lWohnungspolitik Erbbaurecht

Erbbaurecht heute: sozial oder nur
okonomisch?

Ausgewogene Regelungen erforderlich (Teil 1)

Wohnen auf Basis eines Erbbaurechts ist in einigen

Regionen Deutschlands zurzeit eine argerliche Sache.
Die Dauer des Wohnrechts ist begrenzt, bei Neuabschluss
erfolgt gern ein saftiger Aufschlag. Der Kauf des Grund-
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stuicks ist meist ausgeschlossen oder zu teuer. Vielerorts
haben Betroffene Interessengemeinschaften gebildet

und sich untereinander vernetzt, nach dem Motto:
Gemeinsamkeit macht stark. Erbbaurechtsexperte Detlef
Erm fasst rechtliche Grundlagen und praktische
Erfahrungen der Eigenheimbesitzer zusammen.

Der Wohnungsmarkt, die Ent-
wicklung der Realldhne und
Renten, aber auch die energeti-
schen Anforderungen bei Bau
und Sanierung eines Hauses
sowie die demografische Ent-
wicklung werfen die Frage auf,
ob das Erbbaurecht in seiner
derzeitigen Ausgestaltung sei-
nem Ursprungsgedanken noch
gerecht wird. Kommt es dem
sozialen Ziel nach, finanziell
weniger gut gestellten Familien
mit dem eigenen Haus eine
Lebensgrundlage bis ins hohe
Alter zu sichern? Diesisteindeu-
tig mit ,nein“ zu beantworten.
Soll das Erbbaurecht seinem
sozialpolitischen Ursprung wie-
der gerecht und fur den Bauwil-
ligen, aber auch den Erbbau-
rechtsausgeber -interessant
werden, sind Anderungen zwin-
gend erforderlich.
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rensfelde: Erbbaurecht ist nicht sorgentrei.

Der Verband Wohneigentum hat
wiederholtdurch seine Préasiden-
ten Eckart Naumann, Alfons L&-
seke und aktuell Hans Rauch
eine Novellierung des Erbbau-
rechtsgesetzes gefordert. Poli-
tisch aktiv sind aus gegebenem
Anlass die Interessengemein-
schaften Northeim, Sprecher Oli-
ver Neuber, und Wolfsburg, Spre-
cher Werner Hesse, (beide Nie-
dersachsen) sowie die Interes-
sengemeinschaft Ahrensfelde
(Brandenburg), mit dem Vorsit-
zenden der Siedlergemeinschaft
Hans-Joachim Schulz. Hier arbei-
ten Uberall Mitglieder des Ver-
bands Wohneigentum mit. Trotz
Petitionen an den Bundestag hat
sich bis heute wenig bewegt. Ein
Grund also, die Veranderungen
aus der Praxis sichtbar zu ma-
chen und Anderungen der gesetz-
lichen Grundlagen zu fordern.
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Grundlage des Vertrags

Es sind verschiedene Vertrags-
gestaltungen im Umlauf. Hier
kénnen nur einige typische
Punkte der Vertrage benannt
und bewertet werden:

Partner eines Erbbaurechtsver-
trags sind der Erbbaurechtsaus-
geber und der Erbbaurechtsneh-
mer. Ausgeber sind nicht nur
Kommunen, Kirchen und grofie
Industrieunternehmen, sondern
auch private Stiftungen oder Pri-
vatpersonen. Der Ausgeber zielt
auf wirtschaftlichen Gewinn und
handeltnichtrein altruistisch. Eine
Erhéhung des Erbbauzinses,
durch Wertsicherungsklauseln,
bei Verlangerung oder Neuab-
schluss von Vertragen, ist zu-
nachst nicht verwerflich. Eine so-
ziale Komponente besteht in der
Tatsache, dass ein Hausinteres-
sent neben den Bau- oder Er-
werbskosten nicht auch noch ei-
nen Grundstlickskauffinanzieren
muss. Allerdings miissen danndie
Erbbauzinsen mafivoll sein und
bleiben. Genau hier halten Gesetz
und Rechtsprechung nicht mitder
wirtschaftlichen und gesellschaft-
lichen Entwicklung Schritt. Flr die
unzeitgemaRe Regelung des Erb-
baurechtsgesetzes konnen die
Ausgeber nicht verantwortlich
gemachtwerden. Die Novellierung
ist Aufgabe des Gesetzgebers.

Dauer des Erbbaurechts

Die Vertragsdauer ist nicht ge-
setzlich vorgeschrieben. Haufig
findet sich eine Vertragsdauer
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von 99 Jahren, doch gibt es
Vertrage miteiner Dauer von nur
60 Jahren. Bei Abschluss dieser
LKurzfristigen“ Vertrage war
man sich uber die Konsequen-
Zzen nicht im Klaren. Erstens
konnte niemand in den 50er
und 60er Jahren erwarten, dass
die Grundstlickspreise in den
Folgejahren extrem ansteigen
werden, zudem erhohte sich die
Lebenserwartung der Bundes-
birger. Bei Abschluss kurzfristi-
ger Vertrage ging man also von
stabilen Grundstickspreisen
aus, der Berechnungsbasis des
Zinses, von denen auch die
zweite Generation noch profitie-
ren wirde. Doch gibt es heute
uber achtzigjahrige Erbbau-
rechtsnehmer, deren Vertrag
nach 60 Jahren ausgelaufen ist.
Ein neuer Vertrag ist fallig, fur
den vier Prozent des nun aktu-
ellen Grundstlickspreises ver-
langt werden. Dies kénnen 400
Euro im Monat sein — und die
finanziellen Moglichkeiten des
Erbbaurechtsnehmers (iber-
steigen. Zu fordern sind bei
neuen Vertragen eine Mindest-
dauer von 80 Jahren sowie die
Verlangerung kurzfristiger Alt-
vertrage bis auf 99 Jahre, und
zwar auf der alten Basis der
Erbbauzinsberechnung. Der
Problematik, dass zum Beispiel
Kommunen, die unter Haus-
haltsaufsicht stehen, nicht auf
Einnahmen verzichten durfen,
kann der Gesetzgeber abhelfen,
indem er eine Verlangerung
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Ein eigenes Hauschen als
Lebensgrundlage auch flr
finanziell schwécher gestellte
Familien. Das ist die urspriingliche
soziale Idee des Erbbaurechts.
Doch in der Praxis kann das aktuell

anders aussehen.

kurzfristiger Erbbaurechtsver-
trége bei Vorliegen sozialer
Griinde zu den alten Vertrags-
bedingungen gestattet.

Verlangern oder verkaufen
Nach Ablaufdes Vertrags hatder
Erbbaurechtsnehmer keinen
Verlangerungsanspruch, ledig-
lichdas Vorrechtauf Erneuerung
des Erbbaurechts. Das bedeutet:
ein neuer Vertrag zu neuen, teu-
reren Bedingungen. Hier spielen
die geanderten Lebensverhalt-
nisse eine wichtige Rolle. Die
gestiegene Lebenserwartung
des Erbbaurechtsnehmers und
die berufliche sowie familiare
Situation der Kinder und Enkel
sind zu bericksichtigen. Lebte
man friher meist an einem Ort,
griindete eine Familie und ging
dortseiner Arbeit nach, war man
anderVerlangerung desErbbau-
rechtsvertrages interessiert.
Heute lebt manflexibler, was Ort,
Familie und Beruf betrifft. Zu
liberlegen ist, ob Anspriiche auf
Vertragsverlangerungen sinnvoll
sind oderob nichteher der Haus-
verkauf durch den Erbbaube-
rechtigten und der Heimfallan-
spruch (die vorzeitige Beendi-
gungdurch den Ausgeberwegen
VertragsverstoRes) anders zu
regeln waren.

Eine vorzeitige Vertragsauflo-
sung sollte man allein den Ver-
tragspartnern Uberlassen: pacta
suntservanda — Vertrage sind zu
halten. Will der Erbbauberechtig-
te wahrend der Vertragslaufzeit

sein Objekt verkaufen, ist in der
Regel die Zustimmung des Aus-
gebers erforderlich, der dies na-
tlrlich vom Abschluss eines
neuen Erbbaurechtsvertrages
odervom Kauf des Grundstiickes
abhangig macht. Bei den ersten
Vertragsverhandlungen ‘ist der
Kaufinteressentnoch begeistert
Uber den oft niedrigen Erbbau-
zins. Das Interesse andert sich
schlagartig, wenn der neue Erb-
bauzins, statt 280 Euro jahrlich,
plotzlich 400 Euro monatlich
betragen soll. Oder wenn das
Grundstick fir 120.000 Euro
zusatzlich erworben werden
muss. Soll der Kaufinteressent
nun nicht ganzlich Abstand von
seinem Angebot nehmen, muss
der Erbbaurechtsnehmer mit
seiner Preisvorstellung entspre-
chend nach unten gehen. Zu
fordern wére, dass der Erbbau-
rechtsausgeber dem Hausver-
kaufohne Erhohung des Erbbau-
zinses zustimmt oder bei Verkauf
des Grundstiicks neben dem
aktuellen Grundstiickswert die
Restlaufzeit des alten Vertrages
berlicksichtigt.

Kauf von Grund und Boden

Ein Rechtsanspruch des Erb-
baurechtsnehmers auf Erwerb
des Grundstlicks — (ber das
Vorkaufsrecht hinaus - sollte
nicht festgeschrieben werden,
da hierdurch in die Verfligungs-
moglichkeiten des Erbbau-
rechtsausgebers massiv einge-
griffen wird. Dies muss Sache

freier Vereinbarung bleiben, will
man die Grundlage des Erbbau-
rechts erhalten.

Doch kommt es vor, dass das
Grundstiick zum Kauf angebo-
ten wird. Die Bewertung kann
durch Gutachterausschiisse
oder mittels Bodenrichtwertkar-
ten (so in Nordrhein-Westfalen)
erfolgen. Letztere liegen aber
haufig héher als das, was am
Markt zu erzielen wére. Auch
bewerten und berechnen einige
Ausgeber bei dem Kaufangebot
das gesamte Grundstlck als
Bauland, obwohl zum Beispiel
der hintere Teil des Grundstiicks
eindeutig Gartenland und eine
Bebauungdortnichtzuldssig ist.
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Lesen Sie in der nachsten Aus-
gabe Uber die Schwierigkei-
ten, die in der Praxis bei der
Festlegung des Erbbauzinses
neuer und bei der Anpassung
alter Vertrage auftauchen.

Damit gewahrleistet ist, dass
das Angebotdem tatsachlichen
Wert entspricht, erachte ich es
als zwingend erforderlich, dem
Kaufangebot das Gutachten
eines offentlich bestellten Sach-
verstandigen oder der Gutach-
terausschusse beizuftigen. Die-
se kennen den Marktwert des
Baugrundes und konnen zwi-
schen Bauland und Gartenland
differenzieren. So wird auch der
Wert der Restlaufzeit des Erb-
baurechtes richtig errechnet,

sodass der fallige Abschlag bei
vorzeitigem Kauf der rechtli-
chen Grundlage entspricht. Der-
zeit kann es vorkommen, dass
der Ausgeber bei einer Restlauf-
zeit von 49 Jahren nur einen
pauschalen Abzug von 20 Pro-
zent des Grundstickpreises
anbietet.

Zeitablauf und Heimfall
Sowohl bei Vertragsbeendigung
wegen Zeitablaufs als auch beim
Heimfallanspruch sieht das Ge-
setz fUr die Immobilie eine Ent-
schadigung in Hohe von mindes-
tens zwei Dritteln des gemeinen
Wertes vor, wenn das Erbbau-
recht zur Befriedigung des Wohn-
bedlrfnisses wenig beguterter
Bevolkerungskreise bestellt wur-
de. Diese Regelung ist Uberholt,
zumal kaum noch sozialer Woh-
nungsbau stattfindet und der
Erbbauberechtigte grundsatzlich
Schuldner der ErschlieBungskos-
ten, Abgaben nach dem Kommu-
nalabgabengesetz und anderem
ist. Hinzu kommen die gesetzli-
chen Pflichten zur Einsparung
von Energie. Fiir das Vertragsen-
de (auch von Altvertragen) ist
somit gesetzlich zu regeln, dass
der volle aktuelle Wert als Ent-
schadigung zu zahlen ist. Allein
eine solche Regelung wird den
Erbbauberechtigten ermuntern,
in sein Objekt zu investieren, und
der Erbbaurechtsausgeber wird
eher bereit sein, einen Vertrag
angemessen zu verlangern.
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