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scheidungsersuchen des belgischen Verfassungsgerichtshofes —
zur Uberraschung vieler — grundsitzliche Rahmenbedingungen
fiir eine zulissige Ausgestaltung von Einheimischenmodellen
statuiert.!

a) Verwerfung des flamischen Dekrets

Der EuGH entschied, das flimische »Dekret iiber die Grund-
stiicks- und Immobilienpolitik« verstofle gegen Unionsrecht.
Damit schloss er sich dem Schlussantrag des Generalanwalts
beim EuGH Mazdk'" an. Die betreffenden Mafinahmen gin-
gen iiber das hinaus, was zur Erreichung des angestrebten
Ziels erforderlich sei.'? Die fraglichen Kriterien des Dekrets
begiinstigten nicht nur die weniger kapitalkriftige einheimi-
sche Bevolkerung, sondern auch einen Teil der einheimischen
Bevolkerung, der iiber ausreichende Mittel verfiige und damit
keines Schutzes auf dem Immobilienmarkt bediirfe.'

b) Europarechtliche Rechtfertigung von Einheimischenmodellen

Besondere Aufmerksamkeit erregte indes nicht die recht-
liche Verwerfung des flimischen Dekrets, sondern vielmehr
die Argumentation des EuGH, dass Einheimischenmodel-
le zwar gegen europarechtliche Grundfreiheiten verstie-
Ben, aber grundsitzlich europarechtlich gerechtfertigt sein
kénnten.

Hierzu fithrt der EuGH aus, dass im Zusammenhang mit
der Sozialwohnungspolitik eines Mitgliedstaats die raum-
planerische Absicht, ein ausreichendes Wohnangebot fiir
einkommensschwache Personen oder andere benachteiligte
Gruppen der értlichen Bevolkerung sicherzustellen, einen
zwingenden Grund des Allgemeininteresses darstellen kon-
ne." Einheimischenmodelle kénnten somit mit Unionsrecht
vereinbar sein. Voraussetzung fiir die Rechtfertigung des
VerstofSes gegen Grundfreiheiten sei aber ein unmittelba-
rer Zusammenhang mit soziodkonomischen Aspekten, die
diesem legitimen Ziel auch entsprichen.” Damit verwirft
der EuGH nicht das Kriterium der Ortsbindung des Bewer-
bers,'¢ sondern sieht die hinreichende Beriicksichtigung so-
ziookonomischer Kriterien als zwingende Voraussetzung fiir
die Erforderlichkeit und Angemessenheit bei der Beurteilung
der europarechtlichen Rechtfertigung von Einheimischen-
modellen an.

4. Zwischenergebnis

Der EuGH hat Einheimischenmodelle im Ergebnis fiir grund-
sitzlich rechtmifig erklirt. Der Entscheidung ist zu ent-
nehmen, dass das sozialpolitische Ziel, den Wohnbedarf der
ortsansissigen, wenig begiiterten Bevélkerung durch Einhei-
mischenmodelle zu decken, ein auch im Unionsrecht grund-
sitzlich relevanter Allgemeinwohlbelang ist. Um den Vorgaben
des Unionsrechts standzuhalten, sind aber geeignete Auswahl-
kriterien zur Erreichung dieses legitimen Ziels erforderlich. Die
Dauer der Ortsansissigkeit allein als mafigebliches Auswahl-
kriterium bei Einheimischenmodellen ist jedenfalls rechtlich
nicht haltbar. Vielmehr muss neben der Gewichtung der Orts-
gebundenheit des Bewerbers dem Kriterium der Sozialauswahl
signifikante Bedeutung zukommen.

IIl. Neue Leitlinien zu Einheimischenmodellen

Anhang:

Zwischen der Europiischen Kommission, dem Bundes-
ministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reak-
torsicherheit und der Bayerischen Staatsregierung im
Verhandlungswege erzielte Einigung iiber Kautelen, bei
deren Anwendung die Europiische Kommission in Aus-
sicht stellt, keine Einwinde mehr gegen die in Bayern
praktizierten Einheimischenmodelle zu erheben.

Leitlinien fiir Gemeinden bei der vergiinstigten
Uberlassung von Baugrundstiicken im Rahmen
des so genannten Einheimischenmodells

Die Leitlinien dienen der europarechtskonformen Ausge-
staltung stidtebaulicher und sonstiger Vertrige (vgl. § 11
Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuchs — BauGB), soweit die
Gemeinde Einheimischenmodelle nutzt. Unter Beriick-
sichtigung des Grundrechts auf Freiziigigkeit dienen Ein-
heimischenmodelle dazu, einkommensschwicheren und
weniger begiiterten Personen der 6rtlichen Bevolkerung
den Erwerb angemessenen Wohnraums zu erméglichen.

1. Einhaltung von Vermogens- und
Einkommensobergrenzen

Fiir die vergiinstigte Uberlassung von Baugrundstiicken
im Rahmen eines Einheimischenmodells kommen nur
Bewerber in Betracht, deren Vermégen und Einkommen
(kumulativ) die jeweils von der Gemeinde vorab éffent-
lich bekannt gemachten Obergrenzen nicht iiberschreiten.

Hierbei gelten folgende Maf3gaben:

1.1 Vermogensobergrenze

= Der Bewerber darf maximal iiber ein Vermégen in
Hohe des Grundstiickswertes verfiigen.

= Der Bewerber darf nicht Eigentiimer eines bebauba-
ren Grundstiicks in der betreffenden Gemeinde sein.
Immobilieneigentum auflerhalb der betreffenden Ge-
meinde wird als Vermdgen angerechnet.

1.2 Einkommensobergrenze

= Der Bewerber darf maximal ein Einkommen (Gesamt-
betrag der Einkiinfte) in Héhe des durchschnittlichen
Jahreseinkommens eines Steuerpflichtigen innerhalb der
Gemeinde" erzielen. Erfolgt der Erwerb durch ein Paar,
erfolgt die Berechnung auf Basis der addierten Einkommen
und in Relation zum doppelten Durchschnittseinkommen.

= Wenn in der Gemeinde das durchschnittliche Jahresein-
kommen von 51.000 € tiberschritten wird, gilt fiir einen
Bewerbers eine Einkommensobergrenze von 51.000 €%,
Bei einem Paar als Bewerber diirfen die addierten Ein-
kommen die doppelte Obergrenze nicht iibersteigen.

= Zur Obergrenze ist ein Freibetrag i.H.v. 7.000 € je

unterhaltspflichtigem Kind hinzuzurechnen.
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2. Auswabhlkriterien und ihre punktebasierte
Gewichtung

Fiir die Auswahl aus mehreren im Sinne der Nr. 1 berech-
tigten Bewerbern sind die in Nr. 2.1 bis 2.3 genannten
Auswahlkriterien nach Mafigabe der Nr. 2.4 anzuwenden

und zu gewichten.

2.1 Bediirftigkeit nach Vermogen und Einkommen

Je mehr die Vermdgens- und Einkommensobergrenzen
nach Nr. 1 unterschritten werden, desto mehr Punkte

gibt es.

2.2 Bediirftigkeit nach weiteren sozialen Kriterien

Die Punktevergabe erfolgt aufgrund individueller Merk-
male und Belastungen, wie z.B. Zahl der Kinder, pflege-
bediirftige Angehorige, Behinderung.

2.3 Zeitdauer und gegebenenfalls Ehrenamt

Die Punktevergabe erfolgt in Abhingigkeit von der ver-
strichenen Zeitdauer

= seit Begriindung des Erstwohnsitzes und/oder
= seit Ausiibung einer Erwerbstitigkeit

in der Gemeinde.
Im Rahmen der Zeitdauer kann die Ausiibung eines
Ehrenamts beriicksichtigt werden.

2.4 Maf3gaben

= Die Auswahl erfolgt in einem offenen und transparen-
ten Verfahren.

= Grundlage ist eine punktebasierte Bewertung der bei
den Bewerbern vorliegenden Merkmale zu den Aus-
wabhlkriterien nach Nr. 2.1 bis 2.3.

= Die Auswahlkriterien nach Nr. 2.1 bis 2.3 und der je-
weilige Bewertungsmafstab sind von der Gemeinde
vorab zu konkretisieren und bekannt zu machen.

= Fiir das Auswahlkriterium nach Nr. 2.3 gelten ergin-
zend folgende Maf3gaben:

— Das Auswahlkriterium nach Nr. 2.3 darf zu héchs-
tens 50 % in die Gesamtbewertung einfliefSen. (Bei-
spiel: Wenn insgesamt 100 Punkte zu vergeben sind,
darf es fiir das Kriterium der Zeitdauer und gege-
benenfalls Ehrenamt hdchstens 50 Punkte geben.).
Umgekehrt steht es den Gemeinden frei, die Krite-
rien nach 2.1 und 2.2 héher zu gewichten als den
Aspekt der Zeitdauer, z.B. im Verhiltnis 60 : 40.

— Die hochste zu erreichende Punktzahl ist bei einer
Zeitdauer von maximal 5 Jahren erreicht.

— Die Gemeinde kann die Ausiibung eines Ehrenamts
im Rahmen der Zeitdauer beriicksichtigen (Nr. 2.3).
Die Punkte fiir die verstrichene Zeitdauer seit Be-
griindung des Erstwohnsitzes und/oder seit der Aus-
{ibung einer Erwerbstitigkeit sind entsprechend zu
mindern.

3. Sicherung des Férderzwecks

Wenn der Begiinstigte nach dem geférderten Erwerb des
Grundstiicks seinen Erstwohnsitz fiir weniger als zehn Jah-
re auf diesem Grundstiick hat, soll der Begiinstigte einen
angemessenen Teil der Vergiinstigung zuriickerstatten.
Dieser prozentuale Anteil errechnet sich in der Regel aus
dem Zeitraum, der bis zu einer Nutzung von zehn Jah-
ren fehlt (bei einem Verkauf nach acht Jahren zum Bei-
spiel 20 %).

Zur Erfiillung der vom EuGH konturierten unionsrechtlichen
Vorgaben hat Bayern gemeinsam mit der Bundesregierung
neue Leitlinien zur Ausgestaltung von Einheimischenmodellen
erarbeitet (s. oben), denen gegeniiber die Europiische Kom-
mission Einverstindnis signalisiert hat.

1. Grundlage

Die neuen Leitlinien zu Einheimischenmodellen passen sich
dem grundlegenden Ziel der Europiischen Union an, die
soziale Gerechtigkeit und den sozialen Schutz zu férdern
(Art. 3 Abs. 3 Unterabs. 2 des Vertrages iiber die Europiische
Union). Eine intakte, sozial sowie demografisch ausgewogene
Bevolkerungsstruktur ist gerade Voraussetzung fiir den sozialen
Zusammenhalt und die soziale Integration vor Ort.?* Dies ent-
spricht auch der Linie des EuGH, der sich dahingehend klar
geiuflert hat, dass nationale Regelungen im Interesse des Ziels
der Bekimpfung des Drucks auf den Grundstiicksmarkt oder
— als Raumordnungsziel — der Erhaltung einer bestidndigen
Bevolkerung in den lindlichen Gebieten die Grundfreiheiten
beschrinken diirfen.?!

Diese grundlegende Zielrichtung von Einheimischenmo-
dellen ist heranzuziehen sowohl als Handlungsmaxime bei
der Aufstellung von Einheimischenmodellen als auch als Aus-
legungsmaxime bei Fragen der Interpretation der von der Ge-
meinde festgelegten Vergabekriterien.

Den neuen Leitlinien liegt nun ein transparentes System zu-
grunde, das insbesondere an die gesellschaftliche, familidre und
soziale Bindung des potenziellen Kiufers zu der betreffenden
Gemeinde ankniipft und das auf objektiven, nicht diskriminie-
renden, im Voraus bekannten und gerichtlich iiberpriifbaren
Kriterien beruht.?? Nachfolgend sollen die Leitlinien niher
beleuchtet werden.

Die Leitlinien fiir Finheimischenmodelle sind in erster Linie
am Erwerb eines Grundstiicks ausgerichtet. Eine Anwendung
von Einheimischenmodellen auf den Erwerb von Wohnungs-
eigentum ist aber ebenfalls moglich.

2. Allgemeine Eingangsvoraussetzungen (1. Stufe)

Im Rahmen der ersten Stufe des Verfahrens geht es um die Fra-
ge, welche Voraussetzungen iiberhaupt an eine Bewerbung zur
Teilnahme an Einheimischenmodellen gekniipft werden. Hier-
bei spielt das Kriterium der Ortsansissigkeit des Bewerbers™
keine Rolle; es ist schlicht egal, an welchem Ort der Bewerber
wohnt.? Allgemeine Zugangsberechtigung ist allein die Ein-
haltung von maximalen Obergrenzen hinsichtlich Einkommen
und Vermogen.



