| 1. Einlageblatt zu JMZ 7.127/58-1.7/1994

Der Bundesminister fiir, Justiz hat mit Verordnung BGBI. Nr. 148/1994 den
Richtwert fir das Bundesland Wien mit dem Betrag von 50,40 S je Quadratmeter der

Nutzflache und Monat festgesetzt.

Diese Richtvveﬁfestsetz@ng fuBt auf folgenden Grundlagen:

Zunéchst ist auf die allgemeinen rechtlichen Uberlegungen zu den

Bestimmungen des Richtwertgesetzes Uber die Festsetzung der Richtwerte

hinzuweisen, die als Blg. A angeschlossen sind. Diese grundséatzlichen Erwagungen

bildeten das Fundament auch filr die konkrete Festsetzung des Richtwerts fir Wien.

_ Nach dem Gutachten des Beirates sollte der Richtwert mit 50,40 S
festgesetzt werden (VA -/35). Von diesem Beiratsgutachten wurde bei der Festsetzung

des Hichtwérts nicht abgewichefn.

Im einzelnen faBte der Beirat im Rahmen seiner Gutachtenserstattung auch

I cschiisse zum Grundkostenanteil, zu den Baukosten und zu den

abzuziehenden Baukostenanteilen; auch von diesen Teilergebnissen wurde bei der

|
Richtwertfestsetzung nicht abgewichen._
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2. Einlageblatt zu JMZ 7.127/58-1.7/1994

Zur Abklarung von Fragen, die aus der Beiratssitzung und den bis dahin vom
Landeshauptmann von Wien vorgelegten Unterlagen noch offen geblieben waren, fand
am 9.2.1994 eine BesprechungJ mit den Vertretern des Landeshauptmanns von Wien,

und statt (VA -/40). Bei dieser Besprechung

|
konnten sé&mtliche noch verbliebenen Fragen bezlglich der Richtwertermittlung

vollstandig geklart werden.

1) Grundkosten:

Der Landeshauptmann von Wien hatte mit Schreiben vom 14.1.1994 (VA -/17)

den Grundkostenanteil mit 2.602 S je Quadratmeter bekanntgegeben.

, daBB man bei der

-In der Besprechung vom 9.2.1994 erlauterte _

Ermittiung der Grundkosten| solche Bauvorhaben nicht in die Berechnung
miteinbezogen habe, bei denen der Grund dem Bautréger in Form eines Baurechts zur
Verfligung gestellt worden sei; es seien also nur jene Bauvorhaben in die Kalkulation
aufgenommen worden, bei denen vom Bautrdger ein Kaufpreis fir den Erwerb des
Grundstiicks entrichtet worden sei (VA -/40). Dies entspricht auch der
Rechtsauffassung des BMJ (vgl. Punkt A. 2 in Blg. A). Somit konnte der vom
Landeshauptmann von Wien b!akanntgegebene und vom Beirat beschlossene Betrag

von 2.602 S als Grundkostenanteil zugrunde gelegt worden.
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3. Einlageblatt zu JMZ 7.127/58-1.7/1994

2) Baukosten:

Mit Schreiben vom 14.1,1994 (VA -/17) hatte der Landeshauptmann von Wien

ausgefiihrt, daB die férderbaren Baukosten laut der am 31.12.1992 geltenden
LEBe. Na 36( 1027 ,
Verordnung der Wiener Landeregierung vom 26.8.1992iwach deren § 1 Abs. 1

14600 je Quacratmeter betrigen. [

| : .
Nach § 1 Abs. 1 der hier heranzuziehenden Verordnung der Wiener

Landesregierung, LGBI. Nr. 36/1992, betrdgt die Obergrenze der forderbaren
Gesamtbaukosten im Fall der Errichtung von Wohnungen 14.600 S je Quadratmeter
Nutzfldche. § 1 Abs. 2 der Verordnung sieht eine Erh6hung der Obergrenze bei-
Kleinbaustellen bis zu einer Gesamtnutzflache von 6.000 Quadratmetern, § 1 Abs. 3
Z 1 eine Erhéhung der Obergrgnze bei unvermeidbaren erschwerenden Umsténden,
wie etwa bei der Fundierung,i§ 1 Abs. 4 eine Erhéhung der Obergrenze bei der
Errichtung von Heimen und §} 1 Abs. 6 einen allerdings nicht zu den férderbaren
Gesamtbaukosten z&hlenden Zusch1ég flir sonstige Mehrkosten vor. Die genannten
Erh6hungen und Zuschléage nach § 1 Abs. 4 und 6 der Verordnung haben nach den
Bestimmungen des Richtwertgesetzes von vornherein auBer Betracht zu bleiben, weil

demnach nur auf die Vorschriften Gber die férderbaren Baukosten fUr geférderte

Neubaumietwohnungen abzustellen ist (§ 3 Abs. 1 und 3 RichtWG). Um die fir die

S:\A07\78633044.SAM




4. Einlageblatt zu JMZ 7.127/58-1.7/1994

Beurteilung der MaBgeblichkeit des § 1 Abs. 2 und 3 der Verordnung erforderlichen

Fakten in Erfahrung zu bringen, wurde am 9.2.1994 die schon erwéhnte Besprechung

mit den Vertretern des Landeshauptmanns von Wien gefiihrt. Diese legten dar, dal3 im

Jahr 1992 insgesamt Férderungszusagen fir eine Gesamtnutzflache von etwa 420.000°

Quadratmetern gegeben worden seien, davon jedoch nur insgesamt etwa 70.000
Quadratmeter auf KleinbausteIJen im Sinn des § 1 Abs. 2 der Verordnung entfallen

seien. Da somit der Anteil der Kleinbaustellen - bezogen auf die geférderten

Quadratmeter Nutzflache - nur‘ weniger als 17 % der Gesamtférderung ausgemacht

habe, seien die Kleinbaustellen als fiir die Gesamtbaukosten vernachlassigbar

angesehen worden, weshalb man dafiir keinen Zuschlag vorgesehen habe (VA -/40).

Diese Argumentation verdient Zustimmung. Ein unter 17 % gelegener Anteil von
Kleinbaustellen rechtfertigt es hicht, sich von dem grundsétzlich maBgeblichen (vgl.
Punkt B.1 der Blg. A) Basis-Baukostensatz zu entfernen und der Baukostenermittiung

eine Erhdhung nach § 1 Abs. 2 der Verordnung zugrunde zu legen. Dies gilt um so

mehr, als nach Auskunft von (die allerdings in

und
schriftlic estgehalten
VA -/40 nicht ausdrtcklich Hilieht/ wurde) viele der unter § 1 Abs. 2 der

knapp unter der Kleinbaustellengrenze von 6.000 Quadratmetern liegende

Verordnung fallenden, im Kalenderjahr 1992 zugesicherten Bauvorhaben eine nur
Gesamtnutzfliche aufwiesen. DaB bei der hier vorzunehmenden normativen
Baukostenermittiung der Erhéhungsbetrag nach § 1 Abs. 3 Z 1 der Verordnung flr
unvermeidbare erschwerende Umsténde nicht berlicksichtigt werden kann, sondern es
beim Basis-Baukostensatz zu bleiben hat, ergibt sich bereits aus den aligemeinen
rechtlichen Uberlegungen (Punkt B.1 der Blg A); von diesem Grundéatz beim

Bundesland Wien abzuweichen, bestand kein AnlaB. In diesem Zusammenhang muf

ja auch Uberlegt werden, daB eine Erhéhung nach § 1 Abs. 3 Z 1 der Verordnung
wiederum zu einem entsprechenden Abzug fir bautechnische Erschwernisse nach

- §3Abs. 4 RichtWG geflhrt héatte, sodaB dadurch am Ergebnis letztlich keine
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5. Einlageblatt zu JMZ 7.127/58-1.7/1994

Anderung eingetreten ware. S?mit hatte es flr die Ansetzung der Baukosten beim

Basis-Baukostensatz des § 1 Abs. 1 der Verordnung in Hohe von 14.600 S zu bleiben.

3) Abzuziehende Baukostenanteile:

o
Mit Schreiben vom ,‘5?.1 1994 hatte der Landeshauptmann von Wien die nach

§ 3 Abs. 4 RichtWG abzuziehenden Baukostenanteile wie folgt bekannt gegeben:

Mehraufwand fiir Einstell- und Abstellplétze (Garagen) 2.300S
Mehraufwand ftir Aufzugfanlagen 1.000 S
Mehraufwand flir gemeinsame Wérmeversorgungsanlagen 390 S
Mehraufwand fir Fahrraclﬁ- und Kinderwagenabstellplatze 125 S
Mehraufwand fir Hobbyraume 145 S
Mehraufwand fir modern ausgestattete Waschenkiichen 200 S
Mehraufwand fiir Gemeinschaftsantennen 80 S.

i
|
Der Beirat Ubernahm diese Kostenbetrage _ in sein

Gutachten.

Bei der Besprechung vo;m 9.2.1994 wurden auch die Abzlige nach § 3 Abs. 4

RichtWG eingehend erortert. Dabei erlauterten [N oo _

daB in dem vom Landeéhauptmann von Wien angesetzten (normativen)
Baukostenbetrag von 14.600 S sehr wohl bereits die Errichtung von Einstell- oder
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6. Einlageblatt zu JMZ 7.127/58-1.7/1994

Abstellplatzen Déckung fénc‘ie, und untermauerten dies mit einem kurzen
rechtshistorischen AbriB tiber die Entwicklung der Wohnbauférderungsvorschriften flr

Wien: im einzelnen wird dazu auf den VA -/40 verwiesen. Daraus wurde auch fiir das
BMJ nachvollziehbar, daB im Baukostensatz von 14.600 S laut § 1 Abs. 1 der
Verord’nung der Wiener Lande‘sregierung, LGBI. Nr. 36/1992, die Férderung fur die
Errichtung von Einstell- und A?stellp[étzen bereits enthalten ist und daher er solche
Einstell- und Abstellplatze nacl? § 3 Abs. 4 RichtWG auch ein Abzug vorgenommen

werden muB (vgl. Punkt B.1 der‘ Blg. A: "Im erstgenannten Fall wurde jeweils der in der
Vorschrift angefiihrte Basissatz fir die Baukostenermittlung herangezogen; allerdings -
wurde bei der Vornahme der Abziige nach § 3 Abs. 4 RichtWG nur fir jene
Gebaudeteile ein Abzugsbetrag angesetzt, die in diesem Basiskostensatz bereits
férderungshalber enthalten waren, fir die also kein eigener Zuschlag vorgesehen

war.").

Weiters erléiuterte_zu den Ansétzen des Landeshauptmanns
von Wien flr nach § 3 Abs. 4 RichtWG abzuziehende Baukostenanteile, daf3 diese
Ansatze auf Erfahrungswer’wm1 der technischen Abteilungen des Magistrats Wien,
insbesondere der Magistratsgbteilung 25, die flir die technische Prafung der
Wohnbauférderung zusténdig ;sei, beruhten. Von diesen technischen Abteilungen
k(‘innter_j die diesen Ansétzen; zugrunde liegenden Unterlagen jederzeit vorgelegt
werden. Eine weitere Grundlage fiir die angesetzten Abzugsbetrdge seien jene
kalkulatorischen Vorgaben, die flir wohnbaugeférderte stadtische Bauprojekie
angesetzt und gepruft wirden (\flA -/40).

Aufgrund dieser Erklériungen sind bei der Richtwertfestsetzung die vom

Landeshaupfmann von Wien genannten Anséatze flr die Abziige nach § 3 Abs. 4

RichtWG heranzuziehen (vgl. z‘um Grundsatzlichen die Ausflihrungen zu Punkt C.2 in
Blg. A).
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7. Einlageblatt zu JMZ 7.127/58-1.7/1994

Damit ergab sich fir die Richtwertfestsetzung folgende Berechnung:

Grundkosten 2.602 S, davon 4 \(H | 104,08 S
Baukosten 14.600 S, davon 5, 5 vH 803,-- S
abzuziehende Baukostenantelle% far Einstell- oder Abstellplatze

(Garagen) 2.300 S, fir Aufzugsanlagen 1.000 S, far

gemeinsame Warmeversorgungsanlagen 390 S, flr

Fahrrad- und Kindenwagtlanabstellplétze 125 S, flr Hobby-

rdume 145 S, flir modern ausgestattete Waschkuchen

200 S und fiir Gemeinschaftsantennen 80 S, zusammen

4.240 S, davon 5,5, vH | 233,20 S
Abzug fur fiktiven Erhaltungsau#wand von Aufzugsanlagen

und gemeinsamen Warmeversorgungsanlagen

1.390 S, davon 5 % i 69,50 S
Zwischensumme 1 604,38 S
davon ein Zwdlftel ‘ 50,37 S
auf 10 Groschen gerundet 50,40 S

EthL geu\
H . Mérz 1994
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