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Erbbaurechte

Die 6ffentliche Hand und
auch die Kirchen stellen nach
diesem Modell Grundstiicke
langfristig zur Bebauung mit
Eigenheimen zur Verfligung.
Manchmal geht es jedoch
auch nur um die langfristige
Nutzung von Gartenland, Das
Bauen auf Erbbaugrundstii-
cken ist in der Anschaffungs-
phase billiger, weil der Bau-
herr das Grundstiick nicht
kauft, sondern lediglich fiir
Jahresraten von vier bis sieben
Prozent des Verkehrswertes
langfristige Nutzungsrechte
vom Eigentiimer erwirbt. Im
Zuge des sozialen Wohnungs-
baus der 50er- und 60er-Jahre
wurden auf solchen Grundstii-
cken Mietshéuser mit giinsti-
gen Wohnungen errichtet.
Diese Bestéinde, genauer die
Erbbaurechte, wurden spiter
an andere Wohnungs- und
Immobiliengesellschaften
verduRert, die sulzessive die
Mietpreise erhéhten. Zum
Arger der Eigentiimer sind die
Erbbauzinsen jedoch unver-
dndert niedrig geblieben.

Billigheitsregelung
Erbbaurechtsvertrige haben
meist lange Laufzeiten von 30,
60 oder 99 Jahren. Wenn das
Erbbaurecht Wohnzwecken
dient, kann nach § 9aAbs. 1
Erbbaurechtsgesetz (Erb-
bauRG) eine Erhthung des
Erbbauzinses jedoch nur ver-
langt werden, soweit diese
unter Beriicksichtigung aller
Umstinde nicht unbillig ist.
Dies ist sie, wenn die - nach
der vereinbarten Bemessungs-
grundlage zu errechnende ~
Erhhung tiber die seit Ver-
tragsabschluss eingetretene
Anderung der ,allgemeinen
wirtschafilichen Verhélinisse”
hinausgeht. Mafigeblich hier-
fiir ist die Entwicklung des
Verbraucherpreisindexes. Der
Eigentiimer kann eine Anpas-
sung des Erbbauzinses verlan-
gen, wenn sich der Wert des
Grundstiicks infolge berech-
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Generationenvertrag: Erbbaurechte hiaben eine fange Lawfzeit — die Zinsen kinnen die Parteien jedoch nachverhandeln.

tigter Investitionen des Eigen-
tiimers gedindert hat oder Vor-
teile eingetreten sind, die eine
Anderung der Grundstiicks-
werte mit sich bringen und
daher ein Uberschreiten der
indexbezogenen Grenze ge-
rechtfertigt erscheint. Die Ab-
grenzung ist im Einzelfall je-
doch schwierig.

Wertsicherungsklauseln
Viele Erbbaurechtsvertrige
enthalten Wertsicherungs-
klauseln, die den Eigentiimer
in die Lage versetzen sollen,

den Erbbauzins wahrend der
langen Vertragslaufzeit anzu-
passen. In einem ersten
Schritt ist die Erhthung nach
der vereinbarten Bemes-
sungsgrundlage zu ermitteln,
im zweiten Schritt muss der
Eigentlimer sein Anpassungs-
verlangen der Billigkeitsprii-
fung nach § 9 a ErbbauRG
unterziehen. Wertsicherungs-
klauseln bezwecken eine au-
tomatische Anpassung des
Erbbauzinses an veranderte
Bedingungen, zum Beispiel
durch Koppelung an die Ent-
wicklung eines bestimmten
Indexes. Ublicherweise wird
Bezug auf den derzeit gelten-
den Verbraucherpreisindex
genommen, der vom Statisti-
schen Bundesamt laufend
ermittelt wird und im Inter-
net zur Verfiigung steht,
(www.destatis.de, Suche: Ver-
braucherpreisindex).

Varianten

Man unterscheidet automa-
tische, meist indexbezogene
Anpassungsklauseln von Leis-
tungsbestimmungsklauseln
und Neuverhandlungsklau-
seln, die nur zur Verhand-
lungsfiihrung verpflichten,
ohne dass das Ergebnis vor-
weggenommen wird. Zum
Beispiel kann eine verbrau-
cherpreisindexbezogene An-
passungsklausel regeln, dass
1alle fiinf Jahre, gerechnet
vom 1. Januar 1965 an, der
Erbbauzins fiir die folgenden
fiinf Jahre neu festgesetzt
wird, jedoch nur, wenn sich

der Preisindex um mebhr als
zehn Prozent gegeniiber dem
Zeitpunkt der letzten Erbbau-
zinsfeststellung geéndert hat".

Beispiel fiir Leistungskiausel
Gehen die Vertragsparteien
zum Beispiel von einem Ver-
kehrswert von 30 Euro je Qua-
dratmeter und einem jéhr-
lichen Erbbauzins von vier
Prozent aus, findet sich oft
folgende Regelung im Vertrag
+Der Grundstiickseigentiimer
ist berechtigt, aber auch ver-
pflichtet, den Erbbauzins vorr
Tage der Eintragung des Erb-
baurechts an mindestens alle
zehn Jahre zu erhohen oder
zu senken, wenn und soweit
der zuletzt vereinbarte Erb-
bauzins nicht mehr vier Pro-
zent des Grundstiickswertes
entspricht oder der Grund-
stiickswert um 25 Prozent im
Vergleich zu dem zuletzt fest-
gestellten Grundstiickswert
gestiegen oder gefallen ist.”

Hlausel zur Nenverhandiung
Bei Neuverhandlungsklauseln
wird das Ergebnis der zu fith-
renden Verhandlungen nicht
vorweggenommen. Derartige
Klauseln kénnen so formuliert
werden, dass . fiir den Fall ei-
ner allgemeinen Anderung der
wirtschaftlichen oder geld-
lichen Verhaltnisse in dem
Malle, dass der vereinbarte
Erbbauzins fiir den Eigenti-
mer oder den Erbbauberech-
tigten nicht mehr angemessen
ist, jede betroffene Partei ver-
langen kann, dass ein ange-
messener Erbbauzins neu fest-
gesetzt wird", Jede Partei ist
dann zu ernsthafter Verhand-
lungsfiihrung verpflichtet. Die
Schwiche solcher Kauseln ist,
dass die Verhandlungen sich
in die Lange ziehen konnen.
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