Grundstiicksverordnung Grvo 801

Grundstiicksverordnung (GrVO)
Vom 31. August 2017
(ABL. 2017 S. 251), gedndert am 29. November 2018 (ABI. 2018 S. 358)

Die Kirchenleitung der Evangelischen Kirche in Hessen und Nassau hat aufgrund von
§ 86 der Kirchlichen Haushaltsordnung! vom 26. November 2015 (ABI. 2015 S. 389),
gedndert am 6. Mai 2017 (ABI. 2017 S. 123), folgende Rechtsverordnung beschlossen:

Abschnitt 1
Allgemeine Bestimmungen

§1
Geltungsbereich

(1) Diese Rechtsverordnung gilt fiir Korperschaften der Evangelischen Kirche in Hessen
und Nassau. ,Sie findet Anwendung auf Erkldrungen, Handlungen und Rechtsgeschifte,
die in Zusammenhang mit Grundstiicken stehen, insbesondere

1. zur Verpachtung von Grundstiicken,

2. zur An- und Vermietung von Gebduden und Gebéudeteilen sowie Einrdumung von
Anspriichen auf Nutzung hieran,

3. zum Erwerb, VerduBerung oder Belastung von Grundstiicken und grundstiicksgleichen
Rechten (Erbbaurechten),

4. zur Bestellung von Erbbaurechten sowie

5. zum Erwerb und Aufgabe von Rechten an fremden Grundstiicken und grundstiicks-
gleichen Rechten (Erbbaurechten).

(2) Unberiihrt bleiben kirchenrechtliche Vorschriften zum Bauwesen.

§2
Bedeutung und Bindung des Grundeigentums
1Kirchliches Grundeigentum dient entsprechend seiner Zweckbestimmung der Erfiillung
kirchlicher Aufgaben. ,Es ist nach Herkommen und Widmung grundsétzlich unverdufer-
lich.
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§3
Pfarreivermégen
(1) Das Pfarreivermdgen dient aufgrund seiner Zweckbestimmung ausschlieflich der
Besoldung und Versorgung der Pfarrerinnen und Pfarrer. ,Es ist daher in seinem Bestand
zu erhalten und darf wegen der Zweckbestimmung keinem anderen Vermdgen einverleibt
werden.

(2) 1Wird die Zweckbestimmung eines Grundstiicks des Pfarreivermogens aufgehoben,
so hat die kirchliche Korperschaft hierliber einen Beschluss herbeizufiithren und iiber die
Art der Entschddigung des Pfarreivermdgens zu beschlielen. ;Die kirchenaufsichtliche
Genehmigung darf nur erteilt werden, wenn eine angemessene Entschidigung des Pfar-
reivermdgens erfolgt.

§4
Nachweis, Besichtigung

(1) ;Alle Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte sind auf den Namen des kirchli-
chen Rechtstrigers unter Angabe der Zweckbestimmung im Grundbuch einzutragen.
»Gleiches gilt fiir Miteigentumsanteile sowie fiir dingliche Rechte an Grundstiicken und
grundstiicksgleichen Rechten Dritter.

(2) Die kirchlichen Grundstiicke sind in regelméBigen Zeitabstéinden, spdtestens jedoch
alle drei Jahre, zu besichtigen. .Dabei sind insbesondere Bestand, Zustand, Nutzung, Ertrag
und Bewirtschaftung zu iiberpriifen sowie etwa notwendige Instandsetzungs- und Unter-
haltungsmafBnahmen festzulegen.

§5
Widmung

(1) Durch Widmung und der Widmung entsprechendem Gebrauch kénnen Gebaude und
Réume zu kirchlichen 6ffentlichen Sachen gewidmet werden. ,Sie gelten damit als 6ffent-
liche Sachen im Sinne der staatlichen Rechtsordnung.

(2) Die Widmung erfolgt durch eine auf Dauer ausgerichtete Inanspruchnahme des Ge-
baudes oder Raumes fiir den kirchlichen Gebrauch als Gottesdienststétte, Versammlungs-
stitte oder Pfarrdienstwohnung.

(3) Entwidmung ist der Beschluss der kirchlichen Kdrperschaft, die Widmung, den ent-
sprechenden Gebrauch und damit die Eigenschaft als 6ffentliche Sache aufzuheben.

(4) Die Entwidmung bedarf der kirchenaufsichtlichen Genehmigung.
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§6
Beschliisse der kirchlichen Korperschaften
(1) Uber den Abschluss von Vertrigen aus dem Geltungsbereich dieser Verordnung und
iiber die Entwidmung sind Beschliisse der kirchlichen Kérperschaften herbeizufiihren.
»Unberiihrt bleiben die Bestimmungen zum Erfordernis einer kirchenaufsichtlichen Ge-
nehmigung.

(2) 1 Zur kirchenaufsichtlichen Genehmigung ist der Beschluss in beglaubigter Form bei
der Kirchenverwaltung einzureichen. .Dem Antrag sollen die relevanten (Vertrags-) Un-
terlagen mit der Bezeichnung des Grundstiicks beigefiigt sein.

(3) Bei der Beurkundung von Vertridgen im Rahmen von Absatz 1 ist die Rechtswirk-
samkeit von der Erteilung der kirchenaufsichtlichen Genehmigung abhéngig zu machen.

Abschnitt 2
Ubertragung von kirchlichen Grundstiicken

§7
Grundstiicksiibertragungen
(1) Ein Verkauf von kirchlichen Grundstiicken ist zuldssig, wenn es zur Erflillung der
Aufgaben kiinftig nicht bendtigt wird oder eine VerduBerung aus besonderen 6ffentlichen
oder wirtschaftlichen Griinden geboten ist.

(2) Ein Tausch von Grundstiicken ist zuldssig, wenn die Gegenleistung wertgleich erfolgt.

(3) Die Absétze 1 und 2 gelten bei Erbbaurechten entsprechend.

§8
Wertbestimmung bei Grundstiicksiibertragungen
(1) Bemessungsgrundlage fiir den Erwerb und die VerduBerung von Grundstiicken ist
der Verkehrswert. ;Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zum Zeitpunkt
der VerduBerung im gew6hnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks,
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse, zu erzielen wire.

(2) 1Zur Bestimmung des Verkehrswertes ist vor der Grundstiicksiibertragung eine Wert-
ermittlung des Grundstiicks auf der Grundlage der bundesrechtlichen Wertermittlungs-
vorschriften in der jeweils giiltigen Fassung durchzufiihren. >In begriindeten Ausnahme-
féllen, insbesondere, wenn das zu iibertragende Grundstiick nur einen geringen Wert auf-
weist, ist die ortsgerichtliche Schitzung oder eine Wertermittlung nach der Richtwertkarte
ausreichend.
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(3) Bei VerduBerung von Grundstiicken an kirchliche Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter,
die fiir ihren Dienst eine Verglitung erhalten oder ehrenamtlich tatig sind, Mitglieder des
Kirchenvorstandes und ihre Familienangehdrigen ist der Wert durch Gutachten des ortli-
chen Gutachterausschusses oder eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstan-
digen zu ermitteln.

(4) Die Absitze 1 bis 3 gelten bei Erbbaurechten entsprechend.

§9
Verwendung von Grundstiickserlosen bei Verduflerung,
Ausstattung von nicht-rechtsfihigen Stiftungen

(1) Beider VerduBerung eines Ertrag bringenden Grundstiicks ist der Erlos durch Ankauf
ertragbringender Grundstiicke wieder anzulegen oder einer fiir den Grundstiickserwerb
zweckbestimmten Riicklage zuzufiihren, es sei denn dass das zu verduflernde Grundstiick
nur einen geringen Wert aufweist. ;Unabhéngig davon koénnen 20 Prozent des Verduf3e-
rungserloses zweckbestimmt fiir BaumaBinahmen verwendet oder einer Bauriicklage zu-
geflihrt werden.

(2) Bei Grundstiicken des Kirchenvermogens kann der VerdufBerungserlds auch zur Aus-
stattung oder zur Erhéhung des Stiftungsvermogens einer kirchlichen nicht rechtsfahigen
Stiftung verwendet werden, in deren Satzung vorzusehen oder bestimmt ist, dass

1. der Stiftungszweck die Forderung kirchlicher Aufgaben ist,
2. das Stiftungsvermdgen durch die Gesamtkirche angelegt werden soll und

3. das Stiftungsvermdgen im Rahmen des steuerrechtlich Zuldssigen in seinem Wert er-
halten wird.

(3) Ausnahmen von Absatz 2 Nummer 2 bediirfen der kirchenaufsichtlichen Genehmi-
gung.

(4) Bei der VerduBerung eines Pfarrhauses oder einer Pfarrwohnung, die dem Pfarrei-
vermdgen zugehorig sind, wird der Verduferungserlds in Gebdude- und Bodenwert auf-
geteilt. ,Soweit das Gebdude einen Wert aufweist, ist dieser als Kirchenvermdgen, der Wert
des Bodens als Pfarreivermogen zu behandeln. ;Soweit sich die Aufteilung des VerdufB3e-
rungserloses nicht auf Grundlage der Wertermittlung des Grundstiickes eindeutig bestim-
men ldsst, ist der Bodenwert entsprechend dem ortsiiblichen Bodenrichtwert und der Ge-
bédudewert als den den Bodenrichtwert iibersteigenden Restwert des Verduferungserlos
festzustellen.
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Abschnitt 3
Verwaltung und Bewirtschaftung von kirchlichen Grundstiicken

§10
Bewirtschaftung
(1) Das kirchliche Grundeigentum ist unter Beriicksichtigung kirchlicher, sozialer und
okologischer Belange so zu bewirtschaften, dass seine Zweckbestimmung dauerhaft und
wirtschaftlich erfiillt wird. ,Die kirchlichen K&rperschaften sollen sich zur Verwaltung
ihres Grundeigentums der Unterstiitzung der Kirchenverwaltung und der Regionalverwal-
tungen bedienen.

(2) Flurbereinigungs- und Umlegungsverfahren sind der Kirchenverwaltung friihzeitig
mitzuteilen. ,Auf eine wertgleiche Landabfindung ist zu achten.

(3) Bei Verpachtung, Vermietung, Bestellung von Erbbaurechten oder Einrdumung sons-
tiger Nutzungsrechte sind die Vertragsmuster der Kirchenverwaltung zu verwenden.

(4) Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung sind vorrangig zweckgebunden fiir den
Erhalt der Immobilie zu verwenden (Substanzerhaltungsriicklage).

§11
Vermietung
(1) Bei Vermietungen muss die kirchliche Korperschaft, den Verwaltungsaufwand und
das wirtschaftliche Risiko angemessen tragen kénnen.
(2) 1Uber jedes Mietverhiltnis ist ein schriftlicher Vertrag abzuschlieBen. ,Dies gilt auch
bei unentgeltlicher Nutzungsiiberlassung.

(3) 1Die Miete ist in ortlich iiblicher Hohe zu vereinbaren. ;Die Miete ist im Rahmen der
gesetzlichen und vertraglichen Bestimmungen in regelméfBigen Abstanden anzupassen, um
den inflationsbedingten Wertverlust auszugleichen. ;Dies gilt auch bei der Vermietung an
kirchliche Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie fiir kirchliche Dienst- und Werkwoh-
nungen. sAus kirchlichen oder sozialen Griinden kann die Miete reduziert werden.

(4) Die Betriebskosten sind grundsétzlich nach den gesetzlichen Bestimmungen vertrag-
lich auf die Mieter umzulegen.
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§12
Verpachtung

(1) Uber jedes Pachtverhiltnis ist ein schriftlicher Vertrag abzuschlieBen.

(2) Ein Pachtgrundstiick zur landwirtschaftlichen Nutzung ist vor der Vergabe 6ffentlich
auszuschreiben. ,Es kann auf eine 6ffentliche Ausschreibung verzichtet werden, wenn

1. die Art und Weise der Bewirtschaftung des zu vergebenden Grundstiicks dies nicht
zulédsst oder

2. das zu vergebende Grundstiick in der Flidche weniger als 0,5 Hektar oder weniger als
50 Bodenpunkte aufweist.

sWird auf eine 6ffentliche Ausschreibung keine Bewerbung abgeben, kann das Pacht-
grundstiick nach freiem Ermessen vergeben werden.

(3) Seitherige Pachter sind von der 6ffentlichen Ausschreibung in Bezug auf die von ihnen
angepachteten Grundstiicke zu benachrichtigen.

(4) Bei der Vergabeentscheidung sind zumindest folgende Kriterien zu beriicksichtigen:
- ordnungsgemédfe Bewirtschaftung

- regionale Herkunft des Bewerbers

- Kirchenzugehorigkeit

- Pachtpreis

- soziale Aspekte

(5) 1Gebote konnen im Verfahren ausgeschlossen werden, insbesondere wenn die ord-
nungsgeméfle Bewirtschaftung nicht gewihrleistet ist. »Gebote, die die ortlich iibliche
Pacht deutlich unterschreiten (Mindestpacht), konnen ausgeschlossen werden.

(6) Die Pachtdauer betrédgt in der Regel zwdlf Jahre.

§13
Belastung von Grundstiicken und Erbbaurechten

(1) Beider Belastung von kirchlichen Grundstiicken und Erbbaurechten mit Grundpfand-
rechten gelten die Bestimmungen der Kirchlichen Haushaltsordnung!.

(2) Der Bestellung von Grundpfandrechten auf von kirchlichen Kérperschaften ausge-
gebenen Erbbaurechten ist zuzustimmen, wenn die Belastung mit den Regeln einer ord-
nungsméBigen Wirtschaft vereinbar ist und der mit der Bestellung des Erbbaurechts ver-
folgte Zweck nicht wesentlich beeintrachtigt oder gefdhrdet wird.
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§ 14
Schenkungen, Erbschaften und Vermichtnisse von Grundstiicken

(1) Fir Grundstiicke aus einer Schenkung, einer Erbschaft oder einem Verméchtnis sind
der Zuwendungszweck und die Auflagen einzuhalten.

(2) Die Annahme eines Grundstiicks aus einer Schenkung, einer Erbschaft oder einem
Vermichtnis bedarf der kirchenaufsichtlichen Genehmigung durch die Kirchenverwal-
tung.

(3) 1Soweit der Zuwendungszweck und Auflagen dies zulassen, sind Grundstiicke aus
einer Schenkung, einer Erbschaft oder einem Verméchtnis verduferbar. ;Dariiber hinaus
gelten die Bestimmungen iiber die Verwaltung kirchlicher Grundstiicke erst nach Ablauf
von drei Jahren nach der kirchenaufsichtlichen Genehmigung der Annahme.

§15
Erbbaurechte

(1) Die Vergabe von Erbbaurechten an kirchlichen Grundstiicken ist zuldssig.

(2) Der Erbbauzins wird auf der Grundlage des Verkehrswertes des Erbbaugrundstiickes
errechnet. ,MaBigebend ist der Zeitpunkt der Vergabe des Erbbaurechtes.

(3) 1Der Erbbauzins betrigt jahrlich vier Prozent des Verkehrswertes bei Wohnerbbau-
rechten und mindestens fiinf Prozent bei sonstigen, insbesondere bei gewerblich genutzten
Erbbaurechten. ;Bei gemischter Nutzung gilt Satz 1 entsprechend mit der Maflgabe, dass
der Erbbauzins nach dem Verhiltnis der verschiedenen Nutzungsarten auf dem Erbbau-
grundstiick zu berechnen ist. ;Aus kirchlichen, sozialen oder wirtschaftlichen Griinden
kann der Erbbauzins fiir einen begrenzten Zeitraum reduziert werden.

(4) Bei der Bestellung von Erbbaurechten ist eine Geldwertsicherungsklausel zu verein-
baren.

(5) Beider Anhebung des Erbbauzinses fiir bereits ausgegebene Erbbaurechte ohne Geld-
wertsicherungsklausel ist der Erbbauzins im Rahmen des geltenden Rechtes an die verdn-
derten wirtschaftlichen Verhiltnisse anzupassen.

(6) Bei Erbbaurechten, bei denen mindestens ein Erbbauberechtigter evangelisch ist und
das auf dem Erbbaugrundstiick aufstehende Gebdude selbst bewohnt, wird der Erbbauzins
schuldrechtlich um zehn Prozent ermafBigt (ErméaBigung fiir Kirchenmitglieder). ;Eine Er-
mifBigung um weitere zehn Prozent des Erbbauzinses wird schuldrechtlich gewahrt, wenn
im Haushalt des evangelischen Erbbauberechtigten mindestens ein evangelisch getauftes
Kind unter 18 Jahren lebt (Familienermafigung).
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Abschnitt 4
Gesamtkirchliche Grundstiicke

§ 16
Gesamtkirchliche Aufgaben der Kirchenverwaltung

Die Kirchenverwaltung nimmt gemaB Artikel 57 Absatz 1 Satz 2 der Kirchenordnung! fiir

Grundstiicke der Gesamtkirche folgende Aufgaben wahr:

1. Erwerb oder VerduBerung von Grundstiicken bis zu einem Wert des Grundstiicks in
Hohe von 100.000,00 Euro;

2. Bestellung, Erwerb oder VerduBerung von Erbbaurechten mit einem jéhrlichen Erb-
bauzins von maximal 10.000,00 Euro;

3. Belastung und Bestellung von Rechten an eigenen Grundstiicken und eigenen Erb-
baurechten mit Ausnahme der Bestellung von Grundpfandrechten;

4. Zustimmung zur Belastung und Bestellung von Rechten an Erbbaurechten Dritter;
Erwerb, Abtretung und Aufgabe von Rechten an fremden Grundstiicken und grund-
stiicksgleichen Rechten;

6. Verpachtung von Grundstiicken, An- und Vermietung von Gebauden und Gebaude-
teilen sowie Einrdumung von Anspriichen auf Nutzung hieran;

7. Anpassung der Erbbauzinsen, Mieten und anderer Nutzungsentgelte.

Abschnitt 5
Schlussbestimmungen

§17
Schlussbestimmungen

Die Vorschriften iiber die treuhdnderische Verwaltung des Pfarreivermdgens und iiber
kirchliche Stiftungen bleiben unberiihrt.

§18
Ubergangsregelung
(1) § 12 Absatz 2 bis 6 gilt erst fiir Landpachtvertrige, deren Pachtzeit nach dem
10. November 2018 neu beginnt.

(2) Fiir die am 1. Januar 2011 bereits bestehenden Erbbaurechte findet § 15 Absatz 6 erst
ab der ndchsten Anpassung des Erbbauzinses Anwendung, die nach dem 1. Januar 2011
erfolgt. ;Ubersteigt hierbei die nach diesen Vorschriften zu gewiihrende ErmiBigung den
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Erhohungsbetrag, wird die ErmaBigung nur bis zur Hohe des Erhohungsbetrages gewéhrt.
sDies gilt nicht bei Erbbaurechten, die vom Evangelischen Regionalverband Frankfurt am
Main bestellt worden sind.

(3) Fiir Erbbaurechte des Evangelischen Regionalverbandes Frankfurt am Main, die am
1. Januar 2018 bereits bestehen, findet § 15 Absatz 6 erst ab der ndchsten Anpassung des
Erbbauzinses Anwendung, die nach dem 1. Januar 2018 erfolgt. Absatz 2 Satz 2 gilt ent-
sprechend.

§19
Inkrafttreten und Aufierkrafttreten

Diese Rechtsverordnung tritt am 1. Januar 2018 in Kraft. ,Gleichzeitig treten die Grund-
vermdgensverordnung vom 30. August 2005 (ABI. 2005 S. 355), gedndert am 24. Juni
2010 (ABL 2010 S. 281), der Artikel 2 der Rechtsverordnung zur ErmaBigung der Erb-
bauzinsen vom 24. Juni 2010 (ABI. 2010 S. 281) und die Richtlinien fiir die Vermietung
kirchlicher Dienst-/Werkswohnungen an Pfarrer im Angestelltenverhéltnis, Pfarrdiakone
sowie hauptamtliche Kirchendiener(innen), Hausmeister(innen), Alumnats-, Heim-, Wirt-
schaftsleiter(innen) vom 9. September 1997 (ABI. 1998 S. 307) auB3er Kraft.
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