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I. PRUFUNGSAUFTRAG

GemaB § 7 des Landesrechnungshof-Verfassungsgesetzes,
LGBl.Nr. 59/82 i.d.F., LGBl.Nr. 63/91 (LRH-VG 91)
unterliegen alle Wohnbautrdger der Gebarungskontrolle
durch den Landesrechnungshof, die Mittel aus der
Wohnbaufdrderung erhalten, sofern sich das Land ver-
traglich eine solche Kontrolle vorbehalten hat.

GemaB Pkt. 16 der "Weiteren Bedingungen und ErlAute-
rungen" der Forderungszusicherung (GZ.: 14-32-R-34)
hat sich der Fodrderungsgeber eine diesbezligliche
Kontrolle vorbehalten.

Aufgrund dieser Kontrollkompetenz hat der Landes-
rechnungshof eine stichprobenweise Prifung der von

der

"Gemeinde Rohrbach an der Lafnitz,
8234 Rohrbach a.d. Lafnitz”"

errichteten Wohnanlage

Rohrbach Nr. 334 - 345

durchgefiihrt.

Mit der Durchflihrung der Priifung, die im Jinner 1995
begonnen wurde, war die Gruppe 5 des Landesrechnungs-

hofes beauftragt.

Die Einzelpriifung im bautechnischen Bereich haben
OBR. Dipl.Ing. Horst Sparer wund OBR. Dipl.Ing.
Herbert Unger, hinsichtlich der finanziellen Abwick-
lung des Bauvorhabens OAR. Othmar Rottenschlager
durchgefilihrt.



PrifungsmaBstdbe sind das flir dieses Bauvorhaben

geltende Steiermarkische Wohnbaufdrderungsgesetz
1989, LGBl. Nr. 77/89 und die Durchfiihrungsverordnung
zum Steiermdrkischen Wohnbauférderungsgesetz 1989,
LGBl. Nr. 80/89.

Weiters ist nach § 9 Landesrechnungshof-Verfassungs-
gesetz 1982 =zu {iberpriifen, ob die Grundsitze der
Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit wund Zweckma@Bigkeit

eingehalten worden sind.

Die vorliegende Prifung erfolgt unbeschadet der Pri-
fungsrechte des Forderungsgebers (Landesregierung)
nach dem Wohnbaufdrderungsgesetz 1989, LGBl.Nr.
77/89, 1in der Fassung der Verordnungen LGBl.Nr.
49/1990, 21/1991 und 48/1991.



II. BAUTECHNISCHE PRUFUNG

Priifungsumfang:

Der Landesrechnungshof {berpriifte stichprobenweise
die Planung, den Ausschreibungs-, Vergabe- und Ab-

rechnungsvorgang.

Prafunterlagen waren die Hausakte der Rechtsabtei-

lung 14, die von der Gemeinde Rohrbach a.d. Lafnitz
an diese Abteilung vorgelegten Endabrechnungsunter-
lagen sowie weitere auf Ersuchen des Landesrechnungs-
hofes von der Gemeinde Rohrbach a.d. Lafnitz bzw.
vom Architekturbiiro Mag. Arch. August Kremnitzer/
Dipl.Ing. Anton Hermann Handler beigestellten Unter-
lagen.

Die Priifung umfaBte sowohl Qualitdts- als auch Quan-
titatskontrollen und bezog sich im wesentlichen auf

folgende konkrete Bereiche:

a) QUALITATSKONTROLLE

* Uberpriifung der Ausschreibungs- und Planungsun-
terlagen auf Uberelnstlmmung mit den Fbrderungs-
richtlinien, den ONORMEN, der SteiermiArkischen
Bauordnung sowie den baubehdérdlichen Auflagen.

* {Uberpriifung des Planungs-, Ausschreibungs- und
Vergabevorganges.

* {berpriifung auf Ubereinstimmung von Planungen
und Leistungsverzeichnissen.



* Uberpriifung der Sinnhaftigkeit von Planungen,
Konstruktionen und verwendeten Baumaterialien.

* Uberpriifung auf Ausfiihrungsmingel.
* {berpriifung auf Einhaltung der vorgegebenen
Fristen (Ausflihrungsfristen, Endabrechnungsvor-

lagefristen).

* Uberpriifung der TAtigkeit der &rtlichen Bauauf-
sicht und der Fiihrung der Bautagebiicher.

b) QUANTITATSKONTROLLE

* Uberpriifung der Ubereinstimmung von Planungen,
Leistungsverzeichnissen und Ausfiihrungen.

* Uberpriifung von Honorarnoten.

* Uberpriifung der bei den Baumeister- und Pro-
fessionistenarbeiten verrechneten - Leistungen,
Massen und Einheitspreise auf Ubereinstimmung
mit den tatsdchlichen Leistungen, Massen und
angebotenen Einheitspreisen.

* Uberpriifung des Anfalles, der Notwendigkeit
und der Preisangemessenheit von Zusatzleistungen
und Regiearbeiten.

* Uberpriifung von Preiserhdhungen.



1.0 BAUVORHABEN ROHRBACH Nr. 334 - 345

1.1 PLANER, PROJEKTANTEN, BAUAUFSICHT

* Architekturplanung: Architekten
Mag.Arch.August KREMNITZER/
Dipl.Ing.Anton Hermann
HANDLER, Hartberg

* Ortliche Bauaufsicht: Architekten
Mag.Arch.August KREMNITZER/
Dipl.Ing. Anton Hermann
HANDLER, Hartberg

* Statik: Ingenieurgemeinschaft
Dipl.Ing. Anton BILEK/
Dipl.Ing. Gunter KRISCHNER,
Graz :

* Bodenuntersuchung: Zivilingenieur
Dipl.Ing. Anton BILEK,
Graz

* Elektro: Technisches Blro
Ing. Johann KULMER,
Sinnersdorf

* Sanitdr u. Heizung: Technisches Biiro
Ing. Leo RIEBENBAUER,
Pinggau



1.2 BAUBESCHREIBUNG - TECHNISCHE DATEN

Das gegenstandliche Priifobjekt, zwei Reihenhauszeilen
mit insgesamt 2zwdlf HAuser, zwdlf Garagenboxen und
einem Sammelschutzraum, stellt den 2zweiten Bauab-
schnitt eines Bebauungsplanes von Mag.Arch.Kremnitzer
aus dem Jahre 1988 dar.

Die beiden mit Satteldacher versehenen H&auserzeilen
weisen ein Erd- und Obergeschoffi auf; die HAuser sind

nicht unterkellert.

Grundstiicksfliche: 3.423 m?
Verbaute Flache: 1277 m?

Umbauter Raum: 7.412 m’®

Die VerkehrserschlieBung des ndrdlich dér "Freiwilli-
gen Feuerwehr" gelegenen Grundstilickes erfolgt uber
eine LandstraBe und in weiterer Folge iber eine an
der siidlichen Grundgrenze vorbeifiihrende Gemeinde-

strafle.

Konstruktion

* Tragwerksystem: Mauermassenbau

* Griindung: Flachgriindung (Stahlbetonfundamentplatte)

* AuBenwdnde: Hohlziegel 38 cm

* Tragende Innenwdnde: Hohlziegel 25 cm

* Scheidewdnde: Hohlziegel 12 cm

* GeschoBdecken: Stahlbetonelementdecke

* Dach: Satteldach (22° Dachneigung)

* Fenster: Naturholzfenster mit W&armeschutzisolier-
glas 4/18/4



Ver- und Entsorgung

* Wasserversorgung: Ortswasserleitung

* Abwasserbeseitigung: O6ffentlicher Kanal
* Meteorwdsser: Regenwasserkanal

* Mill- und Abwasserbeseitigung: Gemeinde
* E-Versorgung: UZL Dechantskirchen

* Heizung: Elektroheizung



1.3 ANSUCHEN, BESCHEIDE - DATEN

* Widmungsbewilligung: Bescheid der Gemeinde Rohrbach
a.d. Lafmitz vom 19.2.:1992,
Gles: 5471992 = 1571992 V
* Baubewilligung: Bescheid der Gemeinde Rohrbach
a.d. Lafnitz vom 19.2.1992,
fl.: 55,1892 <« 15741992 v
* Ortsplanerisches Gutachten der FA Ib: 6.2.1992
* Bodenmechanisches Gutachten: 16.1.1992
(Dipl.Ing. Anton Bilek, Graz)
* Forderungsansuchen: 21.2.1992; 7.8.1992
% Techn.. . Gutachten der RA 14 2,3.,1992; 12:;8:1992
* Positive Begutachtung des
Wohnbaufdrderungsbeirates: 7.4.1992
* Regilerungssitzungsbeschluf3: 14.9.1992
* Forderungszusicherung: 15.9.1992
(Entfertigung am 17.9.1992)
* Baubeginn: 24.8.1992 (bewilligter vorzeitiger Baubeginn,
GZ.: 14 - 32 R 34 - 1992)
* Rohbaubeschau: nicht durchgefilihrt
* Bauende: 1.10.1993
* Benlitzungsbewilligung: Bescheid der Gemeinde Rohrbach
a.d. Lafnitz vom 9.2.1994,
Zl.: 50/1994
* Vorgegebene maximale Bauzeit 1lt. Forderungszusicherung:
15 Monate
* Tatsdchliche Bauzeit: 13 Monate
* Vorlage der Endabrechnung bei Rechtsabteilung 14:
26.4.1994






1.4 Finanzielle Abwicklung des Bauvorhabens sowie

Einhaltung des Steiermarkischen Wohnbaufdrde-

rungsgesetzes 1989

Die Gesamtbaukosten flir die zw0lf Reihenhduser samt
Garagen und Schutzraum wurden laut korrigierter For-
derungszusicherung mit S 25,624.000,-- festgelegt.
Diese Wohnanlage wurde gemdaB § 10 Abs. 1 Steiermir-
kisches Wohnbauférderungsgesetz 1989 (GeschoBbau)
gefdrdert und ist daher auch wohnbauhilfenfidhig.

Die tatsachlichen Gesamtbaukosten betrugen gemiB
der von der Gemeinde eingereichten Endabrechnung
S 21,740.272,72 (Aufgliederung ndchste Seite).

Dies bedeutet eine betrdchtliche Unterschreitung

der maximal forderbaren Gesamtbaukosten in Hohe von
S 3,883.727,28, dss+ rd« 15 %.

Grinde hiefiir sind:

* der Verzicht der Gemeinde auf die Einhebung von
Bauverwaltungskosten (3 % der Baukosten)

* die guten Skontiertrdge in Hbhe wven S 861.199,50,
das sind rd. 2,6 % der Baukosten

* die relativ geringe Belastung durch die Baukredit-
kosten (S 504.860,21) durch rechtzeitige Abberufung
des Landesdarlehens

* eine konstruktiv Okonomische Planung (wirtschaft-
liche Deckenspannweiten, nur Umfassungsmauern tra-
gend)

* keine Unterkellerungen

* kostenglinstige Materialwahl

* keine technisch (und damit auch monetdr) aufwendi-

gen Detailplanungen bzw. -ausfihrungen



BAUKOSTEN

a) Gesamtbaukosten 1lt. FOrderungszusicherung:

b) Gesamtbaukosten 1lt. ungeprifter Endabrechnung:

Aufgliederung der Endabrechnung (c)

LEGENDE: A = Nettobetrage; B

Reine Baukosten
Kosten Ausstattung

Nebenkosten

Planung,Bauaufsicht und
Sonderfachleute

Bauverwaltung

Umsatzsteuer
Baukreditkosten
Skonti

Kostenerhdhungen; C = A + B

A B
14,847.012,94 135.161,40
607.539,-- ——
608.063,06 e
Gesamtbaukosten:

S 25,624.000,--
S 21,740.272,72

-+

c

14,982.174,34
-607.539,--
608.063,06

16,197.776,48

1,992.540,64

18,190.317,04
3,606.294,97
504.860,21
561.199,50

21,740.272,72

_'['['_



* Einhaltung der von der Aufsichtsbehdrde vorgege-
benen Baudauer (dadurch Vermeidung von zusdtzlichen
Kostenerhdéhungen)

* eine engagierte, um Kosteneinsparung bemiihte Bau-

aufsicht

zur finanziellen Abwicklung des Bauvorhabens ist
Zzu berichten, daB am 20.2.1992 ein Konto, lautend
auf Wohnhausanlage IV bei der Sparkasse Rohrbach

a.d. Lafnitz eingerichtet wurde.

Auf dieses Konto ist der gesamte Betrag des Landes-
darlehens eingegangen und wurden samtliche die Er-
richtung der Reihenhduser betreffenden Rechnungen

Uber dieses Konto beglichen.

Mit 30.12.1994 wurde dieses Konto geléscht und der
Zzu diesem Stichtag offene Saldo in Hbhe von
S 4,639.103,-- durch die Aufnahme eines Kapitalmarkt-
darlehens abgedeckt.

Kreditnehmer dieses Kapitalmarktdarlehens sind die
einzelnen Wohnungseigentimer.

Zum Grundstiick, auf dem diese 12 Reihenhduser er-
richtet wurden, ist festzustellen, daB die Gemeinde
Rohrbach a.d. Lafnitz am 4.2.1989 ein Areal im AusmaB
von 28.884 m® zu einem Kaufpreis von S 4,500.000,--,
das entspricht einem Quadratmeterpreis von S 155,80,
erworben hat.

Mit Schreiben wvom 25.9.1992 hat die Gemeinde den
Eigenheiminteressenten die Grundstiicksanteile vorge-
schrieben und zwar ausgehend von einem Quadratmeter-
preis in Hohe von S 220,-- pro Quadratmeter.

Dazu ist festzustellen, daB dieser Preis von der
Gemeinde nicht nach den flir die den gemeinnlitzigen

Wohnbau geltenden gesetzlichen Vorschriften ermittelt



wurde, sondern nach dem zu diesem Zeitpunkt in etwa
in der Gemeinde 1{iblichen Verkehrswert festgesetzt
wurde.

Eine durch den Landesrechnungshof durchgefiihrte Kal-
kulation, bei der die Indexaufwertung, die Fremd- und
Eigenmittelzinsen sowie die Nebenkosten berlicksich-
tigt wurden, ergab, daf der verrechnete Quadratmeter-

preis gerechtfertigt ist.

Zur Bedarfspriifung durch die Gemeinde wire noch =zu

bemerken, daB es flir die 12 Reihenhduser urspriinglich
20 Interessenten gegeben hat, von denen 8 Bewerber
von Beginn bis zum Bezug gleichgeblieben sind. Bei
den Ubrigen Bewerbern gab es eine gewisse Fluktua-
tion, wobei jedoch festgehalten wird, daB bei Fertig-
stellung samtliche 12 Reihenhduser bezogen waren.
(Siehe Tabelle nachste Seite) |

Dieser beachtliche Wechsel von Interessenten kann
damit begriindet werden, daB es die Gemeinde Rohrbach
a.d. Lafnitz verabsdumt hat, mit den Interessenten
Anwartschaftsvertrdge abzuschlieBen. Dadurch gab
es keine rechtskraftige Bindung zwischen den Eigen-
tumswerbern und der Gemeinde. Ein Ausstieg war ohne
irgendwelche Konsequenzen méglich.

Der Gemeinde wird daher geraten, klinftig rechtzeitig
Vertrdge mit den Interessenten abzuschlieBen, um

eine gewisse Bindung zu bewirken.

Zur Sicherung der widmungsgemdBen Verwendung der

geforderten Wohnungen schreibt die Rechtsabteilung 14
als Forderungsgeber in den "Weiteren Bedingungen
und Erlduterungen" zur Forderungszusicherung den
Forderungswerber vor, das Formular "Eidesstattliche

Erkldrung", welches zum Nachweis einer "Beglinstigten
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FLUKTUATION DER EIGENHEIMINTERESSENTEN

l.Bewerber-  1.Bewerber-  Liste Liste Liste
liste liste vom vom vom
korrigiert  7.7.92 31.7.92 4.11.,94

Archam Friedrich und
Ofner Monika X = X - -
Drescher Johann und
Atnas Nadja X = - - -
Feichtenhofer Maria X X X X X
Hammer Gerhard X - - - -
Kaincz Stefan u. Gerlinde X - = = -
Kaiser Helmut u. Anita X X X X -
Palank Christian u. Maria X X X X -
Pirker Berta u. Kordus Franz X X X X X
Resch Joachim und
Maierhofer Ingrid X X .- X X X
Rudolf Franz X - = = -
Schantl Angela u.Heiden Johann X X X X X
Wiedner Georg u. Perta X - - - -
Gruber Ursula X = X X =
Hbller Johann u. Maria X = - X -
Kunert Manfred u. Ingrid X X X X X
Pichler Helga X X X X X
Koller Alois = = — = X
Salmhofer Hubert u. Barbara X ~ X = -
Tarbauer Gerhard u. Waltraud X X X X X
Kernbichler Norbert und
Kornelia X X = X X
Ertl (verh.Pichler) Andrea
und Pichler Michael X X - - X
Plank Anton und Karin = - - - X
Riebenbauer Edith = = =~ - X

¢ der Interessenten 20 1.l 12 12 12



Person" dient, ausfiillen und unterfertigen zu lassen.
Diese "Eidesstattliche Erklarung" ist vom F&érderungs-
werber zu bestdtigen und gesammelt sieben Jahre ab
AbschluB des Vertrages (Anwartschaftsvertrag, Miet-
vertrag) aufzubewahren.

Damit ist die Rechtsabteilung 14 von einer 1langjah-
rigen Praxis abgegangen, ndmlich die "Eidesstatt-
lichen Erkldrungen" als ein Bestandteil der Einreich-
unterlagen auf Gewdahrung einer FOrderung anzusehen
und zu {berpriifen. Die neue Regelung sieht nunmehr
lediglich die Moglichkeit einer Kontrolle vor.

Der Landesrechnungshof vertritt die Ansicht, daB
es zu den Obliegenheiten der Rechtsabteilung 14 ge-
hoért, nicht nur die im § 45 Abs. 2 Wohnbaufdrderungs-
gesetz 1989 angefiihrten Unterlagen =zur Beurteilung
der FOorderungswiirdigkeit einer Priifung zu unter-
ziehen, sondern auch die im § 8 Abs. 1 und 3 Wohnbau-
forderungsgesetz 1989 aufgezahlten Voraussetzungen -
beglinstigte Personen und Osterreichischer Staatsblr-
ger - fiir eine Eigentumsiibertragung bzw. Vermietung
generell und nicht stichprobenweise zu kontrollieren.
Die nunmehrige Handhabung, die Priifung der Unterlagen
zur Sicherung der widmungsgemdafien Verwendung der
gefdrderten Wohnungen an den Forderungswerber 2zu
delegieren und nur bei Handlungsbedarf selbst 2zu
prifen, birgt eine groBe Problematik und Gefahr in
sich, daB die Forderungswerber, die ein gewisses
Naheverhdltnis =zu 1ihren Kunden besitzen, die XKon-
trolle dieser Bestimmungen locker handhaben konnen.
Damit besteht ein erhohtes Risiko, daB nicht begiin-
stigten Personen (unzuldssigerweise) gefdrderte Woh-

nungen zugesprochen werden.
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Dem Landesrechnungshof erscheint es sinnvoll und
angebracht, die alte langjdhrig praktizierte Regelung
wiederum einzufilhren, da allein die Vorlage dieser
"Eidesstattlichen Erklarungen" bei der Rechtsabtei-
lung 14 eine préaventive Wirkung auf die Fo&rderungs-
werber ausiibt.

Wie notwendig solche Uberpriifungen sind, wird auch
durch die TAtigkeit des Priif- und Beschwerdereferates
der Rechtsabteilung 14 aufgezeigt. In den letzten
drei Jahren wurden in 210 Fédllen Forderungsdarlehen

in HAhe wvon

1992 = 5 10,747.602,08,
1993 = & 28,321,912,90, und
1994 = 5 12,763.479,46

wegen nicht widmungsgemdBer Verwendung gekindigt.

Zusammenfassend kann zur finanziellen Abwicklung

des Bauvorhabens vom Landesrechnungshof festgestellt
werden, daB, abgesehen von der fehlenden Grundstilicks-
kalkulation, diese sehr sorgfdltig und vor allem

sehr Ubersichtlich erfolgte.
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1.5 PLANUNG (OHNE HAUSTECHNIK)

Die gemdB dem von Architekt Kremnitzer im Jahre 1988
erstellten Bebauungsplan situierten Reihenhduser
und 12 Einzelgaragen liegen innerhalb einer anndhernd
quadratischen Grundstlicksfldche von rd. 3.400 m?.

Die Bebauung erfolgte - unter rationeller Nutzung

des Grundstlickes - derart, daB durch die jeweils

unter 90 ° =zueinander stehenden Reihenhaus- bzw.
Garagenzeilen ein Innenhof geschaffen wurde.

Dadurch ergibt sich eine - von den anderen bereits
vorhandenen Wohnobjekten abgegrenzte - heimelige,
die Wohnqualitdt fdérdernde Intimsphdre.

In dem o.a. Innenhof befinden sich die den jeweiligen
Hausern zugeordneten Vorgarten und ein - flr die
Eltern bzw. Aufsichtspersonen gut ﬁberblickbarer =
Kinderspielplatz.

Da die in zwei Zeilen (acht und vier Hauser) angeord-

neten Reihenhduser infolge schwieriger Fundierungs-

verhdltnisse (sinnvollerweise) nicht unterkellert
wurden, war es - gemdB § 12 der Steiermarkischen
Bauordnung - erforderlich, ein gesondertes Schutz-

raumbauwerk zu planen.

Dieses Bauwerk wurde in einer Ldnge von drei Garagen-
breiten und einer Breite von einer Garagenldnge als
"KellergeschoB" unterhalb der annahernd S-W bzw.
N-O situierten, insgesamt sechs Garagen aufweisenden
Garagenzeile eingeplant.

Die ErschlieBung des 58,70 m? groBen Schutzraumes
erfolgt - vom Innenhof aus - iliber eine 1,40 m breite
Treppe.

Hiezu wird festgestellt, daB fiir den konkreten Fall

(12 H&Auser mit je Vierzimmerwohnungen = 48 Schutz-
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raumpldtze) - 1lt. den "Technischen Richtlinien fur
Grundschutz in Neubauten” - eine Schutzraumflache
von 34,3 m* (48 x 0,6 m* + 1,5 m® Liifter + 4 m? WC,
Waschraum) erforderlich gewesen ware.

Die Schaffung der o.a. Fldche wadre durch die "Unter-
kellerung" von (nur) zwel Garagen (und nicht drei)
und einer dadurch erzielbaren Schutzraumfldche von
rd. 38 m? durchaus - ohne technischen Mehraufwand -
méglich gewesen.

Unter Bedachtnahme auf den Umstand, daB die Reihen-
hduser aus gutem Grund (Aspekt der Wirtschaftlich-
keit) nicht unterkellert wurden und daher ein flir
die Wohnungseigentumsbewerber nachteiliges Defizit
an Lagermdglichkeiten bestanden hatte, wird vom Lan-
desrechnungshof - unter positiver Deutung des Sach-
verhaltes - davon ausgegangen, daB dieses Defizit
durch eine (aus anderen Griinden logisch nicht erklar-
bare) "SchutzraumvergrdBerung” (rd. 20 m?) zumindest
teilweise kompensiert werden sollte.

Die UbergrdBe des Sandfilters (erforderlich 2 x
1,50 m; vorhanden - lt. Polierplan Nr. 10 - 5,0 m)
ergibt - auch unter Bedachtnahme auf allfdllig "ver-
wegene" Pro-Argumentationen - keinen Sinn.
Ebensowenig Sinn ergibt unter den gegebenen Umstdnden
die mit 1,4 m Breite unniitz liberdimensionierte Stiege
zur SchutzraumerschlieBung.

Flir den konkreten Verwendungszweck wadre gemaB § 25
der Steiermdrkischen Bauordnung eine Stiegenlauf-
breite von 1,20 m (erforderlich EuE max.
120 Personen - zu beriicksichtigen: 48 Personen)
weitaus ausreichend gewesen.

Einer (allfdlligen) Begriindung des Planers fir die
(ibergroBRe) Stiegenlaufbreite in Richtung "bequeme
Einbringung von sperrigen Glitern" wird vom Landes-

rechnungshof (prophylaktisch) entgegnet:
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* lichte Breite der Schutzraumeingangstilir:

0,825 p

* Gangbreite im Schutzraum (im Anschluf an die
Schutzraumtir) :
1,00 m

Zu den beiden letztangefilhrten Kritikpunkten wird -
der guten Ordnung wegen - vermerkt, daB die Uberlinge
des Sandfilters und die Uberbreite des Stiegenlaufes

zwar monetdr irrelevant sind, Jjedoch keinerlei Vor-

teile mit sich bringen.

Die Innengrofie der einzelnen Garagen (Breite 2,99 m
bzw. 2,97 m; Lange 6,50 m) ist zwar nicht als gigan-
tisch, aber durchaus als "ippig und nahezu klein-
lastergeeignet" anzusehen. )
Offensichtlich wurden dadurch - fiir den Landesrech-
nungshof aufgrund der fehlenden Keller einsichtig -
zusdtzliche Abstellmdglichkeiten geschaffen, die,
wie ein Ortsaugenschein ergab, durchaus geniitzt wer-
den.

Aus gegebenem AnlaB wird jedoch empfohlen, die Gara-
gen nicht - extrem artfremd - als Brennstofflager
zu benutzen.

Die Reihenhduser wurden baukonstruktiv oOkonomisch

(wirtschaftliche Deckenspannweiten, keine tragenden
Innenwande, bewdhrte und kostenglinstige Materialien)
geplant.

Durch das Fehlen von tragenden Innenwanden ergaben
sich wvielfdltige Moglichkeiten zur individuellen
Grundriflgestaltung.

Vom Planer wurden - als Gesprdchsgrundlage mit den
Wohnungseigentumsbewerbern - zweli GrundriBtypen mit

Wohnnutzflichen von je rd. 100 m? entwickelt.
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Diese im Mafstab 1 : 50 und unter Bedachtnahme auf
eine sinnvolle Mobblierung geplanten Grundrifitypen
wiesen Jjeweils vier Zimmer auf und unterschieden
sich im wesentlichen nur durch die Lage der Treppen.

Beide GrundriBitypen wurden grundsatzlich rationell

und funktionell konzipiert.

Die bei einem Grundrifvorschlag offerierte "Mikro"-
WindfanggrdBe (2,09 m?, drei Tliren) erscheint dem
Landesrechnungshof, unter Berlicksichtigung der Woh-

nungsgrofe und der Zimmeranzahl, unterdimensioniert.

Die Balkone hingegen wurden benltzerfreundlich, in
sinnvoller GroRe und Proportion geplant.

Die beiden vom Architekten angebotenen Grundrif3ldsun-
gen erfuhren zum GroBteil eine Uberarbeitung durch
die Wohnungseigentumsbewerber. B

Die "individuellen Feinabstimmungen“,_deren Beurtei-
lung nicht Gegenstand einer Landesrechnungshof-Prii-
fung 1ist, brachten in einigen F3llen bestenfalls
subjektive Verbesserungen.

Die gesamte, teilweise hohendifferenzierte Wohnan-
lage mit schlichter und guter Baukdrpergliederung,
technisch und formal gediegenen Detailldsungen sowie
dezenter Farbgebung, vermittelt einen ansprechenden,

die Umgebung aufwertenden Eindruck.

1.5.1 Einreichplanung

Die bereits im Polierplanmafistab (1 : 50) er-
stellte (und die individuellen GrundriB3vor-

stellungen ausweisende) Einreichplanung er-

folgte - bis auf eine Ausnahme - unter Ein-

haltung der einschldgigen Bauvorschriften und
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weist alle wesentlichen und flir die Baubehorde
zur Beurteilung der bauordnungsgemd@fB beabsich-
tigten Ausfilhrung relevanten Angaben auf.

Die o.a. Ausnahme betraf die Reinigungsdffnun-
gen der Rauchfédnge, die durchwegs in den je-
weiligen Wohnzimmern situiert wurden.

GemdBR § 39 (8) der Steiermdrkischen Bauordnung

diirfen derartige Offnungen u.a. nicht in Wohn-

raumen liegen und miissen zudem einen nicht

brennbaren FuBlbodenbelag aufweisen.

Diese unzuldssige Abweichung von der Steiermir-
kischen Bauordnung wurde von der Baubehdérde
nicht erkannt; die tatsdchliche Ausfilihrung
erfolgte (bauordnungswidrig) gemdB der Ein-

reichplanung.

Ausfiihrungsplanung

Die Ausfiihrungsplanung erfolgte - mit unwesent-

lichen Abweichungen von der Einreichplanung -
ohne jegliche "Materialvergewaltigung, umfas-

send, durchdacht und technisch ausgereift.

Die Detailplanung weist alle fiir ein Bauen
nach Plan erforderlichen (im konkreten Fall -
soliden) Detailpunkte auf.

Besonders hervorzuheben - weil ©positiv ab-
weichend von brancheniiblichen Usus - ist, daB
(neben Fassadenschnitten im MaBstab 1 : 20)
sogar Werksatzpldne erstellt wurden, die Ub-
licherweise dem Professionisten (Zimmermann)
als "Serviceleistung unterjubelt" werden.

Wenig praxisnahe sind die - in dem von der

Rechtsabteilung 14 genehmigten "Bauphysika-



lischen Nachweis" - (Formblatt WBF 6 a, Blitter
3 und 4) ausgewiesenen Sandbettstidrken inner-
halb der FuBbodenaufbauten.

Laut den eingereichten FuBlbodenaufbauten (EG)

war eine nur 2,5 cm starke, zwischen Fundament-

platte und Warmedammung situierte Sandaus-
gleichsschicht vorgesehen.

Eine derart geringe Sandbettstirke bedeutet -
angesichts zuldssiger Bauungenauigkeiten (und
einer damit verbundenen, durchaus mdglichen,
sogar wahrscheinlichen Verringerung der Sand-
bettstdrke) und der in den Sandbettungen {ib-
licherweise geflihrten Leitungen (Elektro -
Schlduche, Sanitdrleitungen) - eine program-
mierte Zerstdrung der Warmeddmmung und damit
des errechneten Wdrmeschutzes. o

Es wird daher nahegelegt, bei der Priifung der
"Bauphysikalischen Einreichunterlagen" darauf
zu achten, daBl die geplanten Sandbettstirken -
unter Beriicksichtigung zulédssiger Bautoleran-
Zzen - eine Leitungsverlegung innerhalb der
Sandbettungen méglich machen.

In den Einreichpldnen (Schnitte) wurden die
Sandbettstdrken gegenliber der Bauphysik "er-
hdht" (EG: 3 cm; 0G: 6,5cm; OG Bad: 4,5 cm).
Bei der Ausfihrungsplanung kam es (lt. Detail-
plan Nr. 20) 2zu einem weiteren Anheben der
Sandbettstdrken (EG: 4,5 cm; 5 cm; 0G:5,5 cm:
6,7 cm).

Die beim dritten Anlauf gewdhlten Stdrken er-
mdglichen theoretisch, d.h. bei geringer
Deckenungenauigkeit nach oben, Leitungsver-

legungen innerhalb der Sandschiittungen.



Zusammenfassend ist die Planungsleistung sowohl

in formaler und funktioneller als auch kon-

struktiver und wirtschaftlicher Hinsicht als

gut und umfassend zu sehen.




1.6 PRUFUNG VON HONORARNOTEN

(Architektur, Biliro Kremnitzer)

Vorweg wird vermerkt, daB weder im Wohnbauférderungs-
gesetz 1989, noch in der hiezu erlassenen Durchfih-
rungsverordnung - im Gegensatz zu den Richtlinien
1986 - konkrete Vorgaben betreffend maximal zulls-

siger Honorarverrechnungen aufscheinen.

Vertragsgrundlage flir die Architektenleistung (Biiro-
leistung 100 %, Ortl. Bauaufsicht) war ein von Arch.
Kremnitzer gelegtes und mit 1.7.1992 datiertes Ge-
blihrenangebot; dieses Angebot basierte auf der Ge-
blhrenordnung fiir Architekten (GOA), Auflage 1980,
und geschatzten Nettoherstellungskosten von
S 17,000.000,--. |

Das derart richtig ermittelte Honorar betrug ein-
schlieBlich 3 % Nebenkosten S 1,696.719,-- exkl.
USsT.

Der Zuschlag durch den Auftraggeber, die Gemeinde
Rohrbach, wurde - unter Bezugnahme auf das o.a.
Angebot - mit Schreiben vom 3.7.1992 erteilt.

Die Errechnung der SchluBhonorarnote erfolgte auf
Basis der korrekt ermittelten tatsdchlichen Nettoher-
stellungskosten, jedoch - abweichend vom Angebot -
unter Zugrundelegung der GOA 1991.

Aufgrund dieser Berechnungsgrundlagen ergab sich
ein Honorar von S 1,719.276,03 (inkl. 3 % Neben-
kosten, exkl. UST).

Festgestellt wird, daB diese (rechnerisch richtige)
Honorarermittlung insoferne falsch war, als nicht,
wie angeboten und vertraglich vereinbart, die GOA
1980 sondern die GOA 1991 herangezogen wurde.



In diesem Zusammenhang ist zu vermerken, daB zum
Zeitpunkt der Angebotslegung (1.7.1992) die GOA 1991
bereits neun Monate Glltigkeit hatte und das Honorar-
angebot durchaus und berechtigterweise auch auf Basis
der GOA 1991 offerierbar gewesen ware. Unter diesen
Umstdnden wdre der vom Architekten verrechnete Betrag
zweifelsohne anzuerkennen gewesen.

Ob das auf Grundlage der ("billigeren") GOA 1980
gelegte Offert als indirekter Preisnachlafl gedacht
war oder auf einem Irrtum beruhte, kann vom Landes-
rechnungshof nicht definitiv beurteilt werden.
Diesbeziiglich mit dem Architekten gefillhrte Gespréche
lassen eher darauf schlieBlen, daB es sich hiebei
um einen - fiir den Planer monetdr nachteiligen - Irr-
tum handelte.

Trotz der engagierten, Uberaus seridsen und profes-
sionellen Architektenleistung 1ist - naéh dem Ver-
stédndnis des Landesrechnungshofes - aufgrund der
vertraglichen Vereinbarung, eine Rechnungskorrektur
durchzufiihren.

Diese Korrektur ist, wie nachstehend aufgezeigt,

zu vollziehen.

A) Biiroleistung (GOA 1980, § 33 a)

Baukostenbezugssumme: S 15,897.143,-- exkl.UST
Ausbauverhdltnis: 60/100

10 Mio. 6,58 % :> Differenz 0,42 %

20 Mio. 6,16 %



B)

- 26 -

0,42 x 5,90
10

= 0,25 % 6,58 - 0,25 = 6,33 %

S 15,897.143,-- x 6,33 % =5 1,006.289,15

Das fiir die Biliroleistung anzuerkennende Honorar
betragt S 1,006.289,15 exkl. UST.

Aus der Differenz zwischen der verrechneten
(5 1,065.108,60) wund der o.a. 2zu verrechnenden
Geblhr ergibt sich eine Rechnungskorrektur von
minus S 58.819,45 exkl. UST.

Ortliche Bauaufsicht (GOA 1980, § 33 b)

10 Mio. 3,73 3 > Differenz 0,45 %

19,53 Mio. 3,28 %

0,45 x 5,90

= 0,28 % 3,73 - 0,28 = 3,45 %
9,53

S 18,887 «lddp~= & 3,45 B = S 548.451,43

Das filir die o&rtliche Bauaufsicht anzuerkennende
Honorar betrdgt S 548.451,43; verrechnet wurden
S 604.091,43.

Differenz =

Rechnungskorrektur = minus S 55.640,—— exkl.UST
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Bliroleistung: 1,006.289,15

548.451,43

S
Ortliche Bauaufsicht: S
S 1,554.740,58
S
S

+ 3 % Nebenkosten: 46.642,22

1,601.382,80 exkl.USsT

Verrechnet wurden S 1,719.276,03 exkl.UST.

S 1,719.276,03
= S 1,601.382,80
Rechnungskorrektur = minus S 117.893,23 exkl.UST

Die Gesamtrechnungskorrektur fiir die Bliroleistung
und die O6rtliche Bauaufsicht betrdgt.- 8 117.893,23
+ 20 % UST = minus S 141.471,88 ink1l,UST.

Dieser Betrag ist von der Endabrechnung abzuziehen

und den Wohnungseigentumsbewerbern gutzuschreiben.

Hiezu wird noch angemerkt, daB vom Rechnungs-
leger - nach Darlegung des Sachverhaltes - der
Argumentation des Landesrechnungshofes in der
Sache zugestimmt wurde.

(Zum Gesprachszeitpunkt, 22.3.1995, war der Rech-
nungskorrekturbetrag noch nicht ermittelt.)

Dem Auftraggeber wird - zwecks Hintanhaltung moég-

licher Divergenzen - empfohlen, bei  kinftigen
Auftragsvergaben darauf zu achten, daB eindeutig
fixiert wird, daB das Honorar nach den tatséch-
lichen (und nicht nach den geschatzten) Nettoher-

stellungskosten zu ermitteln ist.



1.7 EINHALTUNG DER DURCHFUHRUNGSVERORDNUNG ZUM
STEIERMARKISCHEN WOHNBAUFORDERUNGSGESETZ 1989
HINSICHTLICH DER VERGABE VON LEISTUNGEN

Die diesbezliglichen Vorgaben waren beim gegenstdnd-
lichen Prifobjekt die im § 1 der Durchfiihrungsverord-
nung zum Steiermdrkischen Wohnbaufdrderungsgesetz
1989 wvom 9.10.1989 angefiihrten Punkte 1 - 7. Im
Punkt 2 wird vorgegeben, daB die technischen und
rechtlichen Vorschriften mdglichst einheitlich und,
soweit als zweckmdBig, den Jjeweils geltenden ONORMEN
entsprechend, festgelegt sein sollen.

Nach Ansicht des Landesrechnungshofes erscheint die
Einhaltung der die Vergabe betreffenden ONORMEN

durchaus zweckmaBig.

Auf Basis dieser Prifungskriterien efqaben sich im
konkreten Fall folgende Feststellungen:

* Art der Vergabe

Der Pkt. 4 des § 1 "Vergabe von Leistungen" -
Durchfiihrungsverordnung zZum Steiermdrkischen
Wohnbaufdrderungsgesetz 1989 - sagt aus, daB
Leistungen mit einem Gesamtwert von iber S 2,0
Mio. (ohne UST) oOffentlich (offenes Verfahren)
auszuschreiben bzw. bei einem Gesamtwert von
ber s 1,0 Mio. {ohne UST) mindestens finf
Bieter bzw. bei einem diesen Betrag nicht uber-
steigenden Gesamtwert mindestens drei Bieter
zu einer beschré&nkten (nicht offenes Verfahren)
Ausschreibung einzuladen sind.

Es kann festgestellt werden, daB mit einer

einzigen Ausnahme (AuBenbepflanzung und Spielge-



— DG

rdtelieferung - Angebotssummen wunter S 50.000,-
d.h. freihdndige Vergabe zuldssig) alle Aus-
schreibungen o&ffentlich erfolgten, obwohl dies
nur bei den Baumeister-, Bautischler- und Elek-
troinstallationsarbeiten erforderlich gewesen

ware.

Gesamt- und Teilvergabe

Zusammengehdrige Leistungen sind grundsatzlich
ungeteilt auszuschreiben, anzubieten und =zuzu-
schlagen, um eine einheitliche Ausfiihrung und
eine eindeutige Gewdhrleistung zu erreichen.

Es kann festgestellt werden, daB alle zusammen-
gehdrigen Leistungen ungeteilt ausgeschrieben

und zugeschlagen wurden.
Preisart

Die Ausschreibungen erfolgten nach dem Preisan-
gebotsverfahren und zwar zu verdnderlichen Prei-
sen.

Hiezu flihrt der Landesrechnungsgof aus, daB

grundsdtzlich zu Festpreisen vergeben werden

soll, Jjedoch mit der Einschrankung, dem Ver-
tragspartner kein unzumutbares Wagnis aufzuer-

legen.

Sicherstellung

Die Sicherstellungen - DeckungsriicklaB und Haf-

tungsriicklafl - wurde Onormgemdfl festgelegt.




* Leistungs- und Massenerfassung

Die Beschreibung der Leistungen soll mdglichst
erschopfend und die Massen mit der laut ONORM
erforderlichen Genauigkeit erfafBt werden.

Die Einhaltung dieser Vorgaben erscheint dem

Landesrechnungshof verbesserungswilirdig.

* Inhalt der Ausschreibung

Die gemdB Pkt. 2.3 "Form und Inhalt der Aus-
schreibung" der ONORM A 2050 notwendigen Anga-
ben, die den Interessenten ermdglichen zu beur-
teilen, ob die Beteiligung am Wettbewerb f£ir

sie in Frage kommt, weisen alle Angebote auf.

* Angebotsfrist

Die Zeit 2zwischen dem Tag der Ausschreibung
und dem Zeitpunkt, bis zu dem die Angebote
spdtestens eingereicht sein miissen (Angebots-
frist) betrug 19 Tage (d.s. 11 Werktage). Dies
wird vom Landesrechnungshof unter den damaligen

Vorgaben als ausreichend angesehen.

* Zuschlagsfrist

Die Zuschlagsfrist, d.h. die Zeit zwischen Ab-
lauf der Angebotsfrist und Erteilung des Zu-
schlages, soll moéglichst kurz sein. Sie betrug
bei den gegenstandlichen Ausschreibungen vier

Monate.



Diese Frist kann gem3B der ONORM A 2050 vom
30. Marz 1957 als kurz angesehen werden. Die
neue ONORM A 2050 vom 1.1.1993 schreibt eine

maximale Zuschlagsfrist von drei Monaten vor.

Empfang und Verwahrung der Angebote

Die empfangende Stelle (Gemeinde) hat auf dem
verschlossenen Umschlag Tag und Stunde des Ein-
ganges zu vermerken und die Angebote in der
Reihenfolge ihres Einlangens in ein Verzeichnis
einzutragen.

Ersteres konnte nicht Uberpriift werden, da die
Kuverts trotz der siebenjdhrigen Aufbewahrungs-
pflicht nicht mehr auffindbar waren.

Ein eigenes Verzeichnis lber das.Einlangen der
Angebote wurde nach Auskunft der Gemeinde nicht

gefihrt.

Er6ffnung der Angebote

Die Erdffnung der Angebote erfolgte bis auf
folgende Feststellungen gemdB Pkt. 4.2 der ONORM
A 2050:

** Die gedffneten Angebote wurden nicht in der
Reihenfolge, in der sie in das Eingangsver-
zeichnis einzutragen gewesen wdren, mit fort-
laufenden Nummern versehen.

** In den Niederschriften {iber die Angebotser-
6ffnung wurden zwar der Tag des Einlangens

des Jjeweiligen Angebotes vermerkt, jedoch
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nicht die Uhrzeit.

Diese Angaben sind laut ONORM A 2050 kein
Bestandteil der Angebotsniederschrift.

Bei grofzligiger Auslegung konnten diese An-
gaben - unter Voraussetzung der Vollstandig-
keit - als Verzeichnis i{ber das Einlangen
der Angebote angesehen werden.

Den Angebotsniederschriften ist zu entnehmen,
daB die Erdffnungen zwischen flinf wund zehn
Minuten dauerten.

Aufgrund der in der ONORM A 2050 angefiihrten
Tatigkeiten, die anldflich einer Angebotser-
0ffnung durchzufilhren sind, und der Dauer
der Erdffnungen ist der SchluB zulé&ssig,
dal die Angebotserdffnungen nicht Onormgemdf
erfolgten. o

Die Erdffnung gemiBf ONORM A 2050, bei der

° die Unversehrtheit der Angebote zu priifen
ist,

die Angebote zu 6ffnen sind,

die Angebote mit fortlaufenden Nummern
zu versehen sind,

festzustellen ist, ob die Angebote voll-
stadndig sind,

° alle Teile der Angebote 2zu kennzeichnen
sind,

Name und Geschiftssitz des Bieters, der
Gesamtpreis und alle wesentlichen Vorbe-
halte und Erklé&rungen der Bieter vorzulesen
sind und

eine Niederschrift mit sdmtlichen erforder-

lichen Eintragungen aufzunehmen ist,



bedarf eines wesentlich gréBeren Zeitauf-
wandes als die bereits erwdhnten fiUnf bis

zehn Minuten.

* Priifung der Angebote

Die Prifung und Beurteilung eines Angebotes
erfordert 1in der Regel groBRe Fachkenntnisse
und Erfahrungen. Die Angebote sind sowohl rech-
nerisch als auch fachtechnisch =zu Uberpriifen
und {lber die Priifung und ihr Ergebnis ist eine
Niederschrift zu verfassen.

Es kann festgestellt werden, daB die Priifungen
und Beurteilungen der Angebote nach den ein-
schldgigen Regeln erfolgten und ausfiihrliche

Priifprotokolle vorliegen.

* Preisverhandeln mit den Bietern

Entgegen der ONORM A 2050 Pkt. 4.4 gestattet
die Durchfilhrungsverordnung zum Steiermdrkischen
Wohnbaufdrderungsgesetz 1989 zur Ermittlung
des Billigstbieters Preisverhandlungen mit
dem erst- und zweitgereihten Bieter, wobei die
abschlieflenden Verhandlungen mit dem erstgereih-
ten Bieter zu filihren sind. Uber die Vergabe
ist dem Amt der Steiermdrkischen Landesregierung

eine schriftliche Begriindung vorzulegen.

Um eine Ubersicht zu erhalten, bei welchem Ge-
werke und mit welchen Firmen Preisverhandlungen
geflihrt worden sind, wurde nachfolgende Tabelle
erstellt.



Preisdifferenz PREISVERHANDLUNGEHN .
Gewerke 2wi$chen l.u.2. Ergebnis der
gereihten Bieter nein ja.nur mlt_l. ja, mit 1.g.2. Verhandlungen
gereihten Bieter |gereihten Bieter
Baumeister 4,6 % X * ! 0 %
Zimmermann 7.6 % X ! 0 %
Spengler 7.8 § ! X | 0 &
Dachdecker 0,1 % 1 | ; X 5 bzw. 3 %
Bautlschler L3:7 &% | X * | 0 %
Sanitar 4,9 % } X : i 0 %
Elektro 27 R I | | X ! 5 bzw. 4 %
Schwar zdecxer 8,9 & X ! 1 S
Maler und | I ;
knstreicher 24,3 % { X ! | -—-
Fliesen 2,6 % % i i -
Bodenbelag 15,6 % X : | T
Aspaltierung 1,9 % X I i -
huBenbepflanzung 10,9 % X . ? Tem
5 |
4 !

* (Zweitbieter lehnte Vernandiungen ab)

Dieser Aufstellung ist =2zu entnehmen, daB bei
der ersten Offentlichen Ausschreibung (Grazer
Zeitung vom 8.5.1992) generell Preisverhandlun-
gen geflthrt wurden. Das Kriterium, ob nur mit
dem Angebotsbilligstbieter oder mit den erst-
und zweitgereihten Firmen Preisverhandlungen
gefihrt wurden, war die Angebotsdifferenz
zwischen den zwel erstgereihten Bietern.

Bei der zweiten Offentlichen Ausschreibung (Gra-
zer Zeitung vom 20.11.1992) wurden hingegen
Uberhaupt keine Preisverhandlungen gefliihrt.
Diese Vorgangsweise entbehrt einer gewissen
Logik bzw. Konsequenz.

Grundlegend wird zum wiederholten Mal ausge-
fiihrt, daB der Landesrechnungshof das Preisver-
handeln nicht billigen kann, da es dadurch immer
wieder zu Problemen kommt, die oft einen bit-

teren Beigeschmack hinterlassen. Durch das



Verhandlungsverbot soll dem fairen Wettbewerb
ein hoherer Stellenwert zugemessen werden, als
dem Interesse des Auftraggebers, die Leistung

zum niedrigstmdéglichen Preis zu beauftragen.

* Zuschlag

Der Zuschlag soll innerhalb der Zuschlagsfrist
schriftlich, in der Regel mit Auftragsschreiben
oder in Form von SchluB- und GegenschluBbrief
erteilt werden.

Der Zuschlag erfolgte in allen Vergabef&llen
schriftlich und innerhalb der viermonatigen

Zuschlagsfrist.
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1.8 MASSEN- UND SCHLUSSRECHNUNGSPRUFUNG

1.8.1 BAUMEISTERARBEITEN

* Art der Ausschreibung: ©Offentlich (erforderlich)

* Angebotsabgabetermin: 26451992
* ausgegebene QOfferte: 7
* eingelangte Offerte: 3

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)

LEGENDE: A = Angebotsbetrag ungeprift

B = Angebotsbetrag gepriift

C = Prozentdifferenz zu B

(Billigstbieter = 100 %)

Firma A(S) B(s) C(s)
Singer & Co,
Hartberg 13,700.886,18 13,700.886,18 0
Kager Bau,
Vorau 14,334.901,76 14,335.303,46 4,6
B6chheimer,

Stegersbach 14,857.833,60 14,857.833,60 8,4

Von den sieben ausgegebenen Angeboten langten nur
drei Angebote ein.

Der Ausfall von iber 50 % an einer Baudurchflihrung
interessierten Baufirmen ist ungewdhnlich. Aufzei-
genswert ist ferner, daB die drei anbietenden Firmen
ihren Firmensitz in der "Ndhe" der Gemeinde Rohr-

bach a.d. Lafnitz haben, wahrenddessen von Firmen
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aus der "Ferne" (Graz, Klagenfurt) kein Angebot ein-
gelangt ist. Diesbezligliche Erkldrungen konnen sich
nur im spekulativen Bereich bewegen.

Unter zul&dssiger Anwendung der im § 1 der flr das
gegenstandliche Priifobjekt relevanten Durchflhrungs-
verordnung zum Steiermdrkischen Wohnbaufdrderungsge-
setz 1989 eingerdumten Moglichkeit, Preisverhandlun-
gen mit dem erst- und zweitgereihten Bieter durchzu-
fiihren, wurde Gebrauch gemacht.

Die Einladung =zu Preisverhandlungen erging an die
zwel erstgereihten Bieter, wobei der Zweitbieter
diese wegen 2zu groBer Preisdifferenzen ablehnte.
Bei der Verhandlung mit dem Angebotsbilligstbieter
konnte - erwartungsgemdaffi - Kein NachlaR erzielt

werden.

Billigstbieter: Fa. Singer & Co, Hartberg

Differenz zum zweitgereihten Bieter: 4,6 %

Auftragnehmer: Billigstbieter

° Angebotssumme: S 13,700.886,18

Auftragssumme: S 13,700.886,18

° Zuschlagserteilung: 31.7.1992
(Gegenzeichnung der Firma: 17.8.1992)

° Ablauf der Zuschlagsfrist: 25.9.1992

SchluBrechnungssumme

(exkl. Kostenerhdhung und Skonti)

a) ungepriift: S 11,961.165,92
b) geprift: S 11,922.078,55
c) Differenz a - b: - S 39.087,55

davon Zusatzleistungen: S 255.311,20
davon Regieleistungen: S 127.245,10
Kostenerhbhungen: S 134.187,86
° Skonti: S 361.687,99



Die Dbeachtliche Differenz zwischen Auftrags- und

Abrechnungssumme von rd. S 1,8 Mio., d.s. ungefdhr

13 % des Auftragsvolumens, wird im folgenden néaher
betrachtet.

Zu diesem Zweck wurde eine Gegeniliberstellung der
diversen Leistungsgruppen erstellt (siehe n&ichste

Seiten):



Gegeniiberstellung der diversen Leistungsgruppen (exkl. UST, exkl. Skonto)

LG. 03 Erdarbeiten

LG. 05 Drainarbeiten

LG. 06 Kanalisierungsarbeiten

LG. 07 Beton—- und Stahlbetonarbeiten
LG. 08 Geriistarbeiten

LG. 09 Mauer- und Versetzarbeiten
LG. 10 Verputzarbeiten

LG. 11 Estricharbeiten

LG. 12 Abdichtung gegen Feuchtigkeit
LG. 13 AufBBenanlagen

IG. 19 Baureinigung

LG. 20 Regieleistungen

LEGENDE: A = Auftragssumme
C = Differenz A - B
Wohnhauser

(Schilling)

B = SchluBSirechnungssumme
D

= Differenz A - B (Prozent)

2,

2,
1,

A

323.,990,/~~
A0 TE 0
486.996,--
DG AET
111.000,--
B§Y. 70, ==
531.110,--
SAY GG
164,430~
462.380,--
32.000,--
134.580,15

B

187.485,80
19.459,84
375.828,70

2,075.465,06

123.966,28

2,268.874,77
1433713848

528.874,34
147.711,67
411.646,03

14.000,--
106.037,58

0

135.804,20
21.290,16
111.167,30
153.991,94
12.966,28
320.895,23
193.971,55
21.075,66
l6.718,33
50.733,97
18.000,--
28.542,57

[w]

42
52
23

1.2
12
13

10
11
56
21

O 0 o P 0 0 0 P ¢ dO e P

6E -~



Fundierung + Bodenauswechslung

LG. 03
LG. 05
LG. 07
Garagen
LG. 03
LG. 07
LG. 09
LG. 10
LG. 12

Erdarbeiten
Drainarbeiten

Beton- und Stahlbetonarbeiten

Erdarbeiten

Beton—- und Stahlbetonarbeiten
Mauer- und Versetzarbeiten
Verputzarbeiten

Abdichtung gegen Feuchtigkeit

I

370.700,--
81.570,--
1,169.910,--

A7. 060, ==
722.890,--
293.312,--
67.680, -

8.570,--

|t

311.701,80
55.149,—-
907.324,90

42.510,11
416.203,88
310.209,06
8§3.329315
2+179,71

+ +

[e!

58.998,20
26421 5——
262.585,10

4.549,89
306.686,12
16.897,06
15.649;15
6.390,83

o

16
32
22

10
42

23
b5

0 g0 de do oo

_Ot_



Die Betrachtung der einzelnen Leistungsgruppen zeigt,
dall es Abweichungen von 4 - 75 % gibt. Diese nicht

unerheblichen Differenzen sind auf eine unbefriedi-

gende Massenermittlung bzw. Leistungserfassung zu-
rickzufiihren. Diese Fehlleistungen ziehen sich durch
fast alle Leistungsgruppen. Der .Landesrechnungshof
kann dafiir Verstdndnis aufbringen, dal die Massen
einzelner Leistungsgruppen, wie z.B. Erdarbeiten,
AuBenanlagen, zum Zeitpunkt der Ausschreibung nicht
hinreichend erfaBt werden koénnen, hingegen wird kein
Verstandnis daflr aufgebracht, daf die Mengen von
Leistungsgruppen bzw. Positionen, die anhand der
Polierplanung exakt zu berechnen sind, Reserven auf-
weisen, die weit lber dem tolerierbaren Maf liegen.

Kinftighin wird dem Ausschreibenden daher dringend

nahegelegt, der Genauigkeit der Ausschreibungsmassen-

ermittlung verstdrkt Beachtung zukommenlzu lassen.

Die Priifung der SchluBrechnungsmassen und der SchluB-

rechnung ergab kleine Abweichungen, die sowohl im
"Minus" - als auch "Plus" - Bereich lagen, sich aber
in Summe nahezu aufheben.

Die vorliegenden zwel Nachtragsangebote in HOhe von
rd. S 255.000,-- (inkl. UST), d.s. 2 % der Abrech-

nungssumme, waren durchwegs preisangemessen und die

im vertretbaren Ausmal vorliegenden Regiearbeiten

hatten einen Umfang von rd. 1 % der Abrechnungssumme.
Dieses ist als gering anzusehen. GrodBeres Augenmerk

soll jedoch kinftig dem Verursacherprinzip und der

damit verbundenen Zuordnung von Regieleistungen ge-

widmet werden.



1.8.2 PROFESSIONISTENARBEITEN

Vorweg wird festgestellt, daB mit einer einzigen
Ausnahme samtliche Professionistenarbeiten - obwohl
von der Wertgrenze her nicht erforderlich - aner-

kennenswerterweise, 1im Sinne eines freien Wettbe-

werbes, Offentlich (Offenes Verfahren) ausgeschrieben

wurden.

Desweiteren ist festzuhalten, daB die Dokumentation

des Ausschreibungsvorganges in vorbildlicher Art

vorliegt. Somit ist eine groBtmégliche Transparenz

gegeben.

1.8.1 FLIESENLEGERARBEITEN

* Art der Ausschreibung: ©6ffentl. (nicht erforderl.)

* Angebotsabgabetermin: 10.22:1892
* ausgegebene Offerte: 4
* eingelangte Offerte: “

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)

LEGENDE: A = Angebotsbetrag ungeprift

B = Angebotsbetrag gepriift

C = Prozentdifferenz zu B

(Billigstbieter = 100 %)

Firma A(S) B(S) C(%)
Gutmann,Flirstenfeld 438.678,—-- 438.678,—- 0
Bergling,Gleisdorf 450.240,-- 450.240,-- 2,6
Teubl,Hartberg 462.261,60 462.261,60 5,4
Faustmann,Friedberg 468.090,-- 468.090,-- 6,7



Die oOffentliche Ausschreibung der Fliesenlegerarbei-
ten zeligt enggereihte Angebotsergebnisse. Trotz
diesem knappen Ergebnis wurde nicht, wie in &hnlich

gelagerten Fallen, preisverhandelt.

Billigstbieter: Fa. Erwin Gutmann, Flirstenfeld

Differenz zum zweitgereihten Bieter: 2,6 %

Auftragnehmer: Billigstbieter

° Angebotssumme: S 438.678,--

° Auftragssumme: S 438.678,--

° Zuschlagserteilung: 15.3.1993
(Gegenzeichnung der Firma 29,3.,1993)

° Ablauf der Zuschlagsfrist: 10.4.1993

SchluBrechnungssumme

(exkl. Kostenerhdhung und Skonti)

a) ungeprift: S 407.432,--

b) geprift: S 408.647,95

c) Differenz a - b: + 8 1.215;95

davon Zusatzleistungen: S 2.980,80

davon Regieleistungen: S 4.452,--

Kostenerhdhungen: S 0,--

° Skonti: S 12.259,44

Die vwverrechnete Zusatzleistung betraf das wasser-

dichte Einlegen der Bodensifone in den Badezimmern;
der hiefliir verrechnete und anerkannte Einheitspreis
war angemessen.

Die Regieleistungen fielen fiir Reinigungsarbeiten

des Untergrundes und fir Spachtelungen bei den Haus-
eingangen an.
Sowohl die Zusatz- als auch Regieleistungen konnen

als gering bezeichnet werden.



Die Uberpriifung der von der ©&rtlichen Bauaufsicht

anerkannten Schluflrechnungsmassen und der Schluflirech-

nung ergab keine Differenzen zwischen den tats&ch-

lichen und den verrechneten Leistungen.

Hervorzuheben ist die Ubersichtlichkeit der Abrech-
nungsunterlagen, die sogar eine Aufstellung {{ber
Gutschriften enthielt, die den Wohnungseigentiimern
aufgrund von Eigenleistungen zugestanden sind.

Das 3 %$ige Skonto wurde vom gesamten Schluflirech-
nungsbhetrag berechnet und dem Bauvorhaben gutge-
schrieben.

Hinsichtlich des Zahlungszieles fir Skontiertrége
wird auf eine uneinheitliche Regelung hingewiesen.

In den Angeboten ist unter den "Besonderen Bedingun-
gen des Auftraggebers" im Pkt. 13 "Rechnungslegung"

festgelegt, daB bei Teil- oder SchluBirechnungen ein

Skonto von 3 % bei Bezahlung von innerhalb 30 Tagen
in Abzug gebracht wird.

In den Auftragsschreiben trifft diese Regelung jedoch
nur fir Teilrechnungen zu. Bei SchluBrechnungen wurde
entgegen den Angebotsbedingungen ein Zahlungsziel
von 60 Tagen vereinbart. Eine Korrektur der Angebots-
bedingungen wdre daher erforderlich.

Dieser Mangel liegt bei allen Professionistenarbeiten

vVor.

Den im Angebots- und Auftragsschreiben angefiihrten

Ausfihrungsfristen

* Arbeitsbeginn: 15.6+1993
* Fertigstellung: 31.7.1993

stehen die tatsdchlichen Fristen



* Arbeitsbeginn: 7.6,1993
* Fertigstellung: 7.9.1993

gegenliber.

Daraus ist ersichtlich, daB die Ausflihrung des Bau-

vorhabens 1l&nger (rd. 1 Monat) gedauert hat, als
urspringlich geplant. Als Ursache flir die Zeitliber-
schreitung kann der geringe Arbeitseinsatz (zwei

Fliesenleger) angesehen werden.
Die im Angebot und im Auftragsschreiben vorgesehene

Vertragsstrafe von 0,1 % der Auftragssumme je Kalen-

dertag, jedoch mindestens 5 500,-=/Tag -~ d.s.
S 19.000,--, wurde nicht vollzogen.

Der Landesrechnungshof ist der Ansicht, daB die Aus-
schreibungs- und Auftragsbedingungen bei Nichteinhal-
tung in Anwendung gebracht werden sollen, da diese

Bestimmungen ansonst irrelevant sind.
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1.8.2.2 ZIMMERMANNSARBEITEN

* Art der Ausschreibung: oOffentl. (nicht erforderl.)

* Angebotsabgabetermin: 26.5.1992
* ausgegebene Offerte: 4
* eingelangte Offerte: 4

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)
LEGENDE: A

Angebotsbetrag ungepriift

B = Angebotsbetrag gepriift
C = Prozentdifferenz zu B
(Billigstbieter = 100 %)

Firma A(S) B(S) c(3)
Stlicklberger,
Birkfeld 902.190,-- 901.190,-- 0
Allhauer Holzbau,
Markt Allhau 971.186,40 971.186,40 7:6
Kager Bau,Vorau 1,059.180,-- 1,059.180,-- 17,4
Hirschbdck,
Hartberg Liped G T w2l 25080 1,297.202,40 43,8

Obwohl laut Vergabevorschlag des Architekturbiiros
auch eine Preisverhandlung mit dem Zweitbieter =zu
Uberlegen gewesen wdre, hat die Gemeinde nur mit
dem Billigstbieter preisverhandelt. Mangels eines
Anreizes, einen PreisnachlaB 2zu gewdhren, war diese
Preisverhandlung - wie 2zu erwarten war - erfolglos.

Der Landesrechnungshof ist der Ansicht, daB Verhand-
lungen =zur Erlangung eines Nachlasses, die nur mit

dem Billigstbieter gefiihrt werden, von vornherein



wenig Chance auf Erfolg haben. Welche Firma gewahrt
in Kenntnis des Angebotsergebnisses und der Verhand-
lungsstrategie (verhandeln nur mit dem Billigstbie-
ter) schon einen NachlaB?

Zum Ausschreibungsvorgang wird noch bemerkt, daR
das Angebot des Viertbieters (Fa. Hirschbdck) nicht
mehr auffindbar ist. GroBere Sorgfalt bei der Aufbe-

wahrung ist daher angebracht.

Billigstbieter: Fa. Stilicklberger Ges.m.b.H.,
Birkfeld

Differenz zum zweitgereihten Bieter: 7,6 %
Auftragnehmer: Billigstbieter

Angebotssumme: S 902.190,--

Auftragssumme: S 902.190,--
Zuschlagserteilung: 31.7.1992
(Gegenzeichnung der Firma 4.8.1992)

Ablauf der Zuschlagsfrist: 25.9.1992
Schlufirechnungssumme

(exkl. Kostenerhdhung und Skonti)

a) ungepriift: S 782.807,78
b) geprift: S 782.807,78
c) Differenz a - b: S 0,--

davon Zusatzleistungen: S 0,--
davon Regieleistungen: S 10.512,--
Kostenerhdhungen: S 0,--

° Skonti: S 23.484,23

Die Leistungserfassung wurde umfassend vorgenommen;
die Ausschreibungsmassen mit der erforderlichen Ge-

nauigkeit ermittelt. Die beachtliche Differenz

zwischen Auftrags- und Abrechnungssumme in Hohe von




rd. § 119.000,-- - d.s. ca. 13 % des Auftragvolu-
mens - ist zum Uberwiegenden Teil auf den Entfall
der Stiegengeldnder in den Hausern 1, 9 und 10 zu-
riickzufiihren.

Die Massen- und die SchluBrechnungspriifung erfolgten,

soweit Uberpriifbar, gewissenhaft.

Beziliglich der Uberpriifbarkeit wird festgehalten,
daB die Abrechnungsunterlagen flir die H&user 1 - 8
urspringlich fehlten. Nachdem das Architekturbiiro
davon in Kenntnis gesetzt worden 1ist, wurden diese
nachgereicht.

Erwdhnenswert 1ist desweiteren, daB die Firma bei
der Berechnung der Fldchen des Dachstuhles die Be-
reiche der Brandmauern nicht in Rechnung gestellt
hat, obwohl dies die ONORM B 2215 im Pkt. 2.5.2.2.1
vorsieht. Somit verzichtete die Firma in Unkenntnis
der zutreffenden ONORM auf rd. S 13.000,-- bei der
SchluBrechnungslegung. Eine diesbezligliche Korrektur
durch die Bauaufsicht erfolgte nicht.
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1.8.2.3 SPENGLERARBEITEN

* Art der Ausschreibung: oOffentl. (nicht erforderl.)

* Angebotsabgabetermin: 26454992
* ausgegebene Offerte: 3
* eingelangte Offerte: 3

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)

LEGENDE: A = Angebotsbetrag ungeprift

B = Angebotsbetrag geprift

C = Prozentdifferenz zu B

(Billigstbieter = 100 %)

Firma A(S) B(S) c(se)
Auerbbck,Friedberg 208.692,30 208.692,30 0
Paar,Hartberg 225.072 y—— 225.072,-- 7,8
Hochegger ,Eggendorf 233.283,-- 233.283,-- 11,8

Bezliglich der nur mit dem Billigstbieter gefiihrten
Preisverhandlungen wird auf das Kapitel 1.8.2.2

"Zimmermannsarbeiten" verwiesen.

° Billigstbieter: Fa. Auerbdck, Friedberg
Differenz zum zweitgereihten Bieter: 7,8 %
Auftragnehmer: Billigstbieter

° Angebotssumme: S 208.692,30

Auftragssumme: S 208.692,30
Zuschlagserteilung: 31.7.1992
(Gegenzeichnung der Firma: 9.9.1992)
Ablauf der Zuschlagsfrist: 25.9.1992



- B =

Schlufirechnungssumme

(exkl. Kostenerhdhung und Skonti)

a) ungepriift: S 145.749,--
b) gepriift: S 145.749,~--
c) Differenz a - b: S B

davon Zusatzleistungen: S 2.836,67
davon Regieleistungen: S 0,--
Kostenerhdhungen: S 0,--

° Skonti: S 4.372,47

Die Zusatzleistungen, die als gering zu bezeichnen
sind, betrafen Garagenentliiftungsgitter sowie drei
Kaminabdeckungen.

Aufzeigenswert ist der beachtliche Unterschied

zwischen Auftrags- und Abrechnungssummgrin HOhe von

rd. S 63.000,--, d.s. immerhin 30 & deé Auftragsvo-
lumens.

Die Ursachen liegen einerseits in einer ungenauen
Massenermittlung in Verbindung mit zu groBen Massen-
reserven, andererseits im Entfall von ausgeschrie-
benen Leistungen, wie 2z.B. Giebeleinfassungen, der
Wahlposition "Metalleindeckung der Eingangsvordicher,
Ablaufrohre 80 mm, Bodenabdeckrosetten und Blechab-
deckung der Balkontilirschwellen.

Entgegen der ONORM B 2110 Pkt. 2.9 wurden in den
Vorbemerkungen des Angebotes im Pkt. I/3 "Sonstiges"
vereinbart, daB Mehr- oder Minderausfﬁhrungsmengen
nicht zu Anderungen der Einheitspreise berechtigen;
somit stehen der ausflihrenden Firma keine neuen Ein-
heitspreise zu. Dies ist nach Ansicht des Landesrech-
nungshofes - bei den vorliegenden Mengeninderungen -
eine unbillige H&rte gegeniliber dem Anbieter.

Die SchluBSrechnungsmassen- und SchluBrechnungspriifung

wurden gewissenhaft vorgenommen.
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1.8.2.4 DACHDECKERARBEITEN

* Art der Ausschreibung; O0ffentl. (nicht erforderl.)
* Angebotsabgabetermin: 26541992

* ausgegebene Qfferte: 3

* eingelangte Offerte: 3

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)

LEGENDE: A = Angebotsbetrag ungeprift

B = Angebotsbetrag geprift

C = Prozentdifferenz zu B

(Billigstbieter = 100 %)

Firma A(S) B(S) c(g)
Paar Ges.m.b.H.,
Feldbach 302;250; - 302.250,-- 0
Hochegger, Eggendorf 302.538,-- 302,538 = 0,1
Schwarzl, Graz 340.272,-- 340.272,-- 12,6

Seitens des Architekturbliros wurde aufgrund des
knappen Angebotsergebnisses der Gemeinde empfohlen,
mit dem Erst- und Zweitbieter Preisverhandlungen
zu fihren. Diesmal beherzigte die Gemeinde den Rat
und die Preisverhandlungen erbrachten folgendes Er-

gebnis:

* Erstbieter (Fa. Paar): 5 % NachlaB
* Zweitbieter (Fa. Hochegger): 3 & NachlaB



® Billigstbieter: Fa. Paar Ges.m.b.H., Feldbach
Differenz zum zweitgereihten Bieter: 2,1 %
(nach Preisverhandlungen)

Auftragnehmer: Billigstbieter

° Angebotssumme: S 302.250,--

° Auftragssumme: S 287.137,50 (inkl. 5 % NachlaB)
Zuschlagserteilung: 31.7.1992

(Gegenzeichnung der Firma: 4.8.1992)

° Ablauf der Zuschlagsfrist: 25.9.1992
SchluBrechnungssumme

(exkl. Kostenerhdhung und Skonti)

a) ungeprift: S 260.580,06

b) geprift: S 260.580,06

c) Differenz a - b: 8 0,--

davon Zusatzleistungen: S 0,--

davon Regieleistungen: S 0,--

° Skonti: S 7.817,40

Die Differenz von rd. 9 % zwischen Auftrags- und
SchluBrechnungssumme ist {berwiegend durch den Ent-
fall der Position 22.5 "Aufzahlung Deckung Liftungs-
stein" und auf die Massenreduzierung bei der Position
22.6 "Aufzahlung Deckung Pfanne und Dunstrohre" von
36 auf 22 Stiick zurickzuflihren.
Anerkennenswerterweise wird bemerkt, daB weder Zu-
satz- noch Regieleistungen anfielen.

Die SchluBrechnungsmassen- und SchluBrechnungspriifung

wurden gewissenhaft vorgenommen.



1.8.2.5 BAUTISCHLERARBEITEN UND JALOUSIEN

* Art der Ausschreibung: O6ffentl. (nicht erforderl.)

* Angebotsabgabetermin: 26 5 1997
* ausgegebene QOfferte: 7
* eingelangte Offerte: 7

* ausgeschiedene Offerte: 1

Angebotsergebnis (inkl. UST)
LEGENDE: A

Angebotsbetrag ungeprift

B = Angebotsbetrag geprift
C = Prozentdifferenz zu B
(Billigstbieter = 100 %)

Firma A(S) B(S) c(3)
Teubl, St.Johann 1y71]14995,== 1,720.908,-- 0
Petautschnig,
Teufenbach 1,957.650,-- 1,957.650,-- 1347
Reinprecht,
Frohnleiten 2,154.816,-- 2,154.816,-- 2542
Sturmer,
Klagenfurt 2,173.966,80 2,173.965,60 26,3
Kapo, Pdllau 2,206.156,60 2,206.156,60 28,2
Fleck,Hirnsdorf 2,210.790,-- 2,210.790,-- 28;5
Mauthner ,Weiz 1,668.720,-- 2,320.316,40 34,8

Das Angebot der Fa. Kapo wurde vom Architekturbiiro
nach der Angebotsbewertung ausgeschieden, da die
Firma in einem Begleitschreiben die Po&nalverpflich-
tungen gemd@B dem Angebot nicht anerkannt und ihre
eigenen beiliegenden Vertragsbedingungen (Zahlungs-

und Lieferbedingungen) als verbindlich erklart hat.



Der Landesrechnungshof vertritt ebenfalls die Mei-
nung, daB das Angebot des auf Platz 5 gereihten Bie-
ters auszuscheiden war.

Auffallend 1ist auch der Additionsfehler der Fa.
Mauthner auf Seite 22 des Angebotes. Dieser kann
mit einem Irrtum nicht erklart werden; dieser "be-
wullite" Fehler sollte nach Ansicht des Landesrech-
nungshofes lediglich dazu dienen, das Angebotsergeb-
nis vor den anderen Mitbietern zu verschleiern.
Aufgrund der groflen Differenzen (13,7 %) zwischen
dem Erst- und Zweitbieter vertrat das Architekturbliro
die Meinung, daB eine Preisverhandlung mit der zweit-
gereihten Firma nicht sinnvoll ist.

Die sodann nur mit dem Billigstbieter gefiihrte Preis-
verhandlung ergab keinen NachlaB. Anstelle der im
Angebot festgelegten Preisart (verénde;liche Preise)

wurden aber Festpreise bis Feber 1993 Véreinbart.

Billigstbieter: Fa. Teubl, St. Johann
Differenz zum zweitgereihten Bieter: 13,7 %
Auftragnehmer: Billigstbieter
Angebotssumme: S 1,720.908,--
Auftragssumme: S 1,720.908,--
Zuschlagserteilung: 31.7.19982
(Gegenzeichnung der Firma: 6.8.1992)
Ablauf der Zuschlagsfrist: 25.9.1992
SchluBirechnungssumme

(exkl. Kostenerhdhung und Skonti)

a) ungeprift: s 1,800,766,80

b) geprilift: S 1,800.766,80

c) Differenz a - b: 5 0,--

davon Zusatzleistungen: S 0,--

davon Regieleistungen: S 0,--

° gkonti: S 54.023,--



Die Ausschreibungsmassenermittlung und die Leistungs-

erfassung erfolgten mit akzeptabler Genauigkeit.

Die Differenz zwischen Auftrags- und Abrechnungssumme
ergab sich bei der Leistungsgruppe "Innentiiren",
da auf Wunsch der Interessenten eine Wahlposition
des Angebotes (Naturholzzargen) zur Ausflihrung ge-
langte.

Zur Abrechnung dieser Leistungsgruppe muB festge-
stellt werden, daB diese nicht auf Basis der Posi-
tionen des Angebotes erfolgte. Die Bauaufsicht er-
kldrte dies damit, daBf ein unerfahrener neuer Mitar-
beiter der Firma sich bei der SchluBrechnungslegung
"total vertan" hat. So wurden die TlrblAtter zum

Einkaufspreis der Firma in Rechnung gestellt, ebenso

die Naturholzzargen. Die Windfangtiir h&tte =z.B.
laut Angebot S 4.933,-- (inkl. UST) gekostet, ver-
rechnet wurden aber nur S 4.316,--.(inkl. usT).

Obwohl die Firma auf diesen Mangel aufmerksam gemacht
wurde, verzichtete diese auf eine Korrektur der
SchluBrechnung. Durch diesen dem Landesrechnungshof
unerklérlichen Verzicht entstand den Eigentumsinte-
ressenten ein finanzieller Vorteil in HO6he von rd.
S 150.000,--(inkl. UST).

Die Massen- und SchluBirechnungspriifung ergab:

* Bei der Position 302 der Leistungsgruppe "Jalou-
sien" wurde in der SchluBirechnung ein Einheitspreis
von S 1.062,-- in Rechnung gestellt, der mit dem
Einheitspreis des Angebotes (S 971,--) nicht {iber-
einstimmt.

Der Verrechnungsirrtum diirfte auf den im Angebot
vorliegenden Rechenfehler bei der Addition von

Lohn und Sonstiges zurlickzuflihren sein:



Lohn S 892,--
Sonstiges S 170,--
Einheitspreis s 971,--

Bei richtiger Addition ergibt sich ein Einheits-
preis von S 1.062,--. Dieser wurde jedoch vom
Architekturbiiro aufgrund der Priifregeln der ONORM
A 2050 - bestehen Zzwischen angebotenen Preisen
(Einheitspreis) und einer allenfalls vorliegenden
Preisaufgliederung (Lohn- und Sonstiges) Abweichun-
gen, so gelten die angebotenen Preise (Einheits-
preis) - nicht anerkannt, sondern der angebotene
Einheitspreis in Hbhe von § 971,--.

Bei der SchluBrechnungspriifung wurde dies jedoch
lUbersehen. Obwohl der monetdre Betrag dieser Gut-
schrift (S 328,-- inkl. UST) bei der Gesamtauf-
tragssumme nicht erwdhnenswert ist, wurde dieser
Abrechnungsfehler aus Vollstadndigkeitsgriinden auf-

gezeigt.

Bei der Position 110 der Leistungsgruppe "AuBenele-
mente" hat die Firma als Einheitspreis - laut Ange-
bot S5 18.490,-- - nur den Lchnanteil in Hodhe von
S 17.390,-- eingesetzt.

Die Bauaufsicht teilte hiezu mit, daB die Firma
auf diesen Fehler aufmerksam gemacht wurde und
diese auch hier auf eine Korrektur der SchluBirech-
nung und somit auf einen ihr zustehenden Betrag
von S 15.840,-- (inkl. UST) verzichtet hat.
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1.8.2.6 BODENBELAGSARBEITEN (PVC und Klebeparkett)

* Art der Ausschreibung: oOffentl. (nicht erforderl.)

* Angebotsabgabetermin: 10.12.1992
* ausgegebene Offerte: 5
* eingelangte Offerte: 5

* ausgeschiedene Offerte: O

Angebotsergebnis (inkl. UST)
LEGENDE: A = Angebotsbetrag ungepriift

B = Angebotsbetrag gepriift
C = Prozentdifferenz zu B
(Billigstbieter = 100 %)

Firma A(S) B(S) (%)
zach-Parkett,
Leibnitz 630.120,—— 630.120,-- 0
Ritzinger,
Graz 728.274,-- 728.274,—- 15,6
Kettele,
Feldbach 763.704,—- 763 o:d 04, == 2Ly
Stogerer,
Rohrbach 103.860,~-- 103.860,-- (Teilangebot)
Resch,
Rohrbach 670.089,60 670.089,60 (Teilangebot)

Die Firmen Stogerer und Resch machten von der im
Angebot unter Position 38 ZV 06 Z angefiihrten Mog-
lichkeit, nur einzelne Leistungsgruppen anzubieten,
Gebrauch.

Seitens des Architekturbiiros erfolgte daher eine

Bewertung der Angebote sowohl aufgrund der Gesamtan-
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gebotssituation als auch auf Basis der Einzellei-
stungsgruppen. Die Firma Zach-Parkett blieb bei allen
zuldssigen Variationsmoglichkeiten immer Billigst-

bieter.

Billigstbieter: Fa. Zach-Parkett, Leibnitz
Differenz zum zweitgereihten Bieter: 15,6 %
Auftragnehmer: Billigstbieter
Angebotssumme: S 630.120,--

Auftragssumme: S 630.120,--
Zuschlagserteilung: 15.3.1993
(Gegenzeichnung der Firma: 20.3.1993)

° Ablauf der Zuschlagsfrist: 10.4.1993
SchluBrechnungssumme

(exkl. Kostenerhdhung und Skonti)

a) ungeprift: S 594.435,96

b) geprift: S 600.738,96

c) Differenz a - b: + S 6.303,--

davon Zusatzleistungen: S 0,--

davon Regieleistungen: S 3.225,--

¢ Bkentiz 5 18.02Z,17

Die Aufstellung der SchluBrechnungsmassen liegt in
einer gut Uberpriif- und leicht nachvollziehbaren
Form vor.

Die Massen- und die SchluBrechnungspriifung wurde

seitens der Bauaufsicht gewissenhaft vorgenommen.
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1.8.2.7 MALER- UND ANSTREICHERARBEITEN

* Art der Ausschreibung: O6ffentl. (nicht erforderl.)

* Angebotsabgabetermin: 10.12.1992
* ausgegebene Offerte: 3
* eingelangte Offerte: 3

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)
LEGENDE: A = Angebotsbetrag ungepriift

B = Angebotsbetrag gepriift
C = Prozentdifferenz zu B
(Billigstbieter = 100 %)

Firma A(S) B(S) c(3)
Halwachs,Lafnitz 318.192,-- 318.192,-- 0
Korherr,
Penzendorf 395.364,—- 395.364,-- 24 .3
Halwachs,Vorau 440.227,20 442.387,20 39,0

Die Ooffentliche Ausschreibung der Maler- und An-
streicherarbeiten rief kein gesteigertes Bieterin-
teresse hervor, das sich in der Angebotlegung von
nur drei Firmen widerspiegelt. Auffallend ist die
grofle Preisdifferenz zwischen der erst-, zweit- und

drittgereihten Firma.

o

Billigstbieter: Fa. Halwachs, Lafnitz

° Differenz zum zweitgereihten Bieter: 24,3 %

o]

Auftragnehmer: Billigstbieter



Angebotssumme: S 318.192,--

Auftragssumme: S 318.192,--

° Zuschlagserteilung: 15.3.1993
(Gegenzeichnung der Firma: 18.3.1993)

° Ablauf der Zuschlagsfrist: 10.4.1993

Schlufirechnungssumme

(exkl. Kostenerhdhung und Skonti)

a) ungeprift: S 279.182,28
b) gepriift: S 263.056,13
¢} Differenz a - by - 8§ 16.126,15

davon Zusatzleistungen: S 0,--
davon Regieleistungen: S 5.598,--
° Skonti: S 7.891,68

Die Differenz zwischen Auftrags- und Abrechnungssumme
von rd. S 55.00,-- - d.s. ca. 17 % fder Auftrags-
summe - ist durch den Entfall einiger Ausschreibungs-
positionen entstanden.

Die Prilifung der SchluBirechnungsmassen ergab, daB
die Firma die Flachen der einzelnen trapezfdrmig
bzw. polygonalgeplanten R&ume in einem nicht tole-
rierbaren N&herungsverfahren (Rechteckmethode) be-
rechnet hat. Die Firma war offensichtlich {berfor-
dert, polygonale Flachen =zu berechnen. Die ONORM
B 2230, 2. Teil, sieht im Punkt 2.4 Ausmal und Ab-

rechnung vor, daB die NaturmaBe der tatsdchlich be-

handelten Fl&chen der Abrechnung zugrunde =zu legen

sind.

Aus diesem Grund wdre ein Betrag von rd. S 3.000,--
(inkl. UST) von der Firma riickzufordern.

Diese Rickforderung hebt sich aber durch Zuschlige,
z.B. 50 % fir Stiegenhausfldchen, die seitens der

Firma nicht in Rechnung gestellt werden, auf.



Die vorliegende Berechnung flir den Fassadenanstrich
war aufgrund fehlender Plan- bzw. AufmaBskizzen nicht
bzw. nur schwer nachvollziehbar. Gemeinsam mit der
Ortlichen Bauaufsicht konnten jedoch die Zahlen der
Massenaufstellung rekonstruiert werden.

Der Bauaufsicht wird geraten, kilinftig die Massenbe-
rechnungen mit Pl&nen, Skizzen, AufmaBblitter usw.
zu belegen, um eine unkomplizierte Nachvollziehbar-

keit zu gewadhrleisten.



- 62 -

1.8.2.8 ASPHALTIERARBEITEN

* Art der Ausschreibung: Offentl. (nicht erforderl.)

* Angebotsabgabetermin: 10.12.1992
* ausgegebene Offerte: 10
* eingelangte Offerte: 10

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)
LEGENDE: A = Angebotsbetrag ungeprift

B = Angebotsbetrag geprift
C = Prozentdifferenz zu B
(Billigstbieter = 100 %)

Firma A(S) B(S) c(s)
Lang & Menhofer,
Llz 148.558,80 148.558,80 0
Swietelsky,Graz 151+363,80 151.363,80 1,9
Teerag-Asdag,Graz 151.788,-~- 151.788;-— 2152
Marko,Weiz 153.714,-- 153.714,-- 3ipD
Stuag,Graz 185.173,20 188l 73,20 24,7
Tagger Bau,Graz 192.024,-- 192.024,-- 2953
Granit,Birkfeld 192.966,-- 192.966,-- 29,9
Strabag,Graz 194.354,40 194.354,40 30,8
LSH Fischer,Graz 194.838,-- 194.838,-- 3142
Asphalt + Beton,
Graz 203.409,60 203.409,60 36,9

Die Offentliche Ausschreibung der Asphaltierarbeiten
rief im Gegensatz zu vielen anderen Professionisten-

arbeiten reges Bieterinteresse hervor. Bemerkenswert



ist auch, daf alle Angebote frei von Rechenfehlern
waren.

Obwohl diese Ausschreibung auf den ersten Bieterrei-
hungspldtzen ein knappes Ergebnis erbrachte, wurden

keine Preisverhandlungen gefihrt.

Billigstbieter: Fa. Lang & Menhofer, Ilz
Differenz zum zweitgereihten Bieter: 1,9 %
Auftragnehmer: Billigstbieter
Angebotssumme: S 148.558,80
Auftragssumme: S 148.558,80
Zuschlagserteilung: 15.3.1993
(Gegenzeichnung der Firma: 22.3.1993)

° Ablauf der Zuschlagsfrist:
Schlufirechnungssumme

(exkl. Kostenerhohung und Skonti)

a) ungepriift: 5 115.229,09

b) geprift: S 115.229,09

¢) Differenz 4 = bi & 0,==

davon Zusatzleistungen: S 0,--

davon Regieleistungen: S 0,--
Kostenerhdhungen: S 0,--

® Bkenti: 5 3.456,87

Der Unterschied zwischen Auftrags- und Abrechnungs-
summe (22 % des Auftrages) ist auf den Entfall wvon
"Eventualpositionen" und die Mindermassen bei der
Hauptposition 102 "Bitumenkiestrageschichte, 8 cm"
zuriickzufihren.

Die Uberpriifung der von der Ortlichen Bauaufsicht

anerkannten SchluBlrechnungsmassen und der SchluBrech-

nung ergab keine Differenzen zwischen den tatsach-



lichen und verrechneten Massen und Leistungen.

Erwdhnenswert sind die leicht nachvollziehbaren

Massenaufstellungen,
aufnahmen in farblicher Darstellung belegt sind.

die mit nachahmenswerten Feld-
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1.8.2.9 SCHWARZDECKERARBEITEN

* Art der Ausschreibung: o6ffentl. (nicht erforderl.)
* Angebotsabgabetermin: 10.12.1992

* ausgegebene Offerte: 4

* eingelangte Offerte: 4

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)
LEGENDE: A = Angebotsbetrag ungeprift

B = Angebotsbetrag gepriift
C = Prozentdifferenz zu B
(Billigstbieter = 100 %)

Firma A(S) B(S) (%)
Sapper ,Bierbaum 169.389,-- 169.389,-- 0
Kmentt,Graz 184.509,-- 184.509,-- 8,9
Amschl,Graz 187.598,96 187.598,96 10,8
Isolit,Graz 196.926,06 196.926,06 16,3

Aufgrund des Angebotsergebnisses - groBe Differenz
zwischen erst- und zweitgereihtem Bieter - schlug
das Architekturbliro dem Ausschreiber vor, keine
Preisverhandlungen zu fihren.

Der Billigstbieter, die Fa. Sapper hat die im Angebot
vorgesehenen Positionen nicht ausgepreist, sondern
einen Computerausdruck mit allen Ausschreibungsposi-
tionen dem Angebot beigelegt.

Die Angebotsbestimmungen sehen im Pkt. 2 folgendes

vor:
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"Der Bieter muB sein Angebot gemaB Abschnitt 3 der
ONORM A 2050 erstellen. Ein Angebot gilt nur dann
als ausschreibungsgemaB, wenn es auf den Vordrucken
des Ausschreibers erstellt wurde. Die Vordrucke sind

in allen Teilen vollstdndig auszufillen. Jedes anders

erstellte Angebot wird ausgeschieden."

Es ist dem Landesrechnungshof unverstadndlich, warum
sich der Anbieter nicht an diese Bestimmungen gehal-
ten hat, zumal dieser aufgrund seiner Vorgangsweise
damit rechnen mufite, ausgeschieden zu werden. Der
Angebotspriifer hat entgegen dieser Angebotsbestimmung
den Billigstbieter nicht ausgeschieden.

Obwohl dies eindeutig den Ausschreibungsbedingungen
widerspricht, wird vom Landesrechnungshof festge-
stellt, daB durch diesen Formalfehler des Angebots-
priifers kein monetdrer Nachteil fir ﬂie Eigentums-
werber entstanden ist, sondern eine Verteuerung
durch die Beauftragung des Zweitbieters in Hohe von

rd. 9 % vermieden wurde.

Billigstbieter: Fa. Sapper, Bierbaum
Differenz zum zweitgereihten Bieter: 8,9 %
Auftragnehmer: Billigstbieter
Angebotssumme: S 169.389,--
Auftragssumme: S 169.389,--
Zuschlagserteilung: 15.3.1993
(Gegenzeichnung der Firma: 23.3.1993)
Ablauf der Zuschlagsfrist: 10.4.1993
Schluflirechnungssumme

(exkl. Kostenerhdhung und Skonti)

a) ungeprift: 8 157.330,92

b) gepriift: 5 157.090,92

c) Differenz a - b: - S 240,--



davon Zusatzleistungen: S 0,--
davon Regieleistungen: S 0,--
° Skonti: S 4.712,73

Die Ausschreibungsmassenermittlung und die Leistungs-
erfassung erfolgten mit tolerabler Genauigkeit.

Die SchluBrechnungsmassen- und SchluBrechnungspriifung

wurden gewissenhaft vorgenommen.



1.9 BAUDURCHFUHRUNG

1.9.1 Ubereinstimmung Einreich- und Ausfiihrungspla-

1..9.2

nung sowie Leistungsverzeichnis — Ausfiihrung

Die Ubereinstimmung zwischen der Einreich- und

Ausflihrungsplanung kann trotz einzelner Ab-
weichungen - die Ursachen hieflir waren grofR-
teils Wilnsche der Eigentumsinteressenten - ins-

gesamt als gut angesehen werden. Verbesserungs-

wirdig erscheint dem Landesrechnungshof die
Genauigkeit der Ausschreibungsmassenermittlung

bzw. der Leistungserfassung.

Qualitat der Ausfiihrung

Die Ausfilihrungsqualitat der sichtbaren Bauteile

ist gut. Die Konstruktionen wurden entsprechend
dem  durchschnittlich handwerklichen  Kénnen
gewdhlt, sodaB mogliche spatere Méngel bereits

im Ansatz hintangehalten wurden.

Einhaltung der Baufristen und Baukosten; Skonti

Die in der Forderungszusicherung der Rechtsab-

teilung 14 vorgegebene Baudauer von maximal

15 Monaten wurde um 2 Monate unterschritten.

Die Baufertigstellung (Wohnungsiibergabe) fand
am 1.10.1993 statt.

Die Benlitzungsbewilligung wurde mit Bescheid
der Gemeinde Rohrbach a.d. Lafnitz vom 9.2.1994
erteilt, d.h. daB die Wohnanlage rd. 4 Monate

ohne Bewilligung der Baubehodrde benutzt wurde.
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Die in der Foérderungszusicherung angefiihrten
Baukosten (S 25,262.000,--) wurden um rd.

S 3,5 Mio. unterschritten. Die Griunde flr

diese Unterschreitung sind im Kapitel 1.4
dieses Berichtes erliautert.

Die fiir die Vorlage der Endabrechnung in den

"Weiteren Bedingungen und Erlauterungen" der
Forderungszusicherung mit spdtestens ein Jahr
nach der Wohnungsiibergabe vorgegebene Frist

wurde bei weitem eingehalten.

Die im Zuge der Bauabwicklung erzielten Skonti
beliefen sich auf S 561.199,50, d.s. rd. 2,6 %
der Gesamtbaukosten, und wurden dem Baukonto
gutgeschrieben.

Der Verpflichtung, den Interessen der Eigen-
tumswerber nachzukommen, ist die Gemeinde kon-

sequent nachgekommen.

Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht

Die o.a. Tdtigkeit wurde vom Landesrechnungshof

nach folgenden Kriterien beurteilt:

* Einhaltung der Steiermdrkischen Bauordnung
sowie der Widmungs- und Baubewilligungsauf-
lagen

* Qualitdt der Ausfiihrung

* Einhaltung der Baufristen

* Genauigkeit der Massen- und Rechnungspriifung
sowie der Priifung auf Preisangemessenheit
von Zusatzangeboten

* Bautagebuchfilhrung - Baukontrolltidtigkeit



Einige der einschldgigen Vorschriften der Steiermir-

kischen Baugesetze wurden seitens des Bauherrn nicht

eingehalten und von der Baubehdrde nicht beanstandet.

(Bauherr und Baubehtdrde ist die Gemeinde Rohrbach

a.a. Lafnitz.) Als Beispiel werden folgende Bestim-

mungen der Steiermdrkischen Garagenordnung angefiihrt:

* § 17

*§ 19

B 22

* § 25

Liftung;

Liftungséffnungen mit einem freien Querschnitt
von insgesamt mindestens 150 cm® sowie Hin-
weisschilder mit dem Wortlaut "Vorsicht bei
laufenden Motoren, Vergiftungsgefahr!". Die
Liftungséffnungen sind zwar vorhanden, Jje-

doch fehlen die Hinweisschilder.

Feuerldscheinrichtungen; -
Handfeuerldscher mit 6 kg Loschmittelinhalt
fehlen.

Garagen flir gasbetriebene Fahrzeuge;
Verbotsschilder "Einfahrt mit gasbetriebenen

Fahrzeugen verboten!" sind nicht vorhanden.

Feuergefdhrliche Stoffe und Rauchverbot;
Lagerung von brennbaren Stoffen; Die Eigen-
heime wurden aufgrund der Bodenverhdltnisse -
Grundwasser - ohne ein KellergeschoB errich-
tet., In Ermangelung von Kellerrdumen werden
die Garagen flir Lagerzwecke (Holz usw.) be-
nitzt.

Auf das Verbot in Garagen =zu rauchen und
offenes Feuer zu verwenden, muB gut lesbar
und dauerhaft mit dem Wortlaut "Offenes Feuer
und Rauchen verboten!" hingewiesen werden.

Diese Verbotstafeln fehlen ebenfalls.



Hinsichtlich der Bauzeitplanung ist zu bemerken,

dal die Fertigstellungstermine fir einige wichtige
Bauetappen im Angebot und Auftrag vereinbart wurden.
Desweiteren wurde auch festgelegt, daB ein Bauzeit-
plan erstellt werden soll. Dieser ist den dem Lan-
desrechnungshof {bermittelten Unterlagen nicht zu
entnehmen.

Aus diversen Schreiben und den Bautagesberichten
ist ersichtlich, daB einige Firmen bei der Terminein-
haltung in Verzug geraten sind. Die Bauaufsicht
drohte diesen Firmen zwar Pdnalforderungen an, exeku-
tierte diese jedoch nicht.

Der Gemeinde bzw. dem Architekturbliro wird in diesem
Zusammenhang geraten, kiinftig der Bauzeitplanung

mehr Augenmerk zu schenken und sowohl generelle als

auch detaillierte Bauzeitpldne flir alle Gewerke nach
dem Stand der Technik (EDV) zu erstellen, die den
laufenden Anderungen, die wahrend der Bauzeit immer
wieder vorkommen, anzupassen sind, sodafl bei Vollen-
dung des Bauwerkes ein Soll-Ist-Vergleich vorgenommen
werden kann. Bei Ponalforderungen koénnen diese Bau-

zeitpldne von unschatzbarem Wert sein.

Beziliglich der Massen- und SchluBrechnungspriifungen
ist festzustellen, daB diese korrekt und mit ange-

messener Genauigkeit erfolgten.

Die von der Bauaufsicht gegengezeichneten Bautagesbe-

richte sind nicht mit der erforderlichen Genauigkeit
gem3dB8 ONORM B 2110, Pkt. 2.7 "Aufzeichnungen {iber
wichtige Vorkommnisse" gefilhrt worden. Es fehlen

z.B. Angaben iber

* Geratestand
* Materiallieferungen
* Konnex zwischen Leistungsfortschritt und

Angebotsposition



* Glite- und Funktionspriifungen
* tidgliche Anwesenheitsvermerke der Professio-

nisten

Der Landesrechnungshof legt groBten Wert auf die
exakte Flhrung eines Bautagebuches oder von Bautages-
berichten, damit das gesamte Baugeschehen 1llickenlos
dokumentiert wird.

Diese Aufzeichnungen sind im Verbund mit den Bauzeit-
pldnen bei Meinungsverschiedenheiten zwischen Auf-
traggeber und Auftragnehmer von unschatzbarer Bedeu-
tung.

Die Anzahl der Baukontrollen (34 Besuche bei einer
l3-monatigen Bauzeit) der Ortlichen Bauaufsicht wird

als ausreichend angesehen, wobei sich die Baustellen-

besuche hauptsédchlich auf die kritischen Bauphasen -
Fundierung, Stahlbetonarbeiten, Aufbringen des Feuch-
tigkeitsschutzes, Einbau von Warme- und Schallschutz-
stoffen, Rohbaubeschau, Verlegung von Estrichen und
Beldgen (Fliesen, Klebeparkett), Fertigstellungsar-

beiten -bezogen.

Als Reslimee der vorangefilhrten Bewertungskriterien

ist die TAtigkeit der Ortlichen Bauaufsicht insgesamt

positiv zu bewerten.




ITII. SCHLUSSBEMERKUNGEN

Gepriifter Wohnbautrager:

"Gemeinde Rohrbach a.d. Lafnitz"

8234 Rohrbach a.d. Lafnitz

PRUFPUNGSAUFTRAG :

Bau- und kostenmaBige Priifung der Wohnanlage

Rohrbach Nr. 334 - 345

auf Einhaltung der von der Gemeinde als Forderungs-
werber und Bautrager zu beachtenden einschlagigen
Vorschriften, insbesondere der Bestimmungen des
Steiermarkischen Wohnbaufdérderungsgesetzes 1989,
LGB1.Nr. 77/89 und der Durchfiihrungsverordnung zum
Steiermadrkischen Wohnbaufdrderungsgesetz 1989, LGB1.
Nr. 80/89, in der Fassung der Verordnungen LGB1.
Nr. 49,1990, 21/1991 und 48/1991, der Jjeweils gil-
tigen ONORMEN und anderer in Frage kommenden Rechts-
vorschriften (Steiermdrkische Bauordnung usw.) sowie
die Einhaltung der Grundsadtze der Sparsamkeit, Wirt-
schaftlichkeit und Zweckm&Bigkeit.

Das Priifobjekt besteht aus 2zwei Reihenhauszeilen

mit insgesamt 12 Eigenheimen, 2zw0lf Garagenboxen
und einem Sammelschutzraum und stellt den zweiten
Bauabschnitt eines Bebauungsplanes aus dem Jahre
1988 dar.



Die Wohnnutzfldchen liegen bei rd. 100 m®?. Die Ge-

samtbaukosten betragen laut Fdrderungszusicherung
- nach § 10 Abs. 1 Steiermdrkisches Wohnbaufdrde-
rungsgesetz 1989 (GeschoBbau) - S 25,624.000,--, die

tatsdchlichen Gesamtbaukosten gemdf Endabrechnung
S 21,740.272,72, d.h. daB die tatsdchlichen Gesamt-

baukosten rd. 15 % unter den in der FOrderungszu-

sicherung angegebenen liegen.

Griunde hiefiir sind:

* der Verzicht der Gemeinde auf die Einhebung von
Bauverwaltungskosten (3 % der Baukosten),

* die guten Skontiertrdge in Ho6he von S 561.199,50,
d.s. rd. 2,6 % der Baukosten,

* die relativ geringe Belastung durch die Baukredit-
kosten (S 504.860,21) durch rechtzeitige Abberufung
des Landesdarlehens,

* eine konstruktiv OSkonomische Planung,

* keine Unterkellerungen,

* keine technisch aufwendigen Detailplanungen bzw.
- ausfihrungen,

* Einhaltung der von der Aufsichtsbehbrde vorgege-
benen Baudauer,

* und eine engagierte, um Kosteneinsparung bemilihte

Bauaufsicht.



Die stichprobenweise Priifung brachte zusammenfassend

folgendes Ergebnis:

FINANZIELLE ABWICKLUNG DES BAUVORHABENS SOWIE EINHAL-
TUNG DES STEIERMARKISCHEN WOHNBAUFORDERUNGSGESETZES
1989

Zur finanziellen Abwicklung wurde bei der Sparkasse
Rohrbach a.d. Lafnitz ein eigenes Konto eingerichtet,
auf das der gesamte Betrag des Landesdarlehens einge-
gangen ist und von dem samtliche die Errichtung der
Reihenhduser betreffenden Rechnungen beglichen
wurden.

Dieses Konto wurde mit 30.12.1994 geldscht und der
zu diesem Stichtag offene Saldo in HBhe von
S 4,639.103,-- durch die Aufnahme eines Kapitalmarkt-
darlehens abgedeckt. Kreditnehmer dieses Kapital-
marktdarlehens sind die Eigenheimeigentimer.

Zum Grundstlickskauf bzw. Verkauf ist 2zu bemerken,

daB die Gemeinde im Jahre 1989 ein Areal im AusmaB
von 28.884 m® zu einem Kaufpreis von S 4,500.000,--,
das entspricht einem Quadratmeterpreis von S 155,80,
erworben hat.

Die Grundstilicksanteile wurden, ohne eine Kalkulation
(Indexaufwertung, Nebenkosten, Fremd- und Eigenmit-
telzinsen) vorzunehmen, um S 220,-- pro Quadratmeter
an die Eigenheiminteressenten verkauft.

Eine vom Landesrechnungshof vorgenommene Kalkulation
der Grundstiickskosten ergab, daB der verrechnete
Quadratmeterpreis gerechtfertigt ist.

Zur Bedarfspriifung durch die Gemeinde ist festzustel-

len, daB es fiir die zwdlf Reihenhduser urspringlich



zwdOlf Interessenten gegeben hat, von denen acht Be-
werber von Beginn bis zum Bezug gleichgeblieben sind.
Diese Fluktuation wurde sicherlich dadurch begilin-
stigt, daB die Gemeinde Rohrbach a.d. Lafnitz es
verabsdumt hat, Anwartschaftsvertrdge mit den Inter-
essenten abzuschliefen und dadurch keine rechtliche

Bindung =zwischen Eigentumswerbern und der Gemeinde

bestand.

Zur Sicherung der widmungsgemdfien Verwendung der

gefdrderten Wohnungen schreibt die Rechtsabteilung 14
als FoOrderungsgeber in den "Weiteren Bedingungen
und Erl3uterungen" zur Forderungszusicherung den
Forderungswerbern vor, das Formular "Eidesstattliche
Erkldrung", welches zum Nachweis einer "Beglinstigten
Person" dient, ausfiillen und unterfertigen zu lassen.
Diese "Eidesstattliche Erkldrung" ist vom Foérderungs-
werber zu bestdtigen und gesammelt sieben Jahre ab
AbschluBR des Vertrages (Anwartschaftsvertrag, Miet-
vertrag) aufzubewahren.

Damit ist die Rechtsabteilung 14 von einer langjah-
rigen Praxis abgegangen, namlich die "Eidesstatt-
lichen Erkldrungen" als einen Bestandteil der Ein-
reichunterlagen auf Gewdhrung einer FoOrderung anzu-
sehen und zu Uberpriifen.

Die nunmehrige Handhabung, die Prifung dieser Unter-
lagen an den Forderungswerber =zu delegieren, birgt
die groBe Gefahr in sich, daB einige Forderungswerber
diese Kontrolle 1locker handhaben koénnten. Damit

besteht ein erhdhtes Risiko, daB nicht beglinstig-

ten Personen (unzuldssigerweise) gefdrderte Wohnun-

gen zugewiesen werden.



Dem Landesrechnungshof erscheint es daher sinnvoll,
die alte, langjahrig praktizierte Regelung wiederum
einzufiithren, da allein die Vorlage dieser "Eides-
stattlichen Erkldrungen" bei der Rechtsabteilung 14

eine praventive Wirkung ausiibt.

Wie notwendig solche Uberpriifungen sind, wird auch
durch die Tatigkeit des Priif- und Beschwerdereferates
der Rechtsabteilung 14 aufgezeigt. In den letzten
drei Jahren wurden in 210 Fdllen Fdrderungsdarlehen
in H8he von rd. S 52,000.000,-- wegen nicht widmungs-

gemafer Verwendung geklindigt.

PLANUNG:

Die Bebauung erfolgte - unter rationeller Nut-
zung des Grundstiickes - derart, daB durch die
jeweils unter 90° zueinander stehenden Reihen-
haus- bzw. Garagenzeilen ein Innenhof geschaffen
wurde. In diesem Innenhof befinden sich die den
jeweiligen H&usern zugeordneten Vorgdrten und
ein - fiir Eltern und Aufsichtspersonen gut {iber-
blickbarer -Kinderspielplatz.

Da die in zweil Zeilen angeordneten Reihenhiuser
infolge schwieriger Fundierungsverhdltnisse nicht
unterkellert wurden, war es - gemdB § 12 der
Steiermarkischen Bauordnung - erforderlich, ein
gesondertes Schutzraumbauwerk zu planen.

Die ErschlieBung des 58,70 m? groBen Schutzraumes

erfolgt liber eine 1,40 m (!) breite Treppe. Hiezu
wird festgestellt, daB flir den konkreten Fall
laut den "Technischen Richtlinien flr Grundschutz
in Neubauten" eine Schutzraumfl&che von 34,3 m?

erforderlich gewesen wire.



Unter Bedachtnahme auf den Umstand, daB die Rei-
henhduser nicht wunterkellert wurden und daher
ein Defizit an Lagermdglichkeiten bestanden hitte,
wird davon ausgegangen, daB dieser Mangel durch
die "SchutzraumvergroBerung" zumindest teilweise

kompensiert werden sollte. Die UbergréBe des

Sandfilters hat hingegen keinen Sinn. Ebensowenig

Sinn ergibt unter den gegebenen Umstdnden die
mit 1,4 m Breite unniitz iiberdimensionierte Stiege
zur SchutzraumerschlieBung.

GemaR § 25 der Steiermarkischen Bauordnung wéire
eine Stiegenbreite von 1,20 m weitaus ausreichend
gewesen.

Die InnengrdBe der Garagen 1ist zwar nicht als

gigantisch, aber durchaus als lberdimensioniert

anzusehen. Offensichtlich wurden dadurch - auf-
grund der fehlenden Keller - zusdtzliche Abstell-
méglichkeiten geschaffen, die, wie ein Ortsaugen-
schein ergab, (verbotenerweise - brennbare Stoffe)
genlitzt werden.

Die Reihenhduser wurden baukonstruktiv Okonomisch
geplant. Die Konzipierung der beiden Grundrif-
typen erfolgte grundsatzlich rationell und funk-
tionell. Die beiden vom Architekten angebotenen
GrundriBldésungen erfuhren zum GroBteil eine Uber-
arbeitung durch die Wohnungseigentumsinteressen-
ten.

Die Einreichplanung wurde - bis auf eine Aus-

nahme - unter Einhaltung der einschldgigen Bauvor-
schriften erstellt. Die Ausnahme betraf die
Reinigungsdffnungen der Rauchfange, die durchwegs

in den Wohnzimmern situiert wurden.



Die Ausfiihrungsplanung ist umfassend, durchdacht

und technisch ausgereift. Wenig praxisnahe sind

jedoch die - in dem von der Rechtsabteilung 14
genehmigten "Bauphysikalischen Nachweis" - ausge-

wiesenen Sandbettstd3rken wvon 2,5 cm innerhalb

der FuBRbodenaufbauten.

Zusammenfassend ist die Planungsleistung sowohl

in formaler und funktioneller als auch konstruk-
tiver und wirtschaftlicher Hinsicht als gut und

umfassend zu sehen.

PRUFUNG VON HONORARNOTEN

Vertragsgrundlage fir die Architektenleistung
war ein vom Architekten Kremnitzef gelegtes Ge-
biihrenangebot, das auf die Gebihrenordnung fiir
Architekten (GOA), Auflage 1980, basierte. Die

Auftragserteilung erfolgte unter Bezug auf das
0.a. Angebot.

Die SchluBhonorarnote wurde entgegen dem Angebot
und Auftrag unter Zugrundelegung der GOA, Auflage
1991, errechnet. In diesem Zusammenhang ist zu
vermerken, daB zum Zeitpunkt der Angebotslegung
(1.7.1992) die GOA, Auflage 1991, bereits neun
Monate Glltigkeit hatte und das Honorarangebot
durchaus und berechtigterweise auch auf Basis
der GOA, Auflage 1991, offerierbar gewesen wire.
Ob das auf Grundlage der GOA, Auflage 1980, ge-
legte Offert als indirekter PreisnachlaB gedacht
war oder auf einem Irrtum beruhte, kann vom Lan-

desrechnungshof nicht definitiv beurteilt werden.



Diesbezligliche mit dem Architekten gefiihrte Ge-
sprache lassen eher darauf schlieflen, daB es sich
hiebei um einen - fiir den Planer monetdr nachtei-
ligen - Irrtum handelte. Trotz der engagierten,
iberaus seridsen und professionellen Architekten-
leistung ist aufgrund der vertraglichen Verein-
barung eine Rechnungskorrektur in Hohe wvon
S 141.471,88 (inkl.UST) vorzunehmen.




EINHALTUNG DER DURCHFUHRUNGSVERORDNUNG Z%UM STEIER-
MARKISCHEN WOHNBAUFORDERUNGSGESETZ 1989 HINSICHTLICH
DER VERGABE VON LEISTUNGEN

Die Grundlagen der Vergabepriifung sind die Bestimmun-
gen des § 1 der Durchflihrungsverordnung zum Steier-
markischen Wohnbaufdérderungsgesetz 1989 und die zum
Zeitpunkt des Vergabeverfahrens geltenden ONORMEN.

Die einschlagigen Vorgaben wurden bis auf nachfol-

gende Punkte eingehalten:

* Leistungs—- und Massenerfassung

Die Genauigkeit der Leistungserfassung und Massen-
ermittlung erscheint dem Landesrechnungshof ver-

besserungswirdig.

* Empfang und Verwahrung der Angebote

Die Angebotkuverts, die ein Bestandteil der jewei-
ligen Angebote sind und somit unter die siebenjih-
rige Aufbewahrungspflicht fallen, konnten dem Lan-
desrechnungshof nicht vorgelegt werden. Ein Ein-
gangsverzeichnis {Uber das Einlangen der Angebote

wurde nicht gefiihrt.

* Eroffnung der Angebote

Aufgrund der in der ONORM A 2050 angefiihrten T&tig-
keiten, die anlaBlich einer Angebotser®ffnung



durchzufiihren sind, und der Dauer der Erdffnungen
kommt der Landesrechnungshof zum SchluB, daB die

Angebotserdffnungen nicht 6normgemdB erfolgten.

Preisverhandeln mit den Bietern

Entgegen der ONORM A 2050, Pkt. 4.4, gestattet
die Durchflihrungsverordnung zum Steiermdrkischen
Wohnbaufdérderungsgesetz 1989 =zur Ermittlung des
Billigstbieters Preisverhandlungen mit dem erst-
und zweitgereihten Bieter.

Vor der Vergabe wurden bei der oOffentlichen Aus-
schreibung vom 8.5.92 generell Preisverhandlungen
gefihrt; bei der O6ffentlichen Ausschreibung vom
20.11.1992 fanden keine diesbezﬁgl@chen Verhand-
lungen statt. |

Diese Vorgangsweise entbehrt einer gewissen Logik
bzw. Konsequenz. Grundlegend wird zum wiederhol-
ten Mal festgestellt, daB Preisverhandlungen immer
wieder zu nachhaltigen Problemen fiihren, die oft
einen bitteren Beigeschmack hinterlassen. Der

Landesrechnungshof kann daher das Preisverhandeln

nicht billigen.




MASSEN- UND SCHLUSSRECHNUNGSPRUFUNG

Baumeisterarbeiten

Bei den Baumeisterarbeiten 1ist die beachtliche

Differenz zwischen der Auftrags- und Abrechnungs-
summe von rd. 1,8 Mio., d.s. ungefdhr 13 % des
Auftragsvolumens, aufzeigenswert.

Die Betrachtung der einzelnen Leistungsgruppen
zeigt, dafl Abweichungen wvon 4 - 75 % vorliegen.
Diese nicht wunerheblichen Differenzen sind auf

eine unbefriedigende Massenermittlung bzw. Lei-

stungserfassung zurlckzufiihren. Der Landesrech-
nungshof kann daflir Verstdndnis aufbringen, daB
die Mengen einzelner Leistungsgruppen, wie =z.B.
Erdarbeiten, Aullenanlagen, zum Zeitbunkt der Aus-
schreibung nicht hinreichend erfafit werden kdnnen,
hingegen wird kein Verstandnis daflir aufgebracht,
daB die Mengen von Leistungsgruppen bzw. Posi-
tionen, die anhand der Polierplanung exakt zu
berechnen sind, Reserven aufweisen, die weit iliber
dem tolerierbaren MaB liegen.

Dem Ausschreibenden wird daher nahegelegt, der

Genauigkeit der Ausschreibungsmassenermittlung

verstarkt Beachtung zukommen zu lassen.

Die Prifung der SchluBrechnungsmassen und der

Schlufirechnung ergab kleine Abweichungen sowohl
im "Minus" - als auch "Plus"-Bereich, die sich

aber in Summe nahezu aufheben.



Professionistenarbeiten

Vorweg wird festgestellt, daB mit einer einzigen
Ausnahme sdmtliche Professionistenarbeiten - ob-
wohl von der Wertgrenze her nicht erforderlich -

anerkennenswerterweise, im Sinne eines freien

Wettbewerbes, Offentlich (Offenes Verfahren) aus-
geschrieben wurden. Desweiteren ist festzuhalten,

daff die Dokumentation des Ausschreibungsvorganges

in vorbildlicher Art vorliegt und somit eine

groRtmdgliche Transparenz gegeben ist.

Die Ausschreibungmassen bzw. die ausgeschriebenen

Leistungen korrespondieren mit den tats&chlichen

Massen bzw. Leistungen teilweise nur bedingt.
Die Ursachen liegen in einer ungenauen Massener-
mittlung in Verbindung mit zu grofien Massenreser-
ven und im Entfall von ausgeschriebenen Leistun-
gen.

Lobenswerterweise wird bemerkt, daB wenig 2Zu-

satz- und Regieleistungen anfielen. Die Preisange-

messenheit dieser Leistungen war ebenfalls gege-

ben.

Die Massen- und SchluBrechnungsprifungen wurden

generell fachkundig und gewissenhaft vorgenommen.

Hervorzuheben ist die Objektivitdt des Priifers,

der seiner Aufgabe v6llig neutral nachkam. Es
wurden bei den SchluBrechnungspriifungen nicht
nur Abstriche, sondern auch Korrekturen nach
"oben" vorgenommen. Beispielsweise hat die
Bauaufsicht bei den Bautischlerarbeiten die aus-
fihrende Firma darauf aufmerksam gemacht, daB
die SchluBrechnung einen schwerwiegenden Fehler

aufweist. Unerklarlicherweise hat diese Firma



auf eine Korrektur dieser Rechnung verzichtet.

Dadurch entstand ein finanzieller Vorteil fur

die Eigentumsinteressenten in Hohe von rd.

5 150,000,-— (inkl. UST).



BAUDURCHFUHRUNG

Die Ubereinstimmung zwischen Einreich- und Ausfiih-

rungsplanung kann trotz einzelner Abweichungen -
die Ursachen hieflir waren groBteils Wiinsche der

Eigentumsinteressenten - insgesamt als ausreichend

angesehen werden.

Die Ausfiihrungsqualitidt der sichtbaren Bauteile

ist gut. Die in der Foérderungszusicherung der

Rechtsabteilung 14 vorgegebene Bauzeit wurde um

zwel Monate unterschritten.

Die Erteilung der Beniitzungsbewilligung erfolgte

jedoch erst vier Monate nach Bezug der Eigenheime.

Die flir die Vorlage der Endabrechnung vorgegebene

Frist ist bei weitem eingehalten worden.

Der Skontiertrag - wie bereits erwdhnt - von rd.

2,6 % der Gesamtbaukosten liegt weit {ber dem
Durchschnitt. Hinsichtlich des Zahlungszieles
fiir Skontiertrdge wird auf eine uneinheitliche
Regelung hingewiesen. In den Angeboten wurde fest-
gelegt, daB bei Teil- oder SchluBrechnungen ein
Skonto von 3 % bei Bezahlung von innerhalb 30
Tagen in Abzug gebracht wird. In den Auftrags-
schreiben trifft diese Regelung jedoch nur fiir
die Teilrechnungen zu. Bei ‘den SchluBrechnungen
wurde entgegen den Angebotsbedingungen ein Zah-
lungsziel von 60 Tagen vereinbart. Eine Korrektur
der Angebotsbedingungen oder Auftragsschreiben
ware daher erforderlich.

Einige der einschldgigen Vorschriften der Steier-
midrkischen Baugesetze wurden seitens des Bauherrn
nicht eingehalten und blieben auch von der Baube-

hérde unbeanstandet (Bauherr und Baubeh®rde = Ge-



meinde Rohrbach a.d. Lafnitz).

Hinsichtlich der Bauzeitplanung ist festzustellen,

daB dieser grofles Augenmerk zu widmen ist und
sowohl generelle als auch detaillierte Bauzeit-
plédne flir alle Gewerke nach dem Stand der Technik
(EDV) erstellt werden sollen.

Dadurch kénnten die von der Bauaufsicht in einigen
Fdllen angedrohten, Jjedoch nicht exekutierten
Pbnalforderungen besser umgesetzt werden.

Die Fihrung des Bautagebuches bzw. der Bautagesbe-
richte hat gemidB der ONORM B 2110 mit der erfor-

derlichen Genauigkeit zu erfolgen.

Die Anzahl der Baukontrollen der ortlichen Bauauf-

sicht wird als ausreichend angesehen.
Als Resumee der vorangefiihrten Bewertungskriterien
ist die Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht ins-

gesamt positiv zu bewerten.



Die SchluBbesprechung fand am 3. Mai 1995 mit fol-

genden Teilnehmern statt:

von der Gemeinde Rohrbach a.d. Lafnitz:
Bgm. Helmut SCHNEEWEIS
Vbgm. Glinter PUTZ

von der Rechtsabteilung 14:
ORR. Dr. Dietlinde FORSTER
AS. Ing. Walter DIRNBOECK

vom Landesrechnungshof:
Landesrechnungshofdirektor
Dr. Giinther GROLLITSCH
Dipl.Ing. Horst SPARER
Dipl.Ing. Herbert UNGER
Othmar ROTTENSCHLAGER

Im Rahmen dieser Besprechung wurde das Ergebnis der
Priifung dargelegt und dariiber diskutiert.

Graz, am 3. Mai 1995

Der Landesre%hnunasiifg;peﬁtor:
lé\n/"b\%/(\
(Dr.

rollitsch)



