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Vorwort
Das Erbbaurechtsgesetz resp. die Erbbaurechtsverordnung bestimmen die Rahmenbedin-

gungen von Erbbaurechtsverträgen. Diese Rahmenbedingungen sind sehr weit gefasst, sie

umfassen einen gesetzlichen (Mindest-)Inhalt und darüber hinaus einen breit angelegten

vertraglichen Regelungsspielraum, der sehr individuelle Ausgestaltungen eines Erbbau-

rechts ermöglicht. Folglich sind Erbbaurechte i.d.R. nicht pauschaliert betrachtbar, sondern

erfordern eine detaillierte Befassung mit den vertraglichen Inhalten, um eine Wertaussage

für das Erbbaurecht bzw. das Erbbaugrundstück vornehmen zu können.

Das vorliegende Buch greift wesentliche wertrelevante Regelungsinhalte von Erbbau-

rechtsverträgen auf und leitet in zahlreichen darauf beruhenden Facetten zu den Berech-

nungsvorschriften für die Wertermittlung über. Aufgrund des weit gefassten Regelungsin-

haltes von Erbbaurechten ist keine abschließende Betrachtung von Sonderfällen möglich.

Die Gestaltungs- und Auslegungsmöglichkeiten von Erbbaurechtsverträgen sowie die Pra-

xis im Umgang mit Erbbaurechten hat in über mehr als einem Jahrhundert ein breites Feld

von juristischen Entscheidungen hervorgebracht, die auch in umfangreichen Kommentie-

rungen niedergelegt sind. Für nachfolgend aufgenommene juristische Darstellungen, Ein-

schätzungen und Hinweise zu Erbbaurechten greifen die Autoren des vorliegenden Buches

daher auf Ausführungen in der juristischen Fachliteratur zurück.

Da sich Sachverständige für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken

juristischen Einschätzungen weitestgehend zu enthalten haben, ist es notwendig, nicht

standardisierbare, aber teils auch standardisierte Fallkonstellationen mit den juristischen

Entscheidungen und Kommentaren abzugleichen. Sofern bei einer konkreten Wertermitt-

lung diese Ausführungen nicht ausreichend zielführend für die konkrete Wertermittlung

im Zusammenhang mit Erbbaurechten sind, sei Sachverständigen unabdinglich empfoh-

len, sich mit der juristischen Standardliteratur zu Erbbaurechten intensiver auseinanderzu-

setzen und ggf. zusätzlich fallbezogenen juristischen Rat einzuholen.

Die vorliegenden Ausführungen zur Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrund-

stücken setzen den Schwerpunkt bei Berechnungsansätzen zum Verkehrswert nach Bau-

gesetzbuch (BauGB), ergänzen diese durch Erläuterungen zur Wertfeststellung nach dem

Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) und gemäß den Beleihungsgrundsätzen nach dem

Pfandbriefgesetz (PfandBG), jeweils einschließlich der ergänzenden Gesetze, Verordnun-

gen und Richtlinien.

Mit dem Buch möchten die Autoren das Handwerkszeug zur Erstattung von Verkehrswert-

gutachten über Erbbaurechte bzw. Erbbaugrundstücke bereitstellen. Das Buch richtet sich

jedoch nicht ausschließlich an Sachverständige bzw. die Gutachterausschüsse, die mit der

Erstattung derartiger Gutachten befasst sind. Es soll ebenfalls allen anderen Beteiligten am

Grundstücksmarkt eine Hilfe sein, vorliegende Gutachten hinsichtlich ihrer Qualität über-

prüfen zu können. Ferner kann angehenden Sachverständigen das Buch eine Grundlage

in die zukünftige Sachverständigentätigkeit und als Vorbereitung für die schriftlichen und/

oder mündlichen Prüfungen bei den bestellenden Kammern bzw. Zertifizierungsstellen

bieten. Mit Kapitel 11 werden dem Leser die Möglichkeit zur Selbstüberprüfung anhand
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Vorwort

eines Fragenkatalogs sowie Übungsaufgaben zur Ermittlung des vertraglich und gesetzlich

erzielbaren Erbbauzinses gegeben.

In erster Linie soll das Buch sehr praxisnah konzipiert sein; dabei bedarf es der Darstellung

der theoretischen Grundlagen, die jedoch eher in den Hintergrund treten.

Die redaktionelle Bearbeitung des Buchs wurde im Herbst 2019 abgeschlossen. Der Stand

der Quellenangaben (z.B. Verweise auf die Literatur) sowie der Stand der methodischen

und rechtlichen Grundlagen (u.a. ImmoWertV und WertR 06) entspricht dem aktuellen

Stand zu diesem Zeitpunkt.

Besonderer Dank gebührt unserem Kollegen Diplom-Sachverständiger (DIA) Wolfgang

Seitz, M.Sc. (Bötzingen) und Frau Dipl.-Ing. Karla Meißner (Köln) für die umfangreichen

Anregungen, Korrekturen und Ergänzungen, die insbesondere bei einer Erstauflage

äußerst wertvoll sind.

Dortmund/Köln, Herbst 2019
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(BGBl. I S. 1834)

BGB Bürgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBl. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738), zuletzt geändert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 31. Januar 2019 (BGBl. I S. 54)

BGBl. Bundesgesetzblatt

BGH Bundesgerichtshof

BGHZ Entscheidung des Bundesgerichtshofs in Zivilsachen

BRW-RL Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie – BRW-RL)
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eb-frei erschließungsbeitragsfrei
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EGBGB Einführungsgesetz zum Bürgerlichen Gesetzbuche in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. September 1994 (BGBl. I S. 2494; 1997 I S. 1061), zuletzt geän-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (BGBl. I S. 2648)

ErbbauVO Verordnung über das Erbbaurecht (ErbbauVO) vom 15. Januar 1919 (RGBl I S. 1972,
122), zuletzt geändert durch Gesetz vom 9.6.1998 (BGBl. I S. 1242)

ErbbauRG Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 403-6,
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Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBl. I S. 3719)

EW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie – EW-RL)

gem. gemäß

grds. grundsätzlich

i. Allg. im Allgemeinen

i.d.F. in der Fassung vom

i.d.R. in der Regel

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBl. I S. 639)
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i.S. im Sinn

i.S.e. im Sinn eines/einer

LG Landgericht

lzs Liegenschaftszinssatz

MFH Mehrfamilienhaus

m.W.v. mit Wirkung vom

OLG Oberlandesgericht

p.a. per anno

PfandBG Pfandbriefgesetz vom 22. Mai 2005 (BGBl. I S. 1373), zuletzt geändert durch
Artikel 24 Absatz 38 des Gesetzes vom 23. Juni 2017 (BGBl. I S. 1693)
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PrKV Preisklauselverordnung v. 23. September 1998 (BGBl. I S. 3043); aufgehoben durch
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REH Reihenendhaus

RG Reichsgericht
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RMH Reihenmittelhaus

Rn. Randnummer

RGBl. Reichsgesetzblatt

S. Seite

SW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie – SW-RL)

u.a. unter anderem

vorl. vorläufig

VPI Verbraucherpreisindex für Deutschland

VW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswert-
richtlinie – VW-RL)
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ZVG Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundes-
gesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 310-14, veröffentlichten bereinigten
Fassung, zuletzt geändert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBl. I
S. 1217)

< kleiner

> größer

≥ größer/gleich
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Variablen-Abkürzungsverzeichnis

afx,y Barwertfaktor für die Abzinsung unter Zugrundelegung des Zinssatzes x und
des Zeitraums y (in Jahren)

awmx,y Alterswertminderung unter Zugrundelegung des objektbezogenen (fiktiven) Al-
ters x (i.d.R. Gesamtnutzungsdauer abzüglich wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer) und des Gesamtzeitraums y (i.d.R. Gesamtnutzungsdauer)
Im Buch wird von einer linearen Alterswertminderung ausgegangen.

Es bedeutet beispielsweise awmgnd-rnd,gnd =
gnd-rnd

gnd
.

bk Bewirtschaftungskosten (in Prozent)

boG Zu-/Abschläge aufgrund besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale

bvV Zu-/Abschläge aufgrund besonderer vertraglicher Vereinbarungen

bwaER, bwaEG Bodenwertanteil des Erbbaurechts (ER) bzw. des Erbbaugrundstücks (EG)

bwVE Bodenwert des Volleigentums (VE), hier im Sinne von: Bodenwert des unbelas-
teten, d.h. nicht mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstücks

ezvg vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins

eza angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbelasteten Grund-
stücks (angemessener Erbbauzins)

ezs für die jeweilige Region üblicher Erbbauzinssatz (ortsüblicher Erbbauzinssatz)

ent prozentuale Höhe der Entschädigung für das Bauwerk nach Ablauf des Erbbau-
rechts (= vom Grundstückseigentümer an den Erbbauberechtigten zu entschä-
digender Anteil) in Dezimalschreibweise; der nicht zu entschädigende Anteil be-
trägt (1-ent)

fiwER bzw. fiwEG finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts (ER) bzw. des Erbbaugrundstücks
(EG) als Zwischenergebnis bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen der
finanzmathematischen Methode

gnd Gesamtnutzungsdauer

glz Gesamtlaufzeit

gwaER, gwaEG Gebäudewertanteil des Erbbaurechts (ER) bzw. des Erbbaugrundstücks (EG)

gwVE Gebäudewert des Volleigentums (VE), hier im Sinne von: Sachwert bzw. Ertrags-
wert der baulichen Anlagen des unbelasteten, d.h. nicht mit einem Erbbau-
recht belasteten Grundstücks

hkba bzw. hkaa Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ba) bzw. Herstellungskosten der
Außenanlagen und sonstigen Anlagen (aa)

jre jährlicher Reinertrag, ermittelt aus der marktüblich erzielbaren Miete nach
Abzug der Bewirtschaftungskosten

kfx,y Barwertfaktor für die Kapitalisierung

lzs Liegenschaftszinssatz

maER bzw. maEG finanzmathematischer Erbbaurechtsfaktor (ER) bzw. finanzmathematischer Erb-
baugrundstücksfaktor (EG) als Marktanpassungsfaktor im Rahmen der finanz-
mathematischen Methode

mm marktüblich erzielbare Miete p.a.
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Variablen-Abkürzungsverzeichnis

rnd Restnutzungsdauer

rlz Restlaufzeit

swba bzw. swaa Sachwert der baulichen Anlagen (ba), baulichen Außenanlagen und sonstigen
Anlagen (aa) i.S.v. Ziffer 3 SW-RL ohne Berücksichtigung einer Alterswertminde-
rung

vgwVE vorläufiger Vergleichswert des Volleigentums

vwER bzw. vwEG Verkehrswert des Erbbaurechts (ER) bzw. des Erbbaugrundstücks (EG)
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Gesetze, Verordnungen und Richtlinien
Nachfolgend sind wesentliche Gesetze, Verordnungen und Richtlinien aufgeführt, die zu

den Grundlagen der (Verkehrs-)Wertermittlung zu rechnen sind.

BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der Neufassung

vom 3.11.2017 (BGBl. I S. 3634).

Die §§ 192 bis 199 BauGB enthalten die für Gutachterausschüsse

wichtigen Bestimmungen zur Wertermittlung. Von besonderer

Bedeutung ist § 194 BauGB, der den Begriff „Verkehrswert

(Marktwert)“ definiert.

BewG Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom

1.2.1991 (BGBl. I S. 230), zuletzt geändert durch Art. 9 des Gesetzes

vom 2.11.2015 (BGBl. I S. 1834).

ErbbauRG Gesetz über das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz – ErbbauRG)

gemäß Verordnung vom 15.1.1919 (RGBl. I S. 72, ber. 122), zuletzt

geändert durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1.10.2013

(BGBl. I S. 3719) m.W.v. 9.10.2013.

PfandBG Pfandbriefgesetz vom 22.5.2005 (BGBl. I S. 1373), zuletzt geändert

durch Gesetz vom 23.6.2017 (BGBl. I S. 1693) m.W.v. 3.1.2018.

WEG Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

(Wohnungseigentumsgesetz) vom 15.3.1951 (BGBl. I S. 175, ber.

S. 209), zuletzt geändert durch Art. 4 des Gesetzes vom 5.12.2014

(BGBl. I S. 1962).

ZVG Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

(Zwangsversteigerungsgesetz) vom 20.5.1898 (RGBl. I S. 369, 713),

zuletzt geändert durch Gesetz vom 24.5.2016 (BGBl. I S. 1217).

ImmoWertV Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrs-

werte von Grundstücken (Immobilienwertermittlungsverordnung –

ImmoWertV) vom 19.5.2010 (BGBl. I S. 639).

BelWertV Verordnung über die Ermittlung des Beleihungswerts von Grund-

stücken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungs-

wertermittlungsverordnung – BelWertV) vom 12. Mai 2006 (BGBl. I

S. 1175) geändert durch Art. 1 der Verordnung vom 16. September

2009 (BGBl. I S. 3041).
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Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

WertR 06 Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)

von Grundstücken – Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 06).

Neubekanntmachung der Wertermittlungsrichtlinien (BAnz Nr. 108a

vom 10.6.2006) (Teil II derzeit noch in Kraft !!!)

BRW-RL Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten – Bodenrichtwert-

richtlinie – vom 11.1.2011 (BAnz AT 11.2.2011, Nr. 24, S. 597 ff.)

EW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts – Ertragswertrichtlinie –

vom 12.11 2015 (BAnz AT 4.12.2015 B4)

SW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts – Sachwertrichtlinie –

vom 5.9.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

VW-RL Richtlinie zur Ermittlung der Vergleichswerte und des Bodenwerts –

Vergleichswertrichtlinie – vom 20.3.2014 (BAnz AT 11.4.2014)
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1 Das Erbbaurecht
Das Erbbaurecht erlaubt es einem Berechtigten, ein eigenes Gebäude auf fremdem Grund

und Boden zu haben. Als Gegenleistung erhält der Grundstückseigentümer ein Nutzungs-

entgelt (Erbbauzins).

Trotz seines historischen Ursprungs ist das Erbbaurecht auch zur gegenwärtigen Zeit ein

aktuelles Instrument der Bodenpolitik, das – wenn auch regional unterschiedlich – durch-

aus einen hohen Stellenwert sowohl für Wohnnutzungen als auch für gewerbliche Nut-

zungen besitzt.

1.1 Historische Entwicklung des Erbbaurechts

Antike

Es ist überliefert, dass es in griechischen Städten bereits in der Frühzeit eine große Zahl von

Bauwerken gegeben hat, die von Privaten auf staatlichem Boden erbaut waren. Vogt

(1950) führt dazu aus: „Der Privatbau auf dem Eigentum der öffentlichen Hand scheint

sich demnach so wie die langfristigen Nutzungsrechte hinsichtlich des unbebauten länd-

lichen Bodens in verschiedenen Teilen der antiken Welt schon vor der römischen Herrschaft

entwickelt zu haben. Damit soll allerdings nicht behauptet werden, die antike Welt habe

auch das Erbbaurecht bereits vor der römischen Zeit gekannt.“1

Römisches Recht

Im klassischen römischen Recht bestanden bereits mit dem heutigen Erbbaurecht ver-

gleichbare Vereinbarungen, die Superfizies, die der Anschauung folgten, dass jemandem

ein Bauwerk auf dem Grundstück eines anderen gehören kann.2 Der eine hat das Eigen-

tum am Grund und Boden, der andere das Eigentum an dem darauf errichteten Bauwerk.

So wird die Superfizies zu einem Recht an fremder Sache, dessen Inhalt aber sehr weit geht

und dem Eigentum nahekommt.

Historiker gehen davon aus, dass Erbbaurechte zunächst von der öffentlichen Hand verge-

ben wurden, später aber auch Private ihr Grundeigentum zu superfiziarischen Zwecken be-

reitgestellt haben. Dabei ist anzumerken, dass der Erbbauberechtigte ein dingliches Recht

am Grundstück im klassischen Recht zunächst nicht hatte, sondern lediglich – im heutigen

Sinn – schuldrechtliche Vereinbarungen bestanden, die eine umfangreiche praktische Ver-

breitung des Superfiziarrechts im Bereich privater Grundstückseigentümer verhinderte.

Erst als der Superfiziar ein dingliches Recht erhielt, waren die grundlegenden Vorausset-

zungen für ein Erbbaurecht auf privatem Boden geschaffen.3

1 Vogt (1950), S. 12 f.
2 Näheres hierzu sowie – hier sehr verkürzt dargestellte – grundlegende Ausführungen bei Pesl (1910), S. 7 f.

Das Recht der Superfizies hatte eine lange Entwicklung durchgemacht, auf die hier nicht weiter eingegangen
wird. Siehe dazu u.a. Pesl (1910) sowie Vogt (1950).

3 Vogt (1950), S. 43.

37

E-Book – Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstücken



persönliches Dokument. Weiterverteilung, Mehrfachnutzung etc. nicht gestattet | © Reguvis Fachmedien GmbH

1 Das Erbbaurecht

Der Inhalt der Superfizies war ein unbeschränktes Benutzungsrecht des fremden Grund

und Bodens. Bereits bei dieser Rechtskonstruktion hatte der Superfiziar (im heutigen Sinn

der Erbbauberechtigte) eine jährliche Abgabe (Solarium, Pensio) an den Grundstückseigen-

tümer für die Grundstücksnutzung zu zahlen. Die auf dem Grundstück ruhenden Lasten

hatte stets der Superfiziar zu tragen. Verschlechterte sich der Boden oder ging das Ge-

bäude durch Erdbeben oder Feuer unter, so erlosch das Recht nicht, sondern das Gebäude

musste neu errichtet werden. Die Beendigung des Rechts erfolgte durch den Eintritt der

auflösenden Bedingung und Befristung, unter der das Recht verliehen war, oder durch

Aufgabe seitens des Superfiziars resp. durch Verjährung.

Mittelalterliches Recht

Zur Zeit des Stadtrechts im Mittelalter war die städtische Haus- oder Bauleihe weit verbrei-

tet, es gab zahlreichen Bauwerke auf fremdem Grund, in vielen Städten waren diese

Rechtskonstruktionen sogar die Regel. Auf dieser Grundlage wurden die im öffentlichen

Eigentum stehenden Grundstücke zu Bauzwecken an Bürger ausgegeben. Privates Eigen-

tum gab es in der frühen Zeit des deutschen Rechts nicht, zumindest nicht am Grund und

Boden.4 Kennzeichen ist, dass der Grundstückseigentümer sein Eigentum behält, einem

Dritten jedoch ein selbstständiges und umfassendes Nutzungsrecht dinglicher Natur ein-

räumt.5

Zur Einordnung ist insbesondere die Differenzierung von beweglichen und unbeweglichen

Sachen im seinerzeitigen Eigentumsrecht bedeutsam: Unbewegliche Sache war immer der

Grund und Boden, bewegliche Sache fast alles andere. Pesl (1910)6 beschreibt diese Diffe-

renzierung in einem Rechtssprichwort wie folgt: „Alles was die Fackel verzehrt, ist fah-

rende Habe.“ Er führt ferner aus, dass bis in das 14. Jahrhundert allgemein das Haus als

„fahrende Habe“ galt, als bewegliches Gut.

Das Bauwerk war seinerzeit gemäß dieser Auffassung nicht als „wesentlicher Bestandteil“

des Grund und Bodens einzuordnen, auf dem es stand. Eine Ursache für diese von dem

heutigen Recht abweichende Auffassung ist darin zu sehen, dass das Bauwerk regelmäßig

aus einfachsten Materialien, meist aus Holz, hergestellt und somit schnell vergänglich war

oder auch vergleichsweise einfach an einen anderen Ort verbracht werden konnte. Die

Verbindung mit dem Grund und Boden galt daher nicht als „fest“.

In vielen Urkunden, die sich seinerzeit auf Kauf, Tausch oder Schenkung eines Grundstücks

bezogen, wurde gemäß Pesl besonders vermerkt, ob auch die auf dem Grundstück aufste-

henden Gebäude mit übertragen werden sollten oder nicht. Weil das Bauwerk als „beweg-

liche Sache“ galt, blieb es stets im Eigentum seines Eigentümers, unabhängig davon, ob

es zu Recht oder Unrecht auf fremdem Grund errichtet worden war. Der Eigentümer des

Grund und Bodens konnte die Beseitigung des Bauwerks fordern, wenn es zu Unrecht auf

seinem Grund errichtet war oder wenn die Voraussetzungen, unter denen es entstanden

war, nicht mehr vorlagen.

4 Pesl (1910), S. 15.
5 Geißel (1992), S. 22.
6 Pesl (1910), S. 17.
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1.1 Historische Entwicklung des Erbbaurechts

Superfiziarisch wurden später meist kleinere Baulichkeiten und Hütten in nächster Nähe

errichtet oder unmittelbar an eine Kirche oder Wallfahrtskapelle angebaut, der Boden blieb

allerdings im Eigentum der Kirche. Häufig dienten diese Bauten dem Verkauf von Devotio-

nalien und Esswaren. Vergleichbare Bauwerke sind auch heute noch in historischen Innen-

städten, z.B. in Würzburg, vorzufinden.

Preußisches Recht

Im Preußischen Landrecht (Teil I, Titel XXII, §§ 243–246) waren bereits Rechte verankert,

die dem heutigen Erbbaurecht nahekommen. Es gab bereits ein dingliches, veräußerliches

und vererbliches Recht an fremdem Grund und Boden, dort auf oder unter der Oberfläche

ein Bauwerk, Bäume und Holzungen zu haben. Der Superfiziar konnte sein Recht für die

Dauer mit Servituten und anderen Rechten belasten.7

BGB-Recht sowie ErbbauVO/ErbbauRG

Die Verfasser des Bürgerlichen Gesetzbuches (BGB) führten im Jahr 1896 mit den Paragra-

phen 1012 bis 1017 BGB das Erbbaurecht im heutigen Sinn ein (w Anlage 1). Das Bürger-

liche Gesetzbuch trat am 1.1.1900 in Kraft. Die Legaldefinition des BGB-Erbbaurechts

(§ 1012 BGB) entspricht dem heute geltenden § 1 Abs. 1 ErbbauRG. Das BGB-Erbbaurecht

ist als Benutzungsrecht des Grund und Bodens konzipiert, das das „Haben“ eines Bau-

werks auf oder unter der Oberfläche eines Grundstücks zum Inhalt hat. Im Gegensatz zu

seinerzeitigen Rechten ist das Haben von Bäumen und Pflanzen als alleiniger Inhalt des Erb-

baurechts heute ausgeschlossen.

Die Situation nach Einführung des BGB-Erbbaurechts beschreibt Pesl (1910)8 wie folgt:

„Bisher sind schon zahlreiche Erbbauverträge geschlossen worden; aber die Mehrzahl der

Verträge zeigen Ängstlichkeit und Unsicherheit, was bei der Neuheit des Institutes nicht zu

verwundern ist; zum Teil trugen die zahlreichen Streitfragen hierzu bei, die von juristischen

Schriftstellern sehr verschieden gelöst wurden, wenn auch nun nach bald einem Jahrzehnt

nach der Einführung des Erbbaurechts eine gewisse Ruhe und Sicherheit eingetreten ist;

das wird noch mehr der Fall sein, wenn die Gesetzgebung einige Fragen noch regelt …“

Die dementsprechend erweiterte und weitaus umfangreichere Grundlage des Erbbau-

rechts wurde durch die „Verordnung über das Erbbaurecht“ (ErbbauVO) vom 15.1.1919,9

die am 22.1.1919 in Kraft trat, geschaffen. Die ErbbauVO gilt für alle nach dem 22.1.1919

bestellten Erbbaurechte. Für die bereits vor dem Inkrafttreten der ErbbauVO begründeten

Erbbaurechte sind gemäß dem heutigen § 38 ErbbauRG die §§ 1012 bis 1017 BGB weiter-

hin maßgebend.

Von den Änderungen der ErbbauVO ist für die Wertermittlung die Einführung des § 9a Erb-

bauVO10 durch Gesetz vom 8.1.1974 von besonderer Bedeutung, da dort u.a. die zeitliche

und inhaltliche Anpassung des Erbbauzinses für wohnungswirtschaftliche Objekte gere-

7 Pesl (1910), S. 35.
8 Pesl (1910), S. 59.
9 RGBl. 1919 S 72.

10 BGBl. I 1974 S. 41.
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1 Das Erbbaurecht

gelt wird. Im Jahr 2007 wurde die Erbbaurechtsverordnung (ErbbauVO) umbenannt zum

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG).

1.2 Aktuelle Rechtsgrundlage

Das Erbbaurecht ist seit dem 30.11.2007 im „Gesetz über das Erbbaurecht (Erbbaurechts-

gesetz – ErbbauRG)“11 geregelt (w Anlage 2).

Bis zu diesem Zeitpunkt galt die „Verordnung über das Erbbaurecht vom 15.1.1919“.

Die Umbenennung der „Verordnung über das Erbbaurecht“ (ErbbauVO) in das „Gesetz

über das Erbbaurecht“ (ErbbauRG) hat allerdings lediglich eine klarstellende begriffliche

Bedeutung, ohne dass jedoch eine inhaltliche Änderung damit einherging, denn § 35 der

Erbbaurechtsverordnung i.d.F. vom 15.1.1919 führte bereits aus: „Diese Verordnung hat

Gesetzeskraft12 und tritt am Tage der Verkündung in Kraft. Gleichzeitig treten die §§ 1012

bis 1017 des Bürgerlichen Gesetzbuchs und § 7 der Grundbuchordnung außer Kraft.“

Glaß/Scheidt (1919)13 geben folgende Erläuterung zur seinerzeitigen Bezeichnung: „Die

Verordnung über das Erbbaurecht ist in Nr. 14 des Reichsgesetzblatts Jahrgang 1919 zum

Abdruck gebracht (RGBl. S. 72 ff.). Die Nummer des Reichsgesetzblatts ist am 22. Januar

1919 zu Berlin ausgegeben. Mit diesem Tage ist die Verordnung also in Kraft getreten. Die

Verordnung ist von der Reichsregierung erlassen worden, da zur Zeit ihres Erlasses ver-

fassungsgebende Organe nicht vorhanden waren. In dem von der verfassungsgebenden

deutschen Nationalversammlung mit Zustimmung des Staatenausschusses verkünde-

ten Übergangsgesetze vom 4. März 1919 wird bestimmt, dass alle von der Reichsregie-

rung bisher erlassenen und verkündeten Verordnungen grundsätzlich in Kraft bleiben sol-

len …“

Inhaltliche Veränderungen wurden durch die Änderung der Bezeichnung der „Erbbau-

rechtsverordnung“ in „Erbbaurechtsgesetz“ mittels des „Zweiten Gesetzes über die Berei-

nigung von Bundesrecht im Zuständigkeitsbereich des Bundesministeriums der Justiz

(2. BMJBBG)“ im Jahr 2007 nicht eingeführt.

1.3 Bedeutung des Erbbaurechts heute

Erbbaurechtsgeber/Erbbaurechtsnehmer

Anwendung findet das Erbbaurecht auf der Ausgeberseite (Erbbaurechtsgeber) insbeson-

dere bei Bund, Land, Kommunen, kirchlichen Einrichtungen, Stiftungen, Landwirten und

anderen privaten Grundeigentümern, die damit bezwecken, das Eigentum am Grund und

Boden langfristig zu bewahren und trotzdem eine Bodenrente zu erzielen. Teilweise dürfen

11 Gesetz über das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz – ErbbauRG) gemäß Verordnung vom 15.1.1919 (RGBl. I
S. 72, ber. 122) zuletzt geändert durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1.10.2013 (BGBl. I S. 3719)
m.W.v. 9.10.2013.

12 Im Sinn von „Gesetzesrang“.
13 Glaß/Scheidt (1919), S. 196.
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1.3 Bedeutung des Erbbaurechts heute

die Erbbaurechtsausgeber auch den Grund und Boden aus juristischen Gründen nicht ver-

äußern, sodass sich die Begründung von Erbbaurechten insofern anbietet.

Auf der Seite der Erbbauberechtigten (Erbbaurechtsnehmer) dient es nicht nur dazu, etwa

einen günstigeren Einstieg in den Bau von Eigenheimen oder von anderen Siedlungsmaß-

nahmen dadurch zu erreichen, dass der Grund und Boden durch den Gebäudeeigentümer

nicht erworben werden muss. Auf der anderen Seite ist auch ein Nachfrageüberhang nach

Grundstücken für den individuellen Wohnungsbau insbesondere in Ballungsgebieten zu

beobachten. Grundstückseigentümer reagieren hierauf zunehmend mit der Vergabe von

Erbbaurechten. Gleichwohl finden sich Erbbaurechte auch in anderen als wohnungswirt-

schaftlichen Bereichen wie bei Gewerbe- und Industrieunternehmen, Stadien, Hafenanla-

gen, Konzertsälen oder auch für ganze Stadtviertel. Der Deutsche Erbbaurechtsverband14

benennt als „prominente“ Erbbaurechte u.a. die Allianzarena in München, die Mercedes-

Benz-Arena in Stuttgart, die Horner Rennbahn, das Tennisstadion am Rothen Baum und

die Altonaer Fischauktionshalle sowie den Airport „Helmut Schmidt“ in Hamburg, das

Schloss Herrenhausen in Hannover, den Jade-Weser-Port in Wilhelmshaven, den Spreepark

in Berlin und den Europaturm in Frankfurt.

Aktualität des Erbbaurechts

Aktuelle statistische Erhebungen zur Bedeutung und Verbreitung des Teilmarkts der Erb-

baurechte und Erbbaugrundstücke auf dem gesamten deutschen Grundstücksmarkt lie-

gen nicht vor. Verschiedene Teilstudien vermitteln ein grobes Abbild vom Markt der Erb-

baugrundstücke und -rechte in Deutschland. Beispielhaft sind nachstehende Studien zu

nennen:

1. Studie des Deutschen Erbbaurechtsverbands e.V. (2017)15

Gegenstand der Untersuchung aus dem Jahr 2017 waren ca. 90.000 Erbbaurechte, die

von Kommunen bzw. kommunalen Unternehmen sowie privatwirtschaftlichen und kirch-

lichen Grundstückseigentümern bestellt wurden. Demnach beträgt der zahlenmäßige An-

teil an Erbbaugrundstücken am Grundbesitz der Befragten etwa 21,5 %. Nach Auswer-

tung der Erbbaurechtsverträge werden ca. 69 % der Erbbaurechte zu Wohnzwecken ge-

nutzt, ca. 18 % zu gewerblichen Zwecken und ca. 11 % zu sonstigen Zwecken (z.B.

Bebauung mit Vereinsgebäuden oder sozialen Einrichtungen wie Kindergärten).16 Gemäß

Studie sind 56 % der befragten Grundstückseigentümer zur Bestellung neuer Erbbau-

rechte bereit; weitere 24 % signalisieren immerhin eine mögliche Bereitschaft.

14 Deutscher Erbbaurechtsverband e.V., Pressemitteilung vom 20.10.2017; Burgen, Häfen, Sportarenen. Das
sind Deutschlands prominenteste Erbbaurechte.

15 Die „Studie zum Erbbaurecht“ führte das Hamburger Beratungsunternehmen Analyse & Konzepte
Beratungsgesellschaft für Wohnen, Immobilien, Stadtentwicklung mbH von Mai bis Juni 2017 im Auftrag
des Deutschen Erbbaurechtsverbands durch. Für die Studie, die als Online-Umfrage konzipiert war, wurden
600 Kommunen, kirchliche Einrichtungen und Privatpersonen angeschrieben. Die Beteiligung lag bei etwa
14,5 %, wobei hauptsächlich (zu 65 %) Kommunen bzw. kommunale Unternehmen an der Studie teilnah-
men. Weitere Informationen erhält man auf den Internetseiten des Deutschen Erbbaurechtsverbands
(www.erbbaurechtsverband.de). Besonderer Dank gilt dem Deutschen Erbbaurechtsverband für die Bereit-
stellung des Berichts vom 28.7.2017.

16 Bei den verbleibenden 2 % lagen keine Angaben vor.
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2. Umfrage bei deutschen Hypothekenbanken (2016)17

In v.Oefele/Winkler/Schlögel (2016) wird eine Befragung unter deutschen Hypothekenban-

ken aufgeführt. Demnach entfällt bei deutschen Hypothekenbanken ein Geschäftsanteil

von 3 % auf die Besicherung von Erbbaurechten.

3. Studie der Initiative Erbbaurecht (2008)18

Die Studie zur Verbreitung des Erbbaurechts wurde von Mai bis August 2008 von der Initia-

tive Erbbaurecht durchgeführt. Es wurden sämtliche Kommunen in Deutschland mit einer

Einwohnerzahl ab 25.000 befragt sowie 50 kirchliche Zentralstellen. Der Studie zufolge

lässt sich anhand von Hochrechnungen ein Bestand an Erbbaugrundstücken von etwa 5 %

der Wohnbaufläche errechnen. Etwa 91 % der 126 teilnehmenden Kommunen sind laut

Studie im Besitz von Erbbaugrundstücken. Bezüglich der Nutzung der Erbbaugrundstücke

zeigte die Studie, dass rd. 60 % der kommunalen Erbbaurechtsgrundstücke Wohnzwe-

cken dienen.

4. Studie des Bayerischen und Hessischen Ministeriums der Justiz (1970)19

Gemäß einer Untersuchung des Grundbuchwesens in Bayern und Hessen im Jahr 1970 be-

trug der Anteil der Erbbaurechte (einschließlich Wohnungs-/Teilerbbaurechte) an allen

Grundbuchblättern des jeweiligen Landes in Bayern 1,7 % und in Hessen 1,41 %. Die jähr-

liche Zunahme an Erbbaurechten wurde für Hessen mit rd. 1,5 % ermittelt.

Ein ähnliches Bild ergibt sich aus der Auswertung aktueller Grundstücksmarkt-

berichte: Im Berichtszeitraum 1.1. bis 31.12.2017 betrug der Anteil an Grundstückstrans-

aktionen im Zusammenhang mit Erbbaurechten (Erbbaurechte sowie Erbbaugrundstücke)

im Bundesland Nordrhein-Westfalen durchschnittlich etwa 3 % bis 4 % bei einer Spanne

von < 1 % bis 15 %.20 Die Situation in den anderen Bundesländern variiert21 (w Tabelle 1).

Der Grundstücksmarktbericht 2018 für die Stadt Erfurt zeigt, dass, gemessen an der Ge-

samtzahl der zur individuellen Wohnbebauung geplanten Immobilien, der Anteil des Erb-

baurechts in beiden zurückliegenden Jahren auf Werte zwischen 40 % und 50 % gestie-

gen ist, d.h., fast jeder Zweite plante sein Eigenheim auf Basis des Erbbaurechts. Im Be-

richtsjahr 2016 lag der Anteil der Neubestellungen von Erbbaurechten in der Stadt Erfurt

bei 1,9 % (2017: 0,1 %). In Nordrhein-Westfalen wurden im Jahr 2017 insgesamt 295 Erb-

baurechtsbestellungen von den Gutachterausschüssen registriert – bei 143.330 Kauffällen

entspricht dies einem Anteil von ca. 0,2 %. Der zahlenmäßige Anteil der Neubestellungen

von Erbbaurechten liegt in den anderen Bundesländern bei ≤ 0,2 % (w Tabelle 1).

17 Vgl. v.Oefele/Winkler/Schlögel (2016), § 1, Rn. 15, S. 18 f.
18 Vgl. Licher (2009). Die Initiative Erbbaurecht wurde Ende 2007 gegründet mit dem Ziel, das Erbbaurecht

und seine aktuellen Anwendungsmöglichkeiten in Deutschland bekannter zu machen. Seit Ende 2009 ist
die Internetplattform stillgelegt. Die Beteiligungsquote der Studie lag bei den Kommunen bei etwa 25 %.

19 Die Studie wird erwähnt in v.Oefele/Winkler/Schlögel (2016), § 1, Rn. 15, S. 18 f.
20 Hierbei kann es sich nur um eine grob überschlägige Schätzung handeln basierend auf der Auswertung

von 44 Grundstücksmarktberichten. In 32 Grundstücksmarktberichten wurde der Teilmarkt „Erbbaurechte/
Erbbaugrundstücke“ mit anderen Teilmärkten („Sonstige“) zusammen erfasst oder nicht vollständig erfasst.
Dies wiederum kann als Indiz für eine untergeordnete Bedeutung dieses Teilmarkts am Grundstücksmarkt
gedeutet werden.

21 An dieser Stelle gilt unser herzlicher Dank den Gutachterausschüssen in Deutschland für die unentgeltliche
Bereitstellung von Grundstücks-/Immobilienmarktberichten bzw. Auszügen hieraus.

42

E-Book – Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstücken



persönliches Dokument. Weiterverteilung, Mehrfachnutzung etc. nicht gestattet | © Reguvis Fachmedien GmbH

1.3 Bedeutung des Erbbaurechts heute

Tabelle 1: Zahlenmäßiger Anteil der Kauffälle des Teilmarkts „Erbbaurechte und

Erbbaugrundstücke“ und zahlenmäßiger Anteil der Neubestellungen von Erbbaurechten

am Grundstückstransfermarkt in Deutschland (Auswahl).

Grundlage: Grundstücksmarktberichte (bzw. Immobilienmarktberichte) der jeweiligen

Gutachterausschüsse für Grundstückswerte.

zahlenmäßiger Anteil Teilmarkt „Erbbau-

rechte und Erbbaugrundstücke“ am
Berichts- GrundstückstransfermarktBundesland/Region
jahr(e)

Anteil der registrier- Anteil der Neube-

ten Kauffälle stellungen

Baden-Württemberg

– 2017Stuttgart ca. 2 % < 0,1 %

– 2017Mannheim ca. 6 % < 0,1 %

Berlin 2017 < 1 % < 0,1 %

Brandenburg 2017 ca. 1 % ca. 0,1 %

Hamburg 2017 < 1 % < 0,1 %

Hessen

– 2017Frankfurt a.M. ca. 3 % ca. 0,2 %

– 2015Marburg < 1 % k.A.

Nordrhein-Westfalen 2017 Ø 3–4 % ca. 0,2 %

(basierend auf der

Auswertung von 44

der 76 Grundstücks-

marktberichte)

Rheinland-Pfalz 2015 < 1 % k.A.

Saarland

– 2016Regionalverband Saar- < 1 % k.A.

brücken

Sachsen

– 2017Dresden < 1 % ca. 0,1 %

– 2017Leipzig < 1 % < 0,1 %

2015– < 1 % k.A.
Sachsen-Anhalt

2016

43

E-Book – Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstücken



persönliches Dokument. Weiterverteilung, Mehrfachnutzung etc. nicht gestattet | © Reguvis Fachmedien GmbH

1 Das Erbbaurecht

zahlenmäßiger Anteil Teilmarkt „Erbbau-

rechte und Erbbaugrundstücke“ am
Berichts- GrundstückstransfermarktBundesland/Region
jahr(e)

Anteil der registrier- Anteil der Neube-

ten Kauffälle stellungen

Schleswig-Holstein

– 2017Kiel ca. 3 % ca. 0,2 %

– 2015Neumünster ca. 2 % k.A.

– 2015Kreis Rendsburg ca. 2 % k.A.

Thüringen

– 2017Erfurt ca. 50 % ca. 0,1 %

(Teilmarkt individueller (Vorjahr: 1,9 %)

Wohnungsbau)

Höhere Akzeptanz und Verbreitung des Erbbaurechts sind in Regionen mit hoher Boden-

preissteigerung zu verzeichnen und auch weiterhin zu erwarten. Das Erbbaurecht ist in

Stadtlagen attraktiver, während es auf dem Land finanziell häufig nur schwer darstellbar

ist.22

Attraktivität des Erbbaurechts bei niedrigen Kapitalmarktzinssätzen

Das Erbbaurecht wird damit beworben, dass der Erbbauberechtigte den Kaufpreis für das

Grundstück erspart und stattdessen i.d.R. ein jährliches Nutzungsentgelt (Erbbauzins) ent-

richtet. Für den Fall, dass der Erbbauzins unter dem Kapitalmarktzins liegt, ergibt sich hie-

raus ein für den Erbbauberechtigten nachvollziehbarer finanzieller Vorteil. Dieser Vorteil

nimmt jedoch in Niedrigzinsphasen ab, sodass von einer sinkenden Nachfrage auszugehen

ist. Nagel (2014) zeigt, dass selbst ein Erbbauzinssatz in Höhe des Hypothekenzinssatzes

oder gar leicht darüber dennoch einen wirtschaftlichen Vorteil für den Erbbaurechtsneh-

mer bedeuten kann. Dieser durch finanzmathematische Berechnungen ermittelte Vorteil

dürfte am Markt jedoch kaum wahrgenommen werden. Vorteilhaft ist der Erwerb eines

Erbbaurechts gegenüber dem Volleigentum in Zeiten von Niedrigzinsphasen dadurch, dass

die von Banken auf dem Hypothekenmarkt bestehenden (und teils schwer nachvollzieh-

baren) Zinsänderungen für den Erbbaurechtsnehmer irrelevant sind.

22 Vgl. Schmalgemeier (2009), 6.1.1.4, S. 7 ff.
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1.4 Zum Begriff des Erbbaurechts

1.4 Zum Begriff des Erbbaurechts

Gemäß § 1 Abs. 1 des „Erbbaurechtsgesetzes“ (ErbbauRG)

kann ein Grundstück

in der Weise belastet werden,

dass demjenigen, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt,

das veräußerliche und vererbliche Recht zusteht,

auf oder unter der Oberfläche des Grundstücks

ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht).

Das Erbbaurecht ist den grundstücksgleichen Rechten23 zuzuordnen, es kommt also im

Umgang dem Eigentum sehr nahe.

Es gestattet dem Erbbauberechtigten

• das Grundstück in Besitz24 zu nehmen,

• es ist veräußerlich und vererblich,

• es wird in einem eigenen Grundbuch25 gesichert.

Durch die Begründung eines Erbbaurechtes entsteht kein Miteigentum oder geteiltes

Eigentum, sondern ein beschränktes dingliches Recht an einem fremden Grundstück.

Erbbaurecht, nicht „Erbpacht“ !!!

Fälschlicherweise wird leider vielfach für ein Erbbaurecht der Begriff der „Erbpacht“ ge-

braucht. Bei der „Erbpacht“ handelte es sich um ein dingliches Nutzungsrecht an einem

ländlichen Grundstück, während beim Erbbaurecht das „Haben eines Bauwerks“ auf ei-

nem fremden Grundstück bestimmend ist.

Die Erbpacht war gemäß Art. 63 EGBGB nur landesrechtlich (vor allem in Mecklenburg und

Schleswig-Holstein) beschränkt zulässig. Das Kontrollratsgesetz 45 Art. X verbot sie unter

Aufhebung des Art. 63 EGBGB ganz.26

Das Erbbaurecht ist im Rahmen der Betrachtung des Grundstückseigentums als beschränk-

tes dingliches Recht an einem Grundstück einzustufen. Im Zusammenhang mit den be-

schränkten dinglichen Rechten an Grundstücken nimmt es eine zentrale Stelle ein

(w Abbildung 1).

23 Grundstücksgleiche Rechte sind beschränkte dingliche Rechte an einem Grundstück, die gesetzlich den
Grundstücken gleichgestellt sind (Palandt (2017), vor § 873 BGB).

24 § 854 BGB: Der Besitz einer Sache wird durch die Erlangung der tatsächlichen Gewalt über die Sache
erworben.

25 Nach dem WEG bestehen besondere Formen des Erbbaurechts, nämlich das Wohnungserbbaurecht und
das Teilerbbaurecht.

26 Ingenstau/Hustedt (2018), § 1, Rn. 15.
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Das Erbbaurecht als Belastung des Grundstücks

Campinge, J

Abbildung 1: Die Beschränkungen des Grundstückseigentums – Übersicht und Rechtsgrundlagen
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1.5 Inhalt des Erbbaurechts

Der weitgehend durch Vertragsfreiheit bestimmte Umfang des Erbbaurechts wird in einem

notariell zu schließenden Erbbaurechts(bestellungs)vertrag festgelegt, wobei sich lediglich

die Rahmenbedingungen aus den Regelungen des Erbbaurechtsgesetzes zu Vertragsinhal-

ten des Erbbaurechts bestimmen.

Hinsichtlich des Inhalts ist zwischen dem gesetzlichen Inhalt und dem vertraglichen Inhalt

des Erbbaurechts zu unterscheiden.

Neben den zwingenden gesetzlichen Inhalt des Erbbaurechts aus § 1 ErbbauRG können

vertragliche Inhaltsregelungen mit dinglicher Wirkung27 treten, ferner können weitere

schuldrechtliche Vereinbarungen28 getroffen werden.

1.5.1 Gesetzlicher Inhalt des Erbbaurechts

§ 1 Abs. 1 ErbbauRG bestimmt als unabdingbaren gesetzlichen Inhalt des Erbbaurechts,

dass ein Grundstück in der Weise belastet werden kann, dass demjenigen, zu dessen Guns-

ten die Belastung erfolgt, also dem Erbbauberechtigten, das veräußerliche und vererbliche

Recht zusteht, auf oder unter der Erdoberfläche ein Bauwerk „zu haben“.

Dieser Regelung liegt der juristische Grundstücksbegriff (Grundstück im Rechtssinn) zu-

grunde, mit dem ein abgegrenzter Teil der Erdoberfläche bestimmt ist, welcher im Be-

standsverzeichnis des Grundbuchs unter einer laufenden Nummer gebucht ist. Das Grund-

stück selbst verbleibt im Eigentum des Grundstückseigentümers, es wird zugunsten des

Erbbauberechtigten mit dem Erbbaurecht belastet. Das auf dem Grundstück befindliche

Bauwerk ist dann nicht mehr wesentlicher Bestandteil (§ 94 BGB) des Grundstücks, son-

dern es ist Scheinbestandteil des Grundstücks (§ 95 BGB), aber wesentlicher Bestandteil

des Erbbaurechts.

Der Begriff des Bauwerks ist nicht gleichbedeutend mit Gebäude. Beide Begriffe sind we-

der im BGB noch im ErbbauRG definiert, kommen jedoch in § 1 Abs. 1 ErbbauRG (Bau-

werk) und Abs. 3 ErbbauRG (Gebäude) zur Anwendung. Zu ihrer Bestimmung sind der all-

gemeine Sprachgebrauch und die normale Verkehrsanschauung, die mit dem technischen

Wandel auch einer Veränderung unterliegt, heranzuziehen.29

– Ein Bauwerk ist demnach eine (unbewegliche) durch Verwendung von Arbeit und (bo-

denfremdem) Material in Verbindung mit dem Erdboden hergestellte Sache.

– Ein Gebäude ist im Sinn des BGH ein Bauwerk, das durch räumliche Umfriedung Schutz

gewährt und den Eintritt von Menschen gestattet.30

Der Begriff des Bauwerks umfasst daher den Begriff des Gebäudes mit und geht über die-

sen hinaus.

27 Gemäß §§ 2–8, § 27 Abs. 1 S. 2, § 32 Abs. 1 S. 2 ErbbauRG.
28 Etwa zum Erbbauzins.
29 v.Oefele/Winkler/Schlögel (2016), § 2, Rn. 7 f.
30 v.Oefele/Winkler/Schlögel (2016), § 2, Rn. 7.
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Bauwerke befinden sich üblicherweise teils auf der Erdoberfläche (aufgehende Ge-

schosse), teils unter der Erdoberfläche, wie etwa der Keller oder das Fundament. Sofern

sich ein Bauwerk vollständig unter der Erdoberfläche befindet, z.B. eine Tiefgarage, so

kann dieses als Erbbaurecht angelegt sein, wohingegen das darüber befindliche Gebäude

(z.B. Wohngebäude) im Eigentum des Grundstückseigentümers steht. Voraussetzung ist

allerdings, dass es sich nach der Verkehrsanschauung jeweils um völlig selbstständige Ge-

bäude handelt, also solche, die jeweils eine eigene Statik, insbesondere eigene Funda-

mente, aufweisen.31

In einem solchen Fall greift die Unzulässigkeit der horizontalen Teilung eines Gebäudes (§ 1

Abs. 3 ErbbauRG) dann nicht, wenn sich zwei völlig selbstständige Bauwerke übereinander

befinden. Die vertikale Teilung eines Gebäudes ist ebenfalls unzulässig, sie wird jedoch

nach herrschender Meinung dann als zulässig erachtet, wenn sich das Erbbaurecht auf ein

selbstständiges Gebäude bezieht (eigener Zugang, eigene Ver- und Entsorgung) und eine

Trennmauer zum Nachbargebäude vorhanden ist. Befinden sich auf einem Grundstück

mehrere Gebäude, so kann sich das Erbbaurecht auf eines oder mehrere oder auf alle be-

ziehen.32

Die Beschränkung des Erbbaurechts auf einen Teil eines Gebäudes, insbesondere auf ein

Stockwerk, ist unzulässig (nicht zu verwechseln mit Wohnungs- und Teileigentum auf Erb-

baurechtsgrundlage).

Beispiele für Bauwerke sind nicht nur Gebäude (Wohnhäuser, Fabriken, Parkhäuser etc.),

sondern gemäß Rechtsprechung z.B. auch Schwebe- und Drahtseilbahnen, eine als Grab-

denkmal gemauerte Gruft (nicht einfache Gräber), Tennisplätze, Campingplätze, Golfan-

lagen, Brücken, Gleisanlagen, Hafenanlagen, Straßen, Windenergieanlagen sowie auch

Photovoltaikanlagen, soweit diese mit dem Boden fest verankert sind.33

Als gesetzlicher Inhalt ist gemäß § 1 Abs. 2 ErbbauRG geregelt, dass sich das Erbbaurecht

auch auf einen für das Bauwerk nicht erforderlichen Teil des Grundstücks erstrecken kann,

sofern das Bauwerk wirtschaftlich die Hauptsache bleibt. Gemäß Rechtsprechung ist sogar

bei einer Golfanlage das Bauwerk wirtschaftlich die Hauptsache, obgleich es in der Regel

nur einen sehr geringen Anteil der durch das Erbbaurecht belasteten Flächen einnimmt.

Weitere gesetzliche Inhalte des Erbbaurechts ergeben sich dadurch, dass

– das Erbbaurecht nur die bauliche Nutzung eines fremden Grundstücks zum Inhalt

haben kann,

– die Art des Bauwerks zu konkretisieren ist,

– das Erbbaurecht veräußerlich und vererblich ist und

– die Laufzeit des Rechts anzugeben ist.

Die begriffsnotwendigen gesetzlichen Inhalte des Erbbaurechts sind Voraussetzung zu des-

sen Entstehung. „Abweichungen von den Bestimmungen würden das Entstehen des Erb-

31 v.Oefele/Winkler/Schlögel (2016), § 1, Rn. 10.
32 Es ist also stets der „vereinbarte Ausübungsbereich“ (siehe dazu auch die nachfolgenden Ausführungen)

eines Erbbaurechts aus dem Erbbaurechtsvertrag zu analysieren.
33 Ingenstau/Hustedt (2018), S. 41, Rn. 80.
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