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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Draxler und die Hofrate DDr. Hauer, Dr.
Leukauf, Dr. Degischer und Dr. Giendl als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Dr. Wildmann, Uber die Beschwerde
der N gegen den Bescheid der Burgenlandischen Landesregierung vom 17.Februar 1986, ZI. VIII/2-400054/4/15-1986,
betreffend Wohnbeihilfe nach dem Wohnbauférderungsgesetz 1984, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgehoben.

Das Land Burgenland hat der Beschwerdefuhrerin Aufwendungen in der Hohe von S 10.110,-- binnen zwei Wochen bei

sonstiger Exekution zu ersetzen.
Das Mehrbegehren wird abgewiesen.
Begriindung

Nachdem der BeschwerdefUhrerin zuletzt mit Bescheid der Burgenlandischen Landesregierung vom 30. Dezember
1984 flr die Zeit vom 1. Janner 1985 bis 31. Dezember 1985 auf Grund des § 15 des Wohnbauférderungsgesetzes 1968
in Verbindung mit der Verordnung der Burgenlandischen Landesregierung vom 18. Dezember 1981, LGBI. Nr. 53,
Wohnbeihilfe in der Hohe von S 1.351 pro Monat gewahrt worden war, wurde dem Antrag der Beschwerdefuhrerin auf
weitere Gewahrung einer Wohnbeihilfe mit Bescheid der Burgenlandischen Landesregierung vom 17. Februar 1986
gemal den §§ 55, 32 und 36 des Wohnbauforderungsgesetzes 1984 (WFG 1984) in Verbindung mit der Verordnung der
Burgenlandischen Landesregierung vom 27. Marz 1985, LGBI. Nr. 23, nicht stattgegeben. Die belangte Behorde stitzte
sich nach Zitierung der 88 55, 36 Abs. 1 und 2 WFG 1984 darauf, daR das Land Burgenland in der Verordnung vom 27.
Marz 1985 hinsichtlich der Gewahrung von Wohnbeihilfen fur Eigenheime und die im § 36 Abs. 1 WFG 1984 genannten
Wohnungen keine Verfahrensvorschriften festgelegt habe und von einer Steigerung der Betriebskosten bei den von
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der Beschwerdefuhrerin behaupteten "gleichgebliebenen Einkommensverhaltnissen" infolge der standigen Renten-
bzw. Pensionsanpassung keine "wesentliche Verschlechterung der wirtschaftlichen Verhaltnisse" abgeleitet werden
kénne.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften. Die belangte Behorde legte den Verwaltungsakt vor
und erstattete eine Gegenschrift.

Der Verwaltungsgerichtshof hat hiertiber erwogen:

Gemall § 36 des Wohnbauforderungsgesetzes 1984, BGBI. Nr. 482, KANN das Land auf Antrag mit Bescheid
Wohnbeihilfe zum Wohnungsaufwand fur Eigenheime, fur zum Eigentumserwerb bestimmte, in verdichteter
Flachbauweise errichtete Wohnungen, fur Eigentumswohnungen und fir Wohnungen mit Kaufanwartschaft bis zum
Ausmald der Wohnbeihilfe gema38 32 WFG 1984 gewdhren. Als Wohnungsaufwand gelten neben allfalligen
Rickzahlungsraten fur gewahrte Zuschusse die fur die Rickzahlung der zur Errichtung des Objektes aufgenommenen
Darlehen erforderlichen Betrage, wobei das Land anrechenbare Obergrenzen festsetzen kann. Weiters kann das Land
zum Wohnungsaufwand fur Dienst-, Natural- und Werkswohnungen, die nicht auf Grund eines Mietvertrages benutzt
werden, auf Antrag mit Bescheid Wohnbeihilfe gewahren; hiebei ist fir den zugrunde zu legenden Wohnungsaufwand
§ 32 Abs. 2 sinngemal anzuwenden.

Nach § 36 Abs. 2 leg. cit. HAT das Land zum Wohnungsaufwand fur Eigenheime und die im Abs. 1 genannten
Wohnungen auf Antrag mit Bescheid Wohnbeihilfe zu gewdhren, sofern der Antragsteller infolge einer nach
Zusicherung der Forderung eingetretenen wesentlichen Verschlechterung seiner wirtschaftlichen Verhaltnisse durch
den Wohnungsaufwand unzumutbar belastet wird. Nach Abs. 3 gelten hieflr § 32 Abs. 3 sowie die 88 33 und 34
sinngemaR; die naheren Bestimmungen treffen die Ladnder durch Verordnungen.

Auf Grund dieser Bestimmungen erlie die Burgenldndische Landesregierung die Verordnung vom 27. Marz 1985 Uber
die Wohnbeihilfe, LGBI. Nr. 23. § 1 Abs. 1 dieser Verordnung, die sich allein mit der Frage beschaftigt, in welchen Fallen
Wohnbeihilfe zu gewdhren ist, lautet:

"Zum Wohnungsaufwand fur die in den 88 32 Abs. 1, 36 Abs. 2 und 55 WFG 1984 sowie in den §§ 25 Abs. 1 und 29 Abs.
2 WSG bezeichneten geférderten Wohnungen ist auf Antrag eine Wohnbeihilfe zu gewdhren, wenn der Antragsteller
die dsterreichische Staatsblrgerschaft besitzt oder dem Personenkreis gemaR § 19 WFG 1984 bzw. § 25 Abs. 2 WSG
angehort. Die Wohnbeihilfe darf nur dann gewdhrt werden, wenn der Antragsteller die Wohnung zur Befriedigung
seines dringenden Wohnbedirfnisses regelmaRig verwendet."

Daraus ergibt sich zunachst, da das Land Burgenland von der im § 36 Abs. 1 eingerdumten Ermachtigung ("kann"),
auch in anderen als den in Abs. 2 des § 36 WFG 1984 genannten Fallen fUr Eigentumswohnungen etc. Wohnbeihilfe zu
gewahren, keinen Gebrauch gemacht hat (siehe hiezu das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 18.
November 1986, ZI. 86/05/0105). Alle Ausfiihrungen in der Beschwerde Uber "Ermessensiberschreitung" durch die
belangte Behorde infolge Nichtanwendung des &8 36 Abs. 1 WFG 1984 gehen daher an dieser Rechtslage vorbei.
Berechtigt ist die Beschwerde jedoch im Ergebnis hinsichtlich der Auslegung des § 36 Abs. 2 WFG 1984. Diese
Bestimmung ist namlich im Gegensatz zur Beurteilung der Wohnungsaufwandbelastung nicht etwa auf das
Einkommen oder das Familieneinkommen im Sinne des § 2 Z. 10 oder 11 leg. cit. abgestellt, sondern auf eine nach
Zusicherung der Forderung eingetretene "wesentliche Verschlechterung der wirtschaftlichen Verhaltnisse".
Wirtschaftliche Verhaltnisse erfassen aber, wie der Verwaltungsgerichtshof bereits in dem zitierten Erkenntnis vom 18.
November 1986 ausgefihrt hat, nach dem allgemeinen Verstandnis dieses Begriffes nicht etwa nur das Einkommen,
sondern auch Vermdgensverhaltnisse, regelmaBige Zuwendungen aber auch zusatzliche Ausgaben. Aus dem zitierten
Erkenntnis geht auch hervor, dall dann, wenn der Eigentimer eines Eigenheimes davon ausgehen konnte, den auch
durch diese Wohnung verursachten Wohnaufwand nach seinen gesamten wirtschaftlichen Verhaltnissen tragen zu
konnen, die Bestimmung des& 36 Abs. 2 WFG 1984 auch in jenen Fallen anzuwenden ist, in denen das
Wohnbauférderungsgesetz 1984 erst nach dem Erwerb der Eigentumswohnung durch den Beschwerdefiihrer in Kraft
getreten ist. Nun enthalt der angefochtene Bescheid keine Feststellungen Uber die wirtschaftlichen Verhaltnisse der
Beschwerdefiihrerin zum Zeitpunkt des Erwerbes der gegenstandlichen Eigentumswohnung und der im Jahre 1986
vorgelegenen wirtschaftlichen Verhaltnisse. Die in der Begrindung des angefochtenen Bescheides herangezogenen,
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von der Beschwerdefuhrerin behaupteten "gleichgebliebenen Einkommensverhaltnisse" sagen nichts Uber die
gesamten wirtschaftlichen Verhaltnisse der Beschwerdefuhrerin zum Zeitpunkt des Erwerbes der Eigentumswohnung
und im Jahre 1986 aus.

Schon durch das Fehlen von Ermittlungen Uber die seinerzeitigen und die antragsgegenstandlichen wirtschaftlichen
Verhaéltnisse der Beschwerdeflhrerin, deren Ergebnisse auch der Partei vorgehalten werden mussen, belastete die
belangte Behorde den angefochtenen Bescheid mit Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die Beschwerdefuhrerin hat in ihrem Antrag vom 7. Februar 1986 darauf hingewiesen, dal3 sich seit dem Erwerb ihrer
Eigentumswohnung ihre Einkommensverhaltnisse nicht gedndert hatten (woraus sich aber, wie erwdhnt, nicht
zwangslaufig Ruckschlisse auf die gesamte wirtschaftliche Situation der BeschwerdefUhrerin zum Zeitpunkt des
Erwerbs der Wohnung ziehen lassen), sie hat jedoch auch darauf hingewiesen, daR sich ihre wirtschaftliche Lage durch
das Ansteigen der Betriebskosten wesentlich verschlechtert habe. Zutreffend wird in der Beschwerde dazu ausgefihrt,
daB bei einem geringen Einkommen (die BeschwerdefUhrerin ist offensichtlich Ausgleichszulagenbezieherin) auch
schon eine geringe Steigerung bestimmter Fixkosten eine wesentliche Verschlechterung der wirtschaftlichen
Verhéltnisse bedeuten kann. Die in der Gegenschrift der belangten Behdrde vertretene Ansicht, die Betriebskosten
seien nicht Teil des Wohnungsaufwandes, trifft zwar zu, bertcksichtigt aber nicht den Umstand, daR eine wesentliche
Verschlechterung wirtschaftlicher Verhaltnisse auch durch das Steigen bestimmter Ausgaben, wie z.B. auch der
Betriebskosten, eintreten kann. Der Ansicht der belangten Behorde in der Begrindung des angefochtenen Bescheides,
infolge der standigen Renten- bzw. Pensionsanpassung kénne aus einer Steigerung der Betriebskosten keine
wesentliche  Verschlechterung der wirtschaftlichen Verhdltnisse abgeleitet werden, vermag sich der
Verwaltungsgerichtshof in dieser allgemeinen Form nicht anzuschlielen. Gerade bei einer unglnstigen
wirtschaftlichen Situation des Beihilfenwerbers kann unter Umstanden auch eine konkrete héhere Belastung durch
Betriebskosten zu einer wesentlichen Verschlechterung der wirtschaftlichen Verhaltnisse fuhren.

Da die belangte Behérde auch Ermittlungen in dieser Hinsicht unterlassen hat, belastete sie auch aus diesem Grunde
den angefochtenen Bescheid mit Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften; der Bescheid war
daher gemaR § 42 Abs. 2 Z. 3 lit. b VwWGG aufzuheben.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 47 ff. VWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Nr. 206/1989. Das
Mehrbegehren war abzuweisen, weil im pauschalierten Aufwandersatz die Umsatzsteuer bereits inbegriffen ist.
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