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Betrifft: Entwurf eines Wohnbauférderungsgesetzes 1984
sowie eines Wohnhaussanierungsgesetzes;
Begutachtungsverfahren

Unter hoflicher Bezugnahme auf die oben erwdhnte Note des Bundesministeriums
fur Bauten und Technik wiederholen wir unser. im August 1982 zum Ministerialent-
wurf eines Wohnbauftrderungsgesetzes 1983 unterbreitetes Hauptanliegen, daB die
offentliche Wohnbauférderung wegen der herrschenden Krise insbesondere im
Baubereich mdglichst schnell, méglichst viel private Nachfrage nach Wohnbau- und
-ausstattungsleistungen zu mobilisieren h&tte. Fir wie weite Bereiche der Bauwirt-
schaft dies damals wegen des dramatischen Rickgangs 6ffentlicher Bauauftrage

eine letzte Hoffnung gewesen ware, beziffert heute die Insolvenzstatistik.

Wir bedauern, daB sich unsere 1982 mitgeteilten Warnungen so dramatisch bestatigt
haben. Seit 1980 die Einkommensgrenzen fir die Wohnbauférderung nach dem bis
dahin bewahrten Wohnbauftrderungsgesetz 1968 eingefroren und diese starren
Grenzen auch auf Wohnungsverbesserungen nach dem damit weitgehend entwerte-
ten Wohnungsverbesserungsgesetz 1969 iibertragen worden sind, gehen die krisenbe-
dingt sparlicher flieBenden Wohnbaufdrderungsmittel praktisch immer weniger in
Wohnbauten und immer mehr in Kostenvergiitungen fiir Haushalte, die durch die
staatliche Forderung - seit 1982 insbesondere auch durch die "Sonderprogramme" -
zu Wohnungen motiviert worden sind, deren Betriebskosten sie sich nicht leisten
kénnen. Wenn - wie jetzt vorgesehen - auch die bisher aus dem allgemeinen Budget
finanzierten Mietzinsbeihilfen aus dem "Wohnbauférderungstopf" genommen wer-

den sollen, bleibt noch weniger fiir bauwirksame Forderungen. Nach der parlamen-
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tarischen Anfragebeantwortung des Herrn Bautenministers vom 11. Janner 1984 -
319/AB zu 346/J - ist die Hoffnung efsch'dttert, daB der Bund die Wohnbauférde-
rung dazu einsetzt, den Rickgang der d&sterreichischen Wohnungsproduktion
(Schrumpfungsrate 1982: -14 %) einzubremsen. In seiner zitierten parlamentari-
schen Anfragebeantwortung schrankt der Herr Bautenminister ndmlich die seiner-
zeit umfassende Zielsetzung der Wohnbauférderung zum Nachteil des Mittelstandes
sowie der fir Wohnbau und -verbesserung tdtigen Wirtschaft empfindlich ein und
nennt - wie schon zuvor die Frau Staatssekretdr im Bautenministerium - als
Hauptziel der Umgestaltung der Wohnbaufﬁrderung nur die "Befriedigung des
primaren Wohnbedarfes". Wir fiirchten, daB eine so abgemagerte Wohnbauférderung
viel zu schwach ist, privates Kapital fir Neubauten und Sanierungen in Bewegung

zu setzen.

Statt einer weiteren D'émpfung der Privatinitiative im Wohnbaubereich w&ren aber
neue Anreize notwendig, insbesondere birokratiesparende indirekte Forderungen -
wie z.B., daB die Anerkennung von Kreditzinsen fir Wohnbau- und Wohnungsverbes-
serungsdarlehen generell als Sonderausgaben wieder eingefiihrt, die Bausparforde-
rung verbessert, die Hochstbetrdage fir Wohnraumschaffungs- sowie fiir Energie-
spar-Sonderausgaben erhdht, nach dem Vorbild des Stadterneuerungsgesetzes be-
glinstigte Abschreibungen fiir Wohnhaussanierungen eingefihrt, steuerfreier bzw. -
begiinstigter Liegenschaftserwerb wie fir den Wohnungsbau auch fir die Sanierung
ermoglicht und nicht zuletzt auch die steuerlichen Diskriminierungen der Woh-
nungsvermietung (erhdhte "Spekulationsfrist" seit 1972) beseitigt werden. Ergén-
zend waéren auch der Grundverkehr und baurechtliche Genehmigungsverfahren zu
erleichtern. Damit mehr Wohnbaumittel fir neue Forderungen rickflieBen, sollte
auch wieder die vorzeitige Rickzahlung von F érderungsdarlehen beglinstigt werden,
wobei - konsequent zum neuen "Weitergaberecht" von Sozialbau-Wohnungen -
Mietern von Gemeinde- und Genossenschaftswohnungen der Eigentumserwerb an

ihren Wohnungen zu ermdglichen wére.

Wir schlagen vor, daB ForderungsmaBnahmen "fir die Befriedigung des primé&ren

Wohnbedarfes" und die bislang leider versdumte, volkswirtschaftlich notwendige
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Anregung einer Umschichtung privater Haushaltsausgaben zugunsten verstarkter
Wohnbau-, Verbesserungs- und Ausstattungsinvestitionen schnellstens als ein Paket
behandelt werden. Es sollte nicht neuerdings Zeit vergehen, ohne daB es zu den
langst dberfélligen umfassenden sachlichen Verhandlungen - ohne "ideologische

Scheuklappen" - kommt.

Unsere Detailstellungnahmen zu den Ministerialvorlagen - Wohnbauférderungs-
gesetz 1984 und Wohnhaussanierungsgesetz - iberreichen wir anbei, ebenso eine
Kopie unserer Stellungnahme zum Ministerialentwurf fir ein Wohnbauférderungsge-
setz 1983, die leider aktuell geblieben ist, weil sie das Bautenministerium bei der
Erstellung des Entwurfs fur ein Wohnbaufdrderungsgesetz 1984 kaum beriicksichtigt
hat. Auch unserem mit unserer Stellungnahme vom August 1982 unterbreiteten und
anlaBlich der parlamentarischen Gespf‘éche wiederholten Vorschlag, die Sachfragen

in Sozialpartnerverhandlungen zu klédren, ist bislang nicht ndhergetreten worden.

25 Ausfertigungen unserer Stellungnahme ibermitteln wir dem Préasidium des

Nationalrats.

BUNDESK/{;/I\/\ER DER GEWERBLICHEN WIRTSCHAFT

De Gene,[;alsekretar.

kk/t NN

5 \

Beilagen

L. Detailstellungnahme zum Ministerialentwurf fir ein
Wohnbauférderungsgesetz 1984

I1. Detailstellungnahme zum Ministerialentwurf fir ein
Wohnhaussanierungsgesetz

III. Stellungnahme vom 13. August 1982 zum damaligen
Ministerialentwurf fir ein Wohnbauférderungsgesetz 1983

: Creditanstali-Bankverein | Osterr. Lénderbank A. G. |  Poswparkasse Wien
Teiegrammadresse: Fernschreiber: Konto-Nr. 20-95032/00 Konto Nr. 101-131-379/00 Konto Nr. 7140.671 OVR: 0043010

BUHAKA 111871 : : ;
BLZ 1100Qw. parlarent.gv.ar B-2 12000 BLZ 60000



L EEE———————.....

4 161 39/SN-40/ME XVI. GP - Stellungnahme (gescanntes Original)
von

BEILAGE |

aur Bundeskammer-Stellungnahme 2u Z21.54.401/2-v-4/83

des Bundesministeriums fir Bauten und Technik vom 12. Dezember 1983

Bemerkungen zum Entwurf des Bundesministeriums fir Bauten und Technik fiir ein
Wohnbauférderungsgesetz 1984

www.parlament.gv.at

.




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

BEILAGE I

zur Bundeskammer-Stellungnahme zu Z1.54.401/2-V-4/83

des Bundesministeriums fur Bauten und Technik vom 12. Dezember 1983

Bemerkungen zum Entwurf des Bundesministeriums fiir Bauten und Technik fir ein

Wohnbauférderungsgesetz 1984

1980 wurden in Osterreich ca. 78.500 Wohnungen fertiggestellt, 1981 ca. 51.000,
1982 nur mehr ca. 44.000. Das entspricht einem Rickschlag etwa auf das Niveau
des Jahres 1973 (Quelle: Statistische Nachrichten, 38. Jahrgang 1983 - Neue
Folge -, Heft 8). Diese Ziffern kennzeichnen als Hauptproblem staatlicher Férde-

rung des Erwerbs entsprechenden Wohnraums, daB es an ausreichenden Wohnbaufér-

derungsmitteln fehlt.

Den Wohnungsbedarf erweisen in Osterreich namlich sowohl Vergleiche mit dem
westlichen Ausland, als auch Markterhebungen, als deren bemerkenswerteste in der
letzten Zeit eine IFES-Umfrage ergeben hat, daB die Osterreicher am liebsten in
Eigenheimen oder Eigentumswohnungen leben wiirden. Auch auf l&ngere Sicht ist zu
erwarten, daB die Anforderungen steigen, welche an den Wohnbereich als menschli-
chen Lebensraum zu stellen sind - vornehmlich wegen langerfristig wachsender
Freizeit. Die staatliche Wohnbauférderung hatte die Aufgabe, zu privaten Wohn-
bauinvestitionen anzuregen, wie schon in unserer Stellungnahme zum Wohnbaufor-

derungsgesetz 1983 zusammenfassend angeregt.

Inzwischen hat sich die Lage weiter verschlimmert, weil die Wirtschaftskrise und
vornehmlich auch die zu deren kurzfristiger Uberbriickung im Baubereich gesetz-
lich verankerten Wohnbauférderungs-Sonderprogramme der Jahre 1982 und 1983
kiinftig aus steuerlichen Ertragsanteilen zu erwartende - bzw. zu erwarten gewese-
ne - Wohnbaufdrderungsmittel schon im voraus dazu gebunden haben, Familien mit
Wohnbauhilfe zu unterstiitzen, die durch diese Forderungspolitik angeregt worden
sind, in Wohnungen zu ziehen, deren Betriebskosten sie sich nicht leisten kdnnen.
DaB damit Wohnbauférderungsmittel kiinftiger Jahre keine Wohnbauleistung mehr
bewirken konnen, sondern als Wohnbeihilfemittel nur mehr Entschadigung fir
Uberforderte "Begilnstigte" dieser "Forderungs"-Politik, konnte leider nicht davon

abhalten, bei dem schon 1983 falschen Konzept zu bleiben, den Kreis zu begiinsti-
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gender Personen bundesgesetzlich durch immer engere Einkommensgrenzen und
noch dazu mit einer Vermdgensgrenze immer enger zu ziehen, es gleichzeitig aber
den L&andern zu Uberlassen, die Forderungskonditionen so zu verschlechtern, daB

doch wieder Wohnbaufdrderungsmittel riickflieBen.

Die schon in unserer Stellungnahme zum Wohnbaufdrderungsentwurf 1983 zusam-
menfassend kritisierte Eigentumsdiskriminierung - und damit Privatintiativeverhin-
derung - (siehe Beilage III, Punkt 2a der Detailbemerkungen) verschlimmert leider
nach wie vor das funktionsfeindliche Ubergewicht, das die Vorlage - offenbar nur
mehr ideologisch-historisch begriindbaren - Vorurteilen auf Kosten der Férderungs-

wirkung einrdumt, die allen Osterreichern zugute kommen sollte.

Den vorvorjdhrigen Wohnbaufdrderungsgesetz-Entwurf hat das Bautenministerium
trotz der Ergebnisse des seinerzeitigen Begutachtungsverfahrens weitestgehend
textgleich als Entwurf fir ein Wohnbaufdrderungsgesetz 1984 ibernommen. Im
nunmehr abgeschlossenen Begutachtungsverfahren neu aufgezeigte Gesichtspunkte
fassen wir daher ergénzend zu unserer Stellungnahme vom 13. August 1982 (siehe

Beilage III) zusammen.
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Erg. zu Pkt.1 der Detailbemerkungen unserer Stellungnahme vom 13.Aug.1982

Seit 1982 haben sich Fehlentwicklungen der Gsterreichischen Wohnbauforderung

dramatisch verstarkt. Wahrend noch vor etwa zwei Jahren fir fast alle fertigge-
stellten Wohnungen Mieter, Nutzungsberechtigte oder Wohnungseigentimer gefun-
den werden konnten, steht jetzt etwa eine Jahresproduktion durch gemeinnitzige
Wohnbauvereinigungen oder Gemeinden errichteter Mietwohnungen leer, rund
12.000 Wohnungen - somit mehr, als nach dem "Sonderwohnbauprogramm" in den
Jahren 1984-1986 zu errichten. Im Gegensatz dazu sind aber Eigentumswohnungen

nach wie vor marktgéngig.

Dies erweist, daB die Entwicklung der Wohnbauftrderung seit 1972 am Bedarf der

zu Beglinstigenden vorbeigegangen ist:

Das Wohnbauférderungsgesetz 1968 sah namlich noch eine bevorzugte Foérde-
rung von Eigenheimen und Eigentumswohnungen (Geschéftsrdumen) vor. Nach
dessen § 25 hatten die Lander zwei Drittel der Férderungsmittel fir Eigen-
heime und Eigentumswohnungen (Geschéftsrdume) zu verwenden. Nur wenn die
vorliegenden Begehren nicht ausreichten, sollten die nicht verbrauchten Mittel
fir die Forderung anderer, nach dem Wohnbauférderungsgesetz 1968 zul&ssiger
Bauvorhaben verwendet werden. Diese Regelung wurde 1972 beseitigt und
durch Bestimmungen Uber die Erstellung von Landes-Wohnbauprogrammen
ersetzt. Die Novellen 1972 und 1976 zum Wohnbauftrderungsgesetz bewirkten
iberdies, daB die Darlehensbetrdge fir Eigenheime praktisch in allen Bundes-

landern nach und nach verringert und pauschaliert wurden.

1976 wurden auch die Foérderungsbedingungen fir Eigentumswohnungen we-
sentlich verschlechtert, mit der Wohnbauférderungsgesetznovelle,
BGBI.Nr.386/1976, wurde die Darlehenshohe fiir Genossenschafts- und Gemein-
demietwohnungen mit mindestens 50 % der Gesamtbaukosten festgelegt, fir
Eigentumswohnungen und fiir Wohnungen von Bautrdgern, die nicht Gemeinden
oder gemeinniitzige Bauvereinigungen sind, jedoch um 5 %-Punkte - praktisch
10 % des zu beanspruchenden F érderungsdarlehens - unglinstiger. Dies bewirk-
te, daB man seither fir Eigentumswohnungen Eigenmittel in der H6he von 10 %
der Gesamtbaukosten aufbringen muB, fir Gemeinde- oder Genossenschafts-

Mietwohnungen aber nur 5 %.
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Trotzdem konnte die Nachfrage nach Mietwohnungen nicht gesteigert werden,
offenbar erwies sich die - fir die mietwohnungsfreundliche Eigentumsdiskrimi-
nierung in den Férderungsbestimmungen maBgebliche - ideologische Motivation
auf dem Wohnungsmarkt als erhebliche Belastung fir den Absatz gefdrderter
Mietwohnungen. Ausreichend zahlungskréftige Interessenten lehnten es - wie

Marktanalysen zeigten - ab, vermeidbare Bindungen einzugehen.

Darauf sah das I. Wohnbausonderprogramm 1982 iberhaupt nur mehr die
Foérderung von Mietwohnungen vor. Die an der Durchfiihrung dieses Program-
mes Interessierten konnten den Absatz der mit dieser Sonderfoérderung finan-
zierten‘Wohnungen nur mit groBer Mihe in die Wege leiten. Unter anderem
muBten in diesem Zusammenhang biirokratisch - starre Zuweisungsmechanis-
men gelockert und z.B. finanziell besser gestellte Mieter von Gemeindewoh-

nungen dazu angeregt werden, in teure Neubauwohnungen umzuziehen.

Das weniger eigentumsfeindliche II. Wohnbausonderprogramm des Jahres 1983
sah wieder die Mdglichkeit vor, auch Eigentumswohnungen zu férdern. Zuvor
hatte die Bundesregierung darauf verzichtet, den sozialkonservativ-eigentums-
feindlichen Entwurf eines Wohnbaufdrderungsgesetzes 1983 von der Parla-

mentsmehrheit beschlieBen zu lassen.

Die jingsten Entwicklungen sowie wohnbaupolitische Weichenstellungen in der Bun-
deshauptstadt Wien erweckten die Hoffnung, daB aus dem Scheitern der einseitig

ideologischen Wohnbaufdrderungspolitik der letzten Jahre doch noch marktgerechte

Konsequenzen gezogen werden kénnten. Die jetzt zu begutachtenden wohnbaupoli-

tischen Vorlagen des Bundesministeriums fir Bauten und Technik stehen freilich in

erheblichem Widerspruch dazu. Sie sind leider per saldo ein Riickschritt.
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Erg. zu Pkt.2a der Detailbemerkungen unserer Stellungnahme vom 13.Aug.1982

Die Privatinitiative bremsenden Eigentumsfeindlichkeiten sind leider nach wie vor
vorgesehen. Im Vergleich zur Regierungsvorlage des Wohnbauftrderungsgesetzes
1983 ist mit der nun vorliegenden Ministerialvorlage praktisch nur die Eigentums-
diskriminierung beim AnnuitdtenzuschuB erleichtert worden. Dieser soll jetzt auch
fir Eigenheime madoglich sein - aber nur, wenn das Land keine Férderungsdarlehen
gibt, weil es dafir allenfalls noch einschneidendere Einkommensgrenzen festlegt,

als die Ministerialvorlage.

Erganzend zu unserer leider weiter voll zutreffenden Kritik in den Detailbemerkun-
gen zur Ministerialvorlage des Jahres 1982 (Wohnbauférderungsgesetz 1983) bedau-

ern wir, auf folgende Bremskldtze fir Privatinitiative hinweisen zu missen:

- Fir die Errichtung von Eigenheimen soll das Forderungsdarlehen jedenfalls in
einem Pauschalbetrag oder in einem Fixbeitrag je m? Nutzfldche bemessen
werden (§ 22). Wie schon 1982 ausgefiihrt, l&dt diese Pauschalférderung
geradezu dazu ein, Eigenheime im Pfusch zu errichten. Dieser Einladung kann
kaum mehr etwas entgegengesetzt werden, wenn es nicht einmal mehr zul&ssig
ist, Forderungsdarlehen mit einem von den mit Rechnungen nachzuweisenden

Gesamtbaukosten zu bemessenden Darlehen zu gewé&hren.

- Wer in seinen eigenen vier Wénden wohnen will, muB Eigenmittel bis zu 20 %
der Gesamtbaukosten aufbringen, mindestens aber 10 % - Eigenmittelanteil fir

Mietwohnungen dagegen hchstens 5 % (§ 29 Abs.2).

- Bei Eigentum Risiko, daB selbst fiir "beglinstigte Personen" Fdrderungsdarlehen

vom Familieneinkommen abh#ngig gemacht werden (§ 23 Abs.2).

- Eigentumsdiskriminierung auch beim Eigenmittelersatzdarlehen méglich (§ 31
Abs.3).

Allgemein sieht die Vorlage eigentumsfeindliche "Einbahn-Verordnungsermachti-
gungen” der L&nder vor. Offenbar unter Verdradngung der aus den Marktanalysen
(z.B. IFES-Studie) gewonnenen Erkenntnisse sowie unter AuBerachtlassung der

kaum absetzbaren Mietwohnungs-UberschuBproduktion legt der Entwurf als "pri-
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madren Wohnbedarf" einen bedarfswidrigen Mietwohnungsstandard fest und be-
schrankt die immer wieder angekindigte "Verlanderung der Wohnbauférderung"

darauf, daB die L&nder F&rderungsausmaB und Konditionen fiir das in Osterreich
iberwiegend gewiinschte Wohnen in den eigenen vier Wanden verschlechtern
kdnnen. Gesellschaftspolitisch wiirden die L&nder nach dieser Arbeitsteilung unter
dem "Druck der leeren Wohnbaufdrderungskassen" zu MaBnahmen gezwungen, deren

Ablehnung durch die Betroffenen von vornherein feststeht.

Ahnlich verh#lt es sich mit der schon in unserer Stellungnahme vom August 1982
eingehend kritisierten Vermogensgrenze fiir "begiinstigte Personen" der Wohnbau-
forderung sowie mit den Einkommensgrenzen, die nach der nunmehrigen Ministe-
rialvorlage auf 4/5 jener Betrdge gesenkt werden sollen, die 1980 gegolten haben:
Kontrolle und allféllige - vielfach kaum praktikable - Sanktionen obliegen den
Lindern. Nach § 20 Abs.3 besteht iiberigens ein "Mehrverdienerprivileg" fiir die
Bediensteten von Gebietskdrperschaften als Mieter von Gemeinde- oder Genossen-
schaftswohnungen. Wahrend der Bund nach der Vorlage gesetzlich festlegen soll,
daB allgemein - auch im Hinblick auf die Miete von Dienstwohnungen - keine
"begiinstigte Person" sein soll, wer (wie die Erlduterungen zu § 21 Abs.2 berechnen)
mehr als 15.600 Schilling 14 mal jahrlich netto verdient, mutet er dies seinen
Mitarbeitern (z.B. als BUWOG-Mieter) nicht zu. L#nder sollen also z.B. bei der
F6rderung von Betriebsansiedlungen im landlichen Raum verhindern, daB Besserver-
diener Dienstwohnungen bekommen, - ohne die sie bei der fiir Osterreich typischen
geringen Arbeitskraftmobilitét allenfalls gar nicht dazu zu bewegen wéren, auf's
Land zu ziehen; fir Bundes-, Landes- und Gemeindebeamte bestiinde aber nach der
Vorlage des Bundesministeriums fir Bauten und Technik "primarer Wohnbedarf"

unabh&ngig von deren Einkommenshdhe und Vermdgen.

Dieser Vergleich zeigt, wie leicht aus dem Gegensatz zwischen ideologischen
Vorstellungen und praktischen Erfordernissen gesetzliche - oder auch durchfih-
rungstechnische - Privilegien entstehen kénnen. Schon deswegen, damit allfalligen
Vorwiirfen praktischer Rechtsbeugungen von vornherein kein Raum gew&hrt wird,
wire auf die Vermogensgrenze zu verzichten; die 1980 "eingefrorenen" Einkom-
mensgrenzen waren "aufzutauen", wobei jedes Bundesland - den im Bundesgebiet ja
unterschiedlichen Einkommensverhaltnissen entsprechend - eigene Regelungen zu
treffen hatte. Dabei wére nicht nach der Rechtsform nachgefragter Wohnungen zu
unterscheiden, sondern nach Férderungsarten. Durch entsprechend dosierte Forde-

rungen sollten vornehmlich auch "Besserverdiener" zu Wohnbauinvestititonen ange-
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regt werden, damit die darauf angewiesenen Wirtschaftsbereiche endlich wieder
mehr Impulse bekommen. Eigentumsfeindlichkeit hat dagegen nach den bisherigen

Erfahrungen noch kaum zur Belebung wirtschaftlicher Aktivitédten beigetragen.
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Erg. zu Pkt.2b der Detailbemerkungen unserer Stellungnahme vom 13.Aug.1982

Im August 1982 am damaligen Entwurf zu kritisierende legistische Mangel erschei-

nen leider kaum verbessert.

1982 wurde die Abldse des Wohnbaufdrderungsgesetzes 1968 von der Bundesregie-
rung zundchst als dringend dargestellt, dann aber die Regierungsvorlage 1983 -
nicht zuletzt auch wegen der schon bei der Grundsatzdiskussion im zustdndigen
UnterausschuB des Nationalrats erdrterten legisfischen Maéngel - praktisch zuriick-
gezogen. Jetzt stellt sich heraus, daB der Text der nunmehr zur Begutachtung
gebrachten Vorlage leider nicht verbessert wurde.

Auch die Chance blieb ungenutzt, die Verzégerung wenigstens dazu zu nitzen, die
Bereiche Neubau, Sanierung und Verbesserung in einem Gesetzeswerk zu regeln.
Das hétte es erleichtert, Neubau- und Althaussanierung gleichwertig zu behandeln,

wie es ja auch deren Funktion entspricht.

Im einzelnen hat sich von den Legistik-Méangeln, die wir dem Bundesministerium fir
Bauten und Technik im August 1982 erértert haben, nur der Hinweis auf § 56 der
damaligen Ministerialvorlage erledigt. Die damals kritisierte, nicht hinreichend
determinierte und damit verfassungsrechtlich bedenkliche Verordnungsermaéchti-
gung enthdlt der nunmehrige Ministerialentwurf nicht mehr. Dies deswegen, weil
die Verzinsung der vom Wohnhauswiederaufbaufonds gewahrten Darlehen und die
Verwendung der Eingange fir die Forderung der Stadterneuerung jetzt nicht mit
dem Wohnbauférderungsgesetz, sondern mit dem gleichzeitig zur Begutachtung

gebrachten Wohnhaussanierungsgesetz geregelt werden sollen.

Der Vorwurf mangelhafter Koordination mit dem Mietrechtsgesetz muB leider auch
weitestgehend aufrechterhalten werden.

Nur der Nutzflachenbegriff wirde nach dem jetzt vorliegenden Entwurf grundsatz-
lich vereinheitlicht. Dies dadurch, daB die Vorlage auch die Nutzfldachenbegriffe
des Wohnungseigentumsgesetzes 1975, des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes und
des Mietrechtsgesetzes dem nunmehr entworfenen Begriff angleichen soll, aber -

wie zu beflirchten steht - nur der "Worthiilse” nach, ohne einheitliche Berechnung.
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Ergdnzend zu den schon 1982 mitgeteilten Bedenken gestatten wir uns, in diesem

Zusammenhange auf folgende weitere hinzuweisen:

- §6 Abs.l Z.1 unterscheidet zwischen "fiir gewerbliche Zwecke spezifisch
ausgestatteten Rdumen" und "Geschéftsrdumen". Nach § 1 Abs.1 Mietrechts-
gesetz gibt es dagegen nur Wohnungen und "Geschaftsraumlichkeiten aller

Art". Abgrenzungsprobleme erscheinen hier gleichsam schon programmiert.

- Nach § 34 Abs.4 ist "Wohnbeihilfe, die zu unrecht empfangen wurde, unter
sinngem#Ber Anwendung des § 26 Abs.3 zu erstatten”. Nach § 26 Abs.3 sind im
Falle der Kiindigung "die zugezahlten Darlehensbetrdge vom Eintritt des
Kindigungsgrundes an mit 3 vH Uber dem jeweils geltenden ZinsfuB fir
Eskontierungen der QOesterreichischen Nationalbank pro Jahr zu verzinsen'.
Leichter lesbar ware daher in § 34 Abs.4 zu formulieren, daB "zu unrecht
empfangene Wohnbeihilfe samt Zinsen mit einem Zinssatz von 3 vH pro Jahr
iber dem jeweils fiir Eskontierungen der Oesterreichischen Nationalbank
geltenden Zinssatz zu erstatten sind". Querverweisungen im Gesetzestext
sollten ja vermieden werden, wo dies mdglich ist, ohne daB dadurch lange

Textwiederholungen entstehen.

- Nach § 38 Abs.1 sind Férderungsansuchen "an das Amt der Landesregierung zu
richten". Sicherheitshalber sollte ergdnzt werden: "an das fir den Ort des

Bauvorhabens zusténdige".

- Nach § 41 Abs.3 werden im Zusammenhang mit dem Erwerb von Grundstiicken
getroffene Planungs- oder Ausfiihrungsvereinbarungen "mit der Annahme der
Zusicherung nichtig". Die allgemeinen Nichtigkeitsregeln des Privatrechts
wirden ausreichen, den verfolgten Zweck zu erreichen, betriigerische Verein-
barungen unwirksam zu machen. Eine spezielle "Nichtigkeit latae sententiae"

bringt nichts, sondern kostet nur Rechtssicherheit.

- Nach § 42 Abs.2 "kann iiber den Anspruch aus der Férderungszusicherung oder
auf Wohnbeihilfe weder durch Abtretung, Anweisung oder Verpfandung, noch
auf irgendeine andere Weise unter Lebenden verfigt werden". Der Entwurf
1aBt offen, ob und wie letztwillig iUber die Forderungszusicherung verfiigt

-werden kann.
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Nach dem letzten Satz dieses Absatzes "kann dieser Anspruch auch nicht von
Dritten in Exekution gezogen werden". Generelle Exekutionsausschliisse wie
dieser sind grundsdtzlich abzulehnen. Wenn jemand fir seine Baufiihrung
Wohnbauférderungsmittel zugesichert erhalt, dann aber nicht zahlt, muB sein
Auftragnehmer auch eine Méglichkeit haben, auf die zugesicherte Wohnbaufor-
derung zu greifen. Sonst wird das Risiko praktisch untragbar, Leistungen fir
geforderte Wohnbauten zu erbringen. Wir gestatten uns, in diesem Zusammen-
hang auf § 3 Z.5 Lohnpfandungsgesetz hinzuweisen, wonach die Exekution auf
Heirats- und Geburtsbeihilfen fiir Anspriiche aus AnlaB der Heirat oder Geburt

zuléssig ist.

- §49 Abs.4 nimmt die Aufteilung ehelichen Gebrauchsvermdgens und ehelicher
Ersparnisse bei Scheidung, Aufhebung oder Nichtigerkldarung der Ehe von der
Bindung an die Zustimmung des Landes aus. Es sollte klargestellt werden, daB
diese Ausnahme sowohl fiir gerichtliche Anordnungen im Sinne des § 93
Ehegesetz qilt, als auch fiir freiwillige Vereinbarungen der Ehegatten gemaB
dessen § 97 Abs.2.

Der erste Satz dieses Absatzes erscheint im Entwurfstext entbehrlich. Er
erldutert nur die grundbuchsrechtlich ohnehin verankerte Funktion des ver-

biicherten Ver&uBerungsverbots.

Wie im August 1982 in unserer legistischen Kritik des Entwurfs fir ein Wohnbaufor-
derungsgesetz 1983 ausgefiihrt, sah sich das Bautenministerium damals auBer-
stande, im Begutachtungsverfahren eine Fristerstreckung bis 30. September 1982
zu gewidhren. Dies wegen der fiir den Herbst 1982 beabsichtigten parlamentarischen
Behandlung.

Die Regierungsvorlage wurde dann nach einer Grundsatzdiskussion im zustandigen
UnterausschuB des Nationalrats zuriickgestellt, weil sich zahlreiche Probleme als
ungeldst erwiesen. Jetzt steht praktisch dasselbe Textkonzept als Ministerialvor-
lage neuerlich zur Begutachtung. Im Begleitschreiben des Bautenministeriums vom
12. Dezember 1983 heiBt es im Hinblick auf die Begutachtungsfrist ausdriicklich:
"Eine Erstreckung dieser Frist kann nicht in Betracht gezogeﬁ werden." Hoffentlich
wird das Bundesministerium fir Bauten und Technik durch die jetzt nach einein-
halbjahriger Pause wieder aufgetretene Terminnot nicht daran gehindert, die

Ergebnisse des nunmehrigen Begutachtungsverfahrens zu verwerten.
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Erg. zu Pkt.2c der Detailbemerkungen unserer Stellungnahme vom 13.Aug.1982

Obwohl speziell die Ministerialvorlage fir ein Wohnbauférderungsgesetz 1984 von
der Regierungsvorlage fiir ein Wohnbauférderungsgesetz 1983 in Details doch
stdrker abweicht, als aus der erlduternden "Zusammenstellung der Anderungen"
ersichtlich, bleiben unsere schon zur Ministerialvorlage des Jahres 1982 fir ein
Wohnbauférderungsgesetz 1983 formulierten Bedenken leider im wesentlichen be-
stehen. Nachstehend gestatten wir uns, die im August 1982 zusammenfassend

dargelegte Bemerkungen zu ergénzen:

Zu § 1 Abs.1

Abgesehen davon, daB die programmatische Bestimmung - gefdrderte Wohnungen
nur fir begiinstigte Personen - praktisch unkontrollierbar ist (nicht zuletzt auch
wegen des um sich greifenden Pfusches, den auch der neuerlich zur Begutachtung
gelangte Text fir ein Wohnbauférderungsgesetz leider geradezu férdert), - syste-
matisch gehoérte diese Bedingung ausschlieBlich zur Regelung der Voraussetzungen

und der Rechtsfolgen der Stellung als "begiinstigte Personen".

Zu§ 1 Abs.1 Z.2 lit.a
Der Formulierung in § 2 Abs.l Z.4 a lit.d Wohnbauférderungsgesetz 1968 folgend,
sollte statt der Wendung: "nicht zuwiderlauft" der Begriff der Vereinbarkeit mit

Flachenwidmungs- und Bebauungsplédnen udgl. verwendet werden.

Zu§ 1 Abs.2
Statt der Bezeichnung "Errichtung" (bautechnisch die Herstellung aufgehenden
Mauerwerks) sollte die Bezeichnung "Schaffung" von Wohnungen udgl. verwendet

werden.

Ergdnzend zu unserer 1982 vorgebrachten Kritik - der mit der Ministerialvorlage
fir ein Wohnhaussanierungsgesetz nur teilweise entsprochen wurde - weisen wir
darauf hin, daB im Zusammenhang mit UmbaumaBnahmen auch der Ankauf von

Wohnungen férderungswiirdig wire (wie Grundstiickskauf beim Neubau).

Zu § 1 Abs.2 Z.1 lit.a

Fir Wien hat uns die Wiener Handelskammer darauf hingewiesen, daB es eine ganze
Reihe von alten Widmungen und Bebauungsplan-Bestimmungen gibt, deren Verwirk-
lichung gar nicht mehr beabsichtigt ist. Die Beriicksichtigung dieser Giberkommenen

Bestimmungen zwingend vorzuschreiben, erschiene daher nicht zweckmaBig.
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Zu § 1 Abs.2 Z.2 lit.aund b
Analog zu § 10 Abs.1 Z.1 lit.a der Vorlage fiir ein Wohnhaussanierungsgesetz wére

auch der Umbau von Geb&uden ab 20 Jahre nach dem Zeitpunkt der Baubewilligung

zu ermdglichen.

Statt "von Gebaduden" sollte formuliert werden: "von und in Gebiuden". Umbauten

konnen ndmlich auch bloB einzelne GeschoBe von Geb&duden erfassen.

Zu§ 1 Abs.3
Auch Verkaufskioske auBerhalb von Reihenhaus-Anlagen mit weniger als 200 Ein-
heiten sollten geffjrdert werden, damit nicht nur GroBmarkte Finanzierungshilfen

aus offentlichen Mitteln bekommen.

Unter Hinweis auf die bereits im August 1982 dargelegten Erwé&gungen zur
Verwendbarkeit von ErdgeschoB-R&aumlichkeiten in Ballungsgebieten nennen wir als
weitere in derartigen Raumlichkeiten ailenfalls unterzubringende Einrichtungen
Betriebe der &rztlichen Betreuung (Ambulatorien, Physikoinstitute). Jedenfalls darf
der Kreis in Betracht zu ziehender Betriebe nicht so eng begrenzt werden, wie auch
mit dem jetzt zur Begutachtung stehenden Ministerialentwurf durch die Wendung

"taglicher Bedarf" neuerdings in Aussicht genommen.

Zu§ 2
Folgende, in den Landesplanungs- und Baugesetzen landerweise unterschiedlich
abgegrenzte Begriffe sollten wohnbauférderungsrechtlich vereinheitlicht werden:

- Neubau,

- Umbau,

- Einbau,

- Zubau.
Folgende Begriffe sollten mit dem Stadterneuerungsgesetz 1974 koordiniert wer-
den:

Wohnung,

- Wohnheim.

Auslegungsschwierigkeiten konnten auch aus der Vermengung baurechtlicher Be-
griffe entstehen - z.B. landerweise unterschiedlich "Bauweise" oder "Bebauungswei-
se". Wahrend "gekuppelte Bauweise" zur Skonomischen Grundstiicksnutzung bei-
tragt, ist verdichteter Falchbau" ein technischer Baubegriff, nach Wiener Bau-

rechtsdiktion eine Form der geschlossenen bzw. Gruppenbauweise.
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Wir weisen nochmals auf das schon im August 1982 mitgeteilte Abgrenzungs-
kriterium hin, daB Eigenheimen im Grundbuch eigene Einlagezahlen zugeordnet
sind. Pragnanter als der Begriff "verdichteter Flachbau" wé&re jedenfalls noch die
Bezeichnung "Reihenhaus". Forderungsrechtlich sind "verdichtete Flachbauten" -
Reihenhduser - Mehrwohnungsh&duser, entweder Wohnungseigentumsobjekte oder
Mieth&duser. Auch die Begriffe "Gebaude" und "Eigenheim" sollten definiert werden
- einheitlich fir alle in Betracht kommenden Gesetze (vornehmlich auch Miet-

rechtsgesetz).

Zu§2z.1
Bei Eigenheimen sollte - praxisgerecht - nicht gefordert werden, daB jedenfalls
eine Wohnung zur Benitzung durch den Eigentimer bestimmt ist. Auch die

Benilitzung durch dem Eigentimer nahestehende Personen sollte moglich sein.

Der guten Ordnung halber weisen wir darauf hin, daB bei einer Aufzdhlung von

Bauweisen auch die gekuppelte Bauweise aufzuzahlen ware.

Zu§223
Wie schon 1982 zu § 2 Z.3 und 4 erwihnt, sollten statt "Badenischen" "Baderdume"

gefordert und die MindestgréBe von 30 auf 35 m? angehoben werden.

Auszufihren widre auch, was unter einem "b&uerlichen Wohnhaus" zu verstehen ist
(Betriebsform, Bewohner oder Baustil?). Bei Mischobjekten auftretende Abgren-
zungsfragen stellen sich lbrigens auch im Hinblick auf Gewerbebetriebe, die mit

Wohnungen verbunden sind.

DaB jetzt nicht mehr zwischen Klein- und Mittelwohnungen getrennt wird, er-
scheint zweckmaBig. Zum Wohnungsbegriff an sich weisen wir darauf hin, daB die
"Abgeschlossenheit" einer Wohnung nicht generell gefordert werden sollte. Vor-
nehmlich auch im Zusammenhang mit finanziellen Grenzen der Leistungsfahigkeit
der Sozialversicherung wird es zunehmend wiinschenswert, daB wieder grdoBere
Familienverbé@nde ein hoheres MaB an Eigenvorsorge speziell im Hinblick auf die
Pflege alterer Menschen gewdhrleisten. Damit GroBfamilien diese Funktion aus-
iben kénnen, sollte man ihnen schon Wohnungs-Nutzfldchenverbdnde tber 130 m?

zugestehen.
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Zu§22z.5
Im AnschluB an den 1982 mitgeteilten Definitionsvorschlag regen wir an, "Umbau"

als "die Schaffung von Wohnungen oder Wohnheimen nach Substanzverénderung
wesentlicher Gebé&udeteile" abzugrenzen. Ferner wére zu uberlegen, ob nicht

Uberhaupt besser der Sanierungsbegriff verwendet werden sollte.

Zu§2z.6
Ergédnzend zu dem schon 1982 bemerkten, gestatten wir uns, auf die "Heim"-

Definition in § 3 Stadterneuerungsgesetz 1974 hinzuweisen.

Wie schon 1982 ausgefiihrt, wiren unter "Wohnheimen" jedenfalls auch Lehrbauhife

zu verstehen - bzw. zur Klarstellung ausdriicklich zu erw&hnen.

Zu§ 227

Als "normale Ausstattung, die bei groBter Wirtschaftlichkeit des Baukostenaufwan-
des unter Bedachtnahme auf die Betriebs- und Instandhaltungskosten und bei
einwandfreier Ausfiihrung nach dem jeweiligen Stand der Technik zeitgemé&Ben
Wohnbediirfnissen entspricht", fihrt die Ministerialvorlage auch an: "hinsichtlich
eeeceee der AnschluBmdglichkeit an Fernwdrme in hiefir in Betracht kommenden
Gebieten". Dies bedeutet aber nicht, daB dann tatsdchlich Fernwdrme in Anspruch
genommen werden muB. Das wird im Einzelfall nach der jeweiligen Marktsituation
zu entscheiden sein und insbesondere auch unter Berilicksichtigung der Fernwarme-
AnschluBkosten im Vergleich zu anderen Alternativen der Energieversorgung. Auf
diesem Gebiete ist ja jetzt technisch vieles im FluB. Ein Wohnbauforschungsprojekt
in Salzburg hat gezeigt, daB sogar Elektro-Direktheizung durch entsprechende

Applikation und Steuerung energiesparend sein kann.

Im Ubrigen gestatten wir uns, darauf hinzuweisen, daB die Erwanung der volkswirt-
schaftlich wichtigen, im Einzelfall aber bisweilen eher aufwendigen Fernwarmever-
sorgung in auffallendem Gegensatz zu der - schon 1982 kritisierten - "abgemager-

ten" Abgrenzung der "Normalausstattung" geférderter Wohnungen steht.
Zur Wendung "ausreichende AnschluBmdglichkeiten fir Sanitareinrichtungen und
Haushaltsgerite" wire (allenfalls in den Erlduterungen) zu erginzen: "AnschluB-

madglichkeiten fir Kabelfernsehen".

Auch sicherheitstechnische Erfordernisse sprechen gegen die Oberflédchenend-

ausfithrung durch Wohnungsbeniitzer, weil bei derartigen Arbeiten regelm&Big nicht
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zuletzt auch an Gas-, Wasser- und Stromanschliisse Hand angelegt werden muB.

AuBerdem weisen wir zu der Sijtuation, welche sich aus § 2 Z.7 im Zusammenhang

mit § 29 Abs.3 ergibt, darauf hin, daB diese "Pfuscherférderung" der gemeinsamen
EntschlieBung aller Parlamentsparteien vom 20.0kt.1983 fiir verstarkte MaBnah-
men zur Einddmmung der Schattenwirtschaft unseres Erachtens widerspricht.
Speziell die Anrechnung der "so erzielten Einsparungen" - Erlduterungen, Seite 12 -
erscheinen als "Pfusch-Einladung", soferne nicht bei der Endabrechnung vom
Férderungswerber der Nachweis der Ausfiihrung der Arbeiten (z.B. Bodenbel&ge,
Verfliesungen) durch einen befugten Gewerbetreibenden zu erbringen ist. AuBerdem
wire zu Uberpriifen, inwieweit nicht bei der Ubergabe von Eigentumswohnungen
ohne Oberflachenendausstattung steuerrechtliche Nachteile (Grunderwerbssteuer)

erwachsen bzw. Befreiungen verloren gehen.

Nicht zuletzt wird - ergédnzend zu den schon 1982 dargelegten Bedenken - auf die

administrative Mehrbelastung der Bautrager durch die in Aussicht genommene

Halbfertigwohnungs-F 6érderung hingewiesen:
Wenn der Bautrdger die Férderung pro m? Nutzfliche bekommt und die
Wohnung nach diesem Schliissel vergibt, hat er keine Massenaufstellungen Uber
die auf Wunsch der kiinftigen Wohnungsnutzer veranlaBten Leistungen. Wenn
die auf der Baustelle beschaftigten Professionisten keine Auftrdge zur Ober-
flachen-Fertigstellung erhalten, sind sie auch nicht in der Lage, Massenauf-
stellungen Uber die entsprechenden Leistungen zu erstellen und preislich zu
bewerten. Zu der nach den Erl&uterungen zur Ministerialvorlage in Aussicht
genommenen Anrechnung auf aufzubringende Eigenmittel bediirfte es daher
umfangreicher Gutachten. Auch die nach der bestehenden Foérderungsorganisa-
tion zustdndigen Aufsichts- und Priforgane wéaren namlich Uberfordert, die
durch Eigenleistungen und Pfusch bewirkten "Einsparungen" zu bewerten -noch

dazu fur jede Wohnung extra.

Zu§2z.8

Die Vereinheitlichung des Nutzflachenbegriffes nach dem Wohnbauférderungs-,
Wohnungseigentums-, Wohnungsgemeinnitzigkeits- und Mietrechtsgesetz ist eines
der wenigen Anliegen, denen mit der nunmehr zur Begutachtung gebrachten
Ministerialvorlage Rechnung getragen wurde. Allerdings leider nur teilweise. Die

praktisch wichtigen Nutzflachenberechnungen regelt der Ministerialentwurf fir ein
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Wohnbauférderungsgesetz 1984 leider nur fir die erwdhnten verwandten Rechtsbe-
reiche, nicht fir den eigenen. Abgrenzungsschwierigkeiten sollten vermieden
werden. Sicherheitshalber erschiene es zweckmaBig, die Berechnungsmethode auch

in die Begriffsabgrenzung des Wohnbauférderungsgesetzes aufzunehmen.

Trotz der zumindest grundsdtzlich in die Wege geleiteten Vereinheitlichung des
Nutzflachenbegriffes bleiben aber die von uns im August 1982 angefiihrten Detail-
probleme leider weitgehend bestehen (Zurechenbarkeit von Loggien, Forderung

offener Balkone, Terrassen udgl.).

Zu§229

Unserer 1982 unterbreiteten Anregung folgend, sollte die Baukostenaufteilung
exakt geregelt werden - wahlweise nach m? oder so, wie seinerzeit im Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds: allgemeine Kosten, die auf alle nach Nutzflache aufgeteilt
werden und Sonderkosten bei einzelnen Wohnungen. Jedenfalls missen die endgil-
tigen Kosten pro Wohnung praktisch bei Baubeginn feststellbar sein.

Der in Aussicht genommene Hinweis auf den "bei der Endabrechnung angewendeten
Berechnungsschliissel" erscheint problematisch, zumal unter § 45 Abs.2 kein Be-

rechnungsschlissel festgelegt ist.

Zu§22.13

Ergdnzend zu unserer schon 1982 vorgebrachten Kritik verweisen wir darauf, daB

z.B. auch Althduser praktisch ertragsloses Vermdgen darstellen.

Zul§3

Der guten Ordnung halber erlauben wir uns, darauf hinzuweisen, daB ein Fernwar-
meanschluB "in Gebieten, fir die innerhalb der nachsten zehn Jahre die Errichtung
einer Fernwarmeversorgung vorgesehen ist", regelméaBig kaum "wirtschaftlich zu-
mutbar" sein kann, solange die Konditionen der Fernwarmeversorgung nicht fest-
stehen. Von den Landern, die nach diesen Kriterien einen FernwirmeanschluB
vorschreiben oder nicht vorschreiben sollen, werden gleichsam prophetische Ko-

stenschatzungen verlangt.

Die Anforderung, einen "im Verh&altnis zur Vereinbarung iber die Einsparung von
Energie, BGBI.Nr.351/1980, um mindestens 5 vH verbesserten Warmeschutz des
gesamten Gebaudes" zu erreichen, 188t sich praktisch nicht kontrollieren. Wir

haben dies schon bei der diesbeziiglichen Novelle des Wohnungsverbesserungsge-
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setzes ausgefiihrt. Die Praxis hat unsere Bedenken leider bestatigt. Die gegen-

standliche Bestimmung erscheint daher als totes Recht.

Zu§ 4

Grundsatzlich weisen wir zur bestehenden Regelung, angemessene und damit
gleichzeitig forderbare Gesamtbaukosten generell pro Bundesland festzulegen, auf
den von der Kammer der gewerblichen Wirtschaft fiir Salzburg, mit deren Bro-
schiire "Gemeinniitziger Wohnbau ist teuer!" zur Diskussion gestellten Vorschlag
hin, statt der hdchstzuldssigen Baukosten nur die férdernden Kosten pro m?

Nutzflache festzulegen.

Zu § 4 Abs.1 .

Soweit angemessene Gesamtbaukosten festzulegen sind, bleiben wir bei unserem
1982 unterbreiteten Vorschlag, diese nach dem Brutto-Rauminhalt zu bemessen.
Die Einrechnung der Wandstarken in den nach Quadratmetern berechneten Nutz-

flachen-Schlissel ist immerhin ein Schritt in diese Richtung.

Ergdnzend zu der von uns schon 1982 vorgeschlagenen Bemessung nach dem Brutto-
Rauminhalt stellen wir zur Diskussion, die Anforderungen ndher zu determinieren,
welche Schall-, Warme-, Feuchtigkeits- und Abgasschutz konkret an Wandstarken

stellen.

Der guten Ordnung halber gestatten wir uns, darauf hinzuweisen, daB die Wendung
"Nutzflache einschlieBlich der Wandstarken" begriffslogisch auf "Nutzflache zuziig-

lich Wandstarken" zu korrigieren waére.

Zu § 4 Abs.3

Soweit kein Vorsteuerabzug mdglich ist, wire auch die Umsatzsteuer als effektiv
immer stédrker ins Gewicht fallende Erhéhung der Gesamtbaukosten zu berlicksich-
tigen. Keinesfalls diirfte bei der Bericksichtigung der Umsatzsteuer nach der

Rechtsform gefdrdeter Wohnbauobjekte unterschieden werden.

Zu § 4 Abs.3 Z.4
Nicht nur unvorhersehbare Erschwernisse bei der Bauflihrung waren einzurechnen,
sondern auch vorhersehbare, wie z.B. die Unterfangung eines Nachbarhauses oder

Pfahlgrindungen.

www.parlament.gv.at

21von 161




22 von 161

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

-18 -

Zu § 4 Abs.4
Wegen der ernsten Probleme, die Wohnbauférderung zu finanzieren, betrachten wir

eine Erhdhung der angemessenen Gesamtbaukosten zur kiinstlerischen Ausgestal-

tung doch fir problematisch.

Zul§>s

Die 1982 dargelegte Vergabegesetz-Diskussion ist 1983 auf Bundesebene mit Beginn
der neuen Legislaturperiode unseres Wissens nicht fortgesetzt worden. Vor detail-
lierten Vorschriften fir Sonderbereiche der 6ffentlichen Auftragsvergabe wiare von
der Bundesregierung eine klare Aussage dariber zu erwarten, was vergabepqlitisch

generell geschehen soll.

Zu § 6 Abs.1 7.3

Ergdanzend zu dem 1982 unterbreiteten Formulierungsvorschlag regen wir an, nicht
nur die Schaffung von Abstellpldtzen (Garagen) in die Foérderung einzubeziehen,
sondern auch allféllige Ausgleichsabgaben fiir den Fall, daB Garagen oder Abstell-
platze wegen der Beschaffenheit eines Grundstiicks nicht geschaffen werden

k6nnen.

Zur moglichst ausreichenden Vorsorge sollte aber statt der Wendung "sofern sie
aufgrund behérdlicher Vorschreibungen herzustellen sind" formuliert werden: "so-

fern sie baubehordlich bewilligt sind".

Zu § 6 Abs.1 Z.5
Bei den forderbaren Gesamtbaukosten fehlen die Kosten fiur die Herstellung von
StraBen (Hohenlage) durch Anrainer (nach MaBgabe gesetzlicher Verpflichtung

nicht nur fir Gesteige).

Zu § 6 Abs.1 Z.6
Im Sinne der zu § 6 Abs.l Z.5 vorgeschlagenen Ergénzung wéren nicht nur
AnschluBgebiihren, sondern auch AufschlieBungs- und Anliegerbeitrdge in die for-

derbaren Gesamtbaukosten einzubeziehen.

Die Bundesberufsgruppe "Kabel-TV" des Allgemeinen Fachverbandes der Bundes-
sektion Verkehr informiert uns dariiber, daB Kabelfernseh-Installationen wesentlich
glinstiger kommen, wenn sie bei Neubauten im Rahmen der Baufilihrung vorge-

nommen werden. Um dies zu ermdglichen, regen wir an, auch die Kabelfernseh-
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AnschluBgebiihren als AnschluBgebiihren im Sinne dieser Ziffer in die forderbaren

Gesamtbaukosten einzubeziehen.

Zu § 6 Abs.1 2.7

Trotz der ernsten Probleme, die Wohnbauftrderung ausreichend zu finanzieren,
wirden wir es fir wichtig halten, Zivilschutzanlagen auch in einem Ausma@ in die
forderbaren Gesamtausgaben einzubeziehen, das Uber den Bereich des durch
gesetzliche Vorschriften Geregelten hinausgeht. Auf diesem Gebiet besteht ja in

Osterreich derzeit erheblicher Nachholbedarf.

Zu § 6 Abs.2
Die Mdoglichkeit, daB eine zweite Wohnung in Eigenheimen von Dienstnehmern
bewohnt wird, ist im jetzt zur Begutachtung stehenden Ministerialentwurf nicht

mehr vorgesehen. Diese Mdéglichkeit sollte aber erhalten bleiben.

Zu § 7 Abs.1 Z.3 lit.a
Der guten Ordnung halber weisen wir darauf hin, daB das Startwohnungsgesetz im
Sinne der Einheitlichkeit des Entwurfes ebenso zu zitieren ware, wie in der darauf

folgenden lit.b.

Zu § 8 Abs.1 2.3

Nach den Erlduterungen handelt es sich bei den Eingdngen gem. § 4 Abs.l
lit.d und e Wohnbauférderungsgesetz 1968 - Leistungen der Eigentimer von Grund-
sticken und der Hypothekargldubiger - um "stark abnehmende, geringfligige Be-
trége". Diese werden daher gar nicht mehr angefiihrt. In diesem Sinne wé&re zu

iberlegen, ob es sich Gberhaupt noch auszahlt, diese Betrage einzuheben.

Zu § 10 Abs.2
Die Médglichkeit, Wohnbauftérderungsmittel auch fir die Wohnhaussanierung einzu-
setzen, erscheint zweckma&Big, obwohl dies insgesamt noch keine Erhéhung der zur

Verfligung stehenden Mittel bedeutet.

Die durch diese héhere Flexibilitdt zum Ausdruck gelangende verstdrkte Bedacht-
nahme auf tatsdchliche Markterfordernisse sollte aber auch bei der sonstigen
F 6érderungsgestaltung zum Ausdruck kommen, speziell durch Verzicht auf die noch
immer vielféltigen Eigentumsfeindlichkeiten. Rund 70 % der in Osterreich zwi-

schen 1971 und 1981 errichteten Wohnungen werden n@mlich vom Hauseigentimer
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benutzt oder stehen im Wohnungseigentum. Selbst in Wien rund 40 %. Leerstehende
- vielfach unanbringliche - Wohnungen gehdren hingegen iiberwiegend Genossen-

schaften bzw. Gemeinden.

Zu § 10 Abs.5

Mangels Zustandigkeit des Bundesgesetzgebers fir Regelungen innerhalb des eige-
nen Wirkungsbereiches der Gemeinden sollte es den Erlauterungen zur Vorlage
Uberlassen bleiben, Gemeinden "ausdriicklich darauf aufmerksam" zu machen, "wie

sie die Wohnbauftrderung in angemessener Weise unterstitzen sollen".

Erganzend zu unseren 1982 dargelegten Vorschldgen regen wir aufgrund der
aktuellen Entwicklung an, auch Wohnbaugenossenschaften die Madglichkeit zu
geben, Baurecht an Private zu vergeben. Dies wiare einerseits eine Liquiditatshilfe,
der viele Genossenschaften dringend bedirfen; andererseits wiirde die Nutzung
durch Genossenschaften bisweilen leider zu langfristig auf Vorrat gekaufter Bau-

grinde - und damit die Baut&tigkeit - beschleunigt.

Zu§11

Nach den vornehmlich seit 1982 gemachten alarmierenden Erfahrungen sollten
Experten der betroffenen Wirtschaftsbereiche zur Erstellung der Wohnbaupro-
gramme zugezogen werden, damit kiinftig nicht am Bedarf "vorbeigebaut" wird,

wie es jetzt leider nur zu oft den Anschein hat.

Der Beirat fir Wirtschafts- und Sozialfragen stellt derzeit eine Studie zur
Regionalen Strukturpolitik fertig. Diese belegt leider, daB Wohnbauprogramme
praktisch wirkungslos sind. Tatsdchlich vergeben namlich die Lander die Forde-
rungsmittel nach Quoten gemeinnitziger Bautrédger, kaum nach regionalen Ge-

sichtspunkten.

Zu den §§ 12-15

Ergdnzend zu unserer schon 1982 dargelegten Detailkritik weisen wir darauf hin,
daB die Kosten fir die Wohnbauforschung allgemein gesenkt werden konnten,
wirden internationale Forschungsergebnisse verstarkt beriicksichtigt. Insbesondere
im gesellschaftswissenschaftlichen Bereich besteht kaum Grund zur Annahme, daB
in Osterreich besonders "fortschrittliche" Bedarfsstrukturen erforscht werden
kdonnten. Selbst "Startwohnungen" haben sich als kaum marktgédngig erwiesen. Nach

den vorliegenden Marktanalysen (IFES-Studie; Prof. Bruckmann) ist in Osterreich
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bis etwa zum Jahr 2000 mit einem jdhrlichen Wohnungsbedarf von 50.000 Einheiten
auszugehen. Die Nachfrage zielt in erster Linie auf Einfamilien- und Reihenh&user,
in zweiter Linie auf Terrassenwohnh&user und erst in dritter Linie besteht Bedarf
an billigen Mietwohnungen fiir Sozialbedirftige, die derzeit Substandardwohnungen

aus wirtschaftlichen Griinden nicht verlassen.

Prioritat sollten jetzt nicht weitere Analysen haben, sondern Durchfiihrungskon-

zepte zur Uberwindung iiberkommener "ideologischer Scheuklappen" in einzelnen

fir die Gestaltung der Wohnbaupolitik verantwortlichen Entscheidungsstrukturen. -

Immer wieder wird z.B. eingewandt, Mietwohnungen kénnten von Gemeinden oder
Genossenschaften nicht an die Mieter verkauft werden, weil dann "soziale Spannun-
gen" in Wohnhdusern entstiinden, deren Wohnungen teils vermietet, teils in Woh-
nungseigentum Ubertragen waéren. Derartige Befirchtungen kénnten - unter Ver-
wertung in- und ausléndischer Erfahrungen - in verhaltnismaBigen billigen Praxis-

tests untersucht (und voraussichtlich entkréftet) werden.

In Anbetracht von Erfahrungen mit Wohnbauforschungs-Musterbauvorhaben (z.B. in
Neumarkt am Wallersee, Salzburg) steht die Zweckmé&Bigkeit des Wohnbaufor-
schungsaufwands auch grundsédtzlich neuerdings zur Diskussion. Es zeigte sich
namlich, daB herkdmmliche Wohnanlagen nicht nur in Herstellung und Betrieb

kostenglinstiger sind, sondern auch optisch wesentlich ansprechender.

Zu§ 16

Schon 1982 haben wir auf die Problematik des in Aussicht genommenen Uberganges
von der klaren Regelung nach § 8 Abs.l, zweiter Satz Wohnbauftérderungsgesetz
1968 zu der auch im vorliegenden Ministerialentwurf wiederholten Grundsatzrege-
lung hingewiesen.

Sollte es trotzdem bei dieser eher weitwendigen Regelung bleiben, wé&re zu
berilicksichtigen, daB die Kosten fiir die AufschlieBung, VerkehrerschlieBung, Aus-
stattung mit Versorgungseinrichtungen und auch viele Vorkehrungen im Hinblick
auf die "Anforderungen an zeitgemaBe Wohnbediirfnisse" praktisch Funktionen der
Lage der Baugrundstiicke sind - und damit wesentlich fir die Beurteilung der

Grundstickspreise auf deren Angemessenheit.
Da die Vorlage als zeitgem&Bes Wohnbediirfnis den Larmschutz besonders erwéhnt,

regen wir an, auch die Erfordernisse wirtschaftlichen Energieverbrauches nicht zu

verschweigen. Aufgrund der verschiedenen bauphysikalischen Eigenschaften von
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Baustoffen stellen ndmlich diese beiden Zielkriterien gleichsam Eckpunkte der bei

der praktischen Bauplanung zu findenden Kompromisse dar.

Konkret widre eine Verordnungsermachtigung der L&nder zu Uberlegen, ndhere
Kriterien fir die Gewdhrung einer Forderung festzulegen. Im Hinblick auf die
Preisangemessenheit von Baugrundstiicken kénnte z.B. festzulegen sein, daB Bewer-
tungsgutachten von Gemeinden oder von unabh@ngigen Sachverstandigen einzuholen

sind.

Zu§16z.1

Speziell zur Preisangemessenheit von Baugrundstiicken stellt es sich als praktisches
Problem dar, daB Wohnbauunternehmungen, die krisenbedingt auf vorsorglich
beschafften Baugrundstiicken "sitzengeblieben sind" diese zu einem verh&ltnismé&Big

hohen Buchwert fiihren.

Zu § 17 Abs.2

Ergdnzend zu unserem bereits im Begutachtungsverfahren des Jahres 1982 mitge-
teilten Bemerkungen weisen wir darauf hin, daB es sachlich voll gerechtfertigt
erscheint, Bauspardarlehen ohne Festlegung von Mindestlaufzeit und Hochstzinsful

zur Finanzierung zu férdernder Bauvorhaben zuzulassen.

Zu § 17 Abs.3

Ergdnzend zu unseren bereits im August 1982 dargelegten Bemerkungen weisen wir
nochmals auf das Problem einwandfreier Energieverbrauchsmessung bei Zentralhei-
zungsanlagen fir mehrere Wohnungen hin. Auf die MeBsicherheit und die MeBge-
nauigkeit wéare bei der Auswahl in Betracht kommender Gerate besonderes Augen-
merk zu legen. Uberdies erscheint nach praktischen Erfahrungen gerade die
Heizkostenabrechnung nach Verbrauch als Quell oft erheblicher Konflikte zwischen

Hausverwaltung und Wohnungsnutzern.

Zu § 18 Abs.3

1982 haben wir angeregt, die FérderungsmaBnahme Birgschaft auch ohne Verbin-
dung mit einem Forderungsdarlehen zuzulassen. Die im jetzt zur Begutachtung
stehenden Ministerialentwurf enthaltene Anderung des § 31 Abs.3 in Zusammenhalt
mit § 22 Abs.2 begriindet diesen Vorschlag nunmehr auch systematisch.

Praktisch erforderlich erweisen sich "selbstandige Wohnbauférderungsbiirgschaften"

wegen der in vielen Regionen Osterreichs besonders kritischen Wirtschaftsentwick-
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lung. Als Absicherung gegen Notfélle (z.B. Einkommensverluste wegen Verlust des
Arbeitsplatzes) hatten derartige Bilirgschaften wesentliche Bedeutung zur erforder-
lichen Mabilisierung privaten Kapitals fir den Wohnbau - vornehmlich auch dafir,
daB private Haushalte auch in wirtschaftlich unsicheren Zeiten dazu bereit sind,
ihre Verschuldungskapazitat fir Wohnbauinvestitionen auszunitzen. Selbst Eigen-
heime und Eigentumswohnungen stellen ja erfahrungsgemaB keine ausreichende
wirtschaftliche Absicherung dar, wenn ganze Regionen von Wirtschaftsproblemen

betroffen sind (Preisverfall in "Krisenregionen").

Zu§19

Die Kammer der gewerblichen Wirtschaft fiir Salzburg hat uns im Begutachtungs-
verfahren darauf aufmerksam gemacht, daB sie mit dem Land ein Modell vereinbart
hat, welches gewerbliche Bautrdger als Baubeauftragte bzw. Baubetreuer von
Vereinen vorsieht, die mit Wohnbauférderung Wohnanlagen errichten. Die in
Aus;sicht genommene Einschrinkung dieser Organisationsform auf § 19 Abs.2 Z.1
wére ein Rickschritt. Allgemein erscheint es kaum plausibel, daB juristische

Personen schlechter gestellt sein sollen als gemeinniitzige Bauvereinigungen.

Zu § 19 Abs.1 Z.1 lit.b.

Im ersten Halbsatz wire nach der Wendung "zur Uberlassung in Miete" einzufiigen:
"oder zur Ubertragung in das Wohnungseigentum", damit auch Bauunternehmer
(Baumeisterbetriebe), die als Einzelfirmen organisiert sind, geférderte Eigentums-

Wohnhauser errichten kénnen, nicht nur Mietobjekte.

Zu § 19 Abs.1 2.2

Im Sinne unserer Anregungen zu den Begriffsabgrenzungen des vorliegenden Mini-
sterialentwurfes schlagen wir statt der Wendung "zur Errichtung von Geb&uden in
verdichteter Flachbauweise" vor: "zur Schaffung von Gebauden mit einer Gebdude-
héhe von héchstens 7,50 m, wenn nicht mehr als eine Wohnung iber der anderen
angeordnet ist, der Grundstiicksanteil je Wohnung einschlieBlich der verbauten
Fldche nicht mehr als 400 m? in Anspruch nimmt und die Objekte Teile einer
Gesamtanlage darstellen, die nach architektonischen Grunds&tzen einheitlich be-

baut werden soll".
Zu § 19 Abs.l Z.3 und 5

Ausdriicklich wenden wir uns dagegen, daB private Arbeitgeber davon ausgeschlos-

sen sein sollen, fir ihre Mitarbeiter geftrderte Dienstwohnungen selbst zu
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errichten. Der nach der Ministerialvorlage in Aussicht genommene Umweg Uber
Gemeinden oder gemeinniitzige Bautrdger erscheint uns keineswegs produktiv.
Speziell vor Insolvenzfolgen sind - wie sich in letzter Zeit leider wiederholt gezeigt

hat - gerade Mieter gemeinniitziger Genossenschaften keineswegs geschiitzt.

Zu § 19 Abs.1 Z.4

"Gemeinnitzigen Bauvereinigungen mit dem Sitz im Inland" gleichzustellen wéren
jedenfalls "gewerbliche Wohnbautrdger im Sinne des § 259 Gewerbeordnung 1973".
Entsprechend wéren - ergidnzend zu unserer Anregung zu § 19 Abs.]1 Z.4 des 1982 zu
begutachtenden Entwurfes - Personengesellschaften und Einzelunternehmer "juri-

stischen Personen'" gleichzustellen.

Zu § 19 Abs.1 Z.5

Als neue lit.d. waren "Wohnheime" zu nennen.

Jedenfalls sollte die Mdglichkeit, Dienst- oder Werkswohnungen zu errichten, im

derzeitigen AusmaB erhalten bleiben.

Zu § 19 Abs.4

In Anbetracht der vor kurzem bekanntgewordenen Probleme bei gemeinnitzigen
Bauvereinigungen erschiene es zweckmé&Big, Férderungen zu unterlassen, wenn der
Landesregierung Méngel bekanntgeworden sind. ‘
Analog zum Erg&nzungsvorschlag zu § 19 Abs.l Z.4 regen wir als neuen Abs.5

Bestimmungen fiir gewerbliche Wohnbautréger an. Zu verlangen wéren:

a) der Nachweis der Gewerbeberechtigung gem. § 259 Gewerbeordnung 1973
durch eine Bestatigung der zustdndigen Gewerbebehorde und

b) der Nachweis der Berechtigung zur Fiihrung von Anderkonten durch eine
Bestatigung der zustdndigen Landesinnung der Immobilien- und Vermo-

genstreuhander.

Es hat sich gezeigt, daB nicht die Organisationsform - gemeinniitzige oder
gewerbliche Bautrédger - ausschlaggebend fiir die ordnungsgem&Be Durchfiihrung
geforderter Wohnbauten ist, sondern das Management. Schon seinerzeit haben sich
die gewerblichen Wohnbautréager bei der Behebung der Kriegsschdden bewéhrt. Sie

sollten gegeniiber Gemeinniitzigen nicht ldnger diskriminiert werden.
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Zu § 20 Abs.3
Die neuerdings zur Begutachtung stehende Ministerialvorlage sieht generelle Miet-

vertrdge gemeinniutziger Bauvereinigungen oder Gemeinden mit natirlichen oder
juristischen Personen zur Weitergabe an deren Dienstnehmer vor. Wenigstens
diesbeziiglich sollte klargestellt werden, daB die Wohnungsnutzer als Untermieter
auch Wohnbeihilfe-anspruchsberechtigte Mieter gem&B § 32 Abs.l sein kdnnen

(auch bei Dienst-, Natural- und Werkswohnungen).

Dieses - zu den §§ 32-36 nidher erorterte - Beispiel erweist auch, welche verwal-
tungstechnischen Probleme dadurch entstehen, daB der Wohnbeihilfeanspruch -
gleichsam mit "ideologischen Scheuklappen" - an eine bestimmte Rechtsform der

Wohnungsnutzung gebunden ist und fiir andere nur ausnahmsweise gewahrt wird.

Geforderte Wohnungen (Eigenheime, Eigentumswohnungen) sollten kurzfristig auch
an Personen vermietet werden koénnen, die nicht zum Kreis der Begiinstigten
-gehdren. Sonst bleiben z.B. Wohnungen génzlich ungenutzt, deren Beniitzer - etwa

aus beruflichen Griinden (Arbeitslosigkeit) - ihren Aufenthaltsort wechseln miissen.

Zu § 20 Abs.3, 2. Satz

Die aktuelle Entwicklung bestdtigt, daB Gemeinden und gemeinniitzige Bautrager
eine letzte Hoffnung fiir den Absatz unanbringlicher Mietwohnungen darin sehen,
die Hauser an Firmen zur Weitergabe an deren Mitarbeiter zu vermieten. Das mag
zweckmdBig sein, um weitere spektakuldre Insolvenzen gemeinnitziger Genossen-
schaften zu vermeiden. Auf langere Sicht hielten wir aber ein "Gemeinde- und
Genossenschaftsprivileg" viel zu teuer fir die Allgemeinheit. Wo es wirklich darum
geht, kostenglinstige Dienstwohnungen - welcher rechtlichen Konstruktion immer -
zu errichten, sollte Arbeitgebern die Mdglichkeit offenstehen, sie selbst geférdert

zu errichten oder sich privater Bautrdger zu bedienen.

Zu § 21 Abs.1 und 2

Ergdnzend zu unseren schon 1982 mitgeteilten schwerwiegenden Bedenken gegen
die Einkommens- und Vermdgensbegrenzung zu begilinstigender Haushalte weisen
wir darauf hin, daB nach Information der Bundesinnung der Immobilien- und
Vermdgenstreuhander ca. 75 % der Neuwohnungsinteressenten als alleinstehende
Personen, Ehepaare oder Kleinfamilien Uber ein Jahreseinkommen im Bereich
zwischen 200.000 und 270.000 Schilling verfiigen (miissen) - wenn mehrere Kinder

da sind, Uber ein entsprechend hoheres Einkommen (ochne "Zwei-Kinder-Grenze").
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Auch ohne ausreichende Ersparnisse (iiber der in der Ministerialvorlage wieder
enthaltenen Vermdgensgrenze von 6S 500.000,--) erscheinen gréBere Wohnungsin-

vestitionen fiir einen privaten Haushalt gerade angesichts der wirtschaftlich
unsicheren Zeiten problematisch, ja gewagt. Wiirden solche Einkommensgrenzen -
oder gar die wieder zur Diskussion gestellte Vermdgensgrenze - praktisch eingehal-
ten, bzw. kontrolliert, waren die Wohnbauférderungsmittel kiinftig Uberhaupt
nurmehr zur nachtréglichen Wohnbeihilfe fir Haushalte da, welche die "Foérderung
des primdren Wohnbedarfes" zu Wohnungsdispositionen verleitet, die ihre Lei-

stungskraft bei weitem tibersteigen.

Zu § 21 Abs.1 Z.3
Gegen den "klassenkd@mpferischen" ForderungsausschluB von Personen mit einem
steuerpflichtigen Vermdgen iber S 500.000,-- haben wir bereits im Augst 1982 zur

damaligen Ministerialvorlage Stellung genommen.

Ergdnzend gestatten wir uns, darauf hinzuweisen, daB bei einer derartigen Bestim-
mung nicht nur deren grundsidtzliche Orientierung verfehlt, sondern auch allféllige
Details nur sehr problematisch zu regeln wéren. Wie verhélt es sich z.B. mit der
Bewertung einer Eigentumswohnung des Wohnbauférderungsinteressenten, welche
dieser im Sinne der wohnbauftrderungsrechtlichen Bestimmungen bei Bezug der

neuen -gefdrderten - Wohnung aufgibt?

Zu § 22 Abs.1 Z.1

Wir sehen keinen AnlaB, fir Mietwohnungen ausdriicklich festzulegen, daB Foérde-
rungsdarlehen mindestens 50 vH der Gesamtbaukosten zu betragen hétten.
Seit 1982 haben ja Meinungsumfragen klar gezeigt, daB die Osterreicher Mietwoh-
nungen kaum haben wollen. Diese besonders zu foérdern, bedeutet, &ffentliche

Mittel bedarfs- und damit auch gemeinwohlwidrig aufzuwenden.

Zu § 22 Abs.2

1982 war noch vorgesehen, fiir die Errichtung von Eigenheimen neben der anteils-
mé&Bigen Finanzierung der foérderbaren Gesamtbaukosten durch Pauschalbetrdge zu
férdern. Unsere Bedenken dagegen haben wir im August 1982 eingehend dargelegt.
Inzwischen haben sich die Bundesregierung und der Nationalrat einhellig dafir
ausgesprochen, das krisenbedingte und gleichzeitig zunehmend wirtschaftsschadi-
gende Pfuscherunwesen, das jetzt in Osterreich um sich greift, einzuddmmen.

Doch was tragt die jetzt zur Begutachtung stehende Ministerialvorlage dazu bei?

Eigenheime sollen Uberhaupt nurmehr pauschal geférdert werden konnen. Die
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Landesregierungen sollen gar keine Moglichkeit haben, den rechnerischen Nachweis
der Gesamtbaukosten aus forderungstechnischen Griinden zu tUberprifen.

In Tirol werden seit 1977 keine Annuitdtenzuschiisse mehr gewéhrt.

Zu § 23 Abs.2

Ergdnzend zu unseren 1982 vorgebrachten Anregungen wenden wir uns dagegen, daB
der jetzt zur Begutachtung stehende Ministerialentwurf noch immer gleichsam
darauf fixiert ist, Wohnungseigentum zu benachteiligen. Was ein Haushalt an
Rickzahlungsleistungen aufbringen kann, hdngt doch wirklich nicht damit zusam-

men, ob er in einer Eigentums- oder Mietwohnung lebt.

Zu § 23 Abs.3
Wie in unserer Stellungnahme vom August 1982 zu § 23 Abs.2 des damaligen
Ministerialentwurfes ausgefiihrt, verfehlt eine starre Untergrenze der Darlehens-

laufzeit dar Ziel, die Férderungsdarlehen ehestmdoglich zuriickflieBen zu lassen.

Laut einstimmigen Beschlusses des Tiroler Landtages sollen Tilgungspldne eine

Darlehenslaufzeit ab 10 Jahren vorsehen kdnnen.

Zu § 23 Abs.3 und 5

Die vergleichsweise ungunstigen, mit dem zur Begutachtung stehenden Ministerial-
entwurf erneut zur Diskussion gestellten Konditionen fir "Forderungs-Darlehen"
unterstreichen, daB es eher zweckmaBig sein kénnte, unsere bereits 1982 unterbrei-
tete Alternative aufzugreifen, nicht die Zinsen zu erhdhen, sondern allenfalls die
Laufzeit nach MaBgabe der Leistungskraft der mit Wohnbaufdrderungsdarlehen
begiuinstigten Haushalte zu verkirzen. Fir die Wohnbauférderung bringt es wenig,
die Belastungen durch Zinsen hinaufzuschrauben und gleichzeitig dazu anzuregen,
Wohnbeihilfeantrédge zu stellen. Letztlich wiirde das hauptsédchlich "Biirokratiefor-

derung" bewirken.

Zu § 23 Abs.5

Als Haupthindernis fir die forderungspolitisch erforderliche Klarheit der Darle-
henskonditionen bei der Darlehensgewdhrung hat sich praktisch (in Wien) die
Diskriminierung der Eigentumswohnungen erwiesen. Wegen des Ausschlusses der
auf Eigentumswohnungen entfallenden Umsatzsteuer von der Fdrderung werden in

Wien derzeit fast ausschlieBlich nur Mietwohnungen errichtet, freilich solche mit
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Kaufanwartschaft. Es kennzeichnet die aktuelle wohnbaupolitische Situation, daB
"ideologische Scheuklappen" Barrieren fiir das Wohnen in den eigenen vier Wanden

errichten, der Markt aber Gott sei dank immer wieder Mbglichkeiten findet, diese
zu Uberwinden. Im Interesse des Gemeinwohls sollten aber Regelungen getroffen
werden, welche einen derartigen "Hiirdenlauf" - und die damit verbundenen Kosten

- ersparen.

Wie wir 1982 zu § 23 Abs.4 des damaligen Ministerialentwurfes dargelegt haben,
sollte der Darlehensnehmer von Anfang an abschdtzen konnen, was er zu zahlen
hat. In Anbetracht der derzeit herrschenden, kritischen wirtschaftlichen Verhalt-
nisse konnte ausdriicklich festzulegen sein, daB die Tilgungspldne fir Darlehensneh-
mer glinstiger werden, wenn sich die Wirtschaftslage wieder verbessert. Dies wiirde
freilich nach aller Voraussicht der damit zusammenhdngenden Erleichterung der
den einzelnen Haushalten durch die Darlehensriickzahlung erwachsenden Belastun-
gen widersprechen. Unter diesem Gesichtspunkt erscheint uns die Wendung "im
Falle wesentlicher Verdnderung der wirtschaftlichen Verhé&ltnisse" jedenfalls als zu
unbestimmt (Vorschlag vom August 1982: Bindung der Tilgung an den Verbraucher-

preisindex).

Zur Bindung des Zinssatzes an die Nominalverzinsung der letzten vor der Zusiche-
rung bzw. Erhdhung zur Zeichnung 6ffentlich aufgelegten Anleihe ist zu bemerken,
daB dies nicht geeignet erscheint, einen der jeweiligen Marktsituation entsprechen-
den Zinssatz zu gewéhrleisten. Durch einen niedrigen Zinssatz - verbunden mit
einem Ausgabekurs unter pari - konnte der jeweilige Darlehenshdéchstzinssatz
wesentlich beeinfluB werden. Um dies zu vermeiden, kénnte eine Bindung an die -
dazu exakt zu definierende - Sekundarmarktrendite vorgesehen werden.

Nach wie vor sprechen wir uns aber - wie schon 1982 - gegen die in Aussicht

genommene Regelung berhaupt aus.

Zu§ 24
Offen bleibt, inwieweit die Regelung fir die Aufteilung des Pfandrechtes fir
Foérderungsdarlehen auch fiir die Aufteilung von Pfandrechten aus Kapitalmarkt-

Darlehen qilt.
Zu§ 25

Ergdnzend zu den 1982 angeregten Klarstellungen zu § 25 Abs.3 wire, - fir den

Fall, daB es tatsachlich zur Férderung von "Halbfertigwohnungen" kommen sollte -
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jedenfalls auch als nichtbestimmungsgemaBe Verwendung des Fdrderungsdarlehens
mit der Kiindigung desselben zu sanktionieren, wenn zur Fertigstellung der Ober-

flachenendausfiihrung Pfuscher herangezogen werden sollten.

Zu § 26 Abs.2
Zur Anwendbarkeit der Teilkiindigung bediirfte es einer Regelung der Kostenauftei-

lung, wie zu § 2 Z.9 angereqt.

Zu § 29

Gerade im Zusammenhang mit der Ei‘genmittelaufbringung fur geférderte Wohnun-
gen wird bisweilen auf Mdglichkeiten hingewiesen, Eigentumswohnungen erfor-
derlichenfalls leichter zu verwerten, als Mietwohnungen. Durch die jingste Ent-
wicklung erscheint dieses Argument allerdings entkrédftet. Auch Genossenschafts-
Mietwohnungen konnen ja jetzt vom Mieter selbst weitergegeben werden. Fir
"Sozialbau"-Wohnungen wird diese Méglichkeit ja seit kurzem zur Absatzférderung

offentlich angeboten.

Zu § 29 Abs.1-3

Zu unserem schon 1982 vorgebrachten Verbesserungsvorschlag gestatten wir uns zu
erldutern, daB die aktuellen Entwicklungen im Zusammenhang mit den Wohnbau-
Sonderprogrammen leider unsere Sorge bestadtigen, besondere Ankiindigungen einer
Mietwohnungs-Fdrderung kénnten Haushalte zu Wohnbauinvestitionen veranlassen,
die sie dann doch Uberfordern. Billigere Alternativen zur Neubau-Eigentumswoh-
nung bieten sich ja derzeit weniger in Gestalt von Neubau-Mietwohnungen an, denn

im Althausbereich (insbesondere auch Sanierung).

Die Eigenmittel-Verrechnung fir Mietwohnungen sollte aber - definitionsgemaB -
nicht durch "Kauf" einer Mietwohnung erfolgen, sondern iiber die Mietzinsgestal-
tung gemiB § 46 Abs.l Z.2 des Entwurfes. Diese sachgemdBe Unterscheidung kdme
den Mietern besser entgegen, als die mit der Ministerialvorlage neuerdings zur
Diskussion gestellte unterschiedliche Eigenmittel-Bemessung fir Miet- und sonstige

Wohnungen.

Zu § 29 Abs.3
Schon 1982 haben wir vorgeschlagen, auf diese Regelungen zu verzichten. Abwick-

lungstechnisch k@me Uberhaupt nur fir Eigenheime oder Eigentumswohnungen in
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Betracht, daB der Begiinstigte selbst die Auftrédge fir die Endausfiihrung vergibt.
Im Mietwohnungsbau beweisen die seinerzeit mit Wohnhaus-Wiederaufbaufonds-

Wohnungen gemachten Erfahrungen, daB es so nicht geht. Diese Wohnungen waren
seinerzeit sanitdr mit allen Zu- und Ableitungen ausgestattet worden (Rohinstalla-
tion), die Mieter hitten Badewannen, Durchlauferhitzer udgl. (Feininstallation)
selbst beschaffen sollen. Durch Jahre ist es zu diesen Beschaffungen nicht

gekommen, teils durch Jahrzehnte nicht!

Zu § 29 Abs.4

Wie 1982 angeregt, ware diese Verordnungsermachtigung als Abs.2 zu formulieren.
Dabei ware aber sicherzustellen, daB allfallige Einsparungen beim Bau und bei der
Organisation des Wohnungseigentums ebenso wie allfédllige hdhere Eigenmittellei-
stungen des Wohnungswerbers auf das Kapitalmarktdarlehen anzurechnen sind.
Durch Sparsamkeit und Tichtigkeit erzielte Einsparungen dirfen ndmlich nicht das
Wohnbauférderungsdarlehen schmélern, sonst wiirde vor entsprechenden Anstren-

gungen abgeschreckt. Ausdriicklich miiBte es daher heiBen:

"Einsparungen gegeniiber den veranschlagten Kosten sind auf das Kapital-

marktdarlehen anzurechnen."

Zu § 29 Abs.5

Wenn ein Forderungsdarlehen dafiir gewdhrt wird, daB Wohnungen geschaffen
werden, steht regelm&Big noch nicht fest, wer die Wohnungen in der Folge beziehen
wird. Wenn Eigenmittelanteile von den Familienverhéltnissen kiinftiger Bewohner
abhangig sein sollten, schltsse dies eine vorausschauende Finanzplanung der Eigen-

tums-Organisatoren von vornherein weitgehend aus.

Zu § 30 Abs.6

Ergdnzend zu dem schon 1982 unterbreiteten Formulierungsvorschlag betonen wir,
daB auch bei den Durchfiihrungsregelungen nicht zwischen Eigentimern und Mie-

tern unterschieden werden dirfte.

Zu§ 31
DaB jetzt auch fir Eigenheime Annuitdtenzuschiisse gewahrt werden sollen, ent-
spricht unserer im August 1982 gemachten Anregung nur zum Teil. Das Ineinander-

greifen der Forderungsinstrumente Darlehen und AnnuitdtenzuschuB sollte nicht
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davon abhangen, welche Rechtsnatur der zu schaffende Wohnraum hat. Es sollte
den L&ndern Uberlassen bleiben, diese Forderungsinstrumente sachgerecht einzuset-
zen - selbstverstdndlich unter Bedachtnahme auf die zur Verfiigung stehenden
Mittel und - nicht zuletzt - die Nachfrageverhéaltnisse. Konkret halten wir es nicht
fur zweckmaBig, bundesgesetzlich auszuschlieBen, daB in einem Bundesland pro
Eigenheim - ebenso pro Miet- oder Eigentumswohnung - sowohl ein Férderungsdar-
lehen als auch ein AnnuitatenzuschuB gewahrt wird. Unter Hinweis auf die bereits
1982 vorgebrachten Gestaltungsvorschldge regen wir ergdanzend an, da@ die L&ander
die ndheren Bestimmungen fiir die Gewahrung von Annuitdtenzuschiissen gegebe-
nenfalls in entsprechender Kontaktnahme miteinander harmonisieren. Im Sinne
eines kooperativen Bundesstaates sollten allzu groBe Abweichungen der einschlagi-

gen Regelungen von Land zu Land nach Mdglichkeit vermieden werden.

Ergdnzend zu unseren bereits 1982 mitgeteilten grundsédtzlichen Erwédgungen zum
AnnuitdtenzuschuB weisen wir auch darauf hin, daB dieser - soweit er gewahrt wird
-jedenfalls fir alle Kapitalmarktdarlehen (inkl. Bauspardarlehen) gleichmaBen mog-

lich sein sollte, damit dieser ZuschuB nicht wettbewerbsverzerrend wirkt.

Zu § 31 Abs.3

Unterschiedliche Annuitdtenzuschiisse je nach den perstnlichen Verhé&ltnissen von
Eigentimern oder Mietern einzelner Wohnungen bedingen zus&tzlichen Verwal-
tungsaufwand der Kreditwirtschaft. Dieser Aufwand miBte naturgem&B entspre-

chend abgegolten werden.

Zu § 32

Ergdnzend zu unserer 1982 vorgebrachten Kritik missen wir darauf hinweisen, da
die sachlich unseres Erachtens nicht motivierte Unterscheidung zwischen den
Bewohnern von Eigentums- und Mietwohnungen auch bei der parlamentarischen
Diskussion des II. Wohnbausonderprogramms als Streitpunkt nicht Gberbrickt
werden konnte. Vielleicht lage eine KompromiBmoglichkeit darin, die
auBerordentlich ideologiebelastete Frage den Lindern zu iberlassen, ohne daB der
Bundesgesetzgeber von vornherein Wohnungseigentimer diskriminiert. Dies wirde
uns umso eher als gangbarer Weg erscheinen, als bei diversen Gesprdchen von
Regierungsseite immer wieder darauf hingewiesen wird, daB diese ideologischen

Forderungen von einer Landesparteiorganisation gestellt werden.
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Zu den §§ 32-36

Aufgrund ErlaB Z1.54.400/4-V/4/1982 vom 26.Nov.1982 hat das Amt der oberGster-
reichischen Landesregierung Wohnbeihilfe-Ansuchen abgelehnt, wenn ein Arbeitge-
ber Mietwohnungen von einer gemeinniitzigen Vereinigung an seine Arbeitnehmer
vermietet. Der "Mieter"-Begriff gem. § 15 Abs.2 Wohnbauférderungsgesetz 1968
sei - gestitzt auf die Verwaltungsgerichtshof-Entscheidung 3316/78 vom
9.Nov.1979 - nur im Sinne von "Hauptmieter" zu verstehen; bei Uberlassung von
Dienst- oder Naturalwohnungen komme eine Wohnbeihilfe nicht in Betracht, weil
kein Wohnungsaufwand im Sinne des § 15 Abs.3 Wohnbauférderungsgesetz 1968
anfalle (siehe auch zu § 20 Abs.3).

Zu § 38 Abs.1

Schon jetzt wird das Amt der Landesregierung bundesrechtlich - durch das
Wohnbaufdrderungsgesetz 1968 - dafiir zustandig gemacht, iber Wohnbauftrde-
rungsansuchen zu entscheiden. Der guten Ordnung halber weisen wir aber darauf
hin, daB diese organisationsrechtliche Regelung durch einfaches Bundesgesetz
problematisch erscheint (organisationsrechtliche Bestimmungen im Landesbereich

Landessache: Bundes-Verfassungsgesetz - Novelle BGBI.Nr.444/1974).

Zu § 38 Abs.2

Statt des Begriffes "Grundbuchsausziige" sollte die Bezeichnung "Grundbuchsab-
schriften" verwendet werden, die seit Umstellung des Grundbuchs auf automations-
unterstiitzte Datenverarbeitung gebrauchlich und gesetzlich verankert ist
(BGBI.Nr.550/1980).

Zu § 39 Abs.1 Z.2

Da nur Arbeitnehmer, die nicht zur Einkommensteuer veranlagt werden, zur
Vorlage einer Lohnsteuerbescheinigung oder eines Lohnzettels fir das vergangene
Kalenderjahr zum Zwecke des wohnbauforderungsrechtlichen Einkommensnachwei-
ses verpflichtet werden sollen, stellt sich die Frage, ob auf den Einkommensnach-
weis anderer Personen (z.B. Penionisten) verzichtet wird. Wenn ja, warum. Auch
Pensionisten kdnnen ja u.U. recht wesentlich zum Familieneinkommen beitragen.
Alternativ sollte ein Einkommensnachweis aus den letzten drei Kal;anderjahren ‘
(analog zu dem aus dem letzten veranlagten Kalenderjahr gem. § 39 Abs.l Z.1) oder
aus dem Monat vor der Antragstellung (z.B. bei einer wesentlichen Verschlechte-

rung der Einkommensverhiltnisse - z.B. Arbeitslosigkeit) mdglich sein.
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Gerade diese Erfassungs- und Nachweisprobleme verdeutlichen, wie wenig zweck-
maBig Einkommens- (und erst recht Vermogens-)Begrenzungen sind. Fir das Ge-

meinwohl wéare es ausreichend wichtig, daB sich Uberhaupt private Wohnbau-

Investoren finden.

Zu § 40

Uber Ansuchen sollte mit Bescheid befunden werden, nicht formlos, wie in der
Privatwirtschaftsverwaltung. Ablehnungen wéaren zu begriinden, wie dies im Ent-
wurf fir ein Wohnhaussanierungsgesetz ja bereits vorgesehen ist. Entscheidungs-
fristen wéren grundsédtzlich festzulegen bzw. hdtten sich aus § 73 AVG 1950 zu
ergeben. Verfahrensregelungen hatten Voraussetzungen fir eine effektive hdchst-
gerichtliche Kontrolle zu schaffen. Auf unsere Vorschlage vom August 1982 fir

eine wirksame "Pfusch-Prophylaxe" weisen wir ergadnzend hin.

Zu§ 4l
Zum effektiven Schutz der Wohnungsinteressenten sieht ein Vorschlag der Bundes-
innung der Immobilien- und Vermogenstreuhander - zusammengefaBt - folgende

Regelung vor:

1. Wohnungsinteressenten ist durch Bankgarantie zu gewahrleisten, daB
durch sie - aus welchen Grinden immer - gezahlte Gelder bei nicht
termingemaBer Fertigstellung zuriickerstattet werden.

2. Vor Baubeginn wére der Landesregierung nachzuweisen:

a) die Einverleibung sa@mtlicher fir die Bauabwicklung erforderlicher
Darlehen im Grundbuch aufgrund des der Férderung zugrundeliegen-
den Finanzierungsplanes,

b)  bei Wohnungseigentum die Anmerkung gem&B § 24 lit.a und b WEG,

c) bei gemeinniitzigen Wohnungsunternehmungen die Best&tigung der
zustandigen Landesregierung, daB ein AusschluB von der Foérderung
gem. § 10 Abs.4 WGG nicht vorliegt,

d) bei sonstigen Wohnbautrdagern der Nachweis der Gewerbeberechti-

gung im Sinne der Gewerbeordnung 1973.
Die Zusicherung sollte auch die ausdriickliche Bedingung enthalten, daB die

Heranziehung gewerberechtlich nicht befugter Personen den Forderungsverlust zur

Folge hatte.
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Zu § 41 Abs.1
Im AnschluB an unseren 1982 unterbreiteten Formulierungsvorschlag regen wir an,

zumindest folgendes festzulegen:
"Mit der Baufilhrung darf nicht vor Einverleibung des Pfandrechtes fir das
zugesicherte Darlehen im Grundbuch und Zustellung des Schuldscheines an die

Landesregierung begonnen werden."

Dariber hinaus ware aus ZweckmaBigkeitsgriinden zu verlangen, daB sd@mtliche
Baudarlehen vor Baubeginn im Grundbuch einverleibt sind. Dies soll Komplikaltionen

wihrend des Baues von vornherein verhindern.

Im Hinblick auf "Bedingungen und Auflagen", "die der Sicherung der Einhaltung der
Bestimmungen dieses Bundesgesetzes und der diesem zugrundeliegenden Forde-
rungszwecke dienen", weisen wir auf folgende Erw&gungen der Handelskammer
Salzburg hin:

Bankgarantien fir Anzahlungen von Wohnungswerbern erweisen sich wenig prakti-
kabel. Bankgarantien werden namlich regelm&Big nur im Rahmen eines Kreditobli-
gos gegeben. Dieses unterliegt der Kreditsteuer, der Kreditrahmenprovision und
adhnlichen Kostenfaktoren. Als Alternative wird erwogen, die Verwendung aller
eingezahlten Gelder durch Treuhandfunktionen von Rechtsanwélten und Notaren

mit ausreichender Haftplfichtversicherung abzusichern.

Zu § 41 Abs.], vorletzter Satz

-Auch die Eigenmittel sollten Uber das nach der nunmehr  zur Begutachtung
stehenden Ministerialvorlage einzurichtende Sonderkonto disponiert werden. Eine
entsprechende Regelung wére - im Sinne unserer Anregungen zu § 41 Abs.1, 2. Satz

der 1982 zu begutachtenden Ministerialvorlage - auch fiir Eigenheime zweckmaBig.

Zu § 41 Abs.3

Wir sind auch dagegen, daB sich ein Forderungswerber beim Grundstiickserwerb
dazu verpflichtet, bei Planung oder Ausfilhrung des zu fordernden Geb&udes oder
bei damit zusammenhédngenden Rechtsgeschéften die Leistungen einer bestimmten
Person in Anspruch zu nehmen. Derartige Vertragsbestimmungen generell fir
nichtig zu erklaren, erscheint uns aber problematisch. Es stellt sich nadmlich die
Frage, ob es sich dabei im Einzelfall nicht etwa um wesentliche Vertragsbestand-
teile handelt, deren Nichtigkeit die Giltigkeit des gesamten Rechtsgeschéafts in
Frage stellt. Grundstiickspolitik im Wege des Wohnbaufdrderungsrechts erscheint

uns jedenfalls nicht unbedenklich.
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Zu § 42 Abs.2

DaB uber den Anspruch aus der Forderungszusicherung nicht verfligt werden kann,
behindert vielfach die Vorfinanzierung der bereits zugesicherten Fdrderung. Diese
sollte aber jedenfalls ermdglicht werden, wenn gewéhrleistet ist, daB sie dem

begilinstigten Zweck zugutekommt.

Zu § 44 Abs.2

Analog zu unserem ergdnzenden Vorschlag zu § 41 regen wir an, auch in die
schriftliche Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn die Erinnerung aufzunehmen,
daB Bauausfihrungen durch nicht befugte Personen mit Forderungsverlust geahndet

werden.

Zu § 44 Abs.4

Die jetzt zur Begutachtung stehenden Ministerialvorlage enthalt die Neuerung, da
die Bestellung eines Aufsichtsorganes fir die Baufilihrung vorgeschrieben werden
soll, soweit es sich nicht um die Errichtung von Eigenheimen handelt. Nur
gerﬁeinsam mit diesem Aufsichtsorgan solle der Férderungsnehmer iber das "Bau-

konto" verfiigen kénnen.

Uber die Effizienz einer derartigen Vorkehrung gibt es unterschiedliche Erfah-
rungen bzw. Erwartungen. Vornehmlich im Zusammenhang mit unseren unter Pkt.2b
zu § 42 Abs.2, letzter Satz, mitgeteilten Bedenken sprechen wir uns dagegen aus,
daB bauausfiihrende Firmen auf die Zahlung der ihnen geschuldeten Betrdge warten
miissen, bis ein von der Landesregierung beauftragtes Organ der Uberweisung der
Rechnungsbetrdage zustimmt - und allenfalls nicht einmal Exekution auf die
zugesicherten Forderungsmittel fihren kdnnen, auf die gestiitzt die Bauauftrage

erteilt worden sind.

Unverstandlich erscheint auch die in Aussicht genommene Ausnahme fir die
Errichtung von Eigenheimen. W&hrend bei grdBeren Baufiihrungen eher davon
ausgegangen werden kann, daB der Bautrdger Uber ein entsprechendes Management
verfligt, erweist sich der Bau ihres Eigenheimes fur Private ja vielfach eingestan-
denermaBen geradezu als Abenteuer. Hier ware es eine durchaus zweckmaBige
Dienstleistung des Landes, beratend zur Verfiigung zu stehen und insbesondere auch
die anzusprechenden Wohnbauférderungsmittel direkt an die bauvausfiihrenden Fir-

men zu Uberweisen.
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Zu § 45 Abs.1
Erganzend zu unserer schon 1982 unterbreiteten Anregung, auch befugte Baumei-

ster bzw. befugte Sachverstandige mit Kostenschdtzungen als Ersatz fir nicht
vorgelegte Endabrechnungen zu beauftragen, schlagen wir vor, statt des Begriffes

"Ziviltechniker" die Bezeichnung "Bausachverstandiger" zu verwenden.

Zu § 45 Abs.2
Wie schon zu § 2 Z.9 ausgefiihrt, wére die Baukostenberechnung nicht erst bei der

Endabrechnung festzulegen.

Konkret erforderlich wére eine allgemeine Richtlinie dariber, welche Kosten
gleichm&Big auf alle Objekte aufgeteilt und welche Sonderkosten einzelnen Objek-

ten extra angerechnet werden sollen.

Zu § 45 Abs.3
Zur Verhinderung einer Pfuscherbegiinstigung wire ausdriicklich vorzusehen, da@
auch Eigenheimbauer Endabrechnungen der fiir die entsprechenden Leistungen

befugten Firmen vorzulegen haben.

Zu § 46 Abs.1 7.2

Wie 1982 zu § 46 Abs.2 Z.2 des damaligen Ministerialentwurfes ausgefiihrt, reicht
die in Aussicht genommene jahrliche Verzinsﬁng von hochstens 1 % Uber dem
Eckzinssatz keinesfalls aus. Der Vermieter wirde ja praktisch zu billigeren

F 6érderungsdarlehen gezwungen, als die Wohnbaufdrderung vorsieht.

Zu § 46 Abs.l Z.2 und 3
Grundsétzlich wéren fir die Schaffung von Mietwohnungen moglichst keine Barzah-
lungen festzulegen (Salzburger Modell). Wie schon zu § 29 Abs.l1 angeregt, wire der

Eigenmittelanteil bei der Mietzinsbildung zu beriicksichtigen.

Zu § 46 Abs.1 Z.3

Statt des Einheitswertes ware der Verkehrswert anzusetzen.

Zu § 46 Abs.1 Z.4
Die im vorliegenden Ministerialentwurf nicht mehr vorgesehene Verpflichtung zur
fruchtbringenden Veranlagung wére durchaus zweckmaBig. Sie sollte wieder in die

Vorlage aufgenommen werden.
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Zu § 46 Abs.1 Z.5 (neu)
Es wére zu Uberlegen, eine bestimmte Ertragskomponente festzusetzen (z.B. als

Prozentsatz - etwa 5 % der Bruttomiete ohne Umsatzsteuer). Auf unsere Bemer-
kungen zu § 46 Abs.2 Z.2 des im August 1982 zur Begutachtung stehenden

Ministerialentwurfs gestatten wir uns, in diesem Zusammenhang hinzuweisen.

Zu § 46 Abs.2

Alle Hauptmietzins-Bestandteile waren als Ausgaben absetzbar zu gestalten.

Zu§ 48
Unter Hinweis auf unseren im August 1982 zu § 48 Abs.1 des damaligen Ministerial-
entwurfes vorgebrachte Kritik regen wir an, das noch immer in Aussicht genom-

mene Privileg fir gemeinniitzige Bautrager ersatzlos zu streichen.

Zu § 49 Abs.1

Ergdnzend zu unserer schon 1982 mitgeteilten Kritik (Grundbuchs-Anmerkung nur
bei bescheidmé&Biger Erledigung von Fdrderungsansuchen sinnvoll) gestatten wir
uns, darauf hinzuweisen, daB statt der Bezeichnung "Grundbuchsauszug" der jetzt
grundbuchrechtlich festgelegte Begriff "Grundbuchsabschrift" verwendet werden

sollte.

In diesem Zusammenhang weisen auf folgendes Problem der Grundstiicksfinanzie-

rung hin:

Nach durchgefiihrter Grundbuchs-Anmerkung hat das zustdndige Bundesland
die Mdglichkeit, Verbiicherungen von Pfandrechten zu verhindern. Bisher haben
sich Kreditgeber bei der Finanzierung von Grundstiicksankdufen durch Bauver-
einigungen mit Rangordnungs-Anmerkungen und Hinterlegung einer Pfandbe-
stellungsurkunde abgesichert. Sollten jetzt Bundeslédnder der grundbiicherlichen
Besicherung solcher Grundankdufe nicht zustimmen, miBten Kreditunterneh-
men vorsorglich von vornherein grundbiicherliche Pfandrechte eintragen las-
sen; nicht nur fir kinftige, sondern auch fiir bereits laufende Darlehen.
Gerichtsgebiihren und Nebenkosten wiirden - wie wir schon 1982 dargelegt
haben - die den Wohnungsinteressenten zu verrechnenden Grundkosten wesent-
lich erhéhen. Dies vornehmlich auch unter Einbeziehung des Kreditinstituten
entstehenden Aufwandes, fir jede im Finanzierungsplan enthaltene Kapital-

marktfinanzierung die Zustimmung des Landes einholen zu missen.
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Zu § 49 Abs.4
Ergadnzend zu unserem schon 1982 vorgebrachten Formulierungsvorschlag weisen

wir darauf hin, daB es unbillig erscheint, die Liegenschaftsiibertragung an
Nachkommen begiinstigter Personen an eine Zustimmung des Landes zu binden

(vermeidbarer Verwaltungsaufwand).

Ergédnzend zu unserem 1982 dargelegten Formulierungsvorschlag regen wir auch die
Klarstellung an, daB das Ver&duBerungsverbot dann unwirksam wird, wenn auf die
Liegenschaft Exekution gefiihrt wird. Sonst kdnnten Verwertungsprobleme zu
gewaértigen sein, welche die Wohnbaufinanzierung an sich erheblich erschweren

wiirden.

Zu § 49 Abs.5

Ergdnzend zu unserem im August 1982 vorgebrachten KompromiBvorschlag kénnten
wir uns vorstellen, daB bei grundlegenden Anderungen der Fdrderungskonditionen
allenfalls der Annuitédtendienst veridndert (praktisch: angehoben) werden konnte.
Dies freilich nur bis zur Hohe der Annuitédten, die zum Zeitpunkt der Eigentums-

Ubertragung fir Neubauten zu bezahlen sind.

Konkret ware wenigstens ein Rechtsanspruch auf vorzeitige Darlehenstilgung
vorzusehen, damit die Moglichkeit bestehen bleibt, ein geférdertes Objekt auch an
Personen zu verkaufen, welche nicht Begiinstigte im Sinne der Vorlage sind. Nach
der derzeitigen Fassung der Ministerialvorlage ldge es sonst irﬁ Ermessen des

Landes, ob iberhaupt einer vorzeitigen Darlehenstilgung zugestimmt wird.

Zu § 49 Abs.6
Klarzustellen wére, daB das Land auch bei Eigenheimen der L&schung des Ver&uBe-
rungsverbotes nach Ablauf von 20 Jahren nach dessen Einverleibung zuzustimmen

hat.

Nach Riickzahlung des Darlehens hédtte das Land der Léschung des VerduBerungs-
verbotes jedenfalls zuzustimmen; zur einfacheren Verwaltung konnte U{berlegt
werden, von vornherein vorzusehen, daB das VerauBerungsverbot mit Darlehenstil-

gung - bzw. mit Erléschen der Landesbiirgschaft - erlischt.

Zu § 51

Die Einrichtung von Wohnbauftrderungsbeirdten wére gesetzlich vorzusehen.
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Aufgrund von Hinweisen der Landeskammern melden wir ausdriicklich das Interesse
der gewerblichen Wirtschaft an, daB in den Wohnbaufdrderungsbeirdten auch eine

Vertretung der Kammern der gewerblichen Wirtschaft vorgesehen wird.

Zu § 53 Abs.1

Zur Vermeidung langwieriger Auseinandersetzungen mit der Finanzverwaltung Uber
die in Aussicht genommene Gebihrenbefreiung schlagen wir vor, "die durch dieses
Bundesgesetz veranlaBten Schriften und Rechtsgeschédfte" in die entworfene

Geblihrenbefreiung einzubeziehen, ohne "unmittelbare" Veranlassung zu verlangen.

Zu § 53 Abs.3

Auch Notare sollten gebiihrenfreie Unterschriftsbeglaubigungen vornehmen kénnen.

Zu § 53 Abs.5

Ergédnzend zu unseren schon 1982 vorgebrachten Anregungen weisen wir darauf hin,
daB die jetzt fir Bausparkassen vorgesehene Gebiihrenbefreiung fiir alle Kreditin-
stitute zu gelten h&tte, sofern nur deren Darlehen den definierten Bedingungen
entsprechen. Unser 1982 dargelegter Formulierungsvorschlag wére in diesem Sinne

noch zu erganzen:

"Diese Gebuhrenbefreiung ist auch zu gewahren, wenn als Bauherr vorerst ein
gemeinnitziger Bautrédger oder eine Vereinigung mit der statutenmé&Bigen

Aufgabe der Schaffung von Wohnungseigentum auftritt."

Zu§ 54
Ergdnzend zu unseren 1982 unterbreiteten Anregungen schlagen wir vor, Laufzeit-
verkirzungen bundeseinheitlich im Zusammenhang mit begiinstigten vorzeitigen

Ruckzahlungen vorzusehen.

Zu den §§ 56 2.1, 57 Z.1 und 58

Gegeniiber den PlanmaBen behordlich genehmigter Baupldne sollten aufgrund

praktischer Erfordernisse Abweichungen plus/minus 5 % zul&ssig sein.

Dies ware gesetzlich zu berlicksichtigen, - widrigenfalls ja samtliche

Nutzfldchenberechnungen anfechtbar wirden.
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Ubrigens kommt die Vereinheitlichung des Nutzflachenbegriffes fir bestehende
Miethduser zu spat. Deren Umstellung auf den Nutzflachenschlissel hatte bereits

zum 1.1.1984 zu erfolgen. Auch erwachsen aus dem Nutzfldachenschliissel beacht-
liche praktische Schwierigkeiten: Bei gleichwohl geringfiigigen Anderungen kdnnen
Anderungen des Nutzfldchenschliissels erzwungen werden (z.B. bei Entfernung oder
Errichtung von Zwischenwénden). In Anbetracht dieser praktischen Probleme bringt
die - gleichwohl einheitliche - Anwendung des Nutzfldchenbegriffes kaum Erleich-

terungen.

Zu § 60
Im Zusammenhang mit den Ubergangsbestimmungen hat uns die Handelskammer

auf folgendes Problem aufmerksam gemacht:

Soweit die Abwicklung laufender Forderungen durch wohnbaufdrderungsrechtliche
Verdnderungen getroffen sein sollten, miiBte es den "Begiinstigten" jedenfalls
zumindest mdglich sein, ihre Darlehen vorzeitig zu tilgen - bei Miethdusern auch

extra fir einzelne Mietwohnungen.

Im Zusammenhang mit Zinsbildungsbestimmungen in alten Forderungsgesetzen -
z.B. Wohnhauswiederaufbaufonds - sind erhebliche Probleme mangels ausreichender
Ubergangsbestimmungen zum Mietrechtsgesetz aufgetreten: Hauptmietzinse bei
Wohnhauswiederaufbaufonds-Bauten lagen teils sogar unter dem Friedenskronen-
zins, Vermieter wurden berechtigt, bei Neuvermietungen zumindest den gesetzli-
chen Zins einzuheben. Dies, obwohl durch die Aufhebung des Mietengesetzes die
Grundlage fir eine darauf beruhende Vereinbarung gesetzlicher Hauptmietzinse
fehlte. Nunmehr miBte in das Wohnhauswiederaufbaufondsgesetz eine Regelung
aufgenommen werden, wonach bei Neuvermietung vor ganzlicher Darlehenstilgung

die Zinsbildungsbestimmungen des § 16 Mietrechtsgesetz anzuwenden sind.
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Erg. zu Pkt.3 der Detailbemerkungen unserer Stellungnahme vom 13.Aug.1982

Alternativiiberlegungen zur damaligen Ministerialvorlage eines Wohnbauf6rderungs-

gesetzes 1983 haben wir dem Bundesministerium fiir Bauten und Technik schon im
August 1982 detailliert unterbreitet. Die seither eingetretene Entwicklung besta-
tigt, daB es das Wesentlichste ware, aus Wohnungen ehestmdoglich wieder marktgan-
gige - absetzbare - Ware zu machen. Das Schlagwort, daB "Wohnung keine Ware"
sein soll, ist ja inzwischen speziell bei Mietwohnungen gemeinwohlbedrohende
Wirklichkeit geworden. Damit wieder Wohnungen gebaut werden kdnnen, muB es
wieder attraktiver werden, Wohnungen abzusetzen - sei es durch Verkauf, sei es

durch Vermietung.

Eine echte Foérderung des Mietwohnungsbaues kénnte z.B. dadurch bewirkt werden,
daB es wieder zuldssig wird, durch das Vermieten von Wohnungen Gewinn zu
erzielen. Dies wiirde es ermdglichen, Wohnh@user als Ertragsobjekte zu finanzieren.
Wahrend Produktionsanlagen, Maschinen, ja sogar privat genutzte Fahrzeuge zu-
nehmend vermietet - "geleast" - werden, ist die Miete in ihrem historisch
"angestammten" Bereich, im Wohnungswesen, durch notorische Uberregulierung
unattraktiv geworden. Je mehr Sonderregelungen im "Mieterschutzinteresse" aus
ideologischen Riicksichten erflieBen, umso weniger wollen die Osterreicher erfah-
rungsgemaB in Mietwohnungen wohnen. Niemand mdochte ja gleichsam als "Sozial-

fall" abgestempelt werden.

Diese Erfahrungen waren auch bei wohnbauférderungsrechtlichen Neuregelungen zu
bericksichtigen. Dient die Wohnbauférderung nur mehr dem "primaren Wohnbe-
darf", fallt sie als Impuls fir Privatinitiative im Wohnbaubereich weg. Gleichzeitig
mit der schon aus Geldmangel zu gewartigenden Einschréankung der Wohnbauférde-
rung miBte ein neues unbiirokratisches - und daher am besten indirektes -
Forderungssystem fir den nicht "prim&ren", sondern gehobenen (und damit auch fir
Wirtschaftsimpulse eher attraktiven) Wohnungsbedarf eingerichtet werden, wie mit
unserem zusammenfassenden Gutachten angeregt. Die Wohnbauftrderungsmittel,
die nach den Finanzierungsvorgriffen der Wohnbauférderungsprogramme 1982 und
1983 noch verfiigbar sind, sollten -ergdnzend zur indirekten Forderung - sowohl fir
den Neubau als auch fiir Sanierung und Verbesserung eingesetzt werden. Dabei
waren auch unsere Alternativiiberlegungen zum Wohnhaussanierungsgesetz-Entwurf

zu beriicksichtigen.
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BEILAGE 11 -

zur Bundeskammer-Stellungnahme 2u Z1.54.401/2.v-4/83
des Bundesministeriums fir Bauten und Technik vom 12. Dezember 1983

Bemerkungen zum Entwurf des Bundesministeriums fiir Bauten und Technik fiir éin '
. Wohnhaussanieru_n@ggsetz 1984
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BEILAGE II

zur Bundeskammer-Stellungnahme zu Z1.54.401/2-V-4/83

des Bundesministeriums fur Bauten und Technik vom 12. Dezember 1983

Bemerkungen zum Entwurf des Bundesministeriums fiir Bauten und Technik fiir ein

Wohnhaussanierungsgesetz 1984

Grundsétzlich begriBen wir den mit der Ministerialvorlage gemachten ersten
Schritt zu einer aktuellen Vereinheitlichung des Wohnbaufdrderungsrechtes. Wegen
der Wichtigkeit der Erneuerung des Althausbestandes und der Verbesserung der
Althaus-Wohnungen sollte aber dieser Forderungszweig gemeinsam mit der Neubau-
férderung geregelt werden, am besten durch ein einheitliches Wohnbau- und

Sanierungsforderungsgesetz.

Der jetzt vorliegende Ministerialentwurf eines Wohnhaussanierungsgesetzes wie-
derholt in weiten Teilen die Regelungen der gleichzeitig zur Begutachtung gelang-
ten Ministerialvorlage fir ein Wohnbaufdrderungsgesetz 1984 - damit leider vor-
nehmlich auch die eigentumsfeindlichen Bestimmungen (kein Wohnbeihilfeanspruch
fir Eigentum, zu niedrige - und im Verbesserungsbereich systemwidrige - Einkom-

mensgrenzen, Uberhaupt abzulehnende Vermdgensgrenze).

Statt mit den knappen Mitteln jene zu fordern, die dadurch zu eigenen Investitionen
ermuntert werden, sieht der Entwurf vor, im Mietwohnhausbereich - wo die
"Althausmilliarde" wegen der mit dem Verfahren verbundenen Schwierigkeiten
kaum nachgefragt wurde - die Forderung durch mietenrechtliche Regelungen

aufzuzwingen.

Trotz biirokratieintensiver Uberorganisation (4 Verteilungsschliissel, 7 Formen der
Mittelaufbringung, Aufrechterhaltung der vom Bund verwalteten Fonds zu Lasten
zu L&nder) bleiben praktisch wichtige Details ungeregelt - so ist z.B. die Pflicht,

SanierungsmaBnahmen zu dulden, nur fiir Mietwohnungen ausreichend geregelt.
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Statt zusatzlicher finanzieller Anreize sieht der Ministerialentwurf gleichsam eine
"E n t finanzierung" der Wohnbauférderung durch WohnhaussanierungsmaBnahmen

vor: Wo durch SanierungsmaBnahmen Wohnbeihilfeanspriiche entstehen, will sich

der Bund Mietzinsbeihilfe ersparen.
Nahere Bemerkungen gestatten wir uns nachstehend zu folgenden Punkten:
a) Legistik;

b) Bedenken gegen einzelne Bestimmungen;
c) Alternativiiberlegungen.
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Zu a) - Legistik

Wie schon 1982 zum damaligen Ministerialentwurf fir ein Wohnbauftrderungsge-

setz 1983 bemerkt, bedeutet das Wort "gelten" das Vorliegen einer Fiktion und ist
daher fir Definitionen ungeeignet. Dennoch findet es sich im Einleitungssatz des
§ 3 - Begriffsbestimmungen - analog zu § 2 Wohnbauférderungsgesetzentwurf (siehe

zum Vergleich § 1 Abs.1 Mediengesetz).

Der guten Ordnung halber weisen wir darauf hin, daB in § 33 Abs.l statt
"Erledigung im Sinne des Ansuchens" kurz "Bewilligung des Ansuchens" formuliert

werden sollte.

Auch verfahrensrechtlich 188t die Vorlage Vereinfachungsmoglichkeiten offen:

- Nach Art.II Abs.2 lit.A Z.1 EGVG ist das Allgemeine Verwaltungsverfahrensge-
setz auf die Amtstétigkeit der Amter der Landesregierungen anzuwenden.
§ 13 Abs.3 AVG regelt, wie mit schriftlichen "Anbringen" zu verfahren ist, die
an einem Formgebrechen leiden (z.B. auch Fehlen erforderlicher Unterlagen).
DemgemaB gilt das Anbringen - im Gegensatz zur nicht nadher begriindeten
Regelung nach § 32 Abs.1 des vorliegenden Entwurfes - als urspriinglich richtig
eingebracht, wenn das Formgebrechen rechtzeitig behoben wird. Da bei
Forderungen - soferne sie auf entsprechendes Interesse stoBen - regelmaBig
Wartelisten entstehen, erschiene uns die verwaltungsverfahrensrechtlich allge-
mein eingefiihrte Regelung eher zweckm&Big, als die laut § 32 Abs.l der
Vorlage entworfene, wonach sich das Datum der Einbringung danach bestimmt,
ob bzw. wann festgestellt wird, ob "alle zur Beurteilung des Vorhabens
erforderlichen Unterlagen" - laut § 30 Abs.2 nur beispielsweise Aufz&hlung! -

angeschlossen sind.

- Nach § 58 AVG stellt die Ablehnung eines F&rderungsansuchens durch eine

Landesregierung zweifelsfrei einen Bescheid dar und ist zu begriinden. Die in
§ 32 Abs.4 der Vorlage ausgesprochene Begriindungspflicht wére somit allen-

falls unter Hinweis auf § 58 Abs.2 AVG in die Erlduterungen zu nehmen.
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Bedenklich verknipft die Vorlage férderungsrechtliche mit Mietrechtsbestimmun-
gen:

- Laut Erlauterungen, um "eine starkere Inanspruchnahme der Foérderung als
bisher" zu erreichen, sieht die Vorlage eine erhebliche Verzdgerung des
mietrechtlichen Verfahrens zur Finanzierung von Wohnhaussanierungen iber
Erhaltungsbeitrége vor (§ 47 Z.1 im Zusammenhalt mit §§ 13 Z.3 und 36 Abs.2
der Vorlage). Die Verfahrensschwierigkeiten, welche bisher die Inanspruchnah-
me der "Althausmilliarde" gebremst haben, wiirden damit auch die bisher nicht
"geforderte" Althaussanierung aufhalten (Baufiihrungen erst nach Zustim-

mung).

- Dabei deckt sich nicht einmal der Begriff der Erhaltungsarbeiten nach § 3
Mietrechtsgesetz mit der Abgrenzung der Sanierungsarbeiten nach den §§ 11
und 12 des Entwurfes. Dadurch wiirde erst in Musterverfahren auszuloten sein,
inwieweit die Regelungen des §§ 38 und 39 des Entwurfes das Hauptmietzins-
Erhdhungsverfahren nach den §§ 6 Abs.4 und 19 Mietrechtsgesetz im Einzelfall
beriihren. Vergleichsweise korrespondieren die Regelungen des § 13 Z.3 und 4

des Entwurfes durchaus mit den §§ 3 und 18 des Mietrechtsgesetzes.

- Zu MiBversténdnissen kénnten auch die Erlduterungen zu den §§ 38 und 39 der
Ministerialvorlage fihren, die - in Widerspruch zum Entwurfstext - besagen, es

gehe nur um einen Zuschlag zum Hauptmietzins.

Rechtspolitisch problematisch und als Grundlage fir die Wirtschaftstatigkeit - die
nach der Vorlage ja gefdrdert werden sollte - ungeeignet erscheinen uns die
generellen Exekutionsausschliisse nach § 34 Abs.2 der Vorlage. Gegen diese wenden
wir uns aus denselben Griinden, die wir zu § 42 Wohnbauférderungsgesetzentwurf

dargelegt haben (siehe Beilage I zu Pkt.2 b).
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Zu b) - Detailbemerkungen

Zu§1l

Mit der zur Begutachtung gebrachten Ministerialvorlage wird der leider nicht ndher
abgegrenzte Sanierungsbegriff in das Wohnbaufdrderungsrecht eingefiihrt. Abgren-
zungen zu den Begriffen "Erhaltung" und "Verbesserung" unterbleiben leider auch.
Schon diese Begriffsunscharfen erschweren es, die "kleine" und die "groBe Woh-
nungsverbesserung" aus dem Wohnbaufdrderungsgesetz 1968, mit dem Foérderungs-
bestimmungen nach dem Bundesgesetz zur Forderung der Erhaltung und Verbesse-
rung von Wohnh&usern sowie der Stadterneuerung in ein einheitliches Gesetzeswerk
zusammenzufassen. Gerade die Zusammenfassung der Wohnbaufdrderungsbestim-
mung fir alle Formen von Neubau und Verbesserung wére aber wiinschenswert.
Fodrderungsbestimmungen "aus einem GuB" wiirden die Praxis wesentlich erleich-

tern.

Derzeit sind aber leider fast nur jene Bestimmungen im Wohnbaufdrderungs- und im
Wohnhaussanierungsgesetz-Entwurf einheitlich vorgesehen, welche Eigentum dis-

kriminieren und Privatinitiative beschranken:

- AusschluB von Férderungswerbern mit einem Vermogen ab S 500.000,--3
- nicht valorisierte Einkommensgrenzen des Jahres 1981 - um ein Finftel

herabgesetzt und systemwidrig auf Wohnungsverbesserungen angewandt.

Zu§ 2 Abs.l 7.1

Geb&ude, "die zu mehr als der Hé&lfte im Eigentum des Bundes oder eines Landes
stehen", sind auch schon nach dem geltenden Wohnungsverbesserungsgesetz 1969
von der Forderung ausgenommen. Auslegungsfragen ergeben sich im Hinblick auf
Liegenschaften, die mittelbar im Bundeseigentum stehen. Im Hinblick auf Liegen-
schaftseigentum der Stadt Wien ist auch die Abgrenzung zwischen Landes-und

Gemeindeobjekten offen - bzw. flexibel.

Zu § 2 Abs.1 2.3

Ob Gebdude und Wohnung "nach Beendigung der Sanierungsarbeiten" zur "Befriedi-
gung des dringenden Wohnbedirfnisses ihrer Bewohner regelmaBig verwendet
werden sollen", 188t sich vorher nicht zweifelsfrei feststellen. MaBgeblich sollte
sein, ob sie zu dieser Funktion nach den einer Beurteilung zugénglichen Umst&anden

objektiv geeignet sind. Die tatsadchliche Gebaudenutzung hangt ja erfahrensgemal
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von einer Vielzahl von Umstdnden ab - nicht zuletzt auch davon, daB die

Vermietung von Wohnungen durch eine entsprechende Ertragskomponente ausrei-

chend attraktiv ist.

Zu § 2 Abs.2
Ob "die Sanierungsarbeiten mit dem Assanierungsvorhaben im Einklang stehen",

kdonnte zweckmaBig von der Bezirksverwaltungsbehorde bescheinigt werden.

Zu§32Z.2und3
Die Abgrenzungen der Begriffe "Wohnung" und "Wohnheim" erscheinen als Zirkelde-

finitionen (vgl. § 119 der Wiener Bauordnung).

Allgemein sollten die Definitionen im Wohnhaussanierungs-, sonstigen Wohnbaufotr-

derungs- und im Stadterneuerungsrecht einheitlich sein.

Gerade in Althdusern sind WohnungsgrtBen iiber 150 m? Nutzfldche keine Selten-
heit. SanierungsmaBnahmen sollten daran nicht scheitern. Die 150 m?-Grenze sollte

daher nicht starr sein.

Zu§323
Zum Wohnheimbegriff gestatten wir uns, auf unsere schon 1982 vorgebrachten und
bei der nunmehrigen Begutachtung ergénzten Bemerkungen zu § 2 Z.6 der Ministe-

rialvorlage fir ein Wohnbauférderungsgesetz 1984 hinzuweisen.

Zu§325

Wie bereits zum Nutzfldchenbegriff laut § 2 Wohnbauférderungsgesetz-Entwurf
ausgefiihrt, kann solange nicht von einer Vereinheitlichung dieses Begriffes gespro-
chen werden, als einheitliche Berechnungskriterien fehlen. Fir den Mietrechtsbe-
reich kommt die Anderung des § 17 Abs.2 Mietrechtsgesetz zu spét. Seit 1. Jénner
d.J. hatte ja die Umstellung der Betriebskostenschliissel nach NaturmaB zu

erfolgen.

Zu§32.6

Ergdnzend zur wiederholt vorgebrachten Kritik gegen die wohnbauférderungsrecht-
lichen Einkommensgrenzen wird bemerkt, daB nach der derzeitigen Abgrenzung
u.U. auch Ausgleichszulage, Waisenpension und WaisenversorgungsgenuB als Ein-
kommen anzurechnen sind. Sollte an eine tatsdchliche Kontrolle dieser Bestimmun-

gen gedacht sein, wére mit erheblichen Auslegungsschwierigkeiten zu rechnen.
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Zu§3zs8
Wie schon zu beiden bisherigen Ministerialentwiirfen fir ein Wohnbauférderungsge-

setz ausgefiihrt, ist Vermogen kein Beweis fir die finanzielle Leistungskraft.
Wegen der herrschenden Mietzinspolitik sind etwa Zinshduser mit Friedenskronen-

zins Beispiele fiir vollig ertragsloses - ja verlustbringendes - Vermdgen.

Zul§a

Wegen des praktischen Zusammenhanges bzw. wegen des Ineinandergreifens von
Neubau-, Umbau- und VerbesserungsmaBnahmen erscheint die organisatorische
Trennung der Finaniierung von FoérderungsmaBnahmen nach dem Wohnbauférde-
rungsgesetz einerseits und nach dem Wohnhaussanierungsgesetz andererseits iber-
holt. Um der Bedarfslage besser gerecht zu werden, sollten die Finanzierungsin-

strumente vereinheitlicht werden.

Zu§ 425
So sehr die in Aussicht genommene Umwidmung die Flexibilitdt der Wohnbaufdrde-

rung erhdhen kann, mehr Mittel stehen dadurch nicht zur Verfiigung.

Die Kammer der gewerblichen Wirtschaft fir Salzburg hat angeregt, Mindestquoten
fir eine Umschichtung von Wohnbauférderungsmitteln fir die Wohnhaussanierung
festzulegen, zumal bei der Wohnhaussanierung nicht zu befilirchten ist, daB die
Mittel ausschlieBlich Uber gemeinniitzige Genossenschaften vergeben werden. Wir
gestatten uns, in diesem Zusammenhang auf unsere nicht berlicksichtigten Anre-
gungen anldBlich der vorjahrigen Begutachtung des Ministerialentwurfs fiir die mit
Beginn d.J. - wie entworfen - in Kraft getretene Entgeltrichtlinienverordnung

hinzuweisen.

Zul§s

Es wére eine Illusion, anzunehmen, daB die bis zum Jahr 1989 aufgelisteten
Bundesmittel ausreichen konnten, im Wohnhaussanierungsbereich ausreichende Im-
pulse zu setzen. Zwangsldufig wird es in Anbetracht des "Trends zur Wohnhaussa-
nierung” zu einer Umschichtung von Wohnbauférderungsmitteln kommen, wie nach
§ 4 Z.5 der Vorlage ebenfalls vorgesehen. Dabei wird es aber verstérkt darauf
ankommen, daB bedarfsgerecht Neubauten und Sanierungen finanziert werden. Um
Fehldispositionen zu vermeiden, sollte der privaten Initiative ausreichend Raum
gegeben werden: Projekte sollten nicht gleichsam "aus dem Boden gestampft"

werden, weil allenfalls nach einem Finanzierungsplan "noch Geld da ist", sondern
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das Forderungssystem miiBte flexibel genug sein, die tatsdchliche Nachfrage zu
bedienen. Dazu ware auch eine langerfristige Perspektive zur Verfiigung stehender

Mittel zu geben, der Bundesbeitrag daher nicht ab dem Jahre 1989 mit 170 Mio.

Schilling jahrlich "einzufrieren.

Zu § 5 Abs.1

In diesem Zusammenhang ist auch auf Unsicherheitsfaktoren bei der Finanzierung
hinzuweisen. Diese bewirken, daB von Bundesseite insgesamt immer weniger Mittel
zur Wohnhaussanierung zur Verfiigung gestellt werden. 1982 waren es noch
240 Mio. Schilling aus dem Bundesbudget, 1984 sollen es nurmehr 120 Mio. Schilling
sein, erst 1989 wieder 170 Mio. Schilling.

Vergleichsweise liegt allein fir Wien eine Kostenschatzung vor, wonach die "Stadt-
reparatur” etwa 100 Mrd. Schilling kosten wiirde (Wiener Anteil an der "Altstadt-
milliarde": 560 Mio. Schilling).

Zu § 5 Abs.2

Die Aufteilung der zweckgebundenen Zuschiisse auf die Bundesléander steht natur-
gemaB in engem Zusammenhang mit Fragen des allgemeinen Finanzausgleiches.
Variante 1 entspricht eher dem Bestand an sanierungsbediirftigen Objekten, Vari-

ante 2 Aufbringungsgesichtspunkten.

Zu § 7 Abs.1

Angesichts der derzeitigen Liquiditatssituation ist zur Mittelbereitstellung zu
bemerken, daB die durch das Kapitalversicherungsférderungsgesetz geschaffene
Refinanzierungsgrundlage mit 7,75 % verhaltnismaBig hoch ist. Alternative Finan-

zierungen waren kreditwirtschaftlich denkbar.

Zu§ s

In einem MiBverhaltnis zueinander stehen die in Aussicht genommenen Regelungen,
einerseits Wohnbauférderungsmittel nicht fir MaBnahmen nach dem Wohnhaussa-
nierungsgesetz in Anspruch nehmen zu lassen, andererseits aber die L&nder zu

erheblichen Beitragen zur Sanierung zu veranlassen.

Zul§9

Die Trennung der Wohnhaus-Sanierung von der an Einkommensgrenzen der Bewoh-
ner gebundenen Wohnungsverbesserung sollte voll durchgezogen und nicht durch an
die Rechtsform der Wohnungsnutzung gebundene Verkniipfungen verwé&ssert wer-

den.
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Zu § 9 Abs.1
In Anbetracht der mit der Darlehensaufnahme durch Verwalter verbundenen

Haftungsfragen werden als Verwalter, die Darlehen aufnehmen, wohl vornehmlich

gerichtlich bestellte Zwangsverwalter in Betracht kommen.

DaB auch der Alleineigentimer eines Wohnhauses als Forderungswerber im Hinblick
auf die von ihm genutzte Wohnung auftreten kann, steht in den Erlduterungen. Es
kdonnte allenfalls zweckma&Big erscheinen, dies auch im Text ausdriicklich festzuhal-

ten.

Analog dazu wiare fiir Wohnhauser mit Wohnungen, an denen Wohnungseigentum
besteht, vorzusehen, daB wahlweise die Mieteigentimer gemeinsam F&rderungen
fir die Wohnhaussanierung beanspruchen konnen (ohne Priifung der finanziellen
Leistungsfihigkeit) und jeder Mieteigentimer fiir sich fir eine Wohnungsverbesse-

rung.

Zu§ 9 Abs.2 Z.2
Wie schon zu § 3 Z.8 bemerkt, ist Vermdgen fiir die Beurteilung finanzieller

Leistungskraft regelm&Big kein ausreichender Indikator.

Ergdnzend zu unseren bereits dargelegten Bedenken weisen wir auf Heft 6 der
"Finanznachrichten" vom 9. Feber 1984 hin. Nach der darin dargestellten Auslegung
der entworfenen Vermogensgrenze wiirden die Eigentimer von Eigenheimen und

Eigentumswohnungen gleichsam aus der Férderungswiirdigkeit "hinauskatapultiert".

Zu § 9 Abs.3

Die - analog zum gleichzeitig zur Begutachtung gebrachten Ministerialentwurf fir
ein Wohnbauférderungsgesetz 1984 - in Aussicht genommene Einschrénkung der
Vermdgensgrenzen beriihrt die Wirksamkeit der geplanten Foérderung gleichsam am
Lebensnerv. Das bewahrte Wohnungsverbesserungsgesetz 1969 hat urspringlich
Uiberhaupt keine Einkommensgrenzen vorgesehen. Entgegen dem Gutachten der
Bundeskammer wurde mit der Wohnungsverbesserungsgesetz-Novelle 1981 die For-
derung erstmals von Einkommensgrenzen abhdngig gemacht - und damit vom

Anreiz fiur Privatinitiative zum Instrument sozialer Fiirsorge.

Es ist zu firchten, daB die Konzentration dieser Forderung auf jene, "die ihrer

bedirfen" (laut Erlduterungen, allgemeiner Teil, Seite 2), dazu fiihrt, daB Sanie-
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rungsprojekte nicht durchgezogen werden kdnnen, weil nur geférdert wird, wer sich
nennenswerte eigene Beitrdge nicht leisten kann. Gesamtsanierungen ganzer Hau-

ser einschlieBlich der darin befindlichen Wohnungen sind durch die Einkommens-

grenzen vielfach unmoglich.

Jetzt befirchten wir wegen der nunmehr in Aussicht genommenen weiteren
Reduktion der Einkommensgrenzen, daB die Wohnbauleistung im Assanierungsbe-

reich nicht gefdrdert, sondern gebremst wird.

Zu§10

Systematisch erschwert es die Wirksamkeit der Fodrderung, daB zwischen fdrde-
rungswirdigen Objekten und MaBnahmen, fir die Darlehen gewadhrt werden dirfen
(§ 13), getrennt wird. Fir die Foérderungspraxis wiare es doch egal, lber welchen
Kanal die zur Foérderung herangezogenen Steuergelder zuflieBen. Einen bedarfsge-
rechten Einsatz der Forderungsmittel wiirde es erheblich hindern, innerhalb der
Sanierungsforderung noch an einer Art "Sonder-Sanierungsforderung" nach speziel-

len, vom Bund formulierten Kriterien festzuhalten.

Zu § 10 Abs.1 und 2
Statt der Wendung "sofern die Baubewilligung im Zeitpunkt der Antragstellung
mindestens 20 Jahre zuriickliegt" miiBte es heiBen: "sofern die Erteilung der

Baubewilligung im Zeitpunkt der Antragstellung mindestens 20 Jahre zuriickliegt".

Zu § 10 Abs.1 Z.1 lit.a

Die 20-Jahre-Frist erscheint auch fiur EnergiesparmaBnahmen unzweckmaBig.

Zu § 10 Abs.1 Z.1 lit.b

Wie nach der bisherigen Rechtslage miiBte auf die Vereinbarkeit mit Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplanen Riicksicht genommen werden. Der Begriff "zuwider-
lduft" wéare demnach zu scharf. Wie schon zur Ministerialvorlage fiir ein Wohnbau-
férderungsgesetz 1984 dargelegt, wéare auch bei Flachenwidmungs- und Bebauungs-

plénen das 6ffentliche Interesse abzuwégen.
Wie bereits zum Wohnbaufdrderungsgesetzentwurf ausgefihrt, sollten Flachenwid-

mungs- und Bebauungspldne nicht die Beriicksichtigung o6ffentlicher Interessen

ersparen.
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Zu § 10 Z.1 lit.c
Die Forderungswiirdigkeit ware nach folgenden Gesichtspunkten zu beurteilen:

- Restnutzungsdauer von mindestens 20 Jahren (Verpflichtung, das Haus so lange
nicht abzubrechen);

-  Erhaltungswirdigkeit;

- konkretes Konzept, die Wohnungen in absehbarer Zeit auf Wohnbaufdrderungs-
qualitat anzuheben, soweit sie dieser noch nicht entsprechen. Dies sowohl im
Hinblick auf die Ausstattung der einzelnen Wohnung, als auch hinsichtlich des

gesamten Hauses (Etagen- oder Zentralheizung, Lift udgl.).

Zu § 10 Abs.2

GemiB § 1 Abs.4 Mietrechtsgesetz unterliegen diesem grundsétzlich nicht:
Neubauten (nach 1953), Wohnungen in einem Wohnhaus mit nicht mehr als 2
selbstdndigen Wohnungen sowie Eigentumswohnungen, soferne das Gebdude nach
1945 errichtet worden ist. Auch diese Wohnungen koénnen aber dem Mietrechtsge-
setz unterstellt werden, wenn fiir sie ein Erhaltungsbeitrag eingehoben wird (§ 45
Abs.4 Mietrechtsgesetz). Demnach wére in der gegenstdndlichen Verwendungsbe-
stimmung nicht auf Wohnungen einzuschranken, die "den Bestimmungen des Miet-

rechtsgesetzes iiber den Mietzins" (§ 16 Mietrechtsgesetz) unterliegen.

Zu§102z.2

Im Gegensatz zu Z.1 ist hier nicht von "Sanierung", sondern von "Verbesserung" die
Rede. Nach dem AusschuBbericht zu § 35 Stadterneuerungsgesetz 1974 sind im
Grunde alle angefiihrten Sanierungsarbeiten Verbesserungen. DemgemaB kdnnte es
zweckmai&Big erscheinen, beim einheitlichen Begriff "Sanierung" zu bleiben, wenn
nicht fir Verbesserungen eine eigene Kategorie von MaBnahmen aufgezahlt wird.
Dieser Begriff widre aber gegebenenfalls in die Rechtssprache des Stadterneue-
rungsgesetzes 1974 einzufihren. Auch im Mietrechtsgesetz und selbst in den
Erlauterungen zum vorliegenden Ministerialentwurf findet sich ibrigens der Aus-
druck "Assanierung". Ferner unterscheidet das Mietrechtsgesetz in dessen § 4 noch

"nitzliche Verbesserungen".

Dieser "Begriffswirrwarr" sollte durch eine entsprechende Definition in § 3 dieser

Vorlage entwirrt werden.
Analog zu den zu § 10 Abs.1 Z.1 lit.c angefiihrten Gesichtspunkten wéren auch fir

die Férderung von Verbesserungen innerhalb der Wohnungen Kriterien zu formulie-

ren. Damit sollten Fehlinvestitionen tunlichst vermieden werden.
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Zu§ 1

Laut Erléduterungen (Seite 14) sind die Sanierungsarbeiten "im groBen und ganzen
dem derzeitigen Rechtsbestand entnommen". Demnach sind nicht alle praktisch
erforderlichen Sanierungsarbeiten erfaBt. Aufgrund dieser aus den Erlduterungen
hervorgehenden Beurteilung sollte statt der derzeit in Aussicht genommenen
taxativen Aufzdhlung der forderungsfdhigen Sanierungsarbeiten nur eine demon-

strative Aufzahlung vorgenommen werden.

Jedenfalls wire aber im Sinne der Erlduterungen (Seite 25) klarzustellen, daB
Sanierungsarbeiten auch in Geschéaftsrdumen forderungsfdhig sind. Es liegt eben-
falls im Interesse von Revitalisierungsbemihungen, daB auch Geschéaftsrdume,
Ordinationen oder &hnliche Einrichtungen gefoérdert saniert werden konnen. Ge-
samtsanierungen sind ja praktisch nur méglich, wenn auch Gesché&ftslokale erhalten
und an Interessenten kostengiinstig weitergegeben werden kénnen. Dies ermdglicht
es, den fir die Wohnqualitdt wesentlichen Vorteil von SanierungsmaBnahmen zu

nitzen, daB auf einer bestehenden Struktur aufgebaut werden kann.

Da nach den mietrechtlichen Bestimmungen ein Mieter Verbesserungen seiner
Wohnung nicht einmal dann zulassen muB, wenn sie fir ihn kostenlos erfolgen, ware
Uberdies eine Forderung des Einbaues_ von Ver- und Entsorgungsleitungen fir

kiinftig freiwerdende Wohnungen vorzusehen.

Zu§11za
Zentrale Waschkichen sind durch die Entwicklung Gberholt. Zu férdern wéren Zu-
und Ableitungen zu den einzelnen Wohnungen, damit die Mdbglichkeit besteht,

Wasch- und Trockenmaschinen anzuschlieBen.

Allgemein miBten Ver- bzw. Entsorgungsleitungen die einzelnen Wohnungen ausrei-
chend aufschlieBen (Wasser, Strom, Gas). Dies sicherheitshalber auch dann, wenn
fur die Zukunft die Zusammenlegung einzelner Wohneinheiten zu einer gréBeren

Wohnung vorgesehen ist.
Zu§11 z.2

Je nach Lage des Objektes waren Gasanschliisse ebenso zu férdern wie Fernwarme-

anschlusse.
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Zu§1125
Im Hinblick auf die Verwertung erneuerbarer Energie kdme auch in Betracht,

Kacheléfen und Kombinationsheizungen mit Kachel6fen und Nachtspeicherheizun-
gen in die Fdrderung einzubeziehen. Diese "Energiespar"-Forderung sollte nicht
durch Einkommensgrenzen den Eindruck erwecken, finanziell Schwachen Vorteile

zu verschaffen.

Zu§112z11

Keinesfalls dirften Férderungen fir die Errichtung oder Umgestaltung von Schutz-
rdumen an eine Begrenzung der finanziellen Leistungsfahigkeit derer gebunden
werden, welche diese Investitionen auf sich nehmen und damit nicht zuletzt auch
der Allgemeinheit dienen. Niemand weiB ja, ob er im Krisenfall "seinen" Schutz-
raum Uberhaupt erreichen kann. Wer eine Schutzraum-Foérderung in Anspruch

nimmt, nimmt in Kauf, daB sein Krisenschutz nicht geheim bleibt.

Zu§12

Nicht "sonstige Erhaltungsarbeiten", sondern "Erhaltungsarbeiten" wéren zu regeln,
weil zuvor nicht von Erhaltungsarbeiten die Rede ist. AuBerdem sollten fir
Erhaltungsarbeiten allgemein gleiche Kriterien gelten, wie fur Verbesserungsarbei-

ten.

Nach dem Entwurfstext gibt es zwei Kategorien von Erhaltungsarbeiten (nach § 13
bzw. im AnschluB an Verbesserungsarbeiten geférderte) und Verbesserungsarbeiten
(nach § 11 bzw. im AnschluB an Erhaltungsarbeiten geférderte). Dies erscheint doch
etwas verwirrend. Wir gestatten uns, in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen,
daB nach Information der Handelskammer Tirol die Tiroler Landesgruppe des
Osterreichischen Verbandes gemeinniitziger Bauvereinigungen die Ministerialvor-
lage als "auch fir Fachleute zum Teil unverstandlich" bezeichnet hat. Es bleibe zu
hoffen, "daB im Ministerium ein neuer Vorschlag ausgearbeitet werde, der zumin-

dest fur Fachleute verstandlich sei'".

Zu§13
Wie schon § 7 bemerkt, halten wir das Beibehalten des "Sonderférderungsrechtes"
nach dem Modell der "Althausmilliarde" nicht fir zweckmé&Big. Zu unterscheiden

wire bei den SanierungsmaBnahmen funktionell danach, ob sie auf Kosten einzelner

Wohnungen gehen, oder Uber das gesamte Wohnhaus zu finanzieren sind. Demgema&B-

wire von den mietenrechtlichen Kriterien (Kategorieeinteilungen) Abstand zu
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nehmen. Stattdessen ware jeweils ein Plan zur Sanierung des Hauses erforderlich.

Dieser wére vor Gewahrung des Sanierungsdarlehens vorzulegen.

Zu§13z1

Bei der Vorfinanzierung von Erhaltungsarbeiten begrenzt der Entwurf den Darle-
hensbetrag mit der Summe der innerhalb von 10 Jahren einzubehebenden Erhal-
tungsbeitrdge zuziglich einer eventuellen Mietzinsreserve. Dadurch wirden wéh-
rend der 10-jdhrigen Darlehenslaufzeit die eingehobenen Erhaltungsbeitrége nur die
Kapitalriickzahlung erméglichen, nicht aber die Verzinsung (6 %) des zur Vorfinan-
zierung aufgenommenen Darlehens. Um die Vorfinanzierung sicherzustellen, miB-
ten die einzuhebenden Erhaltungsbeitrdge dem Amortisationserfordernis (Zinsen +
Tilgung = Annuitét) eines zur Finanzierung aufzunehmenden Darlehens gleichge-
setzt werden. Es wére mit der Formel zu operieren, die auch bei der Abwicklung
derartiger Vorfinanzierungen im Rahmen des Gesetzes zur Forderung der Erhaltung

und Verbesserung von Wohnh&usern und der Stadterneuerung angewandt wird.

Zur Bericksichtigung der Darlehensverzinsung hat die Wiener Kreditwirtschaft

folgende Formel vorgeschlagen:

Summe der monatlichen Einzahlungsbetrdge x 6
0,6576*

* Das ist der Faktor fir halbjdhrliche Annuitédten bei einem Zinssatz von 6 %

antizipativ

Zu$§132Z.1und 2
Bei der entworfenen - grundsatzlich problematischen - "Zwangsférderung"” miet-

rechtlich zu finanzierender Sanierungen bleibt folgender Fall unberiicksichtigt:

Der gemidB § 3 Abs.3 Z.1 Mietrechtsgesetz zur finanziellen Deckung von
ErhaltungsmaBnahmen vorgeschriebene Vorgriff auf kiinftige Mietzinseinnah-
men fldhrt dann nicht zu einer Darlehensgew&dhrung, wenn die Erhebung eines

Erhaltungsbeitrages daran scheitert, daB bereits alle Mieter mindestens 2/3

des Kategoriezinses zahlen, die eingehenden Zinsen aber dennoch zur Repara-

turfinanzierung nicht ausreichen.
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Zu§132.2
Fir Erhaltungsarbeiten sehr geringen Umfanges wird die Zustimmung aller Mieter

gefordert, fir Verbesserungen nach § 38 nur die einer Dreiviertel-Mehrheit. Ein-

heitlich sollte vorgesehen werden, daB eine Dreiviertel-Mehrheit ausreicht.

Zu§13z3

Exklusiv fir die "Althausmilliarde" sieht der Entwurf vor, daB bei den Darlehensbe-
dingungen auf den Hauptmietzins je m? Nutzfldche nach dem § 16 Abs.2 Z.4
Mietrechtsgesetz Bezug genommen wird. Praktisch hieBe dies, daB ein Darlehen
beansprucht werden kénnte, wenn bei der Finanzierung von Erhaltungsarbeiten nach
§ 18 Mietrechtsgesetz die Hauptmietzinserhéhung iber S 5,50,-- pro m? Nutzflédche
des Hauses liegt (bisherige Grenze: unter Anwendung des § 16 Abs.2 Z.1 Miet-

rechtsgesetz 65 22,-- pro m? Nutzfldche).

Marktanalysen der Kreditwirtschaft lassen den SchluB zu, daB durch die in Aussicht
genommene Herabsetzung der Antragsgrenze auf S 5,50,-- pro m? ein sprunghafter
Anstieg der Darlehensnachfrage zu erwarten wére, dem ausreichende Mittel nicht
zur Verfiigung stiinden. Zudem wiirden die Férderungsgelder in Bereiche gehen, aus
denen zusdtzliche private Beitrdge in nennenwertem, bauwirksamen Umfang kaum
zu erwarten sind. Deshalb wird zur Vorsicht gemahnt und vorgeschlagen, die
maBgebliche Grenze von S 22,-- pro m? nicht gleich auf S 5,50,-- pro m?

herabzusetzen, sondern allenfalls auf 16,50 pro m?.

Allerdings veranlaBt gerade diese, durchaus gewagte Herabsetzung von Antragser-
fordernissen zur Befiirchtung, daB der F6rderungsanreiz an einen dafir nur bedingt
empfanglichen Adressatenkreis gerichtet ist, an Mieter schlecht ausgestatteter
Wohnungen in sanierungsbedirftigen Hausern. Die Vermieter werden lUbergangen.
Es wird gleichsam "das Pferd von hinten aufgezdumt", weil auf Sanierungsanreize
fir Vermieter verzichtet und darauf vertraut wird, daB die Mieter ihre Hausherren
zu geférderten SanierungsmaBnahmen veranlassen. Dieses Motivationskonzept ist
mit dem Risiko behaftet, daB die Anreize zun&dchst nicht wahrgenommen werden,
ab Wirksamwerden des Informationsflusses ("SickerprozeB") aber so sprunghaft, daB
die Forderungsmittel ausgehen und Foérderungsinteressenten in groBer Zahl ent-
tauscht werden. Wir befiirchten, daB durch dieses Vorgehen der dringend erforder-
liche kontinuierliche Anstieg von Bau- und Ausstattungsauftrdgen an die Wirtschaft
nicht gewéahrleistet werden kann. Zur besseren "Feinsteuerung" der Motivation
sollte bei den Vermietern angesetzt werden, denen fir die Organisation von

SanierungsmaBnahmen ja jedenfalls die "Schlisselrolle" zukommt (siehe zu § 45).
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Zu§ 14
Klarzustellen wére, daB sich die Sicherstellung des "nach Durchfiihrung der

Arbeiten entsprechend den gegebenen Mbglichkeiten" zeitgem&Ben Ausstattungs-
standards nicht auf Erhaltungsarbeiten bezieht, die oft wegen des sonst nicht
finanzierbaren Kostenaufwandes nicht so umfassend sein kénnen, wie es vielleicht

wiinschenswert ware (z.B. Wasser und WC nicht fir alle Wohnungen).

Zu§ 15

Grundsatzlich h&atten die ForderungsmaBnahmen dazu beizutragen, daB die Sanie-
rung eines Hauses im Endergebnis nicht teurer wird, als die Belastung bei einem
geforderten Neubau ausmachen wirde. Dazu wéren folgende Gesichtspunkte zu

beriicksichtigen.

- Nach den Erfahrungen mit dem Startwohnungsgesetz und der "Althausmil-
liarde" sollte auf das Konzept der Wohnbauférderung 1968 zurickgegriffen
werden, das ja auch in die Ministerialvorlage eines Wohnbaufdrderungsgesetzes
1984 Eingang gefunden hat (Direktdarlehen und Annuitdtenzuschiisse zu Kapi-
talmarktdarlehen sowie Wohnbeihilfe).

- Fir alle Férderungsformen miBte ein Rechtsanspruch auf Wohnbeihilfe beste-
hen. Einheitliche Kriterien waren bundesgesetzlich festzulegen (nicht, wie
nach § 29 Abs.l vorgesehen, freies Ermessen bei Eigenheimen, Eigentums-
wohnungen und zum Eigentumserwerb bestimmten Wohnungen).

- Fir Erhaltungsarbeiten hatten die gleichen Kriterien zu gelten, wie fir

Verbesserungsarbeiten (wie auch schon zu § 12 der Vorlage bemerkt).

Zu § 15 Abs.1 Z.1 lit.b

Wie in der wohnbauférderungspolitischen Diskussion wiederholt dargelegt, bedroht
die Ausweitung verlorener Zuschiisse das Wohnbauférderungssystem substantiell.
Derartige Direktzuschiisse sollten daher im Einzelfall mdglichst vorsichtig gehand-
habt werden. Konkret wére bei der Sanierung erhaltenswerter Wohnhduser erfor-

derlichenfalls eher zweckmaBig, Aus- und Umsiedlungshilfen zu gewahren.

Zu § 16 Abs.2
Der Zinssatz (6 % bzw. "bis zum AusmaB eines etwaigen Eckzinssatzes gem. § 20
Abs.2 Kreditwesengesetz") wére zu hoch. Damit erscheint die gewlinschte Ankurbe-

lung der Althaussanierung kaum erreichbar.
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Statt bisher 47-jahriger Forderungsdarlehen soll die Darlehenslaufzeit jetzt nur

mehr zwischen 10 und 30 Jahren liegen, laut Erlduterungen mit Ricksicht auf die .

Lebensdauer der geférderten Anlagen.

Bedenklich erscheint uns dabei, daB kiirzere Laufzeiten hohere Annuitdten bewir-
ken die wiederum die Wohnungsaufwandsbelastung steigern und ein noch st&rkeres
Anwachsen des Wohnbeihilfe-Aufwandes veranlassen. Die Wohnbeihilfe geht zu
Lasten des bauwirksamen Einsatzes der Foérderungsmittel, seit Jahren wird davor

gewarnt, daB sie die effektive Wohnbauférderung gleichsam "auffriGt".

Diese Uberlegungen wiren von den L#ndern bei der Festlequng der konkreten

Darlehensbedingungen mitzuberiicksichtigen.

In Anbetracht der gerade im Sanierungsbereich bestehenden Vielzahl unterschied-
licher Finanzierungserfordernisse erschiene es aber zweckma&Big, den Landern mehr
Flexibilitdt einzurdumen, als nach dem Entwurf vorgesehen (auch keine starre

Untergrenze der Laufzeit).

Zu §17
DaB Foérderungsdarlehen durch die Einverleibung eines Pfandrechtes sicherzustellen
sind, bedeutet praktisch den AusschluB von Projekten, die von Mietern finanziert

werden. § 13 ist entsprechend einschrinkend auszulegen.

Zu § 18 Abs.1 7.2
Als eigener Kiindigungsgrund wére die Beauftragung Unbefugter mit Sanierungsar-

beiten vorzusehen.

Zu§18 Z.5
Grundlos steht keine Mietwohnung leer. Speziell bei vermieteten, aber nicht

"regelmaBig fir Wohnzwecke" verwendeten Wohnungen besteht folgendes Problem:

Zwar ist nach § 30 Abs.6 Mietrechtsgesetz die Nichtverwendung einer Woh-
nung fir Wohnzwecke ein Kiindigungsgrund. Ausnahmen sind aber ebenfalls
gesetzlich festgelegt. Verfahren scheitern auch oft an Beweisschwierigkeiten.

Das Kostenrisiko tragt der Vermieter.

Diesfalls hatten somit Aufforderungen, "fir eine regelm&Bige Verwendung der

Wohnungen zu Wohnzwecken zu sorgen", auch einen Ausspruch dariber zu
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beinhalten, wer die ProzeBkosten tragt (allenfalls Ergdnzung des § 20 Abs.l
Z.2 Mietrechtsgesetz und Ausfallshaftung des Landes).

Dieses Verfahrensproblem unterstreicht, wohin die herrschende Wohnpolitik bereits
gefihrt hat: durch Mieter- und speziell Kiindigungsschutzbestimmungen sind Mieter
"Quasieigentimer", die ihren Besitzstand staatlichen Eingriffen in die Privatrechts-
autonomie verdanken und noch immer foérderungsrechtlich Wohnungseigentimern
vorgezogen werden, welche den Kaufpreis fir ihre Wohnungen ordnungsgemai

zahlen.

Zu§ 21
Der Zinssatz (6 % bzw. "bis zum AusmaB eines etwaigen Eckzinssatzes gem. § 20
Abs.2 Kreditwesengesetz") ware zu hoch. Damit erscheint die gewiinschte Ankurbe-

lung der Althaussanierung kaum erreichbar.

Der guten Ordnung halber weisen wir darauf hin, daB ein Ansteigen der Refinanzie-
rungskosten mangels Bereitschaft, den Zinssatz fir den F 6érderungswerber stabil zu

halten, u.U. zu nicht unbetrachtlichen Mehrbelastungen fiihren kann.

Zu§ 22
Klarzustellen wére, daB Kredit- oder Darlehensvertrédge von Kreditunternehmungen
zur Finanzierung von Sanierungsarbeiten ebenfalls Rechtsgeschéafte sind, die unter

die Gebiihrenbefreiungsbestimmung fallen (§ 42).

Zu § 22 Abs.2
Wie bereits zum Wohhbaufb’rderungsgesetzentwurf dargelegt, erscheint die Herab-

setzung der Spanne von 2,5 % auf 2 % problematisch.

Zu § 23 Abs.1

Im Gegensatz zu § 6 Abs.5 Z.5 des geltenden Wohnungsverbesserungsgesetzes fehlt
die Sanktion der Sistierung und Riickforderung von Zuschiissen fir den Fall, daB der
Foérderungswerber die Arbeiten nicht von hiezu befugten Gewerbetreibenden aus-
fihren 1aBt. Trotz des erst vor kurzem im WNationalrat einstimmig gefaBten
Beschlusses von MaBnah’men gegen das Pfuscherunwesen fiihren die Erlduterungen
als Begriindung fir diesen Verzicht einer Sanktion gegen Pfusch schlicht an, dieser

Einstellungsgrund wéare entbehrlich, da er in der Praxis keine Rolle spielte.
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Gerade, daB es in der Praxis kaum zu Einstellungsverfahren nach dem "Pfuscher-
schutzparagraphen" des Wohnungsverbesserungsgesetzes gekommen ist, beweist

nach den uns vorliegenden Berichten, daB sich diese Bestimmung als "Rute im
Fenster" bewahren konnte. Sie muB unbedingt beibehalten werden und wére - der
im Nationalrat gefaBten Resolution entsprechend - angesichts der fortdauernden

kritischen Wirtschaftslage verstarkt zu Gberwachen.

In diesem Zusammenhang weisen wir auf die nach § 12 Abs.2 und 3 Wohnungsver-
besserungsgesetz bestehende Verpflichtung der L&ander hin, die Bauausfiihrung zu
iiberwachen. Diese Regelungen widren auch in die neue Wohnhaussanierungsforde-
rung zu Ubernehmen. Eine Regierungsvorlage ohne diese Regelungen wirde die
gemeinsamen Pfuscherbekampfungsbemihungen aller drei Parlamentsparteien

durch praktische "Pfuscherférderung" desavouieren.

Zu § 23 Abs.1 2.3
Im Interesse der Rechtssicherheit wéare festzulegen, welche Bedingungen und

Auflagen eine Zusicherung enthalten darf.

Zu § 23 Abs.2
Ebenso wie zu den Ministerialentwiirfen fir ein Wohnbauférderungsgesetz bemerkt,
wire es kein Anreiz zur vorzeitigen Riickzahlung, wirden diesfalls Annuitatenzu-

schisse glatt eingestellt.

Zu§ 24

Gleichsam unter Vorwegnahme der Anregung, das Wohnbaufdrderungs- und das
Wohnhaussanierungsgesetz zu einem einheitlichen Gesetzeswerk zusammenzufas-
sen, wird bei der Regelung der Biirgschaft von einer ndheren Abgrenzung dieses
Fodrderungsinstituts abgesehen. Es sollte aber jedenfalls klargestellt werden, da@
die in § 37 des Wohnbauférderungsgesetzentwurfes 1984 formulierte Regelung

(Biirgschaft nach § 1346 ABGB) sinngem&B anzuwenden ist.

UnzweckmdBig erscheint uns, die Biirgschaft inhaltlich auch nicht ldnger als
3 Jahre zurilickliegende Rickstdnde einzuschranken. Auch in der Ministerialvorlage

fir ein Wohnbauférderungsgesetz 1984 ist das ja nicht mehr vorgesehen.
Zu § 24 Abs.]

Wie schon zu § 22 Abs.2 bemerkt, erscheint die Herabsetzung der Spanne von 2,5

auf 2 % problematisch.
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Zu § 25 Abs.1
Sollte es nicht zu erreichen sein, daB fir alle Formen der Wohnungsnutzung

gleichermaBen ein Rechtsanspruch auf Wohnbeihilfe verankert wird, wéare ein Kom-
promiB darin zu suchen, einheitlich auf einen ausdriicklichen Rechtsanspruch zu
verzichten. Jedenfalls dirfte nicht nach Rechtsformen der Wohnungsnutzung

unterschieden werden.

Zu § 27 Abs.1

Der letzte Satz dieses Absatzes steht schon in § 15 Abs.2 der Ministerialvorlage.
Das verhaltnism&Big kostengilinstige Fdrderungsinstrument der Birgschaft wird
dadurch fir Forderungsinteressenten weniger attraktiv. Wie bereits 1982 zum
damaligeﬁ Ministerialentwurf fiir ein Wohnbauférderungsgesetz 1983 ausgefihrt,
bestiinde in Gestalt der Birgschaft durchaus eine Mdglichkeit, private Anstrengun-
gen zur Finanzierung von Wohnbau- (und naturgem&B auch Sanierungs-)Investitionen
zu foérdern. Vornehmlich Besserverdiener kdnnte - gerade auch im Zusammenwirken
mit der Mdglichkeit, erforderlichenfalls Wohnbeihilfe anzusprechen -ein fir die
Wohnbauférderung kostengiinstiger Anreiz geboten werden, ihre private Verschul-
dungsfahigkeit auszuniitzen. Im groBen ist dieses Forderungskonzept ja fir die

Wohnbau-Sonderprogramme der Jahre 1982 und 1983 angewandt worden.

Zu § 29 Abs.1

Ebenso wie § 25 Abs.l fir Mieter hdtte auch § 29 Abs.l fir Eigenheim- und
Wohnungseigentimer einen Rechtsanspruch auf Wohnbeihilfe vorzusehen. Dies
entspriache schon dem verfassungsrechtlich verankerten Erfordernis der Gleichbe-

handlung.

Zu § 30 Abs.1
Im Hinblick auf die Zustdndigkeitsbestimmung gestatten wir uns, auf unsere

Bemerkungen zu § 38 des Wohnbauférderungsgesetzentwurfes 1984 hinzuweisen.

Zu § 30 Abs.2
Analog zu § 9 Abs.2 des geltenden Wohnungsverbesserungsgesetzes wére vorzu-
schreiben, daB die Baubeschreibung und die Kostenberechnungen von einer nach den

bestehenden Vorschriften hiezu befugten Person zu erstellen sind.

Wie zu § 38 Wohnbauférderungsgesetzentwurf bemerkt, miiBte es statt "Grund-

buchsauszug" "Grundbuchsabschrift" heiBen.
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Im Hinblick auf die als Beurteilungsunterlagen angefiihrten Gerichts- bzw. Ge-
meindeentscheidungen Uber eine Erh8hung der Hauptmietzinse gem. § 18 Miet-

rechtsgesetz weisen wir darauf hin, daB die Trennung in eine Grundsatz- und eine
Endentscheidung mietenrechtlich nicht mehr vorgesehen ist. Obwohl mietrechtlich
moglich, wird auch kaum ein Verfahren aufgrund von Kostenvoranschldagen ohne
Endabrechnung abgeschlossen. In Wien wurde bei Ansuchen um Mittel aus der
Althausmilliarde regelm&Big das Protokoll iiber die Verhandlung vor der Schlich-
tungsstelle vorgelegt. Die mit dem vorliegenden Ministerialentwurf vorgesehene
Vorlage der Entscheidung wiirde die Forderungsverfahren auBerordentlich verzo-

gern und damit die Kosten fir die Zwischenfinanzierung erheblich steigern.

Zu § 30 Abs.5

Die Wendung "unter Bedachtnahme auf § 9 Mietrechtsgesetz" erscheint im Zusam-
menhang mit dem Erfordernis, die Zustimmung des Vermieters zur Vornahme von
Mietern mit Foérderung in Aussicht genommener Arbeiten problematisch. Damit
muB nd@mlich bei der Fodrderung entschieden werden, ob eine MaBnahme mieten-

rechtlich zustimmungspflichtig ist.

Zu § 31 Abs.2
Da - wie bereits wiederholt ausgefiihrt - Vermdgen kein ausreichender Indikator fir

finanzielle Leistungskraft ist, erlibrigt sich der Vermogensnachweis.

Zu § 32

Ergénzend zu unseren legistischen Bemerkungen zu § 32 Abs.4 (siehe zu a) weisen
wir darauf hin, daB es allenfalls zweckm&Big erscheinen konnte, fir die bescheid-
maBige Erledigung eine grdBere Frist festzusetzen, als die nach dem allgemeinen
Verwaltungsverfahrensrecht vorgesehene Sechs-Monats-Frist. Die Antrage sollten
ja so zligig erledigt werden, daB die Baut&tigkeit durch das Foérderungsverfahren

nicht verzdgert wird.

Zu § 32 Abs.2 und 3

Fachliche Begutachtungen im Wohnbauférderungsbeirat waren besser als praxis-
fremde Prioritdtenreihungen. Wir gestatten uns, in diesem Zusammenhang auf
unsere schon zum Wohnbaufdrderungsgesetzentwurf dargelegte Anregung hinzuwei-
sen, eine entsprechende Vertretung der gewerblichen Wirtschaft in den Wohnbau-

forderungsbeirdten sicherzustellen.
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Bei Erhaltungsarbeiten kommt der schnellen Abwicklung des Finanzierungsverfah-
rens vordringliche Bedeutung zu. Die Anhérung des Wohnbaufdrderungsbeirates war

daher - wie uns die Wiener Handelskammer mitteilt - in Wien fir die Férderung aus

Mitteln der "Althausmilliarde" nicht vorgesehen.

Im Ubrigen erscheint aber eine Beiratsbequtachtung noch immer besser als die mit
der Ministerialvorlage vorgesehene Prioritateinreihung. Kiirzestfristig anwendbare

Prioritatenreihungen waren auf Landesebene festzulegen.

Zu § 32 Abs.3 7.1
Die Dringlichkeit von MaBnahmen zum AnschluB an Fernwdrme erscheint im

Einzelfall unterschiedlich (siehe zu § 11 Z.2).

Zu § 33 Abs.3

Im Hinblick auf die wirtschaftliche Zumutbarkeit von Fernwarmeanschlissen
gestatten wir uns, auf unsere diesbeziiglichen Ausfiihrungen zum Wohnbauférde-
rungsgesetzentwurf hinzuweisen. Keinesfalls ware vorzusehen, daB Férderungswer-
ber Verpflichtungen auf sich nehmen miissen, deren Tragweite sie nicht absehen
kénnen. Wie die Wiener Handelskammer mitteilt, schreckt jetzt die Formulierung
der "Beilage zum Antrag um Gewadhrung von FoérderungsmaBnahmen nach dem
Wohnungsverbesserungsgesetz (SD 176, 176a)" Interessenten davor ab, Férderungen
fir Etagenheizungen anzusprechen. Der Magistrat der Stadt Wien hat eine weniger
abschreckende Formulierung mit dem Schreiben MA 50-137/Mi/84 vom 6. Marz d.J.
abgelehnt.

Zu § 36 Abs.2

Abgesehen von den grundsatzlichen Bedenken gegen die in Aussicht genommene
Verkniipfung férderungs- und mietrechtlicher Bestimmungen (Verzdgerung der iber
Erhaltungsbeitrdge mdoglichen Miethaussanierung) - wére wenigstens vorzusehen,
daB bei Gefahr im Verzug vor Vorliegen der schriftlichen Zustimmung saniert
werden kann. Verfahrensverzdégerungen konnten sonst bewirken, daB Sanierungs-

maBnahmen zu spat kommen.

Analog zu § 41 des Wohnbauférderungsgesetzentwurfes wére ein Sonderkonto fir

Fremdmittel vorzusehen.

Praktisch wird jedenfalls mit Erlangung der Zustimmung zum vorzeitigen Baube-

ginn auch tatsachlich mit der Auftragsvergabe und mit den Baufiihrungen begonnen.
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Damit entsteht ab diesem Zeitpunkt Finanzierungsbedarf. Zumindest riickwirkend
sollte fir diese Uberbriickungsfinanzierungen Gebihrenfreiheit erlangt werden

kénnen (§ 42).

Zu § 36 Abs.3
Wie in § 12 Abs.2 Wohnungsverbesserungsgesetz miiBte der erste Satz erginzt

werden, wie folgt:
"Die Baufiihrung (Bauausfiihrung) hat gem#B dem der Zusicherung oder der
Zustimmung (Abs.2) zugrundeliegenden Unterlagen durch hiezu befugte Perso-

nen zu erfolgen."

In Anbetracht der Baubeginn- und Vollendungsfristen nach den Landesplanungs- und
Baugesetzen erscheint es schwierig, die Bauzeit so einzuteilen, daB tatsdchlich die
im Interesse der Winterbauférderung wiinschenswerte Zeit November bis Maérz

erreicht werden kann.

Zu § 37

Die Wendung "befugter Ziviltechniker" sollte durch den Begriff "Bausachverstan-
diger" ersetzt werden. Auch gewerbliche Planungsbiiros und Inhaber von Baumei-
sterkonzessionen haben ja die gleiche Befahigung und den gleichen Berechtigungs-

umfang.

Auch der guten Ordnung gestatten wir uns, auf unsere Bemerkungen zu § 30

hinzuweisen.

Gemeinsam mit der Endabrechnung miiBte der Nachweis erbracht werden, daB die
Sanierungsarbeiten durch Befugte ausgefiihrt worden sind. Kostenanteile, fir die
dieser Nachweis allenfalls nicht mdéglich sein sollte, waren von den forderbaren

Gesamtbaukosten abzuziehen.

Fir Forderungen im Zusammenhang mit Verfahren nach § 18 Mietrechtsgesetz

(gerichtsanhingige) miiBte eine Fristverldngerung ermdglicht werden.

Zu § 38
Verankert werden sollte, daB es zu MaBnahmen, die nach dem Wohnhaussanierungs-
gesetz geférdert werden, dann keiner Zustimmung der Mieter zur Hauptmietzins-

Erhdhung bedarf, wenn die Forderung bescheidmaBig zugesichert worden ist.
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Leider fehlt eine Regelung Uber die Mietzinsbildung. Diese hatte analog den
Bestimmungen des § 36 Wohnbauférderungsgesetz-Entwurf zu erfolgen. Einzubauen

wire aber eine Ertragskomponente (etwa 5 % des Bruttomietzinses ohne Umsatz-
steuer). Sonst wiirde die mit diesem Gesetz dargebotene F&rderung von privaten
Hauseigentiimern sicher kaum angenommen werden, bestiinde doch praktisch Er-
tragslosigkeit auf die Dauer von 10 Jahren aus dem Titel der Hauptmietzinsabrech-

nung, zusétzlich fir weitere 10-20 Jahre aufgrund des Annuitdtendienstes.

Fir Erhaltungsarbeiten und die "verausschauende" Errichtung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen sollte ein den mietrechtlichen Bestimmungen entsprechendes Ver-
fahren geschaffen werden. Weiters ware klarzustellen, daB diese Regelung fiir
bestehende Mietvertrdge gilt und bei Neuvermietungen § 16 Abs.l Mietrechtsge-

setz (Angemessenheit) zum Tragen kommt.

Wir verkennen nicht, daB durch Mehrheitsbeschliisse Arbeiten ausgefiihrt werden
kénnen, die Mieter von Geschaftsrdumen belasten, ohne ihnen Vorteile zu bringen.
Eine Regelung, nach der in solchen Fallen nur dann eine Mietzinserhhung eintreten
soll, wenn die Arbeiten dem betreffenden Mieter zum Vorteil gereichen, dirfte
aber nicht praktikabel sein. Dies vor allem auch deshalb, weil sie nicht nur auf

Mieter von Geschaftsrdaumen beschrankt werden kdnnte.

Zu§ 42
Wie zu den §§ 22 und 36 dargelegt, sollte klargestellt werden, daB auch Kredit-oder
Darlehensvertrdage von Kreditunternehmungen zur Finanzierung von Sanierungsar-

beiten sowie Uberbriickungsfinanzierungen gebiihrenfrei sind.

Nicht erwdhnt sind in den entworfenen Gebiihrenbefreiungsbestimmungen auch
gerichtliche Beglaubigungen der Unterschrift des Forderungswerbers auf den Ur-
kunden fir Darlehen (Gerichtsgebiihren). Sollte diese Befreiung nicht ergénzt
werden, wirden jene Darlehen nicht beriicksichtigt, die ein Kreditinstitut dem
Eigentimer eines Eigenheimes, einem Wohnungseigentiimer, einem Bauberechtigten
oder einem Miteigentimer einrdumt und zu denen das Land einen Annuitdtenzu-

schuB gewdhrt (wie derzeit nach dem Wohnungsverbesserungsgesetz 1969).
Zu § 43

Die Einfigung des Wohnhaussanierungsgesetzentwurfes in das Stadterneuerungsge-

setz erscheint problematisch. Nicht nur der Abschitt IV des Stadterneuerungsge-
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setzes ware anzupassen, sondern auch andere Bestimmungen desselben, z.B. § 14.
Jene Schwierigkeiten, die durch mangelhafte Anpassung des Mietrechtsgesetzes

aufgetreten sind, wirden sich aufgrund des vorliegenden Ministerialentwurfes

leider fortsetzen und verstarken.

Ebenso, wie § 46 der Ministerialvorlage Art.IV Z.4 Abs.l lit.a des Bundesgesetzes
Uber die Anderung mietrechtlicher Vorschriften und iiber Mietzinsbeihilfen #ndert,
miBte auch die korrespondiérende Bestimmung des § 1 Abs.2 Stadterneuerungsge-
setz angepaBt werden. Analog wire in § 1 Abs.2 Stadterneuerungsgesetz festzule-
gen, daB die Bezirksverwaltungsbehtrde fiir Entscheidungen Uber das Vorliegen der

Voraussetzungen nach § 1 Abs.2 zusténdig ist.

In diesem Zusammenhang erscheint auch bemerkenswert, daB nach dem neuen § 33
Stadterneuerungsgesetz - im Sinne des Entwurfes - nur mehr Gemeinden die
zinsengiinstigen Darlehen zur Finanzierung von StadterneuerungsmaBnahmen be-
kommen sollen. Auf StadterneuerungsmaBnahmen durch private Hauseigentimer

wirde somit kein Wert mehr gelegt.

Bei der Neuerlassung der Stadterneuerungsverordnung wére jedenfalls darauf zu
achten, daB sie auch weiterhin nicht nur fir Gebiete gilt, die formell zu

Assanierungsgebieten erklart worden sind.

Zu § 43 - § 33 Abs.2 Stadterneuerungsgesetz
Fir die weitere Diskussion der Ministerialvorlage sollte ein Verordnungsentwurf
vorgelegt werden, aus dem entnommen werden kann, fir welche MaBnahmen eine

F 6rderung gewahrt werden soll.

Zu§ 44
Zu der gleichsam "versteckt" in Aussicht genommenen rickwirkenden Verzinsung
alter Wohnhaus-Wiederaufbaufonds-Darlehen gestatten wir uns, auf unsere diesbe-

ziligliche Kritik zum Wohnbauférderungsgesetzentwurf hinzuweisen.

Zu § 44 - § 11 Abs.1 Z.2 Startwohnungsgesetz
Fir die weitere Diskussion der Ministerialvorlage sollte vom Bautenministerium
mitgeteilt werden, in welcher Hohe die Zinssdtze fir vor dem 1l. Jdnner 1968

zugesicherte Fondsdarlehen angehoben werden sollen.
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Zu § 45
Konkret sollten die bei der Novellierung des Einkommensteuergesetzes 1972 bzw.

durch § 57 Mietrechtsgesetz eingefiihrten, sachlich nicht begriindeten Bestimmun-
gen Uber den Verlust der Zehntelabsetzbetrédge (§ 28 Abs.2 Z.4 EStG 1972) und die
damit verbundene erhthte "Spekulationsfrist" (§ 30 Abs.l Z.1 EStG 1972) wieder
abgeschafft werden. Entsprechend ware im Umsatzsteuergesetz 1972 die Bestim-
mung iUber die Rickzahlung von GroBreparatur-Vorsteuern bei Ver&duBerung des
Hauses (§ 12 Abs.10 UStG 1972) zu beseitigen. Diese steuerlichen Bestimmungen
haben na@mlich nach den uns vorliegenden Berichten fiskalisch kaum Ertrag ge-
bracht, sondern Privatinitiative von vornherein abgeschreckt, deren Entfaltung fir
Wirtschaft und Finanz fruchtbringend gewesen ware. Nicht zuletzt auch wegen
diesen steuerlichen Bestimmungen ist das Bautenministerium auf seinen Forde-

rungsmillionen lange Zeit gleichsam "sitzengeblieben".

Zu § 47

Die Anderung des § 19 Mietrechtsgesetz durch Einfiligung eines zweiten Absatzes,
der die zwingende Bewerbung um ein Forderungsdarlehen vorsieht, widerspricht
auch § 18 Mietrechtsgesetz. Dieser 148t ja den Einsatz von Eigenmitteln des
Vermieters zu. Abzuwagen wére daher, ob die angemessene Verzinsung und Tilgung
des Eigenkapitals des Vermieters zu einer hoheren Belastung fiihren wiirde, als sie

sich beim Einsatz des Darlehens gem. § 7 Abs.1 des vorliegenden Entwurfes ergibt.

Auch die Ergdnzung des § 45 Mietrechtsgesetz erschiene entbehrlich. Das Miet-
rechtsgesetz begrenzt ja den Zeitraum fir die Einhebung von Erhaltungsbeitréagen
nicht auf 5 Jahre. Die Verwendung der Erhaltungsbeitrége zur Tilgung von Repara-

turdarlehen wére daher nicht widmungswidrig.'
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Zu c)- Alternativiiberlegungen

Starker, als mit der Ministerialvorlage fir ein Wohnhaussanierungsgesetz vorge-
sehen, wéren folgende Schlisselfunktionen einer erfolgreichen Wohnhaus-Sanie-

rungsférderung zu beriicksichtigen:

-  Ertragskomponente
Das entworfene Wohnhaussanierungsgesetz kombiniert praktisch Erhaltungsar-
beiten mit einem Verfahren nach § 18 Mietrechtsgesetz. Dies bedingt, daB die
Investitionen fiir insgesamt 20 Jahre (10 Jahre Mietzinsreserve und 10 Jahre
nach der fnvestition) ertraglos bleiben. Selbst eine Veranlagung zum Eckzins-
satz waére fir den Investor glinstiger. Ein Anreiz zu SanierungmaBnahmen kann
somit erst dann wirksam werden, wenn mindestens der Eckzinssatz-Ertrag als

Untergrenze abgesichert ist.

- Restnutzungsdauer des Hauses
Sinnvoll erscheinen grdBere Investitionen in ein Haus nur, wenn erwartet
werden kann, daB dieses lénger (z.B. mindestens 20 Jahre) erhalten bleibt.
Diese Grenze konnte somit auch fiir Darlehenslaufzeiten maBgeblich sein.
Ebenso wére sicherzustellen, daB der Hauseigentimer in den auf die zu
fordernde Investition folgenden 20 Jahren nicht von sich aus den Abbruch des

Hauses initiiert.

- Nachweis der Erhaltungswiirdigkeit

Vorgeschrieben werden sollten entsprechende Befunde (insbesondere Decken-

untersuchungen udgl.).

- Abkoppelung vom Mietrechtsgesetz
Die Verquickung Wohnhaussanierungs-Mietrechtsgesetz 1468t eine zweckmaBige
Sanierungsfdorderung kaum zu. Zu sehr geht das Mietrechtsgesetz an der
Realitdt vorbei. Dies zeigt sich vornehmlich schon bei der Kostenaufteilung,
die nach den tatsdchlichen Kosten erfolgen miiBte und nicht, wie nach dem
Mietrechtsgesetz festgelegt, teils nach Kategoriezins, teils nach Quadratme-

tern.

-  Kostenverrechnung
Auch gegen den Willen eines Mieters miBten ihm Kosten verrechnet werden

kénnen. Dies unter der Voraussetzung, daB die zu verrechnenden Kosten -
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einschlieBlich der Ertragskomponente - nicht héher sind, als die monatlichen
Belastungen, die fiir Neubauten im Falle der Vermietung gem. § 46 Wohnbau-
forderungsgesetzentwurf verrechnet werden kdnnen. Verbesserungsversuche,
die nicht systematisch zu einer Haussanierung fiihren kénnen, weil die im Haus
Wohnenden nicht zu entsprechenden finanziellen Beitrdgen zu verpflichten

sind, waren von vornherein zum Scheitern verurteilt.

Einheitliche Subjektférderung
Ohne Ricksicht auf die Rechtsform miBte Wohnbeihilfe nach den Bestimmun-

gen des Wohnbauférderungsgesetzes gewahrt werden.

Kostenaufteilung
Die Aufteilung der Kosten hdtte nach dem bewé&hrten Muster des Wohnhaus-

Wiederaufbaugesetzes zu erfolgen.

Freie Verfiigbarkeit ,
Nach Rickzahlung der anteiligen Darlehenskosten oder anderer riickzahlbarer
Fdrderungen bzw. nach Beendigung der Inanspruchnahme von FodrderungsmaB-

nahmen wiare freie Mietzinsbildung zuzulassen.

Ver- und Entsorgung
Auch dann, wenn einzelne Wohnungsmieter keinen AnschluB haben wollen, mu@
die Moglichkeit bestehen, Zu- und Ableitungen fiir Gas, Wasser, Strom udgl. zu

errichten bzw. zu verstarken und dies entsprechend zu verrechnen.

Lifteinbau
Voraussetzung fiir eine effektive Wohnhaussanierungsféorderung wéare auch, ab
einer gewissen Stockwerksanzahl einen Lift einzubauen bzw. einen nicht mehr

betriebstiichtigen zu sanieren oder zu ersetzen.

Energiesparende MaBnahmen

Zur rationellen Energieverwendung zweckmaBige MaBnahmen waren gleichzei-
tig mit sonstigen SanierungsmaBnahmen zu setzen, insbesondere Ersatz alter
durch neue wirme- und schallddmmende Fenster, Umstellung von Ol- oder

Kohlenheizung auf Gasheizung (Fernwérme).

Rechtsanspruch auf Forderungsdarlehen bei StadterneuerungsmaBnahmen im

Sinne der § 10 ff. Stadterneuerungsgesetz
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Sowohl fiir den Enteigner als auch fir den Widerspruchswerber miiBte es

moglich sein, Férderungsdarlehen zu beanspruchen.

Diese beispielsweise aufgelisteten Kriterien waren von einer Wohnhaussanierungs-

férderung zu erfillen, die beansprucht, zu einer tatsdchlichen Verbesserung der
derzeitigen Lage beizutragen. Eigentumsfeindlichkeit und Rechtsunsicherheit durch

unterschiedlich ausfiillbare Ermessensspielrdume waren zu vermeiden.

Zur Finanzierung sind im Bereich unserer Kreditsektion drei konkrete Vorschldge

ausgearbeitet worden:

1. Wohnbauprémiensparen (Sparkassen);

2. "Althausmilliarde" - Alternative der Sparkassen;

3. "Althausmilliarde" - Alternative der Landes-Hypothekenbanken.

Diese Vorschlage gestatten wir uns, im folgenden zu erdrtern:

Zu 1. - Wohnbauprimiensparen (Sparkassen)

Schon 1981 hat der Hauptverband der Osterreichischen Sparkassen zur Finan-
zierung der Stadterneuerung ein Wohnbauprdmiensparen vorgeschlagen -
ahnlich, wie es seit 1979 in der BRD besteht und 1982 erneuert wurde. Bei
dieser Sparform konnte bei gleichen Maximalbetragen, gleicher Laufzeit und
Pramie wie beim Versicherungssparen mit Pramienbegiinstiqung sowie bei
einer Verzinsung zum EckzinsfuB beim derzeitigen Zinsniveau eine Anleger-
rendite (nach Abzug der Zinsenertragssteuer) von 8,7 % erreicht werden.
Andererseits konnten die Kreditinstitute aus diesen Mitteln Darlehen zum
antizipativen Zinssatz von 6,5 % vergeben. Dieser Zinssatz konnte noch
niedriger liegen, falls fur die Einlagen - analog den Bausparkasseneinlagen und
den Mitteln des Pramienversicherungssparens - keine Mindestreserven bei der

Notenbank unterhalten werden missen.

Zu 2. - "Althausmilliarde" - Alternative der Sparkassen

Dazu ist uns vom Hauptverband der Osterreichischen Sparkassen der anlie-
gende Vorschlag samt Vergleichsdarstellung der derzeitigen Aktion "Althaus-

milliarde" zur Verfiigung gestellt worden.
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Zu 3. - "Althausmilliarde" - Alternative der Landes-Hypothekenbanken

Derzeit konnten die Landes-Hypothekenbanken ihre Mittel zu einem Zinssatz
von 9 % bereitstellen. Grundsdtzlich wirde die Aktion jeweils zu einem
Zinssatz von 1 % iUber dem Zinssatz der zur Ausgabe gelangenden Pfandbriefe

abgewickelt werden.

Es widre somit ein ZuschuB in der Hoéhe von 3 % erforderlich, um einen
Darlehenszinssatz von 6 % zu erreichen. Damit scheint bei der vorgeschlage-
nen Aktion das ZuschuBerfordernis hdher zu sein, als bei der seit 1.3.1982
laufenden Aktion. Praktisch wiirden jedoch bei Erfiillung dieses Vorschlages
wesentlich weniger ZuschuBmittel erforderlich sein, als bei der "Althausmil-
liarde". Auch dazu gestatten wir uns, eine uns zur Verfligung gestellte

Ausarbeitung zu Uberreichen.

Bei der Begutachtung der Ministerialvorlagen fiir ein Wohnbaufdrderungsgesetz

1984 und fir ein Wohnhaussanierungsgesetz hat sich auch gezeigt, daB tragende

Gesichtspunkte beider Forderungsbereiche in einem GuB geregelt werden sollten.

Dazu hat uns die Bundesinnung der Immobilien- und Vermdgenstreunhdnder die

beiliegende Punktation zur Verfiigung gestellt. Unter Berlicksichtigung dieses

Konzeptes sowie der zu den einzelnen Bestimmungen der zur Begutachtung

gebrachten Ministerialvorlagen erschiene es uns wiinschenswert, aus den Entwiirfen

fur ein Wohnbauférderungs- und ein Wohnhaussanierungsgesetz ein einheitliches

Gesetzeswerk zu gestalten. Dies wiirde auch klar zum Ausdruck bringen, daB

aufgrund der aktuellen Entwicklung der Neubau und die Sanierung von Wohnh&usern

sowie der darin befindlichen Wohnungen gleichermaBen wichtig sind.

Anlagen

l.
2'
3.

Unterlage zum Vorschlag der Sparkassen

Unterlage zum Vorschlag der Landes-Hypothekenbanken
Punktation der Bundesinnung der Immobilien-, und
Vermogenstreuhander:

"Spezielle Grundsatzanmerkungen zu den beiden
Ministerialentwiirfen (Wohnbauférderungsgesetz 1984

und Wohnhaussanierungsgesetz) in Form einer Punktation"
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Vorschlag flir eine Kreditaktion "Althaussanierung"

Derzeit ko&nnen Darlehen im Rahmen dieser Aktion geméR
§ 3 des Bundesgesetzes vom 31. 3. 1982, BGBl. Nr. 164/82,

in nachstehenden F&llen in Anspruch genommen werden:

1. Wenn der Hauseigentiimer zur Durchfihrung von Erhaltungs-
arteiten ein Darlehen aufnimmt und zum Zwecke der Rilck-
zahlung dieses Darlehens ErhaltungsbeitrZge nach § 45

MRG einhebt.

2. Wenn der Hauseigentimer aufgrund einer rechtskré&ftigen
Entscheidung der Schlichtungsstelle oder des Gerichtes
nach § 18 MRG gleichzeitig Instandsetzungsarbeiten und
Verbesserungsarbeiten durchfiihrt bzw. wenn eine gemein-
niitzige Bauvereinigung zum Zwecke der Durchfihrung von
Erhaltungsarbeiten die Miete gemdf § 14 Abs.2 WGG er-
h&ht und gleichzeitig Verbesserungsarbeiten durchfiiart.
Falls der Hauptmietzins infolge der gﬁnstigeh Finanzie-
rung der Instandsetzungs- und Verbesserungsarbeiten nicht
mehr erh6ht wird, als wlirde man nur Instandsetzungsar-
beiten zu normalen Konditionen finanzieren, so ist eine
Zustimmung der Mieter zur Ubernahme der Kosten der Ver-

besserungsarbeiten nicht notwendig.

3. Wenn bei der Finanzierung von Erhaltungsarbeiten nach
§ 18 MRG die Hauptmietzinserhdhung liber S 22,-- pro m2
Nutzfl&che des Hauses liegt.

Zur Erweiterung dieser Aktion konnen nachstehende Finanzie-

rungsbereiche Uberlegt werden:

ad 1) Neben der bisherigen M&glichkeit nur den Erhaltungs-
beitrag zur Finanzlerung der Darlehensraten heranzu-
ziehen, k&nnten zus&dtzlich die Kategoriemietzinse bzw.
die vereinbarten ilieten zur G&nze oder zum Teil der

Darlehensriickfihrung dienen.

/2
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Kann unveridndert ilibernommen werden. Von diesen
MSglichkeiten wird in der Praxis kaum Gebrauch ge-

macht.

Der Grenzwert von S 22,-- pro m2 und Monat ent-
spricht dem Mietzins einer Wohnung der Ausstattungs-
kategorie A. Um ein h&heres Volumen in diese FOrde-
rungsaktion einzubeziehen, k&nnte hier die Grenze
auf S 16,50 pro m2 und Monat, das entspricht dem
Mietzins einer Wohnung der Ausstattungskategorie B,

gesenkt werden.
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DERZEITIGE AKTION "ALTHAUSMILLIARDE"
rModellrechnung:
Konditionen: -
Sparer: 8,1 % (aus 25 % PréZmie + rd, 4 % Gewinnanteile p.a.)
Versicherungen: stellen Geld um 7,75 % zur Verfligung (3,75 % Spznne)
Banken: leiten Geld um 8,5 % weiter (0,75 % Spanne)
Kreditnehmer: zahlt 6 % --“<:

Kosten der Stilitzung:

(Beispiel: S 1 Mio Investition)

Bund: S 250.000,-- 25 % Primie verteilt auf 12 Jahre
Land: S 85.000,-- Pauschale fiir 8,5 % Zinsenzuschuf
widhrend der Bauzeilt (max. 2 Jahre)

S 150.000,-- AZ fir 10 Jahre

S 485.000,--1)  sumME

1) + Entfall der Gebilihren 1t. § 8 Bundesgesetzblatt 164/82

/4
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NEUE AKTION

Beispiel: (11j&hriges Darlehen, 1 Jahr tilgungsfrei)

Banken stellen Geld zur Verfligung zu: 8,5 %

Nettoerfordernis S 1 Mio
einmalige Prdmie Bund/Land 15 %
; . (=S 150.000,--)
Darlehenserfordernis daher S 850.000,--
+ 2 % Geblihren S 17.000,--
S 867.000,--

Bauzinsen 4,25 % vom Darlehensbetrag

Bund/Land S 36.800,--
Darlehensnehmer -
JEDI’EEZEEEEé?l?é?[‘é[‘??@?l‘_ilQ-Qér_n_”‘il _______ S_126.960,==
. Verzinsung fiir Darlehensnehmere) = 4,8 %
Kosten flr Bund/Land S 186.800,--
2) auf Basis 1,017.000,-- Finanzierungsvolumen, antizipativ

./5
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Beispiel: Investitionsvolumen S 1 Mio
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VERGLEYICH ZWISCHEN DERZEITIGER UND NEUER AXTIOH
derzeitige Aktion NEJ

Forderuraskosten

Burd: 25 % Primie fiir Mittelaufbringung

Lard: Pauschale fir 8,5 % ZinsenzuschuB

50.000,--

( 85.000,-- 2J)

( 36.800,-- 1J;

eirmalige Prémie - ( 150.000,--)
Armuititenzuschu (150.000,--) -
v 235.000,-- 186.800,--
GESAIIE FORDERUNGSKOSTEN (Bund/Land) 485.000,-- 186 .800,-—-
Finsnzierurgsvorteil Burd/Larnd/per 1 Mio
Investition - 298.200,--
Jahresrate flir Darlehensnehmer 131.500,-- 126.960,—-
Zinssatz - " - 6 % =14,89
GZSAMI'KOSTEN DARLEHENSNEHMER 1,315.000,-- 1,269.800,--
Finanzierungsvorteil flir Darlehensnehmer 1 - - 46.000,—

./6
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Vorteile dieser Variante gegenlber Versicherungsorodukt (Argumente

- Billigerer Darlehenszinssatz (rd. 4,8 %)

Wesentlich geringerer Einsatz &ffentlicher Mittel bezogen

auf das gefdrderte Bzuvolumen

Mittelaufbringung ist Problem der Kreditinstitute

Jederzeit Einstellung, Begrenzung oder Erweiterung der
Axtion méglich (bei Versicherungsprodukt 12j&hrige Anspar-

automatik)

- Konjunkturpolitische Einsatzm&glichkeit durch Variierung der

Priémien(h6he) i .-

- Besondere konjunkturpolitische Aktualit&t (schwache Baukonjunktur
einerseits, hohe Liquidit&t der Kreditinstitute andererseits)

- Pr&mienanfall bei Kreditzuz&Zhlung
- Keine regionalen Probleme (Mittelaufkommen - Mittelverwendung)
- Wesentlich einfachere Administration

- Keine umst&ndliche Abwicklung und Gestionierung der Gelder

wie bei Versicherungsprodukt durch Zweckgebuhdenheit der Einlagen

- Wohnungsaufwand wird durch niedrig verzinstes Darlehen gesenkt,
daher weniger Bedarf an Subjektfdrderung (Mietzinsbeihilfe)
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Die

dan

Die

folgende Darstellung der Kosten umfalt

n noch der LandeszuschuB hinzuzurechnen
Laufzeit 12
Durchschnittliche Kapitalbindung 6
Figenleistung : Préamie 75
Prdmien in Prozent der Eigen-

leistung 33,
Jidhrliche Subvention (4 : 2 ) S,

Subvention des Landes betrégt 2 1/2 %
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den BundeszuschuB, zu dem

ist
Jahre

1/2 Jahre
: 25

3 %

128 %

p-8., sodalB sich eine GCesamt -

Die Landes-Hypothekenbanken kdnnen die Aktion somit mit einer geringeren

Bel

astung der Gebietskorperschaften abwickeln. -
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e

JII. Spezielle Grundsatzanmerkungen z2u den beiden Ministerial-

P
entwiirfen (WBFG.1984 und WSG) in Form einer Punktation

1.

2.

Schaffung eines Bundesgesetzes tiber die Fdrderung des
Wohnbaues durch Heranziehung von Sffentlichen Bundes-
mitteln z2ur Schaffung von Wohnungen, erforderlichen Ge-
meinschaftseinrichtungen und Daseinsversorgungseinrich-
tungen sowie Sanierung von Hdusern und darin gelegenen
Wohnungen, deren erstmaliger Bezug vOr dem ...........

gelegen ist.

Bundes férderungsbestimmungen sollten auf einheitlichen Be-
stimmungen aufbauen: ,

Begriffsbestimmungen (Objekt, Kosten, Einkommensumschrei-
bung)

Férderungsmittel (Darlehen, AnnuitdtenzuschulB, Wohnbeihilfe,
Biirgschaft, Eigenmittelersatzdarlehen) insbes. Sicherungs-
mittel (Anmerkungen usw., Aufkiindigung)

Férderungswerber

Férderungstrdger

Férderungsbegiinstigte

Rechtsbeziehungen zwischen Férderungstrdger und Begiinstigten,
auf die die Férderung tiberwidlzt wird (Beteiligtenstellung des
Férderungstridgers daher in Verfahren iber die Mietzinsbildung
bei F¥rderungsverwendung, tiber die Wohnungseigentumsbegriin-
dung oder Siedlungshauseigentumsiibertragung insb. gem. dem
VerduBerungs- und Belastungsverbot ~ Bindungswirkung bzuw.
Kollision von Zusagen des Fdrderungswerbers als WEO, Verkdufer
usw. gegeniiber Wohnungswerber einerseits und Drittwirkung

gegeniiber Fdrderunstrdger).

Klarstellung des Grundsatzes der Fretwilligkeit der Inanspruch-
nahme von Fﬁrdgruﬁgsmitteln durch Fdrderungswerber

gegenteilig erstmals mit Zwang zur Férderung durch vorge-
schlagene Neufassung des § 19 Abs.2 MRG in § 47 WSG
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Ist die Férderbarkeit der Wohnraumschaffung, Haussanierung usw.

objektiv bejaht, sollte dies Bindungswirkungen dahin entfalten,
daB3 '
Subjektforderung unabhidngig von Rechtsform gewdhrt wird,und

z2war mit Rechtsanspruch

Finanzbehdrden, Zivilgerichte oder Aufsichtsbehdrden nicht
erneut unabhingig davon die Angemessenheit und Fdrderungs-

wirdigkeit z2u priifen haben (bedeutet Zusage der Férderbarkeit

‘einer Althaussanierung Bindung fir Verfahren nach § 18 ff MRG ?

ausdriicklich nur § 9 Abs.2 Ziff.3 MRG - Probleme der End-

abrechnungspriifung).

Begrenzung der Férderungsvorschriften auf reine Vorschriften zur

Sicherung des Férderungszweckes

keine Zwang zu bestimmtem Verhalten, das mit dem F&rderungs-
2weck nicht unmittelbar wesennotwendig verbunden ist

2B FernwdrmeanschlulBB (bei Neubau obligat, bei Wohnhaussanierung
de facto mit Kautschukklausel)

Entgelt- oder Zinsbildungsvorschriften, die iiber eine .Sicherung

des sozial gerechtfertigten Belag und Absicherung der Uber- |

wdlzung der Férderungskosten ﬁinausgehen

- daher keine neuen Mietzinsbildungsvorschriften und die nur
fir angeblich sonst nach Marktmietenrecht fungierenden Ob-
jekten, weill auch hier die preisrechtlichen Marktmieten-
begrenzungen des MRG zufolge Verwendung 6ffentlicher Fbrde-
rungsmittel gelten. .

- daher beschrinkte Sicherung der richtigen Uberwdlzung der
Kosten fiir die geférderte MaBnahme
nicht als Mietzinsbestandteil, sondern als eigenes Entgelt
analog zu § 4 MRG, analog zum StartWG beziiglich Beriicksichti-
gung bzw. besser Ausklammerung aus Mietzinsreservenberech-
nung _
Problem der Risikotragung bei Ausfall der Entgeltiiberwdl-
zung (2B bei Uneinbringlichkeit des in Verzug geratenen
Mieters, Leerstehung wegen gednderter Nachfragelage zB
Werkswohnungen) Schaffung einer Wagniskomponente analog § 14
Abs.1 Z.8 WGG.
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. /;z/
Zusammenfassung -und Absicherung der sonstigen bundes-
rechtlichen Abgaben- und Gebiihrenbefreiungen (zB § 34 StadtEG).

Vereinheitlichung der Subjektférderung, gleich ob im Wege
der Mietzinsbeithilfe (Negativsteuer) oder Wohnbeihilfe
(Starthilfe).

Entkoppelung von MRG,WGG usw. aber Verwendung einheitlicher
Begriffe (2B Nutzfldche fiir alle Bundesvorschriften einheit-
lich, wobei bisherige als neue einheitlich 2z2u fingieren
wédren, die Nutzfldche auf PlanmaBen aufbauen und mit 2 %
Abschlag zu NaturmaBen umrechenbar sein soll).

Erschypfende Aufzdhlung der Auflagen, die in den Darlehens-

zugtcherungen PYrderungszusicherungen gemacht werden kdnnen

- (Problem Gewdhrletistungsrecht, Schaffung von MaBnahmen, fir

die der Bund zwar zusténdig ist, aber sonst mangels politi-
schem Kongens nickht anordnen will - Maklerverbot usw., Aus-

schretbung).

E{inheitltiches System der F¥rderungstiberwachung

Klarstellung der Wirkung der Teil~ oder Vollrickzahlung
vorzetitig (Schicksal der F¥rderungsauflagen, Uberwachungs-
pflichten des F¥rderungstrigers; Garantie oder Patronanz-
funktion des POrderungstrdgers bei Fdrderungsvergabe gegeniiber
dem Beg@instigten ~ Rechtsprechung verneint dies, die Be-
giinstigten glaquben jedoch daran; kiare Aussage des Gesetz-
geberg zu dteser hetklen Prage).

Garanttie der paritdtischen Mitwirkung mit gleichen Rechten
Jener, dte zur Pdrderung aus eigenen Sffentlichen Mitteln
beitragen miissen (Land, Gemeinde).

Vereinheitlichung der Regelungen iber die Altférderung

~ gegetzlichke Béstimmungen Uber die kraft Gesetzes ein-
tretenden Umstdnde einer allfdlligen vorzeitigen Rickzahlungs-
pflicht, beschleunigten Mittelrdckfiuhrung

(objektive Ankniipfungspunkte Wertsicherungsklauseln wie

etwa § 16 Abs.4 MRG).
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BEILAGE III %

BUXNDESKAMMER DER GEWERBELICHEN WIRTSCHAFT
(BUNDESWIRTSCHAFTSKAMMER)

STUBENRING 12. A-1010 WIEN
Telefon (0222) 52 15 11

Bundesministerium fur
Bauten und Technik

Stubenring 1

1010 Wien
Z1.51.011/2-v-1/82 Wp 1033/82/Dr.Wa/BTV/004 13. August 1982
v.24.5.1982 Dw 281

Wohnbauférderungsgesetz 1983

Wegen der herrschenden Krise insbesondere im Bau~bereich ist es unser Hauptanliegen,
daB die 6ffentliche Wohnbauférderung mdoglichst schnell méglichst viel private Nachfra-
ge nach Wohnbauleistungen mobilisiert. Fir weite Bereiche der Bauwirtschaft erscheint
dies jetzt als letzte Hoffnung, zumal &ffentliche Bauauftrdge wegen der Budgetkrise
dramatisch zurlickgegangen sind.

Gut ausgestattete Wohnungen werden in Osterreich noch stark nachgefragt. Weil das
Mietrecht in Osterreich keinen ordnungsgeméBen Mietwohnungsmarkt zul&Bt, kon-
zentriert sich die kaufkréftige Nachfrage auf - vom Bundesministerium fur Bauten und
Technik in ihrer Bedeutung offenbar unterschatzte - Renovierungen und auf Neubauten

von Eigenheimen und Eigentumswohnungen, die notfalls wieder verkauft werden kdnnen.

Gelédnge es, die Kaufkraft der derzeit verunsicherten Wohnungsinteressenten zu mobili-
sieren, kdnnten nach Marktstudien der Wohnungswirtschaft jéhrlich ca. 15.000 Eigen-
heime bzw. Reihenhduser sowie ca. 5.000 Eigentumswohnungen zusitzlich abgesetzt
werden. Dazu hdtte die Wohnbauférderung - unter wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen, die eine echte Krisenbewé‘ltigung zulassen (insbes. Belastungsstopp) - tragbare
Finanzierungsmioglichkeiten zu bieten. Daflir wéren auch - ausschlieBlich zur Laufzeit-
verkirzung und als letzte Maglichkeit zusdtzlich zur miet- und steuerrechtlich zu
verstdrkenden Anregung freiwilliger vorzeitiger Rickzahlungen - notgedrungen grund-
sétzlich problematische Eingriffe in bestehende Darlehensvertrige bei Anderung der
Wohnungsnuézung (Obertragung geférderter Wohnungen) in Kauf zu nehmen, weil die zur
Wirtschaftsbelebung erforderlichen Mittel derzeit nur durch verstérkte Rickfllisse aus
Wohnbauforderungsdarlehen aufgetrieben werden kodnnen, die in besseren Zeiten zu
gunstigeren Bedingungen gew&hrt worden sind.

Teiogrammadresse:  ,  Femmciveter | omo-Nr. zo-esoaz/oo"parla?qem%'m. 101-131-378/00 Konto Nr. 7140.671 DVR: 0043010
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EUXDESKAMMER DER GEWERELICHEN WIRTSCHEAFT
(BUNDESWIRTSCHAFTSKEAMMER)

STUBENRING 12. A-1010 WIEN
Telefon (0222) 52 15 11

-2-

Dagegen ginge nach allen verfligbaren Untersuchungen die geplante, auf den
(mangels "Oberfléchen-Endausfihrung"” - § 2 Z.7 des Entwurfes - noch dazu
unbewohnbaren) Mietwohnungsbau konzentrierte Wohnbauftrderung an der Nach-
frage vorbei. Wegen der Mietpreisregelung besteht kaum Interesse, fur Miet-
wohnungen private Mittel aufzuwenden: Vermietern fehlen Ertragserwartungen,
Mietern fehlt die Motivation zu gré8eren Aufwendungen flir Wohnungen, die nicht —

ihr Eigentum sind. Facit: Der Bauwirtschaft wiirden durch private Mittel multipli-
zierte Auftragssummen fehlen, weiten Bereichen des Baunebengewerbes bei

verminderter Wohnungsausstattung bald Uberhaupt Auftrége zur Beéch'a'ftigung
ihrer Mitarbeiter und zur Lehrlingsausbildung. Es wird gebeten, den betroffenen
Branchen Gelegenheit zu einer Vorsprache beim Herrn Bundesminister fir Bauten
und Technik zu geben. ' |

Der vorliegende Entwurf sollte so Uberarbeitet werden, daB die Wohnbauférderung
der bestehenden Nachfrage entspricht. Nur so kann sie die - in der herrschenden
Krise erforderliche - groBtmogliche Bauwirksamkeit erreichen. Im Gegensatz zu
verschiedenen Initiativen, die in der letzten Zeit auf Sozialpartner-Ebené
(Beiratsgutachten aus 198]1), aber auch im Parlament (z.B. Initiativantrag DI-4042
d.B.) erfolgten, fehlt dem vorliegenden Ministerialentwurf die gersde jetzt
notwendige Bedachtnahme auf den wirtschaftspolitischen Zweck der Wohn-

bauforderung:

Privatinitiative wiirde geradezu bestraft. Zwdlfmel diskriminiert der Entwurf aus-
driicklich Eigentumswohnungen bzw. Eigenheime (Aufstellung anbei). Wer flir seine
Wohnung gespart hat, riskiert, von der Férderung ausgeschlossen zu werden (§ 21
Abs.) Z.3 der somit als Wohnbauftrderungsverhinderungsgesetz erscheinenden
Vorlage). Selbst die Errichtung von Dienstwohnungen wiirde nach dem Entwurf
gebremst (nach § 19 Abs.4 im Gegensatz zum geltenden § 23 Abs.] Wohnbauftrde-
rungsgesetz 1968 nur dann férderbar, wenn ein Besriebsrat bestellt ist). Auch diese
Bestimmung lehnt die Bundeskammer mit allem Nachdruck ab. Tréte sie in Kraft,

: T '
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wiirden Wirtschaftsbélebung und Wohnbauférderung vor dem - von der Bundes-
kammer stets scharfstens abgelehnten - Ziel hintangereiht. zur Errichtung von

Betriebsrdten Druck auf Belegschaften und Setriebe auszulben.

Zur wirtschaftspolitisch erforderlichen ‘Revision des Ministerialentwurfes Uber-

- reichen wir die beiliegenden Detailbemerkungen. in denen MiBverstédndnisse Uber
| die bisherige Entwicklung der 0&sterreichischen Wohnbauférderung richtigstelit,
Eigentumsfeindlichkeit sowie verwirrende Legistik aufgezeigt, zu den einzelnen
Bestimmungen eingehend Stellung genommen und Alternativiiberlegungen ausge-

fuhrt werden.

Zur dringend erforderlichen Anpassung des Gesetzesvorhabens an die angefiihrten.
aus der herrschenden Krise erwachsenden Sachzw&nge regen wir Sozialpartnerge-
sprache iber den Gesamtbereich der Wohnbauférderung - einschlieGlich Renovie-

rung - an.
25 Ausfertigungen unserer Stellungnahme Ubermitteln wir dem Prasidium des

Nationalrates.

BUN?gE\.'-;{(AMMER DER GEWERBLICHEN WIRTSCHAFT

Der Generalsekretar:

Anlage
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BURNDESKAMMER DER GEWERBLICHEN WIRTSCHAFT
(BUNDESWIRTSCHAFTSKAMMER)

STUBENRING 12. A-1010 WIEN
Telefon (0222) 52 15 11

Anlage zur Stellungnahme vom 13. August 1982 zum Entwurf
eines Wohnbauforderungsgesetzes 1983
(BMB Z1.51.011/2-V-1/82 v.24.4.1982)

N

DETAILBEMERKUNGEN

L Zur Entwicklung der Gsterreichischen Wohnbauforderung.

2. Zur Vorlage: ,
a) Eigentumsfeindlichkeiten. die Privatinitiative bremsen.
b)  Legistik - Mangel. die Auslegung und Praxis erschweren.

c) Bedenken gegen einzelne Bestimmungen.

3.  Alternativiberlegungen.
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Zu 1. (Zur Entwickiung der osterreichischen Wohnbauforderung):

—

Fur Neuerungen in der Wohnbauférderung ist es wichtig, die Entwicklung in den
letzten Jahrzehnten richtig zu beurteilen. Deshalb wird zu den Seiten 2 ff. der

Erlauterungen festgestellt:

Nach dem 2. Weltkrieg war die erste wirksame Wohnbauférderung die Schaffung
des Wohnhaus-Wiederaufbaufonds. Kriegszerstorte Hauser wurden neu errichtet.
beschadigte renoviert. Anspruchsvoraussetzung fir die objektbezogene Kreditge-
wihrung war. da8 ein Kriegsschaden vorlag und das Haus seinerzeit zu mehr als
50 % Wohnzwecken gedient hatte. Die Antrige waren mit Bescheid zu erledigen,
die Darlehen waren zinsenfrei (Laufzeit zunschst 100, spater 75, schlieBlich 50
Jahre). Die starke Inanspruchnahme dieser Frderung bewirkte lange Wartezeiten,
zumal der als erganzendes Finanzierungsinstrument bestehende Bundes- Wohn- und
Siedlungsfonds praktisch nur von gemeinniitzigen Wohnbauvereinigungen und Ge-

meinden in Anspruch genommen wurde.

Ergénzend wurde die Wohnbauférderung 1954 eingerichtet, die aber bereits Hochst-
grenzen fir den forderbaren Aufwand pro Wohneinheit und das Erfordernis vorsah.
10 % Eigenmittel aufzubringen. Daneben entstanden zahlreiche Férderungseinrich-

tungen von Bundesléndern.

Das Wohnbauforderungsgesetz 1968 brachte die bis heute bewéhrte Rechtsgrund-
lage der Wohnbaufdrderung - mit Grundzigen. die noch heute Geltung haben:

1.  Zugang zu den Forderungsmitteln ohne Beschridnkung suf bestimmte
Bautréger; .

IL. Von der Art des Bautrégers sowie von der Rechtsform der Wohnungsnut-
zung unabhiéngige Beurteilung der Forderungswiirdigkeit des Wohnungsin-
~teressenten; J

Il. Mindestens 10 % Eigenleistung des Wohnungsinteressenten;

IV. Mischfinanzierung Direkt -/Kapitalmarktdariehen;

V. Subjektférderung nach den Lebensumstiénden des Wohnungsinteressenten;
A. Eigenmittelemtzdarléhen '

B.  Wohnbeihilfe.

Als Ausglefch fir geringere Direktdarlehen wurden Annuitétenzuschisse zu Kapi-

talmarktdarlehen eingefihrt. Der dadurch bewirkte Aufwand stellt jetzt ein
Hauptmotiv fiir eine Neuordnung dar (siehe Beiratsgutachten aus 1981).
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Z2u 2. (Zur Vorlage):

a) Eigentumsfeindlichkeiten. die Privatinitiative bremsen.

Die Wohnbauférderungsgesetz-Novellen 1972, 1976 und 1980 dréngten die Forde-
rung des Wohnens in den eigenen vier Wanden Schritt fir Schritt zuriick:
1972 wurde die Bestimmung abgeschafft, 2/3 der Férderungsmittel fir Woh-
nungseigentum zu reservieren.
1976 wurde der Eigenmittelanteil fir Mietwohnungen auf 5 % gesenkt, fir
Eigenheime und Eigentumswohnungen aber auf 10 % belassen; das Forderungs-
ausmal wurde fiir Mietwohnungen von Gemeinden oder gemeinniitzigen Wohn-
bautrdgern mit 50 % festgelegt, bei Begriindung von Wohnungseigentum aber
mit bloB 45 %.
1980 wurde festgelegt. daB bei Verkauf von Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds
- oder von Wohnhaus-Wiederaufbaufonds - Eigentumswohnungen aushaftende
Darlehen groBteils zuriickgezahlt werden missen (in Wien zur Génze) - auch
dann, wenn der Kéufer die Férderungsvoraussetzungen erfullt.

1982 wurde mit den - wegen ihrer geringen Bauwirksamkeit zunehmend umstritte-
nen - Sondergesetzen praktisch auf Kosten der einheitlichen Wohnbauférderung
einseitig die Errichtung bzw. Renovierung von Miet- und Genossenschaftswohnun-
gen geférdert. Das Auslaufen des Riickzahlungsbegiinstigungsgesetzes wurde mit

Ende 1982 in Aussicht genommen.

Diese - Privatinitiative ldhmende - Entwicklung setzt der Entwurf mit zwdlf
Bestimmungen fort, die Eigenheime bzw. Eigentumswohnungen ausdriicklich diskri-

minieren und einer 13., die private Kaufkraft allgemein "bestraft":

I. Bei Eigentum kiirzere Darlehens-Laufzeiten und hohere Zinsen als bei
Mietwohnungen (§ 23 Abs.1).

Il. Kundigung des Mietvertrags Uber eine geférderte Wohnung schwieriger,
als die (fur EigentUmer wirtschaftlich vielfach gleichbedeutende) Kiundi-
gung des Wohnbauforderungsdarlehens (§§ 26-28).

Ill. Eigenmittelanteil an den Gesamtbaukosten fir Eigentumswohnungen 10 %,
fiir Mietwohnungen nur 5 % (§ 29 Abs.1). 7

IV. Noch hdherer Eigenmittelanteil fir Eigentumswohnungen "auf Verlaﬁgen
des Wohnungseigentumsbewerbes zuzulassen" ( § 29 Abs.2).

V.Bei Eigentumswohnungen auch einkommensabh@ngige Verpflichtung 2zu
héherem Eigenmittelanteil vorgesehen - bei Mietwohnungen nicht (§ 29
Abs.3).
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V1. Kein Eigenmittelersatzdarlehen fUr Eigentumswohnungen. woh! aber fur
Mietwohnungen (8 30 Abs.]).

VIl. Keine Annuitdtenzuschisse fir Eigentumswohnungen bei Geltung des
AufteilungsschlUssels nach § 19 Wohnungseigentumsgesetz. d.h. nur dann.
wenn die Baukosten nicht nach dem Nutzwert. sondern blo8 nach der
Nutzfléche (Lage der Wohnung. Terrassen und Balkone unberiicksichtigt!)
aufgeteilt werden (§ 31 Abs.2). _

VIIl. Fir Eigentimer kein Wohnbeihilfe-Rechtsanspruch wie fir Mieter (§ 31
Abs.]). sondern nur Kann-Bestimmung bis zum AusmaB der \Wohnbeihilfe
fur Mieter (§ 36 Abs.1).

IX. Verbot der Wohnbeihilfe fir Eigentimer bei Baukosten-Aufteilung gem.
§ 19 Wohnungseigentumsgesetz nach dem Nutzwert, statt nur nach der
Nutzflache (§ 36 Abs.2). _

X. Eigentumswohnungen auch nach vollstdndiger Rickzahlung der Forde-
rungsdarlehen dem mietrechtlichen "Kategoriezins" unterworfen (§ 47).

- Xl. 20-jshriges VerauBerungsverbot fir gefﬁrde}te Eigentumswohnungen auch
dann. wenn das Forderungsdariehen friiher zurlickgezahlt wird (§ 49
Abs.6). .

XIl. Mietzinsregelung nach dem mietenrechtlichen "Kategoriezins" auch fir

schon bestehende - nach den bisher geltenden Bestimmungen gefrderte -

Eigentumswohnungen (§ 58 Abs.6) - gemeinniitzige Bauvereinigungen aus-

genommen).
Als XIIL Punkt eigentumsfeindlicher Bestimmungen bremst § 2] Privatinitiative:
Dieser "Umverteilungs-Paragraph" sieht seit der Wohnbauftrderungsgesetznovelle
1980 nicht aufgewertete Einkommensgrenzen vor und auBerdem. daB von der
Wohnbauftrderung ausgeschlossen wird, wer S 500.000.-- vermbgenssteuerpflichtige
Ersparnisse hat. Abgesehen davon. daB es gesellschaftspolitisch bedenklich ist. mit
dieser Bestimmung selbsténdig Erwerbstatige praktisch von der von ihnen wesentlich
mitbezahlten Wohnbauforderung auszuschlieBen - 10 % der Steuerpflichtigen zahlen
75 %. der Wohnbauftirderungsmittel! -, geht dieser AusschluB auf Kosten des Multi-
plikatoreffektes der Wohnbauférderung: Werden Besserverdiener von der Wohnbau-
forderung ausgeschlossen. gehen der Bauwirtschaft Auftrdge verloren. die sie zur
Uberwindung der herrschenden Krise dringend brauchen wiirde. "Umverteilt" wiirden
die Ausgaben der privaten Haushalte: Wer fir die Wohnbauftrderung zu viel. fiur
freifinanziertes Bauen aber zu wenig Geld hat. gibt es eben fiir andere Anschaffun-
gen aus. bei denen die heimische Wertschopfung geringer ist (Inlandsmarktanteil der
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heimischen industriell-gewerblichen -Produktion von 1970-1980 um fast 10 %-
Punkte gefallen, von 61 % des Inlandsmarktes auf 51.7 %. 1981 laut Integrations-
bericht des Handelsministeriums Uberhaupt nur mehr 50.9 %).
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b) Leqistik - Manoel. die Ausiegung und Praxis erschweren.

Im Vorblatt der Vorlage wird das entworfene Wohnbauftrderungsgesetz 1983 als
Losung bezeichnet, die mit verwandten Rechtsbereichen. Miet- und Wohnungsge-
meinnitzigkeitsrecht, abgestimmt ist. Dennoch hat der Entwurf leider erhebliche
legistische Méngel. Schon die verwendeten Ausdriicke erscheinen geeignet. Verwir-

rung 2u stiften.

So bedeutet das Wort "gelten" das Vorliegen einer Fiktion und ist daher bei
Definitionen unangebracht. Dennoch findet sich im Einleitungssatz des § 2 dieser

Begriff. - der durch "ist" zu ersetzen wére; siehe zum Vergleich § 1 Abs.)
Mediengesetz. Zu § 17 Abs.2 Ende wird bemerkt, daB das Wort “ungiiltig" etwa im
Zusammenhang mit Zahlungsmitteln verwendet wird; fur privatrechtliche Vereinba- Q
rungen ist der richtige Ausdruck “rechtsunwirksam"., siehe etwa §§ 10 Abs.3, 11

Abs.). 14 Abs.3 KSehG. Ebenso unrichtig ist in den §§ 26 Abs.] ‘und 38 Abs.2 das

Wort "ferner". das an sich eine geringere Bedeutsamkeit -anzeigt; richtig wére hier

das Wort "weiters". Die Erlduterungen zu § 38 erwihnen gusdriicklich, da8 der

Begriff " Begehren" durch "Ansuchen" ersetzt werden soll; dennoch wird im § 44

Abs.] wieder der Ausdruck "Begehren" verwendet. Einen ausgesprochen unschénen
Kanzleijargon verwendet der Entwurf im Zusammenhang mit der Bewilligung oder
Abweisung eines Ansuchens. Statt diese letztgenannten, klaren Ausdriicke 2u
verwenden, spricht er in § 41 Abs.) von “Erledigung im Sinne des Ansuchens", in

§ 44 Abs.) von “aufrechter Erledigung" und in § 49 Abs.2 Z.] von “abschlégiger
Erledigung des Ansuchens". Das Wort "sein(e)" bezieht sich immer auf das Subjekt

des Satzes und ist daher in § 47 erster Satz - bezogen auf das Mietrechtsgesetz - O
unrichtig verwendet, weshalb das Wort “dessen” gebraucht werden miiGte.

Legistisch mangelhaft sind auch Verweisungen auf andere Stellen des Entwurfes.,
die erneut weiterverweisen. z.B. § 26 Abs.] Z.3, der sich auf § 41 Abs.2 bezieht, wo
aber wieder auf § 2] Abs.3 verwiesen wird. Ebenso bezieht sich § 30 Abs. 2 letzter
Satz auf § 18 Abs.] Z.1, der auf § 2Z weiter verweist.

Offenbar nicht hinreichend determinierte und damit verfassungsrechtlich bedenk-
liche Verordnungsermichtigungen enthalten § 54 und die in § 56 angeflihrte

Anderung des Stadterneuerungsgesetzes beziiglich Art. I1 § 1 Abs.2.

Der Entwurf behandelt zshlreiche Sachverhalte parallel zum Mietrechtsgesetz.
Statt aber diese Regelungen im Sinne der Einheitlichkeit der Rechtssrdnung
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sprachlich mobglichst gleichartig zu gestalten. sind mannigfache Abweichungen
festzustellen, fir die - auBer der Befassung zweier verschiedener Ministerien -
keine sachliche Rechtfertigung zu erkennen ist, wie z.B. § 2 Z.] des Entwurfs im
Vergleich zu § 1 Abs.4 Z.2 MRG; warum der Dachbodenausbau hier nicht beriick-
sichtigt wurde, lassen die Erlduterungen unbeantwortet. Ebenso steht § 2 Z.8 des
Entwurfs in Beziehung zu § 17 MRG bzw. § 6 Wohnungseigentumsgesetz; ein
Hinweis, daB Windfinge nicht zur Nutzfldche gehdren, hétte in den Erlduterungen
genligt. da sich dies auch im Auslegungswege ergeben hidtte. Der Verwandt-
schaftsbegriff des § 2 Z.10 des Entwurfs deckt sich weder mit § 14 Abs.3 MRG,

noch mit dem - viel engeren - des § 21 Abs.3 des Entwurfs, - wofir die

Erlduterungen auBer dem Hinweis, daB -dem so ist, keinerlei Begriindung geben.
Besonders bemerkenswert ist hier die Begunstigung der Lebensgef&hrtin, fur deren
Forderungseintritt jede Zeitgrenze entfallt, so daB sie schon ab dem ersten Tage
der aufgenommenen Lebensgemeinschaft voll begiinstigt ist. § 26 Abs.] Z.1 des
Entwurfs definiert die relevanten Abwesenheitsgriinde des Berechtigten anders als
§ 30 Abs.2 Z.6 MRG. ohne daB dies in den Erlduterungen begriindet wiirde. § 41
Abs.] dritter Satz des Entwurfs lehnt sich zwar sprachlich an § 24 Abs.] MRG an,
schweigt jedoch Uber die wesentliche Frage, nach welchen Grundsdtzen die
restlichen 40 % der Heizungskosten aufgeteilt werden sollen (nach Nutzfliche oder

nach Nutzwert. bei Eigentumswohnungen nach § 19 WEG?).

In der Praxis konnen diese feinen Unterschiede sehr bedeutsam sein. Sich abzeich-
nende Auslegungsschwierigkeiten werden dadurch verschéarft, daB die Erlduterungen
praktisch kaum erldutern. sondern hauptsdchlich den Entwurfstext wiederholen.
Nach Z.86 der legistischen Richtlinien 1979 des Bundeskanzleramtes ist dies

freilich unzuldssig.

Nach jahrelangen Diskussionen in der Bundesregierung und wiederholten Ankiindi-
gungen ist der Bundeskammer die Vorlage fir ein Wohnbauftrderungsgesetz 1983
im Juni d.J. z.ur Begutachtung bis Mitte August zugegangen. Eine Fristerstreckung
bis 30. September hat das Bundesministerium fir Bauten und Technik wegen der fiir
den Herbst d.J. beabsichtigten parlamentarischen Behandlung nicht gewdhrt. Der
nach langem Zogern plétzlich aufgetretene Zeitdruck droht ein Gesetzeswerk zu
bewirken, das dem Anspruch einer grundlegenden Neuordnung nicht einmal sprach-
lich gerecht wird. Dies sprache dafiir, zundchst nur das geltende Wohnbauforde-

rungsgesetz zu novellieren.
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c) Bedenken gegen einzelne Bestimmungen:

Zum Vorblatt .
Das ausdricklich angefiihrte Ziel des Gesetzesvorhabens. die Fdrderung ohne

zusdtzliche Belastung des Bundeshaushalts stérker auf den "primé@ren Wohnbedarf"

abzustellen. bedeutet Umverteilung auf Kosten der Bauwirksamkeit. Dies wider-
spricht dem Erfordernis. wegen der herrschenden Krise insbesondere im Baubereich
moglichst schnell. mdglichst viel private Nachfrage nach Wohnbauleistungen 2zu
mobilisieren. DaB die Vorlage wirtschaftspolitisch verfehlt ist. kann auch durch
verfassungsrechtliche Erwégungen aufgrund keineswegs neuer Verfassungsgerichts-
hof-Erkenntnisse zur Bundeszusté@ndigkeit flr das "Volkswohnungswesen" (siehe
Erlduterung. Seite 6) beschonigt werden. Es widerspricht auch dem in der Erléute-
rung ausdricklich als nicht umkehrbar bezeichneten Verl&nderungsproze8 (siehe
Seite 5). gleichsam als Bundeseintopf festzulegen. was "in der Regel fiir die
minderbemittelte Bevdlkerung in Betracht" kommt "und Uberwiegend zur Befriedi-
gung des V/ohnbedirfnisses breiter Schichten" dient. Wenn der Bundésregierjung

ldeologie vor Krisenbewaltigung geht. sollte sie es klar sagen.
Diese Klarstellung wére umso wichtiger. als die Vorlage eine dramatische Erhthung
der Rickzahlungskosten fir laufende Wohnbauférderungsdarlehen vorsieht. was nur

als Notopfer zur Krisenbewidltigung zumutbar erschiene.

Zum 1. Hauptstiick

Zum Titel "Aufgaben und Gegenstand”

Zu § 1 Abs.):

Der zweite Halbsatz wiére zu streichen. Bei der Objektforderung hat -es sich
praktisch als unkontrollierbar erwiesen. da geftrderte Wohnungen nur von begtin-
stigten Personen in Benilitzung genorhmen werden. \Wegen des Zeitbedarfs der
einschlégigen Verfahren und nicht zuletzt auch der Baufiihrung wéren bei rigoroser
{ontrolle Uberdies Haftungsprobleme (z.B. wegen Bezugserhthungen des Wohnungs-
werbers vor dem durch Verzogerungen verschobenen Einzug in die geforderte
Wohnung) zu gewértigen. die es riskant erscheinen lieGen. eine geférderte Wohnung
zu bestellen. oder gar anzuzahlen. _ '
Nicht zuletzt ergeben sich auch finanz- bzw. gesellschaftspolitische Probleme:
- Behdrdliche Kontrollen wiirden wegen der existentiellen Bedeutung des Berei-
ches Wohnen fUr die private LebensfUhrung sehr stark zur Verschleierung von

Einkommen motivieren. Steuerausfélle wéren die Folge. -
www.parlament.gv.at
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- Hinge die Kontrolle von politischen Gremien ab. wirde das die politische
Abhingigkeit der \"ohnungswerber verstarken.

Génzlich verfehlt widre es. sollte daran gedacht sein. Besserverdiener fur alle
Zeiten (2.B. auch nach Tilgung des Forderungsdarlehens) davon auszuschlieGen.
ehedem gefdrderte \Yohnungen zu beziehen. Es kann doch nicht beabsichtigt sein.
da@ etwa der besserverdienende Erbe einer Eigentums-\oder Eintrittsberechtigte
einer Mietwohnung gegebenenfalls nicht einziehen darf - oder gar ausziehen muG.
Der gesamte geforderte \Wohnbau wirde damit auf Startwohnungs- bzw. auf
Asylfunktion reduziert - gem. § 58 allenfalls sogar rickwirkend (Auslegungssache,
ob dann auch ehedem geforderte. langst ausbezahlte Eigentumswohnungen
allenfalls nur mehr an Personen vermietet werden kdnnten, die nicht mehr als ca.
$19.500.-- brutto monatlich verdienen und kein steuerpflichtiges Vermogen uber
S 500.000.--haben).

Zu 8§ 1 Abs.2:

Die beabsichtigte Abschaffung der Fdrderung der Verbesserung groBeren Umfangs
wird weder in den Erlauterungen ausreichend begrindet. noch ware sie praktisch

gerechtfertigt.

An gréBeren Sanierungen besteht ndmlich erheblicher Bedarf, der vom Bundesmini-
sterium fir Bauten und Technik offenbar unterschétzt wird - allenfalls deswegen.
weil derzeit der Zugang zu diesem wichtigen Forderungsinstrument durch schwie-

rige Verfahrenslaufe weitgehend verschiittet ist.

Von 1975 - 1979 wurden fast 6.000 Wohnungen durch Verbesserungen groGeren
Umfangs saniert. Trotz des schwierigen Verfahrens hat sich die Verbesserung
gréBeren Umfanges damit als Forderungsinstrument erwiesen. dessen Kapazitat den
Vergleich z.B. mit der Startwohnungs-Verbesserung keineswegs zu scheuen braucht.

fur die das Bautenministerium eine eigene Bundesverwaltung reaktiviert hat.

Da der Begriff "Umbau" bislang eng ausgelegt wird. ware es fraglich, ob Verbesse-
rungen grﬁberen Umfangs bis zu dem in den Erl&uterungen angekiindigten neuen
\Wohnhausverbesserungsgesetz als UmbaumaBnahmen geftrdert werden kodnnten.
Wenn nicht, wére die - in der herrschenden Krise jedenfalls zu vermeidende -
Sanierungsliicke durch Verlangerung der geltenden Forderung von Verbesserungen

gréBeren Umfanges zu schlieBen. Dabei sollte die Inanspruchnahme von Férderungs-
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mitteln erleichtert werden. Wie die Bundeskammer schon zur diesbeziiglichen
Novellierung des Wohnungsverbesserungsgesetzes aufgezeigt hat. verhindern Ein-
kommensgrenzen griGere, mehrere Wohnungen erfassende Verbesserungen. Wenn
das angekindigte Wohnhausverbesserungsgesetz ebenfalls Einkommensgrenzen vor-
sieht, mu8 beflirchtet werden. da8 die miihsam eingeleitete. inzwischen angelau-
fene Sanierung alterer Wohnhduser wieder weitgehend gestoppt wird. Auch das
Mietrechtsgesetz bietet ja keine Anreize, die einen Sanierungsstopp verhindern
konnten - auch das Bundesgesetz zur Férderung der Erhaltung und Verbesserung von
Wohnhgusern sowie der Stadterneuerung nicht.

In 2.2 wére ausdricklich der Umbau von und in verbesserungswiirdigen Geb&uden
anzufUhren, weil ja nicht jede UmbaumaBnahme das ganze Geb&ude umfaQt.

Zu § ) Abs.3:

Mittelstandspolitisch bedenklich erscheint. daB von der geltenden Widmung gefor-
derter Geschéftsraumlichkeiten fir Kleinbetriebe abgegangen werden soll.

Im Sinne der bisherigen Praxis wé&re auch davon auszugehen, daB R&ume fir
Versorgungsleistungen gefdrdert werden. die der Wohnbevilkerung dienen - chne
strenge Prifung. ob diese Leistungen unbedingt "erforderiich” sind. Zur Vermeidung
von Auslegungsschwierigkeiten im Zusammenhang mit der beabsichtigten Ein-
schrénkung der Wohhbaufﬁrderung auf den “primdren Wohnbedarf'' wire dies

sicherheitshalber klarzustellen.

Vornehmlich im verdichteten Flachbau wére eine Fdrderung der Nshversorgung
auch fur Wohnhausanlagen mit weniger als 200 Wohnungen wichtig - und auch
auBerhalb eines geférderten Geb&udes zuzulassen, damit bestehende Nshversor-
gungsstrukturen ausgebaut werden kdnnen. '

In Ballungsrdumen ergibt sich die Nutzung ebenerdiger Réumlichkeiten fir Ge-
schiftslokale iiberdies nicht nur aus dem Erfordernis, die Bevblkerung mit Gitern
oder Leistungen des téglichen Bedarfs zu versorgen, sondern die Lage zwingt

praktisch dazu: _
- Die Lebensqualitit in ebenerdigen Wohnungen wire - verglichen mit den

Ubrigen Wohnungen - auffallend gering, @n stark frequéntierten StraSen oft

Uberhaupt unzumutbar.
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- Als Standard fur Gewerbebetriebe sind solche R&ume aber vielfach ausgespro-
chen glinstig. zumal dann. wenn nicht nur Betriebe in Betracht gezogen werden
kdnnen. die "tdglichen Bedarf" der \Yohnbevdlkerung decken.

- Arbeitsmarkt - und vornehmlich verkehrspolitisch weist die - viel diskutierte -
"gemischte Flachennutzung" Vorteile auf. die bei Wohnbauvorhaben im st&dti-
schen Raum durchaus iberwiegen kdnnen. Vorausgesetzt. bauliche MaBnahmen

schitzen davor. daB die Wohnqualitédt beeintréchtigt wird.

Zum Titel "Begriffsbestimmungen"

Zu822z.1:

Abgesehen von der schon im Abschnitt a) erwdhnten Divergenz zur mietrechtlichen
Definition des Eigenheim-Begriffes trégt der AusschluB in verdichteter Flachbau-
weise errichteter Gebdude aus dieser Begriffsabgrenzung kaum zu deren Klarheit
bei. Erwdhnenswert erschiene allenfalls. daB Eigenheimen im Grundbuch eigene

Einlagezahlen zugeordnet sind.
2u§ 22.2:

Grundsatzlich begriBt wird die Erkenntnis. daB sich Reihen- bzw. Terrassenh3user

von Wohnungen in mehrgeschoBigen Geb3uden erheblich unterscheiden. Nach

Marktforschungen werden sie 3hnlich stark nachgefragt wie Eigenheime. Die

entworfene Abgrenzung des fir diese Gebdude gewshlten Begriffes "in verdichteter

Flachbauweise errichtete Geb&ude" ist aber zu eng:

- Bei Hanglage kann es sich durchaus um Geb&ude mit mehr als 3 GeschoGen
handeln; 4 oder 5-Terrassen-GeschoGe sind keine Seltenheit.

-  Wer die Geb&dude geplant. eingereicht und errichtet hat. tut nichts zur Sache.

Als sachliche Kriterien kommen eher in Betracht: .

-  Gesamtanlage mit Geb3duden. die in Gruppen aneinandergebaut sind;

- Grundsticksbedarf einschlieBGlich bebauter Flachen im Durchschnitt der Ge-
samtanlage héchstens 400 m? pro Wohnunag; ‘

- Anlagen zur gemeinsamen Benitzung.’

Die Marktgangigkeit der in Rede stehenden Geb&ude ergibt sich daraus. daG jeder
Wohnung ein Grundanteil als Garten bzw. als Terrasse zur individuellen Nutzung

zugeordnet ist.
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Zu § 2 2.3 und 4:

Der begrifflichen Trennung von Klein- und Mittelwohnungen entsprechen keine
darnach gesonderten Regelungen der Vorlage. die daran hinderten. einen einheitli-
chen Wohnungsbegriff in der Wohnbaufdrderung zu schaffen. der zwei Verbesserun-

gen bringen kdnnte:

- Als Badegelegenheit sollten Sadenischen nicht mehr erwghnt werden. sondern
nur mehr Baderdume. ' '
-  Die MindestgréSe kdnnte von 30 auf 35 m? angehoben werden.

Zu §22.5:

Statt des allenfalls zu Auslegungsschwierigkeiten fuhrenden Begriffes "Umbau"

sollte der eher praktikable Sanierungsbegriff verwendet werden. Auszufihren wére

dieser mit: _
"BaumaGnahmen in bestehenden Gebduden. die hinsichtlich Bestanddauer.
V/ohnwert oder Ausstattung mit Gemeinschaftsanlagen unter Beriicksichtigung
der besonderen Verhéltnisse einen Geb&udezustand bewirken. der einem Neu-

. bau angepaBt ist".

Diese zweckgerichtete Definition - unabhéngig von der Art der BaumaBnahmen -
soll eine durchgreifende Bestandssicherung zu sanierender Geb&dude bewirken.

Zu §2 2.6:

Jm Sihne der Erlduterung schlosse der entworfene Wohnheim-Begriff die Férderung
zwischenbetrieblicher Ausbildungsstétten aus. Im Gegensatz zu den aktuellen
Bemiihungen. Jugendarbeitslosigkeit mbglichst zu vermeiden. ‘wiirden damit 2.8.

Lehrbauhtfe nicht mehr gefordert werden kénnen.

Vor der in den Erlduterungen dargelegten wortlichen Auslegung des Begriffes
Wohnheim sollte - zumal in der herrschenden Krise - das praktische Erfordernis
\lorrang haben: Ohne Wohnbauforderung konnten die Kammern bzw. die
Fachorganisationen der gewerblichen Wirtschaft jedenfalls kaum mehr
zwischenbetriebliche Ausbildungsstétten errichten. Es Uberrascht, da8 dies mit dem
im Bereiche der Bundesregierung lange intern beratenen Ministerialentwurf

vorgeschlagen wird.
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Zul22.7:

Ebenso widerspricht es der zur Bewidltigung der herrschenden Krise erforderlichen
Politik, daB die Wohnbauférderung nach dem vorliegenden Entwurf praktisch zur
Pfuscherférderung wiirde. Anders 188t sich der Hinweis auf Einsparungen der von
den Wohnungswerbern aufzubringenden Eigenmittel ja kaum erkl&ren. Wie schon in

der zusammenfassenden grundsdtzlichen Stellungnahme bemerkt, wiirden bei Ver-

| wirklichung dieses Vorhabens weitere ernste Einbriiche in die Beschaftigungslage

riskiert.

Auch abgesehen von der herrschenden Krise erscheint die beabsichtigte Einladung

zum Pfusch rechts-, wirtschafts- und steuerpolitisch duBerst bedenklich:

- . Empfiehlt das Wohnbauftrderungsgesetz Pfuéch, verletzt es die Einheitlichkeit
der Rechtsordnung, die ja auch die Gewerbeordnung umfaGBt, welche Pfusch
verbietet. Derartige Widerspriiche in der Rechtsordnung erscheinen nicht

- zuletzt dazu geeignet. die politische Moral zu untergraben.

- Die Pfuscherforderung unterminiert die geordnete Betriebsstruktur. Schwarz-
arbeit bewirkt Schwarzgeld, dessen Gegenwert in der ordnungsgem&Gen Be-
triebsfihrung fehlt.

- _ Schwarzarbeit vermindert das Abgabenaufkommen unmittelbar sowie durch die

zwangslaufig "schwarze" Veranlagung von Schwarzgeld.

Unmittelbar nach dem Bekanntwerden erster Uberlegungen fiir die nunmehr ent-
worfene Pfuscherférderung hat die Bundeskammer mit dem Bundesministerium fir
Bauten und Technik Kontakt aufgenommen und die Zusage erhalten, daB vor
derartigen Veranderungen der Wohnbauftrderung Gespriache mit den betroffenen
Bereichen der gewerblichen Wirtschaft stattfinden werden. Da der Entwurf nun-
mehr diese bedenklichen Verinderungen vorsieht, sollten diese Gespriche ehest-

moglich stattfinden.

Gegeniiber § 2 Z.8 des geltenden Wohnbauférderungsgesetzes 1968 erscheint die
jetzt entworfene Definition der Normalausstattung im yeforderten Wohnbau auch
insgesamt rickschrittlich. Zusammen mit dem im Vorblatt aﬁsdrﬁcklich angefihr-
ten Ziel ausgelegt, daB nur der primare Wohnbedarf befriedigt werden soll, kdnnte
es groBes Gewicht haben, daB jetzt die "groGte Wirtschaftlichkeit hinsichtlich des
Baukostenaufwandes" als erstes Kriterium fir die Abgrenzung des Begriffes "nor-

male Ausstattung" verlangt wird. Noch dazu weisen die Erlduterungen ausdriicklich
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darauf hin. da8 diese Definition "gestrafft und auf die" - priméren? - “"Wohnbedirf-
nisse der Bewohner abgestellt" worden ist. Als - normative? - Erlduterung wird zu
diesem Text darauf hingewiesen. daB der Bautrdger das GebZude und die darin
befindlichen Wohnungen bauordnungsgemaB herzustellen hat. HeiBt das. daB nur
mehr der bauordnungsgemdB zul@ssige Mindeststandard geftrdert werden soll?
Gegeniber diversen Ankindigungen der Bundesregierung - z.B. im Zusammenhang
mit dem Energiesparen - wirde dies eine bemerkenswerte Kurskorrektur bedeuten.
- die aber leider kaum geeignet erschiene. aus der herrschenden Krise herauszufih-
ren. weil damit erst recht wieder private Initiative und wirtschaftliche Dynamik
gebremst wirden. Davon. daB nur mehr Billigst-Baustoffe den Bauordnungen gerade
noch entsprechend billigst verarbeitet werden diurften - allenfalls noch dazu im
Pfusch -. wiren kaum Impulse fir einen wirtschaftlichen V/iederaufschwung der
gewerberechtlich befugten Unternehmen des Baubereiches zu erwarten. Qualit&ts-
und vergabepolitische Schwierigkeiten waren zu beflirchten. wenn iiber eine "Ab-
magerung" der Normalausstattung geftrderter Wohnungen das Bestbieterprinzip
wieder vom Billigstbieterprinzip verdréngt werden sollte.

Zu§22.8:

Vom Nutzflachenbegriff héngt im geférderten Wohnbau viel ab. Wie schon im
Abschnitt a) angefiihrt. schlieBt er z.B. die Beniitzer von Eigentumswohnungen von
Annuitdtenzuschiissen aus. wenn die Annuitdten starr nach dem Nutzflachen-
Schlussel verteilt sein miissen. Als MaB fur die beanspruchbare Forderung hat der
Nutzfléchen-Begriff den modernen GroBanlagen-Wohnbau geprégt (dinne Wénde
nach "Nylonhemdtechnologie"” mit der Gefehr von "Schimmelflecken als Standard-
ausristung moderner Wohnungen") und damit die Sehnsucht nach Eigenheimen im

Grinen verstarkt.

Die forderbaren Gesamtherstellungskosten sollten daher kinftig eher nach dem
umbauten Raum (Brutto-Rauminhalt) berechnet und im Sinne des'§ 19 Wohnungsei-

gentumsgesetz aufgeteilt werden.

Jedenfalls ist der Nutzfléchenbegriff laut Entwurf unklar. Der Hinweis auf die
"“entsprechenden Begriffe des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes und des Miet-
rechtsgesetzes" hilft wenig - abgesehen von den schon im Abschnitt b) angefiihrten

legistischen Mangeln:
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- Trotz des Entwurfes wird es na@mlich auch kinftig notwendig sein. das
V/ohnungseigentumsgesetz mitzubericksichtigen. Dieses bemiGt die Nutzfldche
grundsétzlich nach dem behdrdlich genehmigten Bauplan. nur bei Abwei-
chungen Uber 2 % nach den NaturmaBen. deren Verbindlichkeit nach dem Woh-
nungsgemeinnitzigkeits- und nach dem Mietrechtsgesetz ausschlieGlich vorge-
schrieben ist. )

-  Derzeit allgemein ungeregelt ist die Frage. wie eine Loggia eingeordnet
werden soll. nach Krassnig-Kohler zum Wohnbaufdrderungsgesetz 1968 Nutz-
flache. nach Faistenberger-Barta-Call zum Wohnungseigentumsgesetz und
Popper zum Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz unbeantwortet.

- Unklarheiten bestehen auch bei R&umen mit starker Dachschrige: nach dem
Mietrechtsgesetz nicht. nach der Wohnbauférderungspraxis in einzelnen L&n-
dern zu 2/3 Nutzflache.

- Immer wieder treten auch wegen des Ausschlusses "fir landwirtschaftliche
oder geWerbliche Zwecke spezifisch ausgestatteter R&ume innerhalb einer
Wohnung" Abgrenzungsschwierigkeiten auf (freiberufliche Tatigkeit?).

- In Krassnig-Kohler wird zum Nutzfldchenbegriff des § 2 Abs.) Z.9 Wohnbau-
forderungsgesetz 1968 auf die immer gréBere Bedeutung der Anrechnung von
Terrassenflachen hingewiesen.

Trotz des durch die Bezeichnung Wohnbauftrderungsgesetz 1983 bekundeten hohen

Anspruchs geht der Entwurf weder auf die dargelegten Auslegungsschwierigkeiten

ein. noch auf praktisch bedingte Erweiterungserfordernisse (Balkone und Terrassen

nur als "Gesamtbaukosten" forderbar - somit auch auf Kosten von Nachbarn. die

weder Balkon noch Terrasse haben).

Derzeit etwa 17 unterschiedliche Nutzfldchendefinitionen lieGen es geboten er-
scheinen. endlich klare Regeln zu schaffen. Dabei solite die Definition erforderli-
chenfalls nach den verschiedenen Funktionen unterteilt werden. die dem Nutzfla-
chenbegriff zukommen. In der Wohnbauférderung dient er hauptsdchlich dazu. die
forderbaren HochstgréBen von Wohnung festzustellen, die Baukosten von Wohnun-
gen bzw. Geschéftslokalen zu ermitteln und Mietzins bzw. Betriebskosten zu
errechnen. Als Bedingung fiir die Gewahrung von Annuit&tenzuschissen eignet sich

der Nutzflachenbegriff freilich nicht (siehe Abschnitt a) sowie Bemerkungen zu

§ 31).
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Fur die Berechnung der hochstzuldssigen Gesamtherstellungskosten sollte - wie
erwdhnt - von der Nutzfliche auf den Brutto-Rauminhalt Ubergegangen werden.
Definition:
Summe der Rauminhalte aller raumbildenden Geb&udeteile. gemessen am
duBeren Geb&udeumriB ohne Zierteile. Gesimse und sonstige nicht raumbilden-

de. herausragende Teile.

Sollte diese Umstellung nicht erreicht werden kénnen. wére wenigstens festzule-
gen. daB fur alle AuBenwidnde unabhingig vom lstmaB 30 cm Wandstérke fur die
Nutzfléchenberechnung zur Ermittlung der forderbaren Gesamtherstellungskosten

angenommen werden.

Zu$22.9:

Die Baukosten nach Nutzflachen-Anteilen der einzelnen Wohnungen bzw. Ge-
schiftsrdume aufzuteilen. fiihrt jedenfalls dann zu Schwierigkeiten. wenn nicht
génzlich neu gebaut. sondern saniert wird. Bei Sanierungen (Um.. Auf- und
Zubauten) missen die Kosten nach den jeweiligen Gegebenheiter; zugerechnet
werden konnep. Wie dies auch gem@B Wohnhaus-Wiederaufbau-Gesetz vorgesehen
war. ist zundchst der fUr den gesamten Geb&udebereich anzusetzende Anteil
festzustellen. der Rest sodann als Sonderkosten zu behandeln.

Zu$22.10:

Auslegungsprobleme erwachsen praktisch aus dem Lebensgef&hrten-Begriff. Nach
dem Entwurf wirde die Abgrenzung noch schwieriger, weil das £rfordernis der
Dauer der in wirtschaftlicher Hinsicht gleich einer Ehe eingerichteten Haushaltsge-
meinschaft wegfallen soll. Gesellschaftspohtxsch erscheint dies bedenklich. zumal

dadurch nicht verhexrateten Personen erheblich erleichtert werden konnte. kurzere

“"ehedhnliche" Haushaltsgemeinschaften unter dem Gesichtspunkt der Berechnung
des fiir die Fdrderung hochstzul@ssigen Familieneinkommens -einzugehen.

2u$22Z2.23:

O ——————

Vermdgen. das kein Einkommen bewirkt, sollte fir die Frage unerheblich bleiben.
ob jemand eine \Wohnbauférderung bekommen kann. Wirtschaftspolitisch ist es -
zumal in der herrschenden Krise - besonders wichtig. daB es dem Mittelstand
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erleichtert wird. Vermogenswerte t‘rotz schlechter Ertragslagen in der Produktion
zu belassen. Mittelstdndische Unternehmer fir ihr ertragsloses Vermdgen durch
AusschluB von der Wohnbauférderung zu bestrafen. wére ebenso ungerecht. wie der
AusschluB@ jener \ohnungssuchenden. die vermogenssteuerpflichtige Ersparnisse

deklarieren.

Zu § 22.15 lit.a:

Besonderes Schwergewicht ware auf erhaltungs- und verbesserungswiirdige Geb&ude
zu legen. Zur Sanierung des Baubestandes aus der Grinderzeit wé&ren daher
vornehmlich Wohnh8user 2zu renovierén. deren Baubewilligung vor dem
1. Jénner 1929 erteilt worden ist. Abgesehen von H&usern. die wegen des Altstadt-
bzw. Denkmalschutzes erhalten werden missen. sollte die Kostengrenze fir die
Sanierung in der Hdhe der Neubau-Kosten liegen. Die Kosten fir die erhaltene
Bausubstanz sollten eingerechnet werden kdnnen. Demnach wére Erhaltungswiirdig-
keit bei Gebduden gegeben. deren Sanierung unter Einrechnung des \/ertes der
vorhandenen Bausubstanz keine hdheren Baukosten erfordert als ein nach Nutz-

flache vergleichbarer Neubau.

Zu §22.15 lit.b:

Theoretisch erscheint es begriiBenswert. daB nur die Verbesserung von Geb&uden
geférdert werden soll. die dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan entsprechen
und &ffentlichen Interessen (Verkehrsricksichten. Sanierungserfordernisse) nicht
Widersprechen. Praktisch erfolgt die Planung aber oft mit gutem Grund nach der
"normativen Kraft des Faktischen". Verzégerungen bei der Anpassung bestehender
Flachenwidmungs- und Bebauungspléne sollten nicht dazu fihren. daB@ Wohnbaufor-
derungsmittel zurickgehalten werden. mit denen Auftrége vergeben werden kon-

nen. derer die Wirtschaft dringend bedarf.
Zu § 4 Abs.):

Wie zu § 2 Z.8 ausgefiihrt, filhrt die Bemessung der héchstzul&ssigen Gesamtbau-
kosten nach m? Nutzfliche zu Fehlentwicklungen (Vorschlag: Bemessung nach dem
Brutto-Rauminhalt).

Klarzustellen wére auch die Umsatzsteuer als Bestandteil der Herstellungskosten.

Zu § 4 Abs.3:
BegriiBt wird. daB die gegeniber der geltenden Rechtslage in der Diktion noch
stérker betonte Winterbautatigkeit nach wie vor geférdert werden kann. Auch die
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ubrigen fur die Erhthung der angemessenen Gesamtbaukosten vorgesehenen Tatbe-
sténde erscheinen gerechtfertigt (besondere Energienutzung, behindertengerechte
MaBnahmen, unvorhersehbare Erschwernisse). Auslegungsschwierigkeiten im Ver-
héltnis zu § 2 Z.7 wiire durch entsprechende Erléuterung zu begegnen.

Zu § 5:

Die geplante Verpflichtung der L&nder. kinftig durch Verordnung Bestimmungen

Uber die Vergabe von Leistungen im Zusammenhang mit der Errichtung von

Gebiuden zu erlassen, widerspricht § 1 Abs.2 Z.4 Vergabegesetz-Regierungsvor-

lage. wonach in den Angelegenheiten der Vergabe von Leistungen durch gemein-

nitzige Wohnbauvereinigungen, sofern die Finanzierung ihrer Auftrége Gberwiegend )
aus Mitteln des Bundes, der Lénder oder der Gemeinden erfolgt, die Gesetzgebung ‘ \,
Bundessache ist, die Vollziehung Landessache.

Aus der Erlduterung dazu konnte allenfalls geschlossen werden, daB die Bundesre-
gierung von dem noch in diesem Frihjahr gro3 angekindigten Vérgabegesetz-
Vorhaben Abstand genommen hat. Statt der &ffentlichen Ausschreibung den Vorzug
zu geben, wie dies § 7 Vergabegesetz-Regierungsvorlage vorsieht, nennen die
Erlduterungen vorrangig die freihéndige Vergabe, dann erst eine beschrinkte und
am Schlu8 eine offentliche Ausschreibung. Als allerletzte Moglichkeit wird den
Léndern freigestellt, "in der Verordnung die Beachtung der ONORM A 2050
verbindlich vorzusehen".

Dafir wird aber der Geltungsbereich fur die vorgeschriebenen L&nder-Verordnun- r’\-
gen viel weiter gefaBt, als dies bei den Gesprdchen Uber die Vergasbegesetz-
Regierungsvorlage fir den geft“:fderten Wohnbau vereinbart worden ist. Auszuneh-
men wiren jedenfalls Bautréger, die Unternehmen sind, fir welche der Ausnahme-
tatbestand gem. § 2 Abs.] Z.4 (letzter Fell) Vergabegesetz-Regierungsvoriage
zutrifft (Mitglieder der Kammern der gewerblichen Wirtschaft).

DaB auch fir den privaten Eigenheimbau vergaberechtliche Bestimmungen gelten
sollen, erscheint als bemerkenswert biirokratischer Ansatz dazu, wirtschaftsschédi-
gende Entwicklungen in diesem Bereiche in den Griff zu bekommen. Dafiir wiirde es
aber geniigen, die Einhaltung des bestehenden Pfusch-Verbotes zu sichern (siehe
auch Bemerkungen zu den §§ 2 Z.7, 25 Z.3, 40 Abs.2, 42 Abs.1).

Es wird daher vorgeschlagen, die nach der Vergabegesetz-ﬁegierungsvorlage in
Aussicht genommenen vergaberechtlichen Regelungen fur die gemeinnitzigen
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\ohnbauvereinigungen im Sinne des § 1 Abs.2 Z.4 der erwdhnten Regierungsvorlage
ehest einzufiihren. Sollte das \Wohnbauftrderungsrecht vor dem Inkrafttreten der
Vergaberechtsreform gedndert werden. kdme in Betracht. die Regelungen des
Vergabegesetzes fiir die gemeinniitzigen \Yohnbauvereinigungen zeitlich vorzuzie-
hen. Die in diesem Bereich immer wieder auftretenden Probleme wiirden dies

sachlich rechtfertigen.

Zum Titel "Umfang der Forderung”
Zu § 6 Abs.) Z.1:

In dicht verbauten Gebieten bzw. an stark frequentierten Verkehrswegen ist es
praktisch schwierig. einheitliche \Yohngebdude zu schaffen. Gemischte Geb&ude-
( nutzung erweist sich allenthalben eher als zweckm&Big. Dazu sollten die Bauaus-
stattungen (vornehmlich zusétzlicher Schallschutz) ebenfalls gefdordert werden,
welche die Unterbringung von Gewerbebetrieben ermoglichen (siehe auch die

Bemerkungen zu § 1 Abs.3).

Zu § 6 Abs.) Z.] - &:

Der Forderungsumfang sollte nicht auf die Errichtung von Baulichkeiten einge-
schrankt werden. Durch den Begriff "Schaffung" k&dme besser zum Ausdruck. daB ja

auch die Sanierung von Baulichkeiten gefordert werden soll.

Zu § 6 Abs.] Z.3:

Praktisch werden Garagen als Gemeinschaftsanlagen gefordert. In dichtverbauten
sowie in Stadterneuerungsgebieten (z.B. Wohn-, StraBen- und Hofgemeinschaften)
sind Garagen aber nicht immer in dem Wohngebdude unterzubringen, dem sie
dienen. Anteilige Forderungsmittel sollten daher bei externer Unterbringung ver-
fugbar sein. Der tatsdchlichen Bedarfslage entsprechend sollten die Fdrderungs-
mittel auch dann nicht verloren gehen, wenn statt eines Neubaus ein bestehendes
Wohnhaus saniert wird, wofiir behdrdliche Garagen-Vorschreibungen nicht bestehen.

Formulierungsvorschlag:
"3. Die Schaffung von Abstellplétzen (Garagen) fir Kraftfahrzeuge bis zu
derjenigen Anzahl, die bei Neubauten aufgrund behordlicher Vorschrei-

bungen herzustellen sind; sofern diese im Geb&ude selbst oder innerhalb
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der \Wohnhausanlage nicht untergebracht werden kdnnen. Beschaffung

eines geeigneten Ersatzes.”
Zu b 6 Abs.2:

Der Entwurf bringt den im \Wohnbauftrderungsgesetz neuen Hinweis. daB bei
Eigenheimen mit 2 Klein- oder Mittelwohnungen die Forderung nur die Errichtung
der vom fForderungswerber zu beniitzenden Wohnung umfaBt, es sei denn, daB die
2. Wohnung von dem Forderungswerber nahestehenden Personen oder von dessen
Mitarbeitern benutzt werden soll. Dies entspricht Wohnbauftrderungs-Durchfih-
rungsverordnungen von Bundeslindern. die schon jetzt vorsehen. daB die Wohn-
bauférderung nur dem Wohnbedarf des Forderungswerbers samt nahen Angehdrigen —
zu dienen hat. g
BegriiBt wird, daB fir die 2. Wohnung in einem Eigenheim auch dann Forderungs-

mitte] beansprucht werden kdnnen. wenn diese der Unterbringung von Mitarbeitern
dient. Auch da braucht somit, ebenso wie fiir die Unterbringung naher Angehodriger
- nicht Wohnungseigentum begriindet werden, um Mittel aus der Wohnbauforderung
zu erhalten. Dies tréigt der Einkommensteuergesetznovelle. BGBL520/1981, Rech-
nung (§ 18 Abs.2 Z.3), die den Begriff Eigenheim als Wohnhaus mit nicht mehr als 2
Wohnungen abgegrenzt hat. Auch das Bewertungsgesetz -sollte diese Rechtslage
berlcksichtigen. Bewertungsrechtliche Bestimmungen fiihren n2Zmlich noch immer.
dazu. daB Eigenheime mit 2 gleich groBeh Klein- oder Mittelwohnungen als
Mietwohngrundstiick nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes wesentlich
hoher zu bewerten sind als Einfamilienhduser, zudem ohne Einfamilienhaus-Frei-

betrag.

O

Dem mit dem Entwurf gesetzten ersten Schritt solite die noch fehlende Koordina-

tion im Steuerrecht folgen.

Zum Titel "Aufbringung der Forderungsmitte!”
Zu § 7 Abs.2:

Die Umleitung von *Yohnbeuférderungsmitteln, die der allgemeinen Wohnbauftrde-
rung dienen sollten, auf die vom Bund verwaltete S*artwohunos-Tiirderung soll
nach dem Entwurf nunmehr auch im Wohnbauforderungsgesetz verankert werden.
Die Bundeskarhrner hat sich zum Startwohnungsgesetz gegen die - nunmehr bereits
eingerichtete - Zweigleisigkeit der Verwaltung ausgesprochen. Da der Entwurf
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diese Frage neuerlich aufgreift. ist zum Startwohnungsgesetz nach der sich immer
deutlicher abzeichnenden Entwicklung festzustellen, daB der Anreiz zur Schaffung
von Startwohnungen hauptsdchlich in der Lockerung bedarfswidriger mietrechtli-
cher Eingriffe in die Vertragsfreiheit besteht. Demgem&0 sollte der fir Startwoh-
nungen in Betracht kommende Personenkreis ehest erweitert werden (siehe auch

Abschnitt 3 der Detailbemerkungen).

Zum Titel "Leistungen des Bundes”

Zu & 8:

Bundes-Mehrleistungen sind nicht vorgesehen. insofern kann durchaus von einer
"verlédnderten Wohnbauférderung" gesprochen werden (durchschnittliche Landerbei-
trage 1/6 der Budgets). AuBerdem bestehen noch zus&tzliche Landes-Wohnbaufor-

derungen.

Diese Beitragsverhéltnisse fallen gerade wegen der herrschenden Budgetkrise
verstdrkt ins Gewicht. Da offenbar keine zusatzlichen Bundesmittel eingesetzt
werden kbnnen. sollte sich der Bund kiinftig unkoordinierten Vorgehens tunlichst
enthalten. Wohnbaufdrderungs-"Parallelverwaltungen" fihren ja nur zur Verschwen-
dung von Wohnbauftrderungsmitteln. die zur Krisenbewé&ltigung dringend gebraucht

wirden.

Im Sinne seiner Koordinationsaufgabe lage es am Bund. einen einheitlichen Rahmen
dafir zu schaffen, wie die als Ziel der Vorlage im Vorblatt angefiihrte Verstarkung
des Rickflusses aushaftender Wohnbauforderungsmittel erreicht werden kann. Die
beginstigte Rickzahlung von Wohnbauftrderungsdarlehen mit Ende dieses Jahres
auslaufen zu lassen, kdnnte nicht als konstruktiver Bundesbeitrag zur Losung dieses
Problems betrachtet werden (siehe auch Bemerkungen zu den §§ 49 Abs.5 sowie
54). Als SofortmaBnahme wire die Frist zu verldngern. zumal die aktuelle
Diskussion das Interesse an freiwilligen Riickzahlungen erhshen kénnte.

Zum Titel "Zuteilung der Bundesmitte!"
Zu$§ 9:

Die Bundesmittel-Zuteilung nach dem jeweils letzten Volkszéhlungs-Ergebnié er-
scheint zweckm&0ig. Der entworfenen Regelung widerspricht die - normative? -
Erlduterung, wonach "eine etwa festzustellende Bevdlkerungsabnahme nicht zu

bertcksichtigen" sein soll. Gerade in Anbetracht der herrschenden Krise wire es
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verfehlt. Einnahmenausfille einfach zu ignorieren. Zu gewirtigende Riickgénge fir
die \Wohnbauforderung zweckgebundener Mitte! sollten dazu veranlassen. diese
Forderung so zu gestalten. daB sie moglichst viel Privatinitiative in Sewegung

setz tl

Zum Titel "Leistungen der L&nder und Gemeinden®
Zu § 10 Abs.2:

ur die Entwicklung der réumlichen Struktur wére wichtig, daB Sanierungsvorhaben
nicht zu kurz kommen. Deshalb sollte vorgesehen werden, da8 1/3 der Forderungs-
mitte] fir Sanierungen gem. § 1 Abs.2 Z.2 bereitstehen.

Zu § 10 Abs.4:

Nach dem Entwurf sollen die L&nder die Forderungsmittel zumindest zu 2 % Uber
dem jeweils geltenden Hochstzinssatz laut Kreditwesengesetz anlegen. Da es sich
um praktisch td@glich filliges Geld handelt. ist dieser Zinssatz unrealistisch. Von

einer derartigen Vorschrift sollte abgesehen werden.

Zu § 10 Abs.5:

Wenn Gemeinden die Errichtung geforderter Wohnungen ;'nit preisginstigen Bau-
grundstiicken untersti.itzer;. stellt dies eine im Vergleich mit der Wohnbauférderung
beachtliche Hilfe dar, die sich einer gesetzlichen Regelung weitgehend entzieht.
Spekulationen kdnnen in diesem Zusammenhange praktisch nur schwierig vermieden
werden. Allenfalls kime in Betracht, daB die Gemeinden den Unterschiedsbetrag
zum Marktpreis nicht gé&nzlich herschenken. sondern langfristig und zinsenfrei
vorstrecken., Der wohnbaufordernde Zweck kdnnte auch so erreicht werden, ein
allfdlliger Anschein nicht ausschlieBGlich sachlich begriindeter unterschiedlicher
Behandlung einzelner Bautréger wére dadurch einfacher zu vermeiden. Dies vor-
nehmlich auch durch Valosierungen (z.B. nach dem Verbraucherpreisindex) bei

WeiterverguBerung an nichtbegiinstigte Personen.

Zum Titel "Wohnbauprogramme"”
Zu8 )

Die Erlsuterungen "verpacken" die Bestimmung so. als handle es sich bei Wohn-

bauprogrammen um etwas Neues. Tatsichlich sieht schon § 25 des geltenden
Wohnbauférderungsgesetzes 1968 5-jéhrige Wohnbauprogramme der L&nder vor.
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Zum Titel "Wohnbauforschung”
Zu $12 Abs.1:

Der Entwurf strafft die Zweckwidmung der Wohnbauforschungsmittel durch Ver-
zicht auf die Foérderung von Einrichtungen. die sich mit der Forschung auf dem
Gebiet des Wohnungsbaues befassen. Subventionen fiir die Unterhaltung einschla-
giger Forschungsapparate bzw. Verwaltungen wiirden damit nicht mehr mdglich

sein.

Zu § 12 Abs.2:

In einem bemerkenswerten Gegensatz zur Straffung der Zweckwidmung nach § 12

Abs.] steht. daB@ Wohnbauforschungsmitte! weiterhin auch unabh&ngig von For-
( schungsarbeiten "flir Zwecke der Dokumentation und Information fiir den Bereich

des Wohnungsbaues" verwendbar sein sollen. Im Sinne der Erlduterungen dazu sollte
gesetzlich festgelegt werden, daB nur Dokumentation und Information im Zusam-
menhang mit Wohnbauforschung forderbar ist, bei deren Gestaltung ja schon aus
Grinden wissenschaftlicher Objektivitdt "alle Aspekte des Wohnungsbaues zu

beachten sind".

Zu § 12 Abs.5:

Fir die institutionelle Begutachtung von Wohnbauforschungs-Forderungsansuchen

(Beirat fur Wohnbauforschung) sollte eine entsprechende gesetzliche Grundlage

geschaffen werden. Bedenklich erscheint. da@ der Entwurf bloB die Midglichkeit
= vorsieht. daB zur fachlichen Beurteilung der Forderungsansuchen Sachversténdige
herangezogeh werden kdnnen. Die bisherige Begutachtungspraxis hat gezeigt, daG
die Mitwirkung der Bundeskammer zur sachgerechten Entscheidungsfindung beige-
tragen hat. Gem#B Erlduterung zu § 12 Abs.] soll "in den Vordergrund der
Wohnbauforschung das konkrete Forschungsvorhaben" gestellt werden. § 12 Abs.3
verlangt ausdriicklich "Praxisnghe der betreffenden Forschungsvorhaben". Die Bun-
deskammer erwartet daher, daB sie jedenfalls auch kiinftig Gelegenheit zu einer
entsprechend zu bericksichtigenden Begutachtung der Wohnbauforschungs-Forde-

rungsansuchen hat.

Zu § 13 Abs.3:

DaB Forschungsergebnisse unmittelbaren wirtschaftlichen Nutzen fiir den Férde-

rungsempfénger haben, ist der Preis dafiir, daB Forschungsvorhaben praxisnah sind.
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"Bestraft" man den Forschungsforderungsempfanger fir den Nutzen. den er aus
seiner Forschung zieht. dadurch, daB man ihn die Kosten zahlen l&8t. die er
gefordert haben mochte. bewirkt dies regelmaBig. daB unmittelbarer Praxisbezug
zuriickgedrangt wird (zumindest aus den diversen Dispositionen bzw. Forschungsbe-
richten). Urspringlich praxisnahe Projekte werden aber regelm#Big kaum billiger
dadurch. daB sie starker wissenschaftlich aufbereitet bzw. verallgemeinert und aus
ihrer praktischen Einbindung herausgeltst werden. Vermeintliche Kostenersparnis
erscheint daher geeignet. forderbare Forschungskosten zu multiplizieren.

Abgesehen davon. wére die Diskriminierung der Forschung fir industriell-gewerb-
liche Zwecke gegenitber der institutionalisierten Forschung grundsétzlich bedenk-
lich. Im Beirat fiir Wohnbauforschung ist liber dieses Problem eingehend diskutiert
worden. Die Bundeskammer tritt mit Nachdruck dafur ein, daB die gerade zur -J
Bewiltigung der herrschenden Wirtschaftskrise vorrangige industriell-gewerbliche
' Forschung nicht benachteiligt wird. Es wire nicht einzusehen. daB etwa Wohnbau-
Offentlichkeitsarbeit als "Wohnbauforschung" voll geférdert wiirde, aber Firmen,
die tatsdchlich Wohnbauforschung leisten, ihren Aufwand nicht gefordert erhielten,
wenn sie das ohnehin nicht ganz einfache Forderungsverfahren auf sich nehmen und
sich verpflichten. die Forschungsergebnisse zu verdffentlichen.

Zu § 15 Abs.2:

Der ausdrickliche GewinnausschluB fur die gefﬁrderte'Veraffentlichung von For-
schungsergebnissen 186t die Frage offen. ob bei Dokumentations- und Informations-
auftrigen mehr abgegolten werden darf. als die Kosten fir die Verdffentlichung e
ausmachen (Férderung von Publikationsorganen bzw. deren Trégerinstitutionen).

\Wenn es schon - offenbar aufgrund der mit verschiedenen Abrechnungen gemachteri
Erfahrungen - notwendig erscheint. an sich ohnehin aufgrund der erforderlichen
sparsamen. wirtschaftlichen und zweckm&Bigen Verwendung der Wohnbaufor-
schungsmittel selbstversténdliche Regelungen zu treffen, dann sollte das wenig-
stens so erfolgen. daB Kasuistik nicht neue MiBbrauchsmaglichkeiten deckt.

Zum Titel "Grunds3tze fir die Gewahrung einer Forderung”
Zu§ lé:

Statt des nach dem geltenden Wohnbaufdrderungsgesetz 1968 fiir das Unterbleiben
der Fdrderung maBgeblichen Tatbestandes (§ 8 Abs.1, 2. Satz - Grundstlicks- oder
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AufschlieBungskosten unwirtschaftlich) listet der Entwurf vier Grundsatz-Tatbe-
stande auf. die "bei der Gewadhrung einer Forderung zu beachten" sind (angemes-
sene Grundstlickspreise. wirtschaftliche AufschlieBungskosten.. Verkehrserschlies-
sung und Versorgungseinrichtungen sowie zeitgemaBe \Yohnbedurfnisse. insbeson-
dere L&rmschutz). Diese Grundsitze haben durchaus ihre Berechtigung. Praktisch
gibt es aber kaum ein Bauvorhaben. bei dem allen diesen Prinzipien voll entspro-
chen wiare. Diese missen daher so ausgelegt werden. daB der zu betrachtende Fall
an vergleichbaren gemessen wird. Alle Grundsatz-Tatbesténde sind jedenfalls nach
der ortlichen Lage unterschiedlich auszulegen. Sehr eindrucksvoll ist das aus den

unterschiedlichen Grundstiickspreisen ersichtlich.

Fir die Gestaltung der Bauvorhaben (Z.4) bedeutet dies. daB der hier festgelegte

( Grundsatz auch bei der festzulegenden "normalen Ausstattung" (§ 2 Z.7 - siehe
Bemerkungen dazu) zu berlicksichtigen sein wird. Die ausdriickliche Betonung der
Gestaltung der Bauvorhaben nach den zeitgem@Ben Wohnbedirfnissen, insbesondere
Larmschutz, steht vornehmlich dazu in einem Spannungsverhéltnis, daB der Entwurf
bei der Abgrenzung der normalen Ausstattung das Kriterium der "grdGten Wirt-
schaftlichkeit" an die erste Stelle reiht und im Vorblatt das Ziel der Wohnbauforde-
rung ausdricklich auf die Befriedigung des primaren Wohnbedarfs zurlicknimmt. Es
sollte zeitgerecht Vorsorge dafiir getroffen werden, daB nicht durch zu tief
angesetzte Grenzen fiir die férderbaren Baukosten Bauvorhaben in verschiedenen
Lagen génzlich unterbleiben miissen, weil die dort entstehenden Kosten nicht
gedeckt werden kdnnen. Der geforderte Wohnbau wiirde damit vornehmlich aus
Zentren verdridngt. zu deren Belebung er beizutragen héatte. Friktionen gingen

s auBerdem auf Kosten der Wirtschaft. die durch zu geringe Kostensdtze doppelt

betroffen wiare: Qualitétspolitisch (siene die Bemerkungen zu § 2 Z.7) und durch

Verfahrensverzégerungen aus dem Wiederstreit Normalausstattung -Fodrderungs-

grundsétze.

Zu b6 z2.4:

Bei der Umschreibung der "zeitgem&Ben Wohnbedirfnisse” mit der Wendung "insbe-
sondere hinsichtlich des Larmschutzes" bleibt offen. warum nicht auch andere
zeitgem&Be Wohnbediirfnisse genannt werden. z.B. der Warmeschutz. dem ja die
Gesamtbaulichkeit nach § 3 des Entwurfes um 5 % besser entsprechen muB, als

nach der Vereinbarung liber die Einsparung von Energie (BGB1.351/1980) festgelegt.

www.parlament.gv.at




39/SN-40/ME XV1. GP - Stellungnahme (gescanntes Original) 123 vbn 'fGl
- 26 -

Dea die Grundsétze fir die Gewdhrung einer Forderung weitgehend den Fdrderungs-
umfang gem. § 6 des Entwurfs zum Gegenstand haben. wiren entsprechende

Verweisungen auf die férderbaren MaBnahmen angebracht. denen somit "Gundsatz-

charakter" zukommt.

Als Grundsatzhinweis erschiene erwihnenswert. daB bei Bauvorhaben moglichst
auch Anforderungen der Stadtbildpflege berlicksichtigt werden sollen.

Zu 817 Abs.2 und 3:

Gegeniuber dem geltenden Wohnbauftrderungsgesetz neu wére das Erfordernis. fir

Hypothekardarlehen nur Zinsen zu zahlen. die hochstens 2 % Uber der z.um ~
Zusicherungszeitpunkt bestehenden Nominalverzinsung der letzten vor der Zusiche-
rung zur Zeichnung aufgelegten dffentlichen Anleihe mit einer Laufzeit von
mindestens B8 Jahren liegen (bisher 2.5 %. 10-jéhrige Anleiﬁelaufzeit). Die
bisherigen Erfahrungen haben gezeigt. daB die Zinssétze flir Hypothekardarlehen:
regelm#Big unter der derzeit gliltigen Grenze (2.5 % (iber der letzten &ffentlichen
Anleihe) geblieben sind. Bei Herabsetzung dieser Grenze -auf 2 % sinkt diese
Wahrscheinlichkeit erheblich. Die Darlehenszinssitze miiBten voraussichtlich h&u-
fig veréndert werden. Das wére schon wegen des damit verbundenen Verwaltungs-

aufwandes zu vermeiden. Wegen praktisch zu gewéartigender Schwierigkeiten wére
auch vom letzten Satz des Absatzes 2 Abstand zu nehmen (Ungliltigkeit von

Vereinbarungen bei der Zusicherung von Darlehen).

Bemerkenswert erscheint in diesermm Zusammenhang aber auch die Bedeutung der Q
kontinuierlichen Bausparfinanzierung (mehrjéhrige Ansparzeit von Eigenmitteln
entsprechenden AusmaBes - langjéhrig gleichbleibende Zinssétze). Dieses Finanzie-
rungssystem sollte jedenfalls gewahrt. mioglichst ausgebaut werden. Im Ubrigen

wiéren stdrkere Erhdhungen der Hypothekar- durch steigende Kapitalmarktzinsen

nicht durch marktwidrige - und kaum effektive - Vorschriften abzufangen. sondern

eher mit Annuitétenzuschiissen. von denen aber auch die Finanzierung von Eigen-

heimen nicht ausgeschlossen werden dirfte.

Zum Titel "Art der Forderung”
Zu § 18:

Neu gegeniiber dem geltenden Wohnbauftrderungsgesetz 1968 (§§ 9 und 10) ist. daB
neben dem Eigentimer nicht mehr ausdricklich auch der Miteigentimer .als
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Fodrderungswerber genannt ist. Da auch Miteigentum Eigentum ist. erscheint dies
praktisch nicht als Verdnderung der meritorischen Rechtslage. Eine derartige

Anderung wire auch sachlich nicht begriindet.

Zu § 18 Abs.) Z.4:

Gegeniiber der derzeitigen \Yohnbeihilfe erscheint die entworfene wesentlich
verandert. Abgesehen von den rechtlichen Anspruchsvoraussetzungen - bestehen
neue faktische. Die an sich zu begriiBende Subjektférderung bewirkt. daB der Anteil
der \/ohnbaufdrderungsmittel schrumpft. der tatsichlich noch zum Bauen zur
Verfiigung steht. Der sich krisenbedingt schneller schlieBenden Schere. weniger
Wohnbauférderungsmittel -+ mehr Wohnbeihilfe-Erfordernisse. sollte zumindest

jetzt noch durch Verzicht auf vermeidbare Aktionen Rechnung getragen werden, |

die auBer Verwaltungskosten kaum etwas bringen.

Zu 818 Abs.3:

UnzweckmaBig ware, die ForderungsmaBnahme Bliirgschaft nicht gleichzeitig mit
den ForderungsmaBnahmen Eigenmittelersatzdarlehen. Annuitdtenzuschiisse und
Wohnbeihilfe zuzulassen. Die Birgschaftsiibernahme bliebe damit praktisch totes

Férderungsrecht (siehe Bemerkungen-zu § 37).

Vor allem Eigenmittelersatzdarlehen und Wohnbeihilfe sollten das Fangnetz dafir
bilden. daB Forderungs-Blirgschaften die Wohnbaufinanzierung durch Kapitalmarkt-

darlehen spiirbar erleichtern und damit private Inititativen wecken.

Zum Titel "Fdrderungswerber"
Zu § 19 Abs.):

Wie schon zu § 6 Abs.) bemerkt. sollte statt des Wortes "Errichtung" der Begriff

"Schaffung" verwendet werden.

In Z.) lit.b wire vor den Worten "zur Uberlassung in Miete" der Klammerausdruck

"(Gesch&aftsrdumen)" zu ergénzen.

In Z.2 lit.b wére in dem Konditionalsatz nach dem Wort "sofern" der Begriff "sie"
zu ergadnzen durch: "die Klein- oder Mittelwohnungen". Schon aus dienstrechtlichen
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Criinden kann es ja nicht in Betracht kommen. da8 Dienstnehmer von Gemeinden
zur - wohl kaum erlaubten - Nebenbeschéftigung Geschaftsrdume zur sonstigen
Nutzung erhalten.

Zu 2.3 lit.b:

Nach den Worten "in Miete" ware vor dem Beistrich anzufiihren: "mit Kaufanwart-
schaft".

Finanzierungsengpésse bleiben auch gemeinniitzigen Bauvereinigungen nicht er-
spart. Sie kommen bei der Kalkulation neuer Baufiihrungen zum Tragen. verteuern
damit das Wohnurigsangebot, verringern den Absatz und damit das Bauvolumen.
Nach dem im Vorblatt zum Entwurf ausdricklich angefihrten Ziel, den Rickflu@
gewdhrter 6ffentlicher Zuwendungen im Interesse der Erhaltung des Forderungspo-
tentials zu intensivieren. dirften auch die Einnahmemdglichkeiten aus dem Verkauf
von Wohnungen nicht auBer Acht gelassen werden. Dies wére ja eine Moglichkeit,
mit der Privatinitiative in besonderer Weise geweckt werden kdnnte. Wer das
Eigentum an einer V/ohnung erwerben kann. die er nur als Mieter bewohnt. ist
regelmdBig eher zu nennenswerten finanziellen Leistungen bereit. Durch ent-
sprechende Kontrolle der gemeinniitzigen Bauvereinigungen wére sicherzustellen,
daB die Ertrégnisse voll der zur Krisenbewéltigung erforderlichen Ankurbelung des
Wohnbaus zugute kommen. Es wére bedauerlich. wenn ein noch bestehendes
narﬁhaftes Finanzierungspotential nicht zur Krisenbewdltigung geniitzt werden
kdnnte, weil gegen praktisch allgemein nac'hgefragtes Wohnungseigentum noch
Uberkommene Vorbehalte bestehen. Krisenbewéltigung sollte auch im Wohnbau
nicht an Strukturkonservierung scheitern (siehe auch Abschnitt 3 der Bemerkun-
' gen). Auf einschlégige parlamentarische Initiativen wird ergénzend hingewiesen.

Nach Z.3 wiére als neue Z.4 einzufiigen:
"4, gewerblichen Bautréigern (§ 259 Gewerbeordnung 1973) mit dem Sitz im
Inland zur Errichtung von _
a) Eigenheimen sowie Klein- oder Mittelwohnungen (Geschéftsriumen)
zur Obertragung in das Eigentum (Wohnungseigentum).
b) Klein- und Mittelwohnungen (Geschiéftsréumen) zur Oberlassung in
Miete."

Es besteht kein AnlaB dazu., gewerbliche Bautréger davon auszuschlieSen. geférder-

te Wohnungen. insbesondere auch Mietwohnungen. zu schaffen - dies auch unter
Wirdigung der aktuellen Diskussion {iber den gemeinniitzigen Wohnungsbau.
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Uberdies erscheint gerade die gewerbliche Wohnungswirtschaft berufen. Markt-
licken zu bedienen, wie sie die stadtbilderhaltende Sanierung bietet. Auch bei der
Behebung der Teilkriegsschdden hat sich ja die gewerbliche Wohnungswirtschaft

besonders bewahrt.

Die bisherige Z.4 des Entwurfs wére in Z.5 umzubenennen. Die Wendung "juristi-
schen Personen" wiare aufgrund der immer wieder auftretenden Abgrenzungs-
schwierigkeiten zu ergé@nzen um die Worte "sowie Personengesellschaften". Nach
lit.a derselben wére als neue lit.b einzuflgen: ,
"5) Klein- oder Mittelwohnungen (Geschaftsrdumen) zur Uberlassung in Mie-
te."

die bisherige lit.b wéare in lit.c umzubenennen.
Die derzeitige Z.5 wére in Z.6 umzubenennen.

Als neue Z.7 wire einzufigen:

"7. Vereinigungen von Osterreichischen Staatsbiirgern, nach Satzung oder
sonstiger Verfassung und tatsécﬁlicher Geschéaftsfiihrung eingerichtet zur
Schaffung von ‘

a) Reihenhdusern oder Klein- oder Mittelwohnungen (Gesch&ftsrdumen)
zur Ubertragung in das Eigentum (Wohnungseigentum),

b)  Klein- oder Mittelwohnungen (Geschiftsrdumen) zur Uberlassung in
Miete." ’

Der Eigenvorsorgegedanken ist auch im Wohnbau besonders wichtig.

DemgemaB wiare privaten Initiativen ausreichend Raum zu geben. Grup-

pen, die sich zur gemeinsamen Errichtung von Mehrwohnungsobjekten

zusammenfinden, sollte die Forderung nicht versagt bleiben.

Anzufligen ware als neue Z.8:
'"8. Bei Sanierungen (§ 1 Abs.2 Z.2) den Liegenschaftseigentiimern zur Schaf-
" fung von Klein- oder Mittelwohnungen, wenn sich die Liegenschaftseigen-
timer verpflichten, die Wohnungen an begiinstigte Personen (§ 20)
a) ins Wohnungseigentum zu Ubertragen,
b) in Miete zu Uberlassen,
c) Dienstnehmern in Miete oder sonstiger Nutzung zu Uberlassen.”
Bei Sanierungen kommt es darauf an, daB die Eigentimer mitmachen, denen die zu
sanierenden Objekte gehoren. Eine Unterscheidung nach unterschiedlich forde-

rungswirdigen Eigentimern verztgert erfahrungsgemaB langst fallige Sanierungen.

www.parlament.gv.at




39/SN-40/ME XVI."GP - Stellungnahme (gescanntes Original) ' 127 voﬁ 161

- 30 -

Zu § )9 Abs.4:

Diese Bestimmung ist ersatzlos zu streichen. Wenn Arbeitgeber in der herrschenden
‘Krise fur Mitarbeiter Dienstwohnungen errichten (und damit 2.B. léngerfristiges
Pendeln erleichtern oder eine Wohnsitzverlegung an den Arbeitsort ermdglichen).
sollte dies von der Bundesregierung begriiBt und nicht an Bedingungen geknupft
werden. die vielfach - nicht zuletzt auch von den betroffenen Mitarbeitern - als
Zumutung zu betrachten sind (zum Mobilitdtsproblem - siehe Abschnitt 3 der

Bemerkungen.)

Zu § 19 Abs.S:

Die Kontrolle gemeinniitziger Bauvereinigungen sollte aufgrund der in letzter Zeit
gemachten Erfahrungen sehr genau erfolgen. Fehlentwicklungen gehen nicht nur
lingerfristiy zu Lasten des Bauvolumens. in der herrschenden Krise sind sie

geeignet. den Ansto3 zu Insolvenzwellen zu geben.

neu: § )9 Abs.6:

Nach Abs.5 wire analog zur vorgeschlagenen Z.4 des Abs.] folgender Abs.6
anzuflgen:
(6) Die gewerblichen Wohnbautréger gem. Z.4 haben durch Vorlage einer
Bestdtigung der zust@ndigen Berufsorganisation nachzuweisen
a) das Vorliegen einer Gewerbeberechtigung gem. § 259 Gewerbeord-
nung 1973,
b) die Berechtigung zur Fihrung von Anderkonten im Sinne der Ge-
schiftsbedingungen fiir Anderkonten der Immobilienmakler und Im-
mobilienverwalter in der geltenden Fassung. herausgegen vom Ver-

band Gsterreichischer Banken und Bankiers.

Zum Titei "Beglnstigte Personen®
Zu § 20 Abs.2:

Als Anreiz fur vorzeitige Rickzahlungen wiare klarzustellen, daB gefdrderte
Eigenheime und Wohnungen nach Rickzahlung der Forderungsdarlehen frei Ubertra-
gen werden kdnnen. Schon jetzt ist ja die einzige in Betracht kommende Sanktion
des gegensténdlichen Verfligungsverbotes die Kiindigung von Forderungsdariehen.
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AuBerdem ist zu bericksichtigen. daG es auBerhalb der Finanzverwaltung praktisch
unmoglich ist. Einkommensangaben zu kontrollieren. Die gegenstdndlichen Vor-
schriften sind zunehmend problematisch. Je einschneidender einschlégige Einkom-
mensgrenzen werden, umso belastender wird die Frage. inwieweit diese Vorschrif-
ten ohne Kontrollmoglichkeiten iiberhaupt angewandt werden kdnnen. Zur Vermei-
dung von Friktionen in der ‘Yohnbauférderung und damit im Baugeschehen sollten
die Einkommensgrenzen schon aus diesem Grund ausreichend hoch angesetzt
werden. auf Vermdgensgrenzen wére lUberhaupt zu verzichten. Zu groG erscheint
das Risiko. daB das Beharren auf kaum kontrollierbaren Vorschriften geringerer
Bedeutung dazu veranlaGt. fir die Funktion der Wohnbauférderung zur Krisenbe-
wéltigung wesentliche Regeln ebenfalls zu verletzen (z.B. Verwendung der Wohn-

bauférderungsmittel fiir Auftrége an befugte Unternehmen).

Zu § 20 Abs.3 2. Satz:

Sachlich unbegriindet erscheint, daB gemeinniitzige Bauvereinigungen exklusiv in
der Lage sein sollen. gefdérderte Dienstnehmer-Wohnungen zu Marktpreisen zu
verkaufen. Wenn gemeinniitzige Bauvereinigungen Arbeitgebern Wohnungen fir
deren Dienstnehmer verkaufen, hitten sie ausschlieBlich Kostenersatz zu verlan- )

gen.

Zu § 2) Abs.) Z.3:

Der FdrderungsausschluB von Personen mit einem steuerpflichtigen Vermdgen Gber
S 500.000,-- ist zu streichen. Er wiirde Personengruppen sachlich ungerechtfertigt
benachteiligen. die Vermtgen mit geringem Ertrag veranlagt haben. deren Einkom-
men daher die fir die Wohnbaufdrderung maBgeblichen Grenzen nicht Ubersteigt.
Das neue “Wohnbaufdrderungsgesetz wirde zum "Klassengesetz".

Abgesehen von diesen grundlegenden gesellschaftspolitischen Bedenken ist darauf
hinzuweisen. daB mit der in Aussicht genommenen Bestimmung ordnungsgem&Ces

Ansparen fir Wohnungen mit dem Entfall der Wohnbauférderung bestraft wiirde.

Zu § 2) Abs.2:

Die Grenzen fur das hochstzuldssige Jahreseinkommen sind laut Entwurf gegeniiber
dem mit der Novelle zum Wohnbauforderungsgesetz 1968 laut BGBL.560/1980
festgelegten Stand unverandert geblieben. Real ‘bedeutet dies eine Verminderung.
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Das heilBt. dal \“ohnungsinteressenten mit mehr Kaufkraft nicht durch die \Yohn-
bauférderung dazu angeregt werden sollen. ihr Geld fur Yohnungen auszugeben.
Der Bauwirtschaft droht daher iKaufkraft verloren zu gehen. die gerade jetzt zur

Krisenbewaltigung wichtig wére.

Die im Entwurf angefUhrten Betrége sollten riickwirkend valorisiert werden; als

erster Sezugszeitpunkt im Sinne der entworfenen Verordnungserméchtigung kéme

der Beginn des Jahres 1980 in Betracht. weil die zu valorisierenden Werte seit

ihrem Inkrafttreten mit der \Wohnbauftrderungsgesetznovelle 1980 gleichgeblieben

sind. '

Im Interesse der Rechtssicherheit sollte die Valorisierung nicht als Kann-Bestim-

mung. sondern verbindlich festgelegt werden. , .
Zur Staffelung der Einkommensgrenzen ist zu bemerken. daB ein Hinzurechnungs- .
betrag fir jede weitere im gemeinsamen Haushalt lebende Person ab "mehr als vier
Personen" fehlt. Dieses Versiumnis sollte bereinigt werden. zumal gerade in
kritischen Zeiten GroBfamilien zu fordern sind. die den Menschen den notigen Halt

geben. Dabei ist' auch 2zu berlcksichtigen. da8 mehrere Generationen

einschlieBende, gemeinsam wohnende Familien geeignet erscheinen. vornehmlich
auch. die soziale Infrastruktur (Kindergérten. Pflegeheime, damit im
Zusammenhang Spitéler) erheblich zu entlasten. Die weitaus stérker krisenanféllige
Struktur der Kleinfamilie sollte nicht durch rickschrittliche Wohnbauftrderung

konserviert werden.

Zu § 2) Abs.3:

Die Frist fur die Aufgabe der vor Bezug der geftrderten Wohnung bewohnten
Unterkunft ist einerseits mit 6 Monaten zu kurz bemes’sen. andererseits mangels
klarer Feststellbarkeit des Beginnzeitpunktes kaum nachvollziehbar. Ein Jahr ab
Fertigstellung bzw. Ubernahme der geftrderten Wohnung erschiene eher praxisge-
recht. Die aufzugebende Wohnung sollten freilich nicht nur Verwandte in gerader
Linie weiterbeniitzen diirfen. sondern auch nahestehende Personen gem. § 2 Z.10.

Zum Titel "Darlehen”
Zu § 22 Abs.):

Klarzustellen wére. daB die Erméchtigung der Lénder, Darlehen in einem Hundert-
satz der Gesamtbaukosten oder in einem unter den angemessenen Gesamtbaukosten
liegenden Fixbetrag je m*® Nutzfliche - besser: je m> Bruttorauminhalt - zu
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gewahren. auch ermdglicht. diese Prozentsitze bzw. Betrége nach FamiliengrGe

zu staffeln (siehe gesellschaftspolitische Bemerkungen zu § 21).

Zu § 22 Abs.2:

DaB Eigenheime mit Fixbetragen geftrdert werden. erleichtert die Férderungsver-
waltung. Dies erfahrungsgemal so stark. da@ Abrechnungen keiner sehr eingehen-
den Prifung bedurfen. weil ja ohnedies nur Pauschal-Forderungsbetrége pro Eigen-
heim gewishrt werden (siehe Bemerkungen zu § 45 Abs.3). Dies erscheint - jetzt
schon - als eine entscheidende Rahmenbedingung dafir. daB@ der Pfusch im
geforderten Eigenheimbau bliht.

Wegen der herrschenden Krise sollten die Kontrollmoglichkeiten der F&rderungs-
verwaltung stdrker wahrgenommen werden als bisher. Dies mit dem ausschlieGli-
chen Ziel der Bek&mpfung des Pfusches zu unternehmen. sttt aber regelm&Big auf
kaum Uberwindbare Schwierigkeiten. Deshalb sollte das AusmaB der im Einzelfall
zu gewdhrenden Fodrderung auch im Eigenheimbau von der tatsdchlichen. mit
ordnungsgem&Ben Rechnungen belegbaren Hohe der férderbaren Gesamtausgaben
abhangig gemacht werden; der Anteil der mit Darlehen zu férdernden Summe an
den nachweisbaren Gesamtausgaben kdnnte allenfalls nach einer mit zunehmender
Gesamtausgabensumme degressiven Staffel berechnet werden. Im Sinne der Bemer-
kung zu § 22 Abs.) sollte das Einsetzen der Degression dieser Staffel von der
FamiliengréBe abhangig sein.

Die Wohnbauférderung sollte den Wettbewerbsnachteil ausgleichen. den ordnungs-
gem#Be Baufiihrung gegeniiber illegaler derzeit mangels ausreichender Uberwa-
chung zumindest bei kurzfristiger Betrachtung (ohne Bericksichtigung der beim
Pfusch ja ausgeschlossenen Haftung) zum Nachteil der heimischen Volkswirtschaft
hat. _

Um dies zu ermdglichen. sollte darauf verzichtet werden. den Landern vorzuschrei-
ben. daB sie die Errichtung von Eigenheimen jedenfalls mit Fixbetrdgen fordern
missen. die ausschlieBlich nach FamiliengréBe und -einkommen abgestuft sind.
Wirtschafts- und nicht zuletzt auch abgabenpolitisch erschiene die Férderungsbe-
messung in Relation zum jeweiligen AusmaG forderbarer Gesamtkosten geboten.
Angesichts der ohnehin mit Einkommensgrenzen getroffenen Abgrenzung des Krei-
ses beglinstigter Personen (§ 2] Abs.2) sollte nicht auch noch speziell bei der
Eigenheim-Fdrderung nach Familieneinkommen unterschieden werden. Wenn schon
nach Leistungskraft des Forderungswerbers unterschiedlich geférdert werden soll,

dann eher nach dem bei der Wohnbauforderung eher kontrollierbaren Ausdruck
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dieser Leistungskraft. dem zum Erhalt der anteilsm&Bigen Férderung nachzuwei-
senden Bauaufwand (zur Schwierigkeit der Kontrolle von Einkommensangaben -
siehe Bemerkung zu § 2] Abs.2).

Formulierungsvorschlag:

"(2) Fir die Errichtung von Eigenheimen ist das Darlehen in einem Hundert-
satz der Gesamtbaukosten zu gewdhren. Die Hohe dieses Hundertsatzes
ist abhéngig zu machen von:

a) der Anzah] der im gemeinsamen Haushalt lebenden nahestehenden

Personen gem. § 2 Z.9.

b) der Hohe der Gesamtbaukosten.

Diese Bestimmung gilt nicht fiir zum Eigentumserwerb bestimmte Reihen-
und Terrassenhduser."

(vegen der in § 2 Z.) gegebenen Definition des Begriffes "Eigenheime"
kdnnte der - in Anlehnung an den Entwurf abgefaBte - letzte 5atz aus dem
Text genommen und allenfalls in den Erléuterungen wiedergegeben wer-

den.)

2u § 22 Abs.2. letzter Satz:

Wie zu § 2 Z.2 ausgefiihrt. kédme hier eher der Begriff Reihen- und Terrassenhéuser

in Betracht.

2u § 23:

\Wie bereits ausgefUhrt und eingehend begriindet. lehnt es die Bundeskammer
nachdricklich ab. daB die Wohnbauftrderung zur Eigentﬁmsdiskriminiemng heran-
gezogen werden soll. Noch dazu in der herrschenden Krise. deren Bewaltigung
gesellschaftspolitische Umverteilungs-Experimente ausschlieGt.

AuBerdem widerspricht es gé@nzlich dem - zumal in Vorwsahizeiten zunehmend
vernehmbaren - Appell an den "mindigen Blrger". da8 man ihn unbedingt als
bevormundeten Mieter in der Abh&ngigkeit derer halten will, die er periodisch zu
wihlen hat. Auf die aktuelle Diskussion liber VWohnbaugenossenschaften wird in

diesem Zusammenhang hingewiesen. : -

Formulierungsvorschlag:
"(1_) Die L&nder konnen das AusmaB der Darlehen und die sich aus den
Tilgungsplénen ergebenden Darlehensbedingungen festsetzen. Dabel haben
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jeweils fir ein Kalenderjahr die gleiéhen Grundsdtze zu gelten. Nach der
Rechtsform der zu schaffenden Wohnungen unterschiedliche Darlehens-

ausmaCe oder Darlehensbedingungen sind nicht zuldssig."

2u § 23 Abs.2:

Als Ziel gibt der Entwurf im Vorblatt die Intensivierung des Rickflusses gewahrter
dffentlicher Zuwendungen im Interesse der Erhaltung des Férderungspotentials an.
Demgem&@ widre dafur Sorge zu tragen. daB die Darlehenslaufzeiten nicht langer
sind als notwendig. Mit 25 Jahren Untergrenze fur die Darlehenslaufzeit tragt der
Entwurf diesem Erfordernis nicht Rechnung. Uberhaupt verfehlt eine starre Unter-
grenze der Darlehenslaufzeit das Ziel. die Forderungsdarlehen ehestmoglich zu-
ruckflieGen zu lassen.

Eher kdme es in Betracht, die zu Beginn der Forderungs-Rickzahlung bestehenden

Annuitéten - allenfalls nach einem kurzen Respiro - entsprechend zu den Erhéhun-

gen des Verbraucherpreisindex anzuheben. Damit flosse das Forderungskapital
voraussichtlich schneller zuriick. als durch hohere Zinsen. Damit Wohnbauférde-
rungsdarlehen attraktiv bleiben. sollte der Zinssatz moglichst auf dem derzeitigen
Niveau bleiben (maximal 1 %) - bei wesentlicher Anhebung der Annuitéten.

Jedenfalls ware vorzusehen. daB die in den Tilgungsplénen der Lander festgelegten
Konditionen in den Darlehensvertragen vereinbart werden konnen. Im Interesse der
Rechtssicherheit waren Formulierungen festzulegen. die grundsatzlich vorausseh-

bare Verénderungen einschlieBen. die kiinftig berlcksichtigt werden sollen.

Zu § 23 Abs.3: ’“\

A

Zumindest bei der Bemessung tilgungs- bzw. verzinsungsfreier Zeitrdume wére eine

Harmonisierung der in den Landern festzulegenden Regelungen wiinschenswert.

Zu § 23 Abs.4:

Im Interesse der Rechtssicherheit sollte in den Darlehensvertragen doch mdglichst
klar vereinbart werden. mit welchen Forderungen der Darlehensnehmer zu rechnen
hat. Er sollte nicht schlechter behandelt 'werden. als es jeweils neuen Darlehensver-
tragen entspricht. Das AusmaB zu gewédrtigender Veranderungen sollte er ab-
schétzen kénnen. Vor allem sollte es in einem fur ihn einsehbaren Verhaltnis zur
allgemeinen Kostensteigerung seiner Lebensfiihrung stehen (Verbraucherpreisindex
- siehe Bemerkungen zu § 23 Abs.2). ‘
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Demgem&l sollte auf die Wendung "bzw. ein etwaiger hoherer Eckzinssatz gem.

§ 20 Abs.2 Kreditwesengesetz" verzichtet werden.

Zum Titel "Kindigung des Darlehens"
Zu den §§ 25 - 27:

Die regelm3Big scharfste Sanktion der Wohnbauftrderung. die Darlehenskiindigung.
ist praktisch nur gegen Eigenheimbauer anwendbar. Sonst kommt sie kaum 2zum
Tragen. weil die Darlehenskindigung ja nicht allein den Bautréger treffen wirde.
sondern dessen Vertragspartner. welche diesem vertraut haben. Besonders zum
Ausdruck kommt dies beim Kiindigungstatbestand gem. § 26 Abs.] Z.8: Wirde z.B.
einer gemeinnitzigen Bauvereinigung das Fodrderungsdarlehen deshalb gekindigt,
weil sie "geforderte \Wohn- oder Geschaftsrdume 2zu einem hoheren als dem
gesetzlich zuldssigen Mietzins vermietet oder Handlungen zur Umgehung von

Mietzinsbestimmungen setzt oder zuldGt". trdfe dies die Mieter. Es gibt daher

praktisch keine Mbglichkeit. z.B. gemeinnitzige Wohnbauvereinigungen zu diszi-
plinieren. ohne daB dies nachteilige Folgen fir deren Mieter 'hétte. Einziger Ausweg
ist die ehestmdgliche Ubertragung des Wohnungseigentums. Die aktuellen Probleme

haben dies nachhaltig besté&tigt.

Zu § 25 2.1 und 2:

Die Darlehenskiindigung wegen der Verletzung finanzieller Verpflichtungen des
Darlehensnehmers wire nach dem neuen Insolvenzrecht zu Uiberarbeiten (analog zu
entsprechenden Anderungen des Wohnungseigentumsgesetzes und des Wohnungsge-
meinnitzigkeitsgesetzes). Demgem&B miiBte - nach  Anmerkung im B- und C-Blatt
des Grundbuches - an die Stelle einer Darlehenskiindigung Schadenersatzpflicht des

Bautragers gegeniiber den Wohnungswerbern treten.

Zu §252.3:

Klargestellt werden sollte, daB der mit Kiindigung des Férderungsdarlehens bedroh-
te Tatbestand der nicht bestimmungsgem#@Ben Verwendung des Darlehens die
Heranziehung von Pfuschern fir die geférderte Baufiihrung einschlieBt. Unerheblich
hitte es dabei zu sein. zu welchem Anteil an den Gesamtbaukosten Pfuscher
herangezogen werden. In Anbetracht der bestehenden Nachweisprobleme wére der

Tatbestand als erfiillt anzusehen, wenn der Férderungsnehmer vor der der Forde-
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rungsverwaltung mitgeteilten Fertigstellung des Bauwerkes bei der Besch&ftigung
eines Pfuschers ertappt wird. (Auf die Bemerkungen zu den 8§ 2 Z.7 und 22 Abs.2

wird ergénzend hingewiesen.)

Zu § 26 Abs.) Z.1-4. 6. 7:

Bei den Kindigungstatbesténden. die zweckwidrige Nutzung geftrderter R&um-
lichkeiten zum Gegenstand haben. greift die Kindigung des Férderungsdarlehens
ebenfalls praktisch nur bei Eigenheimen und Wohnungseigentum. Sachlich béfriedigt
es aber nicht. daB@ Mieter auch dann geschiitzt werden sollen. wenn sie die
geférderten Wohnungen zweckwidrig verwenden. D'emgernéie ware zu festzulegen.
daB fir die Kindigung von Fodrderungsdarlehen sowie fiur die Kindigung von
Mietvertrigen Uber geftrderte RZumlichkeiten dieselben beniitzungsabhingigen

Tatbesténde gelten.

Z.4. letzter Halbsatz. sollte daher im Anwendungsbereich erweitert werden. Syste-
matisch ware zweckmaBiqg. sie als neuen Absatz &4 zu fassen.
Formulierungsvoréchlag:
"Kundigungen gem.. Abs.] kdnnen bei Miet- und Genossenschaftswohnungen nur
ausgesprochen werden. wenn sie dem Fﬁrderungswerbér schriftlich angedroht
wurden und innerhalb von 6 Monaten ab Androhung weder der Mieter den der
angedrohten Kindigung zugrundeliegenden Tatbestand beseitigt. noch der
Férderungswerber das Mietverhéltnis aufgekiindigt hat (§ 28)."
§ 28 wére entsprechend auszudehnen (siehe Bemerkung zu § 28).

Zu § 26 Abs.l Z.6:

Im Zusammenhang mit der herrschenden Krise sind Probleme mit dem Absatz
gleichwoh! geforderter Wohnungen nicht auszuschlieGen. Sollten die von der Bun-
deskammer vorgeschlagenen. private Kaufkraft weckenden Verbesserungen nicht
vorgenommen werden, wiare jedenfalls mit erheblichen Absatzschwierigkeiten zu
rechnen.

Es wiirde es erscheinen. die L&nder nicht zu verpflichten. Wohnbauférderungsdar-
lehen zu kindigen. wenn die Raumlichkeiten "nicht innerhalb von 6 Monaten nach
Erteilung der baubehdrdlichen Benitzungsbewilligung oder nach Raumung durch den
Vorbenitzer in Beniitzung genommen werden". Es wire sonst zu firchten. daB die
Bautrager geradezu in Zahlungsschwierigkeiten getrieben werden miBten. Auch in

Anbetracht der herrschenden Krise sollte dies vermieden werden.
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Jedenfalls wird auch zu bericksichtigen sein. daB Verlassenschaftsverfahren regel-

maBig langer als 6 Monate dauern.

Zu § 26 Abs.2:

DaB bei forderungswidriger Nutzung durch Mieter nur den Bautrigern die Forde-
rungsdarlehen anteilig aufgekindigt werden, geht am Erfordernis der Effektivitit
der wohnbauférderungsrechtlichen Nutzungsvorschriften vorbei. Es ist nicht einzu-
sehen. warum der Mieterschutz auch zweckwidrige Nutzung geforderter Wohnungen
decken soll. (Siehe auch Bemerkung zu § 26 Abs.] Z.1-4, 6, 7.)

Zu § 26 Abs.3:

Der mit 3 % Uber dem jeweils geltenden ZinsfuB fur Eskontierungen der Oesterrei-
chischen Nationalbank pro Jahr vorgesehene ZinsfuB gekiindigter Darlehen wirde.
bei einer Notenbankrate von 6 3/4 %. 9 3/4 % betragen.

Zu § 27:

Auch bei der fristlosen Félligstellung von Wohnbauférderungsdarlehen wegen Illi-
quiditat des Bautrdgers sollten die Wohnungswerber moglichst geschont werden.
(Siehe Bemerkungen zu § 25 Z.) und 2.)
In diesem Zusammenhang wird -auf folgende., im Wohnbauftrderungsrecht bisher
nicht geldste Schwierigkeit hingewiesen:
Wenn Wohnungsbenitzer nicht zahlen, trifft dies voll den Bautréger. Bei
Mietwohnungen trégt der Hauseigentimer das Risiko, beim Wohnungseigentum
droht den Miteigentiimern. daB bei einer Zwangsversteigerung aufgrund einer
AusschluBklage Barzahlung verlangt wird.
Deshalb sollte vorgesehen werden. daB Barzahlung bzw. Darlehenskiindigung
bei Zwangsversteigerung oder bei einer sonstigen - die Zwangsversteigerung
vermeidenden - Eigentumsibertragung zu unterbleiben hat, wenn der jeweilige.
Erwerber forderungswirdig ist. Das soll sicherstellen, daB die ja dem Range
nach hinter dem Wohnbaudarlehen einverleibten Zinsrickstands-Forderungen
der Miteigentimer aus dem Verkaufserlts gedeckt werden kdnnen.
Dies sollte im Sinne der Intentionen der Insolvenzrechts-Novelle festgelegt

werden.
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Zum Titel "Kindigung des Mietvertrages”
Zu 8 28:

————

Wie zu § 26 Abs.] Z.l1-4. 6. 7 bemerkt. missen die Nutzungsvorschriften der
\Wohnbaufdrderung auch gegeniber Mietern durchsetzbar sein. Der entworfene

Ansatz ist daher zu erweitern.

Formulierungsvorschlag:

"§ 28. Ein wichtiger Kiindigungsgrund nach § 30 Abs.] Mietrechtsgesetz, liegt
vor. wenn der Mieter seine Verpflichtungen gem. § 21 Abs.3 nicht
erflillt oder einen Tatbestand gem. § 26 Abs.] erfiillt und das Land
deswegen dem Forderungswerber die Darlehenskiindigung gem. § 26

~
Abs.4 schriftlich angedroht hat. Die Kiindigung ........." (Fortsetzung et
laut Entwurf).
Zum Titel "Eigenmittel”
Zu § 29:
Die entworfene Eigentumsdiskriminierung erscheint. wie ausreichend begriindet.
i nicht nur bedenklich, sondern auch unzweckma&gig.
Verbesserungsvorschlag:
"(1) Der Forderungswerber hat Eigenmittel in Hohe von mindestens 10 % der
Gesamtbaukostgn aufzubringen." ’
Die entworfenen Abs&tze 2 und 3 wéren ersatzlos zu streichen. Die C

Verordnungserméchtigung nach dem derzeitigen Abs.4 wiére als neuer
Absatz 2 zu formulieren. Unterscheidungen nach der Rechtsform der
nachgefragten Wohnungen wiren aber auszuschlieGen.

Zum Titel "Eigenmittelersatzdarlehen”
Zu § 30 Abs.]:

Eigenmittelersatzdarlehen sollten nach Bedirftigkeit gewéhrt werden. nicht nach
der Rechtsform der nachgefragten Wohnung. Den Wohnungssuchenden sollte das
mit Wohnbauférderung anzusprechende Angebot nicht gesetzlich verkirzt werden.
Gerade bei knapper Kalkulation der fiir das Wohnen aufwendbaren Kosten kann es
némlich im Einzelfall unter Ausklammerung der Wohnbaufdrderung durchaus vor-
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teilhafter sein. ein Eigenheim. bzw. eine Eigentumswohnung zu wéhlen. die notfalls‘
wieder verkauft werden kann. Dabei ist wegen der herrschenden Wirtschaftskrise
auch zu bericksichtigen. da@ der Arbeitsmarkt zunehmend rdumliche Mobilitat der
Arbeitnehmer erfordert (siehe auch Abschnitt 3 der Bemerkungen).
Formulierungsvorschlag:
"(]) Das Land kann dem zur Leistung von Eigenmitteln Verpflichteten ein
Darlehen aus Forderungsmittel bis zur Hohe der aufzubringenden Eigen-

mittel gewdhren (Eigenmittelersatzdarlehen).”

Zu § 30 Abs.2:

Gegeniiber der bestehenden Wohnbauférderung 1968 sieht der Entwurf die Mdglich-
keit vor. die Laufzeiten fir Eigenmitielersatzdarlehen zu verringern (von derzeit
20 auf 10 Jahre). Die Laufzeitverringerung erscheint als beste Mbglichkeit.
stérkeren RickfluB der Forderungsmittel zu gewsghrleisten (siehe auch Bemerkun-
gen zu § 23 Abs.2).

Zu § 30 Abs.4:

Im Sinne des Formulierungsvorschlags zu Abs.] wire als neue Z.4 anzufligen:
"4, Wenn der Eigentimer (Wohnungseigentimer) die geftrderte Wohnung

(Reihenhaus. Eigenheim) veréuBert."

Zu § 30 Abs.5 und 6:

Auch diese Bestimmungen hdtten der nach Rechtsform unterschiedslosen Gew&h-

rung von Eigenmittelersatzdarlehen Rechnung zu tragen.

Formulierungsvorschlag fur Abs.6:
"(6) Die ndheren Bestimmungen zu den vorstehenden Abs&dtzen haben die
Lénder zu verordnen. Dabei ist auch zu bestimmen., ob und inwieweit
einem nachfolgenden Eigentimer (Wohnungseigentimer) oder Mieter ein

Eigenmittelersatzdarlehen gebihrt."
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Zum Titel "Annuitdtenzuschtisse”
2u § 3):

Annuitdtenzuschisse haben sich in der Praxis eher unterschiedlich bewdhrt (Mi-
schung zwischen Objekt- und Subjektférderung). Wird diese Forderung weiterge-
fuhrt. hat sie unabhangig von der Rechtsform der nachgefragten Wohnung gewéhrt
zu werden. Eigenheime davon auszuschlieBen. k&me dem AusschluB weiter Regio-
nen Osterreichs von dieser Férderungsform gleich (l&ndlicher Raum).

Abgesehen von diesen grundsdtzlichen. vornehmlich auch regionalpolitischen Be-
denken ergibt sich - wie die bisherigen Erfahren zeigen - eine Vielzahl praktischer
Probleme aus dem gegenstdndlichen Forderungsinstrument, das aber bei Weiter-
fihrung jedenfalls dem Fiérderungswerber mit ausreichender vertraglicher Absiche-
rung zu gewdhren ist (nicht jedes Jahre zu neuen, nicht vorhersehbaren Konditio-
nen). Auch ‘"versteckte" Diskriminierungen von Eigentumswohnungen wéren zu
vermeiden. so 2.B. die praktisch kaum erfiillbare Anforderung nach Abs.2. daB die
Baukosten abweichend zu § 19 Wohnungseigentumsgesetz ausschlieBlich nach dem
Nutzflichenschlisse! aufgeteilt werden miiBten (siehe Bemerkungen zu § 2 Z.B‘).
Auch sollten nicht Annuitdtenzuschisse riickgefordert werden. die vor Eintreten

eines Kiindigungsgrundes gem. Abs.4 bezahlt worden sind.

In Anbetracht des aus der Bezeichnung Wohnbauférderungsgesetz 1983 zu entneh-
menden Anspruchs des Entwurfs. grundlegende Verbesserungen zu bringen. sollte
aufgrund der mit dem AnnuitdtenzuschuB als Mischform der Objekt- und der
Subjektforderung gemachten Erfahrungen eine grundlegende Verbesserung der Sub-
jektforderung angéstrebt werden. Dazu kédme in Betracht, die Instrumente Annui-
tatenzuschiisse und Wohnbeihilfe in eine einheitliche Wohnbeihilfe zu verschmel-
zen. die entsprechend auszubauen wére. Sie wére degressiv zu gestalten: Das
groBGte Forderungserfordernis besteht regelmaBig bei Wohnungsbezug, in der Folge
konnte der Aufwand rasch eingeschrénkt werden. (N&here Vorschlége - siehe

Bemerkungen zu § 32 ff.).

Zum Titel "Wohnbeihilfe"
Zu den 32-36:

Als umfassende - keine Rechtsform diskriminierende - Férderungseinrichtung kann
die Wohnbeihilfe gewghrleisten, daB auf die individuelle Situation der 2u unter-
stiitzenden Wohnungsnutzer optimal Bedacht genommen werden kann. Dies ersparte
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es. bei jedem einzelnen sachlichen Forderungskriterium Unterschiede zu suchen.
die auf unterschiedliche Bedurftigkeit der zu Beglinstigenden schlieGen lassen
konnten. Vermieden wirden grobe Verzerrungen der Wirklichkeit. wie 2z.B. die
Fiktion. daB Mieter &rmere Leute wéren als Wohnungseigentimer oder Eigenheim-
besitzer. Dazu werden nachstehend zu einzelnen Bestimmungen des Entwurfs

Anderungen vorgeschlagen.

Zu § 32 Abs.) und 2:

Formulierungsvorschlag:

"(1) Bei Wohnungen. deren Schaffung durch Darlehen gem. § 22 geférdert
wurde. hat das Land zur Vermeidung einer unzu‘rnutbaren Wohnungsauf‘-
wandbelastung auf Antrag des Wohnungsinhabers eine Wohnbeihilfe mit
Bescheid zu gewé&hren. '

(2) Als Wohnungsaufwand gelten Betrége
1. zur Tilgung und Verzinsung von Darlehen nach den §§ 17 und 22,

2. zur Abstattung der Eigenmittel des Vermieters gem. § 46 Abs.2 Z.2 bei
Mietwohnungen.

3. zur Verzinsung der Eigenmittel des Vermieters gem. § 14 Abs.2 Z.2
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz bei Mietwohnungen sowie

&4, zur Deckung der Kosten der Erhaltung gem. § 46 Abs.2 Z.4 und gem.
§ 14 Abs.] Z.5 Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz."

Analog zum Mietrechtsgesétz wiren Uberdies unabh&ngig von der Rechtsform

der Wohnungen Betriebskosten und &ffentliche Abgaben ebenfalls als Woh-

nungsaufwand zu beriicksichtigen.

Zu § 33 Abs.3:

DaB junge Ehepaare nur fir 70 m? Wohnbeihilfe bekommen sollen. erscheint
familienpolitisch unzweckmaBig. Damit ein junges Ehepaar. das auf Wohnbeihilfe
angewiesen ist, fi.':x"Kinder vorsorgen kann. sollten die Grenzen doch maBgeblich
erhdht werden. Fiir eine Familie mit zwei Kindern wiiren wohl 110 m? angemessen.
in einem Reihenhaus Uiblicherweise 130 m*. A

Nicht zuletzt auch im Interesse der erforderlichen Wirtschaftsbelebung sollten
junge Menschen in ihrem Bestreben nicht gebremst werden, zur Familiengriindung

Wohnraum zu schaffen und auszugestalten.
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belegten - \Yunsch nach einem Eigenheim bzw. einer Eigentumswohnung zu
erfiillen. ohne ¢33 sie deswegen durch weniger V/ohnbaufdrderung "bestraft"

werden.

Neben diesen 3 grundsatzlichen Gestaltungszielen fur die \Yohnbaufdrderung als

Instrument gegen die herrschende IKrise sollte auch der langerfristige Beitrag der

\Yohnungspolitik zur Verbesserung der heimischen Produktionsstruktur berlicksich-

tigt werden. Trotz der steigenden Arbeitslosigkeit kommt es selbst in der herr-
schenden Kriste dazu. daB ortlich die fachlich geeigneten Arbeitskréfte fehlen,
welche anderswo unter ihrer Qualifikation beschaftigt - oder arbeitslos - sind.

Als eine Hauptursache fir die im internationalen Vergleich geringe Mobilitat der
osterreichischen Arbeitskréfte hat sich der durch das osterreichische Mietrecht

gleichsam in die Illegalitdt getriebene \Wohnungsmarkt erwiesen.

Zum Ministerialentwurf des inzwischen in Kraft getretenen Startwohnungsgesetzes
hat die Bundeskammer bereits 198] angeregt, mietrechtliche Ausnahmen nicht nur
fiir den Start von Jungfamilien vorzusehen, sondern auch fiur das nicht minder
unterstitzenswerte "Durchstarten" von Menschen. die mit ihrem Arbeitsplatz auch
ihren \¥ohnort wechseln. Soweit Eigentumswohnungen nach Riickzahlung der fiir sie
in Anspru‘ch genommenen Forderung vermietet werden. sollte dies jedenfalls frei

von mietrechtlichen Beschrankungen erfolgen kénnen.

\Wichtig. ja entscheidend. fir eine zur koordinierten Krisenbewdltigung einsetzbare
Wohnbauférderung wére jetzt. daB die Sachfragen niichtern aufgearbeitet und

ehestmdglich in breitem Konsens geltst werden.

23. August 1982
Wp 1033/81/Dr.Wa/023/BTV
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Zu 3. (Alternativiiberleounoen)

Das 198) erstellte \/ohnbaugutachten des Beirats fir \/irtschafts- und Sozialfragen
enthdlt wohnbaupolitische Empfehlungen. die bislang leider nicht aufgegriffen
worden sind. \WWegen der herrschenden Krise erscheinen folgende 3 Schwerpunkte

vordringlich:

I=

m.

Motivation zum Bauen und dann zum Zuriickzahlen der Forderung

A) Anzusetzen ist beim Bedarf: 48 % der 1979 bewohnten \Wohnungen sind vor
1945 errichtet worden. 36 % vor 1919 (davon 45 % ohne Bad) -Wohnhaus-

sanierung ist daher vordringlich zu férdern.

B) Damit moglichst viel private Kaufkraft in den Wohnbau geht. sollte
flexibel geférdert werden. Besserverdiener widren nicht auszuschlieBen,
geringere Leistungskraft ware durch Subjektférderung auszugleichen.

C) Wer \Wohnbauférderung in Anspruch genommen hat. soll nicht als "Sozial-
fall" abgestempelt. sondern dazu ermuntert werden. die gewéhrten Darle-
hen nach Leistungskraft vorzeitig zurickzuzahlen. Rickzahlungsbegiinsti-
gungen und steuerliche Anreize sind dazu kiinftig besser geeignet als
rickwirkende Verschlechterungen bereits zugestandener Konditionen.

Belastungsstopp

Drohende Belastungen von Wohnungsnutzung. -besitz. -errichtung, -verwertung
oder -Ubertragung oder ein in Frage Stellen steuerlicher Begiinstigungen
wirden die erforderliche Mobilisierung der Kaufkraft empfindlich stéren. Die
Wohnbauinteressenten sollten sich auf den Fortbestand der bewdhrten Fdrde-
rungsinstrumente sowie darauf verlassen kdnnen. daB der Staat das von ihnen

Geleistete nicht wegsteuert oder sonst entwertet.

Rechtsformneutralitét fir Bautréiger und Férderungsobijekte

Die Wohnungsinteressenten sollen es sich aussuchen kdnnen. einen Bautrager
ihrer Wahl in Anspruch zu nehmen oder selbst Bauherr zu sein. Ebenso soll es
ihnen moglich sein., ihren - durch Meinungsbefragungen und Marktforschungen
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grundsdtzlichen Mangel der Vorlage ist zu den einzelnen Bestimmungen des
Entwurfs eingehend Stellung genommen worden. Dies soll - ebenso wie die
anschlieBenden Alternativiberlegungen - die ehestmdgliche Revision des gegen-

standlichen Ministerialentwurfs erleichtern.

5
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Zum VI. Hauptstiick

Zum Titel "Inkrafttreten. Ubergangsbestimmungen und AuBerkrafttreten”

Die Bundeskammer erwartet. daB die Bundesregierung den Konsens sucht. Unkoor-

diniertes Vorgehen wirde schweren Schaden anrichten.

Zu & 58 Abs.4:

Die Abschaffung des fast 15 Jahre bewdhrten Wohnbauftrderungsgesetzes 1968
wiére fir die Osterreichische Wohnbauftrderung ein markanter Verlust. solite es
nicht gelingen. fir die Fdrderung sowohl des Neubaus von Wohnungen. als auch fir
deren Renovierung ein allgemein anerkanntes. leistungsfihiges Forderungsinstru-

ment zu schaffen.

Zu § 58 Abs.6:

Die entworfene Mietrechtsverschérfung wiirde tiber 200.000 Eigentumswohnungen
gleichsam mit Federstrich weitgehend entwerten. Dieser Vorschlag erweist die
gerade in der Krise drohende Gefahr einer unausgewogenen Politik. die allgemien
bedrohliche Probleme durch die Diskriminierung einzelner Gruppen 2u Ubertiinchen
sucht. Dieser geféhrliche Weg sollte links liegen gelassen werden. Eigentumswoh-
nungen sollten frei vermietet werden kdnnen, damit sie ihre Funktion erfillen
konnen. den Menschen nicht nur Wohnung zu sein, sondern notfalls auch Einkom-
mensersatz -und damit Ausgleich z.B. fur Arbeitslosigkeit.

Jedenfalls wédre die entworfene Bestimmung ganzlich zu streichen; auch fur die
vorgeschlagene Bevorzugung gemeinniitziger Bautréger besteht kein AnlaB. Die ja
eben erst in -Kraft getretene Regelung des § 53 Mietrechtsgesetz.
BGBI.Nr.520/1981. solite belassen werden. Demgem&B wire es ein Anreiz fir die
Ruckzahlung von Forderungsdarlehen. daB dann "im Falle der Weitervermietung
eines Mietgegenstandes nach giénzlicher Tilgung des Darlehens" "§ 16 des Miet-
rechtsgesetzes. BGBI.Nr.520/1981. nicht" gilt. '

Trotz diverser Ankindigungen der Bundesregierung ist die gegensténdliche Vorlage
erst im Sommer d.J. zur Begutachtung gestanden. Eine Fristverldngerung hat das

Bundesministerium fiir Bauten und Technik nicht gewshrt. Trotzdem und trotz der
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belt kaum private Initiative zur Krisenbewaltigung an. Diese Zersplitterung ginge
unmittelbar auf Kosten der allgemeinen Wohnbauftrderung. Die Ertrdgnisse aus
dem RUckflu8 von \/ohnhaus-‘/iederaufbau-Fonds-Darlehen waren aber aufgrund
des \Wohnbauftrderungsgesetzes 1968 zweckgebunden fur die tatsdchliche Forde-

rung.

In Anbetracht der zu beflrchteten Verzettelung der Mittel ist zu gewéartigen. daG
fur echte StadterneuerungsmaBnahmen kaum ausreichend Geld zur Verfigung
stehen wird. Besonders bedauerlich ist in diesem Zusammenhang. daB die bislang
durch Art.J] des Stadterneuerungsgesetzes gewshrleistete Finanzierung - laut
Erlauterungen "als Uberholt" entfallen soll. Gerade fir SanierungsmaBnahmen wére

eine fixe Zuteilungsquote von groBem Wert (siehe Bemerkungen zu § 2 2.5).

Auch dieses Vorgehen zeigt. daB die Bedeutung echter Sanierungsmaﬁnahﬁwen
sowoh] zur Krisenbew&ltigung als auch zur Stadterneuerung vom Bundesministerium
fur Bauten und Technik offenbar noch unterschitzt wird. Dies kommt ja auch darin
zum Ausdruck, daB mit der Vorlage die "groGe \*lohnungsvex;besserung" abgeschafft
werden soll und der Entwurf eines diese Liicke schlieBenden neuen Wohnbauférde-
rungsgesetzes erst fir Herbst d.J. angekiindigt worden ist. Dies, obzwar der Ruf
nach "Stadtreparatur" groBen Anklang gefunden hat und Verbesserungsarbeiten
trotz der herrschenden Krise und trotz der Verschlechterung des Wohnungsverbes-
serungsgesetzes (systemwidrige Einkommensgrenzen) durchgefiihrt werden. Hier
liegen Reserven privater Initiative, die bisher durch wohnbaupolitische Versdum-
nisse nicht geweckt worden sind. jetzt aber zur Krisenbewadltigung schleunigst

genutzt werden sollten.

2um V, Hauptstieck

Zu § 57:

Das Bundes-Sonderwohnbaugesetz 1982. BGBI.Nr.165. ist ohne ordnungsgemé&Ges
Begutachtungsverfahren beschlossen worden. Das ihm zugrundeliegende "Bundes-
Sonderwohnbauprogramm" sieht vor. daB die L&nder die Halfte der unmittelbaren
Fodrderungskosten tragen - und Uber die Wohnbeihilfe die aus finanzierungstechni-
schen Griinden voraussichtlich besonders hohen Fﬁrderungs-Folgekosten. Der Ent-
wurf trégt dieser Regelung Rechnung und gibt auch damit die 1968 erreichte
Vereinheitlichung der bundesweiten Wohnbauforderung auf (siehe auch Bemerkun-

gen zu § 55).
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Zu § 55. letzter Satz:

Mit welcher Akribie der Entwurf trachtet, bedirftige Familien zu diskriminieren.
die sich in Eigentumswohnungen "“verirrt" haben, erinnert an die mietrechtliche
"Zinsgeier"-Verfolgung. Ebenso wie diese den geordneten Wohnungsmarkt zum
Nachteil der Wohnungssuchenden geldhmt und gleichzeitig gemeinniitzige Bautra-
ger und Gemeinden als Hausherren beglinstigt hat, wirde auch die entworfene
Diskriminierung eine Umverteilung zu Lasten der Bedurftigen darstellen. Hauptbe-
troffen wéaren diejenigen. die gezeigt haben. daB sie bereit sind. beachtliche
Eigenleistungen flUr ihre Wohnung zu erbringen. Wenn in der jetzt herrschenden
Krise gerade diese Personengruppen std@rker belastet werden., ist das ein ab-
schreckendes Beispiel fur alle jene. die sich Uberlegen. ob sie zur Krisenbewilti-
gung Privatinitiative aufwenden sollen (siehe auch Bemerkungen zu § 36);

Ergebnis: Krisenduldung statt Krisenbew&ltigung.

Verstdrkt wirde die drohende Frustration dadurch. daB die neue Wohnbauhilfe
jéhrlich zu beantragen wire (bisher jeweils fiir 3 Jahre Wohnbeihilfe gewéhrt).
Durch das unterschiedliche Auslaufen derzeit geleisteter Wohnbeihilfen wiirde die
Wirkung der in Aussicht genommenen Ungerechtigkeiten unter Umsténden noch

verstérkt.

Deshalb solite der 2. Satz des § 55 gestrichen und entsprechend der erste éegriff -
"Miet- und Genossenschaftswohnungen" - durch das ‘VYort "Wohnungen" ersetzt

werden.

Zum V. Hauptstick

Zum Titel "Anderung des Stadterneuerungsgesetzes"”
Zu § 56:

Zur beabsichtigten Anderung bestehender Forderungen - siehe Bemerkungen zu
§ 54.

Die Zweckm&QBigkeit der Mittelverwendung erscheint aber hochst fraglich. Abge—
sehen davon, daB die Erl&uterungen ausdricklich auf die Finaniierung "der  sog.
unrentierlichen Kosten" hinweisen, - bei denen es kaum Multiplikatoreffekte durch
Privatinitiative gibt -. soll zudem die 2zus&tzlich zur ‘Lander-Wohnbauftrderung
eingerichtete Bundes-Wohnbauftrderungsverwaltung mit den aus den Vertragsénde-

rungen zu erldsenden Mitteln finanziert werden. Dieser Verwaltungsaufwand kur-
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Ziel der Eingriffe darf es nicht sein, Wohnbaufdrderungs-Darlehensnehmer
gleichsam dafiir zu "bestrafen", daB sie bessere Konditionen bekommen haben, als
noch bessere Zeiten herrschten. Wie erwihnt, sollten daher nicht die Zinsen zur
Verstadrkung der Rickflisse angehoben werden, sondern die Annuitdten - mit dem
Ziel, die Ruckflusse durch entsprechende Laufzeitverkiirzungen zu verstarken.
Zusédtzlich milGte weiterhin - und kiinftig noch miet- und steuerrechtlich verstérkt
- die Moglichkeit bestehen, Wohnbaufdrderungsdarlehen begiinstigt zuriickzuzahlen.
Gerade in der Krise wadchst ja erfahrungsgem&B die Bereitschaft der Menschen,
Schulden abzubauen. Dieses Motiv wéare durch zusédtzliche - wie erwéhnt, miet- und
steuerrechtliche - Anreize so zu verstdrken, daB.von der freiwilligen Riickzahlung
aushaftender Wohnbauforderungsdarlehen starker Gebrauch gemacht wird.

Da die zuséatzlichen Wohnbaufdrderungsmittel ehestmdoglich zur Krisenbewadltigung
gebraucht werden, sollten entsprechende Regelungen unverziglich durch den Bund
getroffen werden. Dies wire nicht zuletzt auch deshalb erforderlich, weil die
Vorlage - trotz diverser Ankiindigungen, die Wohnbauftrderung zu verbessern -
keine Erhdhung des Bundesbeitrags zur Wohnbauférderung vorsieht (siehe § 8 und

Bemerkungen dazu).

Zum IIl. Hauptstiick

Zum Titel "Wohnbeihilfe bei sonstigen geférderten Wohnungen®
Zu § 55. erster Beqgriff und letzter Satz:

Als "Wohnbeihilfe bei sonstigen geftrderten Wohnungen" hdtten die L&nder nach
dem Entwurf fiir Wohnbauférderungs-Sonderaktionen der Bundesregierung grund-
sdtzlich die Kosten zu tragen. Nicht nur das umstrittene - und bislang weitestge<
hend unwirksame - Bundes-Sonderwohnbaugesetz 1982, BGBI.Nr.165/1982, wird ja
im Entwurf erwihnt; auch fir kiinftige Férderungen "unter Uberwiegender Zuhilfe-
nahme von Bundesmitteln" sollen die L&nder zahlen. Bei Kalkulationsproblemen,
wie sie den heuer ohne Begutachtungsverfahren beschlossenen Bundes-Wohnbaufér-
derungsgesetzen anhaften, stellt sich dabei nicht zuletzt auch die Frage, ob
Uberhaupt von einem Oberwiegen von Bundesmitteln gesprochen werden ka_nn. Es
steht zu flirchten, daB derartige Kosten-"Rundumverteilungen" zur Krisenbewalti-
gung nicht beitragen kénnen. Zur Oberwindung der herrschenden Krise sollte die
Wohnbauftrderung léngerfristig auBer Streit gestellt werden (siehe auch Abschnitt

3 der Detailbemerkungen).

www.parlament.gv.at




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

-57 -

Die gegensténdliche Geblhrenbefreiung auch fiir nicht gefdrderte Wohnungen,
deren Ausstattung aber der von gefdrderten entspricht, sollten daher nicht nur

Bausparkassen haben, sondern auch andere Institute.

Eine Klarstellung wiére auch wegen des Verwaltungsgerichtshof-Erkenntnisses,
21.81/150046 vom 29. April d.J., notwendig:
Demnach ist die Geblhrenbefreiung nach dem - dem Entwurf praktisch ent-
sprechenden - §-35 Abs.5 des geltenden Wohnbauftrderungsgesetzes 1968 nicht
mbglich, wenn ein Bauherr eine Eigentumswohnung errichtet, der nicht mit
dem Bausparer ident ist. Wer eine - der Ausstattung geftrderter Wohnungen
durchaus entsprechende - Eigentumswohnung - gleichwohl als Bausparer -
erwirbt, muB daher trotzdem die vollen Gerichtsgeblihren und gerichtlichen
Beglaubigungskosten zahlen.
Die geltende Befreiungsbestimmung sollte daher erweitert werden.
Formulierungsvorschlag:
"...... Diese Geblihrenbefreiung ist auch zu gewéhren, wenn solche Wohnungen
- zur Obertragung in Wohnungseigentum von Bautrégern geschaffen werden, an
welche nach § 19 Darlehen und Annuitétenzuschiisse gewihrt werden diirfen.”

Zum Il Hauptstiick

Zum Titel "Angleichen bestetvender Vertrage"
Zu § 54:

Der Eingriff in bestehende Forderungsvertrége - die Verénderung vertragsrechtlich
festgelegter Darlehenskonditionen - ist keine Kleinigkeit. Die Erl&uterungen gehen
zu Unrecht auf die grundsétzliche Problematik dieser Vorgangsweise nicht ein. Der
Entwurf erweckt den Eindruck, als solle gleichsam der "Schwarze Peter" den
Léndern zugeschoben werden.

Trotzdem kann sich die Bundeskammer - wegen der sowoh! im Budget- als auch im
Baubereich besonders splirbar aufgebrochenen Krise - den Finanzierungserforder-
nissen zur Krisenbewidltigung nicht wverschlieBen. Unter wirtschaftspolitischen
Rahmenbedingungen, die eine echte Krisenbewdltigung zulassen (insbes.
Belastungsstopp) sowie unter der Voraussetzung, daB die Wohnbauftrderung zur
Mobilisierung der noch vorhandenen privaten Kaufkraft -ohne strukturkonservative
Hindernisse - ausgestaltet wird, stimmt die Bundeskammer Eingriffen in
bestehende Darlehensvertriéige bei Anderung der Wohnungsnutzung (Obertragung
geférderter Wohnungen) zu, soweit es sich um Laufzeitverkirzungen
(AnnuitétserhBhungen) handelt. Durch die herrschende Krise haben sich ja auch fiir
die W'irtsch.aft die Verhéltnisse maBgeblich verschlechtert. Die Insolvenzstatistik
belegt die Opfer des Existenzkampfes der heimischen Wirtschaft.
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. Zum Titel "Kontrollrechte des Bundes"

N

Zu § 52 Abs.):

Soll verhindert werden. daB eine Person in verschiedenen Bundesléndern jeweils
eine geforderte Wohnung hat. wéren den Tatigkeitsberichten der L&nder Aufstel-
lungen der im Berichtsjahr geforderten Objekte und der diese bewohnenden
begiinstigten Personen anzuschlieBen. Auch diese KontrollmaBnahme konnte allen-

falls zu verstarkten Ruckflissen von Wohnbaufdrderungsmitteln fihren.

Zum Titel "Gebihrenbefreiung"
Zu § 53 Abs.2:

DaB gemeinniutzige Bauvereinigungen exklusiv ohne Ricksicht auf eine Férderung
nach dem Wohnbauférderungsgesetz fir Darleh_ens- und Kreditvertrége Gebihren-
befreiung haben, erscheint sachlich kaum begriindet.

Formulierungsvorschlag:

"(2) Ohne Rucksicht auf eine Forderung nach diesem Bundesgesetz sind
Darlehens- und Kreditvertrége. die zur Finanzierung der in diesem Bun-
desgesetz vorgesehenen Zwecke (§ 1 Abs.2) mit Gebietskérperschaften
und mit Fonds von Gebietskorperschaften. die mit eigener Rechtsperson-
lichkeit ausgestattet worden sind, abgeschlossen werden, von den Stem-
pel- und Rechtsgebiihren befreit, sofern der begiistigte Zweck nachgewie-

sen wird."

Zu § 53 Abs.4:

Auch Eigenheime und Reihenh@user sollten geblhrenfrei errichtet werden kénnen.
Zudem wiére es notwendig. die Gebihrenbefreiung auch jenen Bautrdgern zu
gewdhren, die mit Bausparkassendarlehen Wohnungen, Reihen- oder Einfamilien-

hauser fir beglinstigte Personen schaffen.

Zu § 53 Abs.5:

Gerichtsgebihren und gerichtliche Beglaubigungskosten fallen bei der Wohnbaufi-
nanzierung zunehmend ins Gewicht. Gebiihrenbefreiungen sind daher sehr hilfreich.
Sie beriihren aber auch den Wettbewerb zwischen einzelnen Instituten bzw.

Finanzierungsformen (siehe auch Bemerkung zu § 53 Abs.2).
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zahlt wird. mu@ auch das VerduBerungsverbot geléscht werden. Sonst wire zu
befUrchten. da8 unter dem Titel der "Spekulationsbek&mpfung" beabsichtigt ware.
\Wohnungseigentimer in sachlich nicht motivierter Weise "unter Kontrolle zu
halten",
Formulierungsvorschlag:

"(6) Das Land hat die Einwilligung zur Léschung des VerduBerungsverbotes zu
erteilen, wenn das Darlehen zurlickgezahlt oder die Biirgschaft erloschen
ist."

Nach dem ausdriicklich erwshnten Ziel der Vorlage. verstirkte Riickfliisse aushaf-
tender Wohnbauftrderungsmittel. miBte Uberdies ein Anreiz gegeben werden.
vorzeitig zuriickzuzahlen. Neben verfigungsrechtlicher (freie Vermietbarkeit, freie
Eigentumsiibertragung) wéren aber auch finanzielle Motive unabdingbar.
Wenigstens miBte das heuer auslaufende Rickzahlungsbeglinstigungsgesetz

verlangert werden.

Zum Titel "Rickzahlung”
Zu § 50:

\Wenn ein Wohnungseigentimer den auf seinen Mieteigentumsanteil entfallenden
Darlehensteilbetrag zuritickzahlt. ist er nicht nur von seiner personlichen Haftung
fur das Darlehen zu befreien. auch das seine Eigentumswohnung belastende Ver-
duBerungsverbot ist zu lgschen.
Formulierungsvorschlag fir den letzten Halbsatz: 4

".....; das Land hat in die Einverleibung der Léschung des Pfandrechtes éowie

des VerduBerungsverbotes gem. § 49 Abs.3 einzuwilligen."

Zur Rickzahlungsfrage wére auch zu erwégen. daB Mieter geférderter Wohnungen
Rickzahlungsleistungen erbringen konnten. Weit Uber )00.000 Personen haben ja
2z.B. in Wien und in Niederosterreich einen Wohnsitz - in Wien regelméBig in
geforderten Mietwohnungen. Selbst wenn sie wollten, kdénnten sie die sauf ihre
Mietwohnung entfallenden Darlehensbetrége nicht zuriickzahlen, weil dies nach den
geltenden Bestimmungen nur jeweils fir das ganze Haus moglich ist. Hier sollten
neue Mbglichkeiten - und Anreize - geschaffen werden (siehe auch Abschnitt 3 der
Detailbemerkungen); anzuwenden wéren derartige L&sungen nicht nur auf die
gegensténdliche Wohnbauférderung. sondern auch auf Mietwohnungen, die nach dem
Wohnhaus-Wiederaufbaufonds-Ge'setz. nach dem Wohnbauférderungsgesetz 1954
sowie durch den Bundes-Wohn- und Sied‘lungsfonds - geférdert worden sind.
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Formulierungsvorschlag:
"Diese ist zu erteilen. wenn der Erwerber eine begunstigte Person (§ 21) und

der Kaufpreis angemessen ist."

Zu § 49 Abs.5:

Nicht zumutbar erscheint. daB dann, wenn die sachlichen Voraussetzungen fur die
Zuléssigkeit der Ubertragung gegeben sind (angemessener Kaufpreis. begiinstigte
Person als Erwerber). mit dem Land verhandelt werden muB, um dessen Zustim-
mung zum Rechtsgeschdft zu erlangen. Dies erschiene nicht als geradlinige
Methode. die mit der Vorlage angestrebte Anhebung des Riickflusses aushaftender
Darlehensmittel zu bewirken. \ie sich ja jetzt in Wien zeigt. wo das entworfene
Verfahren pfaktisch schon - ohne gesetzliche Deckung - geiibt wird, werden
dadurch vornehmlich sozial Schwache getroffen, die durch die Umsténde -vornehm-
lich auch durch die herrschende Krise - gezwungen sind, ihre geférderten Wohnun-
gen zu verkaufen. Die Notgroschen-Funktion der - trotz aller Férderung ja von den
Haushalten regelm&Gig unter groGBen Opfern - erworbenen Wohnungen wiirde damit
gerade dann erheblich geschmidlert, wenn auf sie zurlickgegriffen werden muG.
Diese Art. Riickfliisse zu verstédrken, wire auch nicht marktkonform. Gebrauchte
Eigentumswohnungen werden némlich regelm&gig deshalb gekauft. weil sie billiger
sind als neue. Werden sie dadurch verteuert, daB nicht nur dem Verk&ufer, sondern
auch dem Land bezahlt werden muB, wirde dies die wirksame Nachfrage nach
Neubauwohnungen kaum erhdhen.

Sollte trotz dieser Bedenken daran gedacht werden, die derzeit ja auBergesetzlich
durchgefiihrte Wiener Praxis zu legalisieren, kdme hochstens folgende Formulie-
rung in Betracht:

"(5) Das Land kann die rechtsgeschéftliche Zustimmung gem. Abs.4 aus-
schlieBlich davon abh@ngig machen. da@ der Erwerber fiir das aushaftende
Darlehen einem neuen Tilgungsplan gem. § 22 zustimmt. In diesem sind
die Annuitdten hochstens in der Hohe neu festzusetzen, wie durchschnitt-
lich fir vergleichbare im Jahr vor der Ubertragung fertiggestellte gefor-
derte Neubauten. Die ngheren Bestimmungen sind vom Land durch Verord-

nung zu treffen."

Zu § 49 Abs.6:

Vollends unversténdlich wére, warum Eigentumswohnungen fiir 20 Jahre gleichsam
aus dem Verkehr gezogen werden sollten. Wenn die Wohnbaufdrderung zurickge-
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Zu befirchten wiare allerdings. daB die entworfene Forderungsanmerkung im
Grundbuch die Besicherung von Darlehen fir den Grundsticksankauf wesentlich
erschwert. Das Land h3tte namlich die Mbglichkeit. auch die Eintragung von
Pfandrechten zu verhindern. Ein derartiges Belastungsverbot erscheint mit dem
System des Grundbuchrechtes kaum vereinbar. weil dinglich wirkende Belastungs-
verbote nur durch Einverleibung zugunsten des Verbotsberechtigten begrindet
werden konnen. Die sonst iibliche Vorrangeinrdumung vor Belastungs- und Ver&uGe-
rungsverboten wiirde vor der Forderungsanmerkung nicht in SBetracht kommen. Vor
Anmerkungen kann namlich grundbuchsrechtlich keine Vorrangeinrdumung bewirkt
werden. Selbst bei einer mit (grundbuchsféhig gefertigter) Zustimmungserklérung
des Landes einverleibten Hypotﬁek bliebe fraglich. ob diese auch verwertet werden
kann: Es widre zu gewartigen. daB nachfolgende Anmerkungen, die im Versteige-
rungsverfahren zu erwirken sind. wegen des Belastungsverbotes abgewiesen werden.
Zur Absicherung des Kreditgebers bei Grundankaufskrediten gemeinnitziger Bau-
vereinigungen erfolgt die Verblicherung bislang durch Anmerkung der Rangordnung
und Hinterlegung éiner Pfandbestellungsurkunde. Sollten die Lander nun allenfalls
der Ansicht sein. da8 die Besicherung von Grundankaufskrediten auBerbiicherlich
erfolgen sollte. miGten wegen der kaufmannischen Sorgfaltsverpflichtung der
Kreditunternehmen von Haus aus grundbicherliche Pfandrechte :eingetragen und
dariber hinaus auch fiir bestehende Grundankaufskredite Pfandrechte intabuliert
werden. In beiden Féllen kdme es zu einer Gerichtsgebihrenkumulierung. Die von
den Wohnungswerbern zu tragenden Kreditkosten wirden erheblich wachsen.

Auch dieser Gesichtspunkt sollte bedacht werden. Mit rechtlichen Konstruktionen,
die zum SchluB nur Kosten bringen. lieBe sich die Wohnbautédtigkeit kaum in dem

zur Krisenbewaltigung erforderlichen AusmaG ankurbeln.

Zu § 49. Abs.3 und 4:

Die entworfenen Bestimmungen erscheinen zur Spekulationsbek&ampfung geeignet
und ausreichend. klarzustellen wére aber
zu § 49 Abs.4, 2. Satz . daB das Land der rechtsgeschaftlichen Obertragung

zuzustimmen hat. wenn die sachlichen Voraussetzungen gegeben sind.
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sich etwa nach dem Mietrechtsgesetz ergdben. Durch einheitliche Bestimmungen
fur alle in Betracht kommenden Bautréger - private und gemeinniitzige - sollte dem
Verdacht entgegengetreten werden. die Wohnbaufdrderung diene vorwiegend der
Unterstiitzung gemeinniitziger Genossenschaften im Vorfeld der Politik. Diese
Klarstellung wire umso wichtiger. als die Bereitschaft weiter Bereiche erlahmen
konnte. angebotene Wohnungen nachzufragen. Gerade in der herrschenden Krise
sollte dieses Risiko sehr ernst genommen werden. Die mietrechtlichen Bestim-
mungen der Vorlage waren unter dem Gesichtspunkt zu Uberarbeiten, daB sie fir
alle in Betracht kommenden Vermieter zumutbar sind und ihre Bereitschaft zu
Wohnbauinvestitionen nicht bremsen. sondern wecken (siehe auch Abschnitt 3 der

Detailbemerkungen).

Zu § 48 Abs.2:

Die fiur die Mietzinsberechnung bestehenden Bestimmungen sind - auch ohne den
Entwurf - derart kompliziert. daB Berechnungsfehler keinesfalls unentschuldbar
sind. Fir die in der Erlduterung angeregte Automatik, Mietzinsregelung verletzt -
Forderungsdarlehen gekiindigt. besteht liberhaupt kein AnlaB. Auch dies wiirde ja

das Risiko von \WWohnbauinvestitionen weiter erhdhen.

Zu § 48 Abs.3:

Zum Problem der Kostenaufteilung nach Nutzfléchen - siehe Bemerkungen zu § 2
Z.8. zum Nebeneinander von Nutzflichen- und Nutzwertschliissel siehe zu § 47.

AuBerdem missen auch die Gemeinkosten sowie die Sonderkosten einzelner Woh-
nungen (Gesch&ftsrdume) berlicksichtigt werden. Besonders zu verrechnen wére die
- einzelne Geb&udeteile unterschiedlich betreffende - Sanierung (samit Folgeko-

sten).

Zum Titel "Eigentumsbeschrankungen”
Zu § 49 Abs.] und 2:

Zum Gl&aubigerschutz erscheint die entworfene Grundbuch-Anmerkung zweckmé&Big

(nach Foérderungsansuchen VerduBerung nur mit Landeszustimmung). Wenn aber

. Forderungsansuchen nicht bescheidmi#Big zu erledigen sind (siehe Bemerkung zu

§ 41 Abs.1). droht den Forderungswerbern lange UngewiBheit. Deshalb wire die
gegensténdliche Anmerkung nur dann vorzusehen, wenn in Abdnderung des Entwur-

fes auch die bescheidm&Bige Erledigung von Forderungsantrigen festgelegt wird.
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allenfalls in eine kleinere Wohnung ziehen muG, warum soll sie denn dann noch
Schwierigkeiten haben. aus der Vermietung der Wohnung. die sie sich z.B. wegen
der Betriebskosten nicht mehr leisten kann. einen marktgerechten Erlés zu
erzielen.
DaB die Vorlage diese Fragen unbeantwortet l&6t. best&tigt das Erfordernis
folgender Korrektur:
"§ 47. Nach vollsténdiger Riickzahlung der nach den §§ 17 und 22 gewihrten
Darlehen gilt fur die damit geschaffenen Wohnungen (Gesch&ftsrdume) im
Falle der Weitervermietung § 16 des Mietrechtsgesetzes
BGBI.Nr.520/198) nicht."

Ausdricklich wird darauf hingewiesen, daB es zur erforderlichen Kapitalmobilisie-
rung fir den Wohnbau notwendig ist, Risken, wie z.B. den Begriff "angemessen"
gem. § 16 Abs.] Mietrechtsgesetz auszuschalten. Auch verrechnungstechnische
Schwierigkeiten sprechen nachdriicklich dagegen. Mietvertrége Uber Eigentums-
wohnungen dem Mietrechtsgesetz zu unterwerfen. So schreibt z.B. das Wohnungsei-
gentumsgesetz die Verrechnung der Aufwendungen nach dem Nutzwertschlissel
vor. ohne rechtliche Trennung der Aufwendungen in Betriebs- und sonstige Kosten,
das Mietrechtsgesetz verlangt die terausrechnung der Betriebskosten nach dem
- Nutzflachenschlissel. Der Mieter einer Eigentumswohnung kénnte bei Anwendbar-
keit des Mietrechtsgesetzes bei der Schlichtungsstelle beantragen., daB die Be-
triebskosten zu Uberprifen sind. Monatlich wéren dann die fir die Féalligkeit
malBgeblichen Originalbelege vorzulegen. Es kdme in dem Wohnhaus zu einer
"Doppelverwaltung". Die drohende Burokratie erschiene geeignet., die Menschen von
vornherein davor abzuschrecken. ordnungsgem&Be Mietverhéltnisse iiber Eigen-
tumswohnungen zu begrinden. Bittleihen und &hnliche Konstruktionen - mit all
ihren Rechtsschutzproblemen - wéren die Folge. Daraus erwachsende MiBsténde
wirden die Bereitschaft zu Wohnbauinvestitionen zusétzlich bremsen. (Siehe auch

Bemerkungen zu § 58 Abs.6.) .

2u § 48 Abs.1:

DaB gemeinniitzige Bau- oder Verwaltungsvereinigungen von den Mietzinsvorschrif-
ten ausgenommen werden sollen. weist auf eine sachlich kaum begriindbare
"doppelte Moral" hin. Angesichts der aktuellen Diskussion Uber gemeinniitzige
Genossenschaften ware davon Abstand zu nehmen. Schon heute ist es ja so., daG
gemeinnitzige Genossenschaften zum Teil weit hthere Mietzinse verlangen, als sie
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gen). weil starr vom Nutzfléchenschliussel ausgegangen wird (siehe Bemerkungen zu
§22.8).

Zu § 46 Abs.2 Z.2:

Die Vermietern zugebilligte Eigenmittel-Verzinsung (hochstens 1 % Uber dem
Eckzinssatz) ist zu gering. Damit wird privates Kapital kaum fiir den Wohnbau
mobilisiert werden ktnnen. Dabei ist ja auch zu bericksichtigen, daB das kompli-
zierte Mietrecht von vornherein nicht dazu angetan ist. Anlagesuchende zu

Wohnbauinvestitionen zu motivieren.

Zu § 46 Abs.2. Z.4. letzter Satz:

Sachlich unbegriindet erscheint es, daB Einnahmen aus der Vermietung von Einstell-
plétzen (Garagen) und Abstellplétzen fir die ordnungsgem&Be Hauserhaltung ver-
wendet werden soliten. Nach diesem Text wére fraglich. ob iberhaupt die Betriebs-
kosten fiir diese Anlagen gesondert verrechnet werden kdnnten. Wenn nicht, wiirden
alle Mieter dafir zahlen, daB einige ihre Fahrzeuge parken konnen. Mit dieser
Bestimmung wiirde die Wohnbauférderung zur Autoférderung.

L3

Zu § 47:

Es ist nicht einzusehen. warum Wohnungen nach Riickzahlung der fiir sie gewdhrten
Wohnbauftrderungsdarlehen schlechtere Marktgéngikeit haben sollten, als frei
finanzierte. Die Wohnbauférderung soll doch dem geférderten Objekt nicht gleich-
sam als Makel anhaften. Jeder Anreiz. Forderungsmittel moglichst schnell zuriick-
zuzahlen. ginge damit verloren. Dem erklérten Ziel der Vorlage (siehe Vorblatt) -
verstdrkte Ruckflisse - ginge das zuwider. AuBerdem fiele ein wesentlicher
Sicherheitsfaktor weg. der selbst in kritischen Zeiten noch dazu motivieren kann,
Geld fir éine Wohnung auszugebén: die Erwartung. daB man diese Wohnung im
Notfall zu einem verniinftigen Preis verkaufen oder vermieten kann. Gerade von
der Mbglichkeit. eine Wohnung zu vermieten. hdngt viel ab. Nicht nur der allenfalls
zu erzielende Verkaufserlds, sondern auch die Eignung einer Wohnung, als Uber-
brickungshilfe zu dienen, ohne verkauft werden zu miissen. Warum soll denn z.B.
eine Eigentumswohnung nicht dazu verwendet werden konnen, einer z.B. von
Arbeitslosigkeit betroffenen Familie zu helfen, den durch die Wirtschaftskrise

herbeigefihrten Einkommensausfall zu Uberbriicken? Wenn diese Familie schon
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der Uberwachung durch eine groBere Zahl von Messungen an den Objekten
statistische Daten - vornehmlich Uber den Energieverbrauch - liefern sollten.
Frequenz und Form der Messungen sollten Uber L&ndergrenzen hinaus harmonisiert
werden. damit die statistischen Werte im gesamten Bundesgebiet vergleichbar sind.
Aus diesen Daten konnten wesentliche Informationen fur die Weiterentwicklung
entsprechender Baumaterialien, -verfahren und -systeme erwartet werden. Effi-
zienzverbesserungen und technische Neuerungen wéren ja gerade in der herrschen--

den Krise zur Wirtschaftsbelebung besonders wichtig.

Zum Titel "Endabrechnung”
Zu § 45 Abs.]. letzter Halbsatz:

Es ist nicht einzusehen, warum weiterhin nur Ziviltechniker herangezogen werden
sollten. Kostenschétzungen als Ersatz fir nicht vorgelegte Endabrechnungen durch-
zufihren. Zu ergénzen ist .daher. daB auch befugte Baumeister bzw. befugte
Sachverstindige mit diesen Ermittlungen beauftragt werden kdnnen.

Uberdies kommt aber der Endabrechnung - vornehmlich im Eigenheimbau - nicht
nur die Funktion zu. der Fdrderungsverwaltung Klarheit Uber die Baukosten zu
verschaffen; Es geht auch um die gewerberechtlich legale Verwendung der Wohn-
bauférderungsmittel. V/ird die Endabrechnung nicht ordnungsgem&g - d.h. mit Fak-
turen - vorgelegt. ware daher zu untersuchen. ob Uberhaupt befugte Unternehmen
zur Baufiihrung herangezogen worden sind (Sanktion: § 25 Z.3 - siehe auch

Bemerkungen dazu).

Zu § 45 Abs.3: )
— e

Wenn Eigenheimbauer kiinftig keine Endabrechnung mehr vorlegen, sondern nur
mehr zu Hause einen Nachweis dariber aufbewahren miiBten. daB sie die Forde-
rungsmittel widmungsgemaB verwendet haben. kdnnte dies schon als ausdrickliche
Einladung zur Schwarzarbeit miBverstanden werden (siehe auch Bemerkungen zu
-§ 2 2.7). Die entworfene Pfuscherbegiinstigdng ist zu streichen.

Zum Titel "Mietzinsbildung"
Zu § 46 Abs.):

Die entworfene Mietzinsregelung schlieGt grobe Benachteiligungen einzelner Mie-

ter nicht aus (z.B. von Wohnungen ohne Terrasse in Hiusern mit Terrassenwohnun-
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Engpéssen wire festzulegen. daB die Zuzdhlung von Fodrderungsdarlehen spater
erfolgt (Terminangabe). .

Als \Yarnung davor. einen Wohnbauférderungsantrag mit dessen Bewilligung zu
verwechseln, erscheint das bestehende Verbot vorzeitiger Baufiihrung weiterhin
angebracht; es kdnnte - als grundsatzliches Verbot - rigoroser abgefaBt werden und

vor allem so. daB nicht schon im selben Absatz von Ausnahmen die Rede ist.

Formulierungsvorschlag:

"(1) Mit der BauflUhrung darf erst begonnen werden. wenn die Zusicherung der

Forderung vorliegt. alle fur die Baufiihrung erforderlichen Mittel. ein-

schlieBlich allfdlliger Rickstellungen fir wéghrend der Bauzeit zu erwar-

tende Lohn- und Materialpreiserhthungen. sichergestellt und durch ent-

sprechend einverleibte Darlehen abgesichert sind. Werden die Wohnungen

C (Geschéftsrdume) durch gemeinniitzige Wohnbauvereinigungen oder ge-
werbliche Bautrdger errichtet, ist der Landesregierung Uberdies vor

Baubeginn eine Anmerkung nach den §§ 24a bzw. 25 Wohnungseigenturjns-

gesetz bzw. § ... Wohnbauftrderungsgesetz .... durch Vorlage eines

Grundbuchsauszuges nachzuweisen."

Zu § 44 Abs.2:

Analog zur Anregung zu § 44 Abs.] wire dessen 2. Satz in den Abs.2 zu
Ubernehmen. .

Beim Eigenheimbau kénnte der vorzeitige Baubeginn wesentliche Aufschlisse dafir
geben. ob damit zu rechnen ist. daB der Fodrderungswerber die Forderungsmittel

L nicht fir Auftrége an Pfuscher verwendet (siehe Anregung zu § 40 Abs.2).

Zu § 44 Abs.3 und 4:

Wie ja auch im Wohnungsverbesserungsgesetz vorgesehen (§ 12 Abs.2 und 3). wire
2u ergénzen. dal die Baufiihrung "gem&B den der Zusicherung oder der Zustimmung
(Absatz 2) zugrundeliegenden Unterlagen durch hiezu befugte Personen zu erfol-
gen" hat. "Das Land hat die Einhaltung dieser Verpflichtungen zu Giberwachen".

Zu § 44 Abs.4:

Zur Uberwéchung der im Hinblick auf Schall-, Warme-, Feuchtigkeits- und Abgas- >

schutz bedungenen Bauausfiihrung wére zu erldutern, daB die L&nder im Rahmen
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Vie soll jetzt z.B. bei Mietwohnungen abgerechnet werden? \Yas gilt fir die
"Heizbetriebskosten"? Gehort die laufende Instandhaltung dazu. oder zusatz-
lich auch der Aufwand fir gréBere Reparaturen. weil der Entwurf im Zusam-
menhang mit der in Rede stehenden Kostenteilung auch den AbschluB von
Servicevertragen vorschreibt? '

Zu 8 4) Abs.2:

Die Verpflichtung. nach Bezug der geforderten Wohnung die Vorwohnung aufzuge-
ben. besteht schon nach § 2) Abs.3 (siehe auch Bemerkungen dazu). Es wird nicht
begrindet. warum der Forderungsnehmer ausgerechnet diese. ihn kraft Gesetzes
treffende Verpflichtung auch noch schriftlich best&tigen sollte. Viel wichtiger ware
- wie zu § 4] Abs.) zweiter Satz erwéhnt - die Verpflichtung. sich der Heranzie-

hung von Pfuschern bei der Baufiihrung zu enthalten.

Neu § 4) Abs.4:

Ergénzend zum Vorschlag zu § 4) Abs.] erster Satz (bescheidmiéGige Erledigung)
wird angeregt. daB die Ablehnung von Wohnbauftrderungsansuchen kiinftig einge-
‘hend begriindet werden sollte.
Formulierungsvorschlag:

"(4) Die Ablehnung seines Ansuchens ist dem Forderungswerber schriftlich

unter AnfGhrung der fiir diese maGgeblichen Griinde mitzuteilen."”

Zum Titel "Ausfertigungen”
Zu § 43:;

Die moglichste Verwaltungsvereinfachung wird begriiGt; wichtig ist aber, daB
Bescheide bzw. Zusicherungen - ohne zus&tzliche Kosten - grundbuchsfahig bleiben.

Zum Titel "Baufuhrung und Bauaufsicht™

Z2u § 44 Abs.l: ‘

Das Fur und Wider zur Frage des vorzeitigen Baubeginns kontrastiert in der
herrschenden Krise besonders. Einerseits braucht die Wirtschaft dringend Auftrége.
andererseits ist nichts damit getan. wenn ein Bautrdger zwar schnell Auftrége

vergibt. dann aber nicht zahlen kann. weil er sich verkalkuliert hat. Deshalb sollte

Uber Fﬁfderungsanwcﬁen mioglichst schnell entschieden werden. Bei budgetéren
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Zu 8 4) Abs.). erster Satz:

Formulierungsvorschlag zur Verankerung der bescheidm&Bigen Erledigung:
"(1) Die Antragserledigung hat mit Bescheid zu erfolgen; bei Genehmigung des

Ansuchens hat der Bescheid eine schriftliche Zusicherung zu umfassen.

Zu § 4) Abs.]. zweiter Satz:

Bundeseinheitlich sollte fur Eigenheim-Wohnbaufdrderungszusicherungen die Reso-
lutivbedingung festgelegt werden, daB Bauausfiihrungen durch nicht befugte Perso-
nen den Forderungsverlust zur Folge haben.

Begriindung: siehe oben zu § 40 Abs.2.

Zu § 4) Abs.). dritter Satz:

Grundséatzlich wird die verbrauchsorientierte Heizkostenaufteilung im Interesse des
Energiesparens begriiBt. Allerdings besteht die Gefahr. daB eine Vielzahl unter-
schiedlicher Regelungen dem gemeinsamen Zweck derselben entgegenwirkt. In der
VWohnbauférderung sollte daher auf die nach dem Wohnungseigentumsgesetz bzw.
nach dem Mietrechtsgesetz bestehenden Aufteilungsschliissel Bedacht genommen
werden.
Im Verhaltnis zum Mietrechtsgesetz sieht der Entwurf eine "Antinomie" vor, die
praktisch erhebliche Schwierigkeiten auslésen kdnnte.
Nach § 24 Abs.] Mietrechtsgesetz sind folgende Kosten bei Feststellbarkeit
durch besondere Vorrichtungen (Geréte) verbrauchsanteilig zu verrechnen:
"60 vH der durch den Betrieb der Anlage auflaufenden Kosten des
Verbrauches nach MaBgabe des durch die besonderen Vorrichtungen (Gers-
te) festgestellten Verbrauches oder Anteils am Gesamtverbrauch, der
Restbetrag der Verbrauchskosten und die sonstigen Kosten des Betriebes

aber nach" Nutzflache.

Nach dem Entwurf wirden:
"60 vH der Kosten des Verbrauchs nach dem durch besondere Vorrichtun-
gen (Gerite) festzustellenden Verbrauch oder Anteil am Gesamtver-
brauch" zu verrechnen sein, "40 vH der Kosten des Verbrauchs und der
sonstigen Kosten des Betriebes aufgeteilt" werden miissen, ferner wére
sicherzustellen. daB Wartungsvertrige abgeschlossen werden.
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Zum Titel "Erledigung der Ansuchen und Antrage"
Zu § 40 Abs.2:

Im praktischen Verfahrensablauf stimmt die Forderungsverwaltung dem Beginn der
S8aufuhrung zu. bevor das Forderungsansuchen im Wohnbauférderungsbeirat behan-
delt wird (siehe Bemerkungen zu § 44 Abs.]). Im Eigenheimbau beginnt die
BaufUhrung regelméBig spatestens mit dieser Zustimmung. Allféllige VersttGe

gegen gewerberechtliche . Bestimmungen (Pfusch) werden in der Praxis héufig
bereits beim Aushub (Schwarzarbeit mancher Baggerfiihrer) und beim Fundament-
bzw. Kellerbau veriibt. Velche Gefahr der Pfusch gerade in der herrschenden Krise
bedeutet. ist zu § 2 Z.7 ausgefiihrt worden. Da es sich um ein Fehlverhalten
handelt. das sich weitgehend eingeblirgert hat. sollte dagegen nicht nur repressiv
vorgegangen werden (siehe Bemerkungen zu § 25 Z.3 - Darlehenskiindigung). r)
sondern vornehmlich mit entsprechender Vorsorge. Ergénzend zur Anregung zu § 22
Abs.2 (Eigenheim-Fdrderungsdarlehen nicht als Fixbetrag. sondern anteilig zu den
mit Rechnungen zu belegenden forderbaren Gesamtausgaben) wére auch im Geneh-
migungsverfahren eine Vorsorge wertvoll. Diese Pfusch-Prophylaxe konnte darin
bestehen. daB vom Fdrderungswerber als weitere Unterlage zur Begutachtung durch
den Wohnbauforderungsbeirat ein Bericht Uber die seit Erhalt der Baubeginn-
Genehmigung durchgefihrten sowie Uber die in Auftrag gegebenen Bauarbeiten
verlangt wird. BeizuschlieBen wéren diesem Bericht die Rechnungen iber die
durchgefiihrten und die Auftragsbestdtigungen uUber die in Auftrag gegebenen
Arbeiten. Den Antragsunterlagen fiir die Wdhnbaufﬁrderung sollte auch zu entneh-
men sein, daB eine Informationskopie dieses Berichtes dem Referat Pfuscherbe-

kampfung der zusténdigen Kammer der gewerblichen Wirtschaft zugeht. O
£

Zum Titel "Zusicherung”
Zu § 41

. In der Wohnbauférderung werden derzeit nur Wohnbeihilfe-Antrédge mit Bescheid
erledigt. Sonst kommt der praktisch sehr weite Ermessensspielratjm auch in der
Form der Erledigung zum Ausdruck. Da die Wohnbauférderung nunmehr - mit
erheblichen Opfern - als Instrument zur Krisenbewidltigung zu verbessern wére,
sollte bei dieser Forderung generell vom "Gnadenakt" zur bescheidméBigen Erledi-

gung ibergegangen werden.
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Auch im Eigenheimbau kdnnte die Burgschaftsibernahme Schlisselbedeutung be-
kommen. Bis zu 90 % der Baukosten kdnnten gestiitzt auf die Burgschaftsiibernah-
me finanziert. die Bausparfinanzierung damit erleichtert werden. Die Annuitaten-
zahlung kdnnte durch die \Wohnbeihilfe sichergestellt werden. in der das Forde-
rungsinstrument Annuit&tenzuschuB - wie angeregt -aufgehen kdnnte.

Dieses Forderungsinstrument wéare wie kaum ein anderes geeignet -. Hilfe zur
Selbsthilfe 2zu geben. Selbst ohne Gewdhrung von Wohnbauftrderungsdarlehen
kdonnten Eigenheimbauer mit \*/ohnbauftrderungs-Birgschaften ihre Vorhaben finan-
zieren. Die Birgschaftsibernahme wirde ihnen die Angst davor nehmen kdnnen.
daGB sie bei unverschuldeter Not - in der herrschenden Krise vornehmlich Arbeitslo-

sigkeit - ihre Verpflichtungen nicht mehr erfillen kdnnten.

Voraussetzung fir diese - zundchst keine  Wohnbauftrderungsmittel
beanspruchende - Finanzierungshilfe ware. daB die Birgschaft nicht nur fur zweit-
oder nachrangige Hypothekardarlehen (bernommen werden kann, sondern auch fir

solche. welche die Belehnungsgrenze Gbersteigen.

Formulierungsvorschlag fir Abs.2:

"(2) Die Biirgschaft kann auch fir Hypothekardarlehen ibernommen werden.
welche unabh#ngig von deren Rang die nach den jeweiligen Besicherungs-
vorschriften der Kreditgeber Ubersteigenden Grenzen bis zu 20 % der
angemessenen Gesamtbaukosten Uberschreiten. im Gbrigen aber die Bedin-
gungen des Abs.] erfillen."

(Der bisherige Absatz 2 wire umzubenennen in Absatz 3.)

Zum Titel "Nachweis von Einkommen und Vermogen"
Zu § 39

Abs.2 ist ersatzlos zu streichen.
Abs.3 ist umzubenennen in Abs.2 und zu korrigieren auf:
"(2) Bei der Priufung des Einkommens konnen weitere Nachweise oder Erkla-

rungen verlangt werden."

Begriindung: siehe Bemerkungen zu § 21 Abs.l Z.3.
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Zu § 34 Abs.3:

Als Tatbestand fur das Erloschen des Anspruchs auf Wohnbeihilfe ware anzuflgen:

3. die Eigentumswohnung ver&uBert wird".

2u § 35:

Die Verordnungsermichtigung sollte als neuer § 36 abgefaBt werden wie folgt:
"Die niheren Bestimmungen zu den §§ 32.35 treffen die L#nder durch

Verordnung."
Durch die Detailregelungen der Wohnbeihilfe wére vornehmlich auch der allenfalls

in Betracht kommende Wegfall der Forderungseinrichtung Annuit&tenzuschisse

auszugleichen.
- Zu § 36

Die Absétze ] und 3 wiren zu streichen. Als neuer § 35 kdnnten die Lé&nder
allenfalls erméchtigt werden. erginzend zu § 32 Abs.2 zu verordnen. welche
Aufwendungen fir Eigenheime bzw. Eigentumswohnungen zuséatzlich als Wohnungs-

aufwand zu bericksichtigen sind.

Die als § 36 entworfenen Bestimmungen wiirden dié Bewohner von Eigenheimen
bzw. Eigentumswohnungen sachlich ungerechtfertigt benachteiligen. Dies nicht nur
durch die mindere rechtliche Verankerung der diesen diskriminierten Bereichen zu
gewdhrenden Wohnbeihilfe. sondern auch durch die bei Eigentumswohnungen prak-
tisch weitgehend unerfiillbare Bedingung gem. § 36 Abs.2 (siehe auch Bemerkungen
2u §22.8). )

Zum Titel "Burgschaftsibernahme”
Zu § 37:

Wie zum Fdrderungs-Uberblick (§ 18 Abs.3) bemerkt, ist die Biirgschaftsiibernahme
zu Unrecht totes Recht. Nach dem Entwurf wiirde sie es bleiben.

Aktuelle Erfahrungen mit gemeinniltzigen Bautrégern sollten aber dazu veranlas-
sen. gerade dieses Farderungsinstwmeni auszubauen. Die einzelnen Wohnungsinter-

essenten sollten dadurch besser geschitzt werden.
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