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Wichtiges zu Erbbaurecht

Sportvereine konnen Erbbaurechte an Grundstiicken erwerben - das hat

verschiedene Vorteile,

portvereine sind zur Verwirk-
S lichung ihres Vereinszwecks

auf die Nutzung von Gebau-
den (Stadien, Sporthallen oder
Vereinsheime) angewiesen. Ist
der Verein nicht selbst Eigentii-
mer der benétigten Einrichtungen,
werden diese hdufig angemietet.
Einen weiteren Weg eroffnet die
Bestellung eines Erbbaurechts
(umgangssprachlich auch Erbbau-
pacht). So kann der Sportverein
auf fremden Grundstiicken, bei-
spielsweise auf Grundstiicken der
Gemeinde, ein Sportvereinszent-
rum errichten, wenn ein Erbbau-
recht bestellt wird.

Durch das Erbbaurecht erwirbt der
Erbbauberechtigte (in dem Fall der
Sportverein) fiir die Dauer des Erb-
baurechts das Eigentum an den
Gebduden, ohne zugleich Eigen-
tum am tberbauten Grundstiick
zu erwerben. Damit ermoglicht die
Bestellung eines Erbbaurechts eine
Abweichung vom zivilrechtlichen
Grundsatz, dass der Eigentiimer
des Grundstiicks stets auch Eigen-
tiimer der auf dem Grundstiick er-
richteten Gebaude ist.

Die rechtlichen
Grundlagen

Die Bestellung eines Erbbaurechts
bietet sich insbesondere dann
an, wenn der Verein die benotig-
ten Gebadude selbst errichtet (etwa,
weil ein geeignetes Gebdude am
Markt nicht verfiigbar ist) und
langfristig selbst nutzen will, aber
nicht selbst Eigentiimer des hier-
fiir benotigten Grundstiicks ist. Ein
Erbbaurecht bietet sich ferner zur
Umgehung eines Vorkaufsrechts
der Gemeinde an. Gegeniiber dem
»Klassischen”  Eigentumserwerb
(Kauf des Grundstiicks und Er-
richtung des Gebdudes) bietet die
Bestellung eines Erbbaurechts den

Informationen zum Steuerrecht

Wird ein Erbbau-
recht in Anspruch
genommen, stel-
len sich verschie-
dene steuerrecht-
liche Fragen,
denn das Grund-
erwerbsteuer-

gesetz (GrEStG)
sieht fiir gemein-
niitzige Vereine
keine Steuerbe-
freiung vor.
Foto: GG-Berlin/
pixelio.de

Ursula Augsten,
Steuerexpertin
des WLSB

Bei allgemeinen Steuerrechtsfragen, die Sportvereine betref-
fen, konnen Sie sich an das VereinsServiceBiiro des WLSB
wenden. Spezielle Fragen, die Uber eine schriftliche Erstbe-
ratung durch unsere Expertin Ursula Augsten hinausgehen,

sind allerdings kostenpflichtig.
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Vorteil, dass der Verein nicht zu-
gleich Eigentiimer des benotigten
Grundstiicks werden muss. Hier-
durch koénnen in der Investitions-
phase Kosten verringert werden,
da fiir das Grundstiick selbst kein
Kaufpreis zu entrichten ist. Darii-
ber hinaus kann das Erbbaurecht
mit einer Grundschuld bzw. einer
Hypothek belastet werden und da-
mit als Sicherheit fiir die Finanzie-
rungskosten dienen.

Das Eigentum des Erbbauberech-
tigten am Gebdude endet mit Be-
endigung des Erbbaurechtsvertra-
ges. Zu diesem Zeitpunkt geht das
Eigentum am Gebdude kraft Ge-
setzes auf den Grundstiickseigen-
tlimer tiber.

Umsetzung des
Erbbaurechts

Die Bestellung eines Erbbau-
rechts erfolgt durch Abschluss ei-
nes notariell zu beurkundenden
Erbbaurechtsvertrags zwischen
Grundstiickseigentiimer und dem
zukiinftigen Inhaber des Erbbau-
rechts. Im Vergleich zum Grund-
stiicksverkauf 16st die Bestellung
eines Erbbaurechts geringere Be-
urkundungskosten aus.

Der Inhalt des Erbbaurechtsvertra-
ges kann von den Parteien im We-
sentlichen frei ausgehandelt wer-
den. In der Regel wird zwischen
den Parteien ein Erbbauzins ver-
einbart, der vom Erbbauberechtig-
ten wéahrend der Laufzeit des Erb-
baurechtsvertrages dhnlich einem
Mietzins laufend zu entrichten ist.

aber auch steuerrechtliche Konsequenzen

Die Dauer des Erbbaurechts wird
in der Praxis auf die erwartete Nut-
zungsdauer des Gebdudes (z. B. 50
Jahre) beschrinkt, es kann jedoch
auch ein zeitlich unbeschriank-
tes Erbbaurecht (,ewiges Erbbau-
recht”) vereinbart werden. In der
Praxis enthdlt der Erbbaurechts-
vertrag dariiber hinaus Regelun-
gen iber Instandhaltung, Versi-
cherung und Verwendung des
Gebdudes, die Tragung der auf dem
Gebdude liegenden Lasten und Ab-
gaben, eine Ubertragung des Ge-
bdudes auf den Grundstiicksei-
gentiimer (,Heimfall“) bzw. die
Ubertragung des Grundstiicks auf
den Erbbauberechtigten (,Ver-
kaufsverpflichtung®).

Dariiber hinaus kénnen die Par-
teien die Zahlung einer Entscha-
digung an den Erbbauberechtigten
fiir den Ubergang des Eigentums
am Gebdude nach Ablauf des Erb-
baurechts, die Moglichkeit der ein-
seitigen Verlingerung des Erbbau-
rechts (,Erneuerung”) sowie die
Berechtigung zur Bestellung von
Untererbbaurechten vorsehen.

Erbbaurecht in
Gemeinschaften

Das Erbbaurecht kann dariiber hi-
naus auch mehreren Erbbaube-
rechtigten gemeinschaftlich ein-
gerdumt werden, die ihrerseits
Sondereigentum an einzelnen von
ihnen genutzten Rdumen erwer-
ben, wahrend die gemeinsam ge-
nutzten Rdumlichkeiten des Ge-
bdudes im gemeinschaftlichen
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Eigentum aller Erbbauberechtigten

oder die Verldngerung eines be-

reicht werden, dass zusatzlich zu

stehen. Diese Gestaltungsvariante stehenden Erbbaurechts; ROLFS RP einem niedrigen Erbbauzins eine
1 . . . STEUER- .

ermoglicht es Vereinen, gemein- e Vertrag, durch den ein Erbbau- BERATUNGS.- entsprechende  Einmalzahlung

sam zu nutzende Trainings- und recht vor dem vereinbarten Zeit- | cespLiscHApTl  Vereinbart wird.

Wettkampfeinrichtungen zu er-  ablauf aufgehoben oder auf ein GMBH Ist ein Erbbauzins vereinbart,

richten.

Steuerrecht beim

Grunderwerb

Wird ein Erbbaurecht bestellt, stel-
len sich - je nach Inhalt des Erb-
baurechtsvertrags — verschiedene
grunderwerbsteuerliche Fragen. Im
Gegensatz zu den meisten anderen
Steuergesetzen sieht das Grunder-
werbsteuergesetz (GrEStG) keine
Befreiungsvorschrift fiir gemein-
niitzige Vereine vor. Die Bestellung
eines Erbbaurechts wird grunder-
werbsteuerlich grundsatzlich wie
die Ubertragung eines Grund-
stlicks behandelt. Die auf Grund-
stiicke abstellenden Vorschriften
des Grunderwerbsteuerrechts gel-
ten daher fiir Erbbaurechte und
Untererbbaurechte entsprechend.

Grunderwerbsteuer-
liche Behandlung

Die Bestellung eines Erbbaurechts
16st ebenso Grunderwerbsteuer aus
wie eine nachtrigliche Verlinge-
rung der Dauer des Erbbaurechts.
Der Grunderwerbsteuer unterlie-
gen in dieser Zusammensetzung
u.a. die folgenden Rechtsvorginge:
e Vertrag, der den Anspruch auf Be-
stellung eines neuen oder Uber-
tragung eines bestehenden Erb-
baurechts begriindet;
e Die Auslibung des Vorrechts auf
Erneuerung des Erbbaurechts

Erbbaurecht verzichtet wird;

e Der Heimfall eines Erbbaurechts.
Er 16st ausnahmsweise dann kei-
ne Grunderwerbsteuer aus, wenn
der Heimfallanspruch auf die
Nichterfiillung von vertraglichen
Hauptleistungspflichten des Erb-
bauberechtigten (z.B. Nichtzah-
lung des Erbbauzinses) zuriickzu-
fiihren ist.

Bemessung der
Grunderwerbsteuer

Die Grunderwerbsteuer ist — sofern
im Erbbaurechtsvertrag eine Ge-
genleistung vorgesehen ist — auf
Grundlage des Werts der Gegen-
leistung zu berechnen. Gegenleis-
tung ist hiernach jede Leistung, die
der Erbbauberechtigte als Entgelt
fiir die Bestellung des Erbbaurechts
gewdhrt oder die der Grundstticks-
eigentiimer (Erbbauverpflichtete)
als Entgelt fiir die Bestellung des
Erbbaurechts empfiangt.

Den praktisch wichtigsten Fall
stellt die Vereinbarung eines Erb-
bauzinses dar. Wird ein Erbbau-
zins vereinbart, so stellt dieser
die Gegenleistung dar. Einmalige
Geldleistungen und sonstige Leis-
tungen, zu denen sich der Erbbau-
berechtigte anstelle oder zusétzlich
zu einem Erbbauzins verpflichtet,
gehoren nach allgemeinen Krite-
rien ebenfalls zur Gegenleistung.
Eine Verringerung der Steuerbelas-
tung kann somit nicht dadurch er-

Ursula Augsten
Steuerberaterin

Daniel Laws
Rechtsanwalt

Niederlassung

Stuttgart
Calwer Str. 7

70173 Stuttgart

so wird die Grunderwerbsteuer
(GrESt) nach dessen Wert und
nach einem bestimmten Schliissel
bemessen (siehe Beispiel im Kas-
ten unten).

Verlangerung des
Erbbaurechts

Die Verlangerung des Erbbaurechts
wird grunderwerbsteuerlich als Er-
hohung der urspriinglichen Ge-
genleistung (Erbbauzins) gesehen.
Im Falle der Vereinbarung der Ver-
langerung eines Erbbaurechts bzw.
bei Ausiibung des Erneuerungs-
rechts entsteht die (zusitzliche)
Grunderwerbsteuer mit dieser Ver-
einbarung. Die Besteuerung richtet
sich nach der im Zeitpunkt der Ver-
langerung geltenden Rechtslage.

Sofern bei Inanspruchnahme eines
Erbbaurechts keine Gegenleistung
vorhanden oder zu ermitteln ist,
bemisst sich die Grunderwerbsteu-
er nach den Werten im Sinne des

Paragraphen 138 Abs. 2 bis 4 BewG.
Ursula Augsten,
Daniel Laws

Berechnung der Grunderwerbsteuer (GrESt)

30 Jahre

Beispiel: Erbbauzins im Jahr: 3.000 Euro

14,933

44.799 € 2.239 €

99 Jahre

18,589

55.767 € 2.788€

Der Grunderwerbsteuersatz betragt in Baden-Wiirttem-
berg derzeit 5 % vom Kapitalwert.

Stephan & Dietmar Bonasch GmbH

HirschstraBe 47 - D-73663 Berglen-HoBlinswart
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BONASCH

Sportstattenbau + Service

» Sportanlag

* Neubau / Sanierung
* Kunst- und Naturrasen
* Kunststoffbelage

Telefon +49 (0) 71 81 /9 78 50-0

Telefax +49 (0) 71 81 /9 78 50-50

enbau

Mail info@bonasch-sportanlagenbau.de
Web www.bonasch-sportanlagenbau.de

e Leichtathletikanlagen

* Tennisplatze
 Sportplatzgerate

* Reparatur- u. Pflegeservice
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