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das Erbbaurecht




Das Instrument Erbbaurecht erméglicht die
nachhaltige Bewirtschaftung eines Grund-
stiicks, indem es die Ziele der Entwicklung und
Nutzung fiir einen langen Zeitraum definiert
und eine jihrliche Verzinsung garantiert.
Erbbaurechtsvertrdge eroffnen beiden Vertrags-
partnern gesellschafts- und stadtpolitische
Gestaltungsméglichkeiten, ohne den notwen-
digen Gestaltungsraum ftirimmer abzugeben
oder finanziell schwdcher gestellte Bevol-
kerungsgruppen von Raum und Nutzungen
auszuschliefSen.

Erbbaurechte wurden in Deutschland 1919
mit dem Erbbaurechtsgesetz eingefiihrt, um
den Wohnungsbau zu fordern und einkom-
mensschwacheren Bevdlkerungsschichten den
Bau eines Hauses zu ermoglichen. Gleichzeitig
sollte damit ein Instrument gegen Bodenspe-
kulation geschaffen werden.
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so geht’s ...

Das Erbbaurecht teilt das Grundstiickseigentum,
indem es den Boden von den Gebauden trennt.
Der Erbbaurechtsgeber ist Eigentiimer des Bodens,
der Erbbaurechtsnehmer besitzt die Gebaude.

Das Erbbaurecht ist ein eigentumsgleiches Recht
mit allen damit verbundenen Rechten und Pflich-
ten der Bewirtschaftung des Grundstiicks. Mit dem
Erbbaurechtsvertrag libergibt der Bodeneigentu-
mer dem Erbbaurechtsnehmer das Grundstick fiir
einen vereinbarten Zeitraum.

Im Erbbaurecht konnen Zielsetzungen fiir die Art
der Nutzung, der inhaltlichen Ausrichtung der
Bewirtschaftung oder der baulichen Aktivitaten
festgeschrieben werden. Diese Ziele gelten fiir die
Dauer des Erbbaurechts und sind daher ein we-
sentliches Gestaltungselement des Vertrages.

In der Regel wird ein Erbbaurecht tiber 99 Jahre
abgeschlossen. Kiirzere Vertrage sind moglich,
weniger als 30 Jahre sind in Anbetracht der durch
den Erbbaurechtsnehmer zu tragenden Inves-
titionskosten nicht sinnvoll. Als Gegenleistung
erhalt der Erbbaurechtsgeber einen jahrlich zu
zahlenden Erbbaurechtszins. Der Erbbaurechtszins
wird auf den Bodenwert berechnet und ist frei
verhandelbar. Er betragt je nach Nutzungsart und
Zielsetzung in der Regel 3 bis 6,5 % jahrlich. Der
Erbbaurechtszins wird werterhaltend vereinbart,
d.h.er wird mit einer Anpassungsvereinbarung
abgeschlossen, die normalerweise an den Verbrau-
cherpreisindex gebunden ist. Der Erbbaurechtszins
kann auch an die Bewirtschaftung des Grund-
stlicks gekoppelt werden und einen bestimmten
Prozentsatz der Ertrage betragen.

Steht auf dem Grundstiick bei Vertragsabschluss
ein Gebaude, so wird dessen Wert gesondert vom
Boden ermittelt und vom Erbbaurechtnehmer
gekauft oder ausgeldst. Es besteht aber auch die
Méglichkeit, den Wert des Gebaudes in die Erb-
bauzinsberechnung mit einzubeziehen. Ist das
Gebaude stark sanierungsbediirftig, belastet durch
Altlasten oder mit anderen Beschrankungen verse-
hen (z.B. Denkmalschutz) kann der Gebaudewert
auch sehr gering sein. Alle Investitionskosten, ob
Neubau oder Sanierung, tragt der Erbbaurechts-
nehmer.

Das Erbbaurecht muss im Grundbuch des Grund-
stlickseigentliimers an erster Rangstelle einge-
tragen werden. Getrennt davon wird ein Erbbau-
rechtsgrundbuch erstellt und gefiihrt.

Das Erbbaurecht hat haufig einen héheren Wert als
das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick, da
der Erbaurechtsnehmer die Ertrage aus der Bewirt-
schaftung erzielt.

Der Wert des Erbbaurechts kann fiir Investitionen
in den Gebaudebestand oder fiir Neubauten belie-
hen werden. Die Obergrenze der Belastung ist im
Allgemeinen im Erbbaurechtsvertrag geregelt und
bedarf der Zustimmung des Erbbaurechtsgebers.
Schulden missen vor Auslaufen des Erbbaurechts
getilgt sein. Um ein sinnvolles Bewirtschaften

des Grundstiicks bis zum Ende der Laufzeit zu
gewabhrleisten, ist eine genaue Regelung fiir die
Auslosung des Wertes der Gebaude bei der Riick-
Ubertragung wichtig, da sonst keine Investitionen
in der Endphase mehr getatigt werden. Wenn der
Erbbaurechtsgeber das Grundstiick nicht ander-
weitig verwenden will, kann eine Verlangerung des
Erbbaurechts jederzeit verhandelt werden.

Ein vorzeitiges Auflosen des Vertrages kann nur
durch Insolvenz einer der beiden Vertragspartner,
Ausbleiben der Zinszahlungen oder durch Verlet-
zung der Nutzungsziele erfolgen. Fiir diese Falle
sind im Vertrag Regelungen zum gegenseitigen
Vorkaufsrecht, zu Sanktionen im Falle von Vertrags-
verletzungen und genaue Regelungen fiir den Fall
der Auflésung des Erbbaurechtes formuliert.

Bei Beendigung des Erbbaurechts (dem so ge-
nannten ,Heimfall“) wird der Wert der Gebaude
ermittelt und muss — zumindest anteilig — vom
Erbbaurechtsgeber ausgelost werden. Die genaue
Konditionen einer Entschadigung des Erbbau-
rechtsnehmers fiir die Riickiibertragung der Ge-
baude werden im Erbbaurechtsvertrag geregelt.

Erbbaurechte konnen vererbt, verkauft oder
aufgeteilt werden. Fiir einen Verkauf oder eine
Aufteilung bedarf es die Einwilligung des Erbbau-
rechtsgebers, soweit dies im Erbbaurechtsvertrag
festgelegt ist.
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1 Eigentum

Erbbaurechtsnehmer
besitzt die Gebdude

__________—-h- Erbbaurechtsgeber
bleibt Eigentimer

des Bodens

Der Erbbaurechtsnehmer besitzt die Gebaude fur
die Dauer des Erbbaurechts mit allen Rechten und
Pflichten des Eigentums. Das Erbbaurecht ist ein
seigentumsgleiches Recht®, das im Grundbuch
eingetragen wird. Der Erbbaurechtsgeber bleibt
Eigentiimer des Bodens jedoch ohne das Recht, das
Grundstiick zu bewirtschaften.

Fiir die Nutzung des Bodens zahlt der Erbbau-
rechtsnehmer einen jahrlichen Erbbaurechtszins
an den Erbbaurechtsgeber. Die Zinshohe ist frei
verhandelbar. Sie betragt in der Regel zwischen 3
und 6,5 % des Bodenwertes, kann aber auch anders
bemessen werden. Der Erbbaurechtszins wird fiir
die Dauer des Erbbaurechts gezahlt und mit einer
Wertsicherungsklausel abgeschlossen, um den
Geldwert gegen Inflation abzusichern.
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3 3 Bestand

Steht auf dem Grundstiick ein Gebaude, so wird
dessen Wert vor Vertragsabschuss ermittelt und
vom Erbbaurechtsnehmer gekauft.

3b Neubau

Einen Neubau auf dem Grundstiick oder die Sa-
nierung der Bestandsgebaude verantwortet und
finanziert alleine der Erbbaurechtsnehmer.
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das Erbbaurecht

Da das Erbbaurecht die Bewirtschaftung des
Grundstiicks und der Gebaude beinhaltet, hat es
einen Wert, der beliehen werden kann. Flir Neubau
oder Sanierung kann auf das Erbbaurecht eine
Grundschuld aufgenommen, die im Erbbaurechts-
grundbuch eingetragen wird. In der Regel ist die
Zustimmung des Erbbaurechtsgebers erforderlich,
die Details regelt der Erbbaurechtsvertrag.

Erbbaurechte werden in der Regel fiir 99 Jahre
abgeschlossen. Die Dauer ist frei verhandelbar, kiir-
zere Erbbaurechte als 30 Jahre sind aufgrund der
baulichen Investitionen in der Regel nicht sinnvoll.
Erbbaurechtsverlangerungen kénnen jederzeit
verhandelt werden.
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6. Heimfall

ﬁ < ﬂhmf‘/ for Gebaucke

Nach Ablauf des Erbbaurechts oder bei vorzeitigem
Ende in dem Fall, dass Erbbaurechtszinsen nicht
gezahlt wurden, VertragsverstoRRe vorliegen oder
der Erbbaurechtsnehmer insolvent geht, erlischt
das Erbbaurecht und die Gebaude fallen zuriick ins
Eigentum des Erbbaurechtsgebers. Der aktuelle
Wert der Gebaude muss ermittelt werden und der
Erbbaurechtsgeber zahlt den im Erbbaurechtsver-
trag festgelegten Anteil an den Erbbaurechtsneh-
mer aus.






Die Vorteile des
Erbbaurechts

Das Erbbaurecht ist kein ,,Eigentum zweiter Klasse“
sondern ein partnerschaftlicher Vertrag.
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niederschwelliger Zugang

Das Erbbaurecht ist eine Moglichkeit, ausgren-
zende Folgen von Grundstiicksspekulation zu
mindern und die Vielfalt und Verstetigung von
gemeinwohlorientierten Projekten in Stadt und
Land langfristig zu férdern.

Im Gegensatz zum Erwerb eines Grundstticks
entfallt beim Erbbaurecht der Kauf des Bodens
zugunsten einer jahrlichen Zinszahlung. Projek-
te werden zu Beginn, wenn Investitionen in die
Gebaude besonders hoch sind, entlastet. Das er-
moglicht vor allem finanzschwacheren Investoren
Projekte anzuschieben, da weniger Eigenkapital
aufgebracht werden muss. Zukiinftige Zinszah-
lungen kénnen in die Unternehmenskalkulation
aufgenommen werden und aus dem laufenden
Betrieb bezahlt werden.
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Fokussierung auf die Nutzung

Erbbaurechte eignen sich besonders flir Projek-
te mit sozialer, kultureller, mietenpolitischer,
also einer am Gemeinwohl orientierten Zielset-
zung. Die Erbbaurechtsvergabe an diese zivil-
gesellschaftlichen Krdfte sichert deren Arbeit
langfristig fiir die Stadt, ermoglicht ortsbezo-
gene, soziale Entwicklungen und sorgt fiir eine
soziale Durchmischung.

Im Erbbaurechtsvertrag kénnen die Art der Nut-
zung, die Ziele fiir die Bewirtschaftung und die
baulichen Aktivitaten festgeschrieben werden.
Diese Ziele gelten verbindlich fiir den gesamten
Vertragszeitraum. Wohnen, gewerbliche, soziale
oder kulturelle Nutzungen kénnen so vor Verdran-
gung durch zukiinftige Entwicklungen geschiitzt
werden. Ausgewahlte Nutzungen sind liber einen
reduzierten Zins forderfahig.



Auf lange Sicht sind die Einnahmen durch
Verzinsung erheblich héher als die einmalige
Einnahme durch Verkauf.*

Nach Ablauf des Erbbaurechts kann der Eigen-
tiimer des Bodens liber die weitere Entwicklung
frei entscheiden und auf zuktinftige Notwen-
digkeiten reagieren, oder das bestehende Erb-
baurecht verldngern oder anpassen.

* Dieser Vorteil des Erbbaurechtgebers ist ein
Nachteil fiir den Erbbaurechtsnehmer, der

bei Verhandlung der Zinshéhe berticksichtigt
werden sollte. Beispielsweise kann vereinbart
werden, dass der Erbbaurechtszins nach Abgel-
tung des Bodenwertes auf einen niedrigeren
Satz sinkt.
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langfristiger Gestaltungsspielraum

Das Erbbaurecht wird verzinst und garantiert

dem Erbbaurechtsgeber langfristig kalkulierbare
Einnahmen. Die Verzinsung wird werterhaltend
abgeschlossen, um eine Entwertung durch Inflati-
on auszuschlieBen, und wird tber den gesamten
Vertragszeitraum gezahlt. Der Erbbaurechtsgeber
kann als Bodeneigentiimer nach Erléschen des Erb-
baurechts wieder liber das Grundstiick verfligen
und behalt langfristig Gestaltungsspielraum.






Den Boden der Spekulation entziehen und
an definierte Nutzungsziele binden.



—— ExRotaprint gGmbH

das Erbbaurecht
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Zum Beispiel ExRota pri nt

ExRotaprint hat ein Erbbaurecht
mit den Stiftungen trias (www.
stiftung-trias.de) und Edith Ma-
ryon (www.maryon.ch) abge-
schlossen. Fiir die Stadt Berlin
gab es 2007 keine Alternative zu
dem Verkauf des Grundstiicks.
Um den von uns erzielten Kauf-
preis gegen Spekulationsgewin-
ne abzusichern und unsere Ar-
beit an dem Projekt ExRotaprint
liber unseren Einfluss und Wir-
ken hinaus abzusichern, haben
wir uns entschieden ein Erbbau-
recht einzugehen.

Der 99-jdhrige Erbbaurechtsver-
trag mit den Stiftungen wurde
am 3. September 2007 unter-
zeichnet. Beide Stiftungen ar-
beiten an einem neuen Umgang
mit Grund und Boden und sind
daher ideale Partner fiir unsere
profitferne Projektentwicklung.

Uber das Erbbaurecht ist die
ExRotaprint gGmbH in einer
eigentumsgleichen Position und
verantwortet die Entwicklung
und Finanzierung des Projektes

in allen Aspekten. Einzig der
Verkauf des Geldndes ist fiir uns
und unsere Nachfolger unmog-
lich.

An die Stelle der Stiftungen
kann auch das Land Berlin selbst
oder ein landeseigener Treuhdn-
der treten, und Erbbaurechte
auf Augenhohe vergeben, um
die langfristigen stadtpoliti-
schen Ziele abzusichern, ohne
einen Ausverkauf stddtischen
Eigentums zu betreiben.
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Die hdufigsten Missverstindnisse die Rolle der
stiftungen und das Erbbaurecht betreffend:

yDie Stiftungen haben Euch das Geldnde geschenkt.®

cew . Unswurde nichts geschenkd!
{j@)\m o0 . 9

™
wAber die Stiftungen haben doch das Grundstiick gekauft.”

_ Wir haben den Kauf selbst verhandelt und danach die Stifaungen
" als Kaufer in den Kaufvertrag eingesetzt. Die Stiftungen haben
anstelle der ExRotaprint gGmbH das Gelédnde gekauft,um am
selben Tag ein ﬁj&bﬁyﬂ Erbbaurechtnﬁt&ﬂataprint abzu-

schiiefen.

wYYem gehort denn nun ExRotaprint? Euch oder den Stiftungen?

Durch das Erbbaurecht geh dren der ExRotaprint gGmbH bis ins

@Q &U% {F’ Jahr 2106 die Gebaude und damit das Recht; das gesamte
: Gelande 2u bewirtschaften. Der Boden bleibt Eigeritum der

Stiftungen.
wDie Stiftungen férdern doch ExRotaprint finanziell.“
it zahlt jahrlich einen Erbbaurechtszins andie

q ExRotapr
% &Iy . Stiftungen, der den Kaufpreis Kormplett refinanziert, Das Ist
| " eine Geschdftsbeziehung, keine Forderung.

yAber die Konditionen der Stiftungen sind besonders gut.“
Dle Stiftungen bekommen das Erbbaurecht Ja"hrffch mit 55%
AV . desKaufpreises verzinst, mindestens jedoch imerer 10% der
/ VA M Ertrdge aus der Bewirtschaftung, und dasfar99 Jahre. Die
- .Stgftung en verdienen an dem Erbbaurecht. Mit diesem Geld

schieben sie neue Frojekte an,

wWarum habt |hr die Stiftungen Uberhauptreingenommen?”
.. hichtaus finanziellen Grinden! Durch das Erbbaurecht mit den
en ist es unmqg!}cb dass das Geldnde wieder verkauft

/@’ ﬁé’h B .515 "79
/ =) wird, Dami't haben wir bei ExRotaprint die Bodenspekulation
ausgeschlosser ynd eine langfnistiqe Perspektive furdas Projekt

® geschaffen.




. mitdem Erbbaurecht hat

man immer Wwas zu erklaren ...
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