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VON GE O R G PAUL HE F T Y

Der Erbpachtvertrag verheißt ei-
nen Ausweg aus vielen Schwierig-
keiten. Tatsächlich aber steckt er
voller Tücken. Die Schwierigkei-
ten können unterschiedlichster Art
sein. Die häufigste ist wohl, dass
der Bauwillige nicht genügend
Geld hat, um das angestrebte Opti-

mum zu erreichen: Das Haus soll
groß sein, und das Grundstück soll
einen traumhaften Ausblick bieten
sowie in der Nähe des Arbeitsplat-
zes wie auch urbaner Annehmlich-
keiten liegen. Abstriche will man
nicht machen, damit man „sich da-
nach nicht ein Leben lang ärgert“.
Unter solchen Umständen lautet
vielfach die Empfehlung: „Neh-
men Sie doch ein Erbbaugrund-
stück!“

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

den laufenden Einnahmen finan-
ziert wird. Ein Erbpachtgrund-
stück gilt als „so gut wie ein eige-
nes“, denn es lässt sich samt Haus
vererben, vermieten und vermeint-
lich sogar veräußern. Angesichts
einer Vertragsdauer von einigen
Jahrzehnten, in der Regel sogar
von 99 Jahren, bietet es langfristi-
ge Sicherheit. Es gibt auch sonsti-
ge gute Gründe, der Erbpacht
den Vorzug zu geben gegenüber
einem Verzicht auf den Bau an
der Stelle, aber ratsam ist die Erb-
pachtlösung für den Privatmann
nicht.

Denn der Teufel steckt im De-
tail. Erbpachtgrundstücke werden
in der Regel von „ewigen Institu-
tionen“ wie staatlichen Gemein-
den, Kirchen oder altehrwürdigen
Stiftungen vergeben. Eine Verga-

be durch Einzelpersonen oder
Bauträgergesellschaften bedarf be-
sonders sorgfältiger Prüfung.
Nichts entspricht dem Anspruch
der klassischen Erbpachtgeber auf
„ewige“ Substanzerhaltung so sehr
wie der „ewige“ Grund und Bo-
den, dessen oft jahrhundertelange
Eigentümer wenig Spaß 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 Universität, ein Kran-
kenhaus oder ein anderes Institut
auf einem Grundstück der Stadt,
einer Kirchengemeinde oder einer
Adelsstiftung eine Bibliothek, ein
Schwesternheim oder ein Studen-
tenwohnhaus errichten, dann über-

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

Bei Privatpersonen aber verhält
es sich anders. Eine Einzelperson
oder eine Familie sind gegenüber
klassischen Institutionen immer in
der schlechteren Lage, und ihre
Kostendeckung erfolgt auf sehr
lange Sicht aus der immer selben
„Tasche“ – über den eigentlichen
Grundstückspreis hinaus.

Für ein Grundstück, dessen Ver-
kehrswert in diesem Rechenbei-
spiel der Einfachheit halber
100 000 Euro beträgt, hat der Erb-
pachtnehmer im Normalfall jähr-
lich vier Prozent Pachtzins zu zah-
len. Das sind 4000 Euro im Jahr.
Zu diesem günstigen Zinssatz gibt
es über die Jahrzehnte hinweg sel-
ten ein Darlehen, und darüber hin-
aus ist noch die Tilgung zu de-
cken. Wäre der Zinssatz für ein
Darlehen ein Prozent höher, kä-
men noch tausend Euro im Jahr
dazu, so dass Zins und Tilgung zu-
sammen mindestens 5000 Euro,
im langjährigen Durchschnitt
wohl eher 6000 Euro ausmachen.

Nach 35 Jahren ist das Darlehen
allerdings getilgt – für einen Ge-
samtaufwand von 175 000 bis
210 000 Euro ist das Grundstück
lastenfrei in das Eigentum des
Darlehensnehmers übergegangen.
Nicht so das Erbpachtgrundstück.
Bei einer Laufzeit von 99 Jahren
und 4 Prozent Zinsen bezahlt der
Pächter für den Grund unter sei-
nem Haus 396000 Euro – und das
Grundstück fällt sogleich an den
Eigentümer zurück. Anstatt dass
er Grundstückseigentümer gewor-
den wäre, steht der Pächter nun
ohne Grund und Boden da. Und
dann geht auch noch sein Haus
auf den Erbpachtvertragsgeber
über.

Doch das läuft 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-
stückseigentümer nun zu zahlende
Zeitwertentschädigung den Mehr-
aufwand aus dem Erbpachtvertrag
gegenüber einem Darlehensver-
trag – in unserem Fall gut 200000
Euro – wettmacht?

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

Die heute üblichen Erbpacht-
verträge – und kein Grundstücks-
interessent ist so stark, dass er
ein Entgegenkommen des Eigen-
tümers erzwingen könnte – ar-
beiten jedoch nicht mehr mit ei-

nem unveränderlichen 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 Päch-
ters. Im Falle eines Annuitätendar-
lehens fällt die Tilgung den Er-
werbstätigen nämlich oft umso
leichter, je höher die Inflationsra-
te ist; freilich sind bei hoher Infla-
tion keine günstigen Kredite zu
haben. Bei einer für Kredite übli-
chen Zinsbindung von fünf, zehn
oder 15 Jahren ist die Entwicklung
immerhin überschaubarer und
das Finanzierungsverhalten lenk-

barer als bei einer Bindung über
99 Jahre.

Und es bedeutet zweitens:
Trotz nominell gleichbleibendem
Zinssatz steigt bei Erbpachtverträ-
gen dennoch die Zinslast. Wie
sich das in der Praxis auswirkt,
lässt sich an einem Beispiel auf-
grund des Vertrages mit einem in-
stitutionellen Erbpachtgeber ver-
deutlichen. Betrug die Zinslast für
ein bestimmtes Grundstück im
Jahre 1995 – umgerechnet – 4800
Euro, so müssen in diesem Jahr
schon 5700 Euro gezahlt werden.
Da die Steigerung nach 15 Jahren
rund 900 Euro beträgt, dürfte der
Pachtzins – linear kalkuliert – im

letzten Vertragsjahr 2094 statt der
ursprünglichen 4800 Euro 10200
Euro erreichen. Anhand dieser
Perspektive lässt sich leicht erah-
nen, dass für das Leihgrundstück
insgesamt gar nicht rund 400000,
sondern wohl weit mehr als
500000 Euro bezahlt werden müs-
sen, bevor sich der Anspruch auf
das Grundstück schließlich doch
in nichts auflöst.

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 müssen, obwohl die
Benzinpreise selbst schon gesun-

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

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

 Fortsetzung auf Seite V 15

Nutzen Sie das breite Angebot unseres Verkaufsportfolios! 
Eine Vielzahl von interessanten und historischen Liegen-
schaften wartet auf Sie.

Immobilien bundesweit
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Es gibt viele gute
Gründe, Erbpacht-
grundstücken den
Vorzug zu geben.
Ratsam ist diese Lösung
für Privatpersonen
trotzdem nicht. Der
Teufel steckt im Detail.

Gilt auch bei Immobilienanzeigen: 
Lage, Lage, Lage.

Der F.A.Z.- 
Immobil ienmarkt

Wir beraten Sie gerne: 

Telefon (069) 75 91-33 44, Telefax (069) 75 91-89 25 oder E-Mail: immobilien@faz.de*
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Neue Plazierung nutzen:

die Immobilienausstellung!

Eine Buchung im F.A.Z.-Immobilienmarkt garantiert Ihnen zwei Anzeigen: freitags in der F.A.Z. und sonn-

tags in der Frankfurter Allgemeinen Sonntagszeitung. Damit erreichen Sie über 1,6 Millionen Leser*. 

Fester Bestandteil des Immobilienmarktes ist die attraktive Sonderplazierung „Immobilien-Ausstellung“. 

ANZEIGE

 Foto Th. Semmler

Die Tücken
der Erbpacht


