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Amt der Steiermdrkischen Landesregierung

!fx n Pradsidialabteilung
GZ.: Pr‘éii - 21 Wo 2 - 82/5 Graz, am 22. 2. 1984
Ggst.&Enf@urf eines thnbauf@rde— Tel.: 831/2428 od. 2671
rungsgesetzes 1984 sowie
eines Wohnhaussanierungsge-
setzes; 3 /{
Begutachtungsverfahren. . 4 Z

A'i-’.;.@% ‘. U»JE;JT‘“ U%«l
____5_ /15.&

AT 4
SRR okl Aot i

1. Dem Prédsidium des Nationalrates, 1010 Wien I.,
Dr. Karl Remner-Ring 3 (mit 25 Abdrucken);

2. allen steirischen Mitgliedern des Nationalrates;
3. allen steirischen Mitgliedern des Bundesrates;

4. allen Amtern der Landesregierungen
(Landesamtsdirektion);

5. der Verbindungsstelle der Bundeslander beim Amt
der NO Landesregierung, 1014 Wien, SchenkenstraRe 4,

zur gefdlligen Kenntnisnahme.

Fur die Steiermdrkische Landesregierung:
Der Landeshauptmann:
Dr. Krainer eh.
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AMT DER
STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG

Rechtsabteilung 14 -
Wohnungs- und Siedlungswesen

8010 Graz, Dietrichsteinplatz 15
DVR 0087122

8010 Graz, Landesregierung — Rechtsabteilung 14

Bearbeiter ORR.Dr.Rauchlatner

An das

Bundesministerium fiir Bauten ’

und Technik . Telefon DW (0316) 831/ 3735
Telex0318381grgza

Stubenring 1 Parteienverkehr

loll Wien Montag bis Freitag 8 bis 12 Uhr

l__ . Bitte in der Antwort das Geschiftszeichen
dieses Schreibens anfiihren
GZ ’ . Graz, am

Ggst Entwurf eines Wohnbauforderungsge-
"setzes 1984 sowie eines Wohnhaus-
sanierungsgesetzes;Begutachtungsver-
fahren

Bezug:54.401/2-V-4/83

-
Zu dem mit Note vom 12.Dezemper 1983,o0bige Zahl,;iibermittelten Entwurf

984 sowie eines Wohnhaussanierungsgesetzes

()

eines Wohnbauforderungsgesetzes

wird nachstehende Stellungnahme abgezeben:

1

w
™

. o v +- T Q
I.Wohnbaufdrderungscesetz 19

3

A)Allgemeines:

Den Erlduterungen zum Entwurf eines Wohnbaufdrderungsgesetzes 1984 ist
zZu entnehmen,daﬁwéusgehend von der Problemstellung,daB die Wohnbaufdrderung nach
wie vor eine Notwendigkeit darstelle,die Rechtslage jedoch in vielen Belangen
nicht mehr den heutigen Bediirfnissen und Erfordernissen entspreche,durch Schaffung
eines neuen Wohnbauforderungsgesetzes versucht werde,die Forderung stédrker als
bisher auf die Befriedigung des primédren Wohnbedarfs abzustellen,den Riickfluf
gewdhrter offentlicher Zuwendungén im Interesse der Erhaltung des Fdrderungs-
potentials zu intensivieren und vor allem die Gestaltungsmdglichkeiten der
Lander bei der Festlegung der Fdrderungsbedingungen erheblich zu erweitern.

‘ Diesen Zielsetzungen entspricht der Entwurf in weiten Bereichen.Besonders
zu begriiBen ist die gegeniiber der defieitigen Rechtslage wesentlich erweiterte
Gestaltungsmdglichkeit der Lander.Anzuerkennen ist auch,daB eine Reihe von abzu--
lehnenden und vor allem eigentumsfeindlichen Bestimmungen des Entwurfes zum
Wohnbaufdrderungsgesetz 1983 nicht in den vorliegenden Entwurf ibernommen

worden ist.Abgesehen von diesen grundsadtzlichen Punkten ist auch positiv zu
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vermerken,daB Anregungen aus dem Anhdrungsverfahren zum Wohnbaufdrderungsgesetz
1983 beim Entwurf zum Wohnbauftrderungsgesetz 1984 Beriicksichtigung fanden.
Folgende grundsidtzliche Einwdnde sind jedoch vorzubringen:
a)Der weitaus iiberwiegende Teil der Bevblkerung bevorzugt das Wohnen im
Eigentum.Erhebungen hatten zum Ergebnis,daB rund 8o % der Osterreicher diese Wohn-
vorstellung haben.Der vorliegende Entwurf geht auf diese Bediirfnisse nicht ein,
sondern erschwert den Erwerb von Eigentum.Dies kommt in der unterschiedlichen
Eigenmittelaufbringung fiir Miet-und Eigentumswohnungen,vor allem aber im Entfall
des Rechtsanspruches auf Wohnbeihilfe fiir den Eigentumsbereich zum Ausdruck.Es
—erscheint fraglich,ob mit massiven 6ffentlichen Mitteln Wohnungen gefordert
werden sollen,deren Rechtsform nicht den Wiinschen der Bevolkerung entspricht.
b)Die Beriicksichtigung des Vermdgens und die Verringerung des zul3dssigen
Familieneinkommens fiir die Beurteilung des Vorliegens einer "begUnstigfen Person"
ist bedenklich.Abgesehen von dem beachtlichen Verwaltungsmehraufwand konnen
Harten auftreten,da Vermogen nicht mit Ertrag gleichzusetzen ist und eine Ein-
kommensgrenze von monatlich S 15.600,--(Einpersonenhaushalt)zu niedrig angesetzt
erscheint um diese Parson von der Wohnbaufdrderung auszuschlieBen.
c)Zweifel miissen auch an der Tamilienfreundlichkeit des Entwurfes ange-
meldet werden.So erscheint nicht gerechtfertigt,dal Lebensgemeinschaften ohne jede

chan der Ehe vollig gleichgestellt werden.Auch

-

Anforderung an die Dauer einer sc
der Umstand,daB die Steigerung des hdchstzuldssigen Familieneinkommens bei einer
HaushaltsgroBle von 5 Personen endet,ist in diesem Zusammenhang anzufiihren.

d)Ein Widerspruch mit der ausdriicklichen Zielsetzung des Entwurfes,die
Riickfliisse gewéhrter-Férderungen "im Interesse der Erhaltung des Forderungspoten-
tials" zu intensivieren,mufl darin erblickt werden,daB zwar die vom Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds gewdhrten Darlehen kiinftig verzinst werden sollen,der Mehr-
ertrag jedoch nicht dem von den Landern vollzogenen Wohnbauforderungsgesetz 1984,
sondern dem Bund fiir Forderungen nach dem- Startwohnungsgesetz zufliefBlen soll.
Die gleiche Situation wurde bereits durch das Startwohnungsgesetz fir den Bereich
des Bundes-Wohn-und Siedlungsfonds geschaffen.Auch hier werden die durch Anhebung
des Zinssatzes der vom Bundes-Wohn-und Siedlungsfonds gewdhrten Darlehen erzielten
Mehreinnahmen nicht dem Wohnbaufdrderungsgesetz 1968 bzw.1984 zugefiihrt.Da
anderseits flir die von diesen beiden Fonds gefdrderten Wohnungen die Moglichkeit
geschaffen wurde bzw.wird,Wohnbeihilfen zu beantragen und diese Wohnbeihilfen
aus Mitteln des Wohnbauforderungsgesetzes 1968 bzw.1984 zu bezahlen sind,hﬁssen

diese MaBnahmen praktisch eine Einschrankung des Forderungsvolumens des Wohnbau-

forderungsgesetzes 1968 bzw.1984 zur Folge haben.
Die in diesem Zusammenhang erkennbaren Tendenzen zu einer Riickkehr zu

einer zentralistischen Verwaltung sind abzulehnen.Die Erfahnuhgen mit dem

/.
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Wohnbauforderungsgesetz 1968 haben deutlich gezeigt,dafl ein starker Bedarf
nach einer regionalen Differenzierung besteht.Diesem Umstand wird in einer Reihe
von Bestimmungen des. Entwurfes auch Rechnung getragen.Unverstandlich ist daher
die im Gegensatz dazu stehende Reaktivierung des Wohnhaus-Wiederaufbaufonds und
des Bundes-Wohn-und Siedlungsfonds.Bedenklich ist weiters die Zersplitterung des
Wohnbaufodrderungsrechtes,wie sie durch das Startwohnungsgesetz,das Bundes-

. Sonderwohnbaugesetz 1982 und 1983 sowie das Wohnhaussanierungsgesetz und die Forde-

rungsmafinahmen nach dem Stadterneuerungsgesetz herbeigefiihrt wird oder bereits wurde.

- B)Zu den einzelnen Bestimmungen:

Zu § 2 z.2:

Die Aufnahme einer Definition fiir den verdichteten Flachbau erscheint un-
notig.Abgesehen davon widerspricht die im Entwurf aufscheinende Definition hin-
sichtlich der zuldssigen GrundstiicksgréBe der im Vorblatt zum Entwurf angefiihrten
Zielsetzung,die Gestaltungsmdglichkeiten dér Lander im Hinblick auf die unter-
schiedlichen Gegebenhéiten erheblich erweitern zu wollen.Es erscheint verfehlt,
ohne Moglichkeit einer regionalen Differenzierung den zul&dssigen Grundstlicksbe-
darf mit hdchstens 400 m2 festzulegen.

Zu § 2 2.3:

Die Begrenzung der Nutzfliche mit 130 bzw.l50 m2 sollte fallengelassen und
durch folgende Formulierung ersstzt werden:"...und déren Nutzfldche nicht mehr als
lSo'mZ betrégt;wobei die L&nder c&as FlachenausmaB nach familienpolitischen Ge-
sichtspunkten stufen x6nnen;.....'".

Zu § 2 2.5:

‘Die Definition des '"Umbaues'als 'Neuerrichtung von Wohnungen oder Wohnheimen

nach Abbruch wesentlicher Gebdudeteile'" diirfte gerade dort,wo diese Bestimmung zum

Tragen kommen soll,ndmlich gemZ8 § 1 Abs.2 lit.b bei Gebduden,deren Erhaltung vorge-
schrieben ist (Denkmalschutzgesetz oder entsprechende landesgesetzliche Bestimmungen),
auf Schwierigkeiten stoBen.Zur Vermeidung dieser Schwierigkeiten erscheint es zweck-
mdBig,diese Definition des .Umbaues ersatzlos zu streichen und den Landern zu iiberlas-
sen,auf Grund der jeweiligen Bauordnungen zu entscheiden,ob ein Umbau vorliegt.

Zu § 2 Z.lo: '

Die Befﬁcksichtigung des Lebensgefdhrten als '"nahestehende Person'",ohne dafR
eine bestimmte Mindestdauer der Haushaltsgemeinschaft vorliegen miisse,ist abzuleh-
nen.Die vOllige und bedingungslose Gleichstellung mit Ehepaaren erscheint bedenk-

lich.
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Zu § 2 2.11:

GemdB den Bestimmungen der §§ 23 und 54 wird eine Erhdhung der Verzinsung
und eine Verkiirzung der Laufzeit der Forderungsdarlehen mdglich sein.Diese
grundsdtzlich zu begriiBende Regelung hat bei entsprechender Anwendung zur Folge,
daB der Wohnungsaufwand gefdrderter Wohnungen steigt.Als Ausgleich fiir unzumutbare
Belastungen wird die Wohnbeihilfe zu dienen haben,welcher daher in Zukunft ver-
stdrkte Bedeutung zukommen wird.Die Gewdhrung der Wohnbeihilfe ist im entscheiden--
den AusmaB von der Hohe des Familieneinkommens abh&dngig.Die derzeitige Definition
des"Einkommens'" erscheint jedoch ungeeignet,den in Zukunft erhchten Wohnungsauf-
wand in gerechter Weise nach den tatsdchlichen Einkommens-Verh&dltnissen des —
Wohnungsinhabers zu stiitzen.Der derzeitige Einkommensbegriff und der davon nur
geringfiigig abweichende des Entwurfes beinhaltet zuviele Mdglichkeiten der Aus-
klammerung von Einkommensteilen,so daB bei gleicher tatsdchlicher finanzieller
Leistungsfdhigkeit die Berechnung gemdB § 2 Z.ll die unterschiedlichsten Ergebnisse
erbringen kann. ’ ‘

Eine einfache Moglichkeit,diesen unbefriedigenden Zustand zu beseitigen,
bestiinde darin,nicht nur einzelne scndern samtliche steuerfreien Einkiinfte dem
Einkommen gemdB § 2 Abs.2 EStG 1972 hinzuzurechnen.Es erscheint nicht unbiilig,
diese Einkiinfte und zus&dtziicn auch die Unterhaltszahlungen fiir die Berechnung
deerﬁrderung als Einkommen zu' Szhandeln.Lediglich diejenigen Betridge,die eindeutig
den Charakter eines Auslzgenersatzes haben,wie Trennungsgelder,Hilflosenzuschufl
oder Familienbeihilfen sollten weitarhin ausgeklammert werden.

Zu §§ 4 und 6:

Der Sinn der Einfilhrung cdes ERegriffes "forderbare Gesamtbaukosten'zusidtz-
lich zum bisherigen Begriff "angemessene Gesamtbaukosten'erscheint unklar.Wenn
der Wortlaut im § 4,wonach die angemessenen Gesamtbaukosten unter Bedachtnahme
auf die forderbaren Gesamtbaukosten festzusetzen seien,so auszulegen ist,daB die
angemessenen Kosten niedriger sein diirfen als die forderbaren,so hdtte die Unter-
scheidung einen Sinn.Wenn dies nicht so geheint ist,wdre die Formulierung des
Wohnbauforderungsgesetzes 1968 oder die des Ministerialentwurfes zum Wohnbauforde-
rungsgesetz 1983,wo vom "Umfang der Forderung'" gesprochen wird,wesentlich klarer.
Zusdtzliche Unklarheit bringen in diesem Zusammenhang auch die §§ 22 und 45:

In § 22 wird normiert,daB das Forderungsdarlehen in einem Hundertsatz der Gesamt-
baukosten festgelegt werden kann.Nicht wird ausgefiihrt,ob es sich hiebei um
die angemessenen oder forderbaren Gesamtbaukosten handeln soll.In § 45 wiederum

wird festgelegt,daB im Rahmen der Endabrechnung die forderbaren Gesamtbaukosten
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der Forderung zugrunde zu legen seien.Eine Klarstellung erscheint erforderlich,
wobei vom Prinzip nicht abgegangen werden sollte,daBl die angemessenen Gesamt-
baukosten alle Kosten umfassen sollten,die bei Errichtung von Gebduden anfallen.
In diesem Sinne widre aie Unterscheidung zwischen angemessenen und forderbaren
Gesamtbaukosten sowie Gesamtbaukosten ohne nihere Bezeichnung unnotig.

Zu § 6 Abs.2:

Bei Eigenheimen ist vorgesehen,daB die mdgliche zweite-Wohnung dann gefdrdert
wird,wenn "die erweisliche oder aus den Umst&dnden hervorgehende Absicht besteht,
daB die zweite Wohnung von dem Forderungswerber nahestehenden begﬁnstigten Personen
mit Ausnahme des Ehegatten beniitzt werden soll." Es besteht kein Einwand,daB fiir
den Ehegatten keine zweite Wohnung gefordert werden kann.Unversténdlich'ist jedoch,
daB diese deutliche Aussage nicht auch fiir den Lebensgefahrten getroffen wurde.

Zu § 7: (

Die Regelung des § 7 des Entwurfes ist im Zusammenhang mit § 11 Abs.l
Z.2 und 3 Startwohnungsgesetz und § 44 des Entwurfes zum Wohnhaussanierungsgesetz
abzulehnen. Es stellt eine bedeutende Einschrinkung der in letzter Zeit immer
wieder geforderten ErschlieBung weiterer Einnahmemdglichkeiten dar,wenn Mehrein-
nahmen infolge von Zinssatzerhdhungen beim Bundes-Wohn-und Siedlungsfonds und
Wiederaufbaufonds nicht der Wohnbauifrderung,sondern Randbereichen,némlich dem
vom Bundesministerium fiir Bauterr und Technik direkt vollzogenen Startwohnungsgesetz
zugute kommen.Es ist zu bezweifel;,ob mit einer Zersplitteéung der Mittel und mit
einer zentralistischen Vollziehung ein entsprechender Erfolg erzielt werden kann.

Zu § lo Abs.4:

- Die dem Bundesminister fiir Bauten und Technik eingerdumte Moglichkeit,die
Auszahlung von Bundesmitteln einzustellen,wenn ein Land '"sonstige Bestimmungen
des Wohnbagférderungsgesetzes 1984 trotz einerzur Abstellung der Mangel gewdhrten
Frist nicht einh&dlt und dadurch der Forderungszweck wesentlich gefdhrdet wird",
ist unannehmbar.Die bisherige Moglichkeit,bei schwerwiegenden VerstdBen gegen
das Gesetz die Bundesmittel zurlickzufordern,erscheint vdllig ausreichend und 1l&EB8t
vor allem den Landern die Moglichkeit,ihren Standpunkt entsprechend zu vertreten.

Zu § 20 Abs.2:

Zu § 20 Abs.2 in Zusammenhang mit § 60 Abs.8 fidllt auf,daB einem sogenannten
Konventionsfliichtling zwar das Wohnungseigentum an einer nach dem Wohnbauforderungs-
gesetz 1984 gefdrderten Wohnung,nicht aber an einer nach dem'Wohnbaufﬁrderungsge—
setz 1954 oder 1968 gefdrderten ilibertragen werden darf.Der Sinn dieser

Unterscheidung ist nicht erkennbar.
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Zu § 21:

Die Einbeziehung des Vermdgens in die Beurteilung,ob eine Person als
"begiinstigt'" anzusehen ist,erscheint nicht unbedenklich.Wesentlich ist letztlich
der erzielte Ertrag,der ohnehin bei der Einkommensermittlung beriicksichtigt wird.
Zusidtzlich wirft die Formulierung des § 21 Abs.l Z.3 folgende Frage auf:Ist
ein grofjdhriges Kind,welches zum Zeitpunkt des Ansuchens im elterlichen Haushalt
lebt und nun um eine Eigenheimf6rderung oder um ein Eigenmittelersatzdarlehen
zum Zwecke der eigenen Hausstandsgriindung ansucht,deswegen keine begiinstigte Person,
weil es zusammen mit den Eltern ein Vermdgen iiber S 500.000,-- aufweist?Nach dem
Wortlaut des Entwurfes wdre dieses Kind keine begiinstigte Persbn.Sollte dies beab-
sichtigt sein,wdre diese Bestimmung entschieden abzulehnen,ist es nicht beabsicg:w
tigt,miiBte die Formulierung gezandert werden.Die Vollziehung dieser Bestimmung,
namlich das Vermdgen zu priifen,wiirde einen beachtlichen Mehraufwand erfordern,der
nicht gerechtfertigt erscheint.Die Zielsetzung des Entwurfes,gefdorderte Wohnungen
nur demjenigen zugute kommen zu lassen,der sie benotigt,wird auch durch die
zwingende Bestimmung des § 21 Abs.3 des Entwurfes,daB die bisher beniitzte Wohnung
aufzugeben ist,erreicht.Die Einbeziehung des Vermdgens in die Beurteilung,ob eine
Person als '"begiinstigt'anzusehen ist,ist daher'grundsétzlich abzulehnen.

Problematisch ist auch die Verringerung dss hdchstzuldssigen Jahreseinkommens
gegeniiber der derzesitigen,seit 128c =singefrorenen Grenze um 20% .Insbesondere
beim Ein-,aber auch beim Zweiperscnsnhaushalt kdnnen Hadrtefdlle auftreten.Die
Grenze beim Einpersonenhaushalt betr#gt S 15.600,--(14 mal).Es erscheint nicht ge-
rechtfertigt einen Wohnungssuckenden,der diese Grenze nicht unterschreitet,auf
den frei finanzierten Wohnbau zu verweisen.Ahnliches gilt fiir den Zweipersonen-
haushalt.Hier betrdgt der Grenzwert S 26.520,--(14 mal).Diese Einkommenshdhe kann
von einem jungen Ehepaar,bei dem wegen der erhdhten finanziellen Anforderungen
im Zusammenhang mit der Hausstandsgriindung vorerst beide Ehegatten berufstatig
sind,gerade in der Phase der Wohnungssuche iiberschritten werden.Die Anhebung
zumindest dieser beiden Werte erscheint erforderlich.

Zu § 22: ‘

Hinsichtlich der Unklarheit in der Terminologie ("Gesamtbaukosten ",
"angemessene Gesamtbaukosten","fﬁrderbare Gesamtbaukosten'")wird auf die Ausfiihrun-

gen zu den §§ 4 und 6 verwiesen.
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Zu § 26 Abs.2:

Im Gegensatz zum Entwurf zum Wohnbaufdrderungsgesetz 1983 1aBt der vor-
liegende Entwurf nicht nur die Aufteilung nach dem Nutzfl&dchenverhdltnis zu.
§ 26 Abs.2 steht zu dieser zu begriifenden Anderung im Widerspruch.

Zu § 28:

Die mit § 28 erfolgende materielle Ergidnzung des Mietrechtsgesetzes ist
grundsdtzlich bedenklich,weil mit legistischen MaBnahmen dieser Art der Zugang
zur Rechtsordnung und die Ubersichtlichkeit der Gesetze wesentlich erschwert bzw.
beeintrdchtigt wird.Zumindest wire erforderlich,daB diese Bestimmung dem VI.Haupt-
stiick ("Anderung des Mietrechtsgesetzes')zugeordnet wird.

Zu § 3o:

Das Eigenmittelersatzdarlehen ist ein wesentlicher Teil der Subjektfdrderung.
Mit diesem Darlehen soll Bevélkerungékreisen mit geringem Einkommen der Zugang zum
sozialen Wohnbau,und z@ar nach freier Wahl sowohl fiir den Miet-als auch Eigentums-
bereich,gesichert.werden.Diese Zielsetzung wird durch § 32 Abs.2 das Entwurfes,wo-
nach die Riickzahlung des Eigenmittelersatzdarlehens nicht mehr zum Wohnungsaufwand
zdhlt,welcher durch Wohnbeihilfe verringert werden kann,abgeschwadcht.Die kiinftig
geforderte Verzinsung dieses Darlehens verstédrkt diesen negativen Effekt,weswegen
darauf yerzichtet werden sollte.

Zu § 31 Abs.6:

Die Bestimmung,wonach AnnuitZtenzuschiisse einzustellen seien,wenn das Forde-

rungsdarlehen zuriickgezzhlt wurde,sollte ersatzlos gestrichen werden.Sie wiirde
namlich trotz gegebener finanziellier Mdglichkeiten den Anreiz zu einer vorzeitigen
Tilgung des Forderungsdarlehens verringern oder kdnnte durch Nichttilgung eines
geringen Restbetrages des Forderungsdarlehens ohne Schwierigkeiten umgangen

werden. T

Zu § 32 Abs.l:

Die Beseitigung des Rechtsanspruches auf Wohnbeihilfe bei Eigentumswohnungen
und Wohnungen im verdichtetgn Flachbau ist geeignet,den Erwerb einer solchen
Wohnung zu einem finanziell sehr aufwendigen,unter Umstdnden auch risikoreichen
Unterfangen zu machen und ist daher abzulehnen.

Zu § 32 Abs.2:

Die Bestimmung des § 32 Abs.2 Z.4 ist im Zusammenhang mit § 46 Abs.1 Z.4 -

sehr problematisch und wiirde fiir die Vollziehung einen beachtlichen Aufwand erfordern.
Die zahlreichen Kostenvarianten,ndmlich die'Staffelung der Kosten nach dem Bau-

alter erschweren eine automationsunterstiitzte Bearbeitung.Eine generelle Anhebung

des derzeitigen thaltungskostenbeitrages auf eine realistische Hohe wiirde den

vom Entwurf angestrebten Effekt im wesentlichen auch erreichen und ware ohne
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Probleme EDV-maBig zu vollziehen.

Sehr problematisch ist,wie bereits zu § 30 ausgefiihrt,die beabsichtigte
Ausklammerung der Rickzahlung des Eigenmittelersatzdarlehens aus dem fir die
Berechnung der Wohnbeihilfe maBgeblichen Wohnungsaufwand.Insbesonders trifft
dies auf die bisher nach den Bestimmungen des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1968
gewdhrten Eigenmittelersatzdarlehen zu.Die Ausklammerung dieser Darlehen trifft
die derzeitigen Wohnbeihilfenbezieher,welche dem Sinn der Subjektfdrderung ent-
sprechend den finanzschwachen Bevdlkerungskreisen angehdren.

Zu § 33:

Obwohl Im Entwurf ausgefiihrt wird,daB der Gestaltungsbereich der L&nder
erheblich erweitert werden soll,werden fiir die Wohnbeihilfe iiber den derzeit gel-
tenden Umfang hinaus Festlegungen getroffen.Es wird zwar die bindende Regelung,
daB Jungfamilien und kinderreichen Familien bis zu einem bestimmten Einkommen so-
wie Mindestpensionisten eine genau festgelegte Wohnbeihilfe zu gewzdhren ist,
fallengelassen.Stattdessen wird die Cbergrenze des zumutbaren Wohnungsaufwandes
generell festgelegt und werden Begiinstigungen fiir Jungfamilien,kinderreiche
Familien,Familien mit einem behinderten Kind und behinderte Antragsteller normiert.
Diese,die Gestaltungsmdglichkeiten der Linder einengenden Bestimmungen sind daher
abzulehnen.

Zu § 34 Abs.l:

Die zwingende Bestimmung,wcnach die Wohnbeihilfe nur hdchstens auf ein
Jahr bewilligt werden dirfe,ist eine unndtige Einengung der Vollziehung der Lé&nder.
Eine flexiblere Regelung,etwa caB <die Wohnbeihilfe "im Regelfall hochstens auf
ein Jahr gewdhrt werden soll",wirde die Praxis erleichtern und wiirde am durchaus
richtigen Prinzip nichts dndern.In der Praxis der Steiermarkischen Landesregierung
hat es sich namlich als zweckmdBig erwiesen,fiir ein Wohnhaus einen einheitlichen
Beginn-und Endzeitpunkt der Wohnbeihilfen festzusetzen.Wohnungsinhaber,die den
Wohnbeihilfen-Antrag nicht zum vorgesehenen Zeitpunkt stellen,kdnnen mit einer
flexiblen Regelung diesem allgemeinen Turnus angeglichen werden.Jede andere
Regelung wiirde den Ablauf wesentlich erschweren,weshalb ersucht wird,eine Anderung
im vorgeschlagenen Sinn vorzunehmen.

Zu § 36:

Hinsicntlich des Entfalles des Rechtsanspruches auf Gewdhrung der Wohnbei-
hilfe bei Eigentumswohnungen und in verdichteter Flachbauweise errichteter,zur
Eigentumsiibertragung bestimmter Wohnungen wird auf die Ausfilhrungen zu § 32 des

Entwurfes verwiesen.
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Zu § 38 Abs.2:

Die zwingende Bestimmung,wonach bei Wohnungen,die ins Wohnungseigentum
Ubertragen werden sollen,zum Schutze der Wohnungsbewerber die Anmerkung
der vorbehaltenen Verpfiandung gemdB § 24 a Abs.l WEG 1975 nachzuweisen sei,
erscheint verfehlt.Diese Anmerkung sichert dem Forderungswerber die problemlose
Ausfinanzierung des Bauvorhabens.Der Sicherung des Wohnungsbewerbers dient viel-

N mehr die Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum gemdB § 24 a Abs.2 WEG 1975.
Dementsprechend beabsichtigt die Steiermdrkische Landesregiefung im Rahmen ihrer
Férderungsrichtlinien zu verlangen,daB der Forderungswerber vor Auszahlung der
ersten Darlehensrate die Anmerkung gemidB § 24 a Abs.2 WEG 1975 zu veranlasseﬂ hat.
Sollte dies wegen allfidlligen Desinteresses der Wohnungsbewerber nicht durchfihr-
bar sein,wird auch dariiber ein Nachweis erbracht werden kénnen und die Auszahlung
des Forderungsdarlehens mdglich sein.

Zu § 39 Abs.l:

Auf Grund praktischer Erfahrungen ist zu fordern,daB bei wesentlichen Ein-
kommensverédnderungen,wie z.B.Verlust des Arbeitsplatzes,von der zwingenden Heran-
ziehung des in der Vergangenheit bezogenen Einkommens abgesehen und das laufende
Einkommen beriicksichtigt werden kdane.

Die durch den Entwuri zusZtzlich vorgesehene Priifung des Vermdgens wird
im Falle einer entsprechend effsktiven Vollziehung einen beachtlichen Verwaltungs--
mehraufwand zur Folge haben undé ist daher abzulehnen. |

Zu § 4o:

Die Forderung nach mindestens zweimal jdhrlicher Verdffentlichung der
erledigten Ansuchen entbehrt jeden Sinns und ist daher als iiberfliissiger Ver-
waltungsaufwand abzulehnen.Eine ersatzlose Streichung dieser aus dem derzeit gel-

tenden Gesetz iibernommenen Regelung wdre zweckmdBig.

Zu § 41 Abs.3:

Da die Zusicherung einer Fdrderung ein Ansuchen um F&rderung voraussetzt
und diesem Ansuchen gemiB § 38 Abs.2 des Entwurfes z.B.der baubehdrdlich genehmigte
Bauplan anzuschlieBlen ist,erscheint es verfehlt,eine Vereinbarung mit Annahme der
Fo6rderungszusicherung als nichtig zu erklédren,die mit dem Grundstiicksverkauf die
Planung durch ‘eine bestimmte Person verbunden hat.Es wiirde eine Vereinbarung fir
nichtig erklart werden,defen Auswirkungen,ndmlich die Durchfiihrung der Planung,

bereits in der Vergangenheit liegen.
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Zu § 44 Abs. 4:

Die Steiermdrkische Landesregierung ist seitvlangem bemiiht,die Kontrolle
im geforderten Wohnbau zu intensivieren.Diese Bemithungen fiihrten im Jahr 1981
zu neuen Forderungsrichtlinien,in deren Rahmen u.a.die Bestimmung enthalten ist,
daB vom Forderungswerber je Bauvorhaben ein gesondertes Bankkonto zu fiihren ist.
Diese Bestimmung hat erst die echte Grundlage zur Nachvollziehbarkeit und Kon-

v trollierbarkeit der Finanzierung des Baues geschaffen.Weiters wurde im Rahmen der
Richtlinien des Jahres 1981 die Beteiligung der Wohnungsbewerber verankert,und zwar
nicht }n Form einer Mitverantwortung,sondern in Form einer qualifizierten Infor-
mationspflicht des Bautrdgers den Wohnungsbewerbern gegeniiber.Dieser Verpflichtung
des Bautridgers lag die Uberlegung zugrunde,daB es nicht  Sinn der Fdrderung
und damit Aufgabe der offentlichen Hand sein konne, jede MaBnahme der Bautr&dger,
die ja eigenverantwortlich zu agieren haben,begleitend zu kontrollieren.Den
Wohnungsbewerbern,die ohnehin ein hohes MaB an Sensibilitdt aufweisen,sollte viel-
mehr die Mdglichkeit engerdumt werden,durch eigene Aktivitdten -naturgemidB mit
voller Unterstiitzung der Landesregierung als Forderungsgeber bzw.Aufsichtsbehorde
gemdB dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz - ein notwendiges MaB an Kontrolle
ausngben.Jede andere Vorgangsweise lieBe sich mit den Grundsitzen,an denen sich
die Verwaltung zu orientieren hat,nZmlich der Forderung nach Sparsamkeit,Wirtschaft-
lichkeit und Zweckm&3izkeit,schwsr vereinbaren.Die im vorliegenden Entwurf ent-
haltene Verpflichtung des Lancdss,fiir jedes Bauvorhaben ein Aufsichtsorgan zu be-
stellen,welches zusammen mit dam rdrcerungsnehmer fir das je Bauvorhaben einzu-
richtende Konto zeichnungsberechtigt zu sein hétte,erscheiht nach den Erfahrungen
der Steiermédrkischen Landesregierung unndtig und kaum vollziehbar.Diese Bestimmung
wirde dem Land als Forderungsgeber die uneingeschrankte Mitverantwortung und
praktisch Geschaftsfiihreraufgaben libertragen.Wegen der auBerordentlichen Probleme,
die sich daraus ergeben kénnen,wird ersucht,die Bestimmung des §§ 44 Abs.4
des vorliegenden Entwurfes durch die den Gegebenheiten voll entsprechende
Formulierung des § 44 Abs.4 des Ministerialentwurfes zum Wohnbaufdrderungsge-
setz 1983 zu ersetzen.

Zu § 45 Abs.l:

Nach dieser Bestimmung sind die vom Amt der Landesregierung nach Priifung
anerkannten forderbaren Gesamtbaukosten der Forderung zugrunde zu legen.Es
erhebt sich hier die gleiche Frage,die bereits zu den §§ 4 und 6 ausgefiihrt
worden ist,ndmlich nach dem Unterschied zwischen den "angemessenen Gesamtbaukosten',
den "forderbaren Gesamtbaukosten" und dem ebenfalls verwendeten Begriff "Gesamt-

baukosten' .Sofern hier kein Unterschied beabsichtigt ist,mliBte eine Bereinigung
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der Begriffe erfolgen.Wenn aber ein Unterschied bestehen soll,miiBte dieser
ngdher ausgefiihrt werden.

Zu § 46 Abs.l Z.4:

Wie bereits zu § 32 Abs.2 ausgefiihrt,wiirde ein Abgehen vom in § 32 Abs.3
Z.4 Wohnbaufdrderungsgesetz 1968 verankerten Prinzip,bei der Mietzinsbildung
einen fixen Erhaltungskostenbeitrag zu beriicksichtigen,erhebliche Schwierigkeiten
verursachen.Die Anhebung des derzeit sicher viel zu niedrigeq Betrages von jihr-
lich finf Schilling je Quadratmeter auf eine entsprechende,aber fixe Hohe wiirde
allemErfordernissen gerecht werden und vor allem eine unkomplizierte Vollziehung
der Wohnbeihilfen-Gewdhrung ermdglichen.

Zu § 49 Abs.l und 2:°

In der Steiermark liegen keinerlei F&dlle vor,die eine Notwendigkeit fur
die Schaffung dieser Eigentumsbeschriankung erkennen lassen.Diese Bestimmung erscheint
somit iberfliissig und ist wegen des damit verbundenen Verwaltungsmehraufwandes
abzulehnen.Sofern in anderen Bundeslindern aus praktischen Erfahrungen der Wunsch
nach einer solchen Regelung besteht,kdnnte dies durch folgende Formulierung des
zweiten Satzes des Abs.l erreicht wercen:"Die Eintragung ist vom Forderungswerber

Uber Verlangen der Landesregierung vor Einbringung eines Ansuchens ........ ".

Die verpflichtende Einfihrung disser Zigentumsbeschrankung ist hingegen abzulehnen.

Zu § 49 Abs.5:

Die Festlegung der Dausr éas VerduBerungsverbotes mit mindestens 20 Jahren,
und zwar auch dann,wenn das Fbrderungsdarléhen schon friher zurickgezahlt worden
ist,erscheint wegen des damit verbundenen Verwaltungsmehraufwandes unzweckm&dBig.
Aus diesem Grunde widre dié Beibehaltung der derzeit geltenden Bestimmung des § 22
Abs.2 erster Satz Wohnbaufdrderungsgesetz 1968 sinnvoll und voll entsprechend.

Zu § 53: ‘

Die durch den Entwurf vorgesehene Regelung,wonach die durch das Gesetz '"un-
mittelbar' veranlaBten Schriften und Rechtsgeschédfte von den Stempel-und Rechts-
gebiihren befreit sind,stellt eine Einschridnkung gegeniiber der Regelung des
Wohnbaufdrderungsgesetzes 1968 dar und ist daher abzulehnen.Die Regelung des
Wohnbaufdrderungsgesetzes 1968,wonach samtliche durch das Gesetz veranlaBten
Schriften und die zur Finanzierung erforderlichen Rechtsgeschédfte von den Stempel-

und Rechtsgebiihren befreit sind,sollte beibehalten werden.
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Zu § 55:

Gegen die Schaffung der Mdglichkeit, flir samtliche nach Bundesgesetzen oder
durch BundesmaBnahmen gefdrderten Objekte Wohnbeihilfen zu gewdhren,kann aus
Billigkeits-und Gerechtigkeitserwdgungen kein Einwand erhoben werden.Wohl aber
ist abzulehnen,daB der Wohnbaufdrderung der Lander dadurch kaum absch&dtzbare
zusdtzliche Belastungen erWachsen.Zumindest miBten die Mehreinnahmen,die durch
die Anhebung der Verzinsung der vom Bundes-Wohn-und Siedlungsfonds gewdhrten Dar-
lehen sowie durch die kiinftige Verzinsung der vom Wohnhaus—wiederaufbaufonds ge-
wdhren Darlehen entstehen,auch den Landern fiir Zwecke der Wohnbauférderung zu-
flieBen.

Zu § 60 Abs.l und 2 :

Bei der Festlegung des Zeitpunktes des Inkrafttretens widre zu bedenken,daB
infolge der grundsidtzlich zu begriiBenden wesentlichen Erweiterung des Gestaltungs-
bereiches der Lander diesen ausreichend Zeit fir die erforderliche Willensbil-
dung und Vorbereitung (EDV!)eingerdumt werden miiBte.Immerhin haben die Linder
gleichzeitig mit dem Inkrafttreten des Wohnbauftrderungsgesetzes 1984 ihrerseits
finf wesentliche Verordnungen (§3:Normale Ausstattung,§ 4:angemessene Gesamtbau-
kosten,§ 23:AusmaB des Férderungsdariehens und Tilgungsplan,§ 29:AusmaB der Eigen-
mittel und § 35:Wohnbeinilfen)in ¥raft zu setzen.Dies bedeutet jedoch,daR nicht nur
die keineswégs leicht= Willenstildunz zum AbsthuB gebracht worden sein mqu&&?ern
auch die Programmierung dieser Zereiche fertig zu sein hat.Fir letzteres allein sind
etwa sechs Monate anzusetzen.

Zu §v60 Abs.3 und 8:

Die Ubergangsbestimmungen sind unklar.Wohl ist in § 6o Abs.8 fiir den éereich
des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1968 festgelegt,daB dessen Bestimmungen auf Bauvor-
haben, fiir die eine Forderungszusicherung gemidB § 28 Abs.4 Wohnbaufdrderungsgesetz
1968 vor dem Inkrafttreten des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1984 erteilt wurde,
weiterhin anzuwenden sind.

Fir den Bereich des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1954 fehlt jedoch eine ein-
deutige Regelung.Zwar diirfte die Ansicht zutreffend sein,dafl an der Geltung der-
jenigen Bestimmungen des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1954,die durch § 36 Abs.l lit.c
Wohnbauforderungsgesetz 1968 nicht auBer Kraft gesetzt wurden,durch das nunmehr
vorgesehene ganzliche AuBerkrafttreten des Wohnbauférderungsgesetzes 1968 nicht
gerihrt wird.Trotzdem widre eine Klarstellung zumindest im Rahmen der Erl&dute-

rungen erforderlich.
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II.Wohnhaussanierungsgesetz

A)Allgemeines:

Der Entwurf zum Wohnhaussanierungsgesetz geht von der Zielsetzung aus,

die derzeit auf mehrere Bundesgesetze verteilten,uneinheitliéhen und kompli-
zierten Regelungen fiir die Erhaltung und Verbesserung des Althausbestandes zu
vereinheitlichen und das Verfahren zu vereinfachen.Der Schwerpunkt soll von der
derzeit iberwiegenden punktuellen Wohnungsmodernisierung auf die Gesamtsanierung
von erhaltenswerten Wohnhdusern verlagert werden.Weiters sollen die Forderungs-
bestimmungen gégenUber dem gegenwdrtigen Rechtszustand flexibler und offener ge-
staltet werden,um der Vollziehung einen grdBeren Gestaltungsbereich einzur&dumen.

Diesen Zielsetzungen entspricht der Entwurf nur teilweise.Insbesondere
ist es nicht gelungen,eine einheitliche und unkomplizierte Regelung zu treffen.
Die bisher auf verschiedene Gesetze verteilten Bestimmungen sind lediglich im
wesentlichen unverindert in den wvorliegenden Entwurf aufgenommen worden.Damit
ist die angestrebte Einheitlichkéi; nicht zu erreichen,wobei durchaus zugebilligt
wird,daB es sich um eine lberaus kzmplexe Materie handelt.Im Sinne der angestreb-
ten Vereinheitlichung und Vereinfzchung widre es z.B.,wenn die gesonderte Mittel-
aufbringung fiir die FOrderung cd=r Fermwidrmeanschliisse fallengelassen und insbeson-
dere fiir die Forderung der Erhaltungsarbeiten gemdB § 13 des Entwurfes eine zweck-
midBigere Ldsung gefunden werden wiirde.Die Ubernahme des nur geringfiigig ge-
dnderten Wortlautes des Bundeszesetzes zur Forderung der Erhaltung und Verbesse-
rung von Wohnh3usern sowie der Stadterneuerung,BGBl.Nr.164/1982,in den vorliegen-
den Entwurf ist keineswegs eine begriiBenswerte Vorgangsweise.

Abzulehnen ist auch die Reaktivierung der Bundesfonds und die Abzweigung
‘der verstdrkten Riickfliisse der vom Wohnhaus-Wiederaufbaufonds gewdhrten Darlehen
von der Wohnbaufdrderung der Léndér zum vom Bundes-Wohn-und Siedlungsfonds direkt
vollzogenen Startwohnungsgesetz.Diesbezliglich wird auf die allgemeinen Ausfiihrun-
gen zum Wohnbaufdrderungsgesetz 1984 verwiesen.

Dariiberhinaus ist grundsdtzlich die Frage zu stellen,ob nicht ein einheitliches
Gesetz,in welchem alle Fdrderungsmdglichkeiten fir die Errichtung und fiir die Sanie-
rung von Gebduden in lbersichtlicher Form zusammengefafBt sein sollten,den Anforde-

rungen viel eher gerecht werden konnte.
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B)Zu den einzelnen Bestimmungen:

Zu § 3z.2:

Die Festlegung einer Nutzfl&dchenbegrenzung bei bestehenden Wohnungen ist
liberaus problematisch.Die Zielsetzung,Forderungsmittel nur minderbemittelten Be-
vOlkerungskreisen zukommen zu lassen,durch eine Nutzfladchengrenze zu verfolgen,
erscheint verfehlt.Die Grofe eines bestehenden Objektes ist keineswegs regelméfig

. mit der Einkommenssituation ident.Nicht selten stellt ein grofles Althaus eine echte
Belastung dar.Verbesserungen,die von der GroBe einer Wohnung unabhdngig sind,wie
z.B.die Installierung von Sanitdranlagen,sollten jedenfalls gefdrdert werden konnen,
andere Sanierungsarbeiten und sonstige Erhaltungsarbeiten zumindest in Hohe des -
auf hochstens 150 m2 entfallenden Kostenanteiles.

Zu § 3 Z.6:

Hinsichtlich der zu erhebenden Bedenken gegen den Einkommensbegriff wird
auf die diesbeziigliche Stellungnahme zum Wohnbaufdrderungsgesetz 1984 verwiesen.

Zu § 5 Abs.1:

Hinzuweisen ist,daB die Jahreszahlen offenbar aus einem Vorentwurf stammen
und iiberholt sind.

Zu § 5 Abs.2:

' Die Variante 1 des Aufteilschiissels wiine die Erreichung eines der Haupt-

Schliissel und Festlegung des zls Variante 1 bezeichneten Schliissels wére daher
zweckméBig.

Zu § 7 Abs.l:

Die gegen das Bundesgesetz zur Forderung der Erhaltung und Verbesserung von
Wohnhd3usern sowie der Stadterneuerung,BGBl.Nr.164/1982,uﬁd gegen die Stadterneue-
rungsverordnung,BGBl.Nr.401/1982,vorgebrachten grundsdtzlichen Einwendungen
(siehe Stellungnahme der Steiermérkischen Landesregierung vom 18.Juni 1982,
GZ.:Prds-21 Sta 7-82/1,zur do.Note GZ.:51.051-V-1/82)werden voll aufrecht erhalten.

Zu § 7 Abs.2:

Die beabsichtigte Ermachtigung des Wohnhaus-Wiederaufbau-und Stadterneuerungs-
fonds,die ihm fiir StadterneuerungsmaBnahmen zugeteilten Mittel ohne Beriicksichti-
gung eines Aufteilschliissels vergeben zu kodnnen,ist abzulehnen.Infolge der Art
der Mittelaufbringung- es handelt sich keinesfalls um eine "Bundesleistung" allein,
weil der Entfall von Einkommen-und Lohnsteuer zu einem guten Teil die L&ander und
Gemeinden trifft-ist jedenfalls zu verlangen,daB bei Vorliegen entsprechender An-
trdge diese unter Berlicksichtigung des Aufteilschliissels nach § 7 Abs.2 erledigt

werden.
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Zu § 8 Abs.3:

Auf die Ausfiihrungen zu § lo Abs.4 Wohnbaufdrderungsgesetz 1984 wird verwiesen.

Zu § 9 Abs.2 und 3:

Die Festlegung der Einkommensgrenze insbesondere beim Ein-und Zweipersonen-
haushalt erscheint zu niedrig.Bedenklich ist auch die Einbeziehung des Vermdgens
in die Beurteilung der Fdrderungswiirdigkeit.Auf die Ausfiihrungen zu § 21 des

. Wohnbauforderungsgesetzes 1984 wird zusdtzlich verwiesen.

Zu § lo:

Die Festlegung der Forderungsvoraussetzung,daB die Baubewilligung eines zu
fordernden Objektes im Zeitpunkt der Antragstellung mindestens 2o Jahfe zuriickliegen
misse,stellt eine Verschlechterung gegeniiber dem derzeitigen Zustand dar.Der der-
zeit hauptsdchliche Stichtag ist der 1l.Jdnner 1968 bzw.fir Schall-und Wadrmeschutz-
maBnahmen sowie fiir MaBnahmen fiir Behinderte und alte Menschen der l.J&adnner 1974.

Zu § 13:

Es erscheint fraglich,ob diese komplizierte Aufzdhlung von forderbaren MaB-
nahmen notwendig ist.Mit Ausnahme von Erhaltungsarbeiten,die keine Erhchung des
Hauptmietzinses iiber 5,50 Schilling zur Folge haben,scheint keine Erhaltungsarbeit
von der Forderung ausgeschlossen zu sein.Es miiBte daher eine wesentlich einfachere
Formulierung moglich sein.

Zu § 13 z.2 :

Aus der Formulierung der Z.2 ist nicht klar zu entnehmen,daB es sich um eine

materielle Anderung des Mietrechtsgasetzes handeln soll.Vielmehr 1#B8t der Wortlaut,
daB die Kosten der Verbesserunzgen wie Kosten von Erhaltungsarbeiten zu behandeln
seien,viel eher die Auslegung zu,daB es sich um eine fdrderungsrechtliche Gleichbe-
handlung handeln soll.Eine Klarstellung ist erforderlich.

Zu § 43: |

Wie bereits grundsdtzlich zum Ausdruck gebracht wurde,ist die Reaktivierung
des Wohnhaus-Wiederaufbaufonds unbegriindet,stellt einen echten Riickschritt dar
und ist mit dem forderalistischen Prinzip nicht vereinbar.Wenn jedoch bis zu 25 v.H.
des gemdB dem Kapitalversicherungs-Forderungsgesetz aufgebrachten Kapitals vom
Wohnhaus-Wiederaufbau-und Stadterneuerungsfonds direkt ohne Einbeziehung der
Ldnder vergeben werden soll,dann erscheint es nur folgerichtig zu verlangen,daB in
diesen Fdllen nicht das Land,sondern der Bund die erforderlichen Zinsen-und Annui-

tdtenzuschiisse leistet.
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Zu § 44:

Wie bereits in der Stellungnahme zum Wohnbaufdrderungsgesetz 1984 ausge-
fihrt,ist die Widmung der Zinsertrédgnisse der vom Wohnhaus-Wiederaufbaufonds

gewdhrten Darlehen fiir Zwecke des Startwohnungsgesetzes abzulehnen.

Dem Prasidium des Nationalrates werden 25 Ausfertigungen dieser Stellung-
nahme unmittelbar zugeleitet.

Fir die Steiermd@rkische Landesregierung:
Der Landeshauptmann:

»

p)
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