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Merkblatt zur Anwendung der
sRichtlinie der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA)
zur verbilligten Abgabe von Grundstiicken 2024 (VerbR 2024)“
beim Verkauf von Grundstiicken

fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus

Rechtliche Grundlagen

Haushaltsvermerke 60.3 und 60.6 Einzelplan 60, Kapitel 6004, Titel 121 01 Bundeshaushaltsgesetz in

der jeweils glltigen Fassung

Richtlinie der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) zur verbilligten Abgabe von Grundst-
cken 2024 (VerbR 2024)

Beschluss 2025/2630 der EU-Kommission vom 16. Dezember 2025 tiber die Anwendung von Artikel
106 Abs. 2 des Vertrags lber die Arbeitsweise der Europdischen Union auf staatliche Beihilfen in Form
von Ausgleichsleistungen zu Gunsten bestimmter Unternehmen, die mit der Erbringung von Dienst-
leistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse betraut sind, und zur Aufhebung des Beschlus-

ses 2012/21/EU (im nachfolgenden ,,DAWI-Freistellungsbeschluss® genannt)

Begiinstigungen durch Haushaltsvermerk 60.3 und VerbR 2024

Erstzugriff: Privilegierter Direktverkauf von allen entbehrlichen Liegenschaften an Erstzugriffsberech-
tigte (Gebietskorperschaften sowie insbesondere mehrheitlich von diesen getragene Gesellschaften,
z. B. kommunale Wohnungsbaugesellschaften, im Folgenden verkirzt ,,Kommunen® genannt) zum
gutachterlich ermittelten Verkehrswert ohne Bieterverfahren, wenn der Erwerber innerhalb einer Re-
gelfrist von sechs Monaten verbindlich erklart, auf dem Kaufgegenstand Sozialwohnungen nach MaR-
gabe des WoFG, des WoBindG sowie der jeweiligen landesrechtlichen Bestimmungen zu errichten.
Kaufgebote Dritter bleiben in diesem Fall unberticksichtigt.

Verbilligung: Héhe der Verbilligung: 35.000 € fiir jede auf der verkauften Liegenschaft im Geschoss-
wohnungsbau (mehrgeschossige Mehrfamilienhduser mit mindestens vier Wohnungen) neu geschaf-
fene Sozialwohnung (gilt fur alle Kaufvertrage, die zwischen dem 01.01.2024 und dem 31.12.2029 neu
abgeschlossen werden, wenn der Haushaltsvermerk 60.3 im jeweiligen Bundeshaushaltsgesetz ausge-

bracht wird).


https://cdn0.scrvt.com/1f9e599af5d26bd9a064fd3c6c6d6d3b/789191bac2f1326f/6fdcbb03a61b/Anlage_Auszug_HH_2024_Kapitel_6004.pdf
https://cdn0.scrvt.com/1f9e599af5d26bd9a064fd3c6c6d6d3b/c1a26640c0572aef/bdb909479e18/VerbR_2024.pdf

Zulassigkeit eines Weiterverkaufs an private Dritte (z. B. juristische Personen des Privatrechts wie
GmbH, Genossenschaften, Investoren, BGB-Gesellschaften, (Einzel-)Kaufmann im Sinne des Handels-
gesetzbuchs ohne Riickzahlungspflicht, soweit sich Kommunen des Dritten zur Schaffung von Sozial-
wohnungen bedient, den Dritten entsprechend betraut und die Verbilligung in voller Héhe an den Drit-

ten weitergegeben wird.

Voraussetzungen der Verbilligungen

Es besteht keine Mindestanzahl fiir die Errichtung von Sozialwohnungen.

Die Sozialwohnungen miissen grundsatzlich innerhalb von drei Jahren nach Eigentumsiibergang bzw.
je nach Einzelfall (z. B. aufgrund der allgemeinen Marktlage in der Baubranche insbesondere bei gro-
Ren Bauvorhaben) in maximal fiinf Jahren bezugsfertig errichtet und zur Verfiigung gestellt werden.
Andernfalls ist die Verbilligung nachzuzahlen bzw. anzupassen.

Berechnungsgrundlage fiir die Verbilligung ist der Verkehrswert der tatsachlich fiir Zwecke des Woh-
nungsbaus (sozialer und frei finanzierter) in Anspruch genommenen Grundstiicksflache bzw. Teilflache
(bei Mischnutzung fiir Wohnungsbau und sonstige Zwecke, z. B. Gewerbe). Die Verbilligung fiir Sozial-
wohnungen ist begrenzt auf die Hohe des Verkehrswertes der Wohnbaufldache bzw. Teilfldche, so dass
der Kaufpreis im Einzelfall sogar 0 € betragen kann.

Bei mehreren Verbilligungstatbestanden in einem Kaufvertrag (z.B. 6ffentliche Schule neben Sozial-
wohnungen) kénnen die Kaufpreisabschlage fir die jeweilige Nutzungsart bis zur Hohe des jeweiligen

Teilkaufpreises nebeneinander gewahrt werden.

Auswirkungen des EU-Beihilferechts

Da die Haushaltsvermerke die Verbilligung nur den Erstzugriffsberechtigten gewdhren und damit den
freien Markt ausschlieRen, handelt es sich bei der Verbilligung um eine (grundsatzliche verbotene) Bei-
hilfe gemaRk Art. 107 Abs. (1) des Vertrages tber die Arbeitsweise der Europdischen Union (AEUV).

Die EU-Kommission hat allerdings staatliche Beihilfen fiir generell zuldssig erklart, wenn die Beihilfen
fur Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse (DAWI) gewahrt werden, die dem
Allgemeinwohl dienen und die ohne staatliche Eingriffe am Markt nicht oder nicht zu marktiblichen
Konditionen durchgefiihrt werden kénnen. Das Ziel, sozialen Wohnraum fiir benachteiligte Haushalte
und sozial benachteiligte Gruppen, einschlieRlich Obdachloser, die nicht die Mittel haben, sich auf dem
freien Wohnungsmarkt eine Unterkunft zu beschaffen, zur Verfiigung zu stellen, wird von der EU-
Kommission als eine solche DAWI angesehen. Ein EU-konformer verbilligter Direktverkauf fir Zwecke
des sozialen Wohnungsbaus setzt daher die Bereitschaft der Kauferin voraus, neben den MaRRgaben des
Haushaltsvermerks zur Erstzugriffsoption und der VerbR auch die speziellen Anforderungen einer

DAWI zu erfillen.



Betrauung mit einer DAWI

Voraussetzung fiir die EU-konforme Gewdhrung der Verbilligung ist daher, dass die Kauferin des Grund-
stlicks vor Gewahrung der Beihilfe und somit spatestens am Tag der notariellen Beurkundung des Grund-
stlickskaufvertrages durch einen Betrauungsakt mit der Schaffung von Sozialwohnungen betraut wird.

Betrauende Stelle ist die jeweilige Kommune, der in der Regel der soziale Wohnungsbau obliegt.

Daraus folgt:

e Erwirbt eine kommunale (Wohnungsbau-)Gesellschaft Flachen fir den sozialen Wohnungsbau, muss
die Kommune die fiir die Austibung der Erstzugriffsoption erforderliche Zweckerkldrung geben und
diese Gesellschaft mit der Schaffung von Sozialwohnungen betrauen. Im Fall der WeiterverduRerung
muss die Kommune auch den Zweiterwerber betrauen.

o Erwirbt die Kommune selbst Flachen fiir den sozialen Wohnungsbau, ist ebenfalls ein Betrauungsakt
erforderlich, da die Kommune bei der Bereitstellung von Sozialwohnungen wirtschaftlich tatig ist und
eine EU-beihilfenrechtliche Absicherung herbeigefiihrt werden muss. In diesen Fallen muss innerhalb
der Kommune nachvollzogen werden, welche Untergliederung die Tatigkeiten austiben wird (Amt,
Fachbereich, Regie-, Eigenbetrieb etc.) und diese Tatigkeit unter Einhaltung des kommunal- und
dienstrechtlichen Rahmens mit der Tatigkeit betraut werden. Dies kann beispielsweise so umgesetzt
werden, dass der Stadtrat der Kommune einen Grundsatzbeschluss tiber die Errichtung von Sozialwoh-
nungen auf dem Kaufgrundstiick fasst und darin die Betrauung der jeweiligen Stelle beschlieRt, was
anschlieRend durch eine dienstliche Weisung mit Regelungscharakter verbindlich umgesetzt wird.

Da die Kommune bei der Ausiibung der Erstzugriffsoption den 6ffentlichen Nutzungszweck benennen
muss und dieser in der Regel ein entsprechender Stadt-/Gemeinderatsbeschluss zugrunde liegt, bietet
es sich an, die Betrauung bereits in den Beschluss aufzunehmen. Auch im Nutzungskonzept, das dem

Kaufvertrag als Anlage beigefiigt wird, sollte die formale Betrauung aufgenommen werden.

Inhalt des Betrauungsaktes

Im Betrauungsakt werden der Anwendungsbereich und die jeweiligen Verpflichtungen des Unternehmens
und der Kommune als betrauende Stelle festgelegt. Die BImA stellt den Kommunen ein Grundmuster ei-

nes Betrauungsaktes zur Verfiigung.
Im Betrauungsakt sind festzulegen:
a) Gegenstand und Dauer der gemeinwirtschaftlichen Verpflichtungen

Es ist ausreichend, das Bauvorhaben mit ,Schaffung von Sozialwohnungen“ zu bezeichnen; die Angabe
der konkreten Anzahl der beabsichtigten Sozialwohnungen ist nicht erforderlich und sollte im Hinblick
auf eine evtl. Anderung in der Anzahl und damit ggf. erforderlichen Anpassung des Betrauungsakts

vermieden werden.



Gebaude fir sozialen Wohnraum, die (iber DAWI gefordert werden, miissen fiir einen Zeitraum von
mindestens 20 Jahren ab dem Beginn der Erbringung der Dienstleistung als sozialer Wohnraum zur
Verfligung stehen

Der Betrauungszeitraum sollte ebenfalls 20 Jahre betragen. Eine weitere Betrauung ist zuldssig und
kann insbesondere dann in Betracht kommen, wenn die DAWI nach allgemein anerkannten Rech-

nungslegungsgrundsdtzen liber einen noch ldngeren Zeitraum abgeschrieben wird.

Das Unternehmen und ggf. das betreffende Gebiet
Die Art etwaiger dem Unternehmen durch die Bewilligungsbehorde gewahrter ausschlielRlicher oder

besonderer Rechte

In der Regel Uibt das betraute Unternehmen neben dem Bau von Sozialwohnungen kommerzielle Ta-
tigkeiten aus (z. B. den Bau von frei finanzierten Wohnungen). Es muss in seiner Buchfiihrung die Kos-
ten und Einnahmen fiir den Bau der Sozialwohnungen von allen anderen Tatigkeiten (Bau der frei fi-
nanzierten Wohnungen) getrennt ausweisen.

Ziel dieser Trennungsrechnung ist die Vermeidung einer Quersubventionierung der frei finanzierten
Wohnungen durch die Subventionierung der Sozialwohnungen. In der Trennungsrechnung ist anzuge-
ben, nach welchen Parametern die Zuordnung der Kosten und Einnahmen erfolgt. Als Kosten, die nicht
der Schaffung der Sozialwohnungen zugerechnet werden kdnnen, gelten nach Art. 5 Abs. 5 DAWI-
Freistellungsbeschluss alle unmittelbaren Kosten der Schaffung der frei finanzierten Wohnungen, ein
angemessener Beitrag zu den Gemeinkosten und eine angemessene Kapitalrendite. Fir diese Kosten
darf kein Ausgleich gewdhrt werden.

Die DAWI-Kosten sind demgegeniiber alle Kosten, die unmittelbar der Schaffung der Sozialwohnun-
gen zurechenbar sind, ein angemessener Teil der Fixkosten fiir die DAWI und eine angemessene Kapi-

talrendite.

Eine Beschreibung des Ausgleichsmechanismus und der Parameter fiir die Berechnung, Kontrolle und

Uberpriifung der Ausgleichsleistungen

Im Betrauungsakt sind die Ausgleichsleistungen, also die von der BImA gewdhrte Verbilligung fiir den
sozialen Wohnungsbau und hinzutretende Férderungen von Dritten (z. B. durch Férderbescheid ge-
wahrte Mittel nach dem WoFG durch die Bundeslander) sowie die Parameter flir deren Berechnung,
Kontrolle und Uberpriifung darzustellen. Die DAWI-Beihilfen, also die Verbilligung und ggf. weitere
Fordermittel, dirfen die fir die Schaffung der Sozialwohnungen aufzuwendenden Nettokosten unter
Beriicksichtigung eines angemessenen Gewinns nicht Giberschreiten.

Fir die Berechnung der Nettokosten sieht Art. 5 Abs. 2 DAWI-Freistellungsbeschluss zwei Berech-

nungsmoglichkeiten vor:



aa)

bb)

Kostenallokationsmethode
Die Nettokosten werden aus der Differenz zwischen den Kosten fiir die Schaffung des sozialen
Wohnraums und den mit der DAWI erzielten Einnahmen berechnet.
Ubt das Unternehmen auch Nicht-DAWI-Titigkeiten aus, diirfen nur ausschlieRlich die in Verbin-
dung mit der DAWI anfallenden Kosten beriicksichtigt werden. Dies dirfte bei kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften der Regelfall sein, da diese nicht ausschlieBlich Sozialwohnungen
bauen.
Die Kosten sind nach dieser Methode wie folgt zu berechnen:
Nettokosten = Einnahmen aus der DAWI-Erbringung — Aufwendungen aus der DAWI-Erbringung
(gemal GuV)
Net-Avoided-Cost-Methode (Methode der vermeidbaren Nettokosten),
Nach dieser Methode werden die potenziellen Einnahmen durch (héhere) ortsiibliche Vergleichs-
mieten mit den tatsachlichen (niedrigeren) Mieten fiir Sozialwohnungen gegenibergestellt. Das
Delta zwischen den Marktmieten und den tatsdchlichen Sozialmieten begrenzt den zuldssigen
Ausgleichsbetrag. Die Kosten sind nach dieser Methode wie folgt zu berechnen:

a) Markt-/ortsibliche Vergleichsmiete pro m? - Sozialmiete pro m? = Mietdifferenz

b) Mietdifferenz pro m? x Gesamtwohnfliche der Sozialwohnungen x 12 Monate = max. zu-

lassige Nettokosten pro Jahr

Neben den ermittelten Nettokosten darf auch ein angemessener Gewinn fiir das Unternehmen beriick-

sichtigt werden. Der Begriff des angemessenen Gewinns bezeichnet die Kapitalrendite, also den inter-

nen Zinsful}, den das Unternehmen wahrend des Betrauungszeitraums mit seinem investierten Kapital

erzielt. Nach Art. 6 Abs 3 DAWI-Freistellungsbeschluss ist eine Kapitalrendite angemessen, die den re-

levanten Swap-Zinssatz zuztiglich eines Aufschlags von 100 Basispunkten) nicht tibersteigt.

MaRnahmen zur Vermeidung und Riickforderung einer etwaigen Uberkompensation (UK)

Das kommunale Unternehmen muss gegeniiber der betrauenden Kommune nachweisen, dass alle er-

haltenen Ausgleichsleistungen nicht héher sind als die Nettokosten aus der DAWI-Erbringung unter

Beriicksichtigung eines angemessenen Gewinns (keine Uberkompensation).

Durchfiihrung der Uberkompensationskontrolle (UKK)

Folgende Schritte sind durchzufiihren:

1
2.

Berechnung der maximal zuldssigen Nettokosten (s. 0.)
Berechnung der gewdhrten Ausgleichsleistungen (Ist-Ausgleich)
Darunter fallen alle Férderungen staatlicher Stellen (Bund, Land, Kommune, staatliche Beteili-

gungsunternehmen), die das betraute Unternehmen fiir die Schaffung der Sozialwohnungen er-



halt. Neben zahlungswirksamen Mittelflissen (Zuschisse usw.) sind auch alle wirtschaftlich rele-
vanten Vorteile (z. B. entgeltfreie Blrgschaft, zinsglinstiges Darlehen der Stadt oder einer 6ffentli-
chen Forderbank / Land) zu berticksichtigen.

3. Feststellung einer UK
Die Werte aus dem 1. und dem 2. Schritt sind einander gegeniiberzustellen. Ist der Ist-Ausgleich
héher als die Nettokosten (einschlieRlich des angemessenen Gewinns), liegt eine UK vor, die ab-

gebaut bzw. zurilickgefiihrt werden muss.

Umfang der Kontrollpflichten

Die Kontrollen miissen tatsachlich durchgefiihrt werden. Eine blofRe Bestatigung des betrauten Unterneh-
mens oder der Kommune, dass keine UK stattgefunden hat, reicht nicht aus. Vielmehr miissen entspre-
chende Nachweise vorgelegt werden, aus denen die Subventionsgeber (z. B. auch BImA oder andere Stelle
wie Land) nachvollziehen kénnen, ob und in welchem Umfang rechtswidrige Beihilfen gewahrt wurden.
Die betrauende Stelle muss die UKK nicht selbst durchfiihren, sondern kann sich Wirtschaftspriifungsun-
ternehmen bedienen, die im Rahmen der Priifung der Jahresabschliisse der betrauten Unternehmen auch
gleichzeitig die Trennungsrechnungen mitpriifen kénnen.

Das Testat soll sich moglichst an den Vorgaben des IDW PS 700 orientieren (Institut der Wirtschaftspri-
fer, Verlautbarungen, Priifung von Beihilfen nach Artikel 107 AEUV insbesondere zugunsten &ffentlicher
Unternehmen (IDW PS 700), Stand: 29.11.2012, Quelle: WPg Supplement 1/2013. S. 38 ff., FN-IDW
1/2013, S. 39 ff.). Der Standard unterstiitzt Abschlussprifer dabei, staatliche Zuwendungen auf mogliche
Wettbewerbsverzerrungen und unzuldssige Beihilfen zu kontrollieren.

Wird das Ergebnis der UKK trotz Aufforderung nicht vorgelegt oder ist das vorgelegte Ergebnis nicht

schliissig, wird eine Uberkompensation angenommen und der Verbilligungsabschlag nachgefordert.

Reihenfolge der Riickforderung bei mehreren riickforderungsberechtigten Stel-

len
Das EU-Beihilferecht schreibt hierfiir keine besondere Vorgehensweise vor, sondern raumt den Mitglieds-
staaten umfangreiches Ermessen bei der Aufteilung der Riickzahlung der UK auf die verschiedenen Stellen
ein. Folgende Varianten sind denkbar:

- Chronologisch: die erstgewahrende Stelle (dirfte in der Regel die BImA sein) hat den Vorrang

oder

- die Stelle, die die hochste Subvention gewadhrt hat, hat den Vorrang

Bei mehreren riickforderungsberechtigten Stellen ist der UK-Betrag aufzuteilen, z. B. nach dem prozentu-

alen Anteil der jeweiligen Subvention an der Gesamtférderung.



Inhalt des Kaufvertrages

a)

Errichtungs- und Mindestnutzungsfristen

Die Kauferin ist verpflichtet, die Sozialwohnungen innerhalb von drei Jahren (bzw. bis zu fiinf Jahren,
s. 0. Voraussetzungen der Verbilligung) ab Eigentumsiibergang bezugsfertig gem. § 13 WoBindG zu er-
richten und anschlieRend mindestens fiir die Dauer von 15 Jahren (Betrauungszeitraum von 20 Jahren
abzlglich einer finfjahrigen Errichtungsfrist) als Sozialwohnung zu nutzen. Die Bezugsfertigkeit ist der

BImA schriftlich anzuzeigen und der Férderbescheid ist vorzulegen.
Kontrollpflichten

Wahrend des Betrauungszeitraums ist die betrauende Stelle (in der Regel die Kommune) verpflichtet,
regelmiRig (mindestens alle fiinf Jahre sowie am Ende des Betrauungszeitraums) UKK durchzufiihren
und etwaige UK zuriickzufordern. Die Kiuferin ist vertraglich zur entsprechenden Mitwirkung ver-

pflichtet und hat der Verkauferin das Ergebnis dieser Kontrollen jeweils unaufgefordert mitzuteilen.
Nachzahlungspflichten

Die BImA priift, ob die im Kaufvertrag vereinbarte Zahl von Sozialwohnungen tatsdchlich bezugsfertig
erstellt wurde. Falls tatsachlich mehr oder weniger Sozialwohnungen bezugsfertig erstellt werden,
wird die BImA die gewahrte Verbilligung anteilig fir nicht erstellte Wohnungen verzinst zuriickfordern
oder bei mehr Wohnungen den Kaufpreisabschlag nachtréglich erhéhen.

Die gewahrte Verbilligung muss aulerdem nachgezahlt werden, wenn.

- der mit der Verbilligung verbundene Zweck ganz oder teilweise nicht erreicht wird,

- wenn bei einer WeiterverdufRerung die Verbilligung nicht vollstandig weitergegeben wird.
WeiterveraulRerung

Unter WeiterveraulRerung ist insbesondere zu verstehen:

- die Ubertragung des Eigentums auf Basis eines Kaufvertrages

- die Bestellung eines Erbbaurechts am Kaufgegenstand

- die Einbringung des Kaufgegenstandes in eine Gesellschaft (bzw. Unternehmen, Stiftung oder An-

stalt).

Der Ersterwerber darf die Liegenschaft unter den folgenden Voraussetzungen an private Dritte (=

Nicht-Erstzugriffsberechtigte) weiterverauRern, ohne dass er die Verbilligung nachzahlen muss:

- Der private Dritte ist ein Unternehmer im beihilferechtlichen Sinne, d. h. er {ibt eine wirtschaftliche

Tatigkeit aus,



- der Ersterwerber bedient sich des Dritten zur Erflllung des Verbilligungszweckes (der Erwerber)
muss den Dritten betrauen und der Betrauungsakt wird Anlage des WeiterverauBerungsvertrages
und

die Verbilligung wird im Kaufvertrag mit dem Dritten in vollem Umfang weitergegeben.

Halt der Ersterwerber diese Voraussetzungen nicht ein, handelt er vertragswidrig mit der Folge, dass er

den Verbilligungsabschlag (nebst Zinsen) an die BImA nachzahlen muss.

Die WeiterverduRerung fallt nicht mehr in den Verantwortungsbereich der BImA. Der Kaufvertrag zwi-
schen BImA und Erstzugriffsberechtigtem und der Kaufvertrag zwischen Erstzugriffsberechtigtem und
Zweiterwerber (Zweiterwerb) sind eigenstandige Rechtsverhaltnisse. Die Einhaltung aller gesetzlichen

Vorschriften obliegt ausschlielich den Parteien des Zweitgeschafts.



