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WALDKRAIBURG
DIE STADT.

Richtlinien fr die Vergabe von
Wohnbaugrundstiicken der Stadt Waldkraiburg

gemal dem Beschluss des Stadtrats vom 12.10.2021
in der Fassung des Beschlusses des Ferienausschusses vom 26. August 2025

Vom 27.08.2025
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Richtlinien fir die Vergabe
von Wohnbaugrundsticken der Stadt Waldkraiburg

I. Praambel

Die Stadt Waldkraiburg im Landkreis Muhldorf am Inn gehort zum erweiterten
Einzugsbereich der Landeshauptstadt Minchen und damit zu einer wirtschaftlich stark
wachsenden Gegend mit entsprechendem Zuzugsdruck.

Auf Grund der besonderen geographischen Lage des Gemeindegebietes ist die Stadt Wald-
kraiburg in ihrer Entwicklung stark eingeschrankt. Daher bewegten sich die Preise fir Grund
und Boden in den vergangenen Jahren stetig nach oben, sodass es besonders fiir Personen
mit geringem bis durchschnittlichem Einkommen bzw. Vermégen zunehmend schwierig wird,
eigenen Wohnraum zu erwerben bzw. zu schaffen.

Die Veraulerung von kommunalem Vermdgen ist nach Art. 75 Gemeindeordnung (GO) nur
zum vollen Wert zulassig. Ausnahmen von diesem Grundsatz kénnen nur zur Wahrnehmung
kommunaler Aufgaben gemacht werden. Eine solche kommunale Aufgabe ist nach dem
Wohnraumférderungsgesetz die Schaffung und zur Verfigungsstellung von Wohnbauland.

Die Stadt verfolgt daher mit den besonderen Vergabekonditionen dieser Richtlinien das Ziel,
den Wohnraumbedarf von Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungs-
problemen zu decken sowie den einkommensschwacheren und weniger beguterten Perso-
nen der ortlichen Bevdlkerung den Erwerb eines Grundstiickes zur Schaffung von angemes-
senem Wohnraum Eigenheim zu ermdglichen.

Vergabe von Wohnbaugrundsticken

II. Allgemeines

Die Stadt Waldkraiburg verauRert Wohnbaugrundstiicke an die in der Praambel genannten
Bevdlkerungsgruppen durch den Verkauf unter Gewédhrung einer Verginstigung auf den
Bodenrichtwert fur ein entsprechendes Grundstick (Vergabegrundstick).

Fur jeden Vergabeabschnitt werden dabei durch 6ffentlichen Beschluss des Stadtrates
jeweils festgelegt:

- der Wert der einzelnen Vergabegrundstiicke;
Bezugsgro3e hierbei ist der jeweils aktuelle vergleichbare Grundsttickswert der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses beim Landratsamt Muhldorf am Inn
(Bodenrichtwert),

- der Verkaufspreis der einzelnen Vergabegrundstiicke,

- die Einkommensgrenze;

Grundlage hierfir ist Durchschnittsbruttojahresverdienst von vollzeitbeschéftigten
Arbeitnehmerinnen und Arbeithnehmern im produzierenden Gewerbe und im
Dienstleistungsbereich

- der Beurteilungsstichtag,
- zwei Mitglieder des Stadtrates fiir das Verlosungsgremium,

- die Rangfolge innerhalb der Vergabeliste.



Ill. Personenkreis

Die Stadt Waldkraiburg verauf3ert Wohnbaugrundstiicke aus ihnrem Bestand zu
nachstehenden besonderen Vergabekonditionen an

a) Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen,
b) einkommensschwéachere / weniger beglterte Personen.

Als Bewerber gelten grundséatzlich Personen, die zu einem durch die Stadt
bekannt gegeben Bewerbungsstichtag einen Antrag auf ein Wohnbaugrundsttick
gestellt haben und die Zuteilungskriterien und -voraussetzungen gemafd Nummer
IV. erfllen.

IV. Zuteilungskriterien und -voraussetzungen

Zur Beurteilung von Voreigentum, Gesamtvermogen, Einkommensverhaltnissen der
Bewerbenden z&ahlen grundsatzlich auch die Verhaltnisse aller volljahrigen Personen,

a) die am Beurteilungsstichtag im Haushalt gemeldet sind,

b) die innerhalb von 6 Monaten nach dem Beurteilungsstichtag dem Haushalt
melderechtlich zuzurechnen sind.

Voraussetzungen fir die Teilnahme am Vergabeverfahren nach den Bewertungskriterien gemaf
Nummer V. sind:

a) personliche Voraussetzungen:
Bewerber missen volljahrig und unbeschrankt geschaftsfahig sein.

b) Voreigentum:
Bewerber diirfen tber keinen bedarfs- bzw. familiengerechten eigenen
Wohnraum verfligen oder je verfligt haben.
Hierzu zahlen ein Wohnraum ab einer Grof3e von 3 Zimmer, Kiiche, Bad oder ein
bebaubares Grundvermdégen innerhalb der Stadtgrenzen Waldkraiburg;
anderweitiges Grund- und Immobilienvermégen, auch au3erhalb der Stadtgrenzen
Waldkraiburg, fuhrt nicht zum generellen Vergabeausschluss, sondern wird im
Rahmen der Bewertungskriterien mit dem aktuellen Verkehrswert bei der Vermogens-
beurteilung bericksichtigt.

¢) Einhaltung der Einkommensgrenze:
Der Gesamtbetrag der Einklnfte der Bewerber darf den zum
Zeitpunkt der Antragstellung vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten
Durchschnittsbruttojahresverdienst von vollzeitbeschaftigten Arbeitnehmerinnen und
Arbeitnehmern im produzierenden Gewerbe und im Dienstleistungsbereich nicht
Uberschreiten. Fur das Jahr 2024 betragt dieser Referenzwert 62.385 €. (Jahrliche
Anpassung an Entwicklung des bundesweiten Durchschnittseinkommens)
Im Falle einer gemeinsamen Bewerbung (z. B. von Ehegatten oder Lebenspartnern) ist
die Summe der Einkinfte beider Personen maligeblich. Die Einkommensgrenze
verdoppelt sich in diesem Fall entsprechend. Fir jedes weitere volljahrige
Haushaltsmitglied erhéht sich dieser Betrag nicht. Die Einkommensgrenze darf in den
drei dem Beurteilungsstichtag vorausgehenden Kalenderjahren nicht dberschritten
sein.

Zur Einkommensgrenze ist ein Freibetrag in Hoéhe von 9.600€ je
unterhaltsberechtigtem Kind hinzuzurechnen.

Dieser wird jahrlich an die Hohe der Summe der steuerrechtlichen kindbezogenen
Freibetrage angepasst.



d) Vermdgensobergrenze:
Die Vermogensobergrenze wird auf 173.657 € pro Bewerber festgelegt. Dieser
Betrag errechnet sich aus der durchschnittlichen ParzellengrofRe und 75% des
aktuellen Bodenrichtwerts (derzeit 397,50 €/m?). Wird diese Obergrenze durch den
Bewerber tberschritten, ist die Bewerbung vom Vergabeverfahren auszuschlie3en.

Zum Vermogen zahlen insbesondere

- vorhandenes Immobilieneigentum abzuglich ggf. noch offener

- Finanzierungsverpflichtungen,

- Bargeld und Bankguthaben,

- sonstiges Anlagevermdgen wie z.B. Wertpapiere, Aktiendepots bzw. Fonds,
- Bausparvertrage und

- sonstige Vermogenswerte, z.B. Kunstgegenstéande oder Oldtimer.

e) Einkommensnachweise:
Der erforderliche Nachweis des Einkommens ist zu erbringen
- durch Vorlage der letzten drei Einkommensteuerbescheide,
- durch sonstige geeignete Unterlagen.

f) Finanzierungsbestatigung:
Bewerber haben zum Beurteilungsstichtag eine Finanzierungsbestatigung eines
Kreditinstituts fur den beabsichtigten Grunderwerb und die Errichtung des
Eigenheimes bzw. den Erwerb des Wohneigentums vorzulegen.

V. Bewertungskriterien

Bei den Bewertungskriterien wird zwischen den Ortsbezugskriterien und sozialen Kriterien
differenziert. Die Ortshezugskriterien flieBen insgesamt mit 50 % in die Bewertung ein; die
sozialen Kriterien flie3en mit 50 % in die Bewertung ein.

Es konnen je Grundstiicksbewerbung insgesamt maximal 200 Bewertungspunkte erreicht
werden.

Die Bewertung der Bewerbungen erfolgt durch die Stadtverwaltung Waldkraiburg.

Die Rangfolge innerhalb der Vergabeliste bestimmt sich aufsteigend nach den
Bewertungspunkten der Bewerber. Sollten zwei oder mehrere Bewerbungen die

gleiche Punktzahl aufweisen, erhalt diejenige Bewerbung in der Reihenfolge den Vorzug, die
die groRere Zahl an haushaltsangehérigen minderjahrigen Kindern aufweist.

Sollte dies zu keiner Entscheidung flhren, entscheidet das Los.

Die Ziehung erfolgt durch ein Gremium, bestehend aus den drei Blirgermeistern, den
Sprechern der Fraktion des Stadtrats und zwei weiteren Mitgliedern des Stadtrats.

1. Ortsbezugskriterien (maximale Gesamtpunktzahl: 100)

a) Ortsanwesenheit (aktuell)

Hauptwohnsitz (aktuell) in der Stadt: je vollem Jahr 20 Punkte, maximal 100
Punkte

— oder —



b) Ortsanwesenheit (in der Vergangenheit)

Hauptwohnsitz (innerhalb der letzten 5 Jahre) in der Stadt: je vollem Jahr nach dem
vollendeten 5. Jahr 20 Punkte, maximal 100 Punkte.

c) Arbeitsplatz

Aktuelle sozialversicherungspflichtige hauptberufliche Beschéftigung,
Selbststandigkeit, Ausbildungverhaltnis oder ein anderweitiges
hauptberufliches Arbeits-/ Dienstverhéltnis in der Stadt Waldkraiburg:

je vollem Jahr nach dem vollendeten 5. Jahr 10 Punkte, maximal 50 Punkte.

d) Ehrenamt

Aktuelle aktive ehrenamtliche Tatigkeit in Vereinen, sozialen Einrichtungen oder
vergleichbaren Organisationen in der Stadt Waldkraiburg (die blo3e Mitgliedschaft
reicht nicht aus):

ab einer Tatigkeit von mehr als 3 Jahren werden je vollem Jahr 4 Punkte bis zu einer
Hochstpunktzahl von 20 angerecht.

Bei einer Tatigkeit in den Organisationen Feuerwehr, Rettungswesen, THW oder
Hundestaffel gilt abweichend:

ab einer Tatigkeit von mehr als 1 Jahr werden je vollem Jahr 4 Punkte bis zu einer
Hochstpunktzahl von 20 angerechnet.

Die Kriterien nach 1 a) und b) sind ausschlieRlich alternativ anwendbar.
Insgesamt sind aus Nr. 1 maximal 100 Punkte zu erreichen.

2. Soziale Kriterien (maximale Gesamtpunktzahl: 100)
a) Einkommen

Unterschreiten der individuellen Einkommensgrenze um
mehr als 10 % 2 Punkte

mehr als 15 % 4 Punkte

mehr als 20 % 6 Punkte

mehr als 25 % 8 Punkte

mehr als 30 % 10 Punkte

b) Vermdgen

Unterschreiten der individuellen Vermdgensgrenze um
mehr als 10 % 2 Punkte

mehr als 20 % 4 Punkte

mehr als 30 % 6 Punkte

mehr als 40 % 8 Punkte

mehr als 50 % 10 Punkte

¢) Familie
Bewertet wird die Unterhaltsverpflichtung gegentiber einem Partner oder Kind im
gleichen Haushalt; dies kdnnen Verheiratete, Partner in ehedhnlichen Gemeinschatft,

Partner in einer eingetragenen Lebenspartnerschaft oder auch Alleinerziehende sein.

Bei Vorliegen der Voraussetzungen werden 10 Punkte angerechnet.



d) Kinder

Fur Kinder, die im Jahr der Antragstellung das 18. Lebensjahr noch nicht vollendet
haben, werden je Kind 10 Punkte angerechnet.

Bei diesem Kriterium kdnnen hochstens 40 Punkte angerechnet werden.

e) Schwerbehinderung/Pflege

Mal3geblich flr die Bewertung ist das Vorliegen einer Schwerbehinderung (Grad der
Behinderung mindestens 50) oder die Pflege (mindestens Pflegegrad 2) einer im
Haushalt lebenden Person im Zeitpunkt der Antragstellung.

Bei Vorliegen zumindest einer Voraussetzung werden 30 Punkte angerechnet.

Die Kriterien nach 2 a) bis e) sind kumulativ anwendbar.
Insgesamt sind aus Nr. 2 maximal 100 Punkte zu erreichen.

VI. Weitere Voraussetzungen fur den Erwerb und Vertragsbedingungen

Die jeweils zugeteilten Grundstiicke werden zu den nachfolgenden Bedingungen an die
Bewerber verkauft, wobei der detaillierte Regelungsgehalt dem notariellen
Grundstickskaufvertrag vorbehalten bleibt:

1. Die Stadt Waldkraiburg erhélt ein mit einer Auflassungsvormerkung abzusicherndes
Ankaufs- bzw. Wiederkaufsrecht in folgenden Féllen:

11

1.2

1.3

14

15

1.6

1.7

Der Kaufer hat in dem Vergabeverfahren unrichtige Angaben gemacht; oder

der Kaufer hat - Baureife vorausgesetzt - mit dem Rohbau des Wohngebaudes
nicht innerhalb von drei Jahren ab Vertragsschluss begonnen; oder

der Kaufer hat - Baureife vorausgesetzt - das Wohngebaude innerhalb von funf
Jahren ab Kaufvertragsabschluss nicht bezugsfertig errichtet oder nicht mit
gemeldetem und tatsadchlichem Hauptwohnsitz bezogen; oder

der Kaufer selbst bzw. mit seinen Angehdrigen hat seinen gemeldeten und
tatsachlichen Hauptwohnsitz nicht bis zum Ablauf von 15 Jahren ab
Besitzibergang zu mindestens 3/4 der Gesamtwohnflache in dem auf dem
Grundstuck errichteten Wohngeb&ude; oder

der Kaufer hat das bebaute oder unbebaute Grundstiick innerhalb von 15 Jahren
ab Besitziibergang ganz oder teilweise an Dritte veraul3ert, es vermietet oder es in
sonstiger Weise Dritten zur Nutzung Uberlassen; oder

der Kaufer stirbt nach Abschluss des Grundstiickskaufvertrages, es sei denn,
dieser hat das Grundstiick an seinen Ehegatten, an seinen Lebenspartner oder an
seine Abkdmmlinge vererbt und der Erbe, einer der Erben oder alle Erben
tbernehmen vollumfanglich die dem Erblasser in dem Grundstiickskaufvertrag
auferlegten Verpflichtungen; oder

das Vertragsgrundstick wird zum Zwecke der Zwangsversteigerung oder
Zwangsverwaltung beschlagnahmt oder tber das Vermogen des Eigentiimers wird
das Insolvenzverfahren eréffnet.



2. Der Ankauf bzw. Wiederkauf erfolgt zu dem Preis, zu dem der Kéaufer das Grundsttick
erworben hat. Vom Kaufer fir das Grundstick aufgewendete ErschlieBungs-,
Herstellungs- und Anschlusskosten sind hinzuzusetzen. Bei einem bebauten Grundsttck ist
fur die ganz oder teilweise hergestellten baulichen Anlagen der aktuelle Verkehrswert
abzuglich 10 % Abschlag zu bezahlen.

Konnen sich die Vertragsparteien nicht Uber die HoOhe des Ankaufs- bzw.
Wiederkaufspreises oder den Wert der baulichen Anlagen einigen, so erfolgt auf Antrag
einer Vertragspartei die Preis- bzw. Wertermittlung durch den Gutachterausschuss des
Landkreises Muhldorf am Inn oder einen von der Stadt Waldkraiburg zu bestimmenden
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fur die Bewertung unbebauter und
bebauter Grundstiicke. Die insoweit anfallenden Kosten tragt der Kaufer.

3. Die Stadt Waldkraiburg kann anstelle der Ausiibung des Ankaufs- bzw. Wiederkaufsrechts
vom Kaufer verlangen, dass dieser das bebaute oder unbebaute Grundstiick an einen von
der Stadt Waldkraiburg zu benennenden oder zu bestatigenden Kaufinteressenten
veraulRert, der die Voraussetzungen geman Ziffer Ill., IV. und V. dieser Vergabekriterien
erflllt. Bei mehreren Kaufinteressenten ist das Grundstiick an den Kaufinteresssenten mit
der hochsten Punktzahl gemald vorstehend Ziffer V. zu verauRern. Der Kaufinteressent
hat den sich nach vorstehend Ziffer 2. ergebenden Kaufpreis zu bezahlen und muss die
dem Erstkdufer in dem Grundstickskaufvertrag auferlegten Verpflichtungen
vollumfanglich Gbernehmen.

4. Anstelle der Ausiibung des Ankaufs- bzw. Wiederkaufsrechts kann die Stadt Waldkraiburg
die Zahlung eines einmaligen Geldbetrages verlangen (Aufpreiszahlung). Die
Aufpreiszahlung errechnet sich aus der Differenz zwischen dem Verkehrswert des
Grundstiicks zum Zeitpunkt der Moglichkeit zur Ausiibung des Ankaufs- bzw.
Wiederkaufsrechts und dem vereinbarten Grundstickskaufpreis.

Mafgeblich fir die Berechnung der Aufzahlung ist die Anzahl der vollen Jahre der
eingehaltenen Nutzungsbindung. Die Aufzahlung mindert sich je Nutzungsjahr um 1/15- tel
des Subventionsvorteils. Diese Reduzierung gilt nicht, wenn das Baugrundstiick unter
Vorspiegelung falscher Tatsachen bzw. Falschangaben erlangt worden ist.

Kodnnen sich die Vertragsparteien nicht auf einen Ablésebetrag verstandigen, so erfolgt
auf Antrag einer Vertragspartei die Ermittlung des Aufzahlungsbetrages durch den
Gutachterausschuss des Landkreises Muhldorf am Inn oder einen von der Stadt
Waldkraiburg zu bestimmenden 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fur
die Bewertung unbebauter und bebauter Grundstiicke. Die insoweit anfallenden Kosten
tragt der Kaufer.

5. Die Stadt Waldkraiburg behdlt sich ausdriicklich vor, bei Vorliegen eines sachlichen
Grundes den Inhalt des Grundstiickskaufvertrages abweichend von den vorgenannten
Bedingungen zu gestalten.

VII. Inkrafttreten

Diese Richtlinien treten am 01.09.2025 in Kraft. Die am 01.11.2025 in Kraft getretenen
Richtlinien treten gleichzeitig aul3er Kraft.

Waldkraiburg, 27.08.2025

Robert P6tzsch,
Erster Burgermeister



