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Vorwort

Das Erbbaurecht feierte 2019 in seiner heutigen Form sein hundert-
jähriges Bestehen und es ist schon erstaunlich, wenn ein solches Gesetz bis
heute ohne wesentliche Änderungen Bestand hat. Es zeigt, dass die
wesentlichen Elemente einer funktionierenden Erbbaurechtsvergabe im
Erbbaurechtsgesetz in nachhaltiger Art und Weise ausgestaltet wurden und
gleichzeitig praktikabel sind. Dabei nimmt das Erbbaurecht aktuell in
seiner Bedeutung in Deutschland deutlich zu. Immer mehr Kommunen,
aber auch private Grundstückseigentümer und Immobilieninvestoren ent-
decken dieses Rechtsinstitut im Immobilienbereich für sich. Und dieser
aktuelle Trend verstärkt sich, weil der Verkauf von Grund und Boden
gerade zur Sicherung langfristiger Aufgaben oder zur Sicherung des eige-
nen Vermögens nicht mehr die attraktive Alternative zu sein scheint.
Zudem gibt es immer mehr zweck- oder nutzungsgebundene Projekte,
deren dauerhafte Sicherung gerade über das Instrument des Erbbaurechts
gut erfolgen kann. Diese Möglichkeit ist insbesondere für Kommunen zur
Sicherung von Bauverpflichtungen oder Nutzungsbedingungen interessant,
aber auch für Stiftungen, um ihre Stiftungsziele langfristig zu sichern und
diese über Erbbaurechtsprojekte abzusichern. Und zudem sind viele neue
Genossenschaften oft über das Erbbaurecht in der Lage, ihre wohnungs-
politischen Ziele zu verwirklichen. Hierzu bietet bei einer neuen Vielfalt
von Anwendungsoptionen für das Erbbaurecht das Erbbaurechtsgesetz nur
einen Rechtsrahmen. Viele Regelungen sind daher im Erbbaurechtsvertrag
projektbezogen vertraglich zu ergänzen, um einen für beide Vertrags-
parteien guten vertraglichen Rahmen zu bieten. Noch ist dabei das
Erbbaurecht bei Immobilienprojekten der Exot im Finanzierungsbereich
und das Erbbaurecht wird als kompliziertes Rechtsinstitut empfunden.
Dabei ist der sachenrechtliche Rechtsrahmen gut definiert und kompliziert
werden Erbbaurechtsverträge oft durch neue und manchmal auch
sicherlich notwendige schuldrechtliche Regelungen. Doch gerade der gro-
ße Gestaltungsspielraum stellt auch einer Attraktivität des Erbbaurechts
dar.
Um in diesem Bereich neue Orientierungen und rechtliche Erläuterungen

zu geben, liegt Ihnen hier ein Kommentar zum Erbbaurechtsgesetz vor, der
Ihnen in Ihrer täglichen Praxis den Umgang mit dem Erbbaurecht erleich-
tern soll, sei es als Verwalter von Erbbaurechten in einer Kommune, kirchli-
chen Einrichtung oder Stiftung, als Notar oder auch als privater Erbbau-
rechtsausgeber oder Erbbaurechtsnehmer.
Neben dem Erbbaurechtsgesetzt gibt es auch eine Kommentierung zu den

im rechtlichen Bereich mit bedeutsamen § 30 WEG und § 6a GBO, die in
vielen Fällen mit Berücksichtigung finden müssen. Steuerrechtliche Fragen
haben wir im Kontext zu den jeweiligen Paragraphen erläutert.
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Mein Dank gilt allen Mitautorinnen und Mitautoren, ohne die eine
umfangreiche Neukommentierung kaum umsetzbar gewesen wäre. Dabei
war auch der Austausch und deren Erfahrung aus der praktischen Ver-
waltung oder dem rechtlichen Umgang von Erbbaurechten eine große
Unterstützung. Schließlich gilt auch mein Dank Herrn Dr. Frank Lang
vom Verlag C.H.Beck für die gute und wohlwollende Unterstützung.

Hannover, im März 2022 Matthias Nagel

Vorwort

VI



Inhaltsübersicht

Gesetz über das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz – ErbbauRG) 1

I. Begriff und Inhalt des Erbbaurechts (§§ 1–13) . . . . . . . . . . . . . . . . . 1
II. Grundbuchvorschriften . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 356
III. Beleihung . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 382
IV. Feuerversicherung. Zwangsversteigerung . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 394
V. Beendigung, Erneuerung, Heimfall . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 405
VI. Schlußbestimmungen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 509

Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 517

Grundbuchordnung . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 549

VII





Inhaltsverzeichnis

Gesetz über das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz – ErbbauRG)

I. Begriff und Inhalt des Erbbaurechts (§§ 1–13)

1. Gesetzlicher Inhalt

§ 1 [Gesetzlicher Inhalt des Erbbaurechts] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1

2. Vertragsmäßiger Inhalt

§ 2 [Vertragsmäßiger Inhalt des Erbbaurechts] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 77
§ 3 [Heimfallanspruch] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 136
§ 4 [Verjährung] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 143
§ 5 [Zustimmung des Grundstückeigentümers] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 149
§ 6 [Rechtsfolgen des Fehlens der Zustimmung] . . . . . . . . . . . . . . . . . . 157
§ 7 [Anspruch auf Erteilung der Zustimmung] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 161
§ 8 [Zwangsvollstreckung in das Erbbaurecht] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 194

3. Erbbauzins

§ 9 [Bestellung und Inhalt des Erbbauzinses] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 216
§ 9a [Anspruch auf Erhöhung des Erbbauzinses] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 246
§ 10 [Rangstelle] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 262

4. Anwendung des Grundstücksrechts

§ 11 [Anwendung anderer Vorschriften] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 274

5. Bauwerk. Bestandteile

§ 12 [Bauwerk als wesentlicher Bestandteil] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 332
§ 13 [Untergang des Bauwerkes] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 352

II. Grundbuchvorschriften
§ 14 [Erbbaugrundbuch] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 356
§ 15 [Zustimmung des Grundstückseigentümers] . . . . . . . . . . . . . . . . . . 367
§ 16 [Löschung des Erbbaurechts] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 374
§ 17 [Bekanntmachungen] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 377

III. Beleihung

1. Mündelhypothek

§ 18 [Mündelsicherheit] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 382
§ 19 [Höhe der Hypothek] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 386

IX



§ 20 [Tilgung der Hypothek] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 390
§ 21 [aufgehoben] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 393

2. Landesrechtliche Vorschriften

§ 22 [Landesrechtliche Vorschriften] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 393

IV. Feuerversicherung. Zwangsversteigerung

1. Feuerversicherung

§ 23 [Feuerversicherung] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 394

2. Zwangsversteigerung

a) des Erbbaurechts . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 396
§ 24 [Zwangsversteigerung des Erbbaurechts] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 396

b) des Grundstücks . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 402
§ 25 [Zwangsversteigerung des Grundstücks] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 402

V. Beendigung, Erneuerung, Heimfall

1. Beendigung

a) Aufhebung . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 405
§ 26 [Aufhebung] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 405

b) Zeitablauf . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 417
§ 27 [Entschädigung für das Bauwerk] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 417
§ 28 [Haftung der Entschädigungsforderung] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 436
§ 29 [Hypotheken, Grund- und Rentenschulden, Reallasten] . . . . . . . 442
§ 30 [Miete, Pacht] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 446

2. Erneuerung

§ 31 [Erneuerung] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 451

3. Heimfall

§ 32 [Vergütung für das Erbbaurecht] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 464
§ 33 [Belastungen] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 493

4. Bauwerk

§ 34 [Bauwerk] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 506

VI. Schlußbestimmungen
§ 35 [Inkrafttreten] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 509
§ 36 [aufgehoben] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 510
§ 37 [Änderungen] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 510
§ 38 [Früher begründete Erbbaurechte] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 510
§ 39 [Vorkaufsrecht oder Kaufberechtigung] . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 513

Inhaltsverzeichnis

X



Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz)

§ 30 Wohnungserbbaurecht . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 517

Grundbuchordnung

§ 6a [Erfordernisse für Eintragung des Erbbaurechts] . . . . . . . . . . . . . . . 549

Inhaltsverzeichnis

XI


