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Liegenschaftsamt
Erbbaurecht – wie funktioniert das?
( mit Familienförderung )
Grund und Boden wird immer knapper und immer teurer. Es macht deshalb durchaus Sinn, ein Grundstück im Erbbaurecht, also sozusagen auf Frist zu erwerben und darauf ein Haus zu bauen. Wichtig ist für Sie, dass Sie zur Finanzierung Ihres Eigenheimes ein geringeres Eigenkapital benötigen und für einen Zeitraum von 10 Jahren von einer konstanten Zinsbelastung ausgehen können.
Was ist eigentlich ein Erbbaurecht?

Auf einem Grundstück, das Sie im Erbbaurecht nutzen dürfen, können Sie ein Gebäude errichten. Dies gilt in dem Umfang, wie es vertraglich beschrieben worden ist, also etwa für ein Einfamilien-, ein Doppelhaus oder ein Reihenhaus. 
Im Erbbaurecht können Sie sowohl veräußern, als auch vererben. Für das Erbbaurecht wird eine feste Laufzeit vereinbart, welche in der Regel 60 Jahre beträgt. Die Vertragslaufzeit ist zunächst für beide Seiten ohne Kündigungsmöglichkeit bindend.
Das Erbbaurecht gibt dem Rechteinhaber eine fast gleichwertige Stellung wie einem „richtigen“ Grundstückseigentümer. Der Vertrag muss vor einem Notar abgeschlossen und das Recht ins Grundbuch eingetragen werden, in diesem Fall in das sog. Erbbaugrundbuch.
Wie hoch ist der Erbbauzins?

Die Stadt Augsburg bietet Ihnen, im Rahmen des Familienförderprogramms, einen Erbbauzins von 1,8 %, abzüglich weiterer 0,1 % je berücksichtigungsfähigem Kind, für die ersten 10 Jahre ab Beurkundung des Erbbaurechtsvertrages an. Die Zinsen betragen beispielsweise bei einem Ehepaar mit 2 Kindern 1,6 % des Bodenwertes. Nach 10 Jahren erfolgt eine erstmalige Anpassung des zu diesem Zeitpunkt aktuellen Erbbauzinses gemäß den Veränderungen des Verbraucherpreisindexes in den letzten 10 Jahren. Danach erfolgt eine regelmäßige 5-jährige Erbbauzinsanpassung.
Wem gehört das Gebäude? Kann ich jederzeit verkaufen?
Der sog. Erbbauberechtigte ist Eigentümer des Gebäudes. Sie (oder Ihre Nachkommen) können es umbauen, sanieren oder abreißen und wieder neu aufbauen. Natürlich geht das Eigentum an dem Gebäude auf einen anderen über, wenn das Erbbaurecht verkauft wird. Sie können also nicht das selbstgebaute Haus solo verkaufen und das Grundstück im Erbbaurecht „behalten“.
Bei Abschluss des Erbbaurechtsvertrages besteht die Stadt Augsburg darauf, dass das Erbbaurecht samt Haus ohne unsere Zustimmung nicht weiterverkauft werden darf. Wir räumen aber das Recht ein, dass das Grundstück zu jedem Zeitpunkt zum Verkehrswert bzw. im Rahmen des Familienförderprogramms in den ersten 10 Jahren zum vergünstigten Kaufpreis erworben werden kann.

Was ist mit Erschließungskosten?
Wie bei einem richtigen Grundstückskauf gehen die öffentlichen Lasten auf den Käufer bzw. in diesem Fall auf den Erbbauberechtigten über. Was sind Erschließungskosten? Nun, das sind alle Kosten, die der Gemeinde entstanden sind, um das Grundstück zu „erschließen“, also vor allem die Beiträge für die Straßenerschließung und die Kanalherstellung. 
Der Heimfall

Zum sog. „Heimfall“ werden im Erbbaurechtsvertrag Regelungen getroffen, nach denen die Stadt Augsburg das Grundstück zurück erhalten kann, dann – natürlich gegen Zahlung einer Entschädigung – zusammen mit dem darauf errichteten Haus. 
Der Heimfall kann bei Verträgen der Stadt Augsburg ausgeübt werden, wenn
a) der Erbbauberechtigte den in § 2 (Errichtung und Nutzung von Bauwerken), § 3 Ziffer 1. (Bauverpflichtung) und Ziffer 2. (15-jährige Verpflichtung das Gebäude selbst zu bewohnen und nicht zu veräußern), § 4 (Instandhaltungsverpflichtung), § 5 (Versicherungsverpflichtung), und § 6 Ziffer 2. (Lasten und Abgaben) dieses Vertrages aufgeführten Verpflichtungen trotz Abmahnung zuwiderhandelt oder

b) der Erbbauberechtigte mit der Zahlung des Erbauzinses in Höhe von 2 Jahresbeträgen im Verzug ist oder

c) über das Vermögen des Erbbauberechtigten das Verfahren nach der Insolvenzordnung eröffnet oder die Eröffnung mangels Masse abgelehnt wird oder
d) der Erbbauberechtigte eine eidesstattliche Versicherung abgegeben hat oder
e) die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Erbbaurechtes angeordnet wird oder worden ist oder
f) der Erbbauberechtigte vor Erfüllung der Bebauungsverpflichtung das Erbbaugrundstück ganz oder teilweise veräußert oder 
g) ein Veräußerungsvertrag über das Erbbaurecht abgeschlossen wurde, ohne dass der Erwerber in alle schuldrechtlichen Verpflichtungen aus diesem Erbaurechtsvertrag mit Weiterübertragungsverpflichtung eingetreten ist.

Was passiert nach 60 Jahren?
Zunächst einmal ein ganz sachlicher Hinweis. Wer ein Haus baut, hat in der Regel das 30. Lebensjahr überschritten. Stellen wir uns ein Ehepaar vor – er 35, sie 30, das Kind 2 Jahre alt. Nun, wenn der Erbbauvertrag ausläuft, dann müsste das Kind schon 62 Jahre alt geworden sein. Das Erbbaurecht wäre also wahrscheinlich bereits einmal vererbt worden.
Wenn nicht bereits vor Auslauf der Vertragszeit das Grundstück erworben wurde, gibt es beim Ablauf des Erbbaurechts grundsätzlich drei Möglichkeiten:

a) Sie kaufen das Erbbaurechtsgrundstück dann zum Vertragsablauf.

b) Der Erbbaurechtsvertrag wird auf eine Laufzeit von x Jahren mit noch zu vereinbarenden Konditionen verlängert.

c) Der Erbbaurechtsvertrag endet durch Zeitablauf. Das von Ihnen errichtete Gebäude wird von der Stadt Augsburg wie im Erbbaurechtsvertrag vereinbart entschädigt.
Kann ein Erbbaugrundstück beliehen werden?

Grundsätzlich ja und (fast) ohne Probleme. Hypothekendarlehen werden natürlich nicht auf das Grundstück, sondern auf das Erbbaurecht eingetragen. Der Bauherr ist damit also ähnlich gestellt, als wenn er ein Kaufgrundstück hätte. Der Hypothekenkredit muss allerdings spätestens 10 Jahre vor Ablauf des Erbbaurechts getilgt sein – eine hypothetische Vorschrift, denn welche Bank finanziert ein Haus mit Grundstück über 49 Jahre?

Eine Belastung ist allerdings in der Regel nur bis 80% der wirklichen Baukosten des Hauses (Gesamtherstellungskosten) zulässig. Rangeleien können allerdings entstehen, wenn sowohl der Grundstückseigentümer seinen Zinsanspruch grundbuchamtlich im ersten Rang und die Bank ihr Darlehen ebenfalls an dieser Rangstelle abgesichert haben möchte. Hier kann man sich mit einer sog. Stillhalteerklärung behelfen. 
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