse und Anregungen zum Umgang mit dem Muster gegeben haben. Wo
immer moglich, haben wir diese auf- und Anpassungen vorgenommen.

Mit freundlichen GriRen
im Auftrag

gez.
Czubaj

1 Kirchengesetz tiber die Haushalts-, Kassen- und Vermdgensverwaltung der Evangelischen Kirche Berlin-Brandenburg-schlesi-
sche Oberlausitz (HKVG) vom 17. April 2010 (KABI. S. 87), zuletzt geéndert durch Kirchengesetz vom 12. November 2021 (KABI.
Nr. 159) (www.kirchenrecht-ekbo.de Nr. 527)
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erschienen

1. , geb. am,
dienstansassig

2. , geb. am ,
wohnhatt .

Die Erschienenen wiesen sich durch Vorlage eines gultigen und mit Lichtbild verse-
henen Personaldokuments aus.

Die/ der Erschienene zu 1. erklarte, hier nicht im eigenen Namen zu handeln, sondern
in ihrer/ seiner Eigenschatft als [stv.| Vorsitzende/r des Gemeindekirchenrates fiir die
[Name Kirchengemeinde]

-nachfolgend Grundstiickseigentimerin-
zu deren rechtsgeschéftlicher Aul3envertretung sie/er in dieser Eigenschaft gemaf
Artikel 24 Absatz 1 Grundordnung der Evangelischen Kirche Berlin-Brandenburg-
schlesische Oberlausitz vom 21./ 24. November 2003 (Abl.-EKsOL 2003/3, S. 7) be-
rufen ist.

Zum Nachweis ihrer/ seiner Vertretungsberechtigung legte sie/er die gesiegelte Be-
scheinigung des [Name Kirchenkreis| als aufsichtfihrende Stelle vom Vor.

Der Erschienene zu 2./ die Erschienenen zu ... wird/ werden nachfolgend auch nur
-Erbbauberechtigter-

genannt.

Der Notar befragte sodann die Erschienenen, ob er oder eine der mit ihm beruflich

verbundenen Personen in der nachfolgenden Beurkundungsangelegenheit auRerhalb

des Notaramtes, insbesondere als Rechtsanwalt, tatig waren oder noch tatig sind.
Dies wurde von ihnen verneint.

Die Erschienenen erklarten nunmehr den nachstehenden

Erbbaurechtsvertrag

§1
Vertragsgegenstand und Vertragszeit, Haftung

(1) Die [Name Kirchengemeinde] ist [ggf: unter der Bezeichnung | im

Grundbuch des Amtsgerichts von Blatt als Eigentiime-
rin des Grundstlcks der Gemarkung Flur

Flurstiick mit einer Grof3e von m2 einge-
tragen.

(2) Die Grundstuckseigentimerin bestellt hiermit zugunsten des Erbbauberechtigten
[gof. bei mehreren Erbbauberechtigten zu gleichen Bruchteilen] an diesem
Grundsttick ein Erbbaurecht gemald des Erbbaurechtsgesetzes vom 15.1.1919
in der derzeit geltenden Fassung.

-nachfolgend Erbbaugrundstiick-
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®3)

(4)

(5)

(1)

(2)

Das Erbbaurecht wird fur die Zeit bis zum bestellt und berechtigt zur
Errichtung von zur Wohnnutzung / zur Nutzung als

Das Erbbaurecht erstreckt sich auch auf den fir das Gebéaude nicht erforderli-
chen Teil des Grundsticks.

Die Grundstuckseigentumerin ist verpflichtet, das Erbbaugrundstick frei von Las-
ten in Abteilung Il und IIl des Grundbuchs zu Gbergeben. Das Erbbaugrundstiick
wird in dem Zustand tbergeben, in dem es sich bei Vertragsabschluss befindet
und wie es den Erbbauberechtigten bekannt ist. Die Grundstiickseigentimerin
haftet nicht fur eine bestimmte Grenze, Grol3e, Gute und Beschaffenheit ein-
schlielich Baugrundeigenschaft und Erschlielung (Zuwegung, Ver- und Entsor-
gung). Die Grundstiuckseigentumerin erklart, dass ihr von versteckten Mangeln,
Verunreinigungen des Erdreiches und des Grundwassers durch Schadstoffe
nichts bekannt ist und Rechtsstreitigkeiten hinsichtlich des Erbbaugrundstiicks
nicht anhangig sind. Sie haftet nicht fur sichtbare und unsichtbare Fehler oder
Méngel.

Hiervon ausgenommen sind Anspriiche auf Schadensersatz aus der Verletzung
des Lebens, des Kdrpers und der Gesundheit, wenn die Grundstiickseigentiime-
rin die Pflichtverletzung zu vertreten hat und aus sonstigen Schaden, die auf einer
vorsatzlichen oder grob fahrlassigen Pflichtverletzung der Grundstiickseigenti-
merin beruhen. Einer Pflichtverletzung der Grundstuckseigentiimerin steht die ih-
res gesetzlichen Vertreters oder Erfullungsgehilfen gleich.

82
Erbbauzins

Als Erbbauzins zahlt der Erbbauberechtigte in vierteljahrlich nachtraglich zahlba-
ren Raten an die jeweilige Grundstlckseigentiimerin einen jahrlichen Erbbauzins
von €.

Der Berechnung des Erbbauzinses liegt ein Grundstiickspreis von €/m?
und eine Verzinsung von % zugrunde.

Als dinglicher Inhalt des Erbbauzinses wird vereinbart, dass die Erbbauzinsreal-
last abweichend von 8§ 52 Absatz 1 Zwangsversteigerungsgesetz mit ihrem
Hauptanspruch bestehen bleibt, wenn die Grundstiickseigentiimerin aus der Re-
allast oder der Inhaber eines im Range vorgehenden oder gleichstehenden ding-
lichen Rechts oder der Inhaber der in § 10 Absatz 1 Nummer 2 des Zwangsver-
steigerungsgesetzes genannten Anspriiche auf Zahlung der Beitrdge zu den Las-
ten und Kosten des Wohnungserbbaurechtes die Zwangsversteigerung des Erb-
baurechtes betreibt.

Die Einraumung des Erbbaurechtes ist nach der derzeit geltenden Fassung von
8§ 4 Nummer 9 lit a) UStG von der Umsatzsteuer befreit. Sollten sich die gesetz-
lichen Grundlagen andern und die zur Zeit geltenden Umsatzsteuerbefreiung ent-
fallen, verpflichtet sich der Erbbauberechtigte, die auf den Erbbauzins entfallende
Umsatzsteuer gemal den gesetzlichen Bestimmungen zusatzlich an die Grund-
stlickseigentiimerin zu zahlen.
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®3)

(4)

(5)

(6)

(1)

Die Pflicht zur Zahlung des Erbbauzinses beginnt mit dem Tage der Eintragung
des Erbbaurechts im Grundbuch. Vom ersten Tag des Monats, der auf die nota-
rielle Beurkundung dieses Vertrages folgt, bis zum Tage der Eintragung des Erb-
baurechts im Grundbuch wird der vereinbarte Erbbauzins als Pacht fir das Erb-
baugrundstiick geschuldet.

Die Erbbauzinsraten sind am 31.3., 30.6., 30.9. und 31.12. jeden Jahres zur Zah-
lung fallig und auf das Konto

des Kirchlichen Verwaltungsamtes
bei der

mit der Zweckbestimmung
BIC

und IBAN

zu Uberweisen.

Fur den Fall verspateter Zahlung wird eine Vertragsstrafe vereinbart, die sich fur
jeden angefangenen Monat seit Falligkeit auf 1% des jeweils riickstandigen Be-
trages belauft.

Die Grundstiuckseigentimerin kann bis zur Eintragung des Erbbaurechtes von
diesem Vertrag durch schriftliche Erklarung gegentiber dem Erbbauberechtigten
unter der vorgenannten Adresse zurlcktreten, sofern der Erbbauberechtigte mit
zwei zu diesem Zeitpunkt als Pacht geschuldeten Erbbauzinsraten ganz oder teil-
weise in Verzug geraten ist oder anderen Verpflichtungen aus diesem Vertrag
(insbesondere § 5 Absatz 2) trotz angemessener Fristsetzung schuldhaft nicht
nachgekommen ist. Die Geltendmachung von Schadensersatzansprichen wird
durch den Rucktritt nicht ausgeschlossen.

Der jahrliche Erbbauzins ist zugunsten der jeweiligen Grundstiickseigentiimerin
durch eine Reallast an zweiter Rangstelle hinter dem erstrangigen Vorkaufsrecht
nach 8 11 Absatz 2 im Grundbuch zu sichern (vgl. jedoch Stillhalteerklarung in 8§
8).

Der Erbbauberechtigte kann gegen die Erbbauzinsforderung, auch als Pacht, nur
mit solchen Forderungen aufrechnen, die unbestritten oder rechtskraftig festge-
stellt worden sind.

Entsprechendes gilt fur ein Zurtckbehaltungsrecht des Erbbauberechtigten.

§3
Erbbauzinsgleitklausel

Im Sinne einer Inhaltsbestimmung nach § 1105 Absatz 1 BGB wird vereinbart,
dass der Erbbauzins der wirtschaftlichen Entwicklung nach oben oder unten an-
gepasst wird. Der Erbbauzins verandert sich jeweils um den Prozentsatz, um den
sich der vom Statistischen Bundesamt ermittelte Verbraucherpreisindex fir
Deutschland nach dem Stand des Monats des Vertragsschlusses (Basisjahr
2015 = 100) nach oben oder unten verandert, erstmals zum
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(2)

®3)

(4)

(5)

(1)

)

(3)

Jede weitere Veradnderung des Erbbauzinses tritt nach Ablauf von drei Jahren
nach der jeweils letzten Neufestsetzung ein. Die Erh6hung erfolgt auf den Netto-
betrag.

Bei den Folgeanpassungen wird der Anderungsmafstab im Vergleich der Index-
werte der Monate ermittelt, die dem letzten und dem neuen Anpassungstermin
vorausgehen.

Die Erklarung, durch die eine Veranderung des Erbbauzinses gefordert wird, hat
nicht rechtsbegriindende, sondern nur falligkeitsausldsende Wirkung zum utber-
nachsten Monatsersten. Das Verlangen kann gegebenenfalls rickwirkend zu
dem nach Absatz 1 maflRgebenden Zeitpunkt gestellt werden.

Die Grundstuckseigentimerin kann verlangen, dass der neue Erbbauzins auf
Kosten des Erbbauberechtigten in notarieller Form mit Zwangsvollstreckungsun-
terwerfung niedergelegt und im Erbbaugrundbuch eingetragen wird.

§ 9a des Erbbaurechtsgesetzes und die 88 21 und 23 der 2. Berechnungsverord-
nung in der Fassung vom 12. Oktober 1990, zuletzt gedndert durch Artikel 78
Absatz 2, Gesetz vom 23.11.2007 bleiben unberuhrt.

§4
Ubergabe, Lasten

Die Ubergabe des Erbbaugrundstiicks erfolgt zum ersten des Monats, der auf
den Vertragsabschluss folgt. Vom Tag der Ubergabe an obliegt dem Erbbaube-
rechtigten die Verkehrssicherungspflicht.

Der Erbbauberechtigte hat von der Besitziibergabe an alle einmaligen oder wie-
derkehrenden o6ffentlichen und privatrechtlichen Abgaben, Lasten und Pflichten,
die die Grundstiickseigentimerin und den Gebaudeeigentiimer als solchen tref-
fen, zu tragen und die Grundstuckseigentimerin schadlos zu halten, falls diese
hierwegen in Anspruch genommen werden sollte. Bei ErschlieBungsbeitragen gilt
dies fur alle Beitragsbescheide, die nach der Besitzibergabe zugestellt werden.

Die Grundstiickseigentiimerin bevollmachtigt den Erbbauberechtigten ab dem
Tage der Beurkundung auch in ihrem Namen, jedoch ausschlief3lich auf Kosten
des Erbbauberechtigten, Bauvoranfragen oder Bauantrage bezogen auf das Erb-
baugrundstiick zu stellen.

Alle im Zusammenhang mit der Austibung der Vollmacht veranlassten Kosten
tragt der Erbbauberechtigte. Dieser stellt die Grundstickseigentimerin vorsorg-
lich von einer etwaigen Inanspruchnahme Dritter frei.

Alle vor Eintragung des Erbbaurechtes von dem Erbbauberechtigten veranlass-
ten Planungs-, Bauvorbereitungs- und BaumalRnahmen erfolgen ausschliellich
auf sein eigenes Risiko. Samtliche Anspriiche wegen solcher Mal3hahmen ge-
genuber der Grundstiickseigentimerin, namentlich Mitwirkungshandlungen, Be-
reicherungs- oder Schadensersatzanspriiche, sind ausdricklich ausgeschlos-
sen, es sei denn, die Grundstickseigentimerin vereitelt vorsatzlich oder grob
fahrlassig die Entstehung des Erbbaurechtes.
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(4)

Die Grundstiickseigentimerin weist darauf hin, dass das Erbbaugrundstiick zum
Zeitpunkt des Vertragsschlusses uber die kirchlichen Sammelversicherungsver-
trdge versichert ist. Die Grundstickseigentimerin und der Erbbauberechtigte
sind sich in Kenntnis des Vorliegens der Zustimmungserklarung des Versicherers
dariiber einig, dass der Versicherungsschutz nicht auf den Erbbauberechtigten
Ubergeht und von diesem nicht Gbernommen werden kann, sondern im Zeitpunkt
des Besitz- und Gefahrenibergangs endet. Der Erbbauberechtigte verpflichtet
sich, den Versicherungsschutz ab dem Zeitpunkt des Besitz- und Gefahrentber-
ganges selbst zu regeln und verzichtet darauf, Anspriche aus den Sammelversi-
cherungsvertragen geltend zu machen.

§5
Aufstehende Bauwerke und Anlagen

Das Grundstiick ist unbebaut.

(1)

(2)

3)

(4)

(5)

(6)

§6
Baufrist und Erhaltung des Bauwerks

Die von dem Erbbauberechtigten bis zum bezugsfertig herzustel-
lenden Bauwerke nebst Zubehor dirfen nur zu den in 8 1 Absatz 3 genannten
Zwecken errichtet und verwendet werden. Eine Anderung der Zweckbestimmung
bedarf der Zustimmung der Grundstiickseigentimerin.

Der Erbbauberechtigte hat die Bauwerke nebst Zubehtr sowie das gesamte
Grundstick im ordnungsmaRigen und zweckentsprechenden Zustand zu erhal-
ten und die hierzu erforderlichen Ausbesserungen und Erneuerungen unverzig-
lich vorzunehmen.

Der Erbbauberechtigte muss die auf dem Erbbaugrundstiick errichteten Baulich-
keiten nebst Zubeho6r dauernd gegen Brand-, Sturm- und Leitungswasserscha-
den in vollem Umfang zum gleitenden Neuwert versichert halten und den Nach-
weis hiertiber tber die punktliche Pramienzahlung jederzeit auf Verlangen vorle-
gen.

Der Erbbauberechtigte hat eine Gewasserschadenshaftpflichtversicherung abzu-
schlieRen, wenn auf dem Erbbaugrundstick eine Anlage unterhalten wird, die
bestimmt ist, Stoffe, die die physikalische, chemische oder biologische Beschaf-
fenheit eines Gewassers verédndern kdnnen, herzustellen, zu verarbeiten, zu la-
gern, zu beférdern oder wegzuleiten.

Wird das Bauwerk durch einen Brand oder durch ein sonstiges Ereignis, fir wel-
ches der Erbbauberechtigte eine Entschadigung erhalt, ganz oder teilweise zer-
stort, so ist der Erbbauberechtigte verpflichtet, es wieder herzustellen.

Die Grundstiuckseigentimerin ist nach vorheriger Ankindigung berechtigt, das

Erbbaugrundstiick und das Geb&ude zu besichtigen oder durch Beauftragte be-
sichtigen zu lassen, um die Einhaltung dieser Verpflichtungen zu tberprifen.
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(1)

(2)

(3)

§7
Zustimmungserfordernisse

Der Erbbauberechtigte bedarf der Zustimmung der Grundstiickseigentiimerin

a) zum Abbruch, soweit hierzu eine bauaufsichtliche Genehmigung erforderlich
ist,

b) zu allen baulichen Veranderungen und zur Errichtung weiterer Bauwerke, so-
weit hierzu eine bauaufsichtliche Genehmigung erforderlich ist,

c) zur Veraul3erung des Erbbaurechts im ganzen oder in Teilen,

d) zur Belastung des Erbbaurechts mit Grundpfandrechten, Reallasten, Dauer-
wohn- oder Dauernutzungsrechten und deren Anderung, wenn sie eine
weitere Belastung des Erbbaurechts enthalt, sowie

e) zur Belastung des Erbbaurechts mit anderen als in d) aufgefihrten Rechten,
zur Eintragung einer Baulast sowie zur Anderung des Inhalts solcher Rechte
und Lasten.

Die Zustimmung zu Belastungen des Erbbaurechts mit Grundpfandrechten wird
nur erteilt, wenn die Belastungen spatestens 3 Jahre vor Ablauf des Erbbaurechts
amortisiert und geldscht werden.

Die Grundstiuckseigentimerin macht die Rechtswirksamkeit einer Zustimmung
zu lit ) bis lit €) von der Genehmigung der kirchlichen Aufsichtsbehérde abhan-
gig, ausgenommen die Zustimmungserklarung der Grundsttickseigentiimerin zur
Belastung des Erbbaurechts mit Grundpfandrechten.

Die Grundstiickseigentimerin stimmt bereits jetzt Belastungen des Erbbaurechts
mit Grundpfandrechten zu, wenn

1. die grundbuchliche Eintragung innerhalb von 4 Jahren nach Vertragsab-
schluss bewilligt und beantragt wird,

2. die Grundpfandrechte mit Rang nach dem Erbbauzins und dem dingli-
chen Vorkaufsrecht (8 11 Absatz 2) der jeweiligen Grundstiickseigenti-
merin eingetragen werden,

3. sie zugunsten von inlandischen Anstalten und Kérperschaften des offent-
lichen Rechts oder im Inland zugelassenen Banken, Sparkassen, Ge-
nossenschaftsbanken, Bausparkassen und Versicherungsgesellschaf-
ten eingeraumt werden,

sowie

4. die Voraussetzungen des 8§ 12 Absatz 1 erfullt werden.

Die Grundstuickseigentiimerin behalt sich vor, die Zustimmung zur Anderung des

Verwendungszweckes (8 6 Absatz 1) von einer Erh6hung des Erbbauzinses ab-
hangig zu machen.
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§8
Stillhalteerklarung

Die Grundstiickseigentiimerin erteilt bereits jetzt dem jeweiligen Glaubiger eines mit
ihrer Zustimmung eingetragenen Grundpfandrechts ihre Zustimmung zur Verauf3erung
des Erbbaurechts im Wege der Zwangsversteigerung unter der Bedingung, dass

a) der Ersteher des Erbbaurechts spatestens vor einem Zuschlagstermin geman 88
59, 91 Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung erklart,
dass er in samtliche Verpflichtungen dieses Erbbaurechtsvertrages einschliellich
spaterer Vertragsanderungen eintritt,

b) der im Grundbuch eingetragene Erbbauzins und das eingetragene Vorkaufsrecht
der Grundstiickseigentiimerin vorrangig bestehen bleiben,

c) die Grundstickseigenttiimerin hinsichtlich der laufenden und rickstandigen Erb-
bauzinsbetrdge nach den Bestimmungen des Zwangsversteigerungsgesetzes be-
friedigt wird.

Gleichzeitig sichert die Grundstiickseigentiimerin dem jeweiligen Grundpfandglaubi-
ger zu, dass die Erbbauzinsreallast einschlie3lich der Erhdohungsbetrage bei einer
Zwangsversteigerung des Erbbaurechts nicht kapitalisiert werden soll, sondern hin-
sichtlich der kuinftigen Erbbauzinsraten mit Wirkung gegen den Ersteher des Erbbau-
rechts bestehen bleibt.

Das Recht der Grundstlckseigentimerin, bei Anordnung der Zwangsversteigerung o-
der Zwangsverwaltung des Erbbaurechts den Heimfall auszutiben, bleibt unberuhrt.

89
Heimfall

(1) Die Grundstiickseigentumerin ist berechtigt, von dem Erbbauberechtigten die
Ubertragung des Erbbaurechts (Heimfall) an sich oder einen von ihr zu benen-
nenden Dritten zu verlangen, wenn der jeweilige Erbbauberechtigte

a) mit der Zahlung des Erbbauzinses in Hohe von zwei Jahresbetragen in Ver-
zug geraten ist, oder

b) in Vermdgensverfall gerat, insbesondere, wenn Uber sein Vermdgen ein In-
solvenzverfahren ergffnet oder die Er6ffnung mangels Masse abgelehnt wird
oder die Zwangsverwaltung oder die Zwangsversteigerung des Erbbaurechts
angeordnet ist, oder

c) das Bauvorhaben nicht zum bezugsfertig errichtet hat, es sei denn,
dass die Nichteinhaltung der Frist auf Umstanden beruht, die der Erbbaube-
rechtigte nicht zu vertreten hat, oder

d) der Bestimmung des 8§ 7 Absatz 1 Buchstaben a) oder b) dieses Vertrages
zuwiderhandelt, oder

e) den Verpflichtungen gemal 88 4, 6 oder § 17 Absatz 2 trotz angemessener
Fristsetzung nicht nachkommt, oder

Seite 7 von 14





(2)

(3)

(4)

()

(6)

(7)

f) das Erbbaugrundstiick und die Bauwerke zu Veranstaltungen oder anderen
Handlungen und Zwecken verwendet werden, die geeignet sind, die evange-
lische Kirche, den evangelischen Glauben oder das Wirken der evangeli-
schen Kirche in der Gesellschaft zu bekampfen oder herabzuwirdigen, oder

g) das Erbbaugrundstiick oder die Bauwerke zu Veranstaltungen oder anderen
Handlungen und Zwecken verwendet werden, die mit dem evangelischen
Glauben nicht vereinbar sind.

Klargestellt wird, dass nur eine der Voraussetzungen vorliegen muss.

Macht die Grundstuickseigentiimerin von ihrem Heimfallanspruch Gebrauch, so
hat sie dem Erbbauberechtigten eine Vergutung in Hohe von 2/3 (in Worten:
Zweidrittel) des gemeinen Wertes des Erbbaurechts zur Zeit der Ubertragung zu
gewahren. Eine Vergltung ist ausgeschlossen
1. fir diejenigen Bauwerke, die der Erbbauberechtigte ohne Zustimmung
der Grundstickseigentimerin erstellt hat,
2. wenn das Heimfallrecht wegen Nichteinhaltung der in § 6 Absatz 1 ver-
einbarten Bebauungsfrist ausgeubt wird, oder
3. wenn das Heimfallrecht nach Absatz 1 lit a) + b) sowie d) bis g) innerhalb
der Bebauungsfrist nach § 6 Absatz 1 ausgeubt wird und das Bauwerk
noch nicht errichtet worden ist.

Auf die Vergutung werden die Rechte, mit welchen das Erbbaurecht beim Heim-
fall etwa belastet ist, nach der Hohe des Kapitalbetrages der Ablésungssumme
oder des Wertes — jeweils mit Nebenleistungen — angerechnet, ohne Rucksicht
darauf, ob der Berechtigte persénlich haftet oder nicht.

Auf die Vergitung werden auch etwaige Forderungen der Grundstiickseigenti-
merin an den Erbbauberechtigten angerechnet.

Der Wert des Erbbaurechtes wird, falls Grundstickseigentiimerin und Erbbaube-
rechtigter sich nicht dartiber einigen, durch zwei sachverstandige Personen, von
denen jede Partei einen benennt, festgestellt. Kénnen sich auch die beiden sach-
verstandigen Personen auf einen bestimmten Wert nicht einigen, soll auf Antrag
einer Partei von der ortlich zustéandigen Industrie- und Handelskammer ein Ob-
mann bestellt werden. Die unter dessen Hinzuziehung erfolgte Wertfestsetzung
soll endgiiltig sein. Die Kosten der Gutachten tragt der Erbbauberechtigte.

Die Grundstickseigentimerin ist berechtigt, die Vergutung in funf Jahresraten
abzuzahlen. Die Raten sind jeweils am 1. Januar, und zwar erstmals am 1. Ja-
nuar des auf den Heimfall folgenden Jahres fallig. Die Vergutung ist von der Ent-
stehung des Anspruchs an bis zum Tage der Zahlung in H6he des gesetzlichen
Zinssatzes zu verzinsen.

Fur den Fall der Zwangsversteigerung tritt der Erbbauberechtigte der Grund-
stiickseigentimerin den Anspruch auf Auszahlung des auf ihn entfallenden Ver-
steigerungserléses in Hohe des riickstadndigen und des auf den Zeitpunkt des
Zuschlags zu kapitalisierenden kinftigen Erbbauzinses ab.
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(8)

(1)

)

3)

(4)

(5)

Der Erbbauberechtigte ist von sich aus nicht berechtigt, die Bauwerke oder Teile
davon wegzunehmen. Die Grundstiickseigentimerin kann aber vom Erbbaube-
rechtigten verlangen, die Bauwerke auf seine Kosten abzubrechen und das
Grundstick an die Grundstiickseigentiimerin in ordnungsgeméafiem Zustand ge-
raumt zuruckzugeben, wenn die Bauwerke nach der gutachterlichen Stellung-
nahme eines von der Grundstiickseigentimerin beauftragten, offentlich bestell-
ten und vereidigten Sachverstandigen in einem derartig schlechten Zustand sind,
dass eine Instandsetzung unwirtschaftlich ware. Entfernt der Erbbauberechtigte
die Bauwerke nicht innerhalb einer Frist von 4 Monaten — gerechnet ab Zugang
des Abbruchverlangens der Grundstiickseigentiimerin -, so kann die Grundstlck-
seigentumerin die Entfernung auf Kosten des Erbbauberechtigten vornehmen
lassen. Sofern der Erbbauberechtigte nicht rechtzeitig die Bauwerke entfernt und
das Grundstuck in ordnungsgemalem Zustand geraumt zurtickgibt, hat er rick-
wirkend vom Zeitpunkt des Zuganges des Abbruchverlangens bis zur Erfillung
seiner Verpflichtungen an die Grundstickseigentiimerin eine Entschadigung in
Hohe des bisherigen Erbbauzinses zu zahlen. Die Geltendmachung eines weite-
ren Schadens ist der Grundstiickseigentiimerin nicht verwehrt. Bis zur Entfer-
nung der Bauwerke stellt der Erbbauberechtigte die Grundstiickseigentiimerin
von allen Haftpflichtansprichen frei, die gegen sie aus dem Eigentum an dem
Grundstick und den vorhandenen Bauwerken geltend gemacht werden.

§10
Beendigung und Entschadigung

Der Erbbauberechtigte kann durch eine bis zum der Grund-
stiickseigentiimerin zugegangene schriftliche Erklarung verlangen, dass der Erb-
baurechtsvertrag fur weitere 20 Jahre mit dem bisherigen Inhalt fortgesetzt wird.
Die Grundstiickseigentimerin kann in diesem Falle bis 18 Monate vor Beendi-
gung der bisherigen Vertragslaufzeit verlangen, dass der Erbbauzins aufgrund
eines Gutachtens, das eine von der Industrie- und Handelskammer zu benen-
nende sachverstandige Person sodann abzugeben hat, neu festgesetzt wird. Die
Kosten des Gutachtens tragt der Erbbauberechtigte.

Mit der Beendigung des Erbbaurechts geht das Eigentum an den auf dem Grund-
stiick errichteten Gebauden und sonstigen Anlagen auf die GrundstiickseigentU-
merin Uber.

Der jeweilige Erbbauberechtigte hat Belastungen, die bei Beendigung des Erb-
baurechts bestehen sollten, auf seine Kosten Idschen zu lassen.

Erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf, so hat die Grundstiickseigentiimerin
dem Erbbauberechtigten bei Beendigung des Erbbaurechts eine Entschadigung
fur die von ihm errichteten Bauwerke in Hohe von 2/3 (in Worten: Zweidrittel) des
gemeinen Wertes, den die Bauwerke zu diesem Zeitpunkt haben, zu zahlen. Im
Ubrigen gelten die fur den Fall des Heimfalls fiir die Berechnung und Zahlbarma-
chung der Vergitung festgelegten Bedingungen gemald 8§ 9 Absatz 2 bis 6 ent-
sprechend sowie § 9 Absatz 8.

Die Grundstickseigentimerin kann ihre Verpflichtung zur Zahlung einer Entsché-
digung dadurch abwenden, dass sie dem Erbbauberechtigten vor Ablauf des Erb-
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(1)

(2)

(1)

(2)

baurechts dessen Verlangerung fur die voraussichtliche Standdauer des Bauwer-
kes anbietet. Lehnt der Erbbauberechtigte die Verlangerung ab, so erlischt der
Anspruch auf Entschadigung. Das Erbbaurecht kann zur Abwendung der Ent-
schadigungspflicht wiederholt verlangert werden (8 27 Absatz 3 Erbbaurechtsge-
setz).

8§11
Vorkaufsrechte

Die Grundstiickseigentiimerin bestellt dem jeweiligen Erbbauberechtigten fur die
Dauer des Erbbaurechts ein dingliches Vorkaufsrecht an dem Erbbaugrundsttick
fur alle Verkaufsfalle.

Der Erbbauberechtigte bestellt der jeweiligen Grundstickseigentimerin fir die
Dauer des Erbbaurechts ein dingliches Vorkaufsrecht an dem Erbbaurecht fur
alle Verkaufsfalle.

§12
Loschungsvormerkungen

Wird das Erbbaurecht mit einer Hypothek, Grund- oder Rentenschuld belastet,
so verpflichtet sich der Erbbauberechtigte der Grundstiickseigentiimerin gegen-
Uber schon heute, dieses Grundpfandrecht dann |6schen zu lassen, wenn und
soweit es sich mit dem Erbbaurecht in einer Person vereinigt. Zur Sicherung die-
ses Loschungsanspruchs ist bei Eintragung des Grundpfandrechts eine LO6-
schungsvormerkung fir die Grundsttickseigentiimerin auf Kosten des Erbbaube-
rechtigten einzutragen.

Der Erbbauberechtigte stimmt bereits jetzt der Loschung der Hypotheken bzw.
Grundschulden zu, auf welche sich die Léschungsvormerkungen beziehen, und
ermachtigt die aus der Vormerkung berechtigte Grundstiickseigentiimerin, in sei-
nem Namen die Loschungsantrage bei Vorliegen der erforderlichen Vorausset-
zungen zu stellen.

Die dem Erbbauberechtigten nach § 1144 BGB zustehenden Anspriche auf Aus-
handigung der Quittungen und Léschungsbewilligungen tritt der Erbbauberech-
tigte an die aus der Vormerkung berechtigte Grundsttickseigentiimerin ab. Der
Erbbauberechtigte wird jedoch —durch die Grundstlickseigentiimerin jederzeit wi-
derruflich- bevollmachtigt, die Quittungen und Loéschungsbewilligungen fur die
Grundstickseigentiimerin in Empfang zu nehmen und mit Zustimmung der Kir-
chengemeinde die Léschung zu beantragen.

813
Gesamtschuldnerschaft

Mehrere Erbbauberechtigte tbernehmen samtliche Verpflichtungen aus diesem Ver-
trag als Gesamtschuldner.
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814
Kosten

Der Erbbauberechtigte hat alle jetzt und in Zukunft aus diesem Vertrag entstehenden
Kosten, die Kosten der Vermessung und Vermarkung sowie eine etwaige Grunder-
werbsteuer zu tragen. Der Erbbauberechtigte hat auch die Kosten zu tragen, wenn die
Grundstiickseigentiimerin von ihrem Rucktrittsrecht aus 8 2 Absatz 4 Gebrauch macht.

(1)

(2)

(1)

(2)

§15
Teilnichtigkeit

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ungultig sein, so bleibt der Ver-
trag im Ubrigen gleichwohl gultig.

Grundstlickseigentimerin und Erbbauberechtigter sind jedoch verpflichtet, die
ungultige Bestimmung so umzudeuten, zu erganzen oder zu ersetzen, dass der
mit der ungultigen Bestimmung beabsichtigte wirtschaftliche Zweck weitgehend
erreicht wird.

§16
Zwangsvollstreckungsunterwerfungserklarung

Der Erbbauberechtigte [bei einer GbR sind hier alle Gesellschafter einzeln zu
nennen|, mehrere je einzeln, unterwirft sich gegeniber der Evangelischen Kir-
chengemeinde als Grundstuickseigentimerin wegen

a) der Ubernommenen gesamtschuldnerischen Verpflichtung auf Zahlung des
jahrlichen Erbbauzinses, bis zur Eintragung des Erbbaurechts auch als

Pacht, in H6he von derzeit € (Jahresbetrag), féllig jeweils in vier-
teljahrlich nachtraglich zahlbaren Raten zum 31.3., 30.6., 30.9. und 31.12.
jeden Jahres, in Hohe von derzeit €,

b) allen zukinftigen, sich aus der Wertsicherungsklausel gemal 8 3 Absatz 1
ergebender Erh6hungsbetrage des Erbbauzinses und

c) der Vertragsstrafe wegen verspateter Zahlung in Hohe von 12% jahrlich des
geschuldeten Erbbauzinses

ab dem Zeitpunkt der Ubergabe, dem , als auch bezuglich der An-
spruche aus der dinglichen Erbbauzinsreallast entsprechend a) und b) seit dem
Zeitpunkt der Eintragung im Erbbaugrundbuch der sofortigen Zwangsvollstre-
ckung aus dieser Urkunde in sein gesamtes Vermdgen, inshesondere auch in
das zu seinen Gunsten bestellte Erbbaurecht.

Der Notar wird ermachtigt, der Grundstiickseigentiimerin auf ihren einseitigen
Antrag ohne Nachweis der Falligkeit auf Kosten des Erbbauberechtigten eine
vollstreckbare Ausfertigung dieser Urkunde zu erteilen, und zwar sowohl hin-
sichtlich des titulierten schuldrechtlichen Anspruchs auf Zahlung des wertgesi-
cherten Erbbauzinses als auch hinsichtlich des dinglichen Anspruchs auf Dul-
dung der Zwangsvollstreckung aus der im Erbbaugrundbuch eingetragenen
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(1)
(2)

3)

(4)

wertgesicherten Erbbauzinsreallast. Im Falle der Erhebung einer Zwangsvoll-
streckungsgegenklage soll eine Umkehr der Beweislast mit dieser Vereinbarung
nicht bewirkt sein.

Der Notar wird beauftragt, mit Einleitung des grundbuchlichen Vollzugs eine voll-
streckbare Ausfertigung dieser Urkunde an das zustandige Kirchliche Verwal-
tungsamt (vgl. 8 17 Absatz 3) zu Gbersenden.

8§17
Zusatzliche Vereinbarungen

Mundliche Nebenabreden haben keine Gultigkeit.

Ist eine Gesellschaft burgerlichen Rechts (Mit-)Erbbauberechtigte, so ist diese
verpflichtet, der Grundstiickseigentiimerin mit Eintritt in das Erbbaurecht (im Erb-
baurechtskaufvertrag oder im Falle der Universalsukzession spatestens 6 Mo-
nate nach Anfall) eine empfangsbevollméchtigte Person zu benennen, welche
zur Annahme von Erklarungen der Grundstiickseigentiimerin mit Wirkung gegen-
Uber der Gesellschaft bevollméachtigt ist.

Die konkrete Benennung kann durch schriftliche Erklarung gegeniber der Grund-
stiickseigentiimerin geédndert werden.

Eine Anderung in der Gesellschafterstruktur oder in der Geschéftsfiihrung ist der
Grundstickseigentimerin unverziglich mitzuteilen. Neu eintretende Gesell-
schafter haben sich mit Eintritt in die Gesellschaft gegeniber der Grundstlcksei-
gentiimerin der Zwangsvollstreckung entsprechend 8§ 16 Absétze 1 und 2 dieses
Vertrages zu unterwerfen.

Die Grundstiickseigentimerin weist darauf hin, dass die Verwaltung dieses Ver-
trages auf Seiten der Grundstiickseigentimerin gemaf kirchlichem Recht dem
jeweils nach kirchlichem Recht zustandigen Kirchlichen Verwaltungsamt obliegt.
Erklarungen des zustandigen Kirchlichen Verwaltungsamtes gelten gegenuber
dem Erbbauberechtigten als Erklarungen der Grundstickseigentimerin.

Derzeit ist das Kirchliche Verwaltungsamt nach kirchlichem Recht zustan-
dig. Die Grundstiickseigentimerin verpflichtet sich dazu, dass dem jeweiligen
Erbbauberechtigten ein Wechsel des zustandigen Kirchlichen Verwaltungsamtes
rechtzeitig vorab mitgeteilt wird.

Zusatzlich vereinbaren die Parteien folgendes:

§18
Grundbucherklarungen

(1) Die Grundstuckseigentimerin beantragt, das Erbbaugrundstiick vom Grundbuch-

blatt abzuschreiben, ein neues Blatt anzulegen und das Erbbaugrundsttick auf die-
ses zu ubertragen.

(2) Erbbaurechtsverschaffungsvormerkung

1. Die Grundstiickseigentimerin bewilligt und der Erbbauberechtigte beantragt

zunéchst die Eintragung einer Vormerkung nach § 883 BGB, mehrere Erbbau-
berechtigte zu untereinander gleichen Anteilen, zur Sicherung des Anspruchs
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des Erbbauberechtigten auf Eintragung des Erbbaurechts an dem Erbbau-
grundstiick an nachstoffener Rangstelle. Der Notar wird jedoch Ubereinstim-
mend und unwiderruflich angewiesen, den Antrag auf Eintragung der Erbbau-
rechtsverschaffungsvormerkung erst dann dem Grundbuchamt zum Vollzug
vorzulegen, wenn ihn der Erbbauberechtigte hierzu schriftlich aufgefordert hat.

Bereits heute wird fir den Fall der Eintragung der Vormerkung bewilligt und
beantragt, diese Erbbaurechtsverschaffungsvormerkung mit Eintragung des
Erbbaurechts wieder zu I6schen, vorausgesetzt, dass seit Eintragung der Vor-
merkung ohne Zustimmung des Erbbauberechtigten keine Zwischeneintragun-
gen erfolgt sind und keine Eintragungsantrage vorliegen, wodurch seine Rechte
beeintrachtigt werden.

Die Vertragsparteien bewilligen und beantragen bereits heute fur den Fall der
Eintragung der Erbbaurechtsverschaffungsvormerkung deren Léschung fur den
Fall, dass eine der Vertragsparteien von dem Vertrag zuricktritt, wobei das Vor-
liegen der Rucktrittsvoraussetzungen dem Grundbuchamt nicht nachzuweisen
ist.

Der Erbbauberechtigte bewilligt und die Grundstickseigentimerin beantragt
bereits heute fur den Fall der Eintragung der Vormerkung, diese nach der
Vermessung und Fortschreibung des Grundstiicks an dem Grundsticksteil zu
|6schen, auf den sich das Erbbaurecht nicht bezieht.

(3) Eintragung des Erbbaurechts

Die VertragsschlieRenden sind Uber die Bestellung des Erbbaurechts einig. Sie
vereinbaren die folgenden Bestimmungen neben den gesetzlichen Bestimmungen
als Inhalt des Erbbaurechts:

a) 8§84 Absatz 2,

b) 8§ 6 Abséatze 1 bis 3 sowie 5 und 6,

c) 8§87 Absatz 1, mit Ausnahme von lit a),

d) 8§87 Absatz 2,

e) 8§89 Absatze 1 bis 3 sowie 5 bis 7, und

f) 810 Absatze 1, 2,4 und 5

Die VertragsschlieBenden bewilligen und beantragen, im Grundbuch einzutragen:

1.

a) das Erbbaurecht zugunsten
b) dasin § 11 Absatz 1 begrindete Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle wahrend

Auf dem neuen Grundbuchblatt des Erbbaugrundstiicks

der Dauer des Erbbaurechts zugunsten des jeweiligen Erbbauberechtigten.

Bei Anlegung des Erbbaugrundbuchs die Bestimmungen

a) 84 Absatz 2,

b) 8§ 6 Abséatze 1 bis 3 sowie 5 und 6,

Cc) 87 Absatz 1, mit Ausnahme von lit a),

d) 87 Absatz 2,

e) 89 Absatze 1 bis 3 sowie 5 bis 7, und

f) 810 Absétze 1, 2,4 und 5

als Inhalt des Erbbaurechts zu vermerken und folgende Belastungen in das
Erbbaugrundbuch einzutragen:
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a) dasin 8 11 Absatz 2 begrindete Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle wah-
rend der Dauer des Erbbaurechts,

b) eine Reallast zugunsten der jeweiligen Grundstickseigentimerin zur Si-
cherung des Erbbauzinses gemanR § 2 Absatz 1, wertgesichert gemaf § 3
Absatze 1 und 5, fallig am 31.3., 30.6., 30.9. und 31.12. jeden Jahres.

Der Rang der Rechte bestimmt sich nach der jeweils vorstehenden Reihenfolge.

§19
Ubernahme der Verpflichtungen durch Rechtsnachfolger

Die Vertragsparteien verpflichten sich, ihren Rechtsnachfolgern die Ubernahme samt-
licher Verpflichtungen aus diesem Vertrag und Vertragsanderungen und deren Weiter-
gabe an Rechtsnachfolger aufzuerlegen. Gleiches gilt fir die Zwangsvollstreckungs-
unterwerfung geman § 16.

§ 20
Genehmigung der kirchlichen Aufsichtsbehdrde

Dieser Vertrag und jede Anderung dieses Vertrages bediirfen zu ihrer Rechtswirksam-
keit der kirchenaufsichtlichen Genehmigung des Konsistoriums der Evangelischen Kir-
che Berlin-Brandenburg-schlesische Oberlausitz.

§21
Genehmigung des Ehegatten

Der mitunterzeichnende Ehegatte genehmigt die Erklarung des Erbbau-
berechtigten, soweit gesetzlich erforderlich.
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