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Seit gut 100 Jahren bietet das Erbbaurecht schon die Moglichkeit, das Eigentum eines Grundstiickes von dem Eigentum
der darauf stehenden Gebdude bzw. zu errichtenden Immobilien zu trennen. Die Erbpacht soll somit Menschen, die es
sich eigentlich nicht leisten konnten, ein Haus auf eigenem Grundstiick zu bauen, trotzdem die Moglichkeit dazu geben.

Der Eigentiimer des Grundstiickes (Erbbaurechtgeber) raumt einem Erbbaurechtnehmer das Recht zur Bebauung des
Grundstiickes ein, so dass dieser der alleinige Eigentiimer des Gebdudes wird. Diese Aufspaltung ist auf allen
Grundstiicken moglich und unabhingig davon, ob die Gebdude auf dem Grundstiick privat oder gewerblich genutzt
werden. Der Erbbaurechtnehmer zahlt fiir die Nutzung des Grundstiicks einen Erbbauzins, der in der Regel jahrlich drei
bis sechs Prozent des Grundstiickswertes betragt.
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Grundstiicke im Erbbaurecht werden iiberwiegend von Kommunen, Kirchen oder Stiftungen angeboten und in
zunehmendem Maf3e auch von Unternehmen sowie privaten Investoren, die Grundstiicke aufkaufen, um sie im Anschluss
im Erbbaurecht wieder zu verduflern.

Entsprechend der Bediirfnisse beider Vertragspartner hat sich, insbesondere bei Erbbaurechten zur Errichtung von
Eigenheimen, eine Dauer von 75 bis 99 Jahren als iiblich herausgebildet. Durch die lange Dauer ist einerseits
gewdhrleistet, dass sich die Errichtung des Bauwerks fiir den Erbbaurechtnehmer und dessen Familie auch rentiert.

Die Erbbaurechtsvertrige konnen vererbt, beliebig oft verlingert bzw. erneuert werden. Erbbaurechtnehmer haben
anndhernd dieselben Rechte wie Grundstiickseigentiimer. Sie konnen die auf dem Grundstiick errichtete Immobilie
selbst nutzen, vermieten und verkaufen. Gegen einen Verkauf kann sich der Erbbaurechtgeber nur zur Wehr setzen,
wenn der Kéufer die Verpflichtungen aus dem Erbbaurechtsvertrag, vor allem die Zinszahlung, nachweislich nicht
erfiillen kann.

Vorsicht ist geboten, wenn man in laufende Erbbauvertrige einsteigen mochte. Hier muss die Restlaufzeit im Blick
behalten werden - je kiirzer diese ist, desto schwieriger gestaltet sich die VerduBerung der Immobilie.

Nach Ablauf des Vertrages geht das auf dem Grundstiick stehende Gebdude zu den vereinbarten Vertragsbedingungen in
das Eigentum des Erbbaurechtgebers iiber. Der Erbbaurechtnehmer erhilt auf die ihm zuvor gehorten Gebdude eine
Entschéddigung von zwei Dritteln des Verkehrswertes.

Nun sollte man meinen, dass die Erbpacht eine interessante Moglichkeit ist, sich ein Eigenheim leisten zu konnen. In
Zeiten niedriger Zinsen fiir Baufinanzierungen von unter zwei Prozent will das aber genau iiberlegt sein. Am zu
entrichtenden Erbbauzins von drei bis sechs Prozent zeigt sich hier im Verhiltnis der grof3e Nachteil. Teilweise kann sich
das Erbbaurecht schlussendlich in der Addierung viel teurer als eine Hypothek herausstellen. Zudem wird der
Erbbaurechtnehmer niemals Eigentiimer und ist der Gefahr ausgesetzt, dass der Erbbaurechtszins iiber die Jahre durch
Anpassungsklauseln weiter ansteigt.

Wie steigt der Wert einer Immobilie iiblicherweise? Wenn der Bodenwert mehr steigt, als sich das Gebdude altersbedingt
verbraucht. Ergo sorgt das Erbbaurecht langfristig fiir keinen Wertzuwachs, da der Erbbaurechtnehmer von der
Bodenwertsteigerung nicht profitiert, sondern eher belastet wird.

. Viele Kommunen stellen nun Uberlegungen an, Thre Grundstiicke nicht mehr zu verkaufen, sondern mit einem
Erbbauzins von z. B. 2 Prozent anzubieten, um die Erbpacht bei den niedrigen Hypothekenzinsen wieder attraktiv zu
gestalten®, so Patrick Stoben, Gesellschafter der OTTO STOBEN GmbH. ,,Das reicht aber nicht: Bei Zinsen fiir
Baukredite von 1 % und weniger sollte man sich gut durchrechnen, ob das Grundstiick nicht doch selbst finanziert
werden sollte - damit man am Ende nicht nur das Haus sein Eigen nennen kann, sondern auch das Grundstiick.“

Portrait
OTTO STOBEN ist ein Unternehmen mit langjéhriger Erfahrung im Immobilien-Management und acht Biiros in

Schleswig-Holstein. Als Maklerunternehmen in der vierten Generation verkniipft OTTO STOBEN stets diese Erfahrung
mit frischer Innovation.
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