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Gesetz uber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
ErbbauRG

Ausfertigungsdatum: 15.01.1919

Vollzitat:

"Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer 403-6, ver6ffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. | S. 3719) gedndert
worden ist"

Stand: Zuletzt gedndert durch Art. 4 Abs. 7 G v. 1.10.2013 13719

FuBnote

(+++ Textnachweis Geltung ab: 23.1.1974 +++)

Uberschrift: Bezeichnung idF d. Art. 25 G v. 23.11.2007 | 2614 mWv 30.11.2007;
Kurzbezeichnung u. Abklrzung eingef. durch Art. 25 G v. 23.11.2007 | 2614 mWv 30.11.2007

.
Begriff und Inhalt des Erbbaurechts

1.
Gesetzlicher Inhalt

§1

(1) Ein Grundstlick kann in der Weise belastet werden, dal demjenigen, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt,
das verauBerliche und vererbliche Recht zusteht, auf oder unter der Oberflache des Grundstiicks ein Bauwerk zu
haben (Erbbaurecht).

(2) Das Erbbaurecht kann auf einen flir das Bauwerk nicht erforderlichen Teil des Grundstiicks erstreckt werden,
sofern das Bauwerk wirtschaftlich die Hauptsache bleibt.

(3) Die Beschrankung des Erbbaurechts auf einen Teil eines Gebaudes, insbesondere ein Stockwerk ist
unzulassig.

(4) Das Erbbaurecht kann nicht durch auflésende Bedingungen beschrankt werden. Auf eine Vereinbarung,
durch die sich der Erbbauberechtigte verpflichtet, beim Eintreten bestimmter Voraussetzungen das Erbbaurecht
aufzugeben und seine Léschung im Grundbuch zu bewilligen, kann sich der Grundstickseigentimer nicht
berufen.

2.
VertragsmaBiger Inhalt

§2

Zum Inhalt des Erbbaurechts gehdren auch Vereinbarungen des Grundstiickseigentiimers und des
Erbbauberechtigten Uber:

1. die Errichtung, die Instandhaltung und die Verwendung des Bauwerks;

2. die Versicherung des Bauwerks und seinen Wiederaufbau im Falle der Zerstérung;

3. die Tragung der o6ffentlichen und privatrechtlichen Lasten und Abgaben;
4

eine Verpflichtung des Erbbauberechtigten, das Erbbaurecht beim Eintreten bestimmter Voraussetzungen
auf den Grundstickseigentiimer zu Ubertragen (Heimfall);

5. eine Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Zahlung von Vertragsstrafen;
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6. die Einrdumung eines Vorrechts fur den Erbbauberechtigten auf Erneuerung des Erbbaurechts nach dessen
Ablauf;

7. eine Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers, das Grundstiick an den jeweiligen Erbbauberechtigten zu
verkaufen.

§3

Der Heimfallanspruch des Grundstlckseigentimers kann nicht von dem Eigentum an dem Grundstuck getrennt
werden; der Eigentiimer kann verlangen, daR das Erbbaurecht einem von ihm zu bezeichnenden Dritten
dbertragen wird.

§4

Der Heimfallanspruch sowie der Anspruch auf eine Vertragsstrafe (§ 2 Nr. 4 und 5) verjahrt in sechs Monaten von
dem Zeitpunkt an, in dem der Grundstlckseigentimer von dem Vorhandensein der Voraussetzungen Kenntnis
erlangt, ohne Rlcksicht auf diese Kenntnis in zwei Jahren vom Eintreten der Voraussetzungen an.

§5

(1) Als Inhalt des Erbbaurechts kann auch vereinbart werden, dal der Erbbauberechtigte zur VerauRerung des
Erbbaurechts der Zustimmung des Grundstiickseigentiimers bedarf.

(2) Als Inhalt des Erbbaurechts kann ferner vereinbart werden, daB der Erbbauberechtigte zur Belastung

des Erbbaurechts mit einer Hypothek, Grund- oder Rentenschuld oder einer Reallast der Zustimmung des
Grundstiickseigentiimers bedarf. Ist eine solche Vereinbarung getroffen, so kann auch eine Anderung des Inhalts
der Hypothek, Grund- oder Rentenschuld oder der Reallast, die eine weitere Belastung des Erbbaurechts enthalt,
nicht ohne die Zustimmung des Grundstlickseigentliimers erfolgen.

§6

(1) Ist eine Vereinbarung gemaR § 5 getroffen, so ist eine Verfligung des Erbbauberechtigten Uber das
Erbbaurecht und ein Vertrag, durch den er sich zu einer solchen Verfligung verpflichtet, unwirksam, solange
nicht der Grundstlckseigentimer die erforderliche Zustimmung erteilt hat.

(2) Auf eine Vereinbarung, daR ein Zuwiderhandeln des Erbbauberechtigten gegen eine nach § 5 Gbernommene
Beschrankung einen Heimfallanspruch begriinden soll, kann sich der Grundstickseigentimer nicht berufen.

§7

(1) Ist anzunehmen, daR durch die VerauBerung (§ 5 Abs. 1) der mit der Bestellung des Erbbaurechts verfolgte

Zweck nicht wesentlich beeintrachtigt oder gefahrdet wird, und daR die Persdnlichkeit des Erwerbers Gewahr fur
eine ordnungsmaRige Erfullung der sich aus dem Erbbaurechtsinhalt ergebenden Verpflichtungen bietet, so kann
der Erbbauberechtigte verlangen, daR der Grundstiickseigentiimer die Zustimmung zur VerauRerung erteilt. Dem
Erbbauberechtigten kann auch fir weitere Falle ein Anspruch auf Erteilung der Zustimmung eingeraumt werden.

(2) Ist eine Belastung (§ 5 Abs. 2) mit den Regeln einer ordnungsmaRigen Wirtschaft vereinbar, und wird der mit
der Bestellung des Erbbaurechts verfolgte Zweck nicht wesentlich beeintrachtigt oder gefahrdet, so kann der
Erbbauberechtigte verlangen, da der Grundstlickseigentliimer die Zustimmung zu der Belastung erteilt.

(3) Wird die Zustimmung des Grundstlickseigentimers ohne ausreichenden Grund verweigert, so kann sie

auf Antrag des Erbbauberechtigten durch das Amtsgericht ersetzt werden, in dessen Bezirk das Grundstiick
belegen ist. § 40 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 Satz 1, 3 und 4 und § 63 Abs. 2 Nr. 2 des Gesetzes Uber das Verfahren
in Familiensachen und in den Angelegenheiten der freiwilligen Gerichtsbarkeit gelten entsprechend.

§8

Verfagungen, die im Wege der Zwangsvollstreckung oder der Arrestvollziehung oder durch den
Insolvenzverwalter erfolgen, sind insoweit unwirksam, als sie die Rechte des Grundstiickseigentiimers aus einer
Vereinbarung gemaR § 5 vereiteln oder beeintrachtigen wirden.

3.
Erbbauzins
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§9

(1) Wird flr die Bestellung des Erbbaurechts ein Entgelt in wiederkehrenden Leistungen (Erbbauzins)
ausbedungen, so finden die Vorschriften des Burgerlichen Gesetzbuchs Uber die Reallasten entsprechende
Anwendung. Die zugunsten der Landesgesetze bestehenden Vorbehalte Gber Reallasten finden keine
Anwendung.

(2) Der Anspruch des Grundstlckseigentimers auf Entrichtung des Erbbauzinses kann in Ansehung noch nicht
falliger Leistungen nicht von dem Eigentum an dem Grundstlck getrennt werden.

(3) Als Inhalt des Erbbauzinses kann vereinbart werden, daR

1. die Reallast abweichend von § 52 Abs. 1 des Gesetzes lUber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung mit ihrem Hauptanspruch bestehen bleibt, wenn der Grundstiickseigentiimer aus der
Reallast oder der Inhaber eines im Range vorgehenden oder gleichstehenden dinglichen Rechts oder der
Inhaber derin § 10 Abs. 1 Nr. 2 des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
genannten Anspruche auf Zahlung der Beitrage zu den Lasten und Kosten des Wohnungserbbaurechts die
Zwangsversteigerung des Erbbaurechts betreibt, und

2. der jeweilige Erbbauberechtigte dem jeweiligen Inhaber der Reallast gegenliber berechtigt ist, das
Erbbaurecht in einem bestimmten Umfang mit einer der Reallast im Rang vorgehenden Grundschuld,
Hypothek oder Rentenschuld im Erbbaugrundbuch zu belasten.

Ist das Erbbaurecht mit dinglichen Rechten belastet, ist fir die Wirksamkeit der Vereinbarung die Zustimmung
der Inhaber der der Erbbauzinsreallast im Rang vorgehenden oder gleichstehenden dinglichen Rechte
erforderlich.

(4) Zahlungsverzug des Erbbauberechtigten kann den Heimfallanspruch nur dann begriinden, wenn der
Erbbauberechtigte mit dem Erbbauzinse mindestens in Héhe zweier Jahresbetrage im Ruckstand ist.

§ 9a

(1) Dient das auf Grund eines Erbbaurechts errichtete Bauwerk Wohnzwecken, so begrindet eine Vereinbarung,
daB eine Anderung des Erbbauzinses verlangt werden kann, einen Anspruch auf Erhéhung des Erbbauzinses nur,
soweit diese unter Bertcksichtigung aller Umstande des Einzelfalles nicht unbillig ist. Ein Erhdhungsanspruch

ist regelmaRig als unbillig anzusehen, wenn und soweit die nach der vereinbarten Bemessungsgrundlage zu
errechnende Erhéhung (iber die seit VertragsabschluR eingetretene Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen
Verhéltnisse hinausgeht. Anderungen der Grundstiickswertverhaltnisse bleiben auBer den in Satz 4 genannten
Fallen auBer Betracht. Im Einzelfall kann bei Berucksichtigung aller Umstande, insbesondere

1. einer Anderung des Grundstiickswerts infolge eigener zulassigerweise bewirkter Aufwendungen des
Grundstiickseigentimers oder

2. der Vorteile, welche eine Anderung des Grundstiickswerts oder die ihr zugrunde liegenden Umstande fiir
den Erbbauberechtigten mit sich bringen,

ein Uber diese Grenze hinausgehender Erhéhungsanspruch billig sein. Ein Anspruch auf Erh6hung des
Erbbauzinses darf frihestens nach Ablauf von drei Jahren seit Vertragsabschlu® und, wenn eine Erhéhung des
Erbbauzinses bereits erfolgt ist, friihestens nach Ablauf von drei Jahren seit der jeweils letzten Erhéhung des
Erbbauzinses geltend gemacht werden.

(2) Dient ein Teil des auf Grund des Erbbaurechts errichteten Bauwerks Wohnzwecken, so gilt Absatz 1 nur flr
den Anspruch auf Anderung eines angemessenen Teilbetrags des Erbbauzinses.

(3) Die Zulassigkeit einer Vormerkung zur Sicherung eines Anspruchs auf Erhdhung des Erbbauzinses wird durch
die vorstehenden Vorschriften nicht berGhrt.

4,
Rangstelle

§10
(1) Das Erbbaurecht kann nur zur ausschlieflich ersten Rangstelle bestellt werden; der Rang kann nicht gedndert

werden. Rechte, die zur Erhaltung der Wirksamkeit gegentuber dem 6ffentlichen Glauben des Grundbuchs der
Eintragung nicht bedlrfen, bleiben auller Betracht.
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(2) Die Landesregierungen werden ermachtigt, durch Rechtsverordnung zu bestimmen, dass bei der Bestellung
des Erbbaurechts von dem Erfordernis der ersten Rangstelle abgewichen werden kann, wenn dies fur die
vorhergehenden Berechtigten und den Bestand des Erbbaurechts unschadlich ist.

5.
Anwendung des Grundstiicksrechts

§11

(1) Auf das Erbbaurecht finden die sich auf Grundstiicke beziehenden Vorschriften mit Ausnahme der §§
925, 927, 928 des Burgerlichen Gesetzbuchs sowie die Vorschriften tGber Anspriiche aus dem Eigentum
entsprechende Anwendung, soweit sich nicht aus diesem Gesetz ein anderes ergibt. Eine Ubertragung des
Erbbaurechts, die unter einer Bedingung oder einer Zeitbestimmung erfolgt, ist unwirksam.

(2) Auf einen Vertrag, durch den sich der eine Teil verpflichtet, ein Erbbaurecht zu bestellen oder zu erwerben,
findet der § 311b Abs. 1 des Birgerlichen Gesetzbuchs entsprechende Anwendung.

6.
Bauwerk. Bestandteile

§12

(1) Das auf Grund des Erbbaurechts errichtete Bauwerk gilt als wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts. Das
gleiche qilt fur ein Bauwerk, das bei der Bestellung des Erbbaurechts schon vorhanden ist. Die Haftung des
Bauwerks fir die Belastungen des Grundstucks erlischt mit der Eintragung des Erbbaurechts im Grundbuch.

(2) Die §§ 94 und 95 des Burgerlichen Gesetzbuchs finden auf das Erbbaurecht entsprechende Anwendung; die
Bestandteile des Erbbaurechts sind nicht zugleich Bestandteile des Grundstucks.

(3) Erlischt das Erbbaurecht, so werden die Bestandteile des Erbbaurechts Bestandteile des Grundstticks.

§13
Das Erbbaurecht erlischt nicht dadurch, daB das Bauwerk untergeht.

Il.
Grundbuchvorschriften

§14

(1) FUr das Erbbaurecht wird bei der Eintragung in das Grundbuch von Amts wegen ein besonderes
Grundbuchblatt (Erbbaugrundbuch) angelegt. Im Erbbaugrundbuch sind auch der Eigentiimer und jeder spatere
Erwerber des Grundstlicks zu vermerken. Zur naheren Bezeichnung des Inhalts des Erbbaurechts kann auf die
Eintragungsbewilligung Bezug genommen werden.

(2) Bei der Eintragung im Grundbuch des Grundstiicks ist zur naheren Bezeichnung des Inhalts des Erbbaurechts
auf das Erbbaugrundbuch Bezug zu nehmen.

(3) Das Erbbaugrundbuch ist flr das Erbbaurecht das Grundbuch im Sinne des Blrgerlichen Gesetzbuchs. Die
Eintragung eines neuen Erbbauberechtigten ist unverzuglich auf dem Blatte des Grundstlicks zu vermerken.
Bei Wohnungs- und Teilerbbauberechtigten wird der Vermerk durch Bezugnahme auf die Wohnungs- und
Teilerbbaugrundbuicher ersetzt.

(4) Die Landesregierungen werden ermachtigt, durch Rechtsverordnung zu bestimmen, dass die Vermerke

nach Absatz 1 Satz 2 und Absatz 3 Satz 2 automatisiert angebracht werden, wenn das Grundbuch und das
Erbbaugrundbuch als Datenbankgrundbuch gefiihrt werden. Die Anordnung kann auf einzelne Grundbuchamter
sowie auf einzelne Grundbuchblatter beschrankt werden. Die Landesregierungen kénnen die Ermachtigung durch
Rechtsverordnung auf die Landesjustizverwaltungen ubertragen.

§15
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