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Gemal § 7 des Landesrechnungshof-Verfassungsgesetzes, LGBl Nr. 59/82
in der Fassung, LGBIL Nr. 63/91 (LRH-VG 91) unterliegen alle

Wohnbautrager der Gebarungskontrolle durch den Landesrechnungshof, die
Mittel aus der Wohnbauforderung erhalten, sofern sich das Land vertraglich

eine solche Kontrolle vorbehalten hat.

Aufgrund dieser Kontrollkompetenz hat der Landesrechnungshof eine

stichprobenweise Prifung der von der

»OWGES, Gemeinniitzigen Wohnbaugesellschaft m. b. H.,
8010 Graz, Schillerplatz 4*

errichteten Wohnanlage

8605 Kapfenberg,
Dr.-Alfons-Gorbach-Hof Nr. 6, 8, 10

durchgefuhrt.

Mit der Durchfiihrung der Prifung, die im Oktober 1996 begonnen wurde,
war die Gruppe 5 des Landesrechnungshofes unter dem Gruppenleiter

Hofrat Dipl.-Ing. Horst Sparer beauftragt.

Die Prufung wurde im hochbautechnischen Bereich von Dipl.-Ing. Herbert

Unger und im haustechnischen von Ing. Reinhard Just durchgefuhrt.
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PriifungsmaBstiibe fir die priifungsgegenstandliche Wohnanlage waren das
Steiermarkische Wohnbauforderungsgesetz 1989, LGBI. Nr. 77/89, die
Durchfiihrungsverordnung zum Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz
1989, LGBI. Nr. 80/89 idgF., die anzuwendenden ONORMEN
(insbesondere die ONORM A 2050), sowie andere in Frage kommende

Rechtsvorschriften (Steiermérkische Bauordnung etc.).

Weiters ist nach § 9 Landesrechnungshof-Verfassungsgesetz 1982 zu
uberpriifen, ob die Grundsatze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und

ZweckmabBigkeit eingehalten worden sind.

Die vorliegende Prifung erfolgt unbeschadet der Priafungsrechte des
Forderungsgebers  (Landesregierung) nach dem  Steiermarkischen
Wohnbauf6érderungsgesetz 1989 und dem Wohnungsgemeinnitzigkeits-
gesetz 19791.d.g.F.
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2.1 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die Gesellschaft wurde 1974 gegriindet, fiihrt die Firmenbezeichnung

»OWGES, Gemeinniitzige Wohnbaugesellschaft m. b, H.*

und hat ihren Sitz in 8010 Graz, Schillerplatz 4.

Gegenstand und Zweck des Unternehmens sind alle Baumafnahmen im
Sinne des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes sowie dessen Durch-
fuhrungsverordnungen.

Der ortliche Geschiiftsbereich erstreckt sich auf das Gebiet der Republik

Osterreich.

2.2 STAMMKAPITAL UND GESELLSCHAFTER
Das Stammkapital der Gesellschaft betragt S 2 Millionen.

Gesellschafter Stammeinlage
*+ Osterr. Wohnbaugenossen-
schaft, reg. gemeinniitzige Ges.m.b.H. S 800.000,--
* Raiffeisenlandesbank S 600.000,--
* Steiermarkische Bank- und Sparkassen AG S 200.000,--
* Versicherungsanstalt der Osterr.

Bundeslanderversicherungs-AG S 200.000,--
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* Bischofliches Siedlungswerk S 100.000,--
* Raiffeisenverband Steiermark S 100.000,--

2.3 ORGANE DER GESELLSCHAFT

a) Geschifisfiihrer
b) Aufsichtsrat

c) Generalversammlung

a) Geschiftsfithrer

Die Gesellschaft hat ein Kollegium von vier Geschéfisfihrern und zwar den
hauptberuflich tatigen

Prok. Dir. Franz Rossmann

und die ehrenamtlich tatigen

Dipl.Vw. Dr. August Menzinger

Gen. Dir. Dr. Rudolf Pieber

Gen. Dir. Dr. Erich Ofner.

Fiir die Geschiftsfiihrung besteht eine eigene Geschaftsanweisung.

b) Aufsichtsrat

Dieser besteht gemaB3 § 12 des Gesellschaftsvertrages aus zehn Mitgliedern

mit einer dreijahrigen Amtsdauer. Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt

zusammen:
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HR Dr. Karl Weihs

Dir. Mag. Friedrich Lengger
Dir. Alois Krenn

Dir. Ing. Roman Leitgeb

Dr. Leopold Mittelbach
Landesdirektor Fritz Trafler
Generaldirektor Josef Kassler
Christa Schatz

Direktor Dr. Hans Vollmann

vom Betiebsrat delegiert:
Obmann Helmut Grabner
Ing. Heinz Goldeband
Maria Kracher

Paul Schuster

Elisabeth Wurzinger

¢) Generalversammlung

Funktion

Vorsitzender

Vorsitzenderstv.

Mitglied
Mitglied
Mitglied
Mitglied
Mitglied
Mitglied
Mitglied

Gemal Gesellschaftsvertrag hat die Generalversammlung mindestens einmal

jahrlich stattzufinden.
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3.1 PRUFUNGSUMFANG

Die stichprobenweise Uberpriifung umfaBte die Planung, Ausschreibung,

Vergabe und Abrechnung.

Priifunterlagen waren die Hausakte der Rechtsabteilung 14 sowie die vom
Wohnbautrager auf Ersuchen des Landesrechnungshofes beigestellten

Unterlagen.

Die Prufung inkludierte sowohl Qualitats- als auch Quantitatskontrollen und

bezog sich im wesentlichen auf folgende konkrete Bereiche:

a) Qualitiitskontrolle

* Uberpriufung der Ausschreibungs- und Planungsunterlagen auf

Ubereinstimmung mit den Forderungsvorgaben, den ONORMEN, der

Steiermarkischen Bauordnung sowie den baubehordlichen Auflagen.

Uberpriifung des Planungs-, Ausschreibungs- und Vergabevorganges.

* Uberprifung auf Ubereinstimmung von Planungen, Leistungs-
verzeichnissen und Ausfihrungen.

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

* Uberpriifung auf Ausfuhrungsméngel.
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* Uberpriifing auf  Einhaltung der  vorgegebenen Fristen
(Ausfiihrungsfristen, Endabrechnungsvorlagefristen).
* Uberprifung der Titigkeit der ortlichen Bauaufsicht und der Fihrung der

Bautagebucher.

b) Quantititskontrolle

Uberpriifung von Honorarnoten.

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

* Uberprifung des Anfalles, der Notwendigkeit und der Preis-
angemessenheit von Zusatzleistungen und Regiearbeiten.

Uberpriifung von Preiserhohungen.
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3.2 PLANER, PROJEKTANTEN, BAUAUFSICHT

* Bebauungsplanung: Arch. Dipl.-Ing. Gartler, Graz

* Biiroleistung (Architektur): OWGES

* Ortliche Bauaufsicht: OWGES

* Bodengutachten: Dipl.-Ing. R. Rath, Miirzzuschlag
*  Statik: Dipl.-Ing. R. Rath, Miirzzuschlag
* Bauphysik: OWGES

*  Vermessung; Dipl.-Ing. H. Kukuvec, Graz

* Heizung: Fa. Ing. R. Hotzl, Graz

*  Sanitar: Fa. Ing. R. Hotzl, Graz

* Elektro: TB Ing. I. Rieger, Wies
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3.3. BAUBESCHREIBUNG - TECHNISCHE DATEN

Das gegenstindliche Priifobjekt - eine aus 3 Objekten mit insgesamt 19
Eigentumswohnungen und ebensovielen PKW-Einstellplitzen bestehende
Wohnanlage - stellt einen Teil des Gesamtprojektes Kapfenberg -
,,Schimpelhof* dar.

Dieses Gesamtprojekt besteht gemill einem bereits im Jahre 1980 erstellten
Bebauungsplan aus 2 Abschnitten.

Die Planung des bereits fertiggestellten 1. Abschnittes erfolgte durch die SG
Ennstal; der 2. Abschnitt, der insgesamt rund 120 Wohneinheiten vorsieht,
wird derzeit von der OWGES realisiert.

Die o. a., 3 Stiegenhduser aufweisende und L-formig geplante Wohnanlage
stellt den ersten Bauabschnitt (Hof 6) des 2. Abschnittes dar; der zweite
Bauabschnitt wird derzeit ausgefuihrt.

Die vollunterkellerte Wohnanlage - mit einer bebauten Fliche von rund
620 m*> und einem umbauten Raum von rund 7600 m?® - weist 3
WohngeschoBe und eine (flir den 2. Bauabschnitt) erweiterbare, innerhalb
des 0. a. L-formigen Grundrisses situierte Tiefgarage auf, oberhalb dieser
Tiefgarage wurde ein Kinderspielplatz vorgesehen.

Die Grof3e (Wohnnutzfliche) der 19 Wohneinheiten bewegt sich zwischen
rund 60 und 100 m?, die Gesamtwohnnutzfliche der 3 Hauser belduft sich
auf rund 1600 m2,

Das nahezu ebene, rechteckige Grundstiick (,,Apfelmoar*“-Ost) weist eine
Fliche von rund 25000 m? auf und liegt an der nordostlichen
Gemeindegrenze der Stadtgemeinde Kapfenberg.

Die zuldssige Bebauungsdichte des laut Flichenwidmungsplan als , Reines
Wohngebiet* ausgewiesenen Areals betragt max. 0,8 - die vorhandene 0,6.
Die VerkehrserschlieBung der in der KG Deuchendorf gelegenen

Wohnanlage erfolgt iiber den Rainweg von Norden.
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Konstruktion

* Tragwerksystem: Mauermassenbau

* Grundung: Flachgriindung (Plattenfundamente)

* Kellermauerwerk: Stahlbeton 25 cm, 30 cm

* AuBenwinde ab EG: Porosierte Hochlochziegel (HLZ) 38 cm

* Innenwiande: HLZ 12, 25 cm; Vollziegel 25, 38 cm

* Geschof3decken: Stahlbetonplatten

* Dachkonstruktion: Stahlbetonplatten, Flachdach (Warmdach); Satteldach

* Fenster: Holz - 2-Scheiben-Isolierglas

Ver- und Entsorgung
*  Wasserversorgung; Stadtwerke Kapfenberg
* Abwasserbeseitigung: Stadtischer Kanal

* Niederschlagswasserbeseitigung: Stadtischer Kanal

* E-Versorgung: Stadtwerke Kapfenberg
*  Mull- und Abfallbeseitigung: Stadtwerke Kapfenberg
* Heizung: Warmwasser - Zentral (Energietrager: Gas)
* (Gasversorgung: Stadtwerke Kapfenberg
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3.4 ANSUCHEN, BESCHEIDE, BEWILLIGUNGEN

*  Widmungsbewilligung: 23.10.1991

* Baubewilligung: 27.11.1991

* Gutachten FA1b: 3.4.1991

* Forderungsansuchen: 24.1.1992

* 1. Techn. Gutachten RA 14:20.1.1992

* 2 Techn. Gutachten RA 14: 13.8.1992

* Positive Begutachtung durch den
Wohnbauforderungsbeirat: 12.2.1992

* Forderungszusicherung: 27.8.1992

* Baubeginn (It. Meldung). 13.7.1992

* Rohbaubeschau: 24.2.1993

* Bauende (It. Wohnungsiibergabe). 6.12.1993

* Benitzungsbewilligung: 12.4.1994

* Bauzeit It. Vorgabe (Forderungszusicherung): 18 Monate

* Tatsichliche Bauzeit: rd. 17 Monate

* Vorlage der Endabrechnung: 11.12.1995 bzw. 20.6.1996
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3.5 BAUKOSTEN

Die angemessenen Gesamtbaukosten fiir die aus 3 Héausern bestehende
Wohnanlage waren - ausgehend von einer Nettofliche von 1.591,64 m? bzw.
einer forderbaren Bruttofliche von 2047,49 m? - laut Forderungszusicherung
vom 27. August 1992 mit S 34,252.000,-- ermittelt worden.

Das Darlehen des Landes wurde hiebei mit S 21.285.000,-- limitiert; dieser
Betrag ergab sich aus den Darlehensanteilen fir die Wohnungen
(S 20,381.000,--) und jenen fiir die Tiefgarage (S 904.000,--).

Vom Wohnbautrager wurden 2 Endabrechnungen eingereicht. Die Vorlage
der 1. Endabrechnung bei der Aufsichtsbehorde erfolgte am 19. Dez. 1995;
die darin - bei gleichen Flachen wie bei der Forderungszusicherung -
ausgewiesenen Gesamtbaukosten beliefen sich auf S 33,238.442,52. Der
in der Forderungszusicherung vorgegebene Kostenrahmen wurde damit
um rund S 1,014.000,-- bzw. rund 3 % unterschritten.

Ein Vergleich der tatsachlichen Gesamtbaukosten ohne den Anteil fiir PKW-
Einstellplatze (S 3.057.000,-- = Herstellungskosten, Honorare, Finanzierung,
UST und dgl.) zu den maximal wohnbauhilfefahigen Gesamtbaukosten ergibt
Minderkosten von S 390.557,48 bzw. 1,28 %.

Die zweite, gegenuber der ersten korrigierte und mit 20. Juni 1996 datierte
Endabrechnung, die bei der Aufsichtsbehorde am 8. Juli 1996 einlangte,
weist Gesamtherstellungskosten von S 33,438.820,75 aus.

Die Differenz zur ersten Endabrechnung betrigt somit plus
S 200.378,23.

Damit wurde der seinerzeit in der Forderungszusicherung vorgegebene
Kostenrahmen ,nur“ mehr um rund S 813.000,-- bzw. rund 2,4 %
unterschritten; die Unterschreitung der wohnbauhilfefdhigen Gesamtbau-
kosten belief sich hiebei auf S 190.179,25 bzw. 0,62 %.
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Diese Rechnungskorrektur ergab sich deswegen, weil vom Wohnbautréiger
die anteilige Einrechnung von diversen Kosten (Baumeister, Haustechnik,
Honorare) fur die prifungsgegenstandliche Wohnanlage berichtigt wurde.
Hiezu ist zu vermerken, daB (nur) die erstvorgelegte Endabrechnung von der
Aufsichtsbehorde gepriift und auch akzeptiert wurde. Die rund ein halbes
Jahr spiter gelegte zweite Endabrechnung wurde von der o. a. Behorde nicht
behandelt.

Da die vom Wohnbautrager vorgenommene Korrektur zum Teil dem Grunde
nach richtig ist, wire diese - nach dem Verstindnis des
Landesrechnungshofes - prinzipiell anzuerkennen.

In der nachstehend angefiihrten Kostenaufgliederung wird daher von den in
der zweiten Endabrechnung ausgewiesenen Betragen ausgegangen.

Die im Zuge der Bauabwicklung erzielten Skonti beliefen sich auf rund
S 680.000,--.

Der Verpflichtung, dem Interesse der Wohnungswerber betreffend
Skontierzielung bestmoglich nachzukommen, wurde vom Wohnbautrager
gut entsprochen.

Ebenfalls hervorzuheben ist, da3 keine Baukreditkosten anfielen bzw.
verrechnet wurden; vielmehr wurde sogar ein Betrag von rund S 19.000,--
zugunsten der Wohnungseigentumsbewerber erzielt.

Kritikwiirdig hingegen ist, daB3 die Vorlage der Endabrechnung verspiitet
erfolgte.

Die hiefir in den ,weiteren Bedingungen und Erlauterungen* zur
Forderungszusicherung unter Punkt 14 vorgegebene maximale Frist
[spatestens ein Jahr nach Wohnungsiibergabe (6. Dezember 1993)] wurde -
bezugnehmend auf die ersteingereichte Endabrechnung - um rund 1 Jahr
tiberschritten.

Die genaue Einhaltung der diesbeziiglich vorgegebenen Frist wird

nahegelegt.
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2

KOSTENGEGENUBERSTELLUNG

a) Gesamtbaukosten laut Forderungszusicherung

b) Gesamtbaukosten laut 1. (Rechtsabteilung 14 gepriifter)

Endabrechnung

c) Gesamtbaukosten laut 2. (ungeprifter) Endabrechnung

Aufgliederung der Gesamtbaukosten laut c:

A) Reine Baukosten
B) Haustechnik und Einrichtung
C) Nebenkosten

* 3 A, B, C = Herstellungskosten

S 34,252.000,--
S 33,238.442,52

S 33,438.820,75

S 20,673.250,84
S 3,550.770,75
S 787.802,94

S 25,011.824,53

D) Kosten fiir Preisberichtigung

minus Kosten PKW-Ein- und Abstellplatze
plus Winterbaumehrkosten

* Gesamtbaukosten ohne Anteil PKW-Ein-
und Abstellplatze

S -2,280.000,--
S 24.422,96

S 22,756.247,49

E) Honorare und Bauverwaltungskosten
Summe A - E
“Anteil USt. A-C

F) Finanzierungskosten

G) Skontiertrage
a) Skonti — 679.667,68
b) Riicklage 708.636,00

und Abstellplatze

S 3,205.010,34

S 25,961.257,83
S 4,439.455,54

S 30,400.713,37

S- 18.892,62
Tatsachliche Gesamtbaukosten ohne Anteil PKW-Ein- S 30.381,82
H) Herstellungskosten fiir PKW-Ein- und Abstellplitze
(inkl. Honorare, Finanzierung, USt. und dgl.; ermittelt
S 3,057.000,--

durch Aufteilungsschliissel

und Abstellplatze

Tatsachliche Gesamtbaukosten mit Anteil fir PKW-Ein-

S 33,438.820,75
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Die vom Landesrechnungshof vorgenommene Uberpriifung dieser vom
Wohnbautrager in der 2. Endabrechnung ausgewiesenen ,tatsachlichen
Gesamtbaukosten mit Anteil flir PKW-Ein- und Abstellplitze* ergab eine -
in den Prifpunkten 3.7 (Honorare ohne Haustechnik), 3.9 (Massen- und
Schlulrechnungspriifung ohne Haustechnik) sowie 3.11 Haustechnik im
Detail dargelegte - Rechnungskorrektur von rund S 390.000,--.

Der o. a. Korrekturbetrag wurde dem Wohnbautriger zur Kenntnis
gebracht und von diesem auch akzeptiert. Zudem ist eine Korrektur von
S 192.616,04 vorzunehmen, die sich aus einer - nach dem Verstandnis des
Landesrechnungshofes - fiir das prifungsgegenstandliche Wohnobjekt
ungerechten  Kostenaufteilung der [mit dem 2. Bauabschnitt
(12 Wohneinheiten) gemeinsamen] Tiefgarage ergibt (siehe Prifpunkt 3.9).
Der o. a. Betrag ist daher dem 2. Bauabschnitt anzulasten.

Eine weitere Korrektur ist im Zuge der Parteienabrechnung vorzunehmen.
Diese betrifft in der 0. a. Endabrechnung nicht beriicksichtigte Betrage von

S 326.244,51 und S 580.000,--, die von der Stadtgemeinde Kapfenberg als
Zuschiisse (sieche Punkt 3.9; Kostenbeteiligung Kanal, Ubernahme der
Zufahrtsstrale in das offentliche Gut) an den Wohnbautrager tberwiesen
wurden.

Hiebei ist der Betrag von S 326.244,51 den Wohnungseigentumsbewerbern
des 1. Bauabschnittes zur Giénze und der - auch andere Bauabschnitte
betreffende - Zuschuf3 von S 580.000,-- dem o0.a. Bauabschnitt anteilsmiBig
gutzuschreiben.

Anschlieend wird noch angemerkt, daB3 die Korrekturbetrage von

* §192.616,04 (ungerechte Kostenaufteilung)
* S 326.244,51 (Kostenbeteiligung Gemeinde an Kanal)
* anteiliger Zuschuf3 von S 580.000,-- fiir Straf3e
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vom Landesrechnungshof bei der Berichtigung der Honorare (Pkt. 3.7) nicht

als (die Bemessungsgrundlage) mindernde Faktoren bertucksichtigt wurden.

3.6 PLANUNG (ohne Haustechnik)

3.6.1 Allgemeines

Wie bereits unter Punkt 3.3 dargelegt, lag der gegenstandlichen, von der
OWGES vorgenommenen und vom Landesrechnungshof zu priifenden
Planung eine von Arch. Dipl-Ing. Gartler im Jahre 1980 erstellte
Bebauungsplanung uber das GroBprojekt ,,Schimpelhof** zugrunde; dadurch

war der Rahmen fiir die Planung des Priifobjektes teilweise vorgegeben.

3.6.2 Entwurf

Die vollunterkellerte Wohnanlage wurde durch Kuppelung von 3 Hausern als
annahernd gleichschenkeliges -L konzipiert.

Der ungefihr OW-orientierte Schenkel umfaflt die mit Flachdachern
versehenen und jeweils 3 Wohngeschof3e aufweisenden Stiegen 1 und 2. Der
NS-Schenkel der Wohnanlage (Stiege 3) wurde mit Satteldach und 4
WohngeschoBen (4. GeschoB3 = Dachgeschof3) geplant.

Die ErschlieBung der hofseitig (schenkelinnenseitig) situierten Tiefgarage
erfolgt iber getrennte Ein- und Ausfahrten; die hiefiir erforderlichen Rampen
befinden sich im Schenkelgelenk bzw. an der Sudseite der Stiege 3. Die
Besucherparkplatze wurden an der Ostseite der 0. a. Stiege vorgesehen.

Aus den Prufunterlagen ist ersichtlich, da3 eine zukunftige Bebauung -
grenzend an die Sudseite der Stiege 3 und parallel zu den Stiegen 1 und 2 -
vorgesehen ist, wodurch sich letztendlich eine U-formige Wohnanlage
ergeben wird. Der derzeitige im Hof und oberhalb der Tiefgarage befindliche

Spielplatz wird dann, gleich wie die Tiefgarage, westseitig erweitert werden.
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Sowohl die Bebauung als auch die Baukorpergliederung sind als gut

gelungen einzustufen.

* Kellergeschofle

In den KellergeschoBlien (KG) der 3 Hauser wurden 2 Schutzraume, die
fiir die Wohnanlage erforderlichen technischen Raumlichkeiten, Wasch-
und Trockenrdume, Kinderwagenabstellplitze sowie Abstellrdume
eingeplant.

Die ErschlieBung der uber 2 Lichtkuppeln (auch) natirlich belichteten
Tiefgarage ist jeweils direkt von den KellergeschoBen der einzelnen
Hauser aus moglich.

Die Planung der Kellergeschoflgrundrisse ist sowohl aus funktioneller
als auch raumékonomischer sowie konstruktivikonomischer Sicht

gut.

+ Wohngeschofle

Die 3 Hauser wurden als Ein- bis Dreispanner ausgebildet. Abgesehen
vom Haus 1, das uber alle 3 GeschoBe als Zweispanner geplant wurde,
weisen die beiden anderen Hauser jeweils in den diversen GeschoBen
mehrfach eine unterschiedliche Wohnungsanzahl (Haus 2: EG und 2. OG
Einspédnner, 1. OG Zweispanner/Haus 3: EG, 2. OG, DG Zweispénner, 1.
OG Dreispanner) und somit verschiedene Grundrisse auf.

Die Grundrifigestaltung simtlicher Wohnungen ist funktionell, gut
uberlegt und erfolgte augenscheinlich unter Bedachtnahme auf raum-
und konstruktivokonomische Uberlegungen.

Auch die Proportionen der Balkone, die Ausrichtung der Rdume sowie die
dargestellten Moblierungsvorschldge deuten auf ein offensichtliches

Verstindnis flir eine wohnpraxisnahe Planung hin.
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Es kann davon ausgegangen werden, dal diese, die urspriinglichen
Intentionen des sozialen Wohnbaues gezielt treffende Vorgangsweise,
namlich die Schaffung gut funktionierender Wohnungsgrundrisse - in
gediegener, technisch erprobter Bauweise - zu angemessenen Preisen, den
diesbeziiglichen  Vorstellungen der Wohnungswerber  mehrheitlich
entgegenkommt.

Dem Wohnbautriiger ist somit zu attestieren, dafl die Zielvorstellung
des sozialen Wohnbaues und die von ihm diesbeziiglich zu erwartenden

Bringleistungen gut realisiert wurden.

3.6.3 Einreichplanung

Die mm Malstab 1:100 erstelite Einreichplanung erfolgte
bauordnungskonform; mit der die Pline ausreichend erginzenden
Baubeschreibung wurden die fiir die Baubehorde zwecks Beurteilung der
bauordnungsgemal3 beabsichtigten Ausfiihrung relevanten einschlagigen
Vorgaben im wesentlichen deklariert.

Hervorzuheben - weil tber dem ublichen Planungsstandard - sind die
sorgsam und offensichtlich fachkundig verfaBBten Kanalplane, in denen auch
Kanalschnitte dargestellt wurden.

Gleichfalls positiv anzumerken ist der (selten anzutreffende) Umstand, dal3
die geplanten GroBen der Schutzraumflichen auf Grundlage einer

(nachvollziehbaren) Berechnung ermittelt wurden.

3.6.4 Ausfiihrungsplanung

Die Polier- und Detailplanung erfolgte umfassend und entsprach im

wesentlichen der bereits gut durchdachten Einreichplanung.
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Anzuerkennen ist das augenscheinliche Planungsbestreben, hochbautechnisch
bewidhrten und wirtschaftlichen Detaillosungen - gegeniiber demonstrativ-
individuell-,,handgestrickten“ Konstruktionen - den Vorzug zu geben.
Zusammenfassend ist die prufungsgegenstandliche, formal durchschnittliche
Planung als solide, professionell sowie als gute Ausgewogenheit der
Kriterien Form, Funktion, Konstruktion und Kosten zu sehen.

Den - zumindest im sozialen Wohnbau - einzuhaltenden Grundsiatzen von
»Oparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit“ wurde hinsichtlich

Planungstatigkeit gut nachgekommen.
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3.7 PRUFUNG VON HONORARNOTEN (ohne Haustechnik)

Vorweg wird angemerkt, daB weder im  Steiermirkischen
Wohnbauforderungsgesetz 1989, noch in den hiezu erlassenen
Durchfiihrungsverordnungen - im Gegensatz zum Wohnbauforderungsgesetz
1984 bzw. dessen Richtlinien - eindeutige Vorgaben betreffend
Honorarverrechnungen bzw. vorzunehmender Abrechnungsmodalitaten
aufscheinen.

Die diesbeziigliche Priifung durch den Landesrechnungshof bezog sich daher
auf die Ublichkeit und Angemessenheit der verrechneten Honorare
(Gebiihrenordnungen) sowie auf deren rechnerische Richtigkeit.
Festgestellt wird, daB - ausgehend von den o. a. Kiriterien - die beim
prifungsgegenstandlichen Wohnobjekt verrechneten Honorare
grundsiitzlich fair und richtig ermittelt wurden.

Die vom Landesrechnungshof bei den Honoraren fiir die Biroleistung, die
ortliche Bauaufsicht und die Bauverwaltung vorgenommenen und
nachstehend dargelegten Berichtigungen ergaben sich infolge von
Rechnungskorrekturen (siehe Priifpunkt 3.9), die eine Reduzierung der
Honorarbemessungsgrundlagen und damit direkt verbunden - der Honorare

mit sich brachte.

A) Biiroleistung (100 % OWGES)
Grundlagen fiir die Honorarberechnung waren:

* die Gebiihrenordnung fiir Architekten (GOA) 1991 § 33 a (minus 20 %
Nachlaf})

* 3 % Nebenkostenverrechnung

* ein Ausbauverhéltnis von 60/100

* Nettoherstellungskosten von S 25,011.824,53
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Basierend auf diesen (prinzipiell korrekt angenommenen) Grundlagen
ergab sich fiir die Buroleistung ein richtig errechnetes Honorar von
S 1,308.118,00.

Bedingt durch die vorerwidhnten, vom Landesrechnungshof vorge-
nommenen Korrekturen der Nettoherstellungskosten (=Honorarbe-
messungsgrundlage) ergibt sich - bei ansonsten gleichen Honorarbe-
messungsgrundlagen und der Abrechnungsmodalitit des Wohnbautragers
folgendes - nachstehend ermitteltes, anzuerkennendes Honorar:
berichtigte Nettoherstellungskosten: S 24,736.22581 (siehe Prufpunkt 3.9)

20Mio. 6,45%
Differenz 0,2 % bei 10 Mio.
30Mio. 6,25%

0,2%

x 4,74 Mio.= 0,09 %

6,45 % — 0,09 % = 6,36 % =100 % Biiroleistung

100 % Biroleistung 6,36 %
— 20 % NachlaB -1.27%
5,09 %

+ 3 % Nebenkosten 0.15%
224%

5,24 % von S 24,736.225,81 = S 1,296.178,00
Die Differenz zwischen den verrechneten und dem zu verrechnenden

Honorar betragt bei der Buroleistung minus S 11.940,--,

Korrekturbetrag Biiroleistung minus S 11.940,--
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B) Ortliche Bauaufsicht (100 % OWGES)

Grundlagen fur die Honorarberechnung waren:

die GOA 1991 § 33 b (100 %)

3 % Nebenkostenverrechnung

ein Ausbauverhaltnis von 60/100

Nettoherstellungskosten von S 25,036.247,49

Die hohere Bemessungsgrundlage (Nettoherstellungskosten) fur die
Honorarermittlung der ortlichen Bauaufsicht gegeniiber der Biiroleistung
ergab sich als Folge der (zuldssigen) Einrechnung von anzuerkennenden
Winterbaumehrkosten.

Ausgehend von den o. a. Grundlagen wurde vom Wohnbautrager fiir die
ortliche Bauaufsicht ein - ebenfalls prinzipiell richtig errechnetes -
Honorar von S 916.327,-- ermittelt.

Unter Bedachtnahme auf die bereits unter Punkt A) angeflihrte, vom
Landesrechnungshof  vorgenommene  Reduzierung der  Netto-
herstellungskosten auf S 24,760.648,77 ergibt sich ein - bei ansonsten
gleicher Abrechnungsmodalitdit und wie nachstehend aufgezeigt zu
errechnend - anzuerkennendes Honorar:

20Mio. 3,70 %
Differenz 0,3 % bei 10 Mio.
30 Mio. 3,40 %

0
9.3% . 476 Mio.= 0,14 %

3,70% — 0,14 % = 3,56 % = 100 % ortlicheBauaufsicht

100 % Ortliche Bauaufsicht 3,56 %
+ 3 % Nebenkosten 0,11 %
3.01%

3,67 % von S 24,760.648,77 = S 908.716,--
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Die Differenz zwischen dem bei der ortlichen Bauaufsicht verrechneten
und dem zu verrechnenden Honorar belduft sich auf minus S 7.611,--.

Korrekturbetrag ortliche Bauaufsicht minus S 7.611,--.

C) Bauphysik (100 % OWGES)

Fir die Erstellung der bauphysikalischen Unterlagen wurden vom
Wohnbautrager - trotz 20 % Nachlagewahrung beim Honorar fiir die
Biiroleistung - anerkennenswerterweise keine Kosten beansprucht bzw.

verrechnet.

D) Statische Berechnung, konstruktive Bearbeitung

(100 % Dipl.-Ing. Rath)

Vertragsrechtliche Grundlage fur die o. a. Arbeiten war ein mit
28. April 1992 gelegtes Honorarangebot mit Kostenaufschliisselung. Der
Angebotspreis belief sich auf S 242.080,-- exkl. USt. und ergab sich aus
der Multiplikation von 1591 m? Wohnnutzfliche und S 110,--
Quadratmetereinheitssatz plus Pauschalpreis je PKW-Einstellplatz
(S 8.000,--), plus 3 % Nebenkosten, plus Kosten fiir 10 (angenommene)
Baustellenbesuche.

In diesem Angebot war vom Offertleger ausbedungen, daBl die
Abrechnung nach tatsachlichen Massen bzw. Aufwand erfolgen wird.
Verrechnet wurden letztendlich S 240.000,-- exkl. USt.

Da bei den Prifunterlagen keine Endhonorarnote vorhanden war, konnte
die Errechnung dieses Betrages vom Landesrechnungshof nicht genau
nachvollzogen werden; es kann jedoch festgestellt werden, daf3 die

GroBlenordnung des verrechneten Honorars gerechtfertigt war.
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E) Bauverwaltung (100 % OWGES)

Die verrechneten Bauverwaltungskosten beliefen sich auf S 895.321,~;
die Berechnungsgrundlagen hiefiir waren 3 % der Nettoherstellungskosten
einschliefSlich der Winterbaumehrkosten inklusive USt. (S 29,844.046,15
inkl. USt.).

Aufgrund der vom Landesrechnungshof auf S 29,514.981,28 inkl. USt.
berichtigten Bemessungsgrundlage ergibt sich ein fiir die Bauverwaltung
anzuerkennendes Honorar von S 885.449,--.

Korrekturbetrag Bauverwaltung minus S 9.872,--,

Die bei den Honoraren vorzunehmende Gesamtkorrektur betrigt
somit S 29.423,--,
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3.8 VERGABE VON LEISTUNGEN (ohne Haustechnik)
(allgemeine Feststellungen; im Detail siehe Priifpunkt 3.9)

Die beim gegenstandlichen Priifobjekt diesbeziiglich einzuhaltenden
Vorgaben waren der § 3 Abs. 3 des Steiermarkischen Wohnbau-
forderungsgesetzes 1989 sowie die hiezu erlassene Durchfiihrungs-
verordnung (§ 1).

Laut der o. a. Verordnung hat die Vergabe von Leistungen u. a. auch gemal3

der nachstehenden Bestimmung (§ 1 Abs. 2) zu erfolgen:

,Die technischen und rechtlichen Vorschriften und Bedingungen sollen maglichst
einheitlich und, soweit als zweckmiBig, den jeweils geltenden Onormen entsprechend
festgelegt werden. Jedenfalls anzuwenden sind die jeweils geltenden Bestimmungen der
Onormen betreffend Haft- und Deckungsriicklisse. Die Nachvollziehbarkeit des
Ausschreibungs- und Vergabevorganges mub gesichert sein.*

Die 0. a. Bestimmung ist wenig prazise (,,...sollen moglichst einheitlich ...,
,...soweit als zweckmaBig ..*) und eroffnet den diese Bestimmung zu
Befolgenden - selbst bei nur durchschnittlichem Argumentationsvermogen -
diversen Freiraum flir individuelle Interpretationen und (moglicherweise nur
aufwendig zu widerlegende) subjektive Begriindungen hiefiir.

Trotzdem gibt es nach dem Verstandnis des Landesrechnungshofes selbst bei
uberdurchschnittlichen Argumentationsvermogen - keine guten Griinde,
Vorgaben der ONORM A 2050 nicht einzuhalten.

Dies umso mehr, als in dieser Norm speziell und zweckmiBig die
,Vergebung von Leistungen (der § 1 der o. a. Durchfiihrungsverordnung
nimmt Bezug auf die ,,Vergabe von Leistungen*) im Detail geregelt ist.

Im konkreten Fall wurde diese Norm - ohne guten Grund - teilweise nicht
eingehalten.

Dies betraf einen (wesentlichen) Bereich des Punktes 4.2 (Eroffnung von

Angeboten); darin ist u. a. vorgegeben:
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.... alle Teile eines Angebotes sind nach Moglichkeit so zu kennzeichnen, z. B. in
besonderer Weise zu lochen, daB ein nachtragliches Auswechseln feststellbar ware ...

Festgestellt wird, daB die o. a. Vorgabe der Angebotskennzeichnung - trotz
zweifelsfrei gegebener Moglichkeit - generell nicht eingehalten wurde.
Angesichts des hiefiir erforderlichen geringen Zeitaufwandes und des
Umstandes, daB die Kennzeichnung von Angeboten bei anderen im sozialen
Wohnbau tatigen Wohnbautragem seit Jahren zum ublichen Standard zihit,
ist diese, dem groflten Wohnbautrager der Steiermark unterlaufene
Fehlleistung umso weniger verstandlich.

Daher wird nachdriicklich angeregt, kiinftighin = Angebots-
kennzeichnungen vorzunehmen.

Abgesehen von der o. a. Unterlassung und 2 unzulissigen, freihindigen
Vergaben ist dem Wohnbautriiger - soweit retrospektiv iiberpriifbar -
insgesamt eine gute Einhaltung der einschligigen Bestimmungen zu

attestieren.
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3.9 MASSEN - und SCHLUSSRECHNUNGSPRUFUNG
(ohne Haustechnik)

3.9.1 Allgemeines

Vorweg wird vermerkt, dal sowohl die Baumeister- als auch die diversen
Professionistenarbeiten zu Festpreisen ausgeschrieben und angeboten
wurden.

Dabher fielen generell keine Kostenerh6hungen an.

Die Aktivitit der ortlichen Bauaufsicht hinsichtlich Massen- und
SchluBirechnungspriifung ist - trotz einzelner Fehlleistungen - insgesamt
positiv zu sehen.

Dies  betrifft gleichermaBBen die  Genauigkeit der einzelnen
Rechnungsprifungen als auch die Anordnung von Regiearbeiten, die
Anerkennung von Zusatzleistungen und deren Preisangemessenheit sowie die
Verfolgung des Verursacherprinzips bei Auftreten von Schiaden an bereits
fertiggestellten Bauteilen.

Kritikwiirdig ist, daBl Zusatzleistungen vielfach nicht schriftlich angeboten
- und wie erforderlich schriftlich bestellt - sondern offensichtlich nur
miindlich beauftragt wurden.

Der (nicht anzustrebende) Begleiteffekt derartiger Unterlassungen ist, daB
allfillige divergente Auffassungen betreffend Preiswirdigkeit vom
Auftraggeber erst nach Fertigstellung der Arbeiten und nach
Rechnungslegungen ausgefochten werden konnen.

Leicht nachvollziehbar ist, daB derartige (vermeidbare) Umstdnde
mehrheitlich den Auftragnehmern zum Vorteil gereichen.

Daher wird nahegelegt, kiinftighin Zusatzleistungen schriftlich - und dies vor
Leistungsausfiihrung - zu bestellen.

Uberdies wird empfohlen, die - hinsichtlich Fachkompetenz und
Professionalitat zweifelstrei gegebenen - Fahigkeiten tunlichst nicht durch

Demonstration von (unangebrachtem) Improvisationsvermogen zu zeigen.
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In den nachstehenden Priifpunkten werden - ohne spezielles Aufzeigen
ordnungsgemafl erflillter Vorgaben sowie ohne Anfithren von nicht
priifungsrelevanten Daten - nur die Fakten aufgezeigt, die von einschlagigen
Vorgaben abweichen bzw. jene, die fur eine Gesamtiibersicht relevant sind.

Die nachfolgend angefiihrten Betriige exkludieren die Umsatzsteuer; die
diversen Angebots- und SchluBrechnungssummen sind als von der

ortlichen Bauaufsicht korrigierte Betrige zu sehen.
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3.9.2 Baumeister (Firma Hoppaus und Hasslinger, Frohnleiten)

a) Aufirag: S 13,304.654,40

b) SchluBrechnung: S 13,375.819,85

c) Differenza-b: +S 71.165,45 (+ 0,5 %)

d) Anmerkung;
Die offentliche Ausschreibung der Baumeisterarbeiten erregte bei den
potentiellen Bietern bestenfalls peripheres Interesse. Dies zeigt der
Umstand, dal3 von 8 urspriinglich an der Angebotslegung interessierten
Firmen letztendlich nur von 4 Firmen Offerte gelegt wurden.
AnlaBlich der Angebotspriifiungen wurden diverse ,,Einsparungen“ (Entfall
einiger Positionen) vorgenommen, wodurch sich beispielsweise der
Angebotsbetrag des spater beaufiragten Billigstbieters um rund
S 730.000,-- reduzierte; die Differenz zum zweitgereihten Bieter belief
sich nach Angebotspriifung auf rund 5,6 % (vor Angebotspriifung 3,4 %).
Nach (zulassigen) Preisverhandlungen mit dem Billigstbieter wurde von
diesem - unter der Voraussetzung einer Pauschalvergabe - ein zusatzlicher
NachlaBB3 von 4 % gewihrt. Derart ergab sich eine Auftragssumme von
S 13,304.654,40.
AuBler diesem Betrag wurde im Auftragsschreiben u. a. auch fixiert bzw.
ausdrucklich betont, daB im Einheitspreis der Positionen 06.02.06 GZ
(Betonrohre & 800) und 06.03.01 EZ (Asbestzementrohre & 500) auch
die dazugehorigen Erdarbeiten beinhaltet sind.
Da - wie aus den Ausschreibungsunterlagen ersichtlich - urspriinglich
keine Pauschalvergabe (die eine hiefur angemessen genaue
Ausschreibungsmasseneremittlung sowie eine vollstandige Leistungs-
erfassung erfordert) beabsichtigt war, wurde vom Landesrechnungshof

diesbeziiglich eine stichprobenweise Uberpriifung vorgenommen.
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Festgestellt wird, daB im gegenstindlichen Fall diese fiir eine
Pauschalvergabe unabdingbar erforderlichen Voraussetzungen (mit
ausreichender Genauigkeit) gegeben waren.

Bei der Uberpriifung der - in der (2.) Endabrechnung mit S 13,375.819,85
ausgewiesenen (und vom Wohnbautrager gepriiften) - Baumeisterschlufl-
rechnung durch den Landesrechnungshof wurden hingegen
Fehlverrechnungen festgestellt.

Hiezu ist anzumerken, daB sich der o. a. Betrag aus der Summierung dreier
von der Baufirma gelegter, vom Wohnbautrager gepriifter und zum Teil

anteilmaBig auf 2 bzw. 3 Bauabschnitte aufgeteilter Rechnungen ergab.

1) Rechnung vom 30.11.1993 (Kabelkiinetten)

* unkorrigierter Rechnungsbetrag: S 145.920,--

* vom Wohnbautrager korrigierter Rechnungsbetrag: S 82.848, --
* anteilsmaBige Kosten: S 33.216,--

Die Ermittlung der fir die prifungsgegenstindliche Wohnanlage

anerkannten bzw. verrechneten Kosten erfolgte korrekt.

2) Rechnung vom 30.11.1993 (Regenwasserkanal)
* unkorrigierter Rechnungsbetrag: S 451.974,--
* vom Wohnbautrager korrigierter Rechnungsbetrag: $ 275.598,72

Die o. a. Rechnung wies insgesamt 3 Leistungen aus, die vom
Wohnbautrager vorgenommene relativ einschneidene Korrektur von
S 176.375,28 bzw. 39 % ergab sich durch die (gerechtfertigte) ersatzlose
Streichung zweier im Pauschalauftrag enthaltener Leistungen (mit

diesbeziiglichem Hinweis) und durch eine Einheitspreiskorrektur
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[S 1.750,-- auf S 1.556,-- (jeweils exkl. 4 % NachlaB)] der allein
verbliebenen und mit 183 Ifm verrechneten Rohrgrabenaushubposition
(fiir Betonrohre & 800).

Hiezu wird festgestellt, dal der vom Wohnbautriger anerkannte und in
der, der Aufsichtsbehorde vorgelegten Endabrechnung inkludierte Betrag
von S 275.598,72 fiir den Rohrgrabenaushub nicht anzuerkennen
war.

Dies deswegen, weil diese Leistung - im Gegensatz zu den 2 nicht
anerkannten Leistungen - (sogar) ausdriicklich und als Zusatz auf der
ersten Seite des Auftragsschreibens als nicht gesondert honorierbarer Teil
der Position 06.02.06 GZ (Betonrohre & 800 einschlieBlich
Erdarbeiten) ausbedungen war.

Aus diesem Titel ist eine Rechnungskorrektur von minus S 275.598,72
+ 20 % USt. (=S 330.718,46) vorzunehmen.

Obwohl unter den gegebenen Umstinden vordergriindig irrelevant, ist
zudem zu vermerken, daB3 auch die rechnerische Ermittlung des vom
Wohnbautriger anerkannten Betrages von S 275.598,72 unrichtig war.
(Die sich aus der Multiplikation von 183 Ifm x S 1.556,-- Einheitspreis
minus 4 % NachlaB tatsichlich ergebenden Kosten betragen
S 273.358,08).

Der vom Wohnbautréiger anerkannte Positionspreis wire - ausgehend vom
korrigierten Einheitspreis (S 1.556,-- minus 4 % Nachla) - dann
rechnerisch  richtig, wenn die Verrechnungslinge fiir den
Rohrgrabenaushub nicht wie in der Rechnung ausgewiesen 183 Ifim,
sondern 184,5 Ifm betriige.

Die letztangefiihrte Laufmeterlinge scheint - durch eine vom
Wohnbautriger von 183 Ifin auf 184,5 Ifm vorgenommene Korrektur - in

einer an die Stadtgemeinde Kapfenberg tibermittelten Rechnung auf.
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Diese Rechnung ist eine Kopie jener, die von der Baufirma an den
Wohnbautréger gelegt wurde.

Der Unterschied zwischen den beiden Rechnungen besteht allein darin, da
unterschiedliche Korrekturen vorgenommen worden waren, wobei die
Rechnung an die Stadtgemeinde offensichtlich zuerst ,behandelt” und das
Produkt (Einheitspreis x Laufmeter) der Rohrgrabenposition in die der
Aufsichtsbehorde vorgelegten Endabrechnung falsch (184,5xEH=183 xEH)
libernommen wurde.

Zudem wurden bei der, der Stadtgemeinde vorgelegten Rechnung die
beiden in der Baumeisterschluffirechnung vom Wohnbautrager nicht
anerkannten Leistungen (,,im Pauschale enthalten) nicht korrigiert.

Derart ergab sich ein - gegeniiber der Stadtgemeinde - ausgewiesener
Rechnungsbetrag von S 402.053,76.

Die Erhohung der Laufmeter fir den Rohrgrabenaushub um - gegeniiber
der SchluBrechnung - 1,5 m ist ausschlieBlich als rechenkosmetische

Operation zu sehen.

Der Grund, warum iiberhaupt die priifungsgegenstandliche Wohnanlage
betreffende Rechnungen an die Stadtgemeinde Kapfenberg gesandt
wurden, waren 2 schriftliche Ansuchen des Wohnbautragers an die
Gemeinde betreffend Kostenbeteiligung.

Das erste, mit 20. August 1992 datierte Ansuchen betraf den o. a.
Regenwasserkanal & 800. Hierin wurde argumentiert, da8 fir die vom
Wohnbautrager errichtete Siedlung ein Regenwasserkanal & 300
ausreichend ware und gleichzeitig ersucht, den Mehraufwand auf & 800
durch eine Kostenbeteiligung abzugleichen.

Diesem Ansuchen wurde von der Stadtgemeinde mit Schreiben vom
3. November 1992 stattgegeben, wobei die Abrechnung dieser anteiligen

Errichtungskosten nach tatsachlichen Baukosten ausbedungen war.
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Deswegen wurden der Stadtgemeinde Kapfenberg Rechnungen samt
Massenaufstellungen ubermittelt.

Festgestellt wird, dal diese fur die Hohe der ZuschuBgewiahrung
relevanten Rechnungen um S 275.598,72 exkl. USt. iiberhéht waren
(der o. a. Korrekturbetrag ergibt sich aus der ungerechtfertigten und
zusitzlichen Zuerkennung der bereits ohnehin im Baumeisterpauschale
enthaltenen Erdarbeiten fiir den Regenwasserkanal & 800).

Derart wurde ein iiberhohter GemeindezuschuBl erwirkt.

Dieser am 10. Juni 1994 an den Wohnbautrager uberwiesene Zuschufd
belief sich auf S 326.244,51.

Weiters wird festgestellt, daB dieser ZuschuB in der der
Aufsichtsbehorde  vorgelegten Endabrechnung nicht als
baukostenmindernder Faktor beriicksichtigt wurde.

Dies bedeutet, daB in der o. a. Endabrechnung - den Kanal betreffend
- um S 656.962,97 inkl. USt. (Erdarbeiten: S 330.718,46 inkl. USt. plus
ZuschuB3: S 326.244,51 inkl. USt.) zuviel verrechnet wurde.

In diesem Zusammenhang erscheint noch aufzeigenswert, daB die
gesamten tatsichlichen Kosten zuziiglich der ungerechtfertigten Kosten
(Erdarbeiten Kanal) fur die Herstellung des Regenwasserkanals
ausschlieBlich dem prifungsgegenstandlichen 1. Bauabschnitt
zugeordnet und nicht anteilsmiBig auf die anderen Bauabschnitte
aufgeteilt wurden.

Dies wahrscheinlicherweise deswegen, weil im Pauschalauftrag der
Baumeisterarbeiten fur den 1. Bauabschnitt die Kosten fur die
Gesamtanlage beinhaltet waren und es verabsaumt wurde, das Pauschale
um die den anderen Bauabschnitten zuzuordnenden Kosten zu verringern.
Derart wurde der 1. Bauabschnitt kostenanteilsmafig von Haus aus
benachteiligt. Eine zusitzliche Benachteiligung ergab sich durch die

unzulassige Verrechnung (Doppelverrechnung) der Erdarbeiten, die im
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uibrigen - bei zuldssiger Verrechnung - auch anteilsmiBig aufzuteilen
gewesen waren.

Das vorerwihnte zweite, mit 9. August 1993 datierte Ansuchen des
Wohnbautragers an die Gemeinde betraf den AnschluB der
AuBenbeleuchtung ans offentliche Stromnetz, die Ubernahme der
AufschlieBungsstral3e ins 6ffentliche Gut sowie eine Kostenbeteiligung fiir
die StraBenerrichtung der internen AufschlieBungsstrafle innerhalb der
Wohnsiedlung ,,Apfelmoar®.

Auch diesem zweiten Ansuchen wurde von der Stadtgemeinde
Kapfenberg durch das Zugestindis eines einmaligen Forderungs-
beitrages in der Hohe von S 580.000,-- entsprochen.

Festgestellt wird, da3 weder der o. a. Betrag, noch ein Anteil davon als
kostenmindernder Faktor in der der Aufsichtsbehorde vorgelegten
zweiten Endabrechnung ausgewiesen wurde.

Obzwar dieser in der Endabrechnung nicht deklarierte Forderungsbeitrag
fur die Prufung der Baumeisterarbeiten nicht gleich ursichlich relevant ist
wie jener fur den Kanal, zeigt die vom Landesrechnungshof dargelegte
Vorgangsweise des Wohnbautragers eher eine Tendenz in die Richtung,
gewidhrte Zuschiisse in der, dem Forderungsgeber vorgelegten
Endabrechnung nicht auszuweisen, als diese - unter Bedachtnahme auf

eine (anzustrebende) Kostenminimierung - auszuweisen.

3) Rechnung vom 31.1.1995

* unkorrigierter Rechnungsbetrag: S 13,219.625,09
* korrigierter Rechnungsbetrag: S 13,188.546,05
* anteilsméBige Kosten: S 13,067.005,13

Diese Rechnung ist die Hauptrechnung der Baumeisterarbeiten. Der

0. a. Betrag ergab sich aus der (nachtriaglich) um die AuBBenanlagen (rund
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S 275.000,--) des Wohnobjektes und die Tiefgarage reduzierten
Pauschalauftragssumme (S 13,304.654,40) sowie diversen
(preisangemessenen) Zusatzleistungen (rund S 156.000,--) und
geringfiigigen Regiearbeiten (rund S 2.000,--).

Die in der SchluBrechnung angefiihrten Zusatzleistungen, die nahezu bei
jeder Position Einheitspreiskorrekturen aufwiesen (Grund fiir die
Preiskorrekturen: kein vorher gelegtes Zusatzangebot) betrafen die

Aufenanlagen.

Die Differenz zwischen der korrigierten Schluirechnungssumme (b) und
den  anteilsmafligen  Kosten  (c), die als Teil der
BaumeistergesamtschluBrechnung ausgewiesen wurden, ergab sich durch

die korrekt vorgenommene Aufgliederung der Kosten des Kanals.

Dieser mit S 237.004,80 in der Pauschalsumme der Baumeisterarbeiten
des  prifingsgegenstindlichen  1.Bauabschnittes  (1.BA)  mit
19 Wohneinheiten (WE) vollstindig enthaltene Betrag wurde - im
Gegensatz zum vorerwiahnten Regenwasserkanal @ 800 - aliquot und
rechnerisch richtig auf den 2. BA (12 WE) und 3.BA (8WE) aufgeteilt.
(572.924,55 + S 48.616,37 = S 121.540,92).

Gleich wie beim Regenwasserkanal @& 800 wurde jedoch

wohnbautragerseits bei der Aufteilung der anteiligen Kosten fiir die
Tiefgaragenverkehrsflichen von diesem (sachlich richtigen) Prinzip der
Kostenzuordnung abgegangen und die hiefiir aus dem Pauschalauftrag der
Baumeisterarbeiten fiktiv  ermittelten Kosten von S 240.966,--
ausschlieflich und unter den  gegebenen Umstinden

ungerechtfertigterweise dem Priifobjekt zugeordnet.
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Darlegung der Gegebenheiten:

*

die Tiefgarage des Priifobjektes (1.BA) weist (bei 19 WE)
19 Einstellplatze auf
die Zufahrt bzw. Ausfahrt erfolgt iiber getrennte Rampenanlagen
die fur den 2.BA (12 WE) geplante und in Bau befindliche Tiefgarage
ergibt sich grundsitzlich durch eine (bereits urspriinglich vorgesehene)
Erweiterung der Tiefgarage des 1. Bauabschnittes
d.h., die ErschlieBung der 12 Tiefgarageneinstellplitze fir den
2. Bauabschnitt ist nur tiber die Tiefgarage des 1. Bauabschnittes moglich
daher erscheint es nach dem Dafiirhalten des Landesrechnungshofes auch
angebracht, die Kosten der fur die ErschlieBung beider Tiefgaragen
erforderlichen baulichen Vorkehrungen (im wesentlichen 2 Rampen)
kostenmaBig aufzuteilen
ausgehend von der o.a. denkschlissigen Meinung und den vom
Wohnbautrager fiur die Verkehrsflichen ermittelten Betrag von
S 289.159,20 inkl. USt. ist diese Aufteilung wie nachstehend dargelegt
vorzunehmen:

Einstellplatze B 1 : 19

Einstellplitze B 2 : 12

Einstellplatze : 31

fiktive Verkehrsflichen - Anteilskosten fiir B 2
S 289.159,20 : 31 Pldtze x 12 Platze = S 111.932,70 inkl. USt.

Die in der gegeniiber der Aufsichtsbehorde fir den 1. Bauabschnitt mit

S 33,438.820,75 inkl. USt. ausgewiesenen "tatsichlichen Gesamtbaukosten

mit Anteil fir PKW - Ein- und Abstellplitze" sind daher um minus
S 111.932,70 zu berichtigen.
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Aufzeigenswert ist in diesem Zusammenhang, dall die Differenz der
Baumeisterabrechnungen zwischen der ersten und zweiten Endabrechnung
(s.Prufpkt. 3.5) genau dem o.a. Betrag entsprach; dh., daB vom
Wohnbautréager urspringlich (in der ersten Endabrechnung) eine gerechte,

aliquote Kostenaufteilung der Verkehrsflachen vorgenommen worden war.

Bei den vom Wohnbautrager der Aufsichtsbehorde fir die
Baumeisterarbeiten bzw. in der 2. Endabrechnung ausgewiesenen Kosten sind

somit folgende Minuskorrekturen vorzunehmen:

a) Rohrgrabenaushub & 800 : - S 330.718,46 inkl. USt.

b) ZuschuB3 Stadtgemeinde fiir Kanal @ 800: - S 326.244,51 inkl. USt.

_c) Anteil Verkehrsflichen Tiefgarage B 2: -S 111.932,70 inkl. USt,
Gesamtkorrektur -S 768.895,67 inkl. USt.
ad b)

Der o.a. Betrag ist deswegen ausschlieBlich dem 1. Bauabschnitt

zuzuordnen, weil diesem Abschnitt (ungerechterweise) auch die
Gesamtbaukosten fiir die Herstellung des 183m langen Regenwasserkanals &

800 aufgebiirdet wurden.

Zudem ist - unabhdngig von den Baumeisterarbeiten - der von der
Stadtgemeinde Kapfenberg fiir die StraBenerrichtung udgl. zugestandene
einmalige Forderungsbetrag (S 580.000,--) dem prifungsgegenstandlichen
1. Bauabschnitt als kostenmindernder Faktor noch anteilsméBig

gutzuschreiben,
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3.9.3 Professionistenarbeiten

* Estrich (Fa. Polzl/Deutschlandsberg)
a) Angebot: S 433.785,--
b) Aufirag: S 433.785,--
c) Schlufirechnung: S 442.144,25
d) Anmerkung:

Die Ausschreibungsmassenermittlung erfolgte ausreichend genau. Die
geringfiigige Differenz zwischen a) bzw. b) und c) ergab sich durch eine

(nicht schriftlich gelegte) Zusatzleistung von S 18.252,89.

Diese Zusatzleistung (Aufpreis fir hoherwertige Warmedammung) war
deswegen erforderlich, weil planungsseitig (Wohnbautrager) die
FuBlbodenkonstruktionshdhe teilweise unter nicht ausreichender
Beriicksichtigung von darin zu verlegenden Leitungen festgelegt worden

war.

* Zimmermann (Fa. Frohlich/Kapfenberg)
a) Angebot: S 731.755,--
b) Aufirag: S 661.299,--
c¢) SchluBrechnung; S 709.788,38
d) Anmerkung:

Die beaufiragte Fa. Frohlich war sowohl nach Angebotspriifung als auch

nach "Angebotsbereinigung" (Entfall von Positionen) jeweils knapp hinter

der Fa. Pregartner, Graz, an 2. Stelle gereiht.
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Die Angebotsbetrage der beiden Firmen beliefen sich hiebei nach
Angebotsprifung auf S  731.755,-- bzw. S  728.303,-- sowie nach
"Angebotsbereinigung" auf S 696.105,-- bzw. S 688.602,50.

Im Zuge der Billigstbieterermittlung wurden vom Wohnbautrager

Preisverhandlungen durchgefiihrt.

Derartige Preisverhandlungen waren gemdl § 1 Abs. 7 der
Durchfiihrungsverordnung zum Steiermarkischen Wohnbauforderungs-
gesetz 1989 mit dem erst- und zweitgereihten Bieter zuldssig, wobei
vorgegeben war, daB3 die abschlieBenden Verhandlungen mit dem

erstgereihten Bieter zu fiihren sind.

Festgestellt wird, dal3 vom urspriinglich erstgereihten Bieter ein Nachla3 von
3,8 % (Angebotspreis S 662.435,83) gewidhrt und vom zweitgereihten
Bieter - via zwei Telefaxnachrichten - zwei "NachlaBgewéhrungsiibungen"

vollzogen wurden.

Hiebei ergab der erste Nachlal von 4 % (Fax vom 22. Mai 1992) einen
Angebotspreis von S 668.260,80; wie ersichtlich war dieser Angebotspreis
umrd. S 6.000,-- tiber jenem des urspriinglichen Billigstbieters (nach 3,8 %
NachlaBgewahrung).

Beim zweiten, mit Telefax vom 8.7.1992 und S % ausgewiesenem Nachlal3
ergab sich fir die Fa. Frohlich letztendlich ein Angebotspreis von
S 661.299,--; damit lag die Angebotssumme der o.a. urspriinglich sowohl
nach Angebotsprifung als auch Angebotsbereinigung an zweiter Stelle
gereihten Firma um rd. S 1.000,-- unter jener der Fa. Pregartner
(S 662.435,83).
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Obwohl - anhand der Priffunterlagen - die Vorgangsweise des
Wohnbautragers bei den dargelegten Preisverhandlungen fir den
Landesrechnungshof nur partiell nachvollziehbar ist, kann - unter
Bezugnahme auf den o.a. Sachverhalt - begriindet davon ausgegangen
werden, daBl die abschlieBenden Verhandlungen - entgegen den
einschligigen Vorgaben - nicht mit dem urspriinglich erstgereihten

Bieter durchgefiihrt wurden.

Abgesehen vom zweimaligen - wovon einmal erfolglosen -
Angebotsunterbietungsversuch der Fa. Frohlich ergibt sich der o.a. Schluf3
insoferne (nahezu) zwingend, als nicht einsichtig ist, warum ein
urspriinglicher Billigstbieter (der sein Interesse an der Zuschlagserteilung
bereits durch eine Nachla3gewihrung von 3,8 % dokumentiert hat) wegen
eines - in Relation zur Auftragssumme - marginalen Differenzbetrages von

rd. S 1.000,--, auf die Ausfithrung der Arbeiten verzichten sollte.

Die Differenz von rd. 7,3 % zwischen der Auftrags- und
Schlufirechnungssumme ergab sich als Folge einer teilweise
unvollstiindigen Leistungserfassung (dic Zusatz- bzw. Regiearbeiten
beliefen sich auf S 66.135,83 bzw. rd. 10 % der urspriinglichen

Auftragssumme).

Im Zusammenhang mit der SchluBrechnungslegung bzw. -priifung ist
kritikwiirdig, da3 Regiearbeiten als Nachtragsangebote und nicht als
Regiearbeiten ausgewiesen wurden (Pos. NA 5 = Regiearbeit =

S 35.701,76).
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* Dachdecker (Fa. Isolit/Graz)

a) Angebot: S 675.250,--
b) Aufirag: S 675.250,--
c) SchluBrechnung: S 689.341,27
d) Anmerkung;

Bemerkenswert an dieser beschrankten Ausschreibung bzw. an deren
Angebotsergebnis (6 Firmen eingeladen; 5 Offerte gelegt) ist die uiberaus
groBe Preisdifferenz zwischen dem erst- und den nachgereihten Bietern

(Differenz: Billigstbieter zum zweitgereihten bzw. fiinftgereihten = 41,3 %
bzw. 84,1 %).

* Spengler
a) Angebot: S 515.908,33
b) Auftrag: S 377.335,--

c) SchluBrechnung: S 307.804,65
d) Anmerkung:

Zur beschrankten Ausschreibung der o.a. Arbeiten wurden sieben Firmen

eingeladen; Angebote wurden nur von drei Firmen gelegt.

Zwecks Hintanhaltung derart unbefriedigender Bieterbeteiligungen wird
angeregt, das Interesse der seitens des Wohnbautrigers fiir eine
Angebotslegung in Frage kommenden Firmen vor der Einladung zur

Offertlegung auszuloten.
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Die groBe Differenz zwischen der Angebots- und der Auftragssumme ist auf
eine Einsparung zurickzufithren und ergab sich durch den Entfall einer
teuren Aufpreisposition (Aufpreis: Kupfer auf verzinktes Blech).

Die Ausschreibungsmassenermittlung und die Leistungserfassung
erfolgten ungenau (der SchluBrechnungsbetrag ist um rd. 40 % geringer als
die Auftragssumme; die Zusatzleistungen beliefen sich auf rd. 24 % der

Schluf3rechnungssumme).

* Schlosser (Fa. Pressler/Knittelfeld)

a) Angebot: S 986.440,--
b) Auftrag: S 889.418,58
c) SchluBrechnung: S$927.783,35 (Anteil B1: S 873.042,32)

d) Anmerkung:

Die Differenz zwischen der Angebots- und der Auftragssumme ist auf
diverse Angebotsbereinigungen zuriickzufilhren. Trotz insgesamt guter
Ubereinstimmung zwischen dem Auftrags- und dem SchluBrechnungsbetrag
ist eine verbesserungswiirdige Genauigkeit der Ausschreibungs-
massenermittlung bzw. Leistungserfassung festzustellen. Dies ist u.a. daraus
zu ersehen, dal der Anteil der Zusatzleistungen 8,2 % der

SchluBirechnungssumme betrug.

Die Differenz zwischen dem GesamtschluBrechnungsbetrag und dem, fiir den
prufungsgegenstandlichen 1. Bauabschnitt verrechneten Betrag ergab sich
durch eine korrekt vorgenommene und auf die insgesamt 31 Wohneinheiten
(B 1. 19 WE; B 2: 12 WE) bezogene aliquote Kostenaufteilung der
Garagentore (Leistungsverzeichnis Tiefgarage Pos. 6, S 141.414,--).
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Die o.a. Vorgangsweise war grundsatzlich richtig, jedoch insoferne
inkonsequent, als die beiden Bauabschnitten dienlichen 2
Rampeniiberdachungen samt Subkonstruktionen (Leistungsverzeichnis
Tiefgarage Pos. 1; 2; 3a - f, Gesamtkosten S 123.710,30) monetar
ausschlieBlich dem 1. Bauabschnitt zugeordnet wurden.

Unter Weiterverfolgung des vom Wohnbautriger bei den Garagentoren
richtig demonstrierten Prinzips der aliquoten Kostenaufteilung ist der fiir den
1. Bauabschnitt ermittelte Schlufrechnungsbetrag von S 873.042,32 um die
fur Errichtung der Rampeniberdachungen entstandenen Kosten zu

reduzieren.

* Gesamtkosten S 123.710,30 fiir 31 Wohneinheiten
* Korrekturbetrag = anteilige Kosten fiir 12 Wohneinheiten =

=S 123.710,30: 31 Wohneinheiten x 12 Wohneinheiten = S 47.887,86

Der in der gegeniber der Aufsichtsbehorde  ausgewiesene
Endabrechnungsbetrag (,tatsichliche Gesamtbaukosten mit Anteil fir
PKW-Ein- und Abstellplatze*) von S 33,438.820,75 inkl. USt. ist daher um
deno.a. Betrag (S 57.465,43 inkl. USt.) zu mindern.

* Tischler - Fenster (Fa. Zéscher/Miirzhofen)

a) Angebot: S 1,327.200,--
b) Aufirag: S 1,194.480,--
c¢) SchluBrechnung: S 1,190.835,--
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d) Anmerkung:

Die o.a. Firma war nach rechnerischer und sachlicher Angebotspriifung nur
an 2. Stelle gereiht (Billigstbieter: Fa. Reif/Oberwolz; Angebotsbetrag

S 1,302.640,--).

Nach zuldssigen - vom Landesrechnungshof anhand der Prifunterlagen im
Detail nicht nachvollziehbaren - Preisverhandlungen wurden von der

Fa. Zoscher ein 10%iger und vom Angebotsbilligstbieter ein (nur) 3%iger

Nachlal3 gewihrt.

Derart ergaben sich nach diesen Preisverhandlungen nachstehende

Angebotsbetrige:

Fa. Zoscher: S 1,194.480,--

Fa. Reif: S 1,263.560,--

Inwieweit diese - unter Bedachtnahme auf einen absolvierten

Preiswettbewerb - unublich groBziigige (10 %) NachlaBgewahrung der Fa.
Zoscher auf ein extensives Verhandlungsgeschick des Wohnbautragers oder
auf mangelndes Angebots-Kalkulationsvermogen der vorerwdhnten Firma

zuriickzufiihren ist, kann vom Landesrechnungshof nicht beurteilt werden.

* Tischler - Tiiren (Fa. Herritsch/Graz)

a) Angebot: S 690.460, --
b) Auftrag: § 596.326,67
c¢) SchluBrechnung: S 598.255,82

Seite 46



d) Anmerkung;

Die Differenz zwischen der Angebots- und der Auftragssumme ergab sich
durch eine Anderung der Beschlige, die Minderkosten bewirkte, sowie durch
den (vom Wohnbautrager aus Einsparungsgrinden vorgenommenen)
Verzicht, an bereits bauseits vorhandenen Eisengelandern (funktionell
entbehrliche), Holzhandlaufe aufzubringen und durch einen (im Zuge
nachtraglicher, mit dem Billigstbieter und spateren Auftragnehmer

durchgefiihrten Preisverhandlungen erzielten) 3 %igen Nachlal3.

* Glaser (Fa. Kohlhauser/Kapfenberg)

a) Angebot: S 308.093,--
b) Auftrag: S 297.236,--
c) SchluBrechnung: S 288.240,--
d) Anmerkung:

Der o.a. SchluBrechnungsbetrag inkludiert u.a. auch die Uberdachung der
beiden Tiefgaragenrampen, die hiefiir verrechneten Kosten betragen
S 23.903,--.

Dieser, vom Wohnbautrager ausschlieBlich dem 1. Bauabschnitt angelastete
Betrag, ist anteilsmaBig - und zwar im Verhaltnis 19 Wohneinheiten zu 12
Wobhneinheiten - dem 2. Bauabschnitt zuzuordnen. (Begriindung hiefiir, wie

Baumeister- und Schlosserarbeiten).
Rechnungskorrektur minus S 23.903,--: (19 Wohneinheiten + 12

Wohneinheiten) x 12 Wohneinheiten = S 9.252,77 exkl. bzw. S 11.103,33
inkl. USt.
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* Fliesen (Fa. Krasser/GroB3 St. Florian)

a) Angebot: S 449 340, --

b) Auftrag: S 684.100,-- (S 313.220,-- +370.880,--)
¢) SchluBrechnung: S 683.845,--

d) Anmerkung:

Die (iberaus grof3e Differenz zwischen der Angebots- und der Auftrags- bzw.
SchluBrechnungssumme begriindet sich darin, dal vom o.a. Billigstbieter der
Fliesenlegerarbeiten - 6 Y2 Wochen nach Hauptangebotslegung - ein
Variantenangebot gelegt wurde. Dieses via Fax ubermittelte Angebot wies
einerseits die Position 7 des Hauptangebotes (Stufenplatten) als
kostengiinstigere Variante und andererseits diverse Fliesenlegerleistungen

aus, die urspriinglich als Steinmetzarbeiten geplant waren.

Die Auftragssumme von S 684.100,-- ergab sich somit aus dem
Hauptangebot minus der Position 7 (S 449.340,-- minus S 136.120,-- =
313.220,--) und dem Variantenangebot von S 370.880,-- einschlieBlich der
Variante zur Position 7 (S 109.880,--). Hiezu ist anzumerken, daB3 die
dargelegte Vorgangsweise des Wohnbautrégers betreffend Variantenangebot
eine freihiindige Vergabe darstellte. Die Kriterien fiir die Zulassigkeit von
freihandigen Vergaben sind im § 1 (5) der Durchfiihrungsverordnung zum
Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetz 1989 reglementiert;, darin ist
u.a. der Gesamtwert mit maximal S 200.000,-- limitiert.

Festgestellt wird, daB im gegenstandlichen Fall keines der Kriterien zutraf
und die freihiindige Vergabe der im Variantenanbot offerierten Leistungen
daher unzulissigerweise erfolgte; hiefiir wire eine beschrinkte

Ausschreibung erforderlich gewesen.
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* Maler und Anstreicher (Fa. Tobler/St. Stefan ob Leoben)

a) Angebot: S 357.725,--
b) Auftrag: S 308.125,--
c¢) SchluBrechnung: S 329.518,49
d) Anmerkung:

Bei der beschrankten Ausschreibung der o.a. Arbeiten wurden 6 Firmen zur

Angebotslegung eingeladen; nur 2 Firmen folgten dieser Einladung.

Betreffend Hintanhaltung derart unbefriedigender Bieterbeteiligungen wird
auf die vom Landesrechnungshof bei den Sprenglerarbeiten getatigte
Anregung verwiesen.

Die Differenz zwischen der Angebots- und der Auftragssumme ergab sich im
wesentlichen durch den Entfall einer (teuren) Aufzahlungsposition
(Alphatone Beschichtung). Die Differenz zwischen der Aufirags- und der
SchluBirechnungssumme ist auf Zusatzleistungen, die sich insgesamt auf

S 28.468,-- beliefen (das sind rd. 8,6 % des SchluBBrechnungsbetrages)

zurickzufiihren.

Ein derart hoher Prozentsatz an erforderlich gewordenen Zusatzleistungen
weist auf eine verbesserungswiirdige Ausschreibungsleistungserfassung
hin.

Im o.a. SchluBrechnungsbetrag ist u.a. auch der Anstrich der
Tiefgaragenrampen-Uberdachungskonstruktion einschlieBlich der Gelander
enthalten; die hiefiir verrechneten Kosten belaufen sich auf S 26.080,--.

Gleich wie beim Baumeister, Schlosser und Glaser sind die o.a. Kosten
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zwischen den NutznieBern, d.h. 1. und 2. Bauabschnitt anteilsmiBig
aufzuteilen.
Demnach sind S 10.095,48 bzw. S 12.114,58 inkl. USt. dem 2. Bauabschnitt

anzulasten.

Der vom  Wohnbautrager  beim  Forderungsgeber flir  den
prifungsgegenstandlichen 1. Bauabschnitt eingereichte Endabrechnungs-

betrag ist daher um S 12.114,58 inkl. USt. zu reduzieren.

* FuBbodenbelige (Fa. Strauct/Leoben)

a) Angebot: S 498.376,-- (S 426.232,--)
b) Auftrag: S 426.232,--

c) SchluBrechnung: S 461.305,24

d) Anmerkung:

Zum Angebotsabgabetermin (15.04.1992) dieser beschrankt vorgenommenen
Ausschreibung langten - bei 6 eingeladenen Firmen - 4 ausgepreiste Offerte

ein.

Nach rechnerischer und sachlicher Angebotspriifung wurde die Fa. Strauch
mit einem Angebotsbetrag von S 498.376,-- als Billigstbieter ermittelt. Die
Differenz zum zweitgereihten Bieter betrug rd. 14,6 %. Genau 1 Monat
nach  Angebotsabgabetermin wurde vom o.a. Billigstbieter ein
Alternativangebot zum Hauptangebot gelegt. Diese kostengiinstigere
Alternativleistung, deren Angebotspreis sich auf S 426.232,-- belief, wurde
letztendlich beauftragt. Auf wessen Initiative hin dieses Alternativangebot
gelegt wurde, ist fur den Landesrechnungshof anhand der Prifunterlagen

nicht feststellbar.
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Feststellbar ist hingegen, daB3 diese Vorgangsweise des Wohnbautragers
nicht korrekt war und eine unter den gegebenen Umstanden unzulissige,

freihiindige Vergabe darstellte.

Sinn und Zweck einer Ausschreibung ist die Billigstbieterermittlung fiir
speziell ausbedungene Leistungen - im Wettbewerbsweg und damit unter

Bieterkonkurrenz.

Ausgehend von diesen Vorgaben ist es wenig denkschliissig, einen
Angebotsbilligstbieter fiir spezielle Leistungen tliber eine Ausschreibung zu
ermitteln, um diesen dann mit anderen - aufgrund eines (ohne
Wettbewerbsbedingungen), ein Monat spater gelegten Alternativangebotes -

als den urspriinglich ausgeschriebenen Leistungen zu beauftragen.
Trotz des grundsatzlich anerkennenswerten Bemiihens des Wohnbautragers

um Kostenminimierung, ist das damit verbunden gewesene Negieren

vergaberelevanter Vorgaben vom Landesrechnungshof zu kritisieren.
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* Jalousien (Fa. Raum und Sonne/Kapfenberg)

a) Angebot: S163.411,--
b) Auftrag: S 163.411,--
c) Schlurechnung: S 163.411,--

d) Anmerkung: keine

* Grundschutz (Fa. Krobath/Feldbach)

a) Angebot: S 39.728,--
b) Aufirag: S 39.728,--
c) Schlulrechnung: S 39.728,--
d) Anmerkung:

Die o.a. Arbeiten wurden - nach Anforderung und

Kostenvoranschlages - zulassigerweise freihandig vergeben.

* Aullenanlagen (Fa. Tiefbau/Bruck/Mur)

a) Angebot: S 623.968,--

b) Auftrag: S 623.968,--

c) Schlufirechnung: S 657.566,77 (S 449.871,39)
d) Anmerkung:

Legung eines

Die Differenz zwischen der Angebots- bzw. Auftragssumme und den, dem

prafungsgegenstandlichen 1. Bauabschnitt verrechneten Kosten von

Seite 52



S 449.871,39 ergab sich durch eine richtig vorgenommene, anteilsmaBige
Kostenaufteilung des Schlufirechnungsbetrages von S 657.566,77 auf
insgesamt 3 Bauabschnitte.

Die vom Landesrechnungshof unter dem Priifpkt. 3.9 vorgenommenen
Korrekturen belaufen sich - ohne Beriicksichtigung der anteilig
vorzunehmenden ZuschuBaufteilung (S 580.000,--) - auf ingesamt

minus S 849.579,01 inkl. USt.
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3.10 BAUDURCHFUHRUNG

3.10.1 Ubereinstimmung Einreichplanung - Ausfiihrungsplanung -

Leistungsverzeichnis - Ausfiihrung

Die Ubereinstimmung der o. a. Punkte ist insgesamt gut.

3.10.2 Qualitit der Ausfiihrung

Die zum Prifzeitpunkt sichtbare Ausfiihrungsqualitit ist insgesamt gut.

Nachstehende Mingel wurden festgestellt:

*

vielfach Putz- bzw. Mauerwerkrisse (vornehmlich in Stiegenhaus- und

Wohnungseingangsbereichen)

optisch unzureichende Ausfihrung der Betonoberflichen von Keller-
fuBboden (speziell Haus Nr. 10)

Ausfiihrung der Anschliisse Wandverputz - (gespachtelte) Fundament-
platte (bestenfalls) schlecht improvisiert (KG)

unzureichende Sichtbetonqualitat der Stahlbetonwangen in den Eingangs-
vordachbereichen

vielfach offene dauerelastische Kittfugen bei Stiegenhaustreppen
(Anschliisse: Trittstufen - Setzstufen-Wangen)

teilweises Abblattern von Gebidudesockelanstrichen

Die o. a. Mangel wurden dem seinerzeit fur Wohnanlage verantwortlichen

Bauaufsichtsorgan des Wohnbautragers am 2.10.1996 vor Ort aufgezeigt.

Die Behebung dieser Mingel wurde verbindlich zugesagt.
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3.10.3 Einhaltung von Baufristen und Baukosten; Skontiertrige

Die in der Forderungszusicherung vorgegebene Bauzeit von maximal 18
Monaten wurde um 1 Monat unterschritten.

Die tatsichlichen Gesamtbaukosten waren - bezogen auf die 2.
Endabrechnung und ohne Beriicksichtigung der vom Landesrechnungshof
vorgenommenen Korrekturen - um rund S 813.000,-- geringer als der laut
Forderungszusicherung vorgegebene Kostenrahmen.

Die im Zuge der Bauabwicklung erzielten Skonti beliefen sich - wie bereits
unter Punkt 3.5 vermerkt - auf rund S 680.000,--.

Der Verpflichtung, dem Interesse der Wohnungswerber betreffend
Skontierzielung bestmoglich nachzukommen, wurde vom Wohnbautrager
entsprochen.

Die drei o. a. positiven Ergebnisse sind allein den Aktivititen des

Wohnbautréagers zuzuordnen.

3.10.4 Titigkeit der drtlichen Bauaufsicht

Die Prifiing betreffend die Tatigkeit der ortlichen Bauaufsicht erfolgte nach
folgenden Kriterien:

1. Einhaltung der Steiermarkischen Bauordnung, der Widmungs- und
Baubewilligungsauflagen sowie der einschligigen Vorgaben des
Forderungsgebers

Qualitdt der Ausfilhrung

Ausschreibungs- bzw. plangemife Ausfihrung

Einhaltung der Bauftisten

A

Genauigkeit der Massen- und Rechnungspriifungen sowie der Priifungen

auf Notwendigkeit und Preisangemessenheit von Zusatzleistungen
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6. Vorgehen bei Schiaden an bereits fertiggestellten Bauteilen

7. Bautagebuchfiihrung - Baukontrolltatigkeit

ad 1. (Vorschriften, Auflagen)
Die einschlagigen Vorgaben wurden im wesentlichen eingehalten.

ad 2. (Ausfiihrungsqualitit)
Die Ausfiihrungsqualitiit der sichtbaren Bauteile ist insgesamt gut.

ad 3. (Ausschreibung - Planung - Ausflihrung)
Die diesbeziigliche Ubereinstimmung ist ausreichend gut gegeben.

ad 4. (Baufristen)
Die vorgegebene Bauzeit wurde unterschritten.

ad 5. (Massen- und Rechnungspriifungen; Zusatzleistungen)

Diese Priifungen erfolgten insgesamt mit Sachkenntnis, Objektivitit und
angemessener Genauigkeit. Zu beanstanden sind vornehmlich
Kostenfehlzuordnungen.

ad 6. (Haftung)
Die Kosten fir Schadensbehebungen an (wiahrend der Bauphase) bereits
fertiggestellten Bauteilen wurden korrekterweise dem Verursacherprinzip
nach verrechnet.

ad 7. (Bautagebuchfiihrung, Baukontrolltatigkeit)

Die Aufzeichnungen in dem vom Auftragnehmer der Baumeisterarbeiten
gefilhrten und von der ortlichen Bauaufsicht gegengezeichnetem
Bautagebuch wurden in tberaus komprimierter Form, allerdings unter
Anfiithrung der wesentlichsten Eckdaten, verfaf3t.

Ein (grobes) Nachvollziehen des Baugeschehens ist damit gegeben.
Anzuerkennen (weil vielfach nicht Standard) ist, daB - zumindest vielfach -
Professionisteneinsiatze vermerkt wurden.

Nicht vermerkt wurden hingegen die Baustellenkontrollen der ortlichen
Bauaufsicht.

In diesem Zusammenhang wird auf Punkt 9 h der ,weiteren Bedingungen

und Erlauterungen” zur Forderungszusicherung verwiesen, in dem

ausdriicklich vorgegeben ist, daB Durchfiihrungen von Kontrollen bzw.
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Anwesenheiten der ortlichen Bauaufsicht durch schriftliche Vermerke in den
Bautagebiichern nachzuweisen sind.

Trotz dieser fehlender Eintragungen kann aufgrund der insgesamt guten
Qualitat des Gesamtwerkes eine zumindest ausreichende Frequenz der
Baustellenkontrollen angenommen werden.

Es wird nahegelegt, bei kunftigen Bauvorhaben derartige Vermerke zu
tatigen. Zwecks Minimierung des hiefiir erforderlichen (ohnehin geringen)
Zeitaufwandes erschiene die Verwendung einer Abkiirzung bzw. eines
Symbols in Verbindung mit einer Legende (z. B. Seite 1 Bautagebuch -
Legende: * = Baustellenkontrolle) hilfreich.

Das, wie bereits angefiihrt, betreffend einschlagige Aufzeichnungen stark
minimalisierte Bautagebuch weist zudem auch keine Eintragung tber die
am 24.2.1993 erfolgte Rohbaubeschau auf. Ein derartiges Ereignis ist im
Bautagebuch unbedingt zu vermerken.

Unter Zugrundelegung der eingangs angefiihrten Bewertungskriterien ist die
Titigkeit der oértlichen Bauaufsicht - auch unter Bedachtnahme auf die
vom Landesrechnungshof in Zusammenhang mit der Bautagebuchfiihrung
und der anteiligen Kostenzuordnung aufgezeigten Maingel - insgesamt

positiv zu sehen.
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3.11 HAUSTECHNIK

Der Landesrechnungshof hat im haustechnischen Bereich die Planung,
Vergabe sowie Ausfilhrung und Abrechnung der Elektro-, Heizungs- und
Sanitarinstallationsarbeiten samt der Tiefgaragenentliftung hinsichtlich

Wirtschaftlich-, ZweckmaBig- und Sparsamkeit stichprobenweise uiberpriift.

Vorweg wird festgehalten, dafl iber Wunsch der Wohnbauvereinigung bei
Fragen und Aufklarungsgespraichen der jeweilige Fachplaner vom
Landesrechnungshof direkt angesprochen wurde. Uber wesentliche Mingel

wurde die Wohnbauvereinigung unverziglich informiert.

3.11.1 Planung

Samtliche haustechnische Planungen wurden von Sonderfachleuten
(Planungsbiiro bzw. Technisches Biiro) durchgefiihrt.

Eine Uberpriifung der Planungen ergab folgendes:

Als Projektierungs- und Bautiberwachungshonorar wurde mit den Planern
jeweils 3,5 % der Bruttoauftragssumme vereinbart. Im Honorar sind jeweils
zwei Baustellenbesuche fiir Bauiiberwachung und SchluBrechnungspriifiung
enthalten, als Fahrtspesen - einschlieBlich der aufgewendeten Zeit - je
Kilometer S 10,-- in Rechnung gestellt. Fir die Projektierung und
Bauiiberwachung der Elektroinstallationsarbeiten wurden S 75.223,70, der
Heizungsanlage S  55.631,07 und der Sanitaranlagen  (inkl.
Tiefgaragenentliftung) S 75.046,41 (alle Betrage inkl. Ust.) verrechnet.
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Zur Hohe der Honorare wird angemerkt, daB diese, an den
,Honorarrichtlinien fir Technische Buros“ gemessen, betrachtliche
Nachlédsse (ca. 66 %) enthalten und als ,,Billigangebote bezeichnet werden
konnen. Den Aufzeichnungen der Fachplaner ist zu entnehmen, daB3 die
jeweils zwel vorgesehenen Baustellenbesuche nicht ausreichten und weitere -

ohne Vergutung - erforderlich waren.

Zur Vergabe der Projektierungsarbeiten des Heizungs- und Sanitarprojektes
(inkl. Tiefgaragenentliftung) wird festgehalten, daB diese keinem
Technischen Biiro sondern einer planenden - nicht anbietenden - Firma
ubertragen wurde. Laut telefonischer Auskunft der Handelskammer, Sektion
Gewerbe, vom 19. November 1996 besitzt diese Firma lediglich eine
Gewerbeberechtigung fur die Planung von Gas-, Wasser-, und
Zentralheizungsanlagen (Oberstufe). Die planende Firma hatte daher keine
Gewerbeberechtigung fir die Planung von Liftungsanlagen (einschlieBlich
Klima-Anlagen). Zum Zeitpunkt der damals giiltigen Gewerbeordnung ware
gemall § 103 bzw. 108 (1) eine Gewerbeberechtigung fur die Herstellung
von Liftungsanlagen (einschlieBlich Klima-Anlagen) der Oberstufe
(geforderte Luftmenge tiber 3000 m?/Stunde) notig gewesen.

Vom Planungsbiiro wurde als Nachweis der Gewerbeberechtigung eine von
der Handelskammer Steiermark am 8. August 1991 ausgestellte ,Nachsicht
vom Befahigungsnachweis“ und eine ,Bestellung zum Vorsitzenden der
Prufungskommission fur das gebundene Gewerbe - Aufstellung von
Liftungsanlagen der Unterstute® vom 13. Oktober 1994 vorgelegt. Es
erscheint dem Landesrechnungshof daher als ,,nahezu denkunmoglich”, der
Firma die Qualifikation zur Planung von Luftungsanlagen abzusprechen, de
jure kann diese ,,Nachsicht vom Befahigungsnachweis“ bzw. ,,die Bestellung
zum Vorsitzenden der Prifungskommission* die Gewerbeberechtigung selbst

nicht ersetzen.
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Der Landesrechnungshof empfiehlt der Wohnbauvereinigung, kiinftig vor
Erteilung von Auftragen eine Priifung der Gewerbeberechtigung, wie auch in
der ONORM A2050 gefordert, durchzufihren (siehe auch Kritikpunkte
Planung, Ausfihrung der Arbeiten, Erweiterung der Luftungsanlage,

Bauabschnitt 2).

* Zur Gestaltung der Ausschreibungstexte bzw. Beschreibung der
Leistungen ist festzustellen, daB diese im groBen und ganzen dem im
sozialen Wohnbau (1992) ublichen Standard entsprechen. Bei einigen
ausgeschriebenen Materialien, so z. B. bei der Haustorsprechanlage, bei
den Badschnellheizliftern, bei der Garagenbeleuchtung, bei den
Abluftgerdten sowie bei den Schaltschranken und der CO-Warnanlage der
Tiefgaragenentluftung fehlen bei den ausgeschriebenen Fabrikaten jedoch
die Zusitze ,,oder gleichwertig™.

Der Landesrechnungshof empfiehlt, eine solche Wahlmoglichkeit kiinftig

vorzusehen.

Vor allem bei den Elektroinstallationsarbeiten wurden vereinzelt
verschiedene Leistungen pauschaliert ausgeschrieben, so z. B. die
Ausldsse  (Schuko-SteckdosenauslaB,  Lichtausldsse)  bel der
Wohnungsinstallation.

Der Landesrechnungshof steht dieser - sichtlich aus Griinden der
Vereinfachung der Abrechnung - gewahlten Ausschreibungsform positiv
gegeniiber, soferne allen Anbietern mit dem Leistungsverzeichnis Plane
nachweislich zur Verfigung gestellt werden, um eine ausreichende
Beurteilung bzw. ein Nachvollziehen der angegebenen und

ausgeschriebenen Massen zu ermoglichen.
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Bei der gegenstandlichen Ausschreibung war dies jedoch nicht der Fall.
Die Planunterlagen wurden vom Projektanten erst nach der
Ausschreibung in nur einfacher Ausfertigung direkt der ausfiihrenden
Firma geliefert. Das elektrotechnische Projekt lag bei der
Wohnbauvereinigung nicht auf und muBlte erst von der ausfiihrenden
Firma angefordert werden. AuBlerdem sind den Unterlagen keine
»Projektplane* uber die Blitzschutzanlage zu entnehmen, manche Pliane
(Fundamenterder) haben eher den Charakter von Handskizzen und sind

als nicht normgerechte Technische Zeichnungen anzusehen.

Der Landesrechnungshof empfiehlt daher, die Projektsunterlagen
(normgerechte Plane) in ausreichender Ausfertigung vom Projektanten zu
verlangen, damit alle Anbieter diese erhalten und ein Biiroexemplar bei
der Wohnbauvereinigung aufliegt.

Die Qualitiit der Planungen gibt teilweise Anlal zur Beanstandung. So
weichen z. B. bei den Sanitarinstallationsarbeiten (Rohrleitungen) die
verrechneten von den ausgeschriebenen MalB3en (Langen, Stiickzahlen) bis
zu 50 % ab. AuBerdem waren die Regenwasserablaufleitungen in der
Ausschreibung uberhaupt nicht enthalten. Diese stellen gemal3
Abrechnung einen Wert von rund S 105.000,-- , d. s. ungefahr 10 % der

Kosten der gesamten Sanitaranlagen dar

Hinsichtlich der Ubereinstimmung der Planungen mit den Regeln der
Technik und dem Wohnbauférderungsgesetz bzw. der Durchfilhrungs-

verordnung ist in einigen Punkten Kritik angebracht.
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Die Kritikpunkte betreffen:
e Elektroinstallationsarbeiten (Anordnung der Uberspannungsableiter)

o Tiefgaragenentliiftung (Konzeption und Einbindung der CO-Wamanlage,

Schaltschrankplanung)

Elektroinstallationsarbeiten

Bei der Ausschreibung der Elektroinstallationsarbeiten ist zu beméangeln, daf3
aufler in den Allgemeinverteilern zusatzlich flir jede Wohnungseinheit sowohl
hoch- als auch niedertarifseitig sogenannte ,,Uberspannungsableiter*
vorgesehen wurden. Laut Aussage des Technischen Biiros habe es sich dabei
um eine ,,Vorschreibung“ des zustindigen Elektroversorgungsunternehmens
(EVU) gehandelt. Dem Schriftverkehr zwischen dem EVU und dem

Technischen Biiro vom 17. Oktober 1996 ist zu entnehmen:

~Anldflich der Besprechung vom 30. Jénncr 1992 wurden fiir das Objekt Schimpelhof
Bau 1 die Uberspannungsableiter fir jede Wohnungsanlage nach dem Fi-Schutzschalter
festgclegt.

Fiir den Einbau eincs zentralen Ubergangsschutzes besteht diese Méglichkeit seit 1995.*

Dazu wird vom Landesrechnungshof ausgefiihrt, da3 durch einen Erlal des
Bundesministeriums vom 31. Janner 1991 fiir Wirtschaftliche Angelegen-
heiten eine ,verbindliche* Festlegung gewitterexponierter Lagen in
Osterreich im Sinne des § 18.1.1 der OVE-EN 1, Teil 1/89 erfolgte und
damit ein Uberspannungsschutz unter bestimmten Voraussetzungen

vorgeschrieben wurde.
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Ab diesem Zeitpunkt war die Thematik ,Uberspannungsschutz unter
Fachleuten und in diversen Fachausschiissen (OVE, VEO) ein heiBes Thema
mit vielen Fragezeichen. Insbesonders die Fragen, ob tiberhaupt, in welcher
Form und in welchen Netzen vor oder nach dem FI Uberspannungsableiter
einzubauen sind, wurden etwa bis Herbst 1991 heftig diskutiert.

Interessierten Technikern war es durchaus moglich, tiber Anforderung beim
jeweiligen EVU zu diversen Sitzungsprotokollen, beispielsweise des VEO
(Verbandes der Elektrizitatswerke Osterreichs) oder des OVE
(Osterreichischen Verbandes fur Elektrotechnik) Zugriff zu erlangen. So hat
unter anderem ab Herbst 1991 Dipl.-Ing. Franz Zankel, Vorsitzender des
Fachausschusses EN im Osterreichischen Verband fur Elektrotechnik,
osterreichweit Vortrage iiber das Thema , Wann ist ein Uberspannungsschutz

auszufithren?* gehalten. Aus diesem Vortrag geht hervor:

-Wird die gegenstidndliche Verbraucheranlage aus einem ausschlieBlich unterirdisch
verlegten Niederspannungskabclnetz versorgt, so eriibrigt sich jede weitere Frage. Es ist
dann keine MaBnahme zum Uberspannungsschutz vorgeschrieben. Es besteht zufolge

dieser Versorgungslage ein inhérenter Uberspannungsschutz.

Offiziell (somit fur jedermann offentlich zuganglich und dadurch jeweiliger
Stand bzw. anerkannte Regel der Technik) wurde dieses Thema auch in
der ,,OVE-Verbandzeitschrift ,e & i“ im Februar 1992 auf Seite 199 ff
abgehandelt (Verfasser Dipl.-Ing. Morx, Mitarbeiter im FachausschuBB EN
Elektrische Niederspannungsanlagen“ im OVE). OVE-Mitglieder erhalten
diese Zeitschrift automatisch, Nichtmitglieder konnen diese Fachpublikation
(Springer-Verlag) tber alle Buchhandlungen beziehen. Diesem Artikel ist zu

entnehmen, daf;

.die aus dem Netz kommende UberspannungsstoBenergie bereits an der Wurzel der
Verbraucheranlage abgeleitet werden sollte.™

Dies ist nach der Vorschriftenlage OVE-EN 1, Teil 1/89, § 18.1.3 und §
3.1.9 ,nach dem HausanschluBkasten einschlieBlich der Hauptleitung®.

Demnach wire die Anordnung von (iiberwachten) Uberspannungsableitern in

Seite 63



den Allgemeinverteilern (am Beginn der Steigleitungen) allein ausreichend

gewesen.

Im Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetz in der geltenden Fassung
heiB3t es unter § 2:

..Als normale Ausstattung gilt eine Ausstattung, die bei groBter Wirtschaftlichkeit des
Baukostenaufwandes unter Bedachtnahme auf die Betriebs- und Iastandhaltungskosten
und bei einwandfreier Ausfithrung nach dem jeweiligen Stand der Technik, ..., den
zeitgemiaBen Wohnbediirfnissen entspricht; ...~

Aufgrund vorangefiihrter Fakten kommt der Landesrechnungshof zum
SchluB, daB3 es Ende Janner 1992 (Zeitpunkt des Verfassens der
Ausschreibungstexte) fur den Planer unter Umstanden fraglich war, ob und in
welcher Form Uberspannungsableiter eingebaut werden miissen. Spatestens
jedoch im Marz 1992, das ist der Zeitpunkt der ,Einladung zur
Angebotsabgabe* oder vor der Vergabe der Arbeiten im Juli 1992 war es
unzweifelhaft , Stand der Technik“, daB fir Verbraucheranlagen nur ein Satz
Uberspannungsableiter (am Beginn der Abnehmeranlage und nach dem
HausanschluB) genugt. Somit war die zusatzliche Ausfiihrung ,fiir jede
Wohnung hoch- und niedertarifseitig* (wie vom EVU | vorgeschrieben*)

nicht wirtschaftlich.

Kritisiert wird vor allem das zustandige Elektroversorgungsunternehmen, da
diesem die Rechtslage - spatestens nach Kenntnisnahme des Rundschreibens
Nr. 65/91 vom 17.12.1991 des Verbandes der Elektrizitatswerke
Osterreichs - bekannt hitte sein miissen (Beilage 1/1 - 1/2) und das
,ungeprufte“ Zurkenntnisnehmen einer unzulassigen ,Vorschreibung® des
EVUs durch den Fachplaner.

Der ,nicht wirtschaftliche* (verlorene) Aufwand betragt fiir 19
Wohneinheiten ca. S 78.600,-- (inkl. USt).
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Tiefgaragenentliiftung

Beim gegenstandlichen Bauvorhaben (1. Bauabschnitt) ist die Garage mit
einer Fliche von ca. 470 m? (19 Abstellplatze, je eine getrennte Rampe fiir
Zu- und Abfahrt) ausgewiesen. Der zur Zeit in Bau befindliche zweite
Bauabschnitt sieht eine Garagenerweiterung um 12 Abstellplatze mit einer
Flache von ca. 295 m? vor. Die Zufahrt erfolgt durch die Garage des ersten

Bauabschnittes.

Gemal der Steiermarkischen Bauordnung bzw. Baugesetz 1995 handelt es
sich - bei Betrachtung beider Bauabschnitte (Gesamtflache ca. 765 m?) - um
eine sogenannte , geschlossene Mittelgarage ohne natirliche Liftung®. Somit
ist eine entsprechend dimensionierte, mechanische Abluftanlage zwingend
vorgeschrieben. CO-Warnanlagen sind nach den gesetzlichen Bestimmungen
erst bei Garagen mit einer Nutzfliche > 2000 m? erforderlich. Trotzdem
wurde eine CO-Warnanlage projektiert und ausgefiihrt. Die Kosten dafiir
betragen fur den ersten Bauabschnitt ca. S 73.000,-- (netto) und fur den
zweiten ca. S 26.000,-- (netto), zusammen rund S 120.000,-- (inkl. USt).

Der Landesrechnungshof ist - wie schon zuvor bei den Uberspannungs-
ableitern - der Meinung, dafl die Wirtschaftlichkeit im Sinne des schon
zitierten § 2 des Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetzes nicht
gegeben ist. Wer letztendlich fur die Installation der nicht erforderlichen CO-
Warnanlage verantwortlich ist, kann vom Landesrechnungshof aufgrund
divergierender Aussagen des Fachplaners und der Wohnbauvereinigung nicht

verifiziert werden.
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Zur Planung der CO-Warnanlage und deren Einbindung in die Steuerung der
Liftungsanlage ist folgendes auszufiihren:
Der § 17 (2) der zum Zeitpunkt der Ausschreibung geltenden Steier-

markischen Garagenordnung schreibt folgendes vor:

~Mechanische Abluftanlagen miissen in jedem Liiftungssystem mindestens zwei gleich
groBe Ventilatoren haben, die bei gleichzeitigem Betrieb die erforderliche Gesamtleistung
erbringen. Jeder Ventilator muB aus einem eigenen Stromkreis gespeist werden, an dem
andere elektrische Anlagen nicht angeschlossen werden diirfen.*

In der FuBnote zu diesem Absatz heif3t es:

.Wegen der Wichtigkeit der Abluftanlage muB eine méglichst grofe Betriebssicherheit
gewibhrleistet sein. Von besonderer Bedeutung ist dies bei Tiefgaragen.*

Die Vorschrift, jeden Ventilator aus einem eigenen Stromkreis anzuspeisen,
wurde nicht eingehalten, da zwar zwei getrennte Sicherungsorgane fir die
jeweiligen Motoren vorhanden sind, diese jedoch nur von einem
Fehlerstromschutzschalter (FI) gespeist werden. Laut OVE-EN 1 ist ein
Stromkreis ,,als geschlossene Strombahn zwischen Stromquelle und
Verbrauchsmittel” definiert. Die Stromquelle ist das speisende Netz, daher ist
die Losung mit nur einem Fehlerstromschutzschalter nicht vorschriftsgemaB.
Weiters wurde die Ansteuerung der Motoren in doppelter Ausfiihrung (in
2 Schaltschranken enthalten) vorgesehen. Der Landesrechnungshof halt einen
Schaltschrank (Position 2.1.002) fir entbehrlich, da die gesamte Steuerung
(inklusive CO-Warnanlage) in Position 2.1.13 enthalten ist.

Die Beschreibung der Ablufigerate (Ventilatoren) Position 2.01.001 ist
ebenfalls mangelhaft und insofern irrefiihrend, da 2 Ventilatoren mit je einer
Luftmenge wvon 5000 m?Stunde ausgeschrieben wurden. Laut
Garagenordnung ist eine Gesamtluftmenge von 5000 m*/Stunde erforderlich;
dies bedeutet, daB jedes Ventilatoreinzelelement lediglich eine Luftmenge
von 2500 m*/Stunde zu erbringen hat. Letztendlich wurde die Anlage auch so
ausgefiihrt (siehe auch Kritikpunkte in den Abschnitten Vergabe, Ausfithrung
der Arbeiten und Abrechnung).
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3.11.2 Vergabe von Leistungen

Samtliche haustechnischen Professionistenleistungen wurden beschrankt
ausgeschrieben. Es kann festgehalten werden, daf3 die Wertgrenzen von
beschriankten Ausschreibungen gemill der Durchfihrungsverordnung zum

Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetz 1989 eingehalten wurden.

Zur Angeboteroffnung, Kennzeichnung der Angebote, Aufbewahrung der
Angebotkuverts usw. ist festzustellen, daB3 die Mangel, die im Bericht schon
unter Punkt 3.8 aufgezeigt wurden, auch fur den Bereich der Haustechnik
zutreffen. Insbesonders die Tatsache, daB die Angebote nicht gemal3 der
ONORM A 2050 Punkt 4.22 so gekennzeichnet sind, daB ein nachtrégliches
Auswechseln festzustellen wire und da3 ein Alternativanbot bei den
Sanitarinstallationsarbeiten (inklusive Tiefgaragenentliiftung) im Angebot-
eroffnungsprotokoll nicht dokumentiert wurde, wird kritisiert.

Zu den im Angebotsschreiben vorgegebenen Fertigstellungsfristen ist
anzumerken, dal3 diese mit ,voraussichtlich“ ohne weitere Datumsangabe
angefuhrt wurden. Eine allfillige Ponalforderung gemidf Punkt 11 des
Angebotschreibens ist damit ad absurdum gefiihrt.

Weiters wird bemingelt, daB laut Angeboteroffnungsprotokoll die
Angeboteroffnung lediglich von einer Person und nicht wie ONORM-
maBig vorgesehen, durch zwei Personen vorgenommen wurde (Beilage 2/1
und 2/2).

Aus den  vorangefuhrten  Tatsachen (Nichtdokumentieren des
Alternativanbotes, Nichtkennzeichnen der Angebote) hilt es der
Landesrechnungshof fiir nicht ausgeschlossen, daB das Alternativangebot
» Lefgaragenentliftung zum Zeitpunkt der Angebotseroffnung nicht vorlag.
Dem Landesrechnungshof ist daher eine Aussage hinsichtlich eines korrekten

Vergabevorganges bei dieser Ausschreibung nicht moglich.
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Desweiteren wurde die Prifung der Angebote auf Vollstandigkeit nur
unzureichend durchgefiithrt. So sind bei verschiedenen Angeboten etliche
Positionen von den anbietenden Firmen nicht ausgepreist worden, sondern
wurden mit Vermerken versehen wie z. B.:

* Heizungsinstallationsarbeiten, Anbot der Firma Fuchs, Positionen
1.06.009 und 1.06.10 ,wird vom GVU (Gasversorgungsunternehmen)
durchgefiihrt.

* Sanitadrinstallationsarbeiten, Firma Brandl (beaufiragte Firma), bei
Positionen 1.05.009 bis 1.05.14 Lohn: ,Montage durch den Spengler®,
weiters bei Positionen 2.1.003 und 2.1.019 ,Bauseits durch Elektriker*.

In der fachlichen Angebotsbewertung des Spartenplaners (Beilage
Haustechnik 3.1 bis 3.2) wurde auf diese Méngel zum Teil hingewiesen.
Trotz des Hinweises des Fachplaners wurde die Unvollstindigkeit der
Angebote seitens der Wohnbauvereinigung bei der Angebotsbewertung nicht
beriicksichtigt (Beilage 4/1 und 4/2) bzw. es unterblieb eine Prifing, ob das
Auslassen dieser Positionspreise EinfluB auf die Bieterreihung hatte. Nach
Ansicht des Landesrechnungshofes hitten die unvollstindig ausgepreisten
Angebote ausgeschieden bzw. diese Positionen bei den Gbrigen Anbietern
herausgerechnet werden miissen. Bei den Sanitérinstallationsarbeiten ist die
nach Wertung der Wohnbauvereinigung knapp zweitbietende Firma ohne
Berucksichtigung des Variantenangebots als billigstbietende Firma anzusehen
und wire somit aullerdem in den ,Genuf}* der Moglichkeit des
Preisverhandelns (wie es auch durchgefiilhrt wurde) gekommen. Auch
unterblieb eine fachliche Beurteilung des Variantenangebots mangels genauer
Spezifikation. Das Variantenangebot besteht laut Angebotsschreiben
lediglich aus einer Seite (ein Preisblatt). Weiters wird auf die Kritikpunkte in

den Abschnitten Ausfithrung der Arbeiten und Abrechnung hingewiesen.
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Kritisch muB3 auch angemerkt werden, da3 die rechnerische Korrektur der
Angebote teilweise nicht normgerecht (ONORM A2050 Pkt. 4,325) erfolgte.
So wurde z.B. beim Angebot ,Heizungsinstallationsarbeiten der (nicht
beauftragten) Firma Fuchs auf Seite 20 eine falsche Korrektur der Summen
und bei den Positionen 2.02.009 und 2.02.015 keine Korrektur der
Positionspreise, sondern eine unzulissige Korrektur der Einheitspreise

vorgenommen.

Zur Vergabe ist noch festzuhalten, dal vor Auftragserteilung
(Auftragsschreiben vom 28. Juli 1992) ein Nachtragsoffert (Schreiben vom
13. Juli 1992) uber die offenbar vom Planer vergessenen Regenwasser-
ablaufleitungen in der Hohe von ca. S 80.000 (inkl. USt.) gelegt wurde.
Dieses Offert wurde vom Fachplaner zwar auf Preisangemessenheit
(Preisbasis Hauptanbot) jedoch nicht auf Stichhaltigkeit der Massen gepruft.
Dieses Nachtragsoffert blieb im Auftragsschreiben unbericksichtigt und die
gemaB | Allgemeine Vertragsbedingungen* (Beilage 5) erforderliche
Massengarantie wurde von der ausfithrenden Firma nicht verlangt.

Dies ist insofern von Bedeutung, da in der SchluBrechnung fiir diese
vergessenen Regenwasserablaufleitungen rund S 120.000 (inkl. USt.) in
Rechnung gestellt wurden. Bei Vorliegen einer vertragsgemal3 vorgesehen
gewesenen Massengarantie hatte der das Nachtragsoffert ubersteigende

Betrag von ca. S 40.000 (inkl. USt.) nicht vergitet werden miissen.
Dem Landesrechnungshof ist bei seiner Prifung weiters aufgefallen, daB3 bei

allen beschrankten Ausschreibungen von den Firmen Unkostenbeitrage fur

die Angebote eingehoben wurden (Nachnahme bei Versand).
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In der ONORM A 2050 heiBt es unter Punkt 2.7 , Beistellung und Kosten
der Angebotsunterlagen™:

,,Bei dffentlicher Ausschreibung kann fiir die Unterlagen ein die Herstellungkosten
(Papier-, Druck- bzw. Vervielfiltigungskosten) deckendes Entgelt verlangt werden. Bei
beschrinkter Ausschreibung und freihindiger Vergabe sollen alle Unterlagen
kostenlos abgegeben werden, wobei fiir solche, die zuriickzustellen sind, eine

entsprechende Sicherstellung verlangt werden kann. “

Die Bestimmung der ONORM, daB bei beschrinkter Ausschreibung und
freihindiger Vergabe alle Unterlagen kostenlos abgegeben werden sollen,
ist lediglich eine Empfehlung und schlief3t nicht aus, daB3 trotzdem ein Entgelt
eingehoben wird. Der Landesrechnungshof will und kann sich auch in keiner
Weise in die Geschaftspolitik der Bauvereinigung einmengen, vertritt jedoch
den Standpunkt, daB auch in diesen Fillen - wie bei der offentlichen
Ausschreibung - ein die Herstellungskosten deckendes Entgelt die
Obergrenze sein miifite.

Vergleicht man jedoch die von der OWGES den Firmen fiir die
Angebotunterlagen in Rechnung gestellten Kosten mit Kopierpreisen einer
gewerblichen Lichtpausanstalt, so liegt die Preisgestaltung der OWGES
wesentlich dariiber.

Der Landesrechnungshof ist der Meinung, da diese Ertriage
(,,Kopienaufschlage™) nach dem Gemeinniitzigkeitsprinzip dem jeweiligen

Bauvorhaben (gleich wie die Ertrage aus Skonti) gutzuschreiben sind.

Abschlieend wird zu den Abschnitten 3.11.1 Planung und 3.11.2
Vergabe von Leistungen zusammenfassend festgehalten, dafl fast alle
festgestellten M:ingel bereits anlifllich einer im Jahre 1989
vorgenommenen Priifung (GZ: LRH 24 O $-1987/3) vorgefunden und

aufgezeigt worden sind.
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3.11.3 Ausfiihrung der Arbeiten und Abrechnungen

Die stichprobenweise Prifung der Ausfihrung der Arbeiten und
Abrechnungen der Heizungs-, Sanitdar- (inkl. Tiefgaragenentliftung) und
Elektroinstallationsarbeiten ergab ohne spezielles Aufzeigen ordnungsgemal
erflllter Vorgaben - es werden nur jene Fakten aufgezeigt, die von den

einschldgigen Vorgaben abweichen - folgendes:

*  AufmaBlisten und Ausfiihrungspline sind groBteils vorhanden,
wenngleich diese teilweise erst bei den Fachplanern angefordert
werden muBten (Elektroinstallationsarbeiten,  Tiefgaragen-
entliftung) und nicht den Rechnungen angeschlossen waren.
AulBlerdem haben manche Planausfertigungen eher
Skizzencharakter als Ahnlichkeiten mit normgerechten Plinen

(z.B. Blitzschutzanlage-Fundamenterder ,,Plidne*).

* Bei den Sanitirinstallationsarbeiten sind die Aufmalblatter
(Blatt 1 bis 90) mit 2. Juni 1993, die Abnahme mit 17. Juni 1993
datiert. Abgesehen davon, daB3 es unmoglich ist, das Aufinal in
einem Tag vollstindig zu kontrollieren, ist dem Bautagebuch der
Baufirma zu entnehmen, dal3 , Innenputzarbeiten“ und ,,SchlieBen
der Installationsschachte™ der ,,Stiegen 1 und 2 bereits im Februar
bzw. April 1993 erfolgten, sodaB ein AufmaB und eine Kontrolle
der Rohinstallation zum Zeitpunkt 2. Juni 1993 bzw. 17. Juni 1993

als nicht plausibel erscheint.

* Beim AufmaB der Elektroinstallationsarbeiten ist festzustellen,
daB bei der Massenerfassung der Aligemeininstallationen vereinzelt

(durch Projektsabweichungen) Mehrmassen - trotz der im Bericht
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zitierten (wenn auch nicht realisierten) Massengarantie - mit
anderen Forderungen (Mindermassen) und Gegenforderungen des
Auftragnehmers im Zusammenhang gebracht und schlieBlich in
Form von ,Verhandlungspaketen“ gleichsam vergleichsweise

bereinigt wurden.

Der Landesrechnungshof vermift im Zusammenhang mit der
Vereinbarung von sogenannten ,Paketlosungen* die fehlende
Transparenz der Entscheidungsfindung und es wird angeregt, die
fur die Entscheidung mafBgeblichen Kostenelemente in Hinkunft

nachvollziehbar festzuhalten.

Zur Ausfiihrung der Elektroinstallationsarbeiten ist zu
bemerken, daB die Blitzschutzanlage nicht der Vorschrift ,,OVE-
E49/1988" entsprechend ausgefiihrt wurde, da die , Metallteile*
bei der Garagenein-/ausfahrt, welche auflerhalb des
»Schutzbereiches* liegen, nicht in die Blitzschutzanlage
miteingebunden sind. Auflerdem wurde bei der Installation der
Sicherheitsfluchtwegbeleuchtung der Garage die notwendige
Einweisung bzw. Information des Betreibers tiber die regelmifBig
durchzufiihrende Funktionsprifung (u.a. auch Entladung der
Batterien) nicht durchgefiihrt (Prufbuch fehlt).

Bei der Heizungsanlage ist zu bemangeln, daB die
Gasspurwarnanlage (Pos. 1.06.019) zwar bei der Heizzentrale
verrechnet, jedoch nicht ausgefiihrt wurde. Des weiteren wurden
etliche, teilweise gravierende, sicherheitstechnische Mangel beim
Heizungsverteiler festgestellt. So ist der gemiaB OVE-EN1, Teil

1/1989 § 4 vorzusehende Schutz gegen , direktes Beriihren nicht
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gegeben, da der Unterteil einer ,NEOZED"-Sicherung mit blanken
Klemmstellen frei zugéanglich war. AuBerdem waren bei diesem
Verteiler offene - nicht durch Stopfen verschlossene - Ein-
fuhrungslocher vorhanden, sodaB3 die erforderliche Schutzart nicht
mehr gegeben war. Weiters war der Querschnitt des Schutzleiters
der Verbindung Verteilertiire-Grundgehause nicht mit dem gemaf
OVE-ENI/Teil 1989 § 21, Pkt. 3.1.2 erforderlichen Querschnitt

von 4 mm’* Cu (ungeschiitzte Verlegung) ausgefuihrt.

Der Ausschreibung der Tiefgaragentliiftung ist zu entnehmen,
daf3 die Steuerung der zwei Ventilatoren als energiesparende
Folgeschaltung (Motor 1 zzgl. fallweise Motor 2) gesteuert von
der Stufenauswerteelektronik der CO-Warnanlage vorgesehen war
(,,Ventilatoren mit vorwirtsgekrimmten Schaufeln®,
,automatischer Anlauf des zweiten Ventilators bei Ausfall des
ersten Ventilators™ etc.).

Der am Liftungsgerdat direkt vorgesehene Reparaturschalter
wurde nicht ausgefiihrt, sondern ist It. Aussage der Lieferfirma
bedingt durch den Hand-Aus-Ein-Schalter am Schaltschrank
entbehrlich. Dies stellt nach Ansicht des Landesrechnungshofes
ebenfalls einen sicherheitstechnischen Mangel dar, da der im
Schaltschrank eingebaute Schalter auch in Null-Stellung durch die
Schaltuhr tberbriickt wird und somit keine verlaBliche Aus-

Schaltung im Reparaturfall gewahrleistet ist.

In der dem Landesrechnungshof wihrend der Prifung
ubermittelten Stellungnahme der Lieferfirma wird auf die
erlauternde Beilage zum Alternativangebot verwiesen. Eine solche

Erlauterung kann jedoch dem Alternativangebot nicht beigelegen
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sein, da dieses lediglich aus einer Seite (namlich ein Preisblatt)

bestand.

Die fiir die Brandschutzklappen notwendigen und wichtigen
Revisionsoffnungen wurden nicht ausgefiihrt, die Segeltuchstutzen
waren beim Liiftungsgeridt gequetscht und die Deflektorhaube
wurde in vereinfachter Form ohne Preisabzug ausgefiihrt.
Desweiteren wurden 40 m’ Isolierungen von Liiftungskanilen (im
Wert von rd. S 29.400,-- inkl. USt.) verrechnet, obwohl diese

nicht ausgefiihrt worden sind.

Eine uberschlagige lufttechnische Messung seitens der
Landesbaudirektion, Fachabteilung IV b, welche geeignete
MeBgerite besitzt, ergab, da3 die Liftungsanlage iiberhaupt nicht
eingeregelt war. Ein Regulierungs- bzw. Wartungsprotokoll tiber
die innerhalb der Gewahrleistung verrechneten Wartungen war
nicht vorhanden. Dem Priifbuch der CO-Warnanlage ist lediglich
das Datum der Inbetriebnahme zu entnehmen, durchgefiihrte
Wartungen sind nicht eingetragen, sodall angenommen werden

mul, daB diese auch nicht erfolgt sind.

Die vorangeflihrte, tberschligige Luftmengenmessung laBt
befiirchten, daB die Anlage letztendlich im Vollausbau (2.
Bauabschnitt  inkludiert) voraussichtlich die erforderliche
Luftmenge ohne gravierende Umbauten/Erganzungen nicht

erbringen kann.
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* Auf die Diskrepanz der Luftmengenangaben (Ausschreibung/

Ausfihrung) der Ventilatoren wurde bereits im Abschnitt 3.11.1
hingewiesen. Ein Preisabzug ist bei der Schlurechnung nicht

vorgenommen worden.

Bei seiner Prifung muflte der Landesrechnungshof weiters
feststellen, daf3 fiir die Erweiterung der Tiefgaragenentluftung (2.
Bauabschnitt) seitens der Wohnbauvereinigung eine Firma
beauftragt wurde, die weder zum Zeitpunkt der , Einladung zur
Angebotsabgabe” noch bei der Auftragsvergabe im Besitz der
erforderlichen Gewerbeberechtigung (jetzt ,Liiftungsanlagenbauer

Handwerk*) war.

Der Landesrechnungshof hat bereits wahrend seiner Prifung
(Baustellenbesuch am 23.Oktober 1996) die wesentlichen (vor
allem sicherheitstechnischen) Mangel der Wohnbauvereinigung
und den Fachplanern mitgeteilt. Die Mangel wurden bereits
teilweise behoben, eine Gutschrift tiber die nicht ausgefiihrte
Isolierung bereits erteilt. Trotz mehrerer Urgenzen des
Landesrechnungshofes wurden folgende Punkte (Baustellenbesuch

am 4. Marz 1997) noch nicht erledigt:

= Folgeschaltung der Ventilatoren

= Verlegung eines Co-Fiihlers in den Bauabschnitt 2

= Auflegen eines Prifbuches flr die Sicherheitsbeleuchtung

= Preisabzug fur nicht durchgefiihrte Wartungen

= Einbindung der Metallteile der Garageneinfahrt in die
Blitzschutzanlage

= Richtiger SchutzleiteranschluB der Verteilertiire beim
Heizungsverteiler

= Ausfuhren eines zweiten FI
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* In der zum Zeitpunkt der Errichtung des ersten Bauabschnittes in
Kraft gewesenen Bauordnung heif3t es im § 27 Prifungen:

..Der Bauwerber der Garage hat die .... mechanischen Liiftungsanlagen, CO-
Warnanlagen und elektrischen Anlagen vor Inbetriebnahme durch einen
Sachverstiandigen priifen zu lassenund ....".

Eine solche Abnahme wurde seitens der Wohnbauvereinigung
nicht veranlaft.

Der Landesrechnungshof empfiehlt der Wohnbauvereinigung -
auch in ihrem eigenen Interesse - die beim Bauabschnitt I
unterlassenen Priifungen der mechanischen Liftungs-, CO-Warn-
und elektrischen Anlage der Garage, insbesondere hinsichtlich der
Erbringung der erforderlichen Luftmenge (Leistungsabnahme),

durch einen Sachverstdandigen nachzuholen.

Zur Aufteilung (Endabrechnung WBF 8a) der haustechnischen
Tiefgaragenkosten auf die Bauabschnitte I und II stellt der
Landesrechnungshof fest, da3 die von der Wohnbauvereinigung getroffene
Aufteilung der Entluftungs- und Elektroinstallationskosten aufgrund der
vorliegenden Abrechnungsunterlagen nicht nachvollziehbar ist. Auch ein
Gesprach mit der Bauleitung am 17. Marz 1997 ergab keine nachvollziehbare
Berechnungsgrundlage. Es wurde eingestanden, dal3 beispielsweise der

Anteil der Tiefgaragenentliiftung , geschitzt* wurde.

Nach Ansicht des Landesrechnungshof ist die Tiefgarage (BA I und BA II)
als eine ,,gemeinsame/allgemeine/sonstige Einrichtung® anzusehen. Dies laf3t
sich auch aus der Tatsache der gemeinsamen Verrechnung der Stromkosten

(ein Zahler fur die gesamte Tiefgarage) ableiten.

Der Landesrechnungshof empfiehlt, die bisherige Aufteilung der Kosten,

welche den gegenstandlichen Bauabschnitt I ungleich mehr belastet, nach
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Vorliegen der Endabrechnung des Bauabschnittes II zu revidieren und neu
(nach  Abstellplitzen/WE  wie  bisher) zu  berechnen. Den
Wohnungseigentiimer-Bewerbern des  Bauabschnittes 1 ist  eine

dementsprechende Gutschrift auszustellen.
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Priifungsgrundlage (Prifpunkt 1)

Landesrechnungshof - Verfassungsgesetz

Gepriifter Wohnbautriger (Prifpunkt 1)
,OWGES*", Osterreichische Wohnbauges.m.b.H., 8010 Graz, Schillerplatz 4

Priifungsauftrag (Prafpunkt 1)
Bau- und kostenmaflige Prufung der Wohnanlage 8605 Kapfenberg,
Dr. Alfons-Gorbach-Hof Nr. 6, 8, 10

PriifungsmaBstibe (Prifpunkt 1)
Steiermarkisches Wohnbauforderungsgesetz 1989 und diesbezigliche
Durchfiihrungsverordnung; Steiermarkische Bauordnung, Forderungs-

zusicherungsbedingungen; einschlagige ONORMEN

Priifobjekt (Prifpunkt 3.3)

Drei 3 bzw. 3 % geschofige, vollunterkellerte Wohnhauser mit insgesamt 19
Eigentumswohnungen und ebenso vielen PKW-Einstellplatzen (Tiefgarage);
Wohnnutzflichen rund 60 bis 100 m*, Summe der Wohnnutzflichen rund
1600 m?; bebaute Fliche rund 620 m?* verbauter Raum rund 7.600 m’;
Bauzeit: Juli 1992 - Dezember 1993

Aufgabenteilung Hochbau (Prifpunkt 3.7)

Biiroleistung: 100 % OWGES
Ortliche Bauaufsicht: 100 % OWGES
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Baukosten (Prafpunkt 3.5)

Vom Wohnbautrager wurden bei der Aufsichtsbehorde 2 Endabrechnungen
(27. August 1992 und 20. Junm 1993) eingereicht. Die Priifung der
Aufsichtsbehorde umfaflte nur die erste, jene des Landesrechnungshofes

beide Endabrechnungen.

a) Angemessene Gesamtbaukosten It. Forderungszusicherung:
S 34,252.000,-- inkl. USt.
b) Ersteingereichte Gesamtbaukosten:

S 33,238.442,52 inkl. USt.

(Unterschreitung des Kostenrahmens It. a) rd. 3%)
c) Zweiteingereichte Gesamtbaukosten:

S 33,438.820,75 inkl. USt.

(Unterschreitung des Kostenrahmens It. a) rd. 2,4 %)

Die nachstehenden Feststellungen beziehen sich auf die zweiteingereichte
Endabrechnung.

Abgesehen vom positiven Aspekt der Unterschreitung der angemessenen
Gesamtbaukosten, ist der im Zuge der Bauabwicklung erzielte
Skontibetrag (rd. S 680.000,--), sowie die Tatsache, dal keine
Baukreditkosten anfielen bzw. verrechnet wurden, als - im Interesse der
Wohnungseigentumsbewerber - anerkennenswerte Leistung des
Wohnbautriigers zu sehen.

Kritikwiirdig hingegen ist, daBB die fiir die Vorlage der Endabrechnung
maximal vorgegebene Frist - bezogen auf die ersteingereichte

Endabrechnung - um rd. ein Jahr iiberschritten wurde.
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Die vom Landesrechnungshof vorgenommene Uberpriffung der vom
Wohnbautrager in der 2. Endabrechnung ausgewiesenen ,tatsichlichen
Gesamtbaukosten mit Anteil fir PKW-Ein- und Abstellplitze ergab
nachstehende (im Detail unter den Prifpunkten 3.7, 3.9 und 3.11

nachvollziehbare) Korrekturen:

* Fehlverrechnungen bei den Baumeister- und Haustechnikarbeiten
einschlieflich daraus folgenden Berichtigungen von Honoraren und
Bauverwaltungskosten: rd. minus S 390.000,-- inkl. USt.; diese
Korrektur wurde vom Wohnbautrager bereits anerkannt und

zustimmend zur Kenntnis genommen.

*  Unrichtige Kostenzuordnung zwischen 2 Bauabschnitten:
rd.minus S 193.000,-- inkl. USt. (diese, die zwischen dem 1. und 2.
Bauabschnitt anteilig aufzuteilenden und die gemeinsam zu
erschlieBende Tiefgarage betreffenden Kosten wurden ausschlief3lich
und ungerechtfertigterweise dem prafungsgegenstandlichen 1.
Bauabschnitt zugeordnet), der o.a. Betrag ist auf diesbezugliche
Berichtigungen bei den Baumeister-, Schlosser-, Glaser-, sowie

Maler- und Anstreicherarbeiten zuruckzufiihren.

*  Unberucksichtigter Kostenbeitrag der Stadtgemeinde Kapfenberg fur
Regenwasserkanal @ 800 rd. minus S 326.000,-- inkl. USt.

Die Summe der o.a. und bei der End- bzw. Parteienabrechnung zu
beriicksichtigende Gesamtkorrektur betrigt somit rund minus

S 909.000,-- inkl. USt.
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Eine weitere Kostenreduzierung ist aufgrund eines von der vorerwiahnten
Gemeinde fur die Zufahrtsstrafle gewahrten und in der Endabrechnung nicht
bericksichtigten Zuschusses von insgesamt S 580.000,-- vorzunehmen,
der fir den 1. Bauabschnitt anteilige Betrag ist den Wohnungs-
eigentumsbewerbern  zusitzlich zum  Gesamtkorrekturbetrag  gut-

zuschreiben.

Planung (Prifpunkt 3.6)

Die gegenstandliche, wohnpraxisnahe und unter Bedachtnahme auf raum-
und konstruktivokonomische Uberlegungen erstellte Planung ist sowohl
vom Entwurf als auch von der Einreich- und Ausfiilhrungsplanung als gut zu

sehen.

Es kann davon ausgegangen werden, daf3 diese, die urspriinglichen
Intentionen des sozialen Wohnbaues gezielt treffende Vorgangsweise,
namlich die Schaffung gut funktionierender Wohnungsgrundrisse - in
gediegener, technisch erprobter Bauweise - zu angemessenen Preisen, den
diesbeziglichen  Vorstellungen der Wohnungswerber  mehrheitlich

entgegenkommt.

Honorare (Prifpunkt 3.7)

Die Honorarermittlungen erfolgten grundsiitzlich korrekt. Die vom
Landesrechnungshot bei den Honoraren vorgenommene Korrektur von
insgesamt rund minus S 29.000,-- ergab sich als Folge von
Rechnungsberichtigungen, die eine Reduzierung der Honorarbemessungs-

grundlage mit sich brachten.
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Vergabe von Leistungen (Prifpunkt 3.8)

Die diesbeziiglichen Vorgaben wurden im wesentlichen eingehalten. Zu
beanstanden sind generell nicht vorgenommene Angebotskenn-
zeichnungen, sowie zwei- unter den gegebenen Umstidnden - unzuliissige

freihiindige Zuschlagserteilungen.

Massen- und Schlufirechnungspriifungen (Prifpunkt 3.9)

Diese Priifungen erfolgten insgesamt mit angemessener Genauigkeit und
hiefir angebrachter Objektivit:it.

Die vom Landesrechnungshof vorgenommenen Rechnungskorrekturen
(siehe auch Pkt. 3.5) betragen rd. minus S 850.000,-- inkl. USt.

Die bei der Haustechnik und den Honoraren getitigten Korrekturen
(rund S 59.000,--) sind in diesem Betrag nicht enthalten. Der o.a. Betrag
ergab sich infolge von Fehlverrechnungen, unrichtigen Kostenzuordnungen,
sowie der Nichtberiicksichtigung eines von der Gemeinde fur den

Regenwasserkanal @ 800 geleisteten Kostenbeitrages.

Baudurchfiihrung (Prifpunkt 3.10)

Die Baudurchfiihrung erfolgte professionell und gut. Ebenfalls als
insgesamt gut ist die sichtbare Qualitit der Ausfiihrung zu werten; die
Behebung diverser, vom Landesrechnungshof festgestellter Méngel wurde
vom Wohnbautrager verbindlich zugesagt.

Der Fiihrung der Bautagebiicher sollte kiinftighin verstirkte Beachtung

zukommen,
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Haustechnik

Planung (Prifpunkt 3.11.1)

Hinsichtlich der Ubereinstimmung der Planung mit den Regeln der Technik
und den Wohnbauforderungsrichtlinien ist in einigen Punkten Kritik
angebracht. Die  Kiritikpunkte  betreffen die = Anordnung  der
Uberspannungsableiter bei den Elektroinstallationsarbeiten, die Konzeption
der CO-Warnanlage und deren Einbindung in die Steuerung der
Liftungsanlage und die Schaltschrankplanung bei der Tiefgaragen-

entliftung.

Vergabe von Leistungen (Prifpunkt 3.11.2)

Samtliche haustechnischen Professionistenleistungen wurden beschrankt
ausgeschrieben, die diesbeziiglichen Wertgrenzen gemaf3 der Durchfithrungs-
verordnung zum Wohnbauforderungsgesetz 1989 eingehalten. Die
Genauigkeit der ausgeschriebenen Leistungen und Massen ist teilweise
unzulanglich (Sanitarinstallation).

Die Vorgaben der ONORM A 2050 (Angebotseroffnung, Kennzeichnung der
Angebote, Dokumentieren von Variantenangeboten, rechnerische Korrektur)
wurden nicht eingehalten. Daher ist nicht nachvollziehbar, ob die Vergaben

korrekt erfolgten (Sanitarinstallationsarbeiten/Tiefgaragen-entliiftung).
Die festgestellten Mingel (in den Abschnitten 3.11.1 und 3.11.2) wurden

bereits anldBlich einer im Jahre 1989 vorgenommenen Priifung vorgefunden

und aufgezeigt.
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Ausfiihrung der Arbeiten und Abrechnung (Prifpunkt 3.11.3)

Abgesehen von vereinzelten Diskrepanzen zwischen Planen und
AufmaBlisten, sind auch Ausfiihrungs- und Abrechnungsmaingel (z.B. nicht
ausschreibungsgemiBe Ausfiihrung der Tiefgaragenentliftung), sowie

gravierende sicherheitstechnische Mangel festzustellen.

Der Landesrechnungshof hat bereits wahrend seiner Prifung die
wesentlichen  (vor  allem  sicherheitstechnischen) = Mingel  der
Wohnbauvereinigung und den Fachplanern mitgeteilt. Diese wurden in der

Zwischenzeit bis auf einige behoben. (Stand 4. Mirz 1997)

Zur Aufteilung (Endabrechnung WBF 8a) der haustechnischen
Tiefgaragenkosten auf die Bauabschnitte I und II stellt der
Landesrechnungshof fest, dal3 die von der Wohnbauvereinigung getroffene
Aufteilung - Kosten der Tiefgaragenentliiftung und der Elektroinstallations-
arbeiten - anhand der vorliegenden Abrechnungsunterlagen nicht nach-

vollziehbar ist.

Der Landesrechnungshof ist der Ansicht, daB nach Vorliegen der
Endabrechnung des Bauabschnittes II eine Neuaufteilung der haus-
technischen Kosten erforderlich ist, da zur Zeit der Bauabschnitt I ungleich

mehr belastet wird.
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Die SchluBbesprechung fand am 28. April 1997 mit folgenden Teilnehmern
statt:

Von der OWGES, Osterreichische Wohnbauges.m.b.H.:
e Aufsichtsratvorsitzender Hofrat Dr. Karl Weihs
e Prok. Gerhard Konigsberger
e Bm. Arnold Béhm

von der Rechtsabteilung 14:
e ORR Dr. Dietlinde Forster
e AS Ing. Franz Neubauer

vom Landesrechnungshof:
o Landesrechnungshofdirektor Hofrat Dr. Gunther Grollitsch
e Hofrat Dipl.-Ing. Horst Sparer
e OBR Dipl.-Ing. Herbert Unger
e OAR Ing. Reinhard Just

Im Rahmen dieser Besprechung wurde das Ergebnis der Prifung dargelegt

und daruber diskutiert.

Graz, am 28. April 1997
Der Landegrechnungshofdirektor:

7’ y

y

(Dr. Grollitsch)



