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Die Berliner Stadtentwicklung stellt sich der Verantwortung, die wachsende Hauptstadt sozial orientiert
zu gestalten. So wurde ein Verfahren fir soziale Trager entwickelt, um die Zusammenarbeit mit gemein-
nitzigen Tragern weiter auszubauen, da es diese besonders schwer am angespannten Grundsticks-
markt haben, bezahlbare Grundstiicke beispielsweise fiir betreutes Wohnen zu finden.

In diesem Sinne bietet das Land Berlin im Rahmen von Interessenbekundungsverfahren den gemein-
nutzigen sozialen Tragern Landesgrundsticke zur gemeinwohlorientierten Nutzung an. Es handelt sich
hierbei um eine Initiative der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen gemeinsam
mit den Spitzenverbdnden der freien Wohlfahrtspflege (LIGA Berlin), der Senatsverwaltung fiir Bildung,
Jugend und Familie, der Senatsverwaltung fir Gesundheit, Pflege und Gleichstellung, der Senatsverwal-
tung fur Integration, Arbeit und Soziales und der Senatsverwaltung fir Finanzen. Die Durchfiihrung des
Verfahrens wird durch die Stattbau Stadtentwicklungsgesellschaft mbH in Zusammenarbeit mit der BIM
Berliner Immobilienmanagement GmbH und den Belegenheitsbezirken koordiniert.

Mit der zunehmenden Flachenknappheit in der wachsenden Metropole und den damit einhergehenden
Preissteigerungen auf den Immobilienmarkten gewinnen landeseigene Einfamilienhausgrundsticke
erheblich an Bedeutung, da mit der Vergabe von Erbbaurechten an diesen landeseigenen Flachen kei-
ne fiskalischen, sondern sozialpolitische Ziele verfolgt werden sollen. Das Erbbaurecht ermaglicht den
Erbbaurechtsnehmern dabei die Entwicklung und langfristige Nutzung eines Grundstiicks. Gleichzeitig
erhalt der Erbbauberechtigte mit dem Erbbaurecht ein geeignetes Beleihungsobjekt fiir die Aufnahme
von Finanzierungsmitteln.
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1. Dauer des Erbbaurechts

Das Land Berlin raumt Erbbaurechte fir gemein-
nutzige soziale Trager in der Regel fir einen Zeit-
raum von 65 bis 90 Jahren ein.

2. Bebauung und anschlieBende Nutzung des
Grundstiicks

Gewohnlich ist die Bestellung eines Erbbaurechts
mit dem Recht und der Pflicht des Erbbauberech-
tigten zur Errichtung eines bestimmten Bauwerks,
z.B. in Bezug auf die Grundflache gemaf3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO0] oder nach der ortsiib-
lichen Bebaubarkeit, innerhalb einer bestimmten
Frist verbunden. Die Art und Weise der Bebauung
ist im Erbbaurechtsvertrag selbst festzulegen.

Moglich ist auch die Bestellung von Erbbaurechten
an bereits bebauten Grundstiicken. Da mit der
Erbbaurechtsbestellung das Eigentum an vor-
handenen Gebauden auf den Erbbauberechtigten
ubergeht, ist in diesen Fallen ein am Verkehrswert
der vorhandenen Bebauung orientierter Kauf-
preis an das Land Berlin zu zahlen. Abrisswirdige
Gebaude kommen im Gegensatz bodenwertmin-
dernd zum Ansatz. Im Erbbaurechtsvertrag wird
eine konkrete Nutzungsbindung vereinbart, wel-
che zuvor mit der zustandigen Senatsverwaltung
abgestimmt wurde und nicht einseitig geandert
werden kann.



3. Erbbauzins

Statt eines Kaufpreises ist fur die Einraumung
des Erbbaurechts mit dem Erbbauzins ein lau-
fendes Entgelt an das Land Berlin zu zahlen. Der
Erbbauzins richtet sich in der Regel nach dem
Verkehrswert des Grundstiicks bei Bestellung
des Erbbaurechts und betragt pro Jahr 1,8% des
Grundstickswertes abziglich einer gemeinbe-
darfsorientierten Absenkung des Bodenwertes
in Hohe von 50% bei Abschluss des Vertrages.
Der Erbbauzins wird alle 5 Jahre in Abhangigkeit
von der Anderung der allgemeinen wirtschaft-
lichen Verhaltnisse angepasst. Die Anpassung
richtet sich nach dem Verbraucherpreisindex fur
Deutschland. Bodenpreisanderungen bleiben
wahrend der Vertragslaufzeit unberdcksichtigt
und flieBen mithin nicht in die Erbbauzinsent-
wicklung ein. Der Erbbauzins wird durch eine
Erbbauzinsreallast im Erbbaugrundbuch ge-
sichert, die an rangerster Stelle einzutragen ist.
Als Inhalt der Erbbauzinsreallast wird vereinbart,
dass diese abweichend von § 52 Abs. 1 des Geset-
zes Uber die Zwangsversteigerung und Zwangs-
verwaltung (ZVG) mit ihrem Hauptanspruch
bestehen bleibt, wenn der Eigentiimer aus der
Reallast oder der Inhaber eines im Range vorge-
henden oder gleichstehenden Rechts die Zwangs-
versteigerung des Erbbaurechts betreibt.

4. Verantwortlichkeiten des Erbbauberechtigten
Aus dem Erbbaurecht folgt eine eigentimerahn-
liche Stellung des Erbbauberechtigten. Damit
einher geht die Verpflichtung des Erbbauberech-
tigten, Grundstiick und Gebaude zu unterhalten

und instand zu halten, in ausreichendem Umfang
zu versichern und die Lasten des Grundstiicks
(Steuern, Abgaben, Bewirtschaftungskosten) zu
tragen. Ahnlich wie beim Verkauf eines Grund-
stiicks Ubernimmt das Land Berlin keine Haf-
tung fir die Freiheit des Erbbaugrundstiicks
oder vorhandener Gebaude von Sachmangeln.

5. Heimfall und Vertragsstrafen

Kommt der Erbbauberechtigte seinen vertrag-
lichen Pflichten trotz Abmahnung nicht nach,
wird eine Vertragsstrafe zur Zahlung fallig, deren
Hohe von der Art der Pflichtverletzung abhangt.
Fur besonders schwerwiegende Vertragsver-
letzungen (z.B. der zweckfremden Nutzung des
Erbbaugrundstiicks, bei Zahlungsriickstand des
Erbbauzinses in Hohe zweier Jahresbetrége)
behalt sich das Land Berlin die Auslibung eines
Heimfallrechts vor, das eine Verpflichtung des
Erbbauberechtigten zur Ruckibertragung des
Erbbaurechts an das Land Berlin begriindet. Der
Anspruch auf Entschadigung beziffert sich in die-
sem Fall auf die Halfte des Verkehrswertes des
im Eigentum des Erbbauberechtigten stehenden
Bauwerks.

6. Zustimmungsvorbehalt bei Veraufierung

und Belastung

Eine Verauf3erung des Erbbaurechts oder eine
Belastung mit Grundschulden ist nur mit Zustim-
mung des Landes Berlin moglich. Das Land Berlin
wird die Zustimmung zu einer Verauf3erung des
Erbbaurechts erteilen, wenn durch die Veraufle-
rung der mit der Bestellung des Erbbaurechts



verfolgte Zweck nicht gefahrdet wird und die
Personlichkeit des Erwerbers Gewahr fir eine
ordnungsgemalle Erfillung der sich aus dem
Erbbaurechtsvertrag ergebenden Verpflichtungen
bietet. Das Land Berlin wird die Zustimmung zu
einer Belastung des Erbbaurechts mit Grund-
schulden erteilen, wenn sichergestellt ist, dass
die mit der Grundschuld gesicherten Finanzie-
rungsmittel in das Erbbaurecht investiert werden
und die Grundschuld der Hohe nach 70 % der
voraussichtlichen Baukosten des geplanten Bau-
vorhabens oder aber 70 % des Gebaudekaufprei-
ses nicht Ubersteigt. In Einzelfallen konnen die
Prozentsatze angepasst werden.

7. Mehrerlosabfiihrung bei VerauBerung

Das Land Berlin vergibt Erbbaurechte zur Forde-
rung bestimmter Zwecke, ein spekulativer Handel
mit Erbbaurechten ist nicht gewlinscht. Dennoch
kann im Einzelfall eine Verauflerung des Erbbau-
rechts wahrend der Vertragslaufzeit erforderlich
sein. Vekauft der Erbbauberechtigte das Erbbau-
recht innerhalb eines festgelegten Zeitraumes
oder vor Errichtung des Bauwerks, so hat der
Erbbauberechtigte 50% des Mehrerloses (Ent-
sch&digung) an das Land Berlin abzufiihren.

8. Erloschen des Erbbaurechts durch Zeitablauf

Bei Erloschen des Erbbaurechts durch Zeitablauf
ist dem Erbbauberechtigten eine Entschadigung

zu zahlen, die sich am Verkehrswert orientiert.

Die Vorteile des Erbbaurechts fiir den Erbbau-

rechtsnehmer auf einen Blick

e Sie sind vollumfanglicher Eigentiimer der von
Ihnen errichteten Immobilie auf fremdem
Grund und Boden.

e Durch die Absicherung des Erbbaurechts im
Grundbuch ist die Beleihbarkeit der Immobilie
hergestellt.

e Sie bendtigen keine Investitionsmittel fur den
Grundstlckserwerb (Erhéhung der Liquiditat).
Da Sie daher weniger Kapital aufbringen
mussen, ist die Finanzierung lhres Vorhabens
i.d.R. giinstiger.

e Der Erbbauzinsbetrag wird ber die Laufzeit
des Vertrages unter Berticksichtigung der
Inflationsentwicklung lediglich wertgesichert
(Absicherung gegen Entwertung) vereinbart.
Sie erhalten insofern Planungssicherheit tiber
Ihre grundstiicksbezogenen Kosten. Bei der
Finanzierung des Grundstlickserwerbs musste
hingegen nach einigen Jahren Uber die Zinskon-
ditionen neu verhandelt werden.

e Im Gegensatz zu den Kreditraten (Ausnahme:
Zinsaufwendungen) ist der Erbbauzins tber
die Gewinn- und Verlustrechnung als gewinn-
mindernd verbuchbar und senkt die Steuerlast.
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