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Erlass der Leitlinien fiir Gemeinden bei der vergiinstigten Uberlassung von Baugrund-
stiicken im Rahmen des so genannten Einheimischenmodells

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Ministerium fiir Inneres und Sport (MI) hat uns informiert, dass die EU-Kommission auf-
grund der Praxis einiger deutscher Stddte und Gemeinden, Ortsanséssige beim Grunderwerb
zu bevorzugen (Einheimischenmodelle), seit Juni 2007 gegen Deutschland ein Vertragsverlet-
zungsverfahren (DE 2006/4271) wegen moglicher Verst6Be gegen das Diskriminierungsver-
bot, die Niederlassungsfreiheit (Art. 49 ff. AEUV) und die Kapitalverkehrsfreiheit (Art. 63 ff
AEUYV) er6ffnet.

Der Européische Gerichtshof hat zwischenzeitlich mit Urteil vom 08.05.2013 zum fldmischen
Immobilien- und Grundstiicksdekret (EuGH, Urt. V. 8. Mai 2013 — verb. RS. C-197/11 und
C-203/11) die Vereinbarkeit von Einheimischenmodellen mit européischen Grundfreiheiten
unter bestimmten Voraussetzungen grundsétzlich bestétigt.

Auf Grundlage dieser EuGH-Entscheidung haben sich im Februar 2017 die EU-Kommission,
das damalige Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
(BMUB) und die Bayerische Staatsregierung auf Leitlinien geeinigt, bei deren Anwendung
die EU-Kommission keine Einwénde gegen die Einheimischenmodelle erhebt. Zur Vermei-
dung weiterer Vertragsverletzungsverfahren hélt es das BMUB fiir erforderlich, dass Einhei-
mischenmodelle zukiinftig im Einklang mit den Leitlinien (Anlage 1) durchgefiihrt werden.

Die Leitlinien dienen der europarechtskonformen Ausgestaltung stddtebaulicher und sonstiger
Vertrdge (vgl. § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB), soweit Kommunen Einheimischenmodelle nutzen.
Unter Beriicksichtigung des Grundrechts auf Freiziigigkeit dienen Einheimischenmodelle
zukiinftig vor allem dazu, einkommensschwécheren und weniger begiiterten Personen

den Erwerb angemessenen Wohnraums zu erméglichen.



Die Leitlinien sind als Rahmenmodell zu verstehen. Sie sind konkretisierungsbediirftig und
bediirfen der Anpassung an Ortliche Verhéltnisse. Zielgruppe einer Vergiinstigung am Boden-
Und Wohnungsmarkt sollen weniger begiiterte Menschen sein, die sich am freien Markt nicht
mit angemessenem Wohnraum versorgen kénnen. Die weitere Steuerung, welchen Grad an
Ortsverbundenheit die Zielgruppe aufweisen soll, ob vorwiegend junge Familien, auch Allein-
stehende mit vielen oder weniger Kindern zum Zuge kommen sollen, obliegt dem Kerngehalt
der kommunalen Selbstverwaltung und ist Aufgabe der Kommune.

Die Leitlinien unterscheiden zwischen Bewerbungszugangsvoraussetzungen und der Aus-
wahlentscheidung (Bepunktungsebene). Als Zugangsvoraussetzungen miissen Einkommens-
und Vermogensgrenzen beriicksichtigt werden. Eine Beriicksichtigung der Ortsanséssigkeit
als Zugangsvoraussetzung erlaubt das Leitlinienmodell hingegen nicht.

In die Auswahlentscheidung gelangt nur, wer die Zugangsvoraussetzungen erfiillt. In die
Auswahlentscheidung flieBen Ortsbezugskriterien zu maximal 50 % (u.a. Wohnsitz, Arbeits-
stelle, Ausiibung eines Ehrenamtes) und Sozialkriterien in ein Punktesystem ein. Bei den So-
zialkriterien miissen Vermdgen und Einkommen und kénnen weitere Kriterien (u.a. Zahl der
im Haushalt lebenden Kinder, Pflege naher Angehériger, Behinderung) zum Ansatz kommen.
Um den Forderzweck sicherzustellen, miissen SicherungsmafBnahmen vorgesehen werden
(Riuckerstattung eines angemessenen Teils der Vergiinstigung, wenn der Begiinstigte seinen
Erstwohnsitz fiir weniger als 10 Jahre auf dem erworbenen Grundstiick hat).

Dartiber hinaus gebe ich folgenden haushalts- und eu-beihilfen rechtlichen Hinweis:

Gemal § 115 Abs. 1 KVG LSA darf die Kommune Vermégensgegenstinde, die sie zur Erfiil-
lung ihrer Aufgaben in absehbarer Zeit nicht braucht, verdulern. Sie darf diese in der Regel
nur zu ihrem vollen Wert verduBBern.

Die Worte "in der Regel" lassen in besonders gelagerten Fillen Ausnahmen zu. Dabeli ist ein
strenger Mafistab anzulegen. Grundsétzlicher Maf3stab bei der Frage der Ver4duferung von
Grundstiicken unter deren vollen Wert ist die Aufgabenstellung der Kommune einerseits und
deren finanzielle Leistungsfahigkeit andererseits. Die VerduBlerung von Grundstiicken zu
Wohnzwecken darf jedenfalls nicht dazu fiihren, dass die Kommune durch Kaufpreise unter
Wert auf Einnahmen verzichtet, die an anderer Stelle fiir die Erfiillung wichtiger Aufgaben
nicht mehr zur Verfiigung stehen. Im Hinblick auf den Grundsatz der Vermo6genserhaltung
und die Haushaltsgrundsétze der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit sollte die Kommune mit
derartigen Zugestandnissen zuriickhaltend umgehen und Nachlésse nur nach vorangehender
sorgfiltiger Priifung des Falles einrdumen.

Soweit kommunale Baugrundstiicke unter Verkehrswert an Unternehmen verduBlert werden,
die gleichzeitig beauflagt werden, an einkommensschwéchere Personen weiterzuverduBern,

muss im Einzelfall ex ante eine Priifung der Zulédssigkeit anhand des EU-Beihilfenrechts er-
folgen. (siche Anlage 2 — Erlass des Ministeriums fiir Inneres und Sport vom 30. September
2016, Az.: 33.21-46106/40).

Wir bitten um Kenntnisnahme und Beachtung.

Mit freundlichen Griilen Anlagen
Im Auftrag
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