1. Verbundenheit mit dem Grundstiick § 3

verwalter erfolgen. Hiervon sei insbesondere der Zuschlag in der Zwangs-
versteigerung erfasst (BGH NJW 2016, 3167 (3169)).

Davon zu unterscheiden ist, dass in der Regel das Heimfallrecht gem. § 2
Nr. 4 vertraglich zum dinglichen Inhalt des Erbbaurechts gemacht worden
*iste. Der jeweilige Inhaber des Erbbaurechts ist dann, bei Geltendmachung
des Heimfallanspruchs durch den Grundstiickseigentiimer, zur Ubertragung
verpflichtet. Trotzdem kann der Grundstiickseigentiimer den Heimfall nur
noch dann gegen einen Erwerber ausiiben, wenn dieser selbst den Grund fiir
den Heimfall weiter setzt oder gegeben hat, indem er zum Beispiel eine
bestehende Bauverpflichtung auch weiterhin nicht umsetzt. Das Heimfall-
recht gehort zum dinglichen Inhalt eines Erbbaurechtsbestellungsvertrags.
Die Inhalte des Heimfallrechts wirken somit fiir und gegen alle kiinftigen
Grundstiickseigentiimer und Erbbauberechtigten. Davon ist jedoch der
Heimfallanspruch zu unterscheiden. Der Heimfallanspruch bezieht sich auf
einen Anspruch auf Ausiibung des Heimfallrechts, weil ein im Vertrag
definierter Tatbestand (zB Versto3 gegen die Zahlungsverpflichtung des
Erbbauzinses oder gegen eine bestehende Bauverpflichtung) eingetreten ist
und der Grundstiickseigentiimer darauthin den Heimfall erklirt hat. Dieser
ist hingegen nur schuldrechtlicher Natur.

III. Norminhalt

§ 3 regelt die Zugehorigkeit des Heimfallanspruchs zum Grundstiick,
sowie die Moglichkeit, dass dieser auch an einen Dritten iibertragen werden
kann. Mit der Einflihrung dieser Regelung sollte sicherlich auch hier ver-
hindert werden, dass der Heimfallanspruch als solcher als Spekulationsobjekt
einsetzbar wire (Hustedt in Ingenstau/Hustedt ErbbauRG § 3 Rn. 2). Der
Gesetzgeber wollte hierdurch eine ,,Verwicklung der Rechtsverhiltnisse®
vermeiden, die bei einer Trennbarkeit von Heimfallanspruch und Eigentum
am Erbbaugrundstiick beflirchtet wurde (siche auch oben BGH NJW 2016,
3167 (3168)) mit Verweis auf die. amtliche. Begriindung. zu § 3 ErbbauVO,
Reichsanzeiger 1919 Nr. 26 v. 31.1.1919; auch ErbbauZ 2020, 19 (20)).

1. Verbundenheit mit dem Grundstiick

Das Eigentum am Grundstiick ist mit dem Heimfallanspruch untrennbar
verbunden. Daraus folgt, dass der Heimfallanspruch wesentlicher Bestandteil
des Grundstiicks gem. §§ 93, 96 BGB ist (Maaff in BeckOK BGB, 61. Ed.,
1.2.2022, ErbbauR G § 3 Rn. 1; Winkler/Schlégel ErtbbauR § 4 Rn. 96).

a) Keine Sonderrechtsfihigkeit des Heimfallanspruchs. Dieser kann
daher nicht alleine veriuBlert oder {ibertragen werden (BGH ZIP 1980, 652
(654)). Eine Ubertragung wire nur moglich, wenn auch das Eigentum am
Grundstiick mit tibertragen wird. Als Bestandteil des Grundstiicks kann der
Heimfallanspruch weder abgetreten (§ 398 BGB), noch gepfindet (§ 851
Abs. 1 ZPO) oder verpfindet (§ 1274 Abs. 2 BGB) werden (Hustedt in
Ingenstau/Hustedt ErbbauRG § 3 Rn. 4). Insgesamt ist daher eine Sonder-
rechtsfahigkeit des Heimfallanspruchs ausgeschlossen.
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§3 III. Norminhalt

Zudem richtet sich der Heimfallanspruch nur gegen den jeweiligen Erb-
bauberechtigten. Eine dariiber hinausgehende Wirkung fiir Dritte, insbeson-
dere mogliche Erwerber des Erbbaurechts, liegt hingegen nicht vor (BGH
NJW 2016, 3167 (3169); auch ErbbauZ 2020, S. 19 (21)) Der Grundstiicks-
eigentiimer kann dann iber eine einstweilige Vormerkung gem. § 885
Abs. 1 Satz 1 Alt. 1 BGB seinen auf das Heimfallrecht gegriindeten Uber-
tragungsanspruch zu seinen Gunsten am Erbbaurecht sichern (BGH NJW
2016, 3167 (3169); auch ErbbauZ 2020,19 (20)). Daher ist der ausgetibte
Heimfallanspruch als vormerkungsfihig im Sinne des § 883 BGB anzusehen
(Heinemann in MiiKoBGB ErbbauR G § 3 Rn. 3).

b) Der Heimfallanspruch in der Zwangsvollstreckung. Der Heim-
fallanspruch haftet aber im Falle einer Zwangsvollstreckung als Grundstiicks-
bestandteil fiir auf dem Grundstiick ruhende Belastungen (Maaff in BeckOK
BGB, 61. Ed., 1.2.2022, ErbbauRG § 3 Rn. 1; Winkler/Schligel ErbbauR
§ 4 Rn. 97; Hustedt in Ingenstau/Hustedt ErbbauRG § 3 Rn. 4). Ist in
einem Insolvenzverfahren des Erbbauberechtigten der Grundstiickseigentii-
mer nicht zugleich der Insolvenzgliubiger, rechtfertigt dies den Grundstiicks-
eigentiimer zur Aussonderung (Winkler/Schligel ErbbauR § 4 Rn. 87a).

Umgekehrt wird der Heimfallanspruch in einer Zwangsvollstreckung in
das Eigenttimergrundstiick ebenso erfasst, mit der Folge, dass dieser im
Insolvenzverfahren auch tiber das Vermogen des Erbbauberechtigter durch-
gesetzt werden kann (Hustedt in Ingenstau/Hustedt § 3 Rn. 4; Heinemann in
MiiKoBGB ErbbauR G § 3 Rn. 3). Dies setzt aber natiirlich voraus, dass die
Voraussetzungen fiir einen Heimfallanspruch des Grundstiickseigentiimers
vorliegen und dieser aufgrund einer vorliegenden Vertragsstorung gegen den
Erbbauberechtigter geltend gemacht worden ist. Daher ist dieses Risiko fiir
den Erbbauberechtigten hinnehmbar. Denn solange sich dieser vertragstreu
verhilt, liegt auch kein Heimfallanspruch vor, der gegebenenfalls in einem
Insolvenzverfahren des Grundstiickseigentiimers geltend gemacht werden
konnte. Der Heimfall kann im Falle einer Zwangsversteigerung nur nach
Anmeldung des Heimfallanspruchs vor dem Zuschlag durchgesetzt werden
(Heinemann in MiKoBGB ErbbauR G § 3 Rn. 3).

c) Vertragliche Vereinbarung des Heimfallanspruchs. Eine vertrag-
liche Abbedingung der Untrennbarkeit des Heimfallanspruchs mit dem
Grundstiick ist nicht moglich und besteht von der Bestellung des Erbbau-
rechts bis zu einer moglichen Ubertragung auf den Grundstiickseigentiimer
(Rdfle in RGRK ErbbauVO § 3 Rn. 3). Erfolgt eine VeriuBerung des
Grundstiicks nach Geltendmachung des Heimfallanspruchs, erwirbt der
Dritte kraft Gesetzes auch den Heimfallanspruch. Im Falle der Rechtshin-
gigkeit ist der Neuerwerber des Grundstiicks berechtigt oder ggf. verpflichtet
den Rechtsstreit zu iibernehmen (§ 266 Abs. 1 ZPO) oder muss ein rechts-
kriftiges Urteil gegen sich wirken lassen (§ 325 Abs. 1 ZPO). Allerdings
setzt dies insgesamt auch eine vertragliche Vereinbarung eines Heimfalls-
rechts voraus. Sollte der Grundstiickseigentiimer bei Bestellung des Erbbau-
rechts eine Heimfallregelung nicht vereinbaren, kann ein Heimfallanspruch
gar nicht erst entstehen (zur Vereinbarung von Heimfallregelungen beim
Neuabschluss von Erbbaurechtsvertrigen vgl. Nagel ErbbauZ 2020, 1).
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2. Ubertragung des Erbbaurechts an einen Dritten (§ 3 2. Halbsatz) § 3

2. Ubertragung des Erbbaurechts an einen Dritten
(§ 3 2. Halbsatz)

§ 3 2. Halbsatz gibt dem Grundstiickseigentiimer das Recht, dass das
Erbbaurecht bei Ausiibung des Heimfallanspruchs nicht an ihn, sondern an
einen Dritten {ibertragen wird. Hierbei handelt es sich um eine inhaltliche
Anderung des Heimfallanspruchs nach § 2 Nr. 4, nach dem die Ubertragung
des Erbbaurechts ,,auf den Grundstiickseigentiimer erfolgen soll. Ziel der
Regelung ist es dabei, zusitzliche Kosten und unndtige Belastungen des
Grundbuchs zu vermeiden (Hustedt in Ingenstau/Hustedt ErbbauRG § 3
Rn. 7).

a) Benennung des Dritten. Die Benennung des Dritten erfolgt dabei als
einseitige, empfangsbediirftige Willenserklirung des Grundstiickseigentii-
mers gegeniiber dem Erbbauberechtigter (Hustedt in Ingenstau/Hustedt Erb-
bauR G § 3 Rn. 9). Dabei ist diese Benennung formlos moglich und bedarf
nicht dem Formerfordernis aus § 311b Abs. 1 BGB (Heinemann in Mii-
KoBGB ErbbauRG § 3 Rn. 4). Die Benennung des Dritten kann dabei
jederzeit erfolgen, bereits beim Abschluss des Erbbaurechtsvertrages bis zum
Zeitpunkt der Ausiibung des Heimfallanspruchs (Heinemann in MiiKoBGB
ErbbauR G § 3 Rn. 4). Sollte bereits im Erbbaurechtsvertrag ein konkreter
Dritter benannt worden sein, kann dieser vom Grundstiickseigentiimer
jederzeit geandert werden, da der benannte Dritte allein durch die Bezeich-
nung kein eigenes Recht auf Ubertragung des Erbbaurechts erworben hat
(Hustedt in Ingenstau/Hustedt § 3 Rn. 8).

b) Pflichten des Erbbauberechtigten. Sofern der Grundstiickseigentii-
mer von seinem Recht nach § 3 Hs. 2 Gebrauch macht, hat der Erbbaube-
rechtigte die Pflicht, dem Dritten das Erbbaurecht unmittelbar zu iiber-
tragen. Dabei muss dieser die Einigung iiber den Rechtsiibergang direkt
gegeniiber dem Dritten erkliren. Der Dritte hat diese Erklirung dann an-
zunehmen. Dabei erschopft sich die Pflicht des Erbbauberechtigter in der
Abgabe der Ubereignungserklirung an den Dritten (Maaff in BeckOK BGB,
61. Ed., 1.2.2022, ErbbauRG § 3 Rn. 4). Zu weiteren Erklirungen ist er
nicht verpflichtet, insbesondere nicht zum Abschluss anderer schuldrecht-
licher Vereinbarungen (OLG Diisseldorf DNotZ 1974, 177). Ist der Erb-
bauberechtigter nicht bereit, diese Einigungserklirung abzugeben, muss der
Grundstiickseigenttimer als Anspruchsberechtigter auf Abgabe der Eini-
gungserklirung an den Dritten klagen. Diese kann dabei gem. § 894 ZPO
gegebenentalls ersetzt werden, muss aber trotzdem vom Dritten ausdriicklich
angenommen werden (Hustedt in Ingenstau/Hustedt ErbbauRG § 3
Rn. 12). Ein rechtskriftiges Urteil muss vom Grundstiickseigentiimer dem
Grundbuchamt vorgelegt werden. Mit dem dadurch erfolgten Erwerb des
Erbbaurechts wird der Dritte unmittelbarer Rechtsnachfolger des Erbbaube-
rechtigten. Es entsteht somit vorher kein Eigentiimererbbaurecht, allerdings
erloschen alle auf dem Erbbaurecht ruhenden Belastungen, sofern es sich
nicht um Grundpfandrechte oder Reallasten handelt gemi3 § 33 Abs. 1
(Schiner/Stober GrundbuchR Rn. 1759).
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§3 III. Norminhalt

c) Rechte des Dritten. Aus § 3 2. Halbsatz ergibt sich, dass nur der
Grundstiickseigentiimer die dingliche Ubertragung an einen Dritten ver-
langen kann. Dies hat zur Folge, dass der Dritte selbst auch nach einer
erfolgten Bezeichnung im Erbbaurechtsvertrag, keinen unmittelbaren An-
spruch gegen den Erbbauberechtigter erworben hat. (Heinemann in Mii-
KoBGB ErbbauRG § 3 Rn. 4; Hustedt in Ingenstau/Hustedt ErbbauR G § 3
Rn. 10 mwN). Der Dritte kann auch nicht dadurch einen eigenen Anspruch
erwerben, indem dariiber eine schuldrechtliche Vereinbarung mit dem
Grundstiickseigentiimer abgeschlossen wird, ebenso wenig kann ein solcher
Anspruch abgetreten werden (OLG Diisseldorf DNotZ1974,177). Dies liegt
darin begriindet, dass nach § 3 1. Halbsatz der Heimfallanspruch vom
Grundstiick nicht trennbar ist, so dass Vereinbarungen, die dagegen ver-
stoBen, ungiiltig sind. Méoglich bleibt aber eine sogenannte gewillkiirte Pro-
zessstandschaft, in der der Grundstiickseigentiimer den Dritten ermichtigt,
den Ubertragungsanspruch fiir diesen durchzusetzen (Maaf in BeckOK
BGB, 61. Ed., 1.2.2022, ErbbauRG § 3 Rn. 4;Winkler/Schligel ErbbauR
§ 4 Rn. 110).

d) Anfechtbarkeit wegen Gliaubigerbenachteiligung. Allerdings ist
die Ubertragung auf einen Dritten gem. § 3 AnfG wegen mdglicher Gliubi-
gerbenachteiligung anfechtbar. Dem Anfechtungsanspruch steht dabei nicht
entgegen, dass im Erbbaurechtsvertrag eine Zustimmung des Grundstiicks-
eigentiimers zur Ubertragung vereinbart worden ist (BGH NJW 1966, 730).
Insbesondere ist hierbei die Regelung des § 3 Nr. 4 AnfG (ehemals § 3
Nr. 2 AnfG) zu beachten. Nach dieser Regelung ist ein Vertrag anfechtbar,
wenn dieser mit einer vom Schuldner ihm nahestehenden Person im Sinne
des § 138 InsO einen entgeltlichen Vertrag abschlieBt, durch den seine
Glaubiger unmittelbar benachteiligt werden. Gerade Angehorige konnen
eher in der Regel die wirtschaftlichen Schwierigkeiten des Schuldners ken-
nen und daher bereit sein, zum Schaden seiner Gliubiger mit diesem Ver-
trige abzuschlieBen. § 3 Nr. 4 AnfG erklirt deshalb, den Glaubiger benach-
teiligende, Vertrage des Schuldners mit seinen nahen Verwandten ohne
weiteres fiir anfechtbar. Nach § 3 Nr. 4 S. 2 AnfG miissen diese dann nach-
weisen, dass ihnen ein Vorsatz des Schuldners, seine Gliubiger zu benach-
teiligen, zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses nicht bekannt war. Dieser
gesetzgeberische Grund, in dem Verwandte des Schuldners dessen Erbbau-
recht auf Grund eines Heimfallanspruchs des Grundstiickseigentiimers er-
werben, trifft hier ebenso zu wie in jedem anderen Falle. Denn auch in
diesem Falle schlieBen die Verwandten selbst einen den Gliubiger benach-
teiligenden Vertrag mit dem Schuldner und erwerben das Erbbaurecht nicht
unmittelbar auf Grund des Heimfallanspruchs des Grundstiickseigentiimers
(BGH NJW 1966, 730 (731)).

e) Abdingbarkeit des Heimfallanspruchs nach § 3 2. Halbsatz. § 3
2. Halbsatz kann dabei als zwingendes Recht nicht vertraglich mit ding-
licher Wirkung ausgeschlossen werden (Maafl in BeckOK BGB, 61. Ed,,
1.2.2022, ErbbauRG § 3 Rn. 5, Winkler/Schlégel ErbbauR § 4 Rn. 102;
Heinemann in MiKoBGB ErbbauRG § 3 Rn. 4; Hustedt in Ingenstau/
Hustedt ErbbauRG § 3 Rn. 7; Wicke in Griineberg ErbbauRG § 3 Rn. 1;
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Verjihrung § 4

a. A. Rifle in RGRK ErbbauVO § 3 Rn. 8; Rapp in Staudinger ErbbauR G
§ 2 Rn. 25; Soergel/Stiirner EtbbauVO § 3 Rn. 2). Zwar obliegt es dem
Grundstiickseigentiimer, ob er iberhaupt ein Heimfallrecht im Erbbau-
rechtsvertrag vereinbaren will. Macht er von diesem Recht Gebrauch und
vereinbart er ein solches im Vertrag, bleibt es jedoch zwingend bei der
Regelung in § 3 2. Halbsatz. Dies ergibt sich aus dem Typenzwang des
Sachenrechts, die einen Ausschluss dieses Rechts mit dinglicher Wirkung
nicht zuldsst. Insgesamt lisst § 2 Abweichungen von dem sonst auf dem
Gebiet des Sachenrechts geltenden Grundsatz des sog. Typenzwangs dahin-
gehend zu, dass bestimmte vertragliche Vereinbarungen mit dinglicher
Wirkung zum Inhalt des Erbbaurechts gemacht werden kénnen. Aus dem
genannten Grundsatz der AusschlieBlichkeit der Sachenrechte und den be-
sonderen Regelungen des § 2 ergibt sich, dass sich eine vertragliche Inhalts-
regelung des Erbbaurechts mit dinglicher Wirkung aber ausschlieSlich auf
die in § 2 genannten Fille beziehen kann (LG Miinster NJW 1954, 1246
(1247); Alberty NJW 1953, 691). Dahingehend moglich bleibt aber eine
abweichende Regelung mit schuldrechtlicher Wirkung (Winkler/Schlogel
ErbbauR § 4 Rn. 102; Hustedt in Ingenstau/Hustedt ErbbauRG § 3 Rn. 7;
LG Miinster NJW 1954, 1246). Insofern wire es schuldrechtlich zulissig,
eine Vereinbarung zu treffen, nach der die Benennung eines Dritten aus-
geschlossen wird oder von der Zustimmung eines Dritten, z.B. eines
Grundpfandrechtsgliubigers, abhingen darf (Maaf in BeckOK BGB,
61. Ed., 1.2.2022, ErbbauR G § 3 Rn. 5).

Weiterhin unzulissig ist zudem, die Austibung des Heimfallanspruchs an
einen Dritten zu tibertragen. Es kann daher als Inhalt des Erbbaurechts nicht
vereinbart werden, dass ein Dritter bestimmen darf, an wen der Erbbaube-
rechtigte im Falle der Austibung des Heimfallanspruchs das Erbbaurecht
ibertragen darf (LG Miinster NJW 1954, 1246; Winkler/Schligel ErbbauR
§ 4 Rn. 103). Der Heimfallanspruch muss untrennbar mit dem Grund-
stiickseigentum verbunden bleiben. Jedoch kann auch eine solche Regelung
mit schuldrechtlicher Wirkung vereinbart werden, die aber dann nicht tiber
eine Vormerkung abgesichert werden kann (Hustedt in Ingenstau/Hustedt
ErbbauRG § 3 Rn. 11; Maaff in BeckOK BGB, 61. Ed., 1.2.2022, Erb-
bauRG § 3 Rn. 5; LG Miinster NJW 1954, 1246; Alberty NJW 1953, 691).
Als Sicherungsmoglichkeit kime hier aber zum Beispiel eine Vertragsstrafe
in Betracht (LG Miinster NJW 1953, 1246 (1247)).

[Verjahrung]
Der Heimfallanspruch sowie der Anspruch auf eine Vertragsstra-
fe (§ 2 Nr. 4 und 5) verjahrt in sechs Monaten von dem Zeit-
punkt an, in dem der Grundstiickseigentiimer von dem Vorhanden-
sein der Voraussetzungen Kenntnis erlangt, ohne Riicksicht auf diese
Kenntnis in zwei Jahren vom Eintreten der Voraussetzungen an.
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I. Normzweck

In § 4 ist eine kurze Verjihrungsfrist fiir den Heimfallanspruch und An-
spriiche aus einer Vertragsstrafe geregelt. Die beiden ansonsten in § 2 Nr. 4
bzw. § 2 Nr. 5 geregelten Rechtsinstitute unterliegen der kurzen Verjih-
rungsfrist von 6 Monaten ab Kenntniserlangung der Tatbestandvorausset-
zungen. Grundsitzlich unterliegen im Grundbuch eingetragene Rechte gem.
§ 902 BGB keiner Verjihrung. Sowohl der Heimfallanspruch als auch der
Anspruch aus einer Vertragsstrafenregelung sind ,,Inhalte des Erbbaurechts*
im Sinne des § 2 und daher eingetragene Rechte im Sinne des § 902 BGB.
§ 4 stellt daher eine Ausnahmevorschrift zu § 902 BGB dar (Winkler/Schlogel
ErbbauR § 4 Rn. 126; Hustedt in Ingenstau/Hustedt ErbbauR G § 4 Rn. 2;
Heinemann in MiiKoBGB ErbbauRG § 4 Rn. 1; Rapp in Staudinger Erb-
bauRG § 4 Rn. 1) und unterliegt den Heimfall- und Vertragsstrafen-
anspruch einer Verjahrungsfrist. Ziel der kurzen Verjahrungsfrist ist neben
dem Verhindern der Unverjahrbarkeit, ein Schutz des Erbbaurechtsnehmers
vor langer Unklarheit einer moglichen Inanspruchnahme und dient damit
dem Rechtsfrieden und der Rechtssicherheit (Heinemann in MiKoBGB
ErbbauRG § 4 Rn. 1). Die kurze Verjahrungsfrist schafft somit Sicherheit
fiir den Erbbaurechtsnehmer, dass die in § 4 genannten Anspriiche innerhalb
der genannten Verjahrungsfristen von dem Grundstiickseigentiimer geltend
gemacht werden miissen

II. Anwendungsbereich

Die kurze Verjihrungsfrist von sechs Monaten gilt nur fiir Anspriiche auf
Ausiibung des Heimfallanspruchs oder des Vertragsstrafenanspruchs.

1. Inhalt der Verjihrungsregelung

Zu unterscheiden ist dabei der Heimfallanspruch oder Vertragsstrafen-
anspruch vom Heimfallrecht beziehungsweise von der vereinbarten Vertrags-
strafe, somit der Anspruch auf Geltendmachung eines Heimfalls oder einer
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1. Inhalt der Verjihrungsregelung § 4

Vertragsstrafe bzw. aus dem geltend gemachten Heimfall oder der Vertrags-
strafe.

§ 4 bezieht sich dabei nur auf die Entscheidung zur Geltendmachung
moglicher Anspriiche, hingegen unterliegen die geltend gemachten Heim-
fall- oder Vertragsstrafenanspriiche nicht der kurzen Verjihrung dieser Re-
gelung (Heinemann in MiKoBGB ErbbauRG § 4 Rn. 2; aA Hustedt in
Ingenstau/Hustedt § 4 Rn. 7; Rapp in Staudinger ErbbauRG § 4 Rn. 2;
Maaf} in BeckOK BGB, 61. Ed., 1.2.2022, ErtbbauR G § 4 Rn. 1.1.; DNotl
Gutachten vom 15.4.2013 Nr. 124281). Der einmal ausgeiibte Heimfall-
oder Vertragsstrafenanspruch fillt dann vielmehr unter die reguliren Ver-
jihrungsregeln der §§ 195, 196 BGB. Eine Unverjihrbarkeit nach § 902
BGB tritt hingegen nicht ein.

a) Rechte auf und aus dem Heimfallanspruch. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dass es sich beim Heimfallanspruch um eine formlose einseitige
empfangsbediirftige Willenserklirung des Grundstiickseigentiimers handelt
(Winkler/Schlogel ErbbauR § 4 Rn. 95). Dabei steht es dem Grundstiicks-
eigentiimer frei, diese Erklirung abzugeben. Hat er von dem Anspruch
begriindenden Tatsachen keine Kenntnis, gilt bereits die lingere Verjah-
rungsfrist in § 4 von zwei Jahren. Hat er hingegen Kenntnis, beginnt die
kurze Verjihrungsfrist von sechs Monaten. In dieser Zeit wird der Grund-
stiickseigentiimer abwigen, ob er seinen Heimfallanspruch oder Vertrags-
strafenanspruch geltend machen will. Er wird zum Beispiel tiberlegen, ob die
mit einem Heimfall verbundenen Nachteile einer Entschidigungsregelung
oder einer Ubernahme von Grundpfandrechten gem. §§ 32, 33 vertretbar
wire oder er besser {iber andere ZwangsmaBinahmen, wie zum Beispiel der
Einleitung eines Zwangsvollstreckungsverfahrens, einfacher zu seinem Ziel
kommt. Fiir diese Abwigung gewihrt ihm § 4 nach Kenntniserlangung
einen Zeitraum von sechs Monaten. Hat der Grundstiickseigentiimer sich
dann beispielsweise fur die Geltendmachung eines Heimfallanspruchs in
diesem Zeitraum entschieden, ist es dem Grundstiickeigentiimer nicht zu-
zumuten die Durchsetzung seiner in § 4 genannten Rechte auch noch
innerhalb der sechs Monate zu erledigen. Insofern sind beim Heimfall zwei
Phasen zu unterscheiden: Die Geltendmachung des Heimfallanspruchs ge-
geniiber dem Erbbaurechtsnehmer zum einen sowie die Umsetzung des
Heimfallanspruchs bis zur Erfiilllung desselben durch Ubertragung des Erb-
baurechts vom Erbbaurechtsnehmer an den Grundstiickseigentiimer zum
anderen (so richtig dargestellt in DNotl Gutachten vom 15.4.2013
Nr. 124281; auch Hustedt in Ingenstau/Hustedt ErbbauRG § 4 Rn. 7). Die
erste Phase unterliegt der kurzen Verjahrung des § 4, bei der zweiten Phase
gelten die fiir Rechte aus einem Grundstiick geltenden Verjihrungsregeln
der §§ 195, 196 BGB. Erbbaurechte unterfallen dabei grundsitzlich den
Verjihrungsregeln des § 196 BGB (Henrich in BeckOK BGB, 61. Ed.,
1.2.2022, § 196 Rn. 7).

b) Abdingbarkeit der Verjahrungsfrist. Grundsitzlich moglich ist eine
Verlingerung oder Verkiirzung der Verjahrungsfrist nach den Regelungen
des § 202 BGB (OLG Schleswig BeckRS 2014, 12046; Heinemann in Mii-
KoBGB ErbbauRG § 4 Rn. 3; Rapp in Staudinger ErbbauRG § 4 Rn. 1;
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§ 4 II. Anwendungsbereich

zweifelnd Maaff in BeckOK BGB, 61. Ed., 1.2.2022, ErbbauR G § 4 Rn. 1).
Nach § 202 BGB sind nur die Erleichterung der Verjahrung fiir die Haftung
wegen Vorsatzes, beziehungsweise die Verlingerung der Verjahrungsfrist
iiber 30 Jahre hinaus unzulissig. Insbesondere bei Vertrigen, die einer AGB-
Kontrolle unterliegen, liegt eine unangemessene Benachteiligung im Sinne
des § 307 BGB nicht vor (Heinemann in MiiKoBGB ErbbauRG § 4 Rn. 3)
Vielmehr liegt es sogar im eigenen Interesse des Erbbaurechtsnehmers, dass
der Grundstiickseigentiimer sich gerade bei VerstoBen, die einen Heimfall
oder eine Vertragsstrafe begriinden wiirden, sich nicht im Hinblick auf die
sehr kurze Verjahrungsfrist gezwungen sieht, diese Rechte gerichtlich gel-
tend zu machen, statt weiterhin nach einer auBergerichtlichen Losung zu
suchen (OLG Schleswig BeckRS 2014, 12046). Inwiefern eine mdgliche
Verlingerung der Verjihrungsfrist angemessen ist, unterliegt der jeweiligen
Einzelfallkontrolle. Eine Verlingerung auf zwolf Monate wird dabei in der
Regel unkritisch sein. Ob eine Verkiirzung auf unter sechs Monate an-
gemessen sein konnte, wird eher zu bezweifeln sein, da diese ohnehin sehr
kurz ist (Heinemann in MiKoBGB ErbbauR G § 4 Rn. 3). Hier wird es auf
die Komplexitit des Erbbaurechts und des moglichen Heimfallgrundes an-
kommen.

2. Inhalt der Verjahrungsfristen

§ 4 unterscheidet dabei grundsitzlich zwei Verjihrungsfristen, die un-
abhingig voneinander Geltung haben.

a) Verjahrungsfristen. Ohne Kenntnis des Eintretens der Anspruchs-
voraussetzungen verjihren diese flir den Grundstiickseigentiimer zur Aus-
ibung seines Heimfall- oder Vertragsstrafenanspruchs innerhalb von zwei
Jahren. Hat der Grundstiickseigentiimer dagegen Kenntnis von den An-
spruchsvoraussetzungen erlangt, gilt die kurze Verjihrungsfrist von sechs
Monaten. Liegen also zum Beispiel Zahlungsriickstinde vor, die einen
Heimfallanspruch rechtfertigen wiirden, hat der Grundstiickseigentiimer
sechs Monate Zeit, sich zu iiberlegen, ob er seinen Heimfallanspruch geltend
machen oder er auf andere Art und Weise, zum Beispiel tiber den Weg der
Zwangsvollstreckung seine Anspriiche geltend machen will. Dabei ist aber
insgesamt zu beachten, dass die zweijihrige Verjihrungsfrist ohne Kenntnis
des Anspruchsgrundes die maximale Frist darstellt. Sollte also der Grund-
stiickseigentiimer zum Beispiel von einem Heimfallanspruchsgrund erst nach
Ablauf der zwei Jahre Kenntnis erlangen, kann er zumindest iiber den Weg
des Heimfalls oder der Vertragsstrafe seine Anspriiche nicht mehr durch-
setzen. Ebenso begrenzt ihn die zweijihrige Verjihrungsfrist fiir den Fall,
dass er erst kurz vor Ablauf derselben vom Anspruchsgrund Kenntnis erlangt.
Dann muss er in der ihm noch verbleibenden Zeit bis zum Ablauf der
Zweijahresfrist, lingstens aber innerhalb von sechs Monaten, seinen Heim-
fall- oder Vertragsstrafenanspruch geltend machen (Hustedt in Ingenstau/
Hustedt § 4 Rn. 3, Rdfle in RGRK ErbbauVO § 4 Rn. 2).

b) Kenntnis der Anspruchsvoraussetzungen. Dabei kommt es aber
nicht auf eine Moglichkeit der Kenntnisnahme an, sondern der Grundstiicks-
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