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Rechtliche Aspekte zur Wertermittlung von Erbbaurechten

Michael Miirle und Doris Schonhaar

Zusammenfassung

Die Bedeutung der wesentlichen Grundziige der Erbbau-
rechtsverordnung fiir die sachverstindige Wertermittlung
von Erbbaurechten wird kurz dargestellt. Auch Folgerungen
fiir die Modellbildung bei der Wertermittlung werden ange-
sprochen.

Summary

The consequence of the substantial characteristics of the
decree of building lease for the valuation of building leases is
represented. Conclusions for the building of models for valua-
tions are examined as well.

1 Einflihrung

Das Erbbaurecht ist ein wichtiges Mittel der 6ffentlichen
Bodenpolitik, trotzdem kommt dem Erbbaurecht aber im-
mer noch nicht die seinen Méglichkeiten entsprechende
praktische Bedeutung zu. Dies mag in dem weit verwur-
zelten individualistischen Eigentumsbegriff liegen und in
der Angst vor Eigentumsbeschrinkungen, insbesondere
durch oft zu umfangreiche und zu unverstédndliche Erb-
baurechtsvertrdge und der unzureichenden Kenntnis der
durch umfangreiche Rechtssprechung ergidnzten Erbbau-
rechtsverordnung (von Oefele 1997). Bei der Wertermitt-
lung von Erbbaurechten sollte aber das Verstindnis der
wesentlichen, zugegebenermaBen komplexen rechtlichen
Grundziige und Zusammenhénge bekannt sein, um stan-
dardisiertes Methodendenken im Einzelfall begriindet
sachverstindig priifen und ggf. korrigieren zu kénnen.

2 Erbbaurechtsvertrage mit Anpassungsklausel
2.1 Grundlagen

Zum 1. Januar 1999 ist die auf Grund des § 2 Abs. 2 des
Preisangaben- und Preisklauselgesetzes verabschiedete
Preisklauselverordnung (PrKV) vom 23. September 1998
in Kraft getreten (Bundesregierung 1998). In der Verord-
nung werden die Details des grundsétzlichen Preisklau-
selverbotes sowie des Genehmigungsverfahrens fiir Aus-
nahmen vom Preisklauselverbot festgelegt. Die Bestim-
mungen orientieren sich an den bisherigen Regelungen
des §3 Wihrungsgesetz, der am 31.12.1998 auBer Kraft
getreten ist, und den hierzu von der Deutschen Bundes-
bank entwickelten Genehmigungsgrundsitzen. Zustin-
dig fiir die Genehmigung von Preisklauseln ist das Bun-
desamt fiir Wirtschaft.

Die vorgesehenen Regelungen lockern das Indexie-
rungsverbot nur dort, wo es preispolitisch unbedenklich
erscheint. Es werden die Rechtsgeschifte festgelegt, die
eine Begrenzung der Freistellung vom Indexierungsver-
bot im Bereich des Geld- und Kapitalverkehrs aus Ver-
braucherschutzgriinden rechtfertigen. Fiir langfristige
Gewerbemiet- und Erbbaurechtsvertrage wird das Ver-
fahren erleichtert. Wer sich an Standardklauseln hilt,
braucht kiinftig keinen Genehmigungsantrag mehr zu
stellen.

Das Verbot von Preisklauseln nach §2 Abs.1 des
Preisangabengesetzes vom 3. Dezember 1984 gilt gemaB
§1 Nr.2 PrKV u.a. nicht fiir Erbbaurechtsvertrage und
Erbbauzinsreallasten mit einer Laufzeit von mindestens
dreiBig Jahren, wobei § 9a der Verordnung tiber das Erb-
baurecht (ErbbauVO), §46 des Sachenrechtsbereini-
gungsgesetzes und §4 des Erholungsnutzungsrechts-
gesetzes unberiihrt bleiben. Zur Rechtswirksamkeit der
Preisklauseln bedarf es keiner Genehmigung (Genehmi-
gungsfreie Klauseln), sofern die Erbbaurechtsvertriage fiir
mindestens dreiBig Jahre abgeschlossen werden. Bereits
nach §3 des Wihrungsgesetzes erteilte Genehmigungen
gelten fort.

Zu den unabhingig hiervon giiltigen allgemeinen Ge-
nehmigungsvoraussetzungen von Preisklauseln, der Ge-
nehmigungsfihigkeit bei langfristigen Zahlungen und
vertragsspezifischen Klauseln usw. wird auf die weiteren
Regelungen der Preisklauselverordnung verwiesen.

Das Statistische Bundesamt hat mitgeteilt, dass ab dem
Jahr 2003 die Verbraucherpreisindizes fiir das friihere
Bundesgebiet oder die neuen Lander und Berlin-Ost bzw.
fiir spezielle Haushaltstypen nicht mehr berechnet wer-
den (Statistisches Bundesamt 2001). Diese sollen durch
den Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten
Haushalte fiir Deutschland insgesamt ersetzt werden. Da-
her wird dringend empfohlen, neue Wertsicherungsklau-
seln auf der Basis des Preisindex fiir die Lebenshaltung
aller privaten Haushalte fiir Deutschland insgesamt abzu-
schlieBen bzw. bestehende Vertrage mit langer Restlauf-
zeit entsprechend umzustellen. Es kann vorbehaltlich der
Rechtssprechung des BGH unterstellt werden, dass die
allgemeine Wirtschaftslage des Durchschnitts der Bevdl-
kerung auch nach dieser Umstellung auf den Preisindex
fiir die Lebenshaltungskosten aller privaten Haushalte fiir
Deutschland insgesamt und die Einkommensverhéltnisse
am geeignetsten widergespiegelt wird (s. Ziffer 1.2).

Mit dem Gesetz zur Einfiihrung des Euro (EuroEG) vom
9. Juni 1998 wurden Anderungen von Reallastvorschrif-
ten beschlossen (Bundestag 1998). Nach §9 Abs.2 Erb-
bauVO kann der Anspruch des Grundstiickseigentiimers
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auf Entrichtung des Erbbauzinses in Ansehung noch
nicht falliger Leistungen nicht von dem Eigentum an dem
Grundstiick getrennt werden. Der Erbbauzins kann daher
nur als subjektiv-dingliches Recht zugunsten des jewei-
ligen Grundstiickseigentiimers in das Erbbaugrundbuch
eingetragen werden.

Als Inhalt der Reallast kann nach § 1105 Abs. 1 BGB
auch vereinbart werden, dass die zu entrichtenden Leis-
tungen sich ohne weiteres an veranderte Verhiltnisse an-
passen, wenn anhand der in der Vereinbarung festgeleg-
ten Voraussetzungen Art und Umfang der Belastung des
Grundstiicks bestimmt werden kénnen. Nach §9 Abs. 1
ErbbauVO finden auf den Erbbauzins die Vorschriften des
BGB iiber die Reallasten entsprechende Anwendung. Der
Erbbauzins ist nicht Inhalt des Erbbaurechts, sondern
eine dingliche Belastung desselben (von Oefele 1997).
Der Erbbauzins kann nach Zeit und Hoéhe fiir die gesam-
te Erbbauzeit im Voraus bestimmt werden (§ 9 Abs. 2 Erb-
bauVO0). Inhalt des Erbbauzinses kann auch eine Ver-
pflichtung zu seiner Anpassung an verdnderte Verhélt-
nisse sein, wenn die Anpassung nach Zeit und WertmaB-
stab bestimmbar ist (von Oefele 1997). Damit ist endgiil-
tig klargestellt, dass eine automatisch wirkende Preis-
klausel, die ohne weitere Eintragung unmittelbar zu einer
Verringerung oder Erh6hung des Erbbauzinses fiihrt, zum
Inhalt einer Erbbauzins-Reallast gemacht werden kann.

2.2 Erbbaurechte zu Wohnzwecken

Der Gesetzgeber hat mit Einfiihrung von §9a ErbbauVO
die schuldrechtlichen Anpassungsklauseln eingeschrankt
(von Oefele 1997). Dient das auf Grund eines Erbbau-
rechts errichtete Bauwerk Wohnzwecken, so begriindet
eine Vereinbarung, dass eine Anderung des Erbbauzinses
verlangt werden kann, einen Anspruch auf Erh6hung des
Erbbauzinses nur, soweit diese unter Beriicksichtigung
aller Umstinde des Einzelfalles nicht unbillig ist. Ein Er-
héhungsanspruch ist regelméBig als unbillig anzusehen,
wenn und soweit die nach der vereinbarten Bemessungs-
grundlage zu errechnende Erhohung {iber die seit Ver-
tragsabschluss eingetretene Anderung der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhiltnisse hinausgeht. Anderungen
der Grundstiickswertverhdltnisse bleiben auBer in den
genannten Féllen auBer Betracht.

Ein Anspruch auf Erh6hung des Erbbauzinses darf frii-
hestens nach Ablauf von drei Jahren seit Vertragsab-
schluss und, wenn eine Erhohung bereits erfolgt ist, frii-
hestens nach Ablauf von drei Jahren seit der jeweils letz-
ten Erhohung des Erbbauzinses geltend gemacht werden.

Durch §9a soll der soziale Charakter des Erbbaurechts
wieder hergestellt, untragbare Erbbauzinserhohungen
namentlich durch das ungesunde und unvorhersehbare
Ansteigen der Grundstiickspreise sollen vermieden wer-
den.

Die Billigkeitsschranke des § 9a betrifft nur solche Erb-
bauzinserhhungen, die in Erfiillung eines Amnspruchs
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aus einer Anpassungsklausel vorgenommen werden. § 9a
ist dhnlich wie § 242 BGB eine gesetzliche Beschrinkung
des Anspruchsinhalts, und zwar des aus der Anpassungs-
klausel selbst folgenden einzelnen Erh6hungsanspruchs
seiner Hohe nach. Er regelt dagegen nicht die Wirksam-
keitserfordernisse fiir die Anpassungsklausel und dnderte
nichts an der frither giiltigen Genehmigungspflicht nach
§ 3 Wihrungsgesetz, sondern setzt eine wirksame Anpas-
sungsverpflichtung voraus.

§9a gilt fiir WertmaBstédbe aller Art, aber auch wenn
kein WertmaBstab vereinbart war. Auch der Grund-
stiickswert bleibt zuldissig, Abs. 1 Satz 3 ist insoweit miss-
verstdndlich; er schlieBt den Grundstiickswert nicht als
WertmaBstab, sondern nur als bei der Billigkeitspriifung
zu berticksichtigenden Umstand aus (von Oefele 1997).
Die Billigkeitspriifung kann das Ergebnis der vereinbar-
ten Bemessungsgrundlage bestitigen oder erméifigen,
nicht aber erhdhen. Bleibt die vereinbarte Bemessungs-
grundlage hinter dem zuriick, was nach §9a zulissig
wiére, so ist nur sie maBgeblich.

Die Entwicklung der allgemeinen wirtschaftlichen
Verhiltnisse bildet i.d.R. den BilligkeitsmaBstab (wider-
legbare Vermutung). Der BGH hilt in gefestigter Rechts-
sprechung die Anderung der Lebenshaltungskosten und
der Einkommensverhiltnisse fiir gleichwertig geeignet,
um entsprechend der sozialen Zielsetzung an die Daten
anzukniipfen, die am »handgreiflichsten« die allgemeine
Wirtschaftslage des Durchschnitts der Bevdlkerung
widerspiegeln (von Oefele 1997). MaBgebend sind die vor
der Geltendmachung zuletzt verdffentlichten Monats-
indizes. Einerseits scheidet daher eine andere Gewichtung
aus, ebenso wie einseitige Ankniipfungspunkte, z.B. nur
der Lebenshaltungskostenindex. Im Einzelnen werden die
Lebenshaltungskosten nach einem Vier-Personen-Ar-
beitnehmerhaushalt mittleren Einkommens bestimmt. Die
Einkommensverhéltnisse sind nach dem Mittelwert der
Bruttoverdienste der Arbeiter in der Industrie sowie der
Angestellten in Industrie und Handel zu bilden.

Die Regelung beschriankt sich auf Erbbaurechte, die zu
Wohnzwecken (ganz allgemein) bestellt sind. Damit ist
keine Begrenzung auf den sozialen oder steuerbegiinstig-
ten Wohnungsbau gemeint. Gewerbliche oder industriel-
le Nutzungen sind nicht erfasst. Gemischt genutzte Bau-
werke behandelt Abs. 2.

Unter Vertragsabschluss ist die Vereinbarung der An-
passungsklausel selbst zu verstehen.

Die ganz personlichen Verhiltnisse, so z.B. Alter,
Krankheit und Einkommensverhiltnisse des Betroffenen,
sind bei der Beurteilung der Billigkeit nicht zu bewer-
ten. Derartige Umsténde fallen in den Risikobereich des
davon Betroffenen. Hinzu kommt, dass gerade bei auf
Dauer angelegten Rechtsverhéltnissen wie Erbbaurechts-
vertrigen die wechselseitigen Rechte und Pflichten von
vornherein moglichst kalkulierbar sein miissen. Die Vor-
hersehbarkeit wiirde aber zu stark eingeschrankt, wenn
die Hohe des Erbbauzinses von den moglicherweise
wechselnden personlichen Verhéltnissen des Erbbaube-
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rechtigten oder seines Rechtsnachfolgers abhidngig wire.
Ohne Bedeutung ist auch, ob der urspriingliche Erbbau-
zins unangemessen hoch war, denn §9a soll nicht im
Interesse einer Partei den vertraglichen Interessenaus-
gleich nachtréaglich korrigieren.

Ist vereinbarte Voraussetzung fiir eine Anpassung des
Erbbauzinses eine »erhebliche« oder »wesentliche« Ande-
rung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhiltnisse, so
geniigt eine Anderung um mehr als 109%. Das gilt auch,
wenn die Anpassung davon abhingt, dass der bisherige
Erbbauzins nicht mehr eine angemessene Vergiitung fiir
die Nutzung des Erbbaugrundstiicks darstellt, und sich
dies nach Treu und Glauben beurteilen soll (BGH 1995).
§9a ist auch riickwirkend auf Erbbaurechtsvertrage, die
vor dem Inkrafttreten des Gesetzes (23.01.1974) geschlos-
sen worden sind, anzuwenden, jedoch nur fiir die Erb-
bauzinsen, die nach dem Inkrafttreten fillig werden (von
Oefele 1997).

2.3 Erbbaurechte zu gewerblichen Zwecken

Eine im Erbbaurechtsvertrag zu gewerblichen Zwecken
vereinbarte Klausel zur Anpassung an die »allgemeine
wirtschaftliche Lage« ldsst als AnpassungsmaBstibe ne-
ben den Indizes fiir die Lebenshaltung, die Arbeitnehmer-
einkommen und den ortlichen Grundstiickspreisen auch
andere Kriterien zu. Das konnen gesamtwirtschaftliche
Daten wie die Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts,
des Bruttosozialprodukts oder des Volkseinkommens
sein, aber auch speziellere MaBstibe wie die Entwicklung
der Anlageinvestitionen, der Auftragseingéinge des verar-
beitenden Gewerbes oder der Industrieproduktion sind
anwendbar (BGH 2001).

Die diesbeziigliche vertragliche Anpassungsklausel ist
nicht inhaltsgleich mit der gesetzlichen Regelung der
rallgemeinen wirtschaftlichen Verhéltnisse«. Die Ober-
grenze der Erh6hung des Erbbauzinses fiir Wohngrund-
stlicke ist durch soziale Gesichtspunkte bestimmt (§9a
ErbbauVO0). Fir die Anpassung von Erbbaurechten, die
zu Gewerbezwecken vergeben werden, kommt diesem
Gesichtspunkt kein Vorzug vor anderen Kriterien zu. Der
Inhaber des Rechts nimmt am sozialen Schutz des §9a
ErbbauVO nicht teil. Den Lebenshaltungskosten als Wert-
maBstab der Kaufkraft kommt zwar unter dem Gesichts-
punkt, den Realwert des Erbbauzinses zu sichern, allge-
meine Bedeutung zu. Dem kann aber das Interesse an
einer aktuellen Verzinsung des Bodenwerts entgegenlau-
fen, fiir das die Entwicklung der Grundstiickspreise, der
Mieten, der Zinsen erstrangiger Grundpfanddarlehen
oder tiberhaupt der Kapitalmarktzinsen signifikant sein
kann. Einen allgemein verbindlichen WertmafBstab gibt
es nicht. Im Rahmen des billigen Ermessens sind die vom
Vertrag vorgegebenen »Kriterien« sowie die Interessen
beider Parteien, das in vergleichbaren Féllen Ubliche und
die besonderen Umsténde des Einzelfalls zu berticksich-
tigen. Die Entwicklung der Lebenshaltungskosten wird

sich gleichméBig auf beide Parteien auswirken, so dass
von ihr in erster Linie auszugehen ist. Durch die vertrag-
liche Vorgabe war hierbei auf die 6rtlichen Grundstiicks-
preise abzustellen und diese neben der »allgemeinen
wirtschaftlichen Lage« zu beriicksichtigen. Die Ausgren-
zung sachspezifischer Kriterien aus dem Gesetzesbegriff
der »allgemeinen wirtschaftlichen Verhéltnisse« ist durch
die Besonderheiten des §9a ErbbauVO bedingt und legt
dem Ermessen bei der Anpassung gewerblicher Erbbau-
rechte keine Fesseln an.

3 Erbbaurechtsvertrage ohne Anpassungsklausel
3.1 Grundlagen

Bei Erbbaurechtsvertrigen, die keine schuldrechtliche
Anpassungsklausel enthalten, kann allerdings eine nach-
tragliche Anderung der vereinbarten Zinshohe aus Billig-
keitsgesichtspunkten nur ausnahmsweise unter besonde-
ren Umstinden in Betracht kommen, zumal in den Fillen,
in denen eine Verdnderung des Verhéiltnisses zwischen
Leistung und Gegenleistung als Anpassungsgrund gel-
tend gemacht wird (BGH 1984). Bei Vertragen mit langer
Laufzeit (99 Jahre) ist es das normale vorhersehbare Risi-
ko, dass sich die Verhéltnisse dndern.

Die Aquivalenzstérung muss daher so stark sein, dass
das vom Grundstiickseigentiimer iibernommene, von ihm
vorhersehbare Risiko iiberschritten wird und er in der ge-
troffenen Vereinbarung seine Interessen auch nicht mehr
nur anndhernd gewahrt sehen kann. Dies gilt gleicher-
maBen fiir Erbbaurechtsvertriige fiir Wohn- und gewerb-
liche Zwecke.

3.2 Beurteilungsgrundlage fiir einen
Erh6hungsanspruch

Hierfiir ist ausschlieBlich die Entwicklung der Lebenshal-
tungskosten (Monatsindizes), nicht dagegen die der Ein-
kommen mafBgebend.

Nach dem vom BGH aus lidngerer Rechtssprechung
entwickelten MaBstab liegt die Opfergrenze bei einer
Steigerung der Lebenshaltungskosten um 150,3 %, die
einem Geldwertschwund von 3/5 - also deutlich mehr als
die Halfte - entspricht.

3.3 Umfang der Anhebung des Erbbauzinses

Die Hohe der Anpassung soll nur die Folgen der Aqui-
valenzstorung ausgleichen, nicht aber die Vereinbarung
korrigieren, dabei ist in der Regel fiir die Anderung der
allgemeinen wirtschaftlichen Verhiltnisse (billiger Erho-
hungsanspruch) von dem Durchschnittswert, der sich aus
den im Bezugszeitpunkt eingetretenen prozentualen Stei-
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gerungen einerseits der Lebenshaltungskosten nach
einem Vier-Personen-Arbeitnehmerhaushalt mittleren
Einkommens und andererseits der Einkommen (Durch-
schnittswert der Bruttoverdienste der Arbeiter in der In-
dustrie sowie der Angestellten in Industrie und Handel
bilden) ergibt, auszugehen.

Vereinbarungen, die bewusst in Kenntnis der seiner-
zeitigen Verhiltnisse getroffen worden sind, z. B. eine ge-
wéhrte Vergilinstigung, dass der vereinbarte Erbbauzins
bei Vertragsabschluss unter dem marktgerechten Erbbau-
zins liegt, miissen weiterhin gelten bleiben.

In der Regel ist bei einem Vertrag ohne wertsichernde
Klausel fiir den Umfang der Anpassung des Erbbauzinses
die seit Vertragsabschluss eingetretene Steigerung der Le-
benshaltungskosten und der Einkommen nach dem Mit-
telwert aus beiden Komponenten maBgebend, weil sich
darin die Entwicklung der allgemeinen wirtschaftlichen
Verhiltnisse widerspiegelt und der Gesetzgeber in §9a
Abs. 1 Satz 2 ErbbauVO zum Ausdruck gebracht hat, dass
eine iiber die Anderung dieser Verhiltnisse nicht hinaus-
gehende Erh6hung regelmifBig der Billigkeit entspricht.
Den eigentlich sachlich am néchsten liegenden Bezugs-
maBstab der Entwicklung des Bodenwerts — nach dessen
Hohe sich die Bemessung des Erbbauzinses iiblicherweise
richtet - hat der Gesetzgeber in § 9a ErbbauVO fiir Wohn-
zwecke dienende Erbbaurechte ausgeschlossen, um eine
iiberméBige, dem steilen Anstieg der Grundstiickspreise
folgende Anhebung von Erbbauzinsen zu verhindern.

Dieser Zweck entfdllt jedoch, wenn bei Vertrigen ohne
Anpassungsklausel die Entwicklung des Bodenwertes
hinter dem Anstieg der allgemeinen wirtschaftlichen Ent-
wicklung zuriickbleibt. Fiir Vertrdge mit Anpassungs-
klausel hat der BGH zwar entschieden, dass im Hinblick
auf §9a Abs.1 Satz 3 ErbbauVO, wonach Anderungen
der Grundstiickswertverhiltnisse (bei der Billigkeitsprii-
fung) auBer Betracht zu lassen sind, auch eine Wert-

entwicklung (Grundstiickswert als WertmaBstab mog-
lich), die das AusmaB der Anderung der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhiltnisse unterschreitet, den in §9a
gesetzten BilligkeitsmaBstab nicht einschriankt. Dies
rechtfertigt sich daraus, dass bis zur Grenze der eingetre-
tenen Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Ver-
héltnisse die vereinbarte Anpassungsklausel den Umfang
der Erbbauzinserh6hung hinnehmbar bestimmt.

Dieser Gesichtspunkt greift aber bei einem ohne Anpas-
sungsklausel geschlossenen Vertrag nicht ein. Dann gibt
es keinen triftigen Grund, den Erbbauzins infolge Weg-
falls der Geschiftsgrundlage dem Stand der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhéltnisse anzugleichen, wenn sie sich
stirker als der Grundstiickswert verdndert haben und bei
Berticksichtigung dieses Wertes auch der Kaufkraftverlust
abgedeckt ist. Bleibt die Entwicklung des Bodenwerts da-
runter, gilt diese (BGH 1992).

4 Folgerungen fiir die Wertermittlung

4.1 Entscheidungsiibersicht fiir Erbbaurechts-
vertrdge mit/ohne Anpassungsklausel

In untenstehender Ubersicht (Tabelle 1) werden die Lo-
sungsalternativen als Grundlage fiir Wertermittlungen
dargestellt.

4.2 Extrapolation bei Erbbaurechtsvertragen ohne
Anpassungsklausel?

Die Zeitabstinde bis zum Eintritt der Aquivalenzsto-
rung (Entwicklung der Lebenshaltungskosten) und damit
der Moglichkeit auBerordentlicher Erh6hungen betragen
rickblickend durchschnittlich 25 bis 30 Jahre. Es sind in

Erbbaurechtsvertrige Wohnen

Gewerbe

Mit Erbbauzins-
Anpassungsklausel
nach § 9a ErbbauVO)

Entwicklung der allgemeinen wirtschaft-
lichen Verhiltnisse. (Billigkeitsschranke

AnpassungsmaBstibe wie die Indizes fiir die
Lebenshaltung, die Arbeitnehmereinkommen,
die ortlichen Grundstiickspreise und andere
Kriterien.

Ohne Erbbauzins-
Anpassungsklausel

Die Anderung der Lebenshaltungskosten
als MaSB fiir den Kaufkraftschwund in Hohe

von 3/5 muss vorliegen (Aquivalenzstérung).

Die Anderung der Lebenshaltungskosten
als MaB fiir den Kaufkraftschwund in Hohe
von 3/5 muss vorliegen (Aquivalenzstérung).

Steigerung der Lebenshaltungskosten und
der Einkommen nach dem Mittelwert aus
beiden Komponenten.

Steigerung der Lebenshaltungskosten und
der Einkommen nach dem Mittelwert aus
beiden Komponenten.

Bleibt die Entwicklung des Bodenwertes
hinter der Entwicklung der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhéltnisse zuriick, so
ist die Entwicklung des Bodenwertes
anzuhalten.

Bleibt die Entwicklung des Bodenwertes
hinter der Entwicklung der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhéltnisse zuriick, so
ist die Entwicklung des Bodenwertes
anzuhalten.

Tab. 1: Anpassungen des Erbbauzinses bei Erbbaurechtsvertragen mit/ohne Anpassungsklausel
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Anbetracht dieser langen Zeitabstéinde berechtigte Zwei-
fel anzumelden, inwieweit (durchschnittlich) ermittelte
Wertfaktoren die Erwartungshaltung des Erbbaurechts-
gebers der auBerordentlichen Erhohung, insbesondere
wenige Jahre vor einer moglichen Erh6hung, hinreichend
reprasentieren konnen.

Es wird deshalb vorgeschlagen, zumindest ab einem
Zeitraum von ca. fiinf Jahren bis zu einer durch Extra-
polation der Entwicklung der Lebenshaltungskosten
prognostizierbaren auBerordentlichen Anpassung des
Erbbauzinses den erhéhten Erbbauzins in die Wertermitt-
lung einzufiihren. Der Unterschied zwischen dem gerin-
geren und dem erhohten Erbbauzins bis zum wahrschein-
lich tatsdchlichen Eintritt der Anpassung kann nach § 19
WertV durch Kapitalisierung des Differenzbetrages be-
riicksichtigt werden.

4.3 Gebdudewertentschadigung

Regelungen zu Gebidudewertentschidigungen in Erbbau-
rechtsvertrigen lassen oftmals Zweifel an der Anwen-
dung des Verkehrswertbegriffs entstehen. Es ist nach
Neu- und Altvertragen zu unterscheiden.

4.3.1 Neuvertrige

Der Deutsche Stidtetag hat einen Muster-Erbbaurechts-
vertrag fiir neu abzuschliefende Erbbaurechtsvertrige
herausgegeben, wobei § 10 die Vergiitung bei Heimfall
bzw. die Entschiddigung bei Zeitablauf regelt (Deutscher
Stadtetag 1999):

»Macht der Grundstiickseigentiimer von seinem Heim-
fallanspruch Gebrauch oder erlischt das Erbbaurecht
durch Zeitablauf, so hat der Grundstiickseigentiimer dem
Erbbauberechtigten eine Entschddigung zu zahlen. Die
Entschiddigung betragt ... des Verkehrswertes der Geb&u-
de und baulichen Anlagen zum Zeitpunkt des Heimfalls
bzw. bei Zeitablauf. Verkehrswert der Gebdude und
baulichen Anlagen ist der Wert, um den sich der Ver-
kehrswert des als unbebaut und unbelastet angenomme-
nen Grundstiicks durch den Bestand der Gebdude und
einer etwaigen vom Erbbauberechtigten bezahlten Er-
schlieBung des Grundstiicks bei Ausiibung des Heimfalls
bzw. bei Zeitablauf des Erbbaurechts erhoht.«

Damit ist eindeutig auf den Verkehrswert abgestellt,
wobei die Auswirkungen fiir unrentierliche Gebdude oder
Gebdude mit geringer Nachfrage der Erbbaurechtsnehmer
zu tragen hat.

4.3.2 Altvertrage

In bestehenden Erbbauvertrdagen ist oftmals die Regelung
nach § 27 ErbbauVO, wonach der Grundstiickseigentiimer
dem Erbbauberechtigten eine Entschidigung zu leisten
hat, mit gleichlautendem Inhalt aufgenommen. Fiir zur
Befriedigung des Wohnbediirfnisses minderbemittelter

Bevolkerungskreise bestellte Erbbaurechte ist die Min-
destentschidigung mit 2/3 des gemeinen Wertes, den das
Bauwerk bei Ablauf des Erbbaurechts hat, zu beachten.

Dabei stellen sich folgende Fragen:

Was ist nun unter »gemeinem Wert« zu verstehen? Ist

die Gebdudeentschdadigung gesondert oder unter Beriick-

sichtigung des (Verkehrs-)Wertes des Gesamtgrundstiicks

zu ermitteln (Liegenschaftsverwaltung Hamburg 1999)?

Mehrere Griinde konnten zunéchst eher fiir eine isolierte

Ermittlung des Gebdudewerts sprechen:

m Der Wortlaut der Norm (»Entschidigung fiir das Bau-
werkq) stellt auf eine isolierte Entschidigungsermitt-
lung des Bauwerks ab.

m Diese Auslegung wird auch durch rechtsdogmatische
Uberlegungen gestiitzt (Entschidigung als »umgewan-
delter Rest des Erbbaurechts«).

m Nur bei einer isoliert gebdudebezogenen Entschédi-
gungsermittlung kann der Erbbauberechtigte zur ord-
nungsgemaBen Instandhaltung des Gebdudes angehal-
ten werden, dem Hauptzweck der Regelung.

Dabei wird allerdings nicht der ggf. bestehende 6konomi-
sche Interessengegensatz zwischen Erbbauberechtigtem
und Grundstiickseigentiimer bei bestimmten Fallgruppen
beriicksichtigt:

m Bodenwerterhohung durch planungsrechtlich zulassi-
ge Bebauung (steht Gebidude sogar einer wirtschaftlich
zweckmiBigen Nutzung entgegen, Abbruchkosten)

m Marktanpassungsabschlag des Grundstiicks

Nach von Oefele bestimmt sich die Hohe des gesetzli-
chen Entschiadigungsanspruchs nach dem gemeinen Wert
(= Verkehrswert) des Bauwerks zum Zeitpunkt des Er-
loschens; zu dessen Ermittlung gelten die allgemeinen
Grundsitze, insbesondere kann die Wertermittlungsver-
ordnung angewandt werden (von Oefele 1997). Der BGH
sieht in der Bedeutung des von Vertragsparteien verwen-
deten Begriffs ngemeiner Wert« fiir die Entschadigung des
Bauwerkes bei Ablauf des Erbbaurechts keine Abwei-
chung von der Bedeutung, die dieser Begriff in der Ge-
setzessprache, also insbesondere auch im Rahmen des
§ 194 BauGB, hat (BGH 1981).

Dementsprechend sind zur Ermittlung dieses mit dem
Verkehrswert gleichzusetzenden gemeinen Wertes die
Vorschriften der WertV unter Beriicksichtigung des Ver-
kehrswertes des Gesamtgrundstiicks anzuwenden. Dabei
sind auch die erforderlichen (besonderen) Aufwendungen
fiir Umbau- und Ausbauarbeiten, durch die wahrschein-
liche Folgenutzungen des Bauwerkes ggf. erst realisiert
werden konnen, wertmindernd als Abschlag zu bertick-
sichtigen.

Dieser Sachverhalt kann dennoch in bestimmten Fil-
len, z.B. ob nach § 20 WertV fiir das Bauwerk {iberhaupt
ein Wert verbleibt und wer die Abbruchkosten zu tragen
hat, der rechtlichen Kldrung bediirfen. Dabei sollte der
Sachverstindige in schwierigen Ermessensfillen allen-
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falls Bewertungsalternativen aufzeigen und ggf. berech-
nen.

Kommt der Sachverstindige hingegen nach zweifels-
freier Beurteilung zu dem Schluss, dass eine Wertermitt-
lung nach §20 Abs. 1 WertV zum Verkehrswert fiihrt, so
ist zumindest davon auszugehen, dass keine Entschédi-
gung fiir das Bauwerk zu vergiiten ist.

Fiir den Heimfall bezieht sich der gesetzliche Anspruch
auf eine »angemessene Vergiitung fiir das Erbbaurecht,
also gleichfalls auf dessen objektiven Verkehrswert zum
Zeitpunkt der Erfiillung des Heimfallanspruchs (von
Oefele 1997).

4.4 VertragsmiaBige Inhalte des Erbbaurechts nach
den 882 bis 8 ErbbauVO

4.4.1 Einflihrung und Grundlagen

Wiéhrend § 1 die gesetzlichen Erfordernisse festlegt, von
denen die Wirksamkeit des Erbbaurechts abhéngt, geben
die §§2 bis 8, erginzt durch § 27 Abs. 1 Satz 2 und §32
Abs. 1 Satz 2 die Moglichkeit, tiber den gesetzlichen In-
halt hinaus mit dinglicher Wirkung den Inhalt des Erb-
baurechts vertraglich festzulegen. Damit soll den Betei-
ligten {iber einige wenige gesetzliche Regelungen (z.B.
§§ 33, 23, 26, 31 bis 34) hinaus ein weiter Rahmen be-
lassen werden, dieses Schuldverhiltnis zwischen dem
Grundstiickseigentiimer und dem jeweiligen Erbbaube-
rechtigten und damit den Inhalt des Erbbaurechts mit
dinglicher Wirkung zu gestalten (von Oefele 1997).

Der Normenzweck besteht einerseits darin, einen brei-
ten Regelungsrahmen zu lassen, damit das Erbbaurecht
flexibel zu machen und ihm einen breiten Anwendungs-
bereich zu geben. Allerdings entstehen durch volle Aus-
schopfung dieser Moglichkeiten hdufig zu umfangreiche
und schwer verstindliche Erbbaurechtsvertrage.

In §2 Nrn. 1 und 2 kommt das {iberragende Interesse
des Grundstiickseigentiimers an der Errichtung des Bau-
werks und seiner Erhaltung zum Ausdruck, da dieses
einerseits die wirtschaftliche Absicherung des Erbbauzin-
ses bedeutet und es andererseits nach Erléschen oder
Heimfall des Erbbaurechts auf ihn iibergeht (von Oefele
1997).

GemiB §1 Abs.1 hat der Erbbauberechtigte nur ein
Recht, aber keine Pflicht zur Errichtung des Bauwerks.
Diese Pflicht kann gemdB §2 Nr.1 vereinbart werden,
was den vorgenannten Interessen des Grundstiickseigen-
tlimers entspricht. Dazu kann auch eine Frist fiir die Er-
richtung, ggf. auch eine Sanktion fiir die Nichterfiillung
dieser Pflicht, z.B. durch Heimfall oder Vertragsstrafe,
festgesetzt werden, da ein Riicktrittsrecht nach Eintra-
gung des Erbbaurechts nicht mehr besteht. Das gleiche
gilt fiir eine etwaige Pflicht zum Umbau eines vorhande-
nen Gebé&udes.
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Die Art und Weise der Bebauung kann noch iiber das
gemiB § 1 Abs. 1 erforderliche MaB an Bestimmtheit wei-
ter konkretisiert werden. So kann die Art des Bauwerks,
z.B. durch Geschosszahl, Fliche oder seine duBere Ge-
staltung festgelegt werden.

Ferner kann eine Veridnderung des Bauwerks nach sei-
ner Errichtung an die Zustimmung des Grundstiicks-
eigentiimers gebunden werden. Aus der Konkretisie-
rungsmoglichkeit fiir die Erstbebauung ergibt sich ne-
gativ die Zuldssigkeit des Ausschlusses unerwiinschter
Abinderung.

Soweit zur Instandhaltung keine Vereinbarungen getrof-
fen werden, ist weder der Grundstiickseigentiimer, noch
der Erbbauberechtigte zur Instandhaltung verpflichtet.
Zwar wird das Erhaltungsinteresse des Erbbauberech-
tigten durch die Entschddigungsanspriiche nach §§27
Abs.1 Satz 1 und 32 Abs.1 Satz 1 gefordert, dennoch
liegen Instandhaltungsvereinbarungen im Interesse des
Grundstiickseigentiimers. Zur Instandhaltung gehoren
nicht nur die laufenden, sondern auch die ungewo6hn-
lichen Unterhaltungs- und Erhaltungskosten, insbeson-
dere substanzerhaltende Reparaturen und Erneuerungen.
Hier kénnen beliebige Regelungen getroffen werden, ins-
besondere dariiber, wer die MaBnahmen durchzufiihren
hat und wer dann die Kosten tragt; die Instandhaltungs-
pflicht kann auch aufgeteilt werden (von Oefele 1997).

Sind keine Vereinbarungen zu seiner Verwendung ge-
troffen, so kann der Erbbauberechtigte das Bauwerk nach
seinem Belieben verwenden. Die Verwendung des Bau-
werks ist sowohl von Vereinbarungen zu seiner Errich-
tung, als auch von seiner nach § 1 Abs. 1 erforderlichen
Bestimmung zu unterscheiden; ist z.B. nur bestimmt,
dass auf dem Grundstiick »Werkstatt, Biiro- und Lager-
gebdude« errichtet werden diirfen, so liegt darin nur eine
Bestimmung des zuldssigen Gebaudes, nicht aber beziig-
lich dessen Verwendung (von Oefele 1997).

4.4.2 Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers zum
Verkauf des Grundstiicks an den Erbbauberechtigten

Die Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers, das
Grundstiick an den jeweiligen Erbbauberechtigten zu
verkaufen, ist ein einseitiges dingliches Gestaltungsrecht
des Erbbauberechtigten (§ 2 Nr.7 ErbbauVO, von Oefele
1997). Dieses Ankaufsrecht wird durch einseitige, form-
lose, empfangsbediirftige Willenserklarung gegeniiber
dem Grundstiickseigentiimer ausgetibt. Dadurch kommt
ein Kaufvertrag zu den in der Vereinbarung nach Nr. 7
festgelegten Bedingungen zustande. Dabei konnen Be-
dingungen und Befristungen des Rechts, auch z.B. fiir
den Fall des Verkaufs an Dritte, vereinbart werden, sowie
die Kaufkonditionen, z. B. Kaufpreis, Kosten Steuern etc.
Der Kaufpreis kann auch von der Entwicklung der Le-
benshaltungskosten abhédngig gemacht werden. Nach
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Ansicht des BGH ist bei der Ermittlung des Verkehrswer-
tes des Erbbaugrundstiicks ohne Bauwerke dessen Belas-
tung mit dem Erbbaurecht im Zweifel nicht zu beriick-
sichtigen, und zwar sowohl wenn hierzu nichts geregelt
ist, als auch z.B. bei Formulierung wie »Kaufpreis, wie
dieser ... fiir das mit dem Erbbaurecht belastete Grund-
stlick bezahlt wird«. Dies entspricht nach Auffassung des
BGH der »offenkundigen, vertragstypischen Interessen-
lage«; nach Hinzuerwerb des Erbbaugrundstiicks kann
der Erbbauberechtigte eben den vollen Grundstiickswert
realisieren.

Das Ankaufsrecht gilt gegeniiber jedem Rechtsnach-
folger des Grundstiickseigentiimers, aber auch fiir solche
des Erbbauberechtigten; ein gutgldubig lastenfreier Er-
werb scheidet aus.

Bei einem Verkauf an den Erbbauberechtigten sind im
allgemeinen andere Preise zu erzielen als bei einem Ver-
kauf an Dritte (BGH 1989). Bei einer VerduBerung an
Dritte wirkt sich die Belastung des Grundstiicks mit dem
Erbbaurecht - jedenfalls solange dieses Recht noch nicht
seinem Ende entgegensteht — vor allem deshalb in ganz
entscheidendem MaBe wertmindernd aus, weil generell
der Anstieg der Erbbauzinsen in den letzten Jahrzehnten
erheblich unter dem Anstieg der Grundstiickspreise zu-
riickgeblieben ist und der Erbbauzins, den der Grund-
stiickskdufer erhélt, daher nicht der Rendite entspricht,
die sonst aus dem Grundstiickswert zu erzielen wére. Ein
Interesse an dem Kauf des Grundstiicks zu einem hoheren
Preise besteht dagegen bei dem Erbbauberechtigten
selbst, weil nach dem Entstehen eines Eigentiimer-Erb-
baurechts dieses Recht wirtschaftlich keine wertmindern-
de Belastung des Grundstiicks mehr darstellt und der
Ké&ufer nicht gehindert ist, seinerseits den vollen Grund-
stiickswert zu realisieren. Gerade hierin ist der Grund fiir
die Vereinbarung einer Ankaufsklausel im Rahmen eines
Erbbauvertrages zu erblicken. Durch die Sicherung der
Moglichkeit eines Verkaufs des Erbbaugrundstiicks an
den Erbbaurechtsnehmer soll zugleich - im Fall des Ver-
kaufs - fiir den Grundstiickseigentiimer ein Erlés gesi-
chert werden, den er auf dem allgemeinen Grundstiicks-
markt nicht erzielen konnte, den andererseits aber der
Erbbaurechtsnehmer auch bei freiwilligem Ankauf iibli-
cherweise zu entrichten hitte.

Die zwischen den Vertragsparteien vereinbarte An-
kaufsklausel ist dahingehend zu verstehen, dass bei der
Ermittlung des Verkehrswertes die Belastung durch das
Erbbaurecht auBer Betracht bleiben soll.

4.4.3 Ankaufsverpflichtung des Erbbauberechtigten

Vom Ankaufsrecht ist die nur schuldrechtlich mégliche
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zu unterscheiden,
wonach dieser das Grundstiick nach Geltendmachung des
Grundstiickseigentiimers wahrend der Laufzeit des Erb-
baurechts zu einem bestimmten oder zu bestimmenden
Kaufpreis kaufen muss (von Oefele 1997). Derartige Klau-
seln sind anscheinend selten; vereinzelt werden derartige

Kaufzwangklauseln wegen Verstofl gegen ordnungspoli-
tische Vorstellungen der ErbbauVO fiir sittenwidrig und
nichtig erachtet. Durch diese Klausel wiirde statt der
Alternative Verkauf des Grundstiicks oder Erbbaurechts-
bestellung beides kumulativ moéglich sein, so dass der
Grundstiickseigentiimer die Vorteile beider Moglichkeiten
hédufen kénnte, wéhrend der Erbbauberechtigte geknebelt
sei, weil er stdndig den Grundstiickspreis verfiigbar hal-
ten muss. Nach BGH kann daraus aber weder ein Versto3
gegen ein gesetzliches Verbot, noch eine generelle Sitten-
widrigkeit der Kaufzwangklauseln abgeleitet werden.
Dies hiangt vielmehr von der konkreten Ausgestaltung
des Vertrags und von den Umstidnden des Einzelfalls ab.
Ankaufsverpflichtungen mit einem tbermiBig langen
Bindungszeitraum sind sittenwidrig, aber mit einer weni-
ger beengenden zeitlichen Bindung aufrecht zu erhalten.
Auch eine zu kurze Frist zur Kaufpreiszahlung kann sit-
tenwidrig sein.

4.4.4 Zustimmungen des Grundstiickseigentiimers

Nach §5 Abs.1 ErbbauVO kann als Inhalt des Erbbau-
rechts auch vereinbart werden, dass der Erbbauberechtig-
te zur VerduBerung des Erbbaurechts der Zustimmung
des Grundstiickseigentiimers bedarf. Ferner kann nach
Abs. 2 vereinbart werden, dass der Erbbauberechtigte zur
Belastung des Erbbaurechts mit z. B. einer Hypothek oder
Grundschuld der Zustimmung des Grundstiickseigen-
timers bedarf. Entsprechendes gilt fiir eine diesbeziig-
liche Anderung im Sinne einer weiteren Belastung. Die
wirtschaftliche Zielsetzung des Grundstiickseigentiimers
setzt die ordnungsgemiBe Erfiillung aller Verpflichtun-
gen durch den Erbbauberechtigten voraus, was faktisch
wesentlich von dessen Person abhidngt. Der Grundstiicks-
eigentliimer hat ferner ein Interesse daran, eine tiberh6hte
Belastung des Erbbaurechts zu verhindern, da diese beim
Heimfall von ihm zu tbernehmen ist (§33) und schon
vorher sonst die Gefahr von ZwangsvollstreckungsmaB-
nahmen besteht. Damit andererseits die fiir den Gesetzge-
ber so wichtige VerduBerlichkeit und Belastbarkeit nicht
zu weit eingeschrinkt werden, hat er in §7 einen An-
spruch des Erbbauberechtigten auf Zustimmung und eine
gerichtliche Ersetzungsmoglichkeit geschaffen, wenn die
festgelegten berechtigten Interessen des Grundstiicks-
eigentiimers nicht beeintrachtigt werden. §5 regelt die
Zustimmungspflicht, § 7 deren Grenzen, §§6 und 15 die
Rechtsfolgen, §8 erweitert die Zustimmungspflicht auf
die dort genannten nicht rechtsgeschaftlichen Verfiigun-
gen (z.B. Zwangsvollstreckung) (von Oefele 1997).

4.5 Auswirkungen der vertragsmaBigen Inhalte auf
den Wertfaktor

Die Reduzierung eines Vorteils aus einem giinstigen Erb-

bauzins (Bodenwertanteil des Erbbauberechtigten) durch

den Wertfaktor ist offenbar maBgeblich in den sogenann-
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ten Nachteilen des Erbbauberechtigten wegen der Zu-
stimmungsvorbehalte begriindet (WertR). Die Nachteile
bestehen aber {iberwiegend wihrend der gesamten Lauf-
zeit und unabhéngig von der Hohe des Vorteils.

Werth schldagt deshalb zur Verbesserung der Bewer-
tung der Nachteile beim finanzmathematischen Verfah-
ren vor, den Abschlag fiir die Zustimmungsvorbehalte an
der Art des Objektes zu orientieren (Werth 1999). Eine
Bewertung der Nachteile in Abhingigkeit vom Vorteil ei-
nes giinstigen Erbbauzinses sei wenig sinnvoll, denn die
beiden hitten kaum etwas miteinander zu tun.

Der Abschlag wegen des Zustimmungsvorbehalts zur
VerduBerung wird zum Beispiel um so kleiner sein, je
unproblematischer das Objekt zu sehen ist, das heifit je
unabhéngiger das Objekt vom jeweiligen Eigentiimer ist
oder je groBer der Personenkreis ist, der fiir einen Erwerb
in Frage kommt, ein geringerer Abschlag also bei Eigen-
tumswohnungen/Einfamilienhdusern/Mietobjekten, ein
groBerer Abschlag bei eigengenutzten Gewerbe-/Indust-
rieobjekten. Dagegen ist nicht auszuschlieBen, dass bei
Einfamilienhdusern/Eigentumswohnungen der Sachwert-
charakter bei einem zeitlich beschrinkten Erbbaurecht
etwas eingeschréankt sein konnte.

Als grober Anhalt fiir diese Abschlédge konnte deshalb

von folgenden Werten ausgegangen werden:

m Um die 5% des Gesamtwerts bzw. 10 bis 30% des
Bodenwertes bei guten Mietobjekten

m Um die 10% des Gesamtwerts bzw. 20 bis 40% des
Bodenwertes bei Einfamilienhdusern/Eigentumswoh-
nungen

m Um die 15% des Gesamtwerts bzw. 30 bis 50% des
Bodenwertes bei eigengenutzten Gewerbe-/Industrie-
objekten

Unter Beriicksichtigung der nachfolgend dargestellten,
eingeschrinkten »Ablehnungsmoglichkeiten« des Grund-
stlickseigentiimers nach § 7 ErbbauVO kann davon aus-
gegangen werden, dass sich bei standardisierten Erbbau-
rechtsvertragen die tblichen Beeintrachtigungen nicht
oder nur unzureichend zur Differenzierung des Wertfak-
tors wie der Werte eignen. Zum einen kann unterstellt
werden, dass die iiblichen Beeintrachtigungen durch Ab-
leitung des Wertfaktors aus Kauffillen beriicksichtigt
werden, zum anderen ist zu hinterfragen, inwieweit die
iiblichen Beeintrachtigungen iiberhaupt als Nachteile zu
werten sind. Da fiir besondere Beeintrichtigungen ge-
sicherte Erfahrungswerte fiir Zu- und Abschlédge fehlen,
wird am geeignetsten ein fester Betrag (einfaches Modell)
fiir den Einfluss dieser besonderen Nachteile eingefiihrt
(Ziegenbein 2003).

Ist anzunehmen, dass durch die VerduBerung (§5
Abs. 1) der mit der Bestellung des Erbbaurechts verfolgte
Zweck nicht wesentlich beeintrdachtigt oder gefidhrdet
wird, und dass die Personlichkeit des Erwerbers Gewihr
fir eine ordnungsgemifBe Erfiillung der sich aus dem
Erbbaurechtsinhalt ergebenden Verpflichtungen bietet, so
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kann der Erbbauberechtigte verlangen, dass der Grund-
stlickseigentiimer die Zustimmung zur VerduBerung er-
teilt. Dem Erbbauberechtigten kann auch fiir weitere
Fille ein Anspruch auf Erteilung der Zustimmung einge-
raumt werden (§ 7 Abs. 1).

Ist eine Belastung (§5 Abs.2) mit den Regeln einer
ordnungsgemaBen Wirtschaft vereinbar, und wird der
mit der Bestellung des Erbbaurechts verfolgte Zweck
nicht wesentlich beeintrachtigt oder gefdhrdet, so kann
der Erbbauberechtigte verlangen, dass der Grundstiicks-
eigentiimer die Zustimmung zu der Belastung erteilt (§7
Abs. 2).

Wird die Zustimmung des Grundstiickseigentiimers
ohne ausreichenden Grund verweigert, so kann sie auf
Antrag des Erbbauberechtigten durch das Amtsgericht
ersetzt werden, in dessen Bezirk das Grundstiick belegen
ist (§ 7 Abs. 3, gerichtliche Ersetzungsmoglichkeit).

Bei der Bemessung des Wertfaktors wird danach zu diffe-
renzieren sein, inwieweit die Art bzw. die Marktgangig-
keit des Objekts durch die besonderen Beeintrachtigun-
gen des Erbbauberechtigten ggf. zusitzlich beeinflusst
wird und sich dadurch die Position des Erbbauberechtig-
ten gegeniiber dem Grundstiickseigentiimer verschlech-
tert. Die tiblichen Beeintrdachtigungen werden durch Ab-
leitung des Wertfaktors aus Kauffillen berticksichtigt
(Ziegenbein 2003). Wirken sich die etwaigen besonderen
Beeintrachtigungen des Erbbauberechtigten auf die {ib-
lichen Marktgepflogenheiten fiir das Objekt nicht mehr
weiter belastend bzw. wertmindernd aus, so sollte von
einer zwangsliufigen Verdnderung des Wertfaktors abge-
sehen werden.

5 Resiimee

Der Normenzweck des Erbbaurechts besteht einerseits
darin, einen breiten Regelungsrahmen zu lassen, damit
das Erbbaurecht flexibel zu machen und ihm einen brei-
ten Anwendungsbereich zu geben. Allerdings entstehen
durch volle Ausschopfung dieser Moglichkeiten haufig
zu umfangreiche und schwer verstindliche Erbbaurechts-
vertrdge. Die Konfusion fiir den Bewertungssachver-
stindigen wandelt sich erst bei niherer Betrachtung der
wesentlichen rechtlichen Grundziige und umfangreichen
Rechtssprechung zur Erbbaurechtsverordnung in ein lo-
gisches Muster, das bei der sachverstindigen Wertermitt-
lung von Erbbaurechten unerldsslichen Wissensstand
darstellt. Ein Blick in das Gesetz hilft nicht nur bei der
Rechtsfindung sondern auch bei der Wertermittlung.
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