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Geforderter Wohnungshau:
Erbbaurecht ermoglicht langere Mietpreishindung

Uberall dort, wo Wohnraum knapp ist und die Mieten steigen, wird schnell der Ruf nach mehr ge-
férderten Wohnungen laut. Doch nach einem bestimmten Zeitraum lduft auch fiir diese Wohnungen
die Mietpreisbindung aus. Dann kdnnen sie zu hoheren Preisen weitervermietet werden. Wer un-
befristet glinstige Mieten sicherstellen mdchte, sollte deshalb tiber die Ausgabe von Erbbaurechten
nachdenken. Darauf weist der Deutsche Erbbaurechtsverband e.V. hin. Der Bundesgerichtshof (BGH)
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Im fraglichen Fall hatte eine Wohnungsgenossenschaft darauf geklagt, Wohnungen des dritten Forderwegs
nach Ablauf von 20 Jahren frei und ohne Belegungsrechte vermieten zu kénnen. Der vorherige Eigentiimer
hatte das Grundstiick von der Stadt gekauft. Dabei hatte er sich allerdings dazu verpflichtet, unbefristet Be-
legungsrechte zu gewahren und die Wohnungen verbilligt nur an Inhaber von Wohnberechtigungsscheinen
zu vermieten.

Nach Einschédtzung des BGH diirfen aber dem Eigentiimer des Grundstiicks keine Bindungen auferlegt
werden, an die er sich unbegrenzt halten muss — nachdem der Vorteil, den er erhalten hat, aufgebraucht ist.
Demnach muss die Bindung an Belegungsrechte oder bestimmte Miethéhen irgendwann auslaufen. Der
Vermieter kann die Wohnungen dann frei weitervermieten.

Anders wire der Fall zu beurteilen, wenn die Stadt das Grundstiick nicht verkauft, sondern ein Erbbau-
recht dafiir vergeben hitte. Dazu heifit es wortlich in der Mitteilung des BGH: ,,Dauerhafte Beschrankungen
lassen sich nur dann erreichen, wenn der 6ffentliche Zweck nicht mit dem Instrument des Grundstiicksver-
kaufs, sondern mit dem dazu bestimmten Instrument der Ausgabe des Erbbaurechts verfolgt wird.”
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Geringe Miete, weniger Kosten

Bei der Vergabe von Erbbaurechten erwirbt der Kaufer nicht das Grundstiick, sondern das Recht, darauf
eine Immobilie zu errichten und zu nutzen. Hierfiir zahlt er an den Grundstiickseigentiimer einen Erbbau-
zins. Erbbaurechtsausgeber sind hiufig Stadte und Gemeinden. Sie konnen so zum Beispiel den Bau von
Wohneigentum ermdglichen, ohne ihre Grundstiicke endgiiltig aus der Hand geben zu miissen.

»Die Art der Nutzung kann im Erbbaurechtsvertrag festgelegt werden. Daran muss sich der Erbbaurechts-
nehmer halten - und zwar fiir die gesamte Laufzeit des Erbbaurechts®, erklart Dr. Matthias Nagel, der Ge-
schiftsfithrer des Deutschen Erbbaurechtsverbands. ,,Es ist auch moglich, die Héhe des Erbbauzinses per
Vertrag an die Mieten zu koppeln. Wer seine Wohnungen giinstig vermietet, wiirde dann zum Beispiel
einen reduzierten Erbbauzins zahlen. So oder so: Der Erbbaurechtsvertrag muss fiir beide Seiten attraktiv
sein. Ansonsten ist es schwierig, Investoren fiir Erbbaurechte zu gewinnen®, so die Erfahrung von Matthias
Nagel.

Cathrin Christoph
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