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Ausbildung und Karriere

Wissenserwerb in der Praxis

Gesprach mit GEWOBAG-Auszubildenden iiber die
Relevanz des Erbbaurechts fiir ihr,,Parkhaus-Projekt”

Als Laie leuchtet es nicht auf Anhieb ein,
warum man vom Erbbaurecht Ahnung
haben muss, um ein Parkhaus in Zukunft
besser vermarkten zu kénnen. Hat jemand
das Parkhaus geerbt und entstehen dadurch
die Schwierigkeiten?

Es ist einfach so, dass das Parkhaus auf
zwei Grundstlicken steht. Und das eine
Grundstlick gehort uns und das andere
einem anderen Eigentiimer, der uns das
Erbbaurecht eingerdumt hat. An diesen
Eigentumsverhéltnissen kannman erstmal
nichts dndern, sie gelten in diesem Fall fiir
99 Jahre.
SiehabensichjaschoninderBerufsschulemit
dem Thema Erbbaurecht beschiftigt. Jetzt
tauchtdas Themabei derprojektorientierten
Ausbildung auf. Was war dabei neu fiir Sie
oder besonders spannend?

Man versteht die Dinge nattirlich noch mal
besser, wenn man ganz konkret mit einem
Thema befasst ist und eine Losung finden
muss, als wenn man ausschlieflich etwas
dazuinderSchulehort.InderSchulehaben
wir gelernt, dass beispielsweise Kirchen
héufig Erbbaurechte vergeben und dann
Entschddigungen zahlen. Wenn man so
etwas nur hort, dann ist das etwas ganz
anderes, als wenn man konkret ein Projekt
hat, bei dem das Thema eine Rolle spielt.
Man kann sich das Wissen dann einfach
besser merken und sich Dinge besser vor-
stellen. Und das konkrete Wissen ist die
Voraussetzung,um Entscheidungen treffen
zu konnen.

Gehért der GEWOBAG das Parkhaus, und
wenn es so ist, dann kénnte man es ja
theoretisch abreiflen?

Ob man das Parkhaus abreifen dirfte,
héngt von den Regelungen im Erbbau-
rechtsvertrag ab. Nach dem, was wir jetzt
wissen Uber das Erbbaurecht und die
konkreten Verhéltnisse beim Parkhaus,
ware es nicht sinnvoll, das Parkhaus abzu-
reiBen-selbstwennwirmitguten Griinden
dafur pladieren wiirden. Die Finanzierung
des Parkhauses ist an offentliche Forder-
mittel und damit an Auflagen gebunden.
Aber das ist ein ganz eigenes Thema und
wird in einem spéteren Beitrag vertieft.
Und die GEWOBAG kénntenichtentscheiden:
Wir verkaufen das Grundsttick?

Auch ein Verkauf ware grundsétzlich mog-
lich, aber in diesem Fall aus denselben
Griinden nicht sinnvoll.

Die Fragen stellte Dr. Gabriele Mittag,
Pressesprecherin der GEWOBAG.
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v.l.n.r.: Jennifer Kunert, Adrian Mascher,
Dominik Heyne, Friedericke Falke, Vivian
Dlugosch, Dalamin Alkabir.

Die Antworten stammen von den
GEWOBAG-Auszubildenden, die zum
Projektteam gehoren: Friederike Falke,
Jennifer Kunert, Vivien Dlugosch, Dominik
Heyne.

Eigenverantwortung

Das GEWOBAG-
Parkhausprojekt

Sechs GEWOBAG-Auszubildende im
zweiten Ausbildungsjahrbearbeitenim
Rahmen ihrer projektorientierten Aus-
bildung eine anspruchsvolle Aufgabe:
Sie entwickeln Nutzungskonzepte fiir
ein in die Jahre gekommenes Parkhaus.
Dem Nachwuchs wird im GEWOBAG-
Unternehmen von Anfang an viel
Eigenverantwortung tbertragen. lhn
selbstandig Losungen fiir komplexe
Sachverhalteerarbeitenzulassen,istein
zentraler Aspekt der projektorientierten
Ausbildung, die die GEWOBAG seit
2010 anbietet. Damit sollen junge Mit-
arbeiter praktisches Handlungswissen
gewinnen, das sie auf das zukiinftige
Arbeitsleben vorbereitet. Im Mittel-
punkt des Parkhaus-Projektes steht
ein Parkhaus aus den 1960er Jahren.
Das Gebédude befindet sich in einem
optisch schlechten Zustand, viele der
120 Stellplatze sind nicht vermietet. Die
Auszubildenden sollen ermitteln, wie
das in Schoneberg gelegene Parkhaus
vonder GEWOBAGwieder erfolgreicher
bewirtschaftet werden kann. Viele Aus-
bildungsinhalte, die auch in der Berufs-
schule vermittelt werden, finden so im
Rahmen des Projektes ihre Vertiefung
und praktische Anwendung.
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Praxis und Ausbildung

Das Erbbaurecht

Andieser Stelle werdenin Zukunft fiir Aus-
zubildende praxis- und priifungsrelevante
Inhalte verstindlich dargestellt.

Von RAin Christine Reinhold*

Wie man am dargestellten Projekt der
Auszubildenden der GEWOBAG sehen
kann, bringt das Erbbaurecht immer eine
weitere Ebene in die Prifung der recht-
lichen Rahmenbedingungen eines Sach-
verhaltes. Es taucht das Problem auf, dass
derEigenttimerdes Grundstiickes nichtder
Eigentlimerdes Gebdudesist, welchessich
aufdem Grundstiick befindet. In der Praxis
stelltsichdanndieFrage, welche Befugnisse
haben die Beteiligten?

Das Erbbaurecht ist ein beschrénkt ding-
liches Recht.Beschranktist es deshalb, weil
es gegenliber dem Vollrecht (dem Eigen-
tum) inseinem Inhalteingeschréanktist.Was
darfdenn nunderErbbaurechtsinhaber mit
dem Grundstiick machen?

In§ 1Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)istder
Inhalt des Rechtes geregelt.,Der Inhaber
des Erbbaurechts hatdas zeitlich befristete
Recht, auf einem fremden Grundsttick ein
Gebéudeerrichten odernutzen zu dirfen!”
Es unterscheidet sich von den Dienstbar-
keitendadurch,dassdasErbbaurechtnurfiir
einBauwerkbestelltwerdenkann.Fernerist
esalsgrundstlicksgleiches RechtverduBer-
bar, belastbar und vererbbar. Wahrend der
Wohnungseigentiimer Miteigentum am
Grundstlick verbunden mit Sondereigen-
tum an abgeschlossenen Raumen erwirbt,
wirdder Erbbauberechtigte Eigentiimerdes
gesamten Gebdudes.

Das bedeutet, wéhrend im Normalfall der
Eigentiimer des Grundstilickes auch der
Eigentiimer des auf dem Grundstiick be-
findlichen Gebdaudes ist, ist der Fall hier
anders gelagert. Bei einem mit einem
Erbbaurecht belasteten Grundstiick fallen
das Eigentum am Gebdude und das Eigen-
tum an Grund und Boden auseinander.
Das Gebdude wird zum wesentlichen Be-
standteil (§ 94BGB) des Erbbaurechts (§ 12
ErbbauRG).Eigentiimerdes Gebdudes wird
alsoderErbbauberechtigte, dernichtEigen-
tlmer des Grundstiickes ist. Der Eigen-
timer behélt somit sein Eigentum an dem
Grundstiick und kann dafiir Sorge tragen,
dass die Gebaude fir einen bestimmten
Zweck errichtet und genutzt werden. So
vergeben beispielsweise Kirchen Erbbau-
rechte an Familien mit Kindern oder an

*) Schulleiterin der Berufsschule der Akademie der
Immobilienwirtschaft Berlin e. V.
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gemeinnitzige Einrichtungen. Gerade
dort,wodurch steigendeBaulandpreiseder
Eigenheimbaufiir eine Familie mitKindern
und durchschnittlichem Einkommen zum
wirtschaftlichen Wagnis wird, kann dieVer-
gabevon Erbbaurechten dazufihren, dass
der Eigenheimbau finanzierbar ist, denn
die Kosten daftir vermindern sich um den
Kaufpreis fur das Grundsttick. Das Erbbau-
recht kann somit Giber einen entsprechend
niedrig gehaltenen Erbbauzinssatz ein
Mittel der Wohnungsbauférderung fiir
Personenkreise sein, denen der Kauf eines
Grundstiickes finanziell nicht moglich ist.
Als Gegenleistung fir die Einrdumung
eines solchen Erbbaurechts erhalt der
Eigentlimer den Erbbauzins.

Wie jedes andere beschréankte dingliche
Recht an Grundstiicken entsteht auch
das Erbbaurecht durch Einigung und Ein-
tragungim Grundstticks-Grundbuch (§873
BGB). Die Einigung nach § 873 BGB ist zu
unterscheiden von dem schuldrechtlichen
Grundgeschéft,dem Erbbaurechtsvertrag,
der zwischen den Parteien geschlossen
wird. Dieser muss notariell beurkundet
werden. Seine zwingenden Mindest-
inhalte bestimmensich nach § 2 ErbbauRG.
Darunter fallen z. B. Vereinbarungen' tiber
dieErrichtung, dielnstandhaltung und tiber
dieVerwendung des Bauwerkes.Weiterhin
gehoren zum Inhalt des Erbbaurechtsver-
trages auch Regelungen zum Heimfall. Der
Heimfall stellt eine Verpflichtung des Erb-
bauberechtigten dar,dasErbbaurechtbeim
Eintreten bestimmter Voraussetzungen
auf den Grundstiickseigentimer zuriick
zu (ibertragen. Das konnen Griinde sein,
die in der Person des Erbbauberechtigten
liegen. So ist es beispielsweise maglich,
dass der Heimfall eintritt, wenn der Erb-
bauberechtigte in der Insolvenz ist, das
Bauwerk nicht fristgerecht errichtet oder
vereinbarungswidrige Veranderungenoder
Nutzungen des Bauwerkes vorgenommen
werden. Kirchliche Eigentiimer haben die
Méglichkeit, in den Vertrag aufzunehmen,
dass das Erbbaurecht nur an Kirchenmit-
glieder vergeben wird und der Heimfall bei
einem Kirchenaustritt stattfindet.

Die Laufzeitdes Erbbaurechtsistgesetzlich
nicht vorgegeben. In der Regel werden
Laufzeiten zwischen 40 und 99 Jahren
vereinbart. Bei der Bestellung des Erbbau-
rechtswird ein Erbbaugrundbuch angelegt,
welchesin seinem Aufbaudem,normalen”
Grundbuch entspricht. Als Gegenleistung
fur die Einrdumung des Erbbaurechts er-
héltder Eigentiimerden schon erwédhnten
Erbbauzins. Die Hohe kann zwischen den
Parteien frei vereinbart werden. Um die
Zahlung des Erbbauzinses abzusichern,
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Berlin

Die IHK Berlin ist das Netzwerk der Berliner Wirtschaft und vertritt tiber
270.000 Mitgliedsunternehmen. Wir sind kritischer Partner der Politik,
kundenorientierter Dienstleister fiir unsere Mitglieder und unabhangiger
Anwalt des Marktes. Wir machen uns flr den Erfolg der Berliner Wirt-
schaft stark.

Wir suchen fir die Branche ,,Bau und Immobilien*

eine Branchenkoordinatorin/einen Branchenkoordinator
zum schnellstmdglichen Zeitpunkt.

In dieser Funktion obliegt Ihnen in der IHK die inhaltliche Fiihrung und
Koordination der branchenrelevanten Themen der Bau- und Immobilien-
wirtschaft.

Zu lhren Aufgaben z&hlt das Erarbeiten von Stellungnahmen zu aktuellen
Themen aus der der Bau - und Immobilienwirtschaft, beispielsweise zur
Wohnungsmieten- und Wohnungsbaupolitik oder zur Bauordnungspoli-
tik. Zum Aufgabenprofil gehort auch, branchenspezifische Informationen
aufzuarbeiten und diese sowohl extern als auch intern zur Verfligung zu
stellen sowie die bereichslbergreifende Zusammenarbeit zu Themen der
Branche innerhalb der IHK zu férdern. Sie besuchen Unternehmen vor Ort
und halten Kontakt zu den Spitzen der branchenspezifischen Fachverban-
de. Sie sind dafir verantwortlich, Mitglieder tiber aktuelle Entwicklungen
bei relevanten Themen der Branche zu informieren. Ferner unterstiitzen
Sie die Offentlichkeitsarbeit der Branche Bau und Immobilien, d.h., dass
Sie Pressemitteilungen erarbeiten, Beitrage fiir die Berliner Wirtschaft
schreiben, Newsletter erstellen und Merkblatter und Broschiiren zu spe-
ziellen Branchenthemen verfassen. Als Branchenkoordinator/in vertreten
Sie die IHK und ihre Positionen in unterschiedlichen Gremien beispiels-
weise des DIHK oder der Berliner Senatsverwaltungen und konzipieren
Veranstaltungen und Seminaren zu den Themen der Branche.

Fur diese sehr umfangreiche und abwechslungsreiche Aufgabenstellung
bringen Sie eine abgeschlossene Hochschulausbildung, idealerweise mit
immobilienwirtschaftlichem Schwerpunkt oder entsprechender Zusatz-
qualifikation und eine durch Erfahrung nachgewiesene sehr gute Fach-
kompetenz, z.B. in der Immobilienkalkulation oder Projektentwicklung,
mit. Sie Uiberzeugen durch selbstandiges und selbstverantwortliches
Handeln, politisches Interesse, Zuverlassigkeit, Flexibilitdt und Belast-
barkeit. Sie verfiigen Uber ein hohes MaB an Teamfahigkeit, Initiativgeist,
ein sehr gutes Informationsmanagement, ein gewandtes mindliches und
schriftliches Ausdrucksvermégen, Netzwerkkompetenz und tber die Fa-
higkeit, Veranstaltungen zu moderieren. Sie arbeiten durchsetzungsstark
und Iésungsorientiert und sehen sich als Trendscout, der Anforderungen
an zukinftige IHK-Arbeit erkennt und umsetzt.

Wir bieten lhnen ein abwechslungsreiches, anspruchsvolles Arbeiten in
einem netten Team und garantieren lhnen eine leistungsgerechte Vergii-
tung.

Haben wir lhr Interesse geweckt? Dann freuen wir uns auf lhre Bewer-
bung.

Bitte senden Sie uns Ihre aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen an
folgende Adresse:

IHK Berlin
z.Hd. Frau Beate Bergmann
FasanenstraBe 85

10623 Berlin
Beate.Bergmann@berlin.ihk.de
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kann in der Abteilung Il des Erbbaugrund-
buchblattes eine Reallast eingetragen
werden. Ein weiterer wichtiger Aspekt im
Hinblick auf den Erbbauzinsist, dass dieser
im Rahmen der Laufzeit an bestimmte
Preisindizes angepasst werden kann. Das
istvor allem im Hinblick auf dielange Lauf-
zeit der Vertrdge wirtschaftlich sinnvoll.
Dadurch kannder Erbbauzinszum Beispiel
an steigende Grundstuckspreise oder an
die Inflationsrate angepasst werden. Das
Gleichgewicht zwischen Leistung und
Gegenleistungwird dadurchauch tiber die
langen Vertragslaufzeiten gesichert.

Nach Ablauf der im Erbbaurechtsvertrag
vereinbarten Zeit erlischt das Erbbau-
recht. Damit wird der Eigentiimer des
Grundstiickes auch wieder Eigentimer
des Gebdudes. Im Erbbaurechtsvertrag
kénnenVereinbarungengetroffen werden,
ob und in welcher Hohe der Eigentiimer
des Grundstiicks eine Entschadigung
fur das Bauwerk leisten muss, oder aber
eine Entschadigungsleistung ist gesetz-
lich zwingend vorgeschrieben. Letzteres
ist dann der Fall, wenn das Erbbaurecht
vergeben wurde, um den Wohnungsbau
fur einkommensschwache Bevélkerungs-
schichten zu férdern. GemaR § 27 Abs. 2
ErbbauRG sind dann zwingend zwei Drittel
des Verkehrswertes des Gebaudes zu er-
statten. Der Grundstiickseigentiimer kann
seine Verpflichtung zur Zahlung der Ent-
schddigungdadurch abwenden, dasserdas
Erbbaurecht verldngert.Lehntder Erbbau-
berechtigte die Verldngerungab, so erlischt
auch sein Anspruchaufdie Entschadigung.
Wie man sieht, kann das Erbbaurecht fiir
beide Vertragsparteien Vorteile haben. Ob
die Entscheidung - Erwerb eines Grund-
stlickes als Eigentiimer oder Erwerb eines
Erbbaurechts - wirtschaftlich sinnvoll ist,
héngt auch von der Hohe des jeweiligen
Erbbauzinses und der Entwicklung der
Zinsen flr Baukredite ab.

Erbbaurecht auf einen Blick

Inhalt: zeitlich befristetes Recht, auf
einemfremden Grundstiickein Gebaude
zu errichten und zu nutzen

Erwerb: Abschluss eines notariell be-
urkundeten Erbbaurechtsvertragesund
Eintragung im Grundbuch, Abteilung I,
1.Rang, Einrichtungeines Erbbaugrund-
buches

Heimfall: Pflicht zur Rickibertragung
des Rechts an den Eigentiimer
Besonderheiten: Gebédude ist wesent-
licher Bestandteil des Erbbaurechts
Gegenleistung: Erbbauzins ggf. mit
Anpassungsklausel an Indizes
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Gute Angebote fiir den denkbar schlimmsten Fall

Berufsunfahigkeitsschutz fiir Azubis und Studenten

Fiir junge Leute ist eine Berufsunfihigkeitsversicherung besonders wichtig. Denn sie
haben nicht einmal Anspruch auf die magere Erwerbsminderungsrente vom Staat, wenn
siewdhrendihrer Ausbildungberufsunfihig werden. Wenigstenshaben sie gute Chancen,
preiswert eine private Berufsunfihigkeitsversicherung zu besten Bedingungen zu be-
kommen. Die giinstigsten empfehlenswerten Angebote im aktuellen Test der Zeitschrift
Finanztest stammen von Allianz, Axa und Barmenia.

Mit einer Berufsunfahigkeitsversicherung
bekommen junge Leute eine Rente, wenn
sieihrenzuletztausgetibten Berufaufgrund
von Invaliditdt zu mindestens 50 % nicht
mehr austiben kénnen. Der Beruf kann
auchdie Ausbildungoder das Studium sein.
Junge Menschen haben einen groen
Vorteil, wenn sie sich schon bald um einen
Schutz kiimmern. Die meisten von ihnen
sind noch topfit. Damit haben sie beste
Voraussetzungen, gute und glinstigeTarife
zu bekommen. Denn je dlter jemand beim
Abschluss ist, desto groBer ist das Risiko,
dass er schon Krankheiten hat, die tber
einen gelegentlichen Schnupfen hinaus-
gehen. Dann gibt es oft nur noch eine
Berufsunféhigkeitsversicherung mit Aus-
schliissen von Krankheiten oder teuren
Risikozuschlagen.

Jahresbeitrag von 400 bis 500 €
Finanztest hat sich Angebote der Ver-
sicherer speziell fir Auszubildende und
Studenten angesehen und empfehlens-
werte herausgesucht. Besonders giinstig
fiirdie Azubis unterden Finanztest-Modell-
kunden ist die Axa. Manner zahlen 378 €
im Jahr, Frauen 483 €. Fur die Studenten
glinstig sind Barmenia mit 366 € Jahres-
beitrag fiir Manner und Allianz mit 421 €
pro Jahr fiir Frauen.

Die Preisangaben von Finanztestgelten fiir
Frauen und Méanner, die nicht rauchen und
einem von zwei Modellen entsprechen:
Sie sind Auszubildende fiir den Beruf
Einzelhandelskaufmann (3. Lehrjahr, Alter
18 Jahre) oder Studenten der Betriebs-
wirtschaft (1. Semester, Alter 20 Jahre).
Der Vertrag lauft bis zum 67. Geburtstag.
Vereinbart wurde eine Berufsunféahigkeits-
rente von 1.000 € im Monat.
DasUberschusssystem fiir die Preisangaben
ist die Beitragsverrechnung: Das heif3t, die
Monatsrente von 1.000 € ist garantiert,
die Beitragshohe kann sich é&ndern, wenn
der Versicherer mehr oder weniger Uber-
schiisse erwirtschaftet als kalkuliert.
DieVersichertenerhalteneine Rente, wenn
klar ist, dass sie den angestrebten Beruf
aufgrund von Krankheit oder Unfall nicht
mehrausiiben kénnen oder ihre Fahigkeit,
Ausbildung oder Studium fortzusetzen,

DAS GRUNDEIGENTUM

verloren ist. In allen empfehlenswerten
Angeboten kdénnen die Studenten und
Azubis die vereinbarte Rente erhohen,
wenn sie zum Beispiel ihre Ausbildung
abgeschlossen haben oder heiraten. Das
ist wichtig, da die Tarife zunéchst oft nur
eine maximale Monatsrente bei Berufsun-
fahigkeit von 1.000 € zulassen. Das gentigt
im Berufsleben wahrscheinlich nicht mehr.
Wichtig war auch, dass die Tarife bis zum
Renteneintrittsalter von 67 Jahren laufen.

Schutz nach der Ausbildung giinstiger
Der friihe Abschluss kann einen weiteren
Vorteil haben: Oft zahlen junge Leute iber
diegesamte Laufzeit nichtmehrodersogar
weniger,alswennsieerstzueinemspéteren
Zeitpunkt einen Vertrag abschlieBen.
Beispiel: Ein Student der Betriebswirt-
schaftslehre schlieft mit 20 Jahren einen
Vertrag beider Allianzab. Erwird bereitsals
Studentindiegtinstigste Berufsgruppeein-
gestuftund zahltbis zum Laufzeitende des
Vertrags mit 67 Jahren jahrlich 405 €. Seine
Beitrdge summierensichaufrund 19.000 €.
Steigt er erst als Betriebswirt mit 30 Jahren
ein, muss er jéahrlich 522 € zahlen. Bis zum
Laufzeitende mit 67 Jahren summiert sich
dasaufrund 19.300€. Der Student kann sich
den Berufsunfahigkeitsschutz zwolf Jahre
langersichern —und zahltdafiirsogar300€
weniger. Andere Anbieter im Test wie die
SwissLife stufen den Studentenerstin eine
glinstigere Berufsgruppe ein, sobald er als
Betriebswirt arbeitet. Der Gesamtbeitrag
fallt dann kaum hoheraus, als wenn er erst
spéater einen Vertrag abschlief3t.

Ob der Versicherer die glinstige Ein-
gruppierung von Anfang an oder erst zu
einem spateren Zeitpunkt zuldsst, missen
Studenten und Azubis im Vorfeld klaren
und dann auch darauf achten, dass dies
tatsachlich umgesetzt wird.

Weitere Informationen: www.test.de

SACHVERSTANDIGE

Gutachten und Beratung zu Feuchteschiden,
Schimmelpilzbefall, Renovierungszustand, usw.
Wolfgang Dubil
Dipl.-Ing. - Dipl.-Ing. FH - Architekt
Sachverstandiger flir Schaden an Gebauden
Fon: 030-219 66 889 Mail: gutachten@dubil.de
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