Nr 166 der Beilagen zum stenographischen Protokoll des Salzburger Landtages
(4. Session der 14. Gesetzgebungsperiode)

Vorlage der Landesregierung

Gesetz

1770 ] 12 , mit dem das Salzburger Wohnbauférderungsgesetz 1990

geéandert wird (Wohnbauférderungsgesetz-Novelle 2011)

Der Salzburger Landtag hat beschlossen:

Das Salzburger Wohnbauférderungsgesetz 1990, LGBI Nr 1/1991, zuletzt gedndert durch das
Gesetz LGBI Nr 53/2011, wird geéndert wie folgt:

1. Im Inhaltsverzeichnis werden folgende Anderungen vorgenommen:

1.1. Der Text zu § 13 lautet: "Férderungsdarlehen, Zusatzdarlehen™

1.2. Der Text zu § 14 lautet: "Kindigung der Forderungs- und Zusatzdarlehen wegen Gefahr-
dung der Sicherheit"

1.3. Der Text zu § 15 lautet: "Kindigung der Forderungs- und Zusatzdarlehen wegen Verlet-
zung des Forderungszwecks"

1.4. Der Text zu § 16 lautet: "Félligstellung der Férderungs- und Zusatzdarlehen ohne Kindi-
gung”

1.5. Nach der den § 55 betreffenden Zeile wird eingeftigt:

"§ 55a Zustimmung zur Forderungsiibernahme, Nachlass"

2. Im § 6 werden folgende Anderungen vorgenommen:

2.1. Im Abs 1 werden geandert:

2.1.1. In der Z 13 wird die Wortfolge "das 40. Lebensjahr" durch die Wortfolge "das 45. Lebens-
jahr" ersetzt.



2.1.2. In der Z 14 wird in der lit a die Wortfolge "mit Ausnahme von im Haushalt beschéftigten
Arbeitnehmern und angestelltem Pflegepersonal” durch die Wortfolge "mit Ausnahme der zur
Haushaltsfiihrung oder Pflege beschaftigten Arbeitnehmer oder Selbstandigen” ersetzt.

2.1.3. In der Z 17 werden die Worte "das Férderungsdarlehen" durch die Wortfolge "das Forde-
rungsdarlehen, das Zusatzdarlehen, Ausleihungen zur Finanzierung einer begunstigten Kon-
version" ersetzt.

2.1.4. Die Z 18 lautet:

"18. als juristische Personen: auch offene Gesellschaften und Kommanditgesellschaften;"

2.2. Die Abs 2 und 3 werden durch folgende Bestimmungen ersetzt:

"(2) Die in diesem Gesetz enthaltenen Verweisungen auf folgende Bundesgesetze gelten als
solche auf die zitierte Stammfassung oder die Fassung, die sie durch Anderungen bis zu der im
Folgenden letztzitierten, diese einschlieRend, erhalten haben:

1. Asylgesetz 2005 (AsylG), BGBI | Nr 100, zuletzt geandert durch das Gesetz BGBI | Nr
38/2011;

2. Baurechtsgesetz (BauRG), RGBI Nr 86/1912, zuletzt geéndert durch das Gesetz BGBI | Nr
111/2010;

3. Bautragervertragsgesetz (BTVG), BGBI | Nr 7/1997, zuletzt geandert durch das Gesetz
BGBI | Nr 58/2010;

4. Bundespflegegeldgesetz (BPGG), BGBI Nr 110/1993, zuletzt geandert durch das Gesetz
BGBI | Nr 111/2010;

5. Ehegesetz (EheG), dRGBI | S 807/1938, zuletzt gedndert durch das Gesetz BGBI | Nr
135/20009;

6. Eingetragene Partnerschaft-Gesetz (EPG), BGBI | Nr 135/2009, in der Fassung des Ge-
setzes BGBI | Nr 29/2010;

7. Einkommensteuergesetz 1988 (EStG 1988), BGBI Nr 400, zuletzt geandert durch das Ge-
setz BGBI | Nr 77/2011,;

8. Exekutionsordnung (EO), RGBI Nr 79/1896, zuletzt gedndert durch das Gesetz BGBI | Nr
111/2010;

9. Familienlastenausgleichsgesetz 1967, BGBI Nr 376, zuletzt gedndert durch das Gesetz
BGBI | Nr 76/2011;

10. Gewerbeordnung 1994 (GewO 1994), BGBI Nr 194, zuletzt gedndert durch das Gesetz
BGBI | Nr 111/2010;

11. Konsumentenschutzgesetz (KSchG), BGBI Nr 140/1979, zuletzt geandert durch das Ge-
setz BGBI | Nr 77/2011,;



12. Meldegesetz 1991 (MeldeG), BGBI Nr 9/1992, zuletzt geandert durch das Gesetz BGBI |
Nr 135/20009;

13. Mietrechtsgesetz (MRG), BGBI Nr 520/1981, zuletzt geandert durch das Gesetz BGBI | Nr
29/2010;

14. Richtwertgesetz (RichtWG), BGBI Nr 800/1993, zuletzt gedndert durch das Gesetz BGBI |
Nr 25/2009;

15. Umsatzsteuergesetz 1994 (UStG 1994), BGBI Nr 663/1994, zuletzt geandert durch das
Gesetz BGBI | Nr 76/2011;

16. Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), BGBI | Nr 70, zuletzt gedndert durch das
Gesetz BGBI | Nr 111/2010;

17. Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG), BGBI Nr 139/1979, zuletzt geandert durch das
Gesetz BGBI | Nr 135/2009."

3. Im § 8 werden folgende Anderungen vorgenommen:

3.1. Im Abs 1 Z 2 wird der Klammerausdruck "(Investitionsfreibetrag)" durch den Klammeraus-
druck "(Gewinnfreibetrag)" ersetzt.

3.2. Im Abs 2 lautet der erste Spiegelstrich:

"— Leistungen der Bedarfsorientierten Mindestsicherung sowie sonstige Sozialhilfeleistungen,"

4. 1m 8 10 Abs 5 wird im Einleitungssatz nach der Wortfolge "héchstens 10 m?" die Wortfolge
"je nachfolgend beeintrachtigter Person" eingeflgt.

5.Im 8 11 Abs 1 wird angefigt: "Die naheren Bestimmungen dazu sind durch Verordnung der
Landesregierung zu treffen. Dabei kbnnen fir die einzelnen Férderungssparten unterschiedli-
che Anforderungen getroffen werden."

6. Im 8§ 12 Abs 1 lautet die Z 1:

"1. der Gewahrung von Forderungsdarlehen und Zusatzdarlehen,"

7. Im § 13 werden folgende Anderungen vorgenommen:

7.1. Die Uberschrift lautet: "Forderungsdarlehen, Zusatzdarlehen

7.2. Abs 1 lautet:

"(1) Ob Foérderungsdarlehen und Zusatzdarlehen verzinslich oder unverzinslich sind, die Kondi-
tionen einer allfalligen Verzinsung sowie die Voraussetzungen fir die Auszahlung dieser Darle-
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hen sind durch Verordnung der Landesregierung zu regeln. Der Zinssatz kann zum 1. Janner

eines jeden Kalenderjahres angepasst werden. Im Férderungsvertrag ist dazu eine entspre-

chende Zinsanderungsklausel aufzunehmen. Eine Erh6hung des Zinssatzes ist begrenzt:

1. bei Férderungsdarlehen mit dem 12-Monats-Euribor fir den ersten Werktag im Monat Okto-
ber des dem Kalenderjahr vorangegangenen Jahres, verlautbart von der Osterreichischen
Nationalbank im Statistischen Monatsheft, gerundet auf den nachst niedrigeren vollen Ach-
telprozentpunkt;

2. bei Zusatzdarlehen mit dem jeweiligen Mittel der Sekundarmarktrendite fir Emittenten ge-
samt flr die Monate August, September und Oktober des dem Kalenderjahr vorangegange-
nen Jahres, verlautbart von der Osterreichischen Nationalbank im Statistischen Monatsheft,
zuziglich eines Aufschlages von 0,25 % und gerundet auf den néchst niedrigeren oder ho-
heren vollen Achtelprozentpunkt.”

7.3. Im Abs 2 lautet der erste Satz: "Foérderungs- und Zusatzdarlehen sind durch Einverleibung
jeweils eines eigenen Pfandrechtes sicherzustellen.”

7.4. Im Abs 3 lautet der erste Satz: "Ob den Pfandrechten zur Sicherung des Férderungsdarle-
hens und des Zusatzdarlehens andere Pfandrechte vorausgehen kénnen, wird durch Verord-
nung der Landesregierung bestimmt."

7.5. Im Abs 4 wird im zweiten Satz nach der Wortfolge "1. Janner 2006" die Wortfolge "oder
unter Anwendung des § 63 Abs 26" eingefugt.

7.6. Im Abs 4a wird in der Z 4 die Verweisung "gemaf § 55 Abs 6" durch die Verweisung "ge-
man § 55a Abs 5" ersetzt.

8. Im § 14 werden folgende Anderungen vorgenommen:

8.1. In der Uberschrift werden die Worte "des Férderungsdarlehens” durch die Wortfolge "der
Forderungs- und Zusatzdarlehen" ersetzt.

8.2. Abs 1 lautet:

"(1) In den Darlehensvertragen ist vorzusehen, dass das Forderungs- bzw das Zusatzdarlehen,

allenfalls nach Mahnung und Gewahrung einer angemessenen Frist, gekiindigt und friihestens

nach sechs Monaten fallig gestellt wird, wenn der Schuldner

1. trotz schriftlicher Mahnung und Gewahrung einer angemessenen Frist ohne Vorliegen trifti-
ger Grinde seinen Zahlungsverpflichtungen aus den Vertragen tber das Forderungs- bzw



das Zusatzdarlehen oder Uber sonstige zur Finanzierung des Bauvorhabens aufgenomme-
ne Darlehen nicht nachkommt;

2. seine Verpflichtungen gemaf § 13 oder Bedingungen (Auflagen) der Zusicherung nicht er-
fallt;

3. das Forderungs- oder das Zusatzdarlehen nicht bestimmungsgemar verwendet;

4. die ihm gesetzlich obliegende Erhaltung des Gebaudes unterlasst; oder

5. ohne Zustimmung der Landesregierung Wohnungen zur Génze oder zum Teil in RAume
anderer Art umwandelt, sonst widmungswidrig verwendet, vereinigt oder trennt oder am
Gebaude erhebliche wertvermindernde Anderungen vornimmt oder zulasst.”

9. Im § 15 werden folgende Anderungen vorgenommen:

9.1. In der Uberschrift werden die Worte "des Forderungsdarlehens” durch die Wortfolge "der
Forderungs- und Zusatzdarlehen" ersetzt.

9.2. Im Abs 1 lautet der Einleitungssatz: "In den Darlehensvertragen ist ferner vorzusehen,
dass das Forderungs- bzw das Zusatzdarlehen, allenfalls nach Mahnung und Gewahrung einer
angemessenen Frist, gekiindigt und frihestens nach sechs Monaten fallig gestellt wird, wenn"

10. § 16 lautet:
"Falligstellung der Férderungs- und Zusatzdarlehen ohne Kindigung
8§16
Das Férderungs- und das Zusatzdarlehen kénnen ohne Kindigung féllig gestellt werden, wenn
Uber das Vermogen des Darlehensschuldners das Insolvenzverfahren eréffnet oder mangels
hinreichenden Vermogens nicht eréffnet wird und schutzwiirdige Interessen von Wohnungsin-
habern oder kinftigen Wohnungsinhabern durch die Féalligstellung nicht gefahrdet werden."

11. Im § 19 werden folgende Anderungen vorgenommen:

11.1. Im Abs 1 Z 2 wird nach den Worten "kinderreiche Familien" die Wortfolge "sowie Alleiner-
zieherinnen und Alleinerzieher" eingefiigt.

11.2. Im Abs 3 wird nach der Z 2 eingeflgt:

»2a. die Nutzflache der Wohnung die férderbare Nutzflache um nicht mehr als 40 % Uber-
steigt;"



12. Im § 20 werden folgende Anderungen vorgenommen:

12.1. Die Abs 1 bis 3 lauten:

"(1) Die Forderung kann in der Gewahrung eines Forderungs- und eines Zusatzdarlehens
und/oder von riickzahlbaren Annuitdtenzuschiissen zu Hypothekardarlehen bestehen.

(2) Wird ein Férderungsdarlehen gewahrt, kann dessen Hohe insbesondere abhangig gemacht
werden von

1. der Zahl der mit dem Forderungswerber im gemeinsamen Haushalt lebenden Kinder,

2. den regional unterschiedlichen Grundkostenverhaltnissen,

3. der Hohe des Kaufpreises.

(2a) Die Gewahrung und die Hbhe eines Zusatzdarlehens kann insbesondere abhangig ge-
macht werden von

der Hohe des Kaufpreises,

der Hohe des Haushaltseinkommens,

der Anzahl der nahe stehenden Personen,

dem AusmaR der Uberschreitung der férderbaren Nutzflache,

der Hohe der Grund- und AufschlieBungskosten,
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der forderbaren Nutzflache.

(3) Die Auszahlung des Forderungs- und des Zusatzdarlehens darf nur erfolgen, wenn ein Ver-

trag vorliegt, der den Ubereignungsanspruch des Kaufers begriindet, der Kaufgegenstand

Ubergeben und tbernommen worden ist und

1. fir das Férderungs- und das Zusatzdarlehen jeweils ein eigenes Pfandrecht im bedungenen
Rang grundbicherlich einverleibt ist;

2. eine treuhandige Haftung fur die grundbicherliche Einverleibung der Pfandrechte im bedun-
genen Rang Ubernommen worden ist oder

3. die Besicherung des Forderungs- und des Zusatzdarlehens bis zur Einverleibung der Pfand-
rechte im bedungenen Rang in anderer Weise gewdhrleistet ist."

12.2. Abs 6 lautet:

"(6) Die naheren Bestimmungen zu den Abs 1, 2, 2a, 4 und 5 sind durch Verordnung der Lan-
desregierung zu treffen."

13. Im § 38 Abs 2 werden im Einleitungssatz die Verweisung "des 8§ 55" durch die Verweisung
"der 88 55 und 55a" und in der Z 2 die Verweisung "des § 55 Abs 5 zweiter und dritter Satz"
durch die Verweisung "des § 55a Abs 4" ersetzt.



14. Im 8 50 wird im ersten Satz nach dem Wort "Férderungsdarlehen” das Wort "Zusatzdarle-
hen," eingeflgt.

15. 8 55 wird durch folgende Bestimmungen ersetzt:

"Eigentumsbeschrankungen

§55

(1) Nach Zusicherung eines Forderungsdarlehens, eines Zusatzdarlehens oder eines riickzahl-
baren Annuitatenzuschusses ist auf der Liegenschaft, soweit nach den Abschnitten 3 bis 10
nicht ausdrticklich Anderes bestimmt ist, ein Belastungs- und VeraufRerungsverbot zu Gunsten
des Landes Salzburg einzuverleiben. Diese Beschrankungen wirken gegen Dritte und binden
auch die Rechtsnachfolger.

(2) Auf Grund des einverleibten Belastungsverbotes kénnen Belastungen auf der Liegenschaft
durch Rechtsgeschaft unter Lebenden nur mit schriftlicher Zustimmung der Landesregierung
begriindet werden.

(3) Auf Grund des einverleibten Veraufl3erungsverbotes kann das Eigentum (Baurecht) an der
Liegenschaft durch Rechtsgeschéft unter Lebenden nur mit schriftlicher Zustimmung der Lan-
desregierung Ubertragen werden. Einer solchen Zustimmung bedarf es jedoch nicht, wenn
Ubertragen wird:

1. der Anteil am Mindestanteil (8 13 WEG 2002) an den hinzutretenden Wohnungseigentums-
partner oder die hinzutretende Wohnungseigentumspartnerin, der Ehegatte bzw die Ehegat-
tin oder eingetragener Partner bzw eingetragene Partnerin ist;

2. das Eigentum an der Wohnung bei der Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvermdgens und
der ehelichen Ersparnisse bei der Scheidung, Aufhebung oder Nichtigerklarung der Ehe an
den friiheren Ehegatten bzw die frilhere Ehegattin oder bei der Aufteilung des partnerschaft-
lichen Gebrauchsvermdgens und der partnerschaftlichen Ersparnisse bei der Auflésung
oder Nichtigerklarung der eingetragenen Partnerschaft an den friheren eingetragenen Part-
ner bzw die friihere eingetragene Partnerin.

(4) Der Ubertragung des Eigentums (Baurechtes) an der Liegenschaft durch Rechtsgeschéft

unter Lebenden kann zugestimmt werden, wenn

1. der Rechtsnachfolger eine nahe stehende Person des bisherigen Eigentimers ist, im Fall
der Ubertragung an Lebensgefahrten jedenfalls ein mindestens dreijahriger gemeinsamer
Hauptwohnsitz besteht und sowohl der bisherige Eigentiimer wie auch der Rechtsnachfolger
die Wohnung weiter benttzen oder



2. die Wohnung an Lebensgefahrten in Folge der Auflosung der Lebensgemeinschaft tbertra-
gen wird und bis zur Auflésung ein mindestens dreijahriger gemeinsamer Hauptwohnsitz
bestanden hat.

(5) In anderen Fallen als nach Abs 4 kann der Ubertragung des Eigentums (Baurechts) an der
Liegenschaft durch Rechtsgeschéft unter Lebenden nur zugestimmt werden, wenn der Rechts-
nachfolger eine beglinstigte Person ist.

(6) Im Fall der Ubertragung des Eigentums (Baurechts) an der Liegenschaft kann die Zustim-
mung davon abhéngig gemacht werden, dass abhangig vom offentlichen Interesse an der
Ubertragung ein angemessener Teil des VerauRRerungserloses fir eine auRerordentliche Riick-
zahlung des aushaftenden Férderungsdarlehens, Zusatzdarlehens, Hypothekardarlehens, zu
dem Annuitatenzuschisse gewahrt werden, oder der riickzahlbaren Annuitatenzuschisse ver-
wendet wird. Die Landesregierung kann dazu durch Verordnung néhere Bestimmungen treffen.

(7) Sind das Forderungsdarlehen, das Zusatzdarlehen und die Ausleihungen zur Finanzierung
einer begunstigten Konversion zurlickbezahlt, werden keine Zuschisse mehr geleistet, sind die
riickzahlbaren Zuschisse zur Ganze zurtickbezahlt und ist die Birgschaft erloschen, hat das
Land die Einwilligung zur Einverleibung der Loschung des Belastungs- und Veraulerungsver-
botes zu erteilen.

(8) Der Begriff Liegenschaft in den vorstehenden Absétzen ist auch im Sinn der mit der gefér-
derten Wohnung verbundenen Miteigentumsanteile an der Liegenschaft zu verstehen.

Zustimmung zur Foérderungsiibernahme, Nachlass

8§ 55a

(1) Die Ubernahme der aushaftenden Férderungsdarlehen, Zusatzdarlehen und riickzahlbaren
Annuitatenzuschisse bedarf der schriftlichen Zustimmung der Landesregierung.

(2) Im Fall einer unter § 55 Abs 3 zweiter Satz fallenden Ubertragung des Eigentums (Bau-
rechts) an der Liegenschaft ist die Zustimmung zur Ubernahme der aushaftenden Verbindlich-
keiten in vollem Ausmalf zu erteilen. Soweit kein gerichtlicher Ausspruch nach den 88 98 EheG
oder 41 EPG uber die Haftung fur die Verbindlichkeiten nach Abs 1 vorliegt, ist auf Ansuchen
die personliche Haftung des Ubergebenden Teils der friiheren Ehegatten oder eingetragenen
Partner auf eine Ausfallsbirgschaft zu reduzieren. Ist die Finanzierung mit dem Einkommen
des Ubernehmenden Teils der friiheren Ehegatten oder eingetragenen Partner allein oder zu-
sammen mit dem einer allfalligen weiteren dritten Person, die Miteigentimer der Liegenschaft
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geworden und in das bestehende Schuldverhaltnis aus der Férderung eingetreten ist, gesichert
(8 11 Abs 1), kann der Ubergebende Teil der friiheren Ehegatten oder eingetragenen Partner
ganzlich aus der Haftung entlassen werden.

(3) Im Fall einer unter § 55 Abs 4 fallenden Ubertragung des Eigentums (Baurechts) an der
Liegenschaft kann einer Ubernahme der aushaftenden Verbindlichkeiten in vollem AusmaR
zugestimmt werden. Fiir eine Ubertragung der Wohnung an Lebensgefahrten in Folge der Auf-
I6sung der Lebensgemeinschaft ist Abs 2 zweiter und dritter Satz sinngemafn anzuwenden.

(4) Im Fall einer unter § 55 Abs 5 fallenden Ubertragung des Eigentums (Baurechts) an der
Liegenschaft kénnen die aushaftenden Verbindlichkeiten nur in dem Ausmalf3 tbernommen
werden, das der fir den Rechtsnachfolger férderbaren Nutzflache entspricht. Der dieses Aus-
malf Ubersteigende Teil ist als Voraussetzung fir die Zustimmung gemaf Abs 1 zurlickzuzah-
len.

(5) Die Landesregierung kann, wenn eine Ubertragung des Eigentums (Baurechts) an der Lie-
genschaft durch Rechtsgeschéft unter Lebenden erfolgt und es sich um Férderungen handelt,
die vor dem 1. Janner 2006 oder unter Anwendung des § 63 Abs 26 zugesichert worden sind,
dem Ubergeber auf Ansuchen einen Nachlass auf das aushaftende Férderungsdarlehen und
rickzahlbare Annuitdtenzuschiisse gewahren, soweit

1. die Ubertragung des Eigentums an der Liegenschaft mindestens zum Verkehrswert erfolgt
oder im Fall einer Unterdeckung der Fehlbetrag ausgeglichen wird,

2. die Summe der gesetzlich bevorrechteten Forderungen und der zur Besicherung der Férde-
rungsfinanzierung einverleibten Verbindlichkeiten den Verkehrswert der Liegenschaft oder
eine allfallig héhere vereinbarte Gegenleistung tbersteigt und

3. die Ubertragung an eine natirliche, nicht nahestehende Person des Ubergebers erfolgt.

Der Nachlass darf 50 % der aushaftenden Férderungsdarlehen und riickzahlbaren Annuitéaten-

zuschusse und den Differenzbetrag nach der Z 2 nicht tUbersteigen. Das Ansuchen ist schrift-

lich einzubringen und zu begriinden. Dem Ansuchen ist ein Schatzgutachten eines allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen tber den Verkehrswert der Liegen-
schaft anzuschlieRen. Die Zustimmung setzt die Zurtickzahlung der nach Abzug des Nachlas-
ses noch aushaftenden Férderungsdarlehen und riickzahlbaren Annuitdtenzuschiisse oder
deren Ubernahme durch eine begiinstigte Person nach MaRgabe des Abs 4 voraus.

(6) 8 55 Abs 8 findet auch in Bezug auf die vorstehenden Abséatze Anwendung."



16. Im 8§ 65 wird angefugt:

"(6) Die 88 6, 8, 10 Abs 5, 11 Abs 1, 12 Abs 1, 13 Abs 1 und 2 bis 4a, 14 Abs 1, 15 Abs 1, 16,
19 Abs 1 und 3, 20 Abs 1 bis 3 und 6, 38 Abs 2, 50, 55 und 55a in der Fassung des Gesetzes
LGBINr...../....... treten mit Beginn des auf dessen Kundmachung folgenden Monats in Kraft.

(7) Auf Forderungsansuchen fur Férderungen nach dem 3. Abschnitt, fir die bis zu dem im
Abs 6 bestimmten Zeitpunkt ein Verfahren zur Baubewilligung nachweislich bereits anhangig
ist, sind auf besonderes Ansuchen die 88 11, 12 und 13 sowie 19 und 20 gesamthaft in der
bisher geltenden Fassung weiter anzuwenden."
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Erlauterungen

1. Allgemeines:

Die Vorlage fur eine Novelle zum Salzburger Wohnbauférderungsgesetz 1990 beinhaltet im
Wesentlichen die Neueinfihrung eines Zusatzdarlehens zur Férderung des Erwerbs von neu
errichteten Wohnungen (Z 6 bis 10 und 12). Insbesondere im Zentralraum der Stadt Salzburg
ist trotz der im Osterreichischen Vergleich sehr guten Salzburger Eigentumsférderung der Er-
werb neu errichteter Eigentumswohnungen bzw Reihenhauser nur unter Einsatz erheblicher
zusatzlicher Eigen- oder Fremdmittel moglich. Um die Finanzierung der beim Ankauf solcher
Liegenschaften erforderlichen Mittel zu erleichtern, soll kinftig erganzend zum Forderungsdar-
lehen ein kapitalmarktverzinstes Zusatzdarlehen gewéhrt werden kdnnen. Die Rickzahlung
des Zusatzdarlehens soll einkommensunabhangig in Form fixer Annuitéaten erfolgen.

Gleichzeitig sollen Obergrenzen fir die Nutzflache bei Férderungen nach dem 3. Abschnitt fest-
gelegt, die Férderungsvoraussetzungen fur Alleinerzieherinnen und Alleinerzieher verbessert
und die Altersgrenze, um als wachsende Familie zu gelten, vom 40. auf das vollendete 45. Le-
bensjahr hinaufgesetzt werden (Z 2.1.1 und 11).

Im Ubrigen enthalt der Gesetzesvorschlag Prazisierungen und Klarstellungen (Z 2.1.2, 3.2, 4
und 15) sowie Anpassungen an bundes- und landesgesetzliche Neuerungen (Einfiihrung des
Gewinnfreibetrages, Inkrafttreten des Insolvenzrechtsanderungsgesetzes 2010, Einfuhrung der
Bedarfsorientierten Mindestsicherung udgl — s ua die Z 2.1.4, 2.2 und 3.1).

Dem Gesetzesvorhaben liegen Vorschlage der fur die Wohnbauférderung zustéandigen Abtei-
lung (10) des Amtes der Landesregierung zugrunde. Der Wohnbauférderungsbeirat hat sich mit
den Vorschlagen befasst und sie mit Beschluss vom 22. Juni 2011 zur Kenntnis genommen.

2. Kompetenzrechtliche Grundlage:

Art 15 Abs 1 und Art 17 B-VG.

3. Ubereinstimmung mit dem EU-Recht:

Die vorgesehenen Anderungen stehen mit keinen EU-Rechtsvorschriften im Widerspruch.

4. Finanzielle Auswirkungen:

Die finanziellen Auswirkungen des Vorhabens treffen das Land. Die fir die Wohnbauférderung
zustandige Abteilung (10) des Amtes der Landesregierung geht unter Zugrundelegung der For-
derungszahlen des geltenden mittelfristigen Wohnbauprogramms von folgenden finanziellen
Auswirkungen aus.
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4.1. Nominalkosten:

1. EinfUhrung der Zusatzdarlehen (Z 6 bis 10 und 12):

Unter der Annahme, dass rd 95 % aller Férderungswerber bei Férderungen nach dem 3. Ab-
schnitt ein Zusatzdarlehen in Anspruch nehmen kénnen und die durchschnittliche Hohe eines
Zusatzdarlehens ca 24.000 € je Haushalt betragt, werden die Mehrkosten auf rund 11 Mio €
pro Jahr geschéatzt. Die dafur erforderlichen Mittel sollen vom Landeswohnbaufonds auf dem
Kapitalmarkt aufgenommen.

2. Verbesserung der Foérderungsvoraussetzungen fur Alleinerzieherinnen und Alleinerzieher
(Z 11.1):

Dieser Vorschlag fihrt zu einem Mehraufwand von ca. 1,2 Mio € pro Jahr. Rund 9 % aller Kau-
ferinnen und Kaufer von Eigentumswohnungen oder Reihenhausern sind Alleinerzieherinnen
oder Alleinerzieher. Der Mehraufwand kann nur durch entsprechende Anpassung in den ge-
samten Forderungszahlen aufgefangen werden.

3. Anhebung der Altersgrenze (Z 2.1.1):

Durch die Anhebung der Altersgrenze von 40 auf 45 Jahre ist vor allem im Bereich der Eigen-
heimférderung mit einer erhéhten Anzahl von Forderungsfallen zu rechnen, die, solange sie die
im mittelfristigen Wohnbauprogramm festgelegten Hochstzahlen nicht Uberschreiten, keine
Mehrkosten verursachen. Mehrkosten ergeben sich jedoch bei den laufenden Férderungen, da
bei der Berechnung der riickzahlbaren Annuitatenzuschiisse und der Wohnbeihilfe fir Jungfa-
milien (ds wachsende Familien mit mindestens einem Kind) vom zunachst ermittelten zumutba-
ren Wohnungsaufwand 1 % abgezogen wird. In Summe ist mit ca 100.000 € Mehrkosten pro
Jahr zu rechnen.

Die Ubrigen Anderungsvorschlage werden von der genannten Amtsabteilung als weitgehend
kostenneutral eingeschatzt.

4.2. Personalkosten:

Die Einfihrung der Zusatzdarlehen fuhrt zu einem erheblichen zusatzlichen Prif- und Verwal-
tungsaufwand. Im Glaubigerinteresse des Landes Salzburg wird kiinftig insbesondere eine ver-
starkte Bonitatsprufung der Férderungswerber erforderlich sein, um Ausfalle soweit wie méglich
zu verhindern. Die schon genannte Amtsabteilung nimmt zu dessen Bewadltigung einen perso-
nellen Bedarf von zumindest einem Vollzeitdquivalent einer B(b)-Kraft an. Wie ein solcher Be-
darf gedeckt wird, ist weiterfiUhrenden Prifungen und Entscheidungen vorbehalten. Dartber
hinaus ist aus Sicht der vorgenannten Abteilung zur Bewaltigung des Mehraufwandes eine wei-
tere Automatisierung der Arbeitsprozesse erforderlich.
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5. Gender-Mainstreaming:

Die Verbesserungen fir Alleinerzieherinnen und Alleinerzieher (Z 11.1) werden Uberwiegend
Frauen zu Gute kommen. Den weiteren Anderungsvorschlagen werden keine geschlechtsspe-
zifischen Auswirkungen beigemessen.

6. Ergebnisse des Begutachtungsverfahrens:

Im Rahmen des Begutachtungsverfahrens wurden vom Bundesministerium fur Wirtschaft, Fa-
milie und Jugend, vom Osterreichischen Stadtebund, Landesgruppe Salzburg, von der Kam-
mer fir Arbeiter und Angestellte fiir Salzburg, vom Osterreichischen Verband gemeinniitziger
Bauvereinigungen sowie von der Abteilung 10 des Amtes der Landesregierung Stellungnah-
men abgegeben.

Es wurde kein Einwand gegen das Gesetzesvorhaben erhoben. Die vom Bundesministerium
und der Abteilung 10 zu einzelnen Bestimmungen angeregten Klarstellungen und Prazisierun-
gen sind in der Gesetzesvorlage weitgehend beriicksichtigt. Ebenfalls der Vorschlag der vor-
genannten Abteilung, den Prozentsatz, mit dem die Nutzflache die férderbare Nutzflache nicht
Ubersteigen darf, mit 40 % zu vereinheitlichen (Z 11.2).

7. Zu den einzelnen Bestimmungen:
ZuZ21.1:

Die Erfahrungen der Férderungspraxis zeigen, dass sich das Gebaralter von Frauen tenden-
ziell nach oben verschiebt und auch Paare tber dem 40. Lebensjahr noch Kinder haben wol-
len. Dem soll durch die Anhebung der Altersgrenze vom 40. auf das vollendete 45. Lebensjahr
Rechnung getragen werden.

Zuz?21.2:

Die Anderung dient lediglich der Klarstellung, dass von der Einkommenseinrechnung sowohl
selbstandige als auch unselbstandige Haushaltsangestellte und Pflegekréafte ausgenommen
sind. Insbesondere in der hauslichen Pflege wird haufig auf externe selbstandige Pflegekrafte
zurlckgegriffen.

ZuZz?2.1.3:

Die Einfihrung einer zusatzlichen Forderungsart (s Z 6) und der beginstigten Konversion be-
reits durch die Novelle LGBI Nr 106/2008 bedingt eine entsprechende Anpassung der Begriffs-
bestimmung. Eine Wohnung gilt grundsétzlich erst dann als nicht mehr geférdert, wenn samtli-
che ruckzahlbaren Forderungsmittel oder zur Finanzierung von begtinstigten Konversionen
aufgenommene Darlehen oder Kredite zurlickbezahlt sind.

13



ZuZz?2.1.4:

Die Anderung tragt dem Handelsrechts-Anderungsgesetz, BGBI | Nr 120/2005, Rechnung, in
dem Personengesellschaften fur alle erlaubten Zwecke (insbesondere flr gewerbliche, berufli-
che, sonstige wirtschaftliche, blo3 vermdgensverwaltende oder auch fir ideelle Zwecke) geoff-
net wurden. Nach 8 907 Abs 2 UGB gelten bisherige offene Handelsgesellschaften und offene
Erwerbsgesellschaften als offene Gesellschaften.

ZuZ 3.1:

Mit dem Steuerreformgesetz 2009, BGBI | Nr 26/2009, wurde im Einkommensteuergesetz der
Gewinnfreibetrag eingefiihrt. Dieser steht bei Gewinnen aus betrieblichen Einkinften zu, also
bei Einklnften aus einem Gewerbebetrieb, selbstandiger Arbeit und aus der Land- und Forst-
wirtschaft, nicht aber bei Einklinften aus Vermietung und Verpachtung. Der Gewinnfreibetrag
mindert als ,fiktive Betriebsausgabe® den Gewinn des Betriebes und ist geteilt in den Grund-
freibetrag, der in Hohe von 13 % des Gewinnes zusteht und nicht an Investitionen gebunden
ist, und den investitionsbedingten Gewinnfreibetrag. Fir Gewinne bis 30.000 € stellt der Ge-
winnfreibetrag — als Gegenstiick zur Sechstelbeglnstigung von unselbststandig Erwerbstatigen
(8 67) — eine reine SteuerentlastungsmalRnahme dar. Ubersteigt der Gewinn 30.000 €, kann ein
investitionsbedingter Gewinnfreibetrag geltend gemacht werden, der durch Anschaffungs- und
Herstellungskosten gedeckt sein muss.

Gleich wie bisher der Investitionsfreibetrag soll auch der Gewinnfreibetrag in die Berechnung
des Einkommens nach § 8 S.WFG 1990 mit einbezogen werden. Eine Nichteinrechnung wirde
zu einer Schlechterstellung der unselbstandig Erwerbstétigen fihren, da auch bei diesen die
Sonderzahlungen (13. und 14. Monatsgehalt) mit einzurechnen sind.

Da der Gewinn-Grundfreibetrag steuerrechtlich auch ohne besondere Geltendmachung auto-
matisch zuerkannt wird, ist auch bei der wohnbauférderungsrechtlichen Einkommensberech-
nung grundsatzlich von seiner Inanspruchnahme auszugehen, in dem pauschal 13 % den be-
trieblichen Einkinften dazuzurechnen sind. Eine allfallige Nicht-lnanspruchnahme ist durch den
Forderungswerber nachzuweisen (zB durch die Beilage 1a der Einkommensteuererklarung).

ZuZ 3.2:

Wie sonstige Sozialhilfeleistungen gelten auch Leistungen der Bedarfsorientierten Mindestsi-

cherung nicht als Einkommen im Sinn des S.WFG 1990. Foérderungsrechtlich kommt es durch
die Einfuhrung der Bedarfsorientierten Mindestsicherung an Stelle der sogenannten ,offenen*
Sozialhilfe zu keinen inhaltlichen Anderungen.
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ZuZ 4.

Die Anderung dient der Klarstellung, dass bei mehreren beeintrachtigten Personen im selben
Haushalt der Erhéhungssatz je (beeintrachtigter) Person gilt.

ZuZz5s:

Bedingt durch die Einfuhrung von Zusatzdarlehen und der dadurch zu erwartenden héheren
Verschuldung ist es zumindest bei Férderungen nach dem 3. Abschnitt zur Wahrung der Glau-
bigerposition des Landes erforderlich, eine verstarkte Bonitatsprufung durchzufiihren. Konkret
soll geprift werden, ob unter Beriicksichtigung der Gesamtbelastungen aus dem Sektor ,Woh-
nen“ eine Bedienung der kinftigen Zahlungsverpflichtungen aus der geférderten Finanzierung
uber die Laufzeit erwartet werden kann, wobei hier freilich nur eine Momentaufnahme auf Basis
der zum Zeitpunkt der Antragstellung vorliegenden Einkommenssituation erfolgen kann. Die
Detailregelungen dazu sind durch Verordnung der Landesregierung festzulegen.

ZudenZ6und7:

Um die Finanzierung von férderbaren MalRnahmen noch starker als bisher zu erleichtern, soll
zusatzlich zum Férderungsdarlehen, dessen Rickzahlung in Abhangigkeit von der Personen-
anzahl und dem Haushaltseinkommen erfolgt, ein in Form von fixen Annuitéten (also ohne Be-
rechnung des zumutbaren Wohnungsaufwandes) rickzahlbares Zusatzdarlehen gewahrt wer-
den konnen.

Wie fur das Foérderungs- sind auch fir das Zusatzdarlehen die Konditionen durch Verordnung
der Landesregierung festzulegen. Da die Finanzierung der fur Zusatzdarlehen erforderlichen
Fondsmittel Giber den Kapitalmarkt erfolgen soll, ist die Begrenzung mit dem 12-Monats-Euribor
ohne einen allféalligen Aufschlag nicht sachgerecht, weil aus heutiger Sicht nicht absehbar ist,
zu welchen Konditionen diese Finanzierung méglich ist. Anstelle dessen soll daher an die Se-
kundarmarktrendite angeknipft und ein Aufschlag von 0,25 % zugelassen werden.

Durch den Anderungspunkt 7.5. betreffend den Anwendungsbereich des Nachlasses werden
die Ubergangsfalle nach § 63 Abs 2 beruicksichtigt. Die Ausweitung der Nachlassregelung ist
marginal.

Zu den Z 8 bis 10:

Die Bestimmungen sind auf Grund der kiinftigen Mdglichkeit der Gewahrung von Zusatzdarle-
hen entsprechend anzupassen. Abgesehen davon soll nicht nur im Fall des § 14 Abs 1 Z 1,
sondern allgemein die Mdglichkeit, Kindigungsgriinde noch auszurdumen, bestehen, bevor es
zu einer definitiven Kiindigung kommt. Damit soll der Verwaltungsaufwand vermindert werden,
der bei einer formellen Kindigung unmittelbar anfallt. Stellt der Férderungswerber den ord-
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nungsgemalien Zustand wieder her, liegt kein Kiindigungsgrund mehr vor. Uberdies soll klar
zwischen Kindigung, die sofort wirksam wird, und Falligstellung unterschieden werden.

ZuZ11.1:

Alleinerzieherinnen und Alleinerzieher haben in der Regel eine geringere finanzielle Leistungs-
fahigkeit. Wie fur wachsende Familien, Jungfamilien und kinderreiche Familien soll daher ein
geringeres Ausmalfd an notwendigen Eigenmitteln festgesetzt werden kdnnen.

ZuZ11.2:

Eine Forderung soll grundsétzlich nur dann in Anspruch genommen werden kénnen, wenn die
forderbare Nutzflache in einem ausgewogenen Verhaltnis zur tatsachlichen Nutzflache steht.
Dies soll kiinftig als Forderungsvoraussetzung festgelegt werden. Die tatsachliche Nutzflache
der Wohnung soll die férderbare Nutzflache um nicht mehr als 40 % Ubersteigen durfen.

maximale
) forderbare . : maximale
HaushaltsgroR3e ) Uberschrei- 5
Nutzflache . Nutzflache
ung
1 Person 55 m2 40 % 77 m2
1 Person mit Behinderung 65 m? 40 % 91 m?
2 Personen 65 m? 40 % 91 m?
2 Personen, davon eine Pers. mit Behinderung 75 m? 40 % 105 m?
2 Personen mit Behinderung 85 m? 40 % 119 m?
2 Personen wachsende Familie 90 m? 40 % 126 m?
2 Personen wachsende Familie, davon 1 Pers.
) ) 100 m2 40 % 140 m?
mit Behinderung
2 Personen mit Behinderung+wachsende Fam. 110 m2 40 % 154 m2
2 Personen Alleinerzieherin mit Kind 80 m? 40 % 112 m?
3 Personen 80 m2 40 % 112 m?
3 Personen davon 1 Person mit Behinderung 90 m2 40 % 126 m2
3 Personen wachsende Familie 90 m? 40 % 126 m?
3 Personen Alleinerzieherin mit 2 Kindern 90 m? 40 % 126 m2
4 Personen 90 m? 40 % 126 m?
4 Personen Alleinerzieherin mit 3 Kindern 100 m? 40 % 140 m?
5 Personen 100 m? 40 % 140 m?
6 Personen 110 m? 40 % 154 mz
7 Personen 120 m2 40 % 168 m?
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Die Nutzflachenbegrenzung gilt auch fur allféllige nachtragliche Erweiterungen der Nutzflache
(zB Dachbodenausbauten) auf Férderungsdauer.

ZuZz12:

Insbesondere im Zentralraum der Stadt Salzburg ist festzustellen, dass trotz der im Osterreichi-
schen Vergleich sehr guten Eigentumsforderung der Erwerb von neu errichteten Eigentums-
wohnungen oder Reihenhduser nur unter Einsatz erheblicher zusatzlicher Eigen- oder Fremd-
mittel moglich ist. Ursache dafir ist das knappe Angebot an glnstigen Grundstiicken bzw die
verhaltnismaniig hohen Grundpreise.

Im frei finanzierten Bereich wird im Allgemeinen davon ausgegangen, dass rd ein Drittel des
Gesamtkaufpreises als Eigenmittel vorhanden sein soll, damit von einer soliden Finanzierung
gesprochen werden kann. Im Forderungsbereich soll dieses Eigenmittelerfordernis etwas ab-
gesenkt und die Finanzierung des Fremdfinanzierungserfordernisses durch ginstige o6ffentliche
Mittel begunstigt werden. Zusatzlich zum Forderungsdarlehen und zur Gewahrung von Annui-
tatenzuschissen fur die Tilgung und Verzinsung eines Forderungsdarlehens soll daher bei For-
derungen nach dem 3. Abschnitt noch ein Zusatzdarlehen gewéhrt werden kénnen.

Wie beim Férderungsdarlehen sind auch beim Zusatzdarlehen die naheren Festlegungen tber
die Gewahrung und Hohe durch Verordnung der Landesregierung festzulegen. Beim Zusatz-
darlehen sollen dabei auch die Faktoren Haushaltseinkommen, Ausmaf der Uberschreitung
der forderbaren Nutzflache und Héhe der Grund- und AufschlieBungskosten Beriicksichtigung
finden.

ZuZ13:

Die Anderungen sind durch die Anderungen durch die Z 15 bedingt.

Zu Z 14:

Die Bestimmung ist auf Grund der kinftigen Mdglichkeit der Gewahrung von Zusatzdarlehen
entsprechend anzupassen.

Zu Z 15:

Um die geltende Regelung zu entflechten, werden die Bestimmungen betreffend die Ubertra-
gung des Eigentums (Baurechts) von den Bestimmungen betreffend die Ubernahme der aus-
haftenden Darlehen aus dem Forderungsverhaltnis getrennt. Zu inhaltlichen Anderungen
kommt es nur in zwei Punkten: Zum einen in der Frage der Haftung des bisherigen Eigentl-
mers bei Scheidungen bzw Auflosungen von Lebensgemeinschaften (bisher § 55 Abs 3 und 4,
nunmehr § 55a Abs 2 und 3) und bei der Gewahrung von Nachlassen (bisher § 55 Abs 6, nun-
mehr § 55a Abs 5).
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Im Fall einer Scheidung kann die Haftung des weichenden (Mit-)Eigentiimers vom Gericht mit
Wirkung gegeniber allen Glaubigern durch einen Ausspruch nach § 98 EheG bzw § 41 Einge-
tragene Partnerschaft-Gesetz auf eine Ausfallsbirgschaft reduziert werden. Wurde die Haftung
des weichenden (Mit-)Eigentimers vom Gericht nicht reduziert, soll nunmehr die Méglichkeit
bestehen, einen Antrag auf Reduktion der Haftung aus dem Férderungsverhaltnis auf eine Aus-
fallsbirgschaft zu stellen. Die Zustimmung ist unter der Bedingung der erfolgten grundbicherli-
chen Durchflihrung der Eigentumstibertragung zu erteilen. Auch soll kiinftig die Méglichkeit
bestehen, den weichenden Eigentiimer bei entsprechend gesicherter Finanzierung ganzlich
aus der Haftung zu entlassen. Mit der Erforderlichkeit der gesicherten Finanzierung soll eine
teilweise Gleichstellung der Férderungstibernahme mit der Prifung der Férderungswurdigkeit
beim Zugang zur Férderung erreicht werden.

Die Prifung der gesicherten Finanzierung soll entsprechend den Anforderungen nach § 11 Abs
1 erfolgen, abweichend dazu sich aber nur auf das Einkommen der ibernehmenden Personen
im Eigentum beziehen. Ein allfalliger neuer Lebengefahrte, Ehegatte, eingetragener Partner
oder eine andere nahe stehende Person ist daher nicht in die Prifung mit einzubeziehen, so-
lange dieser bzw diese nicht (Mit-)Eigentimer oder -eigentiimerin der Wohnung ist und in den
Forderungsvertrag eintritt.

Die Anderungen zur Nachlassregelung betreffend die Hohe des Nachlasses, die Mindestge-
genleistung fiir die Ubernahme und die Einrechnung von Verbindlichkeiten: Die Anhebung des
hdchstmdglichen Nachlasses von 40 % auf 50 % korrespondiert mit 8 13 Abs 4, der ebenfalls
einen Nachlass bis zu dieser Héhe vorsieht. Die derzeit geltende ausschliel3liche Beschran-
kung der Mindestgegenleistung auf den Verkehrswert hat sich als nicht praxistauglich heraus
gestellt, da es immer wieder Falle gibt, die nur dann saniert werden kénnen, wenn auch der
bisherige Eigentiimer oder die bisherige Eigentiimerin einen Beitrag leistet. Im Fall einer Unter-
deckung soll daher der Fehlbetrag ausgeglichen werden kénnen (Abs 5 Z 1). Und schlie3lich
sollen neben bucherlichen Lasten auch solche "aufRerblicherliche" Lasten bertcksichtigt wer-
den, denen im Fall einer exekutiven Verwertung Vorrang zukommt wie zB die Betriebskosten
und laufenden Aufwendungen bei Wohnungseigentum nach den 88 18 und 28 WEG 2002
(Abs 5 Z 2).
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Die Landesregierung stellt sohin den

Antrag,

der Salzburger Landtag wolle beschlieR3en:

1. Das vorstehende Gesetz wird zum Beschluss erhoben.

2. Die Gesetzesvorlage wird dem Verfassungs- und Verwaltungsausschuss zur Beratung, Be-
richterstattung und Antragstellung zugewiesen.
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