SITZUNGSVORLAGE _ ,

Nr. 008/2018 vom  18.12.2017 ~Hauptamt -

Sitzung des VA GR 5 |

am : 17.01.2018 21.02.2018

off. (6) / nichtoff. (nd) 0 6

Vorberatung (V) (V)

Entscheidung (E) (E)
TAGESORDNUNGSPUNKT:

Mustervertrag Erbpacht

BESCHLUSSVORSCHLAG:

1a Der Gemeinderat beschlielt den in der Anlage beigefligten Mustervertrag fur die Erb-

pacht.

2. Die in der Vorlage dargestellten Ziffern 1 — 11 sind sinngeman in den jeweiligen Erb-

baurechtsvertrag aufzunehmen und in den Bauplatz-Richtlinien unter Ziffer 1.3.2 ab-

zuandern.

Ergebnis der Vorberatung:

1. im Ortschaftsrat
[]  wie Beschlussvorschlag
O wie Beschlussvorschlag

mit folgenden Anderungen:

aoae

[l

im BUA / AFSV

wie Beschlussvorschlag
wie Beschlussvorschlag
mit folgenden Anderungen:

wie Ortschaftsratsbeschluss
wie Ortschaftsratsbeschluss
mit folgenden Anderungen:
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Darstellung des Sachverhalts:

In seiner Sitzung am 22.11.2017 legten die Mitglieder des Verwaltungsausschusses Rahmen-
bedingungen flr die Vergabe von gemeindlichen Baugrundstiucken im Wege der Erbpacht fest.
Auf dieser Grundlage wurde Herr Notar Reisser gebeten, einen Mustervertrag fiir die Erbpacht
zu entwerfen. Folgende Punkte wurden dafir vom Verwaltungsausschuss am 22.11.2017 fest-
gelegt:

1. Anpassung des Erbbauzinses

Der Pachtzins soll alle finf Jahre angepasst werden und sich am Lebenshaltungskosten- bzw.
Verbraucherpreisindex orientieren.

2. _Erster Zinssatz bei Vertragsbeginn

Bei Vertragsbeginn soll folgender Zinssatz zur Anwendung kommen:
Basiskredit fir Kommunen (nicht fir Private) in Hohe von 100.000,-- € bei finf jahriger Laufzeit.

3. Mindestzinssatz / Zinssatzobergrenze

Herr Reisser wird beim Zinssatz einen Vorschlag mit variabler Obergrenze entwerfen. Diese
kénnte sich am Lohnniveau orientieren. Der Mindestzinssatz soll 2 % betragen.

4. Grundstickserwerb durch den Erbbaurechtsnehmer

Dem Erbbauréchtsnehmer soll keine Moglichkeit eingerdumt werden, das Baugrundstiick zu
erwerben, '

5. Heimfall

Grundlage fiir die Ubernahme des Geb&udes durch die Gemeinde soll ein Wertgutachten des
Gutachterausschusses der Gemeinde Kusterdingen sein. Die Anerkennung muss im Erbbau-
rechtsvertrag vom Erbpachtnehmer zugesichert werden.

6. Gewerbegrundstiicke

Gewerbegrundstijcke sollen derzeit grundsatzlich nicht im Wege der Erbpacht vergeben wer-
den.

7. VerauRerung des Erbbaurechts

Grundsétzlich soll ein Weiterverkauf des Erbbaurechts moglich sein. Eine Regelung hierfur
soll analog zu den Bauplatzrichtlinien ausgearbeitet werden (Mindestwohndauer von mindes-
tens 15 Jahren, gestaffelte Nachzahlungsverpflichtung, usw.).

8. Hohe der Erstattung beim Heimfall

Bei der Rlckgabe des Geb&udes ist der Mindestwert bei 2/3 des Verkehrswertes gesetzlich
vorgeschrieben. Man verstandigt sich darauf, dass in dem Vertragsmuster 85 % des Verkehrs-
wertes vorgesehen werden.



9. Vorkaufsrecht des Erbbauberechtigten

In den Entwurf des Erbbaurechtsvertrages soll ein Vorkaufsrecht fur den Erbbauberechtigten
aufgenommen werden.

10. Vertragsdauer

Die Vertragsdauer soll auf 99 Jahre feétgelegt werden. Eine Verléngerung flr die voraussicht-
liche Reststandzeit des Geb&udes soll hierbei in Aussicht gestellt werden.

11. Vorkaufsrecht durch die Gemeinde

In den Entwurf soll ein Passus aufgenommen werden, dass die Gemeinde ein Vorkaufsrecht
erhalt, wenn das Gebé&ude verauliert wird. ¥

Als Anlage zur Sitzungsvorlage 008/2018 wird der Erbbaurechtsvertragsentwurf sowie eine
Erbbauzinsberechnung beigefiigt.

Von der Verwaltung wird vorgeschlagen, dass sie der Gemeinderat beauftragt, die Richtlinie

fur die Vergabe gemeindeeigener Bauplatzen anzupassen. Entsprechend soll Ziffer 1.3.2 der
Richtlinie ,Regelung im Erbbaurecht* geandert werden.
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Finanzierung:

Finanzieller Aufwand der vorgeschlagenen Mallnahme
Haushaltsplanansatz

Verpflichtungsermachtigung (VE)

nachzufinanzieren sind

- als UiberplanmaBige / aulberplanmaflige Ausgabe

- als berplanmaBige / aulerplanmaflige VE

- Deckung durch
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Anlage zu Vorlage Nr. 008/2018

gggbau_zinsberechnung

In der letzten Sitzung des Verwaltungsausschusses am 22.11.2017 hat Gemeinderat Kautt
die Verwaltung um eine Vorstellung von Modellen bei verschiedenen Zinsen gebeten.

Die Verwaltung hat in der Anlage die Jahre 2018, 2019 und 2020 als Basisjahre gewéhlt. Es
wurde hierbei davon ausgegangen, dass-Bauplatze im Wert ven-200:000-€ bzw. 210.000 €
(eine angenommene Bauplatzpreiserhthung ab 2019 beriicksichtigt) im Erbbaurecht
vergeben wurden. '

Da dieses Geld als Kapital furr z.B. Investitionen fehlt und hierfur Kredite aufgenommen
werden missen, ist in Spalte 3 der anfallende Kreditzins dargestelit.

In Spalte 4 ist der Erbbauzins abgebildet. Da nach 5 Jahren eine Anpassung erfolgen soll,
wurde eine entsprechende Erhdhung nach dem Lebenshaltungskostenindex angenommen.
Um verschiedene Darstellungen aufzeigen zu kénnen, wurde die Laufzeit der Kredite
ebenfalls jeweils auf 5 Jahre angenommen und der verbliebene Restbetrag der
verbleibenden Kreditsumme zugrunde gelegt (mit teilweise anderen Kreditzinsen).

Je nach Darstellungsweise ergeben sich verschiedene Differenzbetrége, die beliebig auch
anderweitig verdnderbar sind. Aus Zeit- und Aufwandsgriinden wurde nur ein Zeitraum von
15 Jahren beriicksichtigt und eine vereinfachte Darstellungsweise gewahit.

Eine noch einfachere Berechnung ergibt sich wie folgt (egal ob Erbbau- oder Kreditzins):
Kapital: 100.000 €

Laufzeit: 99 Jahre

Zinssatz: 2%: 710.259 €

Zinssatz: 3%: 1.865.887 €

Zinssatz: 4%: 4.856.245 €

Zinssatz: 5%: 12.523.929 €

Kusterdingen, 04.01.2018
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x 10 %

x10%

Lebenshaltung

skosten
index

Lebenshaltung

skosten
index

Basisjahr 2018

Kreditaufnahme

Tilgung 2 % |Verkauf Bauplatz |der Gemeinde mit 1 % |Erbbauzins 2% |Differenz
2018 200.000,-- € .2.000,-- € 4.000,-- €
2019  [196.000,-- € 1.960,-- € 4.000,- €
2020  [192.080,--€ 1.920,--€ 4.000,-- €
2021 188.238,-- € 1.882€ 4.000,-- €
2022 184.473,-- € 1.844,-- € 4.000,-- €
9.606,00 € 20.000,00€  10.394,00 €
Kreditaufnahme
Tilgung 2 % |[Verkauf Bauplatz |[der Gemeinde mit 2 % |Erbbauzins 2% |Differenz
2023 |180.783,- € 3615, € 4.400, €
2024 177.167,- € 3.543,- € 4.400,-- €
2025 173.624,-- € 3.472,-- € 4.400,-- €
2026 170.152,-- € 3.403,-- € 4.400,-- €
2027 166.748,-- € 3.334,--€ 4.400,-- € -
17.367,00 € 22.000,00 € 4.633,00 €
: , Kreditaufnahme
Tilgung 2 % [Verkauf Bauplatz |der Gemeinde mit 3 % |Erbbauzins 2% |Differenz
2028 163.414,-- € 4.902,-- € 4.840,-- €
20289 160.145,-- € 4.804,--€ 4.840,-- €
2030 156.942,-- € 4.708,-- € 4.840,-- €
2031 153.803,--€ 4.614,-- £ 4.840,—- €
2032 150.727,-- € 4521,--€ 4.840,-- €
23.549,00 € 24.200,00 € 651,00 €
Zusammen: 15.678,00
1% Zins 156,78
Gesamtsumme  15.834,78




Basisjahr 2019

x12,5%

x 15 %

Lebenshaltung

skosten
index

Lebenshaltung

skosten
index

Kreditaufnahme
Tilgung 2 % |Verkauf Bauplatz |[der Gemeinde mit 2 % |Erbbauzins 2 % | Differenz
2019 210.000,00 € 4.200,00 € 4.200,00 €
2020 205.800,00 € 4.116,00 € 4.200,00 €
2021 201.684,00 € 4.033,00 € 4.200,00 €
2022 197.650,00 €| 3.953,00 € 4.200,00 £
2023 193.697,00 € 3.873,00 € 4.200,00 €
. 20.175,00 € 21.000,00 € . 825,00 €
Kreditaufnahme
Tilgung 2 % [Verkauf Bauplatz |der Gemeinde mit 3 % |Erbbauzins 2% |Differenz
2024 189.823,00 € 5.694,00 € 4,725,00 €
2025 186.026,00 € 5.580,00 € 4.725,00 €
2026 182.306,00 € 5.469,00 € . 4.725,00€
2027 178.659,00 € 5.359,00 € 4.725,00 €
2028 175.086,00 € © 5.252,00 € 4.725,00 €
27.354,00 € - 23.625,00€ -3.729,00 €
Kreditaufnahme
Tilgung 2 % |Verkauf Bauplatz [der Gemeinde mit 3 % |Erbbauzins 2% |Differenz
2029 7 171.584,00 5.147,00 5.433,00
2030 168.152,00 5.044,00 5.433,00
2031 164.789,00 4.,943,00 5.433,00
2032 161.493,00 4.844,00 5.433,00
2033 158.263,00 4.747,00 5.433,00
24.725,00 27.165,00 2.443,00
Zusammen: -461,00




x 15 %

x15%

Lebenshaltung

skosten
index

Lebenshaltung

skosten
index

Basisjahr 2020

Kreditaufnahme

Tilgung 3 % |Verkauf Bauplatz [der Gemeinde mit 4 % |Erbbauzins 4 % Differenz
2020 .~ 210.000,00 € 8.400,00 € 8.400,00 €
2021 - 203.700,00 € 8.148,00 € 8.400,00€
2022 - 197.589,00 € 7.903,00 € . 8.400,00 €
2023 191.661,00 € 7.666,00 € 8.400,00 €
2024 185.911,00 € 7.436,00 € 8.400,00 €
39.553,00 € 42.000,00 € 2.447,00 €
: Kreditaufnahme
Tilgung 3 % |Verkauf Bauplatz |der Gemeinde mit 3 % |Erbbauzins 4 % Differenz
.2025 180.333,00 € 5.409,00 € 9.660,00 €
2026 174.923,00 € 5.247,00 € 9.660,00 €
2027 169.675,00 € 5.090,00 € 9.660,00 €
2028 164.585,00 € 4.937,00 € 9.660,00 €
2029 159.648,00 € 4.789,00 € 9.660,00 €
25.472,00 € 48.300,00 € 22.828,00 €
‘ _ Kreditaufnahme
Tilgung 3 % |Verkauf Bauplatz |der Gemeinde mit 2 % |Erbbauzins 4 % Differenz
2030 _154.858,00 .3.097,00 11.109,00
2031 ~150.212,00 © 3.004,00 11.109,00
2032 145.706,00 2.914,00 11.109,00
2033 141.335,00 2.826,00 11.109,00
2034 137.095,00 2.741,00 11.109,00
14.582,00 55.545,00 © 40.963,00
66.238,00

Zusammen:




Nummer der Urkundenrolle fiir 2018

ERBBAURECHTSVERTRAG

REUTLINGEN'
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Vor mif, dem Notar -
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Fnl%pﬁﬁgy\&EISSER
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g\_ﬁ};.’c"ﬂ‘%\;m\:'ﬁmtssitz in Reutlingen
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g Evtl.

N :
Vor migder Stellvertreterin des Notars
9 ;

. “.FRIEDRICH REISSER
U ROLAND HECHLER
mit dem Amtssitz in Reutlingen -

Wiirtt. Notariatsassessorin
Sarah Schnizler

erscheinen heute in der Notariatskanzlei PfenningstraBe 2 in Reutlingen:

1. Herr/Frau +++, geb. am +++,
angabegemal geschaftsansdssig Kirchentellinsfurter StraBe 9, 72127 Kusterdin- |
gen, ' ‘
ausgewiesen durch...........ccceveeennen. / personlich bekannt
handelnd nicht im eigenen Namen, sondern als ++++ fiir die

Gemeinde Kusterdingen



Postanschrift: Kirchentellinsfurter StraBe 9, 72127 Kusterdingen

ggf. aufgrund Vollmacht vom +++, welche im Original vorgelegt wird und von der
eine Kopie, deren Ubereinstimmung mit dem vorgelegten Original ich, der Notar,
hiermit beglaubige, dieser Urkunde als Anlage beigefiigt wird;

2. Herr/Frau +++, geb. am +++,
angabegemaB wohnhaft +++,
ausgewiesen durch..................c........ ;

3. Herr/Frau +++, geb. am +++,
angabegemaB wohnhaft +++,
ausgewiesen durch.........cccocecceitvennnes

1]

+++ Bitte die steuerliche Identifikationsnummer. dér-Erbbauberechtigten vor
der Beurkundung (gerne per E-Mail an &ﬁg Sachb'é‘arbeiterin) mitteilen. Die
steuerliche Identifikationsnummer m’ti'jss dem Finanzamt durch den Notar
mitgeteilt werden. +++ )

FESTSTELLUNGEN
zum Beurkundungsverfahren

In dieser Urkunde ist unter ,Urkundsnotar" jeweils Notar Reisser oder Notar Hechler,
Reutlingen, deren ami:'lf-ch bestellter Vertreter oder der fiir ihr Amt bestellte Verwalter
zu verstehen. o

Evtl. 3

Die beurkupdénde Notarvertreterin wird nachstehend auch mit "Notar" bezeichnet.

Die Erschienenen sind nach der Uberzeugung des Notars voll geschéftsfahig evtl.: und
der deutschen Sprache hinreichend kundig.

Sie bestétigen vorab, dass

> kein Mitwirkungsverbot gemaB § 3 BeurkG besteht;

» sie in die elektronische Speicherung und Verarbeitung ihrer personenbezogenen
Daten einwilligen, soweit dies zur Errichtung oder zum Vollzug dieser Urkunde er-
forderlich oder zweckmasig ist.

Der Notar weist auf die Bestimmung des § 17 Abs. 2a BeurkG hin, wonach bei sog.
Verbrauchervertrédgen eine Beurkundung erst zwei Wochen nach Aushdndigung des




Vertragsentwurfs durch den Notar erfolgen soll.
Sie bestatigen weiter, dass ihnen ein Entwurf dieser Urkunde mindestens zwei Wochen
vor der heutigen Niederschrift durch die Notarkanzlei Reisser ausgehandigt wurde.

+++ Bei Beteiligung von Auslindern und verheirateten Deutschen, die friiher
Auslinder waren, ist ggf. besondere Reglung erforderlich. +++

Die Erschienenen erkléren sodann mit der Bitte um Beurkundung folgenden

ERBBAU RECHTSVERTRA.AG(

zu notariellem Protokoll:

I. :
Grundbuchstand Vorbemerkung

4 b l.
[ & \“

Amtsgericht ++-+, Gemeinde Kusterﬁm;\eﬂg, Grundbuch von +++ Nr. +++,
: A\
@ iy, L\"‘»g-‘ X

BV Nr. ## Flst. _ ####&‘# Ny ### m?2

\.‘-‘ A

Eigentimer: Gemeinde Kustéi’_‘qiingen
Abt. II:  keine Belastungen .
F. \ S

Nr. ++ Wy

Vs %
Abt. III: - Fgg‘ine-Belastuﬁgen
Die Beurkunduhg erfolgt aufg'rund eines Abrufs aus dem elektronischen Grundbuch
vom +++++ (DATUM). Die Beteiligten begniigen sich mit dieser Art der Feststellung
und entbinden den Notar von einer weitergehenden Verpflichtung, insbesondere auch
davon, die Grundakten einzusehen.

Der Grundstlickseigentimer und der Erbbauberechtigter vereinbaren in dlesem Ver-
trag ein Erbbaurecht an dem vorstehend bezeichneten Grundstiick.

Evtl. Die Bestellung des Erbbaurechts hat das Ziel, auch weniger vermdgenden Bevdl-
kerungskreisen die Schaffung von Wohneigentum zu ermdéglichen sowie gleichzeitig
das Grundstiicksvermogen der Gemeinde Kusterdingen langfristig zu erhalten. .... (ggf.
‘auch weitere Erlauterungen)




Das Grundstiick ist noch nicht bebaut, bauliche Anlagen wurden nicht errichtet.

II.
Bestellung eines Erbbaurechts

§1
Erbbaurechtsbestellung

Die Gemeinde Kusterdingen
»Grundstickseigentiimer®-,

bestellt hiermit zugunsten von

+ 4+ +
ggf. Berechtigungsverhaltnis
~Erbbauberechtigter”,

an dem in Abschnitt I. ndher bezeichneten Grundstiick ein
Erbbaurecht

mit dem in dieser Urkunde-niedergelegten Inhalt und ergénzend nach MaBgabe des
Erbbaurechtsgesetzes (ErbbauRG).

Das Erbbaurecht ist das.verduBerliche und vererbliche Recht, auf oder unter der Ober-
flache des Grundstiicks. ein-oder mehrere Bauwerke nach MaBgabe dieses Erbbau-
rechtsvertrages' zu haben. Regelungen zur Errichtung, Nutzung und zum Umfang des
Bauwerks ergebén sich aus Abschnitt III § 1 dieses Vertrages.

§2

Beginn, Dauer

Das Erbbaurecht beginnt mit der Eintragung im Grundbuch.
Evtl. Es endet am ++++.
oder: Es wird auf die Dauer von ++++ (in Worten: ) Jahren bestellt.

Nach Beendigung des Erbbaurechts gehen die Bauwerke und baulichen Anlagen in das
Eigentum des Grundstﬂckseigent(}mers uber.



III.
Vertragsmagiger dinglicher Inhalt

Als vertragsmaéBiger dinglicher Inhalt des Erbbaurechts werden die folgenden Bestim-
mungen vereinbart.

§1

Bauwerk, Zweck und Nebenfldchen

Das Erbbaurecht wird im Rahmen der bei Vertragsabschlusé zuléssigen Bebauung fir
die Errichtung von Bauwerken bestelilt, die nachstehend néher 'bé‘stimmt sind.
'L;\ 3 ’

Der Erbbauberechtigte ist berechtlgt und verpfhchtet auf eigene Kosten auf dem Erb-
baugrundstiick ein Wohngebaude nebst ++ 4% gggf nahere Beschreibung) fiir den
Erbbauberechtigten und die in seinem¢ Hausha[t lebenden Familienangehérigen
und/oder Partner zu Dauerwohnzwecken (raumhcher Schwerpunkt der gesamten Le-
bensverhaltnisse = Hauptwohnsitz Jm S@nne des Landesmeldegesetzes) zu errichten.
Der Grundstuckseigentiimer bezwec m&dgr Vergabe des Erbbaurechts die Deckung
des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevétkerung, insbesondere von Bevdlkerungs-
gruppen mit besonderen Wohﬂraumverstrrgungsproblemen Dem Erbbauberechtigten
ist bekannt, dass der Elgentt}mer ihm das Erbbaurecht nur zu dem vorstehenden Ver-
wendungszweck einrdumt. Er ist verpfhchtet die Bauwerke auf die Dauer von mindes-
tens 15 Jahren nur fur diesen Zweck zu nutzen und diese Nutzung auf Verlangen je-
derzeit nachzuweasgh }\

My
N
R ey
\\:\
Soweit moglich -
Die Lage und die’ Geschosszahl der Bauwerke ergeben sich aus dem als Anlage ++

beigefligten Plan, der Bestandteil dieser Urkunde ist.

Auf den beigeflgten Plan wird verwiesen, dieser wird zur Durchsicht vorgelegt, von
den Erschienenen genehmigt und vom Notar als Anlage ++ zur Urkunde genommen.

Die Nutzungen missen baurechtlich zuldssig sein.

Das Erbbaurecht erstreckt sich auch auf die fur die Bauwerke nicht erforderlichen Teile
des Grundstiicks, wobei diese Teile nur fiir Anlagen verwendet werden diirfen, die dem
Zweck der Bauwerke dienen, etwa als Hof-, Weg-, Stellplatz oder Gartenflache, § 1
Abs. 2 ErbbauRG. Wirtschaftlich bleiben die Bauwerke die Hauptsache.



g2

Anderung des Verwendungszwecks

Das Erbbaugrundstiick und die hierauf errichteten Bauwerke diirfen nur zu dem Zweck
genutzt werden, der in vorstehendem § 1 genannt ist.

Zur Anderung des Verwendungszwecks ist die vorherige schriftliche Zustimmung des
Grundstlckseigentimers erforderlich, evtl. die von einer angemessenen Erhéhung des
Erbbauzinses abhédngig gemacht werden kann.

§3
Bauverpflichtung

Der Erbbauberechtigte verpflichtet sich, die Ba_uwerké-}gtif'eig_ene Kosten unter Beach-
tung aller éffentlich-rechtlichen Vorschriften u;hd__kunter Verwendung guter und dauer-
hafter Baustoffe zu errichten. Dabei sind cfie__lallgemein anerkannten Regeln der Bau-
kunst und die einschldgigen DIN-Vorschriften zu beachten.

Der Erbbauberechtigte ist berechtlgt und verpfllchtet binnen ++++ Monaten ab heute
einen Bauantrag auszuarbeiten, dlesen ber, der Baugenehmigungsbehérde einzu-
reichen, das Baugenehmlgungsverfahren zZu betreiben und die Bauwerke sodann bin-
nen +++ Jahren nach Vorlage der bestandskraftrgen Baugenehmigung bezugsfertig zu
errichten. - :

Der Baugenehmigungsantrag bedarf der Zustimmung des Grundstiickseigentiimers.
Nach Erteilung der. Baugenehmigung sind dem Grundstiickseigentiimer die der Bau-
ausfihrung zqgrundé Zu Iégenden Baupldne mit Baubeschreibung und Baugenehmi-
gung jeweils'in Kopie zu Gbergeben.

Evtl. zusatzlich

Falls sich die Erstellung des Bauvorhabens aus Griinden verzégert, die der Erbbaube-
rechtigte nicht zu vertreten hat, verldngern sich die vorstehenden Fristen entspre-
chend.

Wéhrend der Bauphase ist der Grundstiickseigentiimer berechtigt, die Baustelle nach
vorheriger Anmeldung auf eigene Gefahr in Augenschein zu nehmen.

Der Grundstiickseigentimer kann die Ubertragung des Erbbaurechts auf sich oder ei-
nen von ihm benannten Dritten auf Kosten des Erbbauberechtigten als Heimfall ver-
langen, sofern der Erbbauberechtigte trotz schriftliche Abmahnung mit einer Frist von
mindestens 2 Monaten gegen die vorstehenden Verpflichtungen verstéBt.



Evtl. Statt den Heimfall geltend zu machen, kann der Grundstiickseigentiimer nach
vorheriger Abmahnung die Zahlung einer Vertragsstrafe verlangen. Die Vertragsstrafe
belduft sich auf +++ % der Erbbauzinsen, bezogen auf die Dauer des Vertragsversto-
Bes. Eine Vertragsstrafe soll jedoch nicht verlangt werden, sofern den Erbbauberech-
tigten kein Verschulden trifft.

g4
Instandhaltungsverpflichtung

Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die von ihm errichtet,eﬁ Bauwerke einschlieBlich
AuBenanlagen und besonderer Betriebseinrichtungen in gute'_n‘i und zweckentspre-
chendem Zustand zu halten und die erforderlichen Reparatu'ﬁen und Erneuerungen
unverziglich auf eigene Kosten vorzunehmen. Falls der Erbbauberechtigte der In-
standhaltungspflicht trotz Aufforderung innerhalb angemessener Frist nicht oder nur
ungeniigend nachkommt, ist der Grundstuckseigentumer herechtlgt die Arbeiten auf
Kosten des Erbbauberechtigten vornehmen‘zu Iassen

. \ - §5
Besmhttgungsrecht

Der GrundstUckseigentUmér{'iﬁt jéhrlich berechtigt, das Erbbaugrundstiick und die
Bauwerke nach vorheriger Terhﬁfhvereinbarung zu angemessener Tageszeit selbst oder
durch Beauftragte zu bes:chtlgen und auf ihren baulichen Zustand und die vertrags-
gemaBe VerwendUng zu prufen bzw. priiffen zu lassen. Scheitert eine vorherige Ter-
mmverembarung oder: ist Gefahr im Verzug, kann der Grundstiickseigentiimer das
Erbbaugrundstuck und die Bauwerke zur angemessenen Tageszeit unter angemesse-
ner Rucksechtnahme auf die Belange des Erbbauberechtigten besichtigen bzw. besich-
tigen lassen, soweit méglich nach schriftlicher Vorankiindigung.

Bei Beanstandungen steht dem Grundstiickseigentiimer das Besichtigungsrecht solan-
ge, auch mehrfach, zu, bis die Mangel behoben bzw. die vertragsgeméBe Verwendung
des Bauwerks wiederhergestellt ist.

§6
Versicherungsverpflichtung

Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die auf dem Erbbaugrundstiick befindlichen
Bauwerke zum frilhest méglichen Zeitpunkt mit dem vollen Wert gegen Brand-,



Sturm-, evtl. Heizdl-, Leitungswasser- sowie Elementarschdden in Form einer Neu-
wertversicherung auf eigene Kosten zu versichern und versichert zu halten.

Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, alle werterh6henden BaumaBnahmen dem Ver-
sicherer unverziiglich schriftlich zu melden und dem Grundstiickseigentiimer die da-
raufhin erfolgte Anderung der Versicherung nachzuweisen.

‘Der Erbbauberechtigte verpflichtet sich dazu, die Versicherungsprédmien piinktlich und
vollsténdig zu bezahlen.

Falls der Grundstiickseigentiimer eine Erhéhung der Versicherung fiir erforderlich er-
achtet, ist der Erbbauberechtigte zur Nachversicherung verpflichtet.

Die Versicherungen sind wéhrend der ganzen Laufzeit des Erbbaurechts aufrecht zu
erhalten. '

Auf Verlangen des Grundstiickseigentiimers ist.diesem der Nachweis zu erbringen,
dass die Versicherungen abgeschlossen wurden und unverdndert bestehen. Gleiches
gilt flr eine Nachversicherung, die der Grundstﬂckseigentumer fur erforderlich erach-
tet. ’

Kommt der Erbbauberechtigte trotz _$§hriftlicher Mahnung der oben beschriebenen
Versicherungspflicht nicht odéer nur u‘ngién_i.‘l_‘gend nach, ist der Grundstiickseigentiimer
berechtigt, jedoch nicht verpflichtet, selbst fur die Versicherungen auf Kosten des Erb-
bauberechtigten zu sorgen.

Sofern Bauwerke auf dem Erbbaugrundstiick ganz oder teilweise zerstdrt werden, ist
der Erbbauberechtigte verpflichtet, den Schadensfall unverziiglich dem Grundstiicksei-
gentimer anzuzeigen.

§7
Wiederaufbau

Bei Eintritt des Versicherungsfalles ist der Erbbauberechtigte zum Wiederaufbau der
Bauwerke im vorherigen Umfang verpflichtet, und zwar binnen einer Frist von ++++
Jahren.

Evtl. Der Erbbauberechtigte ist auch dann zum Wiederaufbau verpflichtet, wenn die
Zerstorungen nicht durch Versicherungs- oder Ersatzleistungen gedeckt sein sollten.
Eine Ausnahme gilt nur fiir den Fall, dass der Wiederaufbau unzumutbar wére.



Alternativ: Bei vollstdndigen Zerstérungen, die nicht durch Versicherungs- oder sons-
tige Entschadigungsleistungen gedeckt sind, ist der Erbbauberechtigte zum Wieder-
aufbau nur verpflichtet, sofern er die Nicht- oder Unterversicherung zu vertreten hat.

Falls der Erbbauberechtigte von den urspringlichen Pldnen abweichen mdchte, ist er
verpflichtet, vorher die schriftliche Zustimmung des Grundstiickseigentiimers einzuho-
len.

Fur den Wiederaufbau sind die Versicherungs- und sonstigen Entschadigungsleistun-
gen in vollem Umfang zu verwenden. :

Falls ein Wiederaufbau nicht erfolgen kann oder Einigkeit zwischen Grundstiickseigen-
timer und Erbbauberechtigtem dariiber besteht, dass der Wi_gc}éi’aufbau derzeit nicht
erfolgen soll, sind die Versicherungs- oder sonstigen EntscH"éBigungsleistungen zur
Beseitigung der Gebaudereste und zur Tilgung der auf dem Erbbaurecht ruhenden Be-
lastungen zu verwenden. . N

Sollte der Erbbauberechtigte seiner Wlederaufbauverpfhchtung trotz Abmahnung nicht
oder nur unzureichend oder nicht frlstgerecht nachkornmen, ist der Grundstlickseigen-
timer berechtigt, jedoch nicht verpflichtex die Ubertragung des Erbbaurechts auf sich
oder auf einen von ihm benannten Dﬁtten auf Kosten des Erbbauberechtigten zu ver-
langen; bis zur etwaigen Ubertragtmg\d@s Erbbaurechts bzw., falls der Grundstiicksei-
gentimer keine Ubertragung verlangt, an deren Stelle kann der Grundstlickseigentt-
mer eine Vertragsstrafe in Héhe von ++ + % des Erbbauzinses samt Anpassung, be-
zogen auf die Dauer des VerstoBes, verlangen. Durch die Zahlung der Vertragsstrafe
wird der Erbbauberecﬁtig_te nicht von seiner Wiederaufbauverpflichtung befreit.

Lastentragung

Der Erbbauberech\t‘lgte tragt fiir die gesamte Dauer des Erbbaurechts alle einmaligen
und wiederkehrenden &ffentlichen Lasten, Steuern und Abgaben des Erbbaurechts und
des Erbbaugrundstilicks. Zu den offentlichen Abgaben zdhlen Geldleistungen aller Art,
die kraft Gesetzes abgefiihrt werden miissen. Zu den o&ffentlichen Lasten zdhlen alle
Leistungen, die kraft Gesetzes auf dem Grundstiick ruhen, beispielsweise die Grund-
steuer.

In gleicher Weise trégt der Erbbauberechtigte auch alle privatrechtlichen Lasten des
Erbbaurechts und des Erbbaugrundstiicks.

§ 436 BGB gilt entsprechend. Der Grundstlickseigentiimer tragt also, soweit nichts
anderes vereinbart ist, alle ErschlieBungsbeitrdge und sonstige Anliegerbeitrage fir
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MaBnahmen, die bei Beurkundung dieses Vertrages bautechnisch begonnen sind, un-
abhangig vom Zeitpunkt des Entstehens der Beitragsschuld.

Der rechtsgeschéftliche Erwerber des Erbbaurechts haftet fiir die Riickstdnde seines
Vorgangers.

Vorstehende Regelungen sind ggf. je nach ErschlieBungssituation anzupassen. Hierbei
sind die bestehenden rechtlichen Vorgaben bei einer etwaigen Ablésungsvereinbarung
zu beachten.

§9 _
Heimfall und Vertragsstrafe; Vertragsstrafe; Entschidigung bei Heimfall

Bl

1. Heimfall

Der Grundstiickseigentimer kann die Ubertragung' de_,_s Erbbaurechts auf sich oder auf
einen von ihm benannten Dritten auf Kosten des Erbbéuberechtigten als Heimfall ver-
langen, sofern

Nachstehender Katalog ist als Beispieisk'géélog zu verstehen; falls einzelne Tatbestan-

de nicht gewiinscht sind, kénnen diese gestrichen werden.

> der Erbbauberechtigte vof--Bauerr}Cﬁﬁgag einen schuldrechtlichen Vertrag tiber die
VerdauBerung des Erblgau;gchts abschlieft,

» der Erbbauberechtigte dieBestimmungen dieses Erbbaurechtsvertrages trotz
schriftlicher Abmahnung mit éngemessener Frist nicht erfiillt oder ihnen zuwider-
handelt, insbesondere die Bauverpflichtung gemaB § 3 nicht oder nicht fristge-
recht erfillt, oder'gegen-die Instandhaltungspflicht, die Lastentragungspflicht, die
Bauwerkve'rwendungépﬂicht, die Versicherungspflicht oder die Wiederaufbaupflicht
verstijBt,

» der Erbbauberechtigte das von ihm zu errichtende Wohnhaus trotz Abmahnung
mit angemessener Frist nicht selbst bezieht oder er es nicht mindestens auf die
Dauer von 15 Jahren ab Bezugsfertigkeit selbst bewohnt; sofern der Erbbaube-
rechtigte mehr als eine Wohnung in dem Wohnhaus errichtet, hat er die Haupt-
wohnung zu beziehen,

» wesentliche Gebdudeveranderungen oder der Abriss ohne notwendige Zustim-
mung des Grundstlickseigentiimers vorgenommen. werden, sofern nicht die Ge-
baudeverdnderungen dem Grundstiickseigentiimer zumutbar sind und sich im ib-
lichen Rahmen halten,

» das aufgrund des Erbbaurechts errichtete Bauwerk trotz schriftlicher Abmahnung
grob vernachlassigt wird,
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am Bauwerk des Erbbaurechts ohne Zustimmung des Grundstiickseigentimers
Nutzungsénderungen vorgenommen werden,

der Erbbauberechtigte das Erbbaurecht und die damit verbundenen Nutzungen
ganz oder teilweise ohne schriftliche Zustimmung des Grundstiickseigentiimers an
Dritte Uberlasst,

der Erbbauberechtigten mit der Zahlung des Erbbauzinses in Verzug gerdt, min-
destens allerdings in Hohe zweier Jahresbeitrdge, § 9 Abs. 4 ErbbauRG,

uber das Vermégen des Erbbauberechtigten das Insolvenzverfahren eréffnet oder
mangels Masse abgelehnt wird, oder Zahlungsunféhigkeit oder Uberschuldung des
Erbbauberechtigten besteht oder der Erbbauberechtigte die Richtigkeit und Voll-
standigkeit seines Vermogensverzeichnisses gemaB § 802c ZPO an Eides Statt
versichert, Y7

die Zwangsversteigerung oder die Zwangsverwaltung des Erbbaurechts angeord-
net wird; bei ZwangsmaBnahmen, die vom Gﬂmdsﬁﬁckselgentumer wegen riick-
standiger Erbbauzinsen betrieben werden, ist Jedgch ein Erbbauzinsrickstand in
Hoéher zweier Jahresbetrédge erforderlich, § 9 Abs. 4 ErbbauRG

der Erwerber (auch im Falle der Zwangsversteigerung) des Erbbaurechts nicht in .
alle schuldrechtlichen Verpflichtungen des Erbbaﬁi’echtsvertrags eintritt,

das Erbbaurecht ohne vorherige schnftllche Zushmmung des Grundstiickseigen-
timers mit Rechten belastet wwd dte\mcht in § 5 Abs. 2 ErbbauRG genannt sind
(etwa NieBBbrauch, Dlenstbarkeitenx Vm‘kaufsrechte), oder das Erbbaurecht ohne
vorherige schriftliche Zustimmung des .Grundstiickseigentiimers in Wohnungserb-
baurechte aufgeteilt wird,

ein wichtiger Grund gegeben_ ist, der in der Person des Erbbauberechtigten liegt,
der die Fortsetzuﬁg _CAgs Erbbaurechts fiir den Grundstiickseigentiimer unzumutbar
macht, s f*'\?

ein Gericht rechts-kraftig feststellt, dass dieser Erbbaurechtsvertrag unter Verstol3
gegen die Bestlmmungen des Vergaberechts geschlossen wurde und die Anpas-
sung dieses =Vertrages unmdglich oder fur eine der Parteien unzumutbar ware.

Steht das Erbbaurecht mehreren Berechtigten zu, reicht es aus, dass nur hinsichtlich
eines Erbbauberechtigten ein Heimfallgrund besteht.

Evtl.
sen.

Nur vom Erbbauberechtigten zu vertretendes Verhalten soll den Heimfall ausl6-

Der Heimfallanspruch verjahrt in sechs Monaten von dem Zeitpunkt an, in dem der
Grundstickseigentimer von dem Vorhandensein der Voraussetzungen Kenntnis er-
langt hat, anderenfalls in zwei Jahren.

2.

Vertragsstrafe
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Sofern einer der Heimfallgriinde gemé&B vorstehender Nr. 1 vorliegt, kann der Grund-
stickseigentiimer anstelle des Heimfalls bzw. bis zum Heimfall die Zahlung einer Ver-
tragsstrafe nach § 2 Nr. 5 ErbbauRG verlangen, es sei denn, den Erbbauberechtigten
trifft kein Verschulden.

Die Vertragsstrafe ist unmittelbar nach Eintritt eines Heimfallgrundes und Geltendma-
chung durch den Grundstiickseigentimer fallig.

Evtl.

Die Vertragsstrafe belduft sich auf ++++ % des Erbbauzinses einschlieBlich Erbbau-
zinsanpassung, bezogen auf die Dauer des VerstoBes.

Alternativ (konkrete Vertragsstrafen) ggf. anzupassen:

Die Vertragsstrafe betragt bei einem VerstoB3 gegen:

» die Bauwerkerstellungsverpflichtung: monatlich +++ €

»  die Verpflichtung, die Zustimmung zu BaumaBna}.Ij;‘_me)r% einzuholen: monatlich. +++
€ W@ €

die Verpflichtung zur Bewohnung: monatlich i« ++ € ‘

die Zweckbestimmung des Bauwerks: fionatlich++ €

die Versicherungspflicht: monatlich+++ €

Nachweis- und Mlttellungspfllchten monathch e+ €

die Versicherungspflicht: monatllqh ++~+ €

die Wiederaufbaupflicht: monathqh bt e

die Belastungszustimmung: monatlieli % ++ €

>  ++++: monatlich ++d8%

Y V.V V V V VY

Die Vertragsstrafe wird als monatlicher Strafzins solange erhoben, bis das vertrags-
widrige Verhalten einges'tellt. ist, langstens jedoch auf die Dauer von +++ Jahren.
Jeder angefangene Monat zhit voll.

Samtliche Vertragsstrafen kénnen unabhéngig voneinander und gleichzeitig erhoben
werden. S

Die Gesamtsumme. der Vertragsstrafen nach diesem Vertrag darf jedoch einen Betrag
in Hohe von +++ + des kapitalisierten Erbbauzinses nicht libersteigen.

Die Vertragsstrafe wird erst unter folgenden Umsténden féllig:
» ergebnislose vorherige schriftliche Erinnerung
»  Fristsetzung sowie erfolglose und angemessene Nachfristsetzung.

Die Verjahrung des Heimfallanspruchs gilt als gehemmt, solange die Zahlung der Ver-
tragsstrafe geltend gemacht wird. Daneben wird das Recht des Grundstiickseigentii-
mers nicht tangiert, den Verzugsschaden zu verlangen, sofern der Erbbauberechtigte
mit der Zahlung des Erbbauzinses in Verzug gerat.
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Die Zahlung der Vertragsstrafe befreit den Erbbauberechtigten nicht von der Erfiillung
seiner Verpflichtungen.

3. Entschadigung

Der Grundstiickseigentiimer ist verpflichtet, an den Erbbauberechtigten eine Entscha-
digung zu bezahlen, sofern der Grundstiickseigentimer von seinem Heimfallanspruch
Gebrauch macht. Dies gilt aber nur fiir Bauwerke und Bauwerksteile, die der Erbbau-
berechtigte genehmigt hat. Fiir Bauwerke oder Bauwerksteile, die der Erbbauberech-
tigte ohne Zustimmung des Grundstiickseigentiimers errlchtet hat, ist keine Entscha-
digung zu zahlen. e

Die Entschadigung belauft sich auf 85 % (funfundachtz:g vom Hundert) des Verkehrs-
wertes der Bauwerke im Zeitpunkt des Heimfalls. ¢ ¢ ;‘

Die Entschadigung ist +++ Monate nach Ubertragung deS Erbbaurechts, bei mangeln-
der Einigung frihestens nach Vorliegen der Schét,zung ZUr Zahlung féllig und bis dahin
unverzinslich. € )

Die Entschadigung mindert sich um rucks‘t&indlgé |Erbbauzinsen. Ubernimmt der
Grundstlickseigentimer gem. § 33 Abs ‘2 ErbbauRG“Schulden und Lasten, sind diese
auf die Entschéadigung anzurechneng Dai"x Erbbauberechtigte ermachtigt den Grund-
stiickseigentiimer zur Abgabe aller lns\e'weft érforderllchen Erkldrungen gegeniber et-
waigen Grundpfandrechtsglaubigern. th‘__ist der Erbbauberechtigte verpflichtet, Uber-
schieBende Betrdage dem Gmndstﬂckseigé'nt[]mer zu erstatten, sollten die Schulden
und Lasten héher sein als die Entschadlgung

' \ \'-
Die bei Ausilibung d&s_ [‘_-{e;‘mfallls entstehenden Nebenkosten trégt der Erbbauberechtig-
te, einschlieBlich einer e\tWé‘aﬁfaIIenden Grunderwerbsteuer.

Falls keine'E‘ifhigk'éit tiber den Verkehrswert besteht, ist der Verkehrswert durch den
Gutachterausséhuss der Gemeinde Kusterdingen bindend flr beide Vertragsteile zu
ermitteln (Schiedégutachten gemaB § 317 BGB). Die Kosten des Schiedsgutachtens
tragen der Grundstiickseigentiimer und der Erbbauberechtigte je zur Halfte.

Evtl.
§ 10
Vorrecht auf Erneuerung des Erbbaurechts

Der Grundstiickseigentimer réaumt dem Erbbauberechtigten ein Vorrecht auf Erneue-
rung des Erbbaurechts nach dessen Ablauf ein, §§ 2 Nr. 6, 31 ErbbauRG. Der Erbbau-
berechtigte kann das Vorrecht ausiliben, sobald der Grundstiickseigentiimer nach Zeit-



el e

ablauf mit einem Dritten einen Vertrag liber die Bestellung eines neuen Erbbaurechts
am Erbbaugrundstiick abgeschlossen hat, § 31 Abs. 1 S. 1 ErbbauRG. Die Ausiibung
des Vorrechts ist ausgeschlossen, sofern das fiir den Dritten bestellte Erbbaurecht ei-
nem anderen wirtschaftlichen Zweck dient, § 31 Abs. 1 S. 2 ErbbauRG. Die Ausiibung
ist auch dann ausgeschlossen, wenn der Erbbauberechtigte gegen Bestimmungen des
Erbbaurechtsvertrages verstoBen haben sollte. Das Vorrecht erlischt drei Jahre nach
Ablauf der Zeit, fur die das Erbbaurecht bestellt war, § 31 Abs. 2 ErbbauRG.

Alternativ: ;
Ein Vorrecht fiir den Berechtigten auf Erneuerung des Erbbaurechts nach Ablauf der
vereinbarten Zeit wird nicht vereinbart.

§ 11 (N
Entschidigung bei Zeitablauf

Nach vertragsgeméaBem Ablauf des Erbbaurechts hat der Eigentiimer dem Erbbaube-
rechtigten eine Entschadigung in Héhe von 85% ("‘fii'nfundachtzig Prozent) des Ver-
kehrswertes, den die Geb&ude und Anlagen zum Zeitpunkt des Erléschens des Erbbau-
rechts aufweisen, zu vergiten. A\

Keine Entschédigung ist jedoch fiir-Bauwerke oder Bauwerksteile zu zahlen, die ohne
Zustimmung des Grundstiickseigentiimers errichtet wurden.

Sofern sich die Vertragsteile b"inne.n eines Monats nach vertragsgemaBem Ablauf des
Erbbaurechts iiber die Héhe der zu zahlenden Entschédiguhg nicht einigen kénnen, ist
der Verkehrswert durch-den. Gutachterausschuss der Gemeinde Kusterdingen bindend
far beide Vertragsteile zu ermitteln (Schiedsgutachten gem&B § 317 BGB). Die Kosten
des Schiedsgutachtens E‘r"agen der Grundstiickseigentiimer und der Erbbauberechtigte
je zur Hélfte.“

Die Entschadigung.ist sofort nach Einigung bzw. nach Erstellung des Schatzgutachtens
zur Zahlung féllig, bis dahin jedoch unverzinslich.

§12
VerduBerung des Erbbaurechts

Zur VerduBerung des Erbbaurechts oder eines realen oder ideellen Teils hiervon sowie
von Wohnungs- und Teilerbbaurecht bedarf der Erbbauberechtigte der schriftlichen
Zustimmung des Grundstilickseigentiimers.
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Der Grundstiickseigentimer ist zur Zustimmung verpflichtet bei VerauBerungen an
den Ehegatten oder an eine Person, die mit dem Erbbauberechtigten in gerader Linie
verwandt oder verschwéagert oder in der Seitenlinie bis zum dritten Grad verwandt ist.

Voraussetzung flr die Zustimmung zur VerauBerung ist, dass der Erwerber in samtli-
che Verpflichtungen aus dem Erbbaurechtsvertrag (einschlieBlich der Nachtrage) und
aus dem Erbbaurechtsverhéltnis im Ubrigen in notarieller Form eintritt und sich dabei
gegeniiber dem Grundstiickseigentiimer wegen des Erbbauzinses der sofortigen
Zwangsvollstreckung unterwirft.

Die Zustimmung enthalt keinen Verzicht auf Anspriiche des Grundst[]ckseigentﬁmers
gegen den Erbbauberechtigten aus dem Erbbaurechtsverhél'tgig; die im Zeitpunkt der
VerduBerung dem Grunde nach bereits entstanden sind. Auggénommen den Erwerb
durch Zwangsversteigerung, haften dann der Erbhauberechtlgte und der Erwerber
gegentiber dem Grundstiickseigentiimer als Gesamtschnldner

Der Notar belehrt iiber die gesetzlichen Bestimm'uﬁgen der §§ 6, 7 und 15 ErbbauRG,
insbesondere auch lber die Moghchkert des Anspruchs auf Erteilung einer Zustimmung
bzw. deren gerichtliche Ersetzung. _ ‘\ e

£
% 4

Die Zustimmung zur VerauBerung en\tha[t keme Zustimmung zur Belastung, die mit
der VerauBerung einhergeht: .y DA

ll’i‘\

Kosten, die im Rahmen der ZUStimmung anfallen (belsp|elswe|se Beglaubigungskos-
ten), tragt der Erbbauberechtlgte

§ 13
Belastung des Erbbaurechts

Der Erbbauberechfigte bedarf der schriftlichen Zustimmung des Eigentimers zur Be-
lastung des Erbbaurechts mit einer Hypothek, Grundschuld, Rentenschuld, Reallast
oder einem Dauerwohn- oder Dauernutzungsrecht. Dies gilt auch fiir jede Anderung
des Inhalts der erwahnten Belastungen, sofern die Anderung eine weitere Belastung
des Erbbaurechts enthait.

Der Notar belehrt (ber die gesetzlichen Bestimmungen der §§ 6, 7 und 15 ErbbauRG,
insbesondere auch dber die Méglichkeit des Anspruchs auf Erteilung einer Zustimmung
bzw. deren gerichtliche Ersetzung.
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Die Belastungszustimmung enthédlt keine Zustimmung zum Zuschlag in der
Zwangsversteigerung. Hierfir ist eine eigene Zustimmung des Grundstiickseigentii-
mers einzuholen.

Kosten, die im Rahmen der Zustimmung anfallen (beispielsweise Beglaubigungskos-
ten), tragt der Erbbauberechtigte.

Wird das Erbbaurecht mit einem Grundpfandrecht belastet, verpflichtet sich bereits
heute der Erbbauberechtigte gegeniber dem Grundstiickseigentiimer dazu, dieses
Grundpfandrecht 16schen zu lassen, wenn und soweit es sich.mit dem Erbbaurecht in
einer Person vereinigt. Zur Sicherung dieses Léschungsanspruchs ist bei Bestellung
des Grundpfandrechts eine Léschungsvormerkung fiir den jeweiligen Grundstiicksei-
gentimer auf Kosten des Erbbauberechtigte einzutragen (§ 1179 Ziffer 2 BGB).

Wird das Erbbaurecht mit einer Grundschuld be!astét,}.t’r,irét der Erbbauberechtigte be-
reits heute seine Anspriiche auf Riickiibertragung oder Léschung dieser Grundschuld
an den Grundstiickseigentiimer ab. Zur Sicherung dieses abgetretenen Anspruchs auf
Rickibertragung bzw. Léschung einer solchenGrundschuld ist fiir den Grundstiicksei-
gentimer eine Vormerkung bei Eintragung der Grundschuld im Grundbuch einzutragen
(§ 883 Abs. 1 BGB). '

IV. Grundbucherklirungen Erbbaurecht

Die Vertragsteile sind sich tiber die Entstehung des Erbbaurechts mit dem in Abschnitt
I1I niedergelegten’ Inhalt elmg

Die Vertragsteile bewilligen.und beantragen die FEintragung des Erbbaurechts am
Erbbaugrundstiick.

V. Erbbauzins

g1
Hohe und Falligkeit

Der Erbbauberechtigte hat an den Grundstﬂckseigentﬁmerjéhrlich einen Erbbauzins in
Héhe von

+++ €
in Worten: ++ Euro
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zu zahlen.
Der Erbbauzins ist am +++ eines jeden Jahres im Voraus zur Zahlung féllig.

Mehrere Erbbauberechtigte haften fir alle Verpflichtungen, die aus dem Erbbaurechts-
vertrag und der Anpassung des Erbbauzinses resultieren, als Gesamtschuldner.

Eine Erlduterung zur Berechnung des erstmaligen Erbbauzinses im Vertrag ware mog-
lich, ist aber aus meiner Sicht nicht unbedingt erforderlich.

§2 '
Wertsicherung und Verstelgerungsfestlgkelt
Der Erbbauzins verandert sich nach MaBgabe der n'achstehenden Verembarungen im
gleichen prozentualen Verhaltnis nach oben oder nach unten wie der vom Statistischen
Bundesamt in Wiesbaden festgestellte Verbrau@herpreismdex (VPI) auf der jeweils
aktuellen Originalbasis. Derzeit ist dies die E Basis 2910 100 Punkte. Ab dem ersten
auf eine Indexbasisneufestsetzung foigenden Berechnungszeltpunkt wird fur die Zu-
kunft auf die neue Originalbasis umb@sneﬁ, ) ‘
A ;\*\T\
Ausgangspunkt ist der Pre|s:ndex, ﬂa( jeWe@s dem Berechnungszeitpunkt um sechs
Monate vorausgeht. Derzeluger Ausgangspunkt ist daher der Preisindex fiir den +++
mit ++++ Punkten auf det Bas;s 2010 = 100 Punkte.
Alle funf Jahre, gerechnet ab dé?n ¢++ ++, wird der Erbbauzins fur die folgenden finf
Jahre20 neu festgesetzt Jedoch nur, wenn sich der oben genannte Preisindex um
mehr als flinf / zehn Ptezent gegenuber dem Zeitpunkt der letzten Erbbauzinsfestle-
gung geédndert:hat. \“1“\
Der kiinftig.geschuldete Eétrag wird nach folgender Formel errechnet:

bisher geschuldete‘Eﬁa__ha‘uz-iﬁsbetrag x Index 6 Monate vor Neufestsetzung

e e e e e i - A

Index 6 Monate vor der letzten Erbbauzinsfestlegung

Ausdriicklich wird klargestellt, dass die Anderung der Zahlungspflicht aufgrund dieser
dinglichen Gleitklausel ab dem jeweiligen Stichtag ohne weiteres, d.h. insbesondere
ohne vorherige Aufforderung des durch die Anderung beginstigten Teils, eintritt.

Ggf. § 9a ErbbauRG bleibt unberihrt. Insoweit besteht Einigkeit, dass eine Erhéhung
des Erbbauzinses, welche uber die Steigerung der Realléhne gemaB dem vom Statisti-
schen Bundesamt veréffentlichten Reallohnindex (derzeitige Basis: 2015 = 100) in
dem maBgeblichen Zeitraum hinausgeht, unbillig im Sinne des § 9a Abs. 1 ErbbauRG
ware.
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~ Die vorstehende Verpflichtung zur Zahlung des Erbbauzinses wird in ihrer wertgesi-
cherten Form als Reallast am Erbbaurecht bestellt (§ 9 Abs. 1 ErbbauRG iVm § 1105
Abs. 1S. 2 BGB

§3

Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvolistreckung

Der Erbbauberechtigte unterwirft sich wegen der in dieser Urkunde eingegangenen

Verpflichtung zur Zahlung des Erbbauzinses der sofortlgen }ngsvollstreckung aus

dieser Urkunde in sein gesamtes Vermégen. K

Eine volistreckbare Ausfertigung ist ohne Nachweis. der die F‘&jigkeit begriindenden
X

Tatsachen zu erteilen. : x
Bei Neufestsetzung des Erbbauzinses (snehe obige W

Nachtragsurkunde.

9\3\ §4
Bes;éélung eme‘i:Erbbauzlnsreallast

Der Erbbauberechtlgte besteh unsten des jeweiligen Elgentumers des Erbbau-
grundstiicks eine Erb a\v.@nsreallast in der vorstehend vereinbarten, wertgesicherten
und versteigerungsfés en. ‘P@ m. Der Erbbauberechtlgte bewilligt und beide Vertrags-
teile beantragen die n{ragung dieser Reallast im Erbbaugrundbuch.

H N

Die Erbbau\‘lrlsriaallast soll versteigerungsfest sein und abweichend von § 52 Abs. 1
ZVG mit ihrem" ﬂau tanspruch bestehen bleiben, sofern der Grundstiickseigentiimer
aus der Erbbauzmsréallast oder der Inhaber eines im Rang vorgehenden oder gleich-
stehenden dinglichen Rechts die Zwangsversteigerung in das Erbbaurecht betreibt, § 9
Abs. 3 S. 1 Nr. 1 ErbbauRG. Die Versteigerungsfestigkeit des Erbbauzinses ist dingli-
cher Inhalt der Erbbauzinsreallast.

VI. Gegenseitige Vorkaufsrechte

§1

Vorkaufsrecht am Erbbaugrundstiick
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Der Grundstiickseigentiimer raumt dem jeweiligen Erbbauberechtigten am Erbbau-
grundstick ein Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle gemaB § 1094 BGB auf die Dauer
des Erbbaurechts ein.

Fur das Vorkaufsrecht gelten die gesetzlichen Bestimmungen. Die Vertragsteile sind
sich Uber die Entstehung des Vorkaufsrechts als dingliche Last einig.

Der Grundstiickseigentimer bewilligt und beide Vertragsteile beantragen die Ein-
tragung dieses Vorkaufsrechts am Erbbaugrundstiick im Grundbuch, und zwar im
Rang-nach dem Erbbaurecht.

Das Vorkaufsrecht des jeweiligen Erbbauberechtigten wird dinglich dahingehend ein-
geschrankt, dass es nicht gilt und nicht ausgeibt werden kaﬂn bei einer Ubertragung
auf eine andere 6ffentlich-rechtliche Kérperschaften, deren M‘ltglled die Gemeinde Kus-
terdingen ist, oder auf eine juristische Person pnvaten Rechts an welcher die Ge-

meinde Kusterdingen mehrheitlich beteiligt ist. €& \ \'
\Qxf,k-
) \\‘[:‘. -
§ 2 N
Vorkaufsrecht am Erbba’urecht
LS Th y.
N e
A\

Der Erbbauberechtigte raumt seine(‘siats\dem Jewelllgen Eigentimer des Erbbau-
grundstiicks am Erbbaurecht ein Vﬁrkau?srecht fur alle Verkaufsféalle gemafB § 1094
BGB ein. ; "‘5\

Fir das Vorkaufsrecht gelten\cjle gesetzllchen Bestimmungen. Die Vertragsteile sind
sich liber die Entstehung des Vork‘aufsrechts als dingliche Last einig.

Der Erbbauberechtlgte mwﬂllgt und beide Vertragsteile beantragen die Eintragung
dieses VorkaufsrectFts amErbbaurecht im Grundbuch, und zwar im Rang nach der
Erbbauzinsreallast. ‘“‘\\:417_\.

Evtl.

Das Vorkaufsrecht des jeweiligen Erbbauberechtigten wird dinglich dahingehend ein-
geschrankt, dass es nicht gilt und nicht ausgeiibt werden kann bei einer Ubertragung
des Erbbaugrundstiicks an Mit-Erbbauberechtige, an den Ehegatten oder an eine Per-
son, die mit dem Erbbauberechtigten in gerader Linie verwandt oder verschwagert
oder in der Seitenlinie bis zum dritten Grad verwandt ist;

VII. Schuldrechtliche Regelungen

§1

Haftung des Grundstiickseigentiimers



D)

1. Rechtsmangel

Der Grundstiickseigentiimer schuldet den ungehinderten Besitziibergang, die Entste-
hung des Erbbaurechts und die Freiheit des Erbbaugrundstucks von Miet- und Pacht-
verhéltnissen sowie anderen vertraglichen Bindungen.

Der Notar erlédutert, dass das Erbbaurecht nur zur ausschlieBlich ersten Rangstelle be-
stellt werden und dass diese Rangstelle permanent gehalten werden muss

2. Sachmaéngel

Das Erbbaugrundstiick wird im gegenwértigen Zustand. (ibergeben, welcher dem Erb-
bauberechtigten bekannt ist. Eine besondere Beschaﬁen,hfeit ist, soweit sich nicht aus
dieser Urkunde ausdriicklich etwas anderes ergibt, nicht vereinbart,

Anspriiche und Rechte des Erbbauberechtigten‘wegen eines etwaigen Sachmangels an
Grund und Boden sind ausgeschlossen. Def Grundstiickseigentiimer haftet daher ins-
besondere nicht fir die Richtigkeit der GrundstiicksgroBe, die Bodenbeschaffenheit
und die Eignung des Erbbaugrundstiicks fur eine bestimmte Bebaubarkeit.

Der Grundstiickseigentimer steht Iéd}gl-ith dafiir ein, dass das Erbbaugrundstiick ein
Baugrundstiick ist, dessen Bebaubark’_e_if von, den Festsetzungen der gemeindlichen
Bauleitplanung bestimmt wird.

Evtl.: Der Verkaufer hat den Kaufer auf Folgendes hingewiesen: ++++

Z.B. Der Grundstiickseigentiimer hat den Erbbauberechtigten auf die friihere Nutzung
des Erbbaugrundstiicks-hingewiesen. Dem Grundstlckseigentiimer ist nicht bekannt,
dass Altlasten_bzw. Kontaminationen bestehen. Ein etwaiger Ausgleichsanspruch nach
§ 24 Abs. 2 BbodSchG wird abbedungen.

Die vorstehenden Haftungsausschliisse gelten nicht:

a) fur etwa in dieser Urkunde ausdriicklich enthaltene Beschaffenheitsverein-
barungen und Garantien;

b) fir vom Grundstiickseigentiimer vorsitzlich zu vertretende oder arglistig ver-
schwiegene Méangel; der Grundstiickseigentiimer erklart hierzu ausdricklich, dass
er keine ihm bekannten Mangel, die bei einer Besichtigung nicht erkannt werden
kénnen und auf die der Erbbauberechtigte einen Hinweis erwarten durfte, ver-
schwiegen hat;

c) fir solche Sachmingel, die nach der Besichtigung am ++++ (DATUM DER
LETZTEN BESICHTIGUNG) und bis zur Besitziibergabe entstanden sind und die
Uber die gewdhnliche Abnutzung hinausgehen; hierfiir wird - auBer bei Vorsatz —
die Verjahrung auf drei Monate ab Ubergabe verkiirzt.
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d) fir Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit, die
auf einer mindestens fahrlassigen, sowie fiir sonstige Schaden, die auf einer min-
destens grob fahrldssigen Pflichtverletzung durch den Grundstickseigentimer,
seinen gesetzlichen Vertreter oder Erfiillungsgehilfen beruhen.

Der Notar erldutert den von der gesetzlichen Regelung abweichenden Haftungsaus-
schluss. Dem Erbbauberechtigten ist damit bekannt, dass er bei auftretenden Sach-
méngeln in Folge der getroffenen Vereinbarung regelméBig keine Anspriiche und
Rechte gegeniber dem Grundstickseigentimer geltend machen kann.

3. Baulasten etc.

Der Notar erldutert, dass auch auBerhalb des Grundbuchs Belastungen, insbesondere
Baulasten und offentlich-rechtliche Beschrankungeny z.B';.'\Lbaurechtlfcher Art bestehen
kénnen und dass er deren Vorliegen nicht gepr;?ft hat' ¥ o=

Derartige Lasten oder Beschrankungen werden vcm Erbbauberechtlgten als vertrags-
gemaB hingenommen. Der Grundstuckselgentumer Versn:hert jedoch, dass ihm von'
deren Bestehen nichts bekannt ist, msb&ﬁondere ‘dass’ er selbst solche nicht veranlasst

hat. SN\

e, N “\

\ §2
Q _Besitzi.ibergabe
Die Ubergabe des" Besrtzes mit Ubergang von Nutzen und Lasten am Erbbaugrund-
stiick erfolgt am ++ 18 evtl ‘nicht jedoch vor Eintragung des Erbbaurechts im Grund-

buch. r /4" o

o
e ‘

N < /Ggf. wenn Ubergang vor Eintragung
<, e |
Schuldrechtlicher Beginn

Schuldrechtlich beginnt das Erbbaurecht bereits mit dem Tag des Besitziibergangs.
Dem Erbbauberechtigten obliegen ab Besitziibergang alle Verpflichtungen aus dem
Erbbaurechtsvertrag, insbesondere auch die Verpflichtung zur Zahlung des Erbbauzin-
ses. Er hat ab Besitztibergang fiir die Verkehrssicherungspflicht zu sorgen.

Ihm stehen ab dem Tag der Besitziibergabe auch die Rechte aus dem Erbbaurechts-
vertrag zu, soweit diese nicht die Begriindung des Erbbaurechts im Grundbuch vo-
raussetzen.
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Diese Verpflichtungen beziehen sich sowohl auf das Erbbaugrundstiick als auch auf die
Bauwerke.

Ab Besitziibergang treffen alle Haftungen den Erbbauberechtigten, insbesondere fiir
Schaden, die wahrend der Bauphase auftreten oder die durch das Verhandensein oder
die Unterhaltung der Bauwerke resultieren. Dies gilt auch fiir Schaden an benachbar-
ten Grundstiicken. ' :

Dariiber hinaus ist der Erbbauberechtigte schuldrechtlich verpflichtet, eine Geb&ude-
bzw. Grundbesitzerhaftpflicht einschlieBlich Gewasserversucherung mit ausreichender

Deckungssumme abzuschlieBen. ¢ ( o
p.

N
~ \

§4 :
Mehrere Erbbauberech ig —

Mehrere Erbbauberechtigte haften fir allé\v\ tungenj die aus diesem Vertrag
resultieren, als Gesamtschuldner., )
Tatsachen, die gegeniiber einem d %\ be\chtlgen Anspriiche begriinden, muss
der andere Erbbauberechtigte g ge ngltend lassen. Dabei ist jeder Erbbaube-
rechtigte befugt, den anderen Erbbaupere&lﬂgten bei der Abgabe und der Entgegen-

nahme von Erkldrungen gege’ {iber deﬁh@mndstuckselgentumer zu vertreten.

\,\\ §5
e qurpfllchtungen durch Rechtsnachfolger;
rga!}everpfllchtung, Mitteilungspflicht

Die Vertragsbirt/en verpflichten sich, ihren Rechtsnachfolgern die Ubernahme samtli-
cher schu!drech\tl{:\slger»‘lerpfllchtungen und Bestimmungen, die aus dem Erbbaurechts-
verhaltnis resultleren und deren Weitergabe an weitere Rechtsnachfolger aufzuerle-
gen, so dass jeder weitere Rechtsnachfolger in gleicher Weise verpflichtet wird.

Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, dem Grundstiickseigentiimer seine aktuelle
Anschrift und seine Bankdaten unverziiglich mitzuteilen. Diese Verpflichtung gilt auch
fur andere Korrespondenzadressen, beispielsweise E-Mail-Adressen. Bei VerstoB gegen
diese Verpflichtung haftet der Erbbauberechtigte auf Schadensersatz.

Daruber hinaus ist der Erbbauberechtigte verpflichtet, dem Grundstiickseigentiimer
eine etwaige ZwangsvollstreckungsmaBnahme, die gegen das Erbbaurecht ergriffen
wird, unverziglich mitzuteilen. Dies gilt auch fir die Eréffnung des Insolvenzverfah-
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rens iiber das Vermogen des Erbbauberechtigten und fiir eine Ablehnung des Insol-
venzverfahrens mangels Masse.

VIII. Teilunwirksamkeit; salvatorische Klausel

Sofern eine Bestimmung dieses Vertrages nicht wirksam sein sollte oder der Vertrag
eine Licke enthalten, ldsst dies die Wirksamkeit der (brigen Bestimmungen unbe-
rihrt. Die Vertragsteile verpflichten sich dazu, in diesem Fall eine Bestimmung zu
wéahlen, die dem am nachsten kommt, was die Vertragsteile/,bei Kenntnis der Unwirk-
samkeit bzw. der Licke vereinbart hatten. (Z

In Kenntnis der Kostenfolge beauftragen und oIImac en aIIe Beteiligten den Ur-
kundsnotar mit dem, ggf. auch tellwelsen(Von eser Urkunde, insbesondere da-

mit, \\

a) sie im Grundbuchverfahren unei&g‘ hrénkt zu v’ertreten auch Antrége zuriick zu

nehmen und erneut zu stelle
b) die zur Wirksamkeit und fir dep: Q\ZHQ dieser Urkunde erforderlichen Genehmi-
- gungen/Erklarungen anzgfordern (atu\:h geméaB § 875 Abs. 2 BGB), entgegenzu-
nehmen und (als Elgenu'rkunde) abzugeben sowie auf Rechtsmittel zu verzichten.
\\
Alle zum Vollzug des Verl{ags er%?derllchen oder zweckmaBigen Erklarungen und Be-
scheide, msbesondgre G migungen, gelten spatestens mit ihrem Eingang beim
Urkundsnotar den Ve\l’tmgsp eien als mitgeteilt und von diesen entgegengenommen.

// : &
{ # R

Der Notar we;stgig A&échrenenen darauf hin, dass die zum Vollzug des Vertrags not-
wendigen Hand!ur;‘ben und Erkldrungen grundsétzlich von den Beteiligten selbst vor-
genommen bzw. abgegeben werden sollen.

Die Erschienenen wiinschen dennoch folgende

X. Vollzugsvollmacht

Alle Beteiligten erteilen fur sich und ihre Rechtsnachfolger den Angestellten der Notar-
sozietét Reisser & Hechler, Reutlingen,

1. Ursula Hank,

2. Brigitte Ittenbach,



B V.

3. Jennifer Mayer,

4. Christine Sauer,

5. Andrea Schietinger,

sowie jeder/m weiteren Angestellten der Notarsozietit Reisser & Hechler, Reutlingen,
die/der entweder durch Eigenurkunde des Urkundsnotars oder in der Urkunde, in wel-
cher sie/er handelt, als solche/r genannt und namentlich bezeichnet ist,

- je einzeln -

die von der Wirksamkeit des Vertrags unabhangige Vollmacpt, jedoch keinen Auftrag,
sie bei Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages in j eise zu vertreten und
alle Erklarungen abzugeben und entgegenzunehmen, die ﬁ\)’ em Vertrag und sei-
ner Durchfiihrung zusammenhéngen, sowie ]eghche/Emtragung und Ldéschungen im
Grundbuch zu bewilligen und zu beantragen und Ar@égéy.uruck ehmen

\c’

Die Bevollméchtigten sind, soweit zuléssig, vcg den Be%EQ{ankungen des § 181 BGB
befreit. Die Vollmachten sind ﬁbertragbalf\ nd n im AuBenverhéltnis uneinge-
schrankt. Sie erléschen drei Monate .nach \%\ra::]?g der Eigentumsénderung im
Grundbuch. N .

Von den Vollmachten darf nur belm un otar Gebrauch gemacht werden.

NN

‘"«;.\; '
Kltere Hmwelse des Notars

»  Das Erbbaurecht en\ tsteht mch‘%chon mit Abschluss dieses Vertrags, sondern erst
mit der Eintragyng: ndbuch Diese Eintragung kann u.a. erst erfolgen, wenn
: Unbedenkhchkertsbeschemrgung des Finanzamts vor-

¥

»  Alle Veremfa]'i{ngén mdassen gem. § 311b BGB richtig und volistdndig beurkundet
sein. Nicht beurkundere Abreden und unrichtige Angaben, insbesondere beziiglich
des Kaufpreises, kénnen die Unwirksamkeit des ganzen Vertrags zur Folge haben.
Die Erschienenen erklédren hierzu, dass keine Nebenabreden bestehen.

»  Der Notar hat iber die steuerliche Beurteilung und die steuerlichen Auswirkungen

des Vertrags nicht beraten; auf die mégliche Steuerbarkeit gem. § 23 EStG wird .
jedoch hingewiesen.

XII. Notar- und Gerichtskosten; Grunderwerbsteuer
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Samtliche Kosten, die mit dieser Beurkundung verbunden sind, tragt der Erbbaube-
rechtigte. Hierzu zahlen auch die Kosten fiir die Einholung von Genehmigungen, die
Kosten des grundbuchamtlichen Vollzugs, die Grunderwerbsteuer, ebenso die Kosten
des Heimfalls, der Loschung des Erbbaurechts. Der Erbbauberechtigte trdgt auch die
Grunderwerbsteuer, die im Rahmen dieses Vertrages anfallt.

Kosten im Zusammenhang mit der Lastenfreistellung und der Rangbeschaffung des
Erbbaurechts trégt jedoch der Grundstiickseigentimer.

XIII. Ausfertigungen, Abschriften

Wir bitten, von dieser Urkunde folgende Ausfertigungen un‘d Ahscﬁriften zu erteilen:
1 begl. Abschr. Evtl.: + pdf - Grundstiickseigentiimer .. o
1/2 begl. Abschr. Evtl.: + pdf - Erbbauberechtigter f ""Q;‘\

1 begl. Abschr. - Finanzierungsglaubiger des Erbbaubemhttgten
1 einfache Abschr. — Finanzamt - Grundstuckswertsteile =~

1 einfache Abschr. - Gemeinde Gutachterausschuss-

elektronisch beglaubigte Abschrift - Grundbuchamt \,a

Ty,

\

‘ \\\\‘ Sz
% \\
SCHLUSSVERMERK DES NOTARS

Vorstehende Niederschrift wiufde vom thar vorgelesen, von den Erschienenen ge-
nehmigt und von ihnen und dem Notar eigenhéndig wie folgt unterschrieben:

Grundstiickseigentiimer \ S Erbbauberechtigter
+++ (NAME) ' +++ (NAME)
+++ (NAME)

Reisser, Notar
Hechler, Notar
Schnizler, Notarvertreterin






