ERLAUTERUNGEN

zum Gesetz mit dem das Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz —
WWHFSG 1989 geandert wird

A) Allgemeiner Teil
Das gegenstandliche Gesetzesvorhaben verfolgt im Wesentlichen vier Ziele:

1) Heime

Die bisher in der Neubauverordnung 2007 enthaltene Definition fiir Nutzflachen von Heimen soll aus
Griinden der Einheitlichkeit in das WWFSG 1989 (ibernommen werden. Weiters wird fiir Heime im Sinne
des §2 Z5 lit. a eine Beschréankung des Mietzinses eingefuihrt, damit das Wohnen beispielsweise in
geforderten Studierenden- und Lehrlingsheimen auch weiterhin leistbar bleibt.

2) Baugruppen

Baugruppen stellen in der Praxis ein in den letzten Jahren immer wieder auftretendes Phanomen dar und
sind eine innovative Ergénzung des geforderten Wohnbaus. Bei einer Baugruppe handelt es sich um einen
Zusammenschluss von Personen, die gemeinsamen Wohnraum zur Eigen- und Gemeinschaftsnutzung
schaffen wollen und ein Mindestmall an gemeinsamer Organisation sowie die gemeinsame Mitgliedschaft
in einer juristischen Person aufweisen.

Bislang erfolgte die Férderung von Projekten von Baugruppen je nach konkreter Ausgestaltung des Projekts
entweder mittels einer Heim- oder einer Wohnungsférderung.

Um diese Form des Bauens speziell zu unterstiitzen und einen gesonderten rechtlichen Rahmen zu schaffen,
soll nunmehr durch eine Definition der Baugruppe im WWFSG 1989 die Normierung einer eigensténdigen
Forderungsschiene fir Projekte von Baugruppen ermdglicht werden. Ergédnzend wird noch klargestellt, dass
die Anbotsverpflichtung aufgrund des sozialen Charakters der Baugruppe bei von oder fir Baugruppen
errichteten Wohnungen nicht zur Anwendung kommt und dass bei Wohnungen von Baugruppen unter
bestimmten Voraussetzungen ein um 25 vH héherer Hauptmietzins vorgeschrieben werden kann.

3) Eigenmittelersatzdarlehen

Gerade in wirtschaftlich angespannten Zeiten mit hoher Inflation, hohen Energiekosten und strengen
Kreditvergabekriterien im Bankensektor ist es fir Wienerinnen und Wiener schwierig, den
Finanzierungsbeitrag gemal 8 69 Abs.1 WWFSG 1989 fiur ihre Wohnung durch Bankdarlehen zu
finanzieren. Aus diesem Grund soll das Angebot der Forderung im Bereich der Eigenmittelersatzdarlehen
durch die neue Eigenmittelersatzdarlehensverordnung 2024 erweitert werden. So soll kiinftig etwa in den
ersten beiden (hochsten) Forderstufen ein Entfall der Rickzahlungsverpflichtung fur Bau- und
Grundkosten-Eigenmittelersatzdarlehen fir finf Jahre gewéhrt und die Grenze flr das
Haushaltseinkommen harmonisiert werden, sodass mehr Personen in den Genuss eines Darlehens flr den
Finanzierungsbeitrag kommen kénnen. Ziel ist es daher, die entsprechenden gesetzlichen Grundlagen fir
die neue Eigenmittelersatzdarlehensverordnung 2024 zu schaffen, insbesondere durch Uberarbeitung und
Adaptierung der allgemeinen Bestimmungen flr die Gewdéhrung eines Eigenmittelersatzdarlehens
(88 17 ff), wie etwa Erhdhung der maximalen Laufzeit des Darlehens auf 25 Jahre und den Wegfall des
Erfordernisses eines Mindesteinkommens.

4) Verbot der Forderung von mit fossilen Brennstoffen betriebenen Heizkesseln

Es erfolgt durch das gegenstdndliche Gesetz eine Umsetzung des Art.17 Abs.15 der
Richtlinie (EU) 2024/1275 des Européischen Parlaments und des Rates vom 24. April 2024 (ber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden.



Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Fur den Bund konnen sich aufgrund der nunmehr eingefiihrten Mietzinsobergrenze bei bestimmten
geforderten Wohnheimen iSd §2 Z5 lit.a und der damit zusammenhangenden Uberprifung der
Mietzinsobergrenze, welche letztlich in die Zustandigkeit der Bezirksgerichte fallt, Aufwendungen
ergeben, wobei aber davon auszugehen ist, dass diese &uferst gering sein werden. Dies deshalb, da
einerseits die Mietszinsobergrenze nur bei neu errichteten bzw. geférderten Wohnheimen gilt (jahrlich
werden rund 365 Heimeinheiten gefordert). Andererseits sind aufgrund der sukzessiven Zustéandigkeit in
Mietrechtsangelegenheiten aufler Streitsachen, Mietzinsuberprifungsantrdge zunachst gemal § 67
WWEFSG 1989 in Verbindung mit §39 MRG bei der Gemeinde (in Wien Schlichtungsstelle fur
wohnrechtliche Angelegenheiten) einzubringen und sind die Bezirksgerichte erst zustdndig, wenn sich die
Parteien mit der Entscheidung der Gemeinde nicht zufriedengeben und in Folge das Gericht anrufen. In den
letzten Jahren wurden jahrlich durchschnittlich rund 35 Mietzinsuberprifungsverfahren bei der
Schlichtungsstelle hinsichtlich Wohnungen nach dem WWFSG 1989 oder anderen Fordergesetzen
durchgefihrt, wobei nur rund 10% dieser Verfahren dann zu den Bezirksgerichten abgezogen wurden.
Aufgrund der Anzahl der jahrlich neu errichteten Heimeinheiten und der Tatsache, dass immer nur ein
geringer Prozentsatz der Mieterinnen und Mieter ihren Mietzins Uberprifen lassen, ist daher lediglich mit
jahrlichen (Heim)Mietzinsiiberprifungsverfahren im unteren einstelligen Bereich zu rechnen. Unter der
Annahme, dass voraussichtlich mit jahrlich rund finf bis maximal zehn zusétzlichen Verfahren aufgrund
der Mietzinsobergrenze fiir Heime zu rechnen ist und ca. 10% dieser Entscheidungen zu Gericht abgezogen
werden, wird jahrlich mit einem bis zwei zuséatzlichen Verfahren vor den Bezirksgerichten gerechnet.

Fir das Land Wien sind aus derzeitiger Sicht auf Grund der Anderungen keine zusitzlichen finanziellen
Belastungen zu erwarten. Dies ergibt sich aus der Tatsache, dass es sich im Falle des WWFSG 1989 um
die gesetzliche Grundlage der ausfiihrenden Verordnungen handelt, wobei auch diese Verordnungen nicht
mit zusatzlichen finanziellen Belastungen verbunden sind. Denn einerseits wurden die Baugruppen schon
bisher nach den Bestimmungen der Neubauverordnung 2007 in der Regel als Heime gefordert und
entspricht der damit einhergehende Fordersatz der nunmehrigen Forderhdhe. Andererseits wird zwar der
Kreis der Bezieherinnen und Bezieher eines Eigenmittelersatzdarlehens erweitert, die hiedurch
entstehenden zusétzlichen Ausgaben finden jedoch in den budgetierten Mitteln Bedeckung, da die Anzahl
der diesbezliglichen Ansuchen in den letzten Jahren insgesamt gesunken ist. Ein Personalmehraufwand ist
nicht zu erwarten. Der sich aufgrund der Mietzinslberprifungsmoglichkeit bei neu zu errichtenden Heimen
(siehe vorstehend) fiir die Schlichtungsstelle ergebende Mehraufwand ist vernachlassigbar. Es wird mit
jahrlich rund flnf bis maximal zehn zusatzlichen Verfahren (insgesamt wurden in den letzten drei Jahren
jeweils rund 8.500 Verfahren pro Jahr vor der Schlichtungsstelle geflhrt) gerechnet; ein
Personalmehraufwand ergibt sich dadurch nicht.

Fur die Ubrigen Gebietskdrperschaften ergeben sich keine finanziellen Auswirkungen.
B) Besonderer Teil

Zu Artikel 1 Z1und 15 (8§ 1 Abs. 4 und § 33 Abs. 3Z 4)

GemaR Art. 17 Abs. 15 der Richtlinie (EU) 2024/1275 des Européischen Parlaments und des Rates vom
24. April 2024 Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden haben die Mitgliedsstaaten sicherzustellen,
dass ab 1. Januar 2025 keine finanziellen Anreize mehr fiir die Installation von eigenstdndigen mit fossilen
Brennstoffen betriebenen Heizkesseln bestehen. Auch wenn bereits seit Jahren sowohl im Bereich der
Neubauférderung als auch der Sanierung keine fossilen Heizsysteme mehr gefordert werden, erfolgt — um
eine ausdruckliche Umsetzung der Richtlinie in diesem Punkt zu erreichen — eine Klarstellung, dass fur
derartige Anlagen weder im Neubau noch in der Sanierung Forderungen vergeben werden dirfen. Nachdem
die Vorschrift der Umsetzung des Art. 17 Abs. 15 der Richtlinie (EU) 2024/1275 des Europdischen
Parlaments und des Rates vom 24. April 2024 (iber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden dient, besteht
keine Notifikationspflicht nach der Richtlinie (EU) 2015/1535 des Européischen Parlaments und des Rates
vom 9. September 2015 ber ein Informationsverfahren auf dem Gebiet der technischen Vorschriften und
der Vorschriften fur die Dienste der Informationsgesellschaft, ABI. Nr. L 241 vom 17.9.2015.

Zu Artikel 1 Z 2 (§ 2 Z 9a):

Heime missen definitionsgemaf immer eine bestimmte Anzahl von Gemeinschaftsraumen aufweisen. Dies
kdnnen beispielsweise Raume fiur die Verwaltung, fir die Unterbringung des Personals, gemeinsame
Aufenthaltsrdume, Therapierdume, etc. sein.



Um die Refinanzierung der Investitionskosten dieser Gemeinschaftsradume zu gewahrleisten, wird die
forderbare Nutzflache, die sich aus den einem Wohnzweck der Heimbewohnerinnen und Heimbewohner
dienenden Flachen (einzelne Wohn- und Schlafrdume) errechnet, um einen Zuschlag fur in § 2 Z 5 genannte
Ré&ume erhont.

Da bei Heimen im Sinne des 82 Z5 lit. b (Pflegeheime) erfahrungsgemél eine groRere Anzahl an
Gemeinschaftsrdumen (R&ume fir die Verwaltung, fir das Personal, Therapie- und Krankenrdume)
erforderlich und vorhanden ist, ist bei diesen ein Zuschlag von bis zu 75 vH mdglich, bei allen anderen
Heimen ist ein Zuschlag von maximal 50 vH ausreichend und angemessen, wobei sich die genaue Hohe
des Zuschlags nach dem AusmaR der tatsachlich errichteten Gemeinschaftsrdume richtet. Dies bedeutet,
dass bei Errichtung von 15% Gemeinschaftsraumen ein 15%iger Zuschlag, bei Errichtung von
20% Gemeinschaftsrdumen ein 20%iger Zuschlag und so weiter gewéhrt wird. Werden jedoch bei Heimen
gemaR § 2 Z 5 lit. b mehr als 75% oder bei sonstigen Heimen mehr als 50% Gemeinschaftsrdume errichtet,
steht jedenfalls nur ein Zuschlag von 75% bzw. 50% zu.

Bislang war die Festlegung der Nutzflachenzuschlage von Heimen in 81 Abs.2 der
Neubauverordnung 2007 enthalten. Im Zuge der geplanten Novelle dieser Verordnung wird die
Bestimmung gestrichen und aus Grinden der Einheitlichkeit die Begriffsdefinition nunmehr ins
WWFSG 1989 ilbernommen.

Zu Artikel 1 Z 3 (8§ 2 Z 16 und 17):

Baugruppen stellen in der Praxis eine sich zunehmender Beliebtheit erfreuende Wohnform dar, weshalb
eine entsprechende Begriffsbestimmung in das WWFSG 1989 aufgenommen werden soll. Grundsatzlich
handelt es sich bei einer Baugruppe um einen Zusammenschluss von Personen, die gemeinsam Wohnraum
zur Eigen- und Gemeinschaftsnutzung schaffen wollen und ein MindestmaR an gemeinsamer Organisation
sowie die gemeinsame Mitgliedschaft in einer juristischen Person aufweisen. Bei Baugruppen steht das
Leben in einer aktiven Nachbarschaft bzw. Gemeinschaft im Vordergrund, im Unterschied zum anonymen
Wohnen in Standardwohnungen. Auch planen und bauen bzw. sanieren Baugruppen ihre Bauvorhaben oft
mit bestimmten Schwerpunkten. So legen manche besonderen Wert auf nachhaltiges Bauen, andere auf
flexible Wohnformen oder auf die gemeinschaftliche Nutzung von Ressourcen.

Insbesondere Vereine und Genossenschaften haben sich in der Praxis als eine praferierte Organisationsform
erwiesen, wobei die betreffende juristische Person bereits im Zeitpunkt des Ansuchens um Férderung
rechtswirksam bestehen muss. Das Mindestmal an gemeinsamer Organisation bedeutet, dass die
Hausgemeinschaft durch Arbeitsgruppen oder Ahnliches organsiert ist und Gemeinschaftsaktivitaten (z.B.
gemeinsames Kochen, Vortrige, Lesungen, ...) gesetzt werden. Nachdem eine Baugruppe aus zumindest
flnf zukinftigen Haushalten bestehen kann, ist es auch mdglich, dass sich funf natlrliche Personen, die
jeweils einen Singlehaushalt flihren, zu einer Baugruppe zusammenschlielen. Somit sind funf natirliche
Personen jedenfalls die Mindestanzahl zur Grindung einer Baugruppe. Die Begrenzung auf maximal
60 Haushalte ergibt sich aus der eigentlichen Zielsetzung einer Baugruppe, ndmlich der Schaffung
leistbaren Wohnraums mit entsprechender Ausgestaltung und sozialem Mehrwert fur das Wohnumfeld fir
einen abgrenzbaren Teil der Bevolkerung. Insofern stellt die Baugruppe ein Sondermodell im
Regelungsregime des WWFSG 1989 dar. Umfasst von diesem Sondermodell sind sowohl zu errichtende
als auch zu sanierende Bauvorhaben von Baugruppen.

Im Kontext des sozialen Wohnbaus jedoch wichtigstes Merkmal einer Baugruppe stellt der
gesellschaftliche Mehrwert wegen sozialer Nachhaltigkeit dar, von dem nicht nur die Mitglieder der
Baugruppe, sondern auch Personen auflerhalb der Baugruppe profitieren. Im Kern steht die Intention von
Baugruppen, ihren individuellen Wohnraum und das umgebende Wohnumfeld gemeinsam mit anderen zu
schaffen und zu gestalten. Unter sozialer Nachhaltigkeit in Zusammenschau mit den geforderten positiven
gesellschaftlichen Auswirkungen koénnen beispielsweise dauerhaft sozial gebundene Wohnungen,
alternative Stellplatz- und Mobilitatskonzepte anstelle von (Tief)Garagen, Schaffung von Flachen fur
Gewerbebetriebe, Schaffung von Allgemeinflachen und Begegnungsbereiche, spezielle Angebote fir
unterschiedliche Wohnformen und —kulturen, nachhaltige und 6kologische Bauweisen oder das Schaffen
von Flachen fur Kultureinrichtungen oder soziale Projekte verstanden werden. Baugruppen gestalten somit
tber ihr unmittelbares Wohnumfeld hinaus auch ihren Stadtteil mit. Das Vorliegen dieses
Tatbestandsmerkmals ist insbesondere anhand der Projektunterlagen zu ermitteln, wobei die Voraus- und
Zielsetzungen des Bauvorhabens nicht nur zum Antragszeitpunkt, sondern auch in der Zukunft erfullt
werden missen. Demnach ist ein evidenter und definierbarer gesellschaftlicher Mehrwert nachzuweisen,
wobei die Erfillung dieser VVoraussetzung abhéngig vom Einzelfall zu beurteilen ist.



Unter ,, Teile eines Bauvorhabens® werden insbesondere die Errichtung oder Sanierung von GeschoRen und
Bauteilen verstanden.

Zu Artikel 1 Z 4 (8§ 2 2 17 lit. s)

Nachdem nunmehr in § 17 Abs. 1a und in § 19 Abs. 1 Z 6 auf die Insolvenzordnung Bezug genommen
wird und eine dynamische Verweisung auf Bundesgesetze nicht zuléssig ist, ist somit anzufiihren, auf
welche Fassung der Insolvenzordnung verwiesen wird.

Zu Artikel 1 Z 5 (§ 11 Abs. 4):

Bislang musste nachgewiesen werden, dass entweder aktuell ein Mindesteinkommen (Einkommen in Héhe
des Richtsatzes fur Ausgleichszulagen nach dem Allgemeinen Sozialversicherungsgesetz) bezogen wird
oder innerhalb der letzten zehn Jahre tber einen ununterbrochenen Zeitraum von zumindest zwélf Monaten
ein derartiges Mindesteinkommen bezogen wurde. Da zukinftig der Kreis der anspruchsberechtigten
Personen erweitert werden soll und inshesondere auch Mindestsicherungsbezieherinnen bzw.
Mindestsicherungsbeziehern ein  Eigenmittelersatzdarlehen gewdhrt werden kann, kann die
gegenstandliche Bestimmung entfallen.

Zu Artikel 1 Z 6 (§ 13 Abs. 2 Z 1):

Die Praxis hat gezeigt, dass Wohnungen oder gesamte Wohnh&user in vielen Féllen durch Baugruppen, die
sich als juristische Person konstituieren oder durch Kkaritative Organisationen angemietet und anschlie3end
ihren Mitgliedern oder den von ihnen betreuten Personen (iberlassen werden. Aufgrund der sozialen
Nachhaltigkeit von Baugruppen werden tberdies in einigen Konstellationen die angemieteten Wohnungen
auch sozial beriicksichtigungswirdigen Personen, etwa Menschen mit Behinderung oder alleinerziehenden
Personen, Uberlassen. Sohin ware in diesen Féllen grundsatzlich der Kiindigungstatbestand des 8 13 Abs. 2
Z 1 WWFSG 1989 erfillt, da die eigentliche Mieterin oder der eigentliche Mieter oder die Eigentlimerin
oder der Eigentimer Wohnungen Personen zur Verwendung anbietet, die nicht vom Wortlaut des § 13
Abs. 2 Z 1 erster Satz umfasst sind.

Um dieses Ergebnis zu vermeiden und Baugruppen sowie Karitativen Organisationen eine gewisse
Flexibilitat in Bezug auf die Organisation und Vermietung an ihre Mitglieder und die von ihnen betreuten
Personen zu gewéhren, soll diese Bestimmung angepasst werden.

Wohlgemerkt ist die Ausnahme vom Kindigungsgrund nur dann erfiillt, wenn die Baugruppe oder die
karitative Organisation die geférderte Wohnung an ein Mitglied oder an eine von ihr betreute Person, nicht
aber an dritte Personen vermietet. Damit soll sichergestellt werden, dass Wohnungen weiterhin in der
Sphére der Baugruppen oder der karitativen Organisation verbleiben und nicht unbefugt weitergegeben
werden.

Weiters gibt es Falle, in denen geforderte Wohnungen von der Stadt Wien angemietet werden und an
betreute Personen zur Beniitzung Uberlassen werden. Bei den betreuten Personen handelt es sich um
Personen, die entweder vom Fonds Soziales Wien oder von vom Fonds Soziales Wien anerkannten
Trégerinnen oder Trégern betreut werden (z.B. obdachlose Personen, Personen mit Behinderung, ...),
wobei die Stadt Wien den betreffenden (Unter-)Mietvertrag entweder mit der betreuten Person selbst
abschlieRt (der Fonds Soziales Wien bzw. die anerkannte Trégerin oder der anerkannte Trager tritt dabei
lediglich als Vermittler auf) oder direkt mit dem Fonds Soziales Wien bzw. deren anerkannten Tragerin
oder Tréger. Da diese Falle vergleichbar sind mit Fallen, in welchen eine Kkaritative Organisation eine
geforderte Wohnung direkt anmietet und an von ihr betreute Personen weitergibt, soll daher auch in diesen
Féllen der Kiindigungsgrund nicht erfillt sein.

Zu Artikel 1 Z 7 (§ 17 Abs. 1a):

Bei Mieterinnen oder Mietern sowie Wohnungseigentumswerberinnen oder Wohnungseigentumswerbern,
die sich im Zeitpunkt des Ansuchens um ein Eigenmittelersatzdarlehen in einem noch nicht aufgehobenen
Insolvenzverfahren befinden, ist es durchaus naheliegend, dass diese ihre (zukiinftige) Vermdgenssituation
in Bezug auf etwaige Zahlungspflichten aus dem Insolvenzverfahren (insbesondere Zahlungsplan oder
Abschopfungsverfahren) nicht kennen. Erfahrungsgemag ist es bereits in der Vergangenheit immer wieder
zu Zahlungsausfallen gekommen bzw. mussten die offenen Forderungen auf exekutivem Weg einbringlich
gemacht werden. Im Sinne eines sorgsamen Umganges mit 6ffentlichen Férdermitteln soll daher diesen

4



Personen zukiinftig kein Eigenmittelersatzdarlehen gewéhrt werden, wenn das Insolvenzverfahren noch
nicht aufgehoben ist. Ob ein Insolvenzverfahren noch aufrecht ist, lasst sich der Insolvenzdatei entnehmen.
Erst wenn die zukiinftige Vermdgenssituation geordneter erscheint, wére die Gewdhrung eines
Eigenmittelersatzdarlehens mdoglich, sofern der Zeitraum zur Stellung eines Ansuchens noch nicht
abgelaufen ist.

Zu Artikel 1 Z 8 (8§ 17 Abs. 5):

Im Bereich der Neubauférderung werden von den Bautrdgern in der Regel bei Vergabe einer Wohnung von
den Mieterinnen oder Mietern keine Birgschaften eingefordert. Deshalb soll auch im Bereich des
Eigenmittelersatzdarlehens eine Birgschaft von nicht im gemeinsamen Haushalt lebenden Personen nicht
mehr verlangt werden, damit ein niederschwelliger Zugang zu Eigenmittelersatzdarlehen sichergestellt
wird. AuBerdem wirde anderenfalls ein Wertungswiderspruch bestehen, da einerseits zwar Wohnungen an
Personen mit geringem bzw. keinem Einkommen vergeben werden, die Subjektférderung — also das
Eigenmittelersatzdarlehen — jedoch nur bei Namhaftmachung einer Birgin bzw. eines Biirgen gewéhrt
werden durfte.

Im Ubrigen stellt die weiterhin bestehende Méglichkeit, mit im gemeinsamen Haushalt lebenden
volljahrigen Personen eine Solidarhaftung vereinbaren zu kdnnen, ein ausreichendes Sicherungsmittel dar.

Zu Artikel 1 Z 9 (8 18):
Abs. 1:

Das Eigenmittelersatzdarlehen soll nur bei Wohnungen mdglich sein, die in Gebduden liegen, deren
Fertigstellungsanzeige noch keine 25 Jahre zuriickliegt. Dies ist insbesondere bei Wiedervermietungen
relevant: Es soll dadurch vermieden werden, dass ein Eigenmittelersatzdarlehen langer als die fiir das
Gebadude gewahrte Neubauférderung besteht und somit den Falligstellungsgrund des § 19 Abs.1 Z 3
erfillen wirde.

Die maximale Gesamtlaufzeit des Eigenmittelersatzdarlehens wird auf 25 Jahre erhoht. Durch diese
Laufzeitverldngerung ergeben sich geringere Rickzahlungsraten, sodass auch in wirtschaftlich
angespannten Zeiten mit hoher Inflation und hohen Energiekosten die Abstattung der
Eigenmittelersatzdarlehen fiir die Mieterinnen und Mieter leistbar bleibt. Des Weiteren wird mit dieser
Bestimmung die absolute Laufzeitgrenze von 25 Jahren ab Erstattung der Fertigstellungsanzeige normiert.
Grundsétzlich ist die konkrete Laufzeit des Eigenmittelersatzdarlehens von der zutreffenden
Einkommensstufe, die in der Eigenmittelersatzdarlehensverordnung 2024 festgelegt wird, abhéangig.
Unabhéngig davon sind aber jedenfalls die Rickzahlungsbedingungen und die Abstattung des
Eigenmittelersatzdarlehens in einer Weise festzulegen, dass dieses am Ende der jeweiligen Laufzeit
vollstandig getilgt ist. Die auf3erste Grenze bildet in jedem Fall die absolute Laufzeitgrenze von 25 Jahren.

Eine erstmalige Uberprifung, ob sich am urspriinglichen Einkommen etwas geandert hat, ist nunmehr
bereits nach funf Jahren nach Gewahrung geboten, um bei Anderung des Einkommens die Laufzeit und die
Hohe der halbjahrlichen Pauschalraten — fallweise noch rechtzeitig vor Beginn der
Ruckzahlungsverpflichtung — anpassen zu konnen. Eine zweite Uberpriifung findet 15 Jahre nach
Gewaéhrung statt, sofern das Eigenmittelersatzdarlehen noch nicht vollstandig getilgt ist.

So wie auch bisher ist vorgesehen, dass das Eigenmittelersatzdarlehen schon friiher zurtickgefordert wird,
wenn die Forderungswurdigkeit nicht mehr bzw. nur mehr in geringerem Ausmal} gegeben ist. Damit soll
sichergestellt bleiben, dass nur Personen mit geringem Einkommen die glinstige Refinanzierung des
Finanzierungsbeitrages ermdglicht wird. Des Weiteren ergibt sich dadurch auch die Pflicht, im Falle einer
gesteigerten finanziellen Leistungsfahigkeit die Riickzahlungsbedingungen neu festzusetzen.

Abs. 2:

Auch weiterhin wird es mdglich sein, dass nicht nur der Erstmieterin oder dem Erstmieter oder der
Erstwohnungseigentimerin oder dem Erstwohnungseigentiimer, sondern auch einer Nachfolgemieterin
oder einem  Nachfolgemieter oder einer  Nachfolgewohnungseigentiimerin  oder  einem
Nachfolgewohnungseigentiimer ein Eigenmittelersatzdarlehen gewéhrt werden kann, allerdings gilt auch
hier, dass das Laufzeitende nicht nach dem Ende des 25. Jahres nach Fertigstellungsanzeige geméan § 128
Bauordnung fur Wien liegen darf. So kann beispielsweise bei Einzug 15 Jahre nach Fertigstellungsmeldung
ein Eigenmittelersatzdarlehen nur mehr fur einen Zeitraum von maximal zehn Jahren gewahrt werden.



Nachdem keine Eigenmittelersatzdarlehen bei Geb&uden vergeben werden, bei denen die
Fertigstellungsanzeige  mehr als  25Jahre  zuriickliegt, Wohnbauforderungen nach  dem
Wohnbaubauférderungsgesetz 1968 aber seit mehr als 25 Jahren nicht mehr vergeben werden, hat die
Bezugnahme auf das Wohnbaubauférderungsgesetz 1968 zu entfallen.

Abs. 3:

Zukunftig wird es fr eine Nachmieterin oder einen Nachmieter nicht mehr méglich sein, in ein bestehendes
Eigenmittelersatzdarlehen einzutreten. Wie sich in der bisherigen Praxis gezeigt hat, verursachen solche
Eintritte einen erheblichen administrativen Aufwand und ist ein transparenter Verfahrensablauf nicht
gegeben. Daher soll ein Eigenmittelersatzdarlehen, das eine personenbezogene Férderung darstellt, nicht
von anderen Personen tibernommen werden kénnen. Fiir eine Nachmieterin oder einen Nachmieter werden
sich daraus aber keine Nachteile ergeben, da in Abs. 2 ja ausdriicklich festgehalten wird, dass auch diesen
Personen ein Eigenmittelersatzdarlehen gewéhrt werden kann.

Auch bei Wohnungseigentum hat bei Ubergang des Eigentums an der gegenstindlichen Wohnung die
Darlehensriickerstattung durch die scheidende Wohnungseigentimerin oder den scheidenden
Wohnungseigentiimer zu erfolgen. Hierbei spielt keine Rolle, ob die Ubertragung des Eigentums entgeltlich
oder unentgeltlich, unter Lebenden oder im Erbwege oder aufgrund sonstiger Vertrage oder (hoheitlicher)
Rechtsakte erfolgt ist. Einzig und allein der Wechsel in der eigentumsberechtigten Person ist
ausschlaggebend. Dies soll auch dem Gedanken Rechnung tragen, dass mit Auflésung des
Darlehensvertrages ein Ansuchen um ein neuerliches Eigenmittelersatzdarlehen ermdglicht wird.

Damit ein Gleichklang mit den Regelungen des § 69 Abs. 3 WWFSG 1989 und des § 17 Abs. 3 WGG
besteht, wird die Frist fur die Riickerstattung des noch aushaftenden Eigenmittelersatzdarlehens durch die
Hauseigentiimerin oder den Hauseigentiimer mit ebenfalls acht Wochen festgelegt.

Abs. 4:

Um die Rickzahlung des Eigenmittelersatzdarlehens abzusichern, ist weiterhin Voraussetzung fur die
Gewaéhrung eines Darlehens, dass die Vermieterin oder der Vermieter sich verpflichtet, bei Ruckzahlung
des Finanzierungsbeitrages, also bei Beendigung des Mietverhéltnisses oder bei einer vorzeitigen
Rickzahlung des Finanzierungsbeitrages (dazu kann es kommen, wenn die Forderwerberin bzw. der
Forderwerber die Fordermittel vorzeitig zuriickzahlt), vom riickzuzahlenden Finanzierungsbeitrag
vorrangig das noch aushaftende Eigenmittelersatzdarlehen abzudecken. Dies bedeutet, dass auf das
Entstehen des Riickzahlungsanspruches dem Grunde nach und nicht auf eine Rlckzahlung des tatséchlich
verbleibenden Rickzahlungsbetrages abgestellt wird. Eigene Forderungen der Vermieterin oder des
Vermieters, wie etwa Mietzinsriickstande, Schadenersatzanspriiche wegen tbermagiger Abnutzung, dirfen
daher erst nach Abdeckung der Eigenmittelersatzdarlehen von einem allféllig verbleibenden
Finanzierungsbeitragsrest abgezogen werden.

Die Verpflichtung der Hauseigentimerin oder des Hauseigentiimers, dem Land Wien und den vom Land
Wien zur Abwicklung der Eigenmittelersatzdarlehen beauftragten Bankinstituten die eintretenden
Mieterinnen und Mieter bekannt zu geben, kann auf Grund der Tatsache, dass zukiinftig kein Eintritt in ein
bestehendes Eigenmittelersatzdarlehen mehr maoglich sein wird, entfallen.

Zu Artikel 1 Z 10 (§ 19 Abs. 1):

Nachdem im Bereich der Neubauforderung fur die Errichtung von Mietwohnungen keine
Annuitdtenzuschiisse vorgesehen sind, kann in der neuen Z 3 der Verweis auf den § 6 Abs. 2 entfallen.

Aktuell werden im Bereich der Neubaufdrderung keine nichtriickzahlbaren Beitrdge gewahrt, weshalb die
betreffende Wortfolge in der bisherigen Z 4 und nunmehr neuen Z 3 entfallen kann.

Durch die Zusammenziehung der ehemaligen Z 3 und Z 4 zur neuen Z 3 wird klargestellt, dass ein
Eigenmittelersatzdarlehen nur dann fallig zu stellen ist, wenn bei einem zusétzlich bestehenden
Baukostenzuschuss nicht nur das Darlehen, sondern auch der Baukostenzuschuss zuriickbezahlt wird, also
keinerlei Férderung mehr auf dem betreffenden Objekt besteht.

Wie bereits zu § 18 Abs. 1 ausgefiihrt, wird die erstmalige Uberpriifung des Einkommens bereits funf Jahre
nach Gewahrung stattfinden, weshalb die ehemalige Z 6 (nunmehr Z 5) entsprechend anzupassen war.



In Verbindung mit der Einfihrung des §17 Abs.la wird systemkonform ein entsprechender
Félligstellungsgrund im Bereich der Erdffnung des Insolvenzverfahrens geschaffen, da im Bereich des
ersten Hauptstiickes in § 13 Abs. 5 ein verwandter Tatbestand besteht.

Zu Artikel 1 Z 11 (8 19 Abs. 3):

Damit bei Eintritt eines Félligstellungsgrundes gemaR § 19 Abs. 1 die zu leistenden Betrdge im sozial
vertraglichen Rahmen bleiben, werden zukiinftig nur 4 vH pro Jahr an Zinsen begehrt werden.

Zu Artikel 1 Z 12 (8 19 Abs. 4):

Im Sinne eines sorgsamen Umganges mit 6ffentlichen Férdermitteln soll solange wie mdglich versucht
werden, offene Forderungen einzutreiben und keine starre Grenze festgelegt werden, ab der ein Verzicht
auf weitere EintreibungsmaRnahmen erfolgen soll.

Zu Artikel 1 Z 13 (§ 19a):

Die Definition von Personen mit geringem Einkommen kann nunmehr entfallen, da einerseits das
Erfordernis  eines  Mindesteinkommens  wegféallt und  andererseits in  der  neuen
Eigenmittelersatzdarlehensverordnung 2024 die bisherigen Einkommensgrenzen flir die sogenannten
begunstigten Haushalte (Jungfamilien, Personen mit Minderung der Erwerbsfahigkeit, Familien mit
mindestens drei Kindern oder mit zumindest einem Kind mit Behinderung) als allgemein gltige
Einkommensgrenzen herangezogen werden.

Zu Artikel 1 Z 14 (8 29 Abs. 4):

Da sich Baugruppen als Zusammenschlisse von Gleichgesinnten verstehen, die gemeinsam Wohnraum fir
ihre Mitglieder schaffen, wiirde es in diesen Fallen dem Wesen der Baugruppe widersprechen, errichtete
Wohnungen an ,,baugruppenfremde Personen weitergeben zu miissen. Da den Baugruppen ohnehin ein
evidenter sozialer Charakter inhdrent ist und diese durch das Bauvorhaben einen gesellschaftlichen
Mehrwert wegen sozialer Nachhaltigkeit schaffen, ist in dieser Hinsicht eine Aushahme vom
Vorschlagsrecht indiziert.

Zu Artikel 1 Z 16 und 17 (§ 35 Z 1 und Z 2):

Eine Eigentiimergemeinschaft kann gemal § 18 Abs. 1 WEG 2002 in Angelegenheiten der Verwaltung der
Liegenschaft Rechte erwerben und Verbindlichkeiten eingehen. Sofern eine Verwalterin oder ein Verwalter
gemall §19 WEG 2002 bestellt ist, wird die Eigentlimergemeinschaft geméal § 18 Abs.3 Z 1 lit. a
WEG 2002 durch die Verwalterin oder den Verwalter vertreten. Bei Sanierungsmafnahmen (wie etwa einer
thermischen Sanierung, Umrlstung gebdudetechnischer Systeme, Fenstertausch, Installation von
Sonnenschutzeinrichtungen, Umgestaltung der Wasserleitungs-, Stromleitungs- und
Abwasserleitungsanlagen etc.) handelt es sich vielfach um Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung
gemal § 28 WEG 2002 (ordnungsgemaRe Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft) bzw. der
auferordentlichen Verwaltung geméaR § 29 WEG 2002 (niitzliche Verbesserungen und tber die Erhaltung
hinausgehende bauliche Verdnderungen). Liegt ein entsprechender Mehrheitsbeschluss vor, so ist die
Verwalterin oder der Verwalter befugt, namens der Eigentlimergemeinschaft alle erforderlichen Schritte
zur Umsetzung des Beschlusses zu setzen. So darf diese oder dieser beispielsweise namens der
Eigentimergemeinschaft die erforderlichen finanziellen Mittel aufnehmen und auch die Auftragserteilung
erfolgt namens der Eigentiimergemeinschaft.

Auch wenn schon bisher die Eigentiimergemeinschaft als mogliche Forderwerberin angesehen wurde und
bei Vorliegen der sonstigen Voraussetzungen eine Antragstellung durch die Eigentlimergemeinschaft,
vertreten durch die oder den geméal 8§ 19 WEG 2002 bestellte Verwalterin oder bestellten Verwalter, als
zuldssig angesehen wurde, ist eine ausdrlckliche Anfiihrung der Eigentimergemeinschaft im Sinne der
Klarstellung und Rechtssicherheit geboten.

Das Vorliegen eines gultigen Mehrheitsbeschlusses ist durch geeignete Urkunden, etwa durch eine
Amtsbestatigung des ortlich zustdndigen Bezirksgerichtes, dass kein Verfahren gemaR § 24 oder § 29
WEG 2002 (Beschlussanfechtung) anhéngig gemacht wurde, oder allenfalls durch den Nachweis des
Anschlages des Beschlussergebnisses der Eigentiimergemeinschaft gemal §24 Abs.5 WEG 2002
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nachzuweisen. Der gultige Mehrheitsbeschluss muss spétestens vor Erteilung der Zusicherung gemald § 56
vorgelegt werden.

Zu Artikel 1 Z 18 (§ 37 Z 16):

Schon bisher wurden Sanierungskonzepte in Vorbereitung einer Sanierung unter den Begriff der
Sanierungsmalnahmen subsumiert und gesondert gefdérdert. Durch die nunmehrige ausdriickliche
Anfuhrung erfolgt eine Klarstellung und somit eine redaktionelle Verbesserung.

Zu Artikel 1 Z 19 (8 52a):

Da in den letzten Jahren keinerlei Eigenmittelersatzdarlehen im Bereich der Sanierung beantragt und
vergeben wurden, stellt diese Bestimmung totes Recht dar und wird daher ersatzlos gestrichen.

Zu Artikel 1 Z 20 (8 63 Abs. 1):

Typisch fir Bauvorhaben von Baugruppen ist die Errichtung diverser, uber das Ubliche MaR
hinausgehender Gemeinschaftsraume, die einen gesellschaftlichen Mehrwert wegen sozialer
Nachhaltigkeit bewirken. Um eine Refinanzierung der Investitionskosten dieser Gemeinschaftsraume zu
gewadhrleisten, kann der hdchstzuldssige Hauptmietzins um bis zu 25 vH erhdht werden, sofern diesem
Projekt ein Nutzflachenzuschlag gemaR der Neubauverordnung 2007 fur Gemeinschaftsrdume gewéhrt
wurde. Werden keine Gemeinschaftsrdume errichtet und wird damit kein Nutzflachenzuschlag fir
Gemeinschaftsrdume gewahrt, scheidet eine Erhéhung des héchstzuléssigen Hauptmietzinses um 25 vH
aus.

Zu Artikel 1 Z 21 (8 63a):

Der Mietzinsobergrenze des 8 63 Abs. 1 nachgebildet, soll mit § 63a Abs. 1 nun eine Mietzinsobergrenze
flr Wohnheime gemaR 8 2 Z 5 lit. a eingefiihrt werden. Die konkrete Hohe der Obergrenze ist jene des § 63
Abs. 1, wobei hierbei fir die Berechnung der Mietzinsobergrenze die erhéhte Nutzflache fur Heime im
Sinne des 8 2 Z 9a (Nutzflachenzuschlag in Hohe von 50%) heranzuziehen ist. Dies ergibt sich aus der
Notwendigkeit, dass die Errichtung von Gemeinschaftsraumen, die den Bewohnerinnen und Bewohnern
von Wohnheimen zugutekommen, einer entsprechenden Finanzierung zugefiihrt werden kdnnen. Die
begriffliche und wesensméRige Unterscheidung zwischen Wohn- und Pflegeheimen ergibt sich unmittelbar
aus §2 Z 5. Ublicherweise leisten in der Praxis Bewohnerinnen und Bewohner von Heimen keinen
isolierten Mietzins, sondern vielmehr ein Benitzungsentgelt, das aus einer Mehrzahl an Entgelten fir
unterschiedlichste Leistungen (Reinigung, Entgelt fir Gemeinschaftsrdume, Infrastruktur, etc.) besteht.
Teil dieses Beniitzungsentgeltes ist der eigentliche Mietzins, sohin jener Betrag, der sich ausschlie3lich aus
der bloRen Raummiete der Heimeinheit ergibt.

Um das offentliche Interesse des nachhaltigen, leistbaren und sozialen Wohnbaus zielgerichtet zu
verfolgen, soll nunmehr auch fiir diese Objekte eine Mietzinsobergrenze eingeflihrt werden, die das von
Heimbewohnerinnen und Heimbewohnern zu entrichtende Benutzungsentgelt verringert. Angesichts der
durchschnittlichen finanziellen Leistungsfahigkeit der Bewohnerinnen und Bewohner in Wohnheimen
(z.B. Studierenden- oder Lehrlingsheime) erscheint eine gesetzliche Regelung betreffend das Entgelt
geboten.

Des Weiteren ist eine Regelung in Form einer Begrenzung des Mietzinses geeignet, um eine Entlastung
von Bewohnerinnen und Bewohnern in Wohnheimen zu erreichen, da sich hiedurch nicht zuletzt die Héhe
des gesamten Benltzungsentgelts verringert und so das angestrebte Ziel der finanziellen Entlastung dieser
Personen erreicht werden kann. Im Hinblick darauf, dass ohnehin bereits viele Personen, die im geférderten
Wohnbau leben, von einer Mietzinsbeschrdnkung (8 63 Abs. 1) profitieren, stellt die Ausweitung dieser
Regelung auf Heime daher die logische Konsequenz dar. Letztlich wiegen die verfolgten 6ffentlichen
Interessen so schwer, dass eine diesbeziigliche Regelung aufgrund der faktischen Gegebenheiten nunmehr
unumgénglich erscheint.

Von dieser Beschrankung des Mietzinses sind Heime, in welchen zumindest die Halfte der Wohn- und
Zimmereinheiten fir Heimbewohnerinnen und Heimbewohner mit sozialer Betreuung vorgesehen ist,
ausgenommen. Von einer sozialen Betreuung im Sinne der gegenstandlichen Bestimmung ist dann
auszugehen, wenn bei einem Wohnheim gem&R § 2 Z 5 lit. a nicht bloR nur Wohnraum und allfallige
Gemeinschaftsrdume zur Verfugung gestellt werden, sondern auch zusétzliche Betreuungsleistungen, wie
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etwa Haushaltshilfe, Besuchsdienst, Begleitservice, etc. zur Verfigung stehen. Da Personen, die solche
Betreuungsleistungen in Anspruch nehmen, in der Regel Zugang zu anderen, mitunter finanziellen
Unterstiitzungsleistungen (z.B. durch den Fonds Soziales Wien) haben, soll bei diesen die
Mietzinsobergrenze nicht gelten. Somit fallen beispielsweise Seniorenheime, in denen keinerlei Betreuung
durch das Heim selbst bzw. durch dem Heim zuordenbare Personen stattfindet, unter die
Mietzinsobergrenze. Wird in einem (Senioren)Heim zusatzlich soziale Betreuung wie vorstehend
beschrieben angeboten, so gilt die Mietzinsobergrenze nicht. Falls die Betreuungsleistungen in einem
(Senioren)Heim allerdings ein gréReres Ausmald erreichen und schon typische Pflegeleistungen (Hilfe bei
der téglichen Korperpflege und beim Anziehen, Hilfe bei der Einnahme von Medikamenten,
Verbandswechsel, etc.) oder allenfalls bereits extensive medizinische Betreuungsleistungen vorliegen,
kann nicht mehr von einem Heim iSd § 2 Z 5 lit. a gesprochen werden, sondern handelt es sich dann schon
um ein Heim iSd § 2 Z 5 lit. b, fur das ohnehin die Mietzinshbeschrankung nicht gilt. Das Vorliegen dieses
objektbezogenen Ausnahmetatbestandes ist anhand der jeweiligen im Zuge des Forderungsansuchens
vorliegenden Projektunterlagen zu priifen. Es kommt demnach nicht auf die aktuelle Belegung eines
Heimes, sondern vielmehr auf die projektmaRige Ausgestaltung an, wodurch Rechtssicherheit in Bezug auf
die gegenstandliche Bestimmung gewahrleistet werden soll.

In Abs. 2 werden die Bestimmungen des § 63 Abs. 2 bis 4 fur anwendbar erklart. Hiedurch darf weiters
zusatzlich auf Forderungsdauer zur Finanzierung kunftiger Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten im
Sinne des Mietrechtsgesetzes ein Betrag von hochstens 0,74 Euro je Quadratmeter Nutzflache im Sinne des
8 2 Z 9a und Monat begehrt werden. Auch die Indexierungsbestimmung des § 63 Abs. 3 kommt fiir die
Mietzinsobergrenze fiir Heime zur Anwendung, wodurch dieselbe Betragshéhe in § 63 Abs. 1 und § 63a
Abs. 1 gewdbhrleistet werden soll. Ebenso verhalt es sich mit der Anwendbarkeit des Aufteilungsschliissels
gemaR § 63 Abs. 4.

Zu Artikel 1 Z 22 (§ 67 Abs. 1):

Nachdem fir Wohnheime gemé&R § 2 Z 5 lit. anunmehr in § 63a eine Mietzinsobergrenze eingefiihrt wurde,
soll, so wie auch bei anderen Objekten, die einer Mietzinsobergrenze unterliegen, eine Uberpriifung, ob der
zulassige Mietzins Gberschritten wurde, méglich sein. Die Uberpriifungsmoglichkeit ist insbesondere in
jenen Fallen erforderlich, in denen der auf den Mietzins entfallende Teil des Beniitzungsentgeltes nicht
gesondert ausgewiesen ist, sondern von der Vermieterin oder vom Vermieter nur ein pauschales
Benutzungsentgelt vorgeschrieben wird.

Zu Artikel 1 Z 23 (8§ 79a):

Diese Bestimmung dient als Umsetzungshinweis zu Art. 17 Abs. 15 der Richtlinie (EU) 2024/1275 des
Européischen Parlaments und des Rates vom 24. April 2024 (iber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebéuden.

Zu Artikel 11:

Auf die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes bereits zugesicherten Forderungen sollen die
bisherigen Bestimmungen weiterhin anzuwenden sein.
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