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Betreff: Entwurf eines Wohnbauforderungsgesetzes
1984 sowie eines/Wohnhaussanierungsgesetzes

Entwurf eines Bundesgesetzes, mit dem das

Meldegesetz 1972 gedndert wird (Meldegesetz-
[ novelle 1984).

Der Osterreichische Gemeindebund beehrt
sich je 25 Exemplare seiner Stellungnahmen zu Ubermitteln.

Flir den Osterreichischen Gemeindebund:
s
{ 1.A.

Beilagen
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Stellungnahme des tUsterreichischen Gemeindebundes

zum Entwurf eines Wohnhaussanierungsgesetzes.

Wie dem Vorblatt zu diesem Entwurf zu entnehmen ist, sind
die Bestimmungen lber die Forderung der Modernisierung und
Erhaltung von Wohnhdusern und der Wohnungsverbesserung der-
zeit auf mehrere Bundesgesetze verteilt, uneinheitlich und
kompliziert. Diese Feststellung ist symtomatisch fir die
Gesetzgebung der letzten Jahre und hat wiederholt Anla@
gegeben, aus der Sicht der Gemeinde eine noch {iberschau-
bare und der Rechtssicherheit dienende Gesetzeswerdung und

-anwendung zu verlangen.

Dies sei nicht als eine Kritik verstanden, sondern aus
einer begriindeten Besorgnis der Gemeinden, die eine bir-

gernahe Verwaltung'braktizieren missen.

Im vorliegenden Entwurf wird daher angestrebt, die ver-
schiedenen Forderungen auf dem Althaussektor zusammenfas-
send zu regeln, die Forderungsvoraussetzungen und -instru-
mente zu vereinheitlichen und das Verfahren zu vereinfachen.
Dabei soll der Schwerpunkt auf die Gesamtsanierung von er-
haltenswerten Wohnhdusern gelegt werden. Zudem gebietet

die beabsichtigte Reform der Wohnbaufdrderung eine von ihr
abgegrenzte und mit ihr abgestimmte Neuordnung der Alt-

hausfodorderung.

Der vorliegende Entwurf enthdlt aber im wesentliEhen eine
Auflistung bzw. Zusammenfassung der bisherigen Wohnungs-
verbesserungsforderungsarten, z.B. die groBe Wohnungsver-
besserung, die kleine Wohnungsverbesserung, Fodorderung nach
der sogenannten Althausmilliarde. Grundsdtzlich ware hier
zu bemerken, daB die immer mehr in den Vordergrund treten-
de Wohnhaussanierung, vor allem im Hinblick auf die "Dorf-
erneuerung", ein neues Forderungsinstrumentarium zusammen
mit dem Wohnbaufdrderungsgesetz in einem Gesetz wiinschens-
wert wdre. Damit wdre nicht nur den Gemeinden und dem ein-
zelnen Staatsblirger zu mehr Ubersichtlichkeit und Durch-

schaubarkeit verholfen, sondern auch eine Vereinfachung
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und Kostenersparnis der Verwaltung erreicht. Auch die not-
wendige Definition ein- und derselben Begriffe in beiden

Gesetzen wiirde gegenstandslos werden.

Die im Entwurf vorgesehenen verschiedenen und daher ver-
wirrenden Mittelaufbringungen (z.B. §§ 5-8 und § 44) soll-
ten analog den Bestimmungen des Entwurfes zum WFG 1984

ibersichtlich in einer Bestimmung geregelt werden.

Aus den Begriffsbestimmungen der §§ 11 bzw. 12 ergibt sich,
daB das Gesetz "Wohnhaussanierungsgesetz" heiBt, die Unter-
scheidung zwischen Verbesserung und Erhaltung aber nicht

aufgehoben wurde.

Das bedeutet, daB von vornherein eine Kalkulation und eine
klare Zuordnung der Arbeiten, ob sie nun Sanierungsarbei-
ten (nach der Gesetzesdiktion also Verbesserungen) oder

etwa Erhaltungsarﬁéiten darstellen, nicht méglich ist.

Da im § 12 eine kosten- und nutzflidchenmd@Bige Abwigung
vorgenommen wird, erscheint es zweckmdBig und notwendig,
entweder die Unterscheidung zwischen Verbesserung bzw.
Erhaltung Gberhaupt aufzugeben - was die beste LGsung wiére,
da die Zuordnungsprobleme in der Praxis wegfallen wiirden -
oder wenn man sich zu dieser zweckmdBigsten Losung nicht
entschlieBen kann, eine klare Begriffsbestimmung der Sanie-

rungstatbestdande zu formulieren. -

In diesem Zusammenhang ist auch eine Abstimmung.mit dem
§ 18 Mietrechtsgesetz érforderlich, da nach diesem Gesetz,
wenn keine Reserven vorhanden sind, nur Erhaltungsarbeiten
bei Gericht beantragt, von diesem lberpriift und beschluB-
mé&Big den Mietern zur Bezahlung aufgetragen werden, aller-
dings hdchstens auf zehn Jahre und ausschlieBlich Erhal-

tungsarbeiten.

Da der gerichtliche BeschluB eine Voraussetzung fir die
Mietzinsbeihilfe darstellt, die vom Finanzamt ausbezahlt
wird, ergeben sich Probleme, wenn die Forderung nur gewdhrt
wird, wenn Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten in einem
bestimmten Schlﬁssel in einem durchgefihrt werden miissen,
abgesehen davon, daB die Laufzeit der Darlehen meistens

ldnger als zehn Jahre ist.
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Dariiber hinaus wiirde je ein Ausschalten der Unterscheidung
zwischen Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten dem Geset-
zestitel entsprechen, der ja von der Wohnhaussanierung aus-
geht und Sanierung ist daher begrifflich sicherlich sowohl
die Reparatur eines Daches, einer Fassade oder Fenster,

wie auch die Anpassung an moderne Wohnverhdltnisse durch
Installation eines WC's, einer Wasserentnahmestelle, eines

Bades, Schall- und WdrmeschutzmaBnahmen usw.

Der Gesetzesentwurf enthdlt weiters Hinweise, daB die Sanie-
rungsarbeiten béi groBter Wirtschaftlichkeit des Baukosten-
aufwandes durchzufiihren sind, jedoch keine ndheren Bestim-
mungen beziiglich einer Begrenzung der auflaufenden Sanie-

rungs- und Erhaltungskosten (Angemessenheitspriifung).

Zu § 2 Abs.1 Zif.3: Diese Zielsetzung des Entwurfes wird

in zahlreichen Sanierungsféllen in Krisenregionen nicht er-
fﬁllt werden kénnen, da z.B. noch im Berufsleben stehende
Forderungswerber das auf dem Land erworbene Althaus fir

den Zeitpunkt ihrer spateren Pensionierung renovieren,

oder auch beispielsweise Sanierungs- und Erhaltungsarbei-
ten an einem solchen Althaus fiir ihre noch nicht volljahri-
gen Kinder bereits durchfihren lassen. Diese Sanierung von
solchen Althdusern l&dge im besonderen Interesse des l&and-
lichen Raumes, vor allem, wenn diese zur Revitalisierung

von Ortskernen im Sinne der "Dorferneuerung" fihrt.

Hier ldge auch ein beachtenswerter Beitrag zur Kampagne
des Europarates iiber den "ladndlichen Raum und die Dorfer-

neuerung".

Zu § 3 Zif.6: Hier wird angeregt dem Einkommensbegriff fir

die Forderungsbestimmungen neu zu gestalten. Die derzeitige
Definition des Einkommensbegriffes fihrt immer wieder zu
Ungereimtheiten, da beispielsweise die Ausgleichszulage,
die Waisenpension und der WaisenversorgungsgenufB als Ein-

kommen zu rechnen sind.

Die Uberaus komplexen und schwer durchschaubaren einkommens-
steuerrechtlichen Bestimmungen fihren immer wieder zu Aus-

legungsschwierigkeiten und zu uneinheitlichen Vorgangsweisen.
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Zu § 3 Zif.B8: Die Einbeziehung des Vermdgens erscheint

aus Vollziehungsgriinden wegen der enormen Schwierigkeiten

bei der Uberpriifung problematisch.

Die selbstdndig Erwerbstadtigen, wie z.B. die Gewerbetrei-
benden und die Landwirte, wadren durch diese Bestimmung von
der Forderung in lUberwiegender Anzahl iberhaupt ausge-

schlossen.

Grundsédtzlich wird auch die Bildung eines neuen Vermdgens-
begriffes vorgeschlagen, der jenes Eigenheim bzw. jene
Eigenturmswohnung vom Vermdgen ausnimmt, das zur regel-

mdBigen Befriedigung des Wohnbediirfnisses dient.

Zu § 9 Abs.1: Es sollte eine Bestimmung in den Entwurf

aufgenommen werden, daB sichergestellt ist, daB Férderungs-
werber von Bauvorhaben G6sterreichische Staatsbilirger sein
miissen (Uberfremdung).

Zu § 9 Abs.2 Zif.2: Durch die Einbeziehung der Vermdgens-
prifung wird der Vollziehungsaufwand nicht unwesentlich

vergroBert.

Diese Uberpriifungen werden zusidtzliche Belastungen der Ge-
meinden bringen - dariberhinaus muB auch die praktische

Durchfihrbarkeit in Zweifel gezogen werden - weshalb eine
Abgeltung des Mehraufwandes verlangt werden muB. Ansonsten

wird diese Vprgangsweise abgelehnt.

Zu § 9 Abs.3: Die aufgenommene Bestimmung ist familien-

feindlich’weil ab dem 3.Kind fast keine Steigerung mehr
vorgesehen ist, sodaB eine kinderreiche Familie stark be-
nachteiligt wird. Die Indexanpassung sollte jéhrlich erfol-
gen. Die wesentliche Reduzierung dieser Hochstgrenze wird
aufgrund des Inkraftsetzenszeitraumes dieses Entwurfes und
der Indexanpassung iliber Jahre gleichbleiben und daher be-
wirken, daB die gesamte mittlere Einkommensschicht von den
Férderungen in den ndchsten Jahren ausgeschlossen sein wird.
Diese Bestimmung ist eine gesellschaftspolitisch sehr

fragwirdige Voroangsweise und daher entschieden abzulehnen.
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Zu § 10 Abs.1 Zif.1 lit.a: Ein 20jahriger Zeitraum er-

scheint im Hinblick auf die derzeitigen Zeitabstdnde von
ca. 15 und 10 Jahre zu lang; es wird daher ein Zeitraum
von 15 Jahren vorgeschlagen. Auch sollte neben der Fern-

wdrme die Gruppe der Behinderten bessergestellt werden.

Fir Schall- und WdrmeschutzmaBnahmen sollte iliberhaupt eine

10jahrige Frist vorgesehen werden.

Zu § 12: Zumindest bei Kleinbauten, darunter werden Bau-
ten bis zu 4 WE verstanden, sollten die Erhaltungsarbeiten
auch ohne Vornahme von Sanierungsarbeiten gefdrdert werden
dirfen. Die Erfahrung im ldndlichen Raum zeigt haufig, daQ
die oft wesentlich vordringliche Erhaltungsarbeit bereits
an die Grenze der finanziellen Belastbarkeit einer natiir-

lichen Person geht. -

Zu § 14 Abs.1: Hier wird auf die Problematik des zeitge-

mdBen Ausstattungsstandards verwiesen . Das kann unter Um-
stdnden in der Praxis bedeuten, daB die Férderung von Teil-
sanierungen nicht mehr méglich ist. Die Folge ist, daB ge-
rade in sehr alten Substandardwohnungen eine hohe Kosten-
belastung der Mieter zu befiirchten ist (sogenannte "Bassena-
wohnungen mit Wasser am Gang und gemeinsames Klosett), da
solche Wohnungen ja meistens auch einen reparaturbediirf-
tigen Allgemeinzustand haben, wie -etwa Dach, Fassade,

Fenster u.dgl.

Die im 3.Satz vorgesehene zwingende Bestimmung sollte so
umformuliert werden, daB in bestimmten H&drtefdllen Ausnah-
men durch die Ldnder gewdhrt werden kénnen. Die Unmittel-
barkeit der Vollziehung in den L&@ndern gibt Gewdhr fir

eine rasche Behebung von Hdrtefidllen.

Zu § 17: Aufgrund der bisherigen positiven Erfahrungen
wird verlangt, bei Darlehen bis zu einem Betrag von

S 50.000,- von einer Pfandrechtseinverleibung abzusehen.
Dies erspart dem einzelnen Forderungswerber bei diesen ge-
ringen Darlehenssummen nicht unerhebliche Mehrkosten, da
es auch andere kostengiinstigere Sicherstellungen (Biirge

~und Zahler) gibt. Die Verwaltungsvereinfachung ist dabei

nicht zu Ubersehen.
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Zu § 22: Es fehlt bei diesen Bestimmungen zur Gewdhrung
von Annuitadtenzuschiissen die Verordnungsermdchtigung fir

die Linder. Uberdies kénnte auch hier die Méglichkeit der
Einfliihrung eines rickzahlbaren Annuitdtenzuschusses vorge-

sehen werden.

Zu § 23 Abs.2: Hier handelt es sich um eine nicht einzu-

sehende Benachteiligung des Forderungswerbers.

Zu § 25 Abs.1: Wohnbeihilfe ist bei Mietwohnungen zwin-
gend zu gewdhren, wdhrend im § 29 Abs.1 bei Eigenheimen,

Eigentumswohnungen und zum Eigentumserwerb bestimmten
Wohnungen lediglich eine "Kann-Bestimmung" zur Gew&dhrung
von Wohnbeihilfe vorgesehen ist. Dies stellt eine Diskrimi-
nierung des Eigentums dar, da im Gegehsatz zu den Miet-
wohnungen kein Recﬁtsanspruch fir Wohnbeihilfen besteht.
Auch die in der Syétematik dieses Entwurfes vorgesehene
Regelung der Wohnbeihilfe fir Eigentum in einem spédteren

Paragraphen erscheint durch nichts gerechtfertigt.

Zu § 27 Abs.4: Dieses Berechnen der Zinsen bedeutet

einen erheblichen Mehraufwand bei jedem einzelnen Fdrde-
rungsakt. Es ist sehr fraglich, ob diese meist geringfiigi-

gen Zinsenbetridge den erheblichen Arbeitsaufwand recht-

fertigen.

Zu § 31 Abs.1 Zif.2: Die bisherige Alternative des

‘Nachweises des Einkommens der letzten 3 Kalender jahre wire
aus Grinden der Gerechtigkeit mit den Selbstdndigerwerbs-
tdtigen (der Einkommenssteuerbescheid fiir das letzte ver-
langte Kalender jahr liegt 6ft 2 oder 3 Jahre zuriick) bei-

zubehalten.

Fir bestimmte soziale Hartefdlle, wie z.B. Arbeitslosigkeit,
sollte das Land die Ermdchtigung erhalten, auch das aktu-
elle Einkommen, z.B. des Monats vor der Antragstellung,

heranziehen zu dirfen.

Zu § 32 Abs.2: Zur wesentlichen Verwaltungsvereinfachung

widre vorzusehen, daB die Anhdrung der Gemeinde bereits im

Forderungsbegehren vor der Einreichung zu erfolgen hitte.
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Zu § 35: Es wird angeregt, daB bei Begehren des einzelnen

Wohnungsinhabers auch der Vermieter oder Verwalter des
Wohnhauses ausdriicklich gesetzlich ermdchtigt wird, die
Daten soweit sie nicht im Widerspruch zum Datenschutzge-

setz stehen, ibermittelt zu erhalten.

Zu § 36 Abs.4: Die Prifung in angemessenen Zeitabst&dnden

wdhrend der Dauer der Forderung stellt einen erheblichen
Verwaltungsmehraufwand dar. Bei AnlaBf&dllen und stichproben-

weiser Priifung ware das Auslangen zu finden.

Zu § 37: Um den in Zukunft hdufig auftretenden groBen
Wohnhaussanierungen einen entsprechenden Zeitraum zur Vor-
lage der Endabrechnunag zu ermﬁgliéhen, wdre die 6-Monats-
frist in eine 12-Monatsfrist umzuwahdeln. Sollte dieser
Vorschlag nicht Yefwirklicht werden, so miiBte diebMaglich-

keit einer Fristerstreckung vorgesehen werden.

Zu § 42 Abs.1: Aufgrund der nunmehrigen Mdglichkeit der

Gewdhrung von Darlehen und die notwendige pfandrechtliche
Sicherstellung wird vorgeschlagen, das Wort "unmittelbar"
entfallen zu lassen. Bei Belassung der Befreiungsbestim-

mung fuUr unmittelbar veranlaBte Schriften wirde beispiels-

weise die S 120,-- Stempelgebiihr bei notarieller oder ge-
richtlicher Beglaubiqung der Schuldurkunde vom Foérderungs-

werber wieder zu bezahlen sein. '
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