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e a twendigkeit,
x en Geb: i n nutzen und die be-
nachbarten Grunds thetischen und
Ordnun n, nStigen heute zu eincr Revieion dor
les froien Grundbesitzes, Gorade im fin-
gonannten Erfordernisso bietet das Reohss-
eht anpassungefihige Einwirkungse wnd Ko

torn dor

e fiir ihro An-
auf don Standpunkt, dag dde Erb-
80 wird cs notwendig sein, oini-

Die folgcndon usfithrungen w
Pachtbefreiung als auch
sichten bioten,

beupacht erha,

Die Erbbau achty

Die nachfolgenden Musfihrungon sing susschlioflich dor Erbbau-
pacht gewidmet ung beschéftigen sich nicht mit der Wohnpacht
(Occupation-Ioase), aie ihren iosen nach mehr ein Hictrechtsver-
hEltnis derste1lt, Das Erbbaurccht verschefft dem Erbbaupichter

auf dem Grundstiick ein
bbaupacht ist tertrag-
bboupichter ein dem Zei
es Entgel
ndstiickes (free-)
t) zu entrichten,

VWirklichkeit nur e
entuns: sie verringert den
1s. Keuft man ein
die vollen Grunderwerbs-
ese Aufwendungen durch Wei-
e Form des Kapitalzinses beg Vermietung
leder hereinholen; dies Hng
IT des gesamte Kapital zungg
gen bes i
8 Erwerbes einer Erbbaupach.
Erbpichters befind i

tonachfolger des mr 81 T selben

h ex ch i
Der Grundeigentiimer st t also - wirtschaftlich betrach-
- die Bodenkosten i
inses eine Verzinsung deg durch den Grund und Boden darge-
en Xapitals. Theoretisch betrachtet misste allerdings den

t defir in Gestalt des Erbbay-

Erbbaupachtzing geringer sein ale fao. merktiibliche Kapitalezin
gonn den Grundedgentiimer £511% das. qurmy Ao Erbbaupichter erridh-
Jote Dauverk nach Beendigung der Pashiens grundsitzlich entechaqi-
gungslos zu.

Don oben dargetancn Vorteilen fiir den Bauherren diirfte heute aller—
dings eine geringsre Bedeutung als in den Prithzeiten der Erbbau-
pacht vor ein oder zwei Jahrhweq en zuzusprechen sein,

einen Seite ist es heute i i

Au:
osten der Anteil der en den Ge-
kosten abgenommen, SchlieBlich werden die Grund-

usgentitzt, Regel: iBig wird ein wesentlich

& ifaBe
uherr unter den heute g
Eapital neist ohne Inanspruchranms Gos Grundbesitzen o 5
AuBerden ist dey fri e Zinsvorteil bei der Erbbeupacht
heute wahrscheiniio isten Fillen geringer gevworden.

Dor Me'rheitsh
meinerung ent,
geworden,
Gleichwohl




den
e Vorschrifien
i feltonigohe

iat o
tEdtischon §i
rhunderts. Dieser posit
2 Erbbaupac % verbundenen i
Bericht des "Rei. hus
"Neuen Stidte! er
ben Geldnde zu behalten und os in Erbbaupacht zu v,
ahnen der Erbbaupacht bestehend,
als dies durch vortragliche
verkaufs erreicht werden kan
zusanmenhiingenden Gelén
chen gleich langen Lauf
Weg, ein bestimmtes Gel
neu zu bebauen. Der Feitl
die M5zli 1
pacht sind alg nungen und Pl

Jiese Ansionten hat der Reith-Ausechuss vor Inkraftreten des
Stadt- und ILandplanungsgesetzes von 1947 (Town and Country Plan-
ning Act) niedergeschrieben. Teg erwihnte Gesetz brachte jedoch
wichtige Xnderr i

inger

dex. mschlisﬂungsxlwsten-

nicht der einzige Grund dafiir, wenn .

i ihr Land unbebaut zu lassen, Bs scheint

8gesetz nur in der Weise praktiziert werden

5 dal Vg zun groften Teil dach swangsa: 1

die Errichtung Offentlicher Gebdude oder durch Grundstiicksverkiufe
des Central Tand Board 2u Bebauungszwecken erzwungen werden miisste.

Erbbaupacht als Anreiz

ne ist die Tage weniger
esetzliche Bestimmngen fiber
uf die Festsetzung bestimmber Min
n. Dor private Crundbesitzer mag dann
© seiner Nachbarn dariber hinagsc.

1 In Zwanft den Anveiz, Geltnde fiir die private Erschlies-
punit. oy opoelty oThalten, 0 wird men einen welteren Gosgorii
punkt, der ebenfalls im Reith-Bericht erwihus d, beachten miis-
396 Tonenot,ZneckniBie, dio Leufzelt des Erbbaupachtvon e sl
die Tebensdauer der auf ihn zu errichtenden Gobbag: anzupassen.
In diesen Falle gowinnt der Grundbesitzer dis icherhedt, das das
gesante Gol: n 2urlokfillt, sobald die Zeit fir sine e

loBung reif ist, Diese kanm alsdamn
D Pachtverhiiltnissen zugrunde gelogten
bgefiirt werden. Gehtron die Grundsticye
ntlimern, so ist es fufert schwiorig, ein
1ieBung ausreichendes grofes Gebiet’ 7y
7d der cine oder der andere Grundstiions—
ines Landes hinausztgern, wm auf diese apt
heren Preis zu erzielen,

Gog agen sind jedoch von geringerer Bedeutung, sowedt
o voak BrechlicBungsmafnahmen dle Zwengemittes ir
ondung finden kimnen, Sie behalten Ihre Bedewy
dings fir don privaten Grundbositzer, dew ain Zulunft des ihm ge-
horenden Geldndes als Ganzes sicht.

Die Instandhaltung der Gebiude
Theoretisch gewdhrleisten die vertraglichen Bestimmungen inng
halb de: spachtvertrages die Instandhaltung der

T Ve in Interesse daran, da8 die Bauverke » Wenn
sie nach Ablauf der Pachtzeit in seinen Besitz
einem guten Zustand befinden. Dor i
da8 die der Instandhaltungsver
stimmungen den Vorzug vor dies nieBen
sollten,

In der Praxis reichen Jedoch die vertraglichen Instarhal tungsbe~
i en nicht aus, um den Verfall € ke zu vorh:

stimmung
Zwei amtliche Berichte, d.h




worden,
deren Gegenstinden kann eine zur
+ andere Reparaturen oder
ehrlich machen, Dor Erbpacht-
t Recht, daB die dem Pic

er dann
h werden kann, da8 s ne ernsthafte
Diese wird um so driickender

wern der Péchter in diesem Augenbl
paratur oder die Verfallschiden be
dorn auch noeh dic Aufwendungen fir die Erlangung
Erbpachtrechtes oder eine wesentlich hohere Miete fir soine neus
Unterkunft eufbringon muB. Die H&ufung von Verfgllserscheinungen
bei Beondigung der Pachtzeit schreckt den gutgliubigen Verpichtor
ab und bogiinstigt die Abtretung en Strohminner. Mir den Erwerber
Sines Erbbaupachirechtes ist os aber of. schwis rig, den Unfang
dor von ihm damit zu ibernchmenden finanziellen Verpfliohtungen
abauschtitzen, Tut er mehr els notwendiz, 8o verhilft or dem Bigen-
fmer su einer nicht im Vertrag vorgesehenen Vertstoigorung;

tut er zu wenig, so birdet er sich damit eine unbestimmte, in der
Zukunft vielleicht lihmende finanzielle Verpflichtunz auf, Es ist
verstindlich, da8 mur solche Péchter ein derartiges Risiko auf
sdoh nohmen, die von vornherein gar micht die Absicht haben, ih-
ren Vorpflichtungen nachzukommen wnd die auch sonstige Vormigen
nicht besitzen, aus denen men eie zur Zehlung zwingen konnte.

Verbesserungen an Gebiuden

Die an den GebHuden und Grundstiicken seitons des Pichters vorge-
nommenen Verbesserungen sind ein noch schwierigeres Problem als die
laufende Instandhaltung, Dem Péchter, der an Gebiuden und Grund-
stiicken unfangroiche Verbosserungen vorgenommen hat, steht bei
Boendigung der Pachtzeit kein Anspruch auf Entschiidigung zu. Er
kann sogar gezwungen werden, den fritheren. Zustand wieder herzu-
stellen, soweit der Verpdchter der 2g nicht
zugostimnt hatte., Dies kann fiir die durchaus winschenswerte Wie-
derherstellung von verfallenden Gebiuden gegen Ende der Pachtzeit
ein ernetliches Hindernis bedeuten., Der Mehrheitsboricht des Erb-
pachteusschusses empfichlt, die fiir Geschéftslokale geltenden
Entschidigungevorschriften des "Landlord and Tenant! . Gesetzes
von 1947 auch auf & » Das wiird , daB
der Pichter, ohne der Zustimmung des Verpichters zu bediirfen, Ver-
bessorungsarbeiten vornehmen kann, wenn er das zustéindige Gericht
davon fiberzougt, daB die ung den Mietwert
erhtht, den des Gebdudes nicht beeintrdchtigt und den
Wert oince endoren Besitztume dss Vorpdchiens saoe Libce aoeisd

Wt mindert. Soweit jedoch bei
hter vorgenommene Ver-

, diirfte keine Ent-
Erbpachtaus—

n 27U,
vor dem Ri-

n Eing
net, den Ve:
S0 i80hidigungsverpflichtung zu
Interesse des Pichiers
rhalten und zu verbessern.
1ftige Gesetzgebung -
tionalen Gobiudebestandes
idmen. Es ist besser, des

1digungele
tum an dem Grundetiic:

1t ht sich der Phchter dor Unsicherheit
Bositzes gegoniibergostellt. Entweder Aroht ihm
losigkeit oder er steht vor dor Wahl, eine hohe Miste
des goringoron Erbbaupachtzinses su zehlen. Soine Tage 1ot duom
schlimmor ale die eines Micters mit wochentlioher Mictzahlung.
Der Mchrhoitsbericht des Erbpachtausschusses schly, daher vor,
die Lrbbauplichtor wnd ihro (Untor-)Mieter, sowoit sie moiy mint
destons droi Jehren in solchen Gebiuden wohnen, sut dig des
Miotstopgosotz (Rent Restriction Act) Anwondung finden kann,
ichen Micterschutz zu untérstellen. Bin Doil Gor
ieder empfichlt, i
n Mietstopgas
frund dor vorliufigen Bestimmngon dos Pachtbositzganeisen 1951
(Loasehold Property Act o Tomporary Provisions) genieSen die
§rundptichtor, deron Pachtverhiltnis zwed Jahre nash qoc Inkraft-
froten dos Gesotaes endot, gesetalichen Miotersahuars s Hhe
des gogenwirtigen Pachtzifses fir den Rost der yois.

Soll bei Beendigung des Pachtverhiltnisses das Mietstopgesetz
Anwendwng finden, so entstohen dieselben Fragen, wie sic im Reh-
men des allgemeinen Mietenproblems auftauchen, Der Iebensstan—
dard eines Pichters, der sich der wucherischen Erhdhung seines
Pachtzinses gegentiber sieht, wird auch denn, wenn der Pichter dar—
auf vorbereitet wer, einschneidend gemindert, Anderersoits ist

Zu erwigen, daf eine Erhghung der Bositzeicherung, so sehr man
leicht zu einer Unterbe-

Die Bowohner werden veranlasst,
herigen Wolmunggn auch dann beizubshalten, wenn ihnen zugemutet
werden kinnte, in kleinere und billigere Unterkiinfte umzuziehen,

wecken, so wirksem seif;
~’<‘@g§ehalegische Anreiz. Es ist natiirlich schwierig,
keit aicscr Verallgemeinerung abzuschitzen, Wie wir boreits in
unserer Schrift iiber freien Grundbositz ausfiihrten, gehen 416 G
Eigentunsbeschrinkungen teilveise 5o weit, daf man von "freijem"
Grundbesitz keum mehr sprechen kann. Selbst wo dies noch miglich
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Fa mit_einer Hypothok, 5
WialokE gon s oawed fow ies vorgenannten
Hypothekengldubigers Fa,

die Bewohner.
shmen, da8 dor

b

i derartigen VerhZltnissen kann es nicht wunder J
g:;ig;rin c:?nen trostlosen Verfallszust%nd 5eratep y:a-'tlﬁsr e

achta chuB bemerkt dazu: "Der Eigent\:uner nul sich L’]; i =
giehu}u seines Pachtzinses und der Auss}cht zufrieden %ed:;-hpacht-
Grundetiick und die darauf stehenden Gebzug.e nach Ablau" = 2o
zeit ohne Riicksicht auf dergn Z“Etandcfgucg:gbsg:mggpgchtrscht

gen Pillen kemn man keun davon sprechen, »
e Vorziige der Einflussnahme wid Kontroll iber das
Grundstiick und die Baulichkeiten biete.

on 1936 kann ein Grundbesitzer die
nterverniopung von Gebd berboifibiran. Dios gill
die Gebtiude sich bereits in einem gesundhoi y
;xgng:z?n (;d;,;m:g:féhz‘denden Zustand vetinden, oger segez unbomombax
er se.
gind oder aber wo er erreichen.kann, a| 5 b B Aeiaetin
rung inde genehmigter Instambetzung o b
i achtausschusses befasst sich mit
wird, Der Mehrheitsbericht des Erbpac T el
4, e derartige Ermichtigung noc: i 5 1§
SR e Zoxan jorten Epfonlungon., 2or iindgfhsdiag
wollte diese Ermichtigung dem
m:ﬁ: éhaﬁ?gﬂternng fiir die Pachtbefreiung iibertragen, Es wird

Aufzrund des Wohnungsgesetze
7 ise U

‘ErachliofBung des Geléndes, die Erhaltung des

0 der PHchter - sei es aus
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centscheidung das Recht'des

m ruhenden Rechte einzurivmen.
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Die Pachibefreiung

20 LEbpachtrecht, womn disses durch eins
der die VohlfahrishtiZtung eimgr privaten
t on a private family$ susgegeben wird,
Mittel dasu haben, sine Siealvag eys Ganzes
ten und in gleicher Weise die gemeinachaftliche Umgebung
Wie die Einzelwohmungen zu firdess,

steht es
e

helteberioht mug sugeben, das das Probiem der
Pachtbefrolung kaw: auftauchen wiieds: ohn die Grundbesitzverwal-
tung tiberall so ge bt e, wie bei’
porschaften, von denen
genannt sei

Fiimer hat

selten. Han I ol eit, otwas gegen die mchidli.
chen Avewiriungen ei; %iechten Hendnabung der Erbbawpasht Lo
unternehmen, ni 1

b Den kann man auch nicht in der
Weise entgehen, daf man h dereuf beschrénkt, die erfolgreichen

Félle herauszustellen .

Nach den Feststellungen des Zentral-Beratungsausschusses fir die
Grunds tiicksaufechlietung wnd “vermaltung hat die
Jes Grundveatzes dasu gefithrt, aaf 4io ‘utzung der verschiedenen
Jerzellen imior wnvercinbarer misoinmades wird, daf die architel-
lonische Geetaltung und Lendschaftapflege absinken und oin

ordnete geclgneten Planungseinheiten imer sshmee.

Ter wird. © Pachtbefroiung kinnte dazu fihw 8

gut verwal 1tz von vereinzelt eingestreuten Grundstiicken
durcheetzt entliner dieser Grundstiicke habo

inem enge-
mescenen Zustand zu erhalten. Die daraus sich ergebende Bi::muition
b Ein gleichwohl auf eine allgemeine Pachtbefrei\mg
I i drung wnd Entschulds, ur
in einer L'berbe’:ommg der Gefiihlswerte fiir den Eigenheimbesity

Schlussfol_g_e_rnn en
Botlussfol Ll

Eine allgemeine Pachtbefreiungspolitilk kinnte die besthenden Pro-
bleme noch verschirfen, so z.3. im Hinblick auf die plenmifige

und die Instandhaltung der Gebiude, Die allgemein eingefithr-
lichkeit des Pachtfreikanfs wirde durchaus nicht notwendig zur Be-
seitigung derjenigen Fille fithren, in denen die Erbbaupacht zu « .
schlechten Ergebnissen gefihrt hat, RBs igt ohnehin anzunehmen, dag
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Die beste Losung der ersrterten Probleme diirfte derin bestehen,
die Berechtigung, Gelinde in Erbbaupacht zu vergeben, Kiinftig
auf §ffentliche Behsrd und solche Institutionen 2u_beschréinken,
L ir die Wohnun, a; sellschaften geltenden Vorschriften
n.Die bereits bestehendon Erbaupachtverhiltnisse konnten
e: Jedoch sollten die weiter unten erdrterten unschwer
in die Wirklichkeit unzuse tzenden Vorschlige beachtet werden. So-
weit cin privater Grundeigentiimer aie Absicht hat, das Pachtver-
hiltnis tiber dessen Ende hinaus aufrecht Zu erhalten, oder die er-
neute Bebauung im Wege der Irbbaupacht vornehmen zu lassen, steht
g8 imn fred, seine Eintragung als Gesellsshapt 2u beantragen und
sich den fiir diese geltenden Bestimmngen zu unterwerfen, Soweit
ein privater Grundcigentiimer diese Voraussetzungen nicht erfiilllen |
kenn, braucht die Alternative nicht in der Aufteilung des Geldn- |
des in Finzelparzellen Zu bestehen, Bs besteht Vielmehr die Moglich-|
keit, eine Art "agmeinschnftlicher Freierklérungt einzufithren, durch
welche sich die Pichter zy einer gemeinniitzigen Gescllschaft ver-
binden, diec alsdann als Verpichter und Verwalter auftritt, wihrend
gie ¢inzelnen Pichter in ihrer fritheren Rechtsstellung verbleis
60,

2Zu den langfristigen Erbbaupachten igt wenig zu sagen. Bei oiner
Pachtdauer von 999 Jahren sind durcheus posfigtive Vgrtragabestim—
mungen méglich; asber es steht zu erwarten, daB sie gegenstandslos
mdaﬂ, bovor dic vercinberte Pachtzeit verstrichen ist, Sie bie-
g s auch ,uiﬁgt die Méglichkeit deg Riickerverbs zum Zwecke der or—

‘aouten Brechliefing und Bebauung, Die ILaufzeit von Erbbaupachten

=R

o lhco Buf die Iebensdauer der zu errichtenden Gebiude beschrénict
ordon.;JoUelt der Erwerber oine deviber hinsusgehengs Berochtigung
yorlangt, sollte anstelle der Begrimndung von Erbbaupachten die
Vollubereignung stattfinden, Dor Zentyete Beratungsausschuss schligs
dies fir gewerbliche wnd industrielle Bauten iberhaupt vor.,

Bestehende Erbbaupachten
Eine Erweiterung der Befugnisse der Grundeigentimer, sich {iber~
schneidende und konkurrierende Grundstiiokerechte gy erwerben,
yarde oerelts ertrtert. Aus diesen Erwigungen wirde oior folge-
riehtig die Notwendigkeit ergeben, die Moglichkeit dor Begriindung
nachrangiger Unterpachtverhilinishe zu beschrinken, mr Grundeigen—
timer und der Bewohner sollten, rechtlich betrachtet, so nahe als
mdglich zusamnengehalten weren, um eine Aufeplitterung der Ver-
antwortungsbereiche zu vermeidén. Man sollte dsher. arcees hinwir-
ken, daf soweit eine bestimmte Zeitdauer Uberssheitte wird, an-
stelle einer Unterverpachtung die Ubertragung des Pachtrechies
gelbst gewdhlt wird. Dies miisste stets dann golten, wons g in
Betracht kommende Zeitraum ein Drittel der restliohen Teufzeit,
oder wenn man einer noch strengeren Regelung zuneigt, den Zeitraum
von drei Jahren fiberschreitet,

Im Hinblick auf die Verbesserungen und Instandsetzungen sollten
zumindest die von dem Erbpachtausschuss in dessen Mehrheitsbericht
entwickelten Vorschldge verwirklicht werden. So iweit die vom Pich-
ter vorgeschlagenen Verbesserungsarbeiten dem zur Entscheidung
berufenen Gericht zveckniBig erscheinen, meg der Eigentimer dar-
auf achten, daf diese nicht den Heimfallwert und demit die Ent-
schédigungspflicht erhshen, Als MaBnahme zum Schutz des Eigentiimers

Handelsobjekte abgeschlossen, sondern als Wittel zur Sicherung
1tung des Eigentums betrachtet werden. In diesem Zusammen~
te viel iiber die uninteressierte Teilnehmslosigkeit
péchter gesagt werden, die zulessen, daB ihr Besitz ver-
f511%, Man sollte dem, der ein Erbbaupachtrecht zu erwerben beab-
slchtigt, einen Anspruch gegen den Verpichter zuerkennen, dag
dieser den Unfang der an dem Gebiude bestehenden Schiden und der
dafir ggf. gewihrenden Entschidigung feststellt, bzw. cine der-
artige Feststellung billigt, Auf diese Weise wirde der Erbpacht—
Ubernehmer den Unfang der von ihm zu {ibernehmenden Verpflichtungen
ermitteln kinnen. Es wire auch méglich, die Verantwortung des
Péchters auf die Schaden zu begrenzen, die nach Ubernahme des
Pachtverhil tnisses eintreten, Bs ist nicht leicht, einen wider-
strebenden Verpdchter dazu zu Veranlassen, die Einheltung des
Vatrages zu erzwingen. Als msgliche Stihmenmagnahme, mit dem Ziele,
den Verpiichter hierzu zu veranlassen, konnte men dessen Streich
aus dem Sffentlichen Register in Erwigung zichen. In diesem Falle
miisste der Verpichter das Grundstiick entweder fiir frei erkléren
oder es zu einem entsprechendem Zins vermieten oder verpachten,

Der Mehrheitsbericht erwigt den aber sogleich von ihm wieder ver-
worfenen Gedenken, die Ansammlung von Riickkaufsfonds im Rehmen der
Erbbaupacht verbindlich vorzuschreiben, Der Bericht beschrénkt 7
sich denn jedoch auf den Vorschlag, Aufwendungen zu diosen Zwecken'
steuerlich zu begiinstigen. Die Bedenken gegen die Einfithrung eines
obligatorischen Riickkeufsfonds gehen in erster Linie dahin, dag

€8 sich um eine Art von Zwangssparen handelt und dadurch die Aug-

Irkenntnis betrachten, das jeder Hausbesitz gleich wolcher. Rechts-
form oin Vermsgen darstellt, welches Zu seiner Erhaltung der ent-
sprechenden Binkiinfte und Aufwendnman hadaws
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