Finanzierung von Grundstiicksankéufen und von ErschlieBungskostenbeitrigen E.3.11

Verwaltungsverordnung zur Finanzierung
von Grundstiicksankiufen und von
ErschlieBungskostenbeitrigen nach BauGB und Abgaben
nach KAG sowie zur Verwendung und Erstattung von
Erlosen aus Grundstiicksverkiufen!
Verwaltungsverordnung vom 2. Mai 2024
KA 2024, Nr. 72

A

Sofern die Kath. Kirchengemeinden im Erzbistum Paderborn nicht iiber geeignete eige-
ne Grundstiicke fiir die Errichtung kirchlicher Gebdude wie z. B. Kirchen, Kindergérten,
Pfarrheime oder Pfarrhduser verfiigen, wurde in der Vergangenheit grundsitzlich der
Erwerb derartiger Grundstiicke mit Kirchensteuermitteln finanziert. Im Verkaufsfalle
hat das Erzbistum Paderborn im Regelfall Erstattungsanspriiche nach Mafigabe der ein-
schldgigen Richtlinien geltend gemacht (vgl. KA 2015, Stiick 8, Nr. 108.). Die Kirchen-
gemeinden sind zwischenzeitlich in der Regel in ausreichendem Umfang mit eigenen
Grundstiicken ausgestattet. Ggf. stehen dadurch auch Tauschgrundstiicke zur Verfiigung.
Die Phase der Expansion in diesem Sinne wird auch im Hinblick auf die riickldufige

1 Im Rahmen der am 01.07.2022 in Kraft gesetzten Immobilienstrategie sind die Kath. Kirchengemeinden dazu angehalten, sich
von bisher betriebsnotwendigen Immobilien zu trennen bzw. den Fokus der pastoralen Arbeit auf weniger Gebiudeflichen zu
konzentrieren (vgl. KA 2022, Nr. 77.).

Die Einbringung von Bodenwerterldsen aus der VerduBerung von bebauten Grundstiicksflichen in BaumafBnahmen der
Kirchengemeinde kann unter bestimmten Voraussetzungen moglich sein (Sonderregelung zu Teil B).

1. Der Verkauf muss in sachlich und zeitlich engem Zusammenhang mit der Immobilienstrategie stehen. Ausgeschlossen sind
demnach grundsitzlich Verkaufserlose aus fritheren oder weit zukiinftigen VerduBerungen ohne Bezug zur Immobilienstra-
tegie. Hier gilt weiterhin eine Einzelfallentscheidung im Rahmen der Richtlinien.

2. Der Verkauf muss zu einer Reduzierung der betricbsnotwendigen Flidche im Sinne der Immobilienstrategie fiihren. Dem-
nach konnen die daraus erzielten Erldse nur in verbleibende betriebsnotwendige Gebiude der Forderstufen 2a, 2b oder 3a
cingebracht werden.

3. Sollte es sich bei dem Eigentiimer des Verkaufsgrundstiicks um die Kirchengemeinde selbst handeln, so ist eine Einbrin-
gung von Verkaufserlosen in alle notwendigen BaumaBnahmen der Kirchengemeinde moglich.

4. Das Fabrikfondsvermdgen einer Kirche oder Kapelle kann fiir andere als die bisherigen Zwecke verwendet werden, wenn
und soweit im erzbischéflichen Dekret zur Profanierung der Kirche oder Kapelle eine Aufhebung oder Umwidmung des
Fondsvermdgens bestimmt ist.

5. Im Falle der VerduBierung einer zu grofen Immobilie und Errichtung eines Ersatzbaus (an anderer Stelle) sollte der
Verkaufserlos vorrangig fiir die Finanzierung des Ersatzbaus eingesetzt werden.

6. Verkaufserlose konnen nur in Eigenanteile forderfahiger Kosten eingebracht werden.

7.  Diese Sonderregelung gilt unabhingig von den finanziellen Moglichkeiten der Kirchengemeinden und ist somit nicht nur
als reine Fehlbetragsfinanzierung zu verstehen.

8. Uber Ausnahmen der Verwendung im Einzelfall entscheidet das Erzbischofliche Generalvikariat bzw. das zustindige
diézesane Gremium.

9. Im Ubrigen gelten die Regelungen gemif Teil B dieser Verwaltungsverordnung.
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Entwicklung der Katholikenzahlen und der Kirchenbesucher sowie die Prozesse zur
pastoralen Neuordnung als beendet bzw. riickléufig angesehen.

Zur Finanzierung von Erschliefungskostenbeitrdgen nach dem BauGB und Abgaben

nach dem KAG sind in der Vergangenheit — in Abhéngigkeit des Vermogenstragers und/

oder der Betriebsnotwendigkeit — Zuschiisse aus Kirchensteuermitteln gewahrt worden.

1.

Der Erwerb von Grundstiicken wie auch die Finanzierung von ErschlieBungskosten-
beitragen nach BauGB und Abgaben nach KAG koénnen grundsitzlich nicht mehr
aus Kirchensteuermitteln gefordert werden. Es gilt das Eigentiimerprinzip. Ausnah-
men sind nur noch in besonderen Einzelfillen in Abhéingigkeit von der betrieblichen
Nutzung dann mdglich, wenn die pastorale Aufgabenstellung bzw. die strukturellen
Planungen den Grunderwerb zwingend fordern und eine alternative Finanzierung
nachweislich nicht gesichert ist. Ausnahmen bei der Finanzierung des durch 6ffent-
lich-rechtlichen Bescheid veranschlagten Aufwandes fiir einmalige Gebiihren und
Beitridge sind angesichts des dem Grundstiickseigentiimer zugehenden wirtschaftli-
chen Vorteils analog nur in Hérteféllen moglich.

Im anerkannten Ausnahmefall betrdgt der Zuschuss bei betrieblicher Nutzung 70
% der als forderfahig anerkannten Kosten. Bei betrieblicher Nutzung unter 50 %
erfolgt eine anteilige Bezuschussung nach dem %-Satz der betrieblich genutzten
Flache im Verhéltnis zur Gesamtflache.

Zur Absicherung des Zuschusses kann im Grundbuch des Erwerbsgrundstiicks bzw.
Veranlagungsgrundstiicks eine Grundschuld zugunsten des Erzbistums Paderborn an
rangbereiter Stelle verlangt werden, soweit andere Instrumente nicht hinreichend
geeignet sind fiir Zwecke der Riickverfolgbarkeit. Auf eine Zwangsvollstreckungs-
unterwerfung wird verzichtet. Ein Grundschuldbrief muss nicht gebildet werden.
Bei Grundstiickstausch ist die Grundschuld auf das zugehende Tauschgrundstiick zu
iibertragen.

Im Verkaufsfall gelten die Regelungen unter Teil B dieser Verwaltungsverordnung.
Bei Riickzahlungen an das Erzbistum ist das Geschéftszeichen anzugeben. Eine
Loschungsbewilligung zur bestehenden Buchgrundschuld wird nach Ausgleich der
Zahlungsverpflichtungen auf Antrag erteilt.

Kosten der grundbuchlichen Absicherung und der Loschung tragt die Kath. Kirchen-
gemeinde bzw. der betroffene Grundstiickseigentiimer.

Die Finanzierung bzw. Eigenanteilsfinanzierung ist gebunden an den jeweiligen
kirchlichen Vermogenstriager (Erwerber bzw. Eigentiimer), soweit nicht vertraglich
an Dritte abgetreten. Ist bei Stellen- oder Fabrikvermdgen keine ausreichende Liqui-
ditdt gegeben, diirfen frei verfiigbare Eigenmittel der Kirchengemeinde eingesetzt
werden.
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7. Uber Ausnahmen im Einzelfall entscheidet das Erzbischofliche Generalvikariat bzw.
das zusténdige di6zesane Gremium.

B

Grund und Boden sind wertbestdndige Vermogen, die unter diesem Gesichtspunkt auch
verwaltet werden miissen. Es gilt das kanonische Verduferungsverbot fiir Grundvermo-
gen nach Malfigabe des kirchlichen Rechts.

Ein Verkauf von Grundstiicken ist nur ausnahmsweise dann moglich, wenn z. B. fiir
den Verkauf ein gewichtiger Grund (z. B. dringende Notwendigkeit, offenbarer Nutzen)
gegeben ist und die VerduBerung zum angemessenen Preis erfolgt (vgl. Verkauf von
Grundstiicken / Genehmigungspflicht — KA 124 [1981] 147, Nr. 200.). Es ist hierbei zu
unterscheiden, ob die Grundstiicke mit oder ohne Kirchensteuermittel finanziert worden
sind.

1. Unbebaute Grundstiicke

1.1 Bei dem Verkauf von Grundstiicken ist der Grundstiickserlds grundsétzlich wieder
sicher und wertbestidndig zugunsten des jeweiligen Eigentiimers (z. B. Pastorat,
Vikarie, Kiisterei, Kirche, Kath. Kirchengemeinde etc.) anzulegen. Bei der Wie-
deranlage ist darauf zu achten, dass sie auf Dauer und Ertrag bringend erfolgt. Sie
erfolgt deshalb in der Regel durch Wiedererwerb von Grundstiicken oder durch
Vermogensanlagen (z. B. Anteilscheine an einem Immobilienfonds) nach MafB3gabe
der Anlagerichtlinien fiir Substanzvermogen (siehe KA 2021, Stiick 3, Nr. 41.).

Soweit der Erwerb oder der Aufwand fiir einmalige 6ffentlich-rechtliche Gebiihren
und Beitrdge aus Kirchensteuermitteln finanziert worden sind, ist gemaf3 Punkt 1.3
zu verfahren.

1.2 Die Verwendung von Grundstiicksverkaufserldosen von Stellenvermégen einschl.
Benefizien fir andere Zwecke als die Wiederanlage, wie z. B. fiir BaumaBinahmen,
ist insbesondere aufgrund der strengen Zweckbindung nicht méglich. Dies gilt
gleichermaBen fir Fabrikvermdgen (Gotteshausvermogen). Die Verwendung von
Grundstiicksverkaufserlosen von nicht betriebsnotwendigem Fabrikvermégen fir
z. B. Baumafinahmen ist bei zwingendem Bedarf des Rechtstrdgers entsprechend
dem vorgeschriebenen Verwendungszweck moglich, wenn dadurch auf Dauer ein
Wert abgesichert wird. Die Verwendung von Vermdgen der Kath. Kirchengemein-
de fur andere Zwecke als zur Wiederanlage ist in der Regel nicht genehmigungsfa-
hig.

1.3 Beim Grundstiicksverkauf gilt betreffend die Zuordnung des Verkaufserloses das
Eigenttimerprinzip. Bei dem Verkauf von Grundstiicken, deren Erwerb oder sonsti-
ger Kostenaufwand als Ausnahmefall nach Mafigabe des Geltungsbereichs dieser
Verwaltungsverordnung (Stichtag 01.01.2021) aus Kirchensteuermitteln finanziert
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1.4

worden sind (Teil A), wird der urspriinglich aus Kirchensteuermitteln bereitgestell-
te und noch nicht zuriickgezahlte Kapitalbetrag als Riickforderungsanspruch des
Erzbistums geltend gemacht. Entsprechende vor Inkrafttreten dieser Verwaltungs-
verordnung gewdhrte Zuschiisse (sog. Altfille) gelten aus Sicht des Erzbistums
im Verkaufsfalle als verloren, soweit diese nicht im Einzelfall bereits durch
Grundpfandrechte oder andere Instrumente dokumentiert worden sind und dann im
Grundsatz (vorbehaltlich getroffener Sonderabreden) unter die Regelungen dieser
Verwaltungsverordnung fallen. Bisher gewéhrte Vorschiisse in diesen Angelegen-
heiten werden in Zuschiisse umgewandelt und analog behandelt.

Der Kirchengemeinde verbleibt ein Eigenanteil von mindestens 30 % des tatsdch-
lichen Verkaufserloses (Garantiebetrag). Der der Kirchengemeinde verbleibende
Anteil ist gemdB Punkt 1.1 wieder sicher und wertbestandig anzulegen.

Uber Ausnahmen im Einzelfall entscheidet das Erzbischéfliche Generalvikariat
bzw. das zustdndige didzesane Gremium.

2. Bebaute Grundstiicke

2.1

22

23

2.4

Es ist zu unterscheiden zwischen dem Erlos aus dem Gebdude und dem Erlos
des Grundstiicks. Beim Grundstiickserlos ist betreffend die Verwendung bzw. Er-
stattung wie unter Punkt 1. zu verfahren.

Der Gebiudeerlds kann im Bedarfsfall fiir andere, vorzugsweise bauliche Aufga-
ben der Kirchengemeinde verwendet werden. Ansonsten empfiehlt sich die Zufiih-
rung zu den Riicklagen der Kirchengemeinde.

Bei den mit Kirchensteuermitteln geforderten Gebauden, die verkauft werden,
wird bei der Ermittlung des Riickzahlungsbetrages beziiglich der gewéhrten Kir-
chensteuermittel eine lineare Abschreibung vorgenommen. Nur der nicht abge-
schriebene Betrag wird ohne eine zusétzliche Verzinsung zuriickgefordert. Der Ab-
schreibungszeitraum wird auf 30 Jahre festgelegt, sodass eine Riickforderung eines
entsprechenden Zuschusses nach Ablauf dieses Zeitraumes entfallt. Es ist fiir je-
den gewihrten Forderbetrag eine entsprechende Berechnung durchzufithren. Mal3-
geblich fiir den Anfang des Abschreibungszeitraumes ist die Genehmigung zum
Baubeginn der Mafinahme, fiir die Kirchensteuermittel gewéhrt worden sind. Die
Hohe des gesamten Riickzahlungsbetrages ist jedoch begrenzt auf den Erlosanteil
am Gebdudewert, basierend auf der zuletzt angewandten Férderungsquote. Der der
Kirchengemeinde verbleibende Anteil kann gemdf3 Punkt 2.2 verwendet werden.

Sind fiir Abrisskosten an einem Gebédude Kirchensteuermittel zur Verfiigung ge-
stellt worden, werden die gewihrten Mittel bei Verkauf des Grundstiicks analog
zum Verfahren gemdB Punkt 2.3 zuriickgefordert (lineare Abschreibung ab Geneh-
migung zum Beginn der Arbeiten, keine Verzinsung des Erstattungsbetrages). Der
Abschreibungszeitraum wird hier auf zehn Jahre festgelegt.
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Fiir den Erstattungsanspruch aus Abbruchfinanzierung und Bodenwerterlds obliegt
der Kirchengemeinde der Garantiebetrag von mindestens 30 % des Grundstiicks-
verkaufserloses (vgl. Punkt 1.3).

2.5 Uber Ausnahmen im Einzelfall entscheidet das Erzbischofliche Generalvikariat
bzw. das zustdndige diozesane Gremium.

3. Anteile am Immobilienfonds

3.1 Die Regelungen fiir die Verwendung des Verkaufserloses aus einem Grundstiick
sind ebenfalls auf den Verkauf von Anteilen an einem Immobilienfonds anzuwen-
den. Bei der Entscheidung ist auch der Verlust des Ausgabeaufschlages zu bertick-
sichtigen.

3.2 Bei der Anlage von Substanzvermdgen in Immobilienfonds sind die Anlagerichtli-
nien gemél der Verdffentlichung im Kirchlichen Amtsblatt 2021, Stiick 3, Nr. 41.
zu beachten.

3.3  Wegen der gesetzlichen Anderung der Vertragsbedingungen bei offenen Immobili-
enfonds wird Bezug genommen auf die Verdffentlichungen im Kirchlichen Amts-
blatt 2012, Stiick 12, Nr. 171. und 2013, Stiick 12, Nr. 185. (Beschrinkung der
Anteilsriickgabe).

C

Im Rahmen der am 01.07.2022 in Kraft gesetzten Immobilienstrategie sind die Kath.
Kirchengemeinden dazu angehalten, sich von bisher betriebsnotwendigen Immobilien zu
trennen bzw. den Fokus der pastoralen Arbeit auf weniger Gebdudeflichen zu konzen-
trieren (vgl. KA 2022, Nr. 77.).

Die Einbringung von Bodenwerterlosen aus der VerduBerung von bebauten Grund-
stiicksflachen in BaumafBnahmen der Kirchengemeinde kann unter bestimmten Voraus-
setzungen moglich sein (Sonderregelung zu Teil B).

1. Der Verkauf muss in sachlich und zeitlich engem Zusammenhang mit der Immobili-
enstrategie stehen. Ausgeschlossen sind demnach grundsitzlich Verkaufserlose aus
fritheren oder weit zukiinftigen Verduflerungen ohne Bezug zur Immobilienstrategie.
Hier gilt weiterhin eine Einzelfallentscheidung im Rahmen der Richtlinien.

2. Der Verkauf muss zu einer Reduzierung der betriebsnotwendigen Fldche im Sinne
der Immobilienstrategie fiihren. Demnach konnen die daraus erzielten Erldse nur
in verbleibende betriebsnotwendige Gebdude der Forderstufen 2a, 2b oder 3a einge-
bracht werden.

3. Sollte es sich bei dem Eigentiimer des Verkaufsgrundstiicks um die Kirchengemein-
de selbst handeln, so ist eine Einbringung von Verkaufserldsen in alle notwendigen
Baumafinahmen an betriebsnotwendigen Gebauden der Kirchengemeinde moglich.
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9.

Das Fabrikfondsvermodgen einer Kirche oder Kapelle kann fiir andere als die bis-
herigen Zwecke verwendet werden, wenn und soweit im erzbischoflichen Dekret
zur Profanierung der Kirche oder Kapelle eine Aufthebung oder Umwidmung des
Fondsvermdgens bestimmt ist.

Im Falle der VerduBerung einer zu grofen Immobilie und Errichtung eines Ersatz-
baus (an anderer Stelle) sollte der Verkaufserlds vorrangig fiir die Finanzierung des
Ersatzbaus eingesetzt werden.

Verkaufserlose konnen nur in Eigenanteile forderfahiger Kosten eingebracht werden.

Diese Sonderregelung gilt unabhéngig von den finanziellen Moglichkeiten der Kir-
chengemeinden und ist somit nicht nur als reine Fehlbetragsfinanzierung zu verste-
hen.

Uber Ausnahmen der Verwendung im Einzelfall entscheidet das Erzbischéfliche
Generalvikariat bzw. das zustdndige diozesane Gremium.

Im Ubrigen gelten die Regelungen gemiB Teil B dieser Verwaltungsverordnung.

Diese Verwaltungsverordnung tritt riickwirkend zum 01.01.2024 in Kraft und gilt fiir
den Bereich der Vermogensverwaltung der Kath. Kirchengemeinden im Erzbistum Pa-
derborn und der Gemeindeverbinde Kath. Kirchengemeinden im Erzbistum Paderborn.
MaBgeblich ist das Datum des jeweiligen notariellen Vertrages bzw. des jeweiligen
behordlichen Veranlagungsbescheides. Ubergangsregelungen werden nicht vereinbart.
Weiter riickwirkende Anpassungen sind ausgeschlossen.

Mit Inkrafttreten dieser Verwaltungsverordnung tritt die Verwaltungsverordnung vom
05.02.2021, GZ: 6.103/ 2319/4/18-2020 (KA 2021, Stiick 3, Nr. 42.) aufler Kraft.



