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Immobiliarsachenrecht

II. Der Grundstucksbegriff
3. Erbbaurecht

a) Wesen des Erbbaurechts

Rechtsstrukturell stellt das Erbbaurecht eine besonders qualifizierte Form des
dinglichen Nutzungsrechts an einem Grundstlick dar.

Es berechtigt, dazu auf dem belasteten Grundstiick ein Bauwerk zu haben.

Anders als die im BGB geregelten beschrankten dinglichen Nutzungsrechte in Form
der Grunddienstbarkeit bzw. der beschrankt persénlichen Dienstbarkeit

- Hat das Erbbaurecht ein eigenes Grundbuchblatt
- Ist das Erbbaurecht selbstandig verauBerbar und belastbar

- unterliegt dem Eigentumsschutz entsprechend einem Grundstlick (§§985 ff.
1004 BGB).

Das mittels des Erbbaurechts gehaltene Gebaude ist nicht wesentlicher Bestandteil
des Grundsticks, § 12 ErbbauRG (Analogie zu § 95 Abs. 1 S. 2 BGB).

Das Recht ist regelmaBig zeitlich befristet, muss es aber nicht sein.
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II. Der Grundstiicksbegriff
3. Erbbaurecht

b) Anwendung des Grundstlicksrechts

§ 11 ErbbauRG bestimmt fur das Erbbaurecht die Anwendung des
Grundstlcksrechts mit Ausnahme der Bestimmungen zur Auflassung, des
Eigentimeraufgebots und des Aneignungsrechts des Fiskus.

Begriindet wird das Erbbaurecht damit durch Bestellung nach § 873 BGB.

Der schuldrechtliche Vertrag zur Bestellung des Erbbaurechts bedarf ebenso wie
ein Vertrag Uber dessen VerauBerung der Form des § 311b Abs. 1 BGB.

Belastet wird das Erbbaurecht selbst wiederum durch Einigung und Eintragung
nach § 873 Abs. 1 BGB.
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II. Der Grundstucksbegriff
3. Erbbaurecht

c) Der Erbbauzins

RegelmaBige vertragliche Gegenleistung flr die Bestellung des Erbbaurechts ist der
Erbbauzins. Eine gesetzliche Verpflichtung zu Vereinbarung des Zinses besteht
allerdings nicht. In Betracht kommt auch die unentgeltliche Bestellung oder die
Zahlung eines Einmalbetrages.

Wird ein solcher Zins vereinbart, dann richtet sich dieser nach den gesetzlichen
Bestimmungen der Reallast, §9 ErbbauRG ivM §§ 1105ff. BGB.

Er kann nach § 9 Abs. 3 ErbbauRG versteigerungsfest vereinbart werden mit der
Konsequenz, dass dieser entsprechend § 52 ZVG auch bei Versteigerung aus einem
vorrangigen recht bestehe bleibt.

Im Grundsatz ist auch jede dinglich bestimmte Wertsicherungsvereinbarung, die
auch fir die Reallast zulassig ist, moéglicher Inhalt des Erbbauzinses. Grenzen
bestehen nur bei Wohnraum nach § 9a ErbbauRG.
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II. Der Grundstiicksbegriff
3. Erbbaurecht

d) Vertraglicher Inhalt des Erbbaurechts

§ 2 bestimmt den vertraglichen Inhalt des Erbbaurechts, der durch dessen
Vereinbarung aber zum dinglichen Inhalt des Rechts selbst wird — und damit eben
auch gegeniber Sonderrechtsnachfolgern gilt.

$ 2 ErbbauRG

Zum Inhalt des Erbbaurechts gehdren auch Vereinbarungen des Grundstiickseigentiimers und des Erbbauberechtigten
tiber:

1.die Errichtung, die Instandhaltung und die Verwendung des Bauwerks,
2.die Versicherung des Bauwerks und seinen Wiederaufbau im Falle der Zerstorung;
3.die Tragung der dffentlichen und privatrechtlichen Lasten und Abgaben,

4.eine Verpflichtung des Erbbauberechtigten, das Erbbaurecht beim Eintreten bestimmter Voraussetzungen auf den
Grundstiickseigentiimer zu iibertragen (Heimfall);

5.eine Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Zahlung von Vertragsstrafen;

6.die Einrdumung eines Vorrechts fiir den Erbbauberechtigten auf Erneuerung des Erbbaurechts nach dessen Ablauf;

7.eine Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers, das Grundstiick an den jeweiligen Erbbauberechtigten zu verkaufen.
Wie die schuldrechtliche Pflicht aus der Reallast sind diese Verpflichtungen gegen
den jeweiligen Erbbauberechtigten durchsetzbar, ohne dass allerdings eine
dingliche Haftung des Grundstiicks bestiinde.
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II. Der Grundstucksbegriff
3. Erbbaurecht

d) Vertraglicher Inhalt des Erbbaurechts

Der Heimfall
Vereinbart werden kann, dass bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen das
Erbbaurecht an den Grundstickseigentimer rickzulibertragen ist. Die Auslibung
hat nach zutreffender hM Wirkung auch gegeniber einem Sonderrechtsnachfolger
im Erbbaurecht.

Das Recht unterliegt bestimmten Einschrankungen, bspw. § 9 Abs. 4
(Zahlungsverzug).

Bei Auslibung ist das Gebdaude dem Erbbauberechtigten zu entschadigen, § 32 Abs.
1 ErbbauRG, wortlber allerdings in den grenzen des Abs. 2 vertragliche
Vereinbarungen madglich sind.

Zu beachten ist ferner der Fortbestand von dinglichen rechten am Erbbaurecht und
die eventuelle persdnliche Haftungsibernahme nach § 33 Abs. 2 ErbbauRG.
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II. Der Grundstiicksbegriff
3. Erbbaurecht

e) Beendigung des Erbbaurechts

Das Erbbaurecht endet anders als die beschrankt persénliche Dienstbarkeit nicht
durch den Tod des Berechtigten. Es kann nicht auflésend bedingt bestellt (und
auch nicht Gbertragen) werden, § 1 Abs. 4 ErbbauRG. Das Ende mit dem Tod des
Berechtigten ist nicht mdéglicher Beendigungsinhalt (trotz Befristungscharakter)

Zwei Arten der Beendigung bestehen:
- Zeitablauf
- Aufhebungsvereinbarung

Die §§ 27 ff. ErbbauRG regeln dazu

- Die Entschadigungspflicht flir das Bauwerk, § 27

- Die Haftung des Grundstiicks flir die Entschadigung, § 28

- Die Rechte an der Entschadigung, § 29

- Das Schicksal von Miet- und Pachtvertragen, § 30 (analog § 1056 BGB)
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Gliederung der Vorlesung

II1. Das Grundbuch

1. Bedeutung und Notwendigkeit

2. Aufbau

3. Das Eintragungsverfahren
a) Antragsgrundsatz
b) Die Bedeutung der Eintragungsbewilligung
c¢) Eintragungsbewilligung und Einigung
d) Voreintragungsgrundsatz
¢) Formalerfordernisse
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III. Das Grundbuch
1. Bedeutung und Notwendigkeit

Fall:

Grundstlickseigentimer E ist verstorben und hat ein notarielles Testament
hinterlassen, nach dem sein Sohn S Alleinerbe ist. S erwirkt seine Eintragung als
neuer Eigentimer im Grundbuch und verkauft und Ubereignet das Grundstiick an
den Bautrager B, der darauf ein Mehrfamilienhaus errichtet. Nach Fertigstellung
des Bauvorhabens wird ein jingeres Testament des E aufgefunden, nach dem die
Kirchengemeinde St. Laurentius Alleinerbe ist.

Muss B um seine Investition flirchten?

B hat das Grundstlick von jemandem erworben, der nicht Eigentimer war. S war
eben nur als Eigentiimer im Grundbuch ausgewiesen, mangels Erbenstellung hat er
das Eigentum selbst aber nie erworben.

Das Grundbuch hat hier mehrere Funktionen:

- Es soll den Eigentimer ausweisen und die Auskunft (ber die Belastungen
verschaffen.

- Es ist der Rechtsscheinstrager fir die Méglichkeit des gutglaubigen Erwerbs.
- Es ist Grundlage des Publizitatsvorgangs beim Erwerb.

6. Juni 2013 Notar Dr. Christian Kesseler

Immobiliarsachenrecht

III. Das Grundbuch
2. Aufbau

a) Strukturell
Entsprechend seiner Funktion, Auskunft Gber den Eigentiimer und die Belastungen
eines Grundstlicks zu verschaffen, ist das Grundbuch aufgebaut:

- Im Bestandsverzeichnis sind die jeweiligen Grundstiicke des Grundbuchs
verbucht.

- Abt. I weist den Eigentimer bzw. Erbbauberechtigten aus.
- Abt. II enthalt alle Belastungen, des Grundstiicks, sowie alle Vermerke, die
nicht in einer der anderen Abteilungen zu verzeichnen sind.

- Abt. III enthalt die Grundpfandrechte und die diese Rechte betreffenden
Vermerke.

Zu jeder Abteilung besteht eine Veranderungsspalte. Da das Grundbuch neben
dem aktuellen Rechtszustand auch die historische Entwicklung eines Rechts
darstellen soll, ist aus der Verdnderungsspalte zu erkennen, welche Anderungen
ein recht bis hin zu dessen Léschung erfahren hat.
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III. Das Grundbuch
2. Aufbau

Das Bestandsverzeichnis
weist das jeweils betroffene Grundstlick aus nach Gemarkung, Flur und Flurstick.

Gehdren mehrere Grundstiicke einem Eigentimer, kdnnen diese in einem Blatt
verzeichnet werden und tauchen so unter fortlaufenden Nummern im Grunduch
auf.

Armtsgericht Musterstadt Grundbuch von Musterstadt Band S Blatt 73
{(Bestandsverzeichnis)

Bezeichnung der GrundstUcke und der mit dem Figentum verbunden Rechie

Laufendes Bisherige Cemarkung Karte KatasterbUcher WArtschal und Lage Crofie
U e Lau fende (Vermessungsbesirk) [Flur Flurstuck ha - am
der Grund-| Furrmmer Lieg b Geb B
stucke der Grund
stllche - & < = -

Musterstack = 1. 20 Gebaude und 19
Frefacne
Musterstr. 15-23

In der Veranderungsspalte (Blatt 2 des Bestandsverzeichnisses) finden sich dann
historische Angaben, namentlich, aus welchem Vorblatt ein Grundstick stammt,
wohin es abgeschrieben wurde, aus welchen Flachen es entstanden ist.
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III. Das Grundbuch
2. Aufbau

Abteilung I - Eigentumer

In Abt. I des Grundbuchs wird der Eigentimer der Grundstlcke des
Bestandsverzeichnisses bzw. der Erbbauberechtigte des Erbbaurechts verzeichnet.
Da die Abt. I anders als die anderen Abteilungen keine Zuordnung zu bestimmten
Grundsticken kennt, kénnen nur Grundstlicke einheitlicher Eigentumsstruktur in
ein Blatt eingetragen werden. Ist als Eigentimer bspw. eine Erbengemeinschaft
eingetragen, kénnen nur Grundstliicke genau dieser Erbengemeinschaft, nicht aber
einer zweiten nach einem anderen Erblasser, selbst wenn diese personenidentisch
sein sollte. Eingetragen wird auch der Grund der Eintragung.

Amitsgericht Musterstadt Grundbuch von Musterstadt Band S Blatt 73
(Erste Abteilung)
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III. Das Grundbuch
2. Aufbau

Abteilung II - sonstige Eintragungen
In Abt. IT des Grundbuchs werden eingetragen (§ 10 Abs. 1 GBV):

a) alle Belastungen des Grundstlicks oder eines Anteils am Grundstlick, mit
Ausnahme von Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden,
einschlieBlich der sich auf diese Belastungen beziehenden Vormerkungen
und Widerspriiche;

b) die Beschrankung des Verfligungsrechts des Eigentiimers sowie die das
Eigentum betreffenden Vormerkungen und Widerspriiche;

c) die im Enteignungsverfahren, im Verfahren zur Klarstellung der
Rangverhaltnisse (§§ 90 bis 115 der Grundbuchordnung) und in ahnlichen
Fallen vorgesehenen, auf diese Verfahren hinweisenden
Grundbuchvermerke.

=> Alles, auBer Grundpfandrechten und diese betreffende Vormerkungen
und Widerspriche

6. Juni 2013 Notar Dr. Christian Kesseler

Immobiliarsachenrecht

III. Das Grundbuch
2. Aufbau

Abteilung ITI - sonstige Eintragungen

Eingetragene Rechte sind bspw: Dienstbarkeiten, NieBbrauch, Reallast und
Vorkaufsrecht sowie das Erbbaurecht, hinzu kommen die eigentumsbezogenen
Vormerkungen sowie diejenigen, die sich auf rechte in Abt. II beziehen.
Beschrankungen sind bspw. der Nacherbenvermerk, Testamentsvollstrecker-
Vermerk, Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungsvermerk,
Insolvenzvermerk, Sanierungs- und Umlegungsvermerk und die

Verwaltungs- und Benutzungsregelungen bei Miteigentum

Amtsgencht Musterstadt Grundbuch von Musterstadt Band S Blatt 73
(Zweite Abteillung)

Laufende
MNurmmer ces
Entagungen

Lasten und Beschrankungen

Bestandsverzeichrnis
2 3
1 1 Vormerkung sur Secherung des Anspruchs auf Uber
i

Eigenturms fir die Stadt Musterstadt eingelragen ar

2 1 Flamar hrank! rmseanbicbhe Doanstharked dakhonebend
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