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4.

®ie RNedytsformen dber Vodenbindung

a) Das Grbbaured)t™
Von Geh. Juftizrat Profeffor Dr. Erman in MNiinter i. .

$im auf einem Grundftiid su bauen, muf man es beherrfchen. Diefe Herrjchaft iff
pollftindig nur, wenn fie augleich vedhtlich und wirtfchaftlich begriinvet ift. Sie ift recht-
fidy begritndet, wenn freie Verfligung fiber daé Grunbdftitd felbft Deftebt. Cie iff
wirt{dhafelich begriindet, wenn auch dev IBert ded Grundftiided sufteht, wenn alfo dasg
Grundftiicf Hezahlt worben ift.

Bollftandige Beberr{dyung befteht alfo nur da, w0 ein vechtlich unbefchriinfrer Eigen-
tiimer auf voll begabltem, mit feiner Raufpreighypothef belaftetem BVoden baut. Das fommt
aber in dem normalen, deutfchen TWohnungsbaumwefen nie vor, benn normaleriveife wird
Bei uné auf BVoden gebaut, der zivar jurijtifd) in freiem Eigentumsrechte ftebt, der aber
unbegablt und durdy Kaufpreishypothet verjcdhuldet ift, affo wirtfdhaftlich gebunden. Hierin
liegt aber gleichzeitig audy eine evhebliche vechtliche Bindbung, da das BOV. §§ 1123 ff,
1133 ff. die Herr{daftsredite eines pypothefenbelafteten Eigentiimers {tart einfcyrantt.

Diefer Normalform bdes gegen Kaufpreishypothet erworbenen, fogenannten  freien
Eigentuma” am Vauboben ffehen nun andere Rechtsformen gegeniiber, die den Boben
per Bebauung erfdhliehen durch divefte rechtlice Bindbung des Erwerbers.

®er Boden 1witd entiweder u blofem Erbbaured)t vergeber, meift gegen Erbbau-
Zing (Erbbaupadyt), oder er witd ju Eigentum iibertragen, aber unter birefter, vedytlicher
Bindung desfelben. Am frdrkiten wivit Hier eine das Eigentum felbft ergreifenbe Wieber-
perfaufépflidht, die durd) die Vormerfung (BGB. § 883) cine durdhgreifende, grund-
budmipige Wirfung erhilt.

®ag Eigentum wird hierbet iibertragen, enfiveder gegen einen KRapitalpreid (alfo vegel-
mafig gegen ecine RKapitalfchuld: RKRaufpreishypothet), dann liegt dev ungenau nach der
Stadt Ulm benannte Wieberfauf vor; ober aber nir gegen eine Rente (Renten-
juld), dann liegt ein -~ bigher nur in der preufifhen Gefesgebung cvmbglichtes
Rentengut vor; fiix die bier in Frage ftehenden Rleinwohnungdywede vor allem ein
jogenanntes Gavtenventengut.

Weniger ftarfe BVinbdbungen bei fiberfragung des Eigentums an der Stelle find: bie
befdhrintten perfdnlicdhen ®icenftbarfeiten (§§ 1090 ff) oder die fogenannte private
Wertzuwaddfteuer, d. h. die — durd Gidernngshypothet (8§ 1184 ff.) redytaverbind-

* Pgl. Erman, Erbbaured)t und Qleinwobnunggbay, MNiinfter 19075 Erman, SErbbauredt mm
Sandwdrterbudh ber Staatdwiffenfdafter, 3. Aufl, @b, 111, Jena 1909, und bdie in betben Sdhriften
verpeidynete Citeratur. 2Auferdem: Pefl, Das Erbbauredht, Ceipaig 19105 v. Pedhmann, Entourf
cines Reidhgefeses, betreffend dag Erbbaured nebjt BVegriindung, Miinchen 1912 (aviiber: Erman,
Feitfdyr. f. Wobn.-LWefen, Bbd. XII, Nr. 85 Pefl, Annalen deg D. Reichs fiir Gef.-Geb. 1915, Ne. 4, 5);
Gtrehlow, Die wirt{haftlihe Vebeutung des Grbbaurechts in Jabhrb. fiie Nationaldton., Jena 1912,
Seft 5; Stitbben, Dag Erbbauredt . . . in Pofen und Solatidh in Jabrb. d. Bobenreform VIII,
SHeft 3, Jena 1912 (ergdmgend: Stfibben, in: Smmobiliarfredit-Rommiffion, Drudfaden Nr. 113
Berlin, Reidysdbruderet 1916); Pattai, Dad Grbbauredit, Wien 1914; Kuczynsti, Dasg Wohnungs:
twefen unb .die Gemeinden in Preufen, 1L Feil: Gtidtijhe Wobnungsfitrjorge 1916, S. 12 .
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lidh gemachte — Verpflidhtung ded Erwerbeys, von dem bei WieberverduPerung efwa ju
machenden Gewinn einen nadh) bder Hibe ded Gewinngd und bder Jeitbauer deg Vefiges
abgeftuften Anteil an feinen Veriuperer, den BVegriinber der Stelle, abzugeben.

Hier ift nur dag Erbbaured)t darzuftellen, und ywar der gebotenen RKiirze ent-
fprechend nur in den SHauptpuniten.

Dag Erbbaurecht entjtebt nach BGB. § 1015 durd) die por dem Grundbudamt e
flirte Einigung ded Grundftiifdeigentiimerd und deg Grbbaunchmerd und durd) bie dem-
niditige Eintragung ded Crbbaurechts in dag Grundbud). €3 gewdbhrt die BVBaunugung
bed Grunditiicts, fann aber nady § 1013 audy ausdgedehnt werden: ,auf die BVenusung
cineg filv das Vauwerf nidyt erforderlichen Teiles des Grunditiicted, . . . wenn fie fiir
die BVenusung des Vauwerfed Vorteil bietet”, — alfo Hof, Garten ufw.

Wird dad Erbbaurecht, wie regelmifig, gegen ein jabrlidy su zablended Entgelt (Erb-
bauging) beftellt, dann iff ed der Pacht dbhnlich, aber ed unteridheidet fich von ibr da-
durdy, bap es alg dinglich-grundbuchmdpiged RNecht gegen alle Wedhfelfdlle ausg der Perfon
bed Veftellerd gefichert ift, wibrend ein blofer Pédhter tm Konfurfe ded Verpidhters und
ebenfo bei jeder Smwangsdverfteigerung ded Grundftids ausgewiefen werben fann. Auper.
dem ift bag Grbbauredht an feine Hichitbauer gebunden, wibhrend Pacht und Miete grund-
{aglich nur auf 30 Jabre beftellt werden fonnen (§§ 567, 581 Ab{. I). Endlidh und vor
allem fann nur ein Grbbauer, nicht dagegen ein Pddhter oder Mieter fein Redyt durdh
Hypothef, Grundichuld ufw. verpfanden, denn nur dag Erbbauredht ift nadh) § 1012 ein
bingliches, verduperliches unbd daber auch verpfindbares Nedht.

Geradbe diefe AUbmweidhungen vom cinfaden Padptverhiltnis ergeben bdie IMibglichfeit
der (maffiven) Vebauung fremden Vodeng im Erbbaurecht. Denn die Vaufoften Ennen
bier entliehen mwerden auf eine Erbbau-Hypothet, deren Tilgung durd) entfprechende
Regelung der Erbbaufrift ficher geftellt werden fann. :

Wie mit fefter BVefriftung fann dag Erbbaurecht auch mit einem nody unbeftimmten
Enbtermin bejtellt werden oder unter auflé{ender Vebingung, Dann erlifcht bei
Cintritt jened Greigniffes, alfo efwa bei Verlegung einer im Erbbauvertrag auferlegten
Berpflihtung, dag Erbbaurecht und sugleich mit ihm die daran beftellte Erbbaubypothef.
Diefe Hypothet ift dann alfo unjidher und mehr odber weniger wertlod. Daber empfiehlt
fidh fiiv etwa nofiwendige Verwirfungstlaufeln ftatt diefer einfachen, aber ju {dhroffen Form
der auflbfenden BVedingung vielmehr der Llmweg, daf der Erbbauer im Falle der Pflicht-
verlegung fein Grbbaurvedyt uviidjuiibertragen vecfpricht und dicjes Werfpredhen durdh eine
Bormerfung mit grundbudhmdpig durchgreifender Wirfung augjtattet. Wenn dann Dder,
Bejteller die Verfallstlaufel geltend macht, {o erlifht dag Grbbauvedt nicht, fondbern es
fallt an ibn al8 jogenanntes Eigentiimererbbauredf. Dad ermbglidht dag Forts
beftehen der Crbbaubypothefen und damit eine fichere Veleibung des Erbbauredhtes. Daber
bat fich diefer Limweq allenthalben ftatt der direffen Verfalldflaufel eingebiivgert.

Fiir die Wirfung und die Vewertung der Erbbaubppothet ift von befondever BVe-
deutung die im BVBGB. § 95 leider gang ungureichend geflirte Rechtslage ded Erbbau-
baufed. Die Verfrage bemiiben fich dburchiweg, diefe Litcde ded Gefeges zu fiillen, aber
da burd) bloge Parteivertrige dinglich-grundbudhmapige Wirfungen nidht herbeigefiibrt, nody
abgednbert werden fénnen, {o ijt bier ein Punft, wo eine gefegliche Abbilfe am bring
lihften, aber auch verbdltnismifig einfach ift. Die befannt gewordenen Gefegentwiivfe
jind Daber durchweg iiber die Lifung ecinig: wibrend beftehenden Erbbauredhtes foll bdas
Haug dem CErbbauer, nady Erldfchen ded Erbbauredhts aber dem Grundeigentiimer au
eigen gebbren.

Faft ebenfo wichtig wie diefe Frage der Haftung fiir die Eebbaubypothef ift hinficyt-
lich des Erbbaubaufes die Frage, wie man feiner WVerwabrlofung durd) den Erbbau.
berechtigten gegen Enbe feines Nedytes vorbeugen finne. Die widtighten, in den Ver:
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- trégen und Gefeentwiirfen biergegen eingefegten Mittel find: eine behirbliche (gemeind-
licge) Aufficht mit der Vefugnis su Reparaturen auf Koften des Erbbauers, fodann bie
Sufiherung einer nach dem Erbaltungdguitand bemeffenen Schlupentichddigung, endlid) unbd
vor allem ein Borgugdrecht bei der Wiederaudgabe bed Erbbauvechtes.

Die Regelung des Erbbaurvechtes im VOV. §§ 1012—1017 ift gang unjureichend,
ba man die ftarfe Gntividhung, die e au Griinden der Siedlungs- und Vodenpolitit
genommen bat, in teiner TWeife vorhergefehen hatte. Auf Grund jahrelanger Grirterungen
und Borfdylige, die in dem diterreichifchen Vauredytdgefes von 1912 einen erften gefes-
geberifchen Ausdruct fanden, wurde daber noch vor dem Kriege im Reidhydamte bes Jnnernt
cin Gefegentwurf audgearbeitet, der gegentwirtig den amtlidhen Stellen jur Begutadhtung
votliegt. Bei der allmdhlidh evarbeiteten, weitgehenden bereinftimmung aller Beteiligten
erfdpeint dag Suftandefommen bdiefes Gefeges al fiher. €8 wird burdy Vefeitigung der
Redytazeifel, befonders hinfidhtlich des Gegenftanded und ber Miindelfidherheit der Erbbau-
bypothet, dem Grbbaurechte erft wirflich freie Vahn {chajfen. ®ann fann und wird es
jidh, unter dem Drud ftavfer Vediirfniffe, tros feiner Lngewobntheit einbifrgern. Ein
Bediirfnis nad) dem Erbbauvecht evgibt fich gundchft {hon aus den finangiellen Notftinden
unferer bighevigen Wobnbhausbefdaffung.

3n der vom RNeichsamte ded Jnnern fhon vor dem Kriege einberufenen Jmmobiliar-
treditfommiffion wurde, in den Gutachten und in der Tagung im November 1915, mit
Redyt mehrfach betont, dafs dag Erbbaurecht die Voden-Raufpreishypothet gany erfpart
und fitr die Bautoftenhypothef zu recdhtpeitiger Tilgung zwingt. €8 befdmpft alfo doppelt
bie verhingnidoollen, iibermdBigen und untilgbaren Dauerhypothefen unfever bigherigen
ftabtijdyen BVodenver{dulbung.

®ag Erbbauredyt fann und foll der Gefundung unfered BVaumarftes dienen, indem
8 bag ,Gigenbaus”, b. b. die Selbftbefchaffung des 3u bewohnenden Haufed erleichtert
und veraligemeinert, befonderd audy fiir die RKleinwohnhiufer; denn erfabrungsmépig et
baé Gigenbaud die Sparfraft und Sparfreude in gany ungewdhnlichem Mage in Fiitige
feit und fiibet fo dad Sparfapital bem Vaumarkte su, und zivar beim Grbbauredhte gerade
in der wirtfdaftlich ermwiinfhteften Weife, daf den BVodenpreifen und ibrer Hodytreibung
von biefen Gelbern nidhts jufliet, fondern nur der Bauntoftenbejhaffung, und dafp audy
biefe Baufoftenbypothet durdy Abzablung wicder getilgt und zu neuer Bauverwendung
freigejest 1ird.

Nody {dymweriviegender find aber die bepdlferungs- unbd webréraftadpolitijchen Bovteile
einer Berallgemeinerung bes Eigenbaufes: Forberung bder Sepbaftigleit, der Framilien-
freude und damit deg Rinderreidhytums, den die evfdhiitternden Lebren des RKrieges
gerabesu al8 die Dafeinsfrage unfever Neichs- und BVolfdzutunft haben erfenmen laffen.

Qerantwortlidy fiir diefe Schidfaldnotwendigteiten unfever Volfgzutunft find die bffent-
lihen Berbéndbe: Reich, Staaten und Gemeinden. Sie miiffen weitblickende Bepdlferungs.,
Sieblungs- und Wobnungdpolitif treiben, und daber audy und vor allem: Bodenpolitif.
Slm aber diefen Bffentlichen BVauboden unter Wabrung feiner bevslferungdpolitifchen Biele
ber Baunugung durdy Private uzufiibren, ift die juriftifch wedmapigfte Form eben das
Erbbauredht, da ¢ der BSffentlichen Hand das BVobeneigentum mit feinen Wertzurwadys-
unbd anbderen Vorteilen erhilt und ohne erneuten Geldbaufiwand, wie thn das Wiederfaufs-
recht erfordert, an den Ausgeber auriictfiibre. <A@ Werfzeug der pffentlidhen
Bodenpolitit von Reidh, Ctaaten und befonders Gemeinden batte dag Erbbau-
vedyt bigher feine Hauptbedeutung (in Fvantfurt a. M., Pofen, Efjen, tHim, Gtrap-
burg ufw.).

Aber daé Grbbauvedht begegnet auch ftarfen Hemmniffen. Einmal der Beleibungs-
fihmwierigleit. Soweit fie aug feiner fngewohntheit oder aus Redtszweifeln entfprang,
fanm und itd fie durd dag Erbbaugefes gehoben werden. Jm {ibrigen wird der
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Bffentliche Erbbanaudgeber hier, gany wie aud) beim IWiederfaufaredhte, weitgehend mit dem
eigenen RKredit einfrefen miiffen. :

Cobann hat der bei unsd hergebradte Vau fraft Cigentumé am Grunditiid, aud wenn
diefed wirt{chaftlich in der Luft ftebt — Rreditfauf gegen KRaufpreishypothef — gegeniiber
bem Erbbaurecht den grofien pipchologifchen Vorsug bder juriftifdy ficheven, Ddauernden
DBerbindbung mit dem Grundftic, alfo ded Eigentums und ded Eigentiimergefiibld mit
jeinem gangen pfychologifhen Gebalt (Einwurzelungdbewuptiein, Heimatfinn ufw.), aber
audy mit bder fehbr materiellen Hoffnung auf den ,Wertzuwadys” deg Grunditiids. So
fommt bag Erbbauvedht hauptfachlich der Miete (oder Pacht) gegenitber um itberlegenen
Wettbewerbe, alfo ba, wo enfveber der Grunditiifieigentiimer das Eigentum nicht hergibt,
fei e8, baf er es nicht fortgeben fann (Rirdyen- und Stiftungdland, Fideifommiland ufiw.),
ober Daf er e8 nidyt fortgeben will, vor allem fraft ,Bifentlicher Vobenpolitit”. Ober
aber auch fiiv folche Wohnungs- und Vauluftige, die dad Eigentum gegen bie Kapital-
{huld der RKRaufpreighypothef nicht eviverben fommen ober wollen. Dap aud) lehteres
vorfommt, und zwar recht bdufig vorfomme, ergeben bdie vor allem in Pofen gemachten
Erfabrungen mit wablweife ju Cigentum ober in Erbbaured)t ausgebotenen Baugrund-
ftiife.  Jn Pofen wdblten etiva fedhs Stebentel dag Erbbauvedst!

¢

b) Dad Wiederfaufsredht® (§§ 497 ff. beg BVBB.)
Bon Oberbiirgermeifter Dr. h. c. v. Wagner in Slm

Die Fort{chritte der Technif in unferem Vaterlanbe und die im Jujammenbang da-
mit ftehende gemwalfige Entwidlung der deutidhen Indujtrie haben in den Mittelpuntten
er legfeven ein ungewdhnlicd) rajches AUnwadyfen der BVevilferung im Gefolge gehabt.
RAus diefer Tatfadhe ergab fih an den genannten Orten ein ftarfed Bebiivfnié nady Ar-
beitd. und Wohnftitten unb mit der erhshten Nacdhfrage nady VBaugriinden zur Befriedigung
dedfelben ijt aud) eine nambafte Steigerung der Grund- und Vobdenpreife itberall da ein-
getreten, wo der Grundjtiicdtdbandel in den Hinden der Spefulation fich befinbdet.

Wo Ofaat und Gemeindbe diefer Erfdheinung gleichgiiltia gegeniibergeftanden find,
mufifen fich auf hygienifhem und fozialem Gebicte naturgemip jdhere Mifftande ein
ftellen. Sdhon im Mittelalter, indbefondere in den freien Neichsftidten, find Frdftige An-
fége einer nidht nur auf Crzielung finanywirtfdaftlidher BVorteile ge-
vidhteten, fonbdern aud) in den Dienft eines gefunden Siedelungswefens
bed wivt{daftlich {dhmwadheren Teils der Bevdlferung geftellten BVoben-
politif au finden. SHeute ift bie Erfenntnid davon, daf jur Bekdmpfung der Mifftinde
auf dem Gebiete des Wobhnungsivefens die Erbhaltung und BVermehrung desd ge-
meindlidyen Grunbbefised in Deutfdland dringend nidtig ift, in ftetem IWadhfen
begriffen, benn nur auf foldhem Wege mird eine griindliche BVefferung ded Wobhnungs-
wefens erveichbar fein.

Treiben die Gemeinden eine umfajfende VBobenpolitif, {o fann eine
folche felbftoerftdndlich nur den 3wed haben, das vorhanbene Gemeinde-

T Bgl. Wagner, Die Tdtigleit der Stadt Ulm auf Dem Gebiet ber Wobnungsfiirforge fiir
Arbeiter und Bebienftete (Hdufer zum Eigenerwerd), Uim 1903; €y h miiller, Grundftliddmartt und
ftabtijhe Vobenpolitif in Ulm von 1870—1910 (Tiibinger Staatdwiffenidaftliche Abbandlungen, N. F.
Heft 9), Stuttgart 1915; KRuczpndti, a. a. 0. &. 61ff. D, H.
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