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ter Anfang 2003 den Internetservice ALBon-
line als ersten Beitrag der LGB zum e-Go-
vernment in einer Pressekonferenz der Of-
fentlichkeit vorstellt. Diese Pressekonfe-

renz fand in der Zwischenzeit mit einem
breiten Medienecho statt.

(Thomas Gernhardt, LGB)

Uberlassung des Familiengrundbesitzes
in vorweggenommener Erbfolge

Héufigwird empfohlen, den Familiengrund-
besitz insbesondere aus steuerlicher Sicht
frihzeitig auf die néchste Generation zu
Ubertragen. Ein solcher Schritt hat weitrei-
chendefinanzielle und personliche Folgen
und erfordert einen notariellen Ubergabe-
oder Uberlassungsvertrag.

Vorab solltesich der Ubergeber die Fra-
gestellen, ob er auch tatséchlich bereit ist,
das Eigentum an dem Grundstiick schon
frihzeitig zu Ubertragen. Es entfallt damit
die Moglichkeit, tber das Grundstiick leb-
zeitig zu verfuigen oder die Ubertragung
rickgéngig zu machen.

Bei diesem Vertragstyp handelt es sich
in der Regel nicht um eine reine Schen-
kung, sondern der Ubergeber behélt sich
Rechte oder Gegenleistungen vor. In erster
Linie geht es hierbei um seine Absiche-
rung. So kann etwa ein lebenslangliches,
unentgeltlichesWohnrecht vorbehal ten wer-
den, welchesim Vertrag konkret auszuge-
stalten ist. Dabel muss genau beschrieben
werden, auf welche Rédume sich das Woh-
nungsrecht erstreckt. Auch die Mitnutzung
bestimmter Nebengebéude, Gartenfl&chen
u.a. ist zu regeln.

Behalt sich der Ubergeber ein Nief3-
brauchsrecht vor, so kann der Ubergeber
das Hausweiterhin nach eigenem Belieben
nutzen, ggf. auch vermieten, trégt dann al-
lerdings auch weiterhin tberwiegend die
Lasten fur das Grundstuck. Mochte der

Ubergeber sich durch die Ubertragung sei-
neVersorgung und Betreuung im Alter si-
chern, Uberlasst er das Grundstiick dem
Kind, welches ihn pflegen und unterstit-
zenwill. Der Ubernehmer verpflichtet sich
dannim Vertrag, fur die Pflege aufzukom-
men.

Nicht selten werden bei Grundstiicks-
Ubertragungen, Rentenzahlungen an den
Ubergeber oder seinen Ehegatten auf Le-
benszeit, Zahlung eines Abstandsgelds an
den Ubergeber oder eine Abfindungszah-
lung an Geschwister sowie die Ubernahme
von auf dem Grundsttick ruhenden Belas-
tungen vereinbart. Ebenso kann der Uber-
geber verlangen, dass der Ubernehmer fiir
einBegrébnisSorgetragt unddas Grab pflegt.
In der Regel behalt sich der Ubergeber ein
Rucktrittsrecht vor, dasindividuell ausge-
staltet werden kann, z.B. fur den Fall, dass
der Ubernehmer das Grundstiick ohne Zu-
stimmung des Ubergebers verauRert oder
belastet oder der Ubernehmer vor dem
Ubergeber verstirbt oder ein Insolvenzver-
fahren Uber sein Vermdgen erdffnet wird.

Handelt es sich bei der Zuwendung um
eine reine oder teilweise Schenkung, so
kann dies, wenn der Ubergeber innerhalb
von 10 Jahren seit Ubertragung verstirbt,
dazu fuhren, dass der Ubernehmer etwaan
den Ehegatten oder weitere Kinder des
Ubergebers nach dessen Tod Pflichtteils-
erganzungszahlungen zu leisten hat. Dies
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kann durch Pflichtteilsverzichtsvertrag —
gegebenenfalls gegen Abfindungszahlun-
gen — der Pflichtteilsberechtigten ausge-
schlossen werden. Dieser Verzichtsvertrag
bedarf wie der Ubertragungsvertrag der no-
tariellen Beurkundung. Der Notar wird alle
Beteiligten unparteiisch und umfassend be-
raten und betreuen.

Erbbaurecht

Nach dem Burgerlichen Gesetzbuchist ein
Gebaude wesentlicher Bestandteil des
Grundstuicks, auf dem es steht. Das Geb&u-
de gehort also grundsétzlich dem Grund-
stiickseigenttimer und kann nur mit dem
Grundstlick verauf3ert, belastet oder vererbt
werden.

Einige Grundstiickseigentiimer wie etwa
Gemeinden oder die Kirchen sind bereit,
Teile ihres Grundbesitzes Dritten zur Be-
bauung zur Verfiigung zu stellen. Siewol-
len aber langfristig den Grundbesitz behal -
ten. Einige Bauwillige wiederum konnen
oder wollen essich nicht leisten, den Grund
und Boden zu kaufen und daftir im Regel-
fall langfristigeKreditein Anspruch zu neh-
men. Diese | nteressenl agen lassen sich mit
der Bestellung eines Erbbaurechtsideal in
Einklang bringen.

Das Erbbaurecht spielt aul3erdem bei der
Bereinigung der Rechtsverhaltnisse an
Grundstticken in den neuen Bundesl&ndern
eineRalle. Sokénnen Eigentiimer von Bau-
werken auf fremden Grund und Boden un-
ter bestimmten V oraussetzungen gegen den
Grundsttickseigentimer einen Anspruch
auf Bestellung eines Erbbaurechts haben.

Das Erbbaurecht ist das veréuf3erliche
und vererbliche Recht, auf oder unter der
Oberflache des Grundstiicks ein Bauwerk

Zu bedenken ist auch die Méglichkeit,
dass der Sozialhilfetrager die Ubertragung
rickgangig machen und die Herausgabe
des Hausgrundstiicks verlangen kann,
wenn er Sozialhilfe, z.B. wegen Pflegeleis-
tungen, an den Ubergeber gezahlt hat.

(Notarkammer Brandenburg)

zu haben. Es ist vergleichbar mit dem zu
DDR-Zeiten weit verbreiteten Gebaudeei -
gentum. FUr dieses Recht wird ein eigenes
Erbbaurechtsgrundbuch angelegt. Eskann
wie Grundbesitz Ubertragen und belastet
werden. Das Erbbaurecht wird im Regel-
fall fir einen langeren Zeitraum bestellt,
der der Nutzungsdauer des Gebaudes ent-
spricht und haufig zwischen 75 und 100
Jahren liegt. Fur diesen Zeitraum kann ein
Erbbauzinsvereinbart werden, den der Erb-
bauberechtigte an den Grundstiickseigen-
timer periodisch—meist jahrlich —zu zah-
len hat. Der jahrliche Erbbauzinsliegt hau-
fig im Bereich von 3 bis 6 % des Grund-
stiickswertsund ist damit regel maliig giins-
tiger dsdieFinanzierung eines Grundstiicks-
kaufs. Der Erbbauzinswird in das Erbbau-
rechtsgrundbuch eingetragen undist inden
meisten Fallen wertgesichert. Nach Been-
digung des Erbbaurechts hat der Grund-
stuickseigentiimer eine Entschadigung fur
dasBauwerk entsprechend dessen Zeitwert
zu leisten.

Das Erbbaurecht wird durch Vertrag zwi-
schen dem Grundstiickseigenttiimer und dem
Erbbauberechtigten begriindet. Dieser Erb-
baurechtsvertrag enthalt unter anderem Ver-
einbarungen Uber die Dauer des Rechts,
den Erbbauzins, die Errichtung, Instandhal -
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tung und Verwendung des Bauwerks, sei-
ne Versicherung und die Tragung der 6f-
fentlichen und privatrechtlichen Lasten
und Abgaben.

Haufig wird auch geregelt, dassder Erb-
bauberechtigte das Erbbaurecht beim Ein-
treten bestimmter V oraussetzungen auf den
Grundstuickseigentiimer zu Uibertragen hat
(Heimfall), etwawenn der Erbbauberech-
tigteim Verzug mit der Zahlung des Erb-
bauzinses ist. Mdglich ist auch, ein An-
kaufsrecht zugunsten des Erbbauberechtig-

ten vorzusehen. Die Erbbaurechtsverord-
nung als gesetzliche Grundlage lasst einen
breiten Spielraum bei der Ausgestaltung
des Erbbaurechts zu; esist damit ein flexi-
bles Instrument zur giinstigen Bebauung
fremden Grund und Bodens.

Der Erbbaurechtsvertrag bedarf der Be-
urkundung durch einen Notar, der Uber die
Gestaltungsmoglichkeiten ausfihrlich be-
rét.

(Notarkammer Brandenburg)

Grundsticke und Dienstbarkeiten

Grundstiicke konnen nicht nur durch
Grundpfandrechte, wie etwa eine Grund-
schuld oder eine Hypothek, belastet wer-
den. Auch die Befugnisein Grundstiick zu
nutzen, kann durch die Eintragung einer so-
genannten ,, Dienstbarkeit* im Grundbuch
gesichert werden.

Besonders bekannte Diengtbarkeiten sind
dieWege- oder Fahrtrechte, dieesdem Be-
rechtigten gestatten, das Grundsttick eines
anderen zum Gehen oder Fahren zu benut-
zen, um bel spielswel se sein el genes Grund-
stuick erreichen zu kénnen. Praktisch be-
deutsam sind weiter Leitungsrechte, etwa
fur Strom, Gas, Wasser und Abwasser oder
aber auch Grenzbebauungsrechte, die im
Einzelfall die Verwirklichung eines Bau-
vorhabens bis an die Grenze des benach-
barten Grundstlicks erméglichen.

Daneben kann auch die Verpflichtung
des Grundstiickseigentiimers, bestimmte
Handlungen auf dem Grundbesitz zu unter-
lassen, durch die Eintragung einer Dienstbar-
keit im Grundbuch gesichert werden: Etwa
ein Grundsttick nicht oder nur in einer ge-
wissen Weise zu bebauen, kann Inhalt ei-

ner derartigen Unterlassungsdienstbarkeit
sein. Auch das Verbot einer Bepflanzung
mit Baumen, die eine bestimmte Hohe
Uberschreiten, ist durch die Eintragung ei-
ner Dienstbarkeit in das Grundbuch absi-
cherbar.

Schliefidlich kann sich der Eigentimer
auch verpflichten, bestimmte Eigentimer-
rechte nicht geltend zu machen. So kann
beispielsweise die Verpflichtung eines
Grundstiickseigentiimers, nicht gegen Larm-
bel astigungen eines benachbarten Gewer-
bebetriebs vorzugehen, durch eine Dienst-
barkeit abgesichert werden.

Das Gesetz unterscheidet zwischen den
Grund- und den sogenannten beschrankt
personlichen Dienstbarkeiten. Bei einer
Grunddienstbarkeit ist der Berechtigte
nicht eine bestimmte Person, sondern der
jeweilige Eigentimer des beginstigten
Grundstuicks. So werden etwa Wegerech-
te regelmalig als Grunddienstbarkeiten
bestellt, weil von ihnen das durch den Weg
zu erreichende Grundstiick profitiert, un-
abhangig davon, wer dessen Eigentimer
ist. Diese Grunddienstbarkeiten haben den
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Vorteil, dass sie auch dann bestehen blei-
ben, wenn das Eigentum an einem der bei-
den Grundstuckewechselt, z.B. durch Erb-
folge, Schenkung oder Verkauf.

Im Gegensatz dazu werden die beschrankt
personlichen Dienstbarkeiten zugunsten ei-
ner ganz bestimmten Person bestellt, die
zur Austibung des Rechts berechtigt sein
soll. TypischesBeispiel ist das\Wohnrecht,
das fur eine bestimmte Person im Grund-
buch eingetragen wird. Eine solche be-
schrankt personliche Dienstbarkeit erlischt
mit dem Tode desBerechtigten und ist nicht
auf andere Personen Ubertragbar. Wechselt

Wer erwirbt wie viel? —

dagegen das Eigentum am bel asteten Grund-
stiick, also an dem Haus, in dem dasWohn-
recht besteht (z.B. durch Verkauf oder Erb-
folge) so bleibt das Wohnrecht bestehen —
dasist der Vortell der Grundbucheintragung.

Wer sich Uber die verschiedenen Még-
lichkeiten der Bestellung einer Dienstbar-
keit informieren mochte, sollte sich durch
einen Notar beraten lassen. Dieser weil3,
wasbei der Bestellung einer Dienstbarkeit
zu beachtenist und sorgt fUr die Eintragung
in das Grundbuch.

(Notarkammer Brandenburg)

Grundstickskauf durch Eheleute

Wenn Ehepaare gemeinsam ein Grund-
stuick kaufen, so erwerben siediesesmeis-
tensje zur Hélfte. Dabei hat die Frage des
Anteilsverhaltnisses nichtsmit der Gleich-
berechtigung in der Ehe zu tun. Diewenig-
sten wissen, dass es haufig gute Grunde
dafiir gibt, dassein anderes Anteilsverhélt-
nisgewahlt wird oder ein Ehepartner alein
kauft.

Einer dieser Grinde liegt im Erbrecht,
wenn einseitige Kinder vorhanden sind:
Hat etwa der Ehemann aus erster Ehe ei-
nen Sohn, der im Todesfall so wenig wie
maoglich erhalten soll, so empfiehlt essich,
dassdie Ehefrau alleine als Kaufer auftritt.
Anderenfallswirde namlich der Erb- bzw.
Pflichtteil des Sohnessich auch auf die Ei-
gentumsverhaltnisse des Vaters an dem
Hausgrundsttick erstrecken. Ist der Vater
einmal Miteigentimer des Hauses gewor-
den, sowird der Pflichtteil des Sohnesauch
dann nicht gemindert, wenn der Vater sei-
ne Halfte spéter auf die Ehefrau Ubertrégt.

Hier hilft esnur, dass der Vater von vorn-
herein tberhaupt nicht an dem Grundsttick
beteiligt wird.

Fir die Vermogensausei nandersetzung
im Falle der Scheidung ist die Eigentums-
zuordnung an dem Grundstiick von unter-
geordneter Bedeutung: Zwar durfte die Ehe-
frau das in ihrem Alleineigentum stehen-
de Grundstiick behalten, jedoch misstesie,
wenn bel Eheschliel3ung und bel Scheidung
kein sonstiges Vermogen vorhanden war,
einen halftigen Wertausgleich an den Ehe-
mann zahlen. Wirtschaftlich fuhrt dies zu
demselben Ergebnis, as wenn beide Ehe-
partner je zur Halfte gekauft hatten.

Dieser im Fall der Scheidung erfolgen-
de Zugewinnausgleich kann aber seiner-
seitsauch ein Grund sein, von der Ublichen
Eigentumsguote von 50 % abzuweichen:
Wird ndmlich das Haus zu einem grof3eren
Teil mit einem Betrag finanziert, den ein
Ehepartner geerbt oder in die Ehe einge-
bracht hat, so erhdlt er im Falle der Schei-
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dung den eingebrachten Betrag nur zur
Halfte zurlick. Hiergegen schitzt die Ver-
einbarung einer Eigentumsquote, die den
Eigenanteil des betroffenen Ehegatten be-
rticksichtigt, oder aber eine besondere Re-
gelung fur den Fall der Scheidung.

Ein anderer Aspekt, der in diesem Zu-
sammenhang eine Rolle spielen kann, sind
mogliche Haftungsgefahren, denen ein
Ehegatte, etwaberufsbedingt als Unterneh-
mer oder Freiberufler, ausgesetzt ist. Un-
terléuft etwa dem Ehemann als Architekt
ein Konstruktionsfehler, der zu einem von
seiner Versicherung nicht gedeckten Scha-
den von 500.000 € fuhrt, so kdnnte der ge-
schéadigte Auftraggeber die Zwangsverstei-

gerung des Hauses betreiben. Ubt die Ehe-
frau einen weniger haftungstrachtigen Be-
ruf aus, so kann diese Gefahr dadurch ver-
mieden werden, das sie dasHausvon vorn-
herein allein erwirbt.

Schliefdlich spielen auch steuerrechtliche
Fragen bei der Vermdgenszuordnung un-
ter Ehegatten eine Rolle.

Der Notar ist von sich ausnicht verpflich-
tet, zu ermitteln, welche Erwerbsform fir die
beteiligten Eheleute optimal ist. Esempfiehit
sich daher, diese Fragen ausdriicklich mit
ihm zu erértern, um einefir alle Beteiligten
interessengerechte L ésung zu finden.

(Notarkammer Brandenburg)

Offentliche Geoinformationen als Motor
far die Informationsgesellschatft -
Aktuelle Studie zeigt Wege zur ErschlieBung des Marktpotenzials auf

(BMWA) - Die wirtschaftliche Nutzung
von Geoinformationen hat ein hohes Markt-
potenzia und kann sich zu einem Segment
mit bedeutender Wertschopfung, qualifi-
zierten Arbeitsplétzen und hochinnovati-
ven Produkten entwickeln, von dem wich-
tige Signale fir die Gesamtwirtschaft aus-
gehen. Zu diesem Ergebniskommt eine ak-
tuelle Studie, die im Auftrag des Bundes-
ministeriums fur Wirtschaft und Arbeit
(BMWA) von der Unternehmensberatung
MICUS Management Consulting GmbH,
Dusseldorf, erstellt wurde.

Der Rohstoff ,, 6ffentliche Geoinforma-
tion“ wird in alen Wirtschaftsbereichen
benttigt - fur die Fahrzeugnavigation, fur
die Immobilienbewertung bei Banken, fur
Marktanalysen bei der Absatzplanung bis
hinzur Netzplanung im Mobilfunk. Biszum

Jahr 2008 kénnten nach Ansicht der Gut-
achter bundesweit etwa 14.000 neue Ar-
beitsplétze bei einem Marktvolumen von
mehr as zwei Mrd. € entstehen.

Staatssekretér Tacke: , Dies kann aber
nur gelingen, wenn Barrieren, die in der
Studieidentifiziert werden und dieder Schaf-
fung eines funktionierenden Geoinforma-
tionsmarktsin Deutschland derzeit nochim
Wege stehen, Uberwunden werden. Vor
allem, dadie Analysen der aktuellen Situa-
tion - insbesondereim internationalen Ver-
gleich - ein noch ziemlich erntichterndes
Bild zeigen.”

MICUS stelltein diesem Zusammenhang
fest, dassdie Bedeutung dffentlicher Geoin-
formationen als Wirtschaftsgut haufig noch
nicht erkannt wird. Des weiteren wurde
darauf hingewiesen, dass bereits bestehen-
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de Angebote vielfach uneinheitlich und in-
trangparent und von Nutzern vor allem bend-
tigte | 6sungsorientierte Produkte kaum ver-
flgbar sind. Um zu gewéhrleisten, dassdas
kunftige Angebot den Anforderungen des
Markts entspricht, wird u. a. empfohlen,
durch geeignete Mal3nahmen Unternehmen
die ungehinderte Nutzung offentlicher
Geoinformationen zu ermdglichen, durch-
gangige Strukturen und Nutzungsbedin-
gungen bei Bund, Léndern und Kommunen
zu schaffen sowie die erforderlichen Tech-
nik- und Vertriebsstrukturen gemeinsam
mit der privaten Wirtschaft in Form von
» Public Private Partnerships" aufzubauen.
Tacke: ,Uns st klar, dass sich mit der
Bereitstellung 6ffentlicher Geoinformatio-
nen eine neue Dimension des E-Govern-
ment im Sinne einer aktiven Wirtschafts-
politik erschlief3t und damit auch wesent-
liche Impulse zur Sicherung des Standorts
Deutschland gesetzt werden kénnen. Wir

wollen deshalb - gemeinsam mit unseren
Partnern aus der Verwaltung und der Wirt-
schaft - den Handlungsansatz des Gutach-
tens aufnehmen. So wird in Zusammenar-
beit mit anderen Bundesressorts daran ge-
arbeitet, die Datenbesténde des Bundes
zunehmend auch fur Unternehmen zu 6ff-
nen. Entsprechende Vorarbeiten wurden
z. B. bereitsim Rahmen des beim Bundes-
ministerium des Innern angesiedelten In-
terministeriellen Ausschusses fir Geoin-
formationswesen (IMAGI) mit dem Auf-
bau des Geodatenportals des Bundes
» GeoPortal.Bund* geleistet. Darlber hin-
aus beabsi chtigen wir, im Rahmen der bun-
desweiten Initiative D21 gemeinsam mit
Vertretern der Wirtschaft Strategien zu
entwickeln, um die Vorschlage der Ml-
CUS-Studie umzusetzen.”

(Pressemitteilung, Bundesministerium
fUr Wirtschaft und Arbeit)

Immobilienerwerb durch nichteheliche Partner

Beim Geld hort die Freundschaft auf —die-
ses Sprichwort werden die meisten nicht-
ehelichen Lebensgemeinschaften sicher-
lich nicht bestétigen wollen. Im laufenden
Alltag wird gemeinsam gewirtschaftet und
nicht getrennte Kasse gefuihrt. Diesist bei
den Betrégen, um die es im Alltagsieben
geht, meist auch nicht problematisch.

Etwas anderes ist es dagegen, wenn ein
Haus gekauft oder gebaut werden soll - fur
die meisten Birger die gréfte Investition
ihresLebens. Bel den sechsstelligen Betré-
gen, um die es dabei geht, wird man dem
eingangs genannten Sprichwort eher zu-
stimmen als bei der Haushal tskasse.

Fir eineinteressengerechte Regelung ist

es jedoch nicht damit getan, dass beide
Partner das Grundstiick zu jeweils halfti-
gen Anteilen erwerben. Denn esbesteht ein
dringender Regelungsbedarf fur den Fall,
dass die L ebensgemeinschaft endet —sei es
durch Tod, durch Trennung oder durch
Eheschlief3ung.

Soweit die Lebenspartner halftig Mitei-
gentum an einem Grundstiick erworben ha-
ben und einer der Lebenspartner verstirbt,
so geht sein Anteil an dem Grundsttick auf
seine gesetzlichen Erben Uber — das sind
die Abkémmlinge oder aber, falls solche
nicht vorhanden sind, die Eltern bzw. Ge-
schwister. Um den Uberlebenden Lebens-
geféhrten abzusichern, empfiehlt es sich,
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ihn durch Testament bzw. Erbvertrag zum
Erben einzusetzen. Dann wird er mit dem
Tod desanderen aleiniger Eigentimer der
Immobilie.

Im Falle der Trennung stiinde jedem der
beiden L ebenspartner sein hdlftiger Anteil
zu, den er an den anderen oder an Dritte
verkaufen oder anderweitig verwerten
kann. Meistens sind aber die Geldmittel,
diein das Objekt geflossen sind, nicht von
beiden in exakt derselben Hohe aufge-
bracht worden. Die halftigen Anteile beste-
hen in dem genannten Beispiel jedoch auch
dann, wenn ein Lebenspartner nur sehr
wenig zur Finanzierung beigetragen hat.
Hier kann dadurch Abhilfe geschaffen
werden, dassfiir den Fall der Trennung ein
finanzieller Ausgleich vereinbart wird, der
sich danach richtet, welche Geldbetréage
jeder der beiden Partner tatsachlich einge-
bracht hat. Auf diese Weise kdnnen auch
Eigenleistungen abgegolten werden, die
einer der Partner beim Bau des Hauses er-
bracht hat.

Schliefllich kann eine Lebensgemein-
schaft auch dadurch enden, dass die Part-
ner einander heiraten. Damit steht fir die
Zukunft ein umfassendes gesetzliches Re-
gelungswerk zur Verfugung, dass das
Rechtsverhéltnis der Eheleute untereinan-
der regelt. Fur die vor der Eheschlief3ung
eingebrachten Vermoégenswerte gilt das
eheliche Guterrecht dagegen nicht. Hier
besteht die M dglichkeit, durch vertragliche
Vereinbarung festzulegen, dass auch das
vor der Eheschlief3ung in das Haus inve-
stierte Geld beim ehelichen Guterstand
berticksichtigt wird.

Noch schérfer stellen sich dieaufgezeig-
ten Probleme, wenn Lebenspartner ge-
meinsam ein Haus auf einem Grundstiick

errichten, das einem der beiden allein ge-
hort

(z.B. well er es geerbt oder von den El-
tern geschenkt bekommen hat). Auch wenn
beide zur Finanzierung des Hauses beitra-
gen, gehdrt ihnen das Haus nicht gemein-
sam, sondern allein dem Grundstiicksei-
gentiimer. Der andere L ebenspartner |auft
also Gefahr, bel Tod oder Trennung voll-
kommen leer auszugehen.

(Notarkammer Brandenburg)
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