Erbbaurecht - Fiir wen es sich lohnt

Die Immobilienpreise =ind in den vergangenen Jahren fast iberall in Bayern immer
weiter gestiegen. Das betrifft vor allem auch Baugrundstiicke. Wer sich die hohen

Preize nicht leisten kann oder will, fiir den kommt vielleicht das Erbbaurecht in
Frage.

Fir Kirchen ist es ein jahrhunderteattes Geschédft. Sie besitzen viel Grund und Boden, den sie
selbst nicht nutzen, sondern langfristig verpachten. Dirfen die Pachter darauf bauen, besteht

gin sogenanntes Erbbaurecht. Auch viele Stddte und Gemeinden bieten solche
Pachtverhdltnizse an. Und mittlerweile auch private Immekilienunternehmen.

= Fum Artikel Trotz Wohnungsnot: Freistaat ldsst Immobilien in Minchen leer

Mach Angaben von "Haus und Grund Bavern” liegt der Erbbauzins oft zwischen drei und finf
Prozent des Grundstickswerts. Das heiltt, wer sich auf einen solchen Vertrag einldsst, spart
zwar die hohen Investitionskosten fir das Grundstick. Doch Jahr fir Jahr wird eine Pacht an
den Grundstickseigentimer fillig. Ob =sich das lohnt, hdngt von vielen Faktoren ab. Vor allem
wvon der Frage, zu welchen Konditionen alternativ die Finanzierung eines Baugrundsticks

maglich wére.

Keine Teilhabe an Wertsteigerungen

Als Faustformel gilt, dass in Zeiten sehr niedriger Zinsen, eher der Kauf gines Grundsticks
sinnvoll ist. Denn der Erbbauzing, der an den Grundstickseigentimer zu zahlen ist, liegt dann
oft Uber den Kosten eines Bankkredits. Nach Auskunft von "Haus und Grund Minchen” ist der
Kauf gines Baugrundsticks in der Regel auch deshalb sinnvell, weil higr die groite
Wertsteigerung zu erwarten izt. So haben in den vergangenen Jahren Grundstickseigentimer

stark von steigenden Immobilienpreizen profiiert.

Die auf den Grundsticken errichteten Gebdude verlieren dagegen mit der Zeit normalerweise an
Wert, 3o Rudolf Stirzer von "Haus und Grund Mdnchen”. Denn es nagt der Zahn der Zeit.
Abschreibung und Abnutzung =ind nicht aufzuhatten. Baugrundsticke in guten Lagen werden

dagegen langfristig eigentlich immer nur teurer.
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Auf vertragliche Details achten

Wer auf Erbbaurecht - auch Erbpacht genannt - setzt, muss rechnen und die meist
vorgefertigten Vertrige verstehen. Viele Detailz spielen eine Rolle. Zundchst geht ez um die
vereinbarte Nutzungsdauer des Grundsticks. Mit bis zu 5% Jahren iberdavert dieze hiufig die
Lebensspanne des nutzungsberechtigten Vertragspartners. Regelmifkig werden Erbbaurechte

deshalb auch vererbt oder verkauft.

Bei einem Verkauf kann zum Beispiel vertraglich geregelt 2ein, ob eine VerdulRerung nur mit oder
auch ohne Zustimmung des Grundstickseigentimers moglich ist. In vielen Fillen wird eine
Zustimmung verlangt. Denn berechtigte Zweifel an der Liguiditdt eines Kaufinteressenten,
erhohen das Risiko, dass der Erbbauzing nicht panktlich gezahlt werden kann. So etwasz wollen

Grundstickseigentimer normalerweise vermeiden.

Entschadigung oder Vertragsverlangerung

Ist das Erbbaurecht abgelaufen, kidnnen die Parteien eine Verlingerung vereinbaren. Geschieht
dies nicht, tritt der =ogenannte "Heimfall” ein. Das Erbbaurecht wird auf den

Grundstickseigentimer zurack dbertragen.

= Zum Artikel Erbbaurecht: Wiirzburger Anwohner diirfen auf Grundstiicken

bleiben

Mach Angaben von "Haus und Grund Bayern™ erhal der Erbbauberechtigte fir das Gebaude
dann eine angemessene Entschddigung, die mindestens zwei Drittel des Verkehrswertes der
Immgbilie betragen muss. Die genaue Hohe der Entechidigung wird normalerweise im
Erbbaurechtswvertrag geregelt. Ein "Heimfall” kann aber auch dann eintreten, wenn der
Erbbauzing nicht gezahlt wird, etwa im Falle giner Insohvenz des Erbbauberechtigten.

Hohe Grundstiickskosten sparen

Mach Angaben von "Haus und Grund™ ist Erbbaurecht vor allem fir diejenigen attraktiv, die
geringes Eigenkapital besitzen. Der Grundstickspreis mache hdufig 30 Prozent des
Geszamtpreises aus, den Immoebilieneigentomer finanzieren missen. In Minchen seien es sogar
biz zu 80 Prozent. Beim Erbbaurecht fallen dieze Kosten weg.

) So funktionieren Erbbaurechtsvertrage

Erbbau bedeutet: Bauen ohne eigenes Grundstiick. Ein Erbbaugeber — egal ob
Kommune, Kirche oder Privatperson — "verfeift" Bauland, das er gerade selbst nicht
bendtigt. Der Vertragspartner darf dort bawen und wohnmen — fir eine festgelegte
Dauer, meist 60 oder 99 Jahre, Dafiir zahit er an den Erbbaugeber ainen Zins, Endeat
der Vertrag, hat der Erbbaugeber wieder Anspruch auf das Grundstiick. Die
Anwohner miissen auszichen, werden allerdings fir das Haus entschadigt. Haufig
werden Erbbauvertrage jedoch verlangert — zu hoheren Zinsen. Oder der

Erbbaugeber verkault das Grundstiick an die Anwohner.



