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GemaialB § 7 des Landesrechnungshof-Verfassungsgesetzes, LGBI.Nr. 59/82 in
der Fassung, LGBI.Nr. 63/91 (LRH-VG 91) unterliegen alle Wohnbautrager der

Gebarungskontrolle durch den Landesrechnungshof, die Mittel aus der Wohn-
bauforderung erhalten, sofern sich das Land vertraglich eine solche Kontrolle

vorbehalten hat.

Gemil Punkt 16 der ,Weiteren Bedingungen und Erlduterungen” zur Forde-
rungszusicherung vom 1.12.1992, GZ: 14-32-R-35 hat der Forderungswerber
fir dieses Bauvorhaben die Gebarungskontrolle durch den Landesrechnungshof

zustimmend zur Kenntnis genommen.

Aufgrund dieser Kontrollkompetenz hat der Landesrechnungshof eine stichpro-

benweise Priifung der von der

»Gemeinde Rassach,
8510 Rassach, Lasselsdorf 51

errichteten Wohnanlage

Graschuh Nr. 156, 157, 158 und 159

durchgefiihrt.

Mit der Durchfithrung der Priifung, die im September 1995 begonnen wurde,
war die Gruppe 5 des Landesrechnungshofes unter dem Gruppenleiter Hofrat

Dipl.Ing. Horst Sparer beauftragt.



Die Einzelpriifungen haben im bautechnischen Bereich Hofrat Dipl.-Ing. Horst
Sparer und OBR. Dipl.-Ing. Herbert Unger, im haustechnischen Bereich
OAR. Ing. Reinhard Just und hinsichtlich der finanziellen Abwicklung des
Bauvorhabens OAR. Othmar Rottenschlager durchgefiihrt.

PriifungsmaBstiibe sind das fur dieses Bauvorhaben geltende Steiermarkische
Wohnbauforderungsgesetz 1989, LGBI. 77/89, die Durchfiihrungsverordnung
zum Steiermirkischen Wohnbauforderungsgesetz 1989, LGBl 80/89 in der
Fassung LGBI. 49/90, LGBI. 21/91 und LGBI. 48/91 sowie andere in Frage
kommende Rechtsvorschriften, wie z.B. die Steierméirkische Bauordnung etc.
und die einschligigen ONORMEN.

Weiters ist nach § 9 Landesrechnungshof-Verfassungsgesetz 1982 zu priifen, ob
die Grundsitze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit einge-

halten worden sind.

Die vorliegende Prifung erfolgt unbeschadet der Priifungsrechte des Forde-
rungsgebers (Landesregierung) nach dem Wohnbauférderungsgesetz 1989 und

dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz 1979.



2.1. PRUFUNGSUMFANG

Der Landesrechnungshof tberpriifte stichprobenweise die Planung, den Aus-

schreibungs-, Vergabe- und Abrechnungsvorgang.

Priifunterlagen waren die Hausakte der Rechtsabteilung 14, die von der Ge-
meinde Rassach an diese Abteilung vorgelegten Endabrechnungsunterlagen
sowie weitere auf Ersuchen des Landesrechnungshofes von der Gemeinde

Rassach beigestellten Unterlagen.

Die Priifung umfaBte sowohl Qualitits- als auch Quantitatskontrollen und bezog

sich im wesentlichen auf folgende konkrete Bereiche:

a) Qualitiitskontrolle

* Uberpriifung der Ausschreibungs- und Planungsunterlagen auf Ubereinstim-
mung mit den Forderungsrichtlinien, den ONORMEN, der Steiermérkischen
Bauordnung sowie den baubehordlichen Auflagen.

* Uberpriffung des Planungs-, Ausschreibungs- und Vergabevorganges.

* Uberpriifung auf Ubereinstimmung von Planungen und Leistungsverzeichnis-
sen.

* Uberpriifung der Sinnhaftigkeit von Planungen, Konstruktionen und verwen-
deten Baumaterialien.

* Uberpriifung auf Ausfiihrungsmangel.



* Uberpriifung auf Einhaltung der vorgegebenen Fristen (Ausfilhrungsfristen,
Endabrechnungsvorlagefristen).
* Uberpriifung der Titigkeit der ortlichen Bauaufsicht und der Fithrung der

Bautagebiicher.

b) Qualititskontrolle

* Uberpriifung der Ubereinstimmung von Planungen, Leistungsverzeichnissen
und Ausfiihrungen.

* Uberpriifung von Honorarnoten.

* Uberpriifung der bei den Baumeister- und Professionistenarbeiten verrechne-
ten Leistungen, Massen und Einheitspreise auf Ubereinstimmung mit den tat-
sachlichen Leistungen, Massen und angebotenen Einheitspreisen.

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

* Uberpriifung von Preiserhéhungen.



2.2. PLANER, PROJEKTANTEN, BAUAUFSICHT

* Generalplaner:
Gala & Hypo, Bautragergesellschaft m.b.H., 8010 Graz, Raubergasse 20
* Subplaner Architektur:
Architekturbiiro Croce & Klug, 8010 Graz, Hauptplatz 16
* Subplaner Statik:
Zivilingenieurbiiro Dipl. Ing. Erwin Wendl, 8010 Graz, Nibelungengasse 40
* Subplaner Bauphysik:
Technisches Biiro Ing. J. Brodacz, 8042 Graz, Eichenweg 37
* Subplaner Elektro:
Technisches Biiro GO-PI TECH Dipl.Ing. Gossar & Ing. Pischler OEG,
8020 Graz, Eggenbergergiirtel 78
* Subplaner Sanitir-, Heizungs- und Liftungsanlage:
Installationsplanung Ing. Herbert Karner, 8020 Graz, Keplerstrafie 95
*  Bauaufsicht:

Gala & Hypo, Bautragergesellschaft m.b.H., 8010 Graz, Raubergasse 20

2.3. BAUBESCHREIBUNG - TECHNISCHE DATEN

Das gegenstiandliche Prifobjekt besteht aus einer Reihenhauszeile (vier Kleinhiuser)
mit insgesamt fiinfzehn Wohnungen und ebensovielen tiberdachten Abstellpldtzen.

Die Anlage ist generell zweigeschoBig geplant, lediglich ein kleiner Teil der verbauten
Flache ist unterkellert. In diesem Bereich sind der Schutzraum, die zentrale Heizanla-

ge mit Tankraum und der Wasch- und Trockenraum situiert.



Grundstiicksflache: 3.102.00 m?
Wohnnutzfliche (Eigentum): 787,79 m?

Wohnnutzfliche (Miete): 381,54 m?
Bebaute Fliache: 912,65 m?
Umbauter Raum: 6.461,05 m*
Konstruktion:

* Tragwerksystem: Mauermassenbau

* Grindung: Flachgrindung (Streifenfundamente bzw. Betonplatte 30 cm)
* AuBenwinde: Stahlbeton bzw. Hohlziegel 30 cm + AuBendammsystem
* Tragende Innenwiande: Hohlziegel 25 cm

* Scheidewinde: Gipskartonbauplatten 12,5 cm

* GeschofB3decken: Stahlbeton 18 cm

* Dach: Flachdach (12, 39 und 45 Grad)

* Fenster: Kunststoffenster

Ver- und Entsorgung:

* Abwasserbeseitigung: Kanal

* Meteorwasser: Sickerschichte/Einleitung in Langwiesenbach
* Miillbeseitigung: Gemeinde Rassach

* E-Versorgung: Steg

* Heizung: Zentralheizung mit Ol



2.4 ANSUCHEN, BESCHEIDE - DATEN

*  Widmungsbewilligung:
Bescheid der Gemeinde Rassach vom 19.12.1991, ZI: 950/1991
* Baubewilligung:
Bescheid der Gemeinde Rassach vom 23.1.1992, ZI: 43/1992
* Ortsplanerisches Gutachten der Fachabteilung Ib:
GZ.: LBD-Ib 53 Ra 2/14 - 1992 vom 16.1.1992 und Ergidnzung vom
30.3.1992 |
* Baugeologisches Gutachten:
Zivilingenieurbiiro Dipl.Ing. Erwin Wendl vom 4.12.1991
* Forderungsansuchen:
24.3.1992 (Ersteinreichung) und 11.9.1992 (Zweiteinreichung)
* Technische Gutachten der Rechtsabteilung 14:
31.3.1992 und 8.10.1992
* Positive Begutachtung des Wohnbauforderungsbeirates:
7.4.1992
* Regierungssitzungsbeschluf3:
19.10.1992
* Forderungszusicherung:
1.12.1992
* Baubeginn:
vorzeitig, 28.9.1992 (It. Bautagesbericht Nr. 1)
* Rohbaubeschau:
18.6.1993 Gemeinde Rassach
* Bauende:
22.11.1993 (Wohnungstbergabe laut WBF 8a)
* Beniitzungsbewilligung;

Bescheid der Gemeinde Rassach vom 30.11.1993, ZI: 1473/1993



Vorgegebene maximale Bauzeit It. Férderungszusicherung:

18 Monate

Tatsachliche Bauzeit:

14 Monate

Vorlage der Endabrechnung bei Rechtsabteilung 14:

12.12.1994

Bau- und Beniitzungsbewilligung der Olfeuerungsanlage:
Bescheid der Gemeinde Rassach vom 10.11.1994, ZI: 1005/1994



2.5. FINANZIELLE ABWICKLUNG DES BAUYORHABENS

Die Gesamtbaukosten fiir die neun Eigentums- und sechs Mietwohnungen samt Ab-
stellpldtzen wurden laut Forderungszusicherung mit S 25,761.000,-- festgelegt.

Fur die Wohnanlage wurde ein Forderungsdarlehen im Ausmal von S 15,969.000,--
gewihrt.

Die tatsiichlichen Gesamtbaukosten betragen gemal3 den bei der Rechtsabteilung 14
eingereichten Endabrechnungen (WBF 8a) - getrennt nach Eigentums- und Mietwoh-
nungen - S 23,834.726,32. (Aufgliederung nachste Seite)

Die bedeutet eine Unterschreitung der maximal forderbaren Gesamtbaukosten

um S 1,926.273.68, das sind rund 7,5 % der forderbaren Gesamtbaukosten.

Die Hauptgninde fiir diese Unterschreitung sind:

* Skontiertrage in Hohe von rund S 616.000,--, das sind 2,6 % der Gesamtbauko-
sten.

* Wesentlich geringere tatsachliche Finanzierungskosten; Einsparung gegeniiber

Forderungszusicherung rund S 941.000,--.



GESAMTBAUKOSTEN:

a) Gesamtbaukosten laut Forderungszusicherung; S 25,761.000,--

b) Gesamtbaukosten laut ungeprifter Endabrechnung: S 23,834.726,32

01

A B C

Reine Baukosten 14,474.526,81 9,751.488,71 4,723.038,10
Kosten Haustechnik und Einrichtung 2,829.085,62 1,905.954,98 923.130,64
Nebenkosten 736.805,33 496.385,75 240.419,58
Summe Herstellungskosten 18,040.417,76 12,153 .829,44 5,886.588,32
Kosten fiir Preisberichtigungen - - -
Honorare und Bauverwaltungskosten 3,203.801,44 2,158.401,03 1,045.400,41
Finanzierungskosten 487.439 53 317.781,08 159.051,52
Skontiabziige - 616.234,85 - 415.157,42 - 201.077,43
TATSACHLICHE GESAMTBAUKOSTEN

mit Anteil PKW-Abstellplitze 23,834.726,32 16,944.770,48 6,889.955,84

Legende: A = Nettobetrage, B = Anteil Eigentum (ohne UST), C = Anteil Miete (ohne UST)



Zur finanziellen Abwicklung des Bauvorhabens ist festzustellen, daB die Ge-
meinde Rassach am 7.11.1991 ein Konto beir der RAIKA Lieboch-Stainz einge-
richtet hat, auf dem uberwiegend die Eigenmittel der Wohnungswerber einge-
zahlt wurden.

Am 29.10.1992 wurde ein weiteres Konto bei der RAIKA Lieboch-Stainz mit
einem Uberziehungsrahmen in Hoéhe von S 5 Mio. eingerichtet. Auf diesem
Konto ist das Landesdarlehen eingegangen und wurden ein GroBteil der Bau-
rechnungen iiber dieses Konto bezahlt.

Am 7.2.1993 wurde ein weiteres Konto mit einem Rahmen von S 5 Mio., dies-
mal bei der Steiermirkischen Bank, eroffnet. Uber dieses Konto wurde eine
einzige Baurechnung bezahlt. Alle anderen Bewegungen betreffen nur Zinsbe-
lastungen bzw. Uberweisungen auf das am 29.10.1992 bei der RAIKA Lieboch-
Stainz eingerichtete Konto.

Abgesehen davon, da3 die Gemeinde Rassach der seit 1.9.1981 geltenden Be-
stimmung, daB fur jedes Bauvorhaben ein gesondertes Bankkonto zu fiihren ist,
nicht nachgekommen ist, kam es dadurch auch zu vermeidbaren Belastungen.
Wihrend auf dem einen Konto relativ gering verzinste Mittel verfiigbar waren,
fielen auf dem anderen Konto unnotwendigerweise Uberziehungszinsen an.
Vollig unverstandlich fiir den Landesrechnungshof ist die Eroffnung des dritten
Kontos bei der Steiermarkischen Bank, da schon aufgrund der Bewegungen auf
diesem Konto eine Notwendigkeit nicht zu ersehen ist.

Der Landesrechnungshof hat in diesem Zusammenhang eher den Eindruck, dal3
man auch diesem Geldinstitut ein Geschaft zukommen lassen wollte.

Es wurden daher in einer Tabelle samtliche Konten gegeniibergestellt, und man
kann daraus ersehen, daB zB. auf dem Konto 503.0309 vom 8.6.1993 bis
2.8.1994 Guthaben bis zu S 900.000,-- bestanden, wihrend andere Konten im
Minus waren.

Das in dieser Tabelle ausgewiesene vierte Konto ist das Kapitalmarktdarlehen,

das mit 30.12.93 ebenfalls bei der RAIKA Lieboch-Stainz aufgenommen wurde.
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1991

Kto. 503 0 309 RAIKA Kto. Kto. Kto.

Tg EIN AUS STAND EIN AUS STAND EIN AUS STAND EIN AUS STAND
7.11 42.016, 42.016,—

12.11 55.047,- 97.063,—

1411 48275 - 145.338,~
15.11 42016, 187.354 —
21.11 48.070,-- 235.424 -
3112 1.097,-- 109,70 236.411,30

1992

Kto. 503 0 309 RAIKA Kto. 1-05 030 309 RAIKA Kto. Kto.

Tg EIN AUS STAND EIN AUS STAND EIN AUS STAND EIN AUS STAND

24.4 46.018,~ 282.429,30

22.7 350.000— | - 67.570,70

1.9 40276~ | - 107.846,70

249 42,016, - 65.830,70

28.9 42.016,— - 23.814,70
29.10 1,691.240,22 | - 1,691.240,22

13.11 41.401,— 17,586,30

712 4394123 -  26.354,93

15.12 1,335.920,94 | -3,027.161,66
31.12 5420, 2491~ - 2342593 33.795,~ | - 3,060.956,10

4!




1993

Kto. 503 0 309 RATKA Kto. 1-05 030 309 RAIKA Kto. 590 09 00415 Stmk. Sparkasse Kto.
Tg EIN AUS STAND EIN AUS STAND EIN AUS STAND EIN AUS STAND
w2 1,165.477,81 | - 1,165.477,81
242 2,236.000,-- - 824.956,16
262 894.713,28 | - 1,719.669,44
223 1,000.147,39 | -2,719.816,83
30.3 40.918,80| - 103.108,80 638.000,— -2,081.816,83
313 13.016,19| -1,178.494,—-
74 799.000,-- - 1,282.816,83
13.4 1,157.672,09 | - 2,440.488,92
234 46.744,20 | - 2,487.233,12
18.5 805.481,39 | - 3,292.714,51
7.6 51.457,—- - 51.651,80
8.6 285.269,-- + 233.617,20 262.004,52 | - 3,554.719,03
9.6 193.248,— + 426.865,20
17.6 531.670,21 | - 4,086.389,24
18.6 2,000.000,—} -3,178.4%4,--
21.6 3,920.000,-- - 166.389,24
22.6 886.819,59 | - 1,053.208,83
23.6 1,000.000,— | -4,178.494,--
246 99.775,-- + 526.640,20 1,000.000,-- - 53208,33
29.6 100.000,--| - 153.208,83
30.6 2.465,--| + 524.175,20 143.673,60 | - 296.882,43 36.125,-| -4,214.619,—-
111.671,--| - 408.553,43
7 713.824,08 | - 1,122.377,51

£l




Fortsetzung 1993

Kto. 503 0 309 RAIKA

Kito. 1-05 030 309 RAIKA

Kto. 590 09 00415 Stmk. Sparkasse

Kto. 15 000 714 RAIKA

Tg EIN AUS STAND EIN AUS STAND EIN AUS STAND EIN AUS STAND
8.7 1,430.000,-- + 307.622,49
16.7 1,024.000,-- +1,331.622,49
19.6 162.378,—-| +1,169.244,49
227 512.972,94 [ + 656.271,55
22.7 97.717,34 | + 558.554,21
9.8 103.975,50 + 628.150,70
10.8 317.418,68 [ + 241.135,53
16.8 96.050, | + 145.085,53
17.8 192.659,39( -  47.573,86
20.8 60, | -4,214.679,—
248 314.924 - | + 313.226,70 148.440,-1 - 196.013,86
25.8 816.000,— + 619.986,14
30.8 1,335.455,93 [ - 715.469,79
89 238.190,48 | - 953.660,27
24.9 42.001,78 | - 995.662,05
30.9 1,048.000,-- + 5233795 93.154,-( -4,307.833,—
1.10 847.981,45( - 795.643,50
12.10 61.514,-- + 374.740,70 258.926,48 | - 1,054.569,98
14.10 65.661,— + 440.401,70
20.10 164.903,—-1 - 1,219.472,98
21.10 82.249 - + 522.650,70
22.10 208.041,50 + 730.692,20 582.487.83 | - 1,801.960,81
25.10 61.514,-- + 792.206,20 603.455,20
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Fortsetzung 1993

Kto. 503 0 309 RAIKA

Kto. 1-05 030 309 RAIKA

Kto. 590 09 00415 Stmk. Sparkasse

Kto. 15 000 714 RAIKA

Tg EIN AUS STAND EIN AUS STAND EIN AUS STAND EIN AUS STAND
27.10 65.661 - + 857.867,20 588.122,- | - 2,993.538,01
241 61.514,—- + 919.381,20
5.11 777.000,-- -2,216.538,01
16.11 118.326,-- | -2,334.864,01
19.11 441.679,24 | -2,776.543,25
25.11 4.233,60 | -2,780.776,85
312 37.468,73 | - 2,818.245,58
15.12 696.864,70 | - 3,515.110,28
16.12 47.628,—| -3,562.738,28
22.12 210.750,-- | + 708.631,20 131.105,44 | - 3,693.843,72
23.12 200.430,92 | - 3,894.274,64
30.12 263.034,-- | + 445.597,20 5,281.000,-- +1,386.725,36 4,400.443,—- 92.610,—- 0, 4,400.443,- | -4,400.443,—
31.12 9.732,— 2.142,14 | + 453.192,06 1.419,-- 64.093,18 | +1,324.051,18 826,-- 4,201.269,—

Sl




1994

Kto. 503 0 309 RATKA Kto. 1-05 030 309 RAIKA Kto. 15 000 714 RAIKA Kto.
Tg EIN AUS STAND EIN AUS STAND EIN AUS STAND EIN AUS STAND
3.1 893.489,14 | + 430.562,04 826, - 4,400,443,
4.1 826, | + 429.736,04
17.1 4.941,56 | + 424.794.48
31.1 230.581,70 | + 19421278
92 1,543.331,41 | - 1,543.331,41
42 443797,50 | - 1,987.128,91
18.2 557.446, | - 2,544.574,91
223 197.710,35 | - 2,742.285,26
283 199.168,20 | - 2,941.453,46
313 32.537,— | -2,973.990,46
1.4 566.963,13 | - 3,540.953,59
6.4 34.799.91 | - 3,575.753,50
55 47.853,35 | - 3,623.606,85
95 3,600.000,— - 23.606,85 3,600.000,—- | - 8,000.443,—
28.6 2212080 - 45.727.65
306 2549, |- 71.223,65 175.066,— | - 8,175.509,--
12.7 426.474 44 -7,749.034,56
22.7 824815 - 79.471,80
25.7 40.980,37| - 120.452,17
26.7 62.881,47| - 183.333,64
27.7 577109 - 189.104,73
287 47.698,50 | + 405.493,56
29.7 423464 - 193.339,37

91
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1995

Kto. 1-05 030 309 RAIKA Kto. 15 000 714 RAIKA Kto. Kto.
Tg EIN AUS STAND EIN AUS STAND EIN AUS STAND EIN AUS STAND
33 72.536,12 + 74.367,01
6.3 74.000,—| + 367,01 74.000,- -6,658.854,56
13.3 10.630,81 | - 6,669.485,37
313 35,-- 332,01

81




Zur finanziellen Abwicklung des Bauvorhabens ist weiters zu bemerken, da3 die Ge-
meinde Rassach den Vorsteuerabzug fur die den Bau betreffende Rechnungen recht-
zeitig beim Finanzamt beantragt hat, die Gutschriften aber nicht auf das Baukonto
sondern auf das Konto der Gemeinde geflossen sind. Erst am 1.12.1994 wurde ein
Betrag in Hohe von S 1,260.514,48 vom Gemeindekonto dem Baukonto gutgebracht.
Der Landesrechnungshof hat ausgehend von einem Zinssatz von 9 % errechnet, daf3
durch diese Vorgangsweise den Eigentumern bzw. den Mietern ein Schaden von rund
S 68.000,-- durch unnétige Zinsbelastungen entstanden ist.

Hinsichtlich der Grundstiickskosten ist festzuhalten, dal3 es die Gemeinde Rassach
verabsiaumt hat, eine den geltenden gesetzlichen Vorschriften entsprechende Kalkula-
tion zu erstellen, um somit den angemessenen Grundstiickspreis zu errechnen.

Eine im Zuge der Prifung unter Mitwirkung der Gemeinde erstellte Kalkulation er-
gab, daB fiirr das Grundstiick um S 53.000,-- zu viel in Rechnung gestellt wurde. Die-

ser Betrag ist den Eigentiimern zu refundieren.

Zur finanziellen Abwicklung des Bauvorhabens ist generell festzuhalten, daB3 laut Be-
treuungsvertrag die Firma Gala & Hypo diese Agenden zu besorgen gehabt hitte. Auf
ausdriicklichen Wunsch der Gemeinde wurden der Zahlungsverkehr und die Buchhal-

tung aber von der Gemeinde selbst besorgt.

Zusammenfassend hiilt der Landesrechnungshof zur finanziellen Abwicklung
fest, daB es durch Nichtbeachtung gesetzlicher Vorschriften zu Fehlverrechnun-
gen gekommen ist, die fiir die Mieter bzw. Eigentiimer unmittelbare monetiire
Auswirkungen hatten. Aus diesem Grund ist daher ein Gesamtbetrag von
S 121.000,-- dem Bauvorhaben gutzuschreiben.

Sollte die Gemeinde Rassach in Zukunft ein weiteres Projekt in Angriff nehmen,
empfiehlit der Landesrechnungshof, sich sachverstiindiger Personen zu bedie-

nen, um Fehler zu vermeiden.

19



2.6. PLANUNG (ohne Haustechnik)

ENTWURF

Die langgestreckte, anndhernd O - W orientierte und von der Architektengemeinschaft
Croce - Klug geplante, teilunterkellerte Wohnanlage besteht aus vier giebelseitig an-
einandergekuppelten zweigeschoBigen Kleinhausern mit insgesamt 15 Wohneinheiten.
Hiebei wurden jeweils siecben Wohneinheiten in den Erd- bzw. ObergeschofBen situiert
- eine Wohneinheit wurde als Maisonette vorgesehen; die ErschlieBung der jeweiligen
Wohnungen erfolgt tiber mittig zwischen den einzelnen Kleinhdusern angeordnete
Stiegenhauser.

Aufgrund der gegebenen Bodenverhaltnisse (hoher Grundwasserstand) wurde die
Wohnanlage sinnvollerweise nur teilunterkellert (Schutzraum, zentrale Heizanla-
ge, Ollagerraum, Wasch- und Trockenraum), die Parteienkeller wurden oberirdisch
und aneinandergekuppelt als jeweils rund 4 m? grof3e Abstellhiitten geplant und zwi-
schen der Gemeindestrafle bzw. den Parkplatzen und der Wohnanlage situiert.

Als anerkennenswerte planerische Leistung ist die geschickte Bebauungslosung
des - aufgrund der ungiinstigen Grundstiicksproportion (spitzwinkeliges Dreieck,
Langsseiten zwischen Gemeindestral3e und Bach) - schwierig zu bebauenden Grund-
stiicks, unter gekonnter Nutzung der Abstellhiitten als Sicht- und Schallschutz zu be-
werten.

GleichermaBen hervorzuheben ist - speziell unter Bedachtnahme auf die im sozialen
Wohnbau vielfach noch iiblichen, formal eher durchschnittlichen Planungen - die trotz
der langgestreckten Wohnanlage erzielte ansprechende Baukorper- und Fassa-
dengliederung.

Trotz der nahezu provokanten Abweichung vom lidndlichen Stil der Umgebungsbau-

ten ist das Priifobjekt zweifelsfrei als Bereicherung des Umfeldes anzusehen.
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Die vorgenommene Baukorpergliederung (u.a.Trennung des Mauermassenbaues
durch vier optisch transparent ausgebildete, nur teilweise abgeschlossene Stiegenhiu-
ser) hatte nachteiliger-, jedoch - aufgrund der planerischen Annahme - einsichtiger-
weise, groflere Aullenwandflachenanteile (hohere Heiz- und Baukosten) zur Folge.
Zusitzlich zu dem oben angefiihrten funktionsbedingten Umstand wurden bei diversen
AuBlenwandeckbereichen - offensichtlich nur aus formalen Griinden - Einschnitte ein-
geplant.

Wie unter dem Prifpunkt ,Polier- und Detailplanung® noch dargelegt wird, wurde
auch in anderen Detailbereichen monetiir relevantes , Styling und Design* forciert.
Die Grundrisse samtlicher Wohnungstypen sind grundsitzlich gut und unter Be-
dachtnahme auf eine funktionelle Moblierung konzipiert. Zudem weisen die Loggien

gut nutzbare Grofen und Proportionen auf.

EINREICHPLANUNG

Die im MaBstab 1:100 erstellte Einreichplanung wurde - abgesehen von der Negie-
rung einer Widmungsauflage - unter Einhaltung der einschligigen Bauvorschrif-
ten vorgenommen. Zudem weisen die offiziellen Einreichpline (Datum 14.1.1992) - in
Verbindung mit der Baubeschreibung - alle erforderlichen bauordnungsrelevanten
Angaben auf.

Die oben angefiihrte, nicht eingehaltene Auflage des Widmungsbescheides (Punkt 7)
betraf die Dachform; diese war im Widmungsbescheid als asymmetrisches Satteldach
vorgegeben worden. In Abweichung davon wurde ein asymmetrisches Satteldach
mit anschlieBendem Flachdach eingereicht und von der Baubehorde offensichtlich
uibersehen.

Die Tatsache, dal im Baubewilligungsbescheid - neben 29 weiteren, vielfach in der

Bauordnung ohnehin enthaltenen Vorgaben - unter Punkt 1 auferlegt wurde

.die Bestimmungen des Widmungsbescheides sind genau zu beachten und einzuhal-
ten”,
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148t nach Dafiirhalten des Landesrechnungshofes nicht auf ein behordenseitiges Er-
kennen (oder gar Beanstanden) der Dachformabweichung schlieflen.

Im Zusammenhang mit der Einreichplanung sind die - mit der ortlichen Bauaufsicht
und der Erstellung der Kostenberechnungsgrundlagen betrauten - Aktivititen der Fa.
Gala & Hypo Bautriagergesellschaft m.b.H. positiv hervorzuheben.

Wie aus den Prifunterlagen hervorgeht, wurden samtliche Pliane (vor offizieller Aus-
gabe) von der oben angefiihrten Firma einer zeitgerechten Uberpriifung unterzogen -
so u.a. auch die Einreichplane.

Diese Priifung bezog sich nicht nur auf die Einhaltung der Steiermirkischen Bauord-
nung, sondern auch anerkennenswerterweise auf den Bereich Kosten sowie Sinnhaf-
tigkeit und Ausfithrbarkeit von geplanten Konstruktionen.

Hiebei wurden - aul3erst professionell - gleichermallen konstruktive Kritiken wie sinn-
volle Anregungen vorgebracht.

Dies hatte beispielsweise eine Uberarbeitung der urspriinglichen, mit 18.10,1991 da-
tierten Erstfassung der (inoffiziellen und teilweise Méngel aufweisenden) Einreichpla-

ne durch den Planer zu Folge.
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POLIER- UND DETAILPLANUNG

Die Ausfithrungsplanung erfolgte allumfassend, mit selten anzutreffender
Dokumentationsfreudigkeit und unter Erfassung aller fiir ein Bauen nach
Plan erforderlichen Detailpunkten.

Hervorzuheben sind hiebei die umfangreich und ausfuhrlich ausgearbeitete
Bauphysik (u.a. bauphysikalisch gepriifte Detailpldne, gesonderte Wirme- und
Schallschutzplane), die planungsseitig erstellten Material- und Ausstattungsli-
sten sowie die liickenlose grafische Darstellung der mannigfaltigen Detail-
losungen.

Der fiir das gegenstandliche Wohnobjekt betriebene, mit Sicherheit nicht nur
zeitlich iberdurchschnittlich hohe Planungsaufwand ist allerdings nur mit Ein-
schrankungen anzuerkennen. Dies deswegen, weil ein nicht geringer Anteil des
Aufwandes insoferne , hausgemacht® war, als vielfach - offensichtlich aus forma-
len und nicht funktionellen oder gar technisch erforderlichen Beweggriinden -
monetdr und konstruktiv aufwendige Detaillosungen nicht ohne planerische
Scheu vor Risiko eher gesucht als umgangen wurden.

Somit wird festgestellt, dal sich das Bemiithen um Erzielung wirtschaftli-
cher Detaillésungen und baukonstruktiver Okonomie zumindest in Gren-
zen hielt und die Zielsetzung der Detailplanung nach der Maxime ,, warum ein-
fache Detaillosungen suchen, wenn schwierigere auch konstruktiv beherrscht
werden” ausgerichtet war.

In jedem Fall wurde - teilweise durch exzessiv formalbedingte Planungsvorstel-
lungen ausgeldst - gutes hochbautechnisches Vermogen demonstriert. Eine der-
artige Demonstration des oben angefiihrten Konnens wire bei Wahl einfacherer
Losungen nicht in diesem Ausmal} moglich gewesen.

Als Beispiele fiir die oben angefiihrten Feststellungen des Landesrechnungshofes
werden - neben den bereits unter dem Prifpunkt , Entwurf* aufgezeigten Punk-

ten - nachstehende Planungen angefiihrt (siehe auch Skizze):
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a)

b)

Das aufgehende Mauerwerk ab ErdgeschoB wurde nicht in vertikaler Ver-
laingerung der Fundamenthilse bzw. des Kellermauerwerkes, sondern gene-
rell auf einer 40 cm horizonal auskragenden Stahlbetonplatte aufgesetzt.
Die Hohendifferenz zwischen fertigem Terrain und (wirmegedammter)
Unterkante der Stahlbetonkragplatte betragt 26 c¢cm (siehe Skizze); diese
konstruktiv aufwendige Art der Sockelausbildung vermittelt zwar die Illusion
von Leichtigkeit, der dafir erforderliche Aufwand erscheint dem Landes-
rechnungshof jedoch - in Verbindung mit sozialem Wohnbau - unangebracht
hoch.

Wie bereits festgestellt, wurde anstelle des im Widmungsbescheid vorge-
schriecbenen asymmetrischen Satteldaches ein asymmetrisches Satteldach
(14° bzw. 45° Dachneigung) mit einem an den flacher geneigten Dachbereich
angrenzenden Flachdach eingereicht und auch ausgefiihrt.

Hiefir war - gegeniiber einem nur Satteldach- u.a. die Ausbildung eines
Uberzuges auf der obersten GeschoBdecke iiber die nahezu gesamte Ge-
biudeliinge erforderlich, wobei dieser Uberzug parallel zu den AuBenwin-
den und rechtwinkelig zu den tragenden Querwinden (Spannweite: Quer-
schotte - Querschotte) angeordnet ist. Die derart mit iiberhohtem konstrukti-
ven Aufwand geschaffene Dachlandschaft ist bei tblicher Betrachtung und
von normalen Blickpunkten aus nicht wahrnehmbar.

Die Einplanung des in den Ausfiihrungsplanen ausgewiesenen Estrichs auf
der Wiarmedammung der obersten GeschoBdecke erscheint in Hinblick auf
die im Bereich des Satteldaches vorhandenen geringen Manipulationshohen

und der damit verbundenen schwierigen Estricheinbringung wenig praxisnah.
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Uber die nahezu gesamte Gebaudelinge (rund 83 m) wurden siidseitig, im
AnschluB3 an den steileren, 45° geneigten Teil des asymmetrischen Sattelda-
ches - mit nicht unerheblichem konstruktiven Aufwand - auskragende Vor-
dachsparren angeordnet.

Der Abstand dieser anndhernd horizontal situierten Sparren (Gefille 2 %)
voneinander betragt rund 1 m, die Auskragung rund 1,10 m und die Sparren-
linge im Regelfall rund 2,40 m bzw. in den Loggienbereichen (abgehingte
Sparren) rund 3,20 m; die Verankerung der mit 8/20 cm dimensionierten und
im unteren Bereich der Auskragung mit Anzug ausgebildeten Sparren erfolgt
innerhalb des Dachraumes durch Einbindung in die Dachstuhlkonstruktion.
Derart wurden rund 240 Ifm bzw. rund 3,8 m?® Vordachsparren ,,verarbeitet*,
wobei die horizontale Abdeckung dieser Kragsparren durch Acrylglas erfolg-
te. Dadurch ergab sich ein Acrylglasvordach mit 2 % Neigung, das im aus-
geklinkten Sparrenvorkopfbereich eine Entwiasserungsrinne (Kastenrinne
5/5 ¢cm) aufweist.

Zudem wurden die einzelnen Sparrenvorkopfe - offensichtlich im richtigen
Erkennen der bei stark rechteckbetonten Holzquerschnitten (8/20 cm) ver-
starkt auftretenden Torsionsproblematik - zwecks Hintanhaltung uner-
wiinschter Holzdrehungen uber die gesamte Vordachlange mittels durchge-
henden Rundstihlen verbunden.

Die derzeit sichtbare Verdrehung einzelner Sparrenvorkopfe zeigt, daB diese
(nicht undurchdachte) konstruktive Maflnahme nur partiell zielfithrend war.
Wenngleich die Vordachkonstruktion durchaus als formale Bereicherung der
Wohnlage gesehen werden kann, stellt sich - angesichts des damit verbunde-
nen monetdren und konstruktiven Aufwandes sowie unter Bedachtnahme auf
die (auch planerseitig) anzustrebenden Kriterien ,,Wirtschaftlichkeit, Zweck-
maBigkeit und Sparsamkeit” - die Frage nach der Sinnhaftigkeit.

Durch die oben angefiihrte, horizontal auskragende Konstruktion wurde in
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einer Hohe von rund 7 m uber Terrain eine , kiinstliche Schneedeponie™ ge-
schaffen, die diesbeziiglich in keinem Fall vorteilhaft sein kann.

Einer allfilligen Argumentation in Richtung ,,Sonnenschutz* wire zu entgeg-
nen, daB Acrylglas transparent ist und nur - falls nicht transparent - Schutz
fir die siidseitig situierten Raume des ersten ObergeschoBles bote.

In diesem Zusammenhang ist anzuerkennen, da3 auf sinnvollen Sonnen-
schutz insoferne geachtet wurde, als dem unerwinschten Aufheizen der
Schlafraume im Sommer (hochstehende Sonne) durch groBere Parapethohen
und horizonalbetonte, jedoch die Aussicht nicht einschrinkende Fensterpro-
portionen begegnet wurde.

Einem weiteren moglichen Argument fiir die Vordachkonstruktion, namlich
., Witterungsschutz”, wire die Tatsache entgegenzuhalten, daB die wetter-
miBig gefihrdetere Nordseite (mit Holzschalung) kein Vordach (und auch

keinen Dachiiberstand) aufweist.

Die ortgangseitige Verkleidung der Satteldacher erfolgte mit Industrieglas,
wobei die dreieckige Glasflichenebene gegeniiber der DachhautauBenkante
um rund 30 cm riickversetzt wurde. Diese formale Losung bedingte unniitz
aufwendige Detailpuﬁkte und Schneeanhdufungen in unerwiinschten Berei-
chen.

Die Sinnhaftigkeit des durch die Verwendung von Industrieglas erzielten Ef-
fektes - Sichtbarmachung der Dachstuhlkonstruktion und natirliche Belich-
tung der nicht nutzbaren und nur mit Revisionsoffnungen versehenen Dach-

rdume - ist fiir den Landesrechnungshof logisch nicht nachvollziehbar.
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Wie bereits angefiihrt wurde die Wohnanlage (aus gutem Grund) nur teilun-
terkellert; die jeweils rund 4 m? groBen , Kellerabteile” wurden gesondert als
in Holzkonstruktion errichtete Schuppen ausgebildet.

Laut Detailplanung war hiefiir als AuBenhaut eine zéllige, horizontale Ver-
brettung (Rauhschalung) vorgesehen.

Die geplante Brettbreite betrug hiebei 10 cm, der vertikale Abstand der Ver-
bretterung 2 cm; das heifit, in die Kellerabteile wurden - jeweils im Abstand
von 10 cm - 2 cm breite Luftschlitze ,eingeplant™.

DaB derart , durchliiftete Kellerabteile - abgesehen von der Gefahr des Ein-
dringens von Schlagregen - nur funktionelle Nachteile mit sich bringen, ist
aufer Zweifel.

Bestenfalls wire solch eine wenig benutzerfreundliche Detaillosung - aus

Planersicht - als , formal unentbehrlich” zu sehen.
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Obwohl die definitive Ausfiihrung (sinnvollerweise) mit Nut- und Federbrettern
und somit ,ohne Luft“ erfolgte, stellt die urspringliche Planung ein Beispiel fiir
die vielfach und deutlich auf die teilweise iiberbetonte Verwirklichung formaler

Zielvorstellungen hin ausgerichtete Planung dar.

Die Nordfassade wurde - im Gegensatz zu den anderen Fassadenseiten, die einen
Vollwiarmeschutz aufweisen - als hinterliiftete Fassade konzipiert.

Als AuBenhaut fiir diese hinterliftete Fassade war urspriinglich Wellblech mit
horizontal gerichteten Wellen vorgesehen; auf Betreiben des Bautrdgers
(Gemeinde) kam letztendlich eine horizontal angeordnete Holzschalung zur
Ausfihrung.

Weder das gewihlte Konstruktionsprinzip noch die beabsichtigte bzw. ausgefiihrte
Losung sind zu beanstanden. Kritikwiirdig ist in diesem Zusammenhang
ausschlieBlich die, unter , Benutzung™ des Hinterliftungsspaltes geplante und auch
derart ausgefiihrte Dachflichenentwasserung (Flachdachbereich). So wurden im
5 cm breiten Hinterliiftungsbereich die mit 5/20 cm dimensionierten Fallrohre
,versteckt“. Die o.a. Dimension wurde an der Unterkante der Holzschalung
(Sockelbereich) mittels Ubergangsstiicke in Fallrohre mit einem Durchmesser von
10 cm ,umgewandelt. Diese mit der aufwendigen Querschnittsinderung
verbundene (nachteilige) Querschnittsverminderung der Fallrohre (21,5 %) er-
moglichte erst die Einschlauchung in die Fertigteileinlaufschichte.

Abgesehen vom oben angefuhrten Aufwand der Querschnittsinderung der
Fallrohre sowie des (nur) aufgrund des ,,Versteckens* der Fallrohre erforderlich
gewordenen grofBeren Hinterliftungsspaltes (und der sich daraus ergebenden
starkeren Dimensionierung der vertikalen Konterlattung) bringt die im konkreten
Fall vorgenommene Situierung der Fallrohre hinter der Fassade (unnotigerweise)
wesentliche funktionelle Nachteile mit sich. Neben der fehlenden Kontroll-
moglichkeit der derart verbauten Fallrohre ist der - bei Reparatur- bzw.

Austauscharbeiten erforderliche Aufwand, namlich das grofBflachige Entfernen der
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horizontalen Holzschalung, in Relation zum erzielten Effekt unangemessen hoch.
Aus den diversen vom Landesrechnungshof beispielhaft aufgezeigten konstruktiven
Losungen ist ersichtlich, daB planerseitig vielfach formale Zielvorstellungen

iiber funktionelle und kostenrelevante Kriterien gestellt wurden.

In der Ausfiihrungsplanung wurden gegeniber der Einreichplanung einige

Anderungen vorgenommen, die - bis auf eine Ausnahme - durchwegs Verbesserun-

gen mit sich brachten.

Diese Anderungen betrafen im wesentlichen nachstehende Punkte:

*

*

%

bessere Losung der Schutzraumeingangssituation

deutlich funktionellere GrundriBlosung der Maisonettenwohnung (Top 15)
insgesamt gegliickte , Feinabstimmungen™ der Grundrisse von anderen Wohnungs-
typen

sinnvolles Abgehen von den urspriinglich in Teilbereichen nicht parallel zueinander
geplanten Langsaullenwinden

Innentiiren Durchgangslichte 2,00 m (statt 2,20 m)

Uberdachung der Parkplatze unter Einbeziehung der Abstellschuppen

die oben angefiihrte Ausnahme betrifft die mit (funktionell unsinnigen) Langen von
2,37° (Top 2, 3) bzw. 2,47’ m (Top 5, 6, 7, 8) - zuungunsten der Abstellraum-
flichen - geplanten WC’s (Tiren an Lingsseiten), besonders kritikwiirdig ist
hiebei, daB3 die stark iiberdimensionierten WC-Lingen augenscheinlich nur aus

formalen Griinden (Fensterteilung Fassade) ,erforderlich® waren.

Aufgrund der Anderungen gegeniiber den Einreichplanen wurde im

Benﬂtzungsbewilligﬁngsbescheid u.a. die Nachreichung von Auswechslungspldnen

auferlegt und zudem vermerkt, daB die nachtréglich als Holzkonstruktion errichtete

und mit Profilblecheindeckung versehene Parkplatziiberdachung baurechtlich nicht

behandelt wurde.

Die Erfiillung der im Bescheid angefiihrten insgesamt acht Auflagen erfolgte - mit
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Ausnahme der Beniitzungsbewilligung fiir die Olfeuerungsanlage - fristgerecht; dies
wurde gemeindeamtlich und schriftlich bestatigt.

Die Tatsache, daB die baurechtlich nicht genehmigte, nachtraglich errichtete
Parkplatziiberdachung auch in den mit 7.2.1994 datierten Auswechslungsplanen nicht

ausgewiesen war, wurde von der Baubehorde allerdings tibersehen.

Zusammenfassend ist die Planung hinsichtlich Bebauung des Grundstiickes,
GrundriBlosungen, formaler Qualitiit (diese wire auch bei Verzicht auf diverse
entbehrliche , Applikationen“ gegeben gewesen), planerischem Engagement,
konstruktiver Umsetzung von formalen Zielvorstellungen, Vollstiindigkeit der
planlichen Darstellungen und Dokumentation der Planungsschritte insgesamt
als sehr gut zu werten.

Kontriar dazu - niamlich deutlich weniger gut - ist die Planung unter den nicht
unwesentlichen Aspekten ,Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweck-
miBigkeit* zu sehen.

Es wird daher empfohlen, bei kiinftigen Planungen im sozialen Wohnbau der
baukonstruktiven Okonomie verstarkte Beachtung zukommen zu lassen.

AbschlieBend wird noch vermerkt, daB die angemessenen Baukosten bei der
gegenstandlichen Wohnanlage - trotz teilweise entbehrlicher, ~aufwendiger

konstruktiver Losungen - nicht iiberschritten wurden.
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2.7. PRUFUNG VON HONORARNOTEN (ohne Haustechnik)

Vorweg wird angemerkt, da3 weder im Wohnbauférderungsgesetz 1989, noch in den
hiezu erlassenen Durchfiihrungsverordnungen exakte Vorgaben betreffend
Honorarverrechnungen aufscheinen.

Im gegenstindlichen Fall erfolgten die diesbeziiglichen Festlegungen in einem
Betreuungsvertrag, der im Mirz 1991 zwischen der GALA & HYPO-
Bautrigergesellschaft und der Gemeinde Rassach erstellt wurde.

Hiebei erfolgte u. a. die Vereinbarung, daB die gesamte Biroleistung, die ortliche
Bauaufsicht und die statische Berechnung nach der Honorarordnung der Baumeister
(HOB) abgegolten wird.

Als Werthonorar-Grundlage fiir die o. a. Leistungen wurden vom Auftragnehmer

anzuerkennende Herstellungskosten von S 16,957.973,86 exkl. USt. ermittelt.

A)Biiroleistungen (100 %)
B) Ortliche Bauaufsicht

Die Honorarermittlungen fiir diese Leistungen erfolgten korrekt. [Grundlagen: o.a.

Herstellungskosten, richtige Ermittlung des Basishonorars und des Klassenfaktors

(D]
Derart ergaben sich inkl. 3 % Nebenkosten und exkl. USt. nachstehend angefiihrte,

anzuerkennende Honorare:

a) Buroleistungen S 1,068.862,51
b) Ortl. Bauaufsicht S 585.880,--
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C)Statik

Das Werthonorar fiir die statische Bearbeitung und Tragwerksplanung (Hs) des
Prifobjektes wurde vom Rechnungsleger unter Zugrundelegung folgender

Faktoren ermittelt:

Herstellungskosten S 16,957.973,86
Bearbeitungsfaktor (fH) 0,323
anrechenbarer Herstellungspreis (Pa) S 5,477.425,--
Basishonorar (Bs) S 444.464,90
Schwierigkeitsklasse 4

Klassenfaktor (Ks) 1

Derart ergab sich - rechnerisch richtig - ein Werthonorar von S 444.464,90 exkl,
USt. bzw. einschl. 3 % Nebenkosten eines von S 457.798.85 exkl. USt.

Nach Ansicht des Landesrechnungshofes ist diese Ermittlung insoferne unrichtig,
als von einer fir den sozialen Wohnbau und die gegenstiandliche Wohnanlage zu
hohen Schwierigkeitsklasse (4) und (daraus folgend) einem aberhohten
Klassenfaktor (1) ausgegangen wurde.

Bei einer unter den gegebenen Umstanden angebrachten Einstufung der erbrachten
Statikleistungen in die Klasse 3 (Klassenfaktor 0,85) ergibt sich nachstehende

Honoararermittlung:

Hs=Bs - Ks=S§ 444 464,90 - 0,85 =S 377.795,17
Hs + 3 % Nebenkosten = S 389.129,02
verrechnetes Honorar: S 457.798,85

anzuerkennendes Honorar: S 389.129.02

Aus der Differenz der beiden o. a. Betrage ergibt sich somit eine Rechnungs-
korrektur von minus S 68.669.83 exkl. USt.
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D) Bauphysik

Fir die Erstellung der bauphysikalischen Unterlagen wurde ein Honorar von
S 37.000,-- exkl. USt. in Rechnung gestellt.

Unabhingig davon, daB die gesonderte Honorierung dieser Leistung vertraglich
nicht vereinbart war, wird die Bauphysik vom Landesrechnungshof als Teil der
Biroleistungen bei einem 100%igen Teilleistungsfaktor angesehen.
Rechnungskorrektur minus S 37.000,-- exkl. USt.

E) Bauverwaltung

Grundlegend wird zu den Bauverwaltungskosten festgestellt:

Gem. § 7 Abs. 1 des Steiermirkischen Wohnbauforderungsgesetzes 1993 - Stmk.
WFG 1993 diirfen Forderungen nur gewahrt werden:

fur die Errichtung von Eigentumswohnungen in Bauvorhaben mit mindestens

5 Wohnungen:
a) Gemeinden

b) gemeinniitzigen Bauvereinigungen gem. dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz

Die Gesamtbaukosten sind in § 6 leg. cit. taxativ angefuhrt. Teil dieser sind die
Kosten fiir die Planungen, die Bauaufsicht, die Bauverwaltung und die

Baubetreuung (§ 6 Z. 9 leg. cit.).
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Aufgrund des Bundesgesetzes vom 8.3.1979, BGBIL 139, iber die
Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz -
WGG) besteht eine Sonderregelung fiir Bauvereinigungen in den Rechtsformen
einer Genossenschaft, einer Gesellschaft mit beschriankter Haftung und einer
Aktiengesellschaft, die ihren Sitz im Inland haben und von der Landesregierung als
gemeinniitzig anerkannt wurden. Demnach ist dieses Gesetz fiir Gemeinden als

Wohnbautréiger nicht anwendbar.

Aufgrund des § 13 Abs. 3 WGG erging die ,,Verordnung des Bundesministers fir
Wirtschaftliche Angelegenheiten tiber das Entgelt (Preis) fiir die Uberlassung von
Riaumen und Grundstiicken durch gemeinniitzige Bauvereinigungen, BGBIL
924/1994 (Entgeltrichtlinienverordnung 1994 - ERVO 1994), dzt. i.d.F. BGBL
446/1995%.

§ 4 dieser Verordnung regelt die Bauverwaltungs- und sonstige Kosten.

Diese Kosten (soweit sie nicht Bau-, Grund- und AufschlieBungskosten; §§ 1 - 3
bzw. § 13 Abs. 2 Z. 1 und 2 des WGG) sind in § 4 Abs. 2 der Verordnung

demonstrativ genannt.

GemaB § 4 Abs. 3 der Verordnung darf zur Deckung der Bauverwaltungskosten -

anstelle einer Verrechnung eines angemessenen Betrages (§§ 13 und 23 WGG)

gegen Nachweis - ein Pauschalbetrag verlangt werden. Dieser Pauschalbetrag darf
bei Baulichkeiten mit 24 und mehr Wohnungen 3 v. H.

13 - 23 Wohnungen 3,25v. H.

hochstens 12 Wohnungen 3,5 v. H.
der Summe von nachweislich aufgewendeten Baukosten (§ 1 der Verordnung) und
Kosten der AuBenanlagen nicht ﬂbgrsteigen. Diese Hundertsatze erhohen sich bei
Errichtung von Eigentumswohnungen, Wohnungen mit Kaufanwartschaft und

Wohnungen, auf die § 15 b WGG Anwendung findet, jeweils um weitere 0,25 v.H.
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Gem. § 4 Abs. 2 Z. 5 der Verordnung sind als Kosten i. S. des § 4 Abs. 1 auch die
nicht abzugsfihige Umsatzsteuer zu verstehen. Demnach ist bei der Berechnung
der Bauverwaltungskosten die USt. immer dann zu beriicksichtigen, wenn sie nicht
abzugsfahig ist.

Gem. § 4 Abs. 4 der Verordnung darf bei Sonderausstattungen, die auf Verlangen
von den kiinftigen Mietern, etc., erfolgen, diesen bei tatsdchlich erbrachten Mehr-

leistungen fir die Bauverwaltung zusitzlich ein Pauschalbetrag von hochstens

3 v.H. der Kosten der Sonderausstattung angerechnet werden.

Da eine entsprechende Regelung fiir nicht dem WGG unterliegenden Rechtstra-
gern, wie z. B. Gemeinden, nicht erkennbar ist, konnen diese Bestimmungen und
die der genannten Durchfiihrungsverordnung bei der Berechnung der Kosten fiir
die Errichtung von Bauten durch Gemeinden nur als Richtschnur dienen, wobei ei-

ne begrenzt abweichende vertragliche Anderung moglich erscheint.

Die in der Endabrechnung fir die Bauverwaltung ausgewiesenen und auch ver-

rechneten Kosten betragen S 632.276,29.

Bemessungsgrundlage hiefiir war ein Betrag von S 20,462.016,07 exkl. USt., der
samtliche Planungshonorare (£ S 2,571.637,81) inkludierte.

Die Kosten fiir die Bauverwaltung wurden mit 3 % der o. a. Bemessungsgrundlage

plus 3 % Nebenkosten ermittelt.

Basis dieser Verrechnungsart ist der Punkt 3 (d) Bauverwaltung des Betreuungs-
vertrages.

Dieser lautet: , Bauverwaltung in Hohe von drei Prozent der Bruttoherstellungs-

kosten zzgl. 20 % Umsatzsteuer.

Mangels einschlagiger Vorgaben im Steiermédrkischen Wohnbauforderungsgesetz
1989 wird vom Landesrechnungshof unter Bezugnahme auf das WGG 79 bzw. die
Entgeltrichtlinienverordnung 1986 zur vorliegenden Berechnungsart folgendes

festgestellt:
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* Die Planungskosten sind nicht Bestandteil der Bemessungsgrundlage.
* Die Nebenkosten sind fiir die Bauverwaltung nicht verrechenbar.

* Die Umsatzsteuer ist in die Bemessungsgrundlage einrechenbar.

Die Berechnungsberichtigung ist daher wie folgt vorzunehmen:

* Berechnungsgrundlage Eigentumswohnungen: S 14,517.787,15

* Berechnungsgrundlage Mietwohnungen: S 5.,886.588.32
*+ Berechnungsgrundlage Summe: S 20,404.375,47

* davon3 %= S612.131,26
* verrechnet: S 632.276,29
* anzuerkennen: S 612.131,26

Rechnungskorrektur minus S 20.145,03 exkl. USt.

Die bei den unter dem Priifpunkt 2.7. angefiihrten Honoraren vorzunehmende

Gesamtrechnungskorrektur betrigt somit minus S 125.814,86 exkl. USt.
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2.8. EINHALTUNG DER VERGABEBESTIMMUNGEN

Die Vorgaben hinsichtlich der Ausschreibung und Vergabe von Leistungen werden
durch den § 1, Vergabe von Leistungen” der Durchfithrungsverordnung zum Steier-
markischen Wohnbauf‘(')rderu'ngsgesetz 1989, LGBI. 80/89, geregelt.

Die Vergabe von Leistungen hat nach diesen Bestimmungen zu erfolgen und es sollen
die technischen und rechtlichen Vorschriften moglichst einheitlich und, soweit als

zweckmiBig, den jeweils geltenden ONORMEN entsprechend festgelegt werden.

* Art der Vergabe

Der Absatz (4) des § 1 der Durchfiihrungsverordnung legt fest, daB3 bei einem Ge-
samtwert der Leistung von tiber S 1,0 Mio (ohne Umsatzsteuer) mindestens fuinf
Bieter einzuladen sind. Diese Vorgabe wurde zwar eingehalten, jedoch langten

nicht immer mindestens finf Angebote ein.

* Gesamt- und Teilvergabe
Zusammengehorige Leistungen sind grundsatzlich ungeteilt auszuschreiben, anzu-
bieten und zuzuschlagen, um eine einheitliche Ausfithrung und eine eindeutige Ge-
wahrleistung zu erreichen.
Es kann festgestellt werden, daB alle zusammengehorigen Leistungen ungeteilt

ausgeschrieben und zugeschlagen wurden.

* Preisart
Die Ausschreibungen erfolgten nach dem Preisangebotsverfahren und zwar zu

Festpreisen. Die Bindefrist fur die Festpreise betrug 15 Monate.
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* Sicherstellung
Die Sicherstellungen - Deckungsriickla3 und HaftriicklaB - wurden 6normgemifl

festgelegt.

* Leistungs- und Massenerfassung

Die Beschreibung der Leistungen soll méglichst erschopfend sein und die Massen

mit der laut ONORM A 2050 erforderlichen Genauigkeit erfat werden.
Die Einhaltung dieser Vorgaben erscheint dem Landesrechnungshof

verbesserungswiirdig.

* Inhalt der Ausschreibung

Die gemaB Punkt 2.3  Form und Inhalt der Ausschreibung™ der ONORM A 2050
notwendigen Angaben, die den Interessenten ermoglichen zu beurteilen, ob die

Beteiligung am Wettbewerb fiir sie in Frage kommt, weisen die Angebote auf.

*  Angebotsfrist
Die Zeit zwischen dem Tag der Ausschreibung und dem Zeitpunkt, bis zu dem die
Angebote spatestens eingereicht sein miissen (Angebotsfrist), hat mindestens vier-
zehn Werktage zu betragen, bei Geringfiigigkeit oder Einfachheit der Leistung darf
diese jedoch sieben Werktage nicht unterschreiten.
Die Angebotsfrist wurde bei allen Ausschreibungen eingehalten, jedoch muB3 be-
mingelt werden, daB bei etlichen Angebotsschreiben das Datum und die Uhrzeit

der Angebotserdffnung fehlen.

* Zuschlagsfrist
Die Zuschlagsfrist, d.h. die Zeit zwischen Ablauf der Angebotsfrist und Erteilung

des Zuschlages, soll moglichst kurz sein.

Diese Frist wurde laut Angebotsschreiben mit drei Monaten (Ausnahme:
Baumeister, 6 Monate) fixiert. Dies entspricht auch der neuen ONORM A 2050
vom 1.1.1993.
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* Empfang und Verwahrung der Angebote

Die empfangende Stelle (Gala & Hypo Bautrigergesellschaft m.b.H.) hat auf dem
verschlossenen Umschlag Tag und Stunde des Einganges zu vermerken und die
Angebote in der Reihenfolge ihres Einlangens in ein Verzeichnis einzutragen.
Die Durchsicht der Umschlige ergab, daB ein Vermerk iiber den Tag und die
Stunde des Einganges nur in einigen Fillen erfolgte. Ein eigenes Verzeichnis
uber das Einlangen der Angebote wurde bei den Priffunterlagen nicht vorgefun-
den. Lediglich in den Angebotsniederschriften wurde der Tag des Einlangens (ohne
Uhrzeit) vermerkt.

* Eroffnung der Angebote
Die Eroffnung der Angebote erfolgte bis auf folgende Feststellungen gemél Punkt
4.2 der ONORM A 2050:

Die Angebotsniederschriften sind nicht liickenlos vorhanden. So fehlen diese bei

den Spengler-, Schlosser- und Bodenlegerarbeiten.

e In den Angebotsniederschriften fehlen teilweise die Angaben iiber Beginn und
Ende der Angebotseroffnung sowie die Anwesenden.

e Die geoffneten Angebote wurden nicht mit fortlaufenden Nummern versehen.

e Die Angebote wurden nicht in irgendeiner Weise gekennzeichnet, um ein nach-
tragliches Auswechseln feststellen zu kénnen.

e Angebote, die nach Ablauf der Angebotsfrist eingelangt sind, wurden geofinet

und in die Angebotsbewertung aufgenommen (z.B. Schwarzdeckerarbeiten:

Angebot der Fa. Erich Schnalzer; Spenglerarbeiten: Angebot der Fa. Schabauer)

* Priifung der Angebote

Die Prifung und Beurteilung eines Angebotes erfordert in der Regel grofe
Fachkenntnisse und Erfahrungen. Die Angebote sind sowohl rechnerisch als auch

fachtechnisch zu tberpriifen und uber die Prifung und ihr Ergebnis ist eine
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Niederschrift zu verfassen.
Es kann festgestellt werden, dal3 die Angebote laut Prifvermerk rechnerisch uiber-

priift wurden, diesbeziigliche Niederschriften sind nicht vorhanden.

Zuschlag
Der Zuschlag soll innerhalb der Zuschlagsfrist schriftlich, in der Regel mit Auf-

tragsschreiben oder in Form von SchluB- und GegenschluBibrief erteilt werden.
Der Zuschlag erfolgte generell schriftlich, jedoch wurde bei zwei Professionisten -
Schlosser, Maler und Anstreicherarbeiten - die Zuschlagsfrist nicht eingehalten.
Trotzdem standen die Firmen zu ihrem Angebot, sodal3 kein finanzieller Schaden

entstanden ist.

AbschlieBend ist zu diesem Prifkapitel zu sagen, daB die Einhaltung der diesbe-
ziiglichen Formalvorschriften dem Landesrechnungshof verbesserungswirdig er- .
scheint und der Ausschreibende dem Ausschreibungs- und Vergabevorgang sowie

dessen Dokumentation mehr Aufmerksamkeit und Gewissenhaftigkeit widmen soll.
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2.9. MASSEN- UND SCHLUSSRECHNUNGSPRUFUNG

2.9.1. Baumeister

* Art der Ausschreibung:  offenes Verfahren (erforderlich)

* Angebotsabgabetermin:  17.8.1992

* ausgegebene Offerte: 7
* eingelangte Offerte: 7
* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)

Kamenschak & Resch/ Ing. Hans
Leitinger

10,785.633,41

10,785.633,41

Pfleger Bau, Deutschlandsberg 11,229.586,70 11,229.586,70 4.1
Lieb Bau, Weiz 11,296.714,20 11,296.714,20 4,7
Zwettler Baugesellschaft, Stainz 11,144.703,60 11,444 .064,-- 6,1

Mayreder, Keil, List u. Co., Graz

11,610.302,16

AG Pagger/Ing. Fritz Michelitsch

11,616.452,70

F. Lang u. K. Menhofer, Graz

13,187.649,60
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 Billigstbieter: Bietergemeinschaft Kamenschak & Resch/Ing. Hans Leitinger
* Differenz zum zweitgereihten Bieter: 4,1 %

* Auftragnehmer: Billigstbieter

* Angebotssumme: S 10,785.633,41

* Auftragssumme: S 10,785.633,41

* Zuschlagserteilung: 24.9.1992

* Ablauf der Zuschlagsfrist: 17.2.1993

*  SchluBrechnungssumme:

(exkl. Kostenerhohungen und Skonti)

a)  ungepriift: S 11,541.182,24

b) gepruft: S 10,962.730,99

c) Differenza-b: - S 578.451,25
* davon Zusatzleistungen: S 221.319,16
* davon Regieleistungen: S 11.329.34
* Kostenerh6hungen: S 0,--
*  Skonti: S 328.881,93

Die mit dem erst- und zweitgereihten Bieter geflihrten Preisverhandlungen ergaben
keinen Bieterreihungssturz, sodaB der Angebotbilligstbieter den Auftrag erhielt; je-
doch akzeptierte die Bautragergesellschaft die Bietergemeinschaft des Billigstbieters
nicht, sodaB schlieBlich und endlich die Firma Kamenschak & Resch alleiniger Auf-

tragnehmer wurde.

Die Uberpriifung der Leistungserfassung und Massenberechnung ergab, daB diese mit
der erforderlichen Sorgfalt durchgefiihrt worden ist. In Summe belaufen sich die
Regie- und Nachtragsleistungen auf nur rund 1 % des Schlulirechnungsbetrages.

Die Massen- und SchluBrechnungsprifung erfolgte mit selten anzutreffender
Objektivitait und Genauigkeit, als positiv sind auch die gut nachvollziehbaren

Prifunterlagen hervorzuheben.
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2.9.2. Professionisten

2.9.2.1. Kunststoff- und sonstige FuBBbiden

* Art der Ausschreibung:  nicht offenes Verfahren (zuldssig)
* Angebotsabgabetermin:  2.10.1992

* eingeladene Firmen: 10

* eingelangte Offerte: 9

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)

1gept pr
Siegfried Pommer, Stallhof 264.659.04 264.691 .44 e
G. Schuster, Graz 285.957.60 285.957.60 8,0
Ing. S. Fauland, Graz 288.655,80 288.655,80 9.1
G. Holzer, Graz 298.086, -- 298.086, -- 12.8
Weber Wohnen, Voitsberg 299.970,60 299.970.60 13,3
Sico Intarsia, Graz 314.417,40 314.417.40 18,8
Kettele, Feldbach 327.726, -- 327.726, -- 23,8
Johann Stang], Kirchberg 335.544, -- 335.544, -- 26,7
Rautnigg & Co., Graz 368.103, -- 368.103, -- 39,1

44




* Billigstbieter: Fa. Siegfried Pommer

* Differenz zum zweitgereihten Bieter: 8,0 %
* Auftragnehmer: Billigstbieter

* Angebotssumme: S 264.691,44

* Auftragssumme: S 254.103,78

* Zuschlagserteilung: 18.12.1992

* Ablauf der Zuschlagsfrist:  2.1.1993

* SchluBrechnungssumme:

(exkl. Kostenerhohungen und Skonti)

a) ungepruft: S 230.705,90
b) gepriift: S 22220451
c) Differenz a - b: - S 8.501,39
* davon Zusatzleistungen: S 0,--
* davon Regieleistungen: S 2.277,60
* Kostenerhohungen: S 0,--
*  Skonti: S 6.666,14

Anhand der Unterlagen ist ersichtlich, da3 lediglich mit dem Billigstbieter Preisver-
handlungen gefiihrt wurden. Dabei wurde ein NachlaB3 von 4 % erreicht.
Die Uberpriifung der verrechneten Leistungen und Massen ergab keine Beanstandun-

gen.
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2.9.2.2. Keramische Beliige

* Art der Ausschreibung:  nicht offenes Verfahren (zulassig)

* Angebotsabgabetermin: < 19.10.1992
* eingeladene Firmen: 9
* eingelangte Offerte: 8

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)

Johann Preglau/Rannersdorf 461.641,20 461.641,20
Reinegger, Kaindorf 465.915,60 465.915,60 0,9
Pollak, Leibnitz 470.226,-- 470.226,-- 1,9
Veigl-Michelitsch, Graz 481.107,36 481.107,36 4,2
Bergling, Gleisdorf 488.521,20 488.521,20 5.8
Krasser, Gr. St. Florian 498.086,40 498.144,-- 7.9
Lieb Bau, Weiz 532.615,80 532.615,80 15,4
Preschern, Obervogau 544.839,60 544.839.60 18,0
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* Billigstbieter: Fa. Reinegger (nach Preisverhandlungen)

* Differenz zum zweitgereihten Bieter: 1,1%

*  Aufiragnehmer: Billigstbieter

* Angebotssumme: S 465.915,60 (vor Preisverhandlung)
* Auftragssumme: S 442.619,82

* Zuschlagserteilung: 13.1.1992

* Ablauf der Zuschlagsfrist: 19.1.1993

* SchluBrechnungssumme:

(exkl. Kostenerhohungen und Skonti)

a) ungepruft: S 469.685,14

b) gepruft: S 444.013,19

c) Differenz a - b: - S 25673,03
* davon Zusatzleistungen: S 0,--
* davon Regieleistungen: S 26.155,38
* Kostenerhohungen: S 0,--
*  Skonti: S 13.045,72

Nach den Preisverhandlungen wurde die nach der Offertprifung an zweiter Stelle
gereihte Firma Reinegger Billigstbieter.

In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dall kein Verhandlungsprotokoll mit der
Firma Preglau (Billigstbieter vor Preisverhandlung) vorliegt.

Die Uberpriifung der von der ortlichen Bauaufsicht anerkannten SchluBrechnungs-
massen und der Schlufirechnung ergab, daf3 entgegen den Preisverhandlungen und im
Auftrag festgelegten Nachlal in Hohe von 5 % lediglich 3 % in Abzug gebracht
wurden.

Dieser Fehler wurde bei der Auszahlung des Deckungsriicklasses korrigiert.
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2.9.2.3. Zimmermannsarbeiten

* Art der Ausschreibung:  nicht offenes Verfahren (zuldssig)

* Angebotsabgabetermin:  2.9.1992
* eingeladene Firmen: 9
* eingelangte Offerte: 4

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)

Wilhelm Wolf, Stainz 924.000,-- 997.656,-- -—-
Holzbau Stock, Gr. St. Florian 1,047.636,-- 1,047.636,-- 5,0
F.u.Th. Rossl, Krottendorf 1,127.844,-- 1,127.844 -- 13,0
Holz Bau, Weiz 1,190.798,40 1,190.798,40 19,4
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* Billigstbieter: Fa. Stock (nach Preisverhandlungen)

* Differenz zum zweitgereihten Bieter: 8,0 %

* Auftragnehmer: Billigstbieter

* Angebotssumme: S 1,047.636,-- (vor Preisverhandlung)
* Auftragssumme: S 984.777,84

* Zuschlagserteilung: 17.11.1992

* Ablauf der Zuschlagsfrist: 2.12.1992

*  SchluBrechnungssumme:

(exkl. Kostenerhéhungen und Skonti)

a) ungepriift: S 1,462.711,57
b) gepruft: S 1,366.160,27
c) Differenz a - b: -S 96.551,30
* davon Zusatzleistungen: S 389.967,70
* davon Regieleistungen: S 0,--
* Kostenerhohungen: S 0,--
* Skonti: S 40.984,81

Der Billigstbieter, die Firma Wolf, trat innerhalb der Zuschlagsfrist von seinem Ange-
bot ,,aus gesundheitlichen Griinden* - wie im Vergabeprotokoll angefiihrt - zuriick.
Dieser Riicktritt blieb ohne Folgen fiir die Firma.

Nachdem die Firma Stock einen NachlaBB von 6 % gewahrt hatte, erhielt sie den Auf-
trag.

Die Ausschreibungsmassenermittlung erfolgte mit akzeptabler Genauigkeit; hingegen
wurde die Leistungserfassung nicht umfassend - Nachtragsangebote in Héhe von rund
S 410.000,-- - vorgenommen.

Die Massen- und die Schluirechnungspriifung erfolgte gewissenhaft.
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2.9.2.4. Spenglerarbeiten

* Art der Ausschreibung:  nicht offenes Verfahren (zuldssig)
* Angebotsabgabetermin:  10.9.1992

* eingeladene Firmen: 10

* eingelangte Offerte: 3 (eines verspatet)

* ausgeschiedene Offerte:  keine Aussage, da Angebotsniederschrift fehlt

Angebotsergebnis (inkl. UST)

Oskar Griess, Deutschlandsberg 1,138.221,48 1,138.221,48
, verspatet

Schabauer, Graz 1,148.487,60 eingelangt --—-

Erich Schnalzer, Graz 1,250.556,43 1,250.556.43 99
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* Billigstbieter: Fa. Griess

* Differenz zum zweitgereihten Bieter: 9,9 %

* Aufiragnehmer: Billigstbieter

*  Angebotssumme: S 1,138.221,48

* Aufiragssumme: S 1,092,692,62 (inkl. 4 % Nachlal3)
* Zuschlagserteilung: 17.11.1992

* Ablauf der Zuschlagsfrist: 10.12.1992

* SchluBrechnungssumme:

(exkl. Kostenerhohungen und Skonti)

a) ungepriift: S 577.907,90

b) gepruft: S 573.916,78

c) Differenz a - b: - S 3.991,12
* davon Zusatzleistungen: S 10.959,60
* davon Regieleistungen: S 0,--
* Kostenerhohungen: S 0,--
* Skonti: 8 16.888,72

Die nach Angebotspriifung gefuhrten Preisverhandlungen ergaben, daB der erstge-
reihte Bieter einen NachlaB von 4 % gewihrte und damit Billigstbieter blieb.
Auffallend bei diesem Gewerke ist der enorme Unterschied zwischen Angebots- und
Abrechnungssumme in Hohe von rund S 560.000,--, d. s. nahezu 50 % der Aufirags-
summe.

Die Ursachen hiefiir sind einerseits grofle Massenreduktionen - z. B. Blechdach von
925 m? auf 574 m? (rund S 84.000,--) - und andererseits der Entfall von
Leistungspositionen infolge Ausfihrungsanderungen - z. B. Wellblechfassade (rund
S 150.000, --).

Die Massen- und SchluBrechnungsprifung wurde sorgsam und korrekt

vorgenommen.
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2.9.2.5 Schwarzdeckerarbeiten

* Art der Ausschreibung:  nicht offenes Verfahren (zulissig)
* Angebotsabgabetermin:  1.9.1992

* eingeladene Firmen: 9

* eingelangte Offerte: 5

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)

FBK, Kaltenleutgeben ' 172.823,52 172.823.52 -
Erich Schnalzer, Graz 213.968.,40 213.968.40 238
Zarfl + Rupacher, Wolfsberg 216.946,32 216.946.32 25.5
Isolit, Graz 238.965, -- 238.965, -- 38,3 |
Harald Konig, Graz 286.308, -- 286.308, -- 65,7
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* Billigstbieter: Fa. FBK

* Differenz zum zweitgereihten Bieter: 23.8%

* Auftragnehmer: Billigstbieter (Konkurs) sodann Fa. Griess zu den Angebotspreisen
der Fa. FBK

* Angebotssumme: S 172.823,52

* Auftragssumme: S 169.367,05

* Zuschlagserteilung: 17.11.1992 bzw. 24.5.1993

* Ablauf der Zuschlagsfrist: 1.12.1992

* Schluflrechnungssumme:

(exkl. Kostenerhohungen und Skonti)

a) ungepruft: S 136.286,50

b) geprift: S 136.286,50

c) Differenz a - b: S 0,--
* davon Zusatzleistungen: S 0,--
* davon Regieleistungen: S 0,--
* Kostenerhohungen: S 0,--
* Skonti: S 4.088,60

Beim Angebotsergebnis ist die beachtliche Differenz zwischen dem Billigstbieter und
den nachgereichten Bietern (groBer als 23 %) auffallend.

Nach Beauftragung des Billigstbieters ging dieser vor Auftragsdurchfiihrung in Kon-
kurs.

Auf das hin wurde die bereits mit den Spenglerarbeiten beaufiragte Firma Griess auf
Grundlage des Billigstbieterangebotes (Firma FBK.) mit den Schwarzdeckerarbeiten
beauftragt.

Die Vorgangsweise, die dazu fiihrte, erscheint dem Landesrechnungshof eigenartig
und aufklarungsbediirftig.

Aus den Prifunterlagen ist erstens nicht ersichtlich, ob mit den nachgereihten Firmen -

Schnalzer, Zarfl + Rupacher, Isolit und Konig - Verhandlungen hinsichtlich der Auf-
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tragsiibernahme nach dem Konkurs der Firma FBK gefiihrt wurden und zweitens
wenn ja, welches Ergebnis diese erbrachten.

Das Vorliegen eines Angebotsschreibens und Angebotes der Firma Griess ist
desweiteren seltsam, da sich diese Firma laut Angebotsniederschrift nicht an der
Ausschreibung beteiligt hat. Dieses Angebot ist ident mit dem des Billigstbieters FBK.
Diese Vorgangsweise ist bedenklich und kann AnlaB zu verschiedensten
Spekulationen geben.

Die Ausschreibungsmassenermittlung und die Leistungserfassung erfolgten mit
akzeptabler Genauigkeit.

Die Massen- und SchluBrechnungsprifung wurde seitens der ortlichen Bauaufsicht

mit gebotener Sorgfalt durchgeflihrt.



2.9.2.6. Bautischlerarbeiten

* Art der Ausschreibung;
* Angebotsabgabetermin:
* eingeladene Firmen:
* eingelangte Offerte:

* ausgeschiedene Offerte:

nicht offenes Verfahren (zulassig)

22.10.1992
11

6

0

Angebotsergebnis (inkl. UST)

Peter Mauthner, Weiz 292.950,-- 292.950,-- -
Internorm Jaunig, Deutschlandsb. 358.440,-- 358.440,-- 22 .4
Helmut Flock, Graz 379.212,-- 379.212,-- 29.4
Zirngast, Leibnitz 391.536,-- 391.536,-- 33,7
Wolf Ges.m.b.H., Kaindorf 424.320,-- 424320, -- 448
Hermann Rauscher, Graz 451.236,-- 451.236,-- 54.0

k)
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* Billigstbieter: Fa. Mauthner

* Differenz zum zweitgereihten Bieter: 22,4 %
* Auftragnehmer: Billigstbieter

* Angebotssumme: S 292.950,--

* Auftragssumme: S 284.161,50

* Zuschlagserteilung: 11.1.1993

* Ablauf der Zuschlagsfrist: 22.1.1993

* Schlufirechnungssumme:

(exkl. Kostenerhohungen und Skonti)

a) ungepruft: S 274.369,20
b) gepriift: S 266.138,12
c) Differenz a - b: - S 8.231,08
* davon Zusatzleistungen: = S 611,10
* davon Regieleistungen: S 0,--
* Kostenerhéhungen: S 0,--
* Skonti: S 7.425,25

Auch bei diesem Gewerke ist der Unterschied zwischen dem Billigstbieter und den
nachgereihten Bietern (> 22 %) beachtenswert. In diesem Fall ging der Billigstbieter
jedoch nicht in den Konkurs, sondern fiihrte die Leistungen zu den angebotenen Ein-
heitspreisen durch.

Die Ausschreibungsmassenermittlung und die Leistungserfassung erfolgten genau und

die SchluBrechnungsmassen- und die SchluBrechnungsprifung korrekt.
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2.9.2.7. Fenster und Fenstertiiren

* Art der Ausschreibung:

* Angebotsabgabetermin:

* eingeladene Firmen:

* eingelangte Offerte:

* ausgeschiedene Offerte:

nicht offenes Verfahren (zulassig)

4.9.1992
12
4

0

Angebotsergebnis (inkl. UST)

ungem

ep!

Internorm Jaunig, Deutschlands-

berg 1,108.548, -- 1,108.548, -- -
Fensterstudio, Graz 1,137.564, -- 1,137.564, -- 2.6
Optimal Bau, Graz 1,205.468,40 1,205.468,40 8,7
Karl Hathold, Graz 1,456.368, -- 1,456.368, -- 31,4
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*+ Billigstbieter; Fa. Internorm Jaunig
* Differenz zum zweitgereihten Bieter: 2.6 %
* Auftragnehmer: Billigstbieter
* Angebotssumme: S 1,108.548,--
* Auftragssumme: S 1,175.000,40 (inkl. Alternativangebot)
* Zuschlagserteilung: 17.11,1992 '
* Ablauf der Zuschlagsfrist: 4.12.1992
* SchluBrechnungssumme:
(exkl. Kostenerhohungen und Skonti)
a) ungepruft: S  1,320.654,12
1,303 997,72
16.656,40

b) gepruft:
c) Differenz a - b: -
* davon Regieleistungen: 0,--
2=
39.119,93

S
S

* davon Zusatzleistungen: S 214.261,79
S
* Kostenerhohungen: S
S

*  Skonti:

Die Preisverhandlungen erbrachten einen NachlaB beim Billigstbieter von 2 %. Die
Leistungserfassung 148t aufgrund der Nachtragsangebote (ca. 16 % der SchluB-
rechnungssumme) einiges an Genauigkeit zu wiinschen tbrig.

Die Massen- und SchluBrechnungspriifung erfolgte gewissenhaft.
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2.9.2.8. Schlosserarbeiten

* Art der Ausschreibung:  nicht offenes Verfahren (zuldssig)

*  Angebotsabgabetermin: 2.10.1992

* eingeladene Firmen: 10
* eingelangte Offerte: 3

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)

Reimoser KG., St.Ruprecht/R. 1,654.419,60 1,654.419,60 ---
Hubert Trummer, Bad Gleichenb. 1,696.700,40 1,696.700,40 2.6
Wilhelm Pachler, Kirchberg/R. 2,277.342, -- 37,7

2,277.342, --
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* Billigstbieter: Fa. Reimoser KG

* Differenz zum zweitgereihten Bieter: 2,6 %
* Auftragnehmer: Billigstbieter

*  Angebotssumme: S 1,654.419,60

*  Auftragssumme: S 1311.513,19

* Zuschlagserteilung: 11.2.1993

* Ablauf der Zuschlagsfrist: 10.1.1993

* SchluBrechnungssumme:

(exkl. Kostenerhohungen und Skonti)

a) ungepriift: S 1,144.611,55
b) geprift: S 1,122.087,74
c) Differenz a - b - S 22.523.81
* davon Zusatzleistungen: S
* davon Regieleistungen: S 0,--
* Kostenerhohungen: S 0,--
* Skonti: S 33.662,63

Zwischen den Angebots- , Auftrags- und Abrechnungssummen des Auftragnehmers
gibt es pekumiar nennenswerte Differenzen. Die Ursachen beziiglich des Summen-
unterschiedes , Angebot - Auftrag” liegen im Entfall der geplanten Stiegenhaus-
verglasungen in den Achsen B und D - anstelle dieser gelangten Jalousien und ein
Vordach zur Ausfithrung - und in der Nichtausfilhrung von Einscheibensicherheitsglas
bei der Stiegenhausverglasung in den Achsen F und G sowie in einem Minderpreis bei
der Autoabstellplatziiberdachung.

Der Grund fur die Abweichungen zwischen ,, Auftrag - Abrechnung™ sind der Entfall
von ausgeschriebenen Leistungspositionen und ein Fehler bei der Berechnung des

Auftragsbetrages.
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Fiir den Entfall der Leistungsposition 31.51.04 ZA Stiegenhausverglasung Achse B
und D wurde nur ein Betrag in Hohe von S 116.904,-- anstelle des richtigen
Positionspreises S 166.904,-- in Abzug gebracht.

Die SchluBrechnungspriifung ist mangelfrei.
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2.9.2.9. Maler- und Anstreicherarbeiten

* Art der Ausschreibung:  nicht offenes Verfahren (zulissig)
* Angebotsabgabetermin:  13.7.1993 (Zweitausschreibung)
* eingeladende Firmen: 8

* eingelangte Offerte: 5

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)

pr
Fruhmann, Wies 247.216,80 247.216,80 -
Eduard Paulitsch, Schwanberg 326.424,60 326.424,60 32,0
Petar, Hormsdorf 342.655,20 342.655,20 38,6
Christian Fuchs, Stainz 408.195,60 408.195,60 65,1
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* Billigstbieter: Fa. Fruhmann

* Differenz zum zweitgereihten Bieter: 32,0%
*  Auftragnehmer: Billigstbieter

* Angebotssumme: S 247.216,80

* Auftragssumme: S 247.216,80

* Zuschlagserteilung: 27.7.1993

* Ablauf der Zuschlagsfrist: 13.10.1993

*  SchluBrechnungssumme:

(exkl. Kostenerhohungen und Skonti)

a) ungepruift: S 194.179,99

b) geprift: S 188.000,95

c) Differenz a - b: - S 6.179,04
* davon Zusatzleistungen: S 0,--
* davon Regieleistungen: S 0,--
* Kostenerhohungen: S 0,--
* Skonti: S 5.640,03

Auch bei diesem Gewerke zeigt das Angebotsergebnis grofle Preisdifferenzen
zwischen den erst- und den nachgereichten Bietern (> 32 %).

Die nennenswerte Abweichung (24 %) der SchluBrechnungssumme vom Auftrags-
betrag ist durch den Entfall von ausgeschriebenen Leistungspositionen zu begriinden.

Die Schlufirechnungsprifung erfolgte mit angebrachter Sorgfalt.
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2.9.2.10. Jalousien

* Art der Ausschreibung:

* Angebotsabgabetermin:  20.10.1992

* eingeladene Firmen: 8
* eingelangte Offerte: 6

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)

nicht offenes Verfahren (zuléssig)

gepr
Wo & Wo, Graz 182.632,80 182.632,80 --—-
Gottfried Planegger, Graz 208.662, -- 208.662, -- 14,3
Foliflex, Graz 238272, -- 238.272, -- 30,5
Hella, Graz 239.882, -- 239.882, -- 313
Hemag, Graz 241.015,20 241.015,20 32,0
Dr. Maitz, Graz 436.963,20 436.963,20 1393
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* Billigstbieter: Fa. Wo & Wo

* Differenz zum zweitgereihten Bieter: 14,3 %
* Auftragnehmer: Billigstbieter

*  Angebotssumme: S 182.632,80

* Auftragssumme: S 178.980,14

* Zuschlagserteilung: 12.1.1992

* Ablauf der Zuschlagsfrist: 20.1.1993

*  SchluBrechnungssumme:

(exkl. Kostenerhohungen und Skonti)

a) ungepruft: S 122.173,46

b)  geprift: S 12147480

c) Differenz a - b: - S 698,66
* davon Zusatzleistungen: S 0,--
* davon Regieleistungen: S 0,--
* Kostenerhohungen: S 0,--
* Skonti: S 3.644,24

Die mit dem Billigstbieter gefiihrte Preisverhandlung ergab einen NachlaB von 2 %,
obwohl dieser um rund 14 % vor dem Zweitbieter lag.

Die Diskrepanz zwischen Auftrags- und SchluBrechnungssumme (ca. 32 %) rihrt
vom Entfall der ausgeschriebenen AuBenjalousien an der Nordfassade her.

Die SchluBrechnungsmassen- und SchluBrechnungsprifung wurde auf den bei Preis-
verhandlungen und im Aufiragsschreiben festgelegten erzielten NachlaB von 2 % ver-

gessen.
Die Bauaufsicht hat wihrend des Prifungszeitraumes diesen Betrag in Hohe von

S 2.356,62 (inkl. USt. und Skonti) von der Firma zurtickgefordert und wurde dieser
dem Bauvorhaben gutgeschrieben.
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2.9.2.11. Trockenbauarbeiten

* Art der Ausschreibung:

* Angebotsabgabetermin:  3.9.1992
* eingeladene Firmen: 9
* eingelangte Offerte: -9

* ausgeschiedene Offerte: 0

Angebotsergebnis (inkl. UST)

nicht offenes Verfahren (zuléssig)

Perchtold, Graz 602.988,09 602.988,09 -—
Ing. Hammer, Graz 623.424, -- 623.424, -- 3.4
Allputz, Graz 649.408,80 649.408,80 7,7
Peter Peklar, Graz 663.156, -- 663.156, -- 10,0
Pichler, Passail 670.542, -- 670.542, -- 11,2
Kletzenbauer, Graz 702.792, -- 702.792, -- 16,6
Manfred Schwarzer, Ehrenhausen 704.832, -- 704.832, -- 16,9
Lieb Bau, Weiz 732.927,60 732.927,60 21.6
Ing. R. Erhartmaier, Graz 734.340, -- 734.340, -- 21,8

3
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* Billigstbieter: Fa. Perchtold

* Differenz zum zweitgereihten Bieter: 3,4%
* Auftragnehmer: Billigstbieter

*  Angebotssumme: S 602.988,09

*  Auftragssumme: S 572:838,69

* Zuschlagserteilung: 17.11.1992

* Ablauf der Zuschlagsfrist: 3.12.1992

* SchluBrechnungssumme:

(exkl. Kostenerhohungen und Skonti)

a) ungepruft: S 673.707,29

b) gepriift: S 508.347,11

c) Differenz a - b: - § 165.360,18
* davon Zusatzleistungen: S 0,--
* davon Regieleistungen: S 12.288,20
* Kostenerhohungen: S 0,--
* Skonti: S 15.250,41

Die Preisverhandlungen mit dem erst- und zweitgereihten Bieter ergaben, daBl jeder
einen NachlaB3 von 5 % gewihrte, sodaB sich die Bieterreihung nicht verinderte.

Die Massen in der vom Auftragnehmer erstellten SchluBrechnung waren weit tber-
hoht, sodal} die Bauaufsicht korrekterweise einen Abstrich im Ausmal von rund 25 %

vornehmen mufte.
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2.10. BAUDURCHFUHRUNG

2.10.1. Qualitiit der Ausfiihrung

Die Ausfithrungsqualitit der sichtbaren Bauteile ist insgesamt als gut zu werten.

Kleinere Mingel sind vor Ablauf der Gewahrleistungsfrist zu beseitigen.

2.10.2. Einhaltung der Baufristen und Baukosten; Skonti

Die in der Forderungszusicherung vorgegebene Baudauer von maximal 18 Monaten

wurde um 4 Monate unterschritten. Die fiir die Vorlage der Endabrechnung vorgege-

bene Frist von ldngstens einem Jahr nach Erlangung der Rechtskraft der Benutzungs-

bewilligung ist genau eingehalten worden.

Die priliminierten Baukosten wurden - wie bereits im Kapitel 2.5. ausgefiihrt - um
rund 7,5 % unterschritten.

Die im Zuge der Bauabwicklung erzielten Skonti betrugen rund S 616.000,--; dieser

Skontiertrag ist in Relation zu den Gesamtbaukosten (2,6 %) als gut anzusehen.

2.10.3. Titigkeit der drtlichen Bauaufsicht

Die Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht wurde nach folgenden Kriterien beurteilt:

* Einhaltung der Steiermiérkischen Bauordnung sowie der Widmungs- und
Baubewilligungsauflagen

* Qualitat der Ausfihrung

* Einhaltung der Baufristen

* Genauigkeit der Massen- und Rechnungsprifung sowie der Prifung auf

Preisangemessenheit von Zusatzangeboten
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* Einhaltung der priliminierten Baukosten

* Bautagebuchfiihrung - Baukontrolltitigkeit

Sowohl die einschldgigen Vorschriften der Steiermarkischen Baugesetze als auch die
Baufristen wurden eingehalten. Die Ausfiihrungsqualitdt der sichtbaren Bauteile ist

insgesamt gut, ebenso die Genauigkeit der Massen- und Rechnungspriifung.

Bei den wihrend der Bauphase festgestellten Schiden an bereits fertiggestellten Bau-
teilen wurde konsequent nach dem Verursacherprinzip vorgegangen und dies auch
ausfiihrlich dokumentiert.

Das von der beauftragten Baufirma gefiihrte, von der ortlichen Bauaufsicht gegenge-

zeichnete Bautagebuch ist von durchschnittlicher Aussagekraft.

Zu bemingeln ist das Fehlen einiger erforderlicher Angaben:

* Geratestand

* Materiallieferungen

* Konnex zwischen Leistungsfortschritt und Angebotsposition
* Giite- und Funktionsprifungen

* Temperatur (besonders in den Wintermonaten) und Wetter

Der Landesrechnungshof legt groBBten Wert auf eine genaue Fihrung des Bautage-
buches oder von Bautagesberichten, damit eine lickenlose Dokumentation des
Baugeschehens gewihrleistet ist. Diese Aufzeichnungen sind im Verbund mit den
Bauzeitplanen bei Meinungsverschiedenheiten zwischen Auftraggeber und Auftrag-

nehmer von unschatzbarer Bedeutung.
In den Bautagesberichten sind 17 Kontrollen der Bauaufsicht vermerkt. Dies ent-

spricht bei einer 59wochigen Bautitigkeit einem durchschnittlichen Besuch in einem

Zeitraum von 3 ¥2 Wochen.
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Die Anzahl der Baukontrollen durch die ortliche Bauaufsicht wird als unzureichend
angesehen. Die Uberwachung der kritischen Bauphasen-Fundierung, Stahlbeton-
arbeiten, Aufbringen des Feuchtigkeitsschutzes, Einbau von Wirme- und Schall-
schutzstoffen, Rohbaubeschau, Verlegung von Estrich und Beldgen sowie Fertigstel-

lungsarbeiten - erfordern eine weitaus grofBere Anzahl von Baukontrollen.

Unter Zugrundelegung der vorangefiihrten Bewertungskriterien ist die Gesamt-

tiitigkeit der ortlichen Bauaufsicht insgesamt positiv zu beurteilen.
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2.11. HAUSTECHNIK

Der Landesrechnungshof hat im haustechnischen Bereich die Planung, Vergabe sowie

Ausfihrung und Abrechnung der Sanitar- und Heizungsinstallationsarbeiten hinsicht-

lich Wirtschaftlich-, ZweckmiBig- und Sparsamkeit tberpruft.

2.11.1. Planung und Planungskosten

Im Betreuungsvertrag, abgeschlossen zwischen der GALA & HYPO-
Bautrigergesellschaft m. b. H., 8010 Graz als Bautridger und der Gemeinde Rassach,
8522 GrofB St. Florian, heif3t es im Punkt 3 unter anderem:

“Weiters iibernimmt GALA & HYPO die Erbringung und Durchfithrung der nachstehend
angefithrten Leistungen gemal den ebenfalls angefiihrten Honorarordnungen, welche sodann einen
integrierenden Bestandteil dieses Vertrages darstellen: '

a) Gesamte Biiroleistung und értliche Bauaufsicht nach der Honorarordnung der Baumeister (HOB)
idgF;

b) statische Berechnung nach HOB;

¢) Planung der gesamten haustechnischen Anlagen;

d) Bauverwaltung in Héhe von drei Prozent der Bruttoherstellungskosten zzgl. 20% Umsatzsteuer;

e) Nutzwertfeststellung fiir die Einrdumung von Wohnungseigentum geméf HOB;

GALA & HYPO bleibt es vorbehalten, diese Leistungen selbst zu erbringen oder sich hierzu Befugter
Dritter zu bedienen.”

Den Priifunterlagen ist zu entnehmen, dafl sowohl die Projektierung, Bauleitung als
auch Bauiiberwachung der Heizungs-, Luftungs- und Sanitérinstallationsarbeiten von
einem Technischen Biiro (Ing. Karner, 8020 Graz) durchgefiihrt wurden. Die Planung
und Bauleitung der Elektroinstallationsarbeiten erfolgten ebenfalls durch ein
Technisches Biiro V(Dipl.-Ing. Gossar, 8052 Graz).

71



Aus der bei der RA 14 eingereichten Endabrechnung (Honorar-Zusammenstellung) ist

ersichtlich, daB die Bautrigergesellschaft folgende Honorare fiir

Heizung-, Liiftung- und Sanitar-Planung

inkl. Nebenkosten S 154.419,66

Heizung-, Liftung- und Sanitar-Bauleitung

inkl. Nebenkosten S 123.587,64
Elektro-Planung inkl. Nebenkosten S 73.678,99
Elektro-Bauleitung inkl. Nebenkosten S 70.207.50
Summe Haustechnik (inkl. UST) S 421.983,79

in Rechnung gestellt hat.

Hiezu stellt der Landesrechnungshof fest:

Dies entspricht einem

Gebithrensatz von

8,33 %

6,67 %

10,22 %

9,75 %

Laut telefonischer Auskunft der Handelskammer vom 6. Dezember 1995 besitzt die
Firma GALA & HYPO Bautragergesellschaft m. b. H. die Gewerbeberechtigung als

Bautriger seit 1990 und als Baumeister ab Janner 1991.

In der zum Zeitpunkt des Betreuungsvertragabschlusses (1991) geltenden Fassung der

Gewerbeordnung heil3t es im § 157 Abs. (2) unter anderem:

“Der Baumeister ist weiters berechtigt, auch die Arbeiten anderer Gewerbe im Rahmen seiner Bau-
filhrung zu iibernchmen, zu planen, zu berechnen und zu leiten, doch hat er sich unbeschadet des
§ 156 Abs. 4 zur Ausfihrung dieser Arbeiten der hiezu befugten Gewerbetreibenden zu bedienen
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soweit es sich um Arbeiten von konzessionierten Gewerben, von Handwerken oder der gebundenen
Gewerbe der Aufstellung von Liiftungs-, Zentralheizungs- und Warmwasserbereitungsanlagen
(§ 103 Abs. 11it. a Z. 47) handelt.”

In den Erlduterungen zur Gewerbeordnung wird ausgefiihrt:

“ __dab an der Stellung des Baumeisters als Generalunternchmer festgehalten wird. Dies unter der
Voraussetzung, dab ein wichtiger Teil der Arbeiten dem Gewerke des Auftragiibernehmers zu-
kommt.”

*+ Es wird daher festgehalten, dal die Vergabe der Projektierung und Bau-
iiberwachung im haustechnischen Bereich an Befugte (Technische Biiros)

gewerberechtlich notwendig war.

Wie aus dem zuvor zitierten Betreuungsvertrag ersichtlich wurde unter Punkt c die
Leistung “Planung der gesamten haustechnischen Anlagen® vereinbart, ein Entgelt -
entgegen den iibrigen Punkten a, b, d, e - jedoch nicht. Auch die notwendige Bau-
iiberwachung der haustechnischen Arbeiten fand im vorerwahnten Punkt c keine Er-

wahnung.

+ Der Landesrechnungshof hiilt daher fest, dall die Gemeinde einen

Betreuungsvertrag abgeschlossen hat, der unvollstiindig und unklar war.

Die Rechnungen der vorerwéhnten “Technischen Biiros®, die die Arbeiten tatsdchlich
durchgefiihrt haben, liegen den Priifunterlagen nicht bei. Der jeweiligen SchluBrech-
nung des Bautragers ist lediglich die Bearbeitungsklasse und der interpolierte Gebiih-
rensatz zu entnehmen. Aufgrund welcher Honorar- bzw. Gebithrenordnung oder

Richtlinie diese Rechnungen erstellt wurden, ist ebenfalls nicht ersichtlich.

Auf Anfrage des Landesrechnungshofes (Telefonat vom 19. 12. 1995) beziiglich der
Verrechnungsmodalititen wurde vom Bautrager mitgeteilt:

. .. dab diese Honorare nach GOI-T (.Gebiihrenordnung der Zivilingenieure fiir Technische
Gebiudeausriistung™) in voller Hohe ermittelt seien™.
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* Diese Honorarabrechnung ist nach Ansicht des Landesrechnungshofes nicht
korrekt, da die GOI-T kein Bestandteil des Betreuungsvertrages war.
Mangels exakter Honorarvereinbarungen miifite das ABGB zur Anwendung

kommen.

Der § 1152 ABGB lautet:

»Ist im Vertrag kein Entgelt bestimmt, und auch nicht Unentgeltlichkeit vereinbart, so gilt ein
angemessenes Entgelt als bedungen.”

In weiterer Folge ist im ,Kommentar zum Allgemeinen burgerlichen Gesetzbuch®
(Rummel-1. Auflage) eine Erlauterung zum angemessenen Entgelt enthalten. Es heiB3t
dort laut , Krejci“ Randziffer (RZ) 26 zum § 1152:

Orientierungshilfen der Angemessenheitspriifung sind ferner bestehende Tarife, jedoch kénnen die
vom Fachverband einer Berufsgruppe oder ihnlichen Stellen herausgegebenen Tariftabellen nur
dann Richtschnur fiir die Beurteilung der Angemessenheit sein, wenn die angegebenen Tarife
unter dhnlichen Umstiinden auch tatsiichlich bezahlt werden; andernfalls bestimmt sich das
angemessene Entgelt nach den tatséchlich allgemein gezahlten Sitzen.*

Der Landesrechnungshof vertritt daher die Meinung, daf3 die vom Bautriager
verrechneten vollen Sidtze der GOI-T nicht als angemessenes Entgelt angesehen
werden konnen, da ublicherweise bei Bauvorhaben, die im geforderten sozialen
Wohnbau abgewickelt werden, lediglich die tatsichlichen Aufwendungen fiir
“Sonderfachleute” in Rechnung gestellt werden. Die von Wohnbauvereinigungen
gezahlten Honorarsatze liegen, wie vom Landesrechnungshof in diversen Berichten
immer wieder aufgezeigt wurde, iiblicherweise bei der Planung zwischen 3 - 5% und

bei der Bauuiberwachung zwischen 2 und 4%. Die vom Bautriger in Rechnung

gestellten Satze betragen aber rund das Doppelte.

* Der Landesrechnungshof ist der Ansicht, dafi die Gemeinde den Differenzbe-
trag zwischen den in der Endabrechnung gestellten und den tatsichlichen an
die Technischen Biiros ausbezahlten Honorare in Hohe von ca. S 200.000,--

zu tragen hat und dieser dem Bauvorhaben gutzuschreiben ist.
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Die Planung der Heizungs- und Sanitirinstallationsarbeiten (inkl. Solaranlage samt
Zubehor als Variante) entspricht im groBen und ganzen den Regeln der Technik.
Bemingelt wird jedoch die Textierung der Ausschreibung bei den ,Sanitdr- und

Heizungsinstallationsarbeiten“, da etliche Materialien bindend vorgeschrieben wurden

(z. B. Kompaktheizkessel, Kunststoff-Heizoltanks, Heizkorperregulierventile und
dazugehorige Thermostate, Kleinwarmezahlanlage etc.).

Die tibrige Gestaltung der Ausschreibungstexte stimmt mit dem im sozialen Wohnbau
tiblichen Standard iiberein. Erwihnenswert ist, daB ausfiihrliche Projektpline sowie
Steigleitungs- und Installationsschemata vorhanden sind.

Den Priifunterlagen ist weiters zu entnehmen, daB3 die Projektpline erst am
21. 10. 1992 gezeichnet wurden. In der offentlichen Ausschreibung - Grazer Zeitung
vom 31.7. 1992 - ist als Angebotstermin der 21. 8. 1992 angegeben. Daher kann
angenommen werden, daB den anbietenden Firmen zum Zeitpunkt der Angebots-
legung keine Projektplane zur Verfigung standen. Dies stellt einen nicht zu

vernachlissigbaren Mangel dar.

2.11.2. Ausschreibung und Vergabe

Wie im Abschnitt 2.11.1 Planung und Planungskosten erwihnt, wurde auch eine
Solaranlage (Solarkollektoren) fir die Warmwasseraufbereitung als Variante
ausgeschrieben. Die Kosten dafiir betrugen rund S 914.000,-- (inkl. UST), das sind
Mehrkosten pro Wohnung von S 61.000,-- (inkl. UST).

Dies hitte eine betrachtliche Uberschreitung der zulissigen Gesamtbaukosten

ergeben. Es wurde daher beschlossen, die Solaranlage nicht allein durch befugte
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Professionisten, sondern in Zusammenarbeit mit einer Selbstbaugruppe
(Wohnungseigentiimer) zu realisieren. Die Kostenkalkulation der Anlage auf Basis
“Selbstbau“ ergab eine prognostizierte Preisreduktion von ca. 50 %. Nach einer
miindlichen Information seitens der Gemeinde und des Bautragers entschieden sich die

Interessenten fiir die Selbstbauvariante mit iberwiegender Eigenfinanzierung.

Heizungs- Sanitiir- und Liiftungsinstallationsarbeiten:

* Art der Ausschreibung: offenes Verfahren (nicht erforderlich)
Grazer Zeitung vom 31. Juli 1992

* Angebotsabgabetermin:  21. August 1992

* Angebotseroffnung: 24. August 1992

* eingelangte Offerte: 7

* ausgeschiedene Offerte: 0
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Angebotsergebnis (exkl. UST)

(ohne Solarvariante)

Firma Reiterer 1,838.392,29 1,838.392,29

Firma Jarc 1,857.504,70 1,957.504,70 + 6,48 %
Firma Jauk 2,064.555,90 2,064.555,90 + 12,31 %
Firma Krobath 2,134.701,70 2,134.701,70 + 16,12 %
Firma Flanyek 2.164.399 40 2,164.399 40 + 17,74 %
Firma Leber 2,184.491,27 2,184.491,27 + 18,83 %
Firma Bandl 2,272.508,70 2,272.148,70 + 23,60 %

* Billigstbieter:

Fa. Reiterer

* Differenz zum zweitgereihten Bieter: 6,48 %

* Auftragnehmer: Billigstbieter

* Angebotssumme: S 1,838.392,29
* Angebotssumme Variante Solaranlage: S 777.630,--

* Angebotssumme inkl. Alternativangebot (Heizung) vom 9.10.1992
und Alternativangebot (Sanitdr) vom 29.10.1992
inkl. 2 % SondernachlaB3 vom 26.11.1992: S 1,714.525,77

S 1,714.525,77

26. Nov. 1992

21. Nov. 1992

S 1,800.729,45

* Auftragssumme (“‘Pauschalfixpreis®):
% Zuschlagserteiluﬁg:
* Ablauf der Zuschlagfrist:

* SchluBrechnungssumme:



(exkl. Kostenerhdhungen und Skonti)
a) ungeprift:
b) gepriift:
¢) Differenz a - b:

* davon Zusatzleistungen:
(Solarverrohrung, Wasserzihler)

* davon Regieleistungen:

* Kostenerhéhungen:

* SchluBrechnungssumme Solarboiler:

* Skonti:

* Skonti Solarboiler:

Zur Vergabe ist folgendes anzumerken:

S 1,804.321,27
S 1,800.729,45

S

vn w»nn »nn »nn Wn

3.591,82

86.203,68

0,--

0,--

127.995,--
64.826,26
4.607,82

* Die Arbeiten wurden am 26. 11. 1992 vergeben, Ablauf der Zuschlagsfrist

war jedoch der 21. 11. 1992. Dies bedeutet, daB3 der Auftrag nach Ablauf
der Zuschlagsfrist erteilt wurde.

* Die Vergabe erfolgte zu einem , Pauschalfixpreis”, obwohl im Angebot eine

Pauschalvergabe nicht vorgesehen war.

Die ONORM A 2050 regelt die Vergabe zu einem Pauschalpreis folgen-

dermalBen:

.Der Pauschalpreis ist der fiir eine Gesamtleistung oder Teilleistung in einem Betrag
angegebene Preis. Zu Pauschalpreisen soll nur vergeben werden, wenn Art, Giite und
Umfang einer Leistung sowie die Umstiinde. unter denen sie zu erbringen ist, zur Zeit
der Ausschreibung genau bekannt sind und mit einer Anderung wihrend der Ausfiih-

rung nicht zu rechnen ist.”
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Der im Auftragsschreiben genannte Begriff , Pauschalfixpreis” ist in den
ONORMEN nicht definiert. Es diirfte sich dabei um einen ,,Pauschalauftrag
zu Festpreisen handeln.

Es wird daher empfohlen, kiinftig normgerechte Definitionen zu
wihlen, die im Fall eines Rechtsstreites eine eindeutige Zuordnung
zulassen.

Die Projektsplane wurden - wie bereits angefihrt - erst am 21. 10. 1992,
also zwei Monate nach Angebotseroffnung, gezeichnet. Auch die fiir die
Ausschreibung erforderlichen Massenermittlungsblatter lagen den Prif-
unterlagen nicht bei.

Nachtrigliche Verhandlungen wurden - auch iber Leistungsianderungen
(Nachtrags-Alternativangebote vom 9. 10. und 29. 10. 1992) - ausschlief3-
lich mit der billigstbietenden Firma gefuhrt. Einer Besprechungsnotiz vom
19. 10. 1992 (zwischen Bautrager, Fachplaner und ausfiihrender Firma) ist
zu entnehmen:

.Aufgrund dieser Festlegungen ist von der Firma Reiterer ein Gesamtanbot mit den er-
forderlichen Mengen (Filter, Druckminderer, Absperrungen) zu erstellen™.

Zum einen bedeutet dies, daB der , Freie Wettbewerb* nicht gewihrleistet
war und zum anderen nicht ausgeschlossen werden kann, daB3 die tiblicher-
weise in den Ausschreibungen enthaltenen Massenreserven im

.,JPauschalauftrag” inkludiert waren.
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2.11.3. Ausfiihrung der Arbeiten und Abrechnung

Aufgrund der Tatsache, daB3 die Arbeiten , pauschal” vergeben wurden, hat der Lan-
desrechnungshof bei seiner stichprobenweisen Kontrolle vermehrt auf die Qualitit

(Ausfithrung der Arbeiten) und weniger auf die Quantitat (Massenpriifung) geachtet.
Diese Uberpriifung ergab folgendes:

* Aufgrund der zahlreichen Aufzeichnungen wie Schriftverkehr, Mahnbriefe,
Mingelfeststellungen, Terminurgenzen etc. sowie eigener Wahrnehmungen
kommt der Landesrechnungshof zum SchluB, dafl die Bauleitung ihrer
Uberpriifungspflicht sorgfiltig nachgekommen ist.

* Der Landesrechnungshof hat mangels eigener Mefgerite die Abgase des
installierten Heizkessels (Fabrikat Klockner, Type MTZ 17-Vectron 36,
befeuert mit Heizol Extraleicht) durch die Landesbaudirektion - Fachabtei-
lung IV b messen lassen. Das Ergebnis zeigt, daB3 alle gesetzlich vorge-
schriebenen Werte eingehalten bzw. unterschritten wurden.

* Die Befragung der Bewohner beziiglich der Heizkosten ergab ein duf3erst
zufriedenstellendes Ergebnis. So betrugen die Heizkosten fiir eine 104 m?

grofe Wohnung im letzten Jahr rund S 600,-- pro Monat.

Wie schon im Bericht erwahnt, wurde fiir die Warmwasserbereitung eine Solaran-
lage unter wesentlicher Mitarbeit und finanzieller Beteiligung einer ,,Selbstbaugruppe*

installiert.

80



Die von der , Selbstbaugruppe bzw. der Gemeinde direkt aufgewendeten Kosten

betragen (ohne Beriicksichtigung der Arbeitszeit im Ausmal} von rund 535 h):

Rohmaterialeinkauf der Selbstbaugruppe (wie z. B.

Kupferblech, Kupferabsorberrohr, Isoliersteinwolle,
Einscheibsicherheitsglas, Verlegeband,

Dichtungsmaterial etc.). S 222.000,--
WarmwasseranschlufB3 fiir die Waschmaschine,
Entgasungsautomat fuir die Solaranlage inkl.

Material und Einbau S 54.000,--

PSR NS A

(inkl. UST) S 276.000,--

In der Endabrechnung wurden folgende Kosten in Rechnung gestellt:

Aufpreis fiir Solarboiler S 154.000,--
Solarverrohrung (Solarkollektoren bis Solarboiler) S 95.700,--
(inkl. UST) ' S 249.700,--

Die Solarverrohrung ist - wie ersichtlich - in der SchluBrechnung enthalten. Die

Solarboiler wurden als ,,auflergewohnliche Umstande zur Forderung beantragt.
Im Vergabe- und Abrechnungsakt ist keine schriftliche Berechnung der

Amortisationsdauer dieser Solaranlage enthalten. Der Landesrechnungshof hat daher

eine Wirtschaftlichkeitsberechnung durchgefiihrt:
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Annahmen:

Stromkosten: Haushaltstarif (Tagstrom) S 2,00/kWh
Zusatztarif (Schwachlasttarif Nachtstrom -

Mischpreis) S 1,10/kWh
Warmwasserbedarf pro Wohnung: Dreieinhalb Personen - Verbrauch pro Tag
je 80 I Warmwasser - 40°C (dies stellt einen unteren Durchschnittswert dar)
WasserzufluBtemperatur +10°C, At = 30°C; dies ergibt einen Energiebedarf
von rund 10 kWh pro Tag und Wohnung, das sind rund 3600 kWh pro Jahr.

Kosten der Warmwasserbereitung mittels Elektroboiler (Nachtstrom):

3600 kWha S 1,10 = S 3.960,-

Der Jahresdeckungsgrad der Solaranlage liegt laut Beilage (1) bei 73 %.
Energiebedarfsdeckung durch die Solaranlage 2628 kWh pro Jahr
Elektrozusatzheizung 972 kWh pro Jahr
Energiebedarf 3600 kWh pro Jahr

Die Pumpenleistung der Umwilzpumpe des Solarboilers betragt durchschnittlich 50
W - bei einer Laufzeit von 8 Stunden pro Tag sind dies 105 kWh pro Jahr.

105 kWh pro Jahr a S 2,-- = S 210,--
Solarzusatzheizung:
972kWha S 1,10 = S 1.070,--

Kosten der Warmwasserbereitung mittels Solaranlage S 1.280,--
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Kosteneinsparung (I/e = Kosten/Nutzen Verhiltnis):

Kosten Warmwasserbereitung Elektroboiler S 3.960,--
Kosten Warmwasserbereitung Solarboiler S 1.280,--

—— e S

S 2.680,-- pro Jahr

Die gesamten Investitionskosten (Kosten ,,Selbstbaugruppe® und geforderte Kosten)
betragen S 525.700,--; das sind pro Wohnung S 34.800,--.

Die Mehrkosten fir Zimmermannsarbeiten, Spenglerarbeiten etc. sowie die
Eigenleistungen (535 Arbeitstunden) der ,,Selbstbaugruppe® wurden bei den gesamten
Investitionskosten nicht beriicksichtigt.

Dies bedeutet, daB die Amortisationszeit (statisch gerechnet) der Solar-

Warmwasserbereitung - optimistisch betrachtet - rund 13 Jahre betrégt.

Ublicherweise werden Amortisationszeiten nicht statisch sondern dynamisch be-
rechnet (siehe ,, Taschenbuch fiir Heizung und Klimatechnik® - Recknagel - Sprenger -
Schrameck, 1994/95, Seite 342 ff). Dort hei3t es unter Punkt 75 - | Dynamische
Berechnung":

.Bei den bisherigen Methoden war vorausgesetzt, daB Preise, Lohne und sonstige Kosten konstant
wiren. Dies ist bekanntlich heute nicht mehr der Fall, sodaB die errechneten Zahlenwerte nicht mehr
zutreffend sind. Vom besonderen Einfluf auf die Wirtschaftlichkeit sind die Energiepreise, die
infolge stetigen Steigens zu jahrlichen Energieeinsparungen zwingen. ™

Die Amortisationsdauer (n) ergibt sich:

lg[1+7/e-(q2—q)]
=
lgg2/q

q\= Zinsfaktor=1 +p
gr= Preissteigerungsfaktor = 1 + prozentuale jahrliche Preissteigerung
1/e= Kosten/Nutzen-Verhaltnis (= KapitalriickfluBdauer)
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Diese Berechnung ist im nachfolgenden Bild graphisch dargestellt, wobei ein Zinssatz

von 8 % und eine jahrliche Strompreissteigerung von 3 % zugrundegelegt sind:

10 ) |
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_
8 f
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+
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- |
g 4 +
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&
g |
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0 5 10 15 Jahre 20
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Bild 185-5. Amortisationsdauer bei Energiepreissteigerung.

Die nominale Preissteigerungsrate fiir Strom von 3 % ist eine optimistische Annahme.
Die Nutzungsdauer (Lebensdauer) von Sonnenkollektoren betragt gemaB VDI 2067
lediglich 20 Jahre (Beilage 2).

Diese Richtwerte wurden aus dem EDV-Programm ONORM M 7140 “Dynamischer
Wirtschaftlichkeitsvergleich von Energiesystemen, Version 6.0 entnommen.

Wie aus der graphischen Darstellung ersichtlich, ergibt eine statische Amortisations-

zeit von 13 Jahren eine dynamische von weit iiber 25 Jahren. Diese wird jedoch in der

graphischen Darstellung nicht mehr erfaf3t.
Dies bedeutet, daB trotz giinstigster Anschaffungskosten und ,Selbstbau® die

Warmwasserbereitung mit Sonnenkollektoren - dynamisch berechnet und rein
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wirtschaftlich betrachtet - unrentabel ist, da die Lebensdauer der Anlage unter der

Amortisationszeit liegt.

Diese Aussage deckt sich mit der einschlagigen Literatur wie Recknagel - Sprenger
94/95, Seite 530:

.Die Wirtschaftlichkeit einer Solaranlage hingt von der ersparten konventionellen Energie ab. Fiir
den tiglichen Warmwasserbedarf von 200 Litern bei einer Temperatur von 45 °C (Tafel 452-5) wird
eine Nutzenergie von 3000 kWh/a benétigt. Die Solaranlage kann bei heutigen Energiepreisen
(1993) jahrliche Kosten fiir Gas von ca. 150 DM bei Gasdurchlauferhitzern und ca. 450 DM Strom-
kosten bei elektrischen Durchlauferhitzern einsparen. Bei Investitionskosten von 10 000 bis 15 000
DM fiir die Solaranlage und einer Lebensdauer von 20 Jahren 1dBt sich in unseren Breiten keine
Solaranlage zur Warmwassererwiarmung wirtschaftlich betreiben.”

Dies bedeutet in letzter Konsequenz, daB sich eine Solaranlage ohne ForderungsmaB-

nahmen nicht _rechnet®.

Beim gegenstdndlichen Bauvorhaben sprechen aber folgende Aspekte fiir die vorgese-
hene, teilweise Forderung (,,auBergewohnliche Umstande™) der Solaranlagekosten:
Im , Entwicklungsprogramm* fir Rohstoff- und Energieversorgung, LGBL
Nr. 29/1984 (,Landesenergieplan), dessen Einhaltung gemall Steiermarki-
schem Wohnbauforderungsgesetz § 5 (1) Punkt 5 verbindlich ist, heiB3t es
im § 4 Abs. 1.3:

..Als Randbedingungen fiir eine zukunftsorientierte Energieplanung sind jeweils die
Umweltvertriiglichkeit, die Sozialvertriglichkeit und die volkswirtschaftliche
Effizienz zu beriicksichtigen™.

*+ Im Wohnbauforderungsgesetz heiBt es unter § 2 Abs. 6:

.Im Sinne dieses Gesetzes gilt als normale Ausstattung eine Ausstattung, die bei grofiter
Wirtschaftlichkeit des Baukostenaufwandes unter Bedachtnahme auf die Betriebs- und
Instandhaltungskosten und bei einwandfreier Ausfithrung nach dem jeweiligen Stand der
Technik, insbesondere ..., den zeitgemiBen Wohnbediirfnissen entspricht; ...*
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Vorangefiilhrte Punkte wurden durch die Eigenfinanzierung sowie
Eigenleistung der Selbstbaugruppe, optimale Auslegung und Anordnung
der Solarkollektoren samt Zubehor (ausreichende Berticksichtigung schon
wihrend der Vorplanung), einwandfreie Ausfiihrung der Arbeiten und klare
Abgrenzung der Gewibhrleistung zwischen  Professionisten und

Selbstbaugruppe b.erucksichtigt.

* Ein Teil der Solaranlagekosten fand durch Unterschreitung der maximal

zulissigen Gesamtbaukosten in der Schlulrechnung , Platz".

Der Landesrechnungshof vertritt die Meinung, daB3 unter dem Aspekt ,,Okologie”
(Umweltvertraglichkeit) und der Tatsache, daB nicht zuletzt die Verringerung des
Energieaufwandes der Haushalte auch eine sozialpolitische Komponente aufweist
(Sozialvertraglichkeit), beim gegenstandlichen Bauvorhaben anstatt einer
~dynamischen auch eine ,statische” Wirtschaftlichkeitsberechnung zulissig ist.
Die Forderung von Alternativenergien soll weiterhin nur unter der Voraussetzung,

daB die Anlagenlebensdauer iiber der berechneten Amortisationszeit liegt, erfolgen.

Zusammenfassend empfiehlt der Landesrechnungshof ‘“Alternative Energie-
formen* kiinftig nur unter folgenden Pramissen, die zum Zeitpunkt der Einreichung

vorliegen sollen, zu fordern:

* Amortisationsberechnungen von autorisierten Fachplanern

+ Finanzierungs- und Kostenaufteilungsplan
AbschlieBend halt der Landesrechnungshof fest, daB3 die Abwicklung der Sanitér- und

Heizungsinstallationsarbeiten bis auf die in diesem Abschnitt 2.11. beschriebenen

“Einwendungen® (z. B. Vergabe) iiberwiegend positiv zu bewerten ist.
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GEPRUFTER BAUTRAGER:

“Gemeinde Rassach™
8510 Rassach, Lasselsdorf 51

PRUFUNGSAUFTRAG:

Bau- und kostenmaﬁigel Prifung der Wohnanlage
Graschuh Nr. 156, 157, 158 und 159

auf Einhaltung der von der Gemeinde als Forderungswerber und Bautrager zu beach-
tenden einschlagigen Vorschriften, insbesondere des Steiermarkischen Wohnbauforde-
rungsgesetzes 1989, LGBI. 77/89, der Durchfithrungsverordnung zum Steiermarki-
schen Wohnbauforderungsgesetz 1989, LGBI. 80/89 in der geltenden Fassung und
anderer in Frage kommender Rechtsvorschriften, wie z. B. Steiermirkische Bauord-

nung, Grundsatze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit.

PRUFOBJEKT:
Die Wohnanlage besteht aus vier aneinandergekoppelten zweigeschoBigen Kleinhiu-

sern mit neun Eigentums- und sechs Mietwohnungen samt Abstellplitzen.
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FINANZIELLE ABWICKLUNG:

Die Gesamtbaukosten wurden gemiB Foérderungszusicherung mit S 25,761.000,--
veranschlagt. Die tatsichlichen betragen laut Endabrechnung S 23,834.726,32; das
bedeutet eine Unterschreitung der maximal forderbaren Gesamtbaukosten um rund

S 1,9 Mio., das sind rund 7,5%.

Die Hauptgriinde fiir diese Unterschreitung sind:

* Skontiertrige in Héhe von rund S 616.000,--, d. s. 2,6% der Gesamtbau-
kosten
* Wesentlich geringere Finanzierungskosten; Differenz gegeniiber der Forde-

rungszusicherung rund S 941.000,--.

Zur finanziellen Abwicklung wird festgestellt, daB die Gemeinde Rassach drei Konten
eingerichtet hat und somit der geltenden Bestimmung, daB3 fiir jedes Bauvorhaben ein
gesondertes Bankkonto zu fiihren ist, nicht nachgekommen ist. Aufgrund dieser
Vorgangsweise ist es auch zu vermeidbaren Belastungen gekommen, da auf einem
Konto relativ geringverzinste Mittel verfligbar waren, wihrend auf einem der anderen

Konten unnotwendigerweise Uberziehungszinsen anfielen.

Die Eroffnung des dritten Kontos, iiber das nur eine einzige Baurechnung bezahlt

wurde - alle anderen Bewegungen betrafen nur Zinsbelastungen bzw. Uberweisungen

auf andere Konten - ist dem Landesrechnungshof vollig unverstindlich. Dadurch ent-
stand der Eindruck, daB die Gemeinde auch einem anderen Geldinstitut ein Geschaft

zukommen lassen wollte.

Weiters ist zu bemerken, daB die Gemeinde Rassach den Vorsteuerabzug fiir die den

Bau betreffenden Rechnungen rechtzeitig beim Finanzamt beantragt hat, die
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Gutschriften aber nicht auf eines der Baukonten, sondern auf ein Gemeindekonto ge-
flossen sind.
Durch die verspitete Uberweisung ist den Eigentiimern bzw. den Mietern ein Schaden

von rund S 68.000,-- durch unnétige Zinsbelastung entstanden.

Beziiglich der Grundstiickskosten ist festzuhalten, dal3 es die Gemeinde Rassach ver-

absiumt hat, eine den geltenden gesetzlichen Vorschriften entsprechende Kalkulation
zu erstellen, um damit den angemessenen Grundstickspreis zu errechnen.

Eine im Zuge der Prifung unter Mitwirkung der Gemeinde erstellte Kalkulation er-
gab, daB fiir das Grundstiick S 53.000.-- zu viel in Rechnung gestellt wurden

Zur finanziellen Abwicklung kann daher vom Landesrechnungshof zusammenfassend
festgestellt werden, daB es durch Nichtbeachtung gesetzlicher Vorschriften zu Fehl-

verrechnungen gekommen ist, die flir die Mieter bzw. Eigentiimer unmittelbare mone-

tire Auswirkungen hatten. Aus diesem Grund ist ein Gesamtbetrag von S 121.000,--

dem Bauvorhaben gutzuschreiben.

PLANUNG:

Als anerkennenswerte planerische Leistung ist die geschickte Bebauungslosung
des - aufgrund der ungiinstigen Grundsticksproportion (spitzwinkeliges Dreieck,
Liangsseiten zwischen GemeindestraBe und Bach) - schwierig zu bebauenden Grund-
stiicks, unter gekonnter Nutzung der Abstellhiitten als Sicht- und Schallschutz zu be-
werten.

GleichermaBen hervorzuheben ist - speziell unter Bedachtnahme auf die im sozialen
Wohnbau vielfach noch iiblichen, formal eher durchschnittlichen Planungen - die trotz
der langgestreckten Wohnanlage erzielte ansprechende Baukérper- und Fassa-

dengliederung.
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Trotz der nahezu provokanten Abweichung vom landlichen Stil der Umgebungsbau-
ten ist das Priifobjekt zweifelsfrei als Bereicherung des Umfeldes anzusehen.

Die Grundrisse samtlicher Wohnungstypen sind grundsitzlich gut und unter Be-
dachtnahme auf eine funktionelle Mdblierung konzipiert. Zudem weisen die Loggien
gut nutzbare GroBen und Proportionen auf.

Die im MaBstab 1:100 erstellte Einreichplanung wurde - abgesehen von der Negie-
rung einer Widmungsauflage (Dachform) - unter Einhaltung der einschligigen
Bauvorschriften vorgenommen.

Die Ausfiihrungsplanung erfolgte allumfassend, mit selten anzutreffender Doku-
mentationsfreudigkeit und unter Erfassung aller fiir ein Bauen nach Plan erfor-
derlichen Detailpunkten.

Der fiir das gegenstindliche Wohnobjekt betriebene iiberdurchschnittlich hohe Pla-
nungsaufwand ist allerdings nur mit Einschrankungen anzuerkennen. Dies deswegen,
weil ein nicht geringer Anteil des Aufwandes insoferne “hausgemacht war, als viel-
fach - offensichtlich aus formalen und nicht funktionellen oder gar technisch erforder-
lichen Beweggriinden - monetir und konstruktiv aufwendige Detaillésungen nicht
ohne planerische Scheu vor Risiko eher gesucht als umgangen wurden (siehe Punkt
2.6).

Festgestellt wird, daB sich das Bemiihen um Erzielung wirtschaftlicher Detaillo-
sungen und baukonstruktiver Okonomie zumindest in Grenzen hielt und die
Zielsetzung der Detailplanungen offensichtlich nach der Maxime “warum einfache
Detaillosungen suchen, wenn schwierigere auch konstruktiv beherrscht werden® aus-
gerichtet war.

Es wird daher empfohlen, bei kiinftigen Planungen im sozialen Wohnbau der baukon-

struktiven Okonomie und wirtschaftlichen Detaillosungen verstarkte Beachtung zu-

kommen zu lassen.
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PLANUNGSKOSTEN

Vorweg wird angemerkt, dal weder im Wohnbauférderungsgesetz 1989 noch in den
hiezu erlassenen Durchfiihrungsverordnungen exakte Vorgaben betreffend Honorar-
verrechnungen aufscheinen.

Nach Ansicht des Landesrechnungshofes ist die Ermittlung des Statikerhonorares

insoferne unrichtig, als von einem fiir den sozialen Wohnbau und die gegenstindliche
Wohnanlage zu hohen Schwierigkeitsfaktor (4) und einem tiberhohten Klassenfaktor
(1) ausgegangen wurde.

Bei einer unter den gegebenen Umstianden angebrachten Einstufung der erbrachten
Statikleistung in der Klasse 3 (Klassenfakor 0,85) ergibt sich ein Honorarabzug in
Hohe von S 68.669,83 exkl. USt.

Zur Honoramote flir die Erstellung der bauphysikalischen Unterlagen wird festge-

stellt, da3 unabhiangig davon, dal eine gesonderte Honorierung dieser Leistung ver-
traglich (Betreuungsvertrag) nicht vereinbart war, die Bauphysik als Teil der Birolei-
stung bei einem 100%igen Teilleistungsfaktor angesehen wird.

Ein Betrag von S 37.000,-- exkl. USt. ist dem Bauvorhaben gutzuschreiben.

Bei der Berechnung der Bauverwaltungskosten wurden folgende Mingel vorgefun-

den:

* Die Planungskosten sind nicht Bestandteil der Bemessungsgrundlage
* Die Nebenkosten sind fiir die Bauverwaltung nicht verrechenbar

* Die Umsatzsteuer ist in die Bemessungsgrundlage einrechenbar.

Hieraus ergibt sich eine Rechnungskorrektur von minus S 20.145,03 exkl. USt.

Die Gesamtrechnungskorrektur bei den Honoraren betrigt somit minus

S 125.814,86 exkl. USt.
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EINHALTUNG DER VERGABEBESTIMMUNGEN

Die Vergabe hat nach den Bestimmungen der Durchfihrungsverordnung zum Steier-
markischen Wohnbauforderungsgesetz 1989 zu erfolgen und es sollen die technischen
und rechtlichen Vorschriften moglichst einheitlich und, soweit als zweckmaBig, den

jeweils geltenden ONORMEN entsprechend festgelegt werden.

*+ Artder Vergabe
Bei einem Gesamtwert der Leistung von tiber S 1 Mio. (ohne Umsatzsteuer) sind
mindestens funf Bieter einzuladen. Diese Vorgabe wurde zwar eingehalten, jedoch

langten nicht immer fiinf Angebote ein.

* Leistungs- und Massenerfassung
Die Beschreibung der Leistungen soll méglichst erschopfend sein und die Massen

mit der laut ONORM A 2050 erforderlichen Genauigkeit erfaBt werden.
Die Einhaltung dieser Bestimmungen erscheint dem Landesrechnungshof verbesse-

rungswurdig.

* Empfang und Verwahrung der Angebote

Die Durchsicht der Angebotskuverte ergab, daf3 ein dnormgeméBer Vermerk iiber

den Tag und die Stunde des Einganges nur in einigen Fillen erfolgt ist. Ein eigenes
Verzeichnis iiber das Einlangen der Angebote wurde bei den Priifunterlagen nicht

vorgefunden.

* Eréffnung der Angebote
Die Eroffnung erfolgte in folgenden Punkten nicht 6normkonform:

* Die Angebotsniederschriften sind nicht liickenlos vorhanden.

* In den Angebotsniederschriften fehlen teilweise die Angaben tber Beginn

und Ende der Angebotseroffnung sowie die Anwesenden.
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* Die geoffneten Angebote wurden nicht mit fortlaufenden Nummern verse-
hen.

*+ Die Angebote wurden in keiner Weise gekennzeichnet, um ein nach-
triagliches Auswechseln zu erschweren.

* Einige Angebote, die nach dem Ablauf der Angebotsfrist einlangten, wur-

den geoffnet und in die Angebotsbewertung aufgenommen.

* Zuschlag
Der Zuschlag erfolgte generell schriftlich, jedoch wurde bei zwei Professionisten

die Zuschlagsfrist nicht eingehalten.

Zusammenfassend wird festgestellt, daB die Einhaltung der Formalvorschriften
bei der Ausschreibung und Vergabe zu vervollstindigen und der
Dokumentation des Vergabevorganges mehr Aufmerksamkeit und Gewissen-

haftigkeit zu widmen ist.

BAUDURCHFUHRUNG

Die Ausfiihrungsqualitit der sichtbaren Bauteile ist insgesamt als gut zu werten.

Die in der Forderungszusicherung vorgegebene Baudauer von maximal 18 Monaten

wurde um 4 Monate, die praliminierten Baukosten um rund 7.5 % unterschritten.

Der Skontiertrag ist in Relation zu den Gesamtbaukosten (2,6 %) als hoch anzusehen.

Die Massen- und Rechnungspriifung erfolgte mit der notwendigen Genauigkeit und

Sorgfalt.
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Die Bautagebuchfiihrung ist verbesserungsbediirftig und Baukontrollen sind vermehrt
durchzufiihren.

Unter Zugrundelegung aller Bewertungskriterien ist die Gesamttitigkeit der

ortlichen Bauaufsicht insgesamt positiv zu beurteilen.

HAUSTECHNIK

Planung und Planungskosten:

Der Betreuungsvertrag zwischen dem Bautrager GALA & HYPO und der Gemeinde
Rassach schlieBt u. a. auch die Planung der gesamten haustechnischen Anlagen ein.
Aus gewerberechtlichen Griinden iibertrug der Bautrdger die Projektierung, Baulei-
tung und Bauiiberwachung im haustechnischen Bereich an Befugte (Technische Bi-
ros). |

Im Betreuungsvertrag waren alle Buro-und Bauaufsichtsleistungen mit Ausnahme des
haustechnischen Bereiches honorarmaBig fixiert.

Nach Angabe des Bautrigers wurden diese Honorare gemid GOI-T
(,,Gebiihrenordnung der Zivilingenieure fiir Technische Gebaudeausriistung") in voller
Hohe verrechnet. Diese Honorarabrechnung ist nach Ansicht des Landes-
rechnungshofes nicht korrekt, da die GOI-T kein Bestandteil des Betreuungsvertrages
war. Mangels exakter Honorarvereinbarungen miiite das ABGB (§ 1152) zur
Anwendung kommen. Der Landesrechnungshof vertritt die Meinung, daB als
~angemessenes Entgelt“ im Sinn des ABGB, nur die tatsichlichen Aufwendungen flir
die in Sub beauftragten Sonderfachleute (Technische Biiros) in Rechnung gestellt

werden durften.
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Der Landesrechnungshof hat bereits wahrend der Prifung dem Bauherrn und Bautra-
ger die Bedenken hinsichtlich der Verrechnung von unangemessen hohen Gebiihren-
sdtzen mitgeteilt. Der Landesrechnungshof ist der Ansicht, dal die Gemeinde den
Differenzbetrag zwischen den in der Endabrechnung gestellten und den tatsichlichen
an die Technischen Buros ausbezahlten Honorare in Héhe von ca. S 200.000,-- zu

tragen hat und dieser dem Bauvorhaben gutzuschreiben ist.

Die Planung der Heizungs- und Sanitarinstallationsarbeiten (inkl. Solaranlage samt
Zubehor als Variante) entspricht im groflen und ganzen den Regeln der Technik;
bemingelt wird jedoch, daB bei den diesbeziiglichen Ausschreibungen etliche

Materialien bindend vorgeschrieben wurden. Die iibrige Gestaltung der Ausschrei-

bungstexte stimmt mit dem im sozialen Wohnbau tblichen Standard tberein. Kritisiert
wird hingegen, daf} den anbietenden Firmen zum Zeitpunkt der Angebotslegung keine

Projektplane zur Verfligung standen.

Ausschreibung und Vergabe

Wie schon erwihnt wurde auch eine Solaranlage (Solarkollektoren) fiir die Warm-
wasserbereitung als Variante ausgeschrieben. Das Angebotsergebnis ergab jedoch eine
betrachtliche Uberschreitung der zuldssigen Gesamtbaukosten. Es wurde daher be-
schlossen, die Solaranlage nicht allein durch befugte Professionisten sondern in Zu-
sammenarbeit mit einer Selbstbaugruppe zu realisieren.

Zur Vergabe selbst ist folgendes anzumerken:

* Die Arbeiten wurden nach Ablauf der Zuschlagsfrist vergeben, die Vergabe
erfolgte zu einem ,Pauschalfixpreis“, obwohl im Angebot eine Pauschal-
vergabe nicht vorgesehen war.

* Der im Auftragsschreiben genannte Begriff , Pauschalfixpreis™ ist in den
ONORMEN nicht definiert. Es diirfte sich dabei um einen Pauschalauftrag

zu Festpreisen handeln.

95



Die Projektpline wurden erst zwei Monate nach Angebotseroffnung - jedoch vor
Aufiragsvergabe - gezeichnet. Nachtrigliche Verhandlungen wurden - auch tber
Leistungsanderungen (zwei Nachtrags-Alternativangebote) - ausschliefSlich mit der
billigstbietenden Firma gefiihrt, wobei die Leistungserfassung und Massenberechnung
des zweiten Alternativangebotes durch die Firma erstellt wurden.

Zum einen bedeutet dies, daB der ,freie Wettbewerb* nicht gewihrleistet war und
zum anderen kann nicht ausgeschlossen werden, daB die iblicherweise in den Aus-

schreibungen enthaltenen Massenreserven im Auftrag inkludiert waren.

Ausfithrung der Arbeiten und Abrechnung

Aufgrund der zahlreichen Aufzeichnungen wie Schriftverkehr, Mahnbriefe,
Mingelfeststellungen, Terminurgenzen etc. sowie eigener Wahrnehmungen kommt
der Landesrechnungshof zum SchluB, daBB die Bauleitung ihrer Uberpriifungspflicht
sorgfiltig nachgekommen ist. Die Befragung der Bewohner beziglich der Heizkosten
(Heizol Extra Leicht) ergab ein duBerst zufriedenstellendes Ergebnis. So betrugen die

Heizkosten fiir eine 104 m? grole Wohnung im letzten Jahr rund S 600,-- pro Monat.

Wie bereits ausgefiihrt, wurde fir die Warmwasserbereitung eine Solaranlage unter
wesentlicher Mitarbeit und finanzieller Beteiligung einer ,,Selbstbaugruppe* installiert.
Im Vergabe- und Abrechnungsakt ist keine schriftliche Berechnung der
Amortisationsdauer dieser Solaranlage enthalten. Der Landesrechnungshof hat daher
eine Wirtschaftlichkeitsberechnung durchgefilhrt und eine Amortisationszeit

(dynamisch) von weit iber 25 Jahren errechnet.

Dies bedeutet, daB trotz giinstigster Anschaffungskosten und ,,Selbstbau die Warm-
wasserbereitung mit Sonnenkollektoren - dynamisch berechnet und rein wirtschaftlich
betrachtet - unrentabel ist, da die Lebensdauer der Anlage unter der Amortisationszeit

liegt. Diese Aussage deckt sich auch mit der einschlagigen Literatur.
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Der Landesrechnungshof vertritt die Meinung, da unter dem im
,Landesenergieplan“ angesprochenen Aspekt ,Okologie* (Umweltvertraglichkeit)
und der Tatsache, daB nicht zuletzt die Verringerung des Energieaufwandes der
Haushalte auch eine sozialpolitische Komponente aufweist (Sozialvertriglichkeit),
beim gegenstandlichen Bauvorhaben anstatt einer ,dynamischen auch eine

_statische Wirtschaftlichkeitsberechnung (im Bericht im Detail erlautert) zuldssig ist.

Der Landesrechnungshof empfiehlt, kiinftig ,alternative Energieformen™ nur unter
folgenden Priamissen, die zum Zeitpunkt der Einreichung vorliegen sollen, zu fordern:
* Amortisationsberechnungen von autorisierten Fachplanern

* Finanzierungs- und Kostenaufteilungsplan
AbschlieBend hilt der Landesrechnungshof fest, daB die Abwicklung der Sanitéir- und

Heizungsinstallationsarbeiten bis auf die im Abschnitt 2.11. beschriebenen Beanstan-

dungen iiberwiegend positiv zu bewerten ist.
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Die SchluBbesprechung fand am 3. Juli 1996 mit folgenden Teilnehmern statt:

von der Gemeinde Rassach:
Bgm. Gernot Becwar

Vzbgm. Franz Hopfgartner

von der GALA & HYPO:
Mag,. Harald Ganster
Ing. Jorg Viertl

von der Rechtsabteilung 14:
OAR Dr. Dietlinde Forster

vom Landesrechnungshof’ |
LRH-Dir. HR Dr. Gunther Grollitsch
LRH-Dir. Stv. HR Dr. Hans Leikauf
HR Dipl.-Ing. Horst Sparer
OBR Dipl -Ing. Herbert Unger
OAR Othmar Rottenschlager
OAR Ing. Reinhard Just

Im Rahmen dieser Besprechung wurde das Ergebnis der Priifung dargelegt und dar-

iiber diskutiert.

Gr% Juli 1996
Der Landesr | hnungshofdirektor

| i

(i)r. Grollitsch)
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