GEMEINDE ECHING

VERGABERICHTLINIEN
fOr den Verkauf von Eigentumswohnungen
vom 21.04.2023

Die Gemeinde Eching ist bestrebt einheimischen Birgerinnen und BUrgern!! mit allenfalls
durchschnitflichem Einkommen bezahlbare Eigenfumswohnungen zur YerfGgung zu stellen. Mit
der Umsetzung dieses Wohnbaumodells wird ein im Aligemeininteresse liegendes
soziodkonomisches Ziel — die Sicherung der érilichen Gemeinschaft — verfolgt. Die Gemeinde
kennt diese Bedarfe und ist bestrebt, entsprechend zugeschnittene Angebote zu schaffen.
Zielgruppe dieser Richtlinie sind einkommensschwéchere und wenig begUterte Personen der
drilichen Bevslkerung. denen der Erwerb angemessenen Wohnraums ermdglicht werden soll.,

Ohne solche Richtlinien wére ein GroBteil der im Ort verwurzelten Bevélkerung nichtin derLage,
eine Eigentumswohnung zu finanzieren. Das Modell dient dazu, dauerhafte, langfristige und
nachhaltige Sesshaftigkeit in der Gemeinde zu ermdglichen und dadurch die soziale
Integration und den Zusammenhalt in der rlichen Gemeinschaft zu stdrken. Ferner solt durch
die Bindung junger Familien an die Gemeinde eine demografische Uberatterung der drilichen
Gesellschait verhindert werden. Auch soll den durch einen moglichen Wegzug bedingten
langeren Pendelzeiten und dem damit verbundenen steigenden Verkehrsaufkommen in der

Region entgegengewirkt werden.

Gemeinsam haben die Antragsstellenden nach dieser Richtlinie die Moglichkeit, sich auf eine
Eigentumswohnung zu bewerben, da sie auf Grund ihrer Einkommens- und
Vermdgensverhalinisse kaum in der Lage wdren, sich auf dem freien Markt zu versorgen. hnen
den Erwerb von Wohnraum zu gUnstigeren Bedingungen zu ermdglichen, ist Sinn und Zweck

der Richtlinie.

Zur Sicherung einer moglichst gerechten Vergabe der Figentumswohnungen gibt der
Gemeinderat der Gemeinde Eching die nachfolgenden Vergaberichtlinien vor. Die Vergabe
erfolgt gemdB diesen ermessensienkenden Verwaltungsvorschriften, wobei jeder Antragsteller
bzw. jedes antragstellende Bewerberpaar zeitlebens nicht mehr als eine Eigentumswohnung
oder eine Bauparzele erhalten kann. Diese  Vergaberichflinien sind  nicht

anspruchsbegrondend.

Es werden Eigentumswohnungen mit unterschiedlichen GréBen (2-Zimmer-Wohnungen, 3-
Zimmer-Wohnungen, 4-/ggfs. 5-Zimmer-Wohnungen) zum Kauf angeboten.

Der Entwurf dieser Richtlinien wurde dem Gemeinderat in seiner dffentlichen Sitzung am
25.10.2022 vorgestellt und beschlossen. Die Vergabe erfolgt gemdaB nachstehendem
Kriterienkatalog.

1) Aus Grinden der Lesbarkeit werden die ménniiche und weibliche Form alternierend verwendet.
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GEMEINDE ECHING

1. Antragsberechtigter Personenkreis

1.1

Es kdnnen sich nur voljdhrige natiriche Personen bewerben. Eltern oder
Alleinerziehende sind fUr inre minderjahrigen Kinder nicht antragsberechtigt.

Ehegatten, eingefragene Lebensparinerschaften und nichteheliche
Lebensgemeinschaften haben einen gemeinsamen Anfrag zu stellen und mussen
beide im notariellen Kaufverirag aufgenommen werden.

Einkommensobergrenze
Verkaufsrodell:

« ein Antragssieller: 60.000 €
o zwei Antragsstelier (nach Ziff. 1.2): 120.000 €

Wer die FEinkommensobergrenze zzgl. eines Betrages iH.v. 7.000 € je
unterhaltsberechtigtem Kind Uberschreitet, ist nicht antragsberechtigt.

MaBgeblich ist die Summe der erzielten positiven JahreseinkUnfte, vermindert um
den Altersentiastungsbetrag, den Entlastungsbetrag fUr Alleinerziehende und den
Abzug nach § 13 Abs. 3 EstG (vgl. § 2 Abs. 3 EstG). Abzustellen ist auf die
Durchschnittseinkinfte aus dem Gesamtbetrag der Einkinfte aller kUnftig daverhaft
im Haushalt lebenden Personen einschl. Pllegegeld der letzten drei Kalenderjahre
vor Antragstellung. Hinzuzurechnen sind alle steuerfreien EinkUnfte nach § 3 ESIG,
wie Elterngeld, Mutterschaftsgeld, Insolvenzgeld, Renten, Arbeitslosen-, Kranken-
und Kurzarbeitergeld, sowie Kapitalertradge, Mieteinnahmen und Einkinfte aus sog.
geringfugiger Beschaftigung, sofern diese in den Gesamteinkinften nicht bereits
enthalten sind. Steuerliche Besonderheiten ~ wie z.B. der Grundfreibetrag oder die
Veranlagungsart - sind fur die Ermittiung der GesamteinkUnfte ohne Belang. Die
Einkommensverhd@linisse  sind  durch  entsprechende  Nachweise  (z.B.
Steuerbescheide, vom Steuerberater testierte Steuererkl@rungen oder anderweitige
ErkiGrungen des Steuerberaters) zu belegen.

Vermdgen

Antragsberechtigt ist derjenige, dessen Vermégensgesamtwert nicht Ober 40% des
nicht reduzierten Durchschnittsverkaufspreises der jeweiligen Wohnungskategorie
(2, 3, 4-, 5-Zimmerwohnungen) liegt.

Zum Vermdgen zdéhlen insbesondere Bargeld, Bankguthaben, Guthaben in
Kryptowdhrungen, Aktien, Fonds, Immobilien, Anlagen in Edelmetallen (Gold,
Platin}, LuxusgUter und sonstige Geldwerte.
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Bestehendes Wohneigentum im Gemeindegebiet

Grundsatzlich nicht antragsberechtigt sind Personen, die bereits Eigentimer oder
Erbbauberechiige eines bebauten oder bebaubaren Grundstlcks oder einer
Eigentumswohnung im Gemeindegebiet der Gemeinde Eching sind. Dies gilt
entsprechend, wenn ein Haushalisangehoriger (§ 18 WoFG) des Antragstellers
Eigentumer oder Erbbauberechtigter eines bebauten oder bebaubaren
GrundstiUcks oder einer Figentumswohnung im Gemeindegebiet der Gemeinde
Eching ist. Ausnahmen werden zugelassen, solite das vorhandene Wohneigentum
keine angemessenen Wohnverhdltnisse fUr den  Antragsteller und seine
Haushaltsangehdrigen gewdahrleisten.

Angemessene Wohnverhdltnisse sind regelmdaBig dann gewdhrleistet, wenn

= die Wohnflache fur einen 1-Personen-Haushalt mindestens 50 m? betragt;

s die Wohnflache fur einen 2-Personen-Haushalt mindestens 65 m? betragt;

= die Wohnfié&che fUr einen 3-Personen-Haushalt mindestens 80 m? betragt.
FUr jede weitere Person im Haushalt darf die Wohnfiche 15 m? mehr betragen. Ist
eine Person des Haushalis schwer behindert und/oder pflegebedirflig (ab
Pflegegrad 2, darf die Wohnfiche zusaizich 15 m? mehr befragen. Mit dieser

Mehrflache ist der zusdtziche Fliéichenbedarf auch dann gedeckt, wenn dem
Haushalt mehrere schwer behinderte und/oder pflegebedirftige Personen

angehdren.

Unterschreitet vorhandenes Immobilieneigentum diese Grenzwerte, ist es als
Vermdgenswert nach vorstehender Ziffer 1.4 zu behandein.

Begiinstigung bei friherer Baulandvergabe

Nicht antragsberechtigt sind Personen, die bereits in der Vergangenheit ein
Baugrundstick oder eine Eigentumswohnung von der Gemeinde Eching erworben
oder im Erbbaurecht erhalten haben. Dies gilt auch dann, sollte ein in kinftiger
Haushaltsgemeinschaft mit dem Antragsteller lebendes Familienmitglied [Mutter,
Vater, Ehegatte, Lebenspartner, Kind/er) in der Vergangenheit ein Baugrundstick
oder eine Eigentumswohnung von der Gemeinde Eching erworben oder im

Erbbaurecht erhalten haben.

1.7

Der Bewerbung ist eine vorldufige Finanzierungsbestétigung des Kreditinstituts
beizulegen.

Fermer fehlt es an der Anfragsberechtigung, wenn die fUr die Vergabe
maBgeblichen Einkommens- und Vermdgensverndalinisse nicht offen gelegt und

volistéindig glaubhaft nachgewiesen werden.
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2. Rangfolge innerhalb des antragsberechtigten Personenkreises

2.1

Rangfolge und Auswahi der Wohnungen

Die Eigentumswohnungen werden an die antragsberechtigten Bewerber in der
Reihenfolge der erzielten Punktzahi vergeben. Die Punktevergabe erfolgt gemaB

den nachstehenden Kriterien.

Ubersfeigf die Zah! der zu berUcksichtigenden Bewerbungen die Anzahl der zu
vergebenden Wohnungen, werden die nicht berlcksichtigten Bewerber in eine
Ersatzbewerberliste  aufgenommen. Zieht ein Bewerber vor der notarelien
Beurkundung seinen Antrag zurlcek, rOckt aus der Ersatzbewerberliste der Bewerber

mit der héchsten Punkizahl an dessen Stelle nach.

22

Folgende Auswahikriterien sind mafBgeblich

2.2.1

| Hauptwohnsitz in der Gemeinde

Gemeldeter und tatsachlicher Hauptwohnsitz in der
Gemeinde Eching (bei zwei Antragsteliern werden nur
die Jahre der Person gewertet, die ihren
Hauptwohnsitz am l{&ngsten in der Gemeinde hat} je
vollem, nicht unterbrochenem Jahr bis zu maximal finf
Jahren.

Die Regelung findet auf weggezogene
Antragsstellerinnen {ehemalige BUrgerinnen)
entsprechende Anwendung, sofern diese innerhalb
der lefzten 15 Jahre vor Antfragstellung  mit
Hauptwohnsitz in der Gemeinde gemeldet waren.

8 Punkte pro Jahr,

maximal 40 Punkte

222

Hauptwohnsitz der Eitern in der Gemeinde

Eltern / mind. ein Eiternteil mit Hauptwohnsitz in der
Gemeinde Eching zum Zeitpunkt der Antragstellung.

5 Punkte

223

Arbeitsplatz in der Gemeinde

Arbeitsplatz ab finf Jahren Haupterwerbstatigkeit im
Gemeindegebiet (bei zwei Antragstellern werden nur
die Jahre der Person gewertel, die ihre
Haupterwerbstétigkeit am IGngsten in der Gemeinde
hat).

Kriterium gilt nur alternativ {nicht additiv) zu Ziff. 2.2.1.

4 Punkte pro Jahr
(ab erfilitemn 6. Jahr),

maximai 20 Punkte

Vergaberichilinien fUr den Verkauf von Eigentumswohnungen
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2.2.4 | Familienstand
Bewerber verheiratet, in eingetragener | 10 Punkte
Lebenspartnerschaft oder nichtehelicher
Lebensgemeinschaft lieweills beide in
Kaufvertragsurkunde) oder Bewerber in
aglleinerziehend.

2.2.5 | Kind(er)

Berlicksichtigt werden unterhaltsberechtigte Kinder, | 1. Kind: 8 Punkte
die im Haushalt des Antragstellers mit Hauptwohnsitz | 2. Kind: 10 Punkte
gemeldet sind und dort tatséchlich auch wohnen | jedes weitere Kind:
sowie im kinftigen Haushalt des Aniragstellers 12 Punkte
wohnhaft sein werden. Gleiches gilt bei einer durch

arztiches Attest nachgewiesenen bestehenden

Schwangerschaft.

2.2.6 | Behinderung / Pflegebedirftigkeit Grad der Behinderung
Behinderung oder alternativ PflegebedUrftigkeit des | ab 30 GdB: 10 Punkte
Antragsstellers oder eines Familienmitglieds, das | ab 60 GdB: 12 Punkte
seinen gemeldeten und tatséichlichen Hauptwohnsitz | ab 70 GbB: 14 Punkte
im kinftigen Haushalt des Anfragstellers haben wird. | ab 80 GbB: 16 Punkte

ab 90 GdB: 18 Punkte
Liegen bei einer Person sowoh! Behinderung als auch | 100 GdB: 20 Punkte
Pflegebedirftigkeit vor, so erhdit sie nur die hohere
Punktzahl (nicht additiv). Bestehen bei mehreren Pflegegrad
Personen im zukUnfligen Haushalf sowohl Behinderung I 4 Punkte
als auch Pflegebedirftigkeit, wird eine Addifion “'_ 8 Punkie
vorgenommen. i 12 Punkte
v: 16 Punkte
V: 20 Punkie
gesamt max. 20 Punkte

2.2.7 | Einkommensverhdlinisse
Einkommen im Sinne § 2 Abs. 3 ESIG, siehe Ziffer 1.3
Ein Aniragsteller: Iwei Antragsieller:

60.000 € 120.000 € 0 Punkte
je -2.000 € je-2.000 € +1 Bonuspunkt

Vergaberichtlinien fir den Verkauf von Eigentfumswohnungen
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GEMEINDE ECHING

2.2.8 | Ehrenamt
Ehrenamtliche Tatigkeit in Vereinen und Organisationen:  (max. 10 Punkte)
« inhaber einer Enrenamiskarte 10 Punkte

= Aktiver Rettungsdienst, aktive Mitglieder der Feuerwehr,
Abteilungsleiter, Jugendtrainer, Betreuer, Platzwarte,
Materialwarte, vergleichbare Funktion,
Vorstandsmitglieder 6 Punkie

Voraussetzung ist, dass das Ehrenamt seit mindestens drei Jahren ununterbrochen
ausgeUbt wird. Die maximale Punktzah! wird erreicht, wenn das Amt seit
mindestens 5 Jahren ununterbrochen ausgelbt wird, ansonsten wird die Hdailfte der
Punkte vergitet.

Die Ehrenamtspunkte werden auch dann vergeben, wenn das Ehrenamt
auBerhalb des Gemeindegebiets ausgelbt wird.

Das Ehrenamt ist durch das entsprechende Formular mit Vereinsstempel oder

Kopie der Ehrenamiskarte zu belegen {www kreis-
freising.de/ﬁ!ecdmin/userﬁuplocd/Aemfer/Soziolverwoﬁung/Ehrenomfskar‘re/

Antrag_blave_Ehrenamiskarte_2017 pdf).

2.3 Punktegleichstand

Erzielen zwei oder mehrere Bewerber die gleiche Punkizahl, sind die sozialen
Kriterien gegeniber der Orfsansdssigkeit und des Arbeitsplatzes hdher zu
gewichten. Der Bewerber mit der hdheren Gesamtpunktzahl abzgl. der Punkte for
Ortsansdissigkeit oder Arbeitsplatz erhdilt die vorrangige Listenposition. Bei erneuter
Punktegieichheit entscheidet das Los.

3. Bewertungszeitpunkt

MaBgeblicher Zeitpunkt fUr die Bewertung der Vergabekriterien ist grundsatziich der Zeitpunkt
der Antragstellung. Danach eingetretene Veréinderungen kénnen von der Gemeinde Eching
nach pflichtgemaBem Ermessen berUcksichtigt werden. Der Antragsteller hat solche
Verdnderungen der Gemeinde Eching unverziglich schriftlich anzuzeigen und ggf.
nachzuweisen.

4. Foérderung durch die Gemeinde

Die Eigentumswohnungen werden an anfragsberechtigte Bewerber {vgl. Ziff. 1 dieser
Kriterien} vergeben.

FUr die Eigentumswohnungen in der Wohnanlage, die durch die Gemeinde gefordert
werden, wird eine Reduzierung des Quadratmeterpreises vom regulé@ren Verkaufspreis je Qm-
Wohnflache vorgenommen. Kriterien fOr die Hohe des Abschlags sind u.a. die Wertigkeit der
Lage des Baugebiets (OPNV, Nahversorgungsangebot, umliegende Bebauung,
immissionsbelastung, efc.).
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5. Bewerbungsveriahren

5.1

5.2

53

Das Bewerbungsverfahren zur Vergabe von Eigentumswohnungen nach diesen
Richtlinien wird for das Baugebiet mit dffentlicher Bekanntmachung der Gemeinde
Eching erdffnet. In der Bekanntmachung ist der Bewerbungszeitraum festzuseizen, in
welchem Kaufinteressenten ihre Bewerbung obgeben kdnnen und die hierzu
erforderlichen Nachweise erbracht werden missen.

FUr die Bewerbung ist der Bewerbungsbogen, samt dazu erforderlicher Anlagen zu
verwenden.

Mit der Abgabe seiner Bewerbung bewirbt sich der Antragsteller auf die Zuteilung einer
vergUnstigten Eigentumswohnung im jeweiligen Baugebiet. Ein Rechtsanspruch auf
Zuteilung einer Wohnung besteht nicht.

6. Wohnungsvergabe

Die Entscheidung Uber die Vergabe der Eigentumswohnungen an die Antragsteller erfolgt
durch den Gemeinderat in nichtéffentlicher Sitzung auf Basis der erzielten Bewertungspunkte.
Die Vergabeentscheidung des Gemeinderats wird den BegUnstigten schrifflich mitgeteilt. Die
nichtbegUnstigten Antragsteller werden ebenfalls schrifflich informiert.

Die Vergabe der Eigentumswohnungen erfolgt in der Reihenfolge der erreichten Punkizahl.

7. Inhalt des Wohnungskaufvertrages

Die Wohnungen werden zu den nachfolgenden wesentlichen Bedingungen an die
Antragsteller verkauft:

7.2

7.3

Die Gemeinde Eching erhalt fir folgende Fdlle ein mit einer Vormerkung
abzusicherndes Ankaufsrecht:

Der K&ufer hat in dem Vergabeverfahren unrichtige Angaben gemacht; oder

Der Kaufer hat die Wohnung innerhalb von 15 Jahren ab Bezugsfertigkeit an Dritte
verduBert, vermietet oder in sonstiger Weise zur Nutzung Uberlassen;
ausgenommen ist die Ver&uBerung an Ehegatten, Lebenspartner {LPartG) und eigene
Verwandte ersten Grades der geraden Linie.

Der Kaufer hat seinen gemeldeten und tatsdchlichen Hauptwohnsitz nicht fOr 15 Jahre
ab Bezugsfertigkeit in der Wohnung des errichteten Wohngeb&iudes.

Der RUckkauf/Ankauf erfolgt zu dem Preis, zu dem der Kdufer die Wohnung erworben
hat. Die Abwickiungskosten eines RUckkaufs tragen der Verursacher.,

Die Gemeinde Eching kann anstelle der AusUbung des Ankaufrechts die Zahlung eines
einmaligen Geldbetrages verlangen. Dieser Abldsebetrag errechnet sich aus der
Differenz zwischen dem Verkehrswert der Wohnung zum Zeitpunkt des Kaufs bzw. zum
Zeitpunkt des Bekanntwerdens des Vertragsverstoies {mindestens jedoch den Wert zum
Zeitpunkt des Kaufs) und dem vereinbarten Wohnungskaufpreis.
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8. Sonstige Bestimmungen

8.1 Ein Rechtsanspruch auf Ausweisung und auf Zuteilung von Eigentumswohnungen im
Wohnbaumodell besteht nicht.

8.2 Jeder Antragsteller kann seine Bewerbung vor, wdhrend und nach Abschiuss des
Vergabeverfahrens zurlckziehen.

9. Richtigkeit der Angaben

Der/Die Bewerber erklért/en durch Unterschrift auf dem Bewerbungsbogen und Abgabe einer
eidesstattichen Versicherung, alle fir die Punkteermittiung maBgeblichen Daten nach bestem
Wissen und Gewissen vollsténdig und wahrheitsgem&B angegeben zu haben. Falsche und
unvollstéindige Angaben kdnnen zum Ausschiuss vom Vergabeverfahren fihren und ggf.
weitere rechiliche Konsequenzen nach sich ziehen.

10. Inkrafttreten

Die Vergaberichtiinien fior Verkauf von Eigentumswohnungen im Wohnbaumodell der
Gemeinde Eching treten zum 21.04.2023 in Kraff.

Eching, dep.21.04.2023

Sebastian Thaler
Erster BUrgermeister
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