2.5.2 Pachtvertrag fur
vereinseigene Anlagen
auf privaten Grundstucken

Zwischen Frau / Herrn

nachstehend ,Verpéchter” genannt

und dem Verein

vertreten durch den Vorstand geman § 26 BGB

nachstehend ,Verein* genannt
wird folgender
PACHTVERTRAG
geschlossen:

§ 1 Pachtobjekt

1. Der Verpachter verpachtet dem Verein das in seinem Eigentum stehende Grundstiick bzw. eine Teilflache des Grund-
stlicks in der Gemeinde:
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2. Das Pachtgrundstiick ist im beigefligten Lageplan, der Bestandteil dieses Vertrages ist, rotumrandet dargestellt.

Zur Vermeidung von Missverstandnissen empfiehlt es sich unbedingt, das in Betracht stehende Grundstiick bzw. die zu
pachtende Teilflache in einem Lageplan farblich darzustellen, auch um Lage und Ausdehnung besser zu veranschaulichen.

3. Mitverpachtet werden die folgenden baulichen und sonstigen Anlagen, die im Eigentum des Verpé&chters stehen:

Hier sollten die Einzelobjekte méglichst genau beschrieben werden, z.B. Lagerhalle mit Sanitarrdumen und Buro statt
Lagergeb&ude. Es empfiehlt sich ferner, auf der Grundlage einer Begehung des zu iibernehmenden Objektes ein Ubernahme-
protokoll anzufertigen, in dem der Bauzustand des Objektes genau festgehalten wird. Bei der Feststellung vorhandener
Méngel ist zu vereinbaren, wer flr die Mangelbeseitigung zustandig ist. Der méngelfreie Zustand sollte ggf. bei einer
zweiten Begehung dokumentiert werden, es sei denn, dass der Verein das Objekt zu dem Zweck anmietet, es fur seine
Bedurfnisse aus- bzw. umzubauen. Das gleiche gilt fir die Grundausstattung an Geratschaften und Maschinen, sofern diese
mit Ubernommen werden. Alle mobilen Einrichtungen sollten im Interesse des Vereins in einer entsprechenden Auflistung,
die dem Vertrag als Anlage beigefiigt wird, aufgefihrt werden.

8§ 2 Nutzung des Pachtobjektes
1. Esist dem Verein gestattet, auf dem gepachteten Gelédnde bauliche und sonstige Anlagen
- wie nachfolgend beschrieben - zu errichten, die geméai § 95 Abs. 1 BGB fiir die Dauer der Pachtzeit im Eigentum
des Vereins verbleiben:

2. Der Verein darf das Pachtobjekt nur im Rahmen seiner sportlichen und sozialen Aktivitaten, auch sportgewerblicher Art
(z.B. Fuhrung einer Vereinsgaststétte, Fan- bzw. Sportshop, etc.) nutzen.

3. Der Verpachter gestattet dem Verein, auf dem Pachtgrundstiick stationdre und transportable Werbeflachen anzubringen
und zu unterhalten. Baurechtliche Vorschriften sind zu beachten. Entsprechende Genehmigungen sind vom Verein
einzuholen.

4. Jede andere sportfremde Nutzung bedarf ungeachtet ihrer Dauer der vorherigen Zustimmung durch den Verp&chter.
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Alle mit einem Grundstiick bzw. einem Gebdaude fest verbundenen Sachen gehen gem. § 94 BGB automatisch in das
Eigentum dessen Uber, dem das Grundstiick gehdért. 8§ 95 BGB bestimmt hingegen, dass einem Grundstiick hinzugefiigte
Sachen als nur zu einem voriibergehenden Zweck mit dem Grund und Boden verbunden gelten und somit als Scheinbestandteil
des Grundstuickes zu bezeichnen sind, im letzteren Falle verbleibt das hinzugefiigte Objekt im Eigentum des Vereins als
Bauherrn und unterliegt damit dem Selbstbestimmungsrecht des Vereins. In der Regel ist der Pachter nach dieser Bestim-
mung nach den Festlegungen des Pachtvertrages verpflichtet, das Grundstiick bei Vertragsende wieder in den urspriingli-
chen Zustand zu versetzen. Dies kann der Verein dadurch umgehen, dass aufgrund der vertraglichen Grundlagen das Objekt
bei Vertragsende in das Eigentum des Verpachters tibergeht. Ein entsprechender Entschadigungsanspruch ist im Vertrag
ausdriicklich zu vereinbaren (siehe § 11 dieses Vertragsentwurfes).

Beztiglich der Versicherung zu § 2 Abs.4 verweisen wir auf die Kommentierung des § 6 Abs. 3.

§ 3 Pachtdauer
Das Pachtverhaltnis wird fir einen Zeitraum von .................... Jahren fest abgeschlossen.
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Es verlangert sich stillschweigend jeweils um ein weiteres Jahr, wenn es nicht von einem der Vertragspartner spétestens 6
Monate vor Ablauf der Pachtzeit schriftlich gekiindigt wird.

Im Hinblick auf die beabsichtigten Investitionen des Vereins auf dem Pachtgrundstiick empfiehlt es sich, eine Mindestlaufzeit
von 30 Jahren - besser noch 50 oder 60 Jahren — zu vereinbaren. Wird ein Mietvertrag jedoch fur eine langere Zeit als 30
Jahre geschlossen, so kann gemaR § 544 BGB jeder Vertragspartner das Mietverhaltnis unter Einhaltung der gesetzlichen
Kiindigungsfrist das Pachtverhaltnis nach Ablauf von 30 Jahren kiindigen. In der Praxis einigen sich oft Vertragsparteien auf
eine unbestimmte Vertragslaufzeit in der erklarten Absicht, hiermit eine langjéhrige vertragliche Bindung zu vereinbaren.
Diese Annahme ist allerdings triigerisch, da gerade eine unbestimmte Laufzeit keine zeitliche Begrenzung beinhaltet und der
Vertrag aufgrund dessen auch kurzfristig gekiindigt werden kann. Daher sollte in jedem Fall eine Mindestlaufzeit vertraglich
festgelegt werden.

8§ 4 Pachtzins

Der Pachtzins betragt .o Euro pro Jahr.
Erist jeweils bis zum eines jeden Jahres im Voraus zu entrichten.

Der Pachtzins ist Verhandlungssache und wird in der Regel durch die Lage und die wirtschaftliche Verwertbarkeit des
Grundstiickes bestimmt. Zur Erreichung eines giinstigen Pachtzinses sollte der Verein bei den Verhandlungen auf die
Wertsteigerung des Grundstiicks durch die geplanten Investitionen hinweisen.

§ 5 Kosten, Lasten, Abgaben

Der Verein bernimmt alle, die mit dem Betrieb und der Unterhaltung des Pachtobjektes verbundenen Kosten. Es sind dies
die Kosten fur: Strom, Gas und Wasserverbrauch, Abwasser, Abfallentsorgung, Kanalanschluss- und Kanalgebiihren sowie
Schornsteinfegergebiihren, mit Ausnahme der ErschlieBungsbeitrage.

Es liegt in der Natur der Sache, dass der Bautrager auch die Unterhaltskosten und die reinen Verbrauchskosten tbernimmt.
Anders verhalt es sich bei den ErschlieBungsbeitrédgen, die als reine Grundstiickskosten zu betrachten sind. Zu den Er-
schlieBungsbeitragen gehdren StraBenanliegergebiihren sowie die Versorgung des Grundstiickes mit Wasser-, Abwasser-
und Energieversorgungsleitungen bis zum Grundstick.

Diese Kosten werden nach der Grundstiicksbreite und nach einer bestimmten anteiligen Tiefe sowie nach den Bebauungs-
mdoglichkeiten geméaR Bebauungsplan berechnet und kdnnen betrachtliche Hohen erreichen. Daher sollte der Verein bei
Vertragsabschluss auf dem Verhandlungswege darauf hinwirken, dass eine Zahlung der ErschlieBungsbeitrédge durch den
Verein im Vertrag ausdriicklich ausgeschlossen wird.

§ 6 Gewahrleistung, Verkehrssicherung, Haftung

1. Das Pachtobjekt wird ohne Gewéhr fur Gute und Beschaffenheit ibernommen. Der Verpéchter versichert, dass ihm keine
sachlichen Méangel am Grundstiick bekannt sind.

Der Ausschluss der Gewabhr flr Glte und Beschaffenheit des Grundstiicks bezieht sich naturgeman auf versteckte Méangel.
Der Verein sollte sich vor VertragsabschluR beim Grundstiickseigentimer und bei sonstigen zustandigen Stellen sehr
umfassend Uber die Beschaffenheit und die friihere Nutzung des Grundstiicks informieren (siehe Punkt 3.1. Priifungs-
kriterien beim Erwerb oder bei der Anpachtung von Grundstticken).

2. Der Verein Ubernimmt die Verkehrssicherungspflicht auf dem tberlassenen Grundstiick. Ihm obliegen in diesem Zusam-
menhang die Pflichten des Grundstiickseigentiimers z.B. fir Wegereinigung und Winterdienst auf der Pachtflache. Die
entsprechende gesetzliche Verpflichtung und die Haftung fur die angrenzenden 6ffentlichen Wege ibernimmt ebenfalls
der Pachter.

3. Der Verein verpflichtet sich, eine entsprechende Haftpflichtversicherung abzuschlieRen.
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4. Der Verein stellt den Verpachter von allen Anspriichen Dritter frei, die gegen ihn wegen Verletzung der in Absatz 2
bezeichneten Pflicht sowie wegen der Existenz oder des Betriebs des Pachtobjekts einschlieflich aller sich darauf
befindlichen Sachen gegen sie geltendgemacht werden.

5. Der Verein haftet gegeniiber dem Verpéchter fur Schaden und Nachteile, die ihm dadurch entstehen, dass der Verein die
mit diesem Vertrag tbernommenen Verpflichtungen nicht oder schlecht erfullt. Er haftet im Rahmen der gesetzlichen
Vorschriften insbesondere fiir Schaden, die durch ihn, seine Mitglieder, seine Beauftragten oder durch sonstige Perso-
nen verursacht werden, die durch ihn Gelegenheit gefunden haben, mit dem Pachtobjekt in Berihrung zu kommen.

Die Ubernahme der Verkehrssicherungspflicht in einem Pachtvertrag birgt erhebliche Risiken fir den Pachter (Verein). Der
Verein sollte vor VertragsabschluR® sorgfaltig prifen, ob erim Rahmen seiner personellen Mdglichkeiten in der Lage ist, die
Erflllung der Verkehrssicherungspflicht zu gewéhrleisten. Zu den Leistungen gehort nicht nur der Winterdienst, der sich
darauf beschrankt, die Wege und begehbaren Flachen von Schnee und Eis freizuhalten, sondern sie erstrecken sich auch z.B.
auf die Ausbesserung der Gehwege, Beseitigung von Sturmschaden und die Beschneidung der Randbegriinung, etc..

§ 7 Versicherungen
1. Der Verein hat neben der Haftpflichtversicherung gemaR 8§ 6 Abs. 3 auf seine Kosten die baulichen Anlagen auf dem
Pachtgrundstiick in Sachwerthdhe (gleitende Neuwertversicherung) - schon wahrend der Bauzeit - ausreichend gegen
Sturm, Wasser und Brandschéaden zu versichern.

2. Leistungen der Geb&udeversicherung im Versicherungsfall drfen nur fur Zwecke der Wiederherstellung verwendet werden.

Wird die Anlage nicht nur im Rahmen satzungsgeméRer Tatigkeiten genutzt, sondern dartber hinaus an andere Personen
oder Einrichtungen vermietet, reicht der Haftpflichtversicherungsschutz des Sportversicherungsvertrages nicht aus. Eine
zusatzliche Absicherung ist unbedingt erforderlich. Wenden Sie sich bitte in diesem Fall an die INVERMA GmbH. Die
eigenen Gebaude und das eigene Inventar sind iber den Sportversicherungsvertrag nicht versichert. Der Abschluss einer
Gebaude- und Inventarversicherung ist deshalb ratsam. Empfehlenswert ist eine sogenannte gleitende Neuwertversiche-
rung, bei der gewéhrleistet ist, dass die einmal richtig ermittelte Versicherungssumme immer auf dem aktuellen Stand bleibt
und damit eine Unterversicherung, die fur den Versicherungsnehmer Nachteile mit sich bringt, vermieden wird. Einge-
schlossen in die Sporthaftpflichtversicherung ist die Bauherren-Haftpflichtversicherung fiir Bauvorhaben bis zu einer Bau-
summe von 150.000,00 Euro. Wird dieser Betrag Uiberschritten, so kann tiber die INVERMA GmbH nachversichert werden.

§ 8 Bauliche und sonstige Anlagen
1. Der Verein verpflichtet sich, das Grundsttick und die Aufbauten im ordnungsgemaRen Zustand zu erhalten.

2. Bauliche und sonstige Anlagen Uber die in § 2 Abs. 1 genannten hinaus, deren Errichtung, Veranderung oder Beseitigung
der Verein beabsichtigt, bedirfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung durch den Verpachter. Offentlich rechtliche
Gestattungen ersetzt diese Einwilligung nicht. Erforderliche 6ffentlich rechtliche Genehmigungen sind vom Verein zu
beschaffen.

3. Der Verpéachter kann verlangen, dass ohne seine Einwilligung vorgenommene Manahmen im Sinne des Absatzes 2
innerhalb einer angemessenen Frist riickgéngig gemacht werden.

4. Im Falle eines Brandes oder sonstiger Zerstdrung Ubernimmt der Verein die Verpflichtung zur Wiederherstellung zerstor-
ter baulicher oder sonstiger Anlagen innerhalb einer Frist von 2 Jahren nach Schadenseintritt. Kommt der Verein dieser
Verpflichtung aufgrund der von ihm zu vertretenden Umsténde nicht oder nicht vollstandig nach, so kann der Verpachter
nach seiner Wahl ersatzweise den auf sein Eigentum entfallenden Betrag von den in § 7 Absatz 2 genannten Versiche-
rungsleistungen beanspruchen. Der Verein hat das Recht, bei der Wiederherstellung des Objektes vom urspriinglichen
Zustand abzuweichen und den Ausbau nach modernen Gesichtspunkten und dem neu entstandenen Bedarf anzupassen.
Dem Verein steht ferner das Recht zu, das Grundstiick in den urspriinglichen Zustand in der vorgenannten Frist zu ver-
setzen. In diesem Fall hat der Verpéachter keinen Anspruch auf Auszahlung der vorgenannten Versicherungsleistungen.

GemaR § 8 Abs. 1 ist der Verein verpflichtet, das Grundstiick und die Sporteinrichtung in einem ordnungsgeméfen Zustand
zu erhalten. Hierzu gehdrt selbstversténdlich auch die Wiederherstellung eines Gebaudes nach Beschadigung oder Zersto-
rung durch Brand oder sonstige Einwirkung. Hieraus erklart sich der Anspruch des Verpachters auf Ubertragung der
Versicherungsleistung, wenn der Verein seine diesbeziigliche Verpflichtung zum Wiederaufbau des Objektes nicht erfillt.
Andererseits sollte dem Verein das Recht zustehen, sich - angesichts verédnderter Gegebenheiten - wahlweise flr ein
anderes Baukonzept oder fur die Wiederherstellung des Grundstiickes in den urspriinglichen Zustand zu entscheiden.

§ 9 Mitbenutzung

Es ist dem Verein gestattet, die von ihm errichtete bzw. angepachtete Sportanlage auch Schulen, anderen Vereinen und
Institutionen zur Verfligung zu stellen. Er ist berechtigt, fir die Mitbenutzung eine angemessene Nutzungsentschadigung zu
verlangen.

Soweit der Verein die Sportanlage satzungsgemaf nutzt, besteht ausreichender Versicherungsschutz (iber die Sport-
haftpflichtversicherung. Wird daruiber hinaus eine Vermietung vorgenommen, ist eine zusétzliche Absicherung notwendig.
Die INVERMA GmbH st bei der Bereitstellung einer zusétzlichen Absicherung behilflich.
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§ 10 Duldungspflichten des Vereins
1. Der Verpéchter ist berechtigt, das Pachtobjekt jeder Zeit nach vorheriger Anmeldung betreten und besichtigen zu lassen.

2. Der Verpachter hat das Recht evtl. Kanal-, Gas- und Wasser- sowie Kabelleitungen o0.a. auf dem Pachtgrundstiick zu
verlegen und zu betreiben. Hierdurch verursachte kurzfristige Behinderungen und Beeintrachtigungen hat der Verein zu
dulden, sofern diese die Umsetzung der planerischen Ziele und die Durchfiihrung des Sportbetriebs auf dem Grund-
stlick nicht wesentlich beeintrachtigen. Die dem Verein in diesem Zusammenhang entstehenden Kosten werden ihm
durch den Verpéchter erstattet.

§ 11 Kundigung

1. Der Verein kann den Vertrag zum Ende eines Pachtjahres mit einer Frist von 6 Monaten kiindigen, wenn unvorhergese-
hene Umsténde eintreten, nach denen die Fortsetzung des Pachtverhéltnisses fiir den Verein unzumutbar wird. (z. B. bei
extrem riicklaufigem Mitgliederbestand).

2. Der Verpachter kann das Pachtverhaltnis vorzeitig fristlos kiindigen,
a) wenn der Verein den sich aus diesem Vertrag ergebenden Verpflichtungen trotz schriftlicher Abmahnung nicht
innerhalb einer angemessenen Frist nachkommt,
b) wenn der Verein sich auflost oder liber ihn ein Konkursverfahren ertffnet wird.

3. Der Verpachter kann den Pachtvertrag vorzeitig mit einer Frist von 1 Jahr kiindigen, wenn 6ffentliche Grunde vorliegen,
die eine Enteignung rechtfertigen.

Die Fortsetzung des Pachtverhéltnisses durch den Verein ist z.B. dann als unzumutbar zu betrachten, wenn aufgrund
erheblicher Beeintrachtigungen benachbarter Industrie oder landwirtschaftlicher Betriebe ein ordnungsgemaler Sport-
betrieb auf dem angepachteten Grundstiick nicht mehr sichergestellt werden kann, oder wenn sich z.B. spater herausstellt,
dass Schadstofflastungen im Boden unter Umsténden zu gesundheitlichen Schadigungen der Mitglieder flihren kénnten. Die
Frage nach der Zumutbarkeit stellt sich auch dann, wenn durch das persdnliche Verhalten des Verpéchters, z.B. mutwillige
Stérung des Sportbetriebs etc., fir den Verein eine unzumutbare Situation herbeigefiihrt wird.

§ 12 Beendigung des Pachtverhaltnisses

1. Bei Auflésung des Pachtverhaltnisses gehen die durch den Verein errichteten baulichen Anlagen geméf § 94 BGB in das
Eigentum des Verpachters tber. Der Verein verpflichtet sich, das Pachtobjekt in einem ordnungsgemafen sauberen
Zustand an den Verpéchter zuriickzugeben.

2. Im Falle einer vorzeitigen Kiindigung nach § 11 Absatz 3 des Vertrages oder aus sonstigen Grunden, die der Verein nicht
zu vertreten hat, unter anderem auch nach § 11 Absatz 1, ist dem Verein fur die durch ihn wahrend der Pachtzeit in die
Pachtsache geleisteten Investitionen eine angemessene Entschadigung zu zahlen.

3. Entschadigungshdchstgrenze ist der Sachwert, der im Streitfalle vom Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte der
Gemeinde festgesetzt wird.

4. Eine angemessene Entschadigung durch den Verpachter steht dem Verein auer bei einer Kiindigung nach § 11 Absatz 2
a) u. b) auch nach ordnungsgemariem Ablauf des Vertrages zu.

Der Sachwert wird nach einem bestimmten Baukostenindex unter Anrechnung einer Wertminderung durch naturlichen
Verfall oder Zeitablauf und unter Berlicksichtigung wertsteigernder Einbauten ermittelt. Der Verkehrswert, welcher als
marktgerechter Verkaufswert zu betrachten ist, wird ermittelt aus dem Sachwert und dem Ertragswert eines Objektes.
Letzterer errechnet sich wiederum aus dem zu erzielenden wirtschaftlichen Gewinn eines Grundstiickes (Pacht, Miete etc.).

§ 13 Schlussbestimmungen
1. Nebenabreden wurden nicht getroffen. Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages bediirfen der Schriftform.
2. Sollte irgendeine Bestimmung des Vertrages rechtsunwirksam sein oder werden, so wird dadurch die Gultigkeit der
Uibrigen Bestimmungen nicht berlihrt. Die Parteien verpflichten sich, die rechtsunwirksame Bestimmung durch eine

andere, ihr méglichst gleichkommende rechtswirksame Regelung zu ersetzen.

3. Dieser Vertrag wird in zwei Ausfihrungen erstellt. Jede Partei erhdlt eine Ausfertigung.

Fir den Verpéachter Fir den Verein gemaR § 26 BGB
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