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BUNBES-INGENIEURKAMMER

. A-1040 - WIEN 4 . KARLSGASSE 9
An das TEL. (0222) 651781-8SERIE

Prasidium des
Nationalrates

Parlament GENERALSEKRETARIAT
1010 Wien

wien, den 1. Marz 1984

e.z.  2460/83

Botrifft GES TZENTWUA}%F

Betr.: Entwurf eines Wohnbauférderungsgesetzes 198k ot GEM9.22
sowie eines Wohnhaussanierungsgesetzes;
GZ. 54.401/2-V-4/83 Datum: 2. MRZ.1984

Verteilt 7{}/; é’ 6’]5‘ K}/é \/Ké)M%/Z

Sehr geehrte Herren! . N MVL .

Unter hoflicher Bezugnahme auf das Schreiben des Bundesministeriums fiir
Bauten und Technik vom 12. Dezember 1983, GZ. 54.401/2-V-4/83 beehren wir
uns, in der Anlage 25 Exemplare unserer heute an das Bundesministerium fiir
Bauten und Technik gerichteten Stellungnahme zu dem oben genannten

Gesetzesentwurf zu Ubermitteln.

Mit dem Ausdruck vorziiglicher Hochachtung

frat DDr. SKROVANEK

Generalsekretar

25 BEILAGEN
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. A-1040 - WIEN 4 . KARLSGASSE 9
An das TEL. (O222) 6517 81-8SERIE

Bundesministerium fur
Bauten und Technik

: KORPERSCHAFT
Stubenring 1 OFFENTLICHEN RECHTES
1011 Wien

R R i
IR

wien, den 28. Februar 1984

a.z. 2460/83

Betr.: Entwurf eines Wohnbaufrderungsgesetzes 1984

sowie eines Wohnhaussanierungsgesetzes;
GZ. 54.401/2-V-4/83

Sehr geehrte Damen und Herren !

Zu den obigen Gesetzesentwirfen nimmt die Bundes-Ingenieurkammer wie folgt
Stellung:

I. ALLGEMEINE BEMERKUNGEN

1.) Vereinheitlichung beider Gesetzesmaterien

Die Aufteilung der beiden Gesetzesmaterien in zwei Gesetze scheint nicht
sinnvoll. Zum einen ergeben sich in weiten Bereichen des Wohnhaussanie-
rungsgesetzes Verweisungen auf das Wohnbauforderungsgesetz, womit sich
gewisse Paralellitdten ergeben. Auf der anderen Seite kommt es aber daraus
auch zu Unklarheiten. Durch eine Vereinheitlichung beider Gesetzesmaterien
wire auch sichergestellt, daB samtliche Forderungsmittel und auch Forde-
rungsmaBnahmen sowohl fir den Neubau als auch fir die Sanierung gleich-

rangig verwendet werden konnen.
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Keine Planung durch Unbefugte

Ein zentrales Anliegen der Bundes-Ingenieurkammer stellt die Aufnahme von
Bestimmungen dar, wonach Planungsleistungen ausnahmslos von Personen zu

erbringen sind, die nach den gesetzlichen Vorschriften hiezu befugt sind.

Trennung von Planung, Bauaufsicht und Ausfiihrung

Die Vergabebestimmungen hatten vorzusehen, da sowohi Planungs-, als auch
Ausfihrungsleistungen an vom Bautrdger unabhangige Personen zu vergeben
sind, ferner daB Planung und Bauaufsicht einerseits und Bauausfihrung
andererseits strikt zu trennen sind. SchlieBlich ware anzuordnen, daB in der
Verordnung lber die Vergabe Unterschiede der Leistungsart zu bericksichti-
gen sind. So soliten die Vergabeverordnungen z.B. versehen, daB Planungs-
leistungen fir Bauten ab einer bestimmten GroBenordnung nur nach Ideen-

wettbewerben vergeben werden sollen.

Ziviltechniker als Aufsichfsorgane

Fir die laufende Bauaufsicht und die Abrechnungskontrolle sollten vom
jeweiligen Bautridger nur unabhiangige Fachleute (Ziviltechniker) herange-
zogen werden konnen. Es hat sich in jingster Vergangenheit vielfach heraus-
gestellt, daB die Selbstkontrolle der gemeinniitzigen Bautrdger den Erforder-
nissen eines Kansumentenschutzes nicht gerecht wird. Die Dienststellen der
Landesregierungen sind wiederum nicht dazu eingerichtet, die erforderlichen
Bauiliberwachungen und Baukontrollen durchzufihren. Daher sollten unab-
hangige, zur gewissenhaften Leistung eidlich verpflichtete Personen (Zivil-

techniker) fur diese Aufgaben herangezogen werden.

Kein Zwang zur F dérderung

Einen Zwang zur Forderung halten wir ordnungspolitisch fir verfehlt. Hier sei
insbesondere auf den Zwang zur Fdrderung nach dem Wohnhaussanierungsge-
setz verwiesen, wenn Uber den § 18 Mietengesetz ein Auslangen nicht
gefunden wird, oder auf jene Bestimmung, die einen Wohnungstausch chne
Verpflichtung der Rickzahlung der Fordermittel nur dann zulaBt, wenn dieser
berufsbedingt begriindbar ist. Abgesehen davon, da3 ein sinnvolles Interesse
an dieser Beschrankung nicht erkennbar ist, fihrt diese jedenfalls dazu, da@
sie die Mobilitat in Osterreich, die ohnehin duBerst gering ist, weiterhin und

unnotwendig einschrankt.
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6.) Verst%irkte Direktforderung mit Rechtsanspruch

Die Direktforderung sollte unabhangig von der Rechtsform gewahrt werden
und zwar mit Rechtsanspruch. Die Finanzbehorden, Zivilgerichte oder Auf-
sichtsbehorden sollten nicht erneut unabhidngig vom Fdrderungsgesetz die

Angemessenheit und F orderungswiirdigkeit zu prifen haben.

Die Relation zwischen Direktforderung und Wohnbeihilfe ist unseres Erach-
tens problematisch. Wenn auch die Erhohung der Direktforderungen eine
Verringerung des mdaglichen Neubauvolumens mit sich bringen wiirde, so wére
damit doch eine Verringerung der fir die Wohnbeihilfe erforderlichen Mittel
verbunden. Wahrend namlich die direkt gefdrderten Mittel zurickgezahlt
werden und somit der Wohnbauférderung zur Ganze zu Gute kommen, trifft
dies bei den Wohnbeihilfen nur bedingt zu. Die Wohnbeihilfen decken in den
ersten Jahren nahezu ausschlieBlich den Zinsendienst, der fir die Fremd-
finanzierung an Banken zu bezahlen ist. Diese Mittel sind somit fur die
Wohnbauforderung jedenfalls verloren. Das Instrument der Direktférderung
ware daher im Wohnbaufdrderungsgesetz zu starken und sollte auf 60 % fir

Miet- und Eigentumswohnungen angehoben werden.

7.) Starkere Beriicksichtigung der Grundstiickseignung

Nicht nur die Angemessenheit der Preise fir die Baugrundstiicke soll Krite-
rium sein, sondern auch die Eignung des Grundstiickes fiir Wehnbauten an
sich. Es werden oft auf sehr ungeeigneten Grundstiicken (z.B. durch Larm
oder andere Immissionen beeintrichtigt) Wohnbauten errrichtet und es bedarf
dann groBer finanzieller Aufwendungen, um unzumutbare Belastungen der
Bewohner hintanzuhalten. Solche Grundsticke sollten von vornherein fur
geforderte Wohnbauten ausscheiden. Bei der Setzung der Prioritdten ist auch
der jeweilige lokale oder regionale Bedarf an Wohnbauten zu bericksichtigen.

In der Verordnung sollten eingehendere Standortkriterien festgelegt werden.

8.) Kostengiinstiges Bauen fordern

Auf Grund des bisherigen Systems wird in der Praxis das Limit der forder-
baren Gesamtbaukosten weitgehend ausgeschopft und es besteht kein Interes-
se der Wghnbautrédger, dieses LLimit zu unterschreiten, weil die Forderung im
selben Verhaltnis geringer wirde. Dieses System sollte dahingehend abge-
andert werden, daB sich die Forderungshéhe immer an den festgelegten

Gesamtbaukosten orientiert und nicht geringer wird, wenn im Einzelfall
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dieses Limit unterschritten wird. So wuirde kostenginstigeres Bauen '"be-
lohnt".

9.)  Vereinheitlichung der Begriffsbestimmungen

Ganz wesentlich und Uber den Inhait der beiden Gesetzesmaterien hinaus-
gehend scheint uns schlieBlich eine Vereinheitlichung der Begriffsbestim-

mungen in allen Gesetzen, die diese Materie betreffen.

. ZU EINZELNEN BESTIMMUNGEN

Zus1
Der § 1 (2) Z.2 lit.a sollte lauten:
""2. die Errichtung von Wohnungen sowie von Wohnheimen durch Umbau
a) von Gebduden, fiir welche die Baubewilligung vor dem 8. Mai 1945 erteilt
wurde und deren Bestehen Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen oder
bei deren Fehlen Gffentlichen Interesses nicht zuwiderldauft, es sei den,

daB Abweichungen von den Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen von

der Gemeinde bewilligt werden."

Diese Erganzung erscheint insbesondere fir das Land Wien wichtig. Es ist relativ
haufig, und diese Tendenz dirfte noch zunehmen, daB wertvoller alter Baubestand
auf Wohnungen umgebaut werden soll. In den inneren Bezirken bestehen ehemals
gewerblich genutzte Objekte, die infolge guter Substanz oder gestalterischer
Bedeutung fiir den Umbau fir Wohnungen sehr gut geeignet sind, aber oft nicht den
bestehenden Fachenwidmungs- und Bebauungspldnen entsprechen. Es sollte moglich
sein, auch diese Objekte auf Wohnungen umzubauen, allerdings soll die Gemeinde
im Einzelfall nach Abw&gung aller Interessen die Abweichung vom Flachenwid-

mungs- und Bebauungsplan bewilligen konnen.

Zu§27.2

Im § 2 Z.2 sollten die Worte "die als Teile einer Gesamtanlage geplant, eingereicht

und errichtet werden und ... ' entfallen.
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Der Text sollte lauten:

"2. als in verdichteter Flachbauweise errichtete Gebiude solche Gebiude mit

hdchstens 3 GeschoBen, deren Grundstiicksbedarf einschlieBlich der verbauten

Flachen im Durchschnitt fur jede Wohnung 400 m2 nicht Ubersteigt;"

Es ist nicht einzusehen, warum in verdichteter Flachbauweise errichtete Gebaude

Teile einer Gesamtanlage sein miissen.

Zu§22z3
Das Wort Wohnung wiare in der 2. Zeile besser durch Wohneinheit zu ersetzen. In

einer Legaldefinition sollte mdoglichst der zu definierende Begriff nicht nochmals

verwendet werden.

Zu§ 2278

Im Zusammenhang mit dem WBFG 1984 wird gleichzeitig bezliglich der Nutzfldche
eine sehr wiinschenswerte Veréibnheitlichung versucht und zwar im IV.Hauptstiick
durch Anderung des § 6 (1 u. 2) des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 sowie im
V. Hauptstiick durch Anderung des § 16 (2) des Wohnungsgemeinniitzigkeitsge-

setzes, weiters im VI. Hauptstiick durch Anderung des § 17 (2) des Mietrechtsge-
setzes.

Die Definition des Nutzfldchenbegriffes in all diesen Gesetzen wird aber trotz

Vereinheitlichung fir die Praxis nicht befriedigend sein.

Die Probleme bestehen in der Ermittlung der Nutzfldche einerseits nach den

Bauplanen (PlanmaBen), andererseits in der Ermittlung nach NaturmaBen.

Zwischen diesen beiden Ermittlungsarten besteht namlich eine Differenz dadurch,
daB in den Baupldnen immer RohbaumaBe angegeben sind, wé&hrend bei der
Ermittlung nach NaturmaBen die durch den Verputz kleineren lichten MaBe der
Raume maBgeblich sind. Diese Differenz wirde an sich keine Rolle spielen, doch ist
im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz bestimmt, daB dann, wenn eine Abweichung
vom behdrdlich genehmigten Bauplan (um mehr als zwei v.H.) erwiesen wird, die
Nutzflache nach dem Naturmal zu berechnen ist. £s kommt nun oft vor, daB in
einem Wohnhaus mit mehreren Eigentumswohnungen eine Abweichung vom Plan nur

bei einzelnen Wohnungen besteht. Da die Ermittlung bei diesen Wohnungen dann
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nach Naturmal3 zu erfolgen hat, ergibt sich eine verschiedene Berechnungs-
grundlage fiir die Wohnungen.

Da sich aus der Nutzflache aber wichtige Konsequenzen fiir die Wohnungseigen-
tumer ergeben (Nutzwertfeststellung, Betriebskosten, Miteigentumsanteile usw.),
ist nicht einzusehen, warum nicht anldBlich einer Novellierung aller relevanten

Gesetze eine Ldsung geschaffen wird, welche dieses Problem ausrdaumt.

Die Losung bestiinde nach unserer Meinung darin, dafl einerseits fir alle Bundesvor-
schriften ein einheitlicher Nutzflachenbegriff geschaffen wird und daB die Nutz-
flache in der Regel auf PlanmaBen aufzubauen ist, aber mit einem Abschlag von

2 % zu Naturma@en umrechenbar sein sollte.

Der Abschlag von 2 % ist sachlich gerechtfertigt und berlicksichtigt die Verminde-
rung der RaummaBe durch den Verputz. Ein solches Ma des Abschlages ist auch in
der ONORM festgeleqt.

Wird der Nutzfldchenbegriff auf diese Weise neu definiert, so entstehen keine
sachlichen Ungerechtigkeiten zwischen Wohnungen, die nach unterschiedlichen

MaBen zu berechnen sind.
Die Begriffsbestimmung des § 2 (8) sollte daher lauten:

"8. als Nutzfldche die gesamte Bodenfldche einer Wohnung oder eines Geschéfts-
raumes abziiglich der Wandstédrken und der im Verlauf der Wénde befindlichen
Durchbrechungen (Ausnehmungen); Keller- und Dachbodenrdume, soweit sie
ihrer Ausstattung nach nicht fir Wohn- oder Geschaftszwecke geeignet sind.
Treppen, offene Balkone, Terrassen sowie fur landwirtschaftliche oder ge-
werbliche Zwecke spezifisch ausgestattete Raume innerhalb einer Wohnung
sind bei Berechnung der Nutzfldche nicht zu beriicksichtigen. Nach Plan-

maBen ermittelte Nutzflachen sind um 2 v.H. zu vermindern."

Zu§2(9)

In dieser Bestimmung hei3t es, dal die Baukosten einer Wohnung (eines Geschafts-
raumes) nach jenem Anteil zu errechnen sind, der nach dem bei der Endabrechung
angewendeten Berechnungsschliissel entfallt. Hiebei ist auf den § 45(2) hinge-

wiesen.
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Im § 45 (2) ist aber nur bestimmt, daB die Endabrechnung die auf die einzelnen
Wohnungen entfallenden Baukosten sowie deren Berechnung zu enthalten hat. In

welcher Weise die Berechnung der anteiligen Baukosten zu erfolgen hat, ist dort

jedoch nicht bestimmt.

Zu§3

Mit der Vorschreibung des Anschlusses an vorhandene Fernwidrme wird unseres
Erachtens Energiepolitik am falschen Platz betrieben. Wer prift im Ubrigen, wann
ein solcher AnschluB wirtschaftlich zumutbar ist? Es mag zwar zutreffen, daf die
Fernwarme den geringsten Energieverlust aufweist, dennoch stellt sich in der
Praxis die Fernwdrme als die teuerste Form der Beheizung dar, wozu noch das
unbefriedigende System der Verdunstungsmessung zur Ermittlung des Energiebe-
darfes kommt. Hinsichtlich der Vorschreibung des Fernwarmeanschlusses im Falle
der Errichtung einer Fernwdrmeversorgung innerhalb der néachsten 10 Jahre tritt
das zusatzliche Problem auf, daB bei der Errichtung der Anlage die forderbaren

Gesamtbaukosten eingehalten werden missen. Durch die Vorschreibung des An-

schlusses erwachsen dann bei Durchfihrung zusédtzliche Kosten, die auBerhalb der
Forderung den Nutzern entstehen und auf die Forderung nicht anrechenbar sind.

Der Hinweis im Wohnhaussanierungsgesetz, daB fiir den AnschluB an Fernwarme pro

Jahr 20 Mio S vorzusehen sind, geniigt nicht.

Zus§s

Die Bestimmung des Abs. 1 ist durchaus zu begriiBen, da durch die Herausnahme
der Wandstédrken die Préferenz fir dinne Wiande entfdllt. Dennoch ist die
Formulierung unklar. Es miiBte heiBen, "daB angemessene Gesamtbaukosten je m2
GeschoBflache durch Verordnung festzusetzen." Die GeschoBfldche wire wie folgt

zu definieren: "Die Flache je GeschoB gemessen zwischen den PutzauBenkanten der

AuBBenmauern."

Im Abs. 3 fallt die Wahi des Begriffes Baufiihrung auf. Es sollte dem Sinne nach
richtig Bauausfihrung lauten. Bei der Wahl dieser Worte wiare auf die einschldgigen
Bestimmungen der Bauordnungen Bedacht zu nehmen. Es sollten im WBFG keine

Begriffe verwendet werden, die mit Bauordnungsbestimmungen nicht in Einklang

stehen.
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Zu§s

Hier empfehlen wir die Aufnahme der Bestimmung, daB Ziviltechnikerleistungen
auf Grundlage der gemaB § 31 Abs. 2 des Ingenieurkammergesetzes verbindlichen
Gebiihrenordnungen freihandig vergeben werden kdnnen. Weiters soliten fir Bauten

ab einer bestimmten GroBenordnung Ideenwettbewerbe vorgeschrieben werden.

Zu§ 12
Zur Wohnbauforschung wird die Aufnahme einer Bestimmung angeregt, wonach
grundsatzlich die Méglichkeit bestehen sollte, aus Mitteln der Wohnbauforschung

die Abhaltung von Wettbewerben fiir die Errichtung geférderter Wohnbauvorhaben

zu finanzieren.

In Abs. 4 sollte das Wort "offenbar" besser durch den Ausdruck "offenkundig"

ersetzt werden.

Zu§ 16

Es sollte auch einer der Grundsatze fiir die Gewshrung einer Férderung sein, daB

T -

die Planung von einem staatlich befugten und beeideten Ziviltechniker stammt. Die
Begriindung liegt darin, daB es sich einerseits um die Verwendung offentlicher
Mittel handelt und daB anderseits vor allem diese Berufsgruppe die komplexen

Zusammenhange zur Beurteilung von Wohnqualitdt zu erkennen vermag.

Zu§ 2l

Eine Bestimmung, mit der zur Beurteilung der Férderungswirdigkeit auch das
Vermdgen miteinzubeziehen ist, erscheint uns &duBerst problematisch. In vielen
Fillen stehen hinter dem Vermigen keine Ertrige bzw. ist dieses oft auch zu den
allenfalls bei Grundstiicken bestehenden Bewertungssitzen nicht realisierbar. Bei
der derzeitigen Kostenentwicklung im Wohnbau scheint auch fraglich, ob bei einer
Herabsetzung der hichstzulédssigen Jahreseinkommen die gewilinschte und madgliche

Wohnbautitigkeit auch tatsdchlich realisiert werden kann.

In § 21 Abs. 2 wird eine Bindung an den Verbraucherpreisindex 1976 festgelegt,
ohne einen Ausgangsindex zu fixieren. Eine solche Festlegung wire jedoch erfor-
derlich.
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Zu § 22
Wir nehmen auf unsere allgemeinen Bemerkungen zum Thema Direktférderung
bezug und meinen, daB es in Ziffer 1 lauten miBte "mindestens 60 v.H.", allerdings

ohne Differenzierung nach Rechtsform der zu errichtenden Wohnungen.

Zu § 23
Der Anhebung der Annuitédten in bestimmten Zeitabschnitten wird zugestimmt, da

damit eine Berilcksichtigung der Verbesserung der wirtschaftlichen Verhéaltnisse

Platz greift, die letztlich zu einem friheren RickfluB von Férdermitteln fiihrt.

Zu§ 41

Wir sind der Ansicht, daB die Verpflichtung zur Fibhrung eines gesonderten Kontos
fur samtliche Mittel gelten sollte und nicht nur auf die Fremdmittel beschrankt
sein soll, soferne es sich nicht um Eigenheime handelt. SchlieBlich ist zu bedenken,
daB die Eigenmittel, die etwa an Gemeinnitzige Genossenschaften bezahlt werden,

fir die Genossenschaft letztlteh wieder Fremdmittel darstellen, die sie nur zur

treuhandigen Verwendung tbernimmt.

Der Absatz 3 dieses Paragraphen enthalt das Koppelungsverbot, wie es auch im
Entwurf eines Vergabegesetz vorgesehen war. Allerdings bedarf die Formulierung
einer Uberarbeitung, da in der jetzigen Fassung jede Vereinbarung, die vor der
Zusicherung getroffen wurde, nichtig wird. Diese Nichtigkeit kann sich aber
keinesfalls auf Architektenvertrige beziehen, ohne welche die Erreichung einer

Zusicherung gar nicht madglich ware. Die Formulierung "in Zusammenhang mit dem

Erwerb von Grundstiicken” ist jedenfalls zu weit.

Zu § 44

Hier wird der Begriff Baufihrung verwendet, der im Sinne des Abs. 2 zweifellos als

"Bauausfiuhrung" zu verstehen ist.

Die Bestimmung des Abs. 4 wird begriBt, weil damit die von uns mehrfach
erhobene und in der Praxis auch vielfach realisierte Forderung nach der Bestellung
eines Aufsichtsorganes erfullt ist. Gleiches gilt fur die Verpflichtung, daB dieses
Aufsichtsorgan gemeinsam mit dem Forderungsnehmer zeichnungsberechtigt ist. Im
Hinblick darauf, daB es sich um die Verwendung &ffentlicher Gelder handelt,

fordern wir allerdings, daB geeignete Aufsichtsorgane grundsadtzlich nur Ziviltech-

niker sein kénnen.
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Wir verweisen diesbeziiglich auf § 26 Abs. 2 Z. 8 des Wohnungseigentumsgesetzes
1975, wo zur Nutzflachenaufstellung eine Regelung enthalten ist, die unserer

Forderung im wesentlichen entspricht.

Zu Abs. 4 sei schlieBlich angemerkt, daB auch die "widmungsgemaBe" Verwendung

der Mittel zu dberwachen sein sollte.

m. ZuM WOHNHAUSSANIERUNGSGESETZ

Zum Wohnhaussanierungsgesetz ist zu bemerken, daB im § 3 Z. 6 Bestimmungen des

Einkommensteuergesetzes zitiert werden, die nicht mehr in Geltung stehen.
Als wesentlichen Mangel werten wir, da8 keinerlei Priifung vorgesehen ist, ob ein
Bauwerk erhaltungswiirdig ist bzw. ob sich zu sanierende Wohnungen in einem

solchen Bauwerk befinden. -

Abgesehen davon, daB beide Gesetzesmaterien vereinheitlicht werden sollten, fehlt
im Wohnhaussanierungsgesetz eine dem Wohnbauférderungsgesetz vergleichbare
Regelung beziiglich der Kontrolle der Mittelverwendung und der Uberwachung der
Bauausfihrung.

Die Bestimmung des § 36 (4) ware dahingehend zu erweitern, daB sich das Land bei
der Uberwachung und Priifung befugter Ziviltechniker zu bedienen hat.

25 Ausfertigungen dieser Stellungnahme haben wir wunschgemaB dem Prasidium
des Nationalrates iibermittelt.

Mit vorziiglicher Hochachtung

Der Préasident:

(Prof.Dipl.Ing.Dr.Kurt KOSS)
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