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An das

Bundesministerium far Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft OSTERREICHISCHER
Post.c17@bmwfw.gv.at ‘é:&g?"r?mz -
Prasidium des Nationalrates BAuvertaemmluusen
begutachtungsverfahren@parlament.gv.at REVISIONSVERBAND

Wien, 19.11.2015
Fei/ASt

Betreff: Entwurf eines Bundesgesetzes,
mit dem das Bundesgesetz tber die Einrichtung
einer Wohnbauinvestitionsbank (WBIB-G] erfassen und
das Bundesgesetz (iber Steuerliche Sondermafinahmen
zur Forderung des Wohnbaus und
das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz geandert werden
GZ: BMWFW-50.080/0003-C1/7/2015

Stellungnahme im Begutachtungsverfahren

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Begutachtungsentwurf fir ein Bundesgesetz Uber die Einrichtung einer Wohnbauinvestitionsbank
(WBIB-B] und die Anderung des Bundesgesetzes (iber Steuerliche Sondermanahmen zur Férderung
des Wohnbaus sowie des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes erlaubt sich der Osterreichische Ver-

band gemeinnatziger Bauvereinigungen [GBV Verband] beiliegende Stellungnahme abzugehen.

OSTERREICHISCHER VERBAND
GEMEINNUTZIGER BAUVEREINIGUNGEN
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STELLUNGNAHME

Vorbemerkung:

Eingangs méchten wir unsere Verwunderung zum Ausdruck bringen, dass der Osterreichische Verband
gemeinn{itziger Bauvereinigungen - Revisionsverband nicht - wie 123 andere Adressaten auch - zur
Stellungnahme zum Begutachtungsentwurf zur Anderung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes
eingeladen wurde. Reprasentiert er doch als Interessenvertretung der 189 gemeinnutzigen Bauvereini-
gungen die Normunterworfenen des zur Anderung anstehenden Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes.

Artikel 1: Bundesgesetz Gber die Einrichtung einer Wohnbauinvestitionshbank [WBIB-G]
|. Allgemeines:

Der GBV Verband begrifst die Grindung einer Wohnbauinvestitionsbank, mit der in finf bis sieben Jah-
ren die Errichtung von zuséatzlich insgesamt rd. 30.000 kostenglnstigen Wohnungen vor allem in den
Ballungsregionen angestofen werden soll. Dabei ist beabsichtigt, Darlehen der Européischen Investiti-
onsbhank aufzunehmen und auf Basis einer Haftungsvereinbarung zwischen Bund urnd WBIB als Finan-
zierungsmittel zur Errichtung von neuen Wohnungen und Wahninfrastruktur an die Bautrager und Ge-
meinden weiterzureichen. Insgesamt soll durch die Wohnbauoffensive ein zusatzliches Investitionsvo-
lumen von 5,75 Mrd. Euro ausgeldst werden.

Schaon frihzeitig hat der GBV Verband auf den angespannten Wohnungsmarkt in den Stadten aufmerk-
sam gemacht und zuséatzliche Instrumente zur Forcierung des Wohnungsneubaus eingefordert. Ein er-
hohter Wohnungsbedarf trifft dort auf ein zu geringes Angebot geforderter bzw. leistbarer Wohnungen.
Dies hat ursachlich damit zu tun, dass die Forderungszusicherungen fir den Mietwohnungssektor seit
2009 deutlich zurtickgegangen und erst zuletzt wieder etwas angestiegen sind.

Erfreulich ist daher, dass zum einen mit dem nunmehr geschnirten Bauprogramm der Wohnungs-
knappheit in den Ballungsraumen gegengesteuert wird und zum zweiten mit der Wohnbauinvestitions-
bank nicht nur die Kapitalaufbringung erleichtert wird, sondern mittel- bzw. langfristig durch die Mittel-
rickfliisse ein revolvierendes Finanzierungssystem entstehen soll, das zusatzlich zur Wohnbaufdrde-
rung der Bundeslander fir eine hohere Neubauleistung sorgt.

Fir das Gelingen bzw. die rasche Umsetzung der Wohnbauoffensive werden drei Faktaren entscheidend
sein:

a) Erstens ist darauf zu achten, dass die administrativen und bautechnischen Verfahren sowie
auch die Richtlinien und Voraussetzungen zur Vergabe der Finanzierungsmittel eine mdglichst
zeitnahe Umsetzung der Projekte ermoglichen.

b] Zweitens braucht es mafdvolle baulichkeitsbezogene Qualitatsstandards. Die baukostenintensi-
ven Vorschriften der Wohnbaufdrderungen sind fir die Wohnbauoffensive zu hinterfragen.

c) Drittens sind zur Forcierung des Wohnungsneubaus dringend Grundstticke zu angemessenen
Konditionen erforderlich. 80% aller gemeinnitzigen Bauvereinigungen haben in einer Umfrage
die zunehmende Bodenknappheit als das gravierendste Hindernis fur die Errichtung leistbarer
Wohnungen angegeben. Erforderlich sind daher wirksame baulandmobilisierende Instrumente
und MaRnahmen. An dieser Stelle sei an die im Regierungsprogramm verankerte Zielsetzung
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erinnert, im Eigentum der offentlichen Hand stehende Liegenschaften [Heeresareale, Bundes-
forste] fir den geférderten Wohnbau bereitzustellen. Auch braucht es eine verfassungsrechtli-
che Klarstellung zur Anwendung von baulandmobilisierenden Instrumenten in den Landern und
Gemeinden. Vielerorts scheitert die Anwendung baulandmobilisierender Instrumente, wie z.B.
MafRnahmen der Vertragsraumerdnung, in den Landern bzw. Gemeinden an verfassungsrecht-
lichen Bedenken.

Il. Zu den einzelnen Bestimmungen:

1. Zu § 4 Abs. 2 WBIB-G:

Gem. § 4 Abs. 2 WBIB-G hat der Finanzierungs- und Forderungswerber die Einrdumung eines Anspru-
ches auf nachtragliche Ubertragung in das Wohnungseigentum vertraglich vorzusehen, sofern die ,Vo-
raussetzungen gem. § 15c Abs. 1 Z 1 lit.a WGG" [richtigerweise misste es hier § 15c lit.a Z 1 WGG hei-
Ren] vorliegen.

Die Voraussetzung gem. § 15c lit.a Z 1 WGG [..Zusicherung der éffentlichen Forderung nach dem 30.
Juni 2000] sind mit Abs. 3 des § 4 WBIG-G erftllt, demzufolge vorzusehen ist, dass durchschnittlich
jahrlich mindestens 50% aus bundesbehafteten Mitteln zu vergebende Finanzierungen fr baulichkeits-
oder projektbezogene Co-Finanzierungen zu Mitteln der fir den Wohnbau zweckgewidmeten Wohnbau-
forderung der Lander zur Verfligung stehen.

Klarzustellen ist, dass eine Verpfiichtung zur Einrdumung eines Anspruches auf nachtragliche Ubertra-
gung in das Wohnungseigentum nur dann zur Anwendung kommt, wenn die van der WBIB vergebenen
Darlehen durch eine Refinanzierung von bundesbehafteten Finanzmitteln der EIB erfolgt. Kein Anspruch
auf nachtragliche Ubertragung in das Wohnungseigentum entsteht hingegen im Falle der Refinanzie-
rung durch andere Finanzierungsmittel.

2. Zu § 5Abs. 27 5 WBIB-G:

Die in den Richtlinien in § 5 Abs. 2 Z 5 WBIB-G angeflihrte Bestimmung zur ,.Einhaltung baulichkeitsbe-
zogener Energieeffizienzkriterien zum Zweck der Reduktion des Ausstofdes an Treibhausgasen” sollte
nicht Gber das Niveau der derzeit geltenden Bauordnungen hinausgehen.

3. Zu § 7 Abs. 1 WBIB-G:

Die in § 7 Abs. 1 WBIB-G vorgesehenen Ausfallsbiirgschaften fir Kreditoperationen der WBIB sollten
durch eine Blrge-Zahler-Haftung ersetzt werden. Andernfalls misste die Europaische Investitionsbank
eine Nebengebihrensicherstellung in der Héhe von 20-30% vorsehen. Bei einer Haftungssumme von
500 Mio. Euro wirde sich dadurch die ausbezahlte Summe auf 350-400 Mio. Euro reduzieren und damit
eine geringere Finanzierungsleistung zur Schaffung von zusatzlichen Wohnungen und Arbeitsplatzen
nach sich ziehen.

Daruber hinaus misste dadurch die Haftungspramie fir 500 Mie. Euro auf einen geringeren Darlehens-
betrag umgelegt werden, was einen Anstieg auf 0,45% bewirken und dadurch wiederum die Wirtschaft-
lichkeit der Initiative gefahrden wirde.

Artike! 3: Anderung des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes
I. Allgemeines:

Flankierend zur Schaffung einer Wohnbauinvestitionsbank soll es auch zu einer Anderung des Woh-
nungsgemeinnitzigkeitsgesetzes kommen. Ziel ist dabei eine Effizienzsteigerung im WGG, um damit
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das Konjunkturpaket rascher und effizienter umsetzen zu kénnen. Einzelne im Entwurf angefihrte Maf3-
nahmen laufen dieser Zielsetzung zuwider und stellen eine massive Mehrbelastung der gemeinnttzigen
Wohnungswirtschaft bzw. der Mieter dar. Angesprochen ist hier im Konkreten die umfassende Erhal-
tungspflicht des Vermieters im Wohnungsinneren, die im Sinne des Kostendeckungsprinzips des WGG
im Wege des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages durch die Mieter letztlich selbst zu tragen ist.
Details dazu siehe unsere Ausflihrungen zu Art. 3 Z 14 (§ 14a WGG).

Die umfassende Erhaltungspflicht flhrt nicht zu einem beabsichtigten Investitionsschub in den Neubau
und der thermischen Sanierung, sondern verursacht Mehrkosten und bindet die Mittel fir die weh-
nungsinnenseitige Sanierung.

Bereits in den letzten Jahren sind die Instandhaltungsaufwendungen durch gestiegene Anforderungen
und erhoéhte Standards im Rahmen von thermischen Sanierungsmafinahmen und wohnungsinnensei-
tigen Brauchbarmachungen wie auch Mafdnahmen zur Herstellung der Barrierefreiheit stark angestie-
gen. Die gemeinnttzige Wohnungswirtschaft hat wiederholt darauf aufmerksam gemacht, dass diese
Mehraufwendungen durch die Einnahmen aus dem Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag [EVB) keine
Deckung mehr finden und es flr eine - auch im Regierungsprogramm verankerte - Investitionskraft-
starkung zusatzliche Mafdnahmen braucht.

Mit der EinfGhrung der umfassenden Erhaltungspflicht wurde indes kein Entlastungs- sondern vielmehr
ein Belastungspaket geschnirt. Neu hinzukommenden Instandhaltungsanforderungen stehen auch
nach der geplanten Anhebung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages im neu gefassten § 14d
WGG nicht ausreichende Mittel gegentiber. Hinzu kommt das ,Damokiesschwert” des individuellen An-
tragsrechts des Mieters und der Gemeinde zur Herstellung der Barrierefreiheit, was zu starken Mieter-
héhungen und damit zu unvermietbaren Wohnungen flhren kann. Uberdies sind damit zusatzliche auf-
wendige blrokratische Verfahren und eine drohende Kostenlawine fiir die GBV verbunden.

Insgesamt stellt die im WGG geplante umfassende Erhaltungspflicht eine grébliche Ungleichbehandlung
gegeniber dem dem MRG-Regime unterliegenden privaten Immobiliensektor dar und wird als solche
entschieden abgelehnt.

Bedauerlicherweise werden durch die umfassende Erhaltungspflicht einzelne begrifienswerte Maf3-
nahmen wie die Verankerung des Generationenausgleichs im Wohnungsgemeinnltzigkeitsgesetz, die
Spekulationsfrist bei nachtraglich erworbenem Wohnungseigentumn und die Verrechenbarkeit von Um-
und Anschlussfinanzierungen tberlagert.

Il. Zu den Anderungen des WGG:

1. ZuArt.3Z2 [§ 3 WGG):

Sofern der Entfall der Bedarfspriifung im Hinblick auf EU-rechtliche Regelungen tatsachlich erforderlich
ist, sollte zur Gewahrleistung der betriebswirtschaftlichen Erfordernisse im Zusammenhang mit einer
beginnenden Bautatigkeit und zur Sicherung der Seriositat der Marktteilnehmer im Gegenzug jedenfalls
zur Sicherung der Kunden in § 6 Abs. 2 WGG eine Erhdhung der Mindestkapitalanforderung bei der Griin-
dung einer gemeinnltzigen Bauvereinigung in Form einer Kapitalgesellschaft auf S Mio. Euro, analog
zum Bankwesengesetz, herticksichtigt werden.

2. ZuArt.3Z4[§ 7 Abs. 6 WGG):

Die vorgesehene Verkiirzung der Reservekapitalverwendungsfrist von 3 auf 2 Jahre ist aufgrund der (ib-
lichen Projektlaufzeiten - die sich durch immer aufwendigere Planungs- und Genehmigungsverfahren
weiter ausdehnen - nicht sachgerecht und stellt eine kontraproduktive Mafinahme dar, da dadurch [ins-
besondere kleinere] Bauvereinigungen mit unregelméfiigen Bauvolumina zu einem allenfalls den Krite-
rien des § 23 WGG widersprechenden Eigenkapitaleinsatz gedrangt werden.
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3. ZuArt.3Z6,13 und 23 [§ 13 Abs. 6, § 14 Abs. 7a WGG und § 39 Abs. 18 Z 2 WGE):

Die Einfithrung eines ,,Grenzhetrages” fiir das Nettoentgelt iSd § 14 Abs. 1 bis 3 WGG in § 13 Abs. 6 und
§ 14 Abs. 7a WGG sowie § 39 Abs. 18 Z 2 WGG wird ausdricklich begrif3t. Der fur den ,,Grundmietzins”
vorgesehene Betrag von 1,75 Euro/m? sall It. Entwurf aber erst ab 2018 mit der durchschnittlichen VPI-
Steigerung der letzten beiden Jahre valorisiert werden.

Nach der derzeitigen gesetzlichen Regelung wirde es bereits ab April 2016 zur Wertanpassung der § 13
Abs. B, § 14 Abs. 7a bzw. 39 Abs. 18 7 2 WGG-Mieten auf voraussichtlich 3,53 Euro/m? kommen. Da die
5%-Schwelle zur EVB-Valorisierung nicht (berschritten wird, erhoht sich zu diesem Zeitpunkt der
Grundmietzins unter Berlcksichtigung der EVB II-Stufe von 1,73 Euro/m? auf 1,82 Euro/m?2. Der vorge-
sehene Grundmietzins von 1,75 Euro/m? fallt somit um 0,07 Euro/m? niedriger aus als der fiir 1.4.2016
nach der aktuellen Valorisierungsregelung zu erwartende Betrag.

Diese Aussetzung der Valarisierung ist nicht sachgerecht und stellt eine Ungleichbehandlung gegentiber
dem privaten/gewerblichen Wohnungssektor dar.

Insgesamt kommt es durch die Sistierung der Wertanpassung des Grundmietzinses bis 2018 zu einem
Einnahmenentfall bzw. einer Ertragsschmalerung, die auf rd. 15 Mio. Euro zu veranschlagen ist. Vorge-
schlagen wird daher die Berticksichtigung der fur April 2016 vorgesehenen Valorisierung auf 1,82
Euro/m®.

Uberdies sollte in einer Ubergangsregelung beriicksichtigt werden, dass es bei laufenden Mietzins- bzw.
Entgeltvorschreibungen nach der bisherigen Rechtslage zu keinen Absenkungen kommt. Dartber hin-
aus sind Ubergangsregelungen fiir Altvertrage gem. § 13 Abs. B, § 14 Abs. 7a und § 39 Abs. 18 Z 2 WGG
vorzusehen. Gleichfalls sollte im Sinne einer ausreichenden Vorbereitungszeit fir eine reibungslose Um-
setzung die Neuregelung erst zum 1.7.2016 zur Anwendung kommen.

4, ZuArt.3Z9 (§ 14 Abs. 2 bis 2b WGG):

Die Erweiterung des Verteilungszeitraumes von 10 auf 20 Jahre im Rahmen von EVB-Erhéhungsverfah-
ren gem. § 14 Abs. 2 WGG ist zu begrtfden. Durch die Ausdehnung ist eine sozial vertraglichere Refinan-
zierungsmiete moglich, sofern Finanzierungen und Férderungen auf den entsprechenden Zeitraum ge-
wahrt werden.

Die sprachlich etwas ungltickliche Formulierung der ,barrierefreien Mafdnahmen” in § 14 Abs. 2b WGG
sollte durch den Terminus ,Mafnahmen zur Herstellung der Barrierefreiheit sowie zur Schaffung eines
barrieremindernden Zustandes nach Mafdgabe der wirtschaftlichen und technischen Maglichkeiten” er-
setzt werden.

Dies ist deshalb erforderlich, weil der Begriff ,barrierefreie MaRnahmen"” in der ONORM B1600 u.a. im
Sinne der Schwellenfreiheit, Rampenneigung, Wenderadien und Anfahrtsraume sowie Gangbreiten ei-
nen sehr engen AuslegungsmaRstab erfahrt und dadurch Nachristungen von aitem Wohnhaus- und
Wohnungsbestand nur mit sehr hohem Mitteleinsatz durchfiihrbar sind. Die Refinanzierung dieser Maf3-
nahmen flihrt in weiterer Folge zu sozial unvertraglichen Entgelterhéhungen.

5. ZuArt.3Z 14 (§ 14a WGG);

§ 14a WGG des Entwurfes sieht die Uberwélzung der gesamten Erhaltung der Baulichkeit und der Be-
standobjekte auf den Vermieter vor und schreibt mit der Ubernahme des § 1096 ABGB die umfassende
Erhaltungspflicht der GBV fest.
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Diese Regelung wird als tberschief3end entschieden abgelehnt, da der umfassenden Erhaltungspflicht
nicht ausreichende Einnahmen durch die in § 14d WGG in Aussicht gestellten Mehreinnabmen aus der
Einhebung eines geringfligig héheren Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages [EVB] gegenliberste-
hen. Die nicht ausreichend gedeckten Kosten der zusétzlich anfallenden MaRnahmen flhren entweder
zu Einschrankungen bei sonstigen Sanierungsmafdnahmen (thermische Sanierungen] oder zu EVB-Er-
héhungsverfahren gem. § 14 Abs. 2 WGG und damit einer Mehrbelastung der Mieter.

Abgelehnt wird die Ausweitung der Erhaltungspflichten auch deshalb, weil sie eine Ungleichbehandlung
gegentber dem privaten Vermietungssektor darstellt. Das Mietrechtsgesetz [MRG] sieht keine umfas-
sende Instandhaltungspflicht des Vermieters nach § 1036 ABGB vor.

Bereits jetzt sieht sich die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft aufgrund erhdhter Anforderungen mit
stark gestiegenen Kosten [insgesamt rd. 700 Mio. Euro pro Jahr] fur die Instandhaltung konfrontiert.
Diese kdnnen durch die laufende EVB-Einhebung und EVB-zweckgewidmeten Ertrage nicht mehr auf-
gebracht, sondern nur mittels fremd- und eigenmittelfinanzierter Vorlagen bedeckt werden. Das Volu-~
men der Instandhaltungsvoriagen belauft sich auf rd. 1,7 Mrd. Euro, mit 30% bzw. 700 Mio. Eurgc wird
ein immer gréfierer Anteil aus Eigenmittel der GBV finanziert.

Seit Jahren macht die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft auf die Probleme bei der Erhaltung und Ver-
besserung aufmerksam:

- Die Anforderungen und Standards bei Erhaltungs- und Verbesserungsmafinahmen nehmen laufend
zu. Dies betrifft nicht nur kontinuierlich steigende Standards fir energetische Mafdnahmen (War-
medammung, Heizungssysteme], sondern auch die Anfarderungen der Barrierefreiheit, an deren
erster Stelle der Einbau von Aufzligen steht. Auch bei wohnungsinnenseitigen Sanierungen kammt
es durch die Anpassung an aktuelle Standards zu Kostenerhéhungen. GroRinstandsetzungsmaf3-
nahmen [Heizungseinbau bzw. -umbau, Warmedammung, Fenstertausch, Aufzugseinbau, Woh-
nungssanierungen)] an Gebauden schlagen sich mit durchschnittlich rd. 35.000 Euro pro Wohnung
nieder. Auch fir heute neu errichtete Bauten sind kinftig hohere Erhaltungsausgaben aufgrund
neuer Bauteile (z.B. Luftungsanlagen) absehbar.

- Wahrend die Betrage des seit 1994 im Wesentlichen unveranderten EVB-Modells lediglich mit dem
VPI angepasst wurden, hat sich der relevante Baupreisindex in diesem Zeitraum dynamischer ent-
wickelt. Er ist zwischen 1985 und 2015 um 118% gestiegen, die EVB-~Maximalstufe hingegen nur
um 109%.

Damit ist in mehrfacher Hinsicht ein Wertverlust der bestehenden EVB eingetreten: zum einen im Hin-
blick auf die Preisentwicklung und zum anderen in Bezug auf die Kosten erhohter Bau- und Ausstat-
tungsstandards sowie gesetzlich geforderter Mafdnahmen, wie z.B. die Vorlage eines Energieausweises
oder Elektrobefundes.

Der Wertgehalt des neuen EVB-Maodells, das eine gleitende Anhebung des EVB zwischen dem B. und 30.
Jahr auf 2 Euro/m? ermaéglichen soll, 1asst sich wie folgt darstellen: In einem 100-j4hrigen Betrach-
tungszeitraum bringt die Erhéhung des EVB ein Plus von rd. 20.000 Euro pro Wohnung. Festzuhalten ist,
dass sich die Mehreinnahmen erst ah dem 30. Jahr aufbauen. Werden die seit 1985 auf Basis der Bau-
preisentwicklung eingetretenen Entwertungen des EVB berticksichtigt, reduziert sich dieser Betrag. Ein
mit dem Baupreisindex aufgewerteter EVB der Hichststufe mit der Basis 1985 misste heute rd. 1,78
Euro/m? betragen. Nach Anhebung auf 2 Euro/m?@ verbleiben daher zur Finanzierung zusétzlicher In-
standhaltungsarbeiten nicht 8,29 Euro/m? sondern nur 0,22 Euro/m?. in einem 100-j&hrigen Betrach-
tungszeitraum betragt die Erhdhung umgerechnet rd. 13.000 Euro pro Wohnung.

In Anbetracht der o.a. erhéhten Anforderungen an die Instandhaltung sind diese prognostizierten Mehr-
einnahmen unzureichend.
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Die nunmehr im Entwurf vorgesehene Ausweitung der Erhaltungspflicht des Vermieters gem. § 1096
ABGB im Wohnungsinneren erhoht demgegeniber die Instandhaltungsanforderungen und wird dadurch
das angespannte Einnahmen-Ausgaben-Verhaltnis noch weiter verscharfen und (iberdies bei Verlet-
zung der Erhaltungspflicht Mietzinsminderungsanspriiche zur Folge haben.

So schreibt § 14a Abs. 2 Z 2 und 2b WGG erweiterte Brauchbarmachungsarbeiten bei Neuvermietung
und Erhaltungsarbeiten bei aufrechtem Mietverhaltnis vor:

- Brauchbarmachung bei Neuvermietung:

Kinftig soll der brauchbare Zustand gem. § 14a Abs. 2 Z 2 WGG auch die erstmalige Herstellung
eines Klosetts im Inneren, eine zeitgemafRe Badegelegenheit und Warmeversorgung sowie auch
Maf3nahmen, die bei einer funktionstlchtigen, jedoch mindestens 25 Jahren alten Warmeversor-
gungsanlage oder sanitaren Anlage eine den Erfordernissen der Haushaltsfuhrung dienenden Um-
gestaltung in normaler und dem jeweiligen Stand der Technik entsprechender Ausstattung, umfas-
sen. Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass im Gegensatz zum Gesetzestext
in den erlauternden Bemerkungen ein Anspruchsrecht des Mieters verneint wird.

- Instandhaltungsarbeiten bei aufrechtem Mietverhaltnis:

Mit § 14a Abs. 2 Z 2b WGG sollen verpflichtende Instandhaltungsarbeiten der in ihrer Brauchbarkeit
beeintrachtigten Einrichtungen und Einrichtungsgegenstande wahrend der Dauer der Mietverhait-
nisse eingeflhrt werden. Daraus resultieren eine Fille neuer kostenintensiver Aufgaben wie z.B. die
Erneuerung die in ihrer Brauchbarkeit beeintrachtigten Malereien, Tapeten, Bodenbelage und Ver-
fliesungen, die Reparatur oder Austausch schadhafter oder verkalkter Armaturen, aber auch typsi-
cherweise von den Mietern zu erneuernde Gegenstande wie z.B. Brauseschlauche, die Erneuerung
von Silikonfugen, die Reparatur oder Austausch schadhafter Zu- und Abieitungen auch aufRerhalb
des Mauerwerks, Siphonen, Waschmaschinenschlauche sowie undichter Klosettspilungen. Es ist
naheliegend, dass die neue Rechtslage den Instandhaltungsaufwand weiter erhéht und damit letzt-
lich - entsprechend dem WGG-Kostendeckungsprinzip - eine zusatzliche Belastung fir die Mieter-
gemeinschaft aufgrund notwendig werdender hdherer EVB-Einhebungen nach sich ziehen wird.

Nicht klar ist in diesem Zusammenhang, was bei den nunmehr verpflichtend durchzufuhrenden
Brauchbarmachungsarbeiten unter dem Erfordernis der .im Stand der Technik entsprechender
Ausstattung” in § 14a Abs. 2 Z 2 WGG zu verstehen ist.

B. ZuArt. 3Z 16 [§ 14c WGG);

Neben den Instandhaltungsarbeiten bei Neuvermietung und aufrechtem Mietverhaltnis sollen von der
Erhaltungspflicht nunmehr auch die fiktiven Erhaltungsarbeiten in § 14a Abs. 2 Z 7 WGG umfasst sein.
Bislang galten die Durchfiihrung behinderten-, alten- und kindergerechter Mafsnahmen neben Maf3-
nahmen zur Herstellung einer zeitgemafien Ausstattung einer Baulichkeit ,,unter Bedachtnahme auf die
Betriebs- und Instandhaltungskosten” als fiktive Erhaltungsarbeiten. Mit der neuen Ziffer 7 des § 14a
Abs. 2 soll k(inftig nur mehr die unter Zuhilfenahme von Wohnbauférderungsmitteln herbeigefiihrte bar-
rierefreie oder altengerechte Ausstattung der Wohnung bzw. Baulichkeit sowie kindergerechte Maf3nah-
men in der Baulichkeit unter diese Arbeiten fallen.

Kunftig soll der Gemeinde und jedem einzelnen Mieter gem. § 14c Abs. 1 WGG ein Antragsrecht auf
Durchfiihrung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten gem. § 14a Abs. 2 Z 1 bis 4 sowie 6 und 7
WGG und sohin inshbesondere auch auf Herstellung der Barrierefreiheit zukommen.

Diese Regelung wird - auch in Hinblick auf fehlende gleichartige Regelungen im Bereich der MRG-Be-
standobjekte - als nicht sachgerecht abgelehnt. Die Herstellung einer behinderten- und altengerechten
Ausstattung stellt zweifellos ein wichtiges wohnungspolitisches Ziel dar. Die gemeinn{itzige Wohnungs-
wirtschaft kommt dieser Aufgabe auch nach Maglichkeit nach.
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Ohne Berticksichtigung der wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten stellen aber insbesondere
Gber Einzelantrag von Mietern und [nicht mitfinanzierenden] Gemeinden veranlasste MaRnahmen zur
Durchfthrung behinderten- oder altengerechter Mafsnahmen einen nicht akzeptablen Eingriff in die
Gestion der Bauvereinigungen dar und verursachen erhebliche Mehrkaosten fir die Bewohner (insbeson-
dere bei Umbau der Stiegenhauser]. Da es sich bei der Herstellung der Barrierefreiheit Gberwiegend um
den Einbau von Aufzligen handelt, wéren von dieser Erhaltungspflicht insbesondere kleinere Wohnge-
baude mit typischerweise geringerer Mittelausstattung in hauptsachlich landlichen Regionen Gberpro-
portional betroffen. Einen nicht unerheblichen Kostenfaktor steilt dabei der laufende Betrieb von Auf-
zugsanlagen dar.

Es ist zu beflirchten, dass durch die umfassende Erhaltungspflicht in Verbindung mit der gerichtlichen
Durchsetzungsmadglichkeit des Mieters und der Gemeinde entweder intensivere Grofdinstandsetzungs-
mafinahmen kinftig unterbleiben oder unter Zuhilfenahme gerichtlich erhohter EVB ((ber welche in ei-
nem einheitlichen Verfahren entschieden werden sollte] finanziert werden miissen.

Als wesentliche Belastung fir die Bewohner kann die umfassende Erhaltungspflicht dazu flhren, dass

- die durch die Verlangerung der Refinanzierungsdauer auf 20 Jahre anstrebte Reduktion der Schlich-
tungs- bzw. Gerichtsverfahren nach § 14 Abs. 2 WGG konterkariert wird.

- die mangelnde Differenzierung zwischen narmaler und GUbermafiger Abnatzung nicht nur eine Ver-
vielfachung gerichtlicher Verfahren, sondern auch vermehrte Aufwendungen aus sorglosem Ge-
brauch der Bestandobjekte zur Folge hat.

- der EVB-Topf der Mietergemeinschaft durch einzelne antragsgeneigte Bewohner ibermafiig belas-
tet wird.

Insgesamt stellt die umfassende Erhaltungspflicht einen ,Paradigmenwechsel” fir die gemeinnitzige
Wohnungswirtschaft dar. Insoweit ist den diesbezlglichen Ausfuhrungen in den erlduternden Bemer-
kungen zu widersprechen. Die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft nimmt zwar eine ,,besondere Markt-
stellung” ein und Ubt auch eine ,besondere soziale Verantwortung” gegeniiber ihren Bewohnern aus,
muss zur Instandhaltung ihrer Objekte aber mit deutlich weniger Einnahmen als der gewerblichen/pri-
vaten Wohnimmobiliensektor auskommen. Wird die umfassende Erhaltungspflicht mit ihren erhdhten
Anforderungen an die Instandhaltung im Wohnungsinneren nun und nur im Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz eingefiihrt, fahrt dies zu einer nachhaltigen wirtschaftlichen Schlechterstellung des ge-
meinnGtzigen Wohnungssektors.

7. ZuArt. 3217 [§ 14d WGB):

Anstelle des aktuellen EVB-Stufenmaodells sieht der Gesetzesentwurf einen gleitenden Anstieg des EVB
vom B. Jahr bis zum 30. Jahr auf 2 Euro/m? vor. Die Neuregelung der EVB-Dotierung wird grundsatzlich
begrifit, da sie sowohl eine sozial vertraglichere Einhebung als auch eine Anhebung des Maximal-EVB
von derzeit 1,71 Euro/m? auf 2 Euro/m? ermdglicht.

Wie oben gezeigt, resultieren aus dem neuen EVB-Madell aber nur geringfligig hdhere Mehreinnahmen.
Diese konnen die Mehraufwendungen aus der umfassenden Erhaltungspflicht nicht kampensieren.

Hervorzustreichen ist hierbei, dass das Mehraufkommen aus der auf dem neuen Modell basierenden
EVB-Einhebung nur in langfristiger Betrachtung zutreffend ist. In bestehenden Objekten sind die erhdh-
ten EVB noch nicht vereinnahmt worden. Eine (bergangslose Einflhrung der umfassenden Erhaltungs-
pflicht wird daher zur Unterdeckung der zusatzlichen Instandhaltungspflichten fihren, da die EVB be-
reits langfristig verplant sind.
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Zu berticksichtigen ist weiters, dass die EVB-Héchststufen vor allem in strukturschwachen Regionen
aufgrund mangelnder Leistbarkeit fir die Bewohner oftmals nicht ausgeschdpft werden kdnnen. Den
Mindereinnahmen stehen nunmehr die erweiterte Instandhaltungspflicht und der Mietzinsminderunags-
anspruch der Mieter gegenfiber.

Dringend erforderlich ist daher ein Ubergangsrecht, bei dem darauf zu achten ist, dass der Umstieg vom

alten EVB-Stufen- auf das neue Glattungs-Modell zu keiner Absenkung auf die niedrigere EVB-Linie [11.

- 15. Jahr, 21. - 25, Jahr] fahrt, sondern nur zu jenen Zeitpunkten (16. - 21. Jahr, 26. - 30. Jahr) erfolgt,

bei denen eine Anhebung des EVB mdglich ist. Andernfalls wiirden

- laufende Refinanzierungen von Sanierungs- bzw. Instandhaltungsarbeiten durch bereits verplante
EVB gefahrdet und

- die zwischen dem 11. und 15. Jahr anfallenden Brauchbarmachungen eingeschrankt,

- die zwischen 21. und 25. Jahr geplanten Sanierungsarbeiten in Frage gestellt und dadurch

- gerichtliche EVB-Erh6hungsverfahren fallig sowie auch

- die im Zuge der nachtraglichen WE-Ubertragung vorgesehene Dotierung der WE-Riicklage durch
die nicht verbrauchten EVB geschmalert.

Dardber hinaus ist es fiir eine reibungslose Umsetzung des neuen EVB-Modells wichtig, die Neuregelung
erst zum 1.7.2016 zur Anwendung kommen zu lassen.

Bei der Regelung der gleitenden Einhebung der EVB ist es in § 14d Abs. 2 WGG zu einem Redaktionsver-
sehen gekemmen. Nach der aktuell vorliegenden Fassung beginnt die gleitende Erhdhung des EVB nicht
ab dem sechsten sondern erst ab dem siebten Jahr, da erst dann finf Jahre plus ein weiteres Jahr
vorbei sind. Daher ist eine exakte Formulierung im Gesetzestext wiinschenswert, die die in den Erlaute-
rungen beschriebenen EVB-Einhebungshohen bzw. -Anhebungen (,,Fir finf Jahre ab Erstbezug wird
ein Betrag von 0,5 Euro/m? festgelegt, welcher mit jedem Jahr um 0,06 Euro/m? steigt”) abbildet.

In § 14d Abs. 4 WGG wurde die angemessene durch eine gesetzliche Verzinsung der nicht innerhalb einer
Frist von 20 Kalenderjahren verbrauchten EVB ersetzt. Die gesetzliche Verzinsung der gem. § 1000 ABGB
zurlickzuerstattenden EVB im Ausmaf von 4% wird im Vergleich zur derzeit geltenden Regelung und zur
allgemeinen Zinssituation als unangemessen und nicht sachgerecht abgelehnt.

In einer Ubergangsregelung sollte dartber hinaus festgehalten werden, dass auf samtliche nicht ver-
brauchte EVB gem. § 14d Abs. 2 WGG nach dem alten Einhebungssystem die Verwendungsbestimmun-
gen des § 14d Abs. 4 WGG in der neuen Fassung anzuwenden sind.

§ 14d Abs. 5 WGB sieht bei erstmaliger Wohnungseigentumsbegriindung einen Anspruch auf Ubertra-

gung samtlicher und bei nachtraglicher Ubertragung in das Wohnungseigentum die Uberfihrung der
auf den jeweiligen Nutzungs- oder sonstigen Mietgegenstand entfallenden nicht verbrauchten EVB im
Ausmaf3 von 60% in die Ricklage gem. § 31 WEG vor. Dadurch kemmt es zu einem Liguiditatsabfluss
fur die GBY bzw. Entgang der fiir die Aufwendungen fir die GBV-Mietobjekte im Inneren, inshesondere
die Brauchbarmachung vor Wiedervermietung, benétigten Mittel. Aus diesem Grund wird bei erstmaliger
wie auch nachtraglicher Ubertragung in das Wohnungseigentum die wohnungsbezoegene Uberfithrung
des anteiligen EVB nach Nutzwerten vorgeschlagen.

8. Kompensation der Mehraufwendungen durch die umfassende Erhaltungspflicht:

Zur Kompensation der aus der gesetzlichen Erhaltungspflicht im Wohnungsinneren resultierenden
Mehraufwendungen braucht es zusatzliche gesetzliche Mafdnahmen. Hierflir wird vorgeschlagen,
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- einen fakultativen Einmalbetrag des neueinziehenden Mieters fir wohnungsinnenseitige Brauch-
barmachungen und

- eine Absenkung auf den Grundmietzins erst nach Refinanzierung der eigenmittelfinanzierten In-
standhaltungsvorlagen sicherzustellen sowie

- ein Nachweiserfordernis des Mieters tber die Einhaltung seiner Wartungspflichten gem. § 8 Abs. 1
MRG vorzusehen.

9, Art. 3718 (§ 159 WGG):

Die Einfdhrung einer Spekulationsfrist flr die nachtragliche Begrindung von Wohnungseigentum wird
begrifdt, um die grundsatzlich intendierte Selbstnutzung von geférdertem Wohnbau durch den kaufen-
den Mieter sicherzustellen.

Allerdings sollte die Umgehungsmdglichkeit (ber nahe Angehdrige (Abs. 3] ausgeschaltet werden, in-
dem alle Verkaufe [auch jene durch nahe Angehdrige des Erstkaufers] innerhalb von 10 Jahren von der
Sanktion erfasst werden.

Um die Nebenkosten gering zu halten, sollte klargestellt werden, dass fur die Ermittlung des Verkehrs-
wertes ein Gutachten eines gerichtlich beeideten Sachverstandigen nicht zwingend erforderlich ist.
Das Abstellen der Fristen auf die ,,... grundbtcherliche Einverleibung des Wohnungseigentumsrecht ..."
sowghl in Abs. 1 [Leisturg des Differenzbetrages an die GBV] als auch in Abs. 2 [Vor- und Wiederkauf-
recht] des § 15g WGG erfasst zwar jene Eigentumsibergange, die tatsachlich ins Grundbuch eingetra-
gen werden, nicht aber jene Falle, in welchen es erst gar nicht zur Einverleibung des WE-Rechtes [zu
Gunsten des Mieter-Kaufers] im Grundbuch kommt. Somit ist zu befiirchten, dass insbesondere jene
Falle des Eigentumserwerbs, bei denen ein sofortiger bzw. moglichst schneller Weiterverkauf beabsich-
tigt wird (chne Einverleibung des Eigentums im Grundbuch], nicht verhindert werden kénnen. Daher
sollte der Beginn des Fristenlaufes nicht auf die grundbicherliche Durchfihrung, sondern auf den Ab-
schluss des Kaufvertrags abstellen.

Zur Rechtssicherheit far die Abwicklung gerade in Durchfiihrung befindlicher Kaufantrage ist eine Uber-
gangsbestimmung erforderlich, wonach far zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bestimmung be-
reits im Gange befindliche Verkaufsvorgange die alte Rechtslage weiterhin anzuwenden ist, wahrend die
neue Rechtslage bei Antragen gem. § 15e Abs. 1 WGG und freiwillige Angebote gemaf § 15c lit. b WGG,
die nach Inkrafttreten der neuen Gesetzesbestimmung erfolgen, Anwendung finden.

10. Zu Art. 3 Z 21 § 23 Abs. 4e WGG):

In § 23 Abs. 4e WGG sollte klargestelit werden, dass die Aufwendungen flr die verpflichtende Prifung
einer Nachverdichtung tiber den EVB verrechenbare Kosten bei umfassenden Sanierungen darstellen,
auch falls die Nachverdichtung unterbleiben sollte.

11. Zu Art. 3 2 22 (§ 24 Abs. 2 WGG):

Wahrend die Erliuterungen zum neuen Abs. 2 des § 24 WGG von einer Verordnungsermachtigung
sprechen, ist im Gesetzestext eine Verpflichtung [...4at zu erlassen... ] formuliert. Daher solite in Uber-
einstimmung mit den Erlauterungen im Gesetzestext die Formuiierung ., /at” durch , kanri” ersetzt
werden.
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Wir gehen davon aus, dass eine allfallige Verordnung tber die Festlegung der personlichen Eignung
und der Zuverlassigkeit der in § 24 Abs. 1 WGG genannten Organe hinaus, vor allem eine Zusammen-

fassung der bereits in verschiedenen Rechtsgrundlagen bestehenden Regelungen zum Gegenstand
hahen wird.
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