
 Factsheet 

Verkaufen – Kooperieren – Vermieten – 
Verpachten 

Nachhaltige Nutzung  
kirchengemeindlicher Immobilien 

Stand: 18.02.2025 

 

DIÖZESE ROTTENBURG-STUTTGART / KIRCHE DER ZUKUNFT Seite 1 von 8 

Inhalt 

Einführung ............................................................................................................................. 1 

Verkaufen .............................................................................................................................. 3 

Kooperieren ........................................................................................................................... 5 

Vermieten .............................................................................................................................. 6 

Verpachten ............................................................................................................................ 7 

 

 

Einführung 

Das Projekt „Räume für eine Kirche der Zukunft“ fokussiert sich auf die nichtsakralen, 

beheizten und kirchensteuerfinanzierten, d.h. nicht-rentierlichen Gebäude der 

Kirchengemeinden. Im Blick sind deshalb insbesondere die Gemeindehäuser, Pfarrhäuser, 

Kindergärten und sonstigen Wohngebäude in kirchengemeindlichem Eigentum. 

Im ersten Schritt haben sich auf Ebene der Seelsorgeeinheiten/ Gesamtkirchengemeinden 

Zukunftsausschüsse gebildet, um Optionen für den kirchengemeindlichen Gebäudebestand 

der entsprechenden Raumschaft zu erarbeiten.  

 

 

 

 

Die 70% erhaltene Gebäudefläche dient zunächst der eigenen pastoralen Arbeit, welche hier 

zielgerichtet und zukunftsorientiert Raum finden soll.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zur Umsetzung aller 4 Optionen stellen sich praktische Fragen. Dieses Factsheet soll erste 

Antworten liefern sowie Abläufe und (kirchen-)rechtliche Anforderungen darstellen. 

 

Um das Ziel einer 30%igen Flächenreduzierung zu erreichen, gibt es zwei Optionen: 

1) Die Kirchengemeinde verkauft ihre Gebäude. 

2) Die Kirchengemeinde kooperiert hinsichtlich der Nutzung und Kostentragung. 

Um zusätzlich finanziell zu konsolidieren, gibt es weitere Optionen zur optimalen 

Nutzung: 

3) Die Kirchengemeinde vermietet ihr Gebäude wirtschaftlich. 

4) Die Kirchengemeinde verpachtet ihr Gebäude wirtschaftlich. 

Hinweis: 

Sollte ein Miet- oder Pachtverhältnis neu gestaltet oder dahingehend geändert 

werden, dass dieses rentierlich und damit nicht (mehr) kirchensteuerfinanziert ist, 

können die entsprechenden Flächen bei der 30%igen Reduzierung berücksichtigt 

werden (s. Tabelle „Vermieten“). 
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Verkaufen 

Ziel 
Ein Gebäude im Eigentum der Kirchengemeinde soll 

veräußert werden. 

Wirtschaftliche 

Rahmenbedingungen 

Die Veräußerung erfolgt zum vollen Wert. Dafür wird ein 

aktuelles Wertgutachten eingeholt. Das Gutachten darf dabei 

nicht älter als 12 Monate sein. 

Rechtliche Vorgaben 

Kirchlich: 

§ 63 Haushalts- und Kassenordnung 

(1) Vermögensgegenstände dürfen in der Regel nur zu ihrem 

vollen Wert (Verkehrswert) veräußert werden. 

§ 74 Kirchengemeindeordnung 

(2) Die Kirchengemeinde darf örtliches Kirchenvermögen, das 

sie zur Erfüllung der Aufgaben der Kirche nicht benötigt, 

veräußern. 

§ 88 (2) Nr. 1c) Kirchengemeindeordnung 

Genehmigungsvorbehalte zugunsten der Bischöflichen 

Aufsicht: 

c) Erwerb, Veräußerung oder Belastung von Grundstücken 

oder grundstücksgleichen Rechten, Erbbaurechten und 

sonstigen Rechten an Grundstücken sowie die Veräußerung 

und Belastung von Rechten Dritter, ferner Verfügungen über 

ein Recht an einem Grundstück. 

Verwaltungsvorschriften zur Genehmigung von 

Grundstücksgeschäften der Kirchengemeinden, 

Kirchenpflegen, Gesamtkirchengemeinden und Dekanate  

(abrufbar über vzorga.drsintra.de) 

Prozess 

1. KGR-Beschluss Verkauf 

2. Einholung Wertgutachten 

3. Antrag Genehmigung Bischöfliche Aufsicht 

4. Eingang Genehmigung 

5. Öffentliche Ausschreibung Verkauf 

6. Auswahl Käufer 

7. Abschluss notarieller Kaufvertrag 

8. Einholung Genehmigung notarieller Vertrag 

Die Antragstellung sowie die Korrespondenz mit der 

Aufsichtsbehörde läuft stets über das zuständige 

Verwaltungszentrum. 

Ansprechpartner 

Verwaltungszentrum, Sachgebiet Bauen/Liegenschaften 

Bischöfliches Ordinariat, HA XIII, Abt. Kirchengemeinden, 

Sachgebiet 1 
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Bischöfliches Bauamt -> Information/Abstimmung 

Gebietsarchitekt 

Unterlagen 

❖ KGR-Beschluss 

❖ Wertgutachten 

❖ Antrag auf Veräußerung eines Grundstücks 

❖ Lageplan 
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Kooperieren 

Ziel 
Ein Gebäude im Eigentum der Kirchengemeinde soll 

gemeinsam mit einem Partner genutzt werden. 

Wirtschaftliche 

Rahmenbedingungen 

Die notwendigen Konsolidierungseffekte durch eine Kooperation 

werden erzielt durch eine angemessene Kostenteilung 

bezüglich Betrieb und Unterhalt des Gebäudes. 

Rechtliche Vorgaben 

§ 88 (2) Nr. 1) Kirchengemeindeordnung 

Genehmigungsvorbehalte zugunsten der Bischöflichen Aufsicht: 

c) Erwerb, Veräußerung oder Belastung von Grundstücken oder 

grundstücksgleichen Rechten, Erbbaurechten und sonstigen 

Rechten an Grundstücken sowie die Veräußerung und 

Belastung von Rechten Dritter, ferner Verfügungen über ein 

Recht an einem Grundstück. 

e) Begründung und vollständige oder teilweise Ablösung von 

Bau- und Unterhaltungslasten, 

f) Verträge mit bürgerlichen Gemeinden, auch solche mit der 

Begründung öffentlich-rechtlicher Verpflichtungen, zum Beispiel 

über Bau und Unterhaltung von Kindergärten sowie 

Erschließungsverträge 

Prozess 

1. KGR-Beschluss Kooperation 

2. Auswahl Kooperationspartner 

3. Verhandlung Kooperationsvertrag 

4. Abschluss Kooperationsvertrag 

Ansprechpartner 

Verwaltungszentrum, Sachgebiet Bauen/Liegenschaften 

Bischöfliches Ordinariat, HA XIII, Abt. Kirchengemeinden, 

Sachgebiet 1 

Unterlagen 

❖ KGR-Beschluss 

❖ Kooperations-Vereinbarung/Vertrag 

❖ In der Verhandlungsphase evtl. „Letter of intent“ 
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Vermieten 

Ziel 
Ein Gebäude im Eigentum der Kirchengemeinde wird 

wirtschaftlich vermietet und trägt sich damit finanziell selbst. 

Wirtschaftliche 

Rahmenbedingungen 

Die Vermietung orientiert sich beim Mietzins am örtlichen 

Mietspiegel. Durch die Mieteinnahmen ist perspektivisch die 

Bildung einer Rücklage für Unterhaltungsaufwendungen sowie 

ggf. klimagerechter Umbaumaßnahmen möglich. 

Hinsichtlich der rentierlichen Bewertungen wird auf den 

Wirtschaftlichkeits-Check verwiesen, dieser ist für jedes 

Gebäude zu erstellen. Sollte sich aus dem Wirtschaftlichkeits- 

Check ein uneinheitliches Bild ergeben und die 

Kirchengemeinde an der Haltung des Gebäudes als 

rentierliches Objekt festhalten wollen, so ist ein 

Wirtschaftlichkeits-Gutachten einzuholen.  

Rechtliche Vorgaben 

Staatlich: 

Jeweils aktuell geltendes Mietrecht 

Kirchlich: 

§ 63 Haushalts- und Kassenordnung 

(1) Vermögensgegenstände dürfen in der Regel nur zu ihrem 

vollen Wert (Verkehrswert) veräußert werden. 

(2) Für die Überlassung der Nutzung eines 

Vermögensgegenstands gilt Absatz 1 entsprechend. 

§ 26 (3) Bauordnung 

Die Vorhaltung von Mietobjekten ist nicht Aufgabe der örtlichen 

kirchlichen Rechtspersonen für den verfassten Bereich der 

Kirche in der Diözese Rottenburg-Stuttgart […]. 

§ 88 (2) Nr. 1d) Kirchengemeindeordnung 

Genehmigungsvorbehalte zugunsten der Bischöflichen Aufsicht: 

d) Miet-, Pacht-, Leasing- und Leihverträge, deren 

Nutzungsentgelt aufs Jahr gerechnet 15.000 € übersteigt […] 

Prozess 

1. KGR-Beschluss Vermietung 

2. Ausschreibung Gebäude 

3. Auswahl Mieter 

4. Abschluss Mietvertrag 

Ansprechpartner 

Verwaltungszentrum, Sachgebiet Bauen/Liegenschaften 

Bischöfliches Ordinariat, HA XIII, Abt. Kirchengemeinden, 

Sachgebiet 1 

Unterlagen 
❖ Mietvertrag 

❖ KGR-Beschluss 
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Verpachten 

Ziel 

Wie bei der Vermietung soll ein Gebäude der Kirchengemeinde 

einem Dritten gegen Entgelt zur Nutzung überlassen werden. 

Gegenüber der Vermietung gibt es jedoch per Definition einen 

Unterschied. 

Der Unterschied zwischen Pacht und Miete besteht in der 

sogenannten Fruchtziehung. Im Gegensatz zum Pächter hat 

der Mieter keine Möglichkeit gemachte Erträge und Gewinne für 

sich selbst zu beanspruchen. 

Voraussetzung für eine Pacht ist das Vorhandensein eines 

aktiven Unternehmens. Geschäfts- und Betriebsmittel sowie die 

Geschäftseinrichtung sind dabei unverzichtbare Bestandteile 

der Pacht. Wird hingegen ein Vertrag über die bloße Nutzung 

von Räumlichkeiten, wie beispielsweise eines 

Gemeindehauses, abgeschlossen, handelt es sich in diesem 

Fall um einen Mietvertrag. Gebäude und Grundstücke, die nicht 

für unternehmerische Zwecke genutzt werden, fallen rechtlich 

nicht in den Bereich der Pacht. 

Wirtschaftliche 

Rahmenbedingungen 

Die Verpachtung orientiert sich am örtlichen Mietspiegel. Durch 

die Pachteinnahmen ist perspektivisch die Bildung einer 

Rücklage für Unterhaltungsaufwendungen sowie ggf. 

klimagerechter Umbaumaßnahmen möglich. 

Rechtliche Vorgaben 

Staatlich: 

Aktuell geltendes Pachtrecht (insb. BGB). 

Kirchlich: 

§ 63 Haushalts- und Kassenordnung 

(1) Vermögensgegenstände dürfen in der Regel nur zu ihrem 

vollen Wert (Verkehrswert) veräußert werden. 

(2) Für die Überlassung der Nutzung eines 

Vermögensgegenstands gilt Absatz 1 entsprechend. 

§ 26 (3) Bauordnung 

Die Vorhaltung von Mietobjekten ist nicht Aufgabe der örtlichen 

kirchlichen Rechtspersonen für den verfassten Bereich der 

Kirche in der Diözese Rottenburg-Stuttgart […]. 

§ 88 (2) Nr. 1d) Kirchengemeindeordnung 

Genehmigungsvorbehalte zugunsten der Bischöflichen Aufsicht: 

d) Miet-, Pacht-, Leasing- und Leihverträge, deren 

Nutzungsentgelt aufs Jahr gerechnet 15.000 € übersteigt […] 

Prozess 
1. KGR-Beschluss Verpachtung 

2. Ausschreibung Gebäude 
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3. Auswahl Pächter 

4. Abschluss Pachtvertrag 

Ansprechpartner 

Verwaltungszentrum, Sachgebiet Bauen/Liegenschaften 

Bischöfliches Ordinariat, HA XIII, Abt. Kirchengemeinden, 

Sachgebiet 1 

Unterlagen 
❖ Pachtvertrag 

❖ KGR-Beschluss 

 

 


