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Am Flughafen Miinchen wird derzeit viel gebaut, nicht nur auf Erbbaurechtsgeldnde.

Erbbaurecht als
Kapitalbeschaffung

KAPITAL M Flughdfen sind heute mehr als Drehkreuze des .

internationalen Luftverkehrs. Die Flughafen Minchen GmbH hat

das erkannt und vergibt Flachen fiur Einzelhandel und

Dienstleistungen im Erbbaurecht.

Bei einem Flughafenbetreiber handelt
es sich typischerweise um einen
Grundstiickseigentiimer, dem es wegen
der Einhaltung der flugtechnischen Belan-
ge nicht ohne Weiteres moglich ist, Grund-
stiicke innerhalb des Flughafenareals zu
verduflern. Andererseits sieht eine Flugha-
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fengesellschaft ihre primire Aufgabe nicht
darin, selbst dem wachsenden Dienstleis-
tungsanspruch gerecht zu werden.

Um externen Investoren die Moglich-
keit einzurdumen, geschiftlichen Aktivi-
titen im Gelidnde des Flughafens in einer
mit den Belangen des Flughafens abge-

stimmten Art und Weise nachzugehen, hat
die FMG (Flughafen Miinchen Gesell-
schaft) im August 2007 nach einem Aus-
schreibungsverfahren ein Grundstiick mit
rund 10.000 Quadratmetern an die fran-
zbsische Hotelgruppe Accor im Erbbau-
recht vergeben, eine Win-win-Situation
fiir beide Vertragsparteien.

Der Hotelinvestor beschrinkt seine Fi-
nanzierung auf die Bauwerkskosten und
zahlt fiir die Uberlassung des Grundstiicks
nur den jihrlichen Erbbauzins. Die FMG
hat nach Ablauf des 40-jahrigen Erbbau-
rechts wieder den Zugriff auf das Grund-
stiick und hat sich durch den Vertrag hin-
sichtlich Errichtung und Betrieb des Ho-
tels weitgehende Einflussmoglichkeiten
vorbehalten.

Damit ist es dem Flughafen gelungen,
eine wichtige Erginzung des umfang-
reichen Infrastruktur- und Dienstleis-
tungsangebotes am Airport zu erreichen,
ohne selbst investieren zu miissen. Ande-
rerseits ist der Vertrag fiir den Flughafen
finanziell interessant. Er erzielt nicht nur
eine Kapitalisierung des Grundstiicks-
wertes durch die jihrlichen Erbbauzinsen,
sondern dariiber hinaus einen positiven
finanziellen Effekt aus der Nutzung der
Parkplitze und weitergehenden Flugha-
feneinrichtungen.

Die franzésische Hotelgruppe Accor
plant die Erdffnung eines 3-Sterne (+)-
Hotels mit 250 Zimmern im mittleren
Preissegment im Herbst 2009. Die Bauvor-
bereitungen haben bereits begonnen. Die
Investitionssumme belduft sich auf rund
27 Millionen Euro und wire bei einem An-
kauf des Grundstiickes um den Kaufpreis
des Grundstiickes hoher.  _

Das seit 1919 in Deutschland geregelte
Erbbaurecht erlebt eine ungeahnte Re-
naissance. Immer mehr setzt sich zur Ver-
meidung intensiven Kapitaleinsatzes der
Grundsatz durch, nur die Nutzungsmog-
lichkeit und nicht das Eigentum zu erlan-
gen. Bei beweglichen Wirtschaftsgiitern
hat sich dies bereits weitgehend durch
Leasing manifestiert. Bei Immobilien bie-
tet das Erbbaurecht eine parallele Lésung.
Durch die beim Erbbaurecht entfallende
Finanzierung des Grundstiicksanteils,
werden Renditen fiir Investoren nachhal-
tig gesteigert.

Aber auch fiir Grundstiickseigentiimer,
beispielsweise Kommunen, Stiftungen,
Kirchen und andere, die aus unterschied-
lichen (rechtlichen oder tatsichlichen)
Griinden daran gehindert sind, ihre
Grundstiicke zu verdufern und somit den



Marktwert der Grundstiicke durch Ver-
kauf zu realisieren, bietet die Bestellung
von Erbbaurechten einen nachhaltigen fi-
nanziellen Nutzen der Grundstiicke.

Anders als bei einem Verkauf der Im-
mobilie kann der Eigentiimer als Erbbau-
rechtgeber auch dinglich gesicherte Bin-
dungen bei der Nutzung des Grundstiickes
durch den Erbaurechtnehmer sicherstel-
len. Die kiinftige Bedeutung des Erbbau-
rechts in Deutschland zeigt auch die im
Dezember 2007 gegriindete bundesweite
Initiative Erbbaurecht in Kéln.

Rechtscharakter und
wirtschaftliche Bedeutung

Das Erbbaurecht ist das verduflerliche
und vererbliche Recht, auf oder unter der
Erdoberfliche des Grundstiicks eines
fremden Eigentiimers ein Bauwerk zu er-
richten. Das Erbbaurecht wird zugunsten
des Erbbauberechtigten wie ein grund-
stiicksgleiches Recht behandelt und im
Grundbuch (in Abteilung II) wie ein
Grundstiick eingetragen. Aus Sicht des
Grundstiickseigentiimers ist das Erbbau-
recht ein beschriinktes dingliches Recht,
welches auf seinem Grundstiick lastet.

Das Erbbaurecht durchbricht damit
den Grundsatz, dass ein Gebdude, welches
fest mit einem Grundstiick verbunden ist,
immer als wesentlicher Bestandteil des
Grundstiicks angesehen wird und daher
im Eigentum des Grundstiickseigentii-
mers steht. Auflerhalb des Erbbaurechts
kann ein Geb#ude nicht ohne das Grund-
stiick und das Grundstiick nicht ohne das
Bauwerk verdufert oder belastet werden.
Somit eréffnet das Erbbaurecht die Mag-
lichkeit, dass Eigentiimer des Grundstii-
ckes und Eigentiimer des Gebéudes (Inha-
ber des Erbbaurechts) verschiedene Per-
sonen (Gesellschaften) sein kénnen.

Erlischt das Erbbaurecht nach einer
festgelegten Zeit (in der Regel zwischen 66
und 198 Jahren) muss der Grundstiicksei-
gentiimer den Inhaber des Erbbaurechtes
fiir das Bauwerk entschidigen und das Ei-
gentum am Bauwerk fillt an den Grund-
stiickseigentiimer. Die Hohe des monat-
lich, vierteljahrlich oder jahrlich filligen
Erbbauzinses richtet sich nach dem
Grundstiickswert und betrdgt zwischen
drei und sechs Prozent dieses Wertes.

Erbbaurechte konnen als grundstiicks-
gleiche Rechte auch beliehen werden,
wenn sichergestellt ist, dass die Tilgung
des Darlehens spitestens zehn Jahre vor
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Ablauf des Erbbaurechts erfolgt und ge-
wihrleistet ist, dass die planmifige Til-
gung des Darlehens nicht die buchmiflige
Abschreibung des Bauwerks nach wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten iiberschrei-
tet.

Auch bereits bestehende Gebdude kon-
nen vom Grundstiick in der Form getrennt

werden, dass das aufstehende Gebdude "

ohne die dauerhafte VerduRerung des da-
mit zusammenhéngenden Grund und Bo-
dens im Wege des Erbbaurechtes erfolgt.
Das Unternehmen bleibt Eigentiimer des
Grund und Bodens, der Erwerber wird
Eigentiimer der aufstehenden Gebdude
und schliefit gleichzeitig mit dem Unter-
nehmen einen dauerhaften Mietvertrag.
Das bedeutet kluge Kapitalisierung von
Gebiudeeigentum, ohne dauerhaften Ein-
fluss auf das Grundstiick zu verlieren.

Es verwundert nicht, dass Linder und
Kommunen dazu iibergegangen sind, das
Erbbaurecht auch bei der langfristig ange-
legten Zusammenarbeit zwischen dffent-
licher Hand und privater Wirtschaft iiber
den gesamten Lebenszyklus dffentlicher
Infrastrukturprojekte einzusetzen. Die
Besonderheit des Mietmodells auf der
Grundlage des Erbbaurechts liegt darin
begriindet, dass ein vorhandenes kommu-
nales Grundstiick unter Ausnutzung der
vorteilhaften mietvertraglichen Regelun-
gungen fiir ein PPP-Projekt eingesetzt
werden kann, ohne dass es hierfiir einer
VeriuBerung an den Privaten bedarf.

Die Strukturierung mit parallel lau-
fendem Erbbaurecht und Mietverhiltnis
einschlieflich definiertem Heimfall
(Riickfall des Gebidudes an die Kommune
bei Vertragsbeendigung) fiihrt bei Gleich-
lauf von Mietzeit und Erbbaurechtszeit zu
einer Grundsteuer- und Grunderwerbs-
steuerneutralitit. Die Entgeltkalkulation
sieht grundsitzlich eine Kostenmiete auf

Aufeinem Erbbaurechtsgeliinde entsteht am Flughafen Miinchen ein newes Hotel der Accor-Kette.

Teilamortisationsbasis mit Restwertent-
schﬁdj'ggng vor.

Auch hier zeigt sich eine Win-win-Situ-
ation bei der Kapitalbeschaffung: Die
Kommunen werden nicht nur - wie bei
PPP-Inhabermodellen - von der Finanzie-
rung ihrer &ffentlichen Infrastrukturpro-
jekte entlastet, sondern erzielen auch Ein-
nahmen aus Erbbauzins und verpflichten
sich gleichzeitig fiir die Dauer des Erbbau-
rechtsvertrages zur Anmietung des (dann
meist durch den Privaten errichteten oder
sanierten und erweiterten) kommunalen
Bauwerks. Am Ende der Laufzeit von Erb-
baurechtsvertrag und Mietvertrag wird
der offentliche Triger Eigentiimer der
Bauwerke.

Heute ist das Erbbaurecht Teil eines
Finanzierungsmodells und dient der Ka-
pitalbeschaffung auch derjenigen Grund-
stiickseigentiimer, die sich nicht dauerhaft
und langfristig von ihrem Grundstiick
durch Eigentumsaufgabe losen wollen
oder kinnen. Das Erbbaurecht hat den
Vorteil, dass der Grundstiickseigentiimer
nicht nur am Ende der Laufzeit das vom
Erbbaurechtnehmer errichtete Gebédude
erhilt, sondern auch wihrend der Lauf-
zeit auf die Errichtung und den Betrieb
des Gebiiudes Einfluss nehmen kann. Dies
ist bei den beschriebenen Belangen eines
Flughafens von besonderer Bedeutung,
kann aber auch fiir Kommunen wichtig
sein, die beispielsweise Mietpreisbin-
dungen oder sonstige besondere Auflagen
bei der Zurverfiigungstellung des Grund-
stiickes langfristig dinglich sichern wol-
len. Der Flughafen Miinchen hat hier ein
Zeichen gesetzt. I

Dr. Armin Freiherr von GrieBenbeck ist
Rechtsanwalt und Partner im Miinchner
Biiro der Kanzlei Heuking Kiihn Liier
Wojtek.
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