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SNP — Schlawien Naab Partnerschaft

Schlawien -Na ab Partnerschaft, bestehend aus rund

45 Rechtsanwalten, Notaren, Wirtschaftsprifern und
Steuerberatern, unterstitzt qualifiziert und spezialisiert
ihre Mandanten in allen Fragen des Wirtschafts- und
Steuerrechts und Ubernimmt notwendige Prozessver-
tretungen. Mit der kontinuierlichen Weiterentwicklung der
traditionellen Rechtsgebiete und der Erschlieung neu
entstehender Tatigkeitsfelder bietet Schlawien ‘Naab
eine umfassende, zukunftsgerichtete Beratung an.
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1. Erbbauvertragliche Entgeltregelungen

a) Erbbauzins (Reallast), § 9 ErbbauRG

- §9 Abs. 15atz 1 ErbbauRG:

Wird fuir die Bestellung des Erbbaurechts ein Entgelt in
wiederkehrenden Leistungen (Erbbauzins) ausbedungen,
so finden die Vorschriften des Burgerlichen Gesetzbuchs
liber die Reallasten entsprechende Anwendung.”

- §1105 Abs. 1 Satz 1 BGB:
_Ein Grundstick (bzw. Erbbaurecht) kann in der Weise
belastet werden, dass an denjenigen, zu dessen Gunsten
die Belastung erfolgt, wiederkehrende Leistungen aus

dem Grundstiick (bzw. Erbbaurecht) zu entrichten sind
(Reallast).”
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Erbauzins (Reallast)

- dinglicher Erbbauzinsanspruch

_ im Grundbuch als Belastung des Erbbaurechts einzuiragen
(Abt. Il des Erbbaurechts-Grundbuchs)

- Begunstigter: Grundstickseigentimer
_  Belasteter: Erbbaurechtsinhaber

_ Nach § 9 Abs. 3 ErbbauRG kann vereinbart werden, dass in der
Zwangsversteigerung abweichend von § 52 Abs. 1 ZVG das
Erbbauzinsrecht bestehen bleibt und der Ersteher das Erbbau-
recht nicht ,erbbauzinsfrei” erwirbt.
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Beispiel fiir Erbbauzinsregelung (mit monatlicher Falligkeit):

,Der Erbbauberechtigte hat fiir die Einrdumung des Erbbaurechts vom Tage
der Eintragung des Erbbaurechts im Grundbuch an auf die Dauer des
Erbbaurechts einen jéhrlichen Erbbauzins zu bezahlen. Der Erbbauzins ist in
zwolIf gleichen Teilbetrdgen jeweils im Voraus bis spétestens zum 3. Werktag
eines jeden Monats an den Grundstiickseigentiimer zu zahlen, erstmals an
dem auf die Eintragung des Erbbaurechts folgenden 3. Werktag des Monats.
Der jahrliche Erbbauzins pro gm betrdgt ... EUR, mithin bei einer Fldche des
Erbbaugrundstiicks von ... qm insgesamt ... EUR (in Worten: ... EUR).”
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b) Schuldrechtliches Entgelt

_ Es kann anstelle oder neben dem dinglichen Erbbauzinsanspruch
ein ,schuldrechtlicher Erbbauzins® vereinbart werden.

- Nicht eintragungsfahig im Erbbaurechts-Grundbuch
- Erbbauvertragliche Regelung ist mafigebend

. Es kénnen dinglicher Erbbauzins und schuldrechtliches Entgelt
im Vertrag kombiniert werden, z.B. in der Weise, dass fur den
Zeitraum bis zur Eintragung des Erbbaurechts im Grundbuch ein
_vorgeschaltetes® (schuldrechtliches) Nutzungsentgelt vereinbart
wird.
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Beispiel fir schuldrechtliches Entgelt:

. Vom Besitziibergang bis zur Eintragung des Erbbaurechts im Grundbuch hat
der Erbbauberechtigte an die jeweiligen Grundstiickseigentiimer ein jéhrliches

Nutzungsentgelt in Héhe des vereinbarten Erbbauzinses zu leisten.”
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2. Allgemeine Voraussetzungen der Erbbauzinsanpassungd

a) Wertsicherungsklausel

- Wertsicherungsklauseln bezwecken ,automatische” Anpas-
sung des Erbbauzinses, z.B. durch Koppelung an die
Entwicklung eines bestimmten Indexes (Verbraucherpreis-
index)

- indexbezogene Wertsicherungsklauseln sind genehmigungs-
frei (s. PreisklauselG und PrkV)
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Beispiel fur Wertsicherungsklausel im Erbbaurechtsvertrag:

_Der Erbbauzins verdndert sich nach MaBgabe der nachstehenden Vereinbarungen im gleichen prozentualen
Verhiltnis nach oben oder nach unten wie der vom Statistischen Bundesamt in Wiesbaden festgestellte
Verbraucherpreisindex (VPI) auf der jeweils aktuellen Originalbasis. Derzeit ist dies die Basis 2005 = 100 Punkte.
Ab dem ersten auf eine Indexbasisneufestsetzung folgenden Berechnungszeitpunkt wird fiir die Zukunft auf die

neue Originalbasis umbasiert.

Alle fiinf Jahre, gerechnet vom ... an, wird der Erbbauzins fiir die folgenden fiinf Jahre neu festgesetzt, jedoch nur,
wenn sich der oben genannte Preisindex um mehr als zehn Prozent gegeniiber dem Zeitpunkt der letzten
Erbbauzinsfestlegung gedndert hat. Ausdriicklich wird klargestellt, dass die Anderung der Zahlungspflicht
aufgrund dieser dinglichen Gleitklausel ab dem jeweiligen Stichtag ohne weiteres, d.h. insbesondere ohne
vorherige Aufforderung des durch die Anderung begiinstigten Teils, eintritt. Diese vorstehende Verpflichtung

zur Zahlung des Erbbauzinses wird in ihrer wertgesicherten Form als Reallast am Erbbaurecht bestellt

(§ 9 Abs 1 ErbbauRG i.V.m. § 1105 Abs 1 Satz 2 BGB).*
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b) Sonstige Anpassungsregelungen

- in Erbbaurechtsvertragen kbnnen ganz unterschiedliche
Anpassungsregelungen enthalten sein, z.B.:

- automatische (indexbezogene)
Anpassungsklauseln

- Leistungsbestimmungsklauseln
(Anpassungsverlangen des Berechtigten
erforderlich)

- Neuverhandlungsklauseln (unter bestimmten
Voraussetzungen sind Vertragsparteien zur
Verhandlungsfiihrung verpflichtet, ohne dass

das Ergebnis der Neuverhandlung vorweg
genommen wird)
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Beispiele fur sonstige Anpassungsklauseln (1):

- Leistungsbestimmungsklausel:

,,Die Vertragsparteien gehen von einem Verkehrswert von 30,00 €/ m? und von einem
jahrlichen Erbbauzins von 4 % aus. Die Parteien sind sich einig, dass der Erbbauzins
fiir die Dauer des Erbbaurechts dem steigenden oder fallenden Wert des Grundstiicks
entsprechen soll. Der Grundstiickseigentiimer ist berechtigt, aber auch verpflichtet,
den Erbbauzins zu erhéhen bzw. zu senken, mindestens alle 10 Jahre vom Tage der
Eintragung des Erbbaurechts an, wenn und soweit der zuletzt vereinbarte Erbbauzins
nicht mehr 4 % des Grundstiickswertes entspricht oder der Grundstiickswert um 25 %
im Vergleich zu dem zuletzt festgestellten Grundstiickswert gestiegen oder gefallen

ist.”

© S'N-P | Seite 14

\



., Heuschrecken kaufen Erbbaurechte — Die Fortsetzung“
Zur Durchsetzung von Anspriichen auf Erbbauzinsanpassung unter Ausschluss des § 9 a ErbbauRG

1

Beispiele fir sonstige Anpassungsklauseln (2):

- Neuverhandlungsklausel:

,Andern sich die wirtschaftlichen oder geldlichen Verhéltnisse
allgemein in dem MaRe, dass der vereinbarte Erbbauzins fiir den
Eigentiimer oder den Erbbauberechtigten nicht mehr angemessen ist, so
kann jede Partei verlangen, dass der dann angemessene Erbbauzins
neu festgesetzt wird.” (nach Schmidt, Chr.: Vertragsindividuelle Erbbau-
zinsanpassung bei Erbbaurechtsvertrdgen der Evang. Kirche von Kurhessen-
Waldeck, Dipl.-Arbeit 2006)
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3. Anpassungsveriangen am Fallbeispiel
Waisenhaus -Stiftung des 6ffR. ./. Deutsche Annington (1)

a) Erbbauzinsregelung in §§ 4, 8 Erbbaurechtsvertrag

(dinglicher) Erbbauzins von 1,50 DM / je gm jahrlich

Falligkeit vierteljahrlich / nachschissig

Anpassungsklausel i.S.e. Leistungsbestimmungsklausel

(= Anspruch auf ,anderweitige Festsetzung des Erbbauzinses®)

—» Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf ,anderweitige
Festsetzung des Erbbauzinses® (s. § 4 des Erbbaurechtsvertrags)

_» Bewilligungen und Antrage zur Grundbucheintragung (s. § 8 des

Erbbaurechtsvertrags)

44
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Anpassungsverlangen am Fallbeispiel
Waisenhaus -Stiftung des 6ffR. ./. Deutsche Annington (2)

Wortlaut der Anpassungsklausel:

... Grundlegende Verénderungen der Wihrungs- und wirtschaftlichen
Verhéltnisse, die Auswirkungen auch auf den Grundstiickswert haben,
berechtigen beide Vertragsteile, eine anderweitige Festsetzung des
Erbbauzinses zu verlangen. Kommt eine Einigung iiber die Héhe des
Erbbauzinses nicht zustande, soO entscheidet hiertiber der in Frankfurt
am Main ... gebildete Gutachterausschuf8 oder die in dem jeweiligen
Zeitpunkt bestehende &ffentliche Schéatzungsbehdrde.

Als Wertmesser dient nur der gemeine Wert des mit dem Erbbaurecht
belasteten Grundstiicks.

Der Erbbauzins betragt 4 % dieses Wertes. ...”
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Anpassungsverlangen am Fallbeispiel
\Waisenhaus -Stiftung des 6ffR. /. Deutsche Annington (3)

b) Verfahrensgang

- Anpassungsverlangen des Eigentiimers aufgrund

der Veranderung der wirtschaftlichen Verhaltnisse in
Héhe von 18,00 €/ gm ab 01.04.2008 (20.03.2008)

- Ablehnung des Erbbauberechtigten unter Hinweis
auf § 9 a ErbbauRG
- Bodenwertgutachten des Gutachterausschusses vom

25.09.2008 (415,00 €/gm = 16,60 €/gm Erbbauzins
jahrlich gegentber derzeit 2,27 €/gm und Jahr)

- Ablehnung des Erbbauberechtigten
Klageeinreichung am 30.10.2008
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Anpassungsverlangen am Fallbeispiel
Waisenhaus -Stiftung des 6ffR. /. Deutsche Annington (4)

c) Anpassungsverlangen

- Veranderung der wirtschaftlichen Verhiltnisse, die sich auf das
Grundstuck auswirken, von 2,27 €/qm auf 16,60 €/gm jahrlich

_ keine Einigung der Parteien

_ Neufestsetzung des Grundstlickswertes durch Gutachterausschuss
(s. Wertgutachten vom 25.09.2008) nach Formel in § 4 des Erbbau-
rechtsvertrags:

415,00 €/gm x4 = 16,60/gm jahrlich
100
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Anpassungsverlangen am Fallbeispiel
Waisenhaus -Stiftung des 6ffR. ./. Deutsche Annington (5)

d) Einwanddes §9a ErbbauRG

_ Erbbaurechtsnehmer wendet gegen das Anpassungsverlangen
des Eigentlimers ein:

Unbilligkeit der Erhéhung i.S.v. § 9 a Abs. 1 ErbbauRG, insbes.

e wenn und soweit die nach der vereinbarten Bemessungs-
grundliage zu errechnende Erhéhung Uber die seit Ver-

tragsabschluss eingetretene Anderung der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhaltnisse hinausgeht (s. Satz 2);

e Anderungen der Grundstickswertverhaltnisse bleiben
auBer Betracht (s. Satz 3).
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Anpassungsverlangen am Fallbeispiel
Waisenhaus -Stiftung des 6ffR. ./. Deutsche Annington (6)

e) Ausschluss des § 9 a ErbbauRG (1)

- Teleologische Auslegung:

Vorschrift dient sozialpolitischem Ziel, wirtschaftlich schwachere
Erbbauberechtigte vor einer fur sie untragbaren Erh6hung des
Erbbauzinses zu schiitzen, die sich aus einem starken Anstieg
der Grundstiickspreise und einer entsprechend gestalteten An-
passungsklausel ergeben kann (s. v. Oefele, in: MinchKomm,
BGB, 4. Aufl. 2004, § 9 a ErbbauVO, Rdnr. 1).
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Anpassungsverlangen am Fallbeispiel
Waisenhaus -Stiftung des 6ffR. ./. Deutsche Annington (7)

Ausschluss des § 9 a ErbbauRG (2)

. Historische Auslegung (,Wille des Gesetzgebers®):

In der Begriindung zum Gesetzesentwurf der Bundesregierung ,Entwurf eines
Gesetzes zur Anderung der Verordnung tber das Erbbaurecht® (BT-Drucksache
7/118) heifdt es:

_Die Anhebungen kénnen ein AusmaR erreichen, das fiir die Erbbau-
berechtigten bei Abschluss des Erbbaurechtsvertrags nicht voraus-

sehbar war und das sie in wirtschaftliche Schwierigkeiten bringt.”

(Unterstreichung des Verfassers)
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Anpassungsverlangen am Fallbeispiel
Waisenhaus -Stiftung des 6ffR. ./. Deutsche Annington (8)

Ausschluss des § 9 a ErbbauRG (3)

- Historische Auslegung (,Wille des Gesetzgebers®):

In dem Bericht und Antrag des Rechtsausschusses (6. Ausschuss) zu dem
von der Bundesregierung eingebrachten Entwurf eines Gesetzes zur Anderung
der Verordnung iiber das Erbbaurecht-Drucks. 7/118 (Drucksache 7/1285) heifdt

es weiter:

_Vor allem das starke Ansteigen der Grundstiickspreise fiihrte fiir einen
groBlen Teil der Erbbauberechtigten, deren Vertrédge eine Anpassung
entsprechend der Wertédnderung des Grundstiicks vorsehen, zu einer sehr
pelastenden Anhebung der Erbbauzinsen. Dies gilt in erster Linie fiir
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Anpassungsverlangen am Fallbeispiel
Waisenhaus -Stiftung des 6ffR. ./. Deutsche Annington (9)

Ausschluss des § 9 a ErbbauRG (4)
- Historische Auslegung (,Wille des Gesetzgebers”) — Forts:

Erbbaurechte, die der Errichtung von Wohngebduden dienen. Bei diesen

Erbbauberechtigten handelt es sich zumeist um einen Bevélkerungskreis,

fiir den die auBerordentlichen Anhebungen der Erbbauzinsen infolge der

Grundstiickspreisentwicklung finanziell schwer tragbar sind. Diesen nicht

vorhersehbaren Belastungen muss daher, soweit sie unbillig sind, vom

Gesetzgeber entgegengewirkt werden. Das Einschreiten des Gesetzgebers

soll auch verhindern, dass das Ziel des weit verstreuten Wohnungseigen-

tums und der vor allem im Wohnungsbau zu verwirklichende soziale

Gedanke Schaden leide.” (Unterstreichung des Verfassers)
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Anpassungsverlangen am Fallbeispiel
Waisenhaus -Stiftung des 6ffR. ./. Deutsche Annington (10)

Ausschluss des § 9 a ErbbauRG (9)

- Historische Auslegung (,Wille des Gesetzgebers®) — Forts:

Der Gedanke, dass § 9 a Abs. 1 Satz 3 ErbbauRG nicht dem Schutz des
gewerblichen Erbbaurechtsnehmers dienen soll, findet seine Bestétigung
darin, dass das Gesetz nach dem Willen des Gesetzgebers auf Erbbau-
rechte im Zusammenhang mit gewerblich genutzten Grundstiicken

ausdriicklich nicht anwendbar sein soll.

© S-N-P | Seite 25

l



,,Heuschrecken kaufen Erbbaurechte — Die Fortsetzung“
Zur Durchsetzung von Anspriichen auf Erbbauzinsanpassung unter Ausschluss des § 9 a ErbbauRG

{0

Anpassungsverlangen am Fallbeispiel
Waisenhaus -Stiftung des 6ffR. ./. Deutsche Annington (11)
Ausschluss des § 9 a ErbbauRG (6)

- Historische Auslegung (,Wille des Gesetzgebers®) — Forts:

So ist in der Begriindung zum Gesetzesentwurf der Bundesregierung ,Entwurf
eines Gesetzes zur Anderung der Verordnung tber das Erbbaurecht” (BT-
Drucksache 7/118) und im Bericht und Antrag des Rechtsausschusses (6.
Ausschuss) zu dem von der Bundesregierung eingebrachten Entwurf eines
Gesetzes zur Anderung der Verordnung Uiber das Erbbaurecht-Drucks. 7/118-
(BT-Drucksache 7/1285) ausgefiihrt:

Gewerbliche Grundstiicke sollen nicht einbezogen werden, weil

»
demjenigen, der ein Erbbaurecht zu gewerblichen Zwecken erwirbt,
eher zuzumuten ist, das mit den Anpassungsklauseln verbundene
Risiko zu fragen.”

-> Gewinnerzielungsabsicht
© S'N-P | Seite 26
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4. Fazit

————

Einwande des Erbbaurechtsnehmers gem. § 9 a Abs. 1 ErbbauRG
gegen ein Anpassungsverlangen greifen nicht durch, wenn

= vertragliche Anpassungsklausel i.S.e. Leistungsbestim-

mungs- oder automatische (indexbezogene) Anpassungs-
klausel vorliegt und

= Erbbaurechtsnehmer ein Unternehmen ist, das sich auf
§ 9 a ErbbauRG nicht berufen kann

- wegen sozialpolitischer Zielsetzung des Gesetzes und

- bei Gewerblichkeit (Tatigkeit mit Gewinnerzielungsabsicht)
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5. Referenzen: RA Stephan J. Bultmann

a) Beratung und Vertretung

- Verschiedene grofie und gréRere
stadtische Wohnungsgesellschaften

bei der vertraglichen Gestaltung (insbes.
von Seniorenprojekten)

- mittelstdndische Wohnungsgenossen-
schaften und Projektentwickler bei
verschiedenen Wohnprojekten
(Verkaufs-/Vermietungslésungen,

Dauerwohnrechtsldsungen etc.)

- notwendige Prozessvertretungen fur
Wohnungs- und Immobilienunternehmen
sowie fiir ein Bundesland / Ministerium
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Referenzen: RA Stephan J. Bultmann (2)

b) Veréffentlichungen

[AlSenioreneinrichtungen als Gewerbeimmobilien — Entwicklungen, Konzepte,
Vertragsgestaltungen — (Krings-Heckemeier, Feddersen, Bultmann), in:

Falk u.a. (Hrsg.): Handbuch Gewerbe- und Spezialimmobilien, Kéln 2006
(S. 483-520)

[AlService-Wohnen: Vertrage auBerhalb des Anwendungsbereichs des neuen
Heimgesetzes, in: Die Wohnungswirtschaft, 5/2003, S. 75-78 (und weitere
Themen in Heften 10 und 11/2003)

[ALeidfaden Energiespar-Contracting (hrsg. von DENA im Auftrag des Bundesbau-
ministeriums, 2003/04)

ADiverse Artikel in der Berliner Zeitung zum Thema, siehe auch Website von SNP,

insbes. auch zum Themenbereich Erbbaurechte unter www.snp-online.de (Unterment
Aktuelles / Veréffentlichungen)
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»Heuschrecken kaufen Erbbaurechte — Die Fortsetzung*

Zur Durchsetzung von Anspriichen auf Erbbauzinsanpassung unter Ausschluss des § 9 a ErbbauRG

Referenzen: RA Stephan J. Bultmann (3)

c) Vortrage

Diverse Vortrége zu verschiedenen immobilien- und bankrechtlichen
Themen als Inhouse-Schulung oder externes Seminar, z.B.:

Liegenschaftsrecht / Forderungsmanagement und -beitreibung /
Klindigungsrecht

Energiespar-Contracting

Vertragsrechtliche Gestaltung von Seniorenimmobilien (z.B.
EUROFORUM)

Entschadigung von Leitungsrechten der
Versorgungsunternehmen nach § 9 GBBerG

Bankvertrags- und Kreditsicherungsrecht
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Vielen Dank fir lhre Aufmerksamkeit !

Rechtsanwalt Stephan J. Bultmann
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Frankfurt am Main Miinchen Diisseldorf Berlin Leipzig Mailand
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