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Einfuhrung

Das Projekt ,Raume fiir eine Kirche der Zukunft* fokussiert sich auf die nichtsakralen,
beheizten und kirchensteuerfinanzierten, d.h. nicht-rentierlichen Gebaude der
Kirchengemeinden. Im Blick sind deshalb insbesondere die Gemeindehauser, Pfarrhauser,
Kindergarten und sonstigen Wohngebaude in kirchengemeindlichem Eigentum.

Im ersten Schritt haben sich auf Ebene der Seelsorgeeinheiten/ Gesamtkirchengemeinden
Zukunftsausschisse gebildet, um Optionen flr den kirchengemeindlichen Gebaudebestand
der entsprechenden Raumschaft zu erarbeiten.

Um das Ziel einer 30%igen Flachenreduzierung zu erreichen, gibt es zwei Optionen:
1) Die Kirchengemeinde verkauft ihre Gebaude.

2) Die Kirchengemeinde kooperiert hinsichtlich der Nutzung und Kostentragung.

Die 70% erhaltene Gebaudeflache dient zunachst der eigenen pastoralen Arbeit, welche hier
zielgerichtet und zukunftsorientiert Raum finden soll.

Um zusatzlich finanziell zu konsolidieren, gibt es weitere Optionen zur optimalen
Nutzung:

3) Die Kirchengemeinde vermietet ihr Gebaude wirtschaftlich.
4) Die Kirchengemeinde verpachtet ihr Gebaude wirtschaftlich.
Hinweis:

Sollte ein Miet- oder Pachtverhiéltnis neu gestaltet oder dahingehend geédndert
werden, dass dieses rentierlich und damit nicht (mehr) kirchensteuerfinanziert ist,
koénnen die entsprechenden Flachen bei der 30%igen Reduzierung beriicksichtigt
werden (s. Tabelle ,,Vermieten®).

Zur Umsetzung aller 4 Optionen stellen sich praktische Fragen. Dieses Factsheet soll erste
Antworten liefern sowie Ablaufe und (kirchen-)rechtliche Anforderungen darstellen.
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Verkaufen

Ein Gebaude im Eigentum der Kirchengemeinde soll

Ziel N
veraufRert werden.

Die Veraul3erung erfolgt zum vollen Wert. Dafur wird ein
aktuelles Wertgutachten eingeholt. Das Gutachten darf dabei
nicht alter als 12 Monate sein.

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Kirchlich:
§ 63 Haushalts- und Kassenordnung

(1) Vermogensgegenstande durfen in der Regel nur zu ihrem
vollen Wert (Verkehrswert) verauRRert werden.

§ 74 Kirchengemeindeordnung

(2) Die Kirchengemeinde darf drtliches Kirchenvermégen, das
sie zur Erfillung der Aufgaben der Kirche nicht benétigt,
veraufiern.

§ 88 (2) Nr. 1c) Kirchengemeindeordnung

Rechtliche Vorgaben Genehmigungsvorbehalte zugunsten der Bischéflichen

Aufsicht:

c) Erwerb, VerduRerung oder Belastung von Grundstticken
oder grundstiicksgleichen Rechten, Erbbaurechten und
sonstigen Rechten an Grundstiicken sowie die Verauf3erung
und Belastung von Rechten Dritter, ferner Verfigungen tber
ein Recht an einem Grundstuick.

Verwaltungsvorschriften zur Genehmigung von
Grundstucksgeschaften der Kirchengemeinden,
Kirchenpflegen, Gesamtkirchengemeinden und Dekanate
(abrufbar tber vzorga.drsintra.de)

KGR-Beschluss Verkauf

Einholung Wertgutachten

Antrag Genehmigung Bischofliche Aufsicht
Eingang Genehmigung

Offentliche Ausschreibung Verkauf

Auswahl Kaufer

Abschluss notarieller Kaufvertrag

Einholung Genehmigung notarieller Vertrag
D|e Antragstellung sowie die Korrespondenz mit der
Aufsichtsbehérde lauft stets Uber das zustandige
Verwaltungszentrum.

Prozess

) @ Nk W

Verwaltungszentrum, Sachgebiet Bauen/Liegenschaften

Ansprechpartner Bischdofliches Ordinariat, HA Xlll, Abt. Kirchengemeinden,
Sachgebiet 1
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Bischdéfliches Bauamt -> Information/Abstimmung
Gebietsarchitekt

KGR-Beschluss
Wertgutachten
Antrag auf VerauRerung eines Grundstticks

Lageplan
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Kooperieren

Ziel

Ein Gebaude 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
bezlglich Betrieb und Unterhalt des Gebaudes.

Rechtliche Vorgaben

8§ 88 (2) Nr. 1) Kirchengemeindeordnung
Genehmigungsvorbehalte zugunsten der Bischéflichen Aufsicht:

c) Erwerb, VerauRerung oder Belastung von Grundsttcken oder
grundstlicksgleichen Rechten, Erbbaurechten und sonstigen
Rechten an Grundstiicken sowie die Veraufl3erung und
Belastung von Rechten Dritter, ferner Verfiigungen tber ein
Recht an einem Grundstuck.

e) Begriindung und vollstandige oder teilweise Ablésung von
Bau- und Unterhaltungslasten,

f) Vertrage mit burgerlichen Gemeinden, auch solche mit der
Begriindung o6ffentlich-rechtlicher Verpflichtungen, zum Beispiel
Uber Bau und Unterhaltung von Kindergarten sowie
ErschlieBungsvertrage

Prozess

1. KGR-Beschluss Kooperation

2. Auswahl Kooperationspartner

3. Verhandlung Kooperationsvertrag
4. Abschluss Kooperationsvertrag

Ansprechpartner

Verwaltungszentrum, Sachgebiet Bauen/Liegenschaften

Bischdofliches Ordinariat, HA XlllI, Abt. Kirchengemeinden,
Sachgebiet 1

Unterlagen

o
*

» KGR-Beschluss
« Kooperations-Vereinbarung/Vertrag
¢ In der Verhandlungsphase evitl. ,Letter of intent*
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Vermieten

Ziel

Ein Gebaude im Eigentum der Kirchengemeinde wird
wirtschaftlich vermietet und tragt sich damit finanziell selbst.

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die Vermietung orientiert sich beim Mietzins am 06rtlichen
Mietspiegel. Durch die Mieteinnahmen ist perspektivisch die
Bildung einer Rucklage fur Unterhaltungsaufwendungen sowie
gaf. klimagerechter Umbaumafinahmen maoglich.

Hinsichtlich der rentierlichen Bewertungen wird auf den
Wirtschaftlichkeits-Check verwiesen, dieser ist fir jedes
Gebaude zu erstellen. Sollte sich aus dem Wirtschaftlichkeits-
Check ein uneinheitliches Bild ergeben und die
Kirchengemeinde an der Haltung des Gebaudes als
rentierliches Objekt festhalten wollen, so ist ein
Wirtschaftlichkeits-Gutachten einzuholen.

Rechtliche Vorgaben

Staatlich:

Jeweils aktuell geltendes Mietrecht
Kirchlich:

§ 63 Haushalts- und Kassenordnung

(1) Vermodgensgegenstande durfen in der Regel nur zu ihrem
vollen Wert (Verkehrswert) verauR3ert werden.

(2) Fur die Uberlassung der Nutzung eines
Vermdgensgegenstands gilt Absatz 1 entsprechend.

§ 26 (3) Bauordnung

Die Vorhaltung von Mietobjekten ist nicht Aufgabe der 6rtlichen
kirchlichen Rechtspersonen fir den verfassten Bereich der
Kirche in der Di6zese Rottenburg-Stuttgart [...].

§ 88 (2) Nr. 1d) Kirchengemeindeordnung
Genehmigungsvorbehalte zugunsten der Bischéflichen Aufsicht:
d) Miet-, Pacht-, Leasing- und Leihvertrage, deren
Nutzungsentgelt aufs Jahr gerechnet 15.000 € Ubersteigt [...]

1. KGR-Beschluss Vermietung
2. Ausschreibung Gebaude

Pr :
02€ss 3. Auswahl Mieter
4. Abschluss Mietvertrag
Verwaltungszentrum, Sachgebiet Bauen/Liegenschaften
Ansprechpartner Bischofliches Ordinariat, HA XlII, Abt. Kirchengemeinden,
Sachgebiet 1
< Mietvertr
Unterlagen etvertrag
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KGR-Beschluss
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Verpachten

Ziel

Wie bei der Vermietung soll ein Gebaude der Kirchengemeinde
einem Dritten gegen Entgelt zur Nutzung Uberlassen werden.
Gegeniber der Vermietung gibt es jedoch per Definition einen
Unterschied.

Der Unterschied zwischen Pacht und Miete besteht in der
sogenannten Fruchtziehung. Im Gegensatz zum Pachter hat
der Mieter keine Moglichkeit gemachte Ertrdge und Gewinne flr
sich selbst zu beanspruchen.

Voraussetzung fir eine Pacht ist das Vorhandensein eines
aktiven Unternehmens. Geschéfts- und Betriebsmittel sowie die
Geschéftseinrichtung sind dabei unverzichtbare Bestandteile
der Pacht. Wird hingegen ein Vertrag Uber die blof3e Nutzung
von Raumlichkeiten, wie beispielsweise eines
Gemeindehauses, abgeschlossen, handelt es sich in diesem
Fall um einen Mietvertrag. Gebaude und Grundstlicke, die nicht
fur unternehmerische Zwecke genutzt werden, fallen rechtlich
nicht in den Bereich der Pacht.

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die Verpachtung orientiert sich am drtlichen Mietspiegel. Durch
die Pachteinnahmen ist perspektivisch die Bildung einer
Rucklage fir Unterhaltungsaufwendungen sowie ggf.
klimagerechter Umbaumafinahmen maoglich.

Rechtliche Vorgaben

Staatlich:

Aktuell geltendes Pachtrecht (insb. BGB).
Kirchlich:

§ 63 Haushalts- und Kassenordnung

(1) Vermdgensgegenstande durfen in der Regel nur zu ihrem
vollen Wert (Verkehrswert) verauRRert werden.

(2) Fur die Uberlassung der Nutzung eines
Vermoégensgegenstands gilt Absatz 1 entsprechend.

§ 26 (3) Bauordnung

Die Vorhaltung von Mietobjekten ist nicht Aufgabe der 6rtlichen
kirchlichen Rechtspersonen fir den verfassten Bereich der
Kirche in der Di6zese Rottenburg-Stuttgart [...].

§ 88 (2) Nr. 1d) Kirchengemeindeordnung
Genehmigungsvorbehalte zugunsten der Bischéflichen Aufsicht:
d) Miet-, Pacht-, Leasing- und Leihvertrage, deren
Nutzungsentgelt aufs Jahr gerechnet 15.000 € Ubersteigt [...]

Prozess

1. KGR-Beschluss Verpachtung
2. Ausschreibung Gebaude
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3. Auswahl Pachter
4. Abschluss Pachtvertrag

Verwaltungszentrum, Sachgebiet Bauen/Liegenschaften

Ansprechpartner Bischofliches Ordinariat, HA XIII, Abt. Kirchengemeinden,
Sachgebiet 1
Ui % Pachtvertrag

<+ KGR-Beschluss




