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Diese Bekanntmachung enthalt Hinweise fir Gemeinden, die zur Férderung sozial angemessenen
Wohnens unter Wert Grundstiicke verauf3ern oder eigene Wohnungen oder Wohnungen ihrer
Wohnungsunternehmen zur Nutzung Uberlassen wollen. Sie gilt entsprechend fur die Landkreise, fir die
Bezirke, fur die Verwaltungsgemeinschaften, fir die Zweckverbande und fir die anderen 6ffentlich-
rechtlichen kommunalen Zusammenschlliisse mit eigener Rechtspersonlichkeit, die das kommunale
Wirtschaftsrecht anwenden. Sie ist von den Aufsichtsbehdérden zu beachten.

1. Allgemeines
1.1

Nach Art. 12 Abs. 2 Satz 2 der Verfassung des Freistaates Bayern (BV) ist die ,Vergabung “ des
Vermdgens der Gemeinden und Gemeindeverbande unzulassig. Art. 12 BV wird erganzt durch Art. 75 der
Gemeindeordnung (GO). Art. 75 Abs. 1 Satz 2 GO bestimmt, dass Vermdgensgegenstande einer
Gemeinde in der Regel nur zu ihrem vollen Wert verauRRert werden dirfen. Dies gilt entsprechend fir die
Uberlassung der Nutzung eines Vermdgensgegenstandes (Art. 75 Abs. 2 GO). Art. 75 Abs. 3 Satz 1 GO
verweist auf das Verbot des Art. 12 Abs. 2 Satz 2 BV und bestimmt, dass die Verschenkung und die
unentgeltliche Uberlassung von Gemeindevermdgen unzuldssig sind.

1.2

Fir die Ermittlung des vollen Wertes von Vermdgensgegenstanden bei VeraulRerungen ist der Verkehrswert
maRgeblich. Bei der Uberlassung der Nutzung sind als voller Wert die ortsiiblich angemessenen Mieten,
Pachten oder sonstigen Nutzungsentgelte zu Grunde zu legen.

Finanzhilfen (Zuschusse, zinslose oder zinsglinstige Darlehen, Schulddienstbeihilfen, Stundungen usw.) der
Gemeinden, die in einem inneren Zusammenhang mit der Verauerung eines Vermdgensgegenstandes
stehen, sind bei der Bestimmung des Veraulerungspreises zu berlcksichtigen.

1.3

Die VerauRerung oder Uberlassung von Gemeindevermégen unter Wert ist entsprechend Art. 75 Abs. 3
Satz 2 GO jedoch grundsatzlich materiell-rechtlich zuldssig, wenn sie zur Erfillung von Gemeindeaufgaben



erfolgt. Diese Voraussetzung muss sowohl fiir den Preisnachlass iberhaupt als auch fir seine Hohe
vorliegen.

2. VerauRerung gemeindlicher Grundstiicke unter inrem Wert

21

Nach Art. 106 Abs. 2 BV ist die Forderung des Baues billiger Volkswohnungen Aufgabe des Staates und
der Gemeinden. Nach § 1 Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes (Il. WoBauG) haben die Gemeinden
»den Wohnungsbau unter besonderer Bevorzugung des Baues von Wohnungen, die nach GroRe,
Ausstattung und Miete oder Belastung fur die breiten Schichten des Volkes bestimmt und geeignet sind
(sozialer Wohnungsbau), als vordringliche Aufgabe zu férdern “. Die Férderung des Wohnungsbaues soll
die Wohnungsversorgung ,namentlich fur diejenigen Wohnungsuchenden sicherstellen, die hierzu selbst
nicht in der Lage sind. In ausreichendem Maf sind solche Wohnungen zu férdern, die die Entfaltung eines
gesunden Familienlebens, namentlich flir kinderreiche Familien, gewahrleisten “ (§ 1 Abs. 2 Il. WoBauG).
Zur Erreichung dieser Ziele sollen die Gemeinden geeignete, ihnen gehérende Grundstiicke als Bauland fir
den Wohnungsbau zu angemessenen Preisen zu Eigentum oder in Erbbaurecht tberlassen oder als
Bauland ungeeignete Grundstiicke zum Austausch gegen geeignetes Bauland bereitstellen. Bevorzugt
haben sie geeignetes Bauland furr den sozialen Wohnungsbau, namentlich fir eine Bebauung mit
Familienheimen zu iberlassen (§ 89 Abs. 1 1. WoBauG).

Die Verfassung und das Zweite Wohnungsbaugesetz weisen damit den Gemeinden bevorzugt die
Forderung des Sozialen Wohnungsbaus als Aufgabe zu. Sie verpflichten die Gemeinden, im Rahmen der
Wohnungsbauférderung den sozialen Gesichtspunkten Vorrang einzurdumen. Diese besonders betonten
sozialen Gesichtspunkte kénnen daher auch eine Verau3erung gemeindlicher Grundstlicke unter dem
Verkehrswert rechtfertigen. Dagegen ware es im Hinblick auf die gesetzliche Verpflichtung, das
gemeindliche Vermogen zu erhalten, nicht zulassig, ohne Prifung des Einzelfalls und ohne Beachtung
sozialer Kriterien kommunale Grundstucke fir Zwecke des Wohnungswesens unter Verkehrswert zu
veraulRern.

2.2

Soziale Gesichtspunkte miissen bei der VeraulRerung kommunaler Grundstiicke unter ihrem Wert bereits flr
die Auswahl der Bewerber entscheidend sein. Eine allgemeine Einkommensgrenze kann nicht vorgegeben
werden. Einen gewissen Anhalt kénnte - allein fur die Grenze, nicht fir die dort genannten Voraussetzungen
- § 5 Abs. 1 Satz 2 Buchst. b des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBindG) liefern, wo die
Einkommensgrenze des § 25 Il. WoBauG um 40 v. H. erweitert wird.

Neben dem Einkommen sollten die Gemeinden bei der Auswahl der Bewerber auch deren sonstige soziale
Verhaltnisse (Familienstand und Kinderzahl; Familien mit Behinderten und Angehérigen, die der Pflege
bedtirfen; bisherige Wohnverhaltnisse, Dauer der Ortsansassigkeit usw.) berticksichtigen.

2.3

Ebenso wie fir die Auswahl der Bewerber missen auch fir das Ausmal} der Unterschreitung des
Verkehrswertes soziale Gesichtspunkte mafigebend sein. Daneben haben die Gemeinden bei der
Bemessung des Preisnachlasses folgende Punkte zu berlicksichtigen:

- Je umfassender die kommunale Aufgabe, Wohnraum zu schaffen, im Einzelfall verwirklicht wird, desto
eher lasst sich eine Verbilligung des gemeindlichen Grundstlicks rechtfertigen. Die Notwendigkeit eines
angemessenen Verhaltnisses zwischen der Verkehrswertunterschreitung und dem Ausmaf} der baulichen
Nutzung kann dazu fiihren, dass die Abgabe von Grundstiicken fir den Geschollwohnungsbau, der auch
fur eine Eigentumsbildung geeignet ist, hoher subventioniert werden kann, als eine
Grundstuicksveraulierung fur den Eigenheimbau.

- Das Mal} der Verbilligung ist so zu wahlen, dass ein vertretbares Verhaltnis zum Subventionswert der
Forderung besteht, die beim Kauf von Eigentumswohnungen oder der Errichtung von
Sozialmietwohnungen Ublicherweise gewahrt wird.



- Eine Forderung, die in unangemessener Hohe nur eine sehr kleine Zahl von Wohnungsuchenden
begunstigt, ist nicht zulassig.

- Bei einem ,Zwischenerwerb “ von Grundsticken sind die Gemeinden bei der Festlegung des
Verkaufspreises freier als im Regelfall. Zwischenerwerb liegt vor, wenn Gemeinden Grundstlicke
erwerben, um diese zur Erflllung gemeindlicher Aufgaben und in einem zeitlichen Zusammenhang mit
dem Erwerb weiter zu veraufern. Steigt in diesem Zeitraum zwischen Erwerb und VeraulRerung der
Verkehrswert eines Grundstiicks, etwa nach Aufstellung eines Bebauungsplans, dann ist zwar ein Verkauf
unter Wert anzunehmen, wenn die Gemeinde das Grundsttick nicht zu dem Verkehrswert im Zeitpunkt des
Verpflichtungs- oder Verfigungsgeschafts verauRert. Nach dem Zweck des Art. 75 GO ist ein Nachlass bis
zu einem Preis in Hohe der Gestehungskosten aber nicht zu beanstanden, soweit die Gemeinde damit
ihre Aufgaben erfullt.
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Bevorzugte Wohnlagen mit hohen Grundsttickspreisen eignen sich in der Regel nicht fir die Forderung
sozial angemessenen Wohnens durch die VerauRerung von Grundstlicken unter ihrem Wert.

2.5

ZweckmaRigerweise sollten Gemeinden, die Grundstlicke unter ihrem Wert verkaufen wollen, Richtlinien
zur Vergabe der Grundstiicke erlassen, die allgemeine sachliche und personliche Kriterien fir den Kreis der
moglichen Bewerber und das Ausmal der Verkehrswertunterschreitung festlegen. Auf diese Weise
schaffen sie eine Grundlage fiir die Prifung jedes einzelnen Verkaufsfalles. Den Gemeinden wird
empfohlen, sich bei der Aufstellung der Vergaberichtlinien von der Rechtsaufsichtsbehérde beraten zu
lassen.

2.6

Die Gemeinden missen sich um eine ausreichende Sicherung des mit der verbilligten Grundstlicksabgabe
verfolgten Zwecks bemihen. Es soll dem Erwerber eines verbilligten Grundstiicks nicht moglich sein, das
Grundstlick langere Zeit unbebaut zu lassen oder das Grundstick friihzeitig - d.h. vor Ablauf von
mindestens zehn Jahren - wieder zu verkaufen und dabei einen erheblichen Gewinn zu erzielen. Als
Sicherungsmittel kommen etwa eine befristete Bauverpflichtung sowie ein dinglich gesichertes
Wiederkaufsrecht der Gemeinde zum aufgezinsten Verkaufspreis, hochsten zum Schatzpreis in Betracht.

3. Uberlassung gemeindlicher Wohnungen unter Wert

Die zur VerduBerung von Grundstiicken dargestellten Uberlegungen gelten fiir die Uberlassung von
Wohnungen entsprechend. Die Gemeinden sind nicht gehindert, Wohnungen auf Grund der genannten
sozialen Kriterien unter ihrem Wert zu Uberlassen. Das Sozialstaatsprinzip verpflichtet auch die Gemeinden
zur Gestaltung der Sozialordnung im Sinne sozialer Gerechtigkeit (Art. 28 Abs. 1 Satz 1 GG). Sozial gerecht
ist ein Rechtszustand, in dem allen Mitgliedern des Gemeindewesens ein menschenwurdiges Dasein und
eine angemessene Erflllung ihrer Bedurfnisse gesichert ist. Gemal diesem Auftrag brauchen und sollen
die Gemeinden nicht stets fiir die Uberlassung von Wohnraum die Vergleichsmiete verlangen. Die
Gemeinden kdnnen daher auf Grund sozialer Kriterien auch niedrigere Mieten erheben. Ein Zurtickbleiben
hinter der ortsliblichen Vergleichsmiete kann auch dann vertretbar sein, wenn andere Wohnungseigentimer
in groRerem Umfang Wohnungen billiger vermieten.

Auch soweit nach diesen Grundsatzen eine Vermietung unter Wert nicht in Frage kommt, kénnen die
Gemeinden soziale Harten durch ein allmahliches Heranflhren der Mieten an die Vergleichsmieten
berlcksichtigen.

4. Preisnachldsse gemeindlicher Wohnungsunternehmen

Gemeindliche Wohnungsgesellschaften sind selbststandige Rechtstrager, die dem Kommunalrecht nicht
unmittelbar unterliegen. Das Gebot des Art. 75 GO, Vermdgensgegenstande in der Regel nur zu ihrem
vollen Wert zu veraulRern oder zu Uberlassen, findet auf sie daher keine Anwendung.



Art. 94 Abs. 1 GO bindet aber die Gemeinden, gegenlber solchen Unternehmen darauf hinzuwirken, dass
sie einen Ertrag fir die Gemeinde abwerfen. Aufgrund dieser Vorschrift haben die Gemeinden grundsatzlich
ihre Wohnungsunternehmen zu veranlassen, Verkaufspreis- und Mietpreisspielraume etwa im gleichen Maf}
wie private Wohnungsunternehmen auszunutzen. Art. 94 Abs. 1 GO ist jedoch als Soll-Vorschrift
ausgestaltet. Die Vorschrift greift nicht, wenn im Einzelfall gemeindliche Aufgaben ein anderes Handeln der
Gemeinde verlangen oder zulassen. Nach dem Auftrag des Sozialstaatsprinzips kénnen die gemeindlichen
Wohnungsunternehmen bei der Vermietung ihrer Wohnungen daher soziale Gesichtspunkte
beriicksichtigen. Die zu Art. 75 GO dargelegten Grundsétze gelten entsprechend. Im Ubrigen gebietet

Art. 94 GO nicht, dass die Gemeinden als Gesellschafter die Behandlung jedes einzelnen Mitverhaltnisses
nachprufen. Art. 94 GO schreibt auch nicht vor, wie hoch der anzustrebende Ertrag sein soll; ein
Rechtsgebot zur Gewinnmaximierung enthalt er jedenfalls nicht.
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