Die Eigentiimerrechte und der Inhalt des
Erbbaurechts bei dessen Zwangsversteigerung

von
Dr. Christian Mohrbutter

1995
VERLAG ERNST UND WERNER GIESEKING, BIELEFELD



Inhaltsverzeichnis

EiNIUNG ..ot 1
I.  Kapitel: Das grundstiicksgleiche Recht des Erbbaurechts als
" Versteigerungsgegenstand .........occooieviiviirieeiecine e 5
1. Zuschlag bei rechtswirksamem Erbbaurecht..........cccoovveee. 5
2. Zuschlag bei nichtigem Erbbaurecht .........cccoovvvvnveivcrnennn. 9
a) Inhaltlich unzulissige Eintragung.........cccceeevvirieernenenne. 9
b) Unwirksamer Erbbaurechtsvertrag.............ccccevevvrenene. 12
II. Kapitel: Der vertraglich verdinglichte Inhalt des Erbbaurechts
als Versteigerungsgegenstand .........coceveroiecrireniincienc e, 15
1. Der vertraglich verdinglichte Inhalt nach § 2 Nr. 1~ 3
ErbbauVO ...ttt 20
2. Das Heimfallrecht nach §§ 2 Nr. 4, 32 ErbbauVO................... 21
a) Begriff des Heimfallrechts .........ococvecieieninncciiien, 21
b) Ausiibung des Heimfallrechts ........cccocvvinnenceninninneen, 22
©)  Heimfallgrinde.......ccoiovenirrieieieereeee e, 23
d) Grenzen der Vertragsfreiheit ..........ccoccoovvvvencniinenenn, 24
e) Verpflichteter des Heimfallanspruchs....................o.. 28
f)  Rechtsfolgen des Heimfalls ........ccocoriieeeininnncne. 35
aa) § 32 ErbbauVO.....c...oioeeiiiecieee e 35
bb) § 33 ErbbauVO .........ccoveeeieiieeecciir et 37
cc) Miet- und Pachtvertrage. ......ccccvvevveniececinncreneeenne 39
dd) § 34 ErbbauVO ......c..covereriiceieee e 39
3. Die Vertragsstrafe nach§ 2 Nr. 5 ErbbauVO ... 40
a) Beschrinkt dingliche Wirkung der Vertragsstrafe ......... 40
b) Vertragsstrafe und Heimfall..........c.cooi 43
€ SHAfZINS...cuiierieeiirecee et 44
4. Die Vereinbarung der VerduBerungs- und Belastungs-
zustimmung nach den §§ 5—8 ErbbauVO ..., 45

a) Zweckder§§5—8ErbbauVO......ccoevviiiivieieeee 45



b)
o)
d)

e)
D

Inbaltsverzeichnis

§5 Abs. 1 EtbbauVO .....ccccoveieiineieincnnicecceeee 46
§5 Abs. 2 ErbbauVO ......coccevevvniinieieiieneeincineen 47
Zustimmung zur Zwangsversteigerung des Erbbau-
LECHES ..ottt csr e n s er et eb e et 49
aa) Erforderlichkeit der Zustimmung .......c.ccccoveveeeennes 49
bb) Die im voraus erteilte Zustimmung .............cocceeveens 51
cc) Zustimmung bei personlich betreibenden

GIAUDIGEIN ..ottt 53
§ 6 Abs. 1 ErbbauVO ......cccevevciineciinnecinccie e 56
§ 7 ErtbbauVO ...t 57

1. Kapitel: Der schuldrechtliche Inhalt des Erbbaurechts in der
ZWaANGSVETSIEIZEIUNG ....cvvvivirrieeeeeneteietertreseeaessessesereseseeanasseenesens 61

1. Ubergang der schuldrechtlichen Verpflichtung zur Zah-

lung des Erbbauzinses sowie der Erbbauzinsreallast auf

den ErSteher......ocvoeuiviie et 62
a) Kein Ubergang aufgrund der gesetzlichen Verstei-
gerungsbedingungen; §§ 44 ff. ZVG ....ccccovvvvineencnnne. 63
aa) Analogie zu § 52 AbS. 2 ZVG ...ocoovveecenniecneeecins 63
bb) Analogie zu § 53 ZVG ....c.ccimiverececieeereeieeenienenne 65
c©) Analogie zu § 57 ZVG i. V. m. § 571 Abs. 1 BGB ..... 68
dd) Analogie zu § 9 Abs. 1 EGZVG......cccovevveecreeeienenee 70
ee) Analogie zu § 25 ErbbauVO.........cccccooenicineccnnnnn 72
b) Abweichende Versteigerungsbedingungen gem.
§59 ZVG ...t 75
aa) Inhalt und Wirkung von Stillhalteerklirungen ....... 79
(1) Liegenbelassungserklirung des vorrangigen
Gldubigers gegeniiber dem nachrangigen
Eigentlimer.......ooecvivrciiiiionnrciereeee e 80
(2) Stillhalteerklirung des vorrangigen erbbau-
zinsberechtigten Eigentiimers.......cccceecevuverreereenne 81
(3) Dinglicher oder auch schuldrechtlicher Erb-
bauzins als Inhalt der Stillhalteerkldrungen? ...... 83
(4) Wirkung der Stillhalteerklirungen.........cccccoevene. 86
bb) Zustimmung bei Beeintrichtigung .........co.ccoceveneee. 92
(1§59 AbS. 1 8. 2ZVG .o 93
(R §59 ADS. 3 ZVG ...ttt 95
cc) Doppelausgebot nach § 59 Abs. 2 ZVG.................. 98
(D§F39ADS. 2ZVG ..ottt 99

(2) Zuschlag beim Doppelausgebot.............c.oune... 100



Inbaltsverzeichnis X1

dd) Bewertung der abweichenden Versteigerungs-

bedingungen .......cccoveuiceinennieeere e 107
c) Liegenbelassungsvereinbarung nach § 91 Abs. 2
ZVG ittt sttt 108

aa) Zeitpunkt der Liegenbelassungsvereinbarung ...... 108
bb) Schicksal der dinglichen und schuldrechtlichen

Eigentimerrechte ..........cocoviiierinininenienceineree 109
cc) Bewertung der Liegenbelassungsvereinbarung
nach §91 Abs. 2ZVG ....cccviiiiiecciiece e 115

2. Die Wirkung der Zwangsversteigerung auf den schuld-
rechtlichen Inhalt des Erbbaurechts mit dem Vollstrek-
kungsschuldner ..o 117
a) Bei Ubergang der schuldrechtlichen Rechtsbezie-

hungen auf den Ersteher oder Neubegriindung mit

QIESCIM...c.eiiiiiirici e 117
22) UDEIgang .........ccoceuvviveereemitirerecs e ssessssees 117
bb) Neubegrindung...........ccoecervvereeeeninnsreevencrnnrenseees 119
b) Bei Fehlschlagen des Ubergangs oder der Neube-
SrilnAUNG ..o 122

aa) Versteigerung des Erbbaurechts unter Uber-
nahme der Erbbauzinsreallast und der Erho-
hungsvormerkung ohne die zugrundeliegenden

schuldrechtlichen Verpflichtungen...........cccc....... 123
bb) Versteigerung des "erbbauzinslosen" Erbbau-
TECHES .eiiiiiiie ettt 127
CC) Ergebnis ..c.ccuvvviiieiiiieciieei e 133
IV. Kapitel: Die Wirkungen der Zwangsversteigerung auf die
Rechte des Grundstiickseigentiimers am Erbbaurecht................ 135
1. Der Erbbauzins als Reallast ........cccecovivrninivnnininniinnnn 135
a) Der Erbbauzins im geringsten Gebot............c.cccoenee. 135
aa) Die riickstindigen Erbbauzinsbetrige................... 135
bb) Der Zuzahlungsbetrag nach § 51 Abs. 2 ZVG........ 136
cc) Der Erbbauzins als bestehen bleibendes Recht..... 137
dd) Das gesetzliche Schuldverhiltnis nach § 1108
AbS. 1 BGB .ot 147
b) Der nicht in das geringste Gebot fallende Erbbau-
ZETIS c1uirereevereee e r et nb et e 147
aa) Die Kapitalisierung des Erbbauzinses nach den
§§O2 . ZVGuniieireeecriinieciere st 148

bb) Das erbbauzinslose Erbbaurecht.......................... 150



XII

Inbaltsverzeichnis

Die Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs des
Grundstiickseigentiimers auf Erhohung der Erbbauzin-

a) Die Vormerkung im geringsten Gebot........c..ccoveueenne.
b) Die nicht in das geringste Gebot fallende Vormer-
KUNEG (oo
aa) Die Kapitalisierung nach § 92 ZVG...........ccooeurneee
(1) Die Kapitalisierung bei erloschender Reallast...
(2) Die Kapitalisierung bei bestehen bleibender
Reallast....ooeoeiiiiiiecs et
bb) Auswirkungen auf den schuldrechtlichen Er-
hohungsanspruch gegen den alten Erbbaube-
TECHUGION ... eivveeieeeceere et
€C) Ergebnis.....cvevviiiiiniririiiiniece e
Das Vorkaufsrecht des Grundstiickseigentiimers am
Erbbaurecht.......cccoiiiiiiiiiic e
a) Das Vorkaufsrecht im geringsten Gebot .............c........

b) Das nicht in das geringste Gebot fallende Vor-
kaufsrecht

V. Kapitel: Sonstige Moglichkeiten, die schuldrechtlichen
Rechtsbeziehungen auf den Ersteher iberzuleiten .....................

1.

Die Zustimmungsverweigerung nach § 7 Abs. 1 Erbbau-
VO und die Rechtsfolgen einer Rangriicktrittsbewilli-
gung des Eigentiimers
a) BGHZ 100, 107 ff
b) Stellungnahme
€ EIZEDIS coviiiriicieeiiceccecee et
Ausilibung des Heimfallsrechts nach § 2 Nr. 4 ErbbauvO
durch den Grundstickseigentimer..............cooveevevevereeveeens
a) Eintrittsklausel als Heimfallgrund
b) Schranken fiir die Eintrittsklausel............cc...coooveeerenes
aa) Allgemeine und erbbaurechtliche Schranken........
bb) Vollstreckungsrechtliche Schranken..............c.......
(1) Auf die Erbbauzinsreallast entfillt ein Wer-
tersatzbetrag nach § 92 Abs. 1 ZVG........c..cc.....
(2) Auf die Erbbauzinsreallast entfillt kein
Wertersatzbetrag nach § 92 Abs. 1 ZVG.............
CC) ETZEDMS ..ottt
©)  Nachtrigliche Vereinbarung der Heimfallklausel



Inbaltsverzeichnis X1t

d) Die Auslibung des Heimfallrechts vor und nach
dem Zuschlag ......cooccooviiiiriiieieeeee e
aa) Nach herrschender Meinung.........c.coccoieveniiinnnnine
bb) Nach der Mindermeinung.............cccceveeveeennnenennn,
e Irrtumsanfechtung des Meistgebots und Aufkli-
rungspflicht des Rechtspflegers beziiglich der

Heimfallklausel.........c.ccovvvininicncninereines
aa) Irrtumsanfechtung des Meistgebots........c.co.coceeee
bb) Aufklirungspflicht des Rechtspflegers bezlig-
lich der Heimfallklausel ..........c.cccocevmvencninnneee.
D) Ergebnis: ..o
3. Loschungsvormerkung, Abtretung des Rickgewidhran-
spruchs, Ausschlul der Wiedervalutierung und Abtret-
barkeit des Grundpfandrechts, Ablosung..........c.ccceovveeueenee.
a) Loschungsvormerkung gem. § 1179 BGB....................
b) Abtretung des Riickgewihranspruchs und Riick-
geWAhIvormerkung ........ocooeeeriirireniennnie e
¢)  AusschluB der Wiedervalutierung und Abtretbar-
keit des Grundpfandrechts...........cccccvveeeivecnereveriennenns
d) Ablosung gem. § 268 BGB......cooceviieeeeeeienceeeeenes
€) Vorschlag von Stakemann...........c.ccoeveccniinnninnccnnnn
) ErgebniS ..o
VL. Kapitel: Gesetzesdnderung...........ccccvvvvciiiinniicniniinecciicen,
1. Gesetz zur Anderung sachenrechtlicher Bestimmungen
(Sachenrechtsinderungsgesetz — SachenRAndG)................
a) Entwurf des § 2 Nr. 8 ErbbauVO (Artikel 2 § 1 des
SachenRAndG nach dem Regierungsentwurf) ............
b) Stellungnahme ........cccooviiiiiiiiiiiincciie s
aa) Erbbauzins als Inhalt und Belastung.....................
bb) Anpassungsklausel und Erhéhungsvormer-
KU oot
©) §9Abs. 2, 3 ErbbauVO, §52 Abs. 28. 2 ZVG
(Artikel 2§ 1, § 2 SachenRANdG).....cccevmeeriverierenreneen
d)  Stellungnahme.........cccooovnvniiinniniiiciceers s
aa) Bestehenbleibensvereinbarung nach § 9 Abs. 3
S.1Nr, 1 EtbbauVO n. F. o
bb) Rangvorbehalt nach § 9 Abs. 3 5. 1 Nr. 2 Erb-
bauVO n. F.otecr ettt

cC)§9 Abs. 2S. 1 ErbbauVO n. F...oceerivieieieecee

204

234
237



XV Inbaltsverzeichnis

dd) Wertgesicherter Erbbauzins nach § 9 Abs. 2S. 2

ErbbauVO n. Fuoovceveiieeeeeee e 239
ee) Zustimmung nach § 9 Abs. 2 S. 3 ErbbauVO n.
B et e 245
ff) Rechtsgestaltung nach § 9 Abs. 1 — 3 ErbbauvVO
ILE . e 249
2. Vorschlag zur Gesetzesinderung ..........ccoceeeveeveeennrinrseecene 252
VIL. Kapitel: Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse........... 255

LIteraturverZEiChniS .. .ccviiiueiicii ettt et ere e e e saae e snaeaas 259



