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Die Tu

icken

der Erbpacht

Es gibt viele gute
Griinde, Erbpacht-
grundstiicken den
Vorzug zu geben.
Ratsam ist diese Losung
fur Privatpersonen
trotzdem nicht. Der
Teufel steckt im Detail.

VON GEORG PAUL HEFTY

Der Erbpachtvertrag verheifit ei-
nen Ausweg aus vielen Schwierig-
keiten. Tatsichlich aber steckt er
voller Tucken. Die Schwierigkei-
ten kénnen unterschiedlichster Art
sein. Die hiufigste ist wohl, dass
der Bauwillige nicht geniigend
Geld hat, um das angestrebte Opti-

mum zu erreichen: Das Haus soll
grof} sein, und das Grundstiick soll
einen traumhaften Ausblick bieten
sowie in der Nihe des Arbeitsplat-
zes wie auch urbaner Annehmlich-
keiten liegen. Abstriche will man
nicht machen, damit man ,,sich da-
nach nicht ein Leben lang drgert®.
Unter solchen Umstanden lautet
vielfach die Empfehlung: ,Neh-
men Sie doch ein Erbbaugrund-
stiick!“

Die Argumente horen sich gut
an: Die Kosten fiir das neue Eigen-
heim, die sich gewdhnlich zu zwei
Dritteln aus Bau- und zu einem
Drittel aus Grundstiickkosten zu-
sammensetzen, lassen sich dem
Anschein nach auf Anhieb deut-
lich mindern, wenn nur fir das
Haus ein Kredit aufgenommen
werden muss und das Grundstiick
mit Hilfe eines Pachtvertrags aus

den laufenden Einnahmen finan-
ziert wird. Ein Erbpachtgrund-
stiick gilt als ,,so gut wie ein eige-
nes“, denn es lisst sich samt Haus
vererben, vermieten und vermeint-
lich sogar verdufiern. Angesichts
einer Vertragsdauer von einigen
Jahrzehnten, in der Regel sogar
von g9 Jahren, bietet es langfristi-
ge Sicherheit. Es gibt auch sonsti-
ge gute Grinde, der Erbpacht
den Vorzug zu geben gegeniiber
einem Verzicht auf den Bau an
der Stelle, aber ratsam ist die Erb-
pachtlésung fiir den Privatmann
nicht.

Denn der Teufel steckt im De-
tail. Erbpachtgrundstiicke werden
in der Regel von ,ewigen Institu-
tionen“ wie staatlichen Gemein-
den, Kirchen oder altehrwiirdigen
Stiftungen vergeben. Eine Verga-
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be durch Einzelpersonen oder
Bautrigergesellschaften bedarf be-
sonders  sorgfiltiger  Prifung.
Nichts entspricht dem Anspruch
der klassischen Erbpachtgeber auf
sewige“ Substanzerhaltung so sehr
wie der ,ewige“ Grund und Bo-
den, dessen oft jahrhundertelange
Eigentiimer wenig Spaf§ verste-
hen.

In einer Partnerschaft unter
Gleichen, also einer historischen
Einrichtung mit einer nicht an
menschliche Lebenszyklen gebun-
denen juristischen Person, ist ein
Erbpachtvertrag eine faire Sache.
Will eine Universitit, ein Kran-
kenhaus oder ein anderes Institut
auf einem Grundstiick der Stadt,
einer Kirchengemeinde oder einer
Adelsstiftung eine Bibliothek, ein
Schwesternheim oder ein Studen-
tenwohnhaus errichten, dann iiber-

wiegen die Vorteile eines Erb-
pachtvertrages dessen Nachteile.
Denn die laufenden Erlése - nicht
Einsparungen, sondern echte Ein-
nahmen - aus der Nutzung des
Gebiudes decken die steigende
Pacht fortlaufend.

Bei Privatpersonen aber verhalt
es sich anders. Eine Einzelperson
oder eine Familie sind gegeniiber
klassischen Institutionen immer in
der schlechteren Lage, und ihre
Kostendeckung erfolgt auf sehr
lange Sicht aus der immer selben
»lasche® - tiber den eigentlichen
Grundstiickspreis hinaus.

Fiir ein Grundstiick, dessen Ver-
kehrswert in diesem Rechenbei-
spiel der Einfachheit halber
100 000 Euro betrigt, hat der Erb-
pachtnehmer im Normalfall jahr-
lich vier Prozent Pachtzins zu zah-
len. Das sind 4000 Euro im Jahr.
Zu diesem giinstigen Zinssatz gibt
es iber die Jahrzehnte hinweg sel-
ten ein Darlehen, und dartiber hin-
aus ist noch die Tilgung zu de-
cken. Wire der Zinssatz fir ein
Darlehen ein Prozent hoher, ka-
men noch tausend Euro im Jahr
dazu, so dass Zins und Tilgung zu-
sammen mindestens 5000 Euro,
im langjihrigen = Durchschnitt
wohl eher 6000 Euro ausmachen.

Nach 35 Jahren ist das Darlehen
allerdings getilgt - fiir einen Ge-
samtaufwand von 175 000 bis
210 000 Euro ist das Grundstiick
lastenfrei in das Eigentum des
Darlehensnehmers tibergegangen.
Nicht so das Erbpachtgrundstiick.
Bei einer Laufzeit von g9 Jahren
und 4 Prozent Zinsen bezahlt der
Pichter fir den Grund unter sei-
nem Haus 396 000 Euro - und das
Grundstiick fillt sogleich an den
Eigentimer zuriick. Anstatt dass
er Grundstiickseigentiimer gewor-
den wire, steht der Pichter nun
ohne Grund und Boden da. Und
dann geht auch noch sein Haus
auf den Erbpachtvertragsgeber
tber.

Doch das lduft nicht ohne eine
komplizierte Rechnung ab. Ist das
99 Jahre zuvor errichtete Einfamili-
enhaus dann noch in einem so gu-
ten Zustand, dass die vom Grund-
stiickseigentiimer nun zu zahlende
Zeitwertentschidigung den Mehr-
aufwand aus dem Erbpachtvertrag
gegeniiber einem Darlehensver-
trag - in unserem Fall gut 200 000
Euro - wettmacht?

Wohl kaum - und schon gar
nicht, wenn in der Zwischenzeit
nicht teure Modernisierungen vor-
genommen worden sind. Ist das
Gebiude aber in einem schlechten
Zustand, so kann der Erbpachtge-
ber sogar die Beseitigung des Bau-
werks einschliefilich Keller verlan-
gen, bevor das Grundstiick an ihn
zurlickfillt - ein schwer kalkulier-
barer Kostenfaktor.

Die heute iblichen Erbpacht-
vertrige - und kein Grundstiicks-
interessent ist so stark, dass er
ein Entgegenkommen des Eigen-
timers erzwingen konnte - ar-
beiten jedoch nicht mehr mit ei-
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Nutzen Sie das breite Angebot unseres Verkaufsportfolios!
Eine Vielzahl von interessanten und historischen Liegen-

schaften wartet auf Sie.

Immobilien bundesweit

Industrie « Gewerbe ¢ Logistik « Handel « Wohnen ¢ Freizeit ¢ Forst ¢ Jagd ¢ Landwirtschaft

Baugrundstiick fiir Wohnbebauung

14055 Berlin Charlottenburg, Ragniter Allee 12/Dickensweg 23
GrundstiicksgroBe: 2.365 m?

Kaufpreisvorstellung: 860.000 €

Verkaufsteam Berlin ¢ Eva-Maria Kithne

FasanenstraBe 87 * 10623 Berlin « Tel. 030 3181-3169

Bauland in bester Rheinlage

53175 Bonn, TurmstrafBe
GrundstiicksgroSe: 9.999 m?

Verkaufsteam Bonn ¢ Petra Liese
EllerstraB3e 48 53119 Bonn ¢ Tel. 0228 540-3012

3 Mehrfamilienh&user (12 WE)

18059 Rostock, z. B: Damerower Weg 3 (4 WE)
GrundstiicksgroBe: 1.477 m? « Wohnfldche: ca. 331,20 m?
Mindestkaufpreis: 250.000 €

Verkaufsteam Rostock ¢ Katrin Fischer
Kopernikusstra8e 1a « 18057 Rostock ¢ Tel. 0381 336-133

Herrschaftliche Villa (Baujahr 1931)

14542 Werder, OT Glindow, Karl-Liebknecht-Stra3e 37
GrundstiicksgroBe: ca. 3.739 m? « Gesamtwohnflache: ca. 260 m?,
(1 von 4 WE vermietet) *« Kaufpreisvorstellung: 150.000 €

Verkaufsteam Potsdam ¢ Simone Milhahn
ZeppelinstraBe 48 ¢ 14471 Potsdam ¢ Tel. 0331 3702-171

Wohnen und Arbeiten im Denkmal
47803 Krefeld, Kempener Allee 145 und 149

GrundstiicksgroBe: 117.343 m?

EU-weite Ausschreibung, am 23.06.2009 europaweit unter der
Nummer 2009/S_120-174885 veroffentlicht

(www.ted.europa.eu)

Verkaufsteam Diisseldorf « Rudolf Paulsberg
FontanestraB3e 4 + 40470 Diisseldorf « Tel. 0211 9088-212

Hochbunker tiber den Dachern der Stadt

57072 Siegen, Burgstr. 13, 15

GrundstiicksgroBle: 1.619 m? « Nutzfldche: ca. 1.416 m?

Kaufpreisvorstellung: 330.000 €

Verkaufsteam Dortmund ¢ Axel Schiimers
SteinstraBe 39 ¢ 44147 Dortmund ¢ Tel. 0231 8402-3006

Exposés unter www.bundesimmobilien.de

nem unverinderlichen Zinssatz,
sondern enthalten eine Gleit-
klausel entsprechend der Entwick-
lung des amtlich festgestellten
Verbraucherpreisindex. Dies be-
deutet erstens: Die Inflation ist
nicht mehr ein Freund des Pich-
ters. Im Falle eines Annuititendar-
lehens fillt die Tilgung den Er-
werbstitigen ndmlich oft umso
leichter, je hoher die Inflationsra-
te ist; freilich sind bei hoher Infla-
tion keine giinstigen Kredite zu
haben. Bei einer fur Kredite tbli-
chen Zinsbindung von fiinf, zehn
oder 15 Jahren ist die Entwicklung
immerhin Uberschaubarer und
das Finanzierungsverhalten lenk-

barer als bei einer Bindung tiber
99 Jahre.

Und es bedeutet zweitens:
Trotz nominell gleichbleibendem
Zinssatz steigt bei Erbpachtvertri-
gen dennoch die Zinslast. Wie
sich das in der Praxis auswirke,
lasst sich an einem Beispiel auf-
grund des Vertrages mit einem in-
stitutionellen Erbpachtgeber ver-
deutlichen. Betrug die Zinslast fiir
ein bestimmtes Grundstiick im
Jahre 1995 - umgerechnet - 4800
Euro, so mussen in diesem Jahr
schon 5700 Euro gezahlt werden.
Da die Steigerung nach 15 Jahren
rund goo Euro betrigt, diirfte der
Pachtzins - linear kalkuliert - im

Gilt auch bei Immobilienanzeigen:
Lage, Lage, Lage.
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letzten Vertragsjahr 2094 statt der
urspriinglichen 4800 Euro 10200
Euro erreichen. Anhand dieser
Perspektive lasst sich leicht erah-
nen, dass fir das Leihgrundstiick
insgesamt gar nicht rund 400 000,
sondern wohl weit mehr als
500000 Euro bezahlt werden miis-
sen, bevor sich der Anspruch auf
das Grundstick schliefilich doch
in nichts auflost.

Die Pointe des Verbraucher-
preisindex ist es, dass zum Bei-
spiel in diesem Jahr die Folgen
der enormen Benzinpreissteige-
rungen der beiden Vorjahre be-
zahlt werden mussen, obwohl die
Benzinpreise selbst schon gesun-

ken sind. Die niedrigere Inflati-
onsrate dieses Jahres wird jedoch
nicht zu einer Senkung der Pacht
fihren, sondern diese allenfalls
vorerst nicht weiter nach oben
treiben.

Ebenso wird kein marktbeding-
ter Verfall des einschligigen Grund-
stiickspreises zu einer Minderung
der Pacht fithren. Der Rat von
Maklern, eine entsprechende Gleit-
klausel mit dem Eigentiimer zu ver-
einbaren, ist fir den Pachtwilligen
nichts wert, weil er niemanden
zwingen kann, auf eine solche Ver-
tragsgestaltung einzugehen.
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