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LANDESRECHNUNGSHOF Siedlungsgenossenschaft der Arb. und Ang. Kéflach

I. PRUFUNGSGEGENSTAND

Gemall § 7 des Landesrechnungshof-Verfassungsgesetzes, LGBI. Nr. 59/82,
i.d. g. F. unterliegen alle Wohnbautrager der Gebarungskontrolle durch den
Landesrechnungshof, die Mittel aus der Wohnbauférderung erhalten, sofern sich das
Land vertraglich eine solche Kontrolle vorbehalten hat.

Aufgrund dieser Kontrollkompetenz hat der Landesrechnungshof eine

stichprobenweise Prufung des von der
»Gemeinnutzigen Siedlungsgenossenschaft der Arbeiter
und Angestellten Koflach, reg. Gen.m.b.H.,

8580 Koflach, Grazer StraRe 2“

errichteten Seniorenwohnhauses in Kéflach, Schulweg 11 durchgefuhrt.
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LANDESRECHNUNGSHOF Siedlungsgenossenschaft der Arb. und Ang. Kéflach

PriufungsmaBstabe sind das flr dieses Bauvorhaben geltende Steiermarkische
Wohnbauforderungsgesetz 1993, LGBI. Nr. 25/93 id.g.F. und die
Durchfuhrungsverordnung zum Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz 1993,
LGBI. Nr. 26/93 i.d.g.F. sowie andere in Frage kommende Rechtsvorschriften, z. B.
die Steiermarkischen Baugesetze und Verordnungen sowie die einschlagigen
ONORMEN.

Gemall § 9 Landesrechnungshof-Verfassungsgesetz 1982 i.d.g.F. bezog sich die
Prifung auf die ziffernmaBige Richtigkeit, die Ubereinstimmung mit den bestehenden
Vorschriften und auf die Einhaltung der Grundsatze, Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit
und Zweckmafigkeit.

Die vorliegende Prufung erfolgt unbeschadet der Prifungsrechte des
Forderungsgebers (Landesregierung) nach dem Steiermarkischen Wohnbauforder-
ungsgesetz 1993, LGBI. 25/93 i.d.g.F. und dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz
1979i.d.g.F.
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LANDESRECHNUNGSHOF Siedlungsgenossenschaft der Arb. und Ang. Kéflach

Il. RECHTLICHE GRUNDLAGEN UND ORGANE
DER BAUVEREINIGUNG

1. Rechtliche Grundlagen
Die Genossenschaft wurde im Jahre 1947 gegrundet, fuhrt die Firmenbezeichnung

,Gemeinniitzige Siedlungsgenossenschaft

der Arbeiter und Angestellten Koflach*

und hat ihren Sitz in 8580 Koflach, Grazer StraRe 2.

Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist die Errichtung und Verwaltung von
Wohnungen im eigenen und fremden Namen sowie die Schaffung von
Wohnungseigentum.

Ortlicher Geschéftsbereich ist das gesamte Bundesland Steiermark.

2. Organe

Organe der Genossenschaft sind:
a) Vorstand

b) Aufsichtsrat

c) Generalversammlung

Zu a)

Der Vorstand setzt sich derzeit wie folgt zusammen:

Karl PETINGER Obmann

Franz HALPER Obmann-Stellvertreter
Horst MAYER Vorstand

zu b)

Der Aufsichtsrat setzt sich derzeit wie folgt zusammen:
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LANDESRECHNUNGSHOF Siedlungsgenossenschaft der Arb. und Ang. Kéflach

Ing. Helmut THEINSCHNACK Vorsitzender

Karl-Heinz KNAPP Vorsitzender-Stellvertreter
Friedrich BACHLECHNER Aufsichtsrat

Josef STICHER Aufsichtsrat

Josef LASNIK Aufsichtsrat

Alfred DOKTER Aufsichtsrat

Ing. Christian KOPPEL Betriebsratsmitglied

Wie im Kapitel III. Punkt 2 Planer, Projektanten, Bauaufsicht ersichtlich, wurde das
Technische Buro Ing. Helmut THEINSCHNACK mit der Elektroplanung des
Seniorenwohnhauses beauftragt.

Dieser Auftrag basiert auf einem Rahmenauftrag fir Elektroplanungen, den der
Vorstand und Aufsichtsrat in der Sitzung am 1. Oktober 1996 beschlossen haben. Zu
diesem Zeitpunkt war Herr Ing. Helmut Theinschnack noch nicht im Aufsichtsrat
tatig, sondern erst ab 31. Oktober 1997.

Wie ersichtlich, war Herr Ing. Helmut Theinschnack zu diesem Zeitpunkt Mitglied des
Aufsichtsrates. Laut Sitzungsprotokoll wurde der diesbezugliche Beschluss
einstimmig gefasst.

Nach Rucksprache mit dem Wohnbautrager wurde von diesem glaubhaft erklart,
dass Herr Ing. Helmut Theinschnack an der Abstimmung nicht teilgenommen hat
und die Formulierung ,einstimmig® irrtimlich erfolgte.

Bei der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrates am 30. Janner 2001 wurde Herr
Ing. Helmut Theinschnack nunmehr zum Vorsitzenden des Aufsichtsrates gewahlt.
Bei kiinftigen Geschéaftstatigkeiten der Genossenschaft betreffend die Fa. AHE ist die
gegenwartige Vorgangsweise (Stimmenthaltung) beizubehalten und auch

dementsprechend in der Dokumentation (Protokoll) zu vermerken.
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LANDESRECHNUNGSHOF Siedlungsgenossenschaft der Arb. und Ang. Kéflach

Stellungnahme des Herrn Landesrates Dr. Gerhard Hirschmann:

Die Auftragsvergabe vom 30.11.1999 war unbedenklich, da Herr Ing. Theinschnack
an der Abstimmung des Aufsichtsrates nicht teilgenommen hat.

Lt. Schreiben der SG vom 12.3.2002 hat Herr Ing. Theinschnack in der Sitzung vom
6.3.2002 den Vorsitz im Aufsichtsrat zuriickgelegt; Herr Bgm. Franz Windisch aus

Ligist wurde zum neuen Aufsichtsratsvorsitzenden bestellt.
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LANDESRECHNUNGSHOF Siedlungsgenossenschaft der Arb. und Ang. Kéflach

lIl. BAUTECHNISCHE PRUFUNG

1. PRUFUNGSUMFANG, PRUFUNTERLAGEN

Die stichprobenweise Uberpriifung umfasste die Bereiche Férderung, Planung,
Ausschreibung, Vergabe, Ausfuhrung und Abrechnung. Die Haustechnik wurde

nicht gepruft.

Prufunterlagen waren der Hausakt der Rechtsabteilung 14 sowie die von der
Siedlungsgenossenschaft auf Ersuchen des Landesrechnungshofes beigestellten
Unterlagen.

Die Prufung umfasste sowohl Qualitats- als auch Quantitatskontrollen und bezog sich

im Wesentlichen auf folgende Bereiche:

a) Qualitatskontrolle

+ Uberprifung der Ausschreibungs- und Planungsunterlagen auf Ubereinstimmung
mit den Forderungsvorgaben, den ONORMEN, den Bauvorschriften fiir das Land
Steiermark sowie den baubehordlichen Auflagen

+ Uberprifung des Planungs-, Ausschreibungs- und Vergabevorganges

+ Uberprifung auf Ubereinstimmung von Planungen, Leistungsverzeichnissen und
Ausflhrungen

+ Uberprifung der Sinnhaftigkeit von Planungen, Konstruktionen und verwendeten
Baumaterialien

+ Uberprifung der Ausfiihrung

« Uberprifung der Einhaltung von vorgegebenen Fristen (Ausfiihrungsfristen,
Endabrechnungsvorlagefristen)

+ Uberpriifung der Téatigkeit der ortlichen Bauaufsicht und der Fihrung der

Bautagebucher
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LANDESRECHNUNGSHOF Siedlungsgenossenschaft der Arb. und Ang. Kéflach

b) Quantititskontrolle

+ Uberprufung von Honorarnoten

+ Uberpriifung der bei den Baumeister- und Professionistenarbeiten verrechneten
Leistungen, Massen und Einheitspreise auf Ubereinstimmung mit den
tatsachlichen Leistungen, Massen und angebotenen Einheitspreisen

+ Uberprifung des Anfalles, der Notwendigkeit und der Preisangemessenheit von
Zusatzleistungen und Regiearbeiten

* Uberprifung von Preiserhhungen

* Skontoerzielung

2. PLANER, PROJEKTANTEN, BAUAUFSICHT

* Hochbauplanung: Architekt Dipl.-Ing. Othmar REINISCH, Kéflach

* Bauaufsicht: Siedlungsgenossenschaft der Arbeiter und Angestellten
Koflach, Koflach

* Bauphysik: Architekt Dipl.-Ing. Othmar REINISCH, Koéflach

*  Statik: Firma SUED-CONSULT, Graz

* Elektro: Technisches Buro Ing. Helmut THEINSCHNACK,
Rosental

*  Sanitar- und

Heizungsanlage: Technisches Buro Ing. Klaus OVSZENIK, Voitsberg

3. BAUBESCHREIBUNG - TECHNISCHE DATEN
(im Detail siehe Punkt 6 ,Planung)

Das prufungsgegenstandliche Objekt wurde als konzentrierte Bauanlage unter

Ausnutzung der Bebauungsdichte als ,Vierkanter® mit Innenhofausfuhrung, 33

Mietwohnungen, 22 Einstellplatzen in einer Tiefgarage und 5 Abstellplatzen errichtet.
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LANDESRECHNUNGSHOF Siedlungsgenossenschaft der Arb. und Ang. Kéflach

- Forderbare Gesamtflache: 1 317,39 m?
- Bebaute Flache: 882,54 m?

- Bebauungsgrad: 0,58

- Bebauungsdichte: 1,46

- Grundstucksflache: 1 605 m?

Konstruktion:
*  Tragwerksystem: Ziegelmassivbau
*  Grundung: Fundamentplatte
* Aulenwande: Ziegel, 30 cm
* Innenwande:
— Tragende Wande: Ziegel, 30 cm
- Nichttragende Wande: Gipsstanderwande, 10 cm
* GescholRdecken: Stahlbetondecke
*  Dachform: Asymmetrisches Satteldach, 45° bzw. 30° Neigung
*  Dachkonstruktion: Holzpfettendachstuhl
* Dachdeckung: Ziegeldachsteine

* Fenster: Kunststofffenster

Ver- und Entsorgung:

*  Wasserversorgung: Wasserleitungsnetz Stadtwerke Koflach
* Abwasserbeseitigung: Offentlicher Kanal

*  Miullbeseitigung: Offentliche Millabfuhr

* Energieversorgung: Stadtwerke Koflach

* Heizung: Fernwarme

4. ANSUCHEN, BESCHEIDE, BEWILLIGUNGEN, GUTACHTEN

*  Grundstucksbeurteilung: Architekt Dipl.-Ing. Hans-Jochen Wigand, Graz

* Bodenmechanisches Gutachten: Sued-Consult, Graz

* Baubewilligung: Bescheid des Stadtamtes Koéflach, GZ: BA 131-90-1261
G 4/6-1997 Kr vom 16. April 1997
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LANDESRECHNUNGSHOF Siedlungsgenossenschaft der Arb. und Ang. Kéflach

*

Ortsplanerische Stellungnahme der Fachabteilung | b: LBD-Ib 53 Ko 1/64-1997
vom 6. Februar 1997
Stellungnahme des Energiebeauftragten: Dipl.-Ing. Wolfgang Jilek vom
2. Oktober 1996
Forderansuchen:
Ersteinreichung: 25. April 1997
Zweiteinreichung: 6. August 1997

Technische Gutachten der Rechtsabteilung 14:

1. Gutachten: 7. Mai 1997

2. Gutachten: 20. Oktober 1997

3. Gutachten: 19. Juli 2001 (Vorlaufiges Ergebnis)

Positive Begutachtung durch den Wohnbauférderungsbeirat: 14. Mai 1997

Forderungszusicherung: 13. November 1997

Baubeginn: 25. September 1997 (Vorzeitiger Baubeginn: Ansuchen der
Genossenschaft vom 5. August 1997; Zustimmung der Rechts-
abteilung 14 mit Schreiben vom 22. Oktober 1997 nachtraglich
erteilt.)

Bauende: 30. Juni 1999

Wohnungsubergabe: 1. August 1999

BenuUtzungsbewilligung: Bescheid des Stadtamtes Koflach, GZ: BA 131-90-1261
G 14/8-1999 Ki vom 23. August 1999

Bauzeit laut Vorgaben:

Ansuchen WBF 1: 18 Monate
Forderungszusicherung: 18 Monate
Tatsachliche Bauzeit: 21 Monate

Vorlage der Endabrechnung bei der Rechtsabteilung 14: 6. Juli 2001
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LANDESRECHNUNGSHOF Siedlungsgenossenschaft der Arb. und Ang. Kéflach

5. FORDERUNG UND FINANZELLE ABWICKLUNG

Das gegenstandliche Bauvorhaben wurde nach dem  Steiermarkischen
Wohnbauforderungsgesetz 1993 i.d.g.F. gefordert.
Das Forderungsansuchen (Ersteinreichung) langte am 25. April 1997 bei der
Rechtsabteilung 14 ein. Das 1. technische Gutachten vom 7. Mai 1997 erteilte
folgende Auflagen:

- Der Zugang zu den EG-Wohnungen ist barrierefrei auszufihren.

- Die Kosten des Lifteinbaues sind gesondert nachzuweisen.

- Die Sanitarraume sind laut § 70 des Steiermarkischen Baugesetzes zu den

Wohnraumen hin abzuschlieRen.

- Planlicher Nachweis fur die Kfz-Abstellplatze

- Ein AuRenanlagenplan mit schlissigem Parkierungskonzept ist vorzulegen.

- Ein Schutzraum wird nicht errichtet, daher Abzug von 1% der

wohnbaubhilfefahigen Gesamtbaukosten.

Der Wohnbaufoérderungsbeirat gab am 14. Mai 1997 ein positives Gutachten fur das
Seniorenwohnhaus ab.

Die Zweiteinreichung erfolgte am 6. August 1997 und das 2. technische Gutachten
wurde am 20. Oktober 1997 erstellt.

Gegeniiber der Ersteinreichung ergab sich eine Anderung hinsichtlich der PKW-
Abstellplatze. Anstelle der geplanten 33 PKW-Abstellplatze sollten nunmehr 23
PKW-Einstellplatze in einer Tiefgarage und 6 PKW-Abstellplatze errichtet werden.

Die Gesamtbaukosten wurden in der Férderungszusicherung mit — festgelegt.

Der Finanzierungsplan lautet:

Forderungsdarlehen: —Darlehen — —

Restfinanzierung: —

Gesamtbaukosten: —
Fir ,Ungewohnliche Umstande“ wurde ein Zuschlag von 11,09 % gewahrt.
(Tatsachlich: 10,09 %, da Abzug von 1 % wegen Nichterrichtung eines

Schutzraumes).
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Die vom Wohnbautrager in der verspatet (ca. 1 Jahr) vorgelegten Endabrechnung
ausgewiesenen Gesamtbaukosten belaufen sich auf —. Demgegenuber steht eine
Fordersumme von —, d. h. es besteht eine beachtliche Uberschreitung der
Der hat

Nachférderung im Ausmalfd von 13 % der Zusicherungssumme ersucht.

zugesicherten Gesamtbaukosten. Wohnbautrager daher um eine
Die Rechtsabteilung 14 hat dieses Ansuchen gepruft und entschieden, dass der
Erhohung der ,Ungewodhnlichen Umstande® um weitere 13 % nicht naher getreten
werden kann, da gemaly Punkt 18 der Forderungszusicherung eine Erhdhung der
Forderungsmittel nur bis zur Baufertigstellung (das ist mindestens 6 Monate vor der
erstmaligen Uberweisung der Annuitdtenzuschiisse) mdglich ist. Die erste
Annuitatenzahlung erfolgte am 31. Janner 2000; der Nachférderungsantrag langte

hingegen erst am 6. Juli 2001 bei der Rechtsabteilung 14 ein.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Dr. Gerhard Hirschmann:

Der Bautréger in seiner Stellungnahme und die Abteilung 15 stellen dazu fest, dass
nach einer neuen Regelung der Wohnbauférderungsabteilung, verspétet eingereichte
Endabrechnungen (mehr als ein Jahr nach Fertigstellung) einem Ziviltechniker zur
Priifung vorgelegt werden. Diese Regelung bewirkt, dass Bautrdger zwecks

Kostenminimierung an einer rechtzeitigen Einreichung interessiert sind.

Die Kostenaufgliederung der Gesamtbaukosten lautet wie folgt:

Kosten 2. techn. Endabrechnung
Gutachten

A) Reine Baukosten 19 150 000,-- 21092 745,83
B) Haustechnik 5 065 000,-- 5413 315,77
C) Nebenkosten 1 002 000,-- 925 955,54

Abzug PKW-Abstellplatze - 2 820 000,-- - 2 690 000,--

Summe ohne PKW-Abstellplatze 22 397 000,-- 24 742 017,14
D) Honorare 3 310 000,-- 3796 817,63
E) Finanzierung 1 288 000,-- 1 527 356,89
F) Oberflachen Endausfuhrung -- -
Gesamtbaukosten ohne PKW-Abstellplatze | 26 995 000,-- 30 066 191,66
wohnbaubhilfefahige Gesamtbaukosten 26 995 000,-- 26 995 000,--
G) Kosten der PKW-Abstellplatze 3 413 000,-- 3 121 000,--

Gesamtsumme 30 408 000,-- 33 187 191,66
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LANDESRECHNUNGSHOF Siedlungsgenossenschaft der Arb. und Ang. Kéflach

Die Grund- und AufschlieRungskosten wurden bei der Einreichung mit — angegeben
und beziehen sich nur auf die AufschlieBungskosten aul3erhalb des Grundstickes,
da die Stadtgemeinde das Grundstuck kostenlos zur Verfigung gestellt hat.

Die beachtliche — der Gesamtbaukosten begriindet der Wohnbautrager wie folgt:

Baumeister: ca. —
* Mehrkosten infolge der Innenhofliberdachung
* \Wasserstandsmessungen laut Baubescheid
* Aufzahlung auf die Ausflhrung der Tiefgaragenrampe und der
Mauer zum Nachbargrundstick
* Erschwerter Kanalanschluss (Vermeidung einer Hebeanlage)
* Vom Architekten nicht erfasste Leistungen im Leistungsverzeich-

nis

AuBenanlagen: ca. —
* Vom Architekten nicht erfasste Leistungen im Leistungsverzeich-

nis

Fliesenleger: ca. —
* Mehrkosten durch Innenhofuberdachung
* Vom Architekten nicht erfasste Leistungen im Leistungsverzeich-

nis

Schlosser: ca.—

* Mehrkosten durch die Innenhofuberdachung
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Tischler: ca. —
* Einrichtung des Innenhofes
* Vom Architekten nicht erfasste Leistungen im Leistungsverzeich-

nis

Trockenausbau: ca. —
* Mehrkosten durch die Innenhofuberdachung
* Vom Architekten nicht erfasste Leistungen im Leistungsverzeich-

nis

Malerarbeiten: ca. —
* VVom Architekten nicht erfasste Leistungen im Leistungsverzeich-

nis

Jalousien: ca. —

* \on Mietern gewlnschte Balkonbespannung

Elektroinstallation: ca. —

* Zusatzleistungen fir Innenhof

Aus dieser Stellungnahme ist ersichtlich, dass die Uberschreitung der
Gesamtbaukosten von zwei Aspekten gepragt ist, namlich der Innenhofiberdachung

und -ausstattung sowie der mangelhaften Leistungserfassung durch den Architekten.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Dr. Gerhard Hirschmann:

Diese entstand durch die Innenhofiiberdachung sowie die mangelhafte
Leistungserfassungen durch den mit der gesamten Planung, Ausschreibung und
Anbotslegung befassten Ziviltechnikers.

Stellungnahme des Bautragers:

Die SG Koflach hétte ohne Zweifel in der Frage der unwirtschaftlichen
Flachennutzung bei den Tiefgaragenplétzen, bei der Abgrenzung der Erdgeschol3-
Laubengangbereich und bei der Leistungserfassung in den Ausschreibungen ein
erhéhtes Ausmal an Kontrolle durchfiihren sollen. Insgesamt wurden aber séamtliche

Leistungen an einen professionellen Architekten vergeben und dadurch sollte auch
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eine hohe Gewéhrleistung fiir eine ordnungsgemélle, zweckméllige wie auch
wirtschaftliche Planung vorhanden sein. Laufende Schwerpunktspriifungen werden
nattirlich von den Technikern in der SG Kéflach durchgefiihrt, eine gesamtheitliche
Totalpriifung wiirde die Mdglichkeiten der hauseigenen Techniker (bersteigen und
die Vergabe an auswértige Planer insgesamt in Frage stellen.

Der von der Bauvereinigung im Eigenbereich abgewickelte Finanzierungsvorgang
wird vom Landesrechnungshof als sehr sorgféltig und libersichtlich bezeichnet.

Auch die Entscheidung eine ,kosteniiberschreitende” Uberdachung des Innenhofes
vorzunehmen, war nach Ansicht des Priifers des Landesrechnungshofes
grundsétzlich sinnvoll, weil dadurch eine witterungsunabhé&ngige Nutzung des Hofes

maéglich wurde.

Zur finanziellen Abwicklung des Bauvorhabens ist zu berichten, dass von der
Bauvereinigung am 12. Marz 1997 ein Konto bei der — eingerichtet wurde. Uber
dieses Konto wurden alle finanziellen Transaktionen, die das Bauvorhaben betrafen,
abgewickelt. Die Kontoschliel3ung erfolgte am 20. September 2000.

Im Zuge der Prifung wurde auch die umsatzsteuerliche Behandlung des
Bauvorhabens verfolgt und es kann festgestellt werden, dass die monatlich
angefallenen Vorsteuern richtig berechnet und auch monatlich dem Baukonto
gutgebracht wurden. Zur Verzinsung des Baukontos kann berichtet werden, dass ein
Zinssatz von — vereinbart wurde.

Des Weiteren ist noch festzuhalten, dass die Kosten der Bauvorbereitung und
Bauverwaltung erst im August 2000 verbucht wurden und dadurch Kosten in Hohe
von rund —. zum spatest moglichen Zeitpunkt angefallen sind.

Zur Sicherung der widmungsgemalien Verwendung von geférderten Wohnungen hat
der Forderungswerber von jedem Wohnungswerber bei Vertragsabschluss eine
eidesstattliche  Erklarung ausfullen und unterfertigen zu lassen. Der
Landesrechnungshof hat diese Erklarungen Uberprift und stellt fest, dass in jedem

Fall sowohl die eidesstattliche Erklarung als auch der Einkommensnachweis vorliegt.
Zusammenfassend kann zur finanziellen Abwicklung des Bauvorhabens vom

Landesrechnungshof festgestellt werden, dass diese sehr sorgfaltig und

ubersichtlich erfolgte.
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6. PLANUNG

6.1 Allgemeines

Die grundsatzliche Entscheidung fur die Realisierung eines Seniorenwohnhauses
basiert auf einer im Jahre 1993 innerhalb des Gemeindegebiets von Koflach
vorgenommenen Umfrage betreffend Bedarf bzw. Interesse an einer derartigen
Einrichtung.

Die Umfrageergebnisse flhrten zur Errichtung des priafungsgegenstandlichen, in
unmittelbarer Zentrumsnahe gelegenen Objektes mit 33 Kleinwohneinheiten

(WohnungsgroRen: rund 35 m? bzw. rund 49 m?) und 23 Tiefgarageneinstellplatzen.

6.2 Entwurfslosung

Die Aufgabenstellung wurde in Form eines vollunterkellerten Baukorpers mit 3
Wohngescholken (EG, 1. OG, DG) und einem vierseitig umschlossenen,
atriumartigen Innenhof geldst.

Die VertikalerschlieBung der diversen Gescholde erfolgt Uber eine Treppen- bzw.
Liftanlage, die horizontale ErschlieRBung der einzelnen Wohnungen Uuber im
Innenhofbereich situierte Laubengange.

Da urspriinglich keine Uberdachung des Innenhofs vorgesehen war, wurden die
Laubengadnge — zwecks Witterungsschutz — geschlossen (Beton-Glaselemente)
geplant.

Diese Planung wurde auch bei der Baubehdrde eingereicht, wobei vom Bauwerber
eine allfallige Glasuberdachung des Innenhofes auf Hohe Decke Uber 1. OG als
Option angeflhrt war.

Die Ausfuhrung erfolgte letztendlich mit Uberdachtem Innenhof und zwar auf
Traufenhdhe der Satteldacher; diese Anderung gegeniiber der Ersteinreichung
wurde von der Baupolizei im Zuge der Zweiteinreichung genehmigt.

Nach Ansicht des Landesrechnungshofes war die Entscheidung, eine Uberdachung
des Innenhofes vorzunehmen, grundsatzlich sinnvoll, weil dadurch eine
witterungsunabhangige Nutzung des Hofes ermoglicht wurde.

Durch die Dachausfiuhrung in der Hohenlage ,Traufe® wurden samtliche
Laubengangverkleidungen entbehrlich und konnte eine die Kommunikation fordernde
bzw. erleichternde, 3-geschoRhohe Halle — unter Einbeziehung der Laubengange —

geschaffen werden.
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Im Gegensatz zur Hohenlage ,Decke Uber 1. OG" die nur den Entfall der
Laubengangverkleidungen im EG und 1. OG mit sich gebracht hatte, ergaben sich
bei der oben angefuhrten Ausfihrung auch technische Vorteile hinsichtlich
Hallendachentwasserung und Baukorperanschlissen.

Dass 6 Kuchen, die bei einer Ausfuhrung ohne Innenhofiiberdachung Uber Fenster
ins Freie lUftbar gewesen waren, nunmehr im Hallenbereich liegen, ist angesichts der
durch die Hoflberdachung erzielten Vorteile nur als (zwangslaufiger) geringfugiger
Nachteil zu sehen.

Die Abgrenzung der ErdgeschoRB-Laubengangbereiche vom rund 140 m? grof3en
Innenhof durch 2 auf Sockeln errichtete, jeweils rund 14 m lange Gelander ist
deswegen kritikwiirdig, weil hiemit — mit unnitzem monetaren Aufwand - der
direkte Zugang von den ErdgeschofRwohnungen zum Primar-Kommunikationsbereich
unmadglich gemacht wurde.

Die ErschlieBung dieses Bereichs ist dadurch nur Gber lange ,Anmarschwege® via
Mehrzweckraum gegeben und wurden nachteiligerweise zudem Querverbindungen

zwischen gegenuberliegenden Wohnungen unterbunden.

==
=
h
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—
——] Y
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* Die Grundstiucksbebauung, die unter voller Ausnutzung der zulassig
bebaubaren Grundstiucksflache 4-seitig bis an die Baugrenzlinien erfolgte, ist
als uiberaus 6konomisch zu sehen.

Aufgrund der beengten Grundsticksverhéltnisse konnte die Tiefgaragen-

einfahrtsrampe nur einspurig und direkt an der Ostlichen Gebaudeflanke

geplant werden.

Daraus ergeben sich folgende Nachteile:

- Enger Kurvenradius bei 90°Kurve / schwierige Ein- bzw. Ausfahrt trotz breiten
Tores (4,40 m)

- Wechselnder Einbahnverkehr (ohne Ampelregelung!)

* Der Konstruktionsentwurf der Wohnanlage ist wirtschaftlich und zweckmaRig.

* Die ErschlieBung der Wohnungen iuber Laubengange war unter den
gegebenen Umstanden die bestmogliche Losung.

* Die Grundrisse der diversen Wohnungstypen wurden - unter guter
Bedachtnahme auf zweckmallige Maoblierungsmdglichkeiten — durchwegs
funktionell konzipiert.

Mit Ausnahme von 4 im Tiefgarageneinfahrtsbereich gelegenen ,balkonlosen®

ErdgescholRwohnungen sind allen anderen Wohnungen ausreichend grofde

und hinsichtlich Nutzungsmaoglichkeit gut proportionierte Balkone zugeordnet.

Die Planung des KellergeschoBes in dem sich die Tiefgarage, Kellerabteile,

Trockenraum, Fahrradabstellraum und technische Raume befinden, ist zwar

grundsatzlich funktionell, jedoch hinsichtlich Flachennutzung im

Tiefgaragenbereich unwirtschaftlich:

- Tiefgaragenflache: rund 580 m?

- Anzahl Stellplatze: 22

- Flache Stellplatze: rund 270 m?

- Fahrbahnflache: rund 310 m?

- Fahrbahnbreite: rund 11,50 m!

Aus dieser Aufstellung ist das deutliche Missverhaltnis zwischen Stellplatzflache und
Fahrbahnflache ersichtlich. Der Grund hiefir ist die Uberdimensionierte
Fahrbahnbreite von 11,50 m, die durch insgesamt 6 darin situierte Stitzen auf
eine tatsachlich nutzbare Breite von 7,10 m reduziert wird.

Kritikwirdig ist auch die Aufteilung der urspringlich vorgesehenen und im

Seite 19



LANDESRECHNUNGSHOF Siedlungsgenossenschaft der Arb. und Ang. Kéflach

Polierplan vom 30. Mai 1997 dargestellten 23 Stellplatze, die derart erfolgte, dass die
Tiefgarage fulBlaufig nicht erschlielbar gewesen ware.

Dies deswegen weil direkt vor der Tiefgaragentir (Verbindung Tiefgarage -
Stiegenhaus bzw. Lift) — ohne Berlcksichtigung eines Gehweges — der Stellplatz 9
(Breite 2,27 m) vorgesehen war, der den Zugang zur Tur vollstandig versperrt hatte.
Dieser Planungsmangel wurde erst am 5. August 1999 (Anderungseintragung im
Polierplan) durch die Reduzierung der Stellflachen auf 22 und die dadurch

ermoglichte Schaffung eines Gehweges zwischen den PKW's behoben.

6.3 Einreichplanung

Die im Malistab 1 : 100 erstellte Einreichplanung erfolgte — mit einer Ausnahme
(1. Einreichung) — bauordnungskonform und deklariert mit der die Plane
ausreichend genau erganzenden Baubeschreibung alle wesentlichen, fir die
Baubehorde zwecks Beurteilung der bauordnungsgemafRen Ausfuhrung relevanten
Kriterien.

Die o. a. Ausnahme betraf die gemall Steiermarkisches Baugesetz § 70 (2)
erforderliche und im gegenstandlichen Fall fehlende Trennung zwischen
Toilettenraumen und Aufenthaltsraumen durch Vorraume bei insgesamt 12
Wohnungen (Nr. 4, 5, 6, 7, 15, 16, 17, 18, 26, 27, 28, 29).

Diese in den Einreichunterlagen deutlich ,ausgewiesene“ Bauordnungswidrigkeit
wurde zwar von der Baubehorde nicht erkannt bzw. nicht beanstandet, jedoch
planerseitig bei der Ausfuhrungsplanung behoben.

Die fehlende Ubereinstimmung zwischen Grundriss EG und O-Ansicht (Grundriss
ohne Balkone, Ansicht mit Balkonen) im Rampenbereich kann nur als ,grafische®

Fehlleistung interpretiert werden.

6.4 Ausfiuhrungsplanung

Die Polier- und Detailplanungen wurden umfassend und fachkundig
vorgenommen.

Zudem wurden keine aufwendigen, ausgefallenen Konstruktionen, sondern
zweckmalige, wirtschaftliche und hochbautechnisch bewahrte Detailldsungen

geplant.
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Die Unterschiede zwischen der Einreich- und der Ausfuhrungsplanung betrafen im
Wesentlichen die Glasiiberdachung des Innenhofes, Anderungen bei der
Kanalisation sowie geringfugige Grundrissanderungen bei diversen Wohnungen

(z. B. Einplanung von Vorraumen zwischen Toiletten — und Aufenthaltsraumen).

Zusammenfassend ist die Gesamtplanungsleistung, die unter grundsatzlicher
Beachtung der Kriterien ,Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit* sowie
ohne jedwede monetér relevante Uberbetonung gestalterischer und kiinstlerischer
Komponenten erfolgte, angesichts der dargelegten Kritikpunkte als durchschnittlich

zU sehen.
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7. HONORARE

Hiezu ist grundsatzlich festzustellen, dass die im GeschoRbau bei
Honorarverrechnungen vorzunehmenden Abrechnungsmodalitaten (z. B. Bemes-
sungsgrundlagen / maximal zulassige Honorarobergrenzen) — abgesehen von der
Ermittlung der Bauverwaltungskosten, die in der Entgeltrichtlinienverordnung
geregelt ist — bis 1998 weder im Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz, noch
in den hiezu erlassenen Durchflihrungsverordnungen eindeutig reglementiert waren.

Die deswegen bei den Wohnbautragern jahrelang bestandene Unklarheit, als deren
Folge sich individuelle Auslegungen und unterschiedliche Berechnungen ergeben
hatten, wurde von der Aufsichtsbehdrde mit einem im Oktober 1998 ,an alle
gemeinnutzigen Bauvereinigungen® gerichteten Schreiben behoben.

Die darin festgelegte Vorgangsweise fur die Honorarberechnungen erfolgte im
Einvernehmen mit der Landesgruppe Steiermark des Osterreichischen Verbandes
gemeinnitziger Bauvereinigungen und gilt fur alle Bauvorhaben, deren Fdrderung
von der  Steiermarkischen Landesregierung nach Inkrafttreten der
Wohnbauforderungsgesetznovelle 1998 (17. Oktober 1998) beschlossen wurde.

Die darin angefuhrten Regelungen, die von der Aufsichtsbehdrde in diversen
Formblattern samt dazugehérigen Erlauterungen gut nachvollziehbar aufbereitet
wurden, folgen im Wesentlichen dem Bonus-Malus-Prinzip (eindeutig definierte
Honorarbemessungsbasis fur Architekturplanungsleistung, ortliche Bauaufsicht und
Bauverwaltung - unabhangig von Kostenunter- bzw. -Uberschreitungen) - und werden
vom Landesrechnungshof nicht nur als langst erforderlich gewesen, sondern zudem
als gut durchdacht erachtet.

Die Forderungszusicherung flr die prifungsgegenstandliche Wohnanlage erfolgte im
November 1997 und somit vor Inkrafttreten der Wohnbauférderungsgesetzesnovelle
1998.

Die Einhaltung dieser primar die vorangefihrten kostenintensiven Honorarbereiche
betreffenden Regelungen war im gegenstandlichen Fall somit nicht verbindlich. Die
Uberprifung der vom Wohnbautrager in der Endabrechnung (siehe Punkt 5) mit
einer Gesamtsumme von — (inkl. Anteil PKW-Abstellplatze) verrechneten Honorare
bezog sich daher auf die Ublichkeit und Angemessenheit (z. B.

Gebuhrenordnungen), die Vertragskonformitat und die rechnerische Richtigkeit.
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Die o. a., unter korrekter Aufgliederung der Kostenbereiche Wohnungen (D) und
Abstellplatze (G) ermittelte Honorargesamtsumme ergibt sich aus der Summierung

nachstehender Anteile

a) Wohnungen —
b) PKW-Abstellplatze —

Dieses Gesamthonorar ergibt sich aus folgenden Teilleistungen:

A) Planungsleistung (Architekt) —
B) Ortliche Bauaufsicht —
C) Statische Berechnung —
D) Heizung — Sanitar —
E) Elektro —

F) Bauverwaltung —

zu A)
Das Architektenhonorar (75 % GOA) wurde gemals GOA bzw. vertragskonform

errechnet.

zu B)

Das unter ,ortlicher Bauaufsicht” (Leistungserbringung durch Wohnbautrager)
ausgewiesene, grundsatzlich richtig errechnete Honorar beinhaltet auch den vom
Wohnbautrager geleisteten Planungsanteil.

Der tatsachliche Kostenanteil fur die Oortliche Bauaufsicht betragt nur —. Der
Differenzbetrag auf — ware — da die Planungsleistung betreffend - unter Punkt A

auszuweisen gewesen. Diese Fehlzuordnung stellt keine Fehlverrechnung dar.
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zu C)
Fir die statische Berechnung wurden Vergleichsangebote eingeholt; der Zuschlag

erging an den Bestbieter. Die Abrechnung erfolgte vertragskonform.

zu D, E)
Diese Planungsleistungen waren nicht Gegenstand der Prufung.

zu F)

Die Verrechnung der Bauverwaltungskosten mit 3 % der Bemessungsgrundlage war

korrekt.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die diversen Honorare sowohl

sachlich als auch rechnerisch richtig ermittelt und verrechnet wurden.
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8. VERGABE VON LEISTUNGEN

Die beim gegenstandlichen Prufobjekt einzuhaltenden Vorgaben sind im § 1
(Vergabe von Leistungen) der Durchfihrungsverordnung zum Steiermarkischen
Wohnbauforderungsgesetz 1993 vom 1. Marz 1993, LGBI. 26/93 i.d.g.F., geregelt.

Darin ist unter anderem festgelegt, dass die technischen und rechtlichen Vorschriften
und Bedingungen mdglichst einheitlich — und soweit zweckmallig — den jeweils
geltenden ONORMEN entsprechend festgelegt werden sollen, wobei jedenfalls die
jeweils geltenden Bestimmungen der ONORM betreffend Haft- und
Deckungsrucklasse  anzuwenden  sind; zudem  wird ausdrucklich  die

Nachvollziehbarkeit des Ausschreibungs- und Vergabevorganges ausbedungen.

Abgesehen von den technischen Vorschriften und Bedingungen sind die oben
angefihrten, die ONORM betreffenden Vorgaben in der Verfahrensnorm ONORM
A2050 (,Vergabe von Auftragen Uber Leistungen- Ausschreibung, Angebot und
Zuschlag®) geregelt. Daher wurde diese ausschlieBlich auf die Vergabe von
Leistungen bezugnehmende Verfahrensnorm — soweit nicht in Widerspruch zu den
Auflagen der oben angeflhrten Durchfihrungsverordnung — als PrufungsmaRstab

herangezogen.

*  Art der Vergabe

Gemal der zum Foérderungszeitpunkt geltenden Durchfihrungsverordnung zum
Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetz waren Leistungen dann im offenen
Verfahren auszuschreiben, wenn der Gesamtwert der Leistung S 2,0 Mio. ohne
Umsatzsteuer Ubersteigt. Unter dieser Wertgrenze war ein nicht offenes bzw.
Verhandlungsverfahren zulassig.

Die Ausschreibungen erfolgten unter Einhaltung der Wertgrenzen mit
Ausnahme der Schlosserarbeiten (Innenhofuberdachung und Fassadenkonstruk-
tion). Bei einer Auftragssumme von rund — wurden lediglich 2 Offerte eingeholt.

Der Wohnbautrager rechtfertigt dies mit ,Zeitdruck aufgrund des Baufortschrittes.”
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* Gesamt- und Teilvergabe
Zusammengehorende Leistungen wurden ungeteilt ausgeschrieben bzw.
vergeben und damit die anzustrebenden Grundlagen flr eine einheitliche

Ausflhrung und eine eindeutige Gewahrleistungsregelung geschaffen.

* Erstellung der Preise; Preisarten
Die vom Wohnbautrdger in den Angebotsunterlagen festgelegte Art der
Preiserstellung erfolgte (zulassigerweise) nach dem Preisangebotsverfahren.
Im konkreten Fall wurden von der Bauvereinigung vertragsrechtlich Festpreise

ausbedungen.

* Sicherstellungen
Die Sicherstellungen — Deckungsricklal und Haftriicklal? -, die gemal § 1 Abs. 2
der Durchfuhrungsverordnung zum Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetz

1993 i.d.g.F. geregelt sind, wurden dementsprechend festgelegt.

*  Angebotsfrist
Die Angebotsfrist soll so bemessen sein, dass den Bietern unter Berticksichtigung
des Postweges hinreichend Zeit zur Erstellung der Angebote bleibt.
Die ONORM A2050 vom 1. Janner 1993 definiert diese Zeitspanne und schreibt
Mindestfristen vor. Bei einer offenen Ausschreibung hat die Angebotsfrist 4
Wochen bei einer nicht offenen mindestens 3 Wochen zu betragen.
Diese Vorgaben wurden nicht immer eingehalten. Deshalb wird dem

Wohnbautrager empfohlen die Mindestfristen zu beachten.

* Zuschlagsfrist
Die im Angebotschreiben vom Wohnbautrager festgelegte Zuschlagsfrist von
3 Monaten wurde nicht eingehalten.

Auch hier gilt die Empfehlung, diese Frist zu berucksichtigen.
* Ausschreibungsunterlagen

Die diversen Ausschreibungsmassenermittiungen und Leistungserfassungen

wurden teilweise ungenau erstellt.

Seite 26



LANDESRECHNUNGSHOF Siedlungsgenossenschaft der Arb. und Ang. Kéflach

*

*

Offnung der Angebote
Die diesbeziiglichen Auflagen (ONORM A2050, Punkt 4,2) sind in einigen

Punkten nicht eingehalten worden. Es sind dies:

o Die Angebote sind nicht mit den fortlaufenden Nummern des
Eingangsverzeichnis versehen.

o Aufgrund der in den Angebotsniederschriffen  vermerkten
Offnungszeiten gelangt der Landesrechnungshof zur Ansicht, dass
innerhalb der angegebenen kurzen Zeitspanne eine 6normgemale
Offnung der Angebote unméglich ist.

o Ferner sind alle bei der Offnung der Angebote vorliegenden Teile
wahrend der Angebotséffnung von der Kommission so eindeutig zu
kennzeichnen, z. B. so zu lochen, dass ein nachtragliches
Auswechseln von einzelnen Seiten feststellbar ware.

Die vom Wohnbautrager praktizierte Methode, einige Seiten mit einem
Firmenstempel zu versehen, entspricht in keiner Weise.
Es wird dringend empfohlen, die Angebote Onormgemal} zu

kennzeichnen.

Prufung der Angebote

Die Prafung und Beurteilung eines Angebotes erfordert umfassende
Fachkenntnis und groRe Erfahrung.

Die Prufung hat sowohl in technischer als auch in wirtschaftlicher Hinsicht zu
erfolgen. So sind z. B. die Befugnisse, Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit des
Bieters zu prifen. Bei der Prifung der Angebote wurden einige Vorgaben der
ONORM A2050 nicht eingehalten. Es sind dies:

o Bestehen zwischen den angebotenen Einheitspreisen und einer
allenfalls vorliegenden Preisaufgliederung Abweichungen, so gelten die
angebotenen Einheitspreise. Der Prufer hat jedoch die Einheitspreise
korrigiert.

o Bei vom Bieter nicht ausgeflllten Positionen hat der Prufer keine
diesbezlgliche Aufklarung verlangt, sondern selbst einen Mittelpreis,

errechnet aus den vorliegenden Angeboten, eingesetzt.
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*

o Uber die Priifung der Angebote und ihr Ergebnis ist eine Niederschrift
zu verfassen, in welcher alle fur die Beurteilung der Angebote
wesentliche Umstande festzuhalten sind.

Dies war nicht der Fall, weshalb auch einige Entscheidungen des
Prufers nicht mehr nachvollziehbar sind.

Es wird daher angeraten, derartige Niederschriften kiinftig zu verfassen.

Verhandeln mit Bietern

Entgegen dem absoluten Verhandlungsverbot der ONORM A2050 lasst die
Durchfuhrungsverordnung zum Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz
1993 i.d.g.F. ein Preisverhandeln mit dem erst-, zweit- und drittgereihten
Bieter zu, wobei die abschlieRenden Verhandlungen mit dem erstgereihten
Bieter zu fuhren sind.

Uber die Vergabe ist dem Amt der Steiermarkischen Landesregierung eine
schriftliche Begrindung vorzulegen. Diese schriftliche Begrindung Uber die
gefuhrten Preisverhandlungen ist den vorgelegten Prifunterlagen nicht zu
entnehmen.

Der Wohnbautrager verhandelte in zwei Runden. In der ersten Runde wurden
schriftliche Nachlasse von den in Frage kommenden Firmen eingeholt und in
der zweiten Runde nochmals mundlich Preisnachlasse ausverhandelt .
Dadurch kam es mehrmals zu Bieterreihungssturzen. Der nach der zweiten
Runde feststehende Billigstbieter erhielt den Auftrag.

AbschlieBende Verhandlungen mit dem nach der Angebotsprifung

Erstgereihten wurden — obwohl verbindlich vorgegeben - nicht gefuhrt.

Widerruf der Ausschreibung

Vom Widerruf einer Ausschreibung nach Ablauf der Angebotsfrist sind die
Bieter unter Bekanntgabe des Grundes in geeigneter Weise zu verstandigen.
Die Verstandigung kann auch durch eine Bekanntmachung in Amtsblattern,
Tageszeitungen oder Fachzeitschriften und ahnliches erfolgen.

Dieser Vorgabe wurden von der Bauvereinigung nicht entsprochen.
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Zusammenfassend wird bemerkt, dass die Formalvorschriften beim
Ausschreibungs- und Vergabevorgang bis auf einige — darunter aber
wesentliche — eingehalten wurden.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Dr. Gerhard Hirschmann:

Auch hier muss leider bemerkt werden, dass formale Fehler in den Unterkapiteln
Anbotsfrist, Offnung der Angebote, Priifung der Angebote und teilweise Verhandlung
mit Bietern in den Aufgabenbereich des beauftragten Architekten fallen. Seitens der
SG Koéflach wird in jedem Fall versucht werden, die Verfahrensnorm ONORM A2050
zuklinftig exakter einzuhalten und zu beachten.
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9. MASSEN- UND SCHLUSSRECHNUNGSPRUFUNG

Bei der stichprobenweisen Prifung werden nur jene Dinge aufgezeigt, die zu
Beanstandungen flihrten, dass hei3t die ordnungsgemaR erfillten Vorgaben
bleiben unerwahnt.

Die Haustechnik war nicht Gegenstand der Priifung.

Alle Schillingbetrage sind ohne Mehrwertsteuer.

*  Baumeister

a) Angebot: — 10 545 648,76
b) Auftrag: — 11870 000,--

¢) Schlussrechnung: — 12464 974,09
d) Differenz b - c: — 594 974,09
e) Kostenerhéhungen: — --

f) Skonto: — 370 152,11

g) Feststellungen:

Das erste offene Verfahren wurde vom Architekturburo Dipl.-Ing. Othmar Reinisch in
der Grazer Zeitung vom 21. Februar 1997 verlautbart.

An dieser Ausschreibung beteiligten sich, trotz eines beachtlichen Auftragsvolumens,
nur 3 (ortsansassige) Firmen mit nahezu identen Angebotssummen (Differenz
zwischen erst- und zweitgereihter Firma: 0,4 %).

Aufgrund des Angebotergebnisses war der Wohnbautrager der Meinung, dass alle
Angebote einen uberhohten Gesamtpreis aufweisen und hat daher ein neues offenes
Verfahren ausgeschrieben. Dabei wurde jedoch laut Aussage des Wohnbautragers
vergessen, die Erstausschreibung aufzuheben.

Der Wohnbautrager wurde durch das Ergebnis der Zweitausschreibung in seiner
Meinung bestatigt, da der Billigstbieter der ersten Ausschreibung diesmal das
nahezu idente Angebot um rund 9 % billiger anbot. Trotzdem wurde dieser nur
Zweitbieter. Das Angebot des Billigstbieters war um rund 4 % gunstiger.

Die gefuhrten Preisverhandlungen erzielten keine Nachlasse.

Den Auftrag erhielt der Billigstbieter zu einer Pauschalsumme von —.
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Hiezu fuhrt der Landesrechnungshof aus:

Zwischen der Angebots-, Auftrags- und Schlussrechnungssumme bestehen
nennenswerte Unterschiede. Die Differenz zwischen Angebots- und Auftragssumme
ruhrt daher, das ausgeschriebene Leistungspositionen fur die Tiefgarage bei der
Angebotsbeurteilung nicht, jedoch bei der Auftragserteilung Berlcksichtigung
fanden.

Die Gesamtleistung wurde in Pauschale vergeben und zwar mit der Bedingung, dass
die Pauschalsumme als Obergrenze fur die gesamten Leistungen gilt und diese nicht
uberschritten werden darf.

Die Vergabe in ,Pauschale” erfolgte ohne irgendeinen diesbezlglichen Hinweis im
Angebot.

Der Unterschied zwischen Auftrags- und Schlussrechnungssumme lasst sich damit
erklaren, dass bei der Endabrechnung Mehr- und Mindermengen sowie
Regiearbeiten und eine beachtliche Vielzahl von Nachtragsangeboten anerkannt
wurden.

Dies lasst darauf schlielRen, dass die Leistungen und Massen nicht sorgfaltig und
genau erfasst wurden bzw. eine unvollstandige Planung vorlag.

Der Wohnbautrager begriindet dies folgendermalien und bestatigt damit die Meinung

des Landesrechnungshofes:

Wéhrend der Bauzeit wurde die Entscheidung geféllt, den Innenhof entgegen der

urspriinglichen Planung zu (iberdachen, was zu Zusatzarbeiten gefiihrt hat.
Verschiedene Arbeiten, Gehsteig der Tiefgaragenrampe, die Anderung des

Kanalanschlusses If. Bescheid der Stadtgemeinde Kéflach und auch andere Arbeiten

wurden in der Ausschreibung des Architekten nicht erfasst.

* Professionisten

Vom Landesrechnungshof wurden nachstehende Gewerke stichprobenweise geprift:
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A B (S) C (S) D (S) E (%)
~ Dachdecker 451355~ | 314939,10| 9160,68 -
_  Bauspengler 603 297,80 | 589238,19| 17152,12| 3%
_ Fliesenleger 749906,25| 693509,39| 20180,29| 5%
_ Schlosser 799780, |1468460,46| 42584,07| 12 %
_ Zimmerer 1389 909,50 |1215546,79| 35231,40| 3%
_ Tischler 485589, | 967 130,14 | 23 085,16 -
_ FuRbdden 940 870,50 | 843839,46| 23890,73| 5%
~ Trockenausbau |1201 160,10 |1 306 666,67 | 44 824,99 7%
_ Fenster 721 838,50 | 861438,- | 24280,84| 5%

LEGENDE:

A = Gewerke

B = Auftragssumme

C = geprufte Schlussrechnungssumme vor Skonto

D = Skontoertrag

E = Nachlasserzielung bei nachtraglichen Preisverhandlungen

Anmerkungen:
zuB,C
Die Auftrags- und die Schlussrechnungssummen stimmen zum Grof3teil nicht

uberein. Die Grunde hiefur sind im Kapitel 5 bereits angefuhrt worden.

zuD
Die Hohe der vom Wohnbautrager erzielten Skontoertrage ist hervorhebenswert (im
Schnitt 2,8 %).

zu E
Aufzeigenswert sind die im Zuge der nachtraglichen Preisverhandlungen erzielten

hohen Nachlasse.

Zusammenfassend wird bemerkt, dass die stichprobenweise Uberpriifung der
Schlussrechnungen keine Korrekturen der verrechneten Leistungen ergab.
Die von der ortlichen Bauaufsicht vorgenommenen Rechnungsprifungen

erfolgten durchwegs objektiv und fachkundig.
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10. BAUDURCHFUHRUNG

10.1 Ubereinstimmung: Ausfiihrungsplanung - Leistungsverzeichnis -
Ausfiuhrung

Wie bereits dargelegt, ergaben sich wahrend der Ausfuhrung zahlreiche

Plananderungen, sodass eine gute Ubereinstimmung mit den Leistungsverzeich-

nissen nicht gegeben ist. Des Weiteren fehlen auch etliche Ausfuhrungsplane.

10.2 Qualitat der Ausfiihrung
Die sichtbare Ausflhrungsqualitat ist gut; jene der verbauten, nicht mehr sichtbaren

Bauteile, kann naturgemalf} nicht beurteilt werden.

10.3 Einhaltung von Fristen; Skontoertrag

Die vom Forderungsgeber mit maximal 18 Monaten festgelegte Bauzeit wurde um 3
Monate uberschritten.

Die Vorlage der Endabrechnung bei der Aufsichtsbehoérde erfolgte um 9 Monate zu
spat. Als Grund hiefur fuhrt der Wohnbautrager einen Prozess beim Landesgericht
fur Zivilrechtssachen mit einem Gewerk (Trockenausbau) und die Insolvenz eines
weiteren Professionisten und der damit verbunden verspateten Schlussrechnungs-
erstellung an.

Die Summe der im Zuge der Bauwicklung erzielten Skontoertrage belief sich auf
rund —. Dieser in Relation zu den skontoabzugsfahigen Baukosten hohe Betrag
zeigt, dass der Wohnbautrager seiner Verpflichtung hinsichtlich bestmoglicher
Skontoerzielung durch zeitgerechte Schlussrechnungsprifungen bzw. Einhaltung

der Zahlungsfristen gut nachgekommen ist.

10.4 Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht

Die Bauaufsichtstatigkeit wurde nach folgenden Kriterien gepruft:

1. Einhaltung der Bauvorschriften fir das Land Steiermark, Uberprifung der
Ausfiihrungsplane und Planunterlagen auf Ubereinstimmung mit diesen
Vorschriften, Verfolgung der Widmungs- und Baubewilligungsauflagen
sowie der einschlagigen Vorgaben des Forderungsgebers

2. Qualitat der Ausfuhrung
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3. Ausschreibungs- bzw. plangemalie Ausfiihrung

4. Einhaltung der Baufristen

5. Genauigkeit der Massen- und Rechnungsprufungen sowie der Prufungen
auf Erfordernis und Preisangemessenheit von Zusatzleistungen
Notwendigkeit und Ausmal} der anerkannten Regiearbeiten

Vorgehen bei Schaden an bereits fertiggestellten Bauteilen
Mangelbehebung nach Baufertigstellung

© © N o

Bautagesberichtsfuhrung — Baukontrolltatigkeit

zu 1 (Vorschriften, Auflagen)

Auf die Einhaltung der einschlagigen Vorgaben wurde geachtet.

zu 2 (Ausflhrungsqualitat)

Die Ausfuhrungsqualitat der sichtbaren Bauteile ist gut.

zu 3 (Planung — Ausschreibung — Ausfuhrung)
Eine plan- und ausschreibungsgemaBe Ausfihrung war aufgrund der wahrend
der Bauphase vorgenommenen, teilweise wesentlichen Anderungen nahezu

unmoglich.

zu 4 (Baufrist)
Die vorgegebene Uberschreitung der Bauzeit ist priméar auf Probleme mit einzelnen

Gewerken und eine gravierende Projektabanderung zurtckzufuhren.

zu 5, 6 (Schlussrechnungsprufungen, Zusatzleistungen, Regiearbeiten)
Die Schlussrechnungspriifungen erfolgten durchwegs fachkundig, objektiv und
genau.

Preiserhdhungen fielen fast keine an, da grundsatzlich Festpreise vereinbart waren.

zu 7 (Haftung)
Die wahrend der Bauphase entstandenen Schaden an bereits fertiggestellten

Bauteilen wurden den jeweiligen Verursachern verrechnet.
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zu 8 (Mangelbehebung)
Die Behebung der Mangel, die nach der Wohnungsubergabe festgestellt wurden,

betrieb die ortliche Bauaufsicht mit Nachdruck.

zu 9 (Bautagesberichte)
Die von der Baufirma gefuhrten und der ortlichen Bauaufsicht gegengezeichneten
Bautagesberichte sind nicht ausreichend aussagekraftig.
Es fehlen z. B.:
* Festgestellte Mangel (teilweise)
*  Materiallieferungen
*  Gute- und Funktionsprufungen (grotenteils)
* Temperaturangaben im Winter (teilweise)
*  Kontrollvermerke der ortlichen Bauaufsicht (grofdtenteils)
* Professionistenanwesenheit

* Bezug zu Angebotspositionen

Unter Zugrundelegung aller moglichen Bewertungskriterien ist die

Gesamttatigkeit der ortlichen Bauaufsicht positiv zu beurteilen.
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Das Ergebnis der vom Landesrechnungshof durchgefiihrten Uberpriifung wurde in
der am 21. Janner 2002 abgehaltenen Schlussbesprechung ausfuhrlich dargelegt.

Teilgenommen haben:

von der Gemeinnutzigen Siedlungsgenossenschaft der Arbeiter
und Angestellten Koflach:

Obmann Karl PETINGER

Obmann-Stellvertreter Franz HALPER

Prokurist Gerlinde SCHUSTER

Ing. Peter KIPPERER

von der Abteilung 15 Wohnbauférderung:
HR Dr. Friedrich RAUCHLATNER
ORR Dr. Dietlinde FORSTER
AR Ing. Manfred KINDERMANN

vom Landesrechnungshof:
Landesrechnungshofdirektor HR Dr. Johannes ANDRIEU
Landesrechnungshofdirektor-Stellvertreter WHR Dr. Hans LEIKAUF
HR Dipl.-Ing. Horst SPARER
OBR Dipl.-Ing. Herbert UNGER

Stellungnahme des Landesfinanzreferenten LR Dipl.-Ing. Herbert Paierl:

Der gegenstédndliche Priifbericht wurde seitens des Landesfinanzreferenten zur

Kenntnis genommen.
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IV. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Nach Abschluss des Anhoérungsverfahrens ergeben sich folgende Feststellungen und

Empfehlungen:

Y

Die monatlich angefallenen Vorsteuern wurden richtig berechnet und dem
Baukonto gutgebracht.

Der Zinssatz des Baukontos betrug —.

Die Kosten der Bauvorbereitung und Bauverwaltung sind erst zum spatest
moglichen Zeitpunkt am Baukonto verbucht worden.

Sowohl die eidesstattliche Erklarungen als auch die Einkommensnachweise der
Forderungswerber liegen vor.

Die finanzielle Abwicklung des Bauvorhabens erfolgte sehr sorgfaltig und
ubersichtlich.

Die Ausschreibungen erfolgten unter Einhaltung der Wertgrenzen.

Die Sicherstellungen wurden gemals der Durchfiihrungsverordnung zum
Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetz 1993 festgelegt.

Die vom Wohnbautrager erzielten Skontoertrage sind hervorhebenswert.

Die sichtbare Ausfihrungsqualitat ist gut.

Die Schlussrechnungsprufungen erfolgten durchwegs fachkundig, objektiv und
genau.

Die Behebung der nach der Baulbergabe festgestellten Mangel betrieb die
Bauaufsicht mit Nachdruck.

Samtliche Honorarermittlungen erfolgten vertragskonform sowie sachlich und

rechnerisch richtig.

Die Ausschreibungsmassenermittiungen und Leistungserfassungen wurden
teilweise ungenau erstellt.

Die Endabrechnung wurde der Rechtsabteilung 14 verspatet vorgelegt.

Die Endabrechnungskosten Uberschreiten die zugesicherten Kosten beachtlich.
Die Gesamtplanungsleistung ist aufgrund diverser (teilweise zwar nachtraglich

behobener) ,Zwischen-Planungsfehlleistungen® als durchschnittlich zu sehen.
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» Bei etlichen Ausschreibungen wurde die Mindestangebotsfrist nicht eingehalten.

» Die im Angebotschreiben festgelegte Zuschlagsfrist ist fast immer Uberschritten
worden.

> Die Offnung der Angebote erfolgte nicht SnormgemaR.

> Bei der Priifung der Angebote wurden einige Vorgaben der ONORM A2050 nicht
eingehalten.

» Das Preisverhandeln mit dem Bieter ist nicht gemal® den Vorgaben der
Durchfuhrungsverordnung zum Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz
1993 durchgefihrt worden.

» Die maximale Bauzeit wurde Uberschritten.

» Die Bautagesberichte sind nicht ausreichend aussagekraftig.

» Eine Kklnftighin genauere, von der ortlichen Bauaufsicht vorzunehmende
Uberprifung der Planunterlagen hinsichtlich Sinnhaftigkeit von Planungen
(Gelander Halle / Einteilung PKW-Abstellplatze) bzw. Ubereinstimmung mit den
einschlagigen Bauvorschriften (Vorraum  zwischen  Toiletten—  und
Aufenthaltsraumen) wird nachdricklich nahegelegt.

» Die Vorgabe von eindeutigen Projekt-Zielvorstellungen obliegt dem Auftraggeber.
Zwecks Hintanhaltung von — wie im gegenstandlichen Fall gegebenen —
vermeidbaren Planungsanderungen bzw. Ausschreibungsanderungen (Nach-
trags-, Zusatzangebote) sind diese Vorstellungen zeitgerecht, dass heildt
spatestens bis zum Ausschreibungszeitpunkt zu deklarieren.

» Die Einhaltung der Formalvorschriften beim Ausschreibung- und Vergabevorgang
sollen beachtet werden.

» Der Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht moge hinsichtlich Bautagebuchfiihrung

mehr Beachtung geschenkt werden.

Graz, 6. Mai 2002

Der Landesrechnungshofdirektor:

Dr. Andrieu
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