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An den

Prasidenten des Stdtiroler Landtages
Herrn Dr. Josef Noggler

Bozen

Bozen, den 5. Juni 2019

LANDESGESETZENTWURF

Begleitbericht zum Landesgesetzentwurf ,MaBnahmen fiir leistbares Wohnen*“

Immer mehr Siidtiroler sind der finanziellen Belastung durch die hohen Miet- und Kaufpreise nicht mehr gewachsen.
Angefangen bei den Grundstiickspreisen lber die Wohnungsmieten, den Kauf, Neubau oder die Sanierung eines
Eigenheims: Wohnraum und Bauen in Siidtirol ist teuer. Trotz der derzeitigen Férderungen durch das Land sind die Mieten
fiir viele Stdtiroler zu hoch geworden und immer weniger schaffen es, sich ihren Traum vom Eigenheim zu verwirklichen.
Im Vergleich mit den stidlicheren Regionen Italiens weist Siidtirol zwar ein hohes Pro Kopf Einkommen auf, doch l&ngst
stehen die hierzulande ausbezahliten Gehalter in einem bedenklichen Verhaltnis zu den effektiven Lebenshaltungskosten.

Bei den Wohnkosten ist dieses Missverhaltnis besonders stark erkennbar. Bei mittlerer Gehaltsstufe regelméRig zu
Arbeiten reicht in Siidtirol oft nicht mehr aus, um einen Bau- oder Kaufkredit tiber mehrere Hunderttausend Euro stemmen
zu konnen. Durch niedrige Anfangsgehalter, geringe Riicklagen, Familiengriindung und Erziehungstétigkeit ist es fir
jlingere Menschen und Familien aus eigener Kraft ganz besonders schwierig sich ein Eigenheim zu leisten. Nur wer Gliick
hat, kann auf die Hilfe der Eltern in Form von groRziigigen finanziellen Zuwendungen oder auf ein entsprechendes Erbe
zahlen.

Aufgrund der Beschaffenheit unseres gebirgigen Landes stehen nur 5,5% der Gesamtfléche als bewohnbare Flache zur
Verfiigung. Dieser knapp vorhandene und wirtschaftlich genutzte Bau- und Kulturgrund ist bereits dicht besiedelt und
dementsprechend teuer. In den letzten Jahrzehnten wurde bereits stark in das landwirtschaftliche Griin hinein gebaut,
wahrend manche bestehenden Siedlungsgebiete eine oft geringe Baudichte aufweisen. Eine weitere Zersiedelung und
die damit verbundene Flachenverschwendung muss verhindert werden.

Neben den hohen Grundstiickspreisen stellt der hohe Anteil an Zweitwohnungen (20 %), die rein touristisch genutzt
werden oder leer stehen, eine zusétzliche Belastung fiir den Wohnungsmarkt dar. In der Regel sind es gerade die
Tourismus-Hochburgen, die besonders viele Zweitwohnungen aufweisen.

Die vorgeschriebenen Baustandards in Siidtirol zahlen zu den hdchsten im Alpenraum. Hier gilt es zu evaluieren, wo
Einsparungen méglich und sinnvoll sind.

Noch vor einem Jahrhundert war in Siidtirol das Zusammenleben von GroRfamilien im Mehrgenerationenhaus eine weit
verbreite Form des Wohnens. Nach dem zweiten Weltkrieg wurden die Familien kleiner und die Landwirtschaft als groRter
Arbeitgeber wurde relativ schnell von Handel, Tourismus, Handwerk und nicht zu Letzt vom &ffentlichen Dienst abgeldst.
Ein weiterer Wandel vollzog sich in den 1960er und vor allem ab den 1970er Jahren als sich fiir viele Stdtiroler die
wirtschaftliche Mdglichkeit eréffnete eine eigene Wohnung, ein Einfamilienhaus oder ein Reihenhaus mit kleinerem oder
groRerem Garten zu verwirklichen. Trotz der demografischen und gesellschaftiichen Verénderung setzt sich dieser Trend
zum Eigenheim in Siidtirol bis heute fort. Heute sind kleine Haushalte mit nur 1-3 Mitgliedern immer mehr die Regel und
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die hohere Lebenserwartung fiihrt dazu, dass die Menschen den Auszug der Kinder aus dem Elternhaus bzw. den Tod
des Ehepartners noch lange Uberleben und oft in Gbergroen Wohnverhéltnissen leben.

Auch das Berufsleben und die damit verbundene Mobilitét unterliegen heute einer starker werdenden Veranderung und
stellen neue Anforderungen an den Wohnungsmarkt. Lebenslange Beschaftigungen am selben Arbeitsplatz gehéren
bereits jetzt in einigen Branchen der Vergangenheit an und fiir andere Berufsbilder miissen Arbeitskrafte aus dem Ausland
angesprochen werden.

Der Gesetzesdschungel, parallel arbeitende Strukturen und Behorden, Durchfiihrungsbestimmungen, Richtlinien und
deren Ausnahmen, ein nicht erkennbares Wohnbaukonzept, der geringe Anteil an Mietwohnungen und eine
Forderungspolitik, die nicht mehr auf die Bedirfnisse der einheimischen Bevdlkerung zugeschnitten ist, haben die
Wohnsituation fir viele Sudtirol verscharft.

Um den heutigen Erfordernissen gerecht werden zu konnen muss der Sidtiroler Wohnungsmarkt flexibler gestaltet und
effizienter koordiniert werden. Begleitet von klaren Gesetzen und einer gezielten Wohnbauplanung.

Neben mittel- und langfristigen Mafinahmen, muss bereits jetzt in allen Bereichen der Stdtiroler Wohnbaupolitik nach
Mdglichkeiten gesucht werden, um fiir eine mdglichst breite Gesellschaftsschicht das Wohnen leistbarer machen.

Nun zu den einzelnen Punkten:

Art. 1 - Mindestpunktezahl fiir Wohnbaufdrderungen

Die im Frihjahr 2015 von der Landesregierung mittels Beschlusses Nr. 423/2015 festgelegte Mindestanzahl von 20
Punkten fiir den Kauf respektive 23 Punkten fir den Neubau, die fiir die Einreichung und Zulassung von
Wohnbaufdrderungen notwendig sind, hat sich in der Zwischenzeit als nicht praktikabel erwiesen. Sie stellt eine hohe
Hiirde fiir jene Birger dar, die bauen méchten. Das Erreichen der notwendigen 23 Punkte, um eine Zulassung zur
Wohnbauforderung zu erhalten, ist fiir viele sehr schwierig.

Vor allem Alleinstehenden und jungen Menschen ist der Weg zur Wohnbauforderung so gut wie versperrt. Auch
Wohnbaugenossenschaften haben unter diesen Bedingungen mit der Schwierigkeit zu kampfen, geniigend Mitglieder zu
finden, welche die nétige Punkteanzahl erreichen, damit mit dem vorgesehenen Bau begonnen werden kann.

Deshalb sollen sowohl fiir den Kauf als auch den Neubau von Wohnungen die Mindestanzahl der notwendigen 20 Punkte
gleichgesetzt wird.

AuRerdem sollen die gesetzlichen Rahmenbedingungen fiir Wohnbaugenossenschaften so angepasst werden, dass
offene Plétze, die den Baubeginn nicht erméglichen, mit jenen Interessenten besetzt werden kdnnen, die trotz nicht
Erreichens der vollen Punkteanzahl ein entsprechendes Ansuchen gestellt haben.

Art. 2 - Senkung der Gemeindeimmobiliensteuer auf vermietete Wohnungen und Erhdhung auf leerstehende
Wohnungen

Angesichts des knappen Wohnraums in Sidtirol muss es das Ziel der Politik sein, die vielen tausend leerstehenden
Wohnungen im Land wieder dem Mietmarkt zuzufiihren. Um die Objekte nicht der Spekulation zu (iberlassen, muss das
Vermieten wieder attraktiver werden. Deshalb sollen Vermieter mit einer Reduzierung der GIS belohnt werden. Im
Gegenzug soll die Gemeindeimmobiliensteuer bei langen leerstehenden Wohnungen auf 15 Promille erhéht werden. Es
gibt allerdings auch lange leerstehende Zweitwohnungen, die fiir den Mietmarkt nicht attraktiv sind. Damit Eigentiimer
solcher Wohnungen nicht bestraft werden, sollen sie die Mdglichkeit bekommen, ihre leerstehende Wohnung dem Institut
fiir sozialen Wohnbau zur Vermietung zu iberlassen. Falls dieses ablehnt, sollen sie nicht mit dem erhdhten GIS-Satz
bestraft werden.
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Art. 3 - ,Sorgloses Vermieten“ zur Aktivierung von leerstehenden Wohnungen

Viele Wohnungen stehen deshalb leer, weil sich die Eigentlimer sorgen, die Mietzahlung nicht zu erhalten. Lieber als die
Wohnung einem kreditunwiirdigen Mieter zu iiberlassen, verzichten viele auf die Mieteinkiinfte und lassen die Wohnung
leer stehen. Eine Losung — ahnlich dem ,Vorarlberger Modell — kdnnte darin bestehen, dass das Institut fiir sozialen
Wohnbau nach Priifung der Wohnung den Mietvertrag mitunterzeichnet und damit fiir die Zahlung biirgt.

Als Gegenleistung fiir diese Sicherheit soll ein Teil der Miete (8 %) an das Institut fiir sozialen Wohnbau flieRen. Diese
Mdglichkeit soll fiir Gemeinden mit Wohnungsnot, also die urbanen Zentren gelten. Im &ffentlichen Interesse solite es
einen zweifachen Filter geben: zum einen sollen nur jene Vermieter auf diese Weise abgesichert werden, die einen
beglinstigten Wohnungsmietvertrag unter Einhaltung der Gebietsabkommen im Sinne des Gesetzes 431/1998
abgeschlossen haben. ‘

Zum anderen soll das Institut flir sozialen Wohnbau die Wohnungen vorab begutachten und zur Vermietung auf diese
Weise zulassen. Die Auswahl der Mieter soll grundsatzlich den Vermietern (berlassen werden und nur einer
uberprifenden Zulassung des Instituts unterworfen werden. Bei einer zwangsweisen Zuweisung von Mietern bestiinde
die Gefahr, dass die Vermieter ihre Wohnungen nicht (iberlassen wollen.

Art. 4 - Beschleunigung der Rdumungsverfahren

Um Vermietern Rechtssicherheit bieten zu kdnnen und sie vor der Gefahr von Mietausféllen zu schiitzen, braucht es
dringend schnellere Raumungsverfahren. Es darf nicht sein, dass sich Vermieter in ihren eigenen vier Wanden von
Mietbetrligern auf der Nase herumtanzen lassen miissen. Es braucht deshalb dringend die langst (iberfallige Aufstockung
des zustandigen Verwaltungspersonals der Justiz, um Raumungsverfahren deutlich schneller abwickeln zu kénnen.

Das Land hat keine direkte Zustandigkeit im Justizbereich. Nachdem das Verwaltungspersonal aber bereits seit liber zwei
Jahren auf die Region ibergegangen ist, ware es an der Zeit dort Personal aufzustocken, damit R&umungsverfahren nicht
wegen Personalknappheit verzigert werden. Landeshauptmann Arno Kompatscher hat die Errichtung einer Agentur fiir
das Justizpersonal angekiindigt, bis heute ist aber nichts passiert. In Zukunft soll die Landesregierung jéhrlich einen
Bericht und eine Statistik iiber die Zahl und die durchschnittliche Dauer der Raumungsverfahren veréffentlichen und die
von ihr ergriffenen Malnahmen zur Beschleunigung der Verfahren. Damit wird das Problembewusstsein erhéht und die
Offentlichkeit kann die Effizienz tiberpriifen.

Art. 5 - Senkung der Baukosten fiir den privaten Wohnbau

Sidtirol hat die héchsten Baustandards im Alpenraum. Sie zerstdren den Traum vom Eigenheim und treiben Preise fiir
Mietwohnungen in atemberaubende Hohen. Teuer muss aber nicht zwingend besser bedeuten. Die Entwicklung am
Bausektor hat in den letzten Jahren viele neue Materialien und Techniken hervorgebracht, welche die derzeitigen
Regelungen und Baustandards kostenguinstiger erfiillen.

Besonders im privaten Wohnbau missen die Baustandards und verpflichtenden Bestimmungen, wie etwa zu
Baustoffanforderungen und Energieeffizienz, auch an der Kosteneffizienz gemessen und festgelegt, an neue Techniken
angepasst oder aufgrund gewonnener Erkenntnisse iiberdacht werden.

Deshalb soll die Landesregierung séamtliche verpflichtende Bauvorschriften und Baustandards des Landes betreffend
Baustoffanforderungen, Energieeffizienz, Energieausweis, Autostellplatzverpflichtungen, ~Gemeinschaftsflachen,
Schallschutz und Brandschutz auf eine mdgliche Reduzierung der Materialkosten und technischen Kosten (iberpriifen und
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die derzeit geltenden Bauvorschriften und die Hohe der Baustandards auf ihre Notwendigkeit bzw. auf kostenginstigere
Alternativen.

Mit dem Ziel, im privaten Wohnbau die Baukosten zu senken, nimmt die Landesregierung dann in jenen Bereichen, in
denen es aufgrund dieser Kosten/Nutzen-Uberpriifung sinnvoll erscheint, eine Anpassung der Baustandards und
Bauvorschriften vor.
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An den

Prasidenten des Siidtiroler Landtages
Herrn Dr. Josef Noggler

Bozen
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LANDESGESETZENTWURF

MaRnahmen fiir leistbares Wohnen

Art. 1
Mindestpunktezahl fiir Wohnbaufdrderungen

1. Die Mindestpunktzahl zum Zwecke der Einreichung und Zulassung zu den in Artikel 2 Absatz 1 Buchstaben E01
und E04 des Landesgesetzes Nr. 13/98 genannten Wohnbauférderungen wird auf 20 Punkte fiir den Kauf und
23 Punkte fiir den Neubau festgelegt, wobei die Zuweisungsmodalitdten der Punktezahl in der ersten
Durchfiinrungsverordnung D.LH. Nr. 42/1999 vorgesehen sind.

2. Zu Wohnbaugenossenschaften mit offenen Platzen, die den Baubeginn nicht erméglichen, kénnen auch jene
Interessenten beitreten, die trotz Nichterreichens der vollen Punkteanzahl ein entsprechendes Ansuchen gestellt

haben.
Art. 2
Senkung der Gemeindeimmobiliensteuer auf vermietete Wohnungen und Erhéhung auf leerstehende
Wohnungen

1. Artikel 9 Absatz 8 erster Unterabsatz des Landesgesetzes vom 23. April 2014, Nr. 3 ,Einflihrung der
Gemeindeimmobiliensteuer (GIS)* erhélt folgende Fassung:
,Die Gemeinden kénnen in den nachfolgend taxativ aufgelisteten Féllen herabgesetzte Steuerséatze beschlieflen,
wobei der Grundsatz gilt, dass der Steuersatz fir vermietete Wohnungen mindestens 0,2 und héchstens 0,5
Prozent betrdgt und dass auf gleiche oder vergleichbare Situationen immer derselbe Steuersatz angewandt
werden muss:*

2. Artikel 9 des Landesgesetzes vom 23. April 2014, Nr. 3 ,Einfiihrung der Gemeindeimmobiliensteuer (GIS)" wird
folgender Absatz hinzugefiigt:

,Wohnungen, die I&nger als zwélf Monate leer stehen, unterliegen einem Steuersatz von 1,5 bis 2 Prozent. Eine
Wohnung gilt nicht als leerstehend, wenn sie dem Institut fiir sozialen Wohnbau im Sinne von Artikel 23 des
Landesgesetzes vom 17. Dezember 1998, Nr. 13 ,Wohnbauférderungsgesetz* zur Miete angeboten wurde und
dieses die Wohnung abgelehnt hat.”

Art. 3
wSorgloses Vermieten“ zur Aktivierung von leerstehenden Wohnungen

1. In Gemeinden mit Wohnungsnot kénnen leerstehende Wohnungen unter folgenden Bedingungen ,sorglos
vermietet” werden:
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a) die Wohnungen werden mit einem beglnstigten Wohnungsmietvertrag unter Einhaltung der
Gebietsabkommen in Durchfiihrung von Art. 2 Abs. 3 des Gesetzes Nr. 431 vom 9. Dezember 1998
vermietet;

b) die Wohnungen werden vom Institut fiir sozialen Wohnbau vorab begutachtet und zur Vermietung zuglassen;

c¢) dervom Vermieter ausgewahite Mieter wird vorab vom Institut flir sozialen Wohnbau gepriift und zugelassen.
In Alternative kann der Mieter im Einverstandnis mit dem Vermieter vom Institut fir sozialen Wohnbau

ausgewahlt werden;
d) der Vermieter zahlt 8 % der Miete an das Institut fiir sozialen Wohnbau.

2. Das Institut fiir sozialen Wohnbau unterzeichnet den Mietvertrag gemeinsam mit dem Mieter und haftet damit fiir
die Zahlung der Miete und etwaige Schaden.

Art. 4
Beschleunigung der Rdumungsverfahren

1. Die Landesregierung veréffentlicht jahrlich einen Bericht und eine Statistik iiber die Zahl und die durchschnittliche
Dauer der Raumungsverfahren und die Manahmen zur Beschleunigung der Verfahren.

Art. 5
Senkung der Baukosten fiir den privaten Wohnbau

1. Die Landesregierung (berpriift alle Bauvorschriften des Landes betreffend Baustoffanforderungen,
Energieeffizienz, Energieausweis, Autostellplatzverpflichtungen, Gemeinschaftsflachen,  Schallschutz,
Brandschutz und Barrierefreiheit im Hinblick auf ihre Auswirkungen auf die Baukosten und legt mit dem Ziel des
leistbaren Wohnens flir den privaten Wohnbau Mindeststandards fest, die zu einer Kostensenkung fiihren.

Art. 6
Inkrafttreten

1. Dieses Gesetz wird im Amtsblatt der Region kundgemacht. Jeder, dem es obliegt, ist verpflichtet, es als
Landesgesetz zu befolgen und fiir seine Befolgung zu sorgen.
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