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Allgemeiner Teils

1. Zustandigkeit auf Grund der Verlanderung der Wohnbaufarderung:

Mit Bundesverfassungsgesetz vom 15. Dezember 1987, BGB1.Nr. 640, wurde den
Landern ab 1.1.1988 die Zustindigkeit fir die Forderung des Wohnbaues und
der Wohnhaussanierung ubertragen. Bis dahin kam die Zustandigkeit fir diesen
Bereich dem Bund hinsichtlich der Gesetzgebung und den Landern hinsichtlich
der Vollziehung zu. -
Die Ubertragung der Zustandigkeit mit obzitiertem Bundesverfassungsgesetz bezog
sich vorerst auf die reinen Forderungsbestimmungen, die auf Art. 11 Abs.l 2.3
B-V6 bzw. Art. 17 B-VG beruhen.

Der dariberhinausgehende Teil der bisherigen Forderungsgesetze (Wohnbau-
forderungsgesetz 1984, Wohnhaussanierungsgesetz, Wohnungsverbesserungsgesetz,
Wohnbauférderungsgesetz 1968), der dem Zivilrecht und dem Gebiet der
Bundesfinanzen zuzuordnende Bereiche regelte, blieb vorerst weiterhin als
Bundesrecht bestehen.

Mit Bundesverfassungsgesetz vom 29. November 1988, BGB1.Nr. 685, wurde den
Landern ab 1.1.1989 auch die Zustandigkeit Ubertragen, die fur die Regelung der
Forderung des Wohnbaues und der Wohnhaussanierung notwendigen Bestimmungen auf
dem Gebiet des Zivilrechtes zu erlassen. ‘Ebenfalls am 29. November

1988 wurde eine Vereinbarung gemiR Art.15a B-VG unter anderem

auch uber die Forderung des Wohnbaues und der Wohnhaus-

sanierung abgeschlossen. Der N§ Landtag hat den Abschluf

dieser Vereinbarung bereits genehmigt.

Die Ubertragung der Zustandigkeit fiir die Regelung zivilrechtlicher Belange

ist nicht vollstandig, sondern durch die zitierte Vereinbarung gemaf



-2 - 1/6a-0-265

Art. 15 a B-VG eingeschrinkt. Weiters blieb der Bereich, der zu dem Gebiet
der Bundesfinanzen gehdrt, als Bundesrecht bestehen, bzw. erhielt durch

das Wohnbauforderungs-ZweckzuschuBgesetz vom 29, November 1988, BGB1.Nr. 691,
und die Gebiihrengesetz-Novelle 1988, BGB1.Nr. 407, eine neue Regelung.

Fir den Bereich der Gerichtsgebihrenbefreiung steht eine Neuregelung durch
den Bund noch aus; ebenso groBe Bereiche des Mietrechtes. '
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2. Ziel

Mit dem vorliegenden Entwurf sollen die bisher in funf verschiedenen Bundes-
und Landesgesetzen aufgesplitteten Forderungen in einem einzigen Gesetz auf-
grund der neuen Kompetenzen Zusammengefalt werden. Bei diesen fiinf Gesetzen
handelt es sich um das Wohnbauférderungsgesetz 1984 (WFG 1984), das Wohnhaus-
sanierungsgesetz (WSG), das RUckzah1ungsbegUnstigungsgesetz 1987 (RBG), das No
Landeswohnbaufsrderungsgesetz 1977 und das No Gesetz vom 19.12.1974 iber den
Wohnbauférderungsbeirat.

Diese umfassenden und groBteils auch komplexen Bestimmungen sollen iUber-

sichtlich und - soweit es die einzelnen Inhalte erlauben - mit klaren und

einfachen Regelungen gestaltet werden. Dabei sollen die bewahrten Ni Forde-
rungsmodelle ibernommen bzw. dort,wo es vom administrativen und
biirokratischen Aufwand notwendig erscheint, im Sinne des Blirgerservices
vereinfacht werden. Durch diese Straffung in einem Gesetz werden Wieder-
holungen vermieden.

Dieser Entwurf (bernimmt in vielen Bereichen die bisher bewihrten Be-

stimmungen. In folgenden Punkten ergeben sich jedoch grundsitzliche

neue Regelungen.

a) Ganzlicher Entfall der zZwingenden Eigenmittelvorschreibung.

b) Ein v611ig neues System der Angemessenheitspriifung: es wird von der bisher
bestimmten betragsmiBigen Obergrenze pro Quadratmeter Wohnnutzfliche
an zuldssigen héchstmoglichen Gesamtbaukosten, wonach ein Bauvorhaben,
das diese Grenze ubersteigt,nicht mehr forderungswiirdig ist, abgegangen.
Allein entscheidend fiir die Angemessenheit eines Bauvorhabens wird in
Zukunft die monatliche Wohnungsaufwandsbelastung pro Quadratmeter Wohn-
nutzflache fiur den einzelnen Wohnungswerber sein. Der Wohnbauorganisator
ist daher in der Finanzierung véllig frei, muR jedoch vor Zusicherung
mit entsprechend gegengezeichneten Werkvertrigen zusammen mit dem
Finanzierungsplan die Einhaltung einer bestimmten monatlichen Wohnungs-
aufwandsgrenze nachweisen.

¢) Ein v611ig9 neu gestalteter Einkommensbegriff, der samtliche zugeflossenen
Einkiinfte eines Jahres als Einkommen rechnet.

d) Auf eine eigene gesetzliche Regelung lber die bauliche Ausfithrung, normale
Ausstattung und bauliche Abgeschlossenheit wird in Hinkunft verzichtet
und ausschlieBlich auf die Bestimmungen der NO Bauordnung verwiesen.

e) Wegfall der Quadratmeterhochstgrenze 130 m2; Forderungs-
moglichkeit bis héchstens 150 m2; wenn dariberhinaus
groBer gebaut wird, geht die Forderbarkeit nicht ver-
loren.

f) Die bisherigen Férderungen des Wohnbauférderungsfonds des Bundeslandes
Niederdsterreich, geregelt im Landeswohnbauférderungsstatut 1986, werden
durch die neuen Férderungen gegenstandslos bzw. Ubernommen;

g) Abgehen von den nicht uberprifbaren Begriff der regelmaBigen Be-
friedigung des dringenden Wohnbediirfnisses und einheitliche gesetzliche
Bestimmungen iiber die Aufnahme des ordentlichen Wohnsitzes mit Eintragung in
die Bundeswdhlerevidenz bzw. Landes- oder Gemeindewahlerevidenz nach dem NO

Landesbiirgerevidenzengesetz bzw. Aufnahme des ordentlichen Wohnsitzes bej
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der Sanierung.
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3. Finanzierung:

Fur die Finanzierung der ForderungsmaBnahmen werden wie bisher in erster

Linie zweckgebundene Bundesmittel zur Verfiigung stehen. Die Grundlage dafir ist
das Hohnbaufbrderungs—ZweckzuschuBgesetz 1988, BGB1.Nr. 691.

GemaR diesem Gesetz gewahrt der Bund den Landern zum Zwecke der Finanzierung der
Forderung des Wohnbaues und der Wohnhaussanierung jihrlich einen ZweckzuschuB in
Hohe von

a) 9,223 % des Aufkommens an Einkommensteuer (veranlagte Einkommensteuer
einschlieBlich Abzugsteuer gemiB § 99 EStG 1988, BGB1.Nr. 400, Lohnsteuer und
Kapitalertragsteuer gemsB § 93 Abs.2 2.1 und 2 EStG 1988 nach Abzug des in

§ 39 Abs.5 1it.a des Familienlastenausgleichsgesetzes 1967, BGB1.Nr. 376, in der
Fassung des Bundesgesetzes BGB1.Nr. 132/1987, genannten Betrages, der denm
Ausgleichsfonds fir Familienbeihilfen zuzuweisen ist (Abgeltungsbetrag)), zu-
2uglich

b) 9,223 % des Aufkommens an Kdrperschaftsteuer zuziglich

c) 80,55 % des Aufkommens an Wohnbauforderungsbeitrag.

Die Aufteilung dieser Mittel an die Linder erfolgt nach dem Schiliissel, dessen
Errechnung in derselben Form bisher im Wohnbauforderungsgesetz 1968, Wohn-
bauforderungsgesetz 1984 und zuletzt in § 22 a Finanzausgleichsgesetz 1985
geregelt war.

Die fir die Finanzierung der Wohnbaufdrderung gesetzlich gewidmeten Bundes-
mittel wurden im Zuge der Verlanderung der Wohnbauférderung ab 1988 um 1o %
gekirzt (Anteil Niederdsterreichs rund S 270 Millionen).Durch die Steuerreform
mit Wirkung 1.Janner 1989 wird ein weiterer Einnahmeausfall in GroBenordnung von
S 130 Millionen zu erwarten sein.

Um die Finanzierung der Wohnbauforderung auch in Zukunft zu sichern, sieht der
Entwurf daher die weitere Aufbringung eines Landesbeitrages zur Wohnbauférde-
rung zumindest in Hohe eines Sechstels der Zweckzuschiisse des Bundes und die
Verpflichtung zur Fithrung und bestmoglichen Verzinsung der Wohnbaufdrderungs-
mittel auf einem gesonderten Konto vor.

Da der Entwurf Forderungen fiir MaBnahmen vorsieht, fir die die Zweckzuschisse
des Bundes nicht verwendet werden konnen, sollen fur diesen Bereich wie bisher
Landesmitte]l aus dem Wohnbauforderungsfonds des Bundes]andes Niederosterreich
vorgesehen werden.
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4. Kosten:

Mehrkosten gegeniiber bisher sind nicht zu erwarten, da der Entwurf mit Ausnahme
einer geringfiigigen Erweiterung im Bereich der Wohnbeihilfen keine neuen
Forderungsmoglichkeiten vorsieht und auBer auf die Gewdhrung von Wohnbeihilfe
wie bisher kein Rechtsanspruch auf Forderung eingeraumt werden soll.
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Besonderer Teil:

Zu § 1 Abs.2:

Die Geschaftsriume wurden in dem Gesetzestext aufgenommen, um aus steuer-
rechtlichen Grinden Befreiungstatbestinde mit dieser grundsatzlichen
Forderungsméglichkeit zu schaffen. Tatséchlich ist derzeit nicht daran
gedacht, Geschaftsraume mit Ausnahme von Arztordinationen zu fordern.

Zu § 3 Z.1:
Der bewahrte Eigenheimbegriff des WFG 1968 und WFG 1984 wird beibehalten.

u§ 32, 2:

Der Einkommensbegriff wurde im Vergleich zu dem Begriff des WFG 1968 und WFG
1984 gerechter gestaltet und zusammen mit einem Wirtschafts- und Steuerexperten
erarbeitet. Er nimmt auf die tatsachlich zugeflossenen Betriage Bedacht und soll
die Finanzkraft aller Berufsschichten wesentlich besser als der derzeitige
Einkommensbegriff widerspiegeln. Vor allem sollen die bisher steuerfreien Beziige
des § 3 EStG 1988 als Einkommen gewertet werden, da sie ja effektiv als
Nettobetrige pro Monat zur Verfligung stehen. Karenz, Arbeitslosenentgelt und das
Entgelt des Zeitsoldaten werden beispielsweise als Einkommen nunmehr
angerechnet.

Zu § 3 2.3:

Die bisher praktizierte Yorgangsweise der “unechten Eigenheime™ bis zu vier
Wohnungen soll nunmehr eine administrative Vereinfachung erfahren, in dem der
Begriff Gruppenwohnbauten mit einer Fixsatzforderung eingefiihrt wird. Es sollen
Jedoch keine Garconnieren unter 6o m2 gefordert werden, da sonst eine echte
Unterscheidbarkeit mit der groBvolumigen Quadratmeterpreisforderung nicht mehr
gegeben ware.

Zu § 3 2.8:

Da es bisher groBe Unterscheidungsprobleme zwischen dem Begriff Loggia, Balkon
bzw. Terrasse insbesondere im Grenzbereich gegeben hat, erscheint es im Zuge der
Verwaltungsvereinfachung sinnvoller, diese Flichen aus der Forderung
herauszunehmen. Uberdies stehen die Herstellungskosten dieser Flachen in keinem
Verhdltnis zu den Kosten der echten Wohnnutzflache. Die Wohnungsbeniitzer groBer
Loggien wurden daher extrem ungerecht forderungsmaBig begiinstigt. Im Ubrigen
handelt es sich hiebei im Durchschnitt um 2 % der Gesamtbaukosten der
Wohnnutzfliache, :

Zu § 3 2.9:

Die bisher im WFG 1984 zusitzlich geforderte Bedingung, daB hochstens 400 m2
Grundsticksflache im Durchschnitt fur jede Wohnung der Gesamtanlage vorhanden
sein darf, hat sich in der Praxis nicht bewahrt, sodaB dies ersatzlos im Entwurf
gestrichen wurde. Nunmehr wird auch der Begriff drei WohngeschoBe eingefihrt, um
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auch Reihenhiuser mit drei echten WohngeschoBen trotz Vorhandensein eines
KellergeschoBes fordern zu konnen. Solche Reihenhauser waren bisher als
verdichteter Flachbau nicht férderbar.

Zu § 3 z.10:

Die bisher viel zu streng gefalte Bestimmung des WSG, daB zumindest die Halfte
des Gebaudes Wohnzwecken dienen muB, wurde ersatzlos fallen gelassen. Es kann
z.B. jetzt ein Gebdude mit eijner Gastwirtschaft zusammen mit einem
Veranstaltungsraum oder ein Geschaftsgebdude mit jeweils nur einer Wohnung
anteilsmaBig gefdrdert werden, obwohl das Gesamtgebiude zu weniger als 50 %
Wohnzwecken dient.

u§ 3 2.11:

Diese groBziigige Definition des Wohnheimes soll erreichen, daB nunmehr auch die
nach dem WFG 1984 nicht forderbaren Ausbildungs- und Erholungsheime forderbar
werden. Die fir die Kleingemeinden in naher Zukunft lberaus bedeutsamen
Sozialzentren sollen auch bei einer Mischnutzung mit Wohnungen gefdrdert werden
konnen.

u§ 3 2.12;

Es war eine stiandige Forderung des Bundeslandes Niederdsterreich an den Bund,
die bisher vorgeschriebenen 130 m2 an die Bestimmungen der Wohnhaussanierung und
der NG Landeswohnbauférderung mit 150 m2 anzugleichen.

In der Praxis hat sich gezeigt, daB insbesondere durch den nachtraglichen Ausbau
des DachgeschoBes oder des Einbaues von Geschaftsraumen (Biiroraume) die 15om2-
Grenze immmer wieder Uberschritten worden ist. Dies soll in Hinkunft nicht zum
AusschluB der Férderung fihren.

Eine Forderung soll jedoch bis héchstens 150 m2 gegeben werden. AuBerdem so]]
mit dieser flexiblen und groRziigigen Lésung die Altersvorsorge im Rahmen einer
GroBfamilie ermoglicht werden, ohne daB der Bau einer kompletten zweiten Wohn-
einheit mit einer zweiten Kiiche usw. erforderlich wird.

Zu § 4:

Es ist beabsichtigt, von einer starren angemessenen Betragsobergrenze je
Quadratmeter wie bisher im WFG 1984 vorgesehen, abzugehen und ausschlieBlich auf
eine hochstmogliche Wohnungsaufwandsbelastung pro Quadratmeter Wohnnutz-flache
und Monat iberzugehen.

Damit wird dem Wohnbauorganisator eine groftmogliche Freiheit und Flexibilitat
in der Finanzierung gegeben. Es kann im Zusammenhang mit der Bestimmung des

§ 17 vor Ausstellung der Zusicherung zusammen mit dem Finanzierungsplan wirksam
kontrolliert werden.
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Zu § 5;

Die Férderung der Ordinationen hat sich in der Praxis bewihrt und sol]
beibehalten werden. Der Bedarf gerade an Facharzten ist immer noch im 1andlichen
Raum gegeben.

Im Ubrigen wurde der bewihrte Gesamtbaukostenbegriff des WFG 1984 weitgehend
ubernommen, lediglich die Ziffern 8 und 9 des Abs. 1 sind im Hinblick auf die
Revitalisierung alter Orts- und Stadtkerne neu aufgenommen worden; dies auch im
Hinblick auf eine wirksame Dorf- und Stadterneuerung.

Zu § 6:

Die derzeit bestehende No Wohnbauvergabeverordnung 1985 wurde von den Forde-
rungswerbern als zu formalistisch und insbesondere in administrativer Hinsicht
erschwerend betrachtet. Sie soll nunmehr von den rein formellen und
administrativen Elementen befreit werden. Ein Ubergehen auf die G6-Norm A-2050
ist im Wohnbau nicht praktizierbar und wurde auch im Jahre 1982 nach einer nicht
einmal sechsmonatigen Einfuhrungsphase wieder storniert.

Zu § 7 Abs.l:

Un einen kontinuierlichen Wohnbauforderungsmittel fluB sichern zu kénnen, ist es
unbedingt erforderlich, die bisher zwingend gesetzlich vorgeschriebenen
Landesbeitrage im AusmaR von mindestens einem Sechstel der Bundeszuschiisse im
Entwurf wieder bindend vorzusehen.

Zu § 7 Abs.2:

Die zweckgebundenen vom Bund Uberwiesenen Forderungsmittel sollen samt deren
Ertragnisse dem Wohnbau zugute kommen und auch nicht voribergehend anderen
Zwecken zugefiihrt werden diirfen.

u § 8:
Durch diese Bestimmung soll erreicht werden, daB auch die Gemeinden zum Wohnbau
einen entsprechenden Beitrag leisten.

Zu § 9 Abs.2: - '

Da der Bund die von ihm bisher praktizierte Wohnbauforschung nicht mehr wahr-

nimmt, wird es Aufgabe der Lander sein - obwohl eine ausdriickliche Zustandig-

keitslbertragung nicht gegeben ist - im bescheidenen Rahmen Forschungsauftrage
2u erteilen.

Zu § 11:

Die prazise Formulierung im Abs.2 2.4 soll erreichen, daB auBer der Verzinsung
keinerlei Spesen, Provisionen u.a. verrechnet werden durfen. Mit der Herab-
setzung des Zinssatzes auf 1 % iber der Nominalverzinsung gegeniiber 1,5 % im WFG
1984 und im WSG soll fiir den Wohnungswerber eine geringere Belastung pro Monat
erreicht werden und bedeutet dies auch einen Beitrag des Kreditapparates fiir den
Wohnbau und die Wohnhaussanierung.

Zur Formulierung im Abs.2 Z.4 letzter Satzteil wurde von folgender Uberlegung
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ausgegangen und wird dies anhand des nachstehenden Beispieles dargestellt:
Unter der beispielsweisen Annahme, daf im Dezember 1989 und Janner 1990 jeweils
Bundesanleihentranchen mit einer mindestens achtjihrigen Laufzeit ausgegeben
wurden und imFebruar 1990 der Férderungsfall zugesichert worden ist, gilt fur
die Berechnung der Forderung die Anleihe des Dezembers 1989, Wird z.8, im
Dezember 1990 eine weitere Forderung zugesichert, so gilt ebenfalls die
Bundesanleihentranche des Dezembers 1989,

Zu § 13 Abs.1:

Der Kreis der Forderungswerber im Mehrfamilienwohnhausbereich wurde gegeniber
dem WFG 1984 beibehalten. Ein zusatzliches Forderungsmodell des Gruppenwohnbaues
wurde eingefiihrt, damit eine administrative Vereinfachung gegeniuber der
bisherigen Administration der unechten Eigenheime erreicht.

Zu § 13 Abs.3:

Um Ehepaare mit einem Auslander als Partner, der anliBlich der EheschlieBung die
auslandische Staatsbiirgerschaft beibehalten hat und beide je zur Halfte die
Liegenschaft erworben haben, nicht aus der Forderung auszuschlieBen, wurde diese
Regelung neu ins Gesetz aufgenommen.

Zu § 13 Abs.S:

Durch die Vorschreibung einer Erfullungsgarantie fir sonstige juristische
Personen soll erreicht werden, daB Forderungsobjekte nicht durch Konkurs- und
Ausgleichsfille im Bau stecken bleiben. Die Erfillungsgarantie, in der Regel von
einem Kreditinstitut gegeben, gewidhrleistet die Ausfihrung des Bauvorhabens.
Diese Bankgarantie muf zugunsten des Landes gesperrt werden.

-Zu § 14 Abs.1:

Vom nicht Uberpriifbaren Begriff der regelmaBigen Befriedigung des dringenden
Wohnbedlrfnisses im WFG 1984 sol] abgegangen werden und dadurch einheitlich auf
die Begrindung des ordentlichen Wohnsitzes mit der Eintragung in die Bundes-
wahlerevidenz oder in die Landes- bzw. Gemeindewihlerevidenz nach dem N
Landesblirgerevidenzengesetz ubergegangen werden. Die bisherige Praxis der
Eintragung in die Bundeswahlerevidenz bringt uniberbrickbare Harten fir viele
Bevolkerungsteile.

Zu § 14 Abs.2:

Die Einkommensgrenzen wurden gegeniiber den sehr restriktiven Betrigen des

WFG 1984 wesentlich erhédht. Einerseits sollen doppelverdienende Ehepaare ohne
Kinder fiir die Anschaffung einer Wohnurg oder eines Eigenheimes nicht aus der
Forderung ausgeschlossen werden, andererseits wird der strenger gefaBte
Einkommensbegriff ein wesentlich hoheres Nettoeinkommen in der Berechnung
ergeben. Uberdies sollen die sogenannten Fertigstellungsdarlehen im Bereich des
Wohnbauforderungsfonds fiir das Bundesland Niederdsterreich, bei dem es keine
Einkommensgrenzen gegeben hat, ersatzlos entfallen.
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Zu § 14 Abs.3:
Um praxis- und biirgernah die Férderungswiirdigkeit priifen zu konnen, soll in
Hinkunft ausschlieB]ich auf den Benutzer abgestellt werden.

Zu § 15 Abs.4:

Grundsatzlich soll jeder Forderungswerber sein Eigentumsrecht (Miteigentum oder
Wohnungseigentum) nachweisen, jedoch wurden Ausnahmen fur Jene Falle vorgesehen,
die aus grundsitzlichen Erwagungen nur eine Verpachtung durch-fiihren konnen, wie
z.B. Ordensstifte und gewisse dffentlich rechtliche Korperschaften.

Zu § 17 Abs.2 2.1:

Ein entsprechender Schritt zum Abbay von administrativen MaBnahmen und
Burokratieentflechtung stellt diese Bestimmung dar, daB nunmehr der Forderungs-
werber im groBvolumigen Wohnbau auf seine Kosten eine befugte Person namhaft
machen muB, die nicht zu jihm in einem Dienstverhaltnis stehen soll. Diese
befugte Person soll mit der 6rtlichen Bauaufsicht beauftragt werden, d.h. eine
standige lickenlose Uberwachung des Baugeschehens an Ort und Stelle durchfihren,
samt]iche Rechnungen priifen, koordinieren und die jeweiligen Baufortschritte
detailliert in Berichtsform an die Forderungsstelle Ubermitteln.

Dadurch eribrigt sich fir die Wohnbauférderungsabteilung die mehrfache ortliche
Kontrolle, wodurch wesentliche Reisekosten erspart werden konnen. AuBerdem wird
eine wirksame und bessere Uberwachung des Baugeschehens erreicht. Mit dieser
Bestimmung ist auch beabsichtigt, daR die befugte Person vorwiegend im
technischen Bereich eingesetzt wird. Erwartet wird, daB von den Forderungs-
werbern Ziviltechniker fir die Aufgabe beauftragt werden, die mit ihrer Be-
urkundung fiir das Land die groBte Glaubwiirdigkeit darstellen.

Zu § 17 Abs.2 Z.2:

Die Vorlage der gegengezeichneten Werkvertrage im AusmaB von 65 % der Gesamt-
baukosten, das wird in der Regel den Baumeister und einige kleinere Gewerke, wie
z.B. Dachdecker, Zimmerer umfassen, soll erreicht werden, daB bereits zum
Zeitpunkt der Ausstellung der Zusicherung die Angemessenheit im Sinne des § 4
wirksam geprift werden kann.

Durch entsprechende Eigenmittelaufbringung des Forderungswerbers bzw. durch
Einsatz von Eigenmittel der Wohnungswerber oder durch Aufnahme von Kapital-
marktdarlehen muB die hdchstméglich festgesetzte monatliche Aufwandsbelastung
pro Quadratmeter Wohnnutzfliche unterschritten werden.

Im Ubrigen kann bei preiswerten und kostengiinstigen Bauten sogar eine loo %-
Férderung erreicht werden, sodaB sich teure Kapitalmarktmittel eribrigen.
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Zu § 18 Abs. 3 Z.4:

Eine wesentliche Verwaltungsvereinfachung stellt die Méglichkeit im Gesetz dar,
daB die Prifung der Forderungswiurdigkeit durch den Wohnbauorganisator im
groBvolumigen Neubau getitigt werden kann, der im ibrigen schon jetzt die
gesamte Zwischenerledigung und Voriberprifung im Bereich der Einkommensgrenzen
und des Wohnbedarfs durchfiihren musf.

Zu § 19 Abs. 4:

Vom bewdhrten Zessionsverbot des WFG 1968 und 1984 so11 im Grundsatzlichen nicht
abgegangen werden. Lediglich bei der VYorfinanzierung des Forderungsdarlehens
soll eine Lockerung durch Anweisung auf ein gesperrtes Konto des
Forderungswerbers erfolgen.

Zu § 21 Abs. 1:

Entsprechend dem Artikel 2 Abs. 2 Zif. 6 der Artikel 15 a B-VG Vereinbarung
zwischen dem Bund und den Lindern wurde analog den bisherigen Bestimmungen des
WFG 1984 dieser Passus aufgenommen,

u § 22:

Wahrend im gesamten Mehrfamilienwohnhausbereich, d.h. sowohl im Neubau als auch
in der Sanierung die Zusicherung zur Aufnahme der Arbeiten abzuwarten ist,
entfallt im kleinvolumigen Bereich die bisher verlangte Zustimmung zum
vorzeitigen Baubeginn., Im ubrigen muBte schon bisher im kleinvolumigen Bereich
die Zusicherung nicht abgewartet werden.

Kinftighin darf im Eigenheimbereich bei der Einreichung der Robau mit Dachein-
deckung hergestellt sein. In der kleinen Althaussanierung darf vor Einbringung
des vollstandigen Ansuchens mit den Sanierungsarbeiten noch nicht begonnen
worden sein.

Zu § 22 Abs. 3:

Diese befugte Person ist auch dem Land gegeniber verantwortlich und zwar vor
allem dafiir, daB die Bauausfihrung allen betreffenden gesetzlichen Bestimmungen
entsprechend und nach den wirtschaft]ichen Usancen abgewickelt worden ist.

Zu § 23 Abs. 3: )

Um die sozialen Hartefalle abzuschwachen, kann statt des Riickzahlungszeitraumes
von sechs Monaten eine Ratenzahlung bis zum HéchstausmaB von 7 Jahren gewahrt
werden.
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Zu § 23 Abs. 1 2. 3:

Durch diese Bestimmung soll verhindert werden, daB eine natiirliche Person
mehrere geférderte Wohnungen erwirbt bzw. im Besitz behdlt, um diese dann
gewinnbringend zu verwerten. Fir bestimmte Lebenssituationen sollen adiaquate
Ausnahmen geschaffen werden.

Zu § 24 Abs. 1:

Die immer wieder auftretenden und derzeit nicht 1osbaren Hartefille innerhalb
einer GroBfamilie sollen in Hinkunft gemildert werden, sodaB bej einem Todes-
fall die Wohnung ohne Rickzahlung der Forderung der Familie erhalten bleibt.

Zu § 28 Abs. 1:

Sowohl hinsichtlich Laufzeit als auch hinsichtlich Verzinsung soll eine
moglichst groBe Flexibilitit zur Anpassung an die jeweilige wirtschaftliche
Situation geschaffen werden. Dadurch wird unter anderem die Moglichkeit er-
offnet, z.B. ein 25jdhriges zinsenloses Darlehen einheitlich fir alle
Forderungsarten zu gewdhren.

u § 29:
Auch im Bereich der Zuschisse wird es dem Verordnungsgeber freigestellt, ange-
paBt an die jeweilige budgetare Situation Finanzierungsvarianten zu finden.

Zu § 30:

Diese neue Vorgangsweise bei der Endabrechnung bringt nicht nur eine wesent~
Tiche administrative Einsparung sondern schafft auch fiir den Wohnungswerber eine
raschere, einheitlichere und transparentere Abwicklung. Durch die SchluB-
besprechung unter Teilnahme der am Baugeschehen Beteiligten soll die
kostspielige und zeitaufwendige schriftliche Korrespondenz hintangehalten
werden. Der Wohnungswerber soll vom Wohnungsorganisator samtliche
Herstellungskosten nachweislich aufgeschliisselt zur Kenntnis gebracht bekommen.
Es soll generell eine einheit]iche und gemeinsame Endabrechnung zwischen
Wohnbauférderung, Wohnungsorganisator und Wohnungswerber erreicht werden, sodag
verschiedene Endabrechnungen hintangehalten werden.

Dieses besondere Service miiBte in Hinkunft zur raschen Aufklarung von
Auffassungsunterschieden beitragen und eine méglichst hohe Transparenz fir den
Endverbraucher bedeuten.

Zu § 31: _

Diese Regelung der Mietzinsbildung soll aus dem WFG 1984 ubernommen werden. Sie
wird deshalb nur fir von Gemeinden errichtete Mietwohnungen Gultigkeit besitzen,
weil gemaB § 13 nur Gemeinden und gemeinnutzige Bauvereinigungen uneingeschriankt
als Forderungswerber fir die Errichtung von Mietwohnungen vorgesehen werden und
die Entgeltsbildung gemeinniitziger Bauvorhaben gemiB der Bundesverfassungsgesetz-
novelle vom 29. November 1988, BGB1.Nr. 685, aus der Verlanderung ausgenommen
worden ist,
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In Abweichung von der Regelung des § 46 WFG 1984 wird von der verordnungsmaBigen
Festlegung des zur ordnungsgemaBen Erhaltung des Gebiudes erforderlichen
Betrages zur Bildung einer Rickstellung Abstand genommen.Vielmehr soll in Abs.1
Z.4 festgelegt werden, daB ein zur ordnungsgemafen Erhaltung des Gebiudes
jeweils erforderlicher Betrag zur Bildung einer Rickstellung im Rahmen des
Hauptmietzinses eingehoben werden darf.

Zu § 32 Abs. 4:

Entsprechend dem Ergebnis der Art. 15 a B-V6-Vereinbarung zwischen Bund und
Landern wird die Einwilligung zur Loschung des VeriauBerungsverbotes frihestens
nach acht Jahren nach Einverleibung erteilt auch wenn das Darlehen vorher
zuriickgezahlt wurde.Die Loschung des VerauBerungsverbotes nach 1o bzw. 20
Jahren, wie im § 22 WFG 1968 vorgesehen, hat sich in der Praxis nicht bewahrt
und flhrt zu Rechtsunsicherheiten und Problemen bei der Darlehensrickzahlung.

Zu § 34 Abs.1:
Da die Praxis gezeigt hat, daB Versicherungen als Zinsengiinstige Anbieter
auftreten, sollen sie aus der Férderung nicht ausgeschlossen werden.

Zu § 35 Abs.12.1:

Die im WSG festgelegte Frist von 20 Jahren fiir die Férderungswiirdigkeit einer
Sanierung soll beibehalten werden. Die bewdhrten Ausnahmen aus dem Geltungsbe-
reich des Wohnungsverbesserungsgesetzes 1969 werden jedoch beibehalten, um
gerade jene Objekte, die in den 7oer Jahren baubewilligt wurden und keinen
ausreichenden Schall- und Wirmeschutz aufweisen, entsprechend dem neuesten Stand
der Technik anzupassen.

Zu § 36:

Bei umfassenden Sanierungen soll aufgrund des Férderungsvolumens der Innen- und
AuBenarbeiten ein zeitgemaRer Mindestausstattungsstandard mit einem erheblichen
AusmaB an Verbesserungen erreicht werden.

Bei geringfiigigen SanierungsmaBnahmen, wie 2.B. Heizung, erstmaliger Einbau
einer Dusche, bleibt jedoch die Mbglichkeit der Forderung dieser EinzelmaRnahmen
bestehen.

Zu § 35 Abs.4:

Aus wirtschaftlichen Erwdgungen muB hiufig bei umfassenden Sanierungen in jenen
Gebaudeteilen, die bisher nicht Wohnzwecken gedient haben (z.B. Dachbodenraum)
zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden. Aus administrativen Vereinfachungs-
grinden soll mit einem einzigen Ansuchen das Auslangen gefunden werden.
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Zu § 37:

Mit dieser Bestimmung soll erreicht werden, daB die Forderungswerber vor Beginn
der Sanierungsarbeiten ein Gesamtsanierungskonzept erstellen, worin alle
notwendigen SanierungsmaBnahmen und Verbesserungen Beriicksichtigung finden.
Innerhalb dieses Sanierungskonzeptes soll der Foérderungswerber moglichst freien
Raum fir Sanierungsdispositionen haben; unabhangig davon, welche konkreten
SanierungsmaBnahmen der Forderungswerber zugesichert erhalten hat. Der
bewilligte Forderungsrahmen darf jedoch nicht uberschritten werden.

Zu § 38:
Die bisher im WSG demonstrativ aufgezadhlten SanierungsmaBnahmen sollen im
wesentlichen beibehalten werden, Tediglich die Errichtung und Umgestaltung von

AuBenanlagen in Z.12 sollen von der Forderung im Mehrfamilienhausbereich
zusatzlich erfaBt werden.

Zu § 40:

Die Praxis hat gezeigt, daB die Anpassung der Endabrechnungsfristen an die des
Neubaues notwendig ist. Die 6-Monatsfrist im § 37 WSG hat sich vor allem bej
umfassenden Sanierungen als zu kurz erwiesen.

Zu § 42 Abs.2:

Die im Mietrechtsgesetz vorgesehene lojahrige Aufteilungsfrist des
Forderungsdariehens im Zuge der Erhohung des Hauptmietzinses erweist sich immer
wieder als zu kurz, sodaB der Wohnungsaufwand fiir die einzelnen Bewohner
vielfach nicht erschwinglich wird.

Dem Landesgesetzgeber ist aufgrund der B-VG-Novelle vom November 1988 die Er-
machtigung erteilt worden, die notwendige zivilrechtliche Norm selbst zu regein.
~Ein HOochstausmaB von 25 Jahren darf jedoch hiebei nicht iiberschritten werden.

Zu § 44:

Durch diese Bestimmung soll klargestellt werden, daR die Wohnbeihilfe wie bisher
in der Hoheitsverwaltung verbleiben soll. Der Rechtsanspruch wird nicht nur fur
den Mieter, sondern auch fiir alle Eigentumsformen bestehen.

Fir alle Forderungsobjekte, fiir die schon bisher Anspruch auf Wohnbeihilfe
bestand, sollen Wohnungswerber auch weiterhin Wohnbeihilfe erhalten. Eine
Ausdehnung ist nur fiur Wohnheime zur Altersversorgung und fiir behinderte und
sozial bediirftige Menschen vorgesehen.

Zu § 46 Abs.1 Z. 2 )

Bei der Gewahrung der Wohnbeihilfe sollen strengere MaBstabe wie bei der
Objektforderung angewendet werden, da es sich um nicht rickzahlbare Zuschiisse
handelt.
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Zu § 49;

Aus administrativen Griinden erscheint es notwendig, eine Mindestgrenze
einzufihren,

unter der eine Wohnbeihilfe nicht mehr gewahrt wird. Ebenso ist die Festsetzung
einer generellen Einkommensgrenze - jedoch gestaffelt nach HaushaltsgroBe -, ab
der eine Wohnbeihilfe nicht mehr moglich ist, zweckmaBig (beides im
Verordnungswege festzulegen).

Zu § 50 Abs. 1 7.2:

Ebenfalls aus Verwaltungsvereinfachungsgriinden soll im Gesetz die Moglichkeit
geschaffen werden, die Wohnbeihilfe nicht auf ein Jahr sondern bis zu drej
Jahren gewahren zu kénnen.

u § 52:

Das bisherige Erfordernis, daf unbedingt ein Kaufvertrag als Grundlage der
Forderung vorliegen muB, hat sich in der Praxis als zu streng erwiesen. Es soll
nunmehr die Férderung auch auf andere Erwerbsvorgange ausgedehnt werden.

Zu § 53 Abs.2 Z2.2:

So wie bei allen anderen Forderungsarten mit Ausnahme der
Sanierung soll auf den ordentlichen Wohnsitz mit Eintragung
in einer der Wahlerevidenzen ubergegangen werden.

Allgemein ist zu diesem V. Abschnitt festzuhalten, daB fir diese Forderungsart
keine Mittel aus den vom Bund gegebenen Zweckzuschiissen verwendet werden diirfen.

Zu § 55:

Durch den ganzlichen Entfall der bisher neben der Bundesfdrderung bestehenden
Landesforderung, die spezielle Forderungen in besonderen AnlaB- bzw.
Ausnahmefdllen enthielt, jst es notwendig, auch in der neuen
Landeswohnbauforderung ein Ventil zu schaffen, um bestimmte Aktionen, aber auch
Einzelfalle fordern zu kdnnen.

Dabei wird es notwendig sein, von gewissen starren Regelungen des neuen N§ WFG
abzugehen, um den Forderungszweck in solchen Féllen zu erreichen. Eine
diesbeziigliche Ermichtigung sol1 der Landesgesetzgeber der Landesregierung als
Verordnungsgeber einriaumen.

Ebenso sol1 vom Gesetzgeber der Landesregierung aus Flexibilitatsgrinden das
Recht eingerdumt werden, insbesondere iber den Wohnbauférderungsfonds des
Bundeslandes Niederdsterreich Grundstiicke zu erwerben, um spezielle
Wohnbauaufgaben erfiillen zu kénnen. Vornehmlich sollen hiefir Fondsmittel
eingesetzt werden.
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Zu § 56:

Es so1l1 mit dieser Bestimmung nach Auslaufen des Rickzahlungsbegiinst igungs-
gesetzes 1987 die Moglichkeit des Wiedereinfiihrens einer beginstigten Riick-
zahlung allerdings mit den bewihrten Nachldssen 40%, 30 % und 20 % aus den
bisherigen Landesbest immungen geschaffen werden. '

Zum VIII.Abschnitt:
Die Bestimmungen iiber den Wohnbauforderungsbeirat wurden weitgehend vom Beirats-
gesetz des Landes Niedertsterreich aus dem Jahr 1974, LGB1. 8301, ibernommen.

Zu § 65 Abs. 2:

Bei den kleinvolumigen Forderungen, das ist der Eigenheim-, der Haus- und
Wohnungskauf sowie auch der kleine Althaussanierungsbereich soll nunmehr ein
neues System der Vergabe Anwendung finden. In Hinkunft wird im Regelfall als
besonderes Biirgerservice, um noch rascher Férderungszusicherungen ausstellen zu
konnen, zuerst die Regierungsbewilligung eingeholt werden und nachtriglich dem
Beirat hievon berichtet.

Damit werden die bisher notwendigen Zustimmungen zum vorzeitigen Baubeginn im
Eigenheim- und kleinen Althaussanierungsbereich gegenstandslos.

Zu § 68 Abs.1:

Durch diese Bestimmung sol] sichergestellt sein, daB ohne Einreichstopp ein
gleitender und langsamer Ubergang vom WFG 1984 und WSG ab BeschluBfassung des
neuen Gesetzes im Landtag zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des neuen
Landeswohnungsférderungsgesetzes gewahrleistet ist.

Zu § 68 Abs.4:

Beziiglich der Mietzinsbildung wird diesbeziiglich eine Aus-
nahme geschaffen, da der Betrag, der zur Bildung einer Rick-
stellung fir die ordnungsgemiBe Erhaltung eingehoben werden
darf, nicht wie bisher mit Verordnung, festgesetzt werden
soll, :

Zu § 68 Abs.5: 4

Zum Zweck der Verwaltungsvereinfachung bzw. zur Vermeidung von unterschiedlicher
Behandlung von gleichliegenden Kundigungs- und Filligkeitstatbestinden sollen in
Hinkunft einheitlich die kurz und ubersichtlich gehaltenen Kiindigungstatbestande
nach dem neuen Gesetz auch fiir die bisher gewadhrten Zusicherungen gelten. Damit
kommen alle Férderungswerber in den Genuf der Verbesserungen dieses
Landesgesetzes.
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Die N6 Landesregierung beehrt sich daher, den Antrag zu stellen:
Der Hohe Landtag wolle die beiliegende Vorlage der No Landesregierung uber den

Entwurf eines NO Wohnungsforderungsgesetzes (NG WFG) der verfassungsmaBigen
Behandlung unterziehen und einen entsprechenden GesetzesbeschluB fassen.

NG Landesregierung

HOGER LUDWIG
Landeshauptmannstellvertreter Landeshauptmann




