Anlage 13

ERBBAURECHTSVERTRAG

Praambel
Die Stadt Fehmarn ist Grundstiickseigentiimer der Grundstiicke XY.... Fiir dieses Gebiet gilt der
Bebauungsplan Nr. 126 der Stadt Fehmarn vom 17.07.2024. Diese Grundstiicke sollen im Wege des Erbbaure-
chts an Paare und Familien, die finanziell nicht in der Lage sind ein Eigentumsgrundstiick auf Fehmarn zu er-
werben, vergeben werden. In dem Gebiet der Stadt Fehmarn sind in den letzten Jahren die Bodenpreise
stark gestiegen. Die Vergabe der Erbbaurechte erfolgt nach einem zweistufigen Verfahren welches sich am
Leitlinienmodell aus dem Jahre 2016 orientiert. Die Vergabe ist inhaltlich in den Vergabeleitlinien der Stadt
Fehmarn vom 19.11.2024 geregelt. Diese liegt als Anlage XY jedem Erbbaurechtsvertrag bei. In dem Verfahren
missen die Bewerber grundsatzlich Bewerbungsvoraussetzungen erfiillen, um sodann tiber ein Punktesy-
stem in der Auswahlentscheidung den Zuschlag fiir ein Erbbaurecht zu erhalten. Die Bewerbungsvorausse-
tzungen gelten eingeschrankt auch fiir spatere potenzielle Erwerber des Erbbaurechts und der Grundstiick-
seigentiimer kann eine Zustimmung zur Ubertragung bei Nichtvorliegen der Vorausetzungen verweigern.
Das Erbbaurecht wird zur Férderung von Familien mit Kindern bestellt worunter auch Alleinerziehende oder
(gleichgeschlechtliche) Lebenspartnerschaften mit Kindern oder Paare, die die Griindung einer Familie pla-
nen, zu verstehen sind. Auch eine zum Zeitpunkt der Vergabeentscheidung arztlich bescheinigte Schwanger-
schaft ist bei der Anzahl der Kinder zu berticksichtigen. Dies wird generell zum Zeitpunkt der Bestellung des
Erbbaurechts bei der Erbbauzinshéhe berticksichtigt und auch fortwahrend je nach Anzahl der Kinder unter
18 Jahren sofern diese im eigenen Haushalt leben und ihren Erstwohnsitz an der Adresse des Erbbaurechts
haben. Ein weiterer fiir sich alleinstehender Férderzweck ist die Vergabe von Bauland an finanziell schwache
Menschen, die weder von ihrem Einkommen noch Vermdégen in der Lage sind Bauland auf Fehmarn zu kau-

fen.

§1
Erbbaurechtsbestellung
(1) Die Stadt Fehmarn, vertreten durch
- im folgenden Grundstiickseigentiimer genannt —

bestellt fr

Frau Marion Muster, geb. am in , wohnhaft Kuhtrift 27 in 31249 Musterstadt

-im Folgenden Erbbauberechtigter genannt -

ein Erbbaurecht vom Tage der Eintragung im Grundbuch an fiir 8o Jahre

an dem im Grundbuch von Blatt
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eingetragenen Flurstiick(e) xy Flur 8 der Gemarkung Burg zur GréRe von insgesamt xy m?

gemaR dem Gesetz tiber das Erbbaurecht (ErbbauRG).

(2) Zum Inhalt des Erbbaurechts gehtren neben den gesetzlichen Bestimmungen des ErbbauRG auch die Ver-

einbarungen in den §§ 2 — 11 dieses Vertrages.

(3) Das Erbbaurecht erstreckt sich auch auf den fiir die Bauwerke nicht erforderlichen Teil des Grundstiicks, der

als Garten und Hofraum genutzt werden darf.

(4) Der Ubergang von Besitz, Gefahr, simtlichen Lasten und Nutzungen des Grundstiicks auf den Erbbaube-

rechtigten wird auf den XX.XX.XXXX vereinbart.

(5) Dieser Vertrag besteht neben dem folgenden Vertragstext und den schuldrechtlichen und dinglichen Rege-
lungen beziiglich des Erbbaurechts zusatzlich aus den Vergabeleitlinien der Stadt Fehmarn vom 19.11.2024
als Vertragsanlage. Die Parteien erkldren nach Verlesung der Vergabeleitlinien durch die Notarin hiermit

diese Vertragsanlage zum Vertragsbestandteil.

§2
Errichtung und Nutzung von Bauwerken
(1) Der Erbbauberechtigte ist berechtigt und verpflichtet, auf dem Erbbaugrundsttick innerhalb von zwei Jah-
ren nach Vertragsabschluss mit der Errichtung folgender Bauwerke zu beginnen:
- Einfamilienwohnhaus | Doppelhaushédlfte gemdl? den Vorgaben des Bebauungsplans Nr. 126 der Stadt
Fehmarn vom 17.07.2024.
Das Bauwerk darf nur zu Wohnzwecken genutzt werden. Eine Nutzung einzelner Rdume als Arbeitszimmer
fiir die Arbeit im Homeoffice oder einer untergeordneten freiberuflichen Tatigkeit ist zuldssig.
Dies gilt auch fiir einzelne Rdume in den Bauwerken. Das Grundstlick ist durch die Erbbauberechtigte auf
eigene Kosten freizumachen.

Die Bezugsfertigkeit des Bauwerks ist bis spatestens vier Jahre nach Vertragsschluss herzustellen.

(2) Furdie Bauwerke nach Absatz 1ist dem Grundstiickseigentliimer innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung

ein vollstandiger Satz der zur Ausfiihrung gekommenen Plane/Bauvorlagen zu libergeben.

(3) Die zulassigen Bauwerke gemaR Absatz 1 dlrfen nach ihrer Errichtung nur mit schriftlicher Zustimmung
des Grundstiickseigentiimers ganz oder teilweise abgebrochen oder wesentlich verdndert werden. Eine
wesentliche Verdnderung liegt nach dem Willen der Parteien insbesondere immer dann vor, wenn sich die
Wohn- und/oder Nutzflache durch An- und/oder Umbauten um mindestens 10% gegeniiber dem urspriing-
lich nach den Plénen/ Bauvorlagen gemaR Absatz 2 errichteten Bauwerk/-en verdndert. Die Anderung der
vereinbarten Nutzungsart ist nur im Wege der Vertragsanderung méglich.

Das Wohngebdude bzw. die Bauwerke diirfen nicht vermietet werden. Die Eigennutzung ist Vorausset-
zung fir die Vergabe des Erbbaurechts an die Erbbauberechtigten und gilt fiir die gesamte Laufzeit des
Erbbaurechts. Eine auch untergeordnete gewerbliche Nutzung der Bauwerke nicht. Eine generelle oder

temporare Vermietung - auch an Feriengdste —des Erbbaurechts bzw. der Bauwerke ist untersagt.
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§3

Versicherungs- und Wiederaufbauverpflichtung

(1) Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die auf dem Erbbaugrundstiick befindlichen Bauwerke zum frithest-
moglichen Zeitpunkt gegen Brand-, Sturm- und Leitungswasserschaden in der Form einer gleitenden Neu-
wertversicherung zu versichern. Eine Gewasserschadenhaftpflichtversicherung und/oder eine Versiche-
rung gegen Elementarschaden sind abzuschlieRen, soweit entsprechende Gefahren bestehen, z. B. bei
Heizoéllagerung oder Lage an einem flieBenden Gewadsser. Die Versicherungen sind wahrend der ganzen

Laufzeit des Erbbaurechts aufrechtzuerhalten.

(2) Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, bei Zerstérung die Bauwerke wiederaufzubauen. Dabei sind die Ver-
sicherungs- oder sonstigen Entschadigungsleistungen in vollem Umfang zur Wiederherstellung zu verwen-

den.

§4
Lasten und Abgaben/Erschliefungskosten

(1) Der Erbbauberechtigte hat alle auf das Erbbaugrundstiick und das Erbbaurecht entfallenden einmaligen
und wiederkehrenden 6ffentlichen und privatrechtlichen Lasten, Abgaben und Pflichten, die den Grund-
stlicks- oder Gebdudeeigentiimer als solchen betreffen, ab Vertragsschluss fiir die Dauer des Erbbaurechtes
zu tragen bzw. dem Grundstiickseigentlimer zu erstatten. Zu diesen gehéren u. a. die Grundsteuer, ge-
meindliche Lasten nach dem Kommunalabgabengesetz, Erschliefungskosten oder Ausgleichsbetrdge nach
dem Baugesetzbuch. MalRgeblich fiir 6ffentliche Lasten ist der Zeitpunkt des Zugangs eines Bescheides bei
einem der Vertragspartner. Dem Erbbauberechtigten ist bekannt, dass derartige Bescheide auch fiir umle-
gungsfahigen Aufwand aus friiherer Zeit ergehen kénnen. Ausgenommen sind Grundpfandrechte des
Grundsttickseigentliimers, die zugunsten Dritter am Erbbaugrundstiick bestellt sind; fiir diese haftet alleine
der Grundsttlickseigentiimer. Fiir die Erfiillung aller behérdlichen Auflagen hat der Erbbauberechtigte zu

sorgen.

(2) Zwischen der Stadt Fehmarn und dem Erbbauberechtigten wird vereinbart, dass der Erschliefungsbeitrag
fiir die ErschlieSungsanlagen im Wohngebiet ,,nérdlich der Reiterkoppel“ [ an der Graupenmiihle* fiir das
Vertragsgrundstiick in der eingangs genannten Gréfe gemal § 133 Absatz 3 Satz 5 BauGB i. V. m. § 12 der

ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Fehmarn abgel6st wird.

GemaR der durch die Stadt Fehmarn in Ubereinstimmung mit den Abldsungsbestimmungen erstellten Ab-
rechnung errechnet sich ein Ablésebetrag in Hohe von ... EURO. Dieser Betrag ist innerhalb eines Monats
nach Unterzeichnung dieses Vertrags an die Stadt Fehmarn zu entrichten. Die in dieser Urkunde erklarte

Vollstreckungsunterwerfung erstreckt sich auch hierauf.
Die Abldsungswirkung tritt bei Vorliegen der (ibrigen Voraussetzungen erst mit Zahlung dieses Betrags ein.

Die Beteiligten wissen, dass bei Wirksamkeit der Abldsungsvereinbarung Nachforderungen der Stadt
Fehmarn und Riickforderungen des Erbbauberechtigten hinsichtlich des in der Ablésung vereinbarten Tat-

bestands ausgeschlossen sind.
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Sollte die Ablésung, aus welchen Griinden auch immer, nicht méglich sein, ist der vorgenannte Betrag als
Vorauszahlung auf die sodann bescheidsmaRig zu erhebenden Erschliefungsbeitrage fiir die vorbezeich-
nete ErschlieBungsanlage zu behandeln. In diesem Fall erfolgt die endgiiltige Abrechnung auf der Grund-
lage der gesetzlichen Vorschrifteni. V. m. der Erschliefungsbeitragssatzung der Stadt Fehmarn. Die Voraus-
zahlung ist in diesem Fall mit der endgtiltigen Beitragsschuld zu verrechnen. Der Erbbauberechtigte ver-
pflichtet sich fiir diesen Fall, die bescheidsmaRig anzufordernden Zahlungen zu leisten bzw. der Stadt

Fehmarn den entsprechenden Betrag zu erstatten.

(3) Weitere vor Vertragsschluss entstandene Kosten sind den Vertragsparteien nicht bekannt.

§5
Besichtigungsrecht

Der Grundstiickseigentiimer ist berechtigt, das Erbbaugrundstiick und die aufstehenden Bauwerke nach vorhe-

riger Ankiindigung zu besichtigen oder durch Beauftragte besichtigen zu lassen.

§6

Zustimmungserfordernis/Verfiigungsbeschriankung

(1) Der Erbbauberechtigte bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Grundsttickseigentiimers
a) zur Verdullerung des Erbbaurechts im Ganzen oder von ideellen oder realen Teilen,

b) zur Belastung des Erbbaurechts mit Grundpfandrechten, Dauerwohn- und Dauernutzungsrechten (§ 31
WEG) und Reallasten sowie zur Anderung des Inhalts eines dieser Rechte, wenn die Anderung eine

weitere Belastung des Erbbaurechts enthalt,

¢) zur Belastung des Erbbaurechts mit anderen dinglichen Rechten und Baulasten sowie zur Aufteilung
des Erbbaurechts in Wohnungs- und Teilerbbaurechte. Die Teilungserkldrung sowie die Erklarung (iber

die Aufteilung des Erbbauzinses auf die einzelnen Wohnungs- und Teilerbbaurechte sind vorzulegen.

Die notariellen Vertrage, insbesondere Kaufvertrage, Teilungserklarungen, Erklarungen {iber die Aufteilung

des Erbbauzinses auf die einzelnen Wohnungs- oder Teilerbbaurechte o. ., sind vorzulegen.

(2) Die Zustimmung wird nur fiir Grundpfandrechte erteilt, die den Rechten des Grundsttickseigentiimers (Erb-
bauzinsreallast, Vorkaufsrecht) im Rang nachgehen und die spatestens drei Jahre vor Ablauf des Erbbau-
rechts amortisiert und geldscht werden. Der Erbbauberechtigte verpflichtet sich gegentiber dem Grund-
stiickseigentlimer, dieses Grundpfandrecht I6schen zu lassen, wenn und soweit es sich mit dem Erbbau-
recht in einer Person vereinigt. Zur Sicherung dieses Léschungsanspruchs ist bei Bestellung des Grund-
pfandrechts eine Léschungsvormerkung fiir den jeweiligen Grundstiickseigentiimer auf Kosten des Erbbau-

berechtigten einzutragen (§ 1179 Ziff. 2 BGB).
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Falls das Erbbaurecht mit einer Grundschuld belastet wird, tritt der Erbbauberechtigte heute schon an den

Grundsttickseigentiimer seine Anspriiche auf Riickiibertragung oder L6schung dieser Grundschuld ab. Zur

Sicherung dieses abgetretenen Anspruchs auf Riicklibertragung bzw. L6schung einer solchen Grundschuld

ist fir den jeweiligen Grundstilickseigentiimer eine Vormerkung im Grundbuch bei Eintragung der Grund-

schuld einzutragen, § 883 Abs. 1 BGB.

Der Grundstiickseigentlimer stimmt bereits jetzt Belastungen des Erbbaurechts mit Hypotheken und

Grundschulden zu, wenn

sie die Mittel allein fiir die Errichtung der Bauwerke auf dem Erbbaurecht verwenden
sie innerhalb von 2 Jahren ab Besitziibergang bewilligt und beantragt werden

sie Rang nach den Rechten des Grundstlickseigentiimers erhalten (also Rang nach der Erbbauzins-

reallast und dem Vorkaufsrecht)

sie zugunsten von Anstalten und Kérperschaften des 6ffentlichen Rechts, Kreditinstituten und Ver-

sicherungsgesellschaften mit EU-Sitz erhalten

zugleich mit den Belastungen die oben erwdhnte L&schungs- und die Riickgewdhrs-vormerkung

zugunsten des Grundstilickseigentiimers eingetragen werden.

die Grundschuldsumme darf einen Betrag von max. 500.000,00 Euro nicht iberschreiten

(3) Die Zustimmung zur VerduRerung des Erbbaurechts kann verweigert werden, wenn hierdurch der in der

Praambel dieses Vertrages naher beschriebene Férderzweck nach Ansicht des Grundstiickseigentiimers ge-

fahrdet wird. Dies ist dann der Fall, wenn nachfolgende Voraussetzungen nicht alle erfiillt sind.

Voraussetzungen fir die Zustimmung zur VerduRerung des Erbbaurechts auf Dritte ist:
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Das der oder die Ubernehmer im Vorjahr der Ubertragung nicht mehr als 130.000,- EUR Jahresein-
kommen vor Steuern bei Paaren und 70.000,- EUR Jahreseinkommen vor Steuern bei Einzelperso-
nen gemdn der Vergabeleitlinien (siehe Anlage) haben. Diese Einkommensgrenzen werden begin-
nend mit dem Jahr der Eintragung des Erbbaurechts jahrlich unter Zugrundlegung der Verdnde-
rung des Verdienstindex des Statistischen Bundesamtes oder eines spdteren Nachfolgeindex fort-
geschrieben und somit laufend an die Einkommensentwicklung im Bundesgebiet angepasst. Die
Anpassung erfolgt durch die Berechnung der prozentualen Verdnderung zwischen dem Ausgangs-
index im Jahr der Eintragung des Erbbaurechts und dem Jahresindexwert vor dem Jahr der Uber-

tragung des Erbbaurechts.

Das der oder die Ubernehmer und bei einer Familie die beriicksichtigten Kinder im Sinne der Verga-
beleitlinien Erstwohnsitz auf dem Erbbaugrundstiick nehmen. Hierzu ist eine Eigenerklarung ab-

zugeben.

Die oder der Ubernehmer diirfen nicht tiber ein selbstgenutztes Baugrundstiick oder Haus (ab

einer Wohnfldche von 9om?) zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses verfiigen (Eigentum).
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e Die Ubernehmer diirfen kein Vermégen haben was sie in die Lage versetzt ein Baugrundstiick im
Gemeindegebiet zu erwerben. Die Hohe des zuldssigen Vermdgens ergibt sich auf Basis der Verga-
beleitlinien und der Anpassung dieses Betrages auf Grundlage der Entwicklung des Verbraucher-
preisindex fiir die die Bundesrepublik Deutschland, wie er fiir jedes Kalenderjahr festgestellt wird,
oder eines spdteren Nachfolgeindex. Diese Vermdgensgrenzen werden beginnend mit dem Jahr
der Eintragung des Erbbaurechts jahrlich unter Zugrundlegung der Veranderung des Verbraucher-
preisindex des Statistischen Bundesamtes oder eines spateren Nachfolgeindex fortgeschrieben
und somit laufend an die angepasst. Die Anpassung erfolgt durch die Berechnung der prozentua-
len Veranderung zwischen dem Ausgangsindex im Jahr der Eintragung des Erbbaurechts und dem
Jahresindexwert des Jahres vor dem Jahr der Ubertragung des Erbbaurechts und falls dieser noch
nicht erschienen ist des Index des Vorjahres. Die Priifung des konkreten Vermdgens und die Be-
wertung was hierzu gezahlt wird erfolgt nach den Vorgaben in der Vergaberichtlinie (Anlage X).
Mafgeblich ist das Vermdgen im Vorjahr des Erwerbs des Erbbaurechts. Bei schwerwiegenden
Anderungen in Form der Grenziiberschreitung des zuldssigen Vermégens kann als Stichtag der

Tag des Vertragsschlusses seitens der Grundstlickseigentiimerin herangezogen werden.

e Im Falle der Ubertragung von Anteilen des Erbbaurechts wird der oder die zukiinftigen Uberneh-
mer des Anteils entsprechend den obigen Vorgaben bei der Ermittlung von Einkommen und Ver-
moégen behandelt und auch bei Ubertragung nur eines Anteils gelten die obigen absoluten Gren-
zen in ihrer fortgeschriebenen Hohe. Ebenso miissen auch diese Personen ihren Hauptwohnsitz

auf dem Erbbaugrundstiick nehmen.

e Die Ubertragung an juristische Personen aus dem In- und Ausland ist ausgeschlossen.

Beziiglich der Erklarungen zum Vermégen und Einkommen sind die Ubernehmer auf Verlangen des Grund-
stlickseigentlimers verpflichtet eine eidesstattliche Versicherung beziiglich dieser abzugeben, dass das an-
gegebene Einkommen und Vermdgen ihr gesamtes Einkommen und Vermdégen darstellt. Im Falle einer ge-
planten VerduRerung des Erbbaurechts sind die Unterlagen aus denen sich das Vermégen und das Einkom-
men der Ubernehmer ergibt sowie Nachweise iiber die Familienzusammensetzung und die Anzahl der Kin-
der vor Vertragsschluss der Grundstiickseigentiimerin zur Priifung vorzulegen. Diese Priifung kann bis zu 6
Monate dauern und die Grundstiickseigentiimerin ist berechtigt Unterlagen nachzufordern oder die Ab-
gabe einer eidesstattlichen Versicherung zu verlangen. Die Kosten fiir die Unterlagenbeschaffung und die
Abgabe einer eidesstattlichen Versicherung tragen die Interessenten bzw. zukiinftigen Ubernehmer des
Erbbaurechts. Eine Zustimmungserkldrung zur VerduBerung des Erbbaurechts wird nur nach Vorlage einer
beglaubigten Abschrift des abgeschlossenen Kaufvertrages innerhalb von 2 Monaten abgegeben. In die-
sem Zuge ist die Grundsttickseigentiimerin berechtigt erneut Unterlagen anzufordern, wenn die Priifung
derim Voraus vorgelegten Unterlagen ldnger als 3 Monate von dem Tag des Kaufvertragsschlusses zuriick-

liegt.
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Erfiillen die Ubernehmer oder ein Ubernehmer des Erbbaurechts nicht diese Voraussetzungen kann die
Grundstiickseigentiimerin dennoch einer Ubertragung zustimmen. In einem solchen Fall ist jedoch der nor-
male, dinglich gesicherte Erbbauzins ohne Reduzierung zu zahlen und eine schuldrechtliche Erbbauzinsre-
duzierung ist damit dauerhaft weggefallen und lebt auch bei spéteren Ubertragungen des Erbbaurechts
nicht wieder auf. Eine Verpflichtung der Grundstiickseigentiimerin zur Zustimmung bei Nichtvorliegen der
Fordervoraussetzungen gemal? diesem Vertrag und der Vergaberichtlinie besteht nicht. Die (ibrigen Vorga-
ben des Vertrages - mit Ausnahme der Einschréankungen bei einer VerduRerung gemal(} obiger Regelungen

und alle Erbbauzinsreduzierungen in diesem Vertrag - bleiben jedoch bestehen.

(4) Im Falle des Ubergangs des Erbbaurechts im Wege der Erbfolge oder durch Testament an Erben, die die
Voraussetzungen zur Férderung nach diesem Vertrag und der zugehdrigen Vergabeleitlinien nicht erfiillen
fihrt zum Wegfall des reduzierten Erbbauzinses und zur Falligkeit des dinglich gesicherten normalen Erb-
bauzinses. Die Voraussetzungen zur Inanspruchnahme des reduzierten Erbbauzinses sind innerhalb von 3
Monaten entsprechend der unter Absatz 3 getroffenen Regelungen nach Eintragung der Erben im Erbbau-
grundbuch nachzuweisen. Erfolgt kein (ausreichender) Nachweis, dass die Erben/ der Erbe zu dem begiins-
tigten Ubernehmerkreis gemaR Absatz 3 z&hlt, so entfillt der reduzierte Erbbauzins und der normale Erb-
bauzins ist ab dem Datum der Eintragung des Erben im Grundbuch anteilig zu zahlen. Wird nur ein Anteil
am Erbbaurecht an einen oder mehrere Erben vererbt so ist fiir den automatischen Wegfall des reduzierten

Erbbauzinses ausreichend, wenn ein Erbe die Voraussetzungen nach Absatz 3 nicht erfiillt.

(5) Die Einschrankungen gemaR Absatz 3 und 4 sind rein schuldrechtlich vereinbart und sind verkniipft mit den
Voraussetzungen zur Zahlung eines reduzierten Erbbauzinses bei Erfiillung der Férdervoraussetzungen

durch die Ubernehmer des Erbbaurechts bzw. die Erben nach § 8 Abs. 6 dieses Vertrages.

§7

Entschadigung fiir Bauwerke

(1) Erlischt das Erbbaurecht, das Giberwiegend Wohnzwecken dient, durch Zeitablauf, so zahlt der Grundstiick-

seigentiimer dem Erbbauberechtigten fiir die Bauwerke eine Entschadigung von 2/3 des Verkehrswertes,

den sie bei Zeitablauf haben.

(2) Die Entschadigung wird nur fiir die Bauwerke geleistet, die in § 2 aufgefiihrt sind oder der Grundstticksei-

gentiimer nachtraglich genehmigt hat.

(3) Kommt es Uber die Hohe des Verkehrswertes zwischen den Beteiligten zu keiner Einigung, so bestimmt die-
sen der ortlich zustdndige Gutachterausschuss gem. § 192 Baugesetzbuch. Der von diesem festgelegte Be-
trag gilt als Bemessungsgrundlage fiir die Entschadigung zwischen den Beteiligten. Die durch dieses Verfah-
ren entstehenden Kosten hat der unterliegende Teil zu tragen. Wenn beide Vertragsparteien teils obsiegen,

teils unterliegen, sind die Kosten verhaltnismafig zu teilen.

(4) Die Entschadigung nach Abs. 1 ist innerhalb von sechs Wochen nach Rdumung des Erbbaurechts und Eini-

gung liber die Hohe der Entschadigung ohne Zinsen zu bezahlen.
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Q)

(2)
(3)

(4)

(5)

(6)

)

(8)

(9)

(10)

§8

Erbbauzins

Fiir das Erbbaurecht ist ein jahrlicher Erbbauzins zu zahlen, erstmalig am xx.xx.xxxx fiir den zurtickliegen-
den Zeitraum vom xx.xx. bis xx.xx.xxxx. Der jahrliche Erbbauzins betrdgt 5.457,50 €. Er ist zugunsten des
Grundsttickseigentiimers auf das Konto bei der..ccccvieceeeiniceceniieeeiieecennecencnncenennnneennes kostenfrei
zu zahlen. Der Erbbauzins fiir das Vertragsjahr vom xx.xx.xxxx bis zum xx.xx.xxxx des Folgejahres ist an-

teilig nachschiissig am 1.04. und 1.10. eines jeden Jahres zu zahlen.
Der Erbbauzins samt Wertsicherungsklausel (§ 10) ist im Grundbuch als Reallast einzutragen.

Der Erbbauberechtigte hat dem Grundstiickseigentiimer eine Einzugsermdchtigung fiir die Zahlung des
Erbbauzinses zu erteilen. Die Kosten einer evtl. Riickiiberweisung, z. B. wegen fehlender Deckung des Kon-

tos oder erfolgten Widerspruchs, tragt der Erbbauberechtigte.

Als dinglicher Inhalt des Erbbauzinses wird vereinbart, dass die Reallast abweichend von § 52 Abs.1 des Ge-
setzes Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung mit ihrem Hauptanspruch bestehen
bleibt, wenn der Grundstiickseigentiimer aus der Reallast oder der Inhaber eines im Range vorgehenden
oder gleichstehenden dinglichen Rechts oder der Inhaber der in § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG genannten Anspriiche
auf Zahlung der Beitrage zu den Lasten und Kosten des Wohnungs- bzw. Teilerbbaurechts die Zwangsver-

steigerung des Erbbaurechts betreibt.

Ab Besitzilibergang bis zur Eintragung des Erbbaurechts im Grundbuch hat der Erbbauberechtigte an den
Grundsttickseigentliimer eine jdhrliche Nutzungsentschadigung in Héhe des in Absatz 1 vereinbarten Erb-

bauzinses zu den dort genannten Falligkeiten zu leisten.

Der Erbbauzins nach Absatz 1 bzw. die Nutzungsentschadigung nach Absatz 5 wird schuldrechtlich dauer-
haft auf einen Betrag von 40% vom jeweils aktuellen wertgesicherten Erbbauzins reduziert. Dies erfolgt nur
unter der Bedingung, dass Erwerber des Erbbaurechts die Voraussetzungen nach § 6 Absatz 3 bzw. 4 dieses

Vertrages erfiillen.

Diese Erbbauzinsreduzierung bzw. Reduzierung der Nutzungsentschddigung nach Absatz 6 fallt auch dann
weg, wenn die Erbbauberechtigten die Bauwerke auf dem Erbbaugrundstiick ganz oder teilweise vermie-
ten, insbesondere als Ferienzimmer oder -Wohnung. Ferner, wenn nicht alle Erbbauberechtigten ihren

Hauptwohnsitz auf dem Erbbaurechtsgrundstiick nehmen.

Die Erbbauzinsreduzierung nach Absatz 6 fallt nicht weg, wenn sich das Vermégen und das Einkommen der
Erbbauberechtigten oder Einzelner von lhnen (iber die in § 6 Abs. 3 festgelegten, fortgeschriebenen Gren-

zen hinaus entwickelt.

Im Falle des Ubergangs des Erbbaurechts im Wege der Erbfolge oder durch Testament fillt die Erbbauzins-
reduzierung nach Absatz 6 weg, wenn nicht alle neuen Erbbauberechtigten ebenfalls die Voraussetzungen

des § 6 Absatz 3 und 4 erfiillen. Dies gilt entsprechend auch fiir die Nutzungsentschddigung nach Absatz 5.

Die Erbbauzinsreduzierung in Absatz 6 erh&ht sich um nochmals 10% fiir jedes im Haushalt der Erbbaube-
rechtigten auf dem Erbbaurechtsgrundstiick lebende Kind bis zur Vollendung seines 18. Lebensjahres. Die
Erbbauzinsreduzierung beginnt mit dem auf die Geburt folgenden Kalenderjahr nach Vorlage der Geburts-

urkunde und Meldebescheinigung. Eine riickwirkende Reduzierung erfolgt nicht. Die Reduzierung endet im
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auf die Vollendung des 18. Lebensjahres folgenden Jahres zum 1. Januar. Es werden nur die ersten 3 Kinder
beriicksichtigt, so dass die Erbbauzinsreduzierung insgesamt 30% Nachlass vom § 9 Absatz 6 schuldrechtli-

chen Erbbauzins betragen kann. Dies gilt entsprechend auch fiir die Nutzungsentschadigung nach Absatz

5.

§9

Wertsicherungsklausel

(1) Der Erbbauzins ist im Hinblick auf die lange Laufzeit des Erbbaurechts wertgesichert: Er dndert sich auto-

matisch, beginnend mit dem Besitzilibergang, jeweils nach Ablauf von fiinf Jahren.

(2) Fur die Erh6hung bzw. Ermagigung des Erbbauzinses ist der Verbraucherpreisindex fiir Deutschland maf-
gebend, wie er flir den Durchschnitt eines Kalenderjahres vom Statistischen Bundesamt fiir die gesamte
Bundesrepublik Deutschland amtlich festgestellt wird.

(3) Der Erbbauzins dndert sich in dem gleichen prozentualen Verhaltnis wie der Verbraucherpreisindex fir das
Kalenderjahr, das zeitlich der Anpassung des Erbbauzinses vorausgeht, von dem Verbraucherpreisindex des
Kalenderjahres, in dem der Erbbaurechtsvertrag begonnen wurde, oder bei erneuter Uberpriifung von dem
Verbraucherpreisindex, der der letzten Uberpriifung zugrunde gelegen hat, nach oben oder nach unten

abweicht.

§10
Weitere Rechte/Vorkaufsrechte
(1) Der Grundstiickseigentiimer rdumt dem jeweiligen Erbbauberechtigten am Erbbaugrundsttick, der Erbbau-
berechtigte dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer am Erbbaurecht das dingliche Vorkaufsrecht fiir alle
Verkaufsfélle ein.

(2) Ein Ankaufsrecht wird nicht vereinbart.

§11

Heimfallrecht und Vertragsstrafen

(1) Der Berechtigte ist auf Verlangen des Eigentlimers verpflichtet, das Erbbaurecht auf den jeweiligen Eigen-
timer oder auf einen oder mehrere von diesen zu benennende Dritte sofort zu ibertragen, wenn
a) der Berechtigte mit der Zahlung des Erbbauzinses (Abschnitt IV) in Hhe zweier Jahresbeitrage im Riick-
stand ist;
b) Giber das Vermogen des Berechtigten das Konkurs- oder Vergleichsverfahren eréffnet oder die Eroff-
nung eines solchen Verfahrens mangels Masse abgelehnt wird;
¢) die Zwangsversteigerung oder die Zwangsverwaltung des Erbbaurechts angeordnet wird;
d) der Erbbauberechtigte gegen seine in den §§ 2 bis einschlieBlich 4 festgelegten Verpflichtungen trotz

schriftlicher Abmahnung verst6Rt;
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g) der Erbbauzins - gleichgiiltig aus welchem Grund - ohne Zustimmung des Eigentiimers nicht in das
Grundbuch eingetragen oder wieder gel6scht werden oder - auch im Rahmen einer Zwangsversteigerung -
wegfallen. Ein Rangriicktritt des Eigentiimers oder die Bewilligung eines Rangriicktritts mit Erbbauzins
bedeutet dabei keine Zustimmung zu ihrem spdteren etwaigen Wegfall, z. B. Zwangsversteigerung;

h) der Berechtigte bei Ubertragung des Erbbaurechts auf ihn wahrheitswidrige Angaben zu seinem Vermé-
gen und Einkommen im Rahmen von § 6 Abs. 3 und 4 oder seinem Familienstand und seinen Kindern ge-

macht hat.

i) der Erbbauberechtigte falsche Angaben zu dem Alter seiner Kinder gemacht hat und in der Folge eine

Erbbauzinsreduzierung nach § 8 Absatz 10 erfolgt ist.

(2) Tritt fur den Berechtigten die in § 9 festgelegte Wiederaufbauverpflichtung ein, so steht dem Eigentimer
der Heimfallanspruch zu, wenn der Berechtigte mit dem Wiederaufbau nicht spatestens ein Jahr nach
Wegfall der dem Wiederaufbau entgegenstehenden Hindernisse, um deren Beseitigung er sich unverziig-
lich und andauernd bemiihen muss, begonnen und den Wiederaufbau nicht form- und fristgemaf vollen-
det hat. In diesem Fall hat der Berechtigte seinen Anspruch an die Versicherung auf Auszahlung der Versi-
cherungssumme und sonstige dhnliche Anspriiche unverziiglich entschadigungslos an den Eigentiimer

abzutreten. Er hat auch etwaige Aufraumkosten zu tragen.

(3) Tritt aus einem der vorgenannten Griinde der Heimfall ein, so kann der Berechtigte keine Entschadigung

verlangen.

(4) Der Anspruch auf Vertragserfiillung wird durch den vorstehenden Heimfallanspruch nicht berthrt. Die Ver-
jahrung des Heimfallanspruchs tritt sechs Monate nach dem Zeitpunkt ein, in dem der Eigentiimer von
dem Vorhandensein einer Voraussetzung fir seine Geltendmachung Kenntnis erlangt hat, spatestens aber

mit Ablauf von zwei Jahren vom Eintritt einer Voraussetzung.

(5) Kommt der Erbbauberechtigte einer Verpflichtung, wie sie unten aufgefiihrt ist, nicht oder nicht fristge-
recht nach und hat er dies zu vertreten, kann der Grundstiickseigentiimer fiir jede Pflichtverletzung, sowie
er den Heimfall nicht verlangt, folgende Vertragsstrafen, denen der nicht reduzierte Erbbauzins zu
Grunde zu legen ist, verlangen:

e VerstoR gegen die Bauwerksherstellungsverpflichtung: monatlich 10% vom jeweils aktuellen jdhr-
lichen Erbbauzins

e VerstoR gegen die Versicherungsverpflichtung: monatlich 5% vom jeweils aktuellen jahrlichen
Erbbauzins

e VerstoR gegen die Wiederherstellungsverpflichtung beziiglich der Gebaude: monatlich 25% vom
jeweils aktuellen jahrlichen Erbbauzins

e VerstoR gegen das Vermietungsverbot: monatlich 25% vom jeweils aktuellen jéhrlichen Erbbau-

zins
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e VerstoR gegen die Pflicht zur richtigen Angabe des Vermd&gens: einmalig das Fiinffache des je-
weils aktuellen jahrlichen Erbbauzinses

e VerstoR gegen die Zahlung der Lasten und Abgaben: monatlich 15% vom jeweils aktuellen jahrli-
chen Erbbauzins

e VerstoR gegen die Verkehrssicherungspflicht: monatlich 5% vom jeweils aktuellen jahrlichen Erb-
bauzins

e VerstoR gegen die Regelungen zur Belastung des Erbbaurechts: monatlich 10% vom jeweils aktu-
ellen jahrlichen Erbbauzins

e VerstoR gegen die Regelungen zur Zustimmung zur Verduferung: monatlich 10% vom jeweils ak-

tuellen jahrlichen Erbbauzins

§12
Dienstbarkeit
Den Erbbauberechtigten wird eine Dienstbarkeit an den Flachen im nérdlichen Bereich des B-Plans (siehe
Zeichnung und Markierung in der Anlage X zu diesem Vertrag) eingetragen im Grundbuch von Fehmarn Blatt
XXXXX, Flur 8 Flurstlick Y eingerdumt. Hierbei handelt es sich um Ausgleichsflachen /Griinflachen.

Sie sind zur gemeinschaftlichen Instandhaltung dieser Flachen verpflichtet.

§13
Gewidbhrleistung
(1) Der Grundstiickseigentiimer haftet nicht fir Mangel gleich welcher Art, insbesondere nicht fir die Boden-
beschaffenheit und die Richtigkeit des angegebenen Flachenmalles. Irgendwelche verdeckten Mangel am
Erbbaugrundstiick, insbesondere Kontaminationen oder Altlasten bzw. Tatsachen, die tblicherweise zu

verdeckten Mdngeln fiihren kdnnen, sind dem Grundstiickseigentiimer nicht bekannt.

(2) Der Grundsttickseigentiimer tibernimmt keine Haftung dafiir, dass das Grundstiick fiir die Errichtung der
beabsichtigten Bauwerke und sonstigen Anlagen geeignet ist und dass die notwendigen behordlichen Ge-

nehmigungen erteilt werden.

(3) Der Grundstiickseigentlimer tibernimmt keine Gewahr fir die Freiheit von nicht im Grundbuch eingetrage-
nen Rechten. Er haftet nicht flir etwaige Bergschaden und auch nicht fiir Beeintrachtigungen, die von an-

deren Grundstiicken ausgehen.

(4) Von dem Gewahrleistungsausschluss bleibt der Anspruch auf Schadens- und Aufwendungsersatz ausge-
nommen. AuBer bei Tod oder Schadigung von Kérper oder Gesundheit kann der Erbbauberechtigte jedoch

nur bei Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit Schadens- bzw. Aufwendungsersatz verlangen.

Entwurf Stadt Fehmarn 11/14



§14
Verkehrssicherungspflicht
Der Erbbauberechtigte tragt die Verkehrssicherungspflicht fiir die Bauwerke und das Erbbaugrundstiick allein.
Ferner ibernimmt er die gesetzliche Haftpflicht des Grundstiickseigentiimers sowie die satzungsgemalle
Raum- und Streupflicht.
Er haftet dem Grundstiickseigentiimer gegendiiber fiir alle bei der Ausiibung des Erbbaurechts und der mit die-
sem verbundenen Rechte entstehenden Schaden, vor allem hat er ihn aus jeder Verkehrssicherungspflicht frei-

zustellen.

§15
Haftung

Mehrere Erbbauberechtigte haften fiir alle Verpflichtungen aus diesem Vertrag als Gesamtschuldner. Sie er-

machtigen sich gegenseitig zur Entgegennahme von Erkldrungen des Grundstiickseigentiimers.

§16

Unterwerfung unter die Zwangsvollstreckung

(1) DerErbbauberechtigte - mehrere als Gesamtschuldner - unterwirft sich der sofortigen Zwangsvollstreckung

in sein gesamtes Vermodgen wegen der nachfolgenden Verpflichtungen aus dem Vertrag:
a) der Zahlung des in § 9 Abs. 1 festgelegten Erbbauzinses in seiner wertgesicherten Form gemaR § 10,
b) der Nutzungsentschadigung gemaf § 9 Absatz 5,

¢) der Erstattung der vom Grundstiickseigentiimer verauslagten privatrechtlichen Lasten, &ffentlichen

Abgaben und Erschliefungsbeitrage gemaf § 4.

(2) Der Notar wird ermédchtigt, dem Grundstlickseigentiimer jederzeit eine vollstreckbare Ausfertigung dieser

Urkunde ohne Falligkeitsnachweis zu erteilen.

(3) Im Falle der Erhéhung des Erbbauzinses ist der Erbbauberechtigte verpflichtet, sich auf Verlangen des
Grundstiickseigentiimers auch wegen des Erhéhungsbetrags in einer notariellen Urkunde der sofortigen

Zwangsvollstreckung zu unterwerfen.
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§17
Rechtsnachfolge

Soweit die Verpflichtungen dieses Vertrags nicht kraft Gesetzes auf die Rechtsnachfolger libergehen, ist jeder
Vertragsteil verpflichtet, seine Verpflichtungen aus diesem Vertrag seinen Rechtsnachfolgern mit Weiteriiber-

tragungsverpflichtung aufzuerlegen. Andernfalls wird der Grundstiickseigentiimer die nach § 6 erforderliche

Zustimmung zur VerduRerung des Erbbaurechts verweigern.

§18

Ergdnzende Bestimmungen und Anschriftendnderung
(1) Der Erbbauberechtigte hat angrenzende kleine Restflachen in das Erbbaurecht zu tibernehmen.

(2) Die Ausbeutung von Bodenschatzen steht dem Grundsttickseigentiimer zu. Der Erbbauberechtigte hat sie

zu gestatten. Die nichterwerbsmaRige Nutzung von Erdwdrme wird hiermit gestattet.

(3) Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, dem Grundstiickseigentiimer jede Anderung seiner Anschrift und
seiner Bankverbindung unverziiglich mitzuteilen. Kommt er dieser Verpflichtung nicht zeitgerecht nach, ist

er dem Grundstiickseigentiimer gegeniliber zum Ersatz des daraus entstehenden Schadens verpflichtet.

§19

Kosten

Der Erbbauberechtigte hat alle jetzt und in Zukunft aus diesem Vertrag einschlief3lich seiner Durchfiihrung und
Anderung entstehenden Kosten, die Grunderwerbsteuer, Kosten der Vermessung, Vermarkung und Grenzfest-
stellung, Beurkundung und Eintragung ins Grundbuch, der L6schung des Erbbaurechts und der SchlieSung des

Erbbaugrundbuchs zu tragen.

§20
Freistellungsanspruch

Der Erbbauberechtigte hat den Grundstiickseigentiimer von allen Anspriichen Dritter freizustellen, die auf ei-

ner Verletzung der Bestimmungen des Erbbaurechtsvertrages beruhen.

§ 21
Grundbuchantrige

Die Beteiligten sind sich liber die Bestellung des Erbbaurechts einig. Sie bewilligen und beantragen:

1. fiir das in § 1 bezeichnete Grundstiick im Grundbuch einzutragen:

a) ein Erbbaurecht nach §1
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b) ein Vorkaufsrecht nach § 11 Abs. 1 fiir alle Verkaufsfélle wahrend der Dauer des Erbbaurechts fiir den

jeweiligen Erbbauberechtigten mit dem Rang nach dem Erbbaurecht.

2. ein Erbbaugrundbuch anzulegen und dort einzutragen:

a) im Bestandsverzeichnis, dass neben den gesetzlichen Bestimmungen die §§ 2 - 6 b) und 7 des Erbbau-

rechtsvertrages zum Inhalt des Erbbaurechts gehéren

b) in Abt. Il unter Nr. 1 den Erbbauzins fiir den jeweiligen Grundstiickseigentiimer in der in § 9 Abs.1ange-
gebenen Hohe als Reallast mit Wertsicherungsklausel gem. § 10 und die Vereinbarung fiir den Fall der

Zwangsversteigerung gem. § 9 Abs. 4

¢) in Abteilung Il unter Nr. 2 ein Vorkaufsrecht nach § 11 Abs. 1 fiir den jeweiligen Grundstiickseigentiimer

mit dem Range nach dem wertgesicherten Erbbauzins.

3. Von den vorstehenden beantragten Eintragungen soll die eine Eintragung nicht ohne die andere erfolgen

(§ 16 Abs. 2 GBO).

4. Befreiung und ErmaRigung von Kosten, Steuern, Abgaben, soweit diese in Frage kommen.

§22

Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam sein oder werden, so wird dadurch die Wirksamkeit des
Vertrages und des Erbbaurechts im Ubrigen nicht beriihrt. Die Vertragsteile sind dann verpflichtet, den Vertrag

durch eine Regelung zu ergdnzen, die der unwirksamen Bestimmung wirtschaftlich am ndchsten kommt.

§23
Vollzugsvollmacht
Der amtierende Notar wird umfassend beauftragt und bevollmachtigt, den Vollzug des Vertrages zu betrei-
ben, insbesondere die Parteien im Grundbuchverfahren zu vertreten und alle Zustimmungs- und Genehmi-
gungserkldrungen abzugeben und entgegenzunehmen.

(Vom Notar zu erganzen)

ANLAGE: Vergaberichtlinie der Stadt Fehmarn vom 19.11.2024
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