Nutzungsiiberlassung

Verkauf

Erbbaurecht (=eigentumsihnliches Recht)

Eigentiimerpflichten
(Unterhaltung, Pflege,
Verkehrssicherung,
Haftung, Abgaben etc.)

Zeitraum

Ubertragung nur
schuldrechtlich moglich
Kirchengemeinde bleibt
grundsatzlich in der Pflicht
Pflichten schwer
einforderbar und
Uberwachbar und teilweise
rechtlich umstritten (Dach
und Fach)

Zustimmungsvorbehalt bzgl.

baulicher MalRnahmen
regeln (nur schuldrechtlich)
Unterschiedlich
ausgepragtes
Pflichtbewusstsein

(Streitigkeiten Gber Qualitat

von Pflege und

Instandhaltungsmafinahmen)

Hohes rechtliches und
wirtschaftliches Risiko
(Eigentum verpflichtet)

Befristet (Gastrecht) oder
unbefristet moglich

Werden mit Verkauf vollstandig
und unwiderruflich Gbertragen
Moralische Verpflichtung zur
Unterstiitzung bei
wirtschaftlichen Problemen des
neuen Eigentimers

Endgiltige Losung

e Werden mit Vergabe vollstandig
Ubertragen auf Zeit (teils Gegenstand der
dinglichen Absicherung, z. B.
Unterhaltung, Abgaben)

e Kirchengemeinde kann als Eigentiimer
von Grund und Boden grundsatzlich noch
in die Haftung genommen werden
(Storerhaftung, wirtschaftliche Aspekte),
Ausgleich im Innenverhaltnis iber
Vertragspflichten moglich aber mit
Restrisiko verbunden wegen Erfolg

e Moglichkeit Heimfallanspruch ausiiben
bei Verletzung von Vertragspflichten
(Abwagungsprozess)

e Dinglich abgesicherter
Zustimmungsvorbehalt bei baulichen
Anderungen

e Grundsatzlich auch moralische
Verpflichtung zur Unterstitzung

e Auf Zeit (Erbbaurecht = Recht auf Zeit)

e Verldangerung moglich jederzeit im
Einvernehmen

e Angebot zur Verlangerung zur
Vermeidung einer Entschadigung bei
Zeitablauf moglich



Zweckbestimmung,
Verwendung

Kirchliche
Tendenzklausel

Kiindigung, Aufhebung,
Riickiibertragung

Vertraglich festlegen (ggfs.
Hausrecht, Profanierung
beachten)

Regeln fur Untervermietung
festlegen

rein schuldrechtlich
vereinbar

Ordentliche und
auBerordentliche Kiindigung
moglich
Kindigungsbedingungen frei
festlegbar (z. b. Ausschluss
ordentliche Kiindigung fir
gewisse Mindestlaufzeit,
auBerordentliche Kiindigung
bei Anderung der pastoralen
Rahmenbedingungen
(Eigenbedarf), Verstol} gegen
Bestimmungen etc.
Ruckabwicklungspflichten (z.
B. Um-/Einbauten, Inventar
etc.) sind zu Gberwachen
bzw. kénnen Eigentlimer
letztlich belasten
Verwendungsfrage nach
Beendigung Vertrag bleibt

i. d. R. keine, Kann vertraglich
festgelegt werden (ggfs.
Profanierung beachten)

kann schuldrechtlich und
dinglich vereinbart werden

Ausiibung Vorkaufsrecht (sofern
eingerdumt) zu Konditionen des
Kaufvertrages mit einem Dritten
Riicktbertragungsrecht fir
bestimmte Falle und zu
bestimmten Konditionen
(sofern eingerdaumt)

Wird i. d. R. vertraglich bestimmt, kann
aber auch zur freien Verfigungsgewalt
Ubertragen werden (ggfs. Hausrecht,
Profanierung beachten)

Erbbaurecht kann vermietet, vererbt,
verkauft und belastet werden
(Zustimmungsvorbehalte kénnen
eingerdaumt werden)

kann schuldrechtlich und dinglich
vereinbart werden

Heimfall, Vorkaufsrecht sind iber das
Erbbaurecht grundbuchlich gesichert
(Abwagungsprozess — Will ich das?)
Beendigung bei Zeitablauf

vereinbarte Vergltung bei Heimfall als
auch Entschadigung bei Zeitablauf ist
vom Eigentlimer zu zahlen
(Grunderwerbsteuer! Verbindlichkeiten!)
Alternative zum Heimfall (z. b. bei
Zahlungsverzug, Insolvenz oder
Zwangsverwaltung) wiére die
Zwangsversteigerung, da dann Gebaude
und bestehende Verbindlichkeiten nicht
Ubernommen werden miissten
Einvernehmliche Aufhebung zu
bestimmten Konditionen jederzeit
moglich (Grunderwerbsteuer !)
Verwendungsfrage nach Beendigung
Erbbaurecht bleibt



Gegenleistung

Rechtsposition der
Kirchengemeinde

Nutzungsentgelt frei
verhandelbar (grds.
orientiert an ortsiblicher
Mieter)

je nach Vermogenslage und
sonstigen vertraglichen
Pflichten (z. B. Unterhaltung
etc.) nur bedingt
verhandelbar

i. d. R. nicht kostendeckend
Ubernahme Betriebskosten
Zahlungsmoral ungewiss
Entgelt wird auf die
Schliisselzuweisung
angerechnet

Kirchengemeinde bleibt
Eigentlimer von Grundstiick
und Gebaude

Weiterhin
Verwaltungsaufwand

Kaufpreis und Zahlweise frei
verhandelbar (Vermogenslage!)
Schwierige Verhandlungsbasis
Orientierung am Verkehrswert
(Boden und Gebaude) oder
Pauschale oder symbolischer
Preis oder Herstellungskosten
minus Abschreibung
Nachentschadigungsregelungen,
Absicherung von
Dienstbarkeiten oder
Grundschulden zur Vermeidung
von Grundstiicksspekulationen.
Moglichkeit der Zwangs-
versteigerung bei Nichtzahlung
Grunderwerbsteuerpflichtig
Bodenwerterlds ist sicher und
wertbestiandig anzulegen,
Gebaudewerterlos kann ,frei”
verwendet werden.

Eigentumsposition an
Grundstiick und Gebdude wird
aufgegeben mit allen Rechten
und Pflichten

Kein Verwaltungsaufwand mehr

Entschadigung fir Gebaude
(Verkehrswert, Pauschale, symbolischer
Preis — schwierige Verhandlungsbasis)
Erbbauzins berechnet sich nach festen
Grundséatzen (4% vom Bodenwert)
Erbbauzins ist zwangsversteigerungsfest
und wertgesichert

Erbbauzins dirfte schwer erzielbar sein,
gefs. symbolischer Erbbauzins
Nachentschadigungsregelungen,
Dienstbarkeiten, Grundschulden
absichern

Moglichkeit der Zwangsversteigerung bei
Nichtzahlung
Grunderwerbsteuerpflichtig (bei Vergabe
Grundlage Erbbauzins)

Zahlungsmoral ungewiss

Erbbauzins wird auf die
Schliisselzuweisung angerechnet

Kirchengemeinde bleibt Eigentiimerin
von Grund und Boden, nicht aber vom
Gebaude (erst wieder bei Heimfall,
Aufhebung oder bei Zeitablauf)
Zustimmungsvorbehalt bei Ubertragung
und Belastung konnen dinglich gesichert
werden

Weitere Zustimmungsvorbehalte kénnen
schuldrechtlich vereinbart werden (z. B.
bei Vermietung, Belastung in Abt. 1)
Weiterhin Verwaltungsaufwand



Rechtsposition
Nutzer/Erwerber

Restrisiko fiir
Kirchengemeinde

Vertragsverhaltnis

Nur Nutzer/Besitzer, kein
Eigentumer

Grof}

Nutzungsvertrag
(grundsatzliche Vorgaben
siehe z. B. KA 2008, Stiick 12,
Nr. 171)

Abstimmung mit EGV

Keine Kosten

Eigentimer an Grundstiick und

Gebaude

gering

Kaufvertrag (vom Notar
vorzubereiten)

Einzelheiten abstimmen mit
EGV

Kosten fallen an (Notar,
Grundbuchamt, ggfs.
Vermessung,
Grunderwerbsteuer)

Eigentliimer vom Gebaude auf Zeit, nicht
aber des Grundstiicks (bessere Position
bei Beantragung von 6ffentlichen
Mitteln)

Abhangigkeiten zum
Grundstickseigentimer (s.o.)

mittel

Erbbaurechtsvertrag (Mustervertrag
EGV)

Einzelheiten abstimmen mit EGV
Kosten fallen an (Notar, Grundbuchamt,
ggfs. Vermessung, Grunderwerbsteuer)



