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Vertragsmafiiger Inhalt des Erbbaurechts

ben unter den urspriinglichen Vertragspartnern unverandert beste-
hen. Das nutzt den Beteiligten in der Regel wenig, denn der Grund-
stlickseigentiimer mochte ja dem — neuen — Erbbauberechtigten
gegeniiber eine Erhohung des Erbbauzinses aufgrund vereinbarter
Wertsicherungsklausel geltend machen und nicht mehr bei dem
urspriinglichen Erbbauberechtigten, der vielleicht inzwischen sein
Vermogen verloren hat und gar nichts mehr zahlen kann.

Aus diesen kurzen Hinweisen soll erhellen, von welch entscheiden-
der Bedeutung es ist, dafs bei einer Verdauflerung eines Erbbaurechts
nicht nur dieses {ibertragen wird, sondern der Erwerber auch unter
ausdriicklicher Verweisung auf den Erbbauvertrag alle Rechte und
Pflichten iibernimmt, die nicht Inhalt des Erbbaurechts sind'%.

3.2 Vertragsmaifliger Inhalt des Erbbaurechts

3.2.1 Errichtung, Instandhaltung und Verwendung des Bauwerks
(§ 2 Ziff. 1 ErbbRVO)

Dem Grundstiickseigentiimer wird es in aller Regel nicht gleichgiil-
tig sein, ob, wann und wie der Erbbauberechtigte ein Bauwerk
errichtet, es unterhdlt und verwendet, da er ja beim Eintritt des
Heimfalls, spatestens nach Ablauf des Erbbaurechts, das Bauwerk
gegen eine Entschddigung iibernehmen mus.

Gemeinden, Stiftungen, Religionsgemeinschaften, Kirchen, Univer-
sitdten etc., die Geldnde zur Errichtung geschlossener Wohngebiete
im Erbbauwege bereitstellen, haben ein legitimes Interesse daran,
auf die Gestaltung der Wohnsiedlung und ihren Fortbestand tiber
die Festsetzungen im Bebauungsplan hinaus Einflufs zu nehmen.

Wiéhrend im Zuge der Konkretisierung des Bauwerks im Rahmen
des § 1 Abs. 1 ErbbRVO nur eine grobe Festlegung erfolgt bzw. erfol-
gen sollte'”, gestattet § 2 Ziff. 1 ErbbRVO eine Feinabstimmung.

Als Inhalt des Erbbaurechts kénnen in diesem Rahmen insbeson-

dere vereinbart werden

— die Verpflichtung des Erbbauberechtigten, das Bauwerk zu
errichten (§ 1 Abs. 1 ErbbRVO gewihrt ihm nur das Recht hierzu),

sowie fiir die Erschliefung des Grundstiicks Sorge zu tragen'”,

127 Vgl. Abschnitt 5.6.

128 Vgl. Abschnitt 2.3.2.

129 Ingenstau, § 2 Rdn. 13; von Oefele/Winkler, Rdn. 4.46; Erman-Hagen,
§2 Rdn. 3.

41
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Vertragsmafiiger Inhalt des Erbbaurechts

die Verpflichtung des Erbbauberechtigten, das Bauwerk binnen
einer bestimmten Frist fertigzustellen,

die Festlegung, dafl der Bau eine bestimmte Gréfle haben, ein
Einfamilienhaus sein oder eine bestimmte Anzahl von Stockwer-
ken enthalten miisse; unzuldssig wére jedoch eine Bindung des
Erbbauberechtigten an einen bestimmten Architekten (Art. 10 § 3
MRVG)"™,

die Kniipfung einer Veranderung des einmal errichteten Bauwerks
— sei es in seiner Nutzungsart, sei es in seinem Baukérper — an die
Zustimmung des Grundstiickseigentiimers (wobei Nutzungsart
und Verwendungszweck oft ineinander tibergehen werden)',

die Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Durchfithrung aller
gewohnlichen wie auch auflergewohnlichen Unterhaltungsmag-
nahmen, insbes. auch aller erforderlichen Reparaturen und
Erneuerungen zur Erhaltung der Substanz des Bauwerks'®. Strei-
tig ist in diesem Zusammenhang, ob auch mit dinglicher Wir-
kung ein Besichtigungsrecht des Eigentiimers vereinbart werden
kann, um die Durchfiihrung der Instandhaltungsarbeiten kon-
trollieren zu kénnen. Der dies bejahenden Meinung'® ist zu fol-
gen, da ohne eine wirksame Uberwachung eine getroffene Unter-
haltungsvereinbarung bis zur Bedeutungslosigkeit ausgehohlt
werden konnte. Ein redlicher Erbbauberechtigter hétte eine nicht
zur Unzeit erfolgende Besichtigung nicht zu fiirchten; vor dem
unredlichen Vertragspartner soll sich der Eigentiimer schiitzen
konnen. Der Vorschlag der Gegenmeinung'*, ein Besichtigungs-
recht in Form einer Dienstbarkeit zu vereinbaren und im Erbbau-
grundbuch zu verlautbaren, wirkt doch etwas konstruiert und
wird dem Sinn des § 2 Ziff. 1 ErbbRVO nicht gerecht;

die Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Verwendung des

Bauwerks'®:

130 BGHZ 47, 190; zur Architektenklausel vgl. auch BGHZ 70, 55; BGH,

NJW 1983, 227.

131 Ingenstau, § 2 Rdn. 12; BGH, NJW 1985, 1464.
132 MiinchKomm-von Oefele, § 2 Rdn. 14.
133 LG Liineburg, MDR 1955, 36; Soergel-Stiirner, § 2 Rdn. 3; MiinchKomm-

von Oefele, §2 Rdn. 18; Palandt-Bassenge, § 2 Rdn. 2; Haegele/Scho-
ner/Stober, Rdn. 1749; Erman-Hagen, §2 Rdn. 3; LG Regensburg mit
sehr sorgfiltiger Auseinandersetzung mit den kontroversen Meinun-
gen, RPfleger 1991, 363.

134 Réfle, § 2 Rdn. 11; Ingenstau, § 2 Rdn. 17.
135 Vgl. zum Folgenden MiinchKomm-von Oefele, § 2 Rdn. 16; Staudinger-

42

Ring, § 2 Rdn. 14; Réfle, § 2 Rdn. 12.



Vertragsmafiiger Inhalt des Erbbaurechts

— unter sozialen Aspekten, z. B. Vermietung nur zum festgesetz-

ten Mietpreis (z. B., Kostenmiete), Bevorzugung von kinderrei-
chen Familien, einkommensschwachen Familien, Vertriebenen
und Aussiedlern etc.,

mit wirtschaftlichen Zielen, z. B. Nutzung nur als Gastwirt-
schaft, Maschinenfabrik etc., Nutzung nur als Wohngebaude
(dann ist die Bestellung einer Tankstellendienstbarkeit am Erb-
baurecht ausgeschlossenl%), oder negativ: Verbot jeder gewerb-
lichen Nutzung oder einzelner Nutzungen (z. B. Untersagung
von Bierausschank als Konkurrenzverbot),

unter ideellen Gesichtspunkten, z. B. Nutzung nur durch
Sportverein oder zu karitativen Zwecken, AusschlufS von unsitt-
lichen' oder lirmenden Geschiften, bei kirchlichem Grund-
stiickseigentiimer auch Ausschluf$ einer Bauwerksnutzung zu
aktiv kirchenfeindlichen Zwecken'*, wihrend noch offen ist, ob
ein Heimfallanspruch fiir den Fall vereinbart werden kann, daf3
sich der Erbbauberechtigte von der Kirche abgewandt hat oder
nach staatlichem Recht aus der Kirche ausgetreten ist'”. Da nicht
einzusehen ist, weshalb kirchliche juristische Personen in ihren
privatrechtlichen Beziehungen zu ihren Mitgliedern schlechter
gestellt werden sollen als andere Korperschaften, die zweifellos
die Gewidhrung privatrechtlicher Vorteile vom Fortbestand der
Mitgliedschaft abhidngig machen konnen'’, ist die Zulassigkeit
einer Vereinbarung vorstehenden Inhalts zu bejahen;

— die Verpflichtung des Erbbauberechtigten, zu einer Vermietung
des Bauwerks die Zustimmung des Eigentiimers einzuholen,
zumindest, wenn dadurch die Einhaltung der Verwendungsver-
einbarung durch den Mieter abgesichert werden soll'*; in einem

136
137
138

139

140
141

BayObLG, RPfleger 1959, 17.

Vgl. hierzu auch BGH, NJW 1984, 2213 = DNotZ 1985, 370.

OLG Braunschweig, RPfleger 1975, 399; Ingenstau, § 2 Rdn. 20; LG Ol-
denburg, RPfleger 1979, 383; LG Miinchen, RPfleger 1983, 268.
Verneinend: OLG Braunschweig, RPfleger 1975, 399; MiinchKomm-von
Oefele, § 2 Rdn. 16; bejahend: Sperling in Anmerkung zu LG Miinchen,
RPfleger 1983, 268 m. w. Nachw.

So iiberzeugend LG Miinchen, RPfleger 1983, 268.

Réfle, § 2 Rdn. 12; MiinchKomm-von Oefele, § 2 Rdn. 16; Palandt-Bas-
senge, § 2 Rdn. 2; Soergel-Stiirner, § 2 Rdn. 3; BGH, DNotZ 1968, 302
mit Anm. Weitnauer; Erman-Hagen, § 2 Rdn. 3; differenzierend Wufka,
MittBayNot 1989, 13/14; a. A.: Ingenstau, § 2 Rdn. 14; Staudinger-Ring,
§ 2 Rdn. 14; von Oefele/Winkler, Rdn. 4.58 (Vereinbarung nur schuld-
rechtlich, nicht dinglich méglich).
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Vertragsmafiiger Inhalt des Erbbaurechts

solchen Falle mufl der Erbbauberechtigte bei Abschlufi eines
langfristigen Mietvertrages den Mieter dariiber unterrichten, daf3
er nur Erbbauberechtigter ist und zur Vermietung der Zustim-
mung des Eigentiimers bedarf'*.

3.2.2 Versicherung des Bauwerks und sein Wiederaufbau
im Falle der Zerstorung (§ 2 Ziff. 2 ErbbRVO)

Die Versicherung des Bauwerks gegen Schiden sowie ein Wieder-
aufbau im Falle einer Zerstérung liegen im Interesse beider Ver-
tragspartner: des Erbbauberechtigten, weil er Eigentiimer des Bau-
werks ist und es nutzt, des Grundstiickseigentiimers, weil das Bau-
werk einmal an ihn fallt (§§ 12 Abs. 3, 34 ErbbRVO). So kénnten
Versicherungs- und Wiederaufbaupflichten sowohl zu Lasten der
einen oder der anderen Seite oder auch zu Lasten beider in einem
bestimmten Aufteilungsverhélinis vereinbart werden. In aller Regel
treffen aber diese Pflichten den Erbbauberechtigten allein. Eine
andere Interessenlage konnte bestehen, wenn der Eigentiimer das
Bauwerk selbst errichtet hat und das Erbbaurecht nur fiir eine kiir-
zere Zeit bestellt wird.

In Betracht kommen alle Versicherungen, soweit es um das Bau-
werk selbst geht, also insbes. Feuerversicherung (vgl. auch § 23
ErbbRVO), Versicherungen gegen Sturm- und Wasserschdden sowie
Glasbruch, nicht aber auch personliche Absicherungen, wie Haft-
pflicht, Ubernahme einer Verkehrssicherungspflicht und dgl.'*.

Unter Zerstérung im Sinne dieser Vorschrift ist jeder Untergang des
Bauwerks zu verstehen, gleich ob verschuldet oder unverschuldet.
Auch der Abbruch des Bauwerks durch den Erbbauberechtigten im
Einverstdndnis mit dem Eigentiimer (vgl. auch § 2 Ziff. 1 ErbbRVO)
kann die Wiederaufbauverpflichtung auslésen. Gleichgiiltig ist
dabei, ob der Wiederaufbau durch Versicherungen abgedeckt ist
oder nicht'*. In aufergewohnlichen Hartefdllen kann einmal der
Grundsatz von Treu und Glauben (8§ 157, 242 BGB) zu einer beiden
Parteien gerecht werdenden Losung fiihren.

142 BGH, DNotZ 1968, 172; vgl. auch § 30 ErbbRVO.

143 Réfle, § 2 Rdn. 17; Ingenstau, § 2 Rdn. 30; LG Mannheim, BWNotZ 1983,
146; BayObLG, MittBayNot 1999, 563 (Verkehrssicherung) = NJW-RR
2000, 162.

144 Rafle, § 2 Rdn. 18; Ingenstau, § 2 Rdn. 28, 29; BGH, LM BGB § 157 D
Nr. 1.
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