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Erbbaurecht

Sehr geehrte Damen und Herren,

in obiger Angelegenheit erhalten Sie zu Ihrer Anfrage meine fachliche AuRerung:

1. Zunéachst ist darauf hinzuweisen, dass der Begriff der Erbpacht rechtlich unzutreffend ist.
Der Begriff wird zwar immer wieder verwendet. Die Erbpacht ist aber ein Begriff des
mittelalterlichen Nutzungsrechtes zur Zeit der Lehensherren, das heute nicht mehr existiert
und deshalb in rechtlichen Sachverhalten keine Verwendung finden sollte. Wenn also in
rechtlichen Sachverhalten von Erbpacht die Rede ist, wird heute regelméaRig das
Erbbaurecht gemeint. Rechtlich korrekt spricht deshalb der als Anlage | Uberschriebene
notarielle Vertrag von einem Erbbaurechtsvertrag.

2. Das Erbbaurecht ist dem Eigentumsrecht ahnlich. Der Eigentimer kann mit seinem

Eigentumsrecht grundsatzlich uneingeschrankt verfahren. Der Erbbauberechtigte kann es
nahezu wie der Eigentiumer belasten (z. B. durch Grundschuld zur Finanzierung) oder eben
durch ein vom Eigentumer ausgegebenes Erbbaurecht. Damit bekommt der
Erbbauberechtigte das Recht, auf und unter der Oberflache des Grundstiicks ein nicht im
Eigentum des Eigentimers bestehendes Bauwerk errichten zu dirfen. Dieses Recht wurde
durch die Errichtung des Gebaudes bereits in die Tat umgesetzt.
Diese genauen Regelungen ergeben sich aus dem Erbbaurechtsvertrag, der zwischen dem
Grundstuckseigentimer und dem Erbbauberechtigten abgeschlossen wird. Er legt fest, in
welchem Umfang das Erbbaurecht vereinbart wird. Fir diese Nutzung seines Grundstiicks
erhalt der Eigentimer dann vom Erbbauberechtigten einen monatlichen Erbbauzins, der
ebenfalls im Erbbaurechtsvertrag vereinbart und im Grundbuch eingetragen wird.



Die Sicherheit des Grundbucheintrages ist unabhdngig davon gewahrleistet, ob ein
Grundstlick oder ein Erbbaurecht erworben wird. Beim Kauf eines Grundstlicks oder einer
sonstigen Immobilie ist der gesamte Kaufpreis zu zahlen, beim Erwerb eines Erbbaurechts
muss der Erbbauzins — als i.d.R. monatliche Zahlungen - bezahlt werden. Es ist flr
Kunden, die den Erwerb der Immobilie fremd finanzieren, zu beachten, dass neben dem
monatlichen Finanzierungsaufwand auch der Erbbauzins zu tragen ist.

. Fur die Dauer von Erbbaurechtsvertragen gibt es keine Regelungen. Erbbaurechtsvertrage
kénnen deshalb praktisch schon ab 10 Jahren bis zu 99 Jahren laufen, je nach den
Vorstellungen des Eigentimers und des Erbbauberechtigten. Im Falle des Erwerbes eines
Erbbaurechts ist daher darauf zu achten, dass die Restdauer des Erbbaurechts und der
Erbbauzins bekannt und angemessen sind.

Das Erbbaurecht war und ist eine glnstige Mdglichkeit, Immobilienbesitz durch Zahlung
eines monatlichen Erbbauzinses zu erlangen, ohne gleich einen Kaufpreis in Héhe des
gesamten Grundstlickswertes bezahlen zu missen.

. Erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf, dann hat der Eigentimer dem
Erbbauberechtigten eine Entschadigung fir das Bauwerk zu leisten. Diese bemisst sich
nach dem gemeinen Wert und ist ggf. durch Wertgutachten zu ermitteln.

Wenn das Erbbaurecht zur Befriedigung sozialer Wohnbedurfnisses bestellt wird, dann
muss die Entschadigung mindestens 2/3 des gemeinen Wertes betragen, den das Bauwerk
bei Ablauf des Erbbaurechts hat.

Ob es sich um solche Bestandteile des Erbbaurechts handelt ist dem Erbbaurechtsvertrag
und dem Grundbuch zu entnehmen.

. In der Praxis sind die Erbbaurechtsausgeber bereit, ein bereits laufendes Erbbaurecht
vorzeitig zu verldngern oder ein neues abzuschlieRen. Erbbaurechte werden oft durch
groRe Organisation wie die Kirchen und Kommunen im Bestand gehalten, um Grundstiicke
auf langere Zeit zu erhalten.

Far den eher seltenen Fall, dass ein Erbbaurecht vom Eigentiimer nicht verlangert werden
sollte, droht dem Eigentimer eine Entschadigungspflicht, die er nur abwenden kann, wenn
er das Erbbaurecht vor dessen Ablauf fur die voraussichtliche Standdauer des Bauwerks
verlangert. Eine auf diesem Weg mdgliche Verlangerung des Erbbaurechts kann zur
Abwendung der Entschadigungspflicht wiederholt erfolgen.

. Zur Frage, auf wen die auf dem Grundstiick befindliche Immobilie bzw. das Grundstiick am
Ende des Erbbaurechts selbst Ubergeht, ist in Ziff. XI der Anlage | die Bestimmung
enthalten. Danach ist bei Beendigung des Erbbaurechts durch Zeitablauf an den
Eigentimer keine Vergltung zu leisten.



Umgekehrt kann allerdings der Erbbauberechtigte, wenn das Erbbaurecht nicht wahrend
der Laufzeit erneuert oder verlangert worden ist, vom Eigentiimer eine Entschadigung fur
das ihm gehoérende Gebaude auf dem Erbbaugrundstiick verlangen, da diese Gebdude
dann in das Eigentum des Erbbaurechtgebers tUbergehen. Diese Ruckubertragung vor
Ablauf des Erbbaurechts nennt man ,Heimfall®. Der Hohe nach bemisst sich diese
Entschadigung bei Gebduden an den Verkehrswerten zum Zeitpunkt des Ablaufs des
Erbbaurechts, wobei 2/3 der ermittelten Verkehrswerte als Untergrenze fur die
Entschadigung von privat genutzten Erbbaugrundstiicken angesetzt werden.

7. Die Bestellung von Grundpfandrechten (Grundschuld) bedarf der Zustimmung des
Grundstickseigentiumers. Diese darf nur verweigert werden, wenn die beabsichtigte
Belastung mit den Regeln einer ordnungsgeméafRen Wirtschaft nicht zu vereinbaren ist. Fur
die Bonitatsbeurteilung werden von den Banken bei gekauften Objekten in etwa die
gleichen MaRstabe angelegt wie bei Objekten mit Erbbaurecht. Nach der Regelung in der
vorgelegten Anlage | ist fur die Belastung des Erbbaurechts durch Grundschuld die
schriftliche Zustimmung des Eigentimers erforderlich (' s. VIl und VIl der Anlage |)

Im Ergebnis gelten fir bereits bestehende — ,gebrauchte” - Erbbaurechte weitgehend die
gleichen Anforderungen wie fir gebrauchte Immobilien.

Soweit die fachliche AuBerung zu lhrer Anfrage. Ich hoffe, dass Sie sich damit ein Bild tber
die Fragstellungen machen konnten.

Urheberschutz.

Bitte beachten Sie:

Die vorstehenden Ausfiihrungen beziehen sich ausschlieBlich auf die Priifung der mit der Beauftragung
iibergebenen Unterlagen (Anlage 1.) und die Sachverhalte; diese besitzen urheberrechtlichen Schutz. Die
Verwendung zu anderen Zwecken als die durch den Auftraggeber (und dessen Kunden) beaufiragten
Stellungnahme bedarf der vorherigen schriftlichen Erlaubnis, ebenso der auch nur auszugsweise Abdruck und die
Verbreitung.

Mit freundlichen GriuRRen
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