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Zinsloses Erbbaurecht durch

Ersitzung moglich

Grundstiicksrecht. Ist ein

Erbbaurechtsvertrag unwirksam, kann der
Erbbauberechtigte ein Erbbaurecht durch

Ersitzung erlangen, ohne zur Herausgabe
der Nutzungen verpflichtet zu sein.

Rechtsanwalt

BGH, Urteil vom 22. Januar 2016, Dr. Karsten Prote

Az. VZR 27/14 von GTW
DER FALL

Im Jahr 1974 bestellte ein Grundstiicks-
eigentiimer fiir eine Gemeinde ein Erb-
baurecht zur Errichtung einer Sportan-
lage. Der vereinbarte Erbbauzins wurde
abgesichert durch Eintragung einer Real-
last. In der Folge zahlte die Gemeinde
zunichst den Erbbauzins gemafs der Real-
last und schloss mit dem damaligen
Eigentiimer mehrfach Vereinbarungen
iiber die Anpassung des Pachtzinses ab.

Anfang 2012, also 38 Jahre spiter, stellte
die Gemeinde die Zahlungen jedoch ein
und berief sich darauf, dass der Abschluss
des Erbbaurechtsvertrags seinerzeit nicht
durch die Kommunalaufsichtsbehdrde
genehmigt worden sei. Mitte 2012 ver-
sagte die Kommunalaufsichtsbehdrde
sodann endgiiltig die Genehmigung. Der
Grundstiickseigentiimer klagte auf Zah-
lung des Erbbauzinses fiir das Jahr 2012.

DIE FOLGEN

Der BGH entschied, dass sich aus dem
Erbbaurechtsvertrag kein Zahlungsan-
spruch ergeben kann, weil dieser mangels
erforderlicher Genehmigung durch die
Kommunalaufsicht unwirksam sei. Viel-
mehr habe die beklagte Gemeinde das
Erbbaurecht gemifd § 900 Abs. 1 und 2
BGB nach 30-jahrigem Bestehen der
Eintragung durch Ersitzung als ,erbbau-
zinsloses Erbbaurecht” erworben. Aus der
Reallast kann kein Zahlungsanspruch fol-
gen, so die Richter, weil diese nach Ver-
sagung der kommunalaufsichtsrechtli-

chen Genehmigung nicht wirksam bestellt
worden sei und auch nicht nach § 900 BGB
zusammen mit dem Erbbaurecht habe
ersessen werden konnen. Auch die
gezogenen Nutzungen konnten nicht als
rechtsgrundlose Leistung herausverlangt
werden. Die Ersitzung trage ihren Rechts-
grund in sich, sodass ein Riickgriff auf das
Bereicherungsrecht ausgeschlossen sei.
Zahlungsanspriiche kédmen demnach
allenfalls iiber eine Korrektur im Einzelfall
nach den Grundsédtzen von Treu und
Glauben in Betracht.

WAS IST ZU TUN?

Mit dem vorliegenden Urteil entschied der
BGH jetzt einen Meinungsstreit zur
Ersitzung, der bereits seit Zeiten des
Reichsgerichts bestand. Nach der vorlie-
genden Entscheidung ist die Ersitzung
eines Erbbaurechts erbbauzinsfrei mog-
lich. Die Rechtsfolgen bestimmen sich
mafigeblich nach Treu und Glauben. Da
die gebotene Einzelfallbetrachtung stets
von Wertungsfragen abhéngt, sollten
betroffene Grundstiickseigentiimer nicht

abwarten, ob sich ein Erbbauberechtigter
nach Ablauf der 30-jdhrigen Frist auf die
Unwirksamkeit des Erbbaurechtsvertra-
ges und Buchersitzung beruft, und es auf
einen Rechtsstreit ankommen lassen.
Eigentiimer sind deshalb gut beraten, ihre
Erbbauvertrdge vor Ablauf der Frist kri-
tisch auf deren Wirksamkeit zu tiberprii-
fen, um spiter bése Uberraschungen zu
vermeiden. ba




