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Notarin Margit Knab

Das Erbbaurecht und seine
notarielle Gestaltung




Definition Erbbaurecht

ERBBAURECHT =

‘AA

|
VerdauRerliches und vererbliches Rechft,

auf oder unter der Oberflache
des Grundstiicks ein Bauwerk zu'h

(§ 1 Abs. 1 ErbbauRQG)

‘ Das Erbbaurecht ist ein grundstiicksgleiches Recht.

‘ Der Erbbauberechtigte darf sein Gebdude
auf einem fremden Grundstiick haben.




Erbbaurecht




Pro und Contra Erbbaurecht

Der Erbbauberechtigte Lange Dauer,

muss kein Grundstick Vertrag tiber mehrere
kaufen. Eigenheimbau Generationen
daher finanziell
erschwinglicher.

Kinftige
Grundstiickseigentiimer Veranderungen
behilt das Eigentum und schwer vorhersehbar
kann weiter Einfluss auf die (z.B. Entwicklung
Nutzung nehmen. Grundstuckspreise,
(Stichwort Rendite und Inflation)

Sachwerterhaltung,
Wertzuwachs des
Grundsticks)




Notarieller Vertrag -
GroRer Gestaltungsspielraum

"

D Geht bei VerauRerung
automatisch auf Rechtsnachfolger

kein automatischer
Rechtsubergang

Wirkt gegeniiber Rechtsnachfolger
nur bei vertraglichen Eintritt

D Typenzwang,

insbesondere § 2 ErbbauRG

Erf. Sicherungen (z.B. Zustimmungs-
erfordernisse VerdauBerung, Heimfall,
Vertragsstrafen, Schadensersatz)

Einmalige Gegenleistungen

Regelungen zur
Verkehrssicherungspflicht

VerauRerungs-/Beleihungs-
beschrankungen uber §§ 5 ff ErbbauRG

Beseitigungspflicht des Gebdudes
bei Beendigung Erbbaurecht
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Voraussetzungen Grundstiick




Beispiel

Eigentidmer von FINT.
vom 12.5.1954




Fragestellung

» Wer sind diese Berechtigten?
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Dinglicher Inhalt des Erbbaurechts

» Regelungen zum Bauwerk
- Bauwerk ,wirtschaftlich Hauptsache“ ﬂ

L

Windkraftanlage gegenuber kleine Garage gegeniiber
Park/Lagerflache groRen Garten

Golf- und Campinganlage ~ Stadion in grofien
Sportanlagen (strittig)

Hotel gegenlber
umliegenden Wald




Definition des Bauwerks
Im Vertrag

Nicht zuladssig Zulassig aber

beliebige Bauwerke Jede baurechtlich

' zulassige Zahl und Art
Folge:

von Gebauden
Nichtigkeit des

Erbbaurechtsvertrag, selbst
wenn Erbbaurecht im Grundbuch
eingetragen




Definition des Bauwerks
Im Vertrag

Haufig genauere Regelungen, zum Beispiel

ODER
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Definition des Bauwerks
Im Vertrag

Rechtsfolgen bei VerstoR gegen diese Grenzen umstritten

Beispiel:
nach Vertrag ist
zuldssig
Einfamilienhaus

gebaut wird
nichtunterkellertes
Wochenendhaus




Regelungen zu Anderungen
Bauwerk

Es konnen Regelungen aufgenommen werden, wonach
wesentliche Anderungen oder der Abbruch des Geb&dudes
der Zustimmung des Eigentimers bediirfen.

In welchem Umfang diese Klauseln sinnvoll sind,
ist je nach Einzelfall zu entscheiden.




Verpflichtung zur Errichtung des
Gebaudes

Gebaude ist jedoch fir Eigentiimer
wichtig, da dieses Gebdude wirt-
schaftlich seinen Erbbauzins sichert.

Daher in der Regel sinnvoll,
eine Frist fir die Errichtung
ZUu vereinbaren.

Auch Wiederaufbauverpflichtungen sinnvoll, ggf. im
Zusammenhang mit Regelungen zu Versicherungen

(= Verpflichtung zum Abschluss bestimmter gebaudebezogener
Versicherungen z.B. Feuer, Sturm, Leitungsschaden)




Dinglicher Inhalt des Erbbaurechts
P

Regelungen zur Dauer

Beliebig

Auch kurze Laufzeiten moéglich, jedoch dann haufig schwer
beleihbar und Wertsicherung Erbbauzins schwierig

(§ 4 Preisklauselgesetz, Wertsicherungsklauseln z.B.
Anpassung an Verbraucherpreisindex nur zuldassig, wenn
mindestens 30 Jahre)

Auch ewiges Erbbaurecht maglich




Regelungen zur Instandhaltung,
Besichtigungsrecht, Verkehrssicherungspflicht

Ohne vertragliche
E{&‘ Regelung besteht keine

Verpflichtung zur
Instandhaltung.

N

) Verkehrssicherungspflicht nur als
m schuldrechtliche Vereinbarung maglich,
(&) ebenso Verpflichtung zum Abschluss einer
Haftpflichtversicherung, Sicherung nur tuber

Heimfall und Ersatzvornahme moglich.




Regelungen zum Heimfall




Zustimmungserfornisse zur
VerauBerung und Belastung
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Zustimmungserfornisse zur
VerauBerung und Belastung




Zustimmunsgerfordernis zur
Belastung




Anspruch des Erbbauberechtigten
auf Zustimmung gem. § 7 Abs. 2 ErbbauRG




Vereinbarungen zum Erbbauzins

L —

Wertsicherung

In der Regel Anpassung nach dem
Verbraucherpreisindex

Andere Vereinbarungen moglich

Bei Wohnbebauung Grenze § 9a ErbbauRG

Bei gewerblichen Erbbaurecht z.B. abhangig vom Umsatz,
Bodenwertsteigerungen



Beendigung des Erbbaurechts
durch Zeitablauf
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!
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