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Betrifft:
Stellungnahme zum Entwurf eines Wohnbau-

fdrderungsgesetzes 1984 sowie eines
Wohnhaussanierungsgesetzes

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf Einladung des Bundesministeriums filir Bauten und Technik

vom 12.12.1983, GZ 54.401/2-V-4/83, haben wir zum Entwurf

eines Bundesgesetzes iiber die F6rderung der Errichtung von
Klein- und Mittelwohnungen (Wohnbaufdrderungsgesetz 1984 -

WFG 1984) sowie zum Entwurf eines Bundesgesetzes {liber die
Forderung der Verbesserung und Erhaltung von Wohnhdusern,
Wohnungen und Wohnheimen sowie zur Anderung des Stadterneue-
rungsgesetzes und des Startwohnungsgesetzes (Wohnhaussanierungs-

S gesetz - WSG) fristgerecht eine Stellungnahme abgegeben.

Wir erlauben uns, beiliegend 25 Exemplare dieser Stellung-

nahme vorzulegen und zeichnen

mit vorziglicher Hochachtung

0ST EICHISCHER VBRBAND
gemeinn er Bauve ygupgen -
isionsverb

25 Beilagen

durch Boten

Creditanstalt-Bankverein, |., Kérntnerring 1, BLZ 11000, Kto. 50-18171; Zentralsparkasse und Kommerzialbank Wien, I., Operngasse 8, BLZ 20154,
Kto. 602 138 307; Girozentrale und Bank der dsterreichischen Sparkassen AG, Schubertring 5, BLZ 20000, Kto. 06660; Postscheckkonto 1183 548
Geschiiftszeit: Montag bis Donnerstag 8—12, 13—16 Uhr, Freitag 8—13 Uhr
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OSTERREICHISCHER VERBAND GEMEINNUTZIGER
BAUVEREINIGUNGEN - REVISIONSVERBAND

I, BOSENDORFERSTRASSE 7/11, 1010 WIEN Tel. 0222/65 13 25 u. 65 71 63 Telegramm-Adr.: Gebaverband

An das
Bundesministerium fir
Bauten und Technik

Stubenring
1olo Wien . Wien, 1984 02 21

Betrifft:

GZ 54.401/2-V-4/83

Entwurf eines Wohnbaufdrderungsgesetzes 1984 sowie
eines Wohnhaussanierungsgesetzes, Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Usterreichische Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen -
Revisionsverband erlaubt sich, zum Entwurf eines Wohnbaufdrde-
rungsgesetzes 1984 und eines Wohnhaussanierungsgesetzes wie

folgt Stellung zu nehmen:

Die Gestaltung der &ffentlichen Wohnbaufdrderung ist von den
jeweiligen gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und sozialen
Verhdltnissen abhdngig. So war es selbstverstdndlich, in einer
Zeit groBen gquantitativen Wohnungsmangels die Fd8rderung auf die
Errichtung m&glichst vieler Wohnungen auszurichten; nach dieser
Aufholphase stand folgerichtig eine Betonung der Qualit&t -

in der Wohnungsausstattung, in der Bausubstanz und letztlich
auch in der Wohnumwelt - im Vordergrund. Die letzten Jahre

sind von der Erkenntnis geprdgt, daB aber nicht nur die F&rde-
rung der Neubautdtigkeit als solche zur Verbesserung der Woh-
nungsversorgung beitragen kann, vielmehr muB die Sanierung des
vorhandenen Hiuserbestandes - im weitesten Sinne die Stadter-
neuverung - zu befriedigenden Wohnverhdltnissen beitragen, mit
Hilfe &ffentlicher F&érderung also das nachgeholt werden, was

in anderen Lidndern Hauseigentiimer vornehmlich aus eigenen
Mitteln zur Erhaltung und Ertragsverbesserung ihres Verm&gens
getan haben. Dazu kommen der Sffentlichen Hand vorbehaltene

Aufgaben der Stadterneuerung.
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Der Verband begriiBt daher die gleichzeitige gesetzliche Regelung
der Wohnbaufdrderung und Wohnhaussanierung, um eine wirksame

Stadterneuerung zu ermdglichen.

Die &ffentliche Wohnbaufdrderung ist aber auch hinsichtlich
anderer Kriterien als Neubau oder Sanierung Anderungen unter-
worfen. Die Vergangenheit hat gezeigt, daB abgesehen vom Ein-
familienhausbau und vom Einsatz der Eigenmittel der Wohnungs-
suchenden die private Investitionstdtigkeit im Wohnhausbau
gering ist. Die Offentliche Wohnbaufdrderung erlangte daher
eine immer grdB8er werdende Bedeutung fiir die Bau~ und damit

die gesamte Wirtschaft. In dieser Richtung ist auch der Versuch
zu sehen, durch stdrkere Inanspruchnahme von Darlehen der
Kreditinstitute fehlende &ffentliche Forderungsmittel zu er-
génzen, um ein gleichbleibendes Bauvolumen aufrecht zu er-
halten und daraus erwachsende Mehrbelastungen filir den Wohnungs-
aufwand durch Annuitédtenzuschiisse und Wohnbeihilfen auszu-

gleichen.

Von dieser Zielrichtung sind die Novellen zum Wohnbaufdrderungs-
gesetz von 1973 bis 1980 gekennzeichnet. Der Erfolg dieser Be-
mihungen war jedoch bescheiden. Die Konditionen der Hypothekar-
darlehen wurdenaus auBlerhalb des Wohnbaubereiches liegenden Ur-
sachen drastisch verschlechtert, was zu einer starken Verteue-
rung des Wohnungsaufwandes filhrte. Um der sozialpolitischen
Zielsetzung der Wohnbaufdrderung gerecht zu werden, wurde daher
ein Ausgleich {iber hShere Annuitdtenzuschliisse und Wohnbeihilfen
vorgenommen - beides nicht bauwirksame F6rderungsmittel. Ferner
zeigte sich, daB8 das urspriinglich nur fiir eine geringe Zahl von
Wohnungsinhabern mit sehr begrenzter Leistungsfihigkeit bestimmte
Instrument der Wohnbeihilfe bei immer st&drkerer Anwendung

Mdngel in der praktischen Durchfiihrung aufwies: Die notwendige
Uberwachung erfordert immer hdheren biirokratischen Aufwand in
der Verwaltung und bei den Bautrigern, auch zusdtzliche Nach-
weise fir die Leistungsempfédnger und kann trotzdem Mifbrduche,

die von anderen Wohnungsinhabern als ungerecht empfunden werden,
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nicht zur Gdnze verhindern. Letztlich umfaBt die Wohnbeihilfe
doch nur einen Teil des Wohnungsaufwandes - die starke Erhdhung

der Bewirtschaftungskosten bleibt auBer Betracht.

Der Weg, durch immer h&here Wohnbeihilfen, die einen immer
grdBeren Personenkreis erfassen, den sozialpolitischen Anforde-
rungen der Wohnbaufdrderung gerecht zu werden, scheint nicht
zielfiihrend. Eine Neuregelung der Wohnbaufdrderung sollte

diesem Erkenntnis Rechnung tragen.

Nach den Erfahrungen der gemeinniitzigen Bauvereinigungen ist
heute nur mehr in begrenztem Bereich von einem objektiven Woh-
nungsbedarf - zunehmende Hausstandsgriindungen, Uberbelag, nicht
mehr sanierbare Wohnverhdltnisse oder lokal begrenzte Wohnbe-
dirfnisse infolge arbeitsmarktpolitischer Ver&nderungen -
auszugehen, sondern vielmehr von einer Wohnungsnachfrage, also
von preis- und leistungsabhd&ngigen Faktoren. Soweit die &ffent-
liche Wohnbaufdrderung auch wirtschaftlichen - vornehmlich
beschdftigungspolitischen - Interessen Rechnung tragen soll,
hat sie diese gednderte Einstellung zu beriicksichtigen. Es muB
daher im verstdrkten Umfang bei der Subventionierung vornehmlich
der lLeistungsbereitschaft und nicht nur einer objektiven
LeistungsfZhigkeit der Wohnungsinteressenten Rechnung getragen
werden. Die Wohnbaufdrderung und die Wohnhaussanierung hat in
diesem Bereich subsididr zu wirken, also gerade jenen Aufwand
abzudecken, der bei aller Leistungswilligkeit der Wohnungsinter-
essenten aus deren Mitteln nicht abgedeckt werden kann. Eine
breite subjektive - auf die wechselnden Einkommensverhidltnisse
abgestellte - Fdrderung allein kann dem schon aus verwaltungs-
Skonomischen Griinden nicht gerecht werden. Es ist vielmehr be-
reits die Objektfdrderung auf diese vielschichtigen Interessen
auszurichten und demgemdB die HShe der &ffentlichen F&rderungs-
darlehen, eines Annuitidtenzuschusses, eines Zinsenzuschusses
und allenfalls einer Blirgschaft zu bestimmen. Nur damit kann

im weitesten AusmaB der Leistungsbereitschaft Rechnung getragen

und die notwendige Ergdnzung der &6ffentlichen Férderungsmittel
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durch private Investitionen erreicht werden - primdr nicht ab-
gestimmt fiir einzelne Wohnungen, jedoch zweifellos filir abge-
grenzte Bauvorhaben, die sich schon durch Lage und Gestaltung
voneinander unterscheiden. Private Investitionsbereitschaft

wird aber sicherlich nicht durch rigorose Einkommens- und
Verm&gensbegrenzungen, wie auch durch enge Verfiligungsbeschrén-
kungen geweckt; hier stehen einzelne Bestimmungen in beiden
Entwiirfen-entgegen. Selbstverstidndlich ist das verfassungsmdBige
Gebot des "Volkswohnungswesens" zu beachten, ebenso wie die
Verhinderung des MiBbrauches O6ffentlicher Forderungsmittel filir
private Spekulationen. Intensive Bewirtschaftungsmafnahmen werden
aber den wirtschaftspolitisch erwlinschten Einsatz privater Eigen-
mittel nicht erreichen. Was fiir den Bereich der Stadterneuerung
als richtig anerkannt wird, muB auch flir den Neubaubereich

gelten (Vorblatt zum WSG: "Die Férderungsbestimmungen werden
gegeniiber dem gegenwdrtigen Rechtszustand flexibler und offener
gestaltet, um es der Vollziehung zu erméglichen, die zur Ver-
wirklichung der gesetzten Ziele jeweils angemessenen Mittel

einzusetzen").

Subsididre Gestaltung der Wohnbaufdrderung schlieBt aber die
Berilicksichtigung sozialer Gesichtspunkte auch bei der F&rde-

rung des Bauaufwandes nicht aus. Wo Leistungsbereitschaft

nicht vorhanden sein kann, weil es objektiv an der Leistungs-
fdhigkeit mangelt und gerade filir diese Personen Wohnungen zur
Verfiigung gestellt werden miissen, ist eine nahezu vollstdndige
Finanzierung des Bauaufwandes mit Hilfe der Fdrderung sicher-
zustellen, um einen allgemeinen und nicht nur durch unzuling-
liche Subjektfdrderung niedrigen Wohnungsaufwand zu gewdhrleisten.
Flir diesen Fdrderungsbereich sind rigorose Einkommensbegrenzungen,
wie auch eine objektive Bedarfspriifung notwendig und allenfalls

durch Einweisungsrechte der &ffentlichen Hand sicherzustellen.

Der Verband ist daher der Auffassung, daB ein wirtschafts-
politisches Interesse an der Aufrechterhaltung eines bestimmten
Wohnbauvolumens mit den sozialpolitischen Anforderungen einer

Wohnbaufdrderung nur dann vereinbar sein wird, wenn bereits
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bei der Fdrderung des Bauaufwandes auch auf die Leistungsbe-
reitschaft der Wohnungsinteressenten Bedacht genommen wird.
Entgegen § 23 des Entwurfes miiBte daher eine differenzierte
Forderung allgemein zugelassen werden. Dem Einwand, daB dadurch
Bauvorhaben nur fiir nach der Leistungsfidhigkeit abgegrenzte
Wohnungsinhaber - als "Sozialghettos" - entstehen wilirden, kann
mit folgendem begegnet werden: Das Wohnungsgemeinnilitzigkeits-
gesetz verpflichtet die gemeinniitzigen Bautrdger zum Nachweis
der Kostendeckung pro Quadratmeter Nutzfldche (§§ 13 und 14 WGG).
Wirde man diese Kostendeckung nicht auf einzelne Wohnungen,
sondern auf das gesamte Bauvorhaben beziehen, wdre eine Diffe-
renzierung des Wohnungsaufwandes durchaus méglich und ebenso
kénnte durch das Instrument des Eigenmittelersatzdarlehens
innerhalb des Hauses der sozialpolitischen Forderung nach ge-
ringerem Wohnungsaufwand fiir bestimmte Wohnungsinhaber - die
nicht vom Bautrdger auszuwdhlen sind - Rechnung getragen werden.
Auf diese Weise kommen auch die Bewohner billiger Wohnungen in
den GenuB jener Einrichtungen, die fiir die Bewohner der teureren
Wohnungen eingeplant werden miissen. Dies wiirde nicht aus-
schlieBen, auch Bauvorhaben ohne Gemeinschaftseinrichtungen

mit betriebskostenintensiver Ausstattung zu errichten - eine
Tendenz, die sich auch im Bundessonderwohnbaugesetz 1983 ab-
Zeichnet. Damit k&nnte ein Angebot fir solche Wohnungssuchenden
geschaffen werden, die aus Griinden eines niedrigen Bewirt-
schaftungsaufwandes auf hoéheren Standard verzichten wollen. In
den Achtziger Jahren miissen auch Wohnungen .gebaut werden, die
solchen Bedirfnissen und den Einkommensverhdltnissen dieser

Jahre entsprechen.

Die l&anderweise Vollziehung des Wohnbaufdrderungsgesetzes seit
1968 hat eine nach den regionalen Bediirfnissen v6llig verschiedene
Handhabung der Fdrderungsbestimmungen mit sich gebracht. Folge-
richtig wird in den Erl&duternden Bemerkungen (Seite 5) festge-
stellt, daB dieser "VerldnderungsprozeB" nicht umkehrbar ist

und zukiinftige Regelungen es den Lidndern ermdglichen miissen,

ihre Vollziehung auf die je nach Region verschiedenen Wohnge-
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pflogenheiten sowie sozialen, landwirtschaftlich vorgegebenen

und wirtschaftlichen Unterschiede abzustellen. Der Entwurf

folgt aber dieser Absicht nur zum Teii. Es ist 2B im § 31 eine
Begrenzung der Annuitdtenzuschiisse vorgesehen. Es sollte aber
diese Art der Fo6rderung, und zwar ausschlieBlich und unabhdngig
von der Gewdhrung 6ffentlicher Darlehen, in jeder beliebigen

Hthe mdglich sein. Ebenso widre die Gewdhrung von Zinsenzuschilissen
zu ermdglichen. Das Gesetz hdtte daher alle wirtschafts- und
sozialpolitisch vertretbaren F&rderungsarten zuzulassen, ledig-
lich die Wohnbeihilfengewd&hrung miifte an das Vorliegen einer
Objektfdrderung gebunden sein. Die Handhabung des Wohnbaufdrde-
rungsgesetzes 1968 in den vergangenen filinfzehn Jahren hat ge-
zeigt, daB eine einheitliche Vollziehung im Gegensatz zur Praxis
der bis 1968 tdtigen Bundesfonds nicht mdglich ist. Bundesgesetz-
geber und Bundesregierung k&nnen daher nur anldBlich der Schaffung
neuer Rechtsformen ihre Vorstellungen fiir eine wirtschaftliche
und soziale Vollziehung der Wohnbaufdérderungsvorschriften be-
kunden; es wird an den nach der Verfassung zustidndigen Vollzugs-
organen liegen, die tats&dchliche Handhabung in den einzelnen

Bundesldndern zu verantworten.

Die tats&dchliche Vollziehung der Wohnbaufdrderung - insbesondere
auch in den beiden letzten Jahren nach Vorlage des seinerzeitigen
Ministerialentwurfes aus dem Jahre 1982 - hat ferner gezeigt,

daB das Fo&rderungsinstrumentarium immer mehr dazu verwendet

wird, auf Entwicklungen in flankierenden Bereichen - wie Raum-
ordnung, Fldchenwidmung, allgemeine und technische Bauvorschriften,
Umweltschutz, Infrastruktur etc. - in sehr detaillierter Form
EinfluB zu nehmen. Die Wohnbaufdrderung ist damit zu einem
Instrumentarium geworden, mit dem in andere Rechtsbereiche
maBgeblich eingegriffen wird. Dies geht so weit, daB auf dem
Unmweg der Fdrderungszusicherung auf die Gebarung gemeinniitziger
Bauvereinigungen EinfluB genommen wird, obwohl flir diese in einem
ganz anderen Bundesgesetz bzw. dazu ergangenen Ministerialver-
ordnungen festgelegte Gebarungsvorschriften gelten. Auf diese

Weise werden auch bei der im eigenen Namen und auf eigene Rechnung
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durchzufiihrenden Baut&dtigkeit Eingriffe in die Handlungsf&hig-
keit der gesellschaftsrechtlich voll verantwortlichen Organe
vorgenommen, die sich ansonsten nur im Bereich des Insolvenz-
oder Entmiindigungsrechtes finden (§ 41 Abs 1 mit § 44 Abs 4
des Entwurfes zum WFG 1984).

Hand in Hand damit geht eine weitgehende Verbiirokratisierung
der Wohnbaufdrderung und damit unvermeidlich eine Erhdéhung

des Bauaufwandes - ein Aufwand, der n&mlich schon die Planungs-
phase umfaB8t und nicht ab dem tats&dchlichen Baubeginn auf der
Baustelle anzusetzen ist. Die Ursachen dieser Erweiterung eines
Wohnbauf&rderungsgesetzes zu einem "Wohnbaugesetz" sind viel-
schichtig. Zum Teil sind sie damit begriindet, daB am Wohnbau-
geschehen Beteiligte versuchen, unter dem Vorwand objektiver
Interessen, subjektive Einkommenserzielung zu verwirklichen, zum
Teil gehen sie darauf zuriick, daB auf diese Weise unzul&dng-
liche Baunormen verbessert werden sollen. SchlieBilich spielt
auch die Verantwortung flir die Verwendung von Férderungsmitteln
eine Rolle, eine Verantwortung, die einem als Finanzierung
gedachten Forderungsgesetz nicht mehr zukommt. Diese Erweite-
rung des Wohnbaufdrderungsgesetzes ist auch rechtsstaatlich
bedenklich, weil sie einen nahezu schrankenlosen Ermessens-
spielraum der Vollziehung ermdglicht, ein Ermessen, das etwa

im Bereich der Bauordnungsgesetzgebung keinesfalls gegeben ist.
Das gleiche gilt auch flir Bestimmungen in der Vollziehung der
Wohnbaufdrderung, die in die Gebarung der gemeinniitzigen Bau-
vereinigungen eingreifen. Diese Kontrolle, soweit sie sich

auf den konkreten Wohnungsaufwand bezieht, obliegt letztlich
der zivilen Gerichtsbarkeit auf Grund des im WGG enthaltenen
Anfechtungsrechtes des einzelnen Wohnungsinhabers bei der Bau-
kostenendabrechnung. Die Vielfalt der in der Vollziehung er-
lassenen Vorschriften trdgt letzten Endes auch nicht zu einer
fir den Fb6rderungswerber und Wohnungsinteressenten erwlinschten
Transparenz der Fdrderungsbestimmungen bei. Der vorliegende
Entwurf mit zwdlf Verordnungsermdchtigungen, also iber hundert

tatsdchlichen Ausflihrungsverordnungen fiir alle Bundeslédnder,
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ist dem nicht gerade f&rderlich. Der Verband verkennt nicht,
wie schon vorstehend ausgefiihrt, daB dem EinfluB des Bundesge-
setzgebers auf die Vollziehung Grenzen gesetzt sind. Es wire
dennoch méglich und fiir die Vollziehung sicherlich von Be-
deutung, wilrde man schon im Entwurf klarstellen, daB8 die Ver-
antwortung fir die Verwendung der F&rderungsmittel ausschlieB-
lich finanzieller Natur - wie auch bei sonstigen F&rderungen -
ist. Hier sind strengste Kontrollen unter Bedachtnahme auf die
Erfordernisse einer wirtschaftlichen Geschidftsfiihrung angebracht.
Andere Gesichtspunkte des Wohnbaues und ihre Kontrolle sowie
die Wahrung subjektiver Interessen sind in jenen Rechtsbe-
reichen zu beriicksichtigen, die dafiir nach der Verfassung in
Gesetzgebung und Vollziehung - damit aber auch zur Beseiti-

gung dort erkannter Mdngel - zustdndig sind.

Der Entwurf verfolgt dem "Vorblatt" zufolge auch das Ziel,

den RilickfluB8 gewdhrter &ffentlicher Zuwendungen im Interesse

des Fdrderungspotentials zu intensivieren. Nach Auffassung

des Verbandes kann dies nur im beschrdnkten AusmaB verwirk-

licht werden; es liegt im Wesen der &ffentlichen Fdrderung,

nicht ausschlieBlich betriebswirtschaftliche Zwecke, etwa bei

den Zinssdtzen und der Tilgungszeit &ffentlicher Darlehen

zu verfolgen. Investitionen im Wohnbaubereich sind eine lang-
fristige Kapitalanlage. Es miissen daher die Konditionen auch

im Interesse des einzelnen Wohnungsinhabers von vornherein
langfristig festgelegt werden und nicht von kurzfristig
wechselnden wirtschaftspolitischen Gegebenheiten abhingig sein.
Der Verband verkennt nicht die Notwendigkeit, aus welchen
Griinden immer, besonders niedrig angesetzte Fdrderungskonditionen
den heutigen Gegebenheiten anzupassen, letztlich auch im Inter-
esse einer wlinschenswerten Mobilit&dt auf dem Wohnungsmarkt.
Solche Riickfllisse sollten jedoch auch im Sinne der seinerzeitigen
Bestimmungen zweckgebunden sein. Das im Jahre 1982 geschaffene
Startwohnungsgesetz hat Vermdgen des Bundes-Wohn- und Siedlungs-
fonds, das seit seiner Schaffung im Jahre 1921 gemeinwirtschaft-

lichen Zwecken vorbehalten war, der Verwendung im privaten Eigen-
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tum zugefiihrt. Die Wohnungsinhaber von Wohnungen der Gemeinden
und gemeinniitzigen Bauvereinigungen haben damit, wie dem Bundes-
rechnungsabschlu8 fiir 1982 zu entnehmen ist, rund 1oo Millionen
Schilling zusdtzlich geleistet, in den folgenden Jahren werden

es jeweils rund 200 Millionen Schilling sein - Betrdge, die

auch unter Bedachtnahme auf die im dbrigen Wohnbaufdrderungs-
bereich auftretenden Wartezeiten sicherlich ausreichend sind.
Nach Auffassung des Verbandes ist es nicht zweckmdBfig, neuerlich
verstdrkte Riickflilisse aus einer hdheren Verzinsung seinerzeitiger
Wohnhaus-Wiederaufbaudarlehen filir eine Fdrderung nach dem Start-
wohnungsgesetz zu binden. Diese Mittel k&nnten zweckmédBigerweise
im Bereich der Stadterneuerung, etwa zur Unterstiitzung notwendiger
AbsiedlungsmaBnahmen verwendet werden, umsomehr als dieser ohne-

hin zu einem "Stadterneuerungsfonds" ausgestaltet werden soll.

Wirksame Stadterneuerung wird unbeschadet der damit verbundenen
6ffentlichen Ausgaben, den "Schwerpunkt auf die Gesamtsanierung
von erhaltenswerten Wohnhdusern" legen missen (Vorblatt zum
Entwurf eines WSG). Solche iber eine "punktuelle Wohnungs-
modernisierung"” hinausgehenden MaBnahmen erfordern jedenfalls
h&here Bauaufwendungen, sie erfordern - um den letztlich ge-
wiinschten Neubaustandard herzustellen - bei gleichen Kosten
die gleiche finahzielle Forderung des gesamten Bauwerkes. Die
in der Stadterneuerung - auch im Auftrag der Gemeinden - té&tig
werdenden Bautrdger miiBten daher in die Lage versetzt werden,
im Finanzierungsplan, welcher der Fdrderung im Einzelfall zu-
grundeliegt, auch'die gesunde und weiter verwendbare Bausubstanz
einzusetzen und damit ebenfalls einer Fdrderung zugdnglich zu
machen. Eine auf das Objekt = auch auf seine Ausstattung mit
anderen Gemeinschaftseinrichtungen als "Schutzridumen vom Typ
Grundschutz" (§ 11 Z 11 WSG) - bezogene Férderung sollte fiir
Neubau und Sanierung das gleiche Ausmaf haben. Sie wiirde damit
auch der sozialpolitischen Komponente in Beziehung auf den Woh-
nungsaufwand, die nicht nur fiir den Neubaubereich gelten kann,
gerecht werden. Diese sozialpolitische Ausrichtung einer F&rde-

rung der Stadterneuerung wird auch die notwendige Freimachung
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der Objekte - die bei einer Gesamtsanierung zum Teil voriiber-
gehend, zum Teil endgiiltig notwendig ist - beinhalten miissen;
sowohl im Interesse der Abzusiedelnden als auch - infolge der.
Kostenliberwdlzung - im Interesse des Wohnungsaufwandes der
sanierten Wohnungen. Wird diese Forderung auBer Acht gelassen,
werden entweder unzuﬁutbare Hirten auftreten oder eine General-

sanierung - wie bisher - unterbleiben.

Die gemeinniitzigen Bauvereinigungen haben in den letzten Jahr-
zehnten etwa 75 % der gefdrderten Wohnbautdtigkeit im Mehr-
familienhausbau abgewickelt und daraus ausreichende Erfahrung
mit gesetzlichen Vorschriften und Vollziehungspraxis gewonnen;
in diesem Sinn ersucht der Verband seine umfangreichen grund-
sdtzlichen AuBerungen zu beiden Entwilirfen, insbesondere eines
WFG 1984, zu sehen.

Die Abstimmung anderer Rechtsvorschriften auf dem Gebiet des
Wohnungswesens wird zum Teil schon in den vorliegenden Entwirfen
vorgenommen. Speziell zum Bereich der Wohnhaussanierung er-
laubt sich der Verband dazu auf folgendes hinzuweisen: Die er-
hebliche Neubautdtigkeit der gemeinnilitzigen Bauvereinigungen

hat zu einem eigenen Wohnungsbestand von 300.000 Wohnungen und
200.000 verwalteten Wohnungen anderer Eigentiimer - vornehmlich
im Wohnungseigentum - gefiihrt, das sind letztlich ein Sechstel
aller Wohnungen in Usterreich. Auch dieser Bestand altert, muB
erhalten und auch verbessert werden; die wohnungspolitische
Zielsetzung der Jahre 1950 bis 1965 war auf die Zahl und nicht
so sehr auf bautechnische Qualitdt und Wohnungsausstattung aus-
gerichtet. Erhalten und Verbessern ist jedoch im erforderlichen
AusmaB nicht méglich, wenn dafiir nach den heutigen Vorschriften
letztlich S 2,- pro m?® Nutzfldche und Monat zur Verfiigung stehen.
Es wdre sinnvoll, die Leistung der Wohnungsinhaber flir diese
Zwecke allm&hlich so anzuheben, daB8 laufende Erhaltungs- und
VerbesserungsmaBSnahmen ohne umstdndliche beh&rdliche verfahren
erméglicht werden, bewdhrte Instrumente wie den Erhaltungs-

beitrag des Mietrechtsgesetzes, der hdhenmdBig begrenzt und seiner

/1

www.parlament.gv.at




12 von 31

9/SN-40/ME XVI. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)

{sterreichischer Verband gemeinniitziger '
Bauvereinigungen — Revisionsverband Blatt Nr. 11 zum Briefvom 1984 02 21

Verwendung nach sichergestellt ist, flir den Wohnungsbestand der

gemeinniitzigen Bauvereinigungen zu ilibernehmen und auch die Ein-

hebung kostendeckender Beitr&dge filir Instandhaltungs- und Ver-

besserungsmaBnahmen mit qualifizierter Mehrheit der Wohnungsin-

haber zuzulassen. Den 8ffentlichen Haushalten bliebe es damit

erspart, in Zukunft auch fir diesen erheblichen Wohnungsbestand

Forderungsmittel bereitzustellen. Auf die diesbeziiglichen Antrdge

des Verbandes an das Bundesministerium f{ir Bauten und Technik

darf verwiesen werden.

Ergdnzend zu den vorstehenden grundsdtzlichen Ausfilhrungen er-

laubt sich der Verband, zu den einzelnen Bestimmungen der Entwilirfe

auch konkret Stellung zu nehmen.

I.

Zu den Bestimmungen des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1984:

Zu. § 2 7 4:

Die Definition als gefdrderte Wohnung sollte von dem Be-
stehen der noch aufrechten Fdrderung nach allen Objektf&rde-
rungsmanahmen des § 18 des Entwurfes abhdngig gemacht

werden.

Zu § 2 2 7:
Die hier getroffene Mdglichkeit, auch sogenannte "Halbfertig-
wohnungen" 2zuzulassen, bedarf einer Reihe ergdnzender Rege-

lungen.

1. Der Begriff der Oberflidchenendausfiihrung im Inneren der
Wohnung wére genauer 2zu definieren und darf keine Arbeiten
umfassen, die nur von befugten Gewerbetreibenden ausge-
fiihrt werden diirfen.

2. Die HOhe der Gutschriften, die von den zu leistenden Eigen-
mitteln abzuziehen sind, kann nicht oder nur schwer er-
mittelt werden.

3. Im Zuge einer Ausschreibung kénnen sich Probleme mit der

ONORM ergeben. Die Kosten fiir jene Leistungen, die ausge-
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fiilhrt werden, werden sich erhdhen, wenn Leistungen im
gréBeren‘Umfang entfallen. Damit werden sich allfdllige
Gutschriften wieder verringern.

4. Die Frage der Haftung zwischen den vom Bautrdger bzw. vom
Wohnungswerber beauftragten Firmen wdre 2zu klédren.

5. Schallschutzprobleme filir die umliegenden Wohnungen durch
Selbstherstellung von Boden- und Wandbeldgen.

6. Belastungen der Mitbewohner in der Fertigstellungszeit.

7. Inwieweit fir den Fall des Mieterwechsels die Bestimmungen
beziiglich der Erhaltungspflicht der Mieter (§ 8 MRG) anzu-
wenden sind und wie die Vergiitung von Eigenleistungen

(§ 1o MRG oder § 17 WGG) zu regeln ist, wdre zu klé&ren.

Da es fraglich ist, ob bei finanziell schwdcheren Wohnungs-
werbern eine Fertigstellung der Wohnung iberhaupt erfolgt,
wdre auch eine entsprechende Regelung, wie z.B. Setzung von
Fristen oder &hnliches, vorzusehen. In den Bauordnungen wird
ein bestimmter Fertigstellungszustand als Grundlage fiir die
Benilitzungsbewilligung gefordert. Wird dieser Fertigstellungs-
zustand erst durch Eigenleistungen der Wohnungswerber er-
reicht, liegt keine Ubergabe der Wohnung in brauch- bzw. be-
nlitzbarem Zustand im Sinne wohnrechtlicher Bestimmungen vor.
Es wdre daher fiir den Zeitraum zwischen Ubergabe zur Fertig-
stellung und Benilitzungsbewilligung durch entsprechende Ein-
fligung von Bestimmungen in das WEG, MRG und WGG das Rechts-

verhdltnis zwischen Bautr&dger und Wohnungswerber zu regeln.

Unklar ist weiters, wie die Aufteilung der einzelnen Finanzierungs-
mittel zu erfolgen hat; ob es mdglich sein soll, da8 in einem

Haus die Oberfldchenendausfilhrung bei den einzelnen Wohnungen

im unterschiedlichen AusmaB8 durchgefiihrt wird und wie die Ver-
glitung zu regeln ist, wenn lberhaupt keine Eigenmittel vorge-

sehen sind oder die Vergilitung die Eigenmittel betragsmiBig
Ubersteigen wiirde.
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Uberdies wdre im Hinblick auf die Grunderwerbsteuerbefreiung
bei Ubergabe von Eigentumswohnungen im nicht schlisselfertigen

Zustand eine entsprechende Anderung des GrEStG erforderlich.

Zu § 2 Z 8:

Es sollte bereits bei der Begriffsbestimmung fir Nutzflidche
klargestellt werden, auf welcher Basis (PlanmaBl mit Toleranz-
grenze, NaturmaB) diese zu errechnen ist (siehe auch §§ 56 ff
des Entwurfes). Weiters wdre der Begriff "Loggia" zu defi-

nieren.

Zu § 2 2 9:
Es konnen die Baukosten einer Wohnung nicht lediglich als

Anteil an den f8rderbaren Gesamtbaukosten definiert werden

(siehe Ausfiihrungen zu § 6).

Zu § 2 Z 11:
Es sollte bei der Definition der begilinstigten Person ein
Durchschnittseinkommen, bei der Bemessung der Wohnbeihilfe

jedoch das aktuelle Einkommen herangezogen werden.

Zu § 3:

In der Verordnungsermdchtigung bezliglich der normalen Aus-
stattung wdre auch eine Grundsatzregelung bei Halbfertig-
wohnungen vorzugeben. Der FernwdrmeanschluBzwang erscheint
trotz der Einschrédnkung durch die wirtschaftliche Zumutbar-
keit im Hinlick auf die Wohnkosten hdchst problematisch.
Offen bleibt, wie die Kosten einer interimistischen Heizung
bis zu einem FernwdrmeanschluB8 zu behandeln sind und was

mit dieser Heizung nach erfolgtem AnschluB geschehen soll.

Zu § 4 Abs 3:
In der Z 4 wdre eine demonstrative Aufzdhlung unvorherseh-
barer bzw. unvermeidbarer Erschwernisse, wie zB. Hochwasser,

Baueinstellung infolge Konkurses, erhséhte Bauzinsen durch
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nicht dem Baufortschritt entsprechende Zuz&hlung von Darlehen,
Kosten fir Mehrfundamentierung bei vorliegender Bodenunter-
suchung usw., vorzusehen. Weiters wdre die M&glichkeit weiterer
Erhéhungen, die zwar vorhersehbar sind, aber nur Einzelfdlle
betreffen, vorzusehen (zB. Schaffung von Garagen anstelle von
Abstellpldtzen zum Zwecke der Hofbegriinung, Schaffung von
Kinderspielpldtzen).

Zu § 5:

Die Vergabevorschriften sollten grundsdtzlich fiir ganz
Osterreich gelten, da in den einzelnen Bundesl&ndern keine
unterschiedlichen schutzwiirdigen Interessen bestehen. Vergabe-
bestimmungen miiBten die Besonderheiten des durch Begrenzung

der angemessenen Gesamtbaukosten preisgeregelten Wohnbaues
berlicksichtigen, um eine flir die Wohnungswerber kostenglinstigere
Situation zu erreichen; dies gilt sinngemd&B auch fir die An-

wendung standardisierter Leistungsbeschreibungen.

Zu § 6:

An dieser Stelle wdre eine Klarstellung der Gesamtkosten
eines Bauvorhabens erforderlich. Die Regelung im WFG 1968 in
§ 2 Abs 2 Z 11 ist in dieser Beziehung deutlicher. Es wire
sinnvoll, inhaltlich den § 13 WGG und die entsprechenden Be-
stimmungen der Entgeltsrichtlinienverordnung zu {ibernehmen
und klarzustellen, welche Kosten davon f&rderbar sind. In

der vorliegenden Aufzdhlung der fdrderbaren Baukosten - um
"Gesamtbaukosten”" kann es sich mangels Vollst&dndigkeit offen-
sichtlich nicht handeln - fehlen jedenfalls die bisher fdrder-
baren Baunebenkosten wie Finanzierungskosten, Kosten der Bau-

leitung, Baukreditkosten und Bauverwaltungskosten, sowie eine

Regelung hinsichtlich der Umsatzsteuer. Durch Weglassen einzelner
bisher f&rderbarer Kosten wird erreicht, daB8 der Anteil der
Fdrderungsmittel an den tatsd&chlichen gesamten Herstellungs-
kosten weiter sinkt und durch Eigenmitteleinsatz bzw. unge-
stiitzte Fremdfinanzierung abgedeckt werden muB. Weiters wire |

eine Regelung der Finanzierung und Aufteilung nicht fdrderbarer
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Kosten, allenfalls nach der unterschiedlichen Ausstattung,

unbedingt erforderlich.

Zu § 9 Abs 4:
Den Mindestzeitraum fiir die Grundsteuerbefreiung von 20 auf
1o Jahre zu reduzieren, muB zu einer weiteren Kostenbelastung

der Bewohner fiihren und ist daher abzulehnen.

Zu § 1o Abs 2:

Aufgrund des vorliegendenden Entwurfes besteht fiir die Lé&nder
die M&glichkeit, Wohnbaufdrderungsmittel ohne jede Beschrdnkung
zuldssigerweise filir Zwecke der Wohnhaussanierung zu verwenden.
Es muB sichergestellt werden, daB nicht alle Mittel zur
Schaffung modernen Wohnraumes flir die Erhaltung des privaten

Wohnhausbestandes eingesetzt werden.

Zu § 16:

Die Grunds&tze bei der Gewdhrung der Fdrderung wdren im Sinne
m&glichster Transparenz genauer zu definieren. Der F&rderungs-
werber mu8 erkennen k&nnen, mit welcher Vollziehungspraxis

er zu rechnen hat, anderenfalls wird schon eine Grundstiicks-
bevorratung zum Risiko. Der F&6rderungswerber hat keine recht-
liche Handhabung, die Beurteilung der F&rderungswiirdigkeit in

diesen Bereichen zu bekdmpfen.

Der in Z 4 angefiihrte Grundsatz ist Inhalt der Bauordnung.

Zu § 17:

Grunds&tzlich ist eine Bestimmung, die den jdhrlichen Zinsfu8
nach oben hin limitiert, zu begriiBen. Andererseits ist zu be-
denken, daB den Darlehenesgebern in der Regel ein Kiindigungs-
recht zusteht. Ob eine L&sung dieses Problems dadurch gefunden
werden kann, daB auch eine Kiindigung des Darlehens seitens

der Kreditinstitute fiir unwirksam erkldrt wird, miBte geprift

werden.
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Der Begriff "Bausparkassendarlehen" ist dem Kreditwesengesetz
fremd. Es miiBte daher eine Definition in Anlehnung an be-
stehende gesetzliche Regelungen gefunden werden. Bei Eigen-
heimen uUberhaupt keine zeitliche Begrenzung bzw. H&chstver-
zinsung zu normieren, ist im Hinblick auf eine allf&llige
Wohnbeihilfe nicht zielfiihrend.

Zu § 18:

Es wdre sinnvoll, den Einsatz der Instrumente der Objektfdrde-
rung flexibler zu gestalten. Den Lidndern sollte die M&glich-
keit eingerdumt werden, jede in 2 1, 3 und 5 genannte Fdrde-
rungsart flir sich allein und nebeneinander einzusetzen. Es
sollte {iberdies das in friiheren F&rderungsaktionen hdufig
angewendete FOrderungsinstrument der Zinsenzuschiisse zuge-
lassen werden. Lediglich die Wohnbeihilfe w&re an das Be-

stehen anderer F&rderungsarten zu binden.

Zu § 19 Abs 1 2 4:

Bei Wohnungen in Geb&duden, die in verdichteter Flachbauweise
errichtet werden, ist nur die Ubertragung in das Eigentum
vorgesehen. In der Praxis werden aber derartige Wohnungen

in der Regel in das Wohnungseigentum ibertragen oder in Miete
iberlassen. Es wdren daher in Z 4 beide M&glichkeiten vor-

zusehen.

Zu § 19 Abs 4:

Der Verband erlaubt sich darauf hinzuweisen, daB gemeinniitzige
Bauvereinigungen die einzigen Fdrderungswerber sind, bei

denen ein Fehlverhalten, das nicht einmal im Zusammenhang

mit f&6rderungsrechtlichen Bestimmungen steht, zu einem

zwingenden AusschluB von der Forderung fihrt.

Zu §o 20 Abs 1:
Der Zeitpunkt, zu dem gepriift werden sollte, ob jemand eine
beglinstigte Person ist, wdre aus praktischen Erwidgungen mit

dem AbschluB eines Vorvertrages fir Miete oder Nutzung bzw.
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eines Anwartschaftsvertrages bei Begriindung von Wohnungs-
eigentum anzusetzen. Dies insbesondere im Hinblick auf die
Regelungen des Insolvenzrechtsdnderungsgesetzes (Art IX -

§ 24 a WEG 1975 und Art X § 1). Zu begriiBen ist, daB die
Erwerber von Geschdftsriumen nicht mehr beglinstigte Personen
sein miissen, da dies bisher in der Praxis zu erheblichen

Schwierigkeiten gefiihrt hat.

Zu § 20 Abs 3:

Die Beschrdnkung der Weitergabe an Dienstnehmer, die be-
glinstigte Personen sind, entspricht zwar der geltenden Rechts-
lage, bringt jedoch das Problem, daB der Dienstwohnungsbe-
niitzer nunmehr im Hinblick auf die Bestimmung des § 21 Abs 3

seine bisherige Wohnung aufgeben mus.

Zu § 21 Abs 1 und 2:

Die Einfihrung des dringenden Wohnbediirfnisses als Fdrderungs-
voraussetzung entspricht weitgehend der Vollziehungspraxis

der Lidnder. Es miiBte jedoch klargestellt werden, wen die
Uberwachungspflicht trifft.

Eine Verm&gensgrenze, insbesondere im Hinblick auf nicht
verwertbares Verm&gen, kann zu Hirtefdllen fiihren. Die Ein-
beziehung der Verm&gensertrdge bei der Einkommensbeurteilung

ist ausreichend.

Die weitere Absenkung der hochstzuldssigen Jahreseinkommen
ist nicht zielfiihrend, da auf der Basis der derzeitigen Woh-
nungsaufwandsbelastungen im Wohnungsneubau der in Frage
kommende Personenkreis praktisch bereits von vornherein

zum anspruchsberechtigten Empf&nger einer Subjektfdrderung
wird.

Zu § 21 Abs 3:
Die Verpflichtung, die bisherige Wohnung binnen sechs Monaten
aufzugeben, kann im Hinblick auf die Halbfertigwohnung Pro-

bleme bringen. Die Uberwachungspflicht sowie die erforder-

./18

www.parlament.gv.at




9/SN-40/ME X V1. GP - Stellungnahme (gescanntes Original) 19von 31

Osterreichischer Verband gemeinnttziger
Bauvereinigungen — Revisionsverband Blatt Nr. 18 zum Briefvom 1984 02 21

lichen Nachweise der Aufgabe sollten geregelt werden.

Zu § 22 :

Grundsdtzlich ist festzustellen, daB Direktdarlehen bisher
die Grundlage der Bundeswohnbauf&rderung waren. Im Hinblick
auf die in den Bemerkungen zu § 18 geforderte M&glichkeit
einer flexibleren Gestaltung durch die L&nder wdren diese
Bestimmungen entsprechend anzupassen. Die Praxis hat gezeigt,
daB die Rechtsform der Uberlassung kein geeignetes Kriterium
fiir die Bemessung der Wohnbaufdrderung ist (siehe auch Be-
merkungen zu §§ 29 ff).

Zu § 23:

Im Sinne der Forderung nach einer flexibleren Gestaltungs-
mdglichkeit beim Einsatz der Forderungsinstrumente sollte

auch davon ébgegangen werden, gleiche Grundsdtze der Be-
messung der F&rderung fiir alle F6rderungwerber vorzuschreiben.
Eine individuelle Gestaltung der FOrderung nach den Erforder-
nissen des jeweiligen Bauvorhabens wird dadurch unmdglich ge-
macht. Bezilglich der Riickzahlung und der daraus resultierenden
Belastung wdre hingegen eine strengere Bindung der. Ldnder an die
urspriinglichen Darlehensvertrdge notwendig. Es muB fir den
Wohnungswerber die kiinftige Belastung transparent bleiben bzw.
im Sinne der Riickzahlungsbestimmungen der Bundes-Sonderwohnbau-
gesetze zumutbar bleiben. Ist dies nicht der Fall, muB der
Wohnungswerber damit rechnen, daB8 ihm spdter die nach diesen
Bestimmungen h&chstmdgliche Belastung trifft und wird allen-
falls von einer solchen Wohnung Abstand nehmen. Im Falle der
wesentlichen Verschlechterung der wirtschaftlichen Verhdltnisse
miiBte eine Aussetzung der Anhebung bzw. eine Senkung der
Annuitdten vorgesehen werden. Vermieden sollte werden, daB
steigende Belastungen in die nicht riickzahlbare Wohnbeihilfe

abgeleitet werden.

Die Aussetzung der Tilgung oder Verzinsung auf die Dauer
von h6chstens fiinf Jahren wdre sinnvollerweise nicht ab

Zuzdhlung des Darlehens, sondern ab Beginn des Einsetzens

/19

www.parlament.gv.at




20von 31 9/SN-40/ME XV1. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)

Osterreichischer Verband gemeinniitziger )
Bauvereinigungen — Revisionsverband Blatt Nr. 19 zum Briefvom 1984 02 21

der Belastung, also in der Regel mit Bezug der Wohnung, fest-

Zzusetzen.

Zu den §§ 25 bis 28:

Zu diesen Bestimmungen ist zundchst allgemein festzuhalten,
daB8 der Fd6rderungwerber bei Miete oder Nutzung und in der
Griindungsphase bei Wohnungseigentum nur dann von der Sanktion
der Darlehenskiindigung getroffen werden darf, wenn Umstdnde
eintreten, deren Beseitigung er rechtlich und wirtschaftlich
durchsetzen kann und dies zumindest grob fahrld@ssig nicht
" versucht hat. Wie bereits zu § 21 ausgefiihrt wurde, ist

eine laufende Uberpriifung durch den F&rderungwerber in Bezug
auf Umstdnde, die den Wohnungsbenilitzer betreffen bzw. inner-

halb der Wohnung stattfinden, kaum administrierbar.

Zu § 25 Z 4:

Die ordnungsgemdBe Erhaltung des Gebdudes mu von den Mog-
lichkeiten der sonderzivilrechtlichen Bestimmungen (§ 14

Abs 2 WGG, § 18 MRG, § 46 Abs 4 WFG 1983 sowie § 15 Abs 1
WEG) abhdngig gemacht werden. Die Erhaltung innerhalb der
Wohnung muB8 im Rahmen des § 8 MRG und § 13 Abs 3 WEG gesehen

werden.

Zu § 29:

Das Ausma88 der aufzubringenden Eigenmittel h&ngt tats&chlich
von der Lage, Art, Ausstattung, allenfalls vom Umfang der
Mitbestimmung ab. Die hier geregelten Eigenmittel beziehen
sich nur auf den Anteil an den f&rderbaren Baukosten und
stellen in der Praxis nur einen Bruchteil der tatsdchlich
aufzubringenden Eigenmittel dar. Wie bereits erwdhnt, ist
die Bindung an die Rechtsform kein geeignetes Kriterium,
vielmehr sollte auf die positive Bereitschaft - wie in Abs 4
vorgesehen - Ricksicht genommen werden. DemgemdB wdre im
Gesetz weder eine Ober- noch eine Untergrenze filir die auf-
Zzubringenden Eigenmittel vorzusehen, da durch die M&glich-
keit des Eigenmittelersatzdarlehens ein leicht administrier-

bares Instrument zur sozialen Staffelung zur Verfigung steht.
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Der Abs 5 k&nnte dann {iberhaupt entfallen.

Wie bereits zu § 2 Z 7 erwdhnt, ist die Frage der Anrech-
nung der vom Wohnungswerber selbst hergestellten Oberflidchen-

endausfithrung problematisch.

Zu § 30:

Zum Eigenmittelersatzdarlehen darf darauf hingewiesen
werden, daB eine soziale Staffelung bei diesem Subjektfdrde-
rungsinstrument sicherlich notwendig ist, aber ohne Regel-
gung des spdteren Wohnungswechsels Probleme mit sich bringt.
Durch die Bestimmung des § 17 Abs 4 letzter Satz WGG 1979
wird bei Mietwohnungen gemeinniitziger Bauvereinigungen durch
die sozialen Umstdnde des Ersterwerbers die Wohnung bei
spdterem Wohnungswechsel auf den Zeitraum von fiinfzig Jahren
nach Erstbezug objektiv billiger, ohne die sozialen Umsté&dnde
des Nachfolgemieters zu beriicksichtigen.

Zu § 31:

Der Spielraum der L&nder bei der Festlegung der Riickzahlung
von Annuit&dtenzuschiissen miiBte eingeschrédnkt werden, um den
Wohnungswerber, wie bereits mehrfach ausgefiihrt, vor dem
Risiko einer nicht kalkulierbaren Belastung zu schiitzen.
Auch hier erscheint eine Bindung an die Rechtsform der Uber-
lassung nicht sinnvoll. V8llig unklar bleibt, was im Falle
eines Wohnungswechsels in Bezug auf die Riickzahlung von
Annuitdtenzuschiissen bzw. die soziale Staffelung zu geschehen
hat. Werden keine entsprechenden Regelung eingebaut, wird
eine dhnliche Rechtsunsicherheit wie im Zusammenhang mit

§ 17 WGG entstehen. Im Hinblick auf die Bemerkungen zu

§ 18 miiBte hier berilicksichtigt werden, daB auch eine aus-
schlieBliche F&rderung durch Annuitdtenzuschiisse mdéglich
ist. In Abs 5 Z 2 wird die Rickforderung von Annuitidtenzu-
schiissen bei Ver&duBerung an die Zustimmung des Landes ge-
kniipft. Nach der Formulierung des Abs 5 Z 2 miiBte iber die
zwanzigjdhrige Sozialpflichtigkeit in § 49 Abs 6 bei jeder
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VerduBerung auf Bestanddauer die Zustimmung des Landes ein-
geholt werden, da es sonst zu einer Rilickforderung der

Annuitidtenzuschiisse kommt.

zu § 32:

Die Regelung des Wohnungsaufwandes entspricht entgegen den
Erlduterungen nicht den dort angefilhrten Entgeltsbestand-
teilen des § 14 Abs 1 Z 1 bis 5 und 9 WGG; es wird weder
der "Bauzins" (Z 5) noch die "Absetzung fiir Abnﬁtzung"(ZA1)
als Wohnungéaufwand anerkannt. Die Riickzahlung des Eigen-
mittelersatzdarlehens sollte ebenso wie die Rlickzahlung
eines Annuitdtenzuschusses als Wohnungsaufwand bei der Be-

rechnung der Wohnbeihilfe zugrundegelegt werden.

Zu § 33:

Bei der Beurteilung der Jungfamilie sollte auf das Alter des
Familienerhalters abgestellt werden. Es ist darauf hinzu-
weisen, daB in der Vollziehungspraxis einiger Ldnder der
Begriff "Familie" weiter ausgelegt wird. Dieser Praxis sollte

auch im Entwurf Rechnung getragen werden.

Zu § 36:

Entschliessen sich die L&nder, auch im Falle von Wohnungs-
eigentum Wohnbeihilfen zu gewdhren, miiBten sie gleichzeitig
verpflichtet werden, die aufgrund der Objektfdrderung ent-
stehende Wohnungsaufwandsbelastung bei der Eigentumswohnung
nicht h&her als jene bei Miet- oder Nutzungswohnungen zu
gestalten, da sonst die Belastung in aie nicht rickzahlbare
Wohnbeihilfe abgeleitet wird. In besonders beriicksichtigungs-
wiirdigen Situationen wie das Ortliche Fehlen anderer Woh-
nungsangebote, insbesondere aber beli erst spdter entstandener
sozialer Bediirftigkeit, widre auch bei Eigentum die Wohnbei-

hilfe zwingend vorzusehen.

Zu § 38 Abs 2:
Im Hinblick auf die Tendenzen verstdrkter Mitbestimmung in

der Planungs- und Bauphase kann die Forderung nach Vorlage
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einer vollstdndigen baubeh&rdlich genehmigten Planung nicht
aufrecht erhalten werden. Es wdre sinnvoller, diese erst vor
Zusicherung zu verlangen, um kostenintensive Umplanungen und
Genehmigungsverfahren zu vermeiden. Fiir die Anmerkung der vor-
behaltenen Verpfdndung wdre eine Regelung beziliglich der Aus-
finanzierungsreserve erforderlich, da sonst das duBerst
komplizierte Nachfinanzierungsverfahren gem § 24 b WEG 1975

zum tragen kommen muf.

Zu § 41:

Es wdre sicherzustellen, daB die Bedingungen und Auflagen

in der schriftlichen Forderungszusicherung zur Sicherung

des Fdrderungszweckes nicht v$llig neue, dem Wohnbauf&rde-
rungsrecht fremde Tatbestdnde enthalten. Die Praxis hat ge-
zeigt, daB in Fdrderungszusicherungen immer wieder Bedingungen
auftauchen, die weit {iber den Rahmen jener Bereiche hinaus-
gehen, auf die selbst Verordnungsermdchtigungen beschrénkt

wurden.

Die Abwicklung der erforderlichen Fremdmittel, nicht jedoch
der Eigenmittel der Wohnungswerber, Uber ein gesondertes

Konto wird in den einzelnen L&ndern praktiziert. Die geforderte
Zeichnungsberechtigung gemeinsam mit einem gem § 44 Abs 4

des Entwurfes bestellten, geeigneten Aufsichtsorgan stellt
einen massiven Eingriff in die handelsrechtliche Verantwort-
lichkeit der Geschdftsfiihrungsorgane von Bautrdgern dar.

Das Aufsichtsorgan kann niemals die volle Verantwortung der
Geschdftsflihrung mit lbernehmen und es wiirde {iberdies zu
weiteren Verzdgerungen bei der Bezahlung von Baurechnungen
kommen, als es durch die schleppenden Zuz&dhlungen von Fdrde-
rungsmitteln auf solche Konten ohnedies schon der Fall ist.
Diese Bestimmung ist der Ausdruck gr&Bten MiBtrauens gegeniliber
allen Fdrderungswerbern und kommt einer bilirokratischen Zwangs-
verwaltung gleich. H#berdies f&1lt die Abwicklung lber ein
gesondertes Konto als reine Durchfiihrungsbestimmung in die

Kompetenz der L&ander.
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Die vertragliche Sicherstellung der Wartung zentraler Wdrme-
versorgungsanlagen ist zu begriiBen, es ist jedoch die Kosten-
wirkﬁng zu bedenken. Weiters sollte klargestellt sein, daB
auch der Bautrdger selbst sich verpflichten kann, die An-

lage mit eigenem Personal zu warten.

Bei der Nichtigkeit im Zusammenhang mit Koppelungsgeschdften
besteht die Gefahr, daB bei bereits erbrachten Vorleistungen
Probleme entstehen, insbesondere wdre eine geeignete Uber-
gangsregelung vorzusehen. Uberdies wilirden auch zB bei Insolvenz
eines Bautrdgers und Weiterfiihrung durch eine Auffanggesell-
schaft ohne ausdrickliche Ausnahme sd&mtliche bereits erteilte

Auftrdge nichtig werden.

Zu § 44 Abs 4:

Wie bereits zu § 41 ausgefiihrt, ist die gemeinsame Zeichnungs-
berechtigung mit einem Aufsichtsorgan schdrfstens zurilickzu-
weisen. Es sollte den Ldndern vorbehalten bleiben, in ge-
rechtfertigten Einzelfdllen solche SicherungsmaB8nahmen vor-

Zunehmen.

Zu § 45:

Die Frist zur Vorlage der Endabrechnung miiBte zumindest in
begriindeten Ausnahmefillen erstreckbar sein. Bei der Auf-
teilung der Kosten auf die einzelnen gefdrderten Objekte
wdren die Ld&nder zu verpflichten, die verschiedenen Schliissel
der Wohnrechtsgesetze bzw. deren unterschiedliche Abdingbar-

keit zu berlicksichtigen.

Zu § 49:

Die Anmerkung der beabsichtigten Errichtung eines gefdrderten
Gebdudes bereits vor Einbringung eines Ansuchens bei der
Landesregierung wird im Hinblick auf die lange Dauer der Er-
ledigung von F&rderungsansuchen die Verfiigungsm&glichkeiten
der Fdrderungswerber unzumutbar einschrinken. Es miilte ge-

niigen, diese Anmerkung im Zeitpunkt vor der Zusicherung bzw.
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jedenfalls vor dem ersten VertragsabschluB mit einem Woh-

nungswerber zu verlangen.

Eine Harmonisierung mit dem Insolvenzrechts&nderungsgesetz

ist erforderlich. Die L&éschung der Anmerkung kdnnte nach Weg-
fall des Schutzzweckes im Mietwohnungsbau mit Bezug der Woh-
nungen, beim Wohnungseigentumsbau mit der Eintragung des Woh-

nungseigentums erfolgen.

Das VerduBerungsverbot sollte entsprechend der bisherigen
Rechtslage jedenfalls nach vollstindiger Darlehensriickzahlung

geldscht werden k&nnen.

Zu § 51:
Der Wohnbaufdrderungsbeirat sollte auch im Zuge der Erstellung
der Wohnbauprogramme gem § 11 des Entwurfes angehdrt werden.

Zu § 53:

In letzter Zeit ist es trotz einer erfolgten Klarstellung
durch die VwGH-Entscheidung vom 24.11.1976, Zahl 574/74/6,
mit den FinanzbehSrden zu betr&dchtlichen Schwierigkeiten
hinsichtlich des Umfanges der Gebiihrenbefreiung gekommen.

Es sollte klargestellt werden, daB sdmtliche Schriften und
Rechtsgeschdfte, insbesondere auch jene Vv o r Zusicherung,
befreit sein sollen. Weiters wdre es dringend erforderlich,
durch entsprechende Befreiungsbestimmungen nachtr&dgliche
Umschuldungen zu erméglichen. In der BRD sind Umschuldungen
eine hdufig geilibte Praxis und haben zu glinstigeren Konditionen
flir Kapitalmarktdarlehen im Bereich des Wohnbaues gefiihrt.

Zu § 54:

Auf die Probleme im Zusammenhang mit der unverhdltnismdB8igen
Verteuerung aller gefdrderter Wohnungen wurde bereits mehr-
fach hingewiesen. Es kann nicht das Ziel sein, daB bei An-
hebung von Annuit&dten friherer Darlehen und der HOhe der

z2u erbringenden Eigenleistungen im Zusammenhang mit § 17
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IT.

WGG &dltere Wohnungen einmalig und laufend teurer werden als
neue Wohnungen. Sich daraus ergebende Kosten von Leerstehungen
wilrden insbesondere bei gemeinnilitzigen Bauvereinigungen die

fiir den Neubau gesetzlich gewidmeten Eigenmittel schm&dlern.

Zu § 55:

Die Vereinheitlichung der Wohnbeihilfe ist grundsdtzlich zu
begriiBen. Es ist jedoch fraglich, ob die Wohnbauférderungs-
fonds die daraus entstehende Belastung verkraften k&nnen.
Einschldgige Berechnungen auf der Basis der Sozialstruktur
der Bewohner dieser Wohnungen miiBten angestellt werden. Um
Hidrtefidlle im Zusammenhang mit § 54 zu vermeiden, miiBte es
geniigen, die daraus entstehende Mehrbelastung durch eine
Wohnbeihilfe abzudecken. .

Zu § 57 z 1:

Es wird auf die Ausfiihrungen zu § 2 Z 7 verwiesen.

Vorschldge fiir eine Neugestaltung der Bestimmungen flir die

Wohnhaussanierung:

Zum WSG wird im folgenden eine grundsdtzliche Anderung des
Aufbaues vorgeschlagen, so daB eine Stellungnahme zu den
einzelnen Paragraphen nicht zielfilhrend erscheint. Der vor-
liegende Entwurf eines WSG stellt primdr eine Zusammen-
fiihrung der Bestimmungen des WFG 1968 liber die Verbesserung,
des Wohnungsverbesserungsgesetzes 1969 und des Bundesgesetzes
zur F6rderung der Erhaltung und Verbesserung von Wohnh&dusern
sowie der Stadterneuerung dar. Das daneben eingefiihrte
Instrumentarium zur Durchfliihrung erscheint im Sinne einer
notwendigen Gesamtsanierung von Wohnhdusern unzureichend.
Gemeinniitzige Bauvereinigungen miissen entsprechend dem
Stadterneuerungsgesetz die M&glichkeit haben, ihre reichen
Erfahrungen auch im Bereich der Sanierung zur Verfligung
stellen zu k&dnnen. Es wdre daher im Wohnungsgemeinniitzigkeits-

gesetz klarzustellen, daB die im folgenden dargestellte
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"Gesamtwohnhaussanierung" der Neuerrichtung (§§ 2 und 7 WGG

1979) gleichzusetzen ist.

1.

Anforderungen an die kiinftige Wohnhaussanierung

a)

b)

c)

Einzelwohnungssanierung:
In diesem Fdrderungsbereich sollte die Verbesserung

der einzelnen Wohnung durch den Bewohner, aber auch

durch den Hauseigentilimer geregelt werden. Diese Form

der eigentlichen "Wohnungs"verbesserung hat sich auf
der Basis des WVG 1969 durchaus bewdhrt und wurde

intensiv in Anspruch genommen. Gegenstand dieser

Forderung sollten Verbesserungen in der Wohnung sowie

in einem beschréd@nkten AusmaB auch auBerhalb der Wohnung

sein (insbesondere Versorgungsleitungen etc). Die
Bestimmungen des WVG 1969 kdnnen in diesem Bereich

weitgehend unverdndert ibernommen werden.

Unterstitzung der Erhaltung:

Obwohl es grunds&tzlich nicht sinnvoll erscheint,
Férderungsmittel fiir SanierungsmaBnahmen, die le-
diglich der Erhaltung dienen, zur Verfiligung zu
stellen und im Ergebnis nicht zum Entstehen zeitge-
mdBer Wohnungen bzw. Wohnhduser filhren, wird es
dennoch erforderlich sein, im gewissen Umfang in

diesem Bereich Objektférderung einzusetzen.

Gesamtwohnhaussanierung:

Sollen Fdrderungsmittel, insbesondere auch ein Teil
der bisher fiir den Wohnungsneubau zur Verfiigung
stehenden Mittel, massiv im Althausbestand einge-
setzt werden, muB das Ergebnis sowochl technisch als

auch wirtschaftlich dem Neubau nahekommen. Zu diesem

Zweck widre eine Definition einer Gesamtwohnhaussanierung

vorzunehmen, die drei Bereiche umfaBt, und zwar eine

den strengen Anforderungen des Neubaus weitgehend ent-

sprechende Bausubstanz, ein Ausstattungsstandard der
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Wohnungen, der zumindest der Kategorie B Mietrechts-
gesetz entspricht und die Schaffung entsprechender
Gemeinschaftseinrichtungen, Haustechnik und Infra-
struktur. Auf die Problematik eines FernwdrmeanschluB-

zwanges mufl auch hier hingewiesen werden.

2. Einfligung in das WFG 1984

4.

Der Wohnungsneubau stellt eine Form der Schaffung modernen
Wohnraumes dar, die Gesamtwohnhaussanierung eine zweite.
Es widre daher durchaus sinnvoll, die Sanierung in das
WFG als zweites Fdrderungsziel einzubauen, wodurch eine
Vereinheitlichung der Begriffsbestimmungen, Fdrderungs-
instrumente und -modalit&dten sowie der Abwicklung er-
reicht werden kdnnte. Dabei ist zu beachten, daB einzelne
Begriffsbestimmungen, die fir die Wohnhaussanierung
essentiell sind (zB Umbau), der gemeinsamen Struktur
anzupassen sind. Werden Wohnhduser zum Zwecke der Ge-
samtsanierung erst angekauft, sollten grunds&tzlich

auch die Bestimmungen des WFG beziliglich der F&rderungs-

werber mit entsprechenden Ubergangsregelungen gelten.

Finanzierung

Im Hinblick auf den geforderten Einbau der Sanierungs-
bestimmungen in das WFG 1984 muB8 gefordert werden, auch
sdmtliche Finanzierungsquellen zusammenflieBen 2zu
lassen, es diirfen -aber nicht alle Mittel fiir die Er-

haltung des privaten Wohnhausbestandes eingesetzt werden.

Forderungsinstrumente

a) Objektfdrderung:
Es sollen die Lédnder flexibel s&mtliche F6rderungs-

instrumente des § 18 Abs 1 WFG 1984 einsetzen k&nnen.
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b) Subjektfdrderung:

Die Sanierungsmaf8nahmen nach Punkt 1.a) und c) sollen
durch die Wohnbeihilfe gem WFG, jene nach Punkt 1.b)
durch die Mietzinsbeihilfe gem EStG unterstiitzt werden.

5. Grundsatzforderungen flr eine Gesamtwohnhaussanierung

a)

b)

Sanierungsplan:

Sollen Mittel zur Fo6rderung der Gesamtsanierung in
Anspruch genommen werden, muB die Erstellung eines
Sanierungsplanes gefordert werden. Dieser Sanierungs-
plan muB die technischen und wirtschaftlichen M&g-
lichkeiten des Forderungszieles im Sinne des Punktes
1.b) darstellen. Sind diese gegeben, k&nnte eine stufen-

weise Realisierung vorgesehen werden:

aa) Sanierung der Bausubstanz innen und auflen;
ab) Schaffung der Voraussetzungen fir die Standard-
anhebung;

ac) schrittweise Standardanhebung in der Wohnung.

Wirtschaftlichkeitsberechnung:

Die Gesamtsanierung soll eine Bestanddauer des Hauses
ermdglichen, die einem Neubau nahekommen soll. Es mufl
daher die Wirtschaftlichkeit der Gesamtwohnhaussanierung
daran gemessen werden, zu welcher Wohnungsaufwandsbe-
lastung die stufenweise Realisierung des Sanierungs-
planes auf die zu erwartende Bestanddauer des Hauses
fiihrt. Bei der Ermittlung dieser Wohnungsaufwandsbe-
lastung sind nicht nur die Kosten der Gesamtwohnhaus-
sanierung samt den notwendigen Bauverwaltungskosten

und allfdllige Ertragskomponenten anzusetzen, sondern
auch die vorhandene Bausubstanz einzubringen. Uber-
steigen die sich so ergebenden Wohnungsaufwandsbelastungen
jene des Neubaues mit vergleichbarer Ausstattung, ist

es nicht als wirtschaftlich anzusehen, eine Gesamtwohn-

haussanierung wvorzunehmen. Bei solchen H&usern werden
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c)

d)

mittelfristig noch FdrderungsmaBnahmen im Sinne

der Punkte 1.a) und b) allenfalls noch sinnvoll sein,
langfristig jedoch der Ersatz durch Neubau notwendig
sein. Mehrkosten, die sich aus dem Denkmal-, Ensemble-
schutz etc. ergeben, diirfen nicht die Wohnungsaufwands-
belastung und die Wirtschaftlichkeitsberechnung be-

lasten.

Duchsetzbarkeit:

Die Gesamtwohnhaussanierung muB im Wege des auBer-
streitigen Sonderwohnrechtsverfahrens durchsetzbar
gemacht werden. Die Kosteniliberwdlzung der Sanierungs-
maBnahmen gem Punkt 5.a)aa) und ab) miissen anteilig
(allenfalls nach Ausstattung) durchsetzbar werden.

Die Sanierungsmafnahmen nach Punkt 5.a) ac) werden

auf jene Mieter {iberwdlzt, in deren Wohnungen sie vorge-
nommen werden, sofern diese zugestimmt haben. Flir jene
Wohnungen, deren Mieter nicht zugestimmt haben, ist
der Hauseigentiimer verpflichtet, diese im Falle des
Mieterwechsels herbeizufiihren und dann auf den neuen
Mieter zu Uberwdlzen. Die gerichtliche Entscheidung
muB zugleich die Duldungspflicht fiir die Sanierungs-
maBnahmen nach Punkt 5.a)aa) und ab) umfassen. Die
entsprechenden Mietzinsvorschriften miissen angepaBt

werden.

Begiinstigte Personen:

Nach erfolgter Gesamtwohnhaussanierung sollen neue Bewohner
beglinstigte Personen sein, solange die Fdrderung auf-

recht ist. Die im Zeitpunkt der Fdrderung vorhandenen
Bewohner sollen nicht auf ihre Fdrderungswiirdigkeit
Uberpriift werden, da dies schon bisher bei der soge-
nannten "groBen Wohnungsverbesserung" nach dem WFG

1968 die Wohnhaussanierung praktisch verhindert hat.
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Es ist nicht einzusehen, warum die gewlinschte Stadter-
neuerung an den sozialen Verhdltnissen der zufdlligen
Bewohner eines gesamtsanierungswiirdigen Althauses

scheitern soll.

Wir danken flir die Mdglichkeit zur Stellungnahme und bitten um
Kenntnisnahme. Gleichzeitig haben wir 25 Ausfertigungen unserer

" Stellungnahme dem Prédsidium des Nationalrates zugeleitet.

Mit dem Ausdruck

vorziglicher Hochachtung
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