ERLAUTERUNGEN

zur Verordnung der Wiener Landesregierung Uber die Gewdhrung von
Eigenmittelersatzdarlehen im Rahmen des Wiener Wohnbauforderungs- und
Wohnhaussanierungsgesetzes — WWFSG 1989
(Eigenmittelersatzdarlehensverordnung 2024)

A) Allgemeiner Teil

Im Geflige der Wohnbauférderung ist das Eigenmittelersatzdarlehen ein Instrument, um Birgerinnen und
Burgern die Aufbringung des zu leistenden Finanzierungsbeitrages, der sich aus den (berwalzten
Baukosten und anteiligen Grundkosten errechnet, zu erleichtern. Die
Eigenmittelersatzdarlehensverordnung 2024 konkretisiert auf Grundlage des § 19a des Wiener
Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetzes — WWFSG 1989 die Voraussetzungen und
inhaltlichen Bestimmungen des Eigenmittelersatzdarlehens im Bereich des I. Hauptstiickes.

Im Zentrum der vorliegenden Eigenmittelersatzdarlehensverordnung 2024 steht insbesondere die
Erweiterung des Kreises der Bezieherinnen und Bezieher, die soziale Ausgestaltung der
Darlehensbedingungen, eine besondere Beriicksichtigung der finanziellen Leistungsfahigkeit sowie die
Schaffung einer transparenten Rechtsgrundlage. Bewerkstelligt wurde diese Neuausrichtung des
Eigenmittelersatzdarlehens insbesondere durch:

e Die klare Fassung der Anspruchsvoraussetzungen: Im Zuge einer umfassenden Systematisierung
und Uberarbeitung der diesbeziiglichen Bestimmungen soll eine verstindliche und iibersichtliche
Rechtsgrundlage erarbeitet werden.

e Eine Angleichung und Anhebung der Einkommensgrenzen: Ziel der
Eigenmittelersatzdarlehensverordnung 2024 ist jedenfalls die Erweiterung des potenziellen
Kreises der Bezieherinnen und Bezieher. Hiefir wurden die Einkommensgrenzen vereinheitlicht
und angehoben und auch durch eine Indexierung abgesichert, wodurch perspektivisch eine
Berucksichtigung von Indexénderungen geschaffen wird.

e Eine vorhersehbare und soziale Ausgestaltung der Abstattung des Eigenmittelersatzdarlehens:
Vor allem durch einen befristeten Entfall der Rickzahlungsverpflichtung und einer
Verlangerung der Gesamtlaufzeit auf maximal 25 Jahre konnen einkommensschwéachere
Gruppen zielgerichtet unterstltzt werden.

Des Weiteren soll es nunmehr moglich sein, im Falle von Veranderungen des Haushaltseinkommens eine
neue Restlaufzeit des Eigenmittelersatzdarlehens vorzusehen und damit niedrigere Raten im Falle der
Verschlechterung der Einkommenssituation zu ermdglichen. Spiegelbildlich ist bei einer Steigerung der
finanziellen Leistungsfahigkeit die schnellere Abstattung des Darlehens und die damit einhergehende
Schuldbefreiung vorgesehen. Im Vergleich zur bisherigen Rechtslage wird unter gewissen
Voraussetzungen zusatzlich ein befristeter Entfall der Ruckzahlungsverpflichtung flr das
Eigenmittelersatzdarlehen zur Finanzierung des begehrten Baukostenbeitrages normiert, wovon auch ein
groRerer Kreis an Darlehensnehmerinnen und Darlehensnehmern profitieren kann. Durch den Beginn der
Riickzahlung im sechsten Jahr kann die Ratenhohe geringgehalten werden, da auch in diesen Fallen ein
maximal 20-jahriger Abstattungszeitraum vorgesehen ist. Auch flr die Forderstufe mit 5% und 2,5%
besteht die Mdglichkeit, bei geringeren Einkommen eine Laufzeitverlangerung und somit geringere
Ruckzahlungsraten zu erhalten. Abschlieend ist die Eigenmittelersatzdarlehensverordnung 2024 neben
einer Vielzahl an tiefgreifenden inhaltlichen Anderungen von zahlreichen redaktionellen Verbesserungen
gekennzeichnet.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Fur den Bund und die Ubrigen Gebietskorperschaften ist dieses Vorhaben mit keinen finanziellen
Auswirkungen verbunden. Flr das Land Wien sind aus derzeitiger Sicht ebenfalls keine zusétzlichen
finanziellen Belastungen zu erwarten. Durch entsprechende Anpassung und Erweiterung des
Bezieherinnen- und Bezieherkreises um rund 36% ist auch mit einer Erhéhung der Zahl an Gewdahrungen
zu rechnen. Da sich die Zahl der Ansuchen um Gewdahrung eines Eigenmittelersatzdarlehens jedoch in
den letzten Jahren im Vergleich zu den Vorjahren weiter verringert hat, stehen ausreichend finanzielle
Mittel zur Verfugung, um die angekiindigte Ausweitung zu bedecken. Hiedurch wurde gleichzeitig
Vorsorge flr eine allfallige Erweiterung des Kreises der Bezieherinnen und Bezieher getroffen. Weiters



handelt es sich im Falle des Eigenmittelersatzdarlehens um ein grundsétzlich zuriickzuzahlendes
Finanzierungsmittel, welches ebenso einer Verzinsung unterliegt. Mit Mehrkosten fir das Land Wien ist
daher insgesamt nicht zu rechnen.

B) Besonderer Teil
Zu §1Abs. 1:

Sinn und Zweck der Gewahrung eines Eigenmittelersatzdarlehens ist, eine Unterstiitzung fur
Wohnungssuchende bei der Aufbringung des Finanzierungsbeitrages im Sinne des §69 Abs. 1
WWFSG 1989 sowie der anteiligen Bau- und Grundkosten zu gewahrleisten. Grundvoraussetzung flr die
Gewahrung eines Eigenmittelersatzdarlehens ist das Vorliegen einer aufrechten Objektférderung. Ein
Eigenmittersatzdarlehen kann sowohl im Bereich der Miete als auch im Bereich des Eigentums gewéhrt
werden, wobei im Falle eines Eigentumserwerbs kein Finanzierungsbeitrag im Sinne des § 69 Abs. 1
WWEFSG 1989 eingehoben wird, sondern lediglich die auf die Wohnungen anteilig entfallenden Bau- und
Grundkosten tiberwélzt werden.

Zwei der wichtigsten Determinanten fir die Gewahrung und Bemessung eines Eigenmittelersatzdarlehens
ist das Haushaltseinkommen und die HaushaltsgroRe, die in § 2 Abs. 1 n&her konkretisiert werden. Das
angemessene Ausmald der Wohnnutzflache, welches ebenfalls einen Berechnungsbestandteil bildet, ergibt
sich unmittelbar aus § 17 Abs. 3 WWFSG 1989. Diese gesetzliche Vorgabe ist bereits hinreichend
konkret, weshalb keine diesbeziigliche Bestimmung in der vorliegenden Verordnung notwendig ist.

Zu 8§81 Abs. 2:

Hier wird eine zeitliche Begrenzung fir die Einbringung eines Ansuchens normiert. In der Praxis werden
vielfach bereits vor Bezug einer Wohnung (die sich oftmals noch in Bau befindet) Anwartschaftsvertrage
abgeschlossen und bereits zu diesem Zeitpunkt ein Finanzierungsbeitrag vereinbart. Da § 18 Abs. 1
WWEFSG 1989 eine absolute Grenze fur die Laufzeit des Eigenmittelersatzdarlehens vorsieht, ist eine
frihzeitige Gewahrung des Eigenmittelersatzdarlehens essenziell, um die gesamte Laufzeit und den damit
einhergehenden langst méglichen Riickzahlungszeitraum in Anspruch nehmen zu kénnen.

Wird beispielsweise ein Kauf-, Anwartschafts- oder Mietvertrag am 15. Janner abgeschlossen, ist das
Ansuchen um Gewahrung eines Eigenmittelersatzdarlehens spétestens bis zum Ende des dritten
Folgemonats, somit spatestens am 30. April, zu stellen.

Zu 81 Abs. 3:

Im System des WWFSG 1989 darf die Vermieterin oder der Vermieter von der Mieterin oder dem Mieter
einen Finanzierungsbeitrag begehren. Dieser Rechtsanspruch ergibt sich unmittelbar aus § 69 Abs. 1
WWEFSG 1989. Um einerseits groRtmogliche Effizienz und andererseits eine entsprechende
Mittelverwendung sicherzustellen, ist das Eigenmittelersatzdarlehen direkt der Vermieterin bzw. dem
Vermieter zuzuzéhlen und wird dadurch ihre bzw. seine Finanzierungsbeitragsforderung befriedigt. Im
Ubrigen ist dies auch mit der Verpflichtung der Vermieterin oder des Vermieters gemaR § 18 Abs. 4
WWFSG 1989 kohérent, im Falle einer Riickzahlung des Finanzierungsbeitrages vorerst das aushaftende
Eigenmittelersatzdarlehen vom Finanzierungsbeitrag gemal § 69 Abs. 1 WWFSG 1989 erster und dritter
Satz abdecken zu mussen. Im Falle des Eigentumserwerbs wird eine abweichende Regelung getroffen:
Das im Zuge der erstmaligen Eigentumsbegrindung gewahrte Eigenmittelersatzdarlehen soll der
Errichterin bzw. dem Errichter der Wohnung, demnach zumeist der Bautrdgerin bzw. dem Bautrager,
zugezahlt  werden. Wird die Wohnung im  Anschluss  weiteribertragen, wird das
Eigenmittelersatzdarlehen direkt der Erwerberin oder dem Erwerber der Wohnung zugezahlt.

Zu 8§81 Abs. 4:

Diese Bestimmung normiert eine Art ,Bagatellgrenze® fiir Eigenmittelersatzdarlehen. Dem mit der
Gewahrung einhergehenden  Verwaltungsaufwand sowie der durch die Gewdhrung eines
Eigenmittelersatzdarlehens verfolgten Intention der Unterstitzung von Wohnungssuchenden muss ein
gewisses Finanzierungsvolumen gegeniberstehen, um die notwendige VerhaltnismaRigkeit zu wahren.
Hauptanwendungsfall dieser Bestimmung wird aus praktischen Erfahrungen die Wiedervermietung
darstellen, da es besonders hier in Anbetracht der absoluten Laufzeitgrenze des §18 Abs. 1
WWEFSG 1989 zu kurzeren Restlaufzeiten kommen kann.



Zu 88 2 und 3:

Diese beiden Bestimmungen stellen die beiden mdglichen Varianten von Eigenmittelersatzdarlehen dar.
Der von der Vermieterin oder dem Vermieter begehrte Finanzierungsbeitrag im Sinne des § 69 Abs. 1
WWEFSG 1989 oder der von der Verkduferin oder dem Verké&ufer begehrte Kaufpreis der Wohnung setzt
sich unter anderem aus zwei Komponenten zusammen: den Baukosten und den Grundkosten. Diese
beiden Komponenten unterscheiden sich insbesondere in Bezug auf ihre Hohe voneinander, weshalb hier
auch eine Differenzierung bei der Darlehensgewadhrung vorzunehmen ist. Dementsprechend kann
einerseits ein Eigenmittelersatzdarlehen zur Finanzierung des begehrten Baukostenbeitrages (§ 2) und fur
einen kleineren Personenkreis daran anschlieBend andererseits ein Eigenmittelersatzdarlehen zur
Finanzierung des begehrten Grundkostenbeitrages (§ 3) gewéhrt werden.

Zu 8§82 Abs. 1:

Diese zentrale Bestimmung zur Bemessung des Eigenmittelersatzdarlehens zur Finanzierung des
begehrten Baukostenbeitrages legt in erster Linie die Foérderungswirdigkeit und die Hoéhe des
Eigenmittelersatzdarlehens, abhéngig von der WohnungsgroRe, der HaushaltsgroBe und dem
Haushaltseinkommen, fest. Die Mdglichkeit der Gewahrung steht, wie bereits angesprochen, nur im
Bereich von Wohnungen mit aufrechter Objektférderung zur Verfiigung.

Die konkreten Angaben beziiglich der Hohe des Eigenmittelersatzdarlehens im Verhéltnis zu den
angemessenen Gesamtbaukosten ergeben sich unmittelbar aus dem WWFSG 1989 in Zusammenschau
mit der aktuell giiltigen Neubauverordnung 2007, LGBI. fur Wien Nr. 27/2007 idgF:

869 Abs.1 WWFSG 1989 legt fest, dass der ,Baukostenbeitrag bis zum AusmaBl der auf den
Mietgegenstand gemé&R § 8 entfallenden Eigenmittel“ begehrt werden darf, wodurch sich eine &duferste
Grenze der Hohe des begehrten Baukostenbeitrages ergibt. § 8 WWFSG 1989 normiert, dass die
Forderungswerberin oder der Forderungswerber bei Forderungen nach dem I. Hauptstiick, sohin
Forderungen im Bereich des Neubaus, auch Eigenmittel aufzubringen hat, wobei die nédheren
Bestimmungen in der Neubauverordnung 2007 festgelegt werden. 83 Abs.2 Z2 der
Neubauverordnung 2007 begrenzt die gemadl 8§69 Abs.1 WWFSG 1989 in Form eines
Baukostenbeitrages  Uberwélzbaren  Eigenmittel mit maximal 125vH der angemessenen
Gesamtbaukosten. Dies hat zur Folge, dass das hochstmdgliche Eigenmittelersatzdarlehen in Hohe von
12,5% der angemessenen Gesamtbaukosten den gesamten maximal zu begehrenden Baukostenbeitrag
abdeckt, wodurch in diesem Fall der gesamte Baukostenbeitrag durch ein Eigenmittelersatzdarlehen
abgedeckt werden kann.

Die in dieser Bestimmung festgelegten Einkommensgrenzen unterliegen einer Valorisierung, um eine
entsprechende Wertanpassung an aktuelle Gegebenheiten zu gewéhrleisten und so auch auf lange Sicht
den mdglichen Kreis der Bezieherinnen und Bezieher nicht einzuengen.

Zu 8 2 Abs. 2:

Abhangig von der zutreffenden Einkommensstufe im Sinne des Abs. 1 bemisst sich die Maximallaufzeit.
Grundsétzlich gilt: je niedriger das Haushaltseinkommen ist, desto langer ist die Darlehenslaufzeit. Die
absolute Laufzeitgrenze des 818 Abs.1 WWFSG 1989 von 25Jahren nach Erstattung der
Fertigstellungsanzeige gilt jedoch uneingeschrankt.

Wird daher beispielsweise ein erstes Eigenmittelersatzdarlehen in Hohe von 12,5% der angemessenen
Gesamtbaukosten ein Jahr nach Erstattung der Fertigstellungsanzeige gewahrt, so betragt die
maximale Gesamtlaufzeit 24 Jahre.

Die Staffelung der Laufzeitgrenzen ergibt sich aus der logischen Konsequenz, dass eine Ruckzahlung bei
héherem Haushaltseinkommen weniger Zeit bendtigt, da hohere halbjahrliche Pauschalraten zumutbar
sind.

Zu § 3 Abs. 1 und 2:

Spiegelbildlich zur Gewahrung eines Eigenmittelersatzdarlehens im Bereich des Baukostenbeitrages kann
auch ein Eigenmittelersatzdarlehen zur Finanzierung des begehrten Grundkostenbeitrages gewahrt
werden. Wie erwéhnt, setzt sich der Finanzierungsbeitrag im Sinne des § 69 Abs. 1 WWFSG 1989 und
der Kaufpreis unter anderem sowohl aus dem Baukosten- als auch dem Grundkostenbeitrag zusammen.
Grundvoraussetzung fur die Gewahrung des Eigenmittelersatzdarlehens zur Finanzierung des begehrten
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Grundkostenbeitrages ist die Gewéhrung eines Baukosten-Eigenmittelersatzdarlehens in Hohe von
entweder 12,5% oder 7,5% der angemessenen Gesamtbaukosten, sohin ein entsprechend geringes
Haushaltseinkommen. Die Hohe des Eigenmittersatzdarlehens betreffend Grundkosten ist unmittelbar
abhéangig von der Hohe des Baukosten-Eigenmittelersatzdarlehens: Wahrend im Falle der Gewahrung
eines  Baukosten-Eigenmittelersatzdarlehens in  Héhe von  125% das  Grundkosten-
Eigenmittelersatzdarlehen 200 Euro pro Quadratmeter Nutzflache betrdgt, ist dessen Hohe bei einem
Baukosten-Eigenmittelersatzdarlehen in Héhe von 7,5% nur halb so hoch (100 Euro pro Quadratmeter
Nutzflache).

Im Falle der Zuerkennung eines Eigenmittelersatzdarlehens zur Deckung des Baukostenbeitrages kann
somit ein weiteres eigenstandiges Eigenmittelersatzdarlehen zur Finanzierung des begehrten
Grundkostenbeitrages beantragt und gewahrt werden; es kommt demnach nicht zu einer etwaigen
Ausweitung des bestehenden Baukosten-Eigenmittelersatzdarlehens, sondern sind zwei separate
Forderungsvertrége abzuschlief3en.

Zu § 3 Abs. 3:

Um einheitliche Laufzeiten der Eigenmittelersatzdarlehen und damit auch abgestimmte
Rickzahlungszeitrdume  zu  gewadhrleisten,  entspricht  die  Laufzeit des  Grundkosten-
Eigenmittelersatzdarlehens jener des Baukosten-Eigenmittelersatzdarlehens. Nicht zuletzt ist dies auch
ein Resultat der wechselseitigen Abhéngigkeit dieser Darlehen sowie der uneingeschrénkt zur
Anwendung gelangenden Bestimmungen des WWFSG 1989, insbesondere des 8§ 18 WWFSG 1989.

Beispiel:

Einer in einem Einpersonenhaushalt lebenden Person mit einem Jahreseinkommen von 23.000 Euro
wird ein Eigenmittelersatzdarlehen zur Finanzierung des begehrten Baukostenbeitrages in Héhe von
12,5% der angemessenen Gesamtbaukosten gewahrt. Die Laufzeit dieses Darlehens betragt geméaR § 2
Abs. 2 maximal 25 Jahre, wobei das Laufzeitende jedenfalls nicht nach dem in 8§18 Abs.1
WWEFSG 1989 genannten  Zeitpunkt liegen darf (derzeit 25Jahre nach Erstattung der
Fertigstellungsanzeige).

Diese Person hat nun auch die Mdoglichkeit, um  Gewdhrung eines  weiteren
Eigenmittelersatzdarlehens zur Finanzierung des begehrten Grundkostenbeitrages anzusuchen und
konnte ihr gemalR 8§83 Abs.1 ein weiteres Eigenmittelersatzdarlehen in Hohe von 200 Euro pro
Quadratmeter Nutzflache im Rahmen eines weiteren Forderungsvertrages zusatzlich gewahrt werden.
Die Laufzeit beider Eigenmittelersatzdarlehen ist gemaf 8 3 Abs. 3 ident, was eine einheitliche
Abstattung ermdglicht.

Zu § 4:

Die Bestimmungen betreffend Verzinsung und Abstattung des Eigenmittelersatzdarlehens kommen
grundsatzlich auf beide Varianten unterschiedslos zur Anwendung. Dies ergibt sich auch bereits aus § 18
Abs.1 WWHFSG 1989, wonach die Rickzahlungsbedingungen des Eigenmittelersatzdarlehens so
festzusetzen sind, dass diese am Ende der Laufzeit vollstdndig getilgt sind. Etwaige Ausnahmen von der
Rickzahlungsverpflichtung, die  Hohe der Verzinsung, die Ruckzahlungstermine, die
Einkommensuberprifung und eine etwaige Neufestsetzung der Laufzeit betreffen somit sowohl das
Baukosten-Eigenmittelersatzdarlehen als auch ein allfalliges Grundkosten-Eigenmittelersatzdarlehen oder
auch beide gemeinsam.

Zu 84 Abs. 1:

Als Grundregel gilt, dass ein Eigenmittelersatzdarlehen halbjéhrlich mit 0,5 vH des Darlehensbetrages
dekursiv zu verzinsen ist; jahrlich ergibt dies sohin eine Verzinsung in Hohe von 1 vH. Diese Verzinsung
wird bereits bei dem im Zuge der Gewahrung erstellten Riickzahlungsplan berticksichtigt.

Im Falle der Anwendbarkeit des Abs. 3 entfallt fiir die dort genannte Dauer auch die Verzinsung. Erst mit
dem ersten Riickzahlungstermin findet daher eine entsprechende Verzinsung des Darlehensbetrages statt,
was die Intention der finanziellen Entlastung von einkommensschwachen Personen komplementieren soll.



Zu 8§84 Abs. 2:

Die Abstattung des Eigenmittelersatzdarlehens erfolgt halbjahrlich. Die Hohe der zu leistenden
halbjahrlichen Pauschalrate ist freilich in erster Linie von der Hohe und der Laufzeit des
Eigenmittelersatzdarlehens abhangig. Dieser Betrag setzt sich wiederum aus der Tilgung und der
Verzinsung des oder der Darlehen zusammen. In jedem Falle beginnt die Rickzahlungsverpflichtung erst
am zweitndchsten dem Ansuchen folgenden Riickzahlungstermin, wobei die Rickzahlungstermine der
1. April und der 1. Oktober sind. Wird daher beispielsweise ein Ansuchen um Gewéhrung eines
Eigenmittelersatzdarlehens am 15. Janner gestellt, beginnt die Rilckzahlungsverpflichtung erst mit
1. Oktober.

8 18 Abs. 1 WWFSG 1989 entsprechend wird angeordnet, dass das Eigenmittelersatzdarlehen bereits
vorzeitig zur Ganze zurlickzuzahlen ist, wenn die Forderungswirdigkeit nicht mehr gegeben ist. Somit
sind Félle erfasst, in denen nach der Gewahrung die zwingende Voraussetzung der mangelnden
finanziellen Leistungsfahigkeit wegfallt. Die fehlende Férderungswiirdigkeit bedeutet in diesem Kontext
daher, dass perspektivisch ausreichend finanzielle Mittel zur Verfiigung stehen.

Zu 8 4 Abs. 3:

Unter Berlcksichtigung der zur Gewdahrung eines Baukosten-Eigenmittelersatzdarlehens in Héhe von
12,5% und 7,5% erforderlichen Einkommensgrenzen wird klargestellt, dass es sich hierbei um eine
starkere Auspragung von mangelnder finanzieller Leistungsfahigkeit handelt. Um diesen Personen Uber
einen gewissen Zeitraum Kkeine weiteren Zahlungsverpflichtungen aufzuerlegen, entféllt die
Ruckzahlungsverpflichtung fiir alle Eigenmittelersatzdarlehen bis zum Abschluss der nach funf Jahren
stattfindenden Einkommensiberprifung im Sinne des § 18 Abs. 1 WWFSG 1989. Inshesondere soll
hiedurch die Mdglichkeit der finanziellen Konsolidierung geschaffen und eine Vorhersehbarkeit der
Zahlungsverpflichtungen gewahrleistet werden, was durch den Entfall der Verzinsung im Sinne des
Abs. 1 noch unterstrichen wird. Eine allfdllige frihere Rickzahlungsverpflichtung kann sich freilich
bereits unmittelbar aus den Bestimmungen des WWFSG 1989 ergeben.

Sollten die Voraussetzungen fur den Entfall der Zahlungsverpflichtung vorliegen, beginnt die
Rickzahlungsverpflichtung mit dem auf den Abschluss der nach funf Jahren stattfindenden Uberprifung
des Haushaltseinkommens und der Haushaltsgrofie folgenden 1. April oder 1. Oktober.

Beispiel:

Einer in einem Einpersonenhaushalt lebenden Person mit einem Jahreseinkommen von 23.000 Euro
wird ein Eigenmittelersatzdarlehen zur Finanzierung des begehrten Baukostenbeitrages in Hohe von
12,5% der angemessenen Gesamtbaukosten gewéhrt. Zusatzlich wird dieser Person ein Grundkosten-
Eigenmittelersatzdarlehen in H6he von 200 Euro pro Quadratmeter Nutzflache gewdhrt.

Bis zum Abschluss der gemdR §18 Abs.1 WWFSG 1989 nach finf Jahren stattfindenden
Uberpriifung des Haushaltseinkommens und der HaushaltsgroBe ist kein halbjahrlicher
Ruckzahlungsbetrag fir beide Eigenmittelersatzdarlehen zu leisten. Auch die Verzinsung des
Darlehensbetrages entféllt fir diesen Zeitraum.

Zu 8 4 Abs. 4:

Wie bereits § 18 Abs. 1 WWFSG 1989 anordnet, ist das Haushaltseinkommen und die HaushaltsgroRe
nach fiinf und 15Jahren ab Gewahrung auf etwaige Anderungen der Berechnungsgrundlage zu
uiberpriifen. Fiir den Fall, dass sich Anderungen der Férderungsvoraussetzungen ergeben und dadurch die
Einkommensgrenzen des 8 2 Abs. 1 iber- oder unterschritten werden, ist primar die Restlaufzeit eines
Eigenmittelersatzdarlehens neu festzusetzen, sofern die Forderungswirdigkeit nach wie vor gegeben ist.
Durch eine Verldngerung oder Verkirzung der Restlaufzeit muss sich folglich auch die halbjahrliche
Pauschalrate inklusive Verzinsung é&ndern, da gem&R 8§18 Abs.1 WWFSG 1989 die
Rickzahlungsbedingungen so festzusetzen sind, dass das Eigenmittelersatzdarlehen am Ende der Laufzeit
vollstandig getilgt ist. Es kann hiedurch im Falle einer Einkommensverschlechterung jedoch auch zu
einer Restlaufzeitverlangerung und damit zu einem geringeren halbjahrlichen Riickzahlungsbetrag
kommen.

Im Falle einer Neufestsetzung wird, um keine Ungleichbehandlung betreffend die Gesamtdauer in Bezug
auf andere Darlehensnehmerinnen und Darlehensnehmer zu verursachen, zur Bemessung der neuen
Restlaufzeit jene Maximaldauer im Sinne des §2 Abs.2 herangezogen, die mit der aktuellen



Einkommensstufe einhergeht, und von dieser die bereits verstrichene Darlehenslaufzeit abgezogen. In
Féllen, in denen die bereits verstrichene Darlehenslaufzeit der neuen Gesamtlaufzeit entspricht oder diese
Uberschreitet, wird das restliche, sich allenfalls bereits in Tilgung befindliche Eigenmittelersatzdarlehen
zur Ganze fallig.

Beispiel 1:
Ansuchen einer Familie mit zwei Erwachsenen um Gewahrung eines Eigenmittelersatzdarlehens:

Erstbezug einer Mietwohnung mit 67 m2; der Finanzierungsbeitrag betragt 28.349 Euro (davon Baukosten
11.308 Euro und Grundkosten 17.041 Euro). Das Haushaltseinkommen betragt 58.000 Euro.

Es kann somit ein Eigenmittelersatzdarlehen fur die Baukosten in Hohe von 5% (sohin 4.523 Euro)
und kein Eigenmittelersatzdarlehen fur die Grundkosten (da kein Fall des 8 3 Abs. 1 und 2 vorliegt)
gewahrt werden. Die Laufzeit betragt 15 Jahre (kein Entfall der Riickzahlungsverpflichtung gemaR § 4
Abs. 3).

Der halbjahrliche Ruckzahlungsbetrag betragt fir das Baukosten-Eigenmittelersatzdarlehen 162,73 Euro
(mtl. 27,12 Euro).

Die Uberpriifung des Haushaltseinkommens und der HaushaltsgroRe nach finf Jahren ergibt, dass die
HaushaltsgroRe gleichgeblieben ist, sich das Einkommen aber auf 38.500 Euro reduziert hat. Folglich
erhoht sich die Gesamtlaufzeit auf 25Jahre — entsprechend einem  Baukosten-
Eigenmittelersatzdarlehen in Héhe von 12,5% gemdl § 2 Abs. 2. Unter Anrechnung der bisherigen
funf Jahre Laufzeit betrdgt der nunmehrige Tilgungszeitraum fur das Eigenmittelersatzdarlehen
20 Jahre [halbjahrlicher Rlckzahlungsbetrag 85,40 Euro (mtl. 14,23 Euro)].

Die Uberprifung nach 15 Jahren ergibt keine Anderungen, weswegen die Restlaufzeit nicht neu
festzusetzen ist.

Beispiel 2:

Ansuchen einer alleinerziehenden Person mit 2zwei Kindern um Gewdhrung eines
Eigenmittelersatzdarlehens:

Erstbezug einer Wohnung mit 75 m2; der Finanzierungsbeitrag betrdgt 19.500 Euro (davon Baukosten
16.000 Euro und Grundkosten 3.500 Euro). Das Haushaltseinkommen betragt 30.300 Euro.

Es kann somit ein Eigenmittelersatzdarlehen fiir die Baukosten in Héhe von 12,5% (16.000 Euro)
sowie ein Eigenmittelersatzdarlehen fir die Grundkosten (3.500 Euro) gewéhrt werden. Die Laufzeit
betragt jeweils 25 Jahre, davon fiinf Jahre tilgungs- und zinsenfrei (§ 4 Abs. 3).

Der halbjahrliche Ruckzahlungsbetrag betragt fur das Baukosten-Eigenmittelersatzdarlehen 442,33 Euro
(mtl. 73,72 Euro) sowie fur das Grundkosten-Eigenmittelersatzdarlehen 96,76 Euro (mtl. 16,13 Euro).

Die Uberpriifung des Haushaltseinkommens und der HaushaltsgroRe nach finf Jahren ergibt, dass die
HaushaltsgroRe gleichgeblieben ist, sich das Einkommen aber auf 50.100 Euro erhéht hat. Folglich
reduziert sich die Gesamtlaufzeit auf 20Jahre - entsprechend einem Baukosten-
Eigenmittelersatzdarlehen in Héhe von 7,5% gemé&R 8 2 Abs. 2. Unter Anrechnung der bisherigen funf
Jahre Laufzeit betrdgt der nunmehrige Tilgungszeitraum fur beide Eigenmittelersatzdarlehen
15 Jahre [halbjahrlicher Riickzahlungsbetrag fiir das Baukostendarlehen 575,66 Euro (mtl. 95,94 Euro)
sowie fiir das Grundkostendarlehen 125,93 Euro (mtl. 20,99 Euro)].

Die Uberpriifung nach 15 Jahren ergibt, dass sich die HaushaltsgroRe auf eine Person verringert
sowie das Einkommen sich auf 26.000 Euro reduziert hat. Folglich erhéht sich die Gesamtlaufzeit
auf 25 Jahre — entsprechend einem Baukosten-Eigenmittelersatzdarlehen in Hohe von 12,5% gemal § 2
Abs. 2. Unter Anrechnung der bisherigen 15 Jahre Laufzeit betrdgt der nunmehrige Tilgungszeitraum
fur beide Eigenmittelersatzdarlehen noch zehn Jahre (Gesamtlaufzeit daher 25 Jahre). Der
halbjahrliche Rickzahlungsbetrag fir das Baukostendarlehen betrdgt 294,98 Euro (mtl. 49,16 Euro)
sowie fur das Grundkostendarlehen 64,52 Euro (mtl. 10,75 Euro).

Zu 84 Abs. 5:

Diese Bestimmung soll klarstellen, dass etwaige Anpassungen der Restlaufzeit sowie der damit
einhergehenden halbjahrlichen Pauschalraten nur im Zuge der nach fiinf und 15 Jahren stattfindenden
Uberpriifungen vorgenommen werden. Neufestsetzungen ,,auf Antrag® sind daher unzul&ssig.



Zu§5:
Gleichzeitig mit dem Inkrafttreten der Eigenmittelersatzdarlehensverordnung 2024 tritt die bisher
geltende Verordnung Uber die Gewéhrung von Eigenmittelersatzdarlehen auBer Kraft.

Waéhrend auf anhéngige, aber noch nicht abgeschlossene Ansuchen bereits die Bestimmungen der
vorliegenden  Verordnung zur Anwendung kommen sollen, bleibt fir bereits gewahrte
Eigenmittelersatzdarlehen die Rechtslage im Zeitpunkt deren Gewahrung malgeblich.
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