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34. WOCHE

RantE

Erbbaurecht — was ist das?

~Das Erbbaurecht ist ein eigen-
tums#hnliches Recht, das den
Inhaber berechtigt, auf einem
fremden Grundstiick ein’Bau-
werk zu errichten oder zu un-
terhalten. Es handelt sich um
eine-Grundstiicksbelastung,
die im Grundstiicks-Grund-
buch in Abt. II eingetragen
wird. Daneben wird ein
Grundbuch fiir das Erbbau-
recht angelegt, in dem der
Inhaber eingetragen wird. Das
Erbbaurecht kann mit Grund-
schulden belastet, verdufert
und vererbt werden. Es wird
langfristig zwischen Grund-
stiickseigentiimer und Erb-
bauberechtigtem abgeschlos-
sen. Meist wird zwischen den
Parteien ein Jahresentgelt
vereinbart, das zwischen vier
und sieben Prozent des Ver-
kehrswertes liegt. Damit sum-
miert sich der Erbbauzins
wihrend der Nutzungsdauer
zwar meist auf einen héheren
Betrag, als der Verkehrswert
des Grundstiicks ist, aber die
jahrliche Belastung ist deut-
lich geringer.

Gesetzesgrundlage

In dem Erbbaurechtsgesetz
(ErbbauRG) sind die Einzel-
heiten des Erbbaurechts gere-
gelt. In der Vereinbarung zwi-
schen dem Grundstiickseigen-
tiimer und dem Erbbaube-
rechtigten sind Regelungen
tiber die Errichtung, die In-
standhaltung und die Verwen-
.dung des Bauwerks zu treffen.
Dariiber hinaus ist zu kléren,
wer das Objekt zu versichern
hat und wer die 6ffentlichen
Lasten trégt (Grundsteuer,
Erschliefungs- oder Stralen-
ausbaubeitrige etc.) und was
beim so genannten Heimfall
gelten soll. Denn nach Ablauf
der Erbbaurechtszeit kann der
Grundstiickseigentiimer von
seinem Heimfallanspruch
-Gebrauch machen, so dass das
Bauwerk an ihn fallt, es sei
denn, die Parteien verldngern
die Laufzeit des Erbbaurechits.

WAS SIE WISSEN SOLLTEN UBER DIE

ICHTEN

Der jahrliche Zins zum Pachten eines fremden Baugrundsticks ist
meist deutlich giinstiger als dessen Kaufpreis. Die mit einem Erbbau-
recht verbundenen Vor- und Nachteile erldutert Stephan J. Bultmann
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Ein Grundstiick fiirs Eigenheim zu pachien, erspart den Kaufpreis. In der Summe ist das Erbbaurecht aber meist teurer.

Beim Heimfall kann der Erb-
bauberechtigte vom Grund-
stiickseigentiimer eine Vergii-
tung verlangen. Ob der ver-
langte Betrag angemessen ist,
ist in der Praxis jedoch nicht
selten umstritten. So kommt
es gelegentlich auch zu juristi-
schen Auseinandersetzungen.

Die Vor- und Nachteile

Ein wesentlicher Vorteil be-
steht darin, dass die ,Ein-
stiegsbelastung" fiir die lang-
fristige Grundstiicksnutzung
geringer ist als beim Kauf des

Grundstiicks. Der Erbbaube-
rechtigte zahlt lediglich ein
jahrliches Entgelt an den
Grundstiickseigentiimer und
schont so seinen Geldbeutel.
Banken und Sparkassen belei-
hen das Erbbaurecht wie ein
Grundstiick. Es kénnen also
Grundschulden zur Absiche-
rung des Darlehens fiir den
Hausbau in das Erbbaurechts-
Grundbuch eingetragen wer-
den. Ein Nachteil besteht in
der zeitlichen Befristung, der
aber nicht so schwer wiegt,
weil die Laufzeiten mit 30, 60
oder 99 Jahren recht lang sind.
Schwerer wiegt da schon der
Nachteil des Heimfallan-
spruchs und das Risiko eines
Streits {iber die Angemessen-
heit des Vergiitungsanspruchs
des Erbbauberechtigten, In
der Gesamtbetrachtung ist das
Erbbaurecht auch meist teurer
als der Grundstiickskaufpreis.

Wer vergibt Erbbaurechte?
Drei Grundstiickseigentiimer
vergeben Erbbaurechte: Zum
einen die 6ffentliche Hand. Sie
bleibt so in Besitz ihrer Grund-
stiicke und verschafft gleich-
zeitig unteren Einkommens-
gruppen die Moglichkeit, Ei-
genheime zu errichten —so
auch in Berlin. Zum anderen
die Kirchen, die tiber umfang-
reiches Grundvermdgen ver-
fligen, aber aufgrund letztwil-
liger Verfitgungen (zum Bei-

spiel Testamente verstorbener

Kirchenmitglieder) gehindert
sind, die zugewendeten Im-
mobilien einfach zu versil-

bern. Und schlieflich Immo-
bilienstiftungen, die den Auf-
trag sozialer Wohnungsfiirsor-
ge verfolgen und {iber
umfangreichen Immobilien-
besitz verfiigen.

Erbbauzinsanpassung

In langfristigen Erbbaurechts-
vertrdgen werden héufig Rege-
lungen iiber die Anpassung
des Erbbauzinses getroffen.
Bei Vertrdgen, die Wohnzwe-
cken dienen, darf der An-
spruch auf Erhéhung des Erb-
bauzinses aber nicht ,unbillig”
sein. Heftig umstritten ist, ob
grofle Wohnungsbaugesell-
schaften, die von dieser Be-
grenzung profitieren, den Vor-
teil an ihre Mieter weitergeben
miissen. Es spricht viel dafiir,
dass der Grundstiickseigentii-
mer eine marktiibliche Anpas-
sung verlangen darf, wenn der
Erbbauberechtigte seinerseits
nicht der Sozialbindung ge-
geniiber den Mietern untetlie-
gt. Letztlich werden hier die
Gerichte entscheiden miissen.

Was passiert beim Heimfall?
Endet das Erbbaurecht, fallt
das Bauwerk an den Grund-
stiickseigentiimer. Er muss
dann in der Regel an den Erb-
bauberechtigten eine Vergii-
tung zahlen. Deren Hohe,
Félligkeit und die Art der Er-
mittlung soilte bei Vertrags-
abschluss schriftlich verein-
bart werden. Bestehende
Miet- und Pachtverhéltnisse
gehen auf den Grundstiicksei-
gentiimer iiber, das heil3t, er
tritt in diese Vertragsverhilt-
nisse ein. Hypotheken und

-. Grundschulden der Banken

sowie Reallasten, die nicht
dem Erbbauberechtigten zu-
stehen, bleiben beim Heim-
fall ebenfalls erhalten.
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