Kriterienkatalog
der Stadt Grafing b.Mlinchen
im Rahmen des Programms zur
Schaffung von Wohneigentum fir die
ortsanséassige Bevolkerung mit besonderem Wohnbedarf

Praambel

Die Stadt Grafing b.Minchen (nachfolgend die ,Stadt Grafing“ genannt) méchte im Rahmen
der kommunalen Bodenpolitik die Bildung von Wohneigentum fir die ortsansassige
Bevolkerung mit besonderem Wohnbedarf fordern. Daher wendet die Stadt Grafing bei der
Planung von Wohnbaugebieten das Programm zur Schaffung von Wohneigentum fir die
ortsansassige Bevolkerung mit besonderem Wohnbedarf an. In dessen Rahmen wird der
Erwerb von Eigentum oder Erbbaurecht an Grundstiicken zur Errichtung von Einzel-, Reihen-
und Doppelhdusern oder Miteigentumsanteilen bzw. Erbbaurechte an Grundstiicken
verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnungen an Berechtigte zu vergunstigten
Konditionen vergeben. Dabei soll der Erwerb geeigneter Wohnbauflachen oder Wohnungen
durch weniger beguterte und einkommensschwachere Teile der Bevdlkerung - typischerweise
junge Familien - mdglichst kostengtinstig ermdglicht werden. Darlber hinaus sollen auch
Grundstiucke, Hauser und Wohnungen, die in vorangegangenen Vergaben im
Einheimischenmodell vergeben worden sind, die innerhalb der Sozialbindungsdauer
fehlbelegt werden, nach den Vorgaben des Einheimischenmodells durch die berechtigte
Bevolkerung nachbelegt werden. Die Vergabe nach dem sog. Einheimischenmodell erfolgt
unter Beachtung der Grundsadtze der Gleichheit, Transparenz und Einhaltung des
Diskriminierungsverbots aufgrund der Bewerberliste nach Rangplatz tber ein Punktesystem.
Die Vergabe richtet sich in erster Linie nach soziodkonomischen Kriterien wie Einkommen,
Vermogen, der Forderung von Familien mit Kindern, Behinderung oder der Pflege naher
Verwandter sowie der Beriicksichtigung der Ortszugehoérigkeit und ehrenamtlicher Tatigkeiten.
Prioritat haben hierbei die sozialen Aspekte.

Ein Anspruch gegen die Stadt Grafing auf Zuteilung eines verglnstigten Grundstiickes oder
einer Wohnung im Rahmen des Einheimischenmodells besteht zu keinem Zeitpunkt.

Die Vergabe erfolgt entsprechend der nachstehenden Vorgaben.

A Antragsberechtigte Personen

1. Der Antragsteller/die Antragstellerin muss 21 Jahre alt und voll geschaftsfahig sein.
Der Antrag eines nicht, oder nur teilweise geschaftsfahigen Antragstellenden wird nur
berticksichtigt, wenn die Vertretung durch einen ordnungsgemaf Bevollméachtigten
erfolgt, wobei eine Bevollméchtigung in der Form vorliegt, wie sie auch fur das
Grundstiicksgeschéft erforderlich ware.



Der Antragsteller muss entweder Blrger eines Mitgliedstaates der EU sein
(maf3geblich ist die Mitgliedschaft des Staates zum Zeitpunkt der Antragstellung) oder
Uber ein dauerhaftes Aufenthaltsrecht in Deutschland verfiigen.

Wird ein Antrag von zwei Personen als Gemeinschaft, wie Ehepaare und eingetragene
Lebenspartner/innen  sowie Partner/innen einer auf Dauer angelegten
Lebensgemeinschaft (Lebensgeféahrten), gestellt, gilt die Gemeinschaft als ein
Antragsteller (nachfolgend ,Antragssteller” genannt). In diesem Fall genugt es, wenn
diese Voraussetzungen fir einen Antragstellenden vorliegen. Ein Antrag einer
Personengemeinschaft mit mehr als zwei natirlichen Personen ist unzulassig.

Juristische Personen sind nicht antragsberechtigt.

Zugangsberechtigt ist, wer die festgesetzten Einkommens- und
Vermogensobergrenzen nicht Uberschreitet:

a. Einkommensobergrenze

Malgeblich fur die Berechnung der Einkommensgrenze ist das aktuelle
durchschnittliche Einkommen (Gesamtbetrag der Einkiinfte) gemal 8§ 2 Abs. 3
EStG aller Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigen in Grafing zu dem in der
Bekanntgabe der Vergabe festgelegten Stichtag. Das durchschnittliche
Einkommen ist der jeweils letzten, vom Bayerischen Landesamt fur Statistik
veroffentlichten Lohn- und Einkommensteuerstatistik aller Lohn- und
Einkommenssteuerpflichtigen in Grafing (Stand 2024: 54.391 € p. P.) zu
entnehmen. Der enthommene Wert wird anhand des Nominallohnindexes Bayern
bis zum Ende des Jahres vor dem Stichtag fortgeschrieben. Die Hohe des
mafgeblichen Durchschnittseinkommens wird von der Stadt vor der
Ausschreibung ermittelt und in der Bekanntgabe verbindlich festgelegt.

Unabhéngig von dem errechneten durchschnittlichen Einkommen gilt eine
absolute Einkommensobergrenze in Hohe von 64.000 EUR zum Stand 2024 die
anhand des Nominallohnindexes Bayern bis zum Ende des Jahres vor dem
Stichtag fortgeschrieben wird.

Die Einkommensobergrenze erhoht sich fir jedes zum Zeitpunkt der
Antragstellung (und bis zum Bewerbungsende ggf. nachgemeldete) im Haushalt
lebende und dort mit Hauptwohnsitz gemeldete kindergeldberechtigte Kind um
den, bis zum Ende des Jahres vor dem Stichtag, dem Kind zuzurechnenden
Kinderfreibetrag (derzeit 2025 pro Kind 9.600 € und 2026 pro Kind 9.756 €). Der
Nachweis ist Uber die Vorlage des Kindergeldbescheides zu erbringen.

Bei Alleinstehenden ist die H6he des malfigeblichen Durchschnittseinkommens
eines Steuerpflichtigen innerhalb der Stadt Grafing zuziglich der jeweils geltenden
Kinderfreibetrage mafigeblich.

Bei Gemeinschaften als Antragsteller ist das doppelte maRgebliche
Durchschnittseinkommen eines Steuerpflichtigen innerhalb der Stadt Grafing
zuziglich der jeweils geltenden Kinderfreibetrége maRgeblich.



Das durchschnittliche Einkommen der Antragsteller der letzten drei vollen
Kalenderjahre, ein Jahr vor der Antragstellung, darf das jeweilige maRgebliche
Durchschnittseinkommen nicht Gberschreiten. Der Nachweis des Einkommens ist
durch Vorlage der jeweiligen Einkommensteuerbescheide zu erbringen. Sollte ein
Steuerbescheid noch nicht vorliegen, so kann der Nachweise durch die bereits
eingereichte Steuererklarung des jeweiligen Jahres ersetzt werden.

b. Vermogen
Das Vermdgen der Antragstellenden bei Antragstellung darf

ba) bei Erwerb eines Grundstiickes oder eines Erbbaurechtes an einem
Grundstiick den Wert des reduzierten Grundstuickspreises nicht Gberschreiten;

bb) bei Erwerb eines Miteigentumsanteils bzw. Erbbaurechts an einem
Grundstuck verbunden mit dem Sondereigentum an einer Wohnung den
Kaufpreisanteil in Hohe von 30 % des reduzierten Kaufpreises der Wohnung
mitsamt Stellplatzen nicht Gberschreiten.

Zum Vermogen zahlen Eigentum oder Teileigentum an Immobilien, Erbpacht,
dingliches Wohnrecht, Kapitalvermdgen wie Bargeld, Bankguthaben, Aktien,
Immobilien und sonstige Geldwerte sowie sonstiges geldwertes Vermogen (z.B.
Rechte, Lizenzen etc.).

Die Antragstellung erfolgt unter Beilegung eines Vermogensverzeichnisses mit
Belegen und einer gesonderten Bestatigung Uber die Richtigkeit der Angaben. Den
Antragsteller trifft eine Darlegungs- und Nachweispflicht. Uber den Wert der
Immobilien, sind Verkehrswertgutachten oder Expertisen eines in Deutschland
zugelassenen Institutes/Sachverstandigen vorzulegen, die nicht alter als 6 Monate
sind.

Die Stadt Grafing behdlt sich eine detaillierte Vermogensprifung vor. Ebenso
behélt sich die Stadt Grafing das Recht einer Einzelfallentscheidung vor, sollte dies
erforderlich sein (gemaf Art. 26 und 48 VwVfg). Unwahrheitsgeméaflie Angaben
oder beabsichtigte Tauschungen flhren zum Ausschluss oder zur
Ruckabwicklung.

3. Der Antragsteller darf im Stadtgebiet Grafing nicht Eigentimer, Mit-, Teil- oder
Sondereigentum von bebauten oder bebaubaren, fur eine Wohnnutzung geeignete,
Grundstiicke oder Wohnungen sein oder sonst Uber ein dingliches Nutzungsrecht an
einem fur eine Wohnnutzung geeigneten, bebauten oder bebaubaren Grundstiick oder
Wohnung, wie Erbbau- oder -pachtrecht, Niel3brauch, Leibgeding oder dingliches
Wohnrecht verfiigen. Bei Antragstellung fiir ein Grundstiick oder eines Erbbaurechtes
an einem Grundstick ist eine vorhandene Eigentumswohnung zu Zwecke der
Finanzierung bis zur Bezugsfertigkeit des Wohnhauses zu veraufRern. Der
entsprechende Gegenwert wird dem Vermdgen zugerechnet.

4 Personen, die in gerader Linie im ersten Grad mit dem Antragsteller verwandt sind,
darfen im Stadtgebiet oder im Landkreis Ebersberg nicht Eigentimer oder sonst dinglich



berechtigter eines oder mehrerer mit Wohnungen bebauten oder bebaubare
Grundstiicke sein, die nicht durch diese selbst bewohnt werden. Eigengenutzte
Immobilienwerte bleiben unberticksichtigt.

5 Malgebend fiir die Beurteilung der Zugangsberechtigung sind die Verhaltnisse zu
einem, noch o6ffentlich bekannt zu gebenden, Termin (Stichtag).

6 Jeder Antragsteller kann nur ein Objekt erwerben. Gemeinschaften von Antragstellern
kénnen zusammen nur ein Objekt erwerben, auch wenn mehrere Antragsteller jeweils
fur sich berechtigt sind.

B Bewertung der Antréage - Punkteregelung

Die Vergabe von Grundstiicken oder eines Erbbaurechtes an einem Grundstiick sowie die
Vergabe von Eigentumswohnungen bzw. Erbbaurechte an einem Grundstiick verbunden mit
dem Sondereigentum an einer Wohnung der Stadt Grafing erfolgt durch den Stadtrat und nach
dem vom Bau- und Werkausschuss beschlossenen Kriterien- und Punktesystem.

Berticksichtigt bei der Vergabe werden die Antragsteller, die die Voraussetzungen nach A
erfillen. Fir sie wird gemal dem Punktesystem dieser Vergabekriterien eine Rangliste

aufgestellt.

Die Vergabe erfolgt entsprechend der Rangfolge.

Punktesystem
1. Ortsansassigkeit/Hauptwohnsitz und Ehrenamt
a. Die Punktevergabe erfolgt fiir Ortsansassigkeit/Hauptwohnsitz wie folgt

Fir jedes volle Jahr des gemeldeten Hauptwohnsitzes des Antragstellers innerhalb
der letzten 10 Jahre in der Stadt Grafing

werden 15 Punkte
gewahrt, maximal jedoch 75 Punkte (finf volle Jahre).

Bei Gemeinschaften von Antragstellern ist nur die Person mit der héheren Punktezahl
zu berucksichtigen.

b. Fir jedes Jahr der Ausiibung eines Ehrenamtes des Antragstellers innerhalb der
letzten 10 Jahre in der Stadt werden

in Leitungs- oder Sonderfunktion 5 Punkte
als aktives Mitglied 3 Punkte

gewahrt, maximal jedoch die innerhalb eines Zeitraumes von 5 Jahren zu erzielende
Anzahl an Punkten. Bei Gemeinschaften von Antragstellern ist nur die Person mit der
hoheren Punktezahl zu bertcksichtigen.



Ehrenamt im Sinne dieser Richtlinien ist die Austibung eines Ehrenamtes bei Vereinen
oder |Institutionen im Bereich der Stadt, welches zum Bezug der Bayerischen
Ehrenamtskarte berechtigt. Nachgewiesen werden muss nicht die Ehrenamtskarte,
sondern die Erfullung derer Voraussetzungen. Uben Antragsteller mehrere Ehrenamter
aus, kann nur ein Ehrenamt in die Wertung einflieBen. Eine Bestatigung der
entsprechenden Einrichtung ist vorzulegen.

Alle Ortsbezugskriterien (a. und b. gemeinsam) kénnen maximal 75 Punkte ergeben.
Dariber hinaus sind die Punkte fir die Ortsanséssigkeit um die Punkte des
Ehrenamtes zu mindern.

Zusatzlich kann der Antragsteller nicht mehr Punkte erreichen, als die Summe der
erreichten Punkte im Bereich der sozialen Kriterien unter familiare Situation (2.) und
wirtschaftliche Verhéltnisse (3.) zusammen.

Personliche oder familiare Situation

Kindergeldberechtigte Kinder, die in hauslicher Gemeinschaft mit dem Antragsteller
leben

o fir eine bestehende Schwangerschaft 35 Punkte
(Nachweis: arztliches Attest)
o firjedes Kind bis zum vollendeten 12ten Lebensjahr 35 Punkte

o fir jedes Kind vom 13ten bis zum vollendeten 18ten Lebensjahr 20 Punkte

Fur a. sind maximal 75 Punkte zu erreichen.
Die Kindergeldbescheide sind vorzulegen.

Personen mit Behinderung (Nachweis: Schwerbehindertenausweis) und/oder
Personen, die im Haushalt des Antragsstellers leben und versorgt werden miissen
(Nachweis: Pflegegeldbescheid)

50 bis 70 Grad der Behinderung 7 Punkte
Mehr als 70 Grad der Behinderung 10 Punkte

Pflegegrad 1 = 4 Punkte
Pflegegrad 2 = 6 Punkte
Pflegegrad 3 = 8 Punkte
Pflegegrad 4 = 15 Punkte
Pflegegrad 5 = 17 Punkte

Soweit in einer Person die Voraussetzungen fir eine Bericksichtigung der
Behinderung und Pflegebedurftigkeit gleichzeitig gegeben sind, wird nur das Kriterium
mit der hdheren Punktezahl berticksichtigt. Eine kumulative Anrechnung von Punkten
ist nicht moéglich.



4.

Freimacher einer stadteigenen oder sozial geférderten
Wohnung einmalig 10 Punkte

Wirtschaftliche Verhaltnisse (Einkommensverhaltnisse/Gesamtvermdgen)

Durchschnittliches Jahreseinkommen:
Das Gesamteinkommen des Antragstellers wird wie folgt bewertet

Punkte werden vergeben, fur die Unterschreitung der in A. 2. a. festgelegten
Einkommensgrenze. Maligebeblich ist das Durchschnittseinkommen eines
Steuerpflichtigen innerhalb der Stadt Grafing zuziglich der jeweils geltenden
Kinderfreibetrage.

Unterschreitung der Einkommensgrenze um 40% und mehr 30 Punkte
Unterschreitung der Einkommensgrenze um mind. 30 % 25 Punkte
Unterschreitung der Einkommensgrenze um mind. 25 % 20 Punkte
Unterschreitung der Einkommensgrenze um mind. 15 % 10 Punkte
Unterschreitung der Einkommensgrenze um mind. 10 % 5 Punkte
Gesamtvermogen:

Punkte werden vergeben, fur die Unterschreitung der in A. 2. b. ba. oder bb.
festgelegten Vermdgensobergrenzen.

Unterschreitung der Vermdgensgrenze um bis zu 80 % 30 Punkte
Unterschreitung der Vermdgensgrenze um bis zu 65 % 25 Punkte
Unterschreitung der Vermdgensgrenze um bis zu 40 % 15 Punkte
Unterschreitung der Vermdgensgrenze um bis zu 30 % 10 Punkte
Unterschreitung der Vermdgensgrenze um bis zu 20 % 5 Punkte

Die maximal erreichbaren Punkte im Bereich der wirtschaftlichen Verhaltnisse (a. und
b. zusammen) sind auf 35 Punkte begrenzt.

Die maximal erreichbare Punktzahl aller sozialen Kriterien familiare Situation (2.) und
wirtschaftliche Verhéltnisse (3.) gemeinsam sind 105 Punkte.

Gesamtpunktzahl

Bei gleicher Punktzahl entscheidet vorrangig die Kinderanzahl, dann die Ho6he des
durchschnittlichen Einkommens. Zuletzt entscheidet das Los.

C

Sonstiges

Rechtsanspruch
Der/Die Antragsteller erkennt/erkennen die Kriterien fiur die Vergabe der
Eigentumswohnung, die der Bau- und Werkausschuss der Stadt Grafing gesetzt hat,



ausdricklich  mit seiner/ihrer Unterschrift auf dem Bewerbungsbogen an.
Rechtsanspriche gegentber der Stadt Grafing sind ausgeschlossen.

2. Angabe der Daten
Der/Die Antragsteller erklart/erklaren durch Unterschrift auf dem offiziellen
Bewerbungsbogen der Stadt Grafing, dass die Angabe samtlicher Daten fur die
Punkteermittlung nach bestem Wissen und Gewissen vollstandig und wahrheitsgemalf
gemacht werden. Falsche oder unvollstandige Angaben kénnen zum Ausschluss vom
Vergabeverfahren oder nach der Vergabeentscheidung zu einer Aufhebung des
objektiv rechtswidrigen Verwaltungsaktes nach Art. 48 Abs. 3 S. 1 BayVwVfG fihren.

Eine Berticksichtigung von Antragen ist nur moglich, wenn die bendétigten Angaben und
Erklarungen inkl. der geforderten Unterlagen bis zu einem, noch 6ffentlich bekannt zu
gebenden, Termin vorgelegt werden (Ende der Antragsfrist).

3. Verfahrensverstol3e

Hat ein Antragstellender im Vergabeverfahren vorsatzlich falsche oder unvollstandige
Angaben gemacht oder Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass der Erwerber das
Vertragsobjekt zu spekulativen Zwecken erworben hat, so ist die Stadt Grafing zum
Ankauf des gesamten Vertragsobjektes (8 328 BGB) berechtigt. Der Ankaufspreis ist
durch einen von der Stadt Grafing zu bestimmenden, amtlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen fir die Ermittlung von Bodenrichtwerten und Gebaudewerten zu
ermitteln. Dadurch entstehende Kosten haben die Antragstellenden zu tragen.

Die Stadt kann nach lhrer Wahl anstelle der Ankaufsrechtes auch verlangen, dass
Vertragsobjekt anstatt an die Stadt zu gleichen Bedingungen an von der Stadt
benannte Bewerber verdau3ert wird, hier Berechtigte genannt. Bei den Berechtigten
handelt es sich um Personen, die die Zugangsberechtigung des vom Bau- und
Werkausschuss beschlossenen Zugangs- und Kriterienkataloges zum Zeitpunkt der
Auslibung des Benennungsrechtes aufweisen.

4. Inkrafttreten

Die Vergabekriterien im Einheimischenmodell der Stadt Grafing treten zum 17.03.2026
in Kraft; sie ersetzen die bisherigen Vergabekriterien im Einheimischenmodell.

Grafing b.Munchen, den 24.03.2026

Christian Bauer
Erster Burgermeister



