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ErbbauRG §§ 1 Abs. 4, 32
Zulissigkeit von Heimfallgriinden; Pflichtverletzung im Rahmen eines Pachtvertrages
iiber Nebenflichen des Erbbaugrundstiicks als Heimfallgrund

I. Sachverhalt

Der Eigentiimer mehrerer Grundstiicke stellt diese bereits seit mehreren Jahren einem als
Kommanditgesellschaft organisierten Golfclub zur Verfiigung. Es bestehen u. a. folgende Ver-
trige zwischen Figentimer und KG:

1. FEin Erbbaurecht tber die zur Golfanlage geh6renden Gebiude.

2. Ein schuldrechtlicher (nicht dinglich gesicherter) Pachtvertrag iiber die umliegenden zur
Golfanlage gehérenden Flichen.

Beide Vertrige laufen demnichst aus und sollen nun verlingert werden. Aufgrund der inhalt-
lichen Verbundenheit wird auch die Verlingerung des Pachtvertrages mitbeurkundet. Dem
Eigentimer kommt es nun u. a. auf eine inhaltliche Synchronisierung der beiden Vertragswerke
an und er bittet um Aufnahme einer Klausel in den Erbbaurechtsvertrag, wonach bestimmte
Pflichtverletzungen aus dem pachtvertraglichen Verhiltnis (insb. die Kindigung des Pacht-
vertrages wegen Zahlungsverzuges) auch den Heimfall des Erbbaurechts auslosen.

II. Fragen

1. Ist eine Regelung in einem Erbbaurechtsvertrag zuldssig und wirksam, wonach der Heimfall
auch dadurch ausgelost wird, dass eine Pflichtverletzung im Rahmen eines begleitend zum
Erbbaurechtsvertrag bestehenden Pachtverhiltnisses begangen wird?

2. Falls eine solche Regelung im Erbbaurechtsvertrag nicht mit dinglicher Wirkung vereinbart
werden kann: Ist eine schuldrechtliche Regelung zulissig, wonach sich der Erbbauberechtig-
te zur Ubertragung des Erbbaurechts an den Eigentiimer verpflichtet, fiir den Fall, dass be-
stimmte Pflichtverletzungen im Rahmen des Pachtverhiltnisses begangen werden?

3. Falls weder eine dingliche noch eine schuldrechtliche Regelung wirksam vereinbart werden
konnen: Sind abgesehen von der inhaltlichen Erstreckung des Erbbaurechts auf die gepach-

teten Flachen andere Losungen ersichtlich, um das geduBlerte Gestaltungsziel zu verwirk-
lichen?
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ITI. Zur Rechtslage

1.

Vereinbarung eines Heimfallgrundes

Nach § 2 Nr. 4 ErbbauRG kann zum Inhalt des Erbbaurechts die Verpflichtung des Erb-
bauberechtigten gemacht werden, das Erbbaurecht ,beim Eintreten bestimmter Voraus-
setzungen an den Grundstuckseigentimer zu Gbertragen (Heimfall). Aufgrund des offenen
Gesetzeswortlautes gilt das Prinzip der Vertragsfreiheit, sodass grds. jedes Ereignis als
den Heimfallanspruch auslésend vereinbart werden kann (vgl. BGH DNotZ 2004,
143; OLG Karlsruhe NZM 2001, 1054; OLG Hamm Rpfleger 1986, 51; Hustedt, in:
Ingenstau/Hustedt, ErbbauRG, 11. Aufl. 2018, §2 Rn. 64; MinchKommBGB/Heinemann,
7. Aufl. 2017, § 2 ErbbauRG Rn. 26; Staudinger/Rapp, BGB, 2017, § 2 EtbbauRG Ra. 21;
Maal}, in: Wirzburger Notarhandbuch, 5. Aufl. 2018, Teil 2 Kap. 5 Rn. 77;
v. Oefele/Winkler/Schlégel, Handbuch Erbbaurecht, 6. Aufl. 2016, § 4 Ra. 78; Ott, DNotZ
2015, 341, 345).

Dennoch diirfen Heimfallgriinde nicht beliebig ausgestaltet werden. Folgende rechtliche
Grenzen sind in Literatur und Rechtsprechung (iiberwiegend) anerkannt (vgl. im
Ganzen, jeweils m. w. N. MinchKommBGB/Heinemann, §2 ErbbauRG Rn. 27-27b;
v. Oefele/Winkler/Schlogel, § 4 Ra. 79-90; Maal3, Teil 2 Kap. 5 Rn. 78-79):

- Es muss ein Heimfallgrund vorliegen, ein frei ausiibbarer Heimfallanspruch ist unzu-
lassig;

- der Heimfallgrund muss hinreichend bestimmt sein, wobei die Verwendung general-
klauselartiger Rechtsbegriffe (,,wichtiger Grund®, ,,unbillige Hirte*) zulissig sein soll;

- es muss ein rechtlicher oder wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen Erbbaurecht
und Heimfallgrund bestehen;

- der Heimfallgrund darf nicht gesetz- oder sittenwidrig (bspw. Austreten aus Religions-
gemeinschaft) sein, §§ 134, 138 BGB — Erginzung v. 25.1.2021: Nach Auffassung des
OLG Schleswig (BeckRS 2020, 24507 Rn. 86) ist die Verkniipfung des Heimfalls mit
einem Kirchenaustritt nicht sittenwidrig.;

- der Heimfallgrund darf nicht in der bloBen Tatsache der VerduB3erung liegen, da die
VerduBerlichkeit nach §1 Abs. 1 ErbbauRG gesetzliches Wesensmerkmal des Erb-
baurechts ist;

- nach § 9 Abs. 4 EtbbauRG darf der Heimfall bei Ruckstinden mit dem Erbbauzins nur
vereinbart werden, wenn diese Riickstinde die Summe von mind. zwei Jahresbetrigen
erreicht hat;

- nach § 6 Abs. 2 ErbbauRG kann der Heimfall nicht wegen VerstoB3es gegen das nach
§ 5 ErbbauRG vereinbarte Zustimmungserfordernis vereinbart werden;

- schlieBlich ergeben sich Schranken fir die Heimfallvereinbarung auch aus den §§ 305
ff. BGB.
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2. Insbesondere: Zusammenhang zwischen dem Heimfallgrund und dem Erbbaurecht
a) Kopplung von Heimfallgriinden an ein anderes Rechtsgeschift

Unter dem Aspekt, dass ein Zusammenhang zwischen dem Heimfallgrund und dem
Etrbbaurecht als solchem bestehen miusse (v. Oefele/Winkler/Schlogel, §4 Rn. 83;
RGRK-BGB/Rifle, 12. Aufl, Stand: 1986, § 2 ErbbauVO Rn. 28; LG Oldenburg
Rpfleger 1979, 383), wird eine Heimfallvereinbarung fiir unzulissig erachtet, die den
Heimfall vorsieht, wenn ein zwischen dem Grundstiickseigentiimer und dem Erbbau-
berechtigten iiber ein anderes Grundstiick abgeschlossener Pachtvertrag beendet wird
(v. Oefele/Winkler/Schlogel, § 4 Rn. 83; RGRK-BGB/Rifle, § 2 ErbbauVO Rn. 28;
Ingenstau/Hustedt, ErbbauRG, 10. Aufl. 2014 §2 Rn. 68). Ob der Heimfallgrund
generell nicht an ein anderes Rechtsgeschift — respektive an dessen Beendigung —
gekoppelt werden darf (so ausdriicklich BeckOK-BGB/MaaB3, 51. Ed. 1.8.2019, § 2
ErbbauRG Rn. 17) oder ob dies unter gewissen Voraussetzungen méglich ist (in diesem
Sinne RGRK-BGB/Rifle, § 2 ErbbauVO Ra. 28; wohl auch v. Oefele, MittBayNot
2004, 1806, 187 — fur Pachtvertrag bzgl. des Erbbaugrundstiicks selbst; ausf. dazu
sogleich), wird dabei unterschiedlich beurteilt (offenlassend Staudinger/Rapp, § 2
ErbbauRG Rn. 21). Eine eingehendere Auseinandersetzung mit der letztgenannten
Fragestellung erfolgt — soweit ersichtlich — jedoch nicht.

In diesem Zusammenhang ist auch die Entscheidung des BGH vom 11.7.2003 (NJW-
RR 2003, 1524) zu beachten. Dort wurde nochmals betont, dass die Verwendung eines
unbestimmten Rechtsbegriffs zur Beschreibung der Voraussetzungen, bei deren Eintritt
der Heimfall des Rechts verlangt werden kann, wirksam ist. Im zugrunde liegenden
Sachverhalt konnte das Heimfallrecht u. a. auch dann geltend gemacht werden, wenn
das Grundstiick dadurch fir den Grundstiickseigentiimer ,,glinstiger genutzt oder ver-
wertet” werden konnte. Der BGH legte dabei die glinstigere Nutzung i. S. einer wirt-
schaftlich giinstigeren Nutzung aus und bejahte das Heimfallrecht, wenn der Grund-
stiickseigentiimer bei einer Ubertragung des Erbbaurechts auf sich fiir die restliche
Dauer des Bestehens des Rechts eine héhere Rendite erwarten konnte, als aufgrund der
Belastung des Grundstiicks mit dem bisherigen Erbbaurecht zu erzielen war.

Diese Entscheidung des BGH ist unabhingig von ihrem Kernproblem, inwieweit ein
unbestimmter Rechtsbegriff zur Beschreibung der Voraussetzungen fir die Geltend-
machung eines Heimfallrechts verwendet werden kann, fir den vorliegenden Fall von
Interesse. So hatte der Kliger dort der (Rechtsvorgingerin der) Beklagten eine Brauerei
mit Gaststitte mittels eines ,,Betriebstiberlassungs- und Pachtvertrages® tiberlassen und
jeweils ein Erbbaurecht an zwei weiteren, zum Betrieb von Gastwirtschaften genutzten
Grundstiicken eingerdumt. In dem Erbbaurechtsvertrag hiel3 es:

,Der Grundstiickseigentiimer ist berechtigt die Ubertragung des
Erbbaurechts an sich als Gesamtheit oder an einen von ihnen be-
zeichneten Dritten zu verlangen (Heimfallanspruch),

5. wenn der Betriebstberlassungs- und Pachtvertrag vom
26. Mirz 1980 tber die Brauerei J. P. D. aus Griinden, die der
Erbbauberechtigte zu vertreten hat, vorzeitig erlischt.*
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Erst danach kommt die den Schwerpunkt der Entscheidung bildende Passage, wonach
der Grundstiickseigentiimer das Heimfallrecht auch dann geltend machen kann, wenn
das Grundstick dadurch fur thn glinstiger genutzt oder verwertet werden kann. In den
Entscheidungsgriinden hei3t es dann, aus dem Zusammenhang mit dem im Erbbau-
rechtsvertrag in Bezug genommenen ,,Betriebstiberlassungs- und Pachtvertrag™ folge,
dass nur eine i. d. S. giinstigere Nutzung den Heimfallanspruch begriinde. Ein solcher
Vertrag werde nicht aus ideellen Griinden geschlossen. Der zur Uberlassung und Ver-
pachtung der Brauerei und der zu dieser gehorigen Gastwirtschaften geschlossene Ver-
trag sei bis zum 31. Dezember 1999 befristet gewesen. Die Vereinbarung eines Heim-
fallanspruchs bei Beendigung dieses Vertrages habe offensichtlich dem Ziel gedient, die
wirtschaftliche Verbindung zwischen dem Brauereiunternehmen und den auf den Erb-
baugrundstiicken betriebenen Gaststitten nach einer Beendigung des ,,Betriebsiiber-
lassungs- und Pachtvertrages® erhalten zu koénnen. Dieser Zusammenhang habe von
vornherein den Inhalt der Exrbbaurechte mitbestimmt (BGH, a. a. O., juris Rn. 15 f.).

Diese Erwigungen kénnte man u. E. auch auf den vorliegenden Fall ibertragen. Auch
hier steht das Ziel im Vordergrund, die wirtschaftliche Verbindung zwischen den auf
dem Erbbaugrundstick befindlichen, zur Golfanlage gehérenden Gebiude und den
umliegenden, zur Golfanlage gehérenden Grundstiicksflichen zu erhalten. Nachdem
der BGH darauf abstellt, dass dieser Zusammenhang von vornherein den Inhalt der
Erbbaurechte mitbestimmt habe (BGH, a. a. O.), dirfte es sich empfehlen, diesen
Zweck in den Erbbaurechtsvertrag aufzunehmen.

Jedenfalls aber diirfte die zitierte Entscheidung des BGH kaum mit der im Schrifttum
vertretenen Ansicht zu vereinbaren sein, dass eine Heimfallvereinbarung fir den Fall,
dass ein zwischen dem Grundstiickseigentiimer und dem Erbbauberechtigten tiber ein
anderes Grundstiick abgeschlossener Pachtvertrag beendet wird, unzulissig ist (so auch
v. Oefele in einer kritischen Anmerkung zu dieser Entscheidung, MittBayNot 2004, 186
f. — anbei).

Vor diesem Hintergrund erscheint es durchaus vertretbar, einen wirtschaftlichen Zu-
sammenhang des Heimfallgrundes mit dem Rechtsverhaltnis zwischen dem Grund-
stiickseigentiimer und dem Erbbauberechtigten auch nach den tendenziell strengeren
Anforderungen der Literaturmeinung zu bejahen, sofern der Pachtvertrag sich nicht auf
ein anderes Grundstiick, sondern auf das Erbbaugrundstiick selbst bezieht (insoweit
ausdriicklich differenzierend auch v. Oefele, MittBayNot 2004, 186, 187).

Rspr. und Lit. vertreten hier, wie soeben dargelegt, keine ganz einheitliche Linie. Im
Hinblick auf die vorzitierte Entscheidung des BGH vom 11.7.2003 wiirden wir die Zu-
lissigkeit des intendierten Heimfallgrundes in der Tendenz bejahen, sofern der Pacht-
vertrag (ausschliefllich) Flichen des Erbbaugrundstiicks selbst betrifft. Im Hinblick auf
die bei ». Ocfele/ Winkler/ Schlogel vertretene Ansicht, derzufolge ein Zusammenhang
zwischen dem Heimfallgrund und dem Erbbaurecht als solchem bestehen muss, er-
scheint dieses Ergebnis gleichwohl nicht frei von Zweifeln. Zumal eine Abhingig-
machung von einem anderen Rechtsgeschift unter diesem Gesichtspunkt insbesondere
von Maaff (BeckOK-BGB, § 2 ErbbauRG Rn. 17) kategorisch und ohne jede Ein-
schrinkung abgelehnt wird.

Sollten abweichend von vorstehender Sachverhaltsannahme auch Flichen auflerhalb
des Erbbaugrundsticks betroffen sein, erscheint die Annahme eines wirtschaftlichen
Zusammenhangs auf Grundlage der BGH-Rechtsprechung bei unbefangener Betrach-
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tung der Urteilsgriinde zwar gleichfalls vorstellbar. Mit der dargestellten herrschenden
Literaturmeinung diirfte dies aber keinesfalls mehr in Einklang zu bringen sein.

Im Ergebnis muss die Rechtslage mangels ausdriicklicher hochstrichterlicher Klirung
als unsicher bezeichnet werden.

Maogliche Sittenwidrigkeit aufgrund tiberlanger Pachtdauer

In diesem Zusammenhang erlauben wir uns jedoch auch darauf hinzuweisen, dass die
beabsichtigte Verkniipfung, wonach das Pachtverhiltnis wihrend der gesamten Lauf-
zeit des Erbbaurechts fortgefithrt werden soll, darauf hindeutet, dass eine sehr lange
Pachtdauer vorgesehen ist. Sollte im Einzelfall deshalb ein Versto3 gegen § 138 BGB
vorliegen, erscheint nicht ausgeschlossen, dass die Sittenwidrigkeit des Pachtvertrages
trotz der grundsitzlichen Zuldssigkeit eines entsprechenden Heimfallgrundes auch auf
die Vereinbarung des Heimfallrechts durchschligt.

Fir die geplante Laufzeitverlingerung hinsichtlich des bestehenden Pachtvertrages ist
die zeitliche Grenze des § 544 S. 1 BGB kraft der Verweisungsnorm des § 581 Abs. 2
BGB unmittelbar einschligig und damit uneingeschrinkt zu beachten. Obgleich fiir
einen Pachtvertrag demnach grundsatzlich auch eine lingere Laufzeit vereinbart werden
kann, ist dieser, sofern er nicht gem. § 544 S. 2 BGB auf die Lebenszeit des Verpichters
oder des Pichters abgeschlossen wurde, nach Ablauf von 30 Jahren von jeder Vertrags-
partei frei kiindbar. Nach allgemeiner Auffassung ist die Vorschrift hierbei analog auch
auf andere Vertragsverhiltnisse jeglicher Art anzuwenden, die eine Gebrauchs- oder
sonstige Nutzungsiibetlassung zum Gegenstand haben (jurisPK-BGB/Miinch, 8. Aufl.
2017, § 544 Ra. 3, BeckOK-BGB/Hetrrmann, 51. Ed. Stand: 1.8.2019, § 544 Rn. 2 je-
weils m. w. N.; fiir die Leihe auch BGH, Urt. v. 17.3.1994 — III ZR 10/93, juris Rn. 47).
Diese Regelung ist gesetzlich zwingend und steht nicht zur Disposition der Ver-
tragsparteien (jurisPK-BGB/Minch, § 544 Rn. 12).

Die Vereinbarung einer Miet- oder Pachtdauer kann bei individualvertraglich vereinbar-
ten Bindungsfristen, die tber eine Dauer von 30 Jahren hinausreichen, im Einzelfall
zwar gegen die guten Sitten verstof3en und damit gem. § 138 Abs. 1 BGB unwirksam
sein, wihrend bei formularvertraglichen Abreden in den Fillen einer tberlangen Ver-
tragsbindung regelmiBig § 307 Abs. 1 S. 1 BGB eingreift. Dies ist nach der Rechtspre-
chung jedoch v. a. dann anzunehmen, wenn ein Vermieter/Verpichter die schwichere
Lage des Mieters/Pichters bewusst zum Abschluss einer objektiv unangemessenen
Vereinbarung ausnutzt oder sich ohne ersichtlichen Grund der Erkenntnis verschlief3t,
dass ein Mieter/Pichter sich nur aufgrund einer Zwangslage auf den unglinstigen Ver-
trag einldsst (vgl. BeckOGK-BGB/Mehle, Stand: 1.10.2019, § 544 Rn. 4.2 m. w. N.;
BGH NJW 1980, 1155). Im Bereich der Geschiftsraummiete werden gemeinhin grof3-
ziigige MaB3stibe angelegt. Hier kann eine unangemessene Benachteiligung oder Sitten-
widrigkeit auch bei langen Laufzeiten regelmillig nicht angenommen werden (so aus-
driicklich BeckOGK-BGB/Mehle, § 544 Rn. 4.9 m. w. N.).

Diese grof3ziigigeren MaB3stibe diirften auch im vorliegenden Fall der Verpachtung von
AuBlenflichen einer Golfanlage an einen als Kommanditgesellschaft organisierten
Golfclub Anwendung finden. Zumal in der vorliegenden Sachverhaltskonstellation
keinerlei Anhaltspunkte fiir die sittenwidrige Ausnutzung einer Zwangslage bestehen.
Denn der Golfclub als Pachter hat gerade mit Blick auf die von ihm getitigten Investi-
tionen bei Errichtung der dem Erbbaurecht unterliegenden zugehérigen Gebaude ein
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erhebliches Eigeninteresse an der dauerhaften Absicherung der Nutzungsrechte bzgl.
der umliegenden Anlageflichen.

Die vorliegend angedachte Vertragsverlingerung durfte demzufolge zwar moglich sein,
die Fortdauer des Pachtverhiltnisses tiber eine 30-jahrige Laufzeit hinaus steht jedoch
unter dem gesetzlichen Vorbehalt der vorzeitigen Kundigungsmoglichkeit. Auf die Zu-
lissigkeit des Heimfallgrundes dirfte sich diese Einschrinkung u. E. aber zumindest
dann nicht auswirken, wenn der Heimfallgrund an eine Pflichtverletzung des Pachters
ankniipft, die zu einer von ihm zu vertretenden Vertragsbeendigung durch den Grund-
stiickseigentiimer fihrt. Denn in diesem Fall kann (wohl) nicht davon die Rede sein,
dass die vorgenannte Kindigungsmdoglichkeit des Pichters durch die Vereinbarung un-
angemessen beeintrichtigt wiirde.

Zulissigkeit einer schuldrechtlichen Verpflichtung zur Ubertragung des Erbbau-
rechts

Ob und inwiefern die gesetzlichen Beschrinkungen des ErbbauRG auch fir schuldrecht-
liche Vereinbarungen, die auf Ubertragung des Erbbaurechts auf den Figentiimer gerichtet
sind, Schranken vorgeben, ist in Anbetracht der existierenden Literatur nicht klar zu beant-
worten.

Ausgangspunkt der Diskussion ist hierbei § 1 Abs. 4 ErbbauRG, wonach das Erbbaurecht
nicht durch auflésende Bedingungen beschrinkt werden kann und sich der Grund-
stickseigentiimer auf eine Vereinbarung, durch die sich der Erbbauberechtigte verpflichtet,
beim Eintreten bestimmter Voraussetzungen das Erbbaurecht aufzugeben, nicht berufen
kann.

a) Unzulissigkeit von Aufhebungsverpflichtungen (§ 1 Abs. 4 ErtbbauRG)

§ 1 Abs. 4 S. 2 EtbbauRG betrifft nach seinem Anwendungsbereich nur den Fall, dass
sich der Erbbauberechtigte verpflichtet, beim Eintreten bestimmter Voraussetzungen
das Erbbaurecht aufzugeben und seine Léschung im Grundbuch zu bewilligen.

aa) Ausweitung der Vorschrift auf Riicktrittsrecht

Teilweise wird in der Literatur angenommen, dass ein vertragliches Riicktritts-
recht eine gem. § 1 Abs. 4 S. 2 ErbbauRG unzulissige Verpflichtung, bei Ein-
tritt gewisser Voraussetzungen (Rucktrittsgrund und Rucktrittserklirung), das Erb-
baurecht aufzugeben, darstelle, mit der Folge, dass auch ein vertragliches Ruck-
trittsrecht weder als dinglicher Inhalt des Erbbaurechts noch schuldrechtlich ver-
einbart werden konne (v. Oefele/Winkler/Schlogel, § 2 Rn. 156; Erman/Grziwotz,
BGB, 15. Aufl. 2017, Vor § 1 ErbbauRG Rn. 12; Linde/Richter, Erbbaurecht und
Erbbauzins, 3. Aufl. 2001, Rn. 90). Begriindet wird diese Ansicht damit, dass ein
entsprechendes Riicktrittsrecht ebenfalls auf eine Aufgabe des Erbbau-
rechts hinausliefe und zu einer Umgehung von {1 Abs. 4 S. 2 ErbbauRG
fihre.

Argumentativ stutzen sich 2. Oefele/ Winkler/ Schligel dabei auf ein Urteil des
V. Zivilsenats des BGH aus dem Jahre 1987, in dem einem Erwerber ein Erbbau-
recht an Bauerwartungsland bestellt worden war und der Erwerber die Zahlung des
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Erbbauzinses verweigerte, weil ein Bebauungsplan fir das in Frage stehende
Gebiet nicht aufgestellt wurde. Der BGH fiihrte in diesem Zusammenhang aus:

»Es ist Sache des Kiufers, eine das Verwendungsrisiko begren-
zende Regelung in dem schuldrechtlichen Erbbaurechtsvertrag zu
treffen. Zwar kann sich der Erbbaurechtskdufer nicht durch
einen Rucktrittsvorbehalt absichern (f 7 Abs. 4 Erbbanl’0); er
kann aber jedenfalls die Hoéhe des Erbbauzinses von dem Eintritt
der Bebaubarkeit abhingig machen.*

(BGH BWNotZ 1988, 44, 40).

Zumindest aus dieser Urteilspassage geht hervor, dass auch der BGH die Vereinba-
rung eines Riicktrittsvorbehalts als Versto3 gegen §1 Abs. 4 ErbbauRG einzu-
stufen scheint.

bb) Aufhebung oder Riickiibertragung

Ob §1 Abs. 4 S. 2 ErbbauRG allerdings nur ein vertragliches Riicktrittsrecht,
welches auf Aufhebung eines bestellten Erbbaurechts gerichtet ist, erfasst oder
auch eine vertragliche Vereinbarung, welche auf Ubertragung des fortbestehenden
Erbbaurechts an den bestellenden Grundstiickseigentiimer abzielt, wird — soweit
ersichtlich — nicht erortert.

Letzteres ist jedoch u. E. abzulehnen. Zweck von § 1 Abs. 4 ErbbauRG ist es, die
unkontrollierte Beendigung des Erbbaurechts zu verhindern und damit die
Beleihbarkeit zu erhéhen (Erman/Grziwotz, § 1 ErbbauRG Rn 20). Dieser
Zweck wird nicht dadurch konterkariert, dass das Etrbbaurecht bei Eintritt be-
stimmter Bedingungen und im Falle der Ausiibung des Ankaufsrechts auf den
Grundstiickseigentiimer zu Ubertragen ist, da dadurch das Erbbaurecht als solches
bestehen bleibt. Demnach wiirde nur ein Rucktritts- bzw. Rickforderungsrecht,
das auf Aufhebung des Erbbaurechts gerichtet ist, gegen § 1 Abs. 4 S. 2 ErbbauRG
verstoBen, nicht jedoch ein Ubertragungs- bzw. Ankaufsrecht des Grundstiicks-
eigentiimers.

cc) Zwischenergebnis

Folglich steht u. E. § 1 Abs. 4 ErbbauRG der vorliegenden Gestaltung nicht ent-
gegen.

Stellungnahme und Auswertung

Soweit sich die Literatur explizit mit der Zulissigkeit der Vereinbarung aufschiebend
bedingter schuldrechtlicher Ubertragungsverpflichtungen auseinandergesetzt hat, be-
treffen die verfiigharen Stellungnahmen vormerkungsgesicherte Ubertragungs-
anspriiche fiir den Fall eines Verstoles gegen ein schuldrechtliches VerduBerungs-
verbot. Fir diesen Fall scheint die Literatur im Grundsatz einhellig auch beim Erbbau-
recht von der Zuldssigkeit derartiger Gestaltungen auszugehen (speziell fir das
Ankaufsrecht: Linde/Richter, Rn. 218). Ein Versto gegen §1 Abs. 4 EtbbauRG
durfte hierin jedenfalls nicht zu sehen sein. Die dortigen Erwagungen zum Sinn und
Zweck der gesetzlich angeordneten Bedingungsfeindlichkeit des Erbbaurechts diirften
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sich uneingeschrinkt auch auf eine Vereinbarung tbertragen lassen, die die An-
spruchsentstehung an sonstige Umstinde (hier: die Pflichtverletzung im Rahmen eines
flankierenden Pachtvertrages tiber Nebenflichen) ankntpft.

Auch insoweit wire grundsatzlich zu beachten, dass im Hinblick auf die lange Pacht-
dauer abhingig von den Umstinden des Einzelfalls eine Sittenwidrigkeit gem. § 138
BGB in Betracht kommen kénnte. Der Erbbaurechtsberechtigte unterliegt insoweit
zwar erheblichen zeitlichen Bindungen. Ein entsprechender Sittenversto3 erscheint in
der vorliegenden Sachverhaltskonstellation aus den bereits genannten Griinden aber
cher fernliegend. Rechtsprechung oder Literatur betreffend die Sittenwidrigkeit eines
tiberlangen Ubertragungs- bzw. Ankaufsrechts ist nicht ersichtlich. Insbesondere
werden in der Kommentarliteratur keine konkreten Zeitriume genannt, ab wann ein
Verstol3 gegen § 138 BGB (oder ggf. § 307 BGB) in Betracht kommt, so dass die
Rechtslage diesbeziiglich als offen bezeichnet werden muss.

Des Weiteren wiire ein vollstindig kompensationsloser Ubertragungsanspruch ggf. als
VerstoB3 gegen §§ 27, 32 ErbbauRG zu werten und damit zumindest im Anwendungs-
bereich der AGB-Inhaltskontrolle als unzulissig anzusehen. Gemil §27 Abs. 1
ErbbauRG hat der Grundstiickseigentiimer dem Erbbauberechtigten eine Entschidi-
gung fiir das Bauwerk zu leisten, wenn das Erbbaurecht durch Zeitablauf erlischt.
GemidlBl §32 Abs. 1 S. 1 ErbbauRG hat der Grundstiickseigentimer dem Erbbau-
berechtigten eine angemessene Vergiitung fiir das Erbbaurecht zu gewihren, wenn
er von seinem Heimfallanspruch Gebrauch macht. Aus der Zusammenschau dieser
Normen folgt u. E., dass die Vereinbarung eines kompensationslosen Ubertra-
gungsrechts unzulissig sein diirfte, soweit ein Ausschluss des gesetzlichen Vergii-
tungsanspruchs bei Ausiibung des Heimfallrechts ebenfalls unzulissig wire.

Wie sich aus §§ 27 Abs. 1 S. 2, 32 Abs. 1 S. 2 ErbbauRG ergibt, konnen Verein-
barungen tber die Hohe des gesetzlichen Vergiitungsanspruchs jedenfalls im
Individualvertrag (der hier vorliegen diirfte), die Art ihrer Zahlung sowie tiber ihre Aus-
schlieBung als Inhalt des Erbbaurechts getroffen werden. Es ist also ausdricklich zu-
lissig, den Entschidigungs- bzw. Verglitungsanspruch vollstindig auszuschlieBen. Dies
gilt wegen des identischen Wortlauts sowohl fiir den Entschiadigungsanspruch wegen
Zeitablaufs als auch fiir den Vergilitungsanspruch bei Heimfall des Erbbaurechts.

In beiden Fillen ist die Vertragsfreiheit jedoch durch den jeweiligen Abs. 2 einge-
schrinkt. Danach darf in Fillen, in denen das Erbbaurecht zur Befriedigung der
,»Wohnbedurfnisse minderbemittelter Bevolkerungskreise® bestellt wird, der Ent-
schidigungs- bzw. Verglitungsanspruch nicht weiter als auf 2/3 des gemeinen Werts
des Erbbaurechts zur Zeit der Ubertragung abgesenkt werden (zu den Rechtsfolgen
statt aller: Ingenstau, in: Ingenstau/Hustedt, Erbbaurecht, 9. Aufl. 2010, § 27 Rn. 14
ff.). Diese Vorschriften sind im vorliegenden Fall jedoch ersichtlich unanwendbar, weil
das Erbbaurecht nicht fiir eine solche Zwecksetzung bestellt wurde.



