1. Einlageblatt zu JMZ 7.127/75-1.7/1994

Der Einschreiter || der auch der im BMJ eingerichteten
Expertenrunde zum Wohnrecht angehért hatte, ersucht mit Eingabe vom 11.4.1994 um
eine Vielzahl von Ausk(inften zu den Richtwertverordnungen BGBI. Nr. 140 - 148/1994.
Im einzelnen wird zu diesem Auskunftsbegehren auf die Erledigung verwiesen. Darin
wird versucht, den Informationswiinschen des Einschreiters in zwar
zusammengefaBter Form, aber doch méglichst inhaltsreich zu entsprechen. Der
Beantwortung einzelner Punkte des Auskﬁnﬂsbegehrens stand allerdings die in § 7
Abs. 8 RichtWG normierte Verschwiegenheitspflicht entgegen. Soweit der Einschreiter
Rechtsfragen anschneidet, erschépft sich die Beantwortung entsprechend dem Erlafi3
des BKA vom 16.2.1988, GZ 602.960/32-V/1/87, im wesentlichen in einem Hinweis auf

die vom BMJ herangezogenen Rechtsvorschriften.

Nachstehende Erledigung hat zu ergehen:

dkdhkkkhkhkkkhkdhkkhhkhkiik

Betrifft: Auskunftsbegehren zu den Richtwertverordnungen BGBI. Nr. 140 - 148/1994.

/?4,\ )?él S
Mit Beziehung auf Ihé. vom 11.4.1994 erteilt Ihnen das <

Bundesministerium flir Justiz folgende Auskdinfte:
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2. Einlageblatt zu JMZ 7.127/75-1.7/1 994

Zu 1. Welche Daten wurden von den sachkundigen Vertretern des

Landeshauptmannes dem Beirat zur Erstattung der Gutachten vorgelegt?

Vorerst sei zur Klarstellung darauf hingewiesen, daB die zur Richtwertermittiung
\_ zu einem wesemtlichen Teil ]

A erforderlichen Daten/hicht etwa erst bei den Beiratssitzungen von den sachkundigen

Vertretern der Landeshauptménner bekanntgegeben, sondern auf Verlangen des
Bundesministeriums flr Justiz von den Landeshauptménnern schon zuvor schriftlich

A

Ubermittelt, wurdin. Zum Teil wurden zusétzlich benétigte Daten allerdings auch erst
wihrend WHO S&ed )
nach der jeweiligen Beiratssitzung auf nochmalige Aufforderung des 5
Bundesministeriums fiir Justiz mitgeteilt. Da in den folgenden Unterpunkten detaillierte
Fragen zu den Baukosten und Baukostenanteilen, nicht aber zu den
Grundkostenanteilen gestellt werden, seien zu diesem Punkt nur Antworten zu den

Grundkosten gegeben.

a) Burgenland:

Es wurden die Grundkosten von finf abgerechneten Bauten einer
Wohnbaugenossenschaft bekanntgegeben. Die sachkundigen Vertreter des
Landeshauptmanns flihrten dazu aus, daB die Wohnbauférderungsvorschriften des
Burgenlandem nibht bstellten, sodaB dem Landeshauptmann zur
Ermittlung der Grundkosten keine eigenen Daten zur Verfligung gestanden seien.
Deshalb habe man sich an die drei Wohnbaugenossenschaften, die im Burgenland
unter das Richtwertgesetz zu subsumierende Wohnbauten errichteten, mit dem
Ersuchen um entsprechende Information gewandt. Man habe nur von einer der drei
angeschriebenen Genossenschaften Daten erhalten. Die Informationen dieser einen
Wohnbaugenossenschaft seien insofern reprasentativ, als diese Genossenschaft etwa
70. % aller geférderten Wohnbauten im Burgenland errichte. Die erhaltenen
Informationen bezdgen sich auf finf bereits abgerechnete Bauprojekte, flr die die
Férderungszusicherungen im Kalenderjahr 1992 erteilt worden seien. Die mitgeteilten
Grundkosten wurden auf den Quadratmeter Wohnnutzflache gewichtet. Aus den funf

Bauvorhaben ergab sich ein nach Quadratmeter Wohnnutzflache gewichteter
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3. Einlageblatt zu JMZ 7.127/75-1.7/1994

SR
Durchschnitt der Grundkosten von*686,74 S. @'ﬁ\n dieser Stelle sei bereits darauf

hingewiesen, dafB gegenuber diesem Durchschnittsbetrag bei der Rlchhfvertfestsetzunq
CAcdle olie Al P S e o B‘»—/‘/—wz/ha prf ¢ /‘%{,r‘éﬂ
ein "Stdabschlag" vofgenommen wurde f&"i‘\

wf'u-
Wi

b) Kérnten: [

‘-—___‘_‘

Auch in Karnten werden die Grundkosten %%Cbh ng% memschlaglgen
Wohnbaufrderungsvorschriften  den Férderungszusicherungen,/ nicht "zugrunde X
gelegt”, sodaB Daten Uber die Grundkosten in den Férderungsakten nicht aufscheinen.

Da somit dem Landeshauptmann zur Ermittlung der Grundkosten keine eigenen Daten
zur Verfigung standen, wurden diese von den Vertretern des Landeshauptmanns
eigens bei gemeinnutzigen Bautrdgern eingeholt. Aus den solcherart gewonnenen
Informationen ergab sich ein auf Quadratmeter Wohnnutzfliche gewichteter

Grundkostenanteil von 1.070,36 S.

¢) Niederdsterreich:

Auch in Niederdsterreich verhélt es sich so, daB die Hbéhe der Grundkosten
nach den einschlagigen Wohnbauférderungsvorschriften bei der
Férderungsgewahrung keine Rolle spielt und somit dem Landeshauptmann kein
eigenes Datenmaterial tiber die Grundkosten zur Verfligung stand. Deshalb muBten die
Informationen (ber die Grundkosten erst durch Nachfrage bei dea Fc":rderungswerbern\ XS
eingeholt werden. Daraus ergab sich ein auf Quadratmeter Wohnnutzflache

gewichteter Grundkostenanteil von 1.247,35 S.

d) Oberdsterreich:

Der Landeshauptmann von Oberésterreich gab zun&chst den gewichteten
Grundkostenanteil mit 1.415,79 S pro Quadratmeter bekanrit; allerdings lag diesem
Durchschnittsbetrag nur eine Kostenerhebung Uber die im 4. Quartal 1992
zugesicherten Bauvorhaben zugrunde. fUngeachtet dessen beschloB3 der Beirat, den o
Grundkostenanteil mit dem vom Landeshauptmann bekanntgegebenen Betrag von

1.415,79 S anzusetzen} Im Hinblick darauf, daB3 § 3 Abs. 2 RichtWG fur die Ermittlung R
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4. Einlageblatt zu JMZ 7.127/75-1.7/1994

der Grundkosten auf die wahrend des gesamten Kalenderjahrfs 1992 gegebenen
Forderungszusicherungen abstellt, wurde der Landeshauptmann von Oberdsterreich
vom BMJ aufgefordert, eine neuerliche Grundkostenermittlung auf der Basis aller vier
Quartale  des Kalenderjahrcfs 1992  vorzunehmen. Diese  neuerliche
Grundkostenermittiung aus 54 reprasentativ ausgewéhlten Bauvorhaben aus dem
gesamten Kalenderjahr 1992 ergab einen auf Quadratmeter Wohnnutzflache

gewichteten Grundkostenanteil von 1.227,97 S.

e) Salzburg:

Der Landeshauptmann von Salzburg hatte den auf Quadratmeter
Wohnnutzflaiche gewichteten Grundkostenanteil zundchst mit 3.043,80 S
bekanntgegeben. [Dieser Grundkostenbetrag wurde vom Beirat im Rahmen seiner
Gutachtenserstattung  auch  piastimmig  zugrunde gelegtE. In  diese
Grundkostenkalkulation waren aber auch AufschlieBungskosten und Nebenkosten
miteinbezogen worden. Deshalb wurde der Landeshauptmann von Salzburg vom BMJ

/"fﬂ-:% 2«:/;/.-/@ & 1;/;_?_{"/5\

dazl aufgefordeﬂpe&ne%chhmﬁmgﬂarubeﬁéﬂebem mit welchen Teilbetrdgen in

der Gesamtsumme auch AufschlieBungskosten und Nebenkosten enthalten seien.
Nach Bekanntgabe und Abzug dieser Teilbetrdge ergab sich ein auf Quadratmeter

Wohnnutzflidche gewichteter Grundkostenanteil von 2.396,64 S.

f) Steiermark:

Der Landeshauptmann der Steiermark gab aus insgesamt 19 Bauvorhaben den
auf Quadratmeter gewichteten durchschnittichen Grundkostenanteil mit 1.665 S

bekannt.

Tirol:
Der Landeshauptmann von Tirol gab den auf Quadratmeter Wohnnutzflache
gewichteten Grundkostenanteil zun&chst mit 1.979,23 S bekannt. Dazu erlduterte der
sachkundige Vertreter des Landeshauptmanns, daB es im Jahr 1992 in Tirol insgesamt

sechs unter das Richtwertgesetz zu subsumierende Bauvorhaben gegeben habe. In
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5. Einlageblatt zu JMZ 7.127/75-1.7/1994
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die Grundkostenermittiung habe manYauch ein Bauvorhaben in Innsbruck

pataufgenommen, bei dem der Grund ‘in Form eines Baurechts zur Verfligung gestellt
worden sei. Durch Kapitalisierung des Baurechtszinses habe man einen
Grundkostenpreis von 5.000 S ermittelt und in die Berechnung der Grundkosten
eirggecr%enﬁg%sfs:gé IIlDrilegseC:;;ega%ri%:htsweise zur Verfligung gestellte Grundstick war
jedoch@aehw 3 Abs. 2 RichtWG in die Grundkostenermittiung nicht miteinzubeziehen.
Bei Ausscheidung dieses einen Bauvorhabens ergab sich aus den verbleibenden
Bauprojekten ein auf Quadratmeter Wohnnutzflache gewichteter durchschnittlicher
Grundkostenanteil von 1.675,18 S. Dieser Berechnung tr/% E:E:F der Landeshauptmann

von Tirol bei.

h) Vorarlberg:

Die nach Quadratmeter Wohnnutzflache gewichteten Grundkosten wurden
gerundet mit 2.634,50 S mitgeteilt. Dazu flihrte der sachkundige Verireter des
Landeshauptmanns aus, es habe im Jahr 1992 in Vorarlberg insgesamt etwa 16 bis 18
Bauprojekte mit etwa 539 Wohnungen gegeben, die unter das Richtwertgesetz zu
subsumieren seien. Bei der Grundkostenermittiung habe man acht reprasentativ
ausgewahite Bauprojekte herangezogen, die zusammen 264 Wohnungen umfaften.

avle

Die ausgewahlten Projekte héatten trititere-und-gréfere Wohnanlagen zum Gegenstand

gehabt, bei denen aussagekréftige Zahlen erzielbar gewesen seien.

i) Wien:
Der auf Quadratmeter Wohnnutzflache gewichtete Grundkostenanteil wurde mit
2.602 S bekanntgegeben. Der sachkundige Vertreter des Landeshauptmanns

erlauterte dazu, daB dieser Betrag aus den Foérderungszusicherungen des Landes

Wien im Jahr 1992 errechnet worden sei.
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6. Einlageblatt zu JMZ 7.127/75-1.7/1994

Zu 1.1. Welche férderbaren Baukosten und welche tatséchlichen Baukosten und

Baukostenanteile waren nach Ansicht des jeweiligen sachkundigen Vertreters des

Landeshauptmannes zugrunde zu legen?

Auch hier sei zunédchst darauf hingewiesen, daB die Daten Uber die Baukosten

bereits vor der jeweiligen Beiratssitzung vom BMJ angefordert und vom jeweiligen

Landeshauptmann bekanntgegeben wurden. £ er oo oAl o Wﬁgﬁi Du-»fé,\
AE efe /MDV( R e A S S P Jx/%zgnﬂ KAt
a) Burgenland: AN i ‘V/ e,

Der Landeshauptmann des Burgenland?s gab die auf Wohnnutzflache

gewichteten Baukosten urspringlich anhand einer tatséchlichen Ermittlung bekannt.
Allerdings schlossen sich die sachkundigen Vertreter des Landeshauptmanns in der
Beiratssitzung der Auffassung an, wonach im Hinblick auf § 12 der Verordnung der
Burgenléndischen Landesregierung vom 19.6.1991, LGBI. Nr. 54/1991, eine normative

Baukostenermittlung im Sinn des § 3 Abs. 3 erster Satz RichtWG stattzufinden habe.

b) Kérnten:

Fir Karnten hatte im Hinblick auf Anlage Il Abs. 1 zum Kérntner
Wohnbauférderungsgesetz, LGBI. Nr. 3/1992, eine normative Baukostenermittiung im
Sinn des § 3 Abs. 3 erster Satz RichtWG stattzufinden. Diese Auffassung wurde auch
vom Landeshauptmann von Karnten geteilt. Um dem Beirat und letztlich dem
Bundesminister fiir Justiz eine Grundlage flir die Mittelung zwischen den einzelnen
Gesamtbaukostensdtzen der Anlage Il zur Verfligung zu stellen, legite der
Landeshauptmann von Kérnten Daten Uber 13 représentative, im Kalenderjahr 1992
zugesicherte Bauvorhaben und ergénzende Vergleichsdaten ber je ein 1989 und
1990 zugesichertes Bauvorhaben vor. Eine MeinungséuBerung darlber, welcher der in
Anlage IIl angeflihrten Baukostensétze der Richtwertermittiung zugrunde zu legen sei,
wurde vom Landeshauptmann von Kérnten oder dessen sachkundigem Vertreter aber

nicht erstattet.
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7. Einlageblatt zu JMZ 7.127/75-1.7/1994

c¢) Niedergsterreich:
wa
In Niederdsterreich hatte mangels Vorschriften Gber die férderbaren Baukosten ¥

eine faktische Baukostenermittiung im Sinn des § 3 Abs. 3 zweiter Satz RichtWG

(VEPR £ TPy .
stattzufinden- Diese Auffassung wurde auch vom Landeshauptmann von A
Niederdsterreich vertreten. Der Landeshauptmann gab die auf Quadratmeter
Wohnnutzfliche gewichteten durchschnittichen Baukosten urspriinglich  mit
15.037,41 S bekannt. Der sachkundige Verireter des Landeshauptmanns flihrte dazu
aus, daB man fir die Baukostenermittiung séamtliche Fdrderungszusicherungen des

Kale,nderjahrés 1992 herangezogen habe. Spéter teilte der Landeshauptmann mit, daB- ~#

r.?,e/%i,.
manlgach Rucksprache mit der Wohnbauférderungsabteilung des Landes festgestellt y <
habe, daB die seinerzeit von dieser Abteilung bekanntgegebenén durchschnittlichen <

Baukosten fir das Jahr 1992 in Héhe von 15.037,41 S nicht gewichtet gewesen seien.
Eine den gesetzlichen Bestimmungen entsprechende Gewichtung ergebe

durchschnittliche Baukosten in Hoéhe von 14.954,61 S.

d) Oberdsterreich:

_ s n,
Fir Oberdsterreich hat mangels Vorschriften Gber die forderbaren Baukosten< Hqd

eine faktische Baukostenermittiung im Sinn des § 3 Abs. 3 zweiter Satz RichtWG
gt;é;u%gdeﬁwgiése Auffassung wurde auch vom Landeshauptmann von
Oberésterreich geteilt. Der Landeshauptmann gab die tatséchlichen Baukosten
ursprlinglich mit dem Betrag von 15.3{‘;2,80 S bekannt; allerdings lag diesem Betrag Yz
nur eine Erhebung von Durchschnittswerten flir das 4. Quartal 1992 zugrunde.
{Ungeachtet dessen setzte der Beirat im Rahmen seiner Gutachtenserstattung den =
vom Landeshauptmann urspringlich bekanntgegebenen Baukostenbetrag von
15.347,80 S an.kDas BMJ forderte den Landeshauptmann von Oberésterreich zu einer
neuerlichen Baukostenermittiung auf, zumal nach § 3 Abs. 3 zweiter Satz RichtWG auf

die Férderungszusicherungen im gesamten Kalenderjahr 1992 abzustellen ist. Die

neuerliche Baukostenermittiung, bei der insgesamt 54 représentativ ausgewéhlte
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8. Einlageblatt zu JMZ 7.127/75-1.7/1994

Bauvorhaben aus allen vier Quartalen des Kalenderjahre{sv 1992 herangezogen wurden,
ergab auf Quadratmeter Wohnnutzflache gewichtete Baukosten von 15.247,81 S.

e) Salzburg:

Al
Far Salzburg ha-t—(lm Hinblick auf das Salzburger Wohnbauférderungsgesetz

1990 und die dazu ergangene Durchfihrungsverordnung LGBI. Nr. 33/1991 einerseits
und auf die zum Wohnbauférderungsgesetz 1984 ergangene Gesamtbaukos_ten- und
Ausstattungsverordnung, LGBI. Nr. 43/1986, andererseits eine normative
Baukostenermittiung 1s/i&;aﬁ;f?rnféd/énﬁr /dlese Auffassung wurde auch vom
Landeshauptmann von Salzburg geteilt. Bei der Beiratssitzung schlug der sachkundige
Vertreter des Landeshauptmanns vor, ausgehend von den unterschiedlichen
Gesamtbaukostensétzen nach diesen Normen der Richtwertfestsetzung einen
Mittelbetrag von 16.000 S zugrunde zu legen. [Dieser Vorschlag fand Eingang sowohl
in das Gutachten ){ des Beirats als auch in die Richtwertfestsetzung des

Bundesministers fur Justiz.]_

f) Steiermark:

Der Landeshauptmann der Steiermark bzw. sein sachkundiger Vertreter waren

urspriinglich der Melnung, daB flr die Steiermark eine normative Baukoste%n?ttlung

Vo el sty -t

S i Der sachkundige Vertreter des Landeshauptmanns behiet diese
Auffassung auch sbei-der Beiratssitzung [eet. Im weiteren lieB er sich jedoch davon
Uberzeugen, daB die steirischen Wohnbauférderungsvorschriften (Steierm'érkisches
Wohnbauférderungsgesetz 1989 samt Durchfihrungsverordnung) keine definitive
Festlegung der férderbaren Baukosten enthalten, sondern diese erst durch die - von
den Wohnbauférderungsvorschriften nicht einzigméglich in dieser Weise determinierte
- Verwaltungspraxis bestimmt werden, sodaB mangels Vorschriften (ber die
férderbaren Baukosten eine faktische Bauko tenermlttlung im Sinn des § 3 Abs. 3
zweiter Satz RichtWG sgfféﬁnden—hah Fur diese faktische Baukostenermittiung

errechnete der Landeshauptmann der  Steiermark aus  samtlichen
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9. Einlageblatt zu JMZ 7.127/75-1.7/1994

Forderungszusicherungen des Kalenderjahres 1992 einen auf Quadratmeter

Wohnnutzfl&che gewichteten Baukostenbetrag von 16.502 S.

g) Tirol:

Fir Tirol hat eine normative Baukostenermittlung stattzufinden, weil es sich bei
den Tiroler Wohnbauférderungs-Richtlinien um eine "Vorschnft" im Sinn des § 3 Abs. 3

g ol 35 oles Trstas Alol bl fo o= (B WM. §S( 7601, 0 f otie Vom 94_71

erster Satz RichtWG handeltf Diese Auffass/ ung wurde auch vom Landeshauptmann
von Tirol vertreten. Der Landeshauptmann schiug urspringlich vor, die Baukosten mit
dem Mittelwert aus den fiir eine Nutzfiache von mehr als 1.300 Quadratmetern
vorgesehenen Gesamtbaukostensétzen von 14.250 S und 13.650 S laut Anlage 1 der
Richtlinien, also mit einem Betrag von 13.950 S, anzusetzen. Das BMJ gelangte auf
der Grundlage der Diskussionsbeitrage anléBlich der Beiratssitzung zu einer etwas
abweichenden Auffassung. Demnach sollte das arithmetische Mittel zwischen den
Baukostensatzen flr eine WohnungsgréBe von 75 bis 80 Quadratmetern in H6he von
14.350 S flir Bauvorhaben mit einer Gesamtnutzflache bis 1.300 Quadratmeter und von
13.950 S fir Bauvorhaben mit einer Gesamtnutzfliche von mehr als .1.300
Quadratmetern, also ein Betrag von 14.150 S, zugrunde gelegt werden. Der

Landeshauptmann von Tirol schloB sich in der Folge dieser Auffassung und

Berechnung an.

h) Vorarlberg:

Ebenso hat far Vorarlberg eine normative Baukostenermittiung stattzufinden,

: weil es sich bei den Vorarlberger Neubauforderungsnchtllmen um eine "Vorschrift" im
-Z,Mn’/{ f 4F by Voracllevgprt Aol b J)}% a6 Wels 7/2 e ’a’“’ig oo kAL, -
= ———8inndes § 3 Abs.”3 erster Satz chtWG han TDlese Auffassung wurde auch vom | 4xqwe.)

4
v
Landeshauptmann von Vorarlberg vertreten. Dieser war der Meinung, daB far die /%rz: =

Baukosten der in § 4 Abs. 4 lit. b der Neubaufdrderungsrichtlinien 1992 vorgesehene Monots,
Vﬁ?n,é@—:‘;&

-~

Grenzbetrag von 22.000 S anzusetzen sei.

/’P Zﬂw As -v"’j’n‘»’irw??? A /%aéfﬁigﬁmﬂfzm f e e N v
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10. Einlageblatt zu JMZ 7.127/75-1.7/1994

i) Wien:

Fir Wien hat im Hinblick auf § 1 der Verordnung der Wiener Landesregierung
vom 26.8.1992, LGBI. Nr. 36/1992, eine normative Baukostenermittlung stattzufinden;
diese Auffassung wurde auch vom Landeshauptmann von Wien geteilt. Nach Meinung
des Landeshauptmanns sollte fiir die Baukosten die in § 1 Abs. 1 dieser Verordnung
normierte Obergrenze der férderbaren Baukosten im Betrag von 14.600 S angesetzt

werden.

Zu 1.2. Soweit tatséchliche Baukosten oder Baukostenanteile zugrunde zu

legen waren,
- wurden diese vom jeweiligen sachkundigen Vertreter des Landeshauptmannes belegt

und

- wenn ja, mit welchen Unterlagen wurden sie belegt?

- Wurden samtliche geférderte Bauvorhaben des Jahres 1992 bei der Ermittlung der

Baukosten berlcksichtigt oder

- nur ein Teil? Zutreffendenfalls welcher Teil?

- Sind zur Ermittlung der Baukosten auch Sonderprojekte oder Projekte, die aufgrund

auBertourlicher Sondervorschriften geférdert worden sind, herangezogen worden?

- Welche Baukosten je Quadratmeter ergaben sich flir diese Sonderprojekie?

- Wurden die Baukosten anhand abgerechneter Betrédge oder aufgrund von

Kostenvoranschlégen oder Kostenschatzungen ermittelt?

pin-7i¢ obor '9““ 4’%?{

Eine faktische Baukostenermittlung fur die Bundesla er Niederdsterreich,
81 Ly i e -
Oberdsterreich und Steiermark gm%éﬁ#nden In allen drei Féllen wurden die der

Baukostenermittlung zugrunde gelegenen Férderungsfélle und die darin jeweils

aufgetretenen Kostenpositionen nicht etwa in der Weise belegt, daB der sachkundige .

Vertreter des jeweiligen Landeshauptmanns -etwa die. entsprechenden
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11. Einlageblatt zu JMZ 7.127/75-1.7/1994

Wohnbauférderungsakten des Landes vorgelegt hétte. Dies war gesetzlich auch gar
nicht gefordert. In § 9 Abs. 1 RichtWG wird dem jeweiligen Landeshauptmann nur
aufgetragen, dem Bundesminister fir Justiz die zur Ermittiung des Richtwerts
erforderlichen Angaben - jedenfalls auch in zahlenmé&Big zusammengefafBiter Form -
vorzulegen. Auch der AusschuBbericht spricht nur_von einer 'Beistellung der
(42¢ e %N{{ XVir. 9r),
erforderlichen Daten aus dem Bereich der ohnbauforderung Hingegen ist nicht
vorgesehen, daB der Landeshauptmann die von ihm Ubermittelten Daten aktenmaBig
gewissermaBen rechtfertigt oder der Bundesminister flr Justiz die ihm gegebenen
Informationen durch Einsichtnahme in die Wohnbauférderungsakten der Lander zu
Uberpriifen hétte. Im Fall von Niederdsterreich und der Steiermark wurden samtliche
unter das Richtwertgesetz .zu subsumierende Bauvorhaben, flr die die
Férderungszusicherung im Kalenderjahr 1992 erteilt worden war, zur faktischen
Baukostenermitﬂung heran .{qezogen Im Fall des Bundeslandes Oberésterreich wurden
- wie zu Punkt 1. 1Lb£re|ts erwdhnt - die Baukosten letztlich aus insgesamt 54

représentativ ausgewahiten Bauvorhaben aus allen vier Quartalen des Kalenderjahrfs

1992 ermittelt.

Bei Vornahme der faktischen Baukostenermittiungen gab es im Hinblick auf die
Baukosten keine "Sonderprojekte” oder Projekte “aufgrund auBertourlicher
Sondervorschriften” zu beriicksichtigen. Wohl gab es in einzelnen Lé&ndern
Sonderwohnbauprogramme, deren Besonderheiten sich aber nicht auf die Baukosten,
sondern - etwa durch unentgeltliche Ubereignung von Baugrundstticken an Bautrager -

nur auf die Grundkosten auswirkten.

GemaB § 3 Abs. 3 zweiter Satz RichtWG sind bei der subsidiéren faktischen
Baukostenermittiung jene Baukosten zugrunde zu legen, die sich aus den
Férderungszusicherungen des jeweiligen Landes im Kalenderjahr 1992 ergeben. Diese
Férderungszusicherungen  kénnen  naturgemaB  nicht auf abgerechneten
Baukostenbetrdgen, sondern nur auf Kostenvoranschldggen beruhen. In die

Richtwertermittlung flossen also die veranschlagten Baukosten ein.
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12. Einlageblatt 2u JMZ 7.1 27/75-1.7/1994

Zu 2. In welchen Féllen hat der Beirat ein Gutachten erstellt?

Beiratsgutachten Uber die Ermittlung des Richtwerts kamen fir die

Bundeslénder Burgenland, Karnten, Oberdsterreich, Salzburg und Wien zustande.

Zu 2.1. In welchen Féllen erfolgte die Erstattung des Gutachtens einstimmig?

Zu 2.2.In welchen Fallen erfolgte die Erstellung des Gutachtens durch

Mehrheitsbeschlu3?

ZL; 2.3. Wie war in Féllen von Mehrheitsbeschlissen das Stimmverhalten der

Anbietervertreter und der Nachfragervertreter?

Zu 2.4. In welchen Fallen wurde eine abweichende Meinung zum Ausdruck

gebracht?

Zu 2.4.1. Im Falle abweichender Meinungen: Wie lauteten diese Meinungen?

Die Mitglieder des Beirats sind gemaB § 7 Abs. 8 RichtWG zur
Verschwiegenheit verpflichtet. Diese Verschwiegenheitspflicht trifft auch deft/ ¢
Bundesminister fiir Justiz bzw. dessen Vertreter, die gemaB § 7 Abs. 2 RichtWG
ebenfalls Mitglieder des Beirats - wenngleich ohne Stimmrecht - sind. Diese
Verschwiegenheitspflicht steht einer Beantwortung der oben angefiihrten Fragen
entgegen, weshalb geméB § 1 Abs. 1 AuskUnﬂspflichfgesetz dartiber keine Auskiinfte

erteilt werden kénnen.
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Zu 2. 5. Wie lauten die erstatteten Gutachten zur Ermittlung der Richtwerte?

a) Burgenland:

1) Grundkostenanteil (§ 3 Abs. 2 RichtWG):
Der Grundkostenanteil betrigt 440 S je Quadratmeter Nutzflache.

2) Baukosten (§ 3 Abs. 3 RichtWG):
Die Baukosten betragen 11.605 S je Quadratmeter Nutzfléche.

3) Abzuziehende Baukostenanteile (§ 3 Abs. 4 RichtWG):
Die abzuziehenden Baukostenanteile betragen 1.250 S; dieser Betrag gliedert
sich wie folgt auf:
a) Baukostenanteile flr die Errichtung von
Aufzugsanlagen 400 S
b) Baukostenanteile flr die Errichtung gemeinsamer
Warmeversorgungsanlagen (nur "hausseitige” Anlagenteile) 300 S

c) Baukostenanteile fur die Errichtung von Fahrrad-

und Kinderwagenabstellplatzen 100 S
d) Baukostenanteile fir die Errichtung von Hobbyraumen 100 S
g) Baukostenanteile fur die Errichtung von Schutzraumen 200 S

h) Baukostenanteile fur die Errichtung von Trockenraumen

(anstelle modern ausgestatteter Waschkuchen) 100 S
i) Baukostenanteile fir die Errichtung von Gemeinschaftsantennen 508 |
—-—-‘* I

- (kein Abzug fiir Einstell- oder Abstel!plétzé und Saunen).

4) Ermittlung des Richtwertes:

Grundkosten 440 S, davon 4 % = 17,60 S
Baukosten 11.605 S, davon 5,5 % = ' 638,28 S
abzuziehende Baukostenanteile 1.250 S, davon 5,5 % = 68,75 S
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Abzug fur fiktiven Erhaltungsaufwand von Aufzugsanlagen

und gemeinsamen Warmeversorgungsanlagen 700 S,

davon 5 % = 35,--S
Zwischenergebnis 852135
davon ein Zwdlftel 46,01 S
gerundet 46-- S

- b) Kérnten:

1) Grundkostenanteil (§ 3 Abs. 2 RichtWG):
Der Grundkostenanteil betragt 1.070,36 S je Quadratmeter Nutzflache.

2) Baukosten (§ 3 Abs. 3 RichtWG):

Die Baukosten betragen 14.400 S je Quadratmeter Nutzflache.

3) Abzuziehende Baukostenanteile fiir die Errichtung von Schutzrdumen,
modern ausgestatteten Waschkiichen und Trockenrdumen, Fahrradraumen und
Gemeinschaftsantennen (§ 3 Abs. 4 RichtWG):

Die hieflir abzuziehenden Baukostenanteile betragen 4,68 vH.

4) Abzuziehende Baukostenanteile fiir die Errichtung von Abstellplitzen,
Aufzugsanlagen und gemeinsamen Warmeversorgungsaniagen (§3 Abs. 4
RichtWG): | .

Die hieflir abzuziehenden Baukostenanteile betragen 12 vH; dieser Prozentsaiz

gliedert sich wie folgt auf:

a) Baukostenanteile fir die Errichtung von Abstellplatzen 3vH
b) Baukostenanteile fiir die Errichtung von Aufzugsanlagen 2VvH
c) Baukostenanteile fur die Errichtung gemeinsamer

Warmeversorgungsanlagen 7 vH.
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5) Ermittlung des Richtwert{eé:
Grundkosten 1.070,36 S, davon 4 % = 4281 S
Baukosten 14.400 S, davon 5,5 % = 792,-- S
abzuziehende Baukostenanteile (16,68 % von 14.400 S) 2.401,92 S,

davon 5,5 % = 132,11 S

Abzug fir fiktiven Erhaltungsaufwand von Aufzugsanlagen

und gemeinsamen Warmeversorgungsanlagen (8 % von

14.400 S) 1.296 S, davon 5 % = 64,80 S
Zwischenergebnis : 637,90 S
davon ein Zwdlftel 53,16 S
auf 10 Groschen gerundet 53208

c) Oberdsterreich:

1) Grundkostenanteil (§ 3 Abs. 2 RichtWG): .
Der Grundkostenanteil betragt 1.415,79 S je Quadratmeter Nutzfléche.

2) Abzuziehende Baukostenteile fiir die Errichtung von
Kinderwagenabstellplétzen (§ 3 Abs. 4 RichtWG): '

Die hiefir abzuziehenden Baukostenanteile betragen 126 S.

3) Abzuziehende Baukostenanteile fiir die Errichtung von Waschkiichen
(§ 3 Abs. 4 RichtWG):

Die hiefiir abzuziehenden Baukostenanteile betragen 130 S.

4) Abzuziehende Baukostenanteile fiir die Errichtung von Trockenraumen

(§ 3 Abs. 4 RichtWG):

Die hieflr abzuziehenden Baukostenanteile betragen 70 S.
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5) Abzuziehende Baukostenanteile fiir die Errichtung von Hobbyrdumen
(§ 3 Abs. 4 RichtWG):

Die hiefiir abzuziehenden Baukostenanteile betragen 140 S.

6) Abzuziehende Baukostenanteile fiir die Errichtung von Schutzrdumen

(§ 3 Abs. 4 RichtWG):

Die hiefiir abzuziehenden Baukostenanteile betragen 152 S.

7) Abzuziehende Baukostenanteile fiir die Errichtung von

Gemeinschaftsantennen (§ 3 Abs. 4 RichtWG):

Die hiefiir abzuziehenden Baukostenanteile betragen 29,69 S.

8) Abzuziehende Baukostenanteile fiir die Errichtung von gemeinsamen
Wirmeversorgungsanlagen (§ 3 Abs. 4 RichtWG):

Die hiefiir abzuziehenden Baukostenanteile betragen 700 S.

9) Abzuziehende Baukostenanteile fiir die Errichtung von Aufzugsanlagen
(§ 3 Abs. 4 RichtWG):

Die hiefiir abzuziehenden Baukostenanteile betragen 787,50 S.

10) Abzuziehende Baukostenanteile fiir bautechnische Erschwernisse (§ 3

Abs. 4 RichtWG):

Die hiefir abzuziehenden Baukostenanteile betragen 1.025,34 S.

11) Baukosten (§ 3 Abs. 3 RichtWG):
Die Baukosten betragen 15.347,80 S je Quadratmeter Nutzfléche.

12) Ermittlung des Richtwert(fs:

Grundkosten 1.415,79 S, davon 4 % = 56,63 S
Baukosten 15.347,80 S, davon 5,5 % = 844,13 S
abzuziehende Baukostenanteile 3.160,53 S, davon 5,5 % = 173:83:8
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Abzug fir fiktiven Erhaltungsaufwand von Aufzugsanlagen und

gemeinsamen Warmeversorgungsanlagen 1.487,50 S,

davon 5 % = - . 7438S
Zwischenergebnis 652,55 S
davon ein Zwélftel ‘ 54,38 S
auf 10 Groschen gerundet ; 5440 S
d) Salzburg:

1) Grundkostenanteil (§ 3 Abs. 2 RichtWG):
Der Grundkostenanteil betragt 3.043,80 S je Quadratmeter Nutzfléche.

- 2) Baukosten (§ 3 Abs. 3 RichtWG):
Die Baukosten betragen 16.000 S je Quadratmeter Nutzflache.

3) Abzuziehende Baukostenanteile (§ 3 Abs. 4 RichtWG):
Die abzuziehenden Baukostenanteile betragen 10 %; dieser Prozentsatz
gliedert sich wie folgt auf:
a) Baukostenanteile fir die Errichtung von Aufzugsanlagen 2%
b) Baukostenanteile fiir die Errichtung gemeinsamer
Warmeversorgungsanlagen 7%

c) Baukostenanteile fur die Errichtung von Gemeinschaftsanlagen 1%

3) Ermittlung des Richtwertés:
Grundkosten 3.043,80 S, davon 4 % = 121,75 'S
Baukosten 16.000 S abzlglich abzuziehende Baukostenanteile (10 %)

1.600 S = 14.400 S, davon 5,5 % = ' 792, S
Abzug fir fiktiven Erhaltungsaufwand von Aufzugsanlagen

und gemeinsamen Wéarmeversorgungsanlagen (zusammen 9 %

von 16.000 S) 1.440 S, davon 5 % = 72- S
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Zwischenergebnis 841,75 S

davon ein Zwdlftel 70,168

auf Schilling gerundet 70,8
e) Wien:

1) Grundkostenanteil (§ 3 Abs. 2 RichtWG):
Der Grundkostenanteil betragt 2.602 S je Quadratmeter Nutzflache.

2) Baukosten (§ 3 Abs. 3 RichtWG):
Die Baukosten betragen 14.600 S je Quadratmeter Nutzflache.

3) Abzuziehende Baukostenanteile (§ 3 Abs. 4 RichtWG):
Die abzuziehenden Baukostenanteile betragen 4.240 S; dieser Betrag gliedert
sich wie folgt auf:
a) Baukostenanteile flr die Errichtung von
Einstell- oder Abstellplatzen (Garagen) 2.300 S
b) Baukostenanteile fur die Errfchtung von Aufzugsanlagen 1.000 S
c) Baukostenanteile fir die Errichtung gemeinsamer
Warmeversorgungsanlagen 390 S
d) Baukostenanteile fiir die Errichtung von Fahrrad-
und Kinderwagenabstellplatzen 125 S
e) Baukostenanteile fiir die Errichtung von Hobbyraumen 145 S
f) Baukostenanteile fiir die Errichtung modern ausgestatteter Waschkiichen 200 S
g) Baukostenanteile fiir die Errichtung von Gemeinschaftsantennen 80 S

(kein Abzué flr Schutzrdume und Saunen).
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4) Abzug fiir fiktiven Erhaltungsaufwand im AusmaB von 5 vH der Kosten
far die Errichtung von Aufzugsanlagen und gemeinsamen
Wirmeversorgungsanlagen (§ 3 Abs. 6 RichtWG):

Dieser Abzug betrégt 69,50 S.

5) Rundung des Rechenergebnisses:
Das Rechenergebnis soll in sinngeméaBer Anwendung der in §5 RichtWG

normierten Rundungsregel auf 10 Groschen gerundet werden.

6) Ermittlung des Richtwert+s:
Grundkosten 2.602 S, davon 4 % = 104,08 S : 12 = 8,67 S
Baukosten 14.600 S abztiglich abzuziehende Baukostenanteile 4.240 S =

=10.360 S, davon 5,5 % = 569,80 S : 12 = 47,48 S
Abzug fur fiktiven Erhaltungsaufwand von Aufzugsanlagen

und gemeinsamen Wérmeversbrgungsanlagen 1.390 S,

davon 5% =69,50S :12 = 5798
Rechenergebnis . 50,36 S
auf 10 Groschen gerundet 50,40 S

Zu 251. Wie setzt sich der Gesamtbetrag, der flir abzuziehende

Baukostenanteile angegeben ist, zusammen und welcher Teilbetrag entféllt dabei auf

welchen abzuziehenden Baukostenanteilen?

a) Fir das Burgenland gemdB § 3 Abs. 4 RichtWG abzuziehende

Baukostenanteile:

flr Aufzugsanlagen 400, S

fur gemeinsame Wéarmeversorgungsanlagen 300, S
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fur Fahrrad- und Kinderwagenabstellplatze 100,--- S
flir Hobbyraume ¢ 100,--- S
flr Schutzrdume : 200,--- S
flr Trockenrdume | 100,--- S
fur Gemeinschaftsantennen 50,--8
insgesamt 1.250,-- S
b) Fir Kérrltﬁ/en 1 gemé&nB § 3 Abs. 4 RichtWG abzuziehende Baukostenanteile: X
fur Abstellplatze 187,95 S
fur Aufzugsanlagen 751,80 S
fur gemeinsame Warmeversorgungsanlagen 416,50 S
fur Fahrrad- und Kinderwagenabstellplatze 212,01 S
fir Schutzraume 225,54 S
fiir modern ausgestattete Waschkulchen 67,66 S
fur Gemeinschaftsantennen 31.58 S
insgesamt 1.893,04 S

c) Fir Niederdsterreich gemdB § 3 Abs. 4 RichtiWG abzuziehend@s 4

Baukostenanteile:

fur Einstell- oder Abstellplétze (Garagen) 875,-- S
fur Aufzugsanlagen 541,40 S
fir gemeinsame Wérmeversorgungsanlagen : 638,85 S
fiir Fahrrad- und Kinderwagenabstellplatze und Hobbyrdume 280,--- S
flr Schutzraume 365,--- S
flr modern éusgestattete Waschklichen 105, S
flr Gemei nschaftsantennen 60,--- S
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flir bautechnische Erschwernisse 633,-- S

insgesamt 3.498,25 S

d) Fiir Oberdsterreich gemaB § 3 Abs. 4 RichtWG abzuziehende
Baukostenanteile:

far Aufzugsanlagen 420,--- S

flir gemeinsame Wéarmeversorgungsanlagen 800,--- S
fur Gemeinschaftsanlagen oder -réume (Fahrrad- und
Kinderwagenabstellplatze, Hobbyrdume, Schutzraume,

modern ausgestattete Waschkuichen, Gemeinschatts-

antennen) 694,16 S
fur bautechnische Erschwernisse 1.196,95 S
insgesamt 3.111,11 8

e) Flir Salzburg geman § 3 Abs. 4 RichtWG abzuziehende Baukostenantéile:

fur Aufzugsanlagen 640,--- S

fur gemeinsame Wéarmeversorgungsanlagen 616,-- S
fur Gemeinschaftsanlagen oder -réume (Fahrrad- und
Kinderwagenabstellplatze, Hobbyrdume, modern

ausgestatiete Waschklchen und Gemeinschafts-

antennen) 160,--- S
insgesamt : 1.416,-—-S

f) Fir die Steiermark gemaB § 3 Abs. 4 RichtWG abzuzishende
Baukostenanteile:

fir Aufzugsanlagen 615,-- S
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fir gemeinsame Wéarmeversorgungsaniagen 453,--- S
fir Fahrrad- und Kinderwagenabstellplatze 72, S
fur Schutzraume 252,-- S
fir Trockenraume 90,—- 5
fir Gemeinschaftsantennen 43,--- S
fur bautechnische Erschwernisse 57,---S
insgesamt ; 1.582,--- S

qg) Fir Tirol gemé&nB § 3 Abs. 4 RichtWG abzuziehende Baukostenanteile:

fur Abstellplatze 23,72 S
fir Aufzugsanlagen 515,--- 8
fir gemeinsame Warmeversorgungsanlagen 361,50 S
fir Gemeinschaftsanlagen oder -rdume 258,33 S
insgesamt | 1.158,55 S

h) Fiir Vorarlberg geméaB § 3 Abs. 4 RichtWG abzuziehende Baukostenanteile:

fur Einstell- oder Abstellplatze (Garagen) 1.980,--- S
flir Aufzugsanlagen 902, S
fir gemeinsame Wéarmeversorgungsanlagen ‘ 968,--- S
fir Fahrrad- und Kinderwagenabstellplétze 275,--- 8
flr Hobbyrdume 220,--- S :
flr Schutzrdume ; 440, S
flr modern ausgestattete Waschkiichen 220, S
fur Gemeinschaftsantennen 110,---S
fir bautechnische Erschwernisse | 220 S
insgesamt 5.335,-'-- S

S:\A07\51941323.SAM



23. Einlageblatt zu JMZ 7.127/75-1.7/1994

i) Fiir Wien gemaB § 3 Abs. 4 RichtWG abzuziehende Baukostenanteile:

fir Einstell- oder Abstellpldize (Garagen) 2.300,--- S
fir Aufzugsanlagen : 1.000,--- S
fir gemeinsame Wéarmeversorgungsanlagen 390, S
fir Fahrrad- und Kinderwagenabstellplatze 125, 8
fur Hobbyrdume 145,--- S
far modern ausgestattete Waschkichen 200,--- S
fir Gemeinschaftsantennen 80,-- S
insgesamt 4.240,--- S

Zu 2.5.2. Soweit der Ermittlung der Baukosten die nach den Vorschriften des

jeweiligen Landes férderbaren Baukosten zuqumde gelegt (8§ 3 Abs. 3 erster Fall

RichtWG) wurden: Inwieweit berlcksichtigen die Fdrderungsbestimmungen

Ausstattungen, fiir die gemaB § 3 Abs. 4 RichtWG wieder Baukostenanteile

abzuziehen sind, durch Verdnderung der zu férdernden Betrdge? Lagen in diesen

Fallen Unterlagen Uber solche gefdrderte Bauten aus dem Jahre 1992 vor, aus denen

sich deren tatséchliche Ausstattung ergab? Wenn solche Unterlagen vorlagen,

inwieweit enthielten die Bauten Ausstatiungen, flir die gemaB § 3 Abs. 4 RichtWG

Baukostenanteile wieder abzuziehen sind? Welcher Anteil der geférderien Bauten

weist die jeweiligen Ausstattungsmerkmale nach § 3 Abs. 4 RichtWG (Garage usw.)

tatséchlich auf?

Wenn die  Wohnbauférderungsvorschriften  eines  Landes  einen
Basis-Gesamtbaukostensatz einerseits und Erhdhungstatbesténde flr bestimmte
Ausstattungen andererseits vorsahen, wurde bei der normativen Baukostenermittiung
durchwegs der Basis-Gesamtbaukostensatz herangezogen. Allerdings wurde sodann

bei der Vornahme der Abzlige nach § 3 Abs. 4 RichtWG nur flr jene Geb&udeteile ein
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Abzugsbetrag angesetzt, die in diesem Basiskostensatz bereits forderungshalber
enthalten waren, fiir die also kein eigener Zuschlag vorgesehen war. Wie bereits in der
Auskunft zu Frage 1.2. ausgefiihrt, wurden im Rahmen der Dateniibermittlung durch
die Landeshauptménner keiﬁe—Ufﬂeﬂagen—ﬁber—emzelne_gauwshabefHﬁsbesendem
also—aueh-nieht die jeweiligen Wohnb;ufﬁrderungsaktenwelegt. Es wurde daher
nicht gepriift, welcher Anteil der geférderten Bauten des Jahres 1992 die jeweiligen
Ausstattungsmerkmalm?gh § 3 Abs. 4 RichtWG (Garage usw.) tats&chlich aufwies.
Dies war nach e i andnis des Bundesministeriums fur Justiz 24-§-3-
Abs—4—RichtW& auch entbehrlich. Wenn némlich bei einer normativen
Baukostenermittiung ein in § 3 Abs. 4 RichtWG genannter Gebdudeteil im
herangezogenen Baukostensatz im Rahmen der Wohnbauférderung enthalten ist (also
darin Deckung finden muB), ist es nach Auffassung des Bundesministeriums flr Justiz
bei der Ansetzung des Abzugsbetrags flir diesen Geb&udeteil nicht von Belang, ob der
betreffende Gebaudeteil bei séamtlichen gefdrderten Bauvorhaben des Kalenderjahrés
1992 oder nur sehr selten oder Lmter Umsténden sdgar in keinem Fall errichtet wurde.
Selbst bei geringer Errichtungshéufigkeit ist nicht nur ein dieser Haufigkeit aliqouter
Abzug vorzunehmen, sondernﬁ;uB der "volle" Abzugsbetrag in die Kalkulation
aufgenommen werden. Dies erklart sich daraus, daB es bei der normativen
Baukostenermittlung ja nicht auf das tatséchliche Baugeschehen im Kalenderjahr 1992
ankommt und daher flir die Abziige gemaB § 3 Abs. 4 RichtWG nicht die faktische
Herstellung der davon erfaBten Geb&udeteile, sondern nur die Frage maBgeblich ist,
ob diese Gebaudeteile nach den Vorstellungen des Landesgesetzgebers vom .

angewendeten Baukostensatz umfaBt sind.
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Zu 253. Soweit der Ermittlung der Baukosten die sich aus den

Férderungszusicherungen ergebenden Baukosten zugrunde gelegt (§ 3 Abs. 3 zweiter

Fall RichtWG) wurden: Inwieweit enthielten die Bauvorhaben des Jahres 1992

tatséchlich Ausstattungen, flir die geman § 3 Abs. 4 RichtWG wieder Baukostenanteile

abzuziehen sind? Welcher Anteil der geférderten Bauten weist die jeweiligen

Ausstattungsmerkmale nach § 3 Abs. 4 RichtWG (Garage usw.) tatséchlich auf?

Diese Frage kann deshalb nicht beantwortet werden, weil sich - mit einer
einzigen Ausnahme (ndmlich des Bundeslandes Kérnten) - den von den
Landeshauptmannern lbermittelten Informationen nicht entnehmen lieB, welcher Anteil
der im Rahmen der faktischen Baukostenermittiung herangezogenen Bauvorhaben mit
den einzelnen, in § 3 Abs. 4 RichtWG angeflihrten Geb&udeteilen ausgestattet war.
Auch bei der faktischen Baukostenermittiung wurden die Abzlige nach § 3 Abs. 4

RichtWG nicht entsprechend der Errichtungshéufigkeit aliquotiert. Allerdings-wurde-rar
fir-jene-Gebéudetsite ein-Abzugnach-§-3 Abs-4-RichtWa-angesetztdiezumindest. o

Q S aban harnopete A Ae

a¥a¥ax o & ST
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Zu 2.6. In welchen Fallen wurde kein Gutachten erstellt?

Fur die Bundesldnder Niederdsterreich, Steiermark, Tirol und Vorarlberg kam

kein Gutachten des Beirats zustande.

Zu 3. Wurden die erstatteten Gutachten durch den Bundesminister flr Justiz

Uberprift?
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Im Rahmen der Richtwertfestsetzung wurden die erstatteten Gutachten in
zweifacher Hinsicht tberprift. Zum einen wurde untersucht, ob sich die erstatteten
Gutachten auf dem-Bedea—daérL&on den Landeshauptménnern jeweils Ubermittelten
Informationen ée;ge}jghicte; Zag%yﬁderen wurde geprift, inwieweit die Gutachten mit den

kalkulatorischen Vorgaben des § 3 RichtWG zur Richtwertermittlung tbereinstimmten.

Zu 3.1. Welche férderbaren Baukosten und welche tats&chlichen Baukosten und

Baukostenanteile wurden dabei festgestellt?

Zu 3.2. Soweit tatséchliche Baukosten oder Baukostenanteile zugrunde zu

legen waren: Wie wurden diese Baukosten und Baukostenanteile tberprift?

Zu 3.3. Ergab die Uberpriifung abweichende Daten? Wenn ja, wie lauten diese?

In den folgenden Féllen ergab eine Uberpriifung des Beiratsgutachtens die

Notwendigkeit, von dessen Ergebnissen abzuweichen:

a) Kérnten:
*in‘&fwsereits erwahnt, %ﬁe—fﬂr Kérnten eine normative Baukostenermittiung
maen.”%s wurde auch bereits ausgeflihrt, daB der Landeshauptmann von
Karnten Daten Uber 13 représentative, im Kalenderjahr 1992 zugesicherte
Bauvorhaben vorlegte, um dem Beirat und letztlich dem Bundesminister fur Justiz eine
Grundlage fir die Mittelung zwischen den einzelnen Gesamtbaukostensatzen der
Anlage llI zum Karmtner Wohnbauférderungsgesetz, LGBI.Nr. 3/1992, zur Verfligung zu
stellen. Von diesen dreizehn Bauvorhaben sind sieben der GréBenklasse von Anlage
[l Abs. 1 lit. ¢ (Nutzfl&che von 800 bis 1.200 Quadratmetern) mit einem Baukostensatz
voﬁ 12.400 S, drei der GréBenklasse der lit. b (Nutzfliche von 500 bis 800
Quadratmetern) mit einem Baukostensatz von 12.900 S, zwei der GréBenklasse der

lit. d (Nutzflache von 1.200 bis 2.200 Quadratmetern) mit einem Baukostensatz von
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12.000 S und eines der GroBenklasse der lit. a (Nutzflache bis 500 Quadratmeter) mit
einem Baukostensatz von 13.400 S zuzurechnen. Eine rechnerische Aufarbeitung
dieser zahlenmaBigen Zuordnung der einzelnen Bauvorhaben zu den verschiedenen
GréBenklassen (namlich durch Multiplikation des jeweiligen Baukostensatzes mit der
Anzahl der auf diese GréBenklasse entfallenden Bauvorhaben, sodann durch Addition
der einzelnen Zwischenergebnisse und schlieBlich durch Division der sich daraus
ergebenden Summe durch 13) hétte einen rechnerischen Mittelwert von 12.530 S
erbracht, der zur Umrechnung von Brutto- auf Nettonutzfldche noch um 20 % erhéht
werden muB, woraus sich ein Baukostenbetrag von 15.036 S ergeben hétte. Der Beirat
setzte aber im Rahmen seiner Gutachtenserstattung die Baukosten mit 14.400 S
(12.000 S zuziglich 20 % fir die Umrechnung von Brutto- auf Nettonutzflache) an.
Dieser Beiratsentscheidung konnte bei der Festsetzung des Richtwerts nicht gefolgt
werden. Fur die Frage, welcher von mehreren Baukostensétzen oder allenfalls welcher
Mittelwert zwischen diesen Séatzen zugrunde gelegt werden soll, mﬁﬁﬁé;?éﬁfyéedacht
genommen werden, wie viele der im Kalenderjahr 1992 geférderten Bauvorhaben'auf
die einzelnen, in der Vorschrift genannten GrdéBenklassen entfielen. Diese
Bedachtnahme und ihre kalkulatorische Umsetzung ergibt aber - wie dargelegt - einen
zugrunde zu legenden Baukostenbetrag von insgesamt 15.036 S. Demgeman wurde

bei der Richtwertfestsetzung von Baukosten im AusmaB von 15.036 S ausgegangen.

Der Beirat hatte unter Zugrundelegung der vom Landeshauptmann von Kérnten
Ubermittelten Informationen die gemaB § 3 Abs. 4 RichtWG abzuziehenden
Baukostenanteile fur die Erichtung von Schutzrdumen, modern ausgestatteten
Waschkiichen und Trockenrdumen, Fahrradrdumen und Gemeinschaftsantennen mit
insgesamt 4,68 % angesetzt. In diesem Prozentsatz war sowohl ein Abzug fir modern
ausgestattete Waschkiichen als auch ein solcher flir Trockenrdume enthalten. Nun ist
es zwar unbeschadet der Faxativitatder in § 3 Abs. 4 RichtWG geggggrﬁdﬂﬁﬁgﬁllung
gerechtfertigt, flir Trockenrdume dann einen Abzug vorzunehmen, wenn im

betreffenden Bundesland nach der jeweiligen Bau- und Férderungspraxis zwar keine
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Waschkiichen, aber stattdessen eben Trockenrdume errichtet werden. Anders verhalt
es sich aber, wenn in einem Bundes.land sowohl modern ausgestattete Waschktichen
als auch Trockenrdume errichtet werden. Diesfalls kann wegen der abschlieBenden
Aufzahlung des § 3 Abs. 4 RichtWG nur ein Abzug fir die Waschkiichen, nicht aber
auch fiir die Trockenrdume angesetzt werden. Deshalb war der vom Landeshauptmann

von Karnten ermittelte Ansatz fir Trockenrdume im AusmaB von 1,11 % zu eliminieren,

sodaB sich die nach § 3 Abs. 4 RichtWG abzuziehenden Baukostenanteile fiir die
Errichtung von Schutzrdumen, modern ausgestatteten Waschkichen, Fahrrad- und
Kinderwagenabstellplatzen und Gemeinschaftsantennen mit 3,57 % oder - Dbei

Zugrundelegung der Baukosten von 15.036 S - mit 536,79 S bezifferten.

Der Beirat hatte die gemdB § 3 Abs. 4 RichtWG abzuziehenden
Baukostenanteile flir die Errichtung von Abstellpldtzen mit 3 %, fiir die Errichtung von
Aufzugsanlagen mit 2 % und  fir die Errichtung  gemeinsamer

Warmeversorgungsanlagen mit 7 % angesetzt. Alle drei Abzugspositionen erwiesen

sich bei ihrer inhaltlichen Uberpriifung aber als unhattber. e il 2—&/1:0%;4( e

In Anlage Il Abs. 3 des Karntner Wohnbauférderungsgesetzes werden

Erhdhungsbetrége je Kfz-Abstellplatz geregelt. Diese Regelungen gelten aber nur flr

unterirdische Einstellplatze (lit. a und ¢) und oberirdische Einstelipldtze, worunter nach
dem Klammerzitat Garagen zu verstehen sind (lit. b und c). Fir einen Abstellplatz im
Freien - etwa auf dem "Dach” einer Tiefgarage - ist hingegen kein Erhéhungsbetrag
vorgesehen, sodaB die daflr anfallenden Baukosten in den Gesamtbaukosten des
Abs. 1 Deckung finden missen. Angesichts dieser Rechislage sind die Kosten fir die
Errichtung von Abstellplatzen im Freien geméaB § 3 Abs. 4 RichtWG abzuziehen. Da k
der dafiir anfallende Kostenbetrag aus den zundchst vom ‘Landeshauptmann von

Kérnten ﬁbermittelten‘Unterlagen, nicht hervorging, wurde diese Information vom
Bundesministerium fir Justiz nachtréglich (glse nach der Beiratssitzung) angefordert. i
Der Landeshauptmann von Kérnten gab sodann die Kosten flr die Errichtung solcher

Pkw-Abstellplatze mit 1,25 % der angemessenen Gesamtbaukosten je Quadratmeter
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Wohnnutzfldche an. Da bei der Festsetzung des Richtwerts aber ein Baukostenbetrag
von 15.036 S zugrunde gelegt wurde, war der Abzug fir Abstellplatze mit 187,95 S
anzusetzen. m:‘:dm*@élratsbeschluﬁ wonach far die Ernchtung von Abstellplatzen

39% abzuziehen seien, wx He t—weiter—Bedaceh i ; well diese

Beiratsentscheidung einer Begriindung entbehrte, sich also weder auf konkrete

Berechnungen noch auf technische Erfahrungswerte bezog.

Der vom Beirat beschlossene Abzug von 2 % fur Aufzugsanlagen entspricht -

bei Zugrundelegung von Baukosten im AusmaB von 15.036 S - einem Betrag von rund
300 S. Dies liegt weit unter jenen Betragen, die in allen anderen Bundesléndern flr die
Errichtung von Aufzugsanlagen zugrunde gelegt wurden. Wenn nun aber ein solcher
Wert weit auBerhalb der sich bundesweit ergebenden Schwankungsbreite liegt, kann er
bei der Richtwertfestsetzung nicht bede&enﬁ%beﬁom_men werden. Hinzu kommt,
daB der Landeshauptmann von Kérnten fiir zwei Bauvorhaben die Kostenanteile ftir die
Aufzugsanlage in seiner Ubersicht ausgewiesen hatte und diese Kostenanteile
ebenfalls weit Uber dem Hundertsatz von 2 % gelegen waren, namlich 6,13 % im einen
Fall und 3,23 % im anderen Fall. Angesichts der sich aus all diesen Umsténden
ergebenden Bedenken wurde der Landeshauptmann von Kérnten bzw. sein Vertreter
nachtrdglich (alee nach der Beiratssitzung) aufgefordert, aus technischen
Erfahrungswerten des Landes den Kostenanteil flir Aufzugsanlagen bekanntzugeben.
Der Landeshauptmann von Kérnten teilte daraufhin mit, daB die Kosten fur die
Errichtung von Aufzugsanlagen etwa 5 % der angemessenen Gesamtbaukosten je
Quadratmeter Wohnnutzflache betrliigen. Bei Zugrundelegung der Baukosten von
15.036 S ergibt sich daraus ein Kostenanteil flr gie Aufzugsénlagei‘in Héhe von
751,80 S. Dies entspricht groBenordnungsmaBig auch der Bandbreite:%nerhalb derer

die fur die anderen Bundeslénder ermittelten Abzugsbetrdge flr Aufzugsanlagen

liegen, sodaB dieser Betrag fur die Richtwertfestsetzung heranzuziehen war.

Der Beiratsentscheidung, einen Abzug von 7% fir gemeinsame

u A*QO/W—»-»/E ‘
Waérmeversorgungsanlagen anzusetzen, kannLebenfalls nicht gefolgt werden, zumal
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der Landeshauptmann von Kérnten die Kosten fiir jene Anlagenteile der gemeinsamen
Warmeversorgungsanlage, die in den allgemeinen Teilen des Hauses gelegen sind -
und nur auf diese kommt es an - mit 1,77 % der Gesamtbaukosten rechnerisch
ermittelt hatte. Allerdings war in diesem Hundertsatz die Fldche des Heiz- und
Tankraums nicht mitberiicksichtigt, die in die Kalkulation aber ebenfalls miteinbezogen
werden muf. Daher forderte das Bundesministerium flir Justiz den Landeshauptmann
von Kérnten nachtréglich (alse- nach der Beiratssitzung) zur Bekanntgabe des
Kostenanteils fiir den Heiz- und Tankraum auf. Der Landeshauptmann von Kérnten gab
daraufhin die diesbezliglichen Kosten nach technischen Erfahrungswerten mit etwa 1
%% der angemessenen Gesamtbaukosten je Quadratmeter Wohnnutzflache an. Unter
Miteinbeziehung dieser nachtraglichen Information war der Kostenanteil fir die
gemeinsame Warmeversorgungsanlage bei der Richtwertfestsetzung mit 2,77 % (1,77
#ﬂ?r die "hausseitigen" Teile der Warmeversorgungsanlage und 1 % flr den Heiz- und
Tankraum) anzusetzen; bei Zugrundelegung der Gesamtbaukosten von 15.036 S

ergab sich daraus ein Abzugsbetrag von 416,50 S.

b) Oberdsterreich:

Der Beirat beschloB im Rahmen seiner Gutachtenserstattung, den

Grundkostenanteil mit dem vom Landeshauptmann von Oberdsterreich urspringlich

bekanntgegebenen Betrag von 1.415,79 S anzusetzen. Wie bereits erwahnt, basierte
dieser Grundkostenbetrag von 1.415,79 S je Quadratmeter Wohnnutzflache nur auf
einer Kostenerhebung tiber die im 4. Quartal 1992 zugesicherten Bauvorhaben. Im
Hinblick darauf, daB § 3 Abs. 2 RichtWG flir die Ermittlung der Grundkosten auf die
wahrend des gesamten Kalenderjahres 1992 gegebenen Fdrderungszusicherungen
abstellt, forderte das Bundesministerium flr Justiz den Landeshauptmann von
Oberdsterreich nach der Beiratssitzung zu einer neuerlichen Grundkostenermittiung auf
der Grundlage ;Her vier Quartale 1992 auf. Hierauf fiihrte der Landeshauptmann eine

Erhebung der Grundkosten aus 54 reprasentativ ausgewéhlten Bauvorhaben aus allen
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vier Quartalen des Kalenderjahres 1992 durch. Das Ergebnis dieser Neuermittlung war
ein Grundkostenbetrag von 1.227,97 S je Quadratmeter Wohnnutzflache. Bei der
Richtwertfestsetzung war von diesem neu ermittelten Grundkostenanteil auszugehen,
zumal der bei der Beiratssitzung beschlossene Grundkostenbetrag auf einer

unrichtigen Préamisse (Heranziehung nur des 4. Quartals 1992) beruht hatte.

Ahnlich verhielt es sich mit den Baukosten. Der Landeshauptmann hatte
urspriinglich einen Baukostenbetrag von 15.347,80 S bekanntgegeben, der jedoch auf
einer Erhebung nur aus dem 4. Quartal 1992 beruhte. Ungeachtet dessen beschloB3 der
Beirat im Rahmen seiner Gutachtenserstattung, diesen Baukostenbetrag der
Richtwertermittlung zugrunde zu legen. Da aber bei der faktischen Baukostenermittlung
nach § 3 Abs. 3 zweiter Satz RichtWG auf die Férderungszusicherungeh im gesamten
Kalenderjahr 1992 abzustellen ist, forderte das Bundesministerium flir Justiz den
Landeshauptmann nach der Beiratssitzung zu einer neuerlichen Baukostenermittlung
auf der Grundlage aller vier Quartale des Kalenderjahres 1992 auf. Entsprechend
diesem Verlangen flihrte der Landeshauptmann nochmals eine Erhebung aus
insgesamt 54 représentativ ausgewéhlten Bauvorhaben nunmehr aus dem gesamten
Kalenderjahr 1992 durch. Daraus resultierte ein auf den Quadratmeter Wohnnutzfiache
gewichteter Baukostenbetrag von 15.247,81 S, der dem Bundesministerium fur Justiz

bekanntgegeben und bei der Richtwertfestsetzung zugrunde gelegt wurde.

Der Beirat beschloB im Rahmen seiner Gutachtenserstattung, den nach § 3

Abs. 4 RichtWG vorzunehmenden Abzug fir Aufzugsanlagen mit dem vom

Landeshauptmann von Oberdsterreich urspriinglich bekanntgegebenen Bétrag von
787,50 S anzusetzen. Mit der nach der Beiratssitzung durchgefiihrten Neukalkulation
auf der Grundlage von Férderungszusicherungen aus dem gesamten Kalenderjahr
1992 wurde vom Landeshauptmann Qon Oberésterreich der Abzugsbetrag flr
Aufzugsanlagen einerseits aus technischen Erfahrungswerten der zustandigen
Abteilungen des Landes und andererseits aus konkreten "Herausrechnungen” aus den

Bauvorhaben neu ermittelt. Das Ergebnis dieser Neuermittlung war ein Abzugsbetrag
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von 420 S. Dieser anhand der richtiggestellten Prémissen neu ermittelte Abzugsbetrag

wurde bei der Richtwertfestsetzung zugrunde gelegt.

Bei der Beiratssitzung bezifferte der Vertreter des Landeshauptmanns von
Oberésterreich den nach § 3 Abs. 4 RichtWG vorzunehmenden Abzug flr gemeinsame

Warmeversorgungsanlagen mit 800 S. Ungeachtet dessen beschlof3 der Beirat, diesen

Abzug mit 700 S anzusetzen. Die Frage des Abzugs flr gemeinsame
Warmeversorgungsanlagen wurde nach der Beiratssitzung im Rahmen der weiteren
Erhebungen des Bundesministeriums flir Justiz erneut mit den Vertretern des
Landeshauptmanns erértert. Diese teilten mit, daB der vom Landeshauptmann in
Ansatz gebrachte Betrag flir gemeinsame Wérmeversorgungsanlagen auch nach
Riicksprache mit der Amtstechnik und neuerlichen Berechnungen in voller Héhe
aufrechterhalten werden miusse. Daher wurde bei der Richtwertfestsetzung der
Abzugsbetrag nach § 3 Abs. 4 RichtWG flir gemeinsame Wérmeversorgungsanlagen

in der vom Landeshauptmann bekanntgegebenen Héhe von 800 S angesetzt.

Der Beirat beschloB im Rahmen seiner Gutachtenserstattung, die nach § 3 Abs.

4 RichtWG vorzunehmenden Abztige flir Gemeinschaftsanlagen oder -rdume (Fahrrad-

und Kinderwagenabstellplatze, Hobbyrdume, Schutzrdume, Trockenraume und
Gemeinschaftsantennen) mit dem vom Landeshauptmann von Oberdsterreich hieflr
urspriinglich insgesamt bekanntgegebenen Betrag von zusammengezahlt 647,69 S
anzusetzen. Auch hierlber fiihrte der Landeshauptmann von Oberésterreich nach der
Beiratssitzung eine Neuermittlung durch, die fur diese Gemeinschaftsanlagen oder
-rdume einen addierten Abzugsbetrag von 694,16 S ergab. Uberdies wurde mitgeteilt,
daB die seinerzeit erwahnten Trockenrdume oder Trockengelegenheiten Bestandteile
der Waschkiiche seien. Aufgrund dieser berichtigten Information durch den
Landeshauptmann  wurde  bei der  Richtwerifestsetzung flir  diese
Gemeinschaftsanlagen oder -rdume insgesamt der vom Landeshauptmann geringfligig

korrigiert bekanntgegebene Gesamtbetrag von 694,16 S angesetzt.
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Mit dem Abzugsbetrag flir bautechnische Erschwernisse verhielt es sich
ebeaeeLDer Beirat beschloB im Rahmen seiner Gutachtenserstattung, diesen Abzug

mit dem vom Landeshauptmann von Ober&sterreich urspriinglich bekanntgegebenen

Betrag von 1.025,34 S anzusetzen. Nach der Beiratssitzung fihrie der
Landeshauptmann auch hierlber eine Neuermittlung durch, die nun einen
Abzugsbetrag von 1.196,95 S fiir bautechnische Erschwernisse ergab. Aufgrund dieser
berichtigten Information des Landeshauptmanns wurde bei der Richtwertfestsetzung
der Abzug fir bautechnische Erschwernisse mit dem korrigiert bekanntgegebenen

Betrag von 1.196,95 S angesetzt.

)

c) Salzburg:

Wie schon eingangs ausgefihrt, beschloB der Beirat im Rahmen seiner

Gutachtenserstattung, den Grundkostenanteil mit dem vom Landeshauptmann von

Salzburg urspriinglich bekanntgegebenen Betrag von 3.043,80 S anzusetzen. Wie
ebenfalls bereits dargelegt, waren aber in diese Grundkostenkalkulation auch
AufschlieBungskosten und Nebenkosten miteinbezogen worden. Deshalb wurde der
Landeshauptmann von Salzburg vom Bundesministerium flr Justiz nach der
Beiratssitzung dazu aufgefordert, den um die AufschlieBungskosten und Nebenkosten
bereinigten ‘Grundkostenanteil bekanntzugeben. Der Landeshauptmann von Salzburg
kam dieser Aufforderung nach; aus dieser Bereinigung ergab sich ein auf
Quadratmeter Wphnnutzfldche gewichteter Grundkostenanteil von 2.396,64 S, der bef
der Richtwert} zugrunde gelegt wurde.

Hinsichtlich der Baukosten ergab die Uberpriifung des vom Beirat hieftr
angesetzten Betrags von 16.000 S keinen Anhaltspunkt dafir, von der
Beiratsentscheidung abzuweichen. Gleiches gilt flir den vom Beirat angesetzten

Abzugsbetrag geméan § 3 Abs. 4 RichtWG fiir Gemeinschaftsanlagen oder -raume im
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AusmanB von einem Prozent der Baukosten bzw. - bei Zugrundelegung der Baukosten

von 16.000 S -von 160 §/= A [0 «tar Baherta. ).

Der Beirat beschloB im Rahmen seiner Gutachtenserstattung, den nach § 3

Abs. 4 RichtWG vorzunehmenden Abzug flir gemeinsame Wéarmeversorgungsanlagen

mit dem vom Landeshauptmann von Salzburg daflir bekanntgegebenen Hundertsatz
von 7 % anzusetzen. Das Bundesministerium flr Justiz hegte gegen diesen

BeiratsbeschiuB - zwasrpichi-aus-sigenem technischen Wissen,_aber aus den immer. bL

n Erfahrungen aus den Beiratssitzungen und technischen Daten

—

e
fmZanderél Bundesiander\ schwerwiegende Bedenken. Der fiir die gemeinsame i

Warmeversorgungsanlage angenommene Betrag von 1.120 S (bei Zugrundelegung
eines Baukostenbetrags von 16.000 S) schien im Landervergleich exorbitant hoch.
Hinzu kam, daB sich der BeiratsbeschluB nicht auf technische Erfahrungswerte der
Wohnbauférderungsabteilung des Landes Salzburg oder auf kalkulatorische
Ermittlungen des Landeshauptmanns aus konkreten Bauprojekten grindete, sondern
nur auf eine bereits 11 Jahre zurtickliegende Publikation in einer' Fachzeitschrift, die
der Landeshauptmann von Salzburg als Basis fir die Bekanntgabe des Abzugs fiir
gemeinsame Warmeversorgungsaniagen herangezogen hatte. SchlieBlich konnte der
Hundertsatz von 7 % auch deshalb bei der Richtwertfestsetzung nicht zugrunde gelegt
werden, weil dieser Prozentwert - wie eine Rlckfrage beim Landeshauptmann von
Salzburg ergab - auch die Kosten fur die in den einzelnen Wohnungen installierten
Teile der gemeinsamen Warmeversorgungsanlage umfaBte. Beim Abzug fir
gemeinsame Wérmeversorgungsanlagen sind aber nur die Kosten fiir jene
Anlagenteile zu ber(icksichtigen, die in den allgemeinen Teilen des Hauses gelegen
sind, weil gemaB § 2 Abs. 1 RichtWG die mietrechtliche Normwohnung ja Uber eine
Etagenheizung oder eine gleichwertige stationdre Heizung verflgt und daher nach
Meinung des Gesetzgebers die in den einzelnen Wohnungen vorhandenen
Heizungsteile (die ja auch bei einer Etagenheizung oder gleichwertigen stationdren

Heizung existieren missen) sehr wohl dem typischen Althausbestand entsprechen.
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Das Bundesministerium fiir Justiz forderte deshalb den Landeshauptmann von
Salzburg auf, eine Aufschllisselung darliber zu geben, welcher Anteil der
Gesamtkosten fiir die gemeinsame Warmeversorgungsanlage auf die "hausseitigen”
Anlagenteile entféllt. Diese Aufforderung blieb jedoch ohne Erfolg, weil sich der
Landeshauptmann zu einer solchen Aufgliederung nicht imstande sah. Somit verblieb

fir die Ermittlung des Abzugs nach § 3 Abs. 4 RichtWG nur noch die Mdglichkeit, die
mﬂﬁ'

Melnung elnes quahfmerten Sachverstandigen einzuholen. Dies geschah in-Gestatider—

Konsultatlon _

handelt sich dabei um einen forensisch sehr erfahrenen, renommierten
Bausachverstandigen, der auch literarisch bereits einschlégig in Erscﬁeinung getreten
ist. Auf der Grundlage dieser qualifizierten Sachverstandigenmeinung ergaben sich fur
die gemeinsame Warmeversorgungsanlage folgende Uberlegungen  und

Berechnungen:

Von den gesamten Kosten der gemeinsamen Warmeversorgungsanlage
entfallen gréBenordnungsméBig etwa 45 % auf die "hausseitigen" Anlagenteile und die
restlichen rund 55 % auf die "wohnungsseitigen" Anlagenteile. Bei Zugrundelegung des
vom Landeshauptmann von Salzburg fiir die gesamte gemeinsame
Warmeversorgungsanlage angenommenen Hundertsatzes von 7 % errechnet sich die
auf die "hausseitigen” Anlagenteile entfallende Quote an den gesamten Baukosten mit
3,15 % (45 % von 7 %). Hiezu muB allerdings noch ein Baukostenanteil flr die Flache
des Heiz- und Tankraums hinzugezéhlt werden; der vom Bundesministerium flr Justiz
hinzugezogene Sachversténdige bezifferte diesen Baukostenanteil mit rund 0,7 % der
Gesamtbaukosten. Im  Ergebnis sind also fur die  gemeinsamen
Wérmeversorgungsanlagen 3,85 % der Gesamtbaukosten oder - bei Zugrundelegung
eines Gesamtbaukostenbetrags von 16.000 S - 616 S abzuziehen. Ein solcher

Abzugsbetrag fur die gemelnsamen Warmfzfﬁorgungsanlagen liegt auch éipwandirei

innerhalb mrb_andbreltepn—der—dra(/tsprechenden Werte fir die anderen
Bundeslénder_ gogesiédelf dind., Bei der Rlchtwertfestsetzung wurde daher flr die
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36. Einlageblatt zu JMZ 7.127/75-1.7/1994

gemeinsamen Warmeversorgungsanlagen ein Abzugsbetrag gemaB § 3 Abs. 4

RichtWG in Héhe von 616 S zugrunde gelegt.

Fir den gemdaB § 3 Abs. 4 RichtWG vorzunehmenden Abzug fir
Aufzugsanlagen setzte der Beirat imf Rahmen seiner Gutachtenserstattung einen
Hundertsatz von 2 % an. Der Beirat entfernte sich damit geringfligig vom Vorschlag
des Landeshauptmanns von Salzburg, der fiir diesen Abzug einen Hundertsatz von
1,8 % genannt hatte. Grundlage fir diesen Ansatz des Landeshauptmanns war -
ebenso wie im Fall des Abzugs flr die gemeinsame Warmeversorgungsanlage - eine
Fachpublikation aus dem Jahr 1983 (Osterrejchische Bauzeitung Nr. 33/83') gewesen.
Das Bundesministerium flr Justiz hegtgybﬁgegen diesen BeiratsbeschluBB - zwear-nicht
-aus—eigenem-technischenWissen,—aber aus den mmer-mehhahigemﬁpden

&
Erfahrungen aus den Beiratssitzungen und technischen Daten .d: andere/
Bundesldander - schwerwiegende Bedenken. Der fir die Aufzugsanlagen
angenommene Betrag von 320 S (bei Zugrundelegung eines Baukostenbetrags von
16.000 S) blieb im L&ndervergleich weit unter den entsprechenden Ansatzen der
anderen Bundeslander. Hinzu kam, daB sich dieser BeiratsbescthB ja nicht auf
technische Erfahrungswerte der Wohnbauférderungsabteilung des Landes oder auf
kalkulatorische Ermittlungen .des Landeshauptmanns aus konkreten Bauprojekten
griindete, sondern nur auf eine nun bereits 11 Jahre zurickliegende Publikation in
einer Fachzeitschrift, die der Landeshauptmann fir die Bekanntgabe des nach seiner
Auffassung vorzunehmenden Abzugs und dadurch mittelbar auch der Beirat (der sich
vom Voréchlag des Landeshauptmanns nur verhaltnisméBig geringflgig entfernt hatte)
verwertet hatten. Auch aus diesem Aspekt waren Zweifel an der Richtigkeit dieser
Beiratsentscheidung angebracht. Auch in d[esem Fall wurde der lfragwilrdigy =
scheinendg Ansatz des Beirats durch Konsultatlor?vfnzf%gepruﬁ o e
Nach dieser Expertenmeinung, die nicht nur auf dem Erfahrungswissen des

Sachverstandigen, sondern auf zu dieser Fragestellung von |Gz cioens

eingeholten technischen Informationen beruht, muB der Kostenanteil fiir eine
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Aufzugsanlage mit zumindest rund 4 % der Gesamtbaukosten angesetzt werden. Bei
Zugrundelegung eines Baukostensatzes von 16.000 S und dieser Quote von 4 %

errechnet sich der Abzug flr die Aufzugsanlage mit 640 S; dieser Abzugsbetrag liegt in
=

P
der durch die Werte der anderen Bundeslénder aufg:;gﬁageﬂen Schwankungsbreite,

sodaB gegen seine Ansetzung bei der Festsetzung des Richtwerts keine Bedenken

bestanden.

Zu 4. In welchen Fallen hatte der Bundesminister fiir Justiz, weil ein Gutachten

des Beirates nicht zustande kam, den Richtwert unter Bedachtnahme auf die

Grundsétze des § 3 RichtWG festzusetzen?

Die Fragestellung ist - angelehnt an den etwas miBversténdlichen zweiten Satz
unscharf.
des § 4 Abs. 1 RichtWG - in dieser Formulierung unrichtig. Der Bundesminister fur
Justiz hat namlich auch bei Zustandekommen eines Beiratsgutachtens die
Berechnungsgrundsétze des § 3 RichtWG zu beachten und das erstattete Gutachten
unter dem Blickwinkel dieser Berechnungsgrundsatze zu prifen, wie dies ja nach den
‘soeben gegebenen Ausfiihrungen im einzelnen auch geschehen ist. Die vorliegende
A
Fragestellung zielt aber wohl darauf ab, in welchen Féllen a‘seh%e-r(ﬁundesminister far
Justiz bei der Richtwertfestsetzung mangels einer  entsprechenden
/x—n—‘M A_l:v\f'c o 2
Beiratsentscheidung picht-auf ein Gutachten des Beirats Wm s war bei

den Richtwertfestsetzungen fiir die Bundeslander Niederdsterreich, Steiermark, Tirol

und Vorarlberg der Fall.
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Zu 4.1. Wie wurden Daten hieflr erhoben? Wie lauten die in diesem

Zusammenhang erhobenen Daten?

Hinsichtlich der Erhebung der Daten war bei jenen Bundeslandern, flr die kein

d Beiratsgutachten erstattet wurde, kein AnlaB3 fir eine verénderte Vorgangsweise
= %egzﬁé/ﬁﬁ?éﬁé’fﬁgﬁﬁg Abs. 1 RichtWG wurden bei der Richtwertfestsetzung auch
in diesen Féllen die vom jeweiligen Landeshauptmann vorgelegten Angaben tber die
einzelnen Kostenkomponenten verwertet. In jenen Félien, in denen die vorgelegten
In"formationen keine ausreichende Grundlage fiir die Ermittlung der Kostenanteile des
Richtwerts erbrachten, wurde der jeweilige Landeshauptmann vom Bundesministerium

far Jusﬁz detailliert zu einer Ergédnzung der Ubermittelten Daten aufgefordert. Dies

fihrte letztlich bei allen Bundesléndern dazu, daB samtliche noch verbliebenen Fragen

bezliglich der Richtwertermittiung vollstandig geklart werden konnten.

Die fiir die Bundeslander Niederdsterreich, Steiermark, Tirol und Vorarlberg
erhobenen Grundkostenanteile ergeben sich aus der Beantwortung zu Frage 1 (lit. ¢, f,

g und h).

Die e;hebeneﬂLB,aukosten betragen fiir das Bundesland NiederGsterreich
14.954,61 S (vgl. Punkt 1.1. lit. ¢), flir das Bundesland Steiermark 16.502 S (vgl. Punkt
1.1. lit. f), fir das Bundesland Tirol 14.150 S (vgl. Punkt 1.1. lit. g) und flr das
Bundesland Vorarlberg 22.000 S (vgl. Punkt 1.1. lit. h).

Die in den Bundesléandern Niederdsterreich, Steiermark, Tirol und Vorarlberg
gemaB § 3 Abs. 4 RichtWG abgezogenen Baukostenanteile ergeben sich aus der

Beantwortung zu Frage 2.5.1. lit. ¢, f, gund h.
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Zu 5. Aufgrund welcher Daten wurden

- Grundkostenanteile

- Baukostenanteile

- abzuziehende Baukostenanteile

tatsachlich errechnet?

Die Beantwortung dieser Frage ergibt sich detailliert aus den obigen

Ausfiihrungen zu den bisherigen Fragen.

6 2f . Juni 1994
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