Vergaberichtlinien der Gemeinde Aying fiir Eigentumswohnungen
Jagerkampstralle 3, 85653 Aying-GroRhelfendorf

Prdaambel

Die Gemeinde Aying stellt im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 31 das Grundstiick mit
Parzellennummer 16 (FI.Nr. 569/19, 527/16, 523/9, 523/11, 569/23 je Gemarkung Helfendorf) mit
einer Gesamtflache von 1.741 m? fiir ein Sozialmodell zur Verfiigung. Das Grundstiick wird hierzu mit
einem Abschlag von 50 % zum Verkehrswert an die Baugesellschaft Miinchen-Land GmbH (BML)
verduBert. Die BML wird darauf ein Mehrfamilienhaus mit 11 Eigentumswohnungen errichten und
nach den Vorgaben der Gemeinde Aying an Biirgerinnen und Biirger entsprechend dieser Richtlinien
verdufern.

Die Gemeinde Aying bzw. BML vergibt diese Eigentumswohnungen fiir ortsansassige und weniger
beguterte Teilbereiche der Bevilkerung gemaR dem Leitlinienkompromiss der Europdischen
Kommission und der Bundesrepublik Deutschland vom Februar 2017 sowie der Baurechtsidnderung
im BauGB vom 13.05.2017. Das Einheimischenmodell in der bisherigen Form wurden darin zu einem
Sozialmodell weiterentwickelt.

Die Gemeinde Aying verfolgt mit dem Sozialmodell das Ziel, im Wege der Zurverfiigungstellung von
vergiinstigtem Bauland, auch fiir die Teile der Bevolkerung, die auf dem freien Grundstiicksmarkt
kein Eigentum erwerben kdnnen, eine Moglichkeit zu schaffen, Wohneigentum zu bilden.

Das Sozialmodell dient dazu, eine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur am Ort zu erreichen, durch die
bevorzugte Beriicksichtigung

e von Alleinstehenden bzw. Familien / Lebenspartnerschaften mit Kindern,

e von Menschen mit Behinderung bzw. Pflegebediirftigkeit,

e von Menschen, die durch ehrenamtliche Tatigkeit im besonderen MaRe zum Gemeinwohl der
Gemeinde beitragen,

¢ und von Menschen, mit einem besonderen Ortsbezug (Ortsansassigkeit, Arbeitsstelle in der
Gemeinde).

Durch die Vergaberichtlinien soll eine gerechte Verteilung der zur Verfiigung stehenden 11
Eigentumswohnungen unter Beriicksichtigung der sozialen Komponenten ermoglicht werden.

GroRe der Eigentumswohnungen (Stand November 2017):

4 * 4-Zimmerwohnungen: ca. 116 m? bis 119 m?
4 * 3-Zimmerwohnungen: ca. 81 m? bis 95 m?
3 * 2-Zimmerwohnungen: ca. 56 m? bis 57 m?
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1. Beteiligungsvoraussetzungen

1.1. Einhaltung der Vermdégensobergrenze

Das Vermdgen des Kaufers darf den je Eigentumswohnung anteiligen Grundstiickswert
nicht tGibersteigen. Beim ,Eigentumswohnungsmodell” ist der Grundstiicksanteil im
Verhaltnis zur Wohnfldche klein. Daraus resultiert bei Ansatz des preisreduzierten
Grundstuckspreises ein zuldssiges Vermogen, welches den Finanzierungsbedingungen der
Banken (Eigenmittel = 20% bis 30% der Investitionssumme) nicht entspricht. Um einerseits
den Bedingungen des Leitlinienkompromisses und andererseits den
Finanzierungsbedingungen der Banken gerecht zu werden, wird zur Ermittlung des
anteiligen Grundstiickswertes der nicht reduzierte Grundstiicksverkehrswert als Basis
gewahlt.

Der anteilige Grundstiickwert bestimmt sich dabei wie folgt:

Gesamtgrundstiicksflache = 1.741 m? (gemaR Grundbuchstand, FI.Nr. 527 / 16 und
FI.Nr. 523 / 11 jeweils Gemarkung Helfendorf)

Verkehrswert 0 = 700,00 € je m? ohne Nebenkosten

darin sind enthalten:

- die gesamten ErschlieBungskosten gemaR §§ 127 ff BauGB

- der Baukostenzuschuss an den Wasserversorgungsverband Helfendorf

- die anteiligen Kosten der Linksabbiegespur auf der St 2078

- die anteiligen Kosten fiir den Schutz vor Starkregenereignissen

- die anteiligen Kosten fiir den Regenwasserkanal

Anmerkung: Die Kostenschdtzung hierfiir belduft sich auf ca. 200.- € / m?

darin sind nicht enthalten:

- die Hausanschlusskosten fiir Strom, Telekommunikation, Breitband usw.

- die Beitrdge fiir die Wasserver- und —entsorgung gemdfs der Satzung des
Wasserversorgungsverbandes Helfendorf bzw. Beitrége nach dem KAG.

Verkehrswert 1 = Verkehrswert 0 + Nebenkosten
Nebenkosten = 8 % (Notar + Grundbuch =1,5%; Grunderwerbsteuer = 3,5 %, Beitrage nach KAG = 3%)
Verkehrswert 1 = 756,00 € (2018)

WoFl.gesamt = Gesamtwohnraumflache aller Eigentumswohnungen nach WOFIVO
WoFl.gesamt = 994,52 m? (Stand 24. Januar 2018)
WoFl.Eigentumswohnung = Wohnfldche der Eigentumswohnung nach WOFIVO
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Anteiliger Grundstiickswert = Gesamtgrundstiicksflache * Verkehrswert 1 *

( WoFl.Eigentumswohnung/WoFl.gesamt)

Dieser sich daraus ergebende Wert wird auf volle Tausend Euro abgerundet.

Beispiel:

WoFl.Eigentumswohnung = 116,65 m?

Anteiliger Grundstiickswert = 1.741 m? * 756 €/ m? *(116,65 m?/994,52m?) =
gerundet:

Damit ergeben sich fiir die einzelnen Wohnungen folgende

Vermogensgrenzen (2018):

154.380.- €
154.000.- €

Gesamtgrundstiicksflache 1.741 m?

Grundstickspreis incl.

ErschlieBungskosten nach 756,00 €

BauGB und KAG und

Grunderwerbsnebenkosten

Nr. Wohneinheit WoFlinm? | Anteilige Vermogensgrenze in €
nach WoFIVO | Grundstiicksflache Jeweils auf volle 1.000 €

in m? abgerundet

WE 01, EG 116,65 204,21 154.000 €

WE 02, EG 57,72 101,04 76.000 €

WE 03, EG 81,23 142,20 107.000 €

WE 04, EG 116,08 203,21 153.000 €

WE 05, 1.0G 119,59 209,35 158.000 €

WE 06, 1.0G 57,72 101,04 76.000 €

WE 07, 1.0G 81,23 142,20 107.000 €

WE 08, 1.0G 119,02 208,36 157.000 €

WE 09, 2.0G 95,25 166,74 126.000 €

WE 10, 2.0G 56,87 99,56 75.000 €

WE 11, 2.0G 93,16 163,09 123.000 €

Summe 994,52 1.741,00

Beim Vermogen zahlt das Vermdgen aller im Haushalt lebender Personen. Zum Vermogen

zahlen:

- vorhandenes Grundstiicks- und Wohneigentum, Miteigentumsanteile an Immobilien
abziglich der Belastungen. Der Verkehrswert ist dabei vom Antragsteller nachzuweisen.
- Bargeld, Bankguthaben, Wertpapiere

- und sonstige Anlageverméogen.

Der Kaufer hat die Einhaltung der Vermogensbedingung im Kaufvertrag zu versichern.
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1.2. Einhaltung der Einkommensgrenze

Kaufer durfen entsprechend des Leitlinienkompromisses in der aktuell giiltigen Fassung
maximal Uber ein Einkommen (Gesamtbetrag der Einkiinfte laut Steuerbescheid) in Hohe
des durchschnittlichen Jahreseinkommens eines Steuerpflichtigen innerhalb der Gemeinde
verfiigen. Grundlage fiir das durchschnittliche Jahreseinkommen (gemeindebezogen) sind
die jeweils ,aktuell verfiigbaren” Daten des Statistischen Bundesamtes oder des Bayerischen
Landesamt fiir Statistik. Da diese ,aktuell verfiigbaren” Daten um mehrere Jahre gegeniiber
der aktuellen Entwicklung verzogert veroffentlicht werden, werden diese Daten um den
prozentualen Wert der Lohnsteigerung zwischen dem Jahr der ,aktuell verfiigharen” Daten
gemaR Statistik und dem Jahr des aktuellen Einkommensnachweises hochgerechnet. Im Jahr
2017 darf gemaR dem Leitlinienkompromiss das maximale Einkommen 51.000.- € nicht
Ubersteigen. Dieser Wert wiederum wird entsprechend der Entwicklung des bundesweiten
Durchschnittseinkommens jahrlich angepasst. *)

GemadR der dem Bayerischen Landesamt fiir Statistik aktuellsten vorliegenden Lohn- und
Einkommensstatistik aus dem Jahr 2013 betragt der durchschnittliche Gesamtbetrag der
Einkiinfte je Steuerpflichtigen der Gemeinde Aying 50.230 €.

Fur das Jahr 2017 wurde fiir die Gemeinde Aying flir das maximal zuldssige Einkommen
somit der zuldssige Hochstwert von 51.000.- € berechnet. Bei einer Steigerung des
bundesweiten Durchschnitteinkommens von 2,3% (siehe unten) ergibt sich fiir 2018 eine
zuldssige jahrliche Einkommensgrenze von 52.157.- €. Bei Verheirateten und
eingetragenen Lebenspartnerschaften verdoppelt sich dieser Wert. Zu dieser Obergrenze ist
ein Freibetrag von 7.000.- € je kindergeldberechtigtem Kind hinzuzurechnen (auch dieser
Wert wird jahrlich entsprechend der Entwicklung des bundesweiten
Durchschnittseinkommens angepasst) *). Bei einer Steigerung des bundesweiten
Durchschnitteinkommens von 2,3% (siehe unten) ergibt sich fiir 2018 somit ein Freibetrag
von 7.161.- € je kindergeldberechtigtem Kind. Der Nachweis hat tiber den aktuellsten
Steuerbescheid und den Kindergeldbescheid zu erfolgen.

*) Quelle Deutsche Rentenversicherung:
Durchschnittsgehalt 2016 = 36.267 €
Durchschnittsgehalt 2017 = 37.103 €
Steigerung =+ 2,3 %
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1.3. Weitere Bedingungen

Antragsberechtigt sind alle Personen, welche die folgenden Voraussetzungen erfiillen:

- Vollendung des 18. Lebensjahres.

- Die Staatsangehdrigkeit eines Mitgliedsstaates der Europdischen Union besitzen.

- Es darf kein zu Wohnzwecken nutzbarer Grundbesitz im Eigentum
oder als Erbbauberechtigter in der Gemeinde Aying vorhanden sein.

- Bislang darf keine Immobilie von der Gemeinde Aying im Einheimischenmodell
erworben worden sein.

- Vorlage einer Finanzierungsbestatigung einer Bank eines Mitgliedsstaates der EU fiir die
Finanzierung der Eigentumswohnung.

- Aus dem Antrag muss die GroRe der gewiinschten Wohnung ersichtlich sein:
2-Zimmerwohnung oder 3-Zimmerwohnung oder 4-Zimmerwohnung.

- Antrage kénnen erst beriicksichtigt werden, wenn sie vollstandig mit allen erforderlichen
Angaben gemdR Ausschreibung vorliegen.
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2. Rangfolge der Bewerber

Die Reihenfolge der Bewerber bei der Auswahl der Eigentumswohnungen erfolgt iiber das
nachstehende Punktesystem. Bei Punktegleichheit entscheidet die héhere Kinderanzahl. Bei
Punktegleichheit und gleicher Kinderanzahl entscheidet das Los.

2.1. Sozialkriterien max. 60 Punkte

2.1.1. Vermogen

Vermdgen >= 90% der anteiligen Vermogensgrenze gemaf Pkt. 1.1: 0 Punkte
Vermdgen >= 80% der anteiligen Vermodgensgrenze gemaf Pkt. 1.1: 5 Punkte
Vermogen < 80% der anteiligen Vermogensgrenze gemaR Pkt. 1.1: 10 Punkte

2.1.2.Einkommen (Gesamtbetrag der Einkiinfte It. letztem Steuerbescheid)

Familien Einzelpersonen + Alleinerziehende

>=90.000.- € >=45.000.- € 0 Punkte
>= 80.000.- € >= 40.000.- € 5 Punkte
< 80.000.- € < 40.000.- € 10 Punkte

2.1.3. Anzahl der kindergeldberechtigten Kinder

1 Kind 10 Punkte
2 Kinder 20 Punkte
3 und mehr Kinder 30 Punkte

2.1.4. Betreuung und Pflege (max. 10 Punkte)

ab Pflegegrad 1 oder Grad der Schwerbehinderung ab 80% 10 Punkte
(Eine Addition der Punktzahl aus Schwerbehinderung und
Pflegebediirftigkeit findet nicht statt)

2.2. Ortshezugskriterien max. 60 Punkte

2.2.1. Wohn- und Arbeitszeit in der Gemeinde

Es kdnnen max. 5 Jahre anerkannt werden. Die Punktezahl aus der Summe von
Wohnungszeitdauer und Arbeitszeitdauer sind auf max. 50 Punkte begrenzt.

Wohnungszeitdauer (Hauptwohnsitz It. Einwohnermeldebestand)

< 3Jahre 0 Punkte
< 4 Jahre 30 Punkte
< 5lJahre 40 Punkte
5 Jahre und mehr 50 Punkte
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Arbeitszeitdauer (Bestatigung durch Arbeitgeber)

< 3 Jahre 0 Punkte
< 4 Jahre 15 Punkte
< 5 Jahre 20 Punkte
5 Jahre und mehr 25 Punkte

2.2.2.Ehrenamtliche Tétigkeit (in Summe maximal 10 Punkte)

Berechtigte der Ehrenamtskarte des Lkr. Miinchen 5 Punkte
Berechtigter der Ehrenamtskarte des Lkr. Miinchen incl. der

Bestdtigung des Vereinsvorstandes, dass diese Berechtigung durch

ehrenamtliche Tatigkeit in der Gemeinde Aying erreicht wurde 10 Punkte

3. Sonstige Bedingungen

3.1. Fir die geforderten Angaben gilt als Stichtag der Tag der Veroffentlichung der
Ausschreibung.

3.2. Die Eigentiimerin mit Wirkung fiir sich und ihre Rechtsnachfolger verpflichtet sich, die
Eigentumswohnung samt etwaigem Zubehor an die Gemeinde auf deren Verlangen zum
Alleineigentum zu verkaufen (Ankaufsrecht) bzw. die KaufpreisermaRigung zwischen jeweils
aktuellem Sondermarktwert und Verkehrswert des Grundstiicksanteils gemaR der
Regelungen unter Pkt. 3.3. zu erstatten (Aufzahlungsverpflichtung), wenn sie

(1) Die Eigentumswohnung an einen Dritten verduRert, der nicht folgernde Bedingungen
erfillt:

(a) Das Vermdgen des Kdufers tibersteigt den Grundstiickswert des mit dem
Wohnungsanteil verbundenen anteiligen Grundstiickes. Der Grundstiickwert
bestimmt sich dabei aus der Flache des anteiligen Grundstiickes multipliziert mit dem
Grundstiickverkehrswert je m2. Als Grundstiicksverkehrswert anzusetzen ist der
Grundstuicksverkehrswert gemdR Verkehrswertgutachten des Gutachterausschusses
des Landkreises Miinchen oder von einem vom Landgericht Miinchen zu
bestimmenden Gutachter ermittelter Wert zuziigl. 5% Grunderwerbs- Nebenkosten.
Beim Vermadgen zdhlt das Vermaogen aller im Haushalt lebender Personen. Zum
Vermogen zdhlen vorhandene Grundstiicks- und Wohneigentum, Miteigentumsanteile
an Immobilien, Bargeld, Bankguthaben, Wertpapiere und sonstige Anlagevermégen.
Der Kaufer hat die Einhaltung der Vermogensbedingung im Kaufvertrag zu versichern.

oder

(b) das Einkommen des Kaufers Gibersteigt das maximal zuldssige Jahreseinkommen
entsprechend dem Leitlinienkompromiss der Europdischen Kommission (siehe auch
Praambel und Pkt. 1.2.) und der Bundesrepublik Deutschland in der jeweils aktuellen
Fassung sowie dem dazu prazisierten Sozialmodell der Gemeinde in der jeweils aktuell
verdffentlichten Fassung.
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oder

(2) die Eigentumswohnung zwar an einen Dritten im obigen Sinn verduRert, ohne dass
jedoch wiederum eine bedingte Ankaufsverpflichtung zugunsten der Gemeinde mit
den in Pkt. 3 dieser Richtlinien enthaltenen Regelungen dergestalt vereinbart wird,
dass die Einwilligung bzw. Genehmigung dieser Ankaufsrechtsvereinbarung durch die
Gemeinde Bedingung fiir die Wirksamkeit auch des zwischen dem heutigen
Eigentiimer und einem etwaigen kiinftigen Erwerber geschlossenen Vertrages ist,

oder

(3) die Eigentumswohnung an einen Dritten veraufRert, wobei der anteilige
Grundstiickswert den aktuellen Sondermarktwert gemaR Pkt. 3.3. iibersteigt oder der
anteilige Grundstiickswert im Kaufvertrag nicht ausgewiesen ist (der jeweils aktuelle
Grundsticksverkehrswert ist gemaR Pkt. 3.3 durch ein Gutachten nachzuweisen),

oder

(4) die Eigentumswohnung innerhalb von 5 Jahre ab Erwerb des Eigentums nicht
durchgehend eigen nutzt. Eine Eigennutzung liegt nur dann vor, wenn die Wohnung
durch den Eigentiimer, dessen Ehegatten bzw. eingetragenen Lebenspartner genutzt
wird,

oder

(s) die Eigentumswohnung nach Ablauf der in Pkt. 3.2.(4) genannten Frist nicht an
Personen aus dem Kreis des ,wenig begiiterten Teilbereichs der Bevdlkerung”
vermietet. Dieser Personenkreis bestimmt sich gemdR Pkt. 1.2.

3.3. Fir den Fall, dass der Kaufer gegen die Festlegungen gemaR Pkt. 3.2 zuwiderhandelt, kann
die Gemeinde zwischen Ausiibung einer Aufzahlungsverpflichtung und einem
Riickkaufsrecht wahlen. In beiden Féllen errechnet sich der jeweils aktuelle
Sondermarktwert des Grundstiickes (SMW _aktuell) wie folgt:

SMW _Erwerb = Sondermarktwert bei Ersterwerb = 350 € / m?

VW_aktuell = aktueller Verkehrswert zum Zeitpunkt der Wirksamkeit von Ankaufsrecht
bzw. Aufzahlungsverpflichtung gemaR Gutachten des Gutachterausschuss
des Landkreises Munchen oder eines vom Landgericht Miinchen zu
bestimmenden Gutachters.

Bindefrist =15 Jahre (gemaR Pkt. 3.4.)

ND = Nutzungsdauer von Ersterwerb (Datum der Auflassung im Grundbuch) bis
Wirksamkeit von Ankaufsrecht bzw. Aufzahlungsverpflichtung je
vollendetes Jahr (max. 15 Jahre)

(VW_aktuell - SMW_Erwerb)
SMW_aktuell = SWM_Erwerb + *ND
15

Bei VerauRerung der Eigentumswohnung ist ein Gutachten zu erstellen, entweder durch den
Gutachterausschuss des Landkreises Miinchen oder einem vom Landgericht Miinchen zu
bestimmenden Gutachter. Das Gutachten hat dabei den Wert der Eigentumswohnung ohne
Grundstiicksanteil (Gebaulichkeit) sowie den aktuellen Verkehrswert (VW _aktuell) des
Grundstiicksanteils der Eigentumswohnung getrennt auszuweisen.
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a) Ruckkaufsrecht:
Die Gemeinde erwirbt die Eigentumswohnung:
- zum aktuellen Sondermartkwert SMW_aktuell des Grundstiickes, der sich gemaR
vorgenannter Formel errechnet
- zuziiglich dem vollen im Gutachten ausgewiesenen Verkehrswert der
Eigentumswohnung ohne Grundstiicksanteil (Gebaudlichkeit)

b) Aufzahlungsverpflichtung:
Aufzahlungsbetrag = VW_aktuell - SMW _aktuell
Der errechnete Betrag ist zu Zahlung fallig oder wird vom Kaufpreis abgetreten.

3.4. Die Verpflichtungen aus 3.2. und 3.3. gelten 15 Jahre lang, ab Erwerb des Eigentums.

Als Erwerb des Eigentums gilt das Datum der Auflassung im Grundbuch.

Aufgrund der deutlichen Preisreduzierung des Grundstiickes um 50% gegeniiber dem
Verkehrswert einerseits und der Tatsache, dass der Grundstiickswertanteil bei
Eigentumswohnungen deutlich geringer ist als bei Einzelhaus- oder
Doppelhausgrundstiicken andererseits, ist eine Bindefrist von 15 Jahren angemessen.

3.5. Weitere Vereinbarungen werden im entsprechenden Notarvertrag geregelt.

4. Schlussbestimmungen

In den notariellen Kaufvertrag ist eine Erklarung aufzunehmen, dass neben dem angegebenen
Vermaogen kein weiteres Vermogen vorhanden ist und falsche Angaben zur Auflésung des
Vertrages (mit der Verpflichtung des Kaufers all damit in Zusammenhang stehenden Kosten zu
tragen) und zu einer Anzeige wegen Betrugs fiihren.

Die Gemeinde wird sich in den notariellen Vertragen verpflichten, die ihr eingerdumten Rechte
nach billigem Ermessen und unter Beriicksichtigung der Grundsatze von Treu und Glauben
auszuliben.

Die Fassung der Richtlinie entspricht dem Gemeinderatsbeschluss vom 25. Juli 2017.

Aying den 23. April 2018

Johann Eic
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