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Allgemeines zu Erbbaurechten

Werden aufgrund von strukturellen Verdnderungen bestimmte kirchliche Gebaude ,,nicht
mehr bendtigt®, heiflt dies, dass der Nutzungszweck sich dndert. Bisher wurden diese Ge-
baude selbst genutzt, jetzt stehen sie als Ertragsquelle zur Verfiigung (Vermietung, Erb-
baurecht). Weil Erbbaurechte langfristig wirken, sollte die Kirchengemeinde priifen, ob
sie das Gebdude nicht selbst braucht.

Gebéude sind wesentliche Bestandteile des Grundstiicks (§§ 93, 94 BGB). Der Eigentiimer
des Grundstiicks ist deshalb auch regelméfig Eigentiimer der mit dem Grundstiick ver-
bundenen Gebédude. Dieses Prinzip wird durch das Erbbaurecht durchbrochen, weil hier
das Gebdude vom Grundstiick rechtlich getrennt wird. Das Erbbaurecht ist das verduf3er-
liche und vererbliche Recht, auf oder unter der Oberflache eines fremden Grundstiicks ein
Bauwerk zu haben. Das Erbbaurecht kann einen weiten Bereich von Interessen abdecken:
Fiir die Kirchengemeinde, die Eigentiimerin des Grundstiicks bleiben will, erméglicht die
Ausgabe eines Erbbaurechts, das Grundstiick finanziell zu verwerten, ohne es zu verdu-
Bern; dabei ist es unerheblich, ob das Grundstiick bebaut oder unbebaut ist. Die Kirchen-
gemeinde erzielt in Form des Erbbauzinses als Nutzungsentgelt einen laufenden dinglich
und wertgesicherten Ertrag. Bei Wohnungserbbaurechten sollte in der Regel ein Erbbau-
zins von 3 bis 6 Prozent des Bodenrichtwertes nach Richtwertkarte erzielt werden.

Fiir den Erbbauberechtigten hat der Erwerb eines Erbbaurechts den Vorteil, dass er kein
Kapital fiir den Erwerb des Grundstiicks aufzubringen braucht, wodurch der Eigenheimbau
fiir ihn finanziell erschwinglich wird. Die zeitliche Beschrankung auf 99 Jahre entspricht
der iiblichen Dauer von Erbbaurechten.

Die grundlegenden Bestandteile eines Erbbaurechtsvertrages finden sich in der ,,Arbeits-
hilfe Erbbaurechtsvertrag!“. Diese stetig aktualisierte Arbeitshilfe ist Grundlage jeden
Erbbaurechtsvertrages in der EKvW (vgl. § 30 Absatz 2 Satz 4 VwO.d) und dient gleich-
zeitig als Hilfe fiir die Presbyterien und Verwaltungen in unserer Landeskirche, genauso
wie das ,,Merkblatt iiber Erbbaurechte?.

Die Vergabe von Erbbaurechten trigt dem kirchlichen Grundsatz der Unverduf3erlichkeit
von Grundstiicken Rechnung und sichert dem kirchlichen Rechtstrager laufende Einnah-
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men in Form von Erbbauzinsen in Zeiten sinkender Kirchensteuereinnahmen und ist des-
halb eine attraktive Form der Nutzung des kirchlichen Grund und Bodens.

Die Webseite https://www.gemeinde-bewegen.de/ (Wissensspeicher fiir die Arbeit im
Presbyterium) bietet weitere Informationen. Die obigen Ausfiihrungen sind auf Grundlage
(teilweise auch in Ausziigen) des Inhaltes ,,Gemeinde bewegen — B Gemeindeleitung —
6 Wirtschaftliche Leitung — 6.5 Bewirtschaftung von Grundstiicken und Gebduden® ent-
standen. Sie 10st das vorher regelmifig als Printwerk erschienene ,,Gemeinde leiten —
Handbuch fiir die Arbeit im Presbyterium (2016) ab.
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