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ENTWURF

16.09.2024

Jahrgang 2024 Ausgegeben am xx. xxx 2024

xX. Gesetz: Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz —
WWFSG 1989; Anderung [CELEX-Nr.: 32024L.1275]

Gesetz, mit dem das Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz —
WWFSG 1989 gedndert wird

Der Wiener Landtag hat beschlossen:

Artikel |

Das Gesetz uber die Forderung des Wohnungsneubaus und der Wohnhaussanierung (Wiener
Wohnbaufdrderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz — WWFSG 1989), LGBI. fir Wien Nr. 18/1989,
zuletzt gedndert durch das Gesetz LGBI. fiir Wien Nr. 9/2024, wird wie folgt gedndert:

1. In § 1 wird nach Abs. 3 folgender Abs. 4 eingefigt:

»(4) Bei der Errichtung von Wohnhdusern, Wohnungen, Heimen, Eigenheimen und
Kleingartenwohnhédusern durch Neubau, Zubau, Einbau oder Umbau dirfen fir die Installation von
eigenstdndigen mit fossilen Brennstoffen betriebenen Heizkesseln keine Forderungen nach dem
I. Hauptstiick gewahrt werden.*

2. In § 2 wird nach Z 9 folgende Z 9a eingefugt:

»9a. als Nutzflache bei Heimen abweichend von Z 9 die fir Wohnzwecke der Heimbewohnerinnen
oder Heimbewohner dienende Flache samt einem Zuschlag fur die in 8 2 Z 5 flr andere Zwecke
genannten R&ume. Dieser Zuschlag betragt bei Heimen geméR 8§ 2 Z 5 lit b maximal 75 vH sowie
bei sonstigen Heimen maximal 50 vH;*

3. In §2 erhalt die Z 16 die Ziffernbezeichnung ,,17. und wird nach der Z 15a folgende Z 16 (neu)
eingefugt:

»16. als Baugruppen Zusammenschlisse von Gleichgesinnten von mindestens zehn natirlichen
Personen oder fiinf zukiinftigen Haushalten, maximal jedoch 60 zukiinftigen Haushalten, die als
juristische Person mit Sitz im Inland konstituiert sind und deren Bauvorhaben bzw. Teile eines
solchen einen Uber den Kreis der Baugruppe hinausreichenden gesellschaftlichen Mehrwert
wegen sozialer Nachhaltigkeit aufweisen;*

4.1In § 2 Z 17 wird nach lit. r der Punkt durch einen Beistrich ersetzt und folgende lit. s angeftigt:

,»S) Bundesgesetz uber das Insolvenzverfahren (Insolvenzordnung — 10), RGBI. Nr. 337/1914,
zuletzt geéndert durch BGBI. | Nr. 77/2023.*

5. 8§ 11 Abs. 4 entféllt.

6.8 13 Abs. 2 Z 1 lautet:

»1. die Wohnung weder von der (kiinftigen) Eigentimerin oder dem (kiinftigen) Eigentimer bzw.
der Mieterin oder dem Mieter noch von den ihr oder ihm nahestehenden Personen noch von ihren
oder seinen Dienstnehmerinnen oder Dienstnehmern zur Befriedigung ihres dringenden
Wohnbedurfnisses regelmalig verwendet wird, es sei denn,

a) die Wohnungsinhaberin oder der Wohnungsinhaber ist wegen Krankheit, zu Erholungs-, Kur-
oder Unterrichtszwecken oder aus zwingenden beruflichen Griinden voriibergehend abwesend
oder
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b) es handelt sich um eine Wohnung, die von einem Verein, der nach seiner Satzung Menschen
mit Behinderung betreut, angemietet und Menschen mit Behinderung zur Benitzung
Uberlassen worden ist, oder

c) es handelt sich um eine Wohnung, die von Kdrperschaften, Personenvereinigungen oder
Vermogensmassen mit Sitz im Inland, die nach Gesetz, Satzung, Satzungsbrief oder ihrer
sonstigen Rechtsgrundlage und nach ihrer tatsachlichen Geschaftsfiihrung ausschlielich und
unmittelbar gemeinnitzigen, mildtatigen oder kirchlichen Zwecken dienen angemietet wurde
und deren betreutem Personenkreis zur Beniitzung Uberlassen worden ist, oder

d) es handelt sich um eine Wohnung, die von der Stadt Wien angemietet und betreuten Personen
zur Benitzung lberlassen worden ist, oder

e) es handelt sich um eine Wohnung, die von einer Baugruppe im Sinne des § 2 Z 16 angemietet
wurde und deren Mitgliedern zur Beniitzung Gberlassen worden ist;*

7. In 8 17 wird nach Abs. 1 folgender Abs. 1a eingefiigt:

,»(1a) Personen, Uiber deren Vermdgen ein Verfahren nach der Insolvenzordnung ertffnet wurde und
noch nicht aufgehoben ist, ist kein Eigenmittelersatzdarlehen zu gewéhren.*

8. In § 17 Abs. 5 entfallt der zweite Satz.

9. § 18 lautet:

»3 18. (1) Die Laufzeit des Eigenmittelersatzdarlehens betrdgt maximal 25 Jahre. Das Laufzeitende
darf nicht nach dem Ende des 25.Jahres nach Erstattung der Fertigstellungsanzeige gemall § 128
Bauordnung fur Wien, LGBI. fur Wien Nr. 11/1930, in der jeweils geltenden Fassung, liegen. Die
Ruckzahlungsbedingungen sind so festzusetzen, dass das Eigenmittelersatzdarlehen am Ende der Laufzeit
vollstdndig getilgt ist. In den Darlehensvertrag ist die Bestimmung aufzunehmen, dass das Darlehen
schon zu einem friheren Zeitpunkt ganz oder teilweise zuriickzufordern ist, wenn die
Forderungswirdigkeit nicht mehr oder nur mehr in einem geringeren Ausmal gegeben ist. Zu diesem
Zweck sind das Haushaltseinkommen und die HaushaltsgréRe nach fiinf und 15 Jahren nach Gewéhrung
zu Uberprufen.

(2) Ein Eigenmittelersatzdarlehen kann auch einer nachfolgenden Wohnungsmieterin oder einem
nachfolgenden Wohnungsmieter oder einer nachfolgenden Wohnungseigentimerin oder einem
nachfolgenden Wohnungseigentlimer gewéhrt werden. Dabei ist ein Abwohnungsfaktor von 1 vH pro
Jahr zu ber(cksichtigen, nicht jedoch eine Indexaufwertung. Abs. 1 ist sinngemal anzuwenden.

(3) Im Fall der Beendigung des Mietverhiltnisses oder des Ubergangs des Eigentums an der
Wohnung ist das aushaftende Eigenmittelersatzdarlehen spétestens binnen acht Wochen nach Raumung
des Mietgegenstandes oder nach Eigentumsiibergang zurilickzuerstatten. Das aushaftende
Eigenmittelersatzdarlehen ist im Fall einer Mietrechtsfortsetzung im Todesfall (§ 1116a ABGB, § 14
MRG) oder einer Abtretung des Mietrechts (§ 12 MRG) von den Darlehensnehmerinnen und den
Darlehensnehmern (Mitverpflichteten) oder deren Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnachfolgern
abzudecken.

(4) Vor Gewahrung des Eigenmittelersatzdarlehens ist eine Erklarung der Vermieterin oder des
Vermieters abzugeben, im Falle einer Riickzahlung des Finanzierungsbeitrages vorerst das aushaftende
Eigenmittelersatzdarlehen vom Finanzierungsbeitrag geméal 869 Abs.1 erster und dritter Satz
abzudecken.*

10. § 19 Abs. 1 lautet:

.3 19. (1) Das Eigenmittelersatzdarlehen wird weiters sofort zur Génze fallig, wenn
1. das Eigenmittelersatzdarlehen zu Unrecht empfangen wurde,

2. die Empféangerin oder der Empfanger des Eigenmittelersatzdarlehens kein Recht mehr an der
geforderten Wohnung hat oder diese nicht im Sinne des § 11 Abs. 1 Z 1 benitzt,

3. sowohl der auf die Wohnung entfallende Anteil des Forderungsdarlehens des Landes gekiindigt
oder zuriickgezahlt wurde als auch ein allenfalls gewahrter Baukostenzuschuss zurlickbezahlt
wurde,

4. ein Kindigungsgrund geméR § 13 Abs. 2 Z 1 und 3 vorliegt,

5. bei der nach fuinf und 15 Jahren stattfindenden Uberpriifung des Haushaltseinkommens und der
Haushaltsgrofie (§ 18 Abs. 1 und 2) der Aufforderung zum Nachweis der Férderungswirdigkeit
nicht entsprochen wird oder
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6. Uber das Vermdgen der Wohnungsmieterin oder des Wohnungsmieters oder der
Wohnungseigentumerin  oder des Wohnungseigentiimers ein  Verfahren nach der
Insolvenzordnung eréffnet wird.*

11. In § 19 Abs. 3 wird nach dem Wort ,,Falligstellungsgrundes* das Wort ,,und* eingefiigt und tritt an die
Stelle der Zeichenfolge ,,6 vH*“ die Zeichenfolge ,,4 VH".

12. § 19 Abs. 4 entféllt.

13. § 19a lautet:

»3 19a. Die ndheren Bestimmungen Gber die Gewahrung von Eigenmittelersatzdarlehen und tber die
periodische Uberprifung der Forderungswirdigkeit geméaR § 18 Abs. 1 hat die Landesregierung durch
Verordnung zu treffen.”

14. Dem § 29 Abs. 4 wird folgender Satz angefiigt:

»Diese Bestimmung findet auf Mietwohnungen, die nachweislich fiir eine Baugruppe oder durch eine
Baugruppe im Sinne des § 2 Z 16 selbst errichtet werden, keine Anwendung.*

15. In § 33 Abs. 3 wird nach Z 3 der Punkt durch einen Strichpunkt ersetzt und folgende Z 4 angefiigt:
4. die Installation von eigenstdndigen mit fossilen Brennstoffen betriebenen Heizkesseln.*

16. 8 35 Z 1 lautet:

,»L. bei SanierungsmalBnahmen an und in Gebduden dem Liegenschaftseigentimer, dem
Bauberechtigten, der Eigentlimergemeinschaft gemal Wohnungseigentumsgesetz 2002 bei
Vorliegen eines gultigen Mehrheitsbeschlusses fur die Durchfiihrung der betreffenden
Sanierungsmafnahmen oder dem nach § 6 Abs. 2 des Mietrechtsgesetzes oder § 14c Abs. 2 des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes bestellten Verwalter,*

17.835 Z 2 lautet:

»2. bei SanierungsmaBnahmen innerhalb von Wohnungen dem Liegenschaftseigentiimer, dem
Bauberechtigten, der Eigentimergemeinschaft gemal Wohnungseigentumsgesetz 2002 bei
Vorliegen eines gultigen Mehrheitsbeschlusses fur die Durchfiihrung der betreffenden
SanierungsmalRnahmen oder dem nach § 6 Abs. 2 des Mietrechtsgesetzes oder § 14c Abs. 2 des
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes bestellten Verwalter, sofern diese im Zusammenhang mit
einer Sockelsanierung durchgefiihrt werden oder es sich um die Errichtung, Umgestaltung oder
Nachristung gebdudetechnischer Systeme auf hocheffiziente alternative Energiesysteme bzw.
den Einbau von Schallschutzfenstern handelt,*

18. In § 37 wird nach Z 15 der Punkt durch einen Beistrich ersetzt und folgende Z 16 angefugt:
,,16. die flr die VVorbereitung einer Sanierung erstellten Sanierungskonzepte.

19. § 52a samt Uberschrift entfallt.

20. In 8 63 Abs. 1 wird nach dem zweiten Satz folgender Satz eingefuigt:

,»Wird einer Baugruppe im Sinne des § 2 Z 16 ein Nutzflachenzuschlag fur Gemeinschaftsrdume gewéhrt,
kann auf Forderungsdauer der hochstzulassige Hauptmietzins um bis zu 25 vH erhéht werden.*

21. Nach § 63 wird folgender § 63a eingefugt:

»,863a. (1) Bei nach §12 geforderten Wohnheimen im Sinne des 82 Z5 lit. a darf fir die
Finanzierung der angemessenen Gesamtbaukosten nach 8 4 Abs. 3 auf Forderungsdauer der auf den
Mietzins entfallende Teil des Benltzungsentgeltes hdchstens mit einem Betrag von insgesamt 4,97 Euro
je Quadratmeter Nutzflache im Sinne des § 2 Z 9a und Monat begehrt werden, wenn in der Zusicherung
nicht ein niedrigerer Betrag als hochstzuléssig erklart wurde. Diese Bestimmung findet keine Anwendung
auf Heime, in welchen zumindest die Halfte der Wohn- und Zimmereinheiten fir Heimbewohnerinnen
bzw. Heimbewohner mit sozialer Betreuung vorgesehen ist.

(2) 8 63 Abs. 2 bis 4 gelten sinngemal mit der Malgabe, dass die Nutzflache im Sinne des § 2 Z 9a
heranzuziehen ist.*

22. In 8§67 Abs. 1 wird das Zitat ,,88 62, 63 und 64 Abs. 6“ durch das Zitat ,,.88 62, 63, 63a und 64
Abs. 6“ ersetzt.



4von4

23. Nach § 79 wird folgender § 79a eingefugt:

.879%9. 8§81 Abs.4 und 8§33 Abs.3 Z4 dienen der Umsetzung des Art.17 Abs. 15 der
Richtlinie (EU) 2024/1275 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 24. April 2024 Uber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden.*

Artikel 11
Inkrafttreten

(1) Dieses Gesetz tritt mit 1. Janner 2025 in Kraft.

(2) Far alle zum Zeitpunkt des Inkrafttretens bereits zugesicherten Férderungen gelten die bisherigen
gesetzlichen Bestimmungen.

Der Landeshauptmann: Der Landesamtsdirektor:
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Vorblatt (Stand: 16.9.2024)

zum Gesetz, mit dem das Wiener Wohnbauforderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz —
WWHFSG 1989 gedndert wird

Ziele und wesentlicher Inhalt:

Durch die vorgeschlagenen Anderungen sollen insbesondere drei wesentliche Zielsetzungen verfolgt
werden: Erstens steht die Normierung eines hdchstzuldssigen Mietzinses fir Wohnheime im
Vordergrund, wodurch leistbarer geférderter Wohnraum abgesichert werden soll. Zweitens werden nun
Baugruppen in das System der Wiener Wohnbauférderung aufgenommen und eingegliedert, was eine
angemessene Forderungsgewahrung durch entsprechende Begleitbestimmungen ermdglichen soll.
AbschlieBend werden die gesetzlichen Grundlagen fur die Eigenmittelersatzdarlehensverordnung neu
gefasst und einer grundlegenden Neuausrichtung unterzogen. Im Kern steht die soziale Ausgestaltung der
Darlehensbedingungen sowie die Erweiterung des Kreises der Bezieherinnen und Bezieher.

Auswirkungen des Regelungsvorhabens:

Finanzielle Auswirkungen:

Fir den Bund kann sich aufgrund der nunmehr eingeflihrten Mietzinsobergrenze bei bestimmten
geforderten Wohnheimen iSd §2 Z5 lit.a und der damit zusammenhangenden Uberpriifung der
Mietzinsobergrenze, welche letztlich in die Zustandigkeit der Bezirksgerichte fallt, ein &uRerst
geringfugiger Mehraufwand ergeben. Unter der Annahme, dass voraussichtlich mit jahrlich rund flinf bis
maximal zehn zusétzlichen Verfahren vor der Schlichtungsstelle aufgrund der Mietzinsobergrenze fir
Heime zu rechnen ist und ca. 10% dieser Entscheidungen zu Gericht abgezogen werden, wird jahrlich mit
einem bis zwei zusétzlichen Verfahren vor den Bezirksgerichten gerechnet.

Fur das Land Wien sind grundsétzlich keine Mehrkosten und auch kein Personalmehraufwand zu
erwarten. Der sich aufgrund der Mietzinstberprifungsmaglichkeit bei neu zu errichtenden Heimen fiir die
Schlichtungsstelle ergebende Mehraufwand ist vernachléssigbar, da jahrlich lediglich mit rund funf bis
maximal zehn diesbeziiglichen Antrdgen zu rechnen ist.

Fur die Gbrigen Gebietskorperschaften ergeben sich keine finanziellen Auswirkungen.

- Auswirkungen auf die Bezirke:
keine

Wirtschaftspolitische Auswirkungen:
— Auswirkungen auf die Beschéftigung und den Wirtschaftsstandort Osterreich:
keine

— Sonstige wirtschaftspolitische Auswirkungen:
keine

— Auswirkungen in umweltpolitischer, konsumentenschutzpolitischer sowie sozialer Hinsicht:

Positive soziale Auswirkungen lassen sich insbesondere im Bereich des Wohnens und Wohnbaus
erwarten, da einerseits einkommensschwachere Gruppen verstarkt miteinbezogen werden und die
finanzielle Belastung von Mieterinnen und Mietern verringert werden soll.

Geschlechtsspezifische Auswirkungen:
keine
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Verhaltnis zu Rechtsvorschriften der Européischen Union:

Das vorliegende Gesetz steht im Einklang mit den Rechtsvorschriften der Europaischen Union und stellt

in seiner konkreten Ausgestaltung sicher, dass die im Umsetzungshinweis enthaltenen Rechtsvorschriften
umgesetzt werden.

Besonderheiten des Normerzeugungsverfahrens:
keine



ERLAUTERUNGEN (Stand 16.09.2024)

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

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

1) Heime

Die bisher in der Neubauverordnung 2007 enthaltene Definition fir Nutzflachen von Heimen soll aus
Grlinden der Einheitlichkeit in das WWFSG 1989 Ubernommen werden. Weiters wird fir Heime im
Sinne des § 2 Z 5 lit. a eine Beschrankung des Mietzinses eingefiihrt, 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 Ph&nomen dar und
sind eine innovative Erganzung 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 Mindestmal’ 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 Wohnungsforderung.

Um diese Form des Bauens speziell zu unterstitzen und einen gesonderten rechtlichen Rahmen zu
schaffen, soll nunmehr durch eine Definition der Baugruppe im WWFSG 1989 die Normierung einer
eigenstdndigen Forderungsschiene fiir Projekte von Baugruppen in der Neubauverordnung 2007
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 gemall 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  fur funf Jahre gewéhrt und die Grenze fir das
Haushaltseinkommen harmonisiert werden, sodass mehr Personen in den Genuss eines Darlehens fiir den
Finanzierungsbeitrag kommen kdnnen. Ziel ist es daher, die entsprechenden gesetzlichen Grundlagen fir
die neue Eigenmittelersatzdarlehensverordnung 2024 zu schaffen, insbesondere durch Uberarbeitung und
Adaptierung der allgemeinen Bestimmungen fir die Gewahrung eines Eigenmittelersatzdarlehens
(88 17 ff), wie etwa Erhdhung der maximalen Laufzeit des Darlehens auf 25 Jahre und den Wegfall des
Erfordernisses eines Mindesteinkommens.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Fir den Bund konnen sich aufgrund der nunmehr eingefiihrten Mietzinsobergrenze bei bestimmten
geforderten Wohnheimen iSd §2 Z5 lit.a und der damit zusammenhangenden Uberpriifung der
Mietzinsobergrenze, welche letztlich in die Zustandigkeit der Bezirksgerichte fallt, Aufwendungen
ergeben, wobei aber davon auszugehen ist, dass diese &uBerst gering sein werden. Dies deshalb, da



einerseits die Mietszinsobergrenze nur bei neu errichteten bzw. geférderten Wohnheimen gilt (j&hrlich
werden rund 365 Heimeinheiten gefordert). Andererseits sind aufgrund der sukzessiven Zustandigkeit in
Mietrechtsangelegenheiten auller Streitsachen, Mietzinsuberprifungsantrdge zunédchst gemal 8§ 67
WWEFSG 1989 in Verbindung mit §39 MRG bei der Gemeinde (in Wien Schlichtungsstelle fur
wohnrechtliche Angelegenheiten) einzubringen und sind die Bezirksgerichte erst zustandig, 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 Fodrdergesetzen
durchgeflhrt, 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)Mietzinsiberprifungsverfahren 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 zusétzlichen Verfahren vor den Bezirksgerichten
gerechnet.

Fiir das Land Wien sind aus derzeitiger Sicht auf Grund der Anderungen keine zusétzlichen finanziellen
Belastungen zu erwarten. Dies ergibt sich aus der Tatsache, dass es sich im Falle des WWFSG 1989 um
die gesetzliche Grundlage der ausfihrenden 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 Forderhéhe. Andererseits wird zwar der
Kreis der Bezieherinnen und Bezieher eines Eigenmittelersatzdarlehens erweitert, die hiedurch
entstehenden zusdtzlichen Ausgaben finden jedoch in den budgetierten Mitteln Bedeckung, da die Anzahl
der diesbeziiglichen Ansuchen in den letzten Jahren insgesamt gesunken ist. Ein Personalmehraufwand ist
nicht zu erwarten. Der sich aufgrund der Mietzinstberprifungsmdglichkeit bei neu zu errichtenden
Heimen (siehe vorstehend) fiir die Schlichtungsstelle ergebende Mehraufwand ist vernachléssigbar. Es
wird mit jahrlich rund finf bis maximal zehn zusétzlichen Verfahren (insgesamt wurden in den letzten
drei Jahren jeweils rund 8.500 Verfahren pro Jahr vor der Schlichtungsstelle gefuhrt) gerechnet; ein
Personalmehraufwand ergibt sich dadurch nicht.

Fur die brigen Gebietskorperschaften ergeben sich keine finanziellen Auswirkungen.
B) Besonderer Teil

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

GemaR Art. 17 Abs. 15 der Richtlinie (EU) 2024/1275 des Européischen Parlaments und des Rates vom
24. April 2024 (ber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden haben die Mitgliedsstaaten
sicherzustellen, dass ab 1.Januar 2025 keine finanziellen Anreize mehr fur die Installation von
eigenstandigen 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 ausdriickliche 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.

Zu Artikel 1 Z2 (§ 2 Z 9a):

Heime mdissen definitionsgemdl immer eine bestimmte Anzahl von Gemeinschaftsrdumen aufweisen.
Dies kdnnen beispielsweise Raume fir die Verwaltung, fiir die Unterbringung des Personals, gemeinsame
Aufenthaltsrdume, Therapierdume, etc. sein.

Um die Refinanzierung der Investitionskosten dieser Gemeinschaftsrdume 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 fir in §2 Z5
genannte Raume erhoht.

Da bei Heimen im Sinne des 82 Z5 lit. b (Pflegeheime) erfahrungsgemdl eine groRere Anzahl an
Gemeinschaftsrdumen (Rdume fir die Verwaltung, flir 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
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des Zuschlags nach dem AusmaR der tatsachlich errichteten Gemeinschaftsrdume richtet. Dies bedeutet,
dass bei Errichtung von 15% Gemeinschaftsrdumen ein 15%iger Zuschlag, bei Errichtung von
20% Gemeinschaftsrdumen ein 20%iger Zuschlag und so weiter gewdhrt wird. Werden jedoch bei
Heimen gemaR § 2 Z 5 lit. b mehr als 75% oder bei sonstigen Heimen mehr als 50% Gemeinschaftsradume
errichtet, steht jedenfalls nur ein Zuschlag von 75% bzw. 50% zu.

Bislang war die Festlegung der Nutzflichenzuschldge wvon 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 tibernommen.

Zu Artikel 1 Z 3 (§ 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. Grundsétzlich
handelt es sich bei einer Baugruppe um einen Zusammenschluss von Personen, die gemeinsam
Wohnraum zur Eigen- und Gemeinschaftsnutzung schaffen wollen und ein Mindestmal} 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 préferierte
Organisationsform erwiesen, wobei die betreffende juristische Person bereits im Zeitpunkt des Ansuchens
um Forderung rechtswirksam bestehen muss. Das Mindestmall an gemeinsamer Organisation bedeutet,
dass die Hausgemeinschaft durch  Arbeitsgruppen oder Ahnliches organsiert ist und
Gemeinschaftsaktivitaten (z.B. gemeinsames Kochen, Vortrage, Lesungen, ...) gesetzt werden. Nachdem
eine Baugruppe aus zumindest funf zukinftigen Haushalten bestehen kann, ist es auch mdéglich, dass sich
finf natirliche Personen, die jeweils einen Singlehaushalt fiihren, zu einer Baugruppe
zusammenschlieBen. Somit sind funf naturliche 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 auBerhalb 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 konnen beispielsweise dauerhaft sozial gebundene Wohnungen,
alternative Stellplatz- und Mobilitatskonzepte anstelle von (Tief)Garagen, Schaffung von Flachen fir
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 Gber 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 erfillt
werden miissen. Demnach ist ein evidenter und definierbarer gesellschaftlicher Mehrwert nachzuweisen,
wobei die Erflllung dieser Voraussetzung abhéngig vom Einzelfall zu beurteilen ist.

Unter ,,Teile eines Bauvorhabens* werden insbesondere die Errichtung oder Sanierung von Geschof3en
und Bauteilen verstanden.

Zu Artikel 1 Z 4 (8 2 Z17 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 zul&ssig ist, ist somit anzufiihren, auf
welche Fassung der Insolvenzordnung verwiesen wird.



Zu Artikel 1 Z5 (8 11 Abs. 4):

Bislang musste nachgewiesen werden, dass entweder aktuell ein Mindesteinkommen (Einkommen in
Hohe des Richtsatzes fir Ausgleichszulagen nach dem Allgemeinen Sozialversicherungsgesetz) bezogen
wird oder innerhalb der letzten zehn Jahre (ber einen ununterbrochenen Zeitraum von zumindest zwolf
Monaten ein derartiges Mindesteinkommen bezogen wurde. Da zukinftig der Kreis der
anspruchsberechtigten Personen erweitert werden soll und insbesondere auch
Mindestsicherungsbezieherinnen bzw. Mindestsicherungsbeziehern ein  Eigenmittelersatzdarlehen
gewéhrt 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 Wohnhauser in vielen Fallen durch Baugruppen,
die sich als juristische Person konstituieren oder durch Kkaritative Organisationen angemietet und
anschlieBend ihren Mitgliedern oder den von ihnen betreuten Personen berlassen werden. Aufgrund der
sozialen Nachhaltigkeit von Baugruppen werden Uberdies in einigen Konstellationen die angemieteten
Wohnungen auch sozial bertcksichtigungswirdigen Personen, etwa Menschen mit Behinderung oder
alleinerziehenden Personen, (berlassen. Sohin wdére in diesen Féllen grundsétzlich der
Kindigungstatbestand des § 13 Abs. 2 Z1 WWFSG 1989 erfiillt, da die eigentliche Mieterin oder der
eigentliche Mieter oder die Eigentimerin 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 erfllt, wenn die Baugruppe oder die
karitative Organisation die geforderte 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 Sphédre der Baugruppen oder der Kkaritativen Organisation verbleiben und nicht unbefugt
weitergegeben werden.

Weiters gibt es Félle, in denen geférderte Wohnungen von der Stadt Wien angemietet werden und an
betreute Personen zur Benitzung Uberlassen werden. Bei den betreuten Personen handelt es sich um
Personen, die entweder vom Fonds Soziales Wien oder von vom Fonds Soziales Wien anerkannten
Tragerinnen 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
abschliel3t (der Fonds Soziales Wien bzw. die anerkannte Trégerin oder der anerkannte Tréger tritt dabei
lediglich als Vermittler auf) oder direkt mit dem Fonds Soziales Wien bzw. deren anerkannten Tragerin
oder Trager. Da diese Félle vergleichbar sind mit Fallen, in welchen eine Karitative Organisation eine
geférderte Wohnung direkt anmietet und an von ihr betreute Personen weitergibt, soll daher auch in
diesen Fallen der Kiindigungsgrund nicht erfillt sein.

Zu Artikel 1 Z 7 (8 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)
Vermogenssituation in Bezug auf etwaige Zahlungspflichten aus dem Insolvenzverfahren (insbesondere
Zahlungsplan oder Abschopfungsverfahren) nicht kennen. ErfahrungsgemdfR ist es bereits in der
Vergangenheit immer wieder zu Zahlungsausféllen gekommen bzw. mussten die offenen Forderungen
auf exekutivem Weg einbringlich gemacht werden. Im Sinne eines sorgsamen Umganges mit 6ffentlichen
Fordermitteln soll daher diesen Personen zukiinftig kein Eigenmittelersatzdarlehen gewahrt werden, wenn
das Insolvenzverfahren noch nicht aufgehoben ist. Zwar sieht die Insolvenzordnung keinen
eigenstdndigen Beschluss liber die Aufhebung des Insolvenzverfahrens vor, allerdings gilt nach der
Insolvenzordnung mit Eintritt der Rechtskraft der Bestitigung des Zahlungsplans bzw. Eintritt der
Rechtskraft des Beschlusses, mit dem das Abschopfungsverfahren eingeleitet wird, das
Insolvenzverfahren als aufgehoben. Da dies in der Insolvenzdatei angemerkt wird, ist somit leicht
feststellbar, ob ein Insolvenzverfahren noch aufrecht ist. Erst wenn die zukiinftige Vermdgenssituation
geordneter erscheint, ware die Gewahrung eines Eigenmittelersatzdarlehens mdglich, sofern der Zeitraum
zur Stellung eines Ansuchens noch nicht abgelaufen ist.
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Zu Artikel 1 Z 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 Biirgschaft 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 Maoglichkeit, mit im gemeinsamen Haushalt lebenden
volljahrigen Personen eine Solidarhaftung vereinbaren zu kénnen, ein ausreichendes Sicherungsmittel
dar.

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

Das Eigenmittelersatzdarlehen soll nur bei Wohnungen mdglich sein, die in Geb&uden 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 fir das
Gebadude gewahrte Neubaufdérderung besteht und somit den Félligstellungsgrund des § 19 Abs.1 Z 3
erfillen wirde.

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

Eine erstmalige Uberprifung, ob sich am urspriinglichen Einkommen etwas geédndert hat, ist nunmehr
bereits nach finf Jahren nach Gewéahrung geboten, um bei Anderung des Einkommens die Laufzeit und
die Hohe der halbjahrlichen Pauschalraten - fallweise noch rechtzeitig vor Beginn der
Riickzahlungsverpflichtung — anpassen zu kénnen. Eine zweite Uberpriifung findet 15 Jahre nach
Gewéhrung 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 Ruckzahlungsbedingungen neu festzusetzen.

Abs. 2:

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

Nachdem keine Eigenmittelersatzdarlehen bei Gebduden vergeben werden, bei denen die
Fertigstellungsanzeige mehr als 25Jahre  zuriickliegt, —Wohnbauférderungen 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:

Zukinftig wird es fir eine Nachmieterin oder einen Nachmieter nicht mehr mdglich 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
Forderung darstellt, nicht von anderen Personen Ubernommen werden kénnen. Fur 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 Wohnungseigentiimerin 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 fir die Riickerstattung des noch aushaftenden Eigenmittelersatzdarlehens durch die
Hauseigentimerin oder den Hauseigentiimer mit ebenfalls acht Wochen festgelegt.

Abs. 4:

Um die Rickzahlung des Eigenmittelersatzdarlehens abzusichern, ist weiterhin Voraussetzung fur die
Gewdhrung eines Darlehens, dass die Vermieterin oder der Vermieter sich verpflichtet, bei Rlickzahlung
des Finanzierungsbeitrages, also bei Beendigung des Mietverhaltnisses oder bei einer vorzeitigen
Rickzahlung des Finanzierungsbeitrages (dazu kann es kommen, wenn die Forderwerberin bzw. der
Forderwerber die Fordermittel vorzeitig zuriickzahlt), vom rlickzuzahlenden Finanzierungsbeitrag
vorrangig das noch aushaftende Eigenmittelersatzdarlehen abzudecken. Dies bedeutet, dass auf das
Entstehen des Rickzahlungsanspruches dem Grunde nach und nicht auf eine Riickzahlung des tatséchlich
verbleibenden Rickzahlungsbetrages abgestellt wird. Eigene Forderungen der Vermieterin oder des
Vermieters, wie etwa Mietzinsriickstdnde, Schadenersatzanspriiche wegen UbermaRiger Abnutzung,
durfen daher erst nach Abdeckung der Eigenmittelersatzdarlehen von einem allfallig 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 Eigenmittelersatzdarlenen mehr mdéglich sein wird, entfallen.

Zu Artikel 1 Z 10 (§ 19 Abs. 1):

Nachdem im Bereich der Neubauférderung fur die Errichtung von Mietwohnungen Kkeine
Annuitdtenzuschisse vorgesehen sind, kann in der neuen Z 3 der VVerweis auf den § 6 Abs. 2 entfallen.

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

Durch die Zusammenziehung der ehemaligen Z3 und Z 4 zur neuen Z 3 wird klargestellt, dass ein
Eigenmittelersatzdarlehen nur dann féllig 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 fiinf
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 gemal 8 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 (§ 19 Abs. 4):

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

Zu Artikel 1 Z 13 (8 19a):

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

Zu Artikel | Z 14 (§ 29 Abs. 4):

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

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

Eine Eigentimergemeinschaft kann gem&R § 18 Abs. 1 WEG 2002 in Angelegenheiten der Verwaltung
der Liegenschaft Rechte erwerben und Verbindlichkeiten eingehen. Sofern eine Verwalterin oder ein
Verwalter gemal § 19 WEG 2002 bestellt ist, wird die Eigentlimergemeinschaft gemal § 18 Abs.3 Z 1
lit. a WEG 2002 durch die Verwalterin oder den Verwalter vertreten. Bei SanierungsmalRhahmen (wie
etwa einer thermischen Sanierung, Umriistung geb&udetechnischer Systeme, Fenstertausch, Installation
von  Sonnenschutzeinrichtungen, Umgestaltung der  Wasserleitungs-, ~ Stromleitungs-  und
Abwasserleitungsanlagen etc.) handelt es sich vielfach um Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung
geméal § 28 WEG 2002 (ordnungsgemaRe Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft) bzw. der
aulRerordentlichen Verwaltung geméR § 29 WEG 2002 (nutzliche Verbesserungen und uber die Erhaltung
hinausgehende bauliche Verénderungen). Liegt ein entsprechender Mehrheitsbeschluss vor, so ist die
Verwalterin oder der Verwalter befugt, namens der Eigentiimergemeinschaft 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 Eigentlimergemeinschaft.

Auch wenn schon bisher die Eigentimergemeinschaft als mégliche Férderwerberin angesehen wurde und
bei Vorliegen der sonstigen Voraussetzungen eine Antragstellung durch die Eigentiimergemeinschaft,
vertreten durch die oder den geméaB § 19 WEG 2002 bestellte Verwalterin oder bestellten Verwalter, als
zuldssig angesehen wurde, ist eine ausdriickliche Anfiihrung der Eigentlimergemeinschaft 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 Eigentimergemeinschaft gemd §24 Abs.5 WEG 2002
nachzuweisen. Der giltige Mehrheitsbeschluss muss spétestens vor Erteilung der Zusicherung geméR
§ 56 vorgelegt werden.



Zu Artikel 1 Z 18 (§ 37 Z 16):

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

Zu Artikel 1 Z 19 (§ 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 fur Bauvorhaben von Baugruppen ist die Errichtung diverser, uber das Ubliche MaR
hinausgehender Gemeinschaftsrdume, die einen gesellschaftlichen Mehrwert wegen sozialer
Nachhaltigkeit bewirken. Um eine Refinanzierung der Investitionskosten dieser Gemeinschaftsrdume zu
gewadhrleisten, kann der hdchstzuldssige Hauptmietzins um bis zu 25 vH erhéht werden, sofern diesem
Projekt ein Nutzflachenzuschlag gemafR der Neubauverordnung 2007 fur Gemeinschaftsrdume gewéhrt
wurde. Werden keine Gemeinschaftsrdume errichtet und wird damit kein Nutzflachenzuschlag fur
Gemeinschaftsrdume gewadhrt, scheidet eine Erhdhung des hochstzulassigen 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
fir Wohnheime geméR § 2 Z 5 lit. a eingefiihrt werden. Die konkrete Hohe der Obergrenze ist jene des
8 63 Abs. 1, wobei hierbei flr die Berechnung der Mietzinsobergrenze die erhdhte Nutzflache fiir Heime
im Sinne des § 2 Z 9a (Nutzflachenzuschlag in H6he 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 zugefihrt werden konnen. Die
begriffliche und wesensmaRige 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 Beniitzungsentgelt, das aus einer Mehrzahl an Entgelten
fir unterschiedlichste Leistungen (Reinigung, Entgelt fur Gemeinschaftsrdume, Infrastruktur, etc.)
besteht. Teil dieses Beniitzungsentgeltes ist der eigentliche Mietzins, sohin jener Betrag, der sich
ausschlieBlich aus der bloBen Raummiete der Heimeinheit ergibt.

Um das offentliche Interesse des nachhaltigen, leistbaren und sozialen Wohnbaus zielgerichtet zu
verfolgen, soll nunmehr auch fur diese Objekte eine Mietzinsobergrenze eingefihrt werden, die das von
Heimbewohnerinnen und Heimbewohnern zu entrichtende Beniitzungsentgelt verringert. Angesichts der
durchschnittlichen finanziellen Leistungsféhigkeit 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
Hohe 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
geforderten Wohnbau leben, von einer Mietzinsbeschrankung (8 63 Abs. 1) profitieren, stellt die
Ausweitung dieser Regelung auf Heime daher die logische Konsequenz dar. Letztlich wiegen die
verfolgten offentlichen Interessen so schwer, dass eine diesbeziigliche Regelung aufgrund der faktischen
Gegebenheiten nunmehr unumgénglich erscheint.

Von dieser Beschrdnkung des Mietzinses sind Heime, in welchen zumindest die Halfte der Wohn- und
Zimmereinheiten fur 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 gemaR § 2 Z 5 lit. a nicht blo nur Wohnraum und allfallige
Gemeinschaftsrdume zur Verfugung gestellt werden, sondern auch zusétzliche Betreuungsleistungen, wie
etwa Haushaltshilfe, Besuchsdienst, Begleitservice, etc. zur Verfugung 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
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Betreuung durch das Heim selbst bzw. durch dem Heim zuordenbare Personen stattfindet, unter die
Mietzinsobergrenze. Wird in einem (Senioren)Heim zusétzlich soziale Betreuung wie vorstehend
beschrieben angeboten, so gilt die Mietzinsobergrenze nicht. Falls die Betreuungsleistungen in einem
(Senioren)Heim allerdings ein gréferes Ausmal erreichen und schon typische Pflegeleistungen (Hilfe bei
der tdglichen 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 Mietzinsbeschrankung nicht gilt. Das Vorliegen
dieses objektbezogenen Ausnahmetatbestandes ist anhand der jeweiligen im Zuge des
Forderungsansuchens vorliegenden Projektunterlagen zu prifen. 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 gewéhrleistet werden soll.

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

Zu Artikel | Z 22 (§ 67 Abs. 1):

Nachdem fir Wohnheime geméR §2 Z 5 lit. a nunmehr in § 63a eine Mietzinsobergrenze eingefihrt
wurde, soll, so wie auch bei anderen Objekten, die einer Mietzinsobergrenze unterliegen, eine
Uberpriifung, ob der zulassige Mietzins iiberschritten wurde, moglich sein. Die Uberpriifungsmoglichkeit
ist insbesondere in jenen Féllen erforderlich, in denen der auf den Mietzins entfallende Teil des
Benltzungsentgeltes nicht gesondert ausgewiesen ist, sondern von der Vermieterin oder vom Vermieter
nur ein pauschales Benitzungsentgelt vorgeschrieben wird.

Zu Artikel 1 Z 23 (8§ 79a):

Verwiesen wird auf die Ausfiuhrungen zu Artikel 1 Z 1 und Z 15. Nachdem die Vorschrift der Umsetzung
des Art. 17 Abs. 15 der Richtlinie (EU) 2024/1275 des Européischen Parlaments und des Rates vom
24. April 2024 Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebéduden dient, besteht keine Notifikationspflicht
nach der Richtlinie (EU) 2015/1535 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 9. September 2015
Uber 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 11:

Auf die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes bereits zugesicherten Férderungen sollen die
bisherigen Bestimmungen weiterhin anzuwenden sein.
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Textgegenuberstellung (Stand 16.9.2024)

zum Gesetz, mit dem das Wiener Wohnbauforderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz - WWFSG 1989 geéndert wird

Geltende Fassung

Vorgeschlagene Fassung

§ 1. (1) bis (3)... § 1. (1) bis (3)...

(4) Bei der Errichtung von Wohnhdusern, Wohnungen, Heimen,
Eigenheimen und Kleingartenwohnhdusern durch Neubau, Zubau, Einbau oder

Umbau dirfen fiir die Installation von eigenstéandigen mit fossilen Brennstoffen
betriebenen Heizkesseln keine Forderungen nach dem I. Hauptstiick gewahrt
werden.

8 2. Im Sinne dieses Gesetzes gelten: 8§ 2. Im Sinne dieses Gesetzes gelten:

1. bis 9. ... 1. bis9. ...

9a.

10. bis 15a. ... 10.
16.

16. a) bis Q) ... 17.

r) Bundesgesetz betreffend den Familienlastenausgleich durch Beihilfen
(Familienlastenausgleichsgesetz 1967), BGBI.  Nr. 376, zuletzt
geandert durch das Bundesgesetz BGBI. | Nr. 82/2023.

als Nutzflache bei Heimen abweichend von Z 9 die fiir Wohnzwecke der
Heimbewohnerinnen oder Heimbewohner dienende Fléche samt einem
Zuschlag fir die in 8 2 Z 5 fur andere Zwecke genannten Raume. Dieser
Zuschlag betragt bei Heimen gemaR §2 Z 5 lit b maximal 75 vH sowie
bei sonstigen Heimen maximal 50 vH;

bis 15a. ...

als Baugruppen Zusammenschliisse von Gleichgesinnten von mindestens
zehn natlrlichen Personen oder fiinf zukunftigen Haushalten, maximal
jedoch 60 zuklnftigen Haushalten, die sich als juristische Person mit Sitz
im Inland konstituiert sind und deren Bauvorhaben bzw. Teile eines
solchen einen uber den Kreis der Baugruppe hinausreichenden
gesellschaftlichen Mehrwert wegen sozialer Nachhaltigkeit aufweisen;

a) bisq) ...
r) Bundesgesetz betreffend den Familienlastenausgleich durch Beihilfen

(Familienlastenausgleichsgesetz 1967), BGBI.  Nr. 376, zuletzt
geéndert durch das Bundesgesetz BGBI. | Nr. 82/2023,

s) Bundesgesetz Uber das Insolvenzverfahren (Insolvenzordnung — 10),
RGBI. Nr. 337/1914, zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 77/2023.



Geltende Fassung

§ 11. (1) bis (3)...

(4) Ein Eigenmittelersatzdarlehen darf nur gewahrt werden, wenn das
Einkommen (das Haushaltseinkommen) der Forderungswerber die Hohe im Sinne
des  Richtsatzes  fur  Ausgleichszulagen  nach  dem  Allgemeinen
Sozialversicherungsgesetz erreicht oder nachweisbar im Sinne des 8 27 uber
einen ununterbrochenen Zeitraum von 12 Monaten in den letzten zehn Jahren vor
Antragstellung erreicht hat.

(5) bis (6) ...
§13.(1) ...

(2) Im Darlehensvertrag ist ferner vorzusehen, dal das Forderungsdarlehen
unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von mindestens sechs Monaten gekindigt
wird, wenn

1. die Wohnung weder vom (kunftigen) Eigentimer bzw. Mieter noch von

den ihm nahestehenden Personen oder von seinen Dienstnehmern zur
Befriedigung ihres dringenden Wohnbedurfnisses regelméalig verwendet
wird, es sei denn, der Wohnungsinhaber ist wegen Krankheit, zu
Erholungs-, Kur- oder Unterrichtszwecken oder aus zwingenden
beruflichen Griinden voriibergehend abwesend oder es handelt sich um
eine Wohnung, die von einem WVerein, der nach seiner Satzung
behinderte Menschen betreut, angemietet worden und behinderten
Menschen zur Benutzung tberlassen worden ist;
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§ 11. (1) bis (3)...

(5) bis (6) ...
§13.(1) ...

(2) Im Darlehensvertrag ist ferner vorzusehen, daf das Fdrderungsdarlehen
unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von mindestens sechs Monaten gekiindigt
wird, wenn

1. die Wohnung weder von der (kunftigen) Eigentlimerin oder dem

(kiinftigen) Eigentlimer bzw. der Mieterin oder dem Mieter noch von den
ihr oder ihm nahestehenden Personen noch von ihren oder seinen
Dienstnehmerinnen oder Dienstnehmern zur Befriedigung ihres
dringenden Wohnbedirfnisses regelmaRig verwendet wird, es sei denn,
a) die  Wohnungsinhaberin oder der Wohnungsinhaber ist wegen
Krankheit, zu Erholungs-, Kur- oder Unterrichtszwecken oder aus
zwingenden beruflichen Griinden voriibergehend abwesend oder
b) es handelt sich um eine Wohnung, die von einem Verein, der nach
seiner Satzung Menschen mit Behinderung betreut, angemietet und
Menschen mit Behinderung zur Benutzung tberlassen worden ist, oder
c)es handelt sich um eine Wohnung, die von Korperschaften,
Personenvereinigungen oder Vermdgensmassen mit Sitz im Inland, die
nach Gesetz, Satzung, Satzungsbrief oder ihrer sonstigen
Rechtsgrundlage und nach ihrer tatsachlichen Geschéftsfiihrung
ausschlieBlich und unmittelbar gemeinniitzigen, mildtatigen oder
kirchlichen Zwecken dienen bzw. der Stadt Wien angemietet und deren
betreutem Personenkreis zur Beniitzung tberlassen worden ist, oder
d) es handelt sich um eine Wohnung, die von der Stadt Wien angemietet
und betreuten Personen zur Benlitzung Uberlassen worden ist, oder

e) es handelt sich um eine Wohnung, die von einer Baugruppe im Sinne



Geltende Fassung

2. bis 6. ...
(3) bis (5) ...
§17.(1) ...

(2) bis (4) ...

(5) Mit im gemeinsamen Haushalt lebenden volljahrigen Personen kann eine
Solidarhaftung vereinbart werden, die nach Aufgabe der Wohnungsnutzung durch
den Haftenden endet. Auch eine rechtsverbindliche Erklarung betreffend die
Ubernahme der Zahlungsverpflichtungen aus dem Vertrag (iber das
Eigenmittelersatzdarlehen kann von nicht im gemeinsamen Haushalt lebenden
Personen eingeholt werden. Die vom Darlehensnehmer und den
Mitverpflichteten gegenuber dem Vermieter bestehenden
Ruckforderungsanspriiche wegen der eingebrachten Eigenmitteln haben in Hoéhe
der Aushaftung des Eigenmittelersatzdarlehens zugunsten des Landes Wien als
abgetreten zu gelten.

8 18. (1) Die Laufzeit des Eigenmittelersatzdarlehens betrdgt maximal
20 Jahre. In den Darlehensvertrag ist die Bestimmung aufzunehmen, daR das
Darlehen schon zu einem friiheren Zeitpunkt ganz oder teilweise zurtickgefordert
werden kann, wenn die Férderungswurdigkeit nicht mehr oder nur mehr in einem
geringeren Ausmal} gegeben ist. Zu diesem Zweck sind das Haushaltseinkommen
und die Haushaltsgréfie nach zehn und 15 Jahren zu Gberprifen.

(2) Ein Eigenmittelersatzdarlehen kann auch einem nachfolgenden
Wohnungseigentiimer oder unbeschadet der beginstigten Riickzahlung eines
Forderungsdarlehens nach dem Wohnbauférderungsgesetz 1968 einem

nachfolgenden  Wohnungsmieter — gewahrt  werden. Dabei ist ein

3von8

Vorgeschlagene Fassung
des § 2 Z 16 angemietet wurde und deren Mitgliedern zur Beniitzung
Uberlassen worden ist;

2. bis 6. ...
(3) bis (5) ...
§17.(1) ...

(1a) Personen, Uber deren Vermdgen ein Verfahren nach der
Insolvenzordnung eréffnet wurde und noch nicht rechtskraftig aufgehoben ist, ist
kein Eigenmittelersatzdarlehen zu gewéhren.

(2) bis (4) ...

(5) Mit im gemeinsamen Haushalt lebenden volljahrigen Personen kann eine
Solidarhaftung vereinbart werden, die nach Aufgabe der Wohnungsnutzung durch
den Haftenden endet. Die vom Darlehensnehmer und den Mitverpflichteten
gegeniiber dem Vermieter bestehenden Rickforderungsanspriiche wegen der
eingebrachten  Eigenmitteln  haben in  HOhe der Aushaftung des
Eigenmittelersatzdarlehens zugunsten des Landes Wien als abgetreten zu gelten.

§18. (1) Die Laufzeit des Eigenmittelersatzdarlehens betrdgt maximal
25 Jahre. Das Laufzeitende darf nicht nach dem Ende des 25. Jahres nach
Erstattung der Fertigstellungsanzeige gemaR § 128 Bauordnung fiir Wien, LGBI.
fur Wien Nr.11/1930, in der jeweils geltenden Fassung, liegen. Die
Ruckzahlungsbedingungen sind o) festzusetzen, dass das
Eigenmittelersatzdarlenen am Ende der Laufzeit vollstdndig getilgt ist. In den
Darlehensvertrag ist die Bestimmung aufzunehmen, dass das Darlehen schon zu
einem friiheren Zeitpunkt ganz oder teilweise zurlckzufordern ist, wenn die
Forderungswirdigkeit nicht mehr oder nur mehr in einem geringeren Ausmaf
gegeben ist. Zu diesem Zweck sind das Haushaltseinkommen und die
Haushaltsgrofie nach fiinf und 15 Jahren nach Gewéhrung zu Uberprifen.

(2) Ein Eigenmittelersatzdarlenen kann auch einer nachfolgenden
Wohnungsmieterin oder einem nachfolgenden Wohnungsmieter oder einer
nachfolgenden Wohnungseigentiimerin oder einem nachfolgenden
Wohnungseigentiimer gewahrt werden. Dabei ist ein Abwohnungsfaktor von 1 vH



Geltende Fassung
Abwohnungsfaktor von 1 vH pro Jahr zu berlicksichtigen, nicht jedoch eine
Indexaufwertung. Die Rickzahlungsbedingungen sind in diesem Fall so
festzusetzen, dass das Darlehen spéatestens am Ende des 20. Jahres nach
Erteilung der Benltzungsbewilligung (Fertigstellungsanzeige geméaR 8§ 128
Bauordnung fiir Wien) zur Génze getilgt ist.

(3) Im Fall der Beendigung des Mietverhaltnisses ist das aushaftende
Eigenmittelersatzdarlehen unverziiglich zuriickzuerstatten, aufer der neue
forderungswirdige Mieter mochte mit Einverstandnis des bisherigen Mieters und
des Landes Wien in den Vertrag uber das Eigenmittelersatzdarlehen eintreten.
Das aushaftende  Eigenmittelersatzdarlehen  ist im  Falle  einer
Mietrechtsfortsetzung im Todesfall (§ 1116a ABGB, § 14 MRG) oder einer
Abtretung des Mietrechts (§ 12 MRG) von Darlehensnehmern (Mitverpflichteten)
bzw. deren Rechtsnachfolgern abzudecken, wenn die eintretenden Mieter nicht in
den Vertrag Uber das Eigenmittelersatzdarlehen eintreten wollen oder mangels
Forderungswirdigkeit nicht in den Vertrag eintreten diirfen.

(4) Vor Gewahrung des Eigenmittelersatzdarlehens ist eine Erklarung des
Hauseigentimers  abzugeben, im  Falle einer  Rickzahlung  des
Finanzierungsbeitrages gemal § 69 Abs. 1 erster und dritter Satz vorerst das
aushaftende Eigenmittelersatzdarlehen abzudecken. Der Hauseigentimer hat
dem Land Wien und den vom Land Wien zur Abwicklung der
Eigenmittelersatzdarlehensgewahrung beauftragten Bankinstituten die
eintretenden Mieter bekanntzugeben.

§ 19. (1) Das Eigenmittelersatzdarlehen wird weiters sofort zur Génze fallig,

wenn

1. das Eigenmittelersatzdarlehen zu Unrecht empfangen wurde,

2. der Empféanger des Eigenmittelersatzdarlehens kein Recht mehr an der
geforderten Wohnung hat oder diese nicht im Sinne des § 11 Abs. 1 Z 1
benutzt,

3. der auf die Wohnung entfallende Anteil des Forderungsdarlehens des
Landes oder des Darlehens gemal 86 Abs.2 gekiindigt oder
zuriickgezahlt wurde,

4. der BaukostenzuschulR oder der nichtriickzahlbare Beitrag zuriickgezahlt
wurde,

5. ein Kundigungsgrund gemal § 13 Abs. 2 Z 1 und 3 vorliegt oder
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pro Jahr zu beriicksichtigen, nicht jedoch eine Indexaufwertung. Abs. 1 ist
sinngemal anzuwenden.

(3) Im Fall der Beendigung des Mietverhaltnisses oder des Ubergangs des
Eigentums an der Wohnung ist das aushaftende Eigenmittelersatzdarlehen
spatestens binnen acht Wochen nach Raumung des Mietgegenstandes oder nach
Eigentumsubergang zurlickzuerstatten. Das aushaftende
Eigenmittelersatzdarlehen ist im Falle einer Mietrechtsfortsetzung im Todesfall
(8 1116a ABGB, § 14 MRG) oder einer Abtretung des Mietrechts (§ 12 MRG)
von den Darlehensnehmerinnen und den Darlehensnehmern (Mitverpflichteten)
oder deren Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnachfolgern abzudecken.

(4) Vor Gewahrung des Eigenmittelersatzdarlehens ist eine Erklarung der
Vermieterin oder des Vermieters abzugeben, im Falle einer Riickzahlung des
Finanzierungsbeitrages vorerst das aushaftende Eigenmittelersatzdarlehen vom
Finanzierungsbeitrag geméafi 8 69 Abs. 1 erster und dritter Satz abzudecken.

8§ 19. (1) Das Eigenmittelersatzdarlehen wird weiters sofort zur Génze fallig,
wenn

1. das Eigenmittelersatzdarlehen zu Unrecht empfangen wurde,

2. die Empfangerin oder der Empfanger des Eigenmittelersatzdarlehens
kein Recht mehr an der geférderten Wohnung hat oder diese nicht im
Sinne des § 11 Abs. 1 Z 1 benitzt,

3. sowohl der auf die Wohnung entfallende Anteil des Forderungsdarlehens
des Landes gekiindigt oder zuriickgezahlt wurde als auch ein allenfalls
gewahrter Baukostenzuschuss zuriickbezahlt wurde,

4. ein Kindigungsgrund gemafR § 13 Abs. 2 Z 1 und 3 vorliegt,



Geltende Fassung

6. bei der nach zehn und 15 Jahren stattfindenden Uberpriifung des
Haushaltseinkommens und der Haushaltsgrole (818 Abs. 1) der
Aufforderung auf Nachweis der Forderungswirdigkeit nicht entsprochen
wird.

) ...

(3) Wird das Eigenmittelersatzdarlehen zur Génze fallig, sind in den Féllen
des Abs. 1 ab Eintritt des Falligstellungsgrundes in den Féllen des Abs. 2 vom
Eintritt des Kiindigungsgrundes an Zinsen in Héhe von 6vH pro Jahr zu
verrechnen.

(4) Von der Eintreibung des Eigenmittelersatzdarlehens und der Verzinsung
kann Abstand genommen werden, wenn das Einkommen des Forderungswerbers
und/oder des Solidarschuldners die Ho6he im Sinne des Richtsatzes fir
Ausgleichszulagen nach dem Allgemeinen Sozialversicherungsgesetz iiber einen
ununterbrochenen Zeitraum von mindestens drei Jahren nicht erreicht.

819a. Die ndheren Bestimmungen Uber die Gewéhrung von
Eigenmittelersatzdarlehen und iiber die periodische Uberpriifung der
Forderungswiirdigkeit gemdR § 18 Abs.1 hat die Landesregierung durch
Verordnung zu treffen, wobei auf Personen mit geringerem Einkommen
besonders Bedacht zu nehmen ist. Als Personen mit geringerem Einkommen sind
solche anzusehen, deren jahrliches Einkommen (Haushaltseinkommen) 60 vH des
im 8§ 11 Abs. 2 festgesetzten hdchstzulassigen Jahreseinkommens nicht ibersteigt.
Bei Jungfamilien, bei Personen mit einer nachgewiesenen Behinderung von
mindestens 45 vH im Sinne des § 35 Abs. 2 Einkommensteuergesetz 1988, bei
Haushaltsgemeinschaften mit mindestens drei Kindern, fiur die Familienbeihilfe
bezogen wird sowie bei Haushaltsgemeinschaften mit einem behinderten Kind im
Sinne des Familienlastenausgleichsgesetzes 1967 darf das Jahreseinkommen
65 vH des in 8 11 Abs. 2 festgesetzten hochstzuléssigen Jahreseinkommens 65 vH
nicht tibersteigen.
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5.bei der nach fiinf und 15 Jahren stattfindenden Uberpriifung des
Haushaltseinkommens und der HaushaltsgroRe (§ 18 Abs. 1 und 2) der
Aufforderung  zum Nachweis der Férderungswiirdigkeit nicht
entsprochen wird oder

6. Uber das Vermdgen der Wohnungsmieterin oder des Wohnungsmieters
oder der Wohnungseigentimerin oder des Wohnungseigentlimers ein
Verfahren nach der Insolvenzordnung eréffnet wird.

) ...

(3) Wird das Eigenmittelersatzdarlehen zur Géanze fallig, sind in den Fallen
des Abs. 1 ab Eintritt des Falligstellungsgrundes und in den Féllen des Abs. 2
vom Eintritt des Kindigungsgrundes an Zinsen in Héhe von 4 vH pro Jahr zu
verrechnen.

§19a. Die ndheren Bestimmungen Uber die Gewéhrung von
Eigenmittelersatzdarlehen und (iber die periodische Uberprifung der
Forderungswirdigkeit gemaBl §18 Abs.1 hat die Landesregierung durch
Verordnung zu treffen.
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§ 29. (1) bis (3)...

(4) In die Zusicherung ist die Bedingung aufzunehmen, dafl der
Férderungswerber der Stadt Wien ein Vorschlagsrecht fir so viele der
geforderten Wohnungen einzurdumen hat, als bis zu 50 vH der geférderten
Nutzflache entspricht.

(4a) bis (6) ...
8 33. (1) bis (2)...
(3) Von einer Forderung nach dem Il. Hauptstiick sind ausgeschlossen:

1. bis 2.
3. Gebdude und  Wohnungen, die nach  Beendigung  der
SanierungsmalRnahmen nicht zur Befriedigung des dringenden

Wohnbedurfnisses ihrer Bewohner regelmaiig verwendet werden sollen.

8 35. Eine Forderung darf nur gewéhrt werden:

1. bei  Sanierungsmafnahmen an und in  Gebduden dem
Liegenschaftseigentumer, dem Bauberechtigten oder dem nach 86

Abs.2  des  Mietrechtsgesetzes oder §14c  Abs.2  des
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes bestellten Verwalter,
2. bei  SanierungsmalBnahmen innerhalb von  Wohnungen dem

Liegenschaftseigentimer, dem Bauberechtigten oder dem nach 86
Abs.2  des  Mietrechtsgesetzes oder §14c  Abs.2  des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes bestellten Verwalter, sofern diese
im Zusammenhang mit einer Sockelsanierung durchgefthrt werden oder
es sich um die Errichtung, Umgestaltung oder Nachristung
gebdudetechnischer ~ Systeme  auf  hocheffiziente  alternative
Energiesysteme bzw. den Einbau von Schallschutzfenstern handelt,
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§ 29. (1) bis (3)...

(4) In der Zusicherung ist die Bedingung aufzunehmen, daf der
Forderungswerber der Stadt Wien ein Vorschlagsrecht fir so viele der
geférderten Wohnungen einzurdumen hat, als bis zu 50 vH der gefdrderten
Nutzflache entspricht. Diese Bestimmung findet auf Mietwohnungen, die
nachweislich fiir eine Baugruppe oder durch eine Baugruppe im Sinne des § 2
Z 16 selbst errichtet werden, keine Anwendung.

(4a) bis (6) ...
§33. (1) bis (2)...
(3) Von einer Forderung nach dem I1. Hauptstlck sind ausgeschlossen:

1. bis 2.
3. Gebdude und  Wohnungen, die nach  Beendigung  der
SanierungsmalRnahmen nicht zur Befriedigung des dringenden

Wohnbedurfnisses ihrer Bewohner regelmalig verwendet werden sollen.

4. die Installation von eigenstéandigen mit fossilen Brennstoffen betriebenen
Heizkesseln.

§ 35. Eine Forderung darf nur gewahrt werden:

1.bei  Sanierungsmafnahmen an und in  Gebduden dem
Liegenschaftseigentumer, dem Bauberechtigten, der
Eigentimergemeinschaft gemalR Wohnungseigentumsgesetz 2002 bei
Vorliegen eines giltigen Mehrheitsbeschlusses fiir die Durchfiihrung der
betreffenden Sanierungsmalnahmen oder dem nach 86 Abs.2 des

Mietrechtsgesetzes oder 8 l4c Abs. 2 des
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes bestellten Verwalter,

2. bei  SanierungsmalBnahmen innerhalo  von  Wohnungen dem
Liegenschaftseigentumer, dem Bauberechtigten, der

Eigentimergemeinschaft gemaR Wohnungseigentumsgesetz 2002 bei
Vorliegen eines gultigen Mehrheitsbeschlusses fur die Durchfiihrung der
betreffenden Sanierungsmafnahmen oder dem nach §6 Abs.2 des
Mietrechtsgesetzes oder § l4c Abs. 2 des
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes bestellten Verwalter, sofern diese
im Zusammenhang mit einer Sockelsanierung durchgefiihrt werden oder
es sich um die Errichtung, Umgestaltung oder Nachristung
gebdudetechnischer ~ Systeme  auf  hocheffiziente  alternative



Geltende Fassung

3. bis 6.

§ 37. Als SanierungsmafRnahmen gelten Erhaltungsarbeiten im Sinne des
Mietrechtsgesetzes und Verbesserungsarbeiten. Sanierungsmafnahmen sind
inshesondere:

1. bis 14.

15. Malinahmen zur Erhéhung der personlichen Sicherheit.

Eigenmittelersatzdarlehen

§ 52a. (1) Eigenmittelersatzdarlehen gemaB 8§40 Abs.1 Z7 dirfen nur
Personen mit geringerem Einkommen gemaR § 19a zweiter Satz gewéhrt werden.
8 11 Abs. 4, 88 17 bis 19a sind sinngemal anzuwenden.

(2) Die naheren Bestimmungen uber die Gewdhrung von
Eigenmittelersatzdarlehen hat die Landesregierung durch Verordnung
festzusetzen.

863. (1) Bei nach 8812 wund 15 geforderten Wohnungen und

Geschaftsrdumen darf flr die Finanzierung der angemessenen Gesamtbaukosten
nach 84 Abs. 3 auf Forderungsdauer der Hauptmietzins hochstens mit einem
Betrag von insgesamt 4,97 Euro je Quadratmeter Nutzflache und Monat begehrt
werden, wenn in der Zusicherung nicht ein niedrigerer Betrag als hochstzuléssig
erklart wurde. Bei Wohnungen in Hochhdusern (8§ 7f Bauordnung fur Wien)
erhéht sich die Mietzinsobergrenze um 1 Euro je Quadratmeter Nutzflache.
Neben diesem Betrag diirfen fir den Anteil an Grundkosten, der nicht gemal § 69
Abs. 1 Oberwalzt wurde, der laufende Bauzins gemaR 85 Z 4 sowie jahrliche
Finanzierungskosten bzw. die Verzinsung des Eigenkapitals maximal jeweils in
Hohe der mit Verordnung der Landesregierung festgelegten Verzinsung fir die
Aufnahme eines Darlehens gemal § 6 Abs. 2 begehrt werden.

(2) bis (4) ...
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Vorgeschlagene Fassung
Energiesysteme bzw. den Einbau von Schallschutzfenstern handelt,

3. bis 6.

§ 37. Als SanierungsmalRnahmen gelten Erhaltungsarbeiten im Sinne des
Mietrechtsgesetzes und Verbesserungsarbeiten. SanierungsmaBnahmen sind
insbesondere:

1. bis 14.
15. Malinahmen zur Erhéhung der personlichen Sicherheit,

16. die fir die Vorbereitung einer Sanierung erstellten
Sanierungskonzepte.

§63. (1) Bei nach 8812 und 15 geforderten Wohnungen und
Geschaftsrdumen darf fir die Finanzierung der angemessenen Gesamtbaukosten
nach 84 Abs. 3 auf Forderungsdauer der Hauptmietzins hdchstens mit einem
Betrag von insgesamt 4,97 Euro je Quadratmeter Nutzflaiche und Monat begehrt
werden, wenn in der Zusicherung nicht ein niedrigerer Betrag als hdchstzuléssig
erklart wurde. In Hochhdusern (§ 7f Bauordnung fiir Wien) erhoht sich die
Mietzinsobergrenze um 1 Euro je Quadratmeter Nutzflache. Wird einer
Baugruppe im Sinne des 8§2 Z16 ein Nutzflachenzuschlag fiir
Gemeinschaftsrdume gewahrt, kann auf Forderungsdauer der héchstzulassige
Hauptmietzins um bis zu 25 vH erhoht werden. Neben diesem Betrag durfen fir
den Anteil an Grundkosten, der nicht gemal § 69 Abs. 1 Uberwélzt wurde, der
laufende Bauzins gemél § 5 Z 4 sowie jahrliche Finanzierungskosten bzw. die
Verzinsung des Eigenkapitals maximal jeweils in Hohe der mit Verordnung der
Landesregierung festgelegten Verzinsung fir die Aufnahme eines Darlehens
gemal § 6 Abs. 2 begehrt werden.

(2) bis (4) ...

8 63a. (1) Bei nach § 12 geforderten Wohnheimen im Sinne des § 2 Z 5 lit. a
darf fir die Finanzierung der angemessenen Gesamtbaukosten nach § 4 Abs. 3



Geltende Fassung

§ 67. (1) Auf Antrag eines Mieters hat das Gericht (die Gemeinde, § 39 des
Mietrechtsgesetzes) zu entscheiden, ob und bejahendenfalls um welchen Betrag
der Mietzins nach 88 62, 63 und 64 Abs. 6 tiberschritten wurde.

@) ...
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Vorgeschlagene Fassung
auf  Forderungsdauer der auf den Mietzins entfallende Teil des
Benlitzungsentgeltes hdchstens mit einem Betrag von insgesamt 4,97 Euro je
Quadratmeter Nutzflache im Sinne des § 2 Z 9a und Monat begehrt werden, wenn
in der Zusicherung nicht ein niedrigerer Betrag als hochstzuléssig erklart wurde.
Diese Bestimmung findet keine Anwendung auf Heime, in welchen zumindest die
Halfte der Wohn- und Zimmereinheiten fir Heimbewohnerinnen bzw.
Heimbewohner mit sozialer Betreuung vorgesehen ist.

(2) § 63 Abs. 2 bis 4 gelten sinngemal mit der MaRgabe, dass die Nutzflache
im Sinne des 8 2 Z 9a heranzuziehen ist.

§ 67. (1) Auf Antrag eines Mieters hat das Gericht (die Gemeinde, § 39 des
Mietrechtsgesetzes) zu entscheiden, ob und bejahendenfalls um welchen Betrag
der Mietzins nach 88 62, 63, 63a und 64 Abs. 6 (iberschritten wurde.

) ...

8§79 . §1 Abs.4 und § 33 Abs. 3 Z4 dienen 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.



