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Bewertung einer Kirche

Linus Becherer, Freiburg im Breisgau

1 Ausgangssituation

Der Stiftungsrat einer Freiburger Kath. Kirchengemeinde hatte
den Beschluss gefasst, ihre Pfarrkirche zu schliefen. Am
1.10.2007 wurde die Kirche profaniert.! Es handelt sich um
eine Betonkirche im Baustil der 60er Jahre im innerstiddtischen
Bereich. Eine anderweitige kirchliche Nutzung kam nicht in
Frage und eine der bisherigen Nutzung adédquate Verwendung
sollte Prioritit vor einem Abriss eingerdumt werden.

2 Aufgabenstellung

Es stand die Aufgabe an, fiir das Grundstiick eine Nutzungs-
moglichkeit zu entwickeln, sowie eine Verkehrswertermitt-
lung zu erstellen. Ziel der Kirchengemeinde war es, das Ge-
biude wenn moglich zu verduBern und an dem Grundstiick
ein Erbbaurecht zu bestellen. In Frage kommt eine kulturelle
Nutzung durch ein ortsansissiges iiberregionales bedeutendes
Orchester, welches dort ihr Ensemblehaus einrichten mochte.

3 Bewertung

Die Uberlegungen aus Sicht der Wertmittlung sollen hier kurz
darstellt werden. Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiiftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsiichlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riick-
sicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzie-
len wiire. Gerade bei Kirchengebduden gibt es keinen »gewdhn-
lichen Geschiiftsverkehr« (extra commercium) bzw. liegen
»ungewohnliche Verhiltnisse« vor. Bei der Bewertung sind die
emotionale Bindung der Kirchengemeinde und der Symbolcha-
rakter des Kirchengebidudes zu beriicksichtigen. Dadurch wer-
den die Betrachtungsweise hinsichtlich einer weiteren mogli-
chen Nutzung und die Bestimmung einer nachhaltig erzielbaren
Miete deutlich erschwert. Dies wird auch darin sichtbar, dass
die Fliche, auf dem sich das Sakralgebidude befindet, im Bebau-
ungsplan als Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen und ohne Ande-
rungsbereitschaft der Kommune einem privatwirtschaftlichen
Gewinnstreben entzogen und nahezu unveriuBerlich ist.> Die
Verwertungs- und Bewertungsfrage wurde zusitzlich erschwert
durch die Tatsache, dass Architekt und Kiinstler fiir den Fall der
baulichen Verinderung bzw. der Umgestaltung von ihrem Urhe-
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berrecht Gebrauch gemacht haben. Fiir Sakralgebiude gibt es in
neuerer Zeit keine Erfahrungswerte beziiglich Kostenansiitze fiir
Bewirtschaftungskosten oder Liegenschaftszinsen. Auch das
Zahlenmaterial fiir die Ermittlung der Herstellungskosten ist un-
zureichend. Somit habe ich mich hinsichtlich der notwendigen
Kennzahlen an den Angaben aus Fachliteratur® fiir gewerbliche
Vermietungen orientiert.

Kirchenverkiufe gab es bislang in Weil am Rhein. Hier
wurde die Kirche zu einer Bibliothek umfunktioniert. In
Asamstadt wurde die Kirche zu einem Gemeindezentrum und
Biirgersaal umgestaltet und die Kirche in Volkertshausen an
den benachbarten Grundstiickseigentiimer verdufert. Verkehrs-
wertermittlungen wurden in diesen Fillen nicht erstellt. Die
Verhandlung des Kaufpreises war sehr situationsbezogen und
orientierte sich nicht an einer Verkehrswertermittlung.

Im vorliegenden Fall wurden zur Bewertung das Liquida-
tionsverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwert-
verfahren herangezogen:

3.1 Objektbeschreibung

Gebaudeart: 1-geschossiges Sakralgebaude, nicht unterkellert
mit Flachdach

Baujahr: 1964

GrundstiicksgroBe: 4.100 m?

Form und Zuschnitt: Rechteckig und eben

Bauausfiihrung: Sichtbeton
FuBbodenheizung

AuBenanlage:

Hochwertiger FuBbodenbelag
Innenwande und Decke in Sichtbeton

Vorplatz mit Waschbetonplatten belegt

Bruttogrundflache: 875 m?

Nutzflache: 744 m?

Raummeter: Kirche 10.040 m3 nach DIN 277 (1950)

Turmhdhe: Turm mit 20,5 m, steht separat und soll erhalten
werden

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Restnutzungsdauer: 16 Jahre

Reparaturstau: Flachdach-Sanierung 340.000 €
neue Elektroheizung und
Reparatur der Fenster-
und Lichtbander 60.000 €

1 Die Profanierung (Entweihung) einer Kirche richtet sich nach can. 1222 des CI-

CI/1983.

2 Kleiber/Simon, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 5. Aufl., S. 873.
3 Kleiber/Simon, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 5. Aufl., S. 1665.
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Betonsanierung 210.000 €

610.000 €

Umbaukosten: Neue WC-Anlagen: 40.000 €
Inneneinrichtung: 50.000 €

Trennwandsystem 290.000 €

Gesamt: 380.000 €

Kircheneinrichtung, Kunst Werden von der Kirchengemeinde entfernt und ver-
und Orgel: wertet

Sonstiges: Keine sanitaren Anlagen

4 Liquidationsverfahren zur Ermittlung
des Bodenwerts (vorgezogen wegen
Bodenwertermittlung fiir
Gemeinbedarfsflache)

Wertermittlungsmethodisch kann dabei in Anlehnung an das
in §20 WertV geregelte Liquidationswertverfahren vor-
gegangen werden, wobei es hierbei allerdings i.d. R. nur um
den Bodenwert geht, d. h. der kiinftige Bodenwert eines pri-
vatwirtschaftlichen nutzbaren Grundstiicks wird iiber die
Wartezeit abgezinst. Soweit die kiinftigen planungsrecht-
lichen Festsetzungen (iiber Art und MaB der baulichen Nut-
zung) nicht absehbar sind, kann dabei von der Umgebungs-
bebauung des Grundstiicks ausgegangen werden.*
Bodenwert: Der Bodenrichtwert (Stand 31.12.2006) be-
trigt nach Auskunft des Ortlichen Gutachterausschusses
380€/m? fiir Wohnbauflichen und gemischten Bauflichen,
baureif (ebf). Art und Mal} der baulichen Nutzung richten sich
nach Gespriachen mit der Baurechtsbehorde fiir den Fall der
Freilegung am Nachbargrundstiick (ehemalige Gewerbefli-
che), fiir welches im Jahr 2006 ein Bebauungsplan fiir Wohn-
bebauung beschlossen wurde. Seitens der Baurechtsbehorde
wurde signalisiert, dass fiir ErschlieBungsflichen und Wert-
abschopfung mit ca. 30 % Flichenabzug zu rechnen ist.

4.100 m? abziiglich 30 % = 2.870 m? x 380 €/m? =1.090.600€

Freilegungskosten: nach Einholung eines Kostenvor-
anschlags wurden diese (einschl. Mehrwertsteuer) als Fest-
preis wie folgt angeboten:

Kirchengebaude mit rund 11.000 m? x 20 €/m? 220.000 €
Dach mit 875 m* x 12 € 10.500 €
230.500 €

Als Zeitraum fiir Abrissgenehmigung und Anderung des Be-
bauungsplans werden bis zur Freilegung 2 Jahre angesetzt

Der Abzinsungsfaktor betragt bei einem Zinssatz von 4 %: 0,9246
Berechnung:
Bodenwert: 1.090.600 €
Abziiglich Freilegungskosten: 230.500 €
Korrigierter Bodenwert: 860.000 €
Abgezinster Bodenwert: 860.500 x 0,9246 796.000 €
rund 800.000 €
rund 195 €

Pro qm Grundstiicksflache bei 4.100 gm
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5 Ertragswertverfahren

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag:

Die Ermittlung des Ertragswerts erfolgt unter Beriicksich-
tigung der Tatsache, dass das Kirchengebdude fiir kulturelle
Veranstaltungen, wie z. B. Vortrige und Konzerte zukiinftig
genutzt werden kann. Aufgrund von Erfahrungswerten wer-
den fiir kulturelle Veranstaltungen in eigenen kirchlichen
Versammlungsraumen und Gemeindezentren (einschlieBlich
Kiichenbenutzung) durchschnittlich 210 € pro Abendver-
anstaltung verlangt. Die durchschnittliche Belegung liegt bei
4 Abenden (Nachmittagsveranstaltungen sind mit eingerech-
net). In diesem Betrag sind alle Nebenkosten mit Endrei-
nigung enthalten. Die Belegungsquote liegt ebenfalls nach
eigenen Erfahrungswerten und Auskiinften von verschiede-
nen Freiburger Kirchengemeinden bei durchschnittlich 60 %
im Jahr. Die ergibt einen Rohertrag von 45.990 € (=
5,15 €/m?).

Beziiglich der Ansitze fiir Bewirtschaftungskosten habe
ich mich an den Empfehlungen von Kleiber/Simon (siehe
Ausfiihrungen zu § 18 WertV) orientiert. Die Bewirtschaf-
tungskosten wurden pauschal angesetzt.> Wobei ich mich
weitgehend am oberen Bereich bewegt habe.

Liegenschaftszinsen im gewerblichen Bereich liegen zwi-
schen 6 % und 8 %. Aufgrund der Nutzungsart als Versamm-
lungsraum fiir kulturelle Veranstaltungen sowie der Randla-
ge des Stadtteils als auch die Nihe zum Industriegebiet und
des relativen hohen Angebots an stidtischen Riumlichkei-
ten, erachte ich den Liegenschaftszins mit 8 % als marktkon-
form und als angemessen.

Berechnung:

Nachhaltig erzielbarer Mietertrag: 365 Tage x 210 € x

60 % = 45990 €
Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten mit 8 % 3679 €
Instandhaltungskosten mit 20 €/m? Nutzflache 14.880 €
Mietausfallwagnis mit 6 % 2.759 €
Betriebskosten (fiir 2006) 5260 €
Bewirtschaftungskosten insgesamt 26.578 €
Reinertrag 19.411 €
Bodenwerterzinsung (195 €/m? fiir

Gemeinbedarfsflache x 4.100 m? =)

800.000 € x 8 % Liegenschaftszins 64.000 €
Negativer Reinertrag rd. -44.600 €

6 Ermittlung des Gebaudesachwerts
aufgrund verschiedener Kostenansitze

B Ermittlung der Herstellungskosten nach eigenen Erfah-
rungswerten

B Ermittlung der Herstellungskosten aufgrund der damali-
gen Baukosten

B Ermittlung der Herstellungskosten nach NHK 2000

4 Kleiber/Simon, Marktwertermittlung, 6. Aufl., S. 300.
5 Siehe FuBnote 3.
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B Baukosten nach BKI 2007

M Ermittlung der Herstellungskosten nach Raummeterprei-
sen gemiB Giinther Lohrmann® sowie nach

M Ross-Brachmann’

(Anmerkung: Zum besseren Vergleich wurden von den oben
genannten Kostenansitzen jeweils der Mittelwert aus den
Tabellen iibernommen)

6.1 Ermittlung der Herstellungskosten nach
Erfahrungswerten

Der letzte Kirchenneubau erfolgte im Jahr 2004 im Freiburg
Stadtteil Rieselfeld. Hier wurde fiir rd.5,6 Mio. € (ohne
Kunstgegenstiinde) eine neue Kirche mit einem Bruttoraum-
inhalt von rund. 14.300 m?® (391,60 €/m?) bzw. einer BGF
mit 2.173 m? (2.577,08 €/m?). In diesem Gebiudekorper
sind jedoch auch der Gemeindesaal und das Pfarrbiiro inte-
griert.

Fiir den Bewertungsfall konnen daher keine Vergleichs-
preise oder Kennzahlen herangezogen werden.

6.2 Ermittlung der Herstellungskosten aufgrund
der damaligen Baukosten

Kirchenschiff 748.080 DM
Sakristei 37.500 DM
AuBenanlage 50.000 DM
Nebenkosten 146.640 DM
Gesamtkosten 982.229 DM
Erhéhung gemaB Veranderung des Preisindices

fiir gewerbliche Betriebsgebaude

(1964 mit 23,7 Punkte und 2006 mit 115,2 Punkte,

Stand 2000 = 100) um 386,07 % = 4.774.320 DM
Umrechnung in Euro 2.441.071 €
Herstellungskosten bei 10.040 m? rd. 243 €/m?

6.3 Ermittlung der Herstellungskosten nach NHK
2000

Typ 24 (Geschosshche 4,75 m)
Tatsachliche Geschosshohe 11 m

Ausstattungsstandard: Gehoben

Baujahreseinstufung: 1960 bis 1969

Basispreis pro gm: 1.440 €/m?

Baunebenkosten (16 %): 230,40 €
1.670,40 €

Korrekturfaktoren nach NHK 2000: (OrtsgréBe,

Regionalfaktor) OrtsgroBe (rd. 215.000 Einw.)

0,97 — 1,05 angehalten mit 1,00

Regionalfaktor fiir Baden Wiirttemberg 1,02

Baupreisindex . Quartal 2007 (Basis 2000 = 100)

Stand fiir gewerbliche Betriebsgebaude: 116,4 Punkte

Berechnung der Normalherstellungskosten:

1.670,40 €/m? x 1,00 x 1,02 zzgl. 16,4 % 1.983,23 €

Herstellungskosten rd. 1.983,00 €/m?
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6.4 Ermittlung der Herstellungskosten nach BKI
Baukosten 20078

Baukosten nach BKI 2007 fiir Sakralbauten liegen fiir Kosten-
gruppe 300 + 400 im Mittelwert bei 2.190 € (einschl. MwSt.)
AuBenanlagen werden durchschnittlich mit 4,20 % und die
Baunebenkosten mit 20,40 % angegeben. Die Herstellungs-
kosten betragen somit 2.642 €. Es sei die Randbemerkung er-
laubt, dass dieser Baukostenpreis sehr nahe an den realisierten
Kosten im Stadtteil Rieselfeld (mit 2.577,09 €) liegt.

6.5 Ermittlung der Herstellungskosten nach
Raummeterpreisen gemaB Ginther Lohrmann °1°

Kirchen ab Baujahr 1950 in »guter Ausfiihrung« mit Stahl-
konstruktion, Flachdach und guter Ausgestaltung des Kir-
chenraums

schlicht gestaltet
18-20 M

gut gestaltet
20-24 M

reich gestaltet
22-26 M

Fiir die Bewertung habe ich einen Ansatz mit 20 M gewihlt.
Nach Verwaltungspraxis der Baden-Wiirttembergischen Ge-
bidudeversicherung werden fiir Baunebenkosten 18 % und fiir
Zubehor, wie Heizung, Elektro- und Sanitérinstallation 15 %
des Raummeterpreises angesetzt. Fiir die Steigerung des
Raummeterpreises von 1914 wird ein Faktor von 11,5 ange-
setzt.

Raummeterpreis 20 M/m?
Faktor 11,5 230 €/m?
18 % Baunebenkosten 41 €/m?
Herstellungskosten rd 271 €/Im?

6.6 Ermittlung der Herstellungskosten nach
Ross-Brachmann'!

Baujahr Neubauwert  Versicherungswert ~ Analoger Neubauwert
1955-1995 1913/14 1914 2000
17-22M 18-24 M 187-242 €

Eine Unterscheidung in verschiedene Ausstattungsqualititen
wurde hier nicht vorgenommen. Die Veridnderung der Bau-
kosten seit 2000 betragen' 16,40 % und ergibt einen aktuellen
Neubauwert von 281,68 €

6 Giinther Lohrmann, Bewertung von Kirchengebiuden und ihren Einrichtun-
gen, Hess. Brandversicherungsanstalt, Kassel 1989.

7 Ross-Brachmann, Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstiicken und bauli-
chen Anlagen von Peter Holzner und Ulrich Renner, 29. Aufl.

8 BKI Baukosten 2007, Teil 1 Statistische Kostenkennwerte fiir Gebdude, Bau-
kosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern.

9 Siehe FuBnote 6. An diesen Werten orientiert sich auch die Gebéudeversiche-
rung Baden-Wiirttemberg.

10 Beziiglich der Schwachpunkte dieser Bewertungsmethode nach 1913/14er-
Werten verweise ich auf Kleiber/Simon, Verkehrswertermittlung von Grund-
stiicken, 5. Aufl., S. 1981.

11 Siehe FuBnote 7.
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Berechnung:

Ermittlung nach BezugsgroBe BGF/Volumen Kosten

Erfahrungswerte Bruttogrundflache 2173 m? 2.577,08 € 5.600.000 €
Tatsachl. Baukosten Umbauter Raum 10.040 m? 243 € 2441071 €
NHK 2000 Bruttogrundflache 875 m? 1.983 € 1.735.125 €
BKI Bruttogrundflache 875 m? 2,642 € 2.311.750 €
Lohrmann Umbauter Raum 10.040 m? 211 € 2.724.856 €
Ross-Brachmann Umbauter Raum 10.040 m? 282 € 2.831.280 €

Herstellungskosten nach tatsachlichen Baukosten,

im Einzelfall beurteilt werden. Die in der Fachwelt vielfach
vertretene Auffassung, Kirchengebiude seien Sachwert-
objekte, konnte unsererseits bisher nicht bestitigt werden.
Der Ertragswert schlieBt mit einem negativen Betrag und der
Sachwert liegt unter dem Liquidationswert. Als maBgebend
erachte ich im vorliegenden Bewertungsfall das Liquidati-
onsverfahren. Der Gebdudekdrper wurde zu einem symboli-
schen Betrag von | € verduBlert und an dem Grundstiick
wurde aus einem Bodenwert von 200 € ein Erbbaurecht be-

einschlieBlich AuBenanlage und Baunebenkosten 2.441.071 €
Lineare Alterswertminderung i. H. v. 77,00 % 1.879.624 €
Sachwert 561.447 €
Abziiglich Reparaturstau 610.000 €
Gebdudesachwert -48.553 €
Bodenwert 800.000 €
Sachwert 751.446 €
stellt.
rund 750.000 €

7 Ergebnis

Liquidationswert 800.000 €
Ertragswert - 44600 €
Sachwert 750.000 €

Fiir die Verkehrswertermittlung von Kirchengebduden kom-
men grundsitzlich simtliche normierten Bewertungsverfah-
ren in Betracht. Jede Bewertung bedarf jedoch einer eigenen
Betrachtungsweise und muss nach den konkreten Umstidnden
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Immobilienbewertung,
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Referat Grundstlicksverwaltung

Tel.: 0761/21883 20

Fax.: 0761/2 18876320
linus.becherer@ordinariat-freiburg.de

2#2008 GuG



