1. Einlageblatt zu JMZ 7.127/43-1.7/1994

Zur Klarung von Fragen, die aus der Beiratssitzung vom 8.2.1994 und den dabei
besprochenen Unterlagen des Landeshauptmanns von OberGsterreich noch offen
geblieben waren, fand am 14.2.1994 im BMJ eine Besprechung zwischen den

Vertretern des Landeshauptmanns von Oberésterreich, Hofrat |
Regierungsrat (I und Oberamtsrat NN VR N <
mir (I statt.

Einleitend nahm MR || zu™ Aktenvermerk von Hofrat _

vom 10.2.1994 (VA-/42) Stellung. Er legte ausdrticklich dar, daB es Bundesminister Dr.
Michalek nicht darum gehe, einen héheren Richtwert als den sich aus dem Gutachten
des Beirates ergebenden festzusetzen, sondern vielmehr darum, fur die ihm
obliegende Richtwertfestsetzung eine rechtlich einwandfreie Grundlage zur Verfligung
zu haben. Nur letzteres habe er im Zug des Telefonats, in dessen Verlauf Hofrat -
- zur Besprechung in das BMJ eingeladen worden sei, erklért. Wegen der
Notwendigkeit, die Richtwertfestsetzung auf eine dem Richtwertgesetz umfassend
entsprechende Basis zu stellen, sei es auch ergénzend zur Beiratssitzung vom
8.2.1994 erforderlich, einige rechtliche und faktische Fragen im Zusammenhang mit
der Ermittlung des Richtwertes fiir das Bundesland Oberdsterreich zu klaren.

Hofrat _ft‘Jhrte aus, daB es sich bei der im Aktenvermerk vom
10.2.1994 zum Ausdruck gebrachten AuBerung (Absicht des Bundesministers flr
Justiz, einen hoheren Richtwert festzusetzen) um eine bloBe Annahme gehandelt
habe, die sich auf diesbeziigliche AuBerungen von Anbietervertretern sowie auf

Pressemeldungen aus Oberdsterreich gegrindet habe.

Sodann fihrte Hofrat [k avs. das sich der im Schreiben des
Landeshauptmanns von Oberdsterreich vom 7.2.1994 sowie in der Beiratssitzung
genannte Baukostenbetrag von 16.000 S nicht aus der Bberdsterreichischen
Neubauférderungsverordnung  ergebe, und verwies diesbezlglich auf den
Aktenvermerk vom 10.2.1994. Er ergénzte, daB sogar ein Forderungsfall mit
Gesamtbaukosten von 17.000 S sowie viele andere Falle mit Gesamtbaukosten
zwischen 16.000 S und 17.000 S bewilligt worden seien, woraus deutlich werde, dai3
der Betrag von 16.000 S bloB eine vereinfachte RechengréBe darstelle, die aber weder
im Gesetz noch in der Verordnung eine Grundlage habe. In Korrektur zu den
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Ausfiihrungen bei der Beiratssitzung vom 8.2.1994 legte Hofrat— dar, daB es
nicht mdglich sei, durch eine Rickrechnung aus der Tilgungsbegrenzung des § 6 der
Verordnung auf den genauen Betrag von 16.000 S zu kommen. Bei diesem Wert von
16.000 S handle es sich nur um einen Anhaltspunkt fir Férderungswerber, der
gewdhrleisten solle, daB die gewahlte Finanzierung von Anfang an das 38 S-Limit far
die Tilgungsrate beachte. Fir die Hohe der Tilgungsrate gebe es eine Flle von
Variablen und mehrere Méglichkeiten, die Ratenhdhe zu reduzieren, so etwa den
Einsatz hoherer Eigenmittel, die Inanspruchnahme eines zinsglnstigen
Bauspardarlehens, die Vereinbarung eines niedrigeren Zinssatzes mit dem
finanzierenden Bankinstitut oder bei Gemeinden oder etwa der Bundesbahn die

Inanspruchnahme eines glinstigeren Darlehens des Bundes.

Weiters gaben die Vertreter des Landeshauptmanns von Oberdsterreich an,
daB zur Ermittlung der Grundkosten und der Baukosten nunmehr eine neue Erhebung
und Berechnung angestellt worden sei, fir die insgesamt 54 Bauvorhaben des
Kalenderjahres 1992 herangezogen worden seien, die nun aus allen vier Quartalen
des Kalenderjahres 1992 stammten. Die 54 ausgewéhlten Bauvorhaben seien fir
samtliche Férderungszusicherungen des Kalenderjahres 1992 reprasentativ. Die
ausgerechneten Preise seien sowoh! hinsichtlich der Grundkosten als auch hinsichtlich
der Baukosten auf Quadratmeter Wohnnutzflache gewichtet worden. Diese Kalkulation
sei entsprechend einem von | Cvbermitteiten Rechenmodell der
Mietervereinigung angestellt worden (eine Einsichtnahme in die von den Vertretern des
Landeshauptmanns vorgelegte Unterlage (ber dieses Rechenbeispiel ergab, daB
dieses einem Skriptum von | cntrommen war, das dem spater
erschienenen Gesetzeskommentar des Genannten zum Mietrecht idF des 3. WAG
zugrunde gelegen war). Fr diese Berechnung sei die Wohnnutzfléche jedes einzelnen
Bauvorhabens in Prozenten der gesamten, von Oberdsterreich im Kalenderjahr 1982
geférderten Wohnnutzflache - im AusmaB von 97.607,68 m? - ausgedriickt und sodann
dieser Prozentsatz mit den konkreten Grundkosten des jeweiligen Bauvorhabens
multipliziert worden. Eine weitere Gewichtung entsprechend der GréBe des jeweiligen
Bauvorhabens habe nicht stattgefunden; bei dieser Berechnungsmethode sei
sozusagen jeder Quadratmeter Wohnnutzfléche gleichviel "wert".
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Diese neue Berechnung habe nun auch neue, von den seinerzeit
bekanntgegebenen Zahlen zum Teil abweichende Resultate erbracht. Die
entsprechend berichtigten Ergebnisse und die dem zugrunde liegenden
Berechnungsvorgénge seien aus einer schriftichen Unterlage mit Datum 11.2.1994
ersichtlich. Diese Unterlage wurde uns von Hofrat [IJEEEI Cbergeben; sie ist als
Beilage A angeschlossen. Allerdings mangelt es ihr - worauf wir im weiteren Verlauf
der Sitzung auch hinwiesen - zum Teil an zahlenméaBiger Stimmigkeit.

Die Vertreter des Landeshauptmanns von Oberdsterreich flihrten nun weiter
aus: : |
Die Neukalkulation habe Grundkosten im Betrag von 1.227,97 S je
Quadratmeter Wohnnutzflache ergeben. In dieser Berechnung sei kein Fall enthalten,
in dem das Grundstiick unentgeltlich oder in Form eines Baurechts zur Verfligung
ggstellt worden wére. Diesbezliglich seien auch die Ausfihrung von Hofrat_
bei der Beiratssitzung vom 8.2.1994 zu korrigieren. Bereits bei der damaligen
Kalkulation seien zwar unter den 31 Bauvorhaben insgesamt 6 Félle gewesen, in
denen der Grund in Form eines Baurechts zur Verfligung gestellt worden wére, doch
seien diese sechs Fille bei der Ermittlung der Grundkosten ausgeschieden worden.

Die neue Kalkulation der Baukosten auf der Grundlage der im Kalenderjahr
1992 tatsdchlich gegebenen Férderungszusagen habe einen Baukostenbetrag von

15.247,81 S ergeben.

Zur Ermittiung der nach § 3 Abs 4 RichtWG abzuziehenden Baukostenanteile
erklarten die Vertreter des Landeshauptmanns von Ober&sterreich, daB es sich dabei
einerseits um technische Erfahrungswerte der zustindigen Abteilungen des Landes
und andererseits um konkrete "Herausrechnungen" aus realen Bauvorhaben 'handle.

Im einzelnen erlduterten die drei Landesbeamten, daB im Abzugsbetrag von
1.494,16 S wohl gemeinsame Warmeversorgungsanlagen, nicht aber Aufzige
enthalten seien. Die gemeinsamen Wérmeversorgungsanlagen seien in diesem Betrag
mit einem Teilbetrag von 800 S enthalten, sodaB auf die verbleibenden
Gemeinschaftsanlagen noch ein Restbetrag von 694,16 S entfalle. Eine weitere
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Aufgliederung auf die einzelnen Abzugspositionen (z B Kinderwagenabstellrdume,
Hobbyrdume, usw) sei nicht méglich, zumal die aus bloBen technischen Erfahrungen
ermittelten Teilwerte auf der letzten Seite der Unterlage betraglich nicht exakt mit den
aus den konkreten Bauvorhaben herausgerechneten Werten korrespondierten (letztere
ergdben eben insgesamt einen Betrag von 694,16 S, wéhrend sich aus der Summe der

ersteren insgesamt ein Betrag von 720 S errechne).

Beim Abzugsbetrag fir die gemeinsame Warmeversorgungsanlage seien
samtliche Anlagenteile, also auch die in den einzelnen Wohnungen installierten
Rohrleitungen, Heizkérper und Regler, bertcksichtigt; daraus ergebe sich eben
insgesamt der Abzugsbetrag von 800 S. MR | und ich konfrontierten die
drei Vertreter des Landeshauptmanns von Oberdsterreich nun mit unserer
Rechtsauffassung, wonach nur jene Anlagenteile bei Ermittiung des Abzugsbetrags
erfaBt werden diirften, die in den allgemeinen Teilen des Hauses gelegen seien. Wir
ersuchten die drei Herren, uns jenen (entsprechend reduzierten) Abzugsbetrag zu
nennen, der sich nur flir diese "hausseitigen" Anlagenteile ergebe. Sie erklarten uns
jedoch, diese Frage ad hoc nicht beantworten zu kénnen, sondern diesbezlglich noch
mit den Technikern in ihrem Amt Riicksprache halten zu missen. Wir vereinbarten,
daB uns Hofrat_aufgrund dieser Riicksprache den erfragten Abzugsbetrag
noch schriftlich bekanntgeben werde.

Im Rahmen der Erérterung der technischen Erfahrungswerte laut letzter Seite
der Unterlage wurde an die drei Vertreter des Landeshauptmanns die Frage gestellt,
aus welchen Griinden fiir die Gemeinschaftsantennen der verhaltnismaBig hohe

"Betrag von 102 S angenommen worden sei. Oberamisrat [l crklérte hierauf, daB es

sich dabei um einen Ansatz fiir Kabelfernsehen handle. Als ich entgegnete, dafB
in § 3Abs 4 RichtWG nur Gemeinschaftsantennen, nicht aber die (teureren)
Kabelfernsehanschliisse genannt seien, erwiderte Oberamtsrat - daB in
Oberésterreich tberhaupt keine Gemeinschaftsantennen mehr errichtet wdrden,
sondern nur mehr solche Kabelanschilisse. Deshalb habe man bei dieser
Abzugsposition den Erfahrungswert fr Kabelanschliisse angesetzt.

Zur Abzugsposition flir Trockenrdume legten wir dar, daB Trockenrdume in der
Aufzahlung des § 3 Abs 4 RichtWG nicht enthalten seien und deshalb - zumal ja
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zusatzlich auch Waschkiichen in Abzug gebracht wiirden - nicht als Abzugspoéition
anerkannt werden kénnten. Um flir unsere eigenen Berechnungen eine ausreichende
Grundlage zur Verfiigung zu haben, stellten wir die Frage, mit welchem Teilbetrag die
Trockenrdume beim pauschalen Abzugsbetrag von 1.494,16 S zu Buche schiligen.
Darauf wurde uns geantwortet, daB man hier nicht einfach den technischen
Erfahrungswert von 70 S laut letzter Seite der Unterlage annehmen konne, weil es sich
bei den Betrigen auf der ersten Seite des Schreibens vom 11.2.1984 ja um
"herausgerechnete" Werte handle. Der anteilige Abzugsbetrag flr Trockenraume
muBte erst noch rechnerisch ermittelt werden, was aber nur auf der Grundlage der im
Amt befindlichen Akten bewerkstelligt werden kdnne. Wir vereinbarten, dafl uns die
Vertreter des Landeshauptmanns auch dafir noch entsprechende schriftliche

Informationen zukommen lassen wirden.

Zu den bautechnischen Erschwernissen fuhrte Hofrat | N Elllaus. daB es
sich bei den angefihrten 7,85 % um Durchschnittswerte aufgrund der
Férderungspraxis bis zum Jahr 1988 handle. Bis zu diesem Jahr habe es namlich fur
die geférderten Gesamtbaukosten einen Basisbetrag gegeben, der durch
Erhohungszuschlége fiir bautechnische Erschwernisse habe angehoben werden
kénnen. Die seinerzeitigen Erfahrungen mit diesen Anhebungen seien auf die
nunmehrige Fragestellung umgelegt worden. Man habe allerdings nicht die damaligen
Maximalprozentsétze, sondern nur die Durchschnittswerte flr diese Erhéhungsbetréage

herangezogen.
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Einlegen

16. Februar 1994
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