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Paukenschlag des BGH: Nachbarerbbaurechte

sind zulassig!

MIT URTEIL VOM 19.12.2025 HAT DER BGH ENTSCHIEDEN, DASS SOG. NACHBARERBBAURECHTE ZU-
LASSIG SIND. DAMIT HAT DER BGH SEINE SEIT 1973 VERTRETENE RECHTSAUFFASSUNG AUFGEGEBEN.
DIES HAT ERHEBLICHE AUSWIRKUNGEN AUF DIE IMMOBILIENPRAXIS UND SCHAFFT NEUE GESTAL-
TUNGSMOGLICHKEITEN — DIESE SOLLTEN ABER MIT AUGENMAR GENUTZT WERDEN.

I.  Zum Begriff des Nachbarerbbaurechts
Nachbarerbbaurechte entstehen in der Praxis insbeson-
dere bei grolReren, grenziberschreitenden Bauvorhaben.
Der Grund: In dieser Situation kann der Eigentumserwerb
an samtlichen Grundstlcken, die fur die Bebauung erfor-
derlich sind, haufig nicht erreicht werden. Auch die Be-
stellung eines sog. Gesamterbbaurechtes, also eines Erb-
baurechtes, das sich auf samtliche Grundstlicke bezieht,
scheidet oftmals aus, weil eine Einigung mit samtlichen
Grundstlckseigentimern hiertber nicht erzielt werden
kann. Ob sich diese Situation rechtssicher mittels eines
sog. Nachbarerbbaurechts ,l6sen” lieR, war lange Zeit
umstritten.

Hierunter wird ein Erbbaurecht verstanden, das fir ein
bestehendes oder noch zu errichtendes Gebdude bestellt
wird, das sich auf einzelne oder mehrere benachbarte
Grundsticke erstreckt, von denen nur einzelne mit einem
Erbbaurecht belastet sind und das nicht an den Grund-
stlcksgrenzen teilbar ist. Das Gebaude befindet sich also
nur teilweise auf dem Erbbaugrundstiick bzw. den Erb-
baugrundstiicken. Im Ubrigen steht es auf einem bzw.
mehreren Grundsticken, fir die kein entsprechendes
Erbbaurecht bestellt worden ist.

Il. Nachbarerbbaurecht zuldssig — Die Entscheidung
des BGH

1. Sachverhalt

Im Mittelpunkt der BGH-Entscheidung steht ein Erbbau-
rechtsvertrag aus dem Jahr 1965. Zweck des Vertrags war
die Errichtung eines Kaufhauses. Das Erbbaurecht wurde
dabei an einem im Eigentum der Erbbaurechtsgeberin
stehenden Grundstick bestellt. Dabei sah der Erbbau-
rechtsvertrag unter anderem eine Zustimmung der Erb-
baurechtsgeberin zu einer moglichen Einbeziehung von
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Anliegergrundstiicken zum Erbbaugrundbesitz vor. Durch
den Erwerb benachbarter Grundsticke sowie eines wei-
teren Erbbaurechts an einem Anliegergrundstiick stand
der Erbbauberechtigten eine geschlossene Flache be-
nachbarter Grundsticke zur Verfiigung. Auf diesen wurde
ab dem Jahr 1983 ein Einkaufszentrum errichtet, dessen
Gebaudekomplex sich auf insgesamt finf Grundsticke er-
streckt und an den Grundsticksgrenzen ohne Zerstérung
nicht getrennt werden kann.

Als die Erbbauberechtigte im Jahr 2021 die Zahlung des
Erbbauzinses einstellte, kiindigte die Erbbaurechtsgebe-
rin an, die Zwangsvollstreckung in Héhe des rickstandi-
gen Erbbauzinses zu betreiben. Hiergegen wandte die
Erbbauberechtigte ein, der Erbbaurechtsvertrag sei we-
gen Unzulassigkeit des Nachbarerbbaurechts nichtig.

2. Griinde
Der BGH erteilte der Auffassung der Erbbauberechtigten
eine deutliche Absage und begriindete dies wie folgt:

a) Wortlaut

Der Wortlaut des § 1 Abs. 3 ErbbauRG wurde bislang hau-
fig als Argument gegen die Zuldssigkeit von Nachbarerb-
baurechten angefihrt. Demnach ist die Beschrankung des
Erbbaurechts auf einen Gebdudeteil, insbesondere ein
Stockwerk, unzuldssig. Die Vorschrift sei so auszulegen,
dass sie nicht nur eine horizontale Teilung (,Stockwerks-
eigentum®), sondern auch eine vertikale Teilung Uber
Grundstilcksgrenzen hinweg verbiete. Anders nun der
BGH: Der Wortlaut spreche fiir die Zuldssigkeit eines
Nachbarerbbaurechts. Die Vorschrift regele ihrem Wort-
laut nach die raumliche Beschrankung des Erbbaurechts
auf einen Teil des belasteten Grundstiicks. Bei einem
Nachbarerbbaurecht wird das Erbbaurecht auf dem
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Erbbaugrundstick aber gerade nicht beschrankt; viel-
mehr wird das Erbbaugrundstick voll ausgeschopft und
bei einer Erstreckung auf andere Grundsticke allenfalls
sogar erweitert.

b) Kein Nebeneinander verschiedener Berechtigter
Daneben zieht der BGH die Gesetzesmaterialien als Be-
grindung heran. Aus diesen ergebe sich, dass § 1 Abs. 3
ErbbauRG lediglich verhindern wolle, dass Erbbaurechte
an einzelnen Rdumen oder Stockwerken begrindet wer-
den. Es sei dem Gesetzgeber darum gegangen, Abgren-
zungsschwierigkeiten und Streitigkeiten zwischen den
verschiedenen dinglich Berechtigten zu vermeiden, die
aus einer bereichsmaRigen Aufteilung eines Gebaudes re-
sultieren konnen. Derartige Konflikte entstehen bei ei-
nem Nachbarerbbaurecht (zumindest wéahrend seiner
Laufzeit) aber gerade nicht, da es kein Nebeneinander
verschiedener dinglich Berechtigter am Gebdude gibt.
Solche entstehen allenfalls bei Beendigung des Nachbar-
erbbaurechts — diese habe der Gesetzgeber bei der Fas-
sung des § 1 Abs. 3 ErbbauRG aber nicht im Blick gehabt,
sodass § 1 Abs. 3 ErbbauRG diese Themen auch nicht re-
gelt.

c) Sinn und Zweck

Auch nach dem Sinn und Zweck des § 1 Abs. 3 ErbbauRG
bestehe kein Anlass fur eine Unzuldssigkeit von Nachbar-
erbbaurechten. Mogliche Zuordnungsschwierigkeiten bei
Beendigung des Erbbaurechts durch Aufhebung, Zeitab-
lauf oder Heimfall seien kein spezifisches Problem des
Nachbarerbbaurechts, sondern jeder grenziberschrei-
tenden Bebauung immanent. Entsprechende Konflikte
kénnen auch bei Eigen- oder Nachbariberbau auftreten
und seien nach allgemeinen sachenrechtlichen Grundsat-
zen zu losen.

d) Praktisches Bediirfnis fiir Nachbarerbbaurechte

SchlieBlich bestehe ein praktisches Bedirfnis fir die Zu-
|dssigkeit von Nachbarerbbaurechten. Fir die grenziber-
schreitende Errichtung einheitlicher Gebaude fehle es an
gleichwertigen Alternativen; insbesondere ist die Bestel-
lung eines Gesamterbbaurechts haufig nicht realisierbar,
weil nicht alle Eigentimer der fir die Bebauung notwen-
digen Grundstiicke vom Abschluss eines einheitlichen Ge-
samterbbaurechtsvertrages Uberzeugt werden kénnen.
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Ein Verbot von Nachbarerbbaurechten wiirde daher die
vom Erbbaurechtsgesetz angestrebte Férderung des
Bauwesens ohne sachlichen Grund einschranken.

lll. Auswirkungen der Entscheidung

Der Richtungswechsel des BGH ist fur Projektentwickler
und Bestandshalter, aber auch fur Investoren und Finan-
zierer von besonderer Relevanz. Der BGH schafft Rechts-
sicherheit in einer seit Jahrzehnten stark umstrittenen
Grundsatzfrage.

Flr zuklnftige Immobilienprojekte schafft der BGH neben
dem ,klassischen” und dem Gesamterbbaurecht eine
weitere Gestaltungsvariante. Hierbei ist jedoch Vorsicht
geboten. So unproblematisch das Nachbarerbbaurecht
nach Auffassung des BGH wahrend seiner Laufzeit ist, so
problematisch kann esim Rahmen der Beendigung —etwa
durch Heimfall oder Zeitablauf — werden. In dieser Situa-
tion stellen sich insbesondere boden- und geb&uderecht-
liche Zuordnungsfragen. In wessen Eigentum steht das
Gebdude? Wem obliegt die Verkehrssicherung? Was ge-
schieht mit bestehenden Mietvertragen?

Vor diesem Hintergrund ist bei der Vereinbarung von
Nachbarerbbaurechten eine weit in die Zukunft voraus-
schauende und umsichtige Vertragsgestaltung elemen-
tar.

Dr. Martin Prothmann
Rechtsanwalt
martin.prothmann@gsk.de
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Rechtsanwalt
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