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Innerkirchlicher Immobilienmarkt, Vorerwerbsrecht nach § 66a HKVG, Landeskirchliches
Immobilienportal

Sehr geehrte Damen und Herren,

liebe Schwestern und Bruder,

die IV. Landessynode hat auf ihrer Herbsttagung 2019 die Regelungen zur Bewirtschaftung kirch-
licher Immobilien weiterentwickelt. Der neu eingefiihrte § 66a HKVG?! hat den Grundsatz des Be-
standsschutzes nunmehr auch konkret definiert. Danach sind kirchliche Immobilien grundséatzlich
vermoégenserhaltend zu bewirtschaften. Moglich sind hier insbesondere Vermietung, Verpachtung
und die Vergabe von Erbbaurechten. Eine Verauf3erung ist nunmehr nur noch unter besonderen
Vorrausetzungen als Ausnahmefall méglich. Dariiber hinaus sollen kirchliche Immobilien im inner-
kirchlichen Immobilienkreislauf gehalten werden. Dem folgend wurde ein innerkirchliches Vorer-
werbsrecht neu eingefiihrt. Auch soll es diakonischen Einrichtungen ermdglicht werden, einfacher
und verlasslicher Zugang zu kirchlichen Immobilien zu erhalten. Hierzu wurde ein Immobilienportal
geschaffen.

Dieses Rundschreiben richtet sich vorrangig an die kirchlichen Koérperschaften des 6ffentlichen
Rechts innerhalb der EKBO. Gleichwohl kann es auch den Schwestern und Briidern aus der Dia-
konie hilfreiche Informationen bieten, sofern sie der EKBO zugeordnet sind. Die auch fiir die zuge-
ordneten privatrechtlichen Trager der Diakonie bedeutsamen Passagen finden sich in den Ab-
schnitten lll. und IV. .

I. Grundsatz des Bestandsschutzes

Nach 8§ 66a HKVG soll das kirchliche Immobiliarvermégen in seinem Bestand erhalten werden. Der
Begriff Immobilien umfasst dabei sowohl bebaute, als auch unbebaute Grundstiicke. VeraufRerun-
gen sind dementsprechend dem Grunde nach unzuldssig. Nicht unmittelbar kirchlich genutztes
Immobiliarvermdgen ist daher insbesondere zu vermieten, verpachten oder im Wege des Erbbau-
rechts zu vermarkten.

1 Kirchengesetz iiber die Haushalts-, Kassen- und Vermégensverwaltung der Evangelischen Kirche Berlin-Bran-
denburg-schlesische Oberlausitz (HKVG) vom 17. April 2010 (KABI. S. 87), zuletzt geandert durch Kirchengesetz
vom 26. Oktober 2019 (KABI. S. 214) (www.kirchenrecht-ekbo.de Nr. 527)




Hierflr werden zwei Portale zur Unterstiitzung angeboten:
1. www.kirchengrundstuecke.de (fiir die externe Vermarktung)
2. www.immoportal-ekbo.de (fir die innerkirchliche Vermarktung)

Wir raten dazu, alle derzeit nicht selbst genutzten oder vermarkteten Immobilien auf beiden Porta-
len einzustellen, sofern nicht besondere Griinde im Einzelfall dagegen sprechen. Im Hinblick auf
die anzugebende Gebaudewertentschadigung bei der Bestellung von Erbbaurechtsvertrédgen raten
wir dazu, friihzeitig vorab mit dem Konsistorium Kontakt aufzunehmen. Die Einstellung auf dem
Immobilienportal www.kirchengrundstuecke.de fir die externe Vermarktung kann die Ilhnen aus
anderen Vorgangen bekannten Kosten verursachen. Die Einstellung auf www.immoportal-ekbo.de
fur die innerkirchliche Vermarktung ist derzeit kostenfrei.

In besonderen Einzelfallen ist eine VerauRerung weiterhin unter zwei Voraussetzungen moglich
(vgl. 66a Absatz 1 Satz 2 HKVG):
1. Die Immobilie wird dauerhaft nicht mehr fir kirchliche Zwecke genutzt und
2. eigentumserhaltende Vermarktungsformen, wie z.B. Vermietung, Verpachtung und die Be-
stellung von Erbbaurechten sind wirtschaftlich nicht erfolgsversprechend und entspre-
chende Vermarktungsbemuihungen sind erfolglos geblieben.

Im Hinblick auf Nummer 1 raten wir dazu, dass die Kirchengemeinde bei einer friiheren kirchlichen
Nutzung des Gebaudes (Gemeindehaus, Kirche, Kapelle, Pfarrdienstwohnung, etc.) vorab Kontakt
mit dem Kirchenkreis aufnimmt und eine Stellungnahme erbittet, da der Kirchenkreis geman § 8
Kirchenbaugesetz? fir die Gebaudeplanung innerhalb des Kirchenkreises zustandig ist.

Im Hinblick auf Nummer 2 ist davon auszugehen, dass die aktiven Vermarktungsbemuahungen Gber
einen langeren, in der Regel mehrjahrigen Zeitraum erfolglos geblieben sein missen. Diese Ver-
marktungsbemiihungen missen nachgewiesen werden und ausschlie3lich die eigentumserhal-
tende Vermarktung zum Inhalt gehabt haben. Dementsprechend kénnen Inserate auf den Immo-
bilienportalen nur die Vermietung, Verpachtung oder Bestellung von Erbbaurechten, nicht jedoch
die VerauRRerung als Option benennen. Entsprechendes gilt fir Maklerauftrage. Der Nachweis der
Vermarktungsbemihungen muss im kirchenaufsichtlichen Genehmigungsverfahren erbracht wer-
den und kann bspw. durch Kopien der Inserate im Gemeindebrief oder anderen Veroéffentlichun-
gen, Maklerunterlagen, Verweise auf das konkrete Angebot in den Portalen, etc. erfolgen.

Nach § 1 Absatz 5 Immobilienverordnung?® sind bspw. Ausnahmen fiir Splitterflachen und Verkehrs-
flachen weiterhin maglich. Entsprechendes gilt auch fir von Nachbargrundstiicken tberbaute Fla-
chen. Auch diese kdnnen grundsatzlich weiterhin unmittelbar verdaufRert werden. Auch ein Vorer-
werbsverfahren kann hier entfallen. In diesen Féallen bedarf es vor entsprechenden Vertragsver-
handlungen jedoch gemalf § 1 Absatz 7 Immobilienverordnung in jedem Einzelfall vorab einer ent-
sprechenden Zustimmung des Konsistoriums. Zustandig ist das Referat 6.3.

Il. Innerkirchliches Vorerwerbsrecht zum spekulationsbereinigten Verkehrswert

Sollten ausnahmsweise die Voraussetzungen nach § 66a Absatz 1 Satz 2 HKVG vorliegen, ist die
zu veraulRernde Immobilie zunéchst vier Monate lang allen verfasstkirchlichen Kérperschaften in-
nerhalb der EKBO (Kirchengemeinden, Kirchenkreise, Kirchenkreisverbande, Verbande, Landes-
kirche) zum Vorerwerb anzubieten (§ 66a Absatz 2 HKVG), damit diese fir kirchliche oder diako-
nische Arbeit genutzt werden kénnen. Die Schaffung sozialen Wohnraums ist von dieser Zweck-
bestimmung mit umfasst. Die Abwicklung erfolgt verpflichtend tGber das Immobilienportal www.im-
moportal-ekbo.de (vgl. Abschnitt Ill.). Die kirchenrechtlichen Regelungen zum Vorerwerbsverfah-
ren finden sich in 8 66a Abséatze 2 und 3 HKVG sowie 88 2-6 der Immobilienverordnung.

2 Kirchengesetz uiber das Bauwesen der Evangelischen Kirche Berlin-Brandenburg-schlesische Oberlausitz (Kir-
chenbaugesetz - KBauG) vom 15. November 2014 (KABI. S. 200), zuletzt gedndert durch Kirchengesetz vom 27.
Oktober 2018 (KABI. S. 225) (www.kirchenrecht-ekbo.de Nr. 580)

8 Rechtsverordnung tiber die Vermarktung kirchlicher Immobilien in der Evangelischen Kirche Berlin-Brandenburg-
schlesische Oberlausitz (Immobilienverordnung - ImmoVO) vom 13. Méarz 2020 (KABI. S.70 ) (www.kirchenrecht-
ekbo.de Nr. 560)
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Zunachst ist der Verkehrswert durch ein Verkehrswertgutachten einer entsprechend qualifizierten
Gutachterin bzw. eines entsprechend qualifizierten Gutachters zu ermitteln. Stellungnahmen von
Banken oder Maklern sind -wie auch bei der Bestellung von Erbbaurechten- nicht ausreichend.
Das Gutachten ist sodann durch das Kirchliche Verwaltungsamt dem Konsistorium zur Uberprii-
fung zu Ubermitteln. Eine Einstellung im Portal kann erst nach Riickmeldung des Konsistoriums
erfolgen.

Im Hinblick auf den spekulationsbereinigten Verkehrswert sind zwei Regionen zu unterscheiden:

Grundstiicke im Land Berlin sowie in der Stadt Potsdam (kommunale (nicht kirchliche!) Grenzen)
Hier ist das Verkehrswertgutachten derart zu beauftragen, dass das Gutachten zwei Werte aus-
weist:

1. Der normale, nach den Ublichen Kriterien festgestellte Verkehrswert.

2. Der spekulationsbereinigte Verkehrswert. Dieser wird entwickelt, indem der Verkehrswert
mittels Sachwertverfahren ermittelt wird und als Bodenrichtwert der Wert mit Stichtag 1.
Januar 2014 in Berlin bzw. 31. Dezember 2013 in Potsdam zugrunde gelegt und entspre-
chend der Entwicklung des Baulandpreisindex Bund bis zum Bewertungsstichtag fortge-
schrieben wird. Der so ermittelte Bodenrichtwert muss jedoch mindestens 50% des aktuel-
len Bodenrichtwertes entsprechen.

Grundstiicke auf dem ubrigen Gebiet der Landeskirche
Hier entspricht der spekulationsbereinigte Verkehrswert dem gutachterlich festgestellten Wert ohne
besondere Vorgaben.

Folgende Angaben miissen mindestens im Angebot gemacht werden:
- Name der anbietenden Koérperschatft,
- Lage der Immobilie (Adresse und Katasterangaben),
- Verkehrswert und spekulationsbereinigter Verkehrswert,
- zustandiges Kirchliches Verwaltungsamt,
- AuBenaufnahme der Immobilie sowie
- taggenaue Laufzeit des Angebots (Enddatum)

Das Portal lasst sowohl die Einstellung durch die derzeitige Eigenttiimerin, als auch durch das zu-
standige Kirchliche Verwaltungsamt zu.

Die Laufzeit des Angebotes kann durch die anbietende Korperschaft verlangert werden.

Sofern eine andere verfasstkirchliche Korperschaft ein Angebot zum Ankauf abgibt, ist es nicht
mehr mdglich, das Grundstiick an nichtverfasstkirchliche Dritte zu verauf3ern. Sollten mehrere An-
gebote eingehen, ist die verauRernde Kdrperschaft in der Wahl der Kauferin bzw. des Kaufers frei.

Gesetzlich sind dariiber hinaus Mehrerldsabfihrungsregelungen bei WeiterverdufRerungen und
grundbuchlich gesicherte Vorkaufsrechte zu Gunsten der urspriinglichen Eigentiimerin vorgese-
hen. Das Konsistorium wirde hierzu bei der konkreten Vertragsgestaltung beraten.

lll. Innerkirchliche Vermarktung, insbesondere Immobilienportal

Wenngleich die der EKBO zugeordneten privatrechtlichen Trager sowie die kirchlich dominierten
Gesellschaften kein Vorerwerbsrecht haben, so kdnnen sie doch auch die Vorerwerbsangebote
auf dem Immobilienportals einsehen und ihr Interesse an einem Erwerb zum Ublichen, nicht spe-
kulationsbereinigten Verkehrswert bekunden. Sollte das Vorerwerbsverfahren ohne Angebot eines
Vorerwerbsberechtigten abgeschlossen sein und ein Angebot eines der EKBO zugeordneten pri-
vatrechtlichen Dritten oder einer kirchlich dominierten Gesellschaft vorliegen, so soll bei Vorliegen
eines entsprechenden Angebotes gemal § 66a Absatz 5 HKVG an diese veraufert werden.

Das Immobilienportal bietet dariiber hinaus die Moglichkeit, dass auch Grundstiicke, Wohnungen,
Kleingérten, Garagen, etc. innerkirchlich zur Anmietung oder Pacht und fur Erbbaurechte angebo-
ten werden. Dadurch soll es ermdglicht werden, fir kirchliche und diakonische Arbeit weitere
Standorte zu finden. Damit soll der sowohl von Kirchengemeinden als auch von diakonischen Tra-
gern oft als Problem beschriebener Umstand behoben werden, dass Angebot und Nachfrage oft
nicht bekannt waren.
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§ 66a Absatz 4 HKVG sieht vor, dass in Féllen einer Vermarktung an kirchliche oder diakonische
Trager die Erfullung des kirchlichen Auftrags bei der Verhandlung der Gegenleistung angemessen
bertcksichtigt werden kann.

Wenngleich keine gesetzliche Verpflichtung besteht, so méchten wir doch ausdrticklich dazu er-
muntern, das Potential kirchlicher Immobilien als Standort kirchlicher und diakonischer Arbeit zu
bedenken und die entsprechenden Immaobilien stets im Immobilienportal einzustellen.

Immobilienportal (www.immoportal-ekbo.de)

Das fir die Abwicklung des Vorerwerbverfahrens verbindliche Immaobilienportal ist in Kiirze tUber
www.immoportal-ekbo.de zu erreichen. Das Portal wird von der Hilfswerksiedlung betrieben. Das
Immobilienportal ist nicht 6ffentlich. Es ist daher erforderlich, dass man sich vorab registriert. Die
Registrierung kann nach Freischaltung des Portals in Kiirze auf der Startseite vorgenommen wer-
den.

Zugangsberechtigt sind stets Kirchengemeinden, Kirchenkreise, Kirchenkreisverbande, die Lan-
deskirche sowie Ubrige verfasstkirchliche Kérperschaften der EKBO.

Zugangsberechtigt sind dartber hinaus
- der EKBO zugeordnete privatrechtliche Trager und
- kirchlich dominierte Gesellschaften des Privatrechts, sofern mindestens 75% der Beteili-
gungen durch verfasstkirchliche Korperschaften gehalten werden und Dritte tber keine
Sperrminoritét verfligen,
sofern diese sich verpflichten, Ihre Immobilien ebenfalls auf der Immobilienplattform einzustellen.

Das Portal bietet insbesondere die Mdglichkeit:
1. Das Vorerwerbsverfahren nach § 66a Absatz 2 HKVG durchzufiihren,
2. Immobilien innerkirchlich zur vermarkten (Vermietung, Erbbaurecht, Verpachtung, etc.) und
3. auf einem virtuellen Marktplatz auf Firmen aufmerksam zu machen, mit denen man im Im-
mobilienbereich gute Erfahrungen gemacht hat.

IV. Online Einfihrungen in das Immobilienportal

Den Mitarbeitenden der Kirchlichen Verwaltungsamter und der Kirchenkreise bieten wir in Zusam-
menarbeit mit der HWS an drei Terminen online-Einfihrungen in das Immobilienportal an. Dartber
hinaus besteht auch die Mdéglichkeit, zum neu geschaffenen Vorerwerbsrecht Riickfragen zu stel-
len. Diese online-Einfihrungen finden statt am

Mittwoch, 17. Juni 2020 um 9 Uhr

Donnerstag, 18. Juni 2020 um 9 Uhr

Montag, 22. Juni 2020 um 9 Uhr
Die Anmeldung fiir Mitarbeitende der KVA und der Kirchenkreise erfolgt tiber https:/dudle.elk-
wue.de/Immobilienportal/ . Die Terminbestatigung und die Zugangsdaten werden wir anschlief3end
verschicken.
Sofern auch bei den diakonischen Kolleginnen und Kollegen Bedarf besteht, wirden wir ebenfalls
Termine anbieten. Hierzu méchten wir Sie bitten, uns zunachst an referat63@ekbo.de eine kurze
Email zu schreiben. Wir wiirden dann im Laufe des Julis einen weiteren Termin koordinieren.

Fur Rickfragen zum Betrieb des Immobilienportals stehen in die auf der Startseite genannten An-
sprechpartnerinnen und Ansprechpartner der HWS gerne zur Verfligung. Fir Rickfragen zum Vor-
erwerbsverfahren steht lhnen das Referat 6.3 des Konsistoriums (ber die Emailadresse refe-
rat63@ekbo.de zur Verfigung. Kirchengemeinden werden gebeten, sich vorrangig an das zustén-
dige Kirchliche Verwaltungsamt zu wenden.

Mit freundlichen GriuRen
Im Auftrag

gez.
Czubaj
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